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Introduction 
The lifestyle in contemporary cities, especially in large urban centers and metropolises, has led to a 
disconnection between people and nature, including its key elements. Today, with the rapid growth 
of urban populations and the inefficacy of restrictive policies and regulations, the first and greatest 
development pressures from unchecked and unplanned constructions are imposed on gardens, 
green spaces, and agricultural lands located within city boundaries. The Transfer of Development 
Rights (TDR) approach represents one of the latest strategies aimed at preserving valuable urban 
lands at risk of degradation, such as urban gardens and green spaces. This approach emerged as a 
response to the inefficacy and limitations of urban development plans and seeks to preserve such 
lands by balancing public and private interests. As a market-driven mechanism, TDR attempts to 
balance conservation and development by employing a zoning system that enables the transfer 
of development rights from conservation-worthy areas (sending areas) to development-eligible 
areas (receiving areas) in a mutually beneficial manner. The concept of TDR has been discussed in 
Iran over the past few decades; however, due to the absence of necessary institutional and legal 
frameworks, it has remained largely theoretical without practical implementation. The most re-
cent and significant effort to operationalize the TDR approach has been developing guidelines for 
transferring the property betterment rights mechanism (development rights) in Tehran, which this 
study addresses. This research formulates an economic model for a TDR program in the Kan neigh-
borhood of Tehran, with the objective of adjusting the economic balance of the TDR program by 
calculating the market value of development rights per square meter. It aims to establish the most 
economically viable density system for allocating and implementing within the identified sending 
and receiving areas.

Materials and Methods
This study is categorized as descriptive-explanatory research in nature and orientation and applied 
in terms of objective. For computing and implementing the program, spatial data were described 
using GIS software, and quantitative analysis of spatial data was conducted by formulating math-
ematical formulas and calculating the value of each square meter of development rights. In the 
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first step, GIS was utilized to identify and describe the spatial character-
istics of the sending and receiving areas, including area measurements 
and zoning analysis. In the next step, based on the foundational zoning 
of the detailed plan, guidelines for the transfer of property betterment 
rights mechanism (development rights), and the program requirements, 
the base, allowable, and additional densities in both the sending and re-
ceiving areas were determined. Subsequently, through supply-demand 
calculation, loading scenarios for the two regions were formulated, yield-
ing a total of 12 scenarios, of which two were eliminated by balancing 
supply and demand, leaving the remaining options for economic calcu-
lations. In the following step, using residential, commercial, and garden 
property prices, the market value of each square meter of development 
rights was calculated by formulating mathematical formulas, and an eco-
nomic feasibility assessment was conducted using the Cost-Benefit meth-
od. For the final evaluation of the options, the Goals-Achievement matrix 
was applied. The necessary data for calculating this matrix were obtained 
from the program’s computational steps and by evaluating the achievable 
demand in the receiving area (Table 4). Ultimately, Scenario 11 was select-
ed as the optimal choice for implementing the Transfer of Development 
Rights program. It is worth noting that the data used in this research were 
collected during the period from October to November 2023, and this 
program’s implementation model was developed based on this data.

Findings
According to the implementation model developed in this research and 
the selected scenario, Scenario 11, the most economically viable density 
system in the sending area includes a base FAR (Floor Area Ratio) of 30% 
for gardens under 2,000 square meters, 45% for gardens between 2,000 
and 5,000 square meters, and 30% for gardens over 5,000 square meters. 
The allowable FAR is set at 240% for all gardens, with an additional FAR of 
210% for gardens under 2,000 square meters, 195% for gardens between 
2,000 and 5,000 square meters, and 210% for gardens over 5,000 square 
meters in this area. In the receiving area, the base FAR is established at 
240% for residential use and 230% for commercial and administrative use. 
The allowable FAR is 480% for residential use and 430% for commercial 
and administrative use, with an additional FAR of 240% for residential use 
and 200% for commercial and administrative use. The selected scenario, 
with a profit of 128848251.6 million tomans and a profit rate of 36.65%, 
enables the creation of 11,530 residential units and 775 service units 
(commercial and administrative) using transferred development rights. 

Furthermore, it allows for the construction of 5,254 residential units and 
353 service units (commercial and administrative) using the surplus de-
mand generated in the receiving area. The generated surplus demand 
indicates market competitiveness, and the greater the surplus, the higher 
the program’s likelihood of success. Therefore, Scenario 11 is also the most 
favorable in terms of competitiveness. Moreover, in this scenario, there 
is no change in density relative to the base density, and the mandatory 
base densities align with the detailed plan, meaning that the customary 
density rights of landowners in both the sending and receiving areas are 
respected.

