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 چکیده  

عنوان راهکاری برای درآمدزایی پایدار، بدون  این پژوهش با هدف تبیین الگوهای مولدسازی املاک مازاد شهرداری به 

ناپایدار حاصل ها به درآمدهای  واگذاری قطعی مالکیت عمومی انجام شده است. مسئله اصلی تحقیق، وابستگی شهرداری

داراییاز عوارض ساخت از  توجهی  قابل  بخش  ماندن  در کنار راکد  با رویکردی وساز  پژوهش  است.  آنان  ملکی  های 

آسیب-توصیفی  نظری،  مبانی  بررسی  به  اسنادی،  مطالعه  پایه  بر  و  و  تحلیلی  مولدسازی  ابزارهای  موجود،  وضع  شناسی 

یافته پیشنهادی پرداخته است.  نتیجه  دهد که مولدسازی املاک شهرداریها نشان میچارچوب مفهومی  به  تنها زمانی  ها 

بندی، انتخاب ابزار متناسب و نظارت مستمر استوار باشد. همچنین  گذاری، طبقهرسد که بر شناسایی دقیق، ارزشمطلوب می

بلندمدت، حق بهره مانند اجاره  ابزارهایی  های  اره و صندوقبرداری، مشارکت در ساخت، صکوک اجمشخص شد که 

توانند ضمن حفظ مالکیت عمومی،  گذاری املاک و مستغلات، در صورت طراحی حقوقی و نهادی مناسب، میسرمایه

ها ایجاد کنند. در نهایت، پژوهش بر ضرورت تقویت شفافیت، استقرار نظام  درآمدی پایدار و قابل اتکا برای شهرداری

آفرینی مؤثر شورای شهر و واحد تخصصی املاک در اجرای موفق سیاست مولدسازی تأکید  گزارشگری تعهدی، و نقش 

 .کندمی

 

 .مولدسازی املاک، شهرداری، درآمد پایدار، دارایی عمومی، حفظ مالکیت واژگان كلیدی: 
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 مقدمه  -1

به منابع    یوابستگ   یبا چالش جد  ریاخ  یهادر دهه   ،یشهر  تیری مد  گرانیباز  نیتراز مهم   یکیعنوان  به  های شهردار 

همچنان از عوارض صدور پروانه    رانیدر ا  های از بودجه شهردار   یااند. بخش عمده مواجه بوده   داریناپا  یدرآمد

که به شدت به نوسانات بازار مسکن و    یشود؛ منابعیم   ن یو فروش تراکم تأم  یاراض  یکاربر   رییوساز، تغساخت

)پوراحمد    شوندی م  یتلق  دار یو ناپا  ریناپذینیبشیپ  ،یمال  یز یراند و از منظر برنامه وساز وابستهرونق ساخت   ایرکود  

زنگنه،   هم(.  ۱۳۹۷و  توجه   نیدر  قابل  بخش  دارا  یحال،  شهردار   ی ملک  یهایی از  به  زم  های متعلق  از    ن، یاعم 

کارآمد و ترس از    یتیری نبود مدل مد  لیبه دل  ،یو تجار  یو اماکن ورزش  یمحل  یهابازار   ،یادار   یهاتمانساخ

از   یقطع  ی واگذار مالکدستو  بازده  ،یعموم  تیرفتن  بدون  و  راکد  صورت   مانندی م  یباق  یاقتصاد  یبه 

  ی هایی سو، و راکد ماندن دارا  ک یدار از  یبه منابع پا  های شهردار   ندهیفزا  ازین  انیتناقض م  نیا(.  ۱۳۹۵  نژاد،ی)حاتم

 .دهدی پژوهش را شکل م نیمسئله ا  یهسته اصل  گر،ید یموجود از سو  یملک

ا   ضرورت به  از آن   ن یپرداختن  ناشموضوع  ب  شودی م  یجا  م  ی المللن یکه تجربه  و    ی برداربهره   دهدی نشان  فعال 

دارا  یاحرفه  ن  ،یعموم   یهایی از  قطع   ازیبدون  فروش  بلندمدت   داریپا  ی درآمد   انیجر  تواندی م  ،یبه    ی برا   یو 

  یی اجرا  نامهن ییآ  بیبا تصو  زین  یمل  سطح ر  د   .(Kaganova & Nayyar-Stone, 2000) کند  جادیا   یمحل   ینهادها

شده است؛    لیتبد  یتیحاکم  ی رسم  استیفروش« به س  یجابه   ی »مولدساز  کردیدولت، رو  یهایی دارا  ی مولدساز

فعال  یکرد یرو آن  هدف  عموم  یهایی دارا  یاقتصاد  یسازکه  بخش  طر  یراکد  اجاره    رینظ  ییابزارها   قی از 

است )سازمان    تیبدون انتقال مالک  ی بردار بهره   یتملک و قراردادها  شرط بلندمدت، مشارکت در ساخت، اجاره به  

  یی و اجرا   ی هنوز چارچوب نظر  های حال، در سطح شهردار   نی با ا(.  ۱۴۰۱دولت،    یهایی دارا   ت یریو مد   ی مولدساز

  ی قطع  وش به سمت فر  ایها  از دستگاه   ی ارینشده و بس  نی تدو   یبه املاک مازاد شهر   کردیرو  نی ا  م یتعم  یبرا   یروشن

 ها یی دارا  ای  کنند،ی م  دایپ  شی با منافع بلندمدت شهروندان دارد گرا  ریبازگشت و مغا  رقابلیغ  یتیکه ماه  هایی دارا 

به همان صورت راکد نگه م و    ینظر  یخال  نیا(.  ۱۴۰۰  ،یاسلام   یمجلس شورا   ی ها)مرکز پژوهش   دارندیرا 

  ت ی متناسب با ماه  یمولدساز  یالگوها  ن یو تدو  یبررس  رایز  سازد،ی پژوهش حاضر را دوچندان م   تیاهم  ،یاتیعمل

 .فراهم آورد  هایی کامل و رکود کامل دارا   یواگذار  ان یم  یاانهیم  ریمس  تواندی م  یاملاک شهر  یو اجتماع  یحقوق

اصل   نی ا  بر هدف  تب  نی ا   یاساس،  تحل  نییپژوهش،  شهردار   یمولدساز   یالگوها  لیو  مازاد  عنوان  به   یاملاک 

هدف    نیاست. در چارچوب ا   یعموم  تیمالک  یقطع  یبه واگذار   ازیبدون ن  دار،ی پا  ییدرآمدزا  یبرا   یراهکار 

و    یحقوق   یو ابزارها   کارها است: نخست، چه سازو  ی اساس  یهاپرسش   نی به ا  یی گوپژوهش به دنبال پاسخ   ،یکل

  ن ی تردوم، مهم   اند؟یریکارگقابل به   ت،یمالک  یبدون انتقال قطع  ،یاملاک مازاد شهردار   یمولدساز   یبرا  یایمال
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اند؟ و سوم،  کدام   رانیا   یهای ابزارها در نظام شهردار  نیا   یریکارگبه   یرو  شیپ  ییو اجرا   یتیر یمد  ،یموانع حقوق

