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Abstract: Each plan is an institution that adjusts the relationships of many actors. In other words, planners devise 

plans to reduce the transaction costs of non-planned situations. However, since every plan is an institution itself, 

its creation and maintenance impose costs. The local authorities devise detailed plans in cities of Iran to adjust 

land use and complete these plans through a mechanism of preparation, implementation, and monitoring which is 

similar all around the country. Measuring the transaction costs of the third detailed plan of Isfahan is a major step 

towards evaluating its efficiency after long periods of utilizing this system of planning in Iran. To do so, the costs 

it imposes on major actors, i.e. municipality and citizens, are calculated through interviews with key actors and 

statistical analysis of the official report. The results show that the municipality burdens 84 percent of the total 

transaction cost and citizens burden the rest of it. Regardless of the share of each party in total transaction cost, 

the income earned from the exchange of development rights through a detailed plan justifies such transactions in 

fiscal terms. Although, lack of effective participation of key stakeholders especially in the plan-production phase 

leads to the minimum realization of the plan which consequently has�some undesirable implications for citizens’ 
quality of life. While alteration of the detailed plan seems impossible at present, some modifications are 

suggested to increase its realization, although they would incur additional transaction costs. 
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 اصفهان شهر تفصیلی طرح پژوهشی مورد ،شهری ریزی برنامه نهاد مبادلة هزینة سنجش

* زادگان شریفمحمدحسین  ،1 پور مالکی احسان
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 ایران تهران، ،بهشتی شهید دانشگاه ،ای منطقه و شهری ریزی برنامه دکترای دانشجوی -1

 ایران تهران، بهشتی، شهید دانشگاه شهرسازی، و معماری دانشکده ای، منطقه ریزی برنامه و اقتصادی توسعه استاد -2

 20/12/99 پذیرش: تاریخ        14/08/99 دریافت: تاریخ

 چکیده

 بنود  ممکن   که دهد کاهش را  ای مبادله های هزینه تا شود می خلق برنامه دیگر، بیان به. کند می تنظیم را بسیاری بازیگران روابط که است نهاد یک ای برنامه هر

 کنه  اسنت  ای برنامنه  ایران شهرهای در تفصیلی طرح. دارد هزینه آن نگهداری و ایجاد است، نهاد یک برنامه چون اما باشد؛ سنگی  بازیگران برای برنامه نبود در

. اسنت  برخنوردار  کشنور  سراسر در مشابهی تقریباً نظارت و اجرا تدوی ، سازوکارهای از و شود می استفاده شهری زمی  کاربری با مرتبط روابط تنظیم منظور به

 از مناسنبی  ارزینابی  نهناد،  این   از گیری بهره ها سال از پس تا کند می فراهم را امکان ای  اصفهان تفصیلی طرح سومی  بر نظارت و اجرا مبادلة های هزینه محاسبة

 بنا  مصناحبه  ازطرینق  اسنت،  شده وارد کشور حکمرانی نظام و شهروندان به طرح ای  واسطة به ابلاغ زمان از که هایی هزینه منظور بدی . آید دست به آن کارایی

 درصند  84 بنه  نزدینک  دهنند  منی  نشنان  آمنده  دسنت  بنه  نتنای  . انند  آمده دست به عددی محاسبات و رسمی آمارهای به مراجعه عمومی، بخش کلیدی بازیگران

 از حاصنل  درآمند  طنرفی ،  بنرای  مبادلنه  هزیننة  این   توزیع نسبت از فارغ. شوند می تحمیل املاک مالکان به مابقی و شهرداری به تفصیلی طرح مبادلة های هزینه

 بنه  تندوی ،  مرحلنة  در وینهه  به نفعان ذی مؤثر مشارکت عدم اما کند؛ می توجیه مالی منظر از را مبادله شیوة ای  ادامة تفصیلی، طرح قالب در توسعه حقوق مبادلة

 نظنر  بنه  نناممک   کننونی  شنرایط  در تفصنیلی  طنرح  جنایگزینی . اسنت  اثرگنذار  آنان زندگی کیفیت و شهروندان کل منافع بر و میشود منجر طرح اندک تحقق

 .باشد همراه مبادله هزینة از معقولی حد افزایش با هرچند شود؛ اصلاح باید پذیری تحقق افزایش نفع به آن فرایند اما رسد؛ می

 .اصفهان تفصیلی، طرح مبادله، هزینة نهادی، تحلیل کلیدی: های واژه
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 مقدمه

هشا   هزینش  در ساختارهای نهادی دنیای مدرن بخش  شمشمری ی ا    

بش  سشختی بتشوان رمشوری      م بوط ب  هزینة مبادلش  اسش ا امش و ه   

گیش د رش     مند در آن صورت می ث وتمند را یاف  ر  مبادلات قاعده

را بش  خشود    هشا  نش  یهزدرصشد رش     50هزینة مبادل  سهمی رمت  ا  

 ا  نهادهشا،  اسشتااده  و ایجشاد  (اCheung, 1998: 3) اختصاص دهد

بش  شش      یشا مبادلش    ینشة رش  آنهشا را هز   شود میهایی  موجب هزین 

 ,Cheung, 1998: 2 Buitelaar) نامند یم ینهاد ینةهز ت  ممخص

 هشای  تحلیش   بسشیاری  رشارایی در  ا ا  منظش  (;2539-2553 :2004

 حشداق   بش   باید ر  اس  نارارآمد هزینة یک مبادل  هزینة اقتصادی،

 فش    اینرونش   بش  ایشت ت تیشب،   (ا Webster, 1998: 57) ب سشد 

 ه شش   توسع  ف ایند در نهادها ا  استااده و ایجاد هزینة ر  شود می

 خواهششد بششود همششوارت  و رششارات  توسششع ، ف اینششد باشششند، رمتشش 

(Buitelaar, 2004: 2539-2553)ا 

 ت ا بنششدی» اصششح  مبادلشش ،  ینششةارتبششاط بششا رششاه  هز  در

سشاختار   هوششمندان ،  ت ا بنشدی  در رودا بش  رشار مشی    «1هوشمندان 

 همش   بش ای  مبادلش   هزینشة  رش   یابشد  تغیی  مشی  ش لی ب  ییح م وا

(ا در Williamson, 1997: 105)ششود   رمینش   بشا ی  یهشا  طش   

توان هزینة نهاد یا هزینة مبادل  را در یک جامعش    واقعی  ه گز نمی

(؛ امشا  Collins & Frank, 1991: 27-28) صشا  در نظش  گ فش    

اع  عمومی و افزای  رارایی با استااده توان آن را در راستای من می

 (اBuitelaar, 2004: 2539-2553) ا  ط احی نهادی راه  داد

تعشام ت و   رش   اسش   ی رسمیغ و رسمی نهاد مجموع  قواعد

 اقتصشادی  و سیاسشی  مختلش   یها  یواقع در را اف اد بیت ارتباطات

 ;Hall, 1986: 221دهشد )  یمش شش     رنشد و جامع  محشدوده مشی  

Hodgson, 2006: 10 ة قواعدی اس  ر  رنند  یتع ی زیر ب نام (ا

 سشا ورار و  ششه ها ارتباطات اقتصادی و سیاسی در ساختار فضایی 

 ;Hall, 1986: 223) درنشش یمششبشش ای انجششاا مبششادلات را تنظششی  

Alexander, 1992: 193 ی در درون نهادهششا عمشش  زیششر ب نامشش (ا

 ب اسشا  و خشود نیشز     دیگ یم  یتأثگذارد و  اث  می آنهارند و ب   می

 ;Alexander, 2007: 43اسش  )  نهشاد   کتع ی  اقتصاد نهادی، ی

Teitz, 2007: 18 ی زیش ر ب نام ( ب  ایت مبنا ایجاد و استااده ا  نهاد

یی نیا مند اس  ر  همان هزینة مبادل  یا هزینة نهاد اس  ها ن یهزب  

(Mundula, 2019: 2-3ا) 

نقش  اساسشی    ب  ف ایند توسع ،  یتأثدلی    ب ی شه یزیر ب نام 

، بخش  مهمشی ا  ش خشة اقتصشاد     تش   قیش دقدر اقتصاد داردا ب  بیان 

                                                           
1 discriminating alignment 

 گش ه ی مش تب  بشا آن   نشدها ایف شه ی ب  رارب ی  میت، ساختمان و 

ی سشا   نش  یرم توج  ب  رارایی بشا اسشتااده ا    رو تیااس ؛ ا  خورده

 :Hall, 1986دارد )ی اهمیش   یشادی   زیش ر ب نام هزینة مبادلة نهاد 

ی ماهوا هزینة  یرارگ ب ها ب ای  ا  س  ده  قب  در دنیا ت ش (ا193

 ,Harrison)ریشزی آغشا  ششد     مبادل  در تحلی  ف اینشدهای ب نامش   

1977: 159; Heikkila, 2000: 57; Buitelaar, 2004: 2539-

ا  دیشد  ا (؛ اما در ای ان رمت  ب  ایت موضوع توج  شده اسش  2553

 ی پژوهمشر ان، سشنج  و تحلیش  هزینشة مبادلش  دششوار یشا       بسیار

گ وهی دیر  ا  پژوهمشر ان ایشت حشو ه     ر  یدرحالنامم ت اس ؛ 

ب  اهمی  هزینة  دیتأرهمچون رالینز، شونگ، ال ساندر و بویت ر با 

 ;Cheung, 1998: 4) داننششد یمششمبادلشش ، سششنج  آن را مم ششت 

Buitelaar, 2008: 65متعددی در ارتباط بشا  ی ها پژوه  تارنون (ا

ب  هزینة مبادل ، ماهی  هزینة مبادل  و ف ضیات مش تب    مؤث عوام  

هزینة مبادل  صورت گ فت  اسش ؛ امشا تنهشا معشدودی ا       با سنج 

ا انشد  پ داختش  ب  سنج  هزینة مبادل  در سشح  محشدود    ها پژوه 

 هزینشة  سشنج   دنبال تبییت ماهشوا هزینشة مبادلش  و    ب  حاض  مقالة

اس  ر  ا ط یق تحلی  نهادی ب  شیوة رمی  یزیر ب نام  نهاد لةمباد

 تیاث گذارت  اصاهان ر  تاصیلی ط   منظور گی دا بدیت صورت می

 آن بشا   مواجه  بیمت یت شه وندان و اس  شه ی  ب نامة ت یت رایج و

بش داری   تا هزینة به ه شده اس  ی انتخابموردپژوه عنوان ب  دارند،

ششودا شنانچش  هزینشة مبادلش  ناششی ا  طش          ا  ایت نهاد ممخص

پذی  نباشد، اص   سا ورارهای  تاصیلی در قیا  با منافع آن توجی 

رشش دن آن بششا  موجششود تششدویت و اجشش ای آن یششا اساسششا  جششایرزیت  

رو اس  ر  تعییت  یابد؛ ا ایت سا ورارهای نهادی جدید ض ورت می

ب رسششی هزینششة مبادلشش  نهششاد طشش   تاصششیلی معیششار مهمششی بشش ای  

رنشد؛ سشاختارهایی رش      آن فش اه  مشی   2ساختارهای ح م انی بدی 

 احتمالا  رارایی بیمت ی دارندا 

 