Conclusion
Analysis reveals that the legal framework for urban planning in Iran has 
yet to establish a stable legal position for Transfer of Development Rights 
(TDR) programs. The roots of this instability can be traced to legal-prop-
erty, economic, institutional-social, technical, and regulatory dimensions. 
Efforts to legislate such programs, specifically the guidelines for the 
transfer of property betterment rights mechanism (development rights) 
in Tehran, remain far from full implementation and integration into the 
urban planning structure of the city. Therefore, to bridge the gap between 
theory and practice in TDR programs aimed at preserving gardens and 
green spaces, it is necessary to refine and clarify all these dimensions in an 
implementation framework for each region within Tehran, ultimately cre-
ating comprehensive documentation for the program. With ongoing up-
dates, a comprehensive executive plan for this program can be developed 
and brought into practice. This study has designed an economic model 
for the TDR program in the gardens of Kan, Tehran, while future research 
can explore other program dimensions. In line with the primary research 
questions, findings indicate that key parameters affecting the valuation of 
development rights include residential building prices, garden prices, and 
construction costs. Parameters influencing the economic balance of the 
program encompass residential and commercial building prices in both 
sending and receiving areas, property prices, construction costs, and de-
velopment rights prices. This underscores that property values in a given 
area play a critical role in determining the economic viability of these pro-
grams. Consequently, each square meter of development rights has been 
valued in such a way that allows garden landowners to gain a similar or 
comparable profit by selling or transferring their development rights to 
other areas rather than constructing on their own land. Only under these 
conditions can landowners be encouraged to participate in the program.
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طراحی مدل عملیاتی رویکرد انتقال حقوق توسعه جهت حفاظت از باغ‌ها و 
فضاهای سبز شهری: موردپژوهی باغ‌های کن شهر تهران*

مقدمه
شـیوۀ زندگـی در شـهرهاي معاصـر، به ویـژه شـهرهاي بـزرگ و کلان شـهرها، بـه  گونه ای اسـت کـه باعث 
گسسـت رابطـة انسـان بـا طبیعـت و عناصـر برجسـتة آن شـده اسـت. امـروزه، در پـی رشـد سـریع جمعیت 
شـهری و عـدم کارآمـدی سیاسـت ها و قوانیـن بازدارنـده، اولیـن و بیشـترین فشـارهای ساخت وسـازهای 
بی رویـه و بـدون برنامـه بـه باغ هـا، فضاهـای سـبز و زمین هـای زراعـی موجـود در محـدودۀ شـهرها وارد 
می شـود. رویکـرد انتقـال حقـوق توسـعه، از متأخرتریـن رویکردهـای حفاظت از اراضی ارزشـمند شـهری در 
خطـر تخریـب ماننـد باغ هـا و فضاهـای سـبز شـهری بـوده کـه در پـی ناکارآمـدی و عـدم تـوان طرح هـای 
توسـعة شـهری مطـرح شـده و بـا ایجـاد تعـادل میـان منافع عمومـی و خصوصـی، حفـظ این گونـه اراضی را 
ممکـن می سـازد. ایـن ابـزار می کوشـد تـا به  عنـوان سـازوکاری بازار محـور، بـه برقراری تعـادل بیـن دوگانة 
حفاظـت - توسـعه بـا اسـتفاده از یـک سیسـتم منطقه بنـدی بپـردازد و امـکان انتقـال حقـوق توسـعه از یـک 
منطقـة واجـد ارزش حفاظتـی (منطقـة ارسـال) بـه یـک منطقـة واجـد شـرایط توسـعه (منطقـة دریافـت) به 
 نحـوی  کـه بـرای هر دو سـودمند باشـد را فراهم کنـد. رویة انتقـال حقوق توسـعه در ایران نیز طـی چند دهة 
اخیـر مطـرح شـده اسـت؛ امـا به علـت فراهـم نبـودن بسـترها و سـازوکارهای نهـادی و قانونی آن، تـا امروز 
نتوانسـته از حـوزۀ نظـری عبـور کـرده و بـه عرصة عمـل ورود پیدا کنـد. مهم تریـن و متأخرترین تلاشـی که 
در حـوزۀ اجرایـی  کـردن رویکرد TDR انجام شـده، تهیة دسـتورالعمل سـازوکار انتقال حق مرغوبیـت مالکانه 
(حـق توسـعه) در شـهر تهـران بـوده که در ایـن پژوهش بـه آن پرداخته شـده اسـت. این پژوهش بـه تدوین 
مـدل اقتصـادی برنامـه در محلـة کـن شـهر تهـران پرداختـه و با هـدفِ تنظیم تـراز اقتصـادی برنامـة انتقال 
حقـوق توسـعه بـا محاسـبة ارزش بـازاری هـر مترمربـع حـق توسـعه، بـه دنبـال تعییـن مناسـب ترین نظـام 

تراکمی از نظر اقتصادی جهت بارگذاری و اجرا در مناطق ارسال و دریافت مورد نظر است.

