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فصل دوم - شناخت ماهيت هزينه ها و ابداع 
روش تغيير آنها از هزينه به درآمد يا هزينه 

به سرمايه :
اقلام هزينه اي بسياري در روشهاي متداول حسابداري 
هزينه برگشت ناپذير (sink  cost) تلقي مي شوند در 
حالي كه اينگونه هزينه ها با تجزيه و تحليل و يك 
نگاه علمي مي تواند بعنوان سرمايه محسوب گردد. 
شناخت چنين وضعيتي نيازمند بكارگيري دانش هاي 
نوين است تا امكان مطالعه در خصوص ماهيت واقعي 
 Data) داده کاوی  دانش  كند.  فراهم  را  هزينه ها 
كه  است  كاربردي  دانش هاي  جمله  از   (Mining
امكان  و  هزينه  اطلاعات  تحليل  و  تجزيه  امكان 
اين  در  مي كند.  فراهم  را  هزينه ها  ماهيت  شناخت 
صورت قادر به مهندسي مجدد هزينه ها خواهيم شد. 
موضوعي كه در روشهاي متداول حسابداري لحاظ 
نشده است،  براي درك درست اين موضوع نيازمند 
ارائه مثالي هستيم تا چگونگي استفاده از (D.M.) و 

امكان تبديل هزينه به سرمايه و درآمد روشن گردد.
ذيـلا" اقداماتي كه لازم است صورت گيرد تا بررسي 
تجزيه و تحليل شود  قابل لمس  محيطي  مثال در 

عبارتند از:
 D. M Data ) الف) معرفي دانش داده كاوي

: (mining
شناخت هزينه ها و كسب اطلاعات جامع از هر قلم 
هزينه و اينكه مثلا" طي يك دوره سي ساله پس 
از انقلاب اسلامي در شهرداري اين قلم هزينه چه 
وضعيتي از نظر حجم – تكرار - تنوع و غيره داشته 
ضروري است تا ماهيت و اهميت قلم هزينه اي مذكور 

فراهم شود .ب) تهيه بانك اطلاعات:
تهيه يك بانك اطلاعاتي هوشمند از اقلام هزينه اي 
مثلا"  مشخص  دوره  يك  براي  آنها  دسته بندي  و 

سال هاي پس از انقلاب اسلامي ضروري است  

اقلام  تحليل  و  تجزيه   – بندي  دسته  ج) 
هزينه اي :

 به منظور شناخت ماهيت هزينه ها و تعيين اولويت 
اقدامات بعدي با روش غربال گري لازم است اقلام 

هزينه اي، دسته بندي و اولويت بندي شود.
د) تجزيه و تحليل اقلام هزينه اي مهم و 

اولويت دار:
 براي شناخت ماهيت اين اقلام و بررسي امكانپذيري 
تغيير ماهيت آنها از نگاه حسابداري محض به نگاه 
اقتصادي در رابطه با ماهيت آنها، لازم است هر يك 
از اقلام هزينه اي تجزيه و تحليل و ماهيت واقعي آنها 

در چرخه مديريت شهري معلوم گردد.
ه) انجام مطالعات كاربردي :

پس از دسته بندي و اولويت بندي و تعيين اقلام با 
اهميت و تجزيه و تحليل ماهيت هر يك از آنها، انجام 
مطالعات كاربردي مورد نياز به منظور تبديل ماهيت 
اين  تبديل  چگونگي  و  سرمايه  به  اي  هزينه  اقلام 
سرمايه ها به درآمدهاي جديد و پايدار شهري مورد 

عمل خواهد بود . 
مـثال عملي: يك هزينه مهم در فعاليتهاي عمراني 
اطلاعات  خريد  يا  توليد  جهت  نمودن  هزينه 
نظر  از  كه  اي  هزينه  قلم  اين  است.  زمين شناسي 
روشهاي متداول حسابداري هزينه غير قابل برگشت 