 هزینة مبادله

شدن ماهوا هزینة مبادل  در اقتصاد همواره دو شال   ا   مان مح  

ارتباط با ایت ماهوا مح   بشوده اسش ا ششال  نخسش ، عشدا       در

ب ای هزینة مبادل  و ماهیش    موردتوافقوجود تع ی  ثاب ، دقیق و 

مبادل  اس ا باوجود ادبیات نظ ی گست ده در ارتباط با هزینة مبادل  

هنو  اجماع نظ  روی تع ی  هزینة مبادل  صشورت نر فتش  اسش ؛    

دلی  اصلی ایشت موضشوع ابهشاا در ماهشوا مبادلش  و مصشادیق آن و       

 اس ا 3تمیزدادن مبادلات ا  معام ت

                                                           
2 alternative governance structures 
3 exchange 
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 های پیشین مروری بر مفهوم هزینة مبادله در پژوهش -1 جدول

 تشریح هزینة مبادله پژوهشگر

 (1991) کالینز

 مصادیق اشود می شام  را متغی  و ثاب  های هزین  خود درون در اس  ر  نظ  گ فت  شده در گذاری س مای  هزینة و با ار ا  استااده هزینة مت اد  مبادل  هزینة

 و معامل  ا  اط عات هزینة بهادار، اوراق پول، مدارک، انتقالات نق  و هزینة ها، ش ر  ها، سا مان ادارات، بانک، م بوط ب  رارمزد های هزین  مبادل ، هزینة

 ا، در نظ  گ فت  شده اس (مخای هزینة) اس  اث گذار س مای  و ف ص  ب  ر   مانی هزین  ق ارداد و اج ای و تنظی  هزینة آن، ط فیت

ویلیامسون 

(1997) 
 شودا دلی  استااده ا  با ار یا سیست  اقتصادی پ داخ  می ای در نظ  گ فت  شده اس  ر  ب  ویلیامسون باور دارد هزینة مبادل ، هزین 

 الکساندر

و  1992)

2001) 

 منابع سای  یا خدمات رالا، پول، در ا ای اقداا یک انجاا وعدة مانند موارد سای  تا پول ب ای خدمات و رالا سادة مبادلات ا  ط فیت بیت نق  و انتقال ه گون 

ب ای مصادیق هزینة مبادل  موارد مختلای مح    گ فت  شده اس ا در نظ  مبادل  هزینة سنج  اصلی واحد عنوان ب  شودا مبادل  محسوب می مبادل  باار ش،

های ق ارداد یا اط عات م بوط ب  هزینة تولید و ریای  در پای    نی های م بوط ب  ع ض  و هزین  در ج یان شان  اند ر  شام  هزینة اط عات )داده شده

  و مهارت تخصصی م بوط ب  حو ة مبادل ، هزینة مالی، هزینة  مانی ب ای های آمو ش دان های خاص، هزین  گذاری و دارایی عمل  د ق ارداد(، هزینة س مای 

دهنده( / تداررات نهاد مالی، تداررات  مالک  میت و توسع )هزینة مماور متخصص یا س ویس تخصصی(، انتقال حق مال ی  )ایجاد اعتماد بیت ط فیت 

 اندا های نظارتی های  ی ساختی و هزین  ریزی قانونی و ط   م پیمان اران و مماوران(، هزینة هماهنری بیت بخ  ب نا)ای  ح ف 

 (1998) چونگ

 وجود عدا در ر  ای هزین  نوع گی دا ب  بیان دیر ، ه  می ش   نهادها وجود در و جامع  یک در تنها گ فت  شده اس  ر  نظ  در نهاد هزینة معادل مبادل  هزینة

 جز ب  جامع  در قاب  تصور های هزین  تماا نسبی صورت ب ا شود مبادل  محسوب می هزینة اص  در داش ، نخواهد وجود( رابینسون جزی ة مثال) نهادها

 شام  را ها هزین  ا  ای گست ده طی  مبادل  هزینة مصادیق ااند در نظ  گ فت  شده مبادل  هزینة ونق  حم  و تولید فیزی ی ف ایندهای ب  م بوط های هزین 

ع وه ا رننده تنظی  های سا مان دولتی، بخ  رارمندان خصوصی، رارمندان مدی ان، رارآف ینان، ها، واسح  پلیس، مالی، مؤسسات ور ، با م تب  هزینة شوند؛ می

 اشود می شام  را مبادل  های هزین  ا  عظیمی بخ  نظارت، و رنت ل ب  م بوط های هزین  ب  ایت،

واکیس و 

همکاران 

(2003) 

های نظارتی، تنظی  و  غی تولیدی مع فی شده اس  ر  شام  هزینة مبادلة ثاب  و هزینة مبادلة متغی  اس ا هزینة مبادلة ثاب  عمدتا  هزین  هزینة هزینة مبادل ،

لا  تابعی ا   نی اس  ر  معمو و شان  های رسب اط عات، مذار ه های متغی  شام  هزین  شود ر  مقداری ثاب  دارد و هزین  ثب  ق ارداد را شام  می

 رننده و ش ای  مبادل  اس ا های مبادل  های مبادل ، ویژگی ویژگی

 2004) بویتلار

 (2008و 

های مبادل  عق نی  محدود و رمبود اط عات،  های تولید رالای فیزی ی اشاره دارد و دلی  ظاه شدن هزین  جز هزین  ها ب  هزینة مبادل  ب  تمامی هزین 

شوندا هزینة  منظور افزای  اط عات در دست   و راه  عدا اطمینان ایجاد می های مبادل  ب  طلبی اس ا هزین  ات بیت ط فیت و ف ص بودن اط ع نامتوا ن

دی نظی  دهدا مصادیق هزینة مبادل  موار شوند و راه  آنها رارایی ف ایند توسع  را افزای  می های م ده محسوب می اصح   هزین  مبادل  در ف ایند توسع  ب 

هزینة مذار ات و  ایجاد و استااده ا  نهادها(،)های نهادی  مستق  ا  ت تیبات نهادی(، هزین ) آوری اط عات، ب رسی و تأیید اط عات های جمع هزین 

 اندا اعتمادسا ی، تهی  ق ارداد، هزینة نظارت و رنت ل مع فی شده

ال.وی و 

همکاران 

(2012) 

ا  هزینة  اندا ب  همیت مبنا نیز هزینة مبادل  شده گذاری ناا مبادل  عنوان ب  اف اد و ها ش ر  اشخاص، ها، ش ر  در موجود های ی فعال هم  در یک تع ی  جامع،

ا شایان ذر  های غی تولیدی در نظ  گ فت  شده اس  های استااده ا  سیست  اقتصادی یا تماا هزین  دادن مبادل  و نظارت ب  مبادل  تا تمامی هزین  اجتماعی ش  

 مبادل  و هزینة مبادل  اث گذار اس ا شود، ب  تعبی  در آن هزینة مبادل  ب رسی می اس  سححی ر 

هشای پیمشیت، تع یش      ششده در پشژوه    با م ور تعاری  ارائش  

تعشاری  مختلش    آید؛ اما نقاط ممت ری بشیت   واحدی ب  دس  نمی

 ممهود اس :

ونقش    هزینة مبادلش  ششام  هزینشة تولیشد فیزی شی و حمش        -1

 شودا نمی

واسشحة اسشتااده ا  نهادهشا     ای اس  ر  ب  هزینة مبادل  هزین  -2

 شودا ایجاد می

 های متغی  اس ا هزین  ثاب  و های هزینة مبادل  شام  هزین  -3

هزینة »ر د: توان هزینة مبادل  را اینرون  تع ی   ب اسا  ایت می

دلی  استااده ا  نهادها شش     ی غی تولیدی اس  ر  ب ا ن یهزمبادل ، 

گی د و بخمی ا  آن هزین  ثاب  و ممخص بوده و بخمشی ا  آن   می

ی متغی  و ناممخص اس ؛ ب اسا  ایت، رش  هزینش  ف اینشد    ا ن یهز

دلیش  اسشتااده ا  نهادهشا ر      ی هزینة مبادل  اس ؛  ی ا بش  زیر ب نام 

 «دهدا می

 

 ریزی برنامهمبادله در هزینة 

گونشاگون   گیش ی انشواع   شش   هزینة مبادل  در تش ش اسش     ةینظ 

رش  اقتصشاد    یاخت طش  یهشا  روشک تا ش ر  یها سا مان، ا  بنراه

تش ش بش     یشت ا اب  آنها توج  ن  ده اسش  را تبیشیت رنشد    یکر س

ا ششود  یمنج  م یکاقتصاد ر س یها ا  ف   یاریبس بارةپ س  در

 یش  رام  را با عق ن ط عاترام  و ا ی هزینة مبادل ، عق ن یةنظ 

 :Williamson, 1981) رنشد  مشی  یرزیتجا یطلب محدود و ف ص 

و  یشششدارانخ  یتبششش یق اردادهشششا یک،در اقتصششاد ر سششش  ا(1540
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مت تب  ین مبادلات با ار اس  و تنها هز در  عام  واس  ،ف وشندگان

 در واقعیش ، امشا   ؛رشالا و خشدمات اسش     یشد ب  آن شام  هزینة تول

آوری اط عشات، تنظشی     های دیر ی همچشون جمشع   هزین مبادلات 

ق اردادها ب ای رسیدن ب  توافشق و هزینشة تنظشی ، اعمشال قشانون و      

هشا   هزین نظارت ب  اج ای آن را درب دارند ر  بخ  شممری ی ا  

شودا اقتصاد نهادی ب خ   اقتصاد ر سیک در قالشب   را شام  می

 رنشد  یمبادلش  لحشام مش    نشة یهز ةیش قالشب نظ   در را هشا نش  یهزنظ یة 

: 1391؛ عسشر ی،  60-61: 1387، پشور یابوطشالب  و  ادگشان   ی)ش 

ا  ورود ماهوا هزینة مبادل  ب  ادبیات اقتصادی شندیت  (ا111-110

ریزی شه ی بش  نسشب     گذرد؛ اما ورود آن ب  ادبیات ب نام  ده  می

 ال سششاندر، ا(Buitelaar, 2004: 2539-2553)جدیششدت  اسشش  

دیر ی  ه رس ا  را بی  ریزی ب نام  در هزینة مبادل  نظ یة جایراه

غلش    ةدوگان یکبا ار را  - یزیر ب نام  دوگان  او ر ده اس ا تییتب

 یو خصوصش  یمتعلق ب  ه  دو بخ  عمشوم  یرا ام  یزیر و ب نام 

 یشان ج  یر  فقش  در بخش  عمشوم    یسا ورار عنوان ب ن   داند، یم

س ا  ال سشاندر نیشز بسشیاری    پش  ا(Alexander, 1992: 194)دارد 

دیر  ا  پژوهمر ان ایت حو ه با ارجاع ب  محالعشات ویلیامسشون و   

ال سششاندر سششعی در گسششت ش ادبیششات نظشش ی هزینششة مبادلشش  در    

ریشزی ر دنشد    ریزی و تبییت جایرشاه هزینشة مبادلش  در ب نامش      ب نام 

(Buitelaar, 2004: 2539-2553; Teitz, 2007: 18; 

Mundula, 2019: 2-3ا)  

 