م  ن یا چه  تا  وابستگ  توانندی م  زان یالگوها  کاهش  درآمدها  های شهردار   ی به  عوارض    دار یناپا  ی به  از  حاصل 

 وساز کمک کنند ؟ ساخت

  ن ی انجام شده است. بد  یمطالعه اسناد   هی و بر پا  یلتحلی–یفیتوص  یکرد یپژوهش با رو  نی ا  ،یشناسنظر روش   از 

  نامه ن یی، آ(۲دولت )  یاز مقررات مال   یبخش  میمواد به قانون تنظ  یقانون الحاق برخ   ر ینظ  یمنظور، اسناد بالادست

و    ینظر  اتیادب  نیمجلس، و همچن  یهاپژوهشمرکز    یل یتحل  یهادولت، گزارش   ی هایی دارا  یمولدساز  ییاجرا 

خارج   یداخل   یپژوهش مد  یو  حوزه  و   یگردآور  (Peterson, 2009)  یشهر   یعموم  یهایی دارا  تیر یدر 

  ی مولدساز   ی الگوها  یاب یو ارز   ییشناسا  یمنسجم برا   ی اند تا چارچوبشده   یبررس   یفیک  ی محتوا  لیصورت تحلبه

 ارائه شود. ی املاک مازاد شهردار

 
 ی نظر  یمبان .۲

هستند که  های آن دسته از املاک و اموال متعلق به شهردار  ،یشهر تیریمد اتیمازاد در ادب یهایی منظور از دارا 

ها فراهم  استفاده کامل از آن   تیظرف  ایبه شهروندان قرار ندارند    میمستق  یرساندر حال حاضر در چرخه خدمت

 Kaganova) نظر باشندصرف   رقابلیغ  یشهردار   یتیحاکم  فیانجام وظا   یکه ضرورتاً برانشده است، بدون آن 

& Nayyar-Stone, 2000). زم  توانندیم  هایی دارا  نیا بلااستفاده،    یادار   یهاساختمان  ،یخال  یهان یشامل 

مفهوم مازاد بودن،    ترقیفهم دق   یباشند. برا  یاضاف  تیبا ظرف  یشهر  یهارساخت یز  یحت  ای  فعالمه ین  یمحل   یبازارها

دارا  است  طبقه   ی شهردار  یهایی لازم  قالب  حقوق  یبررس   شانیحقوق  یبنددر  نظام  در  اموال    ران،یا   ی شوند. 

شامل معابر،    ی اموال عموم  شوند؛ی م  میتقس  یو اموال اختصاص  ی اموال عموم  ی عموماً به دو دسته کل  های شهردار 

  ا ی  یواگذار   رقابلیو اصولاً غ  افته یعموم مردم اختصاص    دهاستفا  یاست که برا   یساتیسبز و تأس  یها، فضاها پارک

تلق   ک یهمچون    یکه شهردار   گرددی اطلاق م  یی هایی به دارا  یکه اموال اختصاص  یدر حال   شود،ی م  ی فروش 

ها اقدام  از آن   یاقتصاد  ی بردار در چارچوب مقررات، نسبت به بهره   تواندی مالک آن است و م  یحقوق  تیشخص

)حاتم ملک(.  ۱۳۹۵  نژاد،یکند  شهردار   ی املاک  ذ  ی مازاد  در  موارد  اغلب  اختصاص  ل یدر  اموال  قرار    ی دسته 

 .سازدی ها فراهم م آن  یرا برا  ی مولدساز یالگوها یریکارگاست که امکان به   یژگیو  نیو هم رندیگیم

  ی بازده بخش عمومکم  ای راکد    یهایی دارا  یاقتصاد  یسازفعال   یبه معنا  یجهان  اتیدر ادب   ییدارا  یمولدساز  مفهوم

 ,Peterson) کنندیم جاد یا  داریپا یدرآمد  انیجر ،ی نهاد عموم تیاست که ضمن حفظ مالک ییابزارها قیاز طر 

که فروش    یکرد؛ در حال  کیتفک  هایی دارا   یو فروش قطع   یاز واگذار   یروشنبه  د یرا با  کردیرو  نای   .(2009
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است و منافع    یبه بخش خصوص  یاز بخش عموم  ییدارا   تیمالک  ریناپذانتقال کامل و بازگشت   یبه معنا  یقطع

است که    یمبتن  ییبر ابزارها  یمولدساز  شود،ی م  ینهاد عموم  دیو در زمان معامله عا  بارک ی حاصل از آن صرفاً  

را به    ییدارا ی مشارکت در منافع اقتصاد ایاجاره   ،یبردار حفظ کرده و صرفاً حق بهره  ی را نزد نهاد عموم تیمالک

  یی ابزارها(.  ۱۴۰۱دولت،    ی هایی دارا  ت یریو مد  ی )سازمان مولدساز  کنندی منتقل م   گذاره یسرما   ای  یبخش خصوص 

 ی بخش خصوص  بامشترک    یهاشرکت  جادیاجاره بلندمدت، اجاره به شرط تملک، مشارکت در ساخت، ا  رینظ

   روندی به شمار م  یالملل نی در تجارب ب  یمولدساز   یسازوکارها  نیتراز جمله مهم   یبردار بهره   ازیامت  یو قراردادها 

(Kaganova & Nayyar-Stone, 2000).   م  نیاد یبن  زیتما  نای راهکار    کیعنوان  به   یمولدساز  شودی موجب 

فراهم    ینهاد شهر   ی امکان کسب درآمد مستمر را برا  هم را پاسخ دهد و    یعموم  تی هم دغدغه حفظ مالک  انه،یم

 .آورد

  ت ی قابل  ،یریتکرارپذ   یژگیکه و  شودیگفته م  یبه آن دسته از منابع مال  داریدرآمد پا  ،یشهر  یمال  تیر یمنظر مد  از

  ی کمتر   یریپذبیوساز آسبازار مسکن و ساخت   یادوره   راتییرا دارا هستند و در برابر تغ  ینوسانو کم  ینیبشیپ

بها، حق اجاره  رینظ یملک یهایی حاصل از دارا  یدرآمدها ان،یم نیدر ا(.  ۱۳۹۶ ،ییو خدا انیعی)رف دهندینشان م

  ی منابع درآمد  ن یدارتریو بلندمدت خود، از جمله پا   یقرارداد   تیماه  لیبه دل  ،یو سهم از منافع مشارکت  ی برداربهره 

برا م  های شهردار   یقابل دسترس  عوارض ساخت   شوند؛ی محسوب  برخلاف  فعالچرا که  به    ت یوساز که کاملاً 

  ، یبلندمدت مولدساز  یحاصل از قراردادها   یملک  یدر بازار مسکن گره خورده است، درآمدها  ی صوصبخش خ