(sink cost) يا يك بار مصرف تلقي مي شود،كه در 
روش هاي متداول حسابداري به هزينه قطعي گرفته 
مي شود. در حالي كه اين گونه اطلاعات نوعي سرمايه 
است و بايد در حساب سرمايه منظور شود و اينگونه 
اقلام هزينه اي قابل سرمايه گذاري و قابل بازيافت 
بوده و مي تواند منشاء درآمدهاي جديدي باشند. قلم 
هزينه اي مذكور در اشكال مختلف در شهرداري توليد 

يا خريداري مي شود :
الف: اطلاعاتي كه براي انجام فعاليت هاي عمراني 

خريداري مي شود و اينگونه اطلاعات زمين شناسي 
خاص هر پروژه عمراني بوده و جزء اطلاعات پشتيبان 
طراحي پروژه بايگاني شده و از نظر حسابداري نيز 
به هزينه قطعي گرفته مي شود.در حالي كه بايد به 
آن  بازيافت  روش  و  راه  و  منتقل  سرمايه  حساب 

پيگيري شود.
ب: عمليات متفاوتي كه با اهداف خاص خود انجام 
مي شود مثل حفر تونل مترو يا حفر تونل عبور خودرو 
كه منشاء توليد اطلاعات زمين شناسي مي باشد در 
حالي از اين زاويه به آن توجه نمي شود و مسئولين و 
مديران و كارشناسان پروژه هدف خاص خود را دنبال 
مي نمايند و اصولاً به مزيت هاي جانبي پروژه از جمله 
توليد اطلاعات زمين شناسي توجهي ندارند. لازم است 
اطلاعات ارزشمند مذكور قيمت گذاري و به حساب 
مي تواند  بخصوص  رويه  اين  شود.  منظور  سرمايه 
فرايند اجراء  در  ريزي  برنامه  و  نگاه  تغيير  طريق  از 
پروژه ها از مكانيسم تك محصولي به چند محصولي 
منجر به توليد درآمدهاي بيشتر هم بشود. نكته مهم 
در اينگونه موارد به خصوص استفاده از روشهاي بهينه 
سازي با استفاده از مهندسي ارزش است زيرا حتي 
ارزش  مهندسي  است  ممكن  نيز  خصوص  اين  در 
به بهينه سازي حفر تونل فكر كند نه به محصولات 

جانبي قابل توليد آن .
ج: وقتي اطلاعات زمين شناسي در نظام حسابداري 
اطلاعات سرمايه محسوب شود در اين صورت لازم 
است كه از هـزينه كـرد بـراي خريداري اطلاعات 
مشابه جلوگيري شود و در هر مورد مستقلا" اطلاعات 
توليد يا خريداري نشود. لازمه اين امر بررسي وجود 
يا عدم وجود اطلاعات مورد نياز قبل از هرگونه خريد 
جديد مي باشد كه چگونگي اين پايش اطلاعاتي بايد 

در نظام ماليه شهري تدبير شود.
د: اينكه اين قلم هزينه اي به حساب سرمايه منظور 

عملياتي  روش  مهم  نكته  بلكه  نيست،  كافي  شود 
اطلاعات   اينگونه   (process) فراوري  و  بازيافت 
است. در اين رابطه لازم است كه يك بانك اطلاعاتي 
هوشمند از اطلاعات زمين شناسي شهر تهران بين 
حوزه هاي آبخيز كرج و جاجرود تهيه و منبع توليد 
درآمد پايدار شهري شود، در اين صورت لازم است 
كليه دستگاهها موظف شوند كه حساب درآمد هزينه 
براي اينگونه اطلاعات منظور نمايند و هرگونه خريد با 
مراجعه به سيستم متمركز مذكور باشد تا يك جريان 
ارزشمند   صرفه جوئي و توليد درآمدهاي پايدار بوجود 