 ریزی برنامههزینة مبادله در  انواع

بحش    یطشولان  ةسشابق  ی دلمبادل  در اقتصاد آ اد ب  های ین هز درک

ا   ااسش   یزیر مبادل  در ب نام  های ین ت  ا  درک هز آن ساده بارةدر

مبشادلات   ی نشدة درب گ ریشزی  ب نامش   اینشد منظ  هزینة مبادل ، رش  ف  

 یشا  ریشزی  ب نامش  م تب  با  های سا ماناس  ر  در درون  گوناگونی

 آن، رارمنشدان  و دولش   میشان ) ق اردادهشا توس   ،نظاا با ار یقا ط 

 انشواع  رش   هشایی  شش ر   میشان  خصوصشی،  رارگزاران و دول  میان

ااا(  و دهنشد  می ارائ   میت توسعة دربارة را تخصصی دان  مختل 

ا   یانشواع مختلاش   (اWebster, 2003: 478) گی نشد  مشی  صشورت 

 ا : اند عبارتد ر  موارد مه  آن نوجود دار یزیر ب نام  در مبادلات

 سشاختاری،   مینة ب اسا )ر   ساخ  یا توسع  مجو  صدور �

 ؛(اس  تنظیمی ای مبادل 

 یتبشادل  یعنشی  ی،بخ  عموم یزانر ها توس  ب نام  ب نام  تهی  �

آنهشا )ششه دار،    یاسشی س یو رارف ماهشا  یاستخدام یزانر ب نام  یانم

تبادل دان   ی ندة( ر  درب گیانتخاب ةحو  درنهای دول  منتخب و 

 ؛اس  یدر مقاب  حقوق رارشناس یا و تخصص ح ف 

  مششیت، مال ششان عمششومی، بخشش  ریششزان ب نامشش  میششان مششذار ه �

 یشک  یشد در تول یمشدن  یها سا مان و مالی رنندگان تأمیت سا ان، انبوه

 یا شام  تبادل گست ه شندسوی  ةمبادل یکر   یط   شه  یاب نام  

 ا(ibid: 480) هاس  ییم بوط ب  دارا های ی ا  حقوق و مسئول

ی زیش ر ب نامش  ی با عنوان هزینة مخای زیر ب نام هزینة مبادل  در 

 :Mundula, 2019) گی د مح   شده اس  و در س  دست  ق ار می

2-4:) 

هزینش  ششام    ی، ایشت  زیش ر ب نام هزینة ایجاد و تصویب ابزار  �

ها، مذار ات، م اتبشات و ااا    نی منظور شان  شده ب  های ص   هزین 

 منظور رسیدن ب  توافق ب ای ایجاد و تصویب ب نام  اس ؛ ب 

هزینة تهی  ب نام : ایت هزین  شام  مجموعش  اقشدامات بش ای     �

بش ای تهیش     گ دآوری اط عات و تأیید صشح  اط عشات موجشود   

 اس ؛ قالب یک ط  ب نام  و تنظی  آن در 

م تب  بشا ضشواب  اج ایشی     ر  هزینة اج ا و نظارت ب  ب نام  �

شده در  غی رسمی و ق اردادهای رسمی و غی رسمی تنظی  رسمی و

 حو ة ب نامة مصوب اس ا

های م بوط ب  استااده  های اصلی هزین  دست  1در ش   شماره 

دسشت   انشد رش  در هش      ششده  ممخصمواردی  ریزی و ا  نهاد ب نام 

 ها هستندا رنندة هزین  ایجاد
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 ریزی های مبادلة استفاده از نهاد برنامه هزینه -1شکل 

 Genio & Salamance, 2008: 228; Mundula, 2019: 2-5براساس  شده میتنظ: خذآم

 

ی زیش ر ب نامش  ر  گات  شد س  دست  هزینة مبادلش  در   طور همان

 -3هزینة تهی  ب نامش  و   -2هزینة ایجاد و تصویب،  -1وجود دارد 

دو مشورد نخسش  نسشب  بش  هزینشة اجش ا و        هزینة اج ا و نظارتا

وجشود   آنهشا نظارت بسیار ناشیزند، مستندات دقیقشی در ارتبشاط بشا    

ایشت هزینش  نسشب  بش  هزینشة اجش ا و         اتیتأثندارد و دورة  مانی 

در پژوه  حاض  ا  دو مورد  ایت مبنا ب  نظارت بسیار روتاه اس ؛

 سشنج  اسش  و هزینشة اجش ا و نظشارت      نظش  ششده   ص  نخس  

ی یشا هزینشة اسشتااده ا     زیر ب نام شود ر  عمده هزینة مبادل  در  می

  مانی و مالی اس ا ا نظ  یزیر ب نام نهاد 

 

 بادلههزینة م سنجش

تع ی  دقیق و واحشد ا    گی ی هزینة مبادل ، نبود در ارتباط با اندا ه

مبادل  و هزینة مبادل  شال  مهمی اس ا ب  عبارتی هنو  بش  شش     

قحعی ممخص نیس  ر  ش  شیز مبادل  اس  و ش  مواردی هزینشة  

هشای ف هنشگ و    دلیش  تاشاوت   همچنیت، ب  شوندا مبادل  را شام  می

 رننشدگان   مبادل های شممری ی در رفتارهای  رسوا، تااوت وآداب 

هششای مختلشش  در مبششادلات  وجششود دارد رشش  موجششب ایجششاد هزینشش 

 ا(;Lv et al, 2012: 128 Liu & Shen, 2006: 128) شوند می

پژوهمر ان مختل  در حو ة هزینة مبادل  اذعان دارنشد هزینشة   

گیش ی آن   نمود، انشدا ه  در نظ  گ فت  گی ی مبادل  اگ  غی قاب  اندا ه

 یصشورت مشال   ب  قیآن ب  ش   دق ی یگ اندا هو  بسیار دشوار اس 

-Collins & Frank, 1991: 27) س ین مم ت)مث   سن  و دلار( 

28; Cheung, 1998: 4; Buitelaar, 2004: 2539-2553; Liu 

& Shen, 2006:128; L.V et al, 2012: 55; Mundula, 

 (ا2 :2019

  تع ی  سح  تحلی ، ب خی ا  انشواع هزینشة مبادلش     با توج  ب

 :Collins & Frank, 1991) نیس  حتی ب  سادگی قاب  تمخیص

(ا ع وه ب  ایت، موضوع دیر ی رش  در ارتبشاط بشا سشنج      27-28

شایان توج  اسش ، شرشونری اث گشذاری     هزینة مبادل  و تحلی  آن

 ,Liu & Wang) عوام  مختل  بش  تعشدی  هزینشة مبادلش  اسش      

ب خی دیر  ا  پژوهمر ان سنج  هزینة مبادلش  در   (ا129 :2012

را مم شت   مشؤث  یک قالب ایزول  بدون در نظ  گ فتت دیر  عوامش   

متیو در یک ق ارداد شنانچ  بتوان هزینشة   ا نظ دانند؛ ب ای مثال،  می

گیش ی   ایجاد، تنظی  و نظارت ب  ق ارداد را در م اح  جداگان  اندا ه

 :Matthews, 1986توان بش  دسش  آورد )   ة مبادل  را میر د، هزین

 ا(906

شده در ارتباط با سشنج  هزینشة    های انجاا طور رلی پژوه  ب 

هایی ر  بش  هزینشة    شوند؛ پژوه  مبادل  ب  دو دستة رلی تقسی  می

هشایی رش  هزینشة     اند و پژوه  مبادل  در سح  اقتصاد ر ن پ داخت 
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اندا ب اسا  ایشت دو   د مدنظ  ق ار دادهمبادل  را در سح  اقتصاد خ 

هششا و ن ششات متاششاوتی پیمششنهاد شششده و مششدنظ  قشش ار  سششح ، روش

بش  ششاخة    اندا پژوه  حاض  بشا توجش  بش  مشوردپژوهی آن،     گ فت 

سنج  هزینشة مبادلش  در اقتصشاد رش ن ارتبشاط نزدی شی نشدارد و        

ششده در دسشتة مش تب  بشا اقتصشاد خش د بش ای آن         استاادههای  شیوه

 موضوعی  خواهد داش ا

 بخش   دو ششام   هزینة مبادل  ،(1991) 1ف انک و نزیرال باور  ب

هزینة  رارمزد، شام  هزینة ثاب  ر  اس   یهزینة متغ و هزینة ثاب 

 یهشا  ن یهز و ییاج ا یها ن یهز شام   یهزینة متغ و اتیمال و انتقال

 بشا ار  یبند  مان و م یق  یتأث ب اسا  ییهزینة اج اا اس  ف ص 

 یشی هزینة اج ا ،یواقع با ده محلوب، جینتا ب اسا  هزینة ف ص  و

آنهشا بش ای سشنج  هزینشة مبادلش ،       ادشو یم محاسب  هزینة ثاب  و

 اند: ای رلی نیز ارائ  ر ده معادل 

 متغی ؛ های هزین +  ثاب  های هزین =  مبادل  های هزین 

 لیات؛ما+  انتقال های هزین +  رارمزد=  ثاب  های هزین 

 ف ص ؛ های هزین +  اج ایی های هزین =  متغی  های هزین 

 با ار؛ بندی  مان های هزین +  قیم  تأثی =  اج ایی های هزین 

هشای   هزین  -واقعی  با ده -های ف ص  = نتایج محلوب  هزین 

 های ثاب  هزین  -اج ایی 

توانشد در بسشیاری مشوارد     ( مشی 1991و ف انشک )  معادلة رشالینز 

هزینش   »باشد و رفع ابهشاا رنشد؛ امشا در مشواردی همچشون       راهرما

متغی های  در ایت معادل ، خود متغی ها تأثی گ فت  ا « بندی با ار  مان

( ر  ب رسی Collins & Frank, 1991: 29) نامحدود دیر  هستند

 شالمی جدید باشدا تواند یم آنهاو سنج  

اس ا او محش    شونگ ی ی ا  پیمرامان سنج  هزینة مبادل  

پذی  اس ؛ امشا   گی ی هزینة مبادل  ب  ش   دقیق ام ان رند اندا ه می

ب اسشا  واحشد    گی ی دقیق آن ب  معنای محاسبة مشالی دقیشق   اندا ه

 تعیشیت  ششام   گیش ی  انشدا ه  پولی )مث   دلار و سن ( نیس ا اساسا 

 بشا  فقش   گیش ی  اندا ه در دق  و بندی اس  رتب  مقاصد ب ای تعداد

بش ای   بش  نظش  او   اشود قضاوت می مختل  ناظ ان بیت توافق میزان

 اگش  سشای  شش ای  ی سشان باششند،     »سنج  هزینة مبادل   تحلی  و

 بشالات  ا   A وضشعی   در هزینة مبشادلات  ا  خاصی ر  نوع درحالی

رتبة ی سشانی   بار مداوا ه  طور ب  مختل  اف اد و اس  B وضعی 

رننشد، آنرشاه هزینشة مبادلش  در      مشی وضعی  ممشخص   دو در ایت را

 :Cheung, 1998)« گی ی خواهد بود قاب  اندا ه( ها حاشی  )هزین 

 آوردن دسش   بش   ب ای ها محدودی  روش شونگ، با تعییت (ا در4

 یابشد،  تحقشق  نتواند پارتو ش ط ر   مان ه  پذی ، آ مای  های گزاره

                                                           
1 Collins and Frank 

 انشد؛  ا  دسش  رفتش    ها محدودی  ب خی شود یمممخص  ب فاصل 

 م بشوط  ششده  حذ  های محدودی  آیا گ ف  تصمی  باید بناب ایت،

 مدنظ ند یا شیز دیر یا مماهدات ب 

ال ساندر ا  دیر  اف ادی اس  ر  در راسشتای سشنج  هزینشة    

مبادل  ت ش ر ده اس ا او ر  هزینة مبادل  را معادل هزینة اسشتااده  

مبادل  را مبادلش  در  داند، واحد سنج  هزینة  ا  سیست  اقتصادی می

سنجد ر   گی د و یک مبادلة اصلی را با مبادلات  ی شاخ  می نظ  می

دهندا در روش ال ساندر سشنج  رمشی جایرشاهی     آن را ش   می

 & Alexander, 1992) ندارد و تم رز ب  نقش  بشا یر ان اسش    

 (ا195 :2001

و  هششا سششا مانی سششنج  هزینششة مبادلششة بشش ا( 1995) 2ژونششگ

 انیش بر دا ب   ارائ را  3وش خ ید و ف وش حاشی  قیم ها ر ش ر 

و مبشال    داده قش ار نظ  مشد را  فش وش  و دیش خ   یمستق نةیهز ساده،

 روش تیش اا اسش   گ فتش  در نظ   مبادل  نةیهزعنوان  را ب  یا  یحاش

، جایراهی ب ای هزینة نظارتی، ار یشابی  اس  رارآمد یروش اگ ش 

 :Wang, 2005) شود دیده نمی های  مانی و ف ص  در آن یا هزین 

5,8; L.V et al, 2012: 130  ؛ البت  در مواردی ایت روش مناسشب)