بر    هیرو، گذار از تک  نی از ا (.  ۱۳۹۷)پوراحمد و زنگنه،    کنندی م  نیرا در طول زمان تضم  ینسبتاً ثابت  ینقد  انیجر

تک به  درآمدها   هیعوارض  راهکارها  یک ی  شده،ی مولدساز   ی ملک  یبر  مال  یابیدست  یبرا   یدیکل  ی از  ثبات    ی به 

 .شودی م یتلق های شهردار  ی بلندمدت در نظام درآمد

موجود صورت    یحقوق  یدر چارچوب مبان  دیبا  رانیا   یهای ابزارها در بستر شهردار   نیا   یریکارگحال، به   نیا  با

از    یبرداررا مجاز به تصرف، اداره و بهره   یاصولاً شهردار   ها،ی شهردار   یمال  نامهن ییو آ  ی. قانون شهردارردیگ

اما فروش ا  ی اموال اختصاص   یشورا   بیتصو   رینظ  یخاص   فاتیتشر  ی به ط  شروطرا م   هایی دارا  نی خود دانسته، 

  ، یاسلام  یمجلس شورا   یهاکرده است )مرکز پژوهش  یعموم   دهیمقررات مربوط به مزا  تیشهر و رعا  یاسلام

 یدولت، بستر حقوق  یاز مقررات مال   یبخش  میمواد به قانون تنظ  یقانون الحاق برخ  زین  یدر سطح بالادست(.  ۱۴۰۰

  ی بردار همچون اجاره، مشارکت و انتقال حق بهره   ییابزارها  قیرا از طر   یو عموم  یلتدو  یهایی دارا  ی مولدساز

به تبع  های از جمله شهردار   ییاجرا  یهامربوط، دستگاه   ییاجرا   نامهن ییفراهم کرده و آ  ا  تیرا  چارچوب    نی از 

ا(.  ۱۴۰۱دولت،    یهایی دارا   تیر یو مد  یفراخوانده است )سازمان مولدساز   یی اجرا   نامهن ییآ  ودنب  ن،ی با وجود 
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  ی های خال  نیترمازاد بودن املاک، از مهم   صیمرجع تشخ   نییو ابهام در تع  ها،ی شهردار   یبرا   یو اختصاص  یلیتفص

 .خواهد شد   یبررس لیپژوهش به تفص ن یا  یبعد  یها که در بخش  دیآی حوزه به شمار م  نیموجود در ا  یحقوق

 
 های شهردار  ی هایی املاک و دارا  تیری وضع موجود مد یشناس بیآس .3

در    یساختار   ی هاشهرها، همچنان با ضعفدر کلان   ژهیوبه   ران،یدر ا   های شهردار   ی هایی املاک و دارا  تیریمد

ارزش   ،ییشناسا اصلروبه   یدهو گزارش   یبردار بهره   ،ی گذارثبت،  مسئله  است.  دارا   نی ا  ی رو    ی ها یی است که 

  ی جبران کسر  ی برا  یمقطع  ی عنوان منبعبلکه به   ت،یریقابل مد   یا ه یسبد سرما  کی مثابه  اغلب نه به   های شهردار   یملک

  ،ییچرخه عمر دارا  یآنکه بر مبنا  ی جادرباره املاک مازاد، به   یریگمیتصم  ، یوضع  ن ی. در چنشوندی م  ده ی بودجه د

  ی جار   ی ازهایمدت و نکوتاه   ینگ ینقد  یتابع فشارها   شتریباشد، ب  ی بعد  یهانسل   یبلندمدت و منافع عموم  ی بازده

که بر ثبت کامل    یناسازگار است؛ اصول  ی عموم  ییدارا  ت یریمد  نیبا اصول نو   تی وضع  نی . اشودی م  یابودجه 

  ل ی تحل  هی بر پا  ی واگذار ایاجاره   ،یبرداربهره   ، ینگهدار  نیمستمر و انتخاب ب  ی ابیارز  ت،یمالک  تیشفاف  ها،یی دارا 

 (.Afonso et al., 2020; Fourie & Reddy, 1998) دارند دیتأک دهی فا-نهیهز

 

   ها یی و ثبت دارا ییفقدان نظام جامع شناسا .3-1

روز و نظام جامع  بودن دفتر دارایی به ها، فقدان یا ناتمام ها در مدیریت املاک شهرداری ترین آسیب یکی از بنیادی 

ثبت املاک است. در عمل، نبود پایگاه داده یکپارچه و دقیق درباره موقعیت، وضعیت ثبتی، کاربری، ارزش روز،  

محدودیت  جاری،  بهره منافع  سوابق  و  تصمیمهای حقوقی  امکان  املاک،  از  بسیاری  و  برداری  اقتصادی  گیری 

نیز تأکید شده است که بدون »شناسایی و ثبت«  حقوقی را کاهش می  ادبیات مدیریت دارایی عمومی  دهد. در 

گذاری تا واگذاری یا مولدسازی، قابل اتکا  دارایی، هیچ مرحله بعدی از مدیریت دارایی، از نگهداری و ارزش 

های ثابت در ترازنامه  از منظر حسابداری بخش عمومی نیز ثبت دارایی  (.Fourie & Reddy, 1998)نخواهد بود  

گویی مالی و ارزیابی وضعیت واقعی ثروت عمومی است؛ در غیر این صورت،  شرط پاسخ و دفاتر دارایی، پیش 

ارائه می صورت  نهاد عمومی  مالی  از ظرفیت  ناقصی  مالی تصویر  بین  های  از  را  نظارت  و  مقایسه  امکان  و  کنند 

 (.Afonso et al., 2020) برندمی

ها خود را در تعدد نهادهای ثبت، پراکندگی اطلاعات و ناهماهنگی میان  در ایران، همین خلأ در سطح شهرداری 

ها روز، برخی املاک سال دهد. در غیاب یک دفتر دارایی به واحدهای مالی، املاک، حقوقی و درآمدی نشان می 

اند؛ برخی دیگر  صورت دقیق و قابل استناد ثبت نشده ای به مانند اما در هیچ سامانهدر تملک شهرداری باقی می 
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اند؛ و برخی نیز عملاً در اختیار اشخاص ثالث  برداری دارای ابهام در مالکیت، حدود اربعه، سند یا وضعیت بهره 

آنکه ردیابی حقوقی و مالی منظمی برای آنها وجود داشته باشد. این نقص اطلاعاتی، هم خطر  اند، بی قرار گرفته 

برداری  شود که شهرداری بتواند درباره بهترین شیوه بهره دهد و هم مانع آن می سوءاستفاده و فساد را افزایش می

روز باید نه صرفاً یک ضعف اداری، بلکه  از دارایی تصمیمی مبتنی بر داده بگیرد. از همین رو، نبود دفتر دارایی به 

ل وری دارایی را از ابتدا مختیک نقص حکمرانی مالی دانسته شود؛ نقصی که زنجیره شفافیت، حسابرسی و بهره

 (.Afonso et al., 2020; Yinam, 2020)کند می

 

 نده یآ  یها آن بر ترازنامه نسل  ی امدهایغالب فروش املاک و پ  هیرو .3-۲

های جاری  های فشار مالی، فروش ملک برای تأمین هزینه ویژه در دوره ها، بهرویه غالب در بسیاری از شهرداری 

شود، اما در بلندمدت نوعی تخلیه دارایی عمومی  مدت موجب تأمین نقدینگی میاست. این رفتار اگرچه در کوتاه 

ای زمانی  های سرمایه رود. در ادبیات مالیه محلی، فروش داراییو کاهش ظرفیت درآمدزایی پایدار به شمار می 

عنوان جایگزین  موجه است که بر پایه تحلیل راهبردی و در چارچوب مدیریت پرتفوی دارایی انجام شود، نه به 

باره است؛ بنابراین مصرف آن برای  مزمن درآمدهای پایدار. درآمد ناشی از فروش ملک، ذاتاً غیرمستمر و یک 

های  نسلی به مخارج مصرفی امروز است. این امر بار مالی را به نسل معنای تبدیل ثروت بین به   های جاری،هزینه 

 (. Yinam, 2020)آنکه دارایی جایگزین یا منبع درآمد پایدار ایجاد شده باشد کند، بیآینده منتقل می 

کند، اما در واقع  تر می نسلی نیز فروش خام املاک، ترازنامه شهرداری را در ظاهر سبکاز منظر نظری عدالت بین 

ای  ای نیست، بلکه پشتوانه سازد. دارایی ملکی شهرداری فقط یک قلم ترازنامه ظرفیت مالی آینده را فرسوده می 

های عمرانی، تضمین اعتبارات، و تولید درآمد از مسیر اجاره، مشارکت،  برای ارائه خدمات عمومی، اجرای پروژه 

های راهبردی شهری،  ویژه املاک واقع در موقعیت برنامه املاک، بهبرداری است. بنابراین، فروش بی تهاتر یا بهره 

های مدیریت دارایی عمومی نیز تصریح شده که انهدام یا  منزله کاهش سرمایه عمومی شهر است. در پژوهش به

های عمومی، اگر بدون جایگزینی منبع درآمدی و بدون تحلیل اثرات بلندمدت باشد،  زده دارایی ی شتاب واگذار

به همین دلیل، (.  Afonso et al., 2020; Yinam, 2020)تواند به تضعیف پایداری مالی نهاد عمومی منجر شود  می

سیاست مناسب نه فروش اصل دارایی، بلکه تبدیل دارایی راکد به دارایی مولد است؛ یعنی حفظ مالکیت عمومی 

 برداری تجاری یا تهاتر هدفمند. و خلق جریان درآمدی مستمر از طریق اجاره، مشارکت در ساخت، بهره 

 

 های در شهردار   یمولدساز  یزش یو انگ  یساختار  ،ی موانع حقوق .3-3
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رو است: حقوقی، ساختاری و انگیزشی. از حیث حقوقی،  ها با سه دسته مانع اصلی روبه مولدسازی در شهرداری 

های ثبتی، تعارض میان اسناد، و پیچیدگی تشریفات واگذاری یا  محدودیت ابهام در وضعیت مالکیت، کاربری،  

ها ممکن است درگیر دعاوی،  کند. بسیاری از املاک شهرداری گیری را کند و پرهزینه می مشارکت، فرایند تصمیم

های شهری باشند؛ در نتیجه، تبدیل آنها به دارایی مولد  های ناشی از طرح معارض، حقوق ارتفاقی، یا محدودیت

گیر، سازی حقوقی و تثبیت وضع ثبتی است. از سوی دیگر، پراکندگی مقررات و تعدد مراجع تصمیمنیازمند پاک

های نظارتی تا مراجع ثبتی، هماهنگی لازم را دشوار  از شورا تا شهرداری، از واحدهای مالی تا حقوقی و از دستگاه 

مدیریت  می ادبیات  در  آنچه  با  چنین وضعی  به سازد.  عمومی  شناخته  دارایی  دارایی«  پراکنده  »حاکمیت  عنوان 

های مولدسازی  شود، همخوان است و معمولاً به کندی تصمیم، افزایش هزینه مبادله و کاهش جذابیت پروژه می

 (.Fourie & Reddy, 1998; Yinam, 2020) انجامدمی

شهرداری  نیز  ساختاری  حیث  سامانه از  دارای  معمولاً  به ها  و  یکپارچه  ارزش های  شناسایی،  برای  گذاری،  روز 

اولویت رتبه  به پروژه بندی و  این زیرساخت، مولدسازی  نبود  نیستند. در  ای موردی و مورد مناقشه  بندی املاک 

ها، شود، نه یک سیاست نهادمند. از حیث انگیزشی نیز مشکل مهم آن است که در بسیاری از شهرداری تبدیل می 

دلیل مدت بر منطق بلندمدت مدیریت دارایی غلبه دارد. وقتی درآمد جاری شهرداری به ای کوتاه های بودجه انگیزه 

شود؛ در  ترین راه جبران کسری تلقی می شود، فروش ملک ساده ها دچار کسری می ناپایداری منابع یا فشار هزینه 

جای اصلاح مدل درآمدی، به واگذاری دارایی متوسل شوند. این رفتار از منظر ن محلی ممکن است بهنتیجه، مدیرا

به مصرف  از مالکِ داراییِ مولد  نامطلوب است، زیرا شهرداری را  کند. کننده دارایی تبدیل می حکمرانی مالی 

هم  نیازمند  موفق  مولدسازی  یکپارچه بنابراین،  دارایی،  تثبیت حقوقی  است:  اصلاح  و  زمانی سه  اطلاعات  سازی 

نه فروش آن  ایجاد مشوق  بازدهی دارایی،  افزایش  و  مالکیت  برای حفظ  نهادی   ;Afonso et al., 2020)های 

Fourie & Reddy, 1998; Yinam, 202A .) 
 

 ت یمالک یبدون واگذار   یمولدساز  یابزارها  .4

ابزارهایی  تواند از مسیر  ها لزوماً به معنای فروش و انتقال قطعی مالکیت نیست، بلکه می مولدسازی املاک شهرداری 

کنند. در ادبیات مدیریت دارایی  پیش برود که ضمن حفظ مالکیت عمومی، ارزش اقتصادی دارایی را فعال می 

دارایی  که  است  این  بر  اصل  به عمومی،  اینکه  نه  شوند،  تبدیل  پایدار  درآمدی  جریان  به  غیرمولد  صورت  های 

از این منظر، ابزارهایی   .(Afonso et al., 2020; Yinam, 2020) زده از تراز دارایی نهاد عمومی خارج شوندشتاب

برداری و انتقال، و مشارکت در ساخت با حفظ برداری، قراردادهای ساخت، بهره مانند اجاره بلندمدت، حق بهره 

توانند میان دو هدف ظاهراً متعارض یعنی حفظ مالکیت عمومی و ایجاد درآمد، تعادل برقرار  مالکیت عرصه، می 
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شود مند میجای فروش اصل دارایی، از منافع اقتصادی آن بهره کنند. مزیت این ابزارها آن است که شهرداری به 

 Fourie) کندو در عین حال، در پایان دوره قرارداد یا در مراحل مختلف اجرا، کنترل حقوقی خود را حفظ می 

& Reddy, 1998). 
 