مي آيد. 
اين بانك اطلاعاتي هوشمند صرفا" به جمـع آوري و 
فرايندسازي و اشـاعه اطلاعات زمين شناسي محدود 
نمي شود بلكه حسب آنچه در همين رابطه يك پروژه 
مهم مـطالعاتي با هـمكاري "دانشگاه زيگن آلمان " در 
مركز مطالعات در دست پيگيري است يك "مدل سه 
بعدي از لايه هاي زمين شناسي شهر تهران " طراحي 
و ارائه تهيه مي شود كه بسياري از فعاليت ها و اقدامات 
شهرداري متكي به آن خواهد بود و در عين حال قابل 
دستگاه هاي  و  اندركاران  دست  همه  براي  مراجعه 
اجرائي كشور بوده و يك منبع بسيار مهم توليد درآمد 
خواهد بود. در حقيقت با يك سرمايه گذاري اصولي 
مي  ايجاد  درآمدزائي  دائمي  جريان  يك  علمي،  و 
شود . هم اكنون نهادهائي همچون سازمان مديريت 
بحران ممكن است براي شناخت بيشتر از لايه هاي 
زمين و گسل ها و ديگر نيازهاي ضروري بگونه اي به 
دنبال تهيه اطلاعات كامل زمين شناسي شهر تهران 
باشند كه خود صرفا" يك پروژه هزينه اي ديگر خواهد 
بود اما رويكرد توضيح داده شده منجر به فرايندها و 
مكانيزم هاي جديد توليد درآمد مي گردد. نكته مهم 
اين است كه توضيحات بالا صرفاً طرح مسئله است 
و نبايد اينگونه نقد شود كه انتظارات شما در سيستم 
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حسابداري فعلي ميسر نيست. اينگونه مسائل در فرايند 
طراحي و مطالعه و كاربست دستاورد مطالعاتي پروژه 

پيش بيني شده و قابل حل است.
زمين  به اطلاعات  مـشابه قلـم هزينه اي مـربوط 
شناسي در ميان هزينه هاي شهرداري بسيار است لذا 
مثال ذكر شده كمك مي كند تا بتوانيم با استفاده از 
دانش داده كاوي اين اقلام هزينه اي را شناسائي و 
چگونگي تبديل آنها از قلم هزينه اي به قلم سرمايه اي 
مورد ارزيابي قرار گيرد. نه تنها اقلام مشابه وجود دارد 
بلكه حتي كالاهاي مصرفي مثل آب، برق، گاز و يا 
رويكرد  اين  در  نيز  پروژه ها  مصرفي  مصالح  و  مواد 
است.  جديد  درآمدهاي  تامين  محل  و  بررسي  قابل 
مـلاحـظـه مي شود كه با تغيير نگاه و رويكرد و با 
كاربرد صحيح دانش هاي پايه و دانش هاي كاربردي 
ماهيت  تغيير  و  ها  فرايند  مجدد  مهندسي  امكان 
كه  بخش هائي  در  تنها  نه  زائي  درآمد  و  هزينه ها 
درآمدزائي متصور است بلكه در حوزه هائي كه اصولا 
تصور توليد درآمد نمي باشد نيز تغيير رويكرد و درآمدزا 
نمودن پروژه ميسر است . در فصول بعدي به موارد 
ديگر ، آنهم با نگاه و رويكرد ديگري اشاره مي شود 
از جمله موضوع آب مصرفي كه يكي از بزرگترين 
سرمايه هاي ملي و سرمايه ناب حوزه مديريت شهري 
است مورد بررسي قرار مي گيرد و راه و روش علمي 
براي تبديل آن به سرمايه و درآمدهاي جديد پايدار 

شهري ارائه مي شود.

فصل سوم - مهندسي مجدد فرايند تأمين 
جديد  مدل  چارچوب  در  هزينه  و  منابع 

اقتصاد شهري
شناخت  به  توانيم  مي  فعاليت  از  سطح  اين  در 
فعاليت هاي خدماتي و عمراني مورد نياز شهر پرداخته 
و آنها را نه از جنبه فعاليتي هزينه اي بلكه از ديدگاه 
كارآفريني  فرصت  و  سرمايه گذاري  فرصت  يك 