اس  ر  آمار و اط عات مورد نیا ، محدود و وضعی  مماب  ف   

 متیو اس ا

رش  بسشیاری    اسش   یا وهیشش هشا   روش آماری و استااده ا  داده

ااده دلیش  گسشت دگی مبشادلات مشورد ب رسشی ا  آن اسشت       محققان ب 

ی مورد نیا  ایت روش ا  دو منبع آمشار پیمایمشی بشا    ها دادهرنندا  می

ا با توجش   دینآ یماستااده ا  محالعات میدانی و آمار رسمی ب  دس  

 آمشاری  هشای  داده ا  طشور مسشتقی    بش   ب  موضوع پژوه ، محققشان 

و گشاهی ا  هش  دو    میشدانی  پیمایمشی  آمده ا  دس  یا آمار ب  رسمی

انسشانی   نیش وی  بش ای   یادی های هزین  روش، ایت رنندا می استااده

 بش   امشا  اسش ؛  ب ای اسشتااده ا  آن لا ا   مان و مادی منابع داشت  و

 طشور رلشی اسشناد    بش  ا رنشد  مشی  رمشک  اقنشاعی  و شممری  پیم ف 

 هشای  هزینش   سشنج   بش ای  دادة مناسشب  توانند می دولتی مؤسسات

شوندا ایت روش خ وجی  تلقی عمومی یها اس یس با مبادلة م تب 

ه شند ا  نواقص اصلی آن نبشود دقش  در    رمی نیز خواهد داش ؛

 ,Genio & Salamanceاسش  ) هشای حاششی  و متغیش      ثب  هزین 

 (ا227-234 :2008

 

 روش پژوهش

 و اسش   ای توسع  -رارب دی  نوع ا  هد  ب اسا  حاض  پژوه 

                                                           
2 Cheung 
3 Buy-Sell Price Margin Method 
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 دادة مصشاحب ،  و یا رتابخانش   محالعات اسنادی و روش ا  استااده با

سنج  هزینشة   پژوه  ایت هد ا اس  شده یآور جمع ا ین مورد

 هد  ب  رسیدن یراستا در مبادلة ناشی ا  نهاد ط   تاصیلی اس ا

 انشواع  متون، ب  م اجع  با نهادی، تحلی  شارشوب در پژوه ، ایت

 ششه ی  ریشزی  ب نام  ف ایندهای در آنها موجد عوام  و هزینة مبادل 

در سشح    مبادلش  ی مختل  سنج  هزینة ها روششناسایی شده و 

 در ادامش  ب اسشا  ممشاهدات    اس ا شدهی ب رسمتناظ  با پژوه  

 واحشد  رارشناسشان ) متخصشص  دخی  اف اد با مصاحب  و پژوهمر 

ی اجش ای طش     هشا  نش  یهز (اصشاهان  ششه داری  منشاطق  شه سا ی

 اس ا هی شدب رس تاصیلی سوا اصاهان

اس ا نتشایج مصشاحب  بشا     هزینة مبادل  سنج  مقال ،هد  ایت 

ی طشش   تاصششیلی )رارشناسششان  نششدهاایف در   یششدرگمتخصصششان 

هشای(   ی )گشاا ندهاایف دهندة تعداد  یاد  ی  شه سا ی مناطق( نمان

اج ای ط   تاصیلی، تنوع بالای موضوعات م تب ، اهدا  و منافع 

یلی و رثش ت و  موجود در ارتباط با مبادلات مش تب  بشا طش   تاصش    

ششده در ششارشوب طش   تاصشیلی و      ت ار  تعداد مبشادلات انجشاا  

ی طش    نشدها ایف در  ی ف دی در ارتباط با اشخاص درگی ها تااوت

سشنج   ی ها استااده ا  روش شود یم سبب موارد تیاتاصیلی بودا 

در مبادلش ،    یش محشدود )ا نظش  تعشداد افش اد درگ     هشای  ل هزینة مباد

شونگ  ای نزیمانند روش رال ااا( تعداد مبادلات و ،اث گذار ی هایمتغ

رش    طشور  همشان  ا دیمدنظ  ق ار گ یو روش آمار نباشند  یپذ ام ان

داشتت معایب، ب ای سشنج    باوجودِتوضی  داده شد روش آماری 

شود ر  مبادلات در  یی استااده میها ب نام و  ها اس یسهزینة مبادلة 

 خ وجی رمی ارائ  رندا تواند یممحدودیتی ندارد و  آنها

بش ای اسشتااده ا  روش آمشاری ا  دو مسشی       ا ین موردی ها داده

اس ؛ نخسش ، بشا اسشتااده ا  آمشار پیمایمشی و       دست  اصلی در 

هشای آمشار رسشمیا بشدیهی      محالعة میدانی و دوا، با اسشتااده ا  داده 

ی خشود را دارنشد و بسشیاری    هشا   یمحشدود ی رسشمی  آمارهااس  

پشژوه  حاضش ،    در گی نشدا  ی را در نظش  نمشی  ا  یشش حاهای  هزین 

و دریافشش  مسششتقی  اط عششات ا   نامشش  پ سشش نخسشش  اسششتااده ا  

نام  و  پ س  30ق ار گ ف ا ب  ایت منظور، تعداد  مدنظ شه وندان 

حضشوری در   صشورت  ب ة شه  اصاهان گان پانزدهمصاحب  در مناطق 

نامش  شششام    نامشة آن یششت ت میش  ششدا ایششت پ سش      قالشب پ سش   

ی و ا نش  یشندگزی هشا  پاسش  هشای دارای   هشای بشا ، پ سش     پ س 

ا   ششوندگان  یی بشودا پ سش   تا ده ی با طی سنج شدتهای  پ س 

یک ا  آنهشا   بودند؛ اما هیچ ی مختل  سنی، جنسی و فعالیتیها گ وه

 اریش اخت مشورد پ سش  در   ینشدها ایف  بشا اط عات دقیق در ارتبشاط  

موضشوع عمشدتا  در ذهشت نداششتت      تیش ا  یپ سمر  ق ار ندادندا دل

 ام تب  عنوان شد یها ن یر دن هزب  فاش نداشتت  یتما ایاط عات 

 تیش ا یششده بش ا     صش م  مان و مبال   ینظ یموارد ، یدل تیهم ب 

بش  دسش     ادیش   یگنگ و مبه  و با خحا ةبا  کیصورت  ب  ند،یف ا

 منظشور  بش  نامش    همچنیت ب  همیت صشورت اسشتااده ا  پ سش     آمدا

بش  همشیت    روش مسشتندی باششدا   تواند ینم ها دادهدریاف  مستقی  

نامش    با اسشتااده ا  پ سش    دلی ، دریاف  اط عات ب  ش   مستقی 

ی اط عات هزینشة مبادلش    گ دآورمسی ی قاب  استناد ب ای  عنوان ب 

اری رسشمی بشا توجش  بش  توضشیحات      ی آمها دادهرنار گذاشت  و ا  

شد؛ البتش  ایشت    استاادهدر ارتباط با مبادلات ط   تاصیلی  ذر شده

موضوع لزوما  بدیت معنا نیس  ر  هشیچ روش قابش  اعتنشایی بش ای     

ت  هزینة مبادل  وجود ندارد و ام ان نشوآوری در ایشت    سنج  دقیق

  مین  وجود داردا

 

 پژوهش مورد

 ضواب  و معیارها ب اسا  ر  ا  ط حیاس   عبارت تاصیلی ط  

 سشح   در ششه ی  هشای   میت ا  استااده نحوة شه ، جامع ط   رلی

 ه یشک  ب ای  میت دقیق مساح  و موقعی  شه ، مختل  مح ت

 تش ار   میشزان  عبشوروم ور،  ششب ة  تاصشیلی  و دقیشق  وضشع  آنها، ا 

 هشای  اولویش   ششه ی،  واحشدهای  در سشاختمانی  تش ار   و جمعی 

 شه ی مم  ت ح  توسع ، و نوسا ی و بهسا ی مناطق ب  م بوط

 و ششود  مشی  تعیشیت  آن در ششه ی  مختلش   عوامش   رلی  موقعی  و

 و تهی  ثبتی مدارک ب اسا  مال ی  ب  م بوط ممخصات و ها نقم 

 ا  تاصشیلی  (ا ط  1398شوند )و ارت راه و شه سا ی،  می تنظی 

 بیمشت یت اسش  رش     یش ان ا ششه ی  ریشزی  ب نام  اسناد اث گذارت یت

را  ششه ی  ریشزی  ب نامش   نهشاد  و مش دا  بیت مبادل  و مستقی  ب خورد

مش تب  بشا    یت مش  یرشارب   ةط   ر  درواقع ب نام یتا ارند می ایجاد

 هشای  ینش  هز ة، درب دارندخود گوناگونم اح   درط   جامع اس ، 

و  هشا  هزینش   یشت ا ییدر آن اس ا شناسا ی دخ یتط ف یب ا یمختلا

ششدن   ییسا ورار اج ا ینهاد یآنها ب  با ط اح یجادعوام  مؤث  ب  ا

دا بش  بیشان بهتش ،    نش ر میرمک  های مبادل  ین هز یسا  ن یط   و رم

، بشا  رنشد  یمت ا بندی هوشمندان  یاد  عنوان ب ویلیامسون ا  آن  آنچ 

  یپشذ  ام شان استااده ا  تحلی  و سنج  هزینة مبادل  یا هزینة نهشاد  

 ادشو یم

 کی درون یش ها سا ماناند،  نورث اگ  نهادها قواعد با ی ا نظ 

در ارتبشاط بشا    (اNorth, 1990: 195نشد ) ، با یر ان ایت قواعدنهاد 

یشا بش  بیشان نشورث      متعددی ها سا ماناج ای ط   تاصیلی اگ ش  

اند، شه داری سا مان رلیدی اس  ر  بدون  با یر ان مختل  دخی 

ی بوده و با یر  اصشلی قواعشد   زیر ب نام هاد ابهامی م بوط ب  ن چیه
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ی اسش ؛ بش  همشیت دلیش  در     زیش ر ب نامش  ی نهشاد   رسمیغرسمی و 