 ی بردار اجاره بلندمدت و حق بهره  .4-1

برداری از کارآمدترین ابزارهای مولدسازی بدون واگذاری مالکیت هستند، زیرا  اجاره بلندمدت و اعطای حق بهره 

آنکه  بردار تخصصی واگذار کند، بی تواند استفاده اقتصادی از ملک را به بخش خصوصی یا بهره شهرداری می 

ماند اما جریان درآمدی ثابت و قابل  اصل مالکیت را منتقل نماید. در این مدل، دارایی در مالکیت عمومی باقی می 

شود. در حقوق عمومی و مالیه محلی، این شیوه زمانی مطلوب است که دارایی  بینی برای شهرداری ایجاد می پیش

کنترل و  مشخص  کاربری  شود،  خارج  راکد  حالت  شرایط  از  مدت،  حیث  از  نیز  قرارداد  و  باشد،  داشته  شده 

باشد  برداری، شاخص تعد بهره    (. Fourie & Reddy, 1998; Yinam, 2020)یل اجاره و ضمانت اجرا روشن 

پذیری برای دولت محلی است؛ زیرا در پایان دوره اجاره، دارایی همچنان مزیت اصلی این روش، حفظ انعطاف 

 برداری مستقیم خواهد بود.قابل بازطراحی، بازاجاره یا بهره 

گذاری اولیه دقیق، رقابت در  شود که ارزش با این حال، اجاره بلندمدت فقط زمانی به مولدسازی واقعی منجر می

بردار شفاف، و نظارت بر عملکرد مستمر باشد. در غیر این صورت، قراردادهای بلندمدت ممکن است  انتخاب بهره 

گیری رانت و از دست رفتن بخشی از ارزش واقعی ملک منجر شوند. از همین رو، حق  شدن دارایی، شکلبه قفل

ابزار مدیریت دارایی در چارچوب منافع عمومی فهم  عنوان جانشین فروش، بلکه به برداری باید نه به بهره  عنوان 

دهد ثروت شهری را حفظ کند و در عین حال از آن درآمد پایدار بسازد  شود؛ ابزاری که به شهرداری اجازه می 
(Afonso et al., 2020; Yinam, 2020 .) 

 

  و انتقال یبردار ساخت، بهره  یقراردادها  .4-۲

بهره  یا  قراردادهای ساخت،  انتقال  الگوهای مشارکت عمومیاز مهم   BOTبرداری و  خصوصی در حوزه  -ترین 

گذار خصوصی  کند و سرمایه اند. در این سازوکار، شهرداری زمین، مجوز یا بستر حقوقی پروژه را فراهم می شهری 

کند و در پایان،  برداری استفاده می ای معین از منافع بهره گیرد؛ سپس برای دوره ساخت و تأمین مالی را بر عهده می 

های طبقاتی، بَر شهری مانند پارکینگ های سرمایه ویژه برای پروژه سازد. این مدل به پروژه را به شهرداری منتقل می

ونقل مناسب است، زیرا امکان اجرای پروژه  های حمل های خدماتی، مراکز فرهنگی و برخی زیرساخت مجتمع
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می  فراهم  را  پایه  دارایی  فروش  بهره    (.Yinam, 2020)کند  بدون  پروژه  منافع  از  این چارچوب، شهرداری  در 

 شود.برد، اما مالکیت نهایی نیز حفظ میمی

دهد از ارزش  زمان به او اجازه می دارد و هم در آن است که بار مالی اولیه را از دوش شهرداری برمی   BOTاهمیت  

با این حال، موفقیت این مدل وابسته به تنظیم دقیق قرارداد،   افزوده ایجادشده در ملک یا زمین خود سهم ببرد. 

ها، نحوه تقسیم درآمد، استانداردهای فنی، سازوکار حل اختلاف و شرایط انتقال نهایی است.  تعیین شفاف ریسک 

دهد گذار اطمینان می تواند به قراردادهای مبهم و پرمناقشه بدل شود که نه به سرمایهمی   BOTدر غیر این صورت،  

زمانی یک ابزار مولدسازی سالم است که در قالب قراردادهای    BOTکند. بنابراین،  و نه منافع عمومی را تضمین می

ت اطلاعاتی و ارزیابی اقتصادی دقیق اجرا شود و از تبدیل شدن به واگذاری پنهان دارایی جلوگیری  تیپ، شفافی

 (. Fourie & Reddy, 1998; Yinam, 2020)کند 

 

 عرصه  ت یمشاركت در ساخت با حفظ مالک .4-3

ترین ابزارهای مولدسازی  ترین و در عین حال پیچیده مشارکت در ساخت با حفظ مالکیت عرصه، یکی از رایج 

کند و طرف مقابل هزینه  برداری از زمین را وارد پروژه می شهری است. در این الگو، شهرداری عرصه یا حق بهره 

شود. مزیت این مدل  الشرکه میان طرفین تقسیم میپذیرد؛ سپس منافع حاصل بر اساس سهمساخت و اجرا را می 

تواند از اعیان  شود و در عین حال می مند میای آن بهره آن است که شهرداری بدون فروش زمین، از ظرفیت توسعه 

ویژه در اراضی شهری با ارزش مکانی بالا، امکان خلق ارزش افزوده قابل  جدید، سهم اقتصادی بگیرد. این ابزار به 

 (. Yinam, 2020)تواند جایگزین فروش خام دارایی شود می توجهی دارد و 

ها، زمان  با این وجود، مشارکت در ساخت نیازمند دقت حقوقی بالاست، زیرا اختلاف بر سر نحوه محاسبه آورده 

گذاری عرصه و اعیان، و حدود اختیارات طرفین بسیار رایج است. اگر چارچوب قراردادی  انتقال سهم، ارزش 

های ثبتی و قضایی بینجامد و شهرداری را در معرض از دست دادن  روشن نباشد، این مدل ممکن است به تعارض 

های طرفین، تعیین ضوابط  رو، موفقیت مشارکت در ساخت منوط به ثبت دقیق آورده منافع آتی قرار دهد. از این 

صورت قابل  ای است که منافع عمومی به شفاف برای تقسیم منافع، و حفظ مالکیت عرصه تا پایان پروژه یا تا مرحله 

ای از مولدسازی باشد که ضمن حفظ دارایی  تواند شکل پیشرفتههترین حالت، این ابزار می دفاع تأمین شود. در ب

ایجاد سرمایه جدید و خدمات شهری تبدیل می  به منبعی برای   ;Fourie & Reddy, 1998)کنداصلی، آن را 

Yinam, 2020 .) 
 

 ی بر املاک شهردار یاجاره مبتن صکوک  .4-4
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به   که  است  سرمایه  بازار  در  مالی  تأمین  مهم  سازوکارهای  از  یکی  شهرداری  املاک  بر  مبتنی  اجاره  صکوک 

های ملکی خود را به نقدینگی تبدیل  دهد بدون فروش قطعی ملک، ارزش اقتصادی دارایی شهرداری اجازه می 

منتقل می نهاد واسط  به  منافع آن  یا  الگو، دارایی ملکی  این  به  کند. در  اجاره را  اوراق  نهاد واسط  شود، سپس 

می سرمایه  واگذار  بهره گذاران  یا  اجاره  از  ناشی  منافع  و  قرار  کند  اوراق  سود  پرداخت  مبنای  دارایی،  برداری 

گیرد. از حیث حقوقی، این ابزار در چارچوب مقررات بازار اوراق بهادار و قوانین توسعه ابزارهای مالی جدید  می

ها زمانی جذاب است که دارایی ملکی با کاربری درآمدزا و  ز حیث عملی، برای شهرداری کند و امعنا پیدا می

(. در ادبیات کاربردی نیز بر این نکته  ۱۳۹۲پذیری روشن در اختیار داشته باشند )پاسبان و اسمعیلی،  قابلیت اجاره 

شهرداری  برای  اجاره  صکوک  که  شده  به تأکید  پروژه ها  در  دارایی ویژه  و  زیرساختی  قابل  های  فیزیکی  های 

 تا(. درآمدزایی، راهی برای تبدیل دارایی منجمد به منبع مالی پایدار است )دادرس و موسوی، بی

کند و در عین  طور کامل از شهرداری خارج نمی مزیت اصلی این ابزار آن است که مالکیت اقتصادی پروژه را به 

سازد. برای شهرداری، این روش از فروش دارایی  حال امکان جذب منابع گسترده از بازار سرمایه را فراهم می

تر است، زیرا جریان بازپرداخت آن بر پایه دارایی مشخص و منافع قابل  تر و از استقراض بانکی شفاف هزینه کم

بنا می اجاره  شود. در پژوهشسنجش  نشان داده شده که صکوک  نیز  تهران  با شهرداری  های کاربردی مرتبط 

تواند هزینه تأمین مالی را کاهش دهد، شفافیت مالی را افزایش دهد و ریسک اعتباری را پایین بیاورد )پوراکبر  می

(. با این حال، اجرای آن مستلزم تعیین دقیق مالکیت پایه، ارزیابی رسمی دارایی،  ۱۴۰۴خواه،  وبآبادلر و محبلیل

اخذ مجوزهای بازار سرمایه، طراحی قراردادهای اجاره یا اجاره به شرط تملیک و هماهنگی میان شهرداری، نهاد  

ها  ترین گزینه قوقی و نهادی از ساده واسط، ضامن، بازارگردان و سازمان بورس است؛ بنابراین، این ابزار از نظر ح

آید )پاسبان های مولدسازی املاک شهرداری به شمار می نیست، اما در صورت طراحی درست، از مؤثرترین روش 

 تا(. دادرس و موسوی، بی  ;۱۳۹۲و اسمعیلی، 

 

 ی شهردار ت یبا مالک  املاک و مستغلات ی گذاره یسرما  ی هاصندوق .4-۵

های ملکی شهرداری هستند  گذاری املاک و مستغلات نیز سازوکاری برای مولدسازی دارایی های سرمایه صندوق

کنند. در این مدل، شهرداری  کم حفظ کنترل راهبردی بر دارایی را فراهم می که امکان حفظ مالکیت یا دست

های ملکی خود را در قالب دارایی پایه یا آورده غیرنقدی وارد صندوق کند و از طریق عرضه  تواند دارایی می

صورت قطعی و منفرد بفروشد. مزیت گذاری، منابع مالی جذب کند، بدون آنکه الزاماً ملک را به واحدهای سرمایه 

شوند نقدشونده به ابزاری قابل معامله در بازار سرمایه تبدیل می های کم بنیادی این سازوکار در آن است که دارایی 

های اخیر نیز بر این نکته تأکید  (. در پژوهش ۱۴۰۴یابد )توحیدی،  گذاری بهبود می و شفافیت ارزش و جریان نقدی  
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های شهری و ملکی نهادهای عمومی، نیازمند زیرساخت حقوقی  ویژه برای دارایی ها، بهشده که توسعه این صندوق 

 (. ۱۴۰۴گذاری معتبر و حمایت مقرراتی پایدار است )توحیدی، روشن، حاکمیت شرکتی مناسب، نظام ارزش 

جای خروج کامل از مالکیت، از کند که بهبرای شهرداری، صندوق املاک و مستغلات این امکان را ایجاد می

های  برداری آن منتفع شود و در عین حال، از منابع حاصل برای پروژه افزایش ارزش دارایی و درآمدهای بهره 

پذیری یا  برداری مستمر، اجاره هایی که قابلیت بهره خصوص در داراییجدید شهری استفاده کند. این ساختار به 

بخشی در منابع شهرداری کمک کند  تواند به تنوع توسعه تجاری دارند، کارایی بیشتری دارد و از منظر مالی می

(. با وجود این، موفقیت صندوق به شفافیت حقوق مالکیت، کیفیت ارزیابی دارایی،  ۱۴۰۴)احمدی بنی و مرادی، 

انتقال منافع،  و هماهنگی میان قواعد بازار سرمایه و الزامات مالی شهرداری وابسته است. اگر این شروط    امکان 

شود. از این جهت،  جایی حسابداری دارایی تبدیل می فراهم نشود، صندوق به جای مولدسازی، صرفاً به ابزار جابه 

بردار راهبردی را  زمان نقش مالک، ناظر و بهره های املاک و مستغلات زمانی کارآمدند که شهرداری هم صندوق

احمدی بنی    ;۱۴۰۴درستی تعریف کند و اجازه ندهد ساختار صندوق به واگذاری پنهان منجر شود )توحیدی،  به

 (.۱۴۰۴و مرادی، 

 

 ( ی افق زمان  ،ی حقوق یدگ ی چیپ ، یبازده   سک،یابزارها )ر ی قیتطب  سه یمقا .4-۶

اگر این ابزارها را از حیث ریسک، بازدهی، پیچیدگی حقوقی و افق زمانی مقایسه کنیم، هر یک برای نوع خاصی  

مناسب مالی  هدف  و  دارایی  بهره از  حق  و  بلندمدت  اجاره  است.  کم تر  حقوقی  ریسک برداری  نظر  از  و  ترین 

پذیر ایجاد  بینیدارند و درآمدی نسبتاً پایدار و پیش اند، زیرا مالکیت اصلی را در شهرداری نگه میترین گزینه ساده

آن می بازدهی  اما  پروژه کنند؛  در  و  ابزارهاست  سایر  از  محدودتر  معمولاً  است  ها  ممکن  شهری  بزرگ  های 

بازده بالقوه    BOTدر مقابل،    (.Fourie & Reddy, 1998; Yinam, 2020)پاسخگوی نیازهای مالی سنگین نباشد  

کند، اما در  های بزرگ بدون تأمین مالی مستقیم شهرداری را فراهم می بالاتری دارد، چون امکان اجرای پروژه 

تر از اجاره بلندمدت  عوض با ریسک قراردادی، عملیاتی و نظارتی بیشتری همراه است و از نظر حقوقی پیچیده 

 (.Yinam, 2020)است 

میانی محسوب می  ابزار  این طیف،  اجاره در  از مشارکت مستقیم کمتر است، چون  صکوک  شود: ریسک آن 

پشتوانه دارایی مشخص دارد، اما پیچیدگی حقوقی آن از اجاره ساده بیشتر است، زیرا نیازمند نهاد واسط، ارکان  

مدت  بازار سرمایه و رعایت الزامات انتشار اوراق است. بازدهی آن برای شهرداری معمولاً در سطح تأمین مالی میان

تر نیست، اما از نظر سرعت  های ساده کوتاه طور معمول از اجاره اش به شود و افق زمانی و مبتنی بر پروژه تعریف می

اسمعیلی،   و  )پاسبان  دارد  مزیت  سرمایه  بازار  به  اتکا  قابلیت  و  منابع  بی   ;۱۳۹۲جذب  موسوی،  و  تا(. دادرس 
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به صندوق با صکوک، از نظر حقوقی  گذاری، ساختار  ویژه در حوزه ارزش های املاک و مستغلات در مقایسه 

حکمرانی و هماهنگی با مقررات بازار سرمایه پیچیدگی بیشتری دارند، اما در عوض ظرفیت بالاتری برای تبدیل  

افقدارایی  برای  و  دارند  معامله  قابل  سرمایه  به  شهری  شهرداری  های  دارایی  سبد  بازآرایی  و  بلندمدت  های 

)توحیدی،  مناسب مرادی،    ;۱۴۰۴ترند  و  بنی  پایدار  ۱۴۰۴احمدی  درآمد  شهرداری  هدف  اگر  بنابراین،   .)

تر است؛ اگر هدف تأمین مالی پروژه مشخص باشد، صکوک اجاره  برداری مناسبمدت باشد، اجاره و بهره کوتاه

ی پرتفوی دارایی و جذب سرمایه بلندمدت باشد، صندوق املاک و  کارآمدترند؛ و اگر هدف بازآرای  BOTو  

 تری است. مستغلات ابزار قوی 

 

 ی شنهاد یپ ی چارچوب مفهوم .۵

گیری  چارچوب مفهومی پیشنهادی برای مولدسازی املاک مازاد شهرداری بر این منطق استوار است که تصمیم

نخست، املاک باید در  باید از شناسایی دقیق دارایی آغاز شود و تا نظارت پسینی بر عملکرد ادامه یابد. در گام  

شناسنامه ثبت،  متمرکز  سامانه  ارزش یک  و  کاربری،  دار  موقعیت،  درباره  معتبر  داده  بدون  زیرا  شوند؛  گذاری 

 ;Bond & Dent, 1998) وضعیت حقوقی، و ارزش روز دارایی، هیچ تصمیم مالی یا مدیریتی قابل اتکا نیست

Grubišić, Nušinović, & Roje, 2009).   دارایی د دوم،  گام  قابلیت  ر  مانند  معیارهایی  اساس  بر  باید  ها 

بندی شوند تا روشن شود کدام  برداری، میزان مازاد بودن، سطح ریسک حقوقی، و ظرفیت درآمدزایی طبقه بهره 

مناسب سرمایه  بازار  ابزارهای  برای  کدام  و  مشارکت،  برای  کدام  اجاره،  برای   Worley) انداملاک 

International, 2000; Kaganova, 2012).   شود؛ ر گام سوم، ابزار متناسب با ماهیت هر دارایی انتخاب می د

عبارت دیگر، ابزار مالی نباید بر دارایی تحمیل شود، بلکه باید از منطق اقتصادی و حقوقی همان دارایی تبعیت به

کند. نهایتاً، اجرا باید با گزارشگری مستمر، کنترل انحراف، و ارزیابی عملکرد همراه باشد تا مشخص شود آیا  

 .(Mejía, 2024) ر شده است یا نهمولدسازی واقعاً به درآمد پایدار و حفظ منافع عمومی منج 

 

   یساز اده ی پ یو حقوق ی الزامات نهاد .۵-1

ها میان نهادهای شهرداری ممکن نیست. شورای شهر باید  سازی این چارچوب بدون تقسیم روشن صلاحیت پیاده

ناظر و تصویب نقش سیاست بهره گذار،  یا  از تبدیل  کننده خطوط کلی واگذاری منافع  برداری را داشته باشد و 

مولدسازی به فروش خام دارایی جلوگیری کند. سازمان املاک شهرداری نیز باید محور فنی این فرایند باشد و  

ارزش  ثبت،  دارایی مسئولیت  اطلاعاتی  بانک  تهیه  و  حقوقی  پایش  عهده  گذاری،  بر  را   Worley) گیردها 

International, 2000; Grubišić et al., 2009).  ر سطح حقوقی، شفافیت قراردادها، انتشار عمومی اطلاعات  د
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دارایی   مدیریت  تجربه  زیرا  است؛  بخش عمومی ضروری  و حسابداری  مالی  مقررات  با  انطباق  و  غیرمحرمانه، 

 شودمدت تبدیل می گیری کوتاهدهد که ضعف شفافیت، خود به منبع اتلاف دارایی و تصمیم عمومی نشان می 

(Bond & Dent, 1998; Kaganova, 2012).  ای طراحی شود که هم  گونهاز این رو، چارچوب نهادی باید به

 .ها فراهم بماند ای درباره داراییگیری تخصصی و حرفه پاسخگویی سیاسی حفظ شود و هم امکان تصمیم 

 

 ی عموم ت یحفظ مالک ن یو تضم سک ی كنترل ر ی سازوكارها  .۵-3

کنترل ریسک در این چارچوب باید هم حقوقی باشد و هم مالی و عملیاتی. نخستین سازوکار، تفکیک مالکیت  

سازی کند، اما اصل مالکیت عمومی  تواند منافع اقتصادی را واگذار یا بهینه یعنی شهرداری می برداری است؛  از بهره 

باید محفوظ بماند مگر در مواردی که قانون و تصمیم صریح مرجع صالح خلاف آن را مقرر کرده باشد. دومین  

های نگهداری، و آثار  سازوکار، نظام گزارشگری تعهدی و ثبت مبتنی بر دارایی است تا تعهدات، درآمدها، هزینه

باشد مشاهده  قابل  تصمیم  هر  سازوکار، سنجش   .(Grubišić et al., 2009; Mejía, 2024) بلندمدت  سومین 

ریسک پیش از انتخاب ابزار است: ریسک حقوقی، ریسک نقدشوندگی، ریسک عدم تحقق درآمد، و ریسک  

های عملکرد برای هر  شوند. چهارم، تعیین شاخص   کاهش ارزش دارایی باید در قالب یک ارزیابی رسمی بررسی

 برداری، کیفیت نگهداری، و تحقق درآمد نظارت کندقرارداد و هر دارایی است تا شهرداری بتواند از سطح بهره 

(Worley International, 2000).   ر مجموع، هدف این سازوکارها آن است که مولدسازی به ابزار تقویت پایه  د

 .شهرداری تبدیل شود، نه به مسیر خروج تدریجی دارایی عمومی از کنترل نهادی مالی 

 

 ی ریگ جه یبحث و نت .۶

مییافته نشان  پژوهش  این  شهرداری های  اصلی  مسئله  که  مدیریت  دهد  در  ضعف  بلکه  دارایی،  کمبود  نه  ها 

به دارایی  از موارد  قابل های موجود است. املاک مازاد شهرداری در بسیاری  جای آنکه در قالب یک پرتفوی 

به دارایی ابزار جبران کسری بودجه تبدیل شده مدیریت دیده شوند،  اند. در چنین وضعی، فروش  های راکد یا 

مدت نقدینگی ایجاد کند، اما در بلندمدت ظرفیت درآمدزایی شهرداری  قطعی ملک اگرچه ممکن است در کوتاه

کند و با منطق پایداری مالی ناسازگار است. در مقابل، مولدسازی مبتنی بر حفظ مالکیت عمومی  را تضعیف می 

 حل کند و میان حفظ دارایی و ایجاد درآمد پایدار تعادل برقرار سازد. تواند این تناقض را تا حد زیادیمی

انجام  تحلیل  اساس  شناسایی،  بر  شامل  منسجم  زنجیره  یک  نیازمند  شهرداری  املاک  موفق  مولدسازی  شده، 

ها و شفافیت حقوقی،  بندی، انتخاب ابزار متناسب، اجرا و نظارت است. بدون ثبت دقیق داراییگذاری، طبقه ارزش 

رسند. همچنین مشخص شد که ابزارهای مختلف، کارکرد  یک از ابزارهای مولدسازی به نتیجه مطلوب نمی هیچ 
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بهره  حق  و  بلندمدت  اجاره  ندارند:  کم یکسانی  و  پایدار  درآمد  برای  مناسببرداری  برای    BOTترند،  ریسک 

تواند ارزش افزوده قابل توجهی ایجاد کند،  بَر کارآمدتر است، مشارکت در ساخت می های بزرگ و سرمایه پروژه 

تر و استفاده از بازار سرمایه ظرفیت ای های املاک و مستغلات برای تأمین مالی حرفه و صکوک اجاره و صندوق 

 بالاتری دارند. بنابراین، انتخاب ابزار باید تابع ماهیت دارایی و هدف مالی شهرداری باشد، نه برعکس.
 

 منابع: 

  ی امدها یوساز و پبه عوارض ساخت  های شهردار   یدرآمد   یوابستگ  یبررس(.  ۱۳۹۷پوراحمد، ا.، و زنگنه، م. )

 .۱۳۲-۱۱۵، (۶۵)۱۷ ،یشهر  تیر ی. فصلنامه مدیشهر  تیر یآن بر مد

 .ها و راهکارها. انتشارات دانشگاه تهران: چالشیشهر ی عموم  یهایی دارا تیریمد(. ۱۳۹۵ح. ) نژاد،یحاتم

. های شهردار   یبه منابع مال  یبخشتنوع   یو راهکارها   یشهر   دار یپا  ی درآمدها(.  ۱۳۹۶ز. )  ،ییم.، و خدا   ان،یعیرف

 .۶۸-۴۵، (۲)۴ ،یاقتصاد شهر  هینشر

دولت. وزارت    ی هایی دارا  یمولدساز   ییاجرا  نامهن ییآ(.  ۱۴۰۱دولت. )  یهایی دارا  ت یریو مد   ی مولدساز   ازمان 

 .ییو دارا یامور اقتصاد

  ی املاک مازاد نهادها   تیر یمد  ی هاچالش   یلیگزارش تحل(.  ۱۴۰۰. )یاسلام  یمجلس شورا   یهاپژوهش   مرکز

 .یاقتصاد  ی ها. معاونت پژوهش یعموم

( ی.  مرادی،  و  م.،  بنی،  چالش۱۴۰۴احمدی  واکاوی  صندوق (.  توسعه  اقتصادی  و  مالی  حقوقی،  های  های 

 .همایش ملی حقوق بانکیاملاک و مستغلات بانکی. 

بازار  دادرس، ع.، و موسوی، س. م. )بی از طریق  با حضور موثر بخش خصوصی  تأمین مالی شهرداری  تا(. 

 .دنیای اقتصادسرمایه. 

لیل  محبوبپوراکبر  و  ه.،  )آبادلر،  ف.  پروژه ۱۴۰۴خواه،  مالی  تامین  در  اجاره  صکوک  کارآمدی  های  (. 

شهرداری  تهران.  زیرساختی  شهرداری  موردی  مطالعه  پژوهش ها:  ملی  همایش  و  اولین  مدیریت  در  نوین  های 
 . کارآفرینی

(. بررسی ماهیت فقهی و حقوقی ابزارهای مالی صکوک مرابحه و اجاره.  ۱۳۹۲پاسبان، م.ر.، و اسمعیلی، ح. )

 . ۲۲-۱(, ۶)۴فصلنامه مطالعات حقوق تطبیقی معاصر دانشگاه تبریز، 

( ر.  صندوق ۱۴۰۴توحیدی،  توسعۀ  الزامات  و  عوامل  شناسایی  فراترکیب  سرمایه(.  و  های  املاک  گذاری 

 .فصلنامه تحلیل اقتصادیمستغلات. 
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Abstract 

This study aims to explain models for monetizing surplus municipal properties as a way to 

generate sustainable revenue without the definitive transfer of public ownership. The main 

problem addressed is municipalities’ dependence on unstable income from construction-related 

fees alongside the underutilization of a significant share of their real estate assets. Using a 

descriptive-analytical approach and document-based review, the study examines the theoretical 

foundations, current situation diagnosis, monetization tools, and a proposed conceptual 

framework. The findings show that municipal property monetization can be effective only when 

it is based on accurate identification, valuation, classification, selection of suitable instruments, 

and continuous monitoring. It also indicates that tools such as long-term leasing, usufruct rights, 

construction participation agreements, sukuk al-ijarah, and real estate investment funds can, if 

properly designed within sound legal and institutional frameworks, generate stable and reliable 

revenue while preserving public ownership. Finally, the study emphasizes the need to 
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strengthen transparency, implement accrual-based reporting, and ensure effective involvement 

of the city council and specialized municipal property units in successful implementation. 

 

Keywords: property monetization, municipality, sustainable revenue, public assets, 

ownership preservation. 

 
 
 