مورد تجزيه و تحليل قرار دهيم. اينگونه بررسي ها 
تواند  مي  نگر  جامع  و  سيستمي  نگاه  با  بخصوص 
شرايط را به طور كلي عوض كند و در صورتي كه 
بتوانيم متكي به نوآوري (inovation) فعاليت ها را 
چند منظوره كـنيم افـق هاي جـديدي آشكار مي شود.
قبلا در جائي مطرح كردم كه با تغيير رويكرد مي 
توانيم "مناقصه" را به " مزايده" تبديل كنيم كه خيلي 
عظيم  قابليت  و  ماهيت  شد.اين  برخورد  ناباوري  با 
مهندسي مجدد و كاربست دانش است كه بسياري از 

نشدني ها را امكانپذير مي نمايد.
منطق اصلي اين سطح از فعاليت ها در حقيقت گذر 
از مرحله تصدي گري به تولي گري نيز مي باشد و 
استفاده از دانش مهندسي مجدد در حقيقت استفاده 
تغييرات  ايجاد  با  تا  است  مدرن  و  كارآمد  ابزاري  از 
لازم در فرايند تصميم گيري و  برنامه ريزي ماهيت 
پروژه را از پروژه اي هزينه بر به پروژه اي سرمايه 
بر كه ايجاد كننده فرصت هاي جديد و جذب كننده 
سرمايه و سرمايه گذاران جديد است تبديل نمايد و 
با حذف هزينه مذكور و خلق بازارهاي جديد كسب 
و كار منشاء درآمدهاي جديد شهرداري باشد. ذيلا" 
نمونه هائي ذكر مي شود تا كارآمدي اين ديدگاه مورد 

ارزيابي قرار گيرد.
از  پروژه ها  طراحي  فرايند  مجدد  مهندسي  الف) 

پروژه هاي تك منظوره به پروژه هاي چند منظوره:
اجراء تك منظوره پروژه ها جذابيت آنها را هم براي 
سرمايه گذاران و هم براي مصرف كنندگان خدمات 
و مشتريان كم مي كند. در حالي كه دانش هاي روز 
از جمله (Hedanic  pricing) ما را به فضاهاي 
شيوه  اين  كند.  مي  رهنمود  فعاليت  از  جديدي 
قيمت گذاري كه عموما در بازار مسكن مورد استفاده 
قرار مي گيرد، ميتواند در مورد املاك و مستغلات و 
عرصه هاي عمومي در اختيار شهرداري ها نيز قرار 
استفاده  طريق  از  جديد  درآمد  كسب  منشاء  و  گيرد 
مناسب از فرصتها شود. در اين رهيافت مي توان با 
منظور نمودن ارزش هر متغير جديد به ارزش 
كل دارائي افزود و از آن طريق به كسب 
درآمدهاي جديد پرداخت. با نگاه به اين 
رهيافت كسب درآمد در كنار ارزش گذاري 
 (contingent  valuation) تجميعي 
 willingness) مي توان تمايل به پرداخت
to pay) مشتريان را براي استفاده از خدمات 
بالا برد كه اين امر افزايش درآمدهاي شهرداري 
را در پي خواهد داشت.كاركرد و اثر گذاري ارزش 
متغيرها مساوي جمع جبري ارزش كل آنها نبوده 
جديد  جريان  يك  ايجاد  به  منجر  گاه  بلكه 
اثرگذار با ارزش چند برابر جمع جبري ارزش 

تك تك متغيرها مي گردد.
شايستة توجه است كه اين رهيافت 
ساختارهاي  گرفتن  نظر  در  با 
ويژگي هاي  و  فضا  و  محيط 
همسايگي مي تواند ارزش 
دهد  انجام  را  گذاري 
افزودن  با  كه 
ويژگي هاي 
 ، مثبت
افزايش 

ارزش ها براي پروژه مورد نظر بيشتر و گاه چند برابر 
خواهد شد. همچنين استفاده از اين رهيافت تلاشي 
است در جهت رسيدن به اندازه كارائي واقعي پروژه ها 
در املاك و عرصه هاي عمومي در اختيار شهرداري. 