مواد و روش‌ها
پژوهـش حاضـر از نظـر ماهیـت و جهت گیـری در دسـتة پژوهش هـای توصیفی ـ تبیینـی و از نظـر هدف در 
دسـتة پژوهش هـای کاربـردی قـرار گرفتـه اسـت؛ در بخـش محاسـبه و عملیاتـی کـردن برنامـه، توصیـف 
داده هـای مکانـی با اسـتفاده از نرم افـزار GIS و تحلیل کمی داده هـای مکانی با اسـتفاده از تدوین فرمول های 
ریاضـی و محاسـبة ارزش هـر مترمربـع حق توسـعه انجام شـده اسـت. بـه این منظـور، در گام اول با اسـتفاده 
از نرم افـزار GIS بـه شـناخت محـدودۀ ارسـال و دریافـت و توصیـف داده هـای مکانـی آن ها، از جمله بررسـی 
مسـاحت ها و پهنه بندی هـا، پرداختـه شـده اسـت. در گام بعـدی، بـا توجـه بـه منطقه بندی هـای پایـة طـرح 
تفصیلـی، دسـتورالعمل سـاز وکار انتقـال حـق مرغوبیـت مالکانه (حـق توسـعه) و با توجه بـه الزامـات برنامه، 
تراکم هـای پایـه، مجـاز و مـازاد در هـر دو منطقة فرسـتنده و گیرندۀ حقوق توسـعه تعیین شـده اسـت. پس از 
آن، بـا محاسـبة حجـم عرضـه و تقاضا، نسـبت بـه تدویـن سـناریوهای بارگـذاری در دو منطقه اقدام شـده و 
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درمجمـوع 12 سـناریو به دسـت آمده اسـت که بـا موازنة عرضه و تقاضـا 2 گزینه 
حذف شـده و باقـی گزینه ها جهت محاسـبات اقتصـادی انتخاب شـده اند. در قدم 
بعـدی، بـا توجه به قیمـت زمین و املاك مسـکونی، تجـاری و باغی به محاسـبة 
ارزش بـازاری هـر مترمربـع حـق توسـعه با تدویـن فرمول هـای ریاضـی پرداخته 
شـده و بـا اسـتفاده از روش هزینـه - فایـده، امکان سـنجی اقتصـادی گزینه هـا 
انجام شـده اسـت. بـرای ارزیابی نهـای گزینه ها، ماتریس دسـتیابی بـه اهداف به 
کار گرفتـه شـده اسـت. داده هـای مـورد نیـاز بـرای محاسـبات این ماتریـس، در 
مراحـل محاسـبة برنامـه و همچنین، با اسـتفاده از محاسـبة تقاضـای قابل تأمین 
در منطقـة دریافـت (جـدول 4) به دسـت آمـده اسـت. در پایان نیز، سـناریوی 11 
بـه عنـوان گزینـة برتر بـرای اجـرای برنامـة انتقـال حقوق توسـعه انتخاب شـده 
اسـت. درخور یادآوری اسـت کـه داده های مورد اسـتفاده در این پژوهـش، در بازۀ 
زمانـی مهرمـاه تـا آبان ماه 1402 جمع آوری شـده و مـدل عملیاتی ایـن برنامه، بر 

مبنای آن تدوین شده است.