 در نظ  گ فتش   انو شه وند یشه دار ،مبادل  تیط ف حاض پژوه  

 اندا شده

ط   تاصیلی شه  اصشاهان،   تیآخ ، شده یب رسط   تاصیلی 

بشا نر ی طش   تاصشیلی    »یعنی ط   تاصیلی سوا اس  ر  با نشاا  

ب   ها سالشودا ایت ط   ر  تهی  و با نر ی آن  شناخت  می« اصاهان

سشای  ششه داری   ) ابش   ششد   1393 سالطول انجامید، در اساند 

ا  اسناد مشالی   شده یگ دآور(ا ب  ایت مبنا، اط عات 1394اصاهان، 

 1394شه داری اصاهان ا  سال نخس  اجش ای طش   یعنشی سشال     

 اس ا

گانة شه داری  ی مناطق پانزدهها یشه دار، مدنظ جامعة آماری 

 یطش  آن ب ای دریاف  پ وانة ساختمانب   گانرنند م اجع اصاهان و 

هشای   ا منبع اصلی دست سی بش  هزینش   هستند 1394-1398 یها سال

شه داری اصاهان اس ا در ایشت سشند   مبادلة ط   تاصیلی، بودجة 

هایی م تب  با ط   تاصشیلی   رسمی، درآمدهای شه داری ا  ردی 

های شه وندان بش ای اسشتااده ا  ایشت     اند ر  درواقع هزین  ثب  شده

هشای ششه داری بش ای     ط   اس ا همچنیت در سند مذرور، هزینش  

هشای   اج ای ط   تاصیلی درج ششده رش  بخش  عمشدة آن هزینش      

ای شه داری در پایشان   اند ا با توج  ب  این   عمل  د بودج  پ سنلی

ت ی نسب  ب  بودجة مصوب اس ، تا ی  بودجة  ه  دوره منبع دقیق

ب رسشی ششدا بش ای شناسشایی      98تشا   94هشای   شه داری طی سشال 

های م تب  با ط   تاصیلی، با مدی ان و رارشناسشان ششورای    ردی 

 گ ف ا    صورتشه  و شه داری اصاهان مصاحب

 

 انواع هزینة مبادله در فرایند طرح تفصیلی اصفهان
ط   تاصشیلی، نشوعی سشاختار ح م انشی اسش ا بش ای درک ایشت        

توان ش ایحی را در نظ  گ ف  ر  ط حی وجود نداششت    موضوع می

 1باشدا در ایت صورت، ه  مال ی شنانچ  بخواهشد ا  حشق توسشع    

لی  مس ونی، تجاری، صنعتی در  میت خود فعا -خود استااده رند 

وسشا ی در آن   و ااا انجاا دهد و متناسب با نشوع رشارب ی، سشاخ    

های مجاور ملک خود  مجبور اس  با رلی  مال ان  میت -انجاا دهد 

مذار ه رند تا رضای  آنها را جلب رند؛ شون مم ت اس  ه یشک  

هشای مشدنظ  مالشک مخالاش  داششت        ب  ه  دلیلی با رارب ی و سا ه

شندا شنانچ  بیت ط فیت تشوافقی حاصش  نمشود، رشار بش  دادگشاه       با

                                                           
دهندگان اجا ه  توسع ای هستند ر  ب   نمده ، حقوق استاادهحقوق توسع  ۱

شده توس   های تحمی  دهند در ملک خود در شارشوب محدودی  می

 قوانیت محلی یا ملی، دس  ب  تغیی  بزنندا

گیش ی   خواهد رمید و در ایت صورت، در نبود مبنایی ب ای تصشمی  

ب  خواهد بود و مم شت اسش  بشا     قاضی، ف ایند قضاوت بسیار  مان

طبع در ش ایحی ر  هشزاران قحعش     خ وجی نادرس  هم اه باشدا ب 

الک در شه  وجشود دارنشد، این ش      میت و ب  همان تعداد یا بیمت  م

ای نیا منشد ف اینشد مشذار ات طشولانی و      انجاا فعالی  در ه  قحعش  

احتمالا  دعاوی قضایی بیت ط فیت باشد، هزینة مبادلة بسیار سنرینی 

رنششدا در ادامشش ،  را بشش  شششه وندان و سیسششت  قضششایی تحمیشش  مششی 

ا  آن، شوند و ب اس حق توسعة  میت ب رسی می  های مبادلة ویژگی

 شودا پیدای  ساختار ح م وایی ط   تاصیلی تبییت می

در یک مبادلة تجاری، رالا یا خشدمتی مبادلش      موضوع مبادل : �

شود؛ اما در ط   تاصیلی حق توسشعة  مشیت اسش  رش  مبادلش        می

اند؛ اما در مواردی ر  ب   شودا ط فیت ایت مبادل  عمدتا  شه وندان می

ادهای بخش  عمشومی نیشز طش       خدمات عمومی م بوط اس ، نه

 مبادل  خواهند بودا 

 شش   این ش   ب اسا  اس  مم ت مبادل  یک وابستری: ط فیت �

 ی شدیر   بش   باششد،   اختصاصشی  مبادلش   در راررفتش   ب  س مایة میزان

 غی ویشژه،  عنشاویت  بشا  سش مای   دست  س  شوند؛ ب اسا  ایت، وابست 

 اختصاصشی  دارایشی ا شوند می شناسایی (ویژه)ت ریبی و اختصاصی 

سای   بودن فیزی ی و اختصاصی های مواردی همچون دارایی شام 

(ا حق توسع  ا  منظ  تأثی ی ر  ب  Alexander, 2007: 50اس  )

ار ش مالی ملک دارد و نیز ا  دریچشة تشأثی  پایشدار آن بش  ریایش       

های غی ویژه نیسش  و ب حسشب     ندگی سارنان ملک، جزء س مای 

 ت ریبی و حتی اختصاصی باشداتواند  ش ای  می

توات : بخ  خصوصشی بش  نسشب  مال یش  قحعشات  مشیت،        �

انشد و پشس ا  آن، بخش      پ شمارت یت گ وه مال شان  مشیت ششه ی   

ششود؛   عمومی ق ار داردا بخ  خصوصی ب  دو بخش  تقسشی  مشی   

ای و ششه وندانی رش  بش      های ح فش   با وش دهندگان یا بسا  توسع 

انشدا ششه وندان در    ای اسشتااده شخصشی  وسا   میت ب  دنبال ساخ 

طور متوات  درگی  مبادلة حشق توسشع  نیسشتند و     طول حیات خود ب 

ایت مسئل  در دفعشات انشدک و آن هش  نش  بش ای همش  مال شان ر         

دهندگان  میت نیز گ ش  بشی  ا  ششه وندان عشادی     دهدا توسع  می

  ا اند، تعدادشان ب  نسب  ر  جمعی  اندک اس درگی  ایت موضوع

عدا اطمینان )نامعلومی(: عدا اطمینان نسب  بش  رفتشار آتشی     �

های مبادلش  حشق توسشع      های مجاور ا جمل  نامعلومی مال ان  میت

اس ا ش  بسا توافقی ب  سختی ب  دس  آید، اما در عمش  ی شی ا    

ط فیت خ   آن عم  رند؛ بناب ایت، سا وراری بش ای نظشارت بش     

 ا نیا  اس اتوافقات و ج یم  عدول ا  آنه

تعداد با یر ان: تعداد اف ادی ر  در یک مبادلش  حشق توسشع      ≠

https://www.propertyshark.com/mason/text/infopages/Real-Estate-Glossary/development-rights.html#:~:text=Development%20rights%20are%20unused%20rights,development%20rights%20are%20air%20rights.
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شوند مم ت اس  ا  دو نا  )یک مالک بش ای هش  قحعش      درگی  می

 میت( تا شند نا  )شند مالک ب ای شند قحع   میت( تغیی  رند؛ البت  

ا ای ه  مالک، جمعی غی مالشک )همچشون    در عم  مم ت اس  ب 

تأج  ملک( ا  مبادلة حق توسع  تشأثی  بری نشدا   خانواده مالک یا مس

همچنیت، تعداد شممری ی ام ک و طبعا  اف اد در یک بشا ة  مشانی   

های م بوط بش  حشق توسشع      ممخص )مث   یک سال( درگی  مبادل 

رنشد   پذی  می شوندا ایت مسئل  وجود یک ساختار نهادی را توجی  می

یشاد افش اد درگیش  در    ر  ایت مبشادلات را ح م انشی رنشدا تعشداد      

های حق توسع  را نباید با تعشداد  یشاد افش اد درگیش  در یشک       مبادل 

گ ف ا در مورد اول، مم ت اس  ط فیت یشک   مبادلة تجاری اشتباه

ها در یک با ة  مشانی  یشاد باششد؛     مبادل  ر  باشند؛ اما تعداد مبادل 

در همشان   رنندگان الزامشا   ر  در دادوستد تجاری تعداد مبادل  درحالی

 با ة  مانی  یاد نیس ا

با توج  ب  آنچ  بیان شد، مبادلة حق توسع ، گ ش  ب ای عمشدة  

سال  تعشداد افش اد    مال ان  میت متوات  نیس ، در یک با ة  مانی یک

بودن س مای  در  ا همچنیت، وابستری یا ویژه1رند  یادی را درگی  می

در آن وجشود دارد   آن  یاد اس  و نامعلومی نسب  ب  رفتار طش فیت 

رو، ب اسشا    طلبشدا ا ایشت   ر  نظشارت بش  اجش ای توافقشات را مشی     

 ,Williamsonبندی ویلیامسون ا  سشاختارهای ح م وایشی )   دست 

جانبش    ب  ح م وایی ت ریبی س  توسع ، حق یها مبادل  (89 :1997

)ط   سوا( نیا مندند و ا  آنجا ر  مم وعی  و قدرت ایت طش    

ای یشا   الایی ب خوردار اس ، حارمی  ملشی، منحقش   سوا ا  اهمی  ب

ریشزی   محلی ایت نق  را ب  عهده خواهد داشش ؛ بنشاب ایت، ب نامش    

عنشوان   رارب ی  میت )در موردپژوهی ایت رسال ، ط   تاصشیلی( بش   

ا آنچش  بیشان ششد، فلسشاة     2ششود  یک ساختار ح م وایی متولد مشی 

ف ایند ط   تاصیلی وجودی ط   تاصیلی بودا در ادام ، تحلیلی ب  

 شودا  ا  دریچة هزینة مبادل  ارائ  می

ط   تاصیلی اصاهان ا  س  بخ  محالعات، ضواب  و مق رات 

های رارب ی  میت ش   گ فت  اس ا بخ  محالعات، شام   و نقم 

هایی اس  ر  توسشعة ششه     اندا ، اهدا ، راهب دها و سیاس  شم 

بش  تا یشک در پشنج حشو ة     در ابعاد مختل  را ب ای ر  شه  و نیز 

                                                           
های م تب  با آن، ش  در م حلة  تعداد  یاد موارد مبادلة حق توسع  و هزین  ۱

دارد و های ناشی ا  تجمع و مقیا  را ب  دنبال  جویی توافق و ش  اج ای آن، ص ف 

رند ر  متولی ف ایند  پذی ت  می گی ی یک نهاد متم رز را توجی  ایت موضوع، ش  

 ط   تاصیلی باشدا
های  های رارب ی  میت و ا جمل  ط   مم ت اس  فلساة وجودی اولیة ب نام  2