نگاه كنيد به   [۳ ] و [۴]
احداث  بحث  رابطه  اين  در  معمولي  مثال  يك   
در  آن  بارز  نمونه  كه  است  طبقاتي  پاركينگ هاي 
خيابان هاي فاطمي و حافظ احداث شده است  بطور 
طبيعي احداث تك منظوره پاركينگ ها نمي تواند به 
يك نهضت پاركينگ سازي توسط بخش خصوصي 

منجر شود .
 اما انديشه ايجاد "پايانه هاي درون شهري" بگونه اي 
كه اهداف احداث پاركينگ را با تجزيه و تحليل اهداف 
مبدأ و مقصد سفر تلفيق مي كند و همه خدمات مورد 
انتظار مسافران در آنها لحاظ شود ، پروژه را از وضع 
معمولي به وضعيت استثنايي ارتقاء مي دهد. در چنين 
درصد   ۳۰ تا   ۲۰ جذب  توان  پايانه  يك  شرايطي 
طراحي  اين  كند.منطق  مي  پيدا  را  عبوري  ترافيك 
جديد شناخت نيازهاي مسافر و تأمين آنها در قالب 
ارائه خدمات مورد نظر در يك مقصد مناسب و قابل 
قبول است. اثرگذاري بر رسوب ترافيك در پايانه ، 
منشاء توليد خدمات و جذب سرمايه و تحولات بعدي 
است كه اساس طراحي پايانه هاي درون شهري را 

تشكيل   مي دهد.
وقتي يك پايانه درون شهري محلي براي ارائه خدمات 
متنوع بشود آنگاه به فرصتي براي سرمايه گذاري تبديل 
مي شود. پيش بيني مي شود ظرفيت سرمايه پذيري در 
هر پايانه يك تا سه ميليارد دلار باشد و شهر تهران 
در سه رده (يك، دو و سه ميليارد دلاري) و هر رده تا 
پنجاه مورد و جمعا" تا ۱۵۰ مورد پايانه درون شهري را 
بتواند بعنوان فرصت هاي سرمايه گذاري جديد رقابتي 
اماكن  خريداري  شامل  ها  هزينه  اين  كند.  معرفي 
قرار  طرح  در  كه  موجود  تجاري  و  اداري  مسكوني، 
همچون  طرح  اجباري  مستحدثات  احداث  مي گيرد، 
تقاطع هاي غير هم سطح متنوع مجهز به انواع رمپ 
(Ramp) جهت دسترسي آسان براي ورود و خروج 
و نهايتا"به  هر ميزان ضروري كه طرح كشش دارد 
پيش بيني پروژه هاي خدماتي از جمله مراكز ورزشي،  
در  تواند  مي  مسكوني  و  اداري  و  تجاري  فرهنگي، 
و  عمومي  نيازهاي  تركيب  شود.  بيني  پيش  پروژه 
و  خدمات  ارائه  جهت  جديد  فرصت هاي  و  اجباري 
ايجاد بازارهاي جديد كسب و كار  پايانه هاي درون 
شهري را به پروژه هاي مهم چند منظوره كه اهداف 
مديريت شهري و سرمايه گذار را در بالاترين سطح 
مركز  رابطه  اين  در  مي نمايد.  مبدل  مي كند،  تأمين 
مطالعات و برنامه ريزي شهر تهران با شركت مطالعات 
جامع حمل و نقل ، يك مطالعه اوليه را جهت تجزيه 
و تحليل اهداف مبدأ و مقصد سفر در شهر تهران در 
دست تهيه دارد. براساس آن يك مطالعه جامع در 
خصوص مكان يابي پايانه هاي درون شهري متكي 
به اهداف سفر و متكي به نظام جامع حمل و نقل 
شهري در دست پي گيري است. تعداد واقعي اين گونه 
پايانه ها در مطالعه معلوم خواهد شد ولي پيش بيني 
مي شود مكان يابي ۱۵۰ پايانه درون شهري در سه 
رده از سطوح مختلف خدمات و حجم سرمايه گذاري 
و سپس برنامه ريزي اجراء آنها خيلي دور از انتظار 

نباشد كه در اين صورت مي تواند يك تحول مهم در 
حوزه اقتصاد شهري محسوب گردد. 