یافته‌ها
بـر اسـاس مـدل اجرایـی تدوین شـده در پژوهـش و سـناریوی منتخـب یعنـی 
سـناریوی 11، مناسـب ترین نظـام تراکمـی از نظـر اقتصـادی در منطقـة ارسـال 
شـامل تراکـم پایـة 30 درصد بـرای باغ های کمتـر از 2 هزار متـر، 45 درصد برای 
باغ هـای بیـن 2 تـا 5 هـزار متـر و 30 درصـد بـرای باغ هـای بـالای 5 هـزار متر 
اسـت. تراکـم مجـاز 240 درصـد بـرای کل باغ هـا و تراکم مـازاد نیـز 210 درصد 
بـرای باغ هـای کمتـر از 2 هـزار متـر،  درصد 195 بـرای باغ های بین 2 تـا 5 هزار 
متـر و 210 درصـد بـرای باغ هـای بیـش از 5 هـزار متـر در ایـن منطقـه اسـت. 
همچنیـن، در منطقـة دریافـت، تراکـم پایة 240 درصـد برای کاربری مسـکونی و 
230 درصـد بـرای کاربـری تجـاری و اداری، تراکـم مجـاز 480 درصـد بـرای 
کاربـری مسـکونی و 430 درصـد بـرای کاربـری تجـاری و اداری و تراکـم مـازاد 
240 درصـد بـرای کاربری مسـکونی و 200 درصد برای کاربری تجـاری و اداری 
در منطقـة دریافـت، مبنـای عمـل قـرار می گیـرد. گزینـة منتخـب، بـا داشـتن 
ایجـاد  توانایـی   ،36�65 سـود  درصـد  و  سـود  تومـان  میلیـون   128848251�6
11530 واحـد مسـکونی و 775 واحـد خدماتـی (تجـاری و اداری) را با اسـتفاده از 
حقـوق توسـعة منتقـل شـده و همچنیـن، 5254 واحـد مسـکونی و 353 واحـد 
خدماتـی (تجـاری و اداری) را بـا اسـتفاده از مـازاد تقاضـای ایجادشـده در منطقة 
دریافـت، دارد. مـازاد تقاضـای ایجادشـده، نشـان دهندۀ رقابت پذیری بـازار بوده و 
هر چه بیشـتر باشـد، شـانس موفقیـت برنامه نیز بالاتر اسـت؛ بنابرایـن، گزینة 11 

از نظـر رقابت پذیـری نیـز مطلوب تریـن گزینـه محسـوب می شـود. همچنین، در 
ایـن گزینـه تغییر تراکمی نسـبت بـه تراکم پایـه اتفاق نیفتـاده و تراکم هـای پایة 
الزامـی مطابـق بـا طرح تفصیلی بـوده؛ یعنی حقـوق عرفی تراکمی مالـکان در هر 

دو منطقه ارسال و دریافت محترم شمرده شده است.

نتیجه‌گیری
بررسـی ها نشـان می دهـد در سـاختار قانونـی شهرسـازی و برنامه ریـزی شـهری 
ایـران، هنـوز جایـگاه قانونـی برنامه هـای انتقـال حقـوق توسـعه تثبیـت نشـده و 
ریشـه های ایـن عـدم ثبـات را می تـوان در ابعـاد حقوقـی - مالکیتـی، اقتصـادی، 
نهـادی - اجتماعـی، فنـی و نظارتـی جسـت وجو کـرد. تلاش هـای انجام شـده در 
جهـت قانونمنـد کـردن ایـن نـوع برنامه هـا در شـهر تهـران یعنـی دسـتورالعمل 
سـازوکار انتقـال حـق مرغوبیـت مالکانه (حق توسـعه) نیـز هنوز تا اجرایی  شـدن 
و نشسـتن در سـاختار شهرسـازی شـهر تهران فاصلـة زیـادی دارد. بنابراین، لازم 
اسـت تـا بـرای پر کردن شـکاف بین نظریـه و عمـل در برنامه های انتقـال حقوق 
توسـعه بـه منظـور حفاظت از باغ هـا و فضاهای سـبز، تمامی ابعاد فوق در سـاختار 
اجرایـی و بـرای هـر محـدوده در شـهر تهران بـه  صورت مجـزا، تدقیـق و تعیین 
تکلیـف می شـود و مسـتنداتی یکپارچـه از ایـن برنامـه بـه دسـت می آیـد. بـا 
به روزرسـانی مسـتمر ایـن مسـتندات، می تـوان برنامـه ای جامع برای اجـرای این 
رویکـرد طراحـی کـرده و آن را بـه حیطـة اجـرا وارد کـرد. در پژوهـش حاضر، به 
طراحـی مـدل اقتصـادی برنامـه در محـدودۀ باغ هـای کن شـهر تهـران پرداخته 
شـده اسـت و پژوهش هـای آتـی می تواننـد به سـایر ابعاد ایـن برنامـه بپردازند. با 
توجـه بـه پرسـش های اصلـی، نتایج پژوهـش حاکی از آن اسـت کـه پارامترهای 
اثرگـذار در ارزش گذاری حقوق توسـعه شـامل قیمت سـاختمان مسـکونی، قیمت 
بـاغ و هزینة سـاخت بـوده و پارامترهـای مؤثر در محاسـبة طراز اقتصـادی برنامه 
شـامل قیمت سـاختمان مسـکونی و تجـاری در منطقة ارسـال و دریافـت، قیمت 
زمیـن، هزینـة سـاخت و قیمـت حق توسـعه اسـت. این موضـوع نشـان دهندۀ آن 
اسـت کـه قیمت املاك یـک محدوده، نقشـی اساسـی در تعیین اقتصـادی  بودن 
ایـن برنامه هـا ایفـا می کنـد؛ لـذا، ارزش گـذاری هـر مترمربـع حـق توسـعه بـا 
اسـتفاده از ایـن معیارهـا بـه  گونـه ای انجـام شـده کـه مالک زمیـن باغـی از این 
امـکان بهره منـد شـود تا بـه  جـای ساخت وسـاز روی زمیـن باغی خـود، از طریق 
فـروش یـا انتقـال حق توسـعة ملک بـه مناطق دیگر، سـودی مشـابه یـا نزدیک 
بـه آن را بـه دسـت آورد؛ تنهـا در ایـن صـورت اسـت کـه مالـکان می تواننـد بـه 