تاصیلی، ا  مدی ی  مبادلات حق توسع  متااوت باشد؛ اما آنچ  مسل  اس ، ی ی 

 ها در  مان حاض  شنیت اس ا ایت ب نام ا  رارر دهای اصلی 

رندا ب  بیان دیرش ،   شمال، جنوب، ش ق، غ ب و م رز ممخص می

ریزی راهب دی اس   بخ  محالعات، معادل سند راهب دی در ب نام 

و مستقی  و غی مستقی  ب  رلی  قحعات  میت شه ی اث گذار اسش ا  

دو بخ  دیر  نیز م تب  با رارب ی  میت، نظاا ارتااعشات، ضشواب    

انی و ااا اسشش  رشش  آنهششا نیششز بشش  امشش ک رلیشش  شششه وندان سششاختم

تأثی گذارنششدا مسششلما  هشش  سشش  بخشش  طشش   تاصششیلی، مسششتقی  و  

غی مستقی  ب  حق توسعة  میت تأثی گذارند و حق مال شان  مشیت را   

گون  رش  قشب      رنندا پس همان در ارتباط با ایت موضوع ممخص می

اسش ؛   تی م توسعةحق بیان شد، مبادلة اصلی ط   تاصیلی ب  س  

 مالک، کی فق  ن  ردااهزاران قحع  ر  ه  بل   ت،ی م قحع  کی ن 

ایشت حیش ، طش   تاصشیلی را      مالک دارنشدا ا   تیشند یبعض بل  

نام  یا ق اردادی نامید ر  در گست ة یک شه ، بشی    توان موافق  می

 ناع داردا  ا  ه  ق ارداد دیر ی ط فیت ذی

های مبادل  ب  ش    یش  اسش     ی هزین بندی رایج ب ا یک دست 

(Dahlman, 1979: 160 :) 

 یرالا ن  یا تییتع همچون اط عات و وجو جس  یها ن یهز �

 ؛دارد را م یق تیرمت  و اس  موجود با ار در ا ین مورد

 دنیرسش  یب ا ر  ندا ییها ن یهز  ،یتصم و ی ن شان  یها ن یهز �

 ؛مناسب و ااا یق ارداد  یتنظ ؛اند لا ا مبادل  تیط ف  یسا با توافق ب 

 ا  نشان یاطم رسشب  یهشا  نش  یهز اجش ا،  و نظشارت  یهشا  ن یهز �

 بیمشت  ) مناسب اقداا اتخاذ و ق ارداد  یش ا ب  مقاب  ط   یبندیپا

ب  قش ارداد   تیط ف یبندی( در صورت عدا پایحقوق ست یس قیا ط 

 اس ا 

تششدویت، اجشش ا و نظششارت بشش  اجشش ا سشش  م حلششة اصششلی طشش   

هشای   اندا با توج  ب  این   تدویت ط   تاصیلی شام  هزین  تاصیلی

 نشی و   هشای شانش    وجو و اط عات و نیز درب دارنشدة هزینش    جس 

تصمی  ب ای رسیدن ب  توافقی قاب  قبول با سای  ط فیت مبادلش  بش    

س  حق توسعة  میت اس  )اساسا  خ وجشی ف اینشد تشدویت طش       

ط   تاصیلی اس (، هزینة مبادل ، رش   تاصیلی، سند توافقی ب  ناا 

ششودا ایشت    ای اس  ر  ب ای تدویت ط   تاصیلی انجشاا مشی   هزین 

هششا شششام  حقششوق رارمنششدان بخشش  عمششومی درگیشش  طشش  ،  هزینش  

هششای  مششانی   هششای ممششاور مشش تب  بششا طشش  ، هزینشش      ششش ر 

رننشدگان در ف اینشد تشدویت طش   و سشای  مشوارد اسش ا         ممارر 

اج ای ط   نیز قحعا  هزینشة مبادلش  محسشوب    های نظارت ب   هزین 

شوندا سشا ورار مواجهش  بشا عشدا پایبنشدی بش  توافقشات طش            می

شه داری اسش  رش  بخمشی دیرش  ا       100تاصیلی، رمیسیون ماده 

گیش ی   دهدا شیوة شش    های مبادلة ط   تاصیلی را ش   می هزین 

ای های مبادل  در س  م حلة اصشلی طش   تاصشیلی و پیامشده     هزین 
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 اس ا  مثب  و منای آن در ادام  تم ی  شده
 

 تدوین طرح:

 غیب  تاصیلی، ط   مبادلة و تجاری مبادلة قیا  در رلیدی تااوت

 مبادلشة  درا اسش   مبادلش    مشان  در اصشلی  مال شان  یا رنندگان مبادل 

 یشا  وریش   اگش   یشا  دارنشد  حضشور  مبادلش   ف ایند در ط فیت تجاری،

 ایشت  باششد،  داششت   حضشور  مبادل  ج یان در آنها ط   ا  ای واسح 

 و اسش    آگشاه  خشود  مورش   های خواست  و نیا ها ا  واسح  یا وری 

 م سشوا  ششیوة  در امشا  اسش ؛  تنراتنشگ  رام   مور  و وری  ارتباط

 عمشومی  بخش  ا ندارنشد  حضور اصلی مال ان تاصیلی ط   تدویت

ایت  دانس  ر  البت  خصوصی بخ  وری  توان می را سند رنندة تهی 

های مماور بخ  خصوصی تاشوی  رش ده    ورال  را نیز ب  ش ر 

 اث گشذار  ممارر  بدون و پاییت ب  بالا ا  شیوة تهی  ط   اما اس ؛

 نیا هشا  شناسایی ب ای مؤث ی ت ش تق یبا  و اس  رلیدی داران سه 

 حقشوق  دربشارة  گیش د رش    نمشی  صشورت  شه وندانی های خواست  و

 تاصشیلی،  طش    تشدویت  گویشا ا ششود  مشی  گیش ی  تصمی  آنها توسعة

 تمشخیص  قشدرت  رودران فاقد ب ای خانواده پدر ر  اس  ف ایندی

در شنیت ش ایحی و در غیاب یک  ارند می گی ی تصمی  بد و خوب

هشای مبادلش  بش      سا ورار مماررتی محلی ب ای تدویت ط  ، هزینش  

الزحمة مماوران تهی  ط   و  یابد و محدود ب  حق شدت راه  می

گیش ی   حقوق رارمندان بخ  عمومی خواهد شد ر  درگی  تحویش  

رار مماورند؛ اما وقتی نوبش  بش  اجش ای توافقشات طش   تاصشیلی       

شوند ر  در غیاب آنها  رسد، مال ان  میت تا ه ا  توافقی آگاه می می

و ب  س  حق توسعة آنها صورت گ فت  اسش ا شنانچش  ششه وندی    

ان ملک خود بدهد، مجبور اس  بخواهد تغیی  در رارب ی یا ساختم

ب ای پ وان  ب  شه داری م اجع  رندا در بهت یت حال ، نیا  و منافع 

ششود و در ف اینشد اجش ا دششار      او ب اسا  ط   تاصیلی تأمیت مشی 

شود؛ اما شنانچ  خواستة او با طش   مغشای     رمت یت هزینة مبادل  می

در  5مشادة  باشد، ف ایندهای اص   و با نر ی طش   در رمیسشیون   

شودا ب  بیشان دیرش ، حشق توسشعة      ارتباط با رارب ی ملک ش وع می

شود  شده بوده اس ، مجددا  ب رسی می بینی قبلی او ر  در ط   پی 

تا توافق جدیدی حاص  شودا گاتنی اس  اص حات ط   تاصیلی 

ا  جنس تدویت سشند اسش ا افشزون بش  تغییش        5در رمیسیون مادة 

متقاضی ت ار  ما اد باششد، بایشد وارد ف اینشد     رارب ی، اگ  شه وند،

دلی  تمای  شدید ایت نهشاد بش      نی با شه داری شود ر  البت  ب  شان 

 شودا درآمدهای حاص  ا  ت ار  ما اد، ایت ف ایند ب  س ع  طی می

شود رش  رشاه  هزینشة مبادلش  در      ارنون ایت پ س  مح   می

  در شش ای  اصش     م حلة تدویت ط  ، بشا افشزای  هزینشة مبادلش    

موردی ط   ش  نسبتی دارد؛ بیمت  اس  یا رمت  یا ب ابش ا متوسش    

ارجاع شده، معادل  5مادة   هایی ر  سالیان  ب  رمیسیون تعداد پ ونده

(، ایت تعداد 1398تا  1394شده ) فق ه اس  و طی دورة محالع  500

بار درگی  ف ایند  با ف   این   ه  قحع   میت طی ایت با ه فق  یک

رسدا همچنیت، تعشداد رش     می 2500رمیسیون شده باشد، ب  حدود 

هزار اس ؛ بناب ایت، در طشول   600قحعات  میت در اصاهان حدود 

مبادلش   سالة طش   تاصشیلی، هزینشة     10با ة مدنظ  و حتی ر  با ة 

ب  تعداد رمی ا  مال ان تحمی   5مادة   ناشی ا  ف ایندهای رمیسیون

الزحمة اف اد درگی  ا  بخ  عمومی در ف ایندهای مادة  شودا حق می

ای رش  در   الزحمة ماهیانة آنها و ر  هزینش   نیز در قیا  با ر  حق 5

جشویی ششده،    نبشودن آن صش ف    م حلة تدویت ط  ، در اث  مماررتی

اس ؛ بناب ایت، مم ت اس  ب خی مدعی شوند ایت شیوة تهی  ناشیز 

های تاصیلی ر  شه وندان در ف ایند تدویت نقمشی ندارنشد، ا     ط  

 منظ  هزینة مبادل  رارآمد اس ا 

واقعی  ایت اس  ر  گ ش  بسیاری ا  ف ایندهای اخذ پ وان  و 

رود، نتیجشة   ب اسا  خواسش  ششه وند پشی  مشی     5رمیسیون مادة 

های تاصیلی اس  )سا مان نظشاا مهندسشی،    تحقق اندک ط   رلی،

هشای م بشوط بش  خشدمات      ( و ق بانی اصلی نیز رشارب ی 93: 1385

عمومی همچون فضای سبزندا ب  بیان دیر ، حق توسشعة انشدری ا    

بسششیاری ا  « حششق بش  ششه   »ششه وندان بش  بهششای ا  دسش  رفشتت     

 شودا  شه وندان تأمیت می

 

 ا:اجرا و نظارت بر اجر
شود ر  ششه وندان   م حلة اج ای ط   تاصیلی ا   مانی ش وع می

یششا بخشش  عمششومی مالششک  مششیت، تصششمی  بری نششد در ملششک خششود 

سا  رنندا شنانچ  نیا  ب  تغیی  رارب ی نداشت  باشد و ب ای  و ساخ 

ارجاع نمود، عمشدتا  رش  ف اینشد     5با نر ی ط   ب  رمیسیون مادة 

شودا در ایت حال ، یشا ششه وند    میاداری م بوط در شه داری طی 

رند یا طشی مشذار ه بشا     دقیقا  محابق ط   تاصیلی پ وان  دریاف  می

رندا ب  ه  حال، بشا توجش  بش      شه داری ت ار  ما اد درخواس  می

این   درآمدهای ناشی ا  پ وان  بش ای ششه داری بسشیار شمشمری      

رش  متوسش     ریطو اس ، انریزة بالایی در تس یع ایت ف ایند دارد؛ ب 

 مان صدور پ وانة ساختمان یک ماه اسش ا همچنشیت بشا ت یش  بش       

صورت غی حضشوری   توان ب  فناوری اط عات، ف ایند مذرور را می

جشویی   پیری ی ر د و بدیت ت تیب در وق  شه وندان بسیار صش ف  

شودا متوس  سالیانة تعداد پ وانة ساختمانی صادرشده طشی پشنج    می

فق ه بشوده اسش  )ششه داری اصشاهان،      4000ل معاد 98تا  94سال 

شده، ایت تعداد با فش   این ش  هش      ( و طی با ة محالع 194: 1399
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بار نیا مند اخذ پ وانش  باششد، بش      قحع   میت طی ایت با ه فق  یک

 000/40سشال بش     10رسد؛ البت  ایت میزان ب ای  می 000/20حدود 

 مشیت در ششه    درصشد رش  قحعشات     10رمتش  ا     رسد ر  رمی می

 اصاهان اس ا

های متعددی را در خش ل صشدور    گاتنی اس  شه داری هزین 

رنشد رش  تبشدی  بش  درآمشد       پ وانة سشاختمان ا  ششه وند اخشذ مشی    

هشا   رداا هزینة مبادل  نیستندا ایت هزینش   شوند؛ اما هیچ شه داری می

ناششی ا  اقشدامات    1های مثبش   عمدتا  ب ای خدمات شه ی و نم 

هششای مناششی ناشششی ا   ا جملشش  صششدور پ وانشش ، نمسشش شششه داری 

ای اس  ر  ششه وندان بش  دسش      سا  مالک و حق توسع  و ساخ 

آورند؛ حتی ششه داری بش ای ف اینشد اداری صشدور پ وانش  نیشز        می

رند؛  ی ا درآمدهای مذرور بسیار بیمشت    ای دریاف  نمی الزحم  حق

 اندا ا  اندک درآمد ناشی ا  ف ایند اداری

ب انریزت یت بخ  ف ایند اج ا و نظارت ب  اج ا ش ایحی  شال 

اس  ر  شه وند درخواس  ت ار  ما اد ب  ط   تاصشیلی داردا در  

دهد؛ در حالش  اول، ششه داری و ششه وند     اینجا دو حال  ر  می

ا ف مشولی بش ای   2رسشند  طی مذار ات، ب  س  عددی بش  توافشق مشی   

بینشی نمشده    یلی پی محاسبة ایت عدد در دفت شة ضواب  ط   تاص

اس ؛  ی ا اساسا  شنیت ت ارمی در ط   وجشود نشدارد و هزینشة آن    

هشایی   ص فا  توافقی اس ؛ ه شند مم شت اسش  ششه داری ف مشول    

خودساخت  ب ای ایت رار ابشداع رش ده باششدا بش  هش  حشال، هزینشة        

 شده، ا  جنس هزینة مبادل  نیس ا دریاف 

مم ت اسش  بشیت اربشاب    دلی  سود س شار،  در ایت مذار ات ب 

رجوع و عوامش  بخش  عمشومی رششوه رد و بشدل ششودا محاسشبة        

های م تب  با رشوه ا  دو جنب  میس  نیس ؛ نخس ، بسشیاری   هزین 

ماند و دلیش  دیرش  این ش  مشوارد      ا  موارد آن بیت ط فیت مخای می

 شوندا شده نیز در سیست  شه داری مح مان  محسوب می رم 

د پ وانة ساخ  را بدون تش ار  مشا اد ا    در حال  دوا، شه ون

 -رند؛ اما طبق  یشا طبقشاتی مشا اد بش  پ وانش        شه داری دریاف  می

سا دا ایشت بشار نیشز     می -عمدتا  با راهنمایی و ش ا  سبز شه داری 

ششود در   طی مذار اتی بیت شه داری و مالک، شه داری متعهد مشی 

در قالششب  ا ای دریافشش  مبلشش  درخششور تششوجهی پششول ا  شششه وند 

و ششناخ ، ا     ، با توجش  بش  داششتت تج بش     «خودیاری شه وندان»

                                                           
1 Positive externality 

اقداا شه داری ب ای صدور پ وان  هم اه با ت ار  ما اد، خ   ط   تاصیلی  ۲

گی د؛  اس  و اگ  رسی ا  ایت موضوع ش ای  رند، شه داری مورد پیر د ق ار می

پاییت تخل  ب ای رنندة هزینة  دهد ر  بیان اما شنیت ش ایتی ب  ندرت ر  می

 شه داری اس ا

جای ح ش  تخ یشب،   دفاع رند ر  ب  100پ ونده در رمیسیون مادة 

ح   ج یم  صادر شودا میزان ج یمة صادرششده بش ای تخلش  ا     

پ وان  اس ؛ اما ب  ه  حال سود عایدی ب ای شه وند ا  مح  ایشت  

اس ا در ایشت ف اینشد دو    100یون مادة تخل  بی  ا  ج یمة رمیس

دهد؛ ی ی پولی اسش  رش  مالشک بش ای این ش        هزینة مبادل  ر  می

ب ود، خارج ا  ضواب  موجود  100پ وندة مل   ب  رمیسیون مادة 

الزحمشة افش اد     رنشد و دیرش ی حشق    در قالب خودیاری پ داخ  می

 شه داری اس ا  100درگی  در رمیسیون مادة 

 های مبادلة طرح تفصیلی اصفهان هزینهبرآورد 

ب اسا  تحلی  محتوای اسناد بودجة شه داری و محاسبة سه  

های شه سا ی مناطق ر  متولی اج ا و نظارت بش    راررنان معاون 

های پ سنلی شه داری ب  دس  آمشد   اند، هزین  اج ای ط   تاصیلی

)جدول ت یت هزینة ایت نهاد در اج ای ط   تاصیلی اس   ر  اصلی

حقشوق رارمنشدان   ی، حقوق رارمنشدان رسشم  ها شام   (ا ایت هزین 2

ی، اجش ت راررنشان قش ارداد    ایحقوق ی، اجتماع تیثاب  و ثاب  تأم

 تیرارمنشدان ثابش  و ثابش  تشأم     یایش مزای، رارمندان رسشم  یایمزا

اند و ه  ستون جشدول، جمشع    یراررنان ق ارداد یایمزا ی واجتماع

های  دهدا هزین  گانة شه داری نمان می پانزدهآنها را ب ای ر  مناطق 

مذرور ر  ف ایند صدور پ وانة ساختمان و بخمی ا  ف ایند ارجشاع  

و ب خی دیرش  ا    100، ارجاع ب  رمیسیون مادة 5ب  رمیسیون مادة 

هشا   دهندا مجموع ایت هزینش   ف ایندهای ط   تاصیلی را پوش  می

داششت  اسش  رش      97افزای  شممری ی نسب  ب  سال  98در سال 

توان در افزای  تعداد رارمنشدان رسشمی و درنتیجش ،     دلی  آن را می

 افزای  حقوق آنها در ایت سال دنبال ر دا

در قالب  98تا  94 یها سال یطر   شه وندان های مبادلة هزین 

 یشه دار ب  یلیتاص ط   یاج ا یراستا در «خودیاری شه وندان»

شوندا هزینة خودیاری در  مماهده می 3، در جدول اند هشد پ داخ 

هاس ؛  ی ا شه داری بیمشت  بش  رسشب     بی  ا  سای  سال 97سال 

گی ی نهادهای نظشارتی   درآمد ا  ایت ط یق تمای  داشت  ر  با سخ 

های  مانی شه وندان ر  ناشی  در سال بعد تعدی  شده اس ا هزین 

خذ پ وانش  و  ا  ص    مان ب ای انجاا ف ایندهای اداری م تب  با ا

دلی  ناشیزبودن در ب اب  ایت هزین   مجو های لا ا بوده اس ، ه  ب 

 نداشتت آنها محاسب  نمدا دلی  هم اری و ه  ب 
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 1394-1398های  های مبادلة شهرداری )تومان( برای اجرای طرح تفصیلی طی سال هزینه -2جدول 

 98 97 96 95 94 ردیف

 32،525،300 19،162،100 8،369،100 9،532،800 11،775،500 ا حقوق رارمندان رسمی1

ا حقوق رارمندان ثاب  و ثاب  2

 تأمیت اجتماعی

919،462،500 1،038،136،600 1،076،893،500 1،108،200،700 1،181،133،700 

ا حقوق یا اج ت راررنان 3

 یق ارداد

1،534،014،800 2،420،643،500 2،209،511،600 2،371،734،300 2،705،083،700 

 189،573،500 132،962،700 91،019،200 3،196،070،800 107،839،400 ا مزایای رارمندان رسمی4

ا مزایای رارمندان ثاب  و ثاب  5

 تأمیت اجتماعی

9،374،595،300 8،967،190،600 9،994،629،900 10،324،558،900 11،499،202،100 

 23،026،762،800 17،568،553،100 16،246،367،100 14،329،193،800 13،260،813،000 یق اردادا مزایای راررنان 6

 38،634،281،100 31،525،171،800 29،626،790،400 29،960،768،100 25،208،500،500 شه داریی ها ن یهزجمع ر  

 اصاهان یشه دار :خذآم

 

 1394-1398های  هزینة مبادله شهروندان در اجرای طرح تفصیلی طی سال -3جدول 

 98 97 96 95 94 سال

 2،157،138،100 11،141،071،900 6،470،605،100 6،308،889،800 2،342،795،900 شه وندان یاریخود

 اصاهان یشه دار: خذآم

 

ب ای ب رسی و تحلیش  اط عشات مشالی در طشول دورة  مشانی      

موضوع با توج  ب  ن    تیا همواره باید ن   تورا مدنظ  ق ار گی د؛

در نظ  گ فتت  ایت مبنا، ب  یابدا می تورا بالا در ای ان اهمی  بیمت ی

دادن نش   تشورا سشالان  قابش       یه  سال بشدون تشأث   ةشد مبال  اع ا

 نخواهد بودا ب رسی

رنشد ب اسشا     ن   تورا ر  بانشک م رشزی سشالان  اعش ا مشی     

 ودا ششاخص شش  شاخص بهای رالا و خدمات مص فی محاسشب  مشی  

 قیم  تغیی ات سنج  معیار( CPI) مص فی خدمات و رالاها بهای

 مصش    ای انشی  شه نمشیت  خانوارهشای  رش   اس  خدماتی و رالاها

 سشح   گیش ی  انشدا ه  بش ای  ای وسشیل  عنوان  ب  شاخص ایتا درنن یم

 بش   منتهشی  تورا ن   ااس مص فی  خدمات و رالاها  قیم  عمومی

 مشاه  دوا ده در CPI شاخص متوس  تغیی  درصد محاسبة ا ماه  ه 

ا آیشد  مشی  دسش   بش   قبش   مماب  دورة ب  نسب مدنظ   ماه ب  منتهی

مشدنظ    سشال  تشورا  نش    آن بش   باششد،  اساندماهمدنظ   ماه شنانچ 

 (ا1399سای  بانک م رزی ای ان، ) ندیگو می
 

 نرخ تورم سالانه -4جدول 

 ن   تورا سالان  سال

98 2/41 

97 2/31 

96 6/9 

95 9 

94 9/11 

 1399: بانک م رزی جمهوری اس می ای ان، مآخذ

 

بشش ای  3و  2جششدول  ةشششد عنششوانی هششا نشش یهزدر جششدول  یشش  

در نظ  گ فتت ن   تورا سالان  بش  مبشال     با 1394-1398ی ها سال

 اس ا شده  یتبد 1398ب اب  با سال 
 

 تومان() 1398برابر با بهای سال  1398تا  1394ی ها سالی شهرداری و شهروندان برای اجرای طرح تفصیلی طی ها نهیهز -5جدول 

 سه  شه وندان سه  شه داری هزینة شه وندان  یشه دارهزینة  سال

98 38،634،281،100 2،157،138،100 96% 4% 

97 42،362،417،275 14،970،980،641 74% 26% 

96 50،413،684،577 11،010،542،827 82% 18% 

95 55،126،315،266 11،608،041،788 82% 18% 

94 49،513،621،947 4،601،634،694 92% 8% 
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با توج  ب  آن   میزان تورا، سالان  بوده اس  و اسناد مالی نیشز  

، بایشد بش ای اعش ا هزینشة مبادلش ،      دششو  یمش ب  ش   سالان  تنظی  

ق ار گی ندا با توج  ب  شش ای  متاشاوت    مدنظ ی یک سال ها ن یهز

و  تش   یواقعش ی اج ای ط   تاصشیلی بش ای حصشول نتیجشة     ها سال

ا دلیش    دیش گ یمش ی موجود م ک عم  ق ار ها سالمعتب ت ، میانریت 

، 98رششاه  شمششمری  سششه  هزینششة مبادلششة شششه وندان در سششال   

گون  ر  قب   ذر  شد، افزای  تعداد رارمندان رسمی شه داری  همان

و راه  درآمشدهای حاصش  ا  تش ار  مشا اد بش  بهانشة خودیشاری        

 شه وندان در ایت سال بوده اس ا 

 

 تومان(هزینة مبادلة اجرا و نظارت بر طرح تفصیلی سوم اصفهان برای شهرداری و شهروندان ) -6جدول 

 نسب  هزینة شه داری ب  هزینة شه وندان هزینة شه وندان یشه دارهزینة  سال

 ب اب  5بی  ا   8،869،667،610 47،210،064،033 94-98میانریت 

 56،079،731،643جمع هزینة دو ط   مبادل  ب اب  اس  با 

درصشد و سشه     16سشه  ششه وندان    ا  ایشت مقشدار،  ر   تومان

 درصد اس ا  84شه داری 

 

 یریگ جهینت

دلی  در نظ  گ فتت هزینة مبادل ، انحباق بیمت ی  اقتصاد نهادی ب 

و   یش اهم بشا اما هزینشة مبادلش  رش  ماهشومی      دارد؛ ها  یواقعبا 

دلیش    ی رارایی نهادهاس ، بش  سا  ن یمیبشاخصی مناسب ب ای 

بودن شیوة سنج ، در  ابهاا، نداشتت تع یای واحد و ناممخص

 گ فتش   ق ار توج رمت  شایان   انیدر ا یشه  یزیر ب نام  ةحو 

اس ا ارائة ماهومی ممخص ب ای هزینة مبادل  و پیری ی روشی 

ی ایت  یرارگ ب رارب دی ب ای سنج  آن، گامی مه  در راستای 

ی سشا   نش  یرمنهادها در راستای ی با ط احماهوا ب ای تحلی  و 

هزین  و حدارث سا ی رارایی اس ا پژوه  حاضش  بش  همشیت    

منظور تع ی  شد و با موانعی ماننشد نبشود اط عشات دقیشق در     

ارتباط با هزینة مبادل  و ابهامات ماهوا مبادل ، دشواری تا یشک  

ی مصادیق هزینة مبادل  و تمام ب دست سی  ام انو عدا  ها ن یهز

 بشا ی مناسب ب ای سنج  هزین  مواج  بوده اس ؛ ا وهیش یافتت

 وجود ایت، هزینة مبادلة نهاد ط   تاصیلی سنج  شدا

ر  ق اردادی ب  س  مبادلة هزاران مورد حق  -ط   تاصیلی 

در شارشوب یک ساختار ح م انی ط   سشوا   –توسع  اس  

شودا شخص سوا  آف ینی بخ  عمومی تنظی  و اج ا می با نق 

ق ارداد، در هم  جای م اح  حاض  اس ؛ در صشورتی رش    ایت 

اند، در م حلة تشدویت   صاحبان عمدة  میت شه ی ر  شه وندان

حضور ندارند و بسیاری ا  آنان مم ت اس  در م حلة اج ا نیز 

نقمی نداشت  باشندا درنتیج ، با توج  ب  حج  انبوه مبادلاتی ر  

میت وجشود دارد، هزینشة   طور بالقوه در ارتباط با حق توسعة   ب 

یابد؛  مبادلة ناشی ا  مذار ات و تدویت ط   ب  شدت راه  می

پ وان ، شه وندانی ر   اخذاما در م حلة اج ای ط   و در  مان 

ب  دنبال تغیی  رشارب ی، تش ار  مشا اد و سشای  مشوارد مغشای  بشا        

شوندا  اند، هزینة مبادل  م تب  با اج ای ط   را متحم  می ط  

هشای   ششده در روال  بخمی ا  ایت هزین  ناششی ا   مشان صش     

های مت ی بش  فنشاوری    اداری اس  ر  با توج  ب  رارب د سیست 

شوند؛ اما بخ  مش تب  بشا ارجشاع     رو  رمت  می ب  اط عات رو 

، در قیا  با هزینشة مبادلشة قبلشی،    100پ ونده ب  رمیسیون مادة 

بسیار درخور توج  اس  و سه  اصلی هزینة مبادلة ششه وندان  

دهد؛ البتش  سش انة ایشت هزینش  در هش  دورة طش          را تم ی  می

ری ی رننشده، عشدد شمشم    تاصیلی ب  نسب  شه وندان م اجعش  

 نخواهد شدا 

ت یت با یر  ف ایند ط   تاصیلی در بخش    شه داری اصلی

عمومی اس  ر  در ظشاه  بیمشت یت هزینشة مبادلش  را ا  ناحیشة      

های نی وهای انسشانی اجش ا و نظشارت بش  اجش ای طش          هزین 

شود؛ اما ایت هزینش  نیشز در عمش  ا  منشافع و منشابع       متحم  می

تش  ا  جیشب ایمشان     طشور عامیانش    متعلق ب  هم  شه وندان یا ب 

دلی  استااده ا   شودا ب  بیان دیر ، شه وندان باید ب  پ داخ  می

ای پ داخش    عنوان شخص ثال ، هزینة مبادلش   نهاد شه داری ب 

طشور غی مسشتقی  همشیت اتاشاق ر       رنند و در واقعیش  نیشز بش    

دهد؛ ا  ط فی، شه داری در قبال ایت هزینشة مبادلش ، درآمشد     می

درصد ا  درآمدهای ایت نهاد ا  مح   40شاری داردا بی  ا  س 

واسحة صدور پ وانش  ا  ششه وندان    هایی اس  ر  ب  انواع هزین 

درصشد ا    5/0ها رمتش  ا    ر  ایت هزین  رند؛ درحالی دریاف  می

 شه داری بوده اس ا 98های بودجة سال  هزین 

هشای   ردههای مبادلة اندک ط   در قیا  با آو باوجود هزین 

  یماننشد سشا   یلیطش   تاصش  مالی آن ب ای مال ان و ششه داری،  

 ةاهشدا  توسشع   ی یپشذ  با عدا تحقق ی در ای انشه  یها ط  

مواجش  اسش     ،ششود  و اج ا می تیآن تدو یر  در راستا یشه 
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( و 2-3: 1397؛ شوقی، 42-43: 1393آبادی و هم اران،   نری)

رننشدة ممش  ت    یانها ا  وضعی  شه  اصاهان ب آخ یت ب رسی

 دهنشدة  ای اس  ر  ایت شه  با آن مواج  اس  رش  نمشان   عدیده

ریزی شه ی اس  )شورای راهب ی ب نامة  نارارآمدی نهاد ب نام 

گون  ر  ذر  شد ق بانی اصلی  همانا (1399، اصاهانجامع شه  

ایت مسئل ، خدمات عمشومی همچشون فضشای سشبز، آمو ششی،      

ف ایندهای تغیی  رشارب ی ا  دسش     بهداشتی و ااا هستند ر  در

هشای غی مجشا     رونشدا همچنشیت، پیامشدهای ناششی ا  تش ار       می

های ششه ی   همچون ت افیک، آلودگی هوا و فمار ب   ی ساخ 

تاصشیلی اسش  )همشان(ا      نیز ا  تبعات منای عدا تحقشق طش    

درر  گاتنی اس  ف ایند تدویت و اج ای ط   تاصشیلی هزینشة   

رند؛ امشا ایشت سشا ورار     شه وندان تحمی  نمیمبادلة شندانی ب  

ویشژه در م حلشة تشدویت طش  ،      هزین ، با توج  ب  این ش  بش    ر 

درسششتی ا  منششافع   درکممششاررتی و غی محلششی بششوده اسشش ،   

بنشا و شش     شه وندان و حقوق توسعة آنها شش  در مقیشا  تشک   

رند و پیامدهای مناشی بش ای ایمشان     مقیا  ر  شه  ایجاد نمی

 داردا 

ی ی  رارب ی  میت در ای ان بدون ابزار طش   تاصشیلی،   مد

تش  بش     دلای  فنی و نهادی، نامم ت و اص   ف ایند آن منحقی ب 

بش ای تنظشی  روابش  مش تب  بشا       دششو  یمش رسدا پیمنهاد  نظ  می

هایی در ارتباط بشا   رارب ی  میت میان با یر ان مختل ، پژوه 

و تصویب، اج ا  ف ایند ط   تاصیلی در م اح  مختل  تدویت

هشا بایشد بش  دنبشال      و نظارت ب  اج ا انجاا شودا ایشت پشژوه   

ط احی سا ورارها و اعمال اص حاتی در ف ایند ط   باشند تشا  

پذی ی ط    ضمت درب داشتت حد معقولی ا  هزینة مبادل ، تحقق

را نیز بیمت  رنند تا منافع ر  ششه  تشأمیت ششودا بشدیهی اسش       

تباط با ابعاد هزینة مبادل  ر  در ایشت مقالش    انجاا محالعاتی در ار

ویژه با در نظ گ فتت ماشاهیمی همچشون    ب -ب رسی نمده اس  

هزینة ف ص  و خواب س مای  ب ای مال ان، شه وندان و بخ  

پمشتیبان اصش   سشا ورارهای     -عمومی درگی  در ف ایند ط   

 ط   تاصیلی خواهد بودا
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