پايانه هاي درون شهري كه قابليت حل بسياري از 
مسايل حوزه حمل و نقل و از جمله كاهش آلودگي 
و بهبود ترافيك را دارد مي تواند به عنوان يك ابزار 
مهم تأثير گذاري در برنامه ريزي و مديريت شهري 
و  بهبود حمل ونقل  با  سوئي  از  زيرا   ، شوند  تبديل 
ترافيك و فراهم سازي امكانات دسترسي به خدمات 
مدرن سطح كيفي از خدمات شهري را بهبود و از 
سوي ديگر ابزار كارآمد اصلاح و بازسازي بافت هاي 
فرسوده، ايجاد جريانات قدرتمند و اثرگذار در تغيير 
بخصوص  و  شهرسازي  نمادهاي  و  معماري  چهرة 
محقق كننده هدف مهم زون بندي (Zoning) شهر 
است، موضوعي كه اگر چه در طرح جامع پيش بيني 
شده اما ابزار تحقق آن فراهم نشده است. هرپايانه 
كه  مهمي  عمومي  اهداف  تأمين  ضمن  تواند  مي 
در طراحي آن پيش بيني مي شود يك مزيت خاص 
مرتبط با مكانيابي ويژه اي كه صورت مي گيرد را در 
ايجاد زونهاي تجاري يا اداري يا فرهنگي و اجتماعي 
جهت  ابزار  قوي ترين  رويكردي  چنين  آورد  بوجود 
تأمين منابع مالي جديد را در اختيار مديريت شهري 
قرار مي دهد. آنچه مهم است تعريف رويكرد جديد 
و ارائه قابليت هاي آن در تغيير روشهاي مديريتي و 
توليد منابع جديد درآمدي است.طبعا هر رويكرد جديد 
محدوديت هاي خاص خود را دارد كه اين محدوديت 
ها در مطالعات پشتيبان و مطالعات مربوط به طراحي 
بر  امكان  حد  در  و  گرفته  قرار  توجه  مورد  ها  پايانه 

طرف مي شود.
نكته مهم ديگر موضوع تعدد و كثرت اينگونه پروژه ها 
در حوزه مديريت شهري است. يك مثال بسيار مهم 
ديگر موضوع پسماندها و مديريت آنهاست كه الان 
بصورت تصدي گري صورت مي گيرد. مركز مطالعات 
حسب دستور شهردار محترم با شناسائي فرصت هاي 
سرمايه گذاري در اين بخش ، توفيق آنرا داشته است 
كه با رويكرد تولي گري دانش لازم را جهت عقد 
قراردادهاي حاكميتي در حوزه مديريت پسماند فراهم 
نموده و به شناسائي سرمايه گذاراني كه حاضرند همه 
مراحل تفكيك، جمع آوري حمل و نقل، ذخيره سازي، 
فرايند سازي و نهايتا بهينه سازي همه فرايندهاي 
ميليارد  يك  سقف  تا  و  رسانده  انجام  به  را  مربوطه 
يورو در شهر تهران سرمايه گذاري نموده و طي يك 
تا  هزينه هاي ۱۲۰۰  حذف  با  مدت  طولاني  قرارداد 
۱۵۰۰ ميليارد ريالي فعلي شهرداري ، امكان تأمين 
درآمدهاي جديد براي شهرداري را نيز مطرح و تعهد 

نموده اند.
پروژه هاي  از  نمونه  چند  به  صرفا"  بخش  اين   
رويكرد  تغيير  با  كه  نمود  اشاره  منظور  چند  تلفيقي 
از تصدي گري به تولي گري از پروژه هزينه بر را به 
پروژه درآمدزا تبديل نمود . موارد و گزينه هاي قابل 
مطالعه بسيار و متنوع است و همه زير بخش ها را در  
برمي گيرد. نه تنها پارك ها و فضاي سبز داخل شهرها 
كه مثلا" جاذبه سرمايه گذاري دارند بلكه فضاي سبز 
حاشيه اتوبانها و بزرگ راه ها و حاشيه محدوده شهر كه 
هيچگونه درآمدزائي متصور ندارند نيز قابل تبديل به 

پروژه هاي درآمد زا مي باشند .
ادامه دارد ...
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