مشارکت در برنامه ترغیب شوند.
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 مقدمه
رشـد جمعیت شـهرهای جهـان در کنـار مهاجرت های گسـترده و توسـعه ای که در 
پـی پاسـخ گویی بـه نیازهـای ایـن جمعیـت بـروز پیـدا کـرده، موجـب تحمیـل 
فشـارهای این توسـعه بر محیط زیسـت و منابع ارزشـمند شـهرها شـده اسـت [1]. 
در ایـن میـان، جنبش هایـی بـرای حفاظـت از منابـع زیسـت  محیطـی و همچنیـن 
کنتـرل توسـعه بـه  وجـود آمده انـد کـه اسـتفاده از ابزارهـای تنظیـم زمیـن جهـت 
برقـراری تعـادل بیـن حفاظـت و توسـعه را ضـروری می سـازد. ایـن جنبش هـا در 
کشـورهای توسـعه یافته نمـود بیشـتری پیـدا کـرده و آن هـا را بـه سـمت برقراری 
تعادل میان حفاظت و توسـعه سـوق داده اسـت، اما کشـورهای در حال توسـعه، در 
حـال توسـعة روزافـزون و اسـتفاده از منابـع جهت پاسـخ گویی بـه نیازهـای جوامع 
خـود بـوده و هنـوز به مرحلـة حفاظت دسـت نیافته انـد [2 ـ 4]. کشـور ایـران و به 
 طـور خـاص، شـهر تهـران نیـز به عنـوان یکـی از ایـن جوامع جهـان سـومی و در 
حـال توسـعه، از ایـن قاعده مسـتثنا نبوده و در پی رشـد جمعیت فزاینـده ای که طی 
دهه هـای 1335 تـا 1395 داشـته اسـت (جمعیـت تهـران طـی دورۀ 1395-1335 
طبـق آمـار سـازمان مدیریـت و برنامه ریـزی شـهر تهـران، تقریبـاً 5 برابـر شـده 
اسـت)، بـا افزایـش چشـمگیری در میـزان عرضـه و تقاضـای مسـکن و همچنین، 
افزایـش هزینه هـای نگهـداری شـهر روبه رو شـده اسـت [5]. چنین سـیر صعودی 
در  بی رویـه  ساخت وسـازهای  فشـار  بیشـترین  توسـعه،  بـرای  تقاضـا  افزایـش  در 
شـهرها را بـر باغ هـا، فضاهای سـبز و زمین های زراعـی وارد کرده اسـت. از طرفی 
دیگـر، مالـکان ایـن اراضـی بـه علـت مطلوبیـت مکانـی مناسـب تر، قیمـت کمتـر 
نسـبت بـه اراضی تجـاری، مسـکونی، اداری و سـایر کاربری ها و همچنیـن، امکان 
سـاخت در تراکم هـای بالاتر با سـطح اشـغالی بیشـتر در صـورت تغییـر کاربری، با 
هدف کسـب سـود اقتصادی بالاتر ناشـی از توسـعه نسـبت به تغییر کاربـری باغ ها 
و تخریـب آن هـا اقـدام می  کننـد. ایـن در حالـی اسـت کـه باغ هـا و فضاهای سـبز 

شهری، ریه های تنفسی و سرمایه های ارزشمند یک شهر هستند.
بـرای جلوگیـری از ایـن تخریب هـا، قوانیـن و سیاسـت های متعـددی طـی ایـن 
دهه هـا اتخـاذ شـده اند کـه از آن جملـه می تـوان بـه «قانـون حفـظ و گسـترش 
فضاهای سـبز در شـهرها» و همچنین سیاسـت های مدیریت شـهری تهـران مانند 

سیاست «برج - باغ» و «خانه - باغ» اشاره کرد [6].
اگرچـه تخریـب باغ هـای شـهر تهـران بـا شـیوه های متفـاوت، از سـال 1373 و به 
دنبـال تصویـب دسـتوالعمل مـادۀ 14 قانـون زمین شـهری پـا به عرصه گذاشـت، 
تخریـب سـازمان یافتة باغ ها بـا تصویب مصوبة بـرج ـ باغ در تاریـخ 19�12�1382 
بـه اوج خـود رسـید. ریشـة  فکری قانون بـرج ـ باغ بـه این موضوع مرتبط می شـود 
کـه شـهرداری نمی توانـد همـة باغ های شـهر را بخـرد و از طـرف دیگـر، صاحبان 
بـه  کننـد.  ساخت و سـاز  آن  در  بتواننـد  تـا  می کردنـد  خشـک  را  درختـان  آن هـا 
همین منظـور، شـورای شـهر تهـران بـا هـدف جلوگیـری از تخریب باغ های شـهر 
تهـران و حفاظـت و صیانـت از آن هـا، بـا کاهش سـطح اشـغال، اجازۀ ساخت و سـاز 
در تراکمـی بسـیار بیشـتر از آنچـه قبـلاً بود را صـادر می کنـد [7]. ایـن مصوبه، به 
دلیـل عـدم پاسـخ گویی مناسـب به مسـئلة حفـظ باغ هـا و همچنیـن تشـدید روند 
تخریب هـا طی 14 سـال، توسـط شـورای شـهر در تاریـخ 22�12�1396 لغو شـد. 
بـه دنبـال لغو مصوبة بـرج ـ بـاغ، در تاریخ 3�4�1398 شـورای عالی شهرسـازی و 
معماری ایران پیشـنهادی که در سـال 1397 توسـط شـورای شـهر تهران با عنوان 
«اصـلاح دسـتورالعمل مـادۀ 14 (پیوسـت 3 طـرح جامـع)» ابـلاغ شـده بـود را بـا 
لحـاظ اصلاحاتـی بـه تصویب می رسـاند که ایـن مصوبه بـه «مصوبة خانـه - باغ» 
معـروف می شـود. ایـن مصوبـه، سـطح اشـغال و تراکـم سـاختمانی در محـدودۀ 
باغ هـا را بـا محدودیت هـای بسـیار زیـادی (10 تا 15 درصد سـطح اشـغال و 30 تا 
45 درصـد تراکـم سـاختمانی) مواجـه کـرده اسـت؛ ایـن تراکم هـا، بـه دلیـل عدم 
صرفة اقتصادی ناشـی از ساخت و سـاز، سـبب نارضایتی مالکان شـده کـه در پی آن 

بسیاری از باغ ها رها شده اند.
از طرفـی، مالـکان باغ هـا بـه واسـطة حـق مالکیت خـود کـه بارزترین حـق قانونی 
آنـان اسـت، اجـازۀ هرگونـه انتفاع و تصـرف در مایملک خـود (مگر در مـواردی که 
قانـون اسـتثنا کـرده باشـد) را دارنـد [8]؛ بنابرایـن بـا محـدود سـاختن توسـعه در 
ملـک، بـه نوعـی حـق مالکیـت آنـان نادیـده گرفتـه شـده و موجـب وارد آمـدن 

و  سیاسـت ها  کـه  شـرایطی  در  می شـود [9].  آن هـا  بـه  اقتصـادی  خسـارت های 
ابزارهـای کنترلـی نـه تنهـا موجـب حفاظـت از ایـن اراضـی نشـده، بلکه سـرعت 
تخریب هـا را نیـز افزایـش داده و از طرف دیگـر موجب نارضایتی مالکان می شـوند، 
تنها روش ها و سـازوکارهای بازارمحور که رشـد و توسـعة شـهرها را با ایجاد تعادل 
میـان منافـع عمومـی و خصوصـی مدیریـت می کننـد، می تواننـد خسـارت مالـی 
ناشـی از عـدم توسـعة ملـک را بـه مالـک پرداخـت کـرده و از اراضـی ارزشـمندی 
ماننـد باغ هـا و فضاهـای سـبز حفاظـت کننـد. از مؤثرتریـن ابزارهـای بازار محـور 
مـورد اسـتفاده در کشـورهاي توسـعه یافته، رویکـرد انتقـال حقوق توسـعهi بوده که 
بـه دنبـال ناکارآمـدی و عـدم تـوان طرح های توسـعة شـهری و قوانیـن و مقررات، 

برای حفاظت از اراضی ارزشمند شهری مطرح شده است.
در یـک تعریـف کامـل و جامـع از رویکـرد انتقـال حقـوق توسـعه بـا بهره گیـری از 
منابـع مختلـف می تـوان گفـت: «انتقال حقوق توسـعه ابزاری اسـت مبتنی بـر بازار 
کـه بـه  منظـور حفاظـت از محیط  زیسـت و برقـراری تعـادل بین دوگانـة حفاظت - 
توسـعه، امـکان انتقال حقوق توسـعه بیـن بازیگـران مختلف را فراهـم می کند. این 
ابـزار بـا اسـتفاده از یک سیسـتم منطقه بنـدی، شـرایطی را فراهم می کند تـا بتوان 
حقـوق توسـعه را از یـک منطقـة واجـد ارزش حفاظتـی و فاقـد پتانسـیل توسـعه 
(منطقـة حفاظـت یـا ارسـال)، به منطقـه ای دیگر کـه دارای مطلوبیت و زیرسـاخت 
کافـی برای توسـعه اسـت (منطقة توسـعه یـا دریافت)، منتقـل کرد. به  واسـطة این 
انتقـال کـه از طریـق خریدوفـروش حق توسـعه صـورت می پذیـرد، مالکانـی که از 
توسـعة زمین هـای خـود در منطقـة ارسـال گذشـته اند، می تواننـد با فـروش حقوق 
توسـعة خـود بـه توسـعه دهندگانی کـه در منطقـة دریافـت بـرای خرید ایـن حقوق 
تمایـل دارنـد، سـود قابـل  توجهـی به  دسـت آورند. به این شـکل اسـت کـه ضمن 
حفـظ محیـط  زیسـت وضعیتـی بـرد ـ بـرد بـرای مالـکان هـر دو منطقة ارسـال و 
دریافـت فراهـم می شـود» [9 ـ 15]. برنامـة انتقـال حقـوق توسـعه، دارای یـک 

منطقه بندی دوگانه شامل منطقة ارسال و منطقة دریافت است.
منطقـة ارسـال یـا حفاظت: شـامل یـک یا چنـد منطقه  بـوده که به دلایـل مختلف 
زیسـت محیطی، تاریخـی، فرهنگـی و اجتماعـی، امـلاك واقـع در آن دارای ارزش 
حفاظتـی بـوده و جامعـه خواسـتار حفظ آن اسـت و از ایـن رو، امکان توسـعه در این 
مناطـق یـا بسـیار کـم بـوده و یـا بـه قیمـت تخریـب امـلاك واجـد ارزش (ماننـد 
باغ هـا و فضاهـای سـبز) تمـام می شـود. بنابرایـن، حقـوق توسـعة امـلاك واقع در 
مناطـق ارسـالی قابـل ارسـال هسـتند [16 و 17]. با ایجـاد منطقه بنـدی دوگانه در 
منطقـة ارسـال، مالـکان می تواننـد برنامـة TDR را نپذیرنـد و از حـق تراکـم پایـه 
محـدود خـود اسـتفاده کننـد و یـا اینکـه بـا پذیـرش شـرایط برنامـه، محدودیـت 
مادام العمـر توسـعه بـر ملـک خـود را بپذیرند و بـا ثبت حقوق توسـعة ملـک خود با 
عنـوان گواهـی حـق توسـعه، آن را در منطقـه دریافت، بـه جبران حق محدود شـدۀ 

خود به فروش برسانند [18].
منطقـة دریافـت یا توسـعه: شـامل یـک یا چنـد منطقه بـوده که به دلیل دسترسـی 
مناسـب بـه خدمـات و زیرسـاخت ها دارای پتانسـیل مناسـبی جهـت دریافـت حق 
توسـعه باشـد، بـه نحـوی که یـک مالـک بتواند ملـک خـود را در تراکمـی بیش از 
توسـعة  حـق  ایـن  و  دهـد  توسـعه  می دهنـد،  اجـازه  منطقه بنـدی  قوانیـن  آنچـه 
مضاعـف بـا اسـتفاده از حق توسـعة خریداری شـده از منطقة ارسـال تحقـق می یابد 
[16 و 17]. در منطقـة دریافـت نیـز با ایجـاد منطقه بندی دوگانه، مالـکان می توانند 
بـا توجـه بـه تراکم مجـاز مطابق بـا منطقه بنـدی پایه بـه ساخت وسـاز پرداخته و یا 
بـا پذیرش شـرایط برنامـه و خرید گواهـی حق توسـعه از مالکان منطقة ارسـال، به 

ساخت وساز در تراکم های بالاتر از حد مجاز بپردازند [18 و 19].
ریشـه های فکـری ایـن رویکـرد را می تـوان در قانـون منطقه بنـدی سـال 1916 
شـهر نیویورك جسـت وجو کـرد. در پـی اتفاقات حاصـل از بلندمرتبه سـازی و ظهو 
ارتفاعـی،  محدودیت هـای  اعمـال  جهـت  نیویـورك،  شـهر  در  آسـمان خراش ها 
در  نورگیـری  مشـکل  رفـع  و  عقب نشـینی ها  رعایـت  همچنیـن،  و  تراکمـی 
سـاختمان های مجـاور ایـن آسـمان خراش ها، مقـررات منطقه بندی شـهر نیویورك 
تصویـب شـد [20 و 21]. در قالـب ایـن قانون، یک مالک می توانسـت حق توسـعة 
ارتفاعـی ملـک خـود را بـه پـلاك مجـاور خود بفروشـد تـا آن مالـک بتوانـد طبق 
بـه  توجـه  بـا  بپـردازد.  ساخت وسـاز  بـه  بالاتـری  تراکم هـای  در  منطقه بنـدی، 
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قرارگیـری امـلاك مـردم در زون های مختلـف، تغییر در ارزش امـلاك آن ها و وارد 
آمـدن خسـارت به برخـی مالکان، نارضایتی ها نسـبت بـه این قانـون افزایش یافت 
[22 و 23]. در پـی اصـلاح ایـن قانـون در دهـة 1960 و ارائـة آن تحـت عنـوان 
«قانـون حفاظـت از نشـانه های تاریخـی»، بـرای اولین بـار جرالـد لوید ایـدۀ حقوق 
توسـعة قابـل واگـذاری زمین را در سـال 1961 مطـرح کرد که به دولـت این امکان 
را داد تـا ضمـن حفاظـت از نشـانه های تاریخـی، حقوق توسـعه بتواننـد از مناطق با 
توسـعة محـدود (مناطـق حفاظـت) بـه مناطـق با پتانسـیل توسـعة بالاتـر (مناطق 
توسـعه) از طریـق معامـلات مبتنـی بر بازار منتقـل شـوند [9 و 10]. در دهة 1970، 
ایـن برنامـه در سـایر ایالت هـای امریـکا نیـز مورد اسـتقبال قـرار گرفـت و در دهة 
1980 ایـن ایـده توسـط اقتصاددانانـی مانند مارتین گـرت و دیوید میلز، مطرح شـد 
کـه ایـن برنامه هـا می تواننـد بـه سـایر زمین هـای شـهری نیـز تعمیم داده شـده و 
مکملـی بـرای مقـررات منطقه بندی باشـند [24]. از آن پـس بود که ایـن برنامه به 
طـور گسـترده ای بـرای ایجاد تعـادل بین توسـعه و حفاظـت از اراضی ارزشـمند در 
کشـورهای مختلفـی مـورد اسـتفاده قـرار گرفـت [10 و 13]. در حال حاضـر نیز در 
بسـیاری از کشـورهای جهـان ایـن برنامـه بـا اهـداف مختلفـی در حـال اسـتفاده 
هسـتند کـه از جملة آن هـا می توان بـه برنامة TDR شهرسـتان مونتگومری کشـور 

امریکا در سال 2023 اشاره کرد [25].
ایـن رویکـرد در کشـور ایـران نیـز طی چنـد دهة اخیـر مطرح شـده اسـت، ولی به 
علـت فراهـم نبودن بسـترها و سـازوکارهای نهادی آن، تـا امروز نتوانسـته از حوزۀ 
نظـری عبـور کـرده و بـه عرصـة عمـل ورود پیـدا کنـد. امـا در سـال های اخیر در 
شـهر تهـران، در پـی ناکامی های ناشـی از تصویب مصوبـة برج - بـاغ و خانه - باغ، 
تلاش هایـی در جهـت اجـرا و کاربسـت رویکـرد انتقـال حقوق توسـعه انجام شـده 
اسـت کـه نتیجـة آن، تهیـه و ابـلاغ دسـتورالعملی توسـط معاونـت شهرسـازی و 
معمـاری شـهرداری تهـران تحـت عنـوان «دسـتورالعمل سـازوکار انتقـال حـق 
مرغوبیـت مالکانـه بـا هـدفِ حفاظـت از بناهـا و سـاختارهای ارزشـمند تاریخـی و 
طبیعـی شـهر تهران» بوده اسـت. این دسـتورالعمل در راسـتای حفاظـت از بناها و 
سـاختارهای ارزشـمند تاریخـی و طبیعـی شـهر تهـران و بـرای جبران عـدم انتفاع 
ناشـی از توسـعة کالبـدی در محدوده هایی از شـهر که امکان صـدور مجوز تخریب 
و نوسـازی یـا اعطـای تراکم پیش بینی شـده در طرح های فرادسـت وجود نـدارد، در 

قالب 9 ماده و 11 تبصره تهیه شده است [26 و 27].

باغ هـای کـن که بـه اراضی کشـت اجباری معـروف بوده و شـامل مجموعـة باغ ها 
و اراضـی کشـاورزی هسـتند، تنهـا باغ هـاي دسـت نخورده باقی مانـده و یکـی از 
بهتریـن سـرمایه های طبیعـی شـهر تهