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 Abstract     چکیده

قانون شهرداری ایران برای چنین  100به رغم مجازات هایی که در ماده 

میرسد اثرگذار نیست. هدف از تخلفاتی در نظر گرفته شده است، به نظر 

تحقیق حاضر عوامل موثر در بررسی اولویتبندی مهمترین تخلفات ساختمانی 

)نمونه موردی شهر یاسوج( بود. این تحقیق از نظر  100در کمیسیون ماده 

هدف کاربردی و از جنبه جمع آوری داده ها از نوع توصیفی پیمایشی و ابزار 

ر این تحقیق میدانی، پرسشنامه بود. جامعه گرد آوری داده ها و اطلاعات د

آماری این تحقیق اعضای سازمان نظام مهندسی ساختمان شهر یاسوج می 

باشند. برای تخمین حجم نمونه ازجدول مورگان استفاده شده است که تعداد 

باشد. داده های تحقیق با استفاده از روش سلسله نفر می 100نمونه برابر 

منظور تحلیل داده ها و آزمون فرضیه اصلی تحقیق از  مراتبی تحلیل شد. به

استفاده گردید. داده ها با استفاده از پرسشنامه گردآوری و توسط  AHP روش

تحلیل گردید. نتایج نشان داد مهمترین عوامل  Expert Chice افزارنرم

موثر در بررسی اولویت بندی مهمترین تخلفات ساختمانی در کمیسیون ماده 

ترین عامل تا ضعیفترین )نمونه موردی شهر یاسوج( به ترتیب از قوی 100

درصد(،  23اند از: تخلف احداث بنا مغایر با کاربری ساختمان )عامل عبارت

درصد(، تجاوز به  17درصد(، عدم رعایت اصول فنی ) 21عدم استحکام بنا )

عدم درصد(، تخلف  8درصد(، تخلف بنای فاقد پروانه ) 14معابر شهری )

درصد(، تخفلفات  6درصد(، تخلف تراکم ساختمانی ) 7احداث پارکینگ )

 .درصد( 4مهندس ناظر )

 The basis and reference for investigating construction 
violations within the legal framework and approved by cities 
is Article 100 of the Municipalities Law and its 11 notes. 
Despite the penalties provided for in Article 100 of the 
Iranian Municipal Law for such violations, it does not appear 
to be effective. The purpose of this study was to investigate 
the factors affecting the prioritization of the most important 
construction violations in the Article 100 Commission (case 
study of Yasuj city). This research was a descriptive survey in 
terms of practical purpose and data collection in terms of 
data collection and data collection tool in this field research 
was a questionnaire. The statistical population of this 
research is the members of Yasuj Building Engineering 
System Organization. Morgan's table was used to estimate 
the sample size, which is equal to 100 people. Research data 
were analyzed using hierarchical method. AHP method was 
used to analyze the data and test the main research 
hypothesis. Data were collected using a questionnaire and 
analyzed by Expert Chice software. The results showed that 
the most important factors in prioritizing the most 
important construction violations in the Article 100 
Commission (case study of Yasuj city) from the strongest to 
the weakest factors are: violation of construction against the 
use of the building (23%), lack of strength ( 21%), non-
observance of technical principles (17%), encroachment on 
urban thoroughfares (14%), violation of unlicensed building 
(8%), violation of non-construction of parking (7%), violation 
of building density (6%), engineer violations Observer (4%). 

    کلمات کلیدی

، تحلیل سلسله 100عوامل موثر، تخلفات ساختمانی، کمیسیون ماده 

 مراتبی، شهر یاسوج

 Keywords  
Effective factors, construction violations, article 100 
commission, hierarchical analysis, Yasuj city 

 

  مقدمه -1

شاه در سال  ینناصرالد شد یگفته م یهبلد یبه شهردار گذشتهر د

در تهران  یهگرفت بلد یمتصم یه.ش به دنبال اصلاح امور داخل 1262

 یهه.ش قانون بلد 1283درسال  . سرانجامکند اما موفق نشد یسستا

مردم  یهبلد یل[. پس از تشک1شد ] یبتصو یمل یدر مجلس شورا

بدون مداخله  ینیو د شخصیهر شهر طبق آداب و رسوم و اعتقادات 

 یشهردار یا یهبلد یندادند نخست یرا انجام م یحکومت خدمات شهر
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تهران بود  یشهردار شد، یسفوق الذکر تاس یدکه براساس قانون جد

کار به آغاز  یدجد یلاتشد و با تشک یگذار یهپا 1286که درسال 

 یراز،شهر )اصفهان، ش 16فقط در  1304ن تا سال آبعد از  .کرد

، اهر، ی، کرمان، ماکو، بندرانزل، آستارا، مراغهیزتبر ،مشهد همدان،

شد و به  یستاس یدار( شهریاهکل، زنجان، آبادان، سیبوشهر، خو

 ی[. شهردار2شدند ] یشهردار یدارا یرانا یتمام شهرها یجتدر

 یم دارهنظر شهردار ا یراست که ز یمحل یینهاد اجرا یک یراندرا

 یزهشهر است که شامل پاک یریتسازمان مد ینا یفهشود وظ

ساخت و ساز،  ی، صدور مجوز هایشهر یها الهبنگهداشتن، حمل ز

 یک ی[. شهردار3است ] ییو خودرو یعوارض منازل مسکون یافتدر

ها در  یشهر و شهردار یهااست. شورا یدولت یرو غ ینهاد عموم

 یادیز یقرار دارند و بخش ها یمردم یاتدر صدر شکا یرانکشور ا

 یمربوط به شهردار کشور یعدالت ادار یواندر دمطرح  یاتاز شکا

موسسه  یکبه عنوان ها  یرشهردا .شهرهاست یاسلام یها و شوراها

اقتدار خود در  یفایا یبرا یادیز یشو گرا یلتما ،یدولت یرغ یعموم

در ها از موارد اقدامات آن یاریدر بس یمختلف دارند ول یحوزه ها

در حقوق  یطکه اصل تسل یاحترام وقداست وبا حقوق ملت تعارض 

از  یشهردار یقانون درآمد ها طبق [.4]قرار می گیرددارد  یاسلام

 ممکن است یقطر 6

و  ی)شامل عوارض نوساز یاز عوارض عموم یناش یدرآمد ها .1

 عوارض پسماند(

 )شامل فروش تراکم و ...(یاز عوارض اختصاص یناش یدرآمد ها .2

)شامل  یشهردار یموسسات انتفاع یخدمات و درآمد ها یبها .3

 اتوبوس و ...( یتبل

 یحاصله از وجوه اموال شهردار یدرآمدها .4

  یدولت یدولت و سازمان ها یکمک ها .5

و اموال و  یخصوص یاشخاص و سازمان ها ییاهدا یکمک ها .6

 یبا به موجب قانون به شهردار یکه به طور اتفاق ییها یدارائ

 .یردگ یتعلق م

که مراحل صدور  یشهردار یدرآمدبخش های  یکی ازمقاله به  ینا

ها که به صدور  ینههز یابیو ارز یزآنالبه و پرداخته مجوز ساختمان 

 [.5شود اشاره دارد ] یم منتهیمجوز  یک

  یستساخت چ پروانه -1-1

است که  یساختمان دفترچه ا یشناسنامه فن یاساختمان  پروانه

 یاو  ی هایارده ها، یتوسط مراجع صدور پروانه از جمله شهردار

 ینمالک یارشود و دراخت یشهر صادر م یکمراکز خدمات الکترو ن

ساخت و ساز بدون  یاتانجام هر گونه عمل یردگ یساختمان قرار م

بوده و توسط مراجع نظارت  یقانون یرصدور پروانه ساختمان غ

 [.6برساختمان متوقف خواهد شد ]

 مراحل اخذ پروانه ساختمان: -2-1

 یکدفاتر خدمات الکترون یا یثبت درخواست در شهردار .1

 و ملک ینمسئولان از زم یدبازد .2

 آن یر نقشه و طراحدستو .3

 یپرداخت عوارض شهردار .4

 [7صدور پروانه ساختمان ] .5

  یثبت درخواست در شهردار .1

 یثبت و به قسمت نقشه بردار یدر شهردار ادرخواست ر شهروند

 کند. یمراجعه م

 و ملک یناز زم یدباز مسئولان یدبازد .2

 یبه قسمت امور مال یدگزارش بازد ینهقسمت مبلغ هز یندر ا

 یم اعلام یدگردد و به شهروند روز و ساعت بازد یم یزوار یشهردار

و  یریمربوطه متراژ ملک را اندازه گ یشود و کارشناس نقشه بردار

را به  (UTM) و نقشه یدبه عنوان گزارش بازد یگزارش یتدرنها

 [8دهد ] یشهروند ارائه م

 آن یدستور نقشه و طراح. 3

 یهقسمت صدور پروانه مراجعه و از مسئول صدور پروانه دستور ته به

، نوع ی، پلاک ثبتینقشه را گرفته که درآن فرم کد پرونده، کد نوساز

و مشخصات  ی،درس و کدپستآو شماره درخواست،  یخدرخواست ، تار

 یملک، مساحت ملک ، نوع تراکم )که به تراکم مسکون یمالک، کاربر

نقشه اطلاعات اضلاع ملک )متراژ  UTM،رد(دا تگیبس یابانو خ

مشخصات مجاز  جنوب، شمال،غرب ، شرق( استفاده مجاز طبقات،

و فرم دستور نقشه به  تعیین می شودساخت، مشخصات درب مجاز 

 یبه اداره برق آن شهرستان ارسال م ینامه ا .گردد یشهروند اراِئه م

از ترانس ها برق  دتواناداره برق باشد و ب یمشود که ملک فوق در حر

نقشه شهروند  یهنامه و ته ینبعد از ا .کند یهساختمان تغذ یازمورد ن

 یمراجعه خواهد کرد و نقشه خود و دفترچه محاسبات یبه شهردار

دهد تا توسط  یساختمان ارائه م یبه نظام مهندس را ساختمان

نظارت و محاسبات اجرا  ینو مهندس یردقرار گ ییدسازمان مورد تا

شهروند  . سپسدنگرد عرفیم ینامه ا یط یو به شهردار صمشخ

 [.9شود ] یعودت داده م یپرداخت عوارض به شهردار یبرا

 یپرداخت عوارض شهردار. 4

شدن نقشه نوبت به عوارض  ییو نها ینظارت یراداتاز رفع ا بعد

الک ساختمان به اداره پرداخت توسط م یدرسد که با یساختمان م

شود در  یمالک و ناظر قرارداد بسته م ینناظر ب یینبعد از تع .شود

 یبو نحوه محاسبه آن ها به ترت یشهردار یدرآمد ها یزقسمت ر ینا

 .ارائه می شود

 

)تعداد  - (یربنا)مساحت ناخالص ز *یب ضر= بنا  یرمساحت ناخالص ز (1)

 یمنطقه ا یمتق * (20* شده ینتام ینگپارک

 

موجود در  یبناها یهبنا همان مجموعه کل یرمساحت ناخالص ز

 1درصد ضریب منطقه بندی مطابق جدول  [.10ساختمان است ]

 تعیین می شود.

 
 درصد ضریب منطقه بندی در شهرها. 1جدول 

 ضریب سطح زیر بنا

متر مربع 60تا   %5  

متر مربع 100تا   %10  

متر مربع 150تا   %18  
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متر مربع 200تا   %30  

مربعمتر  300تا   %45  

متر مربع 400تا   %65  

متر مربع 500تا   %90  

متر مربع به بالا 600تا   %120  

  
جدول بالا و ضریب ها از سایت ها و کتاب ها گردآوری شده و به 

از یک سری متخصصین همین دلیل با مراجعه به شهرداری و کمک 

 .[11]د ریز درآمد های شهرداری در زیر ارائه می شو

 )در حد تراکم( زیر بنا(عوارض 1-4

 (عوارض تفکیک2-4

 (زیر حد نصاب تفکیکی3-4

 (کسر پارکینگ و حذف پارکینگ4-4

 (ارزش افزوده ناشی از درخواست تغییر کاربری املاک5-4

 100(تشکیل پرونده کمیسیون ماده 6-4

 (کمیسیون ماده صد )بدوی(7-4

 (کمیسیون ماده صد )مجدد(8-4

 فکیک و افراز اراضی(قدر السهم شهرداری از ت9-4

 (عوارض مسکونی و غیرمسکونی برای مازاد بر تراکم10-4

 (کارشناسی11-4

 (نوسازی12-4

 (دیوارکشی13-4

 (بالکن روباز مشرف به حیاط14-4

 (بالکن رو باز مشرف به معبر15-4

 (بالکن روبسته مشرف به معبر16-4

 (بالکن رو بسته مشرف غیر معبر17-4

 (بالکن داخل مغازه18-4

 (تابلو19-4

 (نقشه20-4

 (نظارت21-4

 (درب تجاری22-4

 (درب بزرگ23-4

 (درب کوچک24-4

 (عوارض پاسخ به استعلام دفاتر اسناد رسمی و غیر رسمی 25-4

 (خدمات فضای سبز26-4

 (شهرداری الکترونیک27-4

فرم نهایی محاسبه عوارض تحت پس ازمحاسبه ریز درآمدها که 

به عنوان گزارش جزئیات صادر  فرمی صورت می پذیرد،ساختمانی 

در تمام پرونده نشان می دهد این فرم بررسی چند پرونده . می شود

بسته به شرایط مختلف برخی از  .های منازل مسکونی مشترک است

با یکدیگر  متراژ بالکن، متراژ تراکم، ،مشخصات مانند: قیمت منطقه

 .[12]متفاوتند 

 پروانه ساخت .5

بعد از محاسبه و پرداخت هزینه ها به شهرداری هزینه بیمه تامین 

به سازمان تامین اجتماعی پرداخت می گردد توسط مالک اجتماعی 

گواهی  ،و بعد از تایید ناظرها توسط نظام مهندسی و استعلامات فوق

بنام پروانه ساخت یا توسعه بنا توسط شهرداری به مالک ارائه می 

 .[13]شود

 

 تحقیقپیشینه  -2

 4مسئول درآمد نوسازی شهرداری منطقه  ر مقاله حمید قاسمی،د

 نگاشته شده است، که در مورد روش تعیین عوارض نوسازی ،زاهدان

طبق قانون نوسازی برای تامین هزینه های اداری و وصول عوارض و 

درصد از درآمد وصولی  10شهرداری می تواند  تجهیزات کادر فنی،

در تصویب شده به مصرف برساند. در کل عوارض را طبق بودجه 

این کلمه به صیغه جمع به  می توان گفت مفهوم عوارضتوضیح 

معنی نوعی باج است که فرق عمده آن با مالیات در این است که به 

عنوان جبران هزینه هایی که یک موسسه عمومی می کند دریافت 

امور تفاوت عوارض با جریمه در این است که جریمه از . می شود

کیفری است و جنبه تنبیهی دارد مانند جریمه تخلفات ساختمانی یا 

باید گفت تفاوت عوارض و مالیات در بیان  .جریمه تخلفات رانندگی

های محلی صرف رض نوعی مالیات است که توسط نهاددر واقع عوا

لی عوارض عمدتا به دو نوع عوارض ملی و مح امور محلی می شود.

، عوارض تنفیذیملی به عوارض تصویبی،  تقسیم می شود. عوارض

 .[10]شود  بخش بندی میعوارض ارزش افزوده 

به تالیف عباس قاسم نژاد ، سید 1399 در سال در مقاله دیگر که

 آمده انواع عوارض شهرداریدر مصطفی ملت دوست، سارا هادی پور 

 عوارض کسب و پیشه-2عوارض نوسازی و عمران شهری -1شامل:

 بهای خدمات مدیریت پسماند )مسکونی یا غیرمسکونی(-3 )مشاغل(

عوارض -6 عوارض سالیانه موتور سیکلت-5 عوارض سالیانه خودرو-4

عوارض و بهای خدمات کسب  اخذ-7 از تابلوها تبلیغاتی و شناسایی

معامله و نقل انتقال  عوارض بر-9 تفکیک عرصه و اعیان-8 و پیشه

رض تمدید پروانه ساختمانی عوا-10املاک ، مستغلات و سرقفلی 

عوارض ورود بر جایگاه  -12عوارض ورود به محدوده شهر -11

 در نظر  ،اراضی و املاک رها شده و بلا استفاده عوارض بر-13سوخت 

 . [14]که توسط شهرداری اخذ می شود گرفته شده 

نحوه محاسبه تعرفه عوارض شهرداری در همین راستا در مقاله حاضر 

قرار  به شرح ذیل مورد بررسی 1400سال در شهر مشکین دشت 

 گرفته است.

 

 عوارض ساختمان:-1

قانون تشکیلات، وظایف و  77و ماده  71ذیل ماده16بند در اجرای

 1375انتخابات شوراهای اسلامی کشور و انتخاب شهرداران مصوب 

قانون مالیات برارزش  50ماده مجلس شورای اسلامی وتبصره یک

افزوده برای محاسبه عوارض صدور پروانه ساختمانی بناهای مسکونی، 

و تجاری، صنعتی و اداری و سایر عوارض محلی مطابق فرمول ذیل 

 . [15]می شود  محاسبه4الی  2جداول 

 

قیمت منطقه ای زمین ×  درصد عوارض مربوطه عوارض ساختمانی =  (2)

 متراژ مجاز ×  

 A=S×P×K 
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 که در آن
A عوارض ساختمانی  
P قیمت منطقه ای زمین 
K درصد عوارض مربوطه 
S متراژ مجاز 

 
 

 

 

 

 600عوارض ساخت وساز ) خانه های مسکونی تک واحدی ( تا  2جدول 

 مترمربع

 ردیف
سطح بناء یک واحد 

 مسکونی

درصد 

عوارض 

 مربوطه

حداقل عوارض 

 هر مترمربع

1. مترمربع  60تا      %36  17600 

2. مترمربع  100تا      %53  20000 

3. مترمربع  150تا      %70  24200 

4. مترمربع  200تا      %87  28000 

5. مترمربع  300تا      %106  32000 

6. مترمربع  400تا      %142  35100 

7. مترمربع   500تا      %194  40000 

8. مترمربع  600تا      %246  42500 

 

 مترمربع 600عوارض ساخت وساز  مجتمع های مسکونی تا   3جدول 

مبنای محاسبه عوارض برای هر مترمربع 

 سطح ناخالص کل بنا
 ردیف سطح ناخالص بنا

 قیمت منطقه بندی هر مترمربع زمین  53%

 ریال (  61300 ) حداقل

 ) میانگین سطح واحد ها( /100

 1 مترمربع  200تا  

 قیمت منطقه بندی هر مترمربع زمین  75%

 ریال (   67800) حداقل 

 ) میانگین سطح واحد ها( /100

 2 مترمربع  400تا  

 قیمت منطقه بندی هر مترمربع زمین  87%

 ریال (    73100) حداقل 

 ) میانگین سطح واحد ها( /100

 3 مترمربع  600تا  

 

 مترمربع  600عوارض ساختمانی مجتمع های مسکونی بیش از  4جدول 

مبنای محاسبه عوارض برای هر مترمربع 

 سطح ناخالص کل بنا
 ردیف سطح ناخالص بنا

 قیمت منطقه بندی هر مترمربع زمین  109%

 ریال (  17600 ) حداقل

 ) میانگین سطح واحد ها( /100

 600بیش از 

 1500تا  مترمربع

 مترمربع

1 

 قیمت منطقه بندی هر مترمربع زمین  120%

 ریال (   26600) حداقل 

 ) میانگین سطح واحد ها( /100

 3000تا 1500از

 مربعمتر
2 

 قیمت منطقه بندی هر مترمربع زمین  135%

 ریال (    44000) حداقل 

 ) میانگین سطح واحد ها( /100

 3 به بالا 3000از

 روش تحقیق -3

ر این مقاله در دآمده است.  1چارچوب نظری تحقیق حاضر در شکل 

به صورت اجمالی ارائه گردید. بوجود آمدن شهرداری ها ابتدا تاریخچه 

به  خذ پروانه ساخت ساختمان مسکونیمراحل لازم جهت اسپس 

به بررسی شد.  انجام دادن یک پرونده مسکونیبا  صورت حضوری و

فرمول هایی که برای  ،درآمد شهرداریکمک کارمندان اداری واحد 

مناطق مختلف شهر  ، در پرونده هایشهروندان دریافت عوارض از

و چندین پرونده با شرایط متفاوت تهیه بررسی  ،استفاده می گردد

نشان می دهد، بر اساس بررسی انجام  5همانطورکه جدول گردید. 

ک تراکم قیمت منطقه بندی، ضریب منطقه بندی، زیر بنای مل شده،

ملک مورد نظر در منطقه، مجموعه زیر بنا که از مجموع بالکن، خر 

پشته و زیربنای ساخته شده تشکیل شده و متراژ زمین، طول زمین، 

درب بزرگ و کوچک و متراژ بالکن ها در فرمول های شهرداری لازم 

 با استفاده از اطلاعات زیر محاسبه می شود.که  می باشد

 
 چارچوب نظری تحقیق 1شکل 

 
 نمونه جدول اطلاعات ملک  5جدول 

 p قیمت منطقه    

 B=5*p  ضریب منطقه بندی
 A زیربنا 

 Y  تراکم
 X مجموعه زیر بنا 

 N متراژ زمین 

 L  طول زمین

  درب بزرگ و درب کوچک

بالکن روباز به حیاط متراژ   

بالکن رو به معبر متراژ   

 
  محاسبه هزینه دیوار کشی که مقدار طول زمین *ضریب منطقه

 بندی محاسبه می گردد

 5که مقدار تراکم ملک در منطقه *  مسکونی: عوارض تراکم 

 برابر ضریب منطقه بندی است.

 :ریال هزینه نرخ سالانه  4500* مجموعه زیر بنا هزینه نظارت 

 :برابر ضریب منطقه بندی *تعداد درب 3 درب بزرگ 

  :برابر ضریب منطقه بندی *تعداد درب 2درب کوچک 

 شروع

مقدمه پیشینه و  

 مراحل اخذ پروانه

 

 محاسبات عوارض

 منازل مسکونی

 

 پایان

 ثبت درخواست

 بازدید مسئولین

 دستور نقشه

 عوارض شهرداری

 صدور پروانه

 

 تراکم

 پارکینگ

 درب

 نقشه

 دیوار کشی

 نظارت
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 برابر قیمت منطقه7 * عوارض زیر بنای مسکونی: زیر بنا ملک 

 برابر 2متراژ بالکن رو به حیاط* :بالکن روباز مشرف به حیاط

 ضریب منطقه بندی

  بالکن روباز مشرف به معبر: متراژ بالکن روباز روبه معبر*ضریب

 منطقه بندی

 * ریال هزینه سالانه  4500نقشه: مجموعه کل زیر بنا 

  :ر ضریب براب2هزینه بها خدمات بهسازی معابر عبور و مرور

 منطقه بندی

 :مجموعه کل زیر بنا * قیمت  قدرالسهم شهرداری از تفکیک

 منطقه بندی

  :تعداد 25برابر ضریب منطقه بندی *3کسر پارکینگ مسکونی*

 پارکینگ

  :درصد از مجموعه  5هزینه بها خدمات مدیریت فضای سبز

 عوارضات که از شهروند گرفته می شود. 

ر کاربری یا تخلف دارند عوارض تغییر در پرونده هایی که دارای تغیی

کاربری یا تخلف به این محاسبات اضافه می گردد.در این مقاله سه 

 .[16] پرونده با محاسبات ارائه می شود

 آنالیز و بحث و بررسی -4

پرونده در یکی از شهرهای کشور که در  3در این بخش به محاسبه 

هر منطقه، اطلاعات ملک نظیر قیمت  10-8-6جدوال شماره های 

ضریب منطقه بندی، مجموعه زیر بنای ملک، مساحت زمین تعداد 

بالکن های روباز در این  درب بزرگ و کوچک، طول زمین، متراژ

محاسبات عوارض و قیمت  11-9-7 در جداول قسمت داده می شود و

شود  هر عوارض که توسط شهرداری دریافت می گردد محاسبه می

 مربوط به منطقه 9 و 8جدول  شهر، 8 مربوط به منطقه 7و 6 جدول

 شهر است. 5 مربوط به منطقه 11و10شهر و جدول 1

 
 شهر 8منطقه  از 1پرونده  اطلاعات ملک 6جدول 

 P=13000 قیمت منطقه

 ضریب منطقه بندی
B=5*P=5*130000 
=650000 

 A=140 زیربنای   

  Y تراکم
  X=159 مجموعه زیر بنا 

 N=250 متراژ زمین

 L=30 طول زمین   

  عدد 1عدد و درب کوچک 1درب بزرگ

 12 بالکن رو باز به حیاط 

 0.78  بالکن روباز روبه معبر

 

 شهر 8ه منطقاز  1 محاسبات عوارض ملک پرونده 7 جدول

قیمت 

 کل)ریال(
 عوارض محاسبه

19500000 L*B=30*650000 دیوار کشی 

 نرخ سالانه 200000
بها خدمات 

 الکترونیکشهرداری 

 کارشناسی مسکونی نرخ سالانه 2200000

78000000 Y*5B=24*5*650000 
عوارض تراکم 

 مسکونی

715500 X*4500=159*4500 نظارت 

1950000 3B*درب بزرگ 1*650000*3=تعداد 

1300000 2B*درب کوچک 1*650000*2=تعداد 

127400000 A*7P=140*7*130000 
عوارض زیر بنای 

 مسکونی

 2B=12*2*650000*متراژ 15600000
بالکن رو باز مشرف 

 به حیاط

 B=0.78*650000*متراژ 507000
بالکن روباز مشرف به 

 معبر

715500 X*4500=159*4500 نقشه 

 عوارض تابلو نرخ سالانه 100000

1300000 2*B=2*650000 
بها خدمات بهسازی 

 معابر عبور و مرور

20670000 X*P=159*130000 

السهم شهرداری قدر 

از تفکیک و افراض 

 اراضی

48750000 
3B*25*65000*3=تعداد

0*25*1 

کسر پارکینگ 

 مسکونی

 تغییر کاربری ملک ندارد 0

 UTM نرخ سالانه 4000000

322908000*
5%= 

16145400 

از کل مجموع عوارض بالا %5  

هزینه بها خدمات 

مدیریت فضای سبز 

 شهری

 مجموع  339053400

 

 شهر 1از منطقه  2طلاعات ملک پرونده ا 8جدول 

 P=250000 قیمت منطقه

 B=5*P=5*2500000 ضریب منطقه بندی
=1250000 

 A=123 زیربنای   

 Y =30 تراکم
  X=134.5 مجموعه زیر بنا 

 N=212.98 متراژ زمین

 L=27 طول زمین   

  عدد 1عدد و درب کوچک 1درب بزرگ

 8 بالکن رو باز به حیاط

 0.36  روباز روبه معبر بالکن

 
  شهر 1منطقهاز  2محاسبات عوارض ملک پرونده 9جدول 

 قیمت

 کل)ریال(
 عوارض محاسبه

33750000 L*B=27*1250000 دیوار کشی 

 نرخ سالانه 400000
بها خدمات شهرداری 

 الکترونیک

 کارشناسی مسکونی نرخ سالانه 270000

187500000 
Y*5B=30*5*125000
0 

 تراکم مسکونیعوارض 

605250 
X*4500=134.5*450
0 

 نظارت

3750000 
3B*125000*3=تعداد

0*1 
 درب بزرگ

2500000 
2B*125000*2=تعداد

0*1 
 درب کوچک

215250000 
A*7P=123*7*25000
0 

عوارض زیر بنای 

 مسکونی

20000000 
2B=8*2*12500*متراژ

00 

بالکن رو باز مشرف به 

 حیاط

450000 
B=0.36*12500*متراژ

00 

بالکن روباز مشرف به 

 معبر

605250 
X*4500=134.5*450
0 

 نقشه

 عوارض تابلو نرخ سالانه 100000
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2500000 2*B=2*1250000 
بها خدمات بهسازی 

 معابر عبور و مرور

33625000 X*P=134.5*250000 
قدر السهم شهرداری از 

 تفکیک و افراض اراضی

93750000 
3B*25*1250*3=تعداد

000*25*1 
 کسر پارکینگ مسکونی

 تغییر کاربری ملک ندارد 0

 UTM نرخ سالانه 4000000
600785500*

5%= 
30039275 

 

از کل مجموع عوارض  %5

 بالا

هزینه بها خدمات 

مدیریت فضای سبز 

 شهری

 مجموع  630824775

 شهر 5از منطقه  3اطلاعات ملک پرونده  10جدول 

 P=15000 قیمت منطقه

 بندی ضریب منطقه
B=5*P=5*150000 
=750000 

 A=160 زیربنای   

  Y تراکم
  X=183 مجموعه زیر بنا 

 N=230 متراژ زمین

 L=28.75 طول زمین   

  عدد 1عدد و درب کوچک 1درب بزرگ

 10 بالکن رو باز به حیاط 

 0.95  بالکن روباز روبه معبر

 
 شهر 5 منطقهاز  3محاسبات عوارض ملک پرونده 11جدول 

قیمت 

 کل)ریال(
 عوارض محاسبه

21562500 L*B=28.75*750000 دیوار کشی 

 نرخ سالانه 200000
(بها خدمات شهرداری 

 الکترونیک

 کارشناسی مسکونی نرخ سالانه 2200000

93750000 Y*5B=25*5*750000 عوارض تراکم مسکونی 

823500 X*4500=183*4500 نظارت 

2250000 
3B*750000*3=تعداد*

1 
 درب بزرگ

1500000 
2B*750000*2=تعداد*

1 
 درب کوچک

168000000 
A*7P=160*7*15000
0 

عوارض زیر بنای 

 مسکونی

15000000 
2B=10*2*7500*متراژ

00 

بالکن رو باز مشرف به 

 حیاط

712500 
B=0.95*75000*متراژ

0 

بالکن روباز مشرف به 

 معبر

823500 X*4500=183*4500 نقشه 

سالانهنرخ  100000  عوارض تابلو 

1500000 2*B=2*750000 

هزینه بها خدمات 

بهسازی معابر عبور و 

 مرور

27450000 X*P=183*150000 
قدر السهم شهرداری از 

 تفکیک و افراض اراضی

56250000 
3B*25*7500*3=تعداد

00*25*1 
 کسر پارکینگ مسکونی

 تغییر کاربری ملک ندارد 0

 UTM نرخ سالانه 4000000

396122000*
5%= 

19806100 

از کل مجموع عوارض %5

 بالا

بها خدمات مدیریت 

 فضای سبز شهری

 مجموع  415928100

 

 منطقه عوارض را 3شهرداری در این مشاهده شد که  در محاسبات

از زیر بنا چقدر هزینه دریافت چگونه محاسبه و به ازای هر متر مربع 

مجموع کل  1شهر از پرونده  8 در منطقه، 12مطابق جدول  کند.می 

دریافت می شود که با تقسیم بر متراژ کل زیر  33905340عوارض 

شهر  1نطقه در مخواهد بود. تومان  207200به ازای هر متر مربع بنا

وب سیا منطقه مرکزی شهر مح طقانترین منکه جز گرا 2از پرونده 

تراژ تقسیم بر مبا که است  63082477مجموع کل عوارض  می شود،

 شهر از 5در منطقه  می گردد.تومان  440600 برابر با کل زیر بنا

تقسیم بر  است که با 41592810مجموع کل عوارض ،  3پرونده 

شهرداری است. به عبارتی تومان  226800 ، معادلمتراژ کل زیر بنا

از مشترکین مبالغ فوق را  ،از متراژ کل زیر بنابه ازای هر یک متر مربع 

 دریافت می کند.خود 
 پرونده 3 سهیمقا 12جدول 

 مجموع

 )تومان(

محاسبه به ازای 

 هرمترمربع

مجموع 

عوارض پرونده 

 ها

عوارض از  

 پرونده ها

207200 
33905340/15

9=207200 
33905340 

شهر  8منطقه 

1پرونده   

440600 
63082477/14

3=440600 
63082477 

شهر  1منطقه 

2پرونده   

226800 
41592810/18

3=226800 
41592810 

شهر  5 منطقه

3پرونده   

 
 محاسبه عوارض در شهر مشگین دشت انجام شده 13جدول 

 ردیف

مترمربع 

سطح بناء 

یک واحد 

 (K) مسکونی

درصد 

عوارض 

 مربوط

(S) 

حداقل 

عوارض 

هر 

 مترمربع

(P) 

 محاسبه کل عوارض

 )ریال(
(A)=P*S*K 

 17600 %36  60تا  1
17600*36*60= 
38016000 

 20000 %53  100تا  2
20000*53*100= 
106000000 

 24200 %70  150تا  3
24200*70*15= 
254100000 

 28000 %87 200 تا 4
200*87*2800= 
487200000 

 

متر  200متر تا 100که طبق محاسبات برای منازل مسکونی از 

سب منطقه و آب هوا و میلیون تومان بر ح 60تا  20مبلغی حدود 

مربع در پرونده مشاهده مبلغ عوارض به ازای هر متر تراکم زمین،

 مربعهزار تومان به ازای هر متر 400تا  200حدود به عبارتی  .یدگرد

. بررسی های این مطالعه نشان شهرداری از مشترکین دریافت می کند

درصد از درآمد های شهرداری از مجوز ساخت  40حدود  می دهد که

 ین می شود.و ساز مشترکین تأم

 نتیجه گیری -5

ابتدا به پیشینه شهرداری در ایران و تحقیقات و  این مقالهمقدمه در 

نحوه  پژوهش هایی بر مفاهیم، خدمات، هزینه ها، ریز درآمدها،

و صدور مجوز توسط  کمیلتا ت مراحلی که محاسبه درآمدها،
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. کلیه ریز در آمد ها ارائه شد و ، پرداخته شدمی شودطی شهرداری 

شهرداری های سراسر کشور  مورد بررسی قرار گرفت.چندین پرونده 

هر کدام طبق این ریز درآمد ها از شهروندان عوارض دریافت می 

هم در سازمان نظان  هزینه های نظارت و اجراند. همچنین کن

در این مقاله ریز هزینه ها و  شود.مهندسی از شهروندان دریافت می 

برای گرفتن پروانه ساخت باید ندان شهرو که نحوه محاسبه عوارض

در صورت که نمایند ارائه شد. بررسی ها نشان می دهد رداخت پ

، تمایل آنها به از شهرونداندریافتی  و عوارض هزینه ها کاهش

گسترش ساخت و ساز بیشتر خواهد شد و هزینه های کاسته شده از 

ی اصول مهندساین فرایند می تواند در مسیر ساخت و ساز تحت 

قوانین سخت شهرداری و هزینه های گزاف، صرف شود. تحمیل 

را بیش از آنکه به ساخت و ساز صحیح و مهندسی هدایت شهروندان 

متمایل کرده است. مسیری به ساخت غیر مجاز املاک کند، آنها را 

و شهرداری  100با مراجعه به کمیسیون های ماده که در نهایت 

ختم می شود و بازار آشفته ف گواهی عدم خلاپرداخت جرائم به 

 مسکن پرداخت این نوع جرائم را توجیه پذیر می نماید. 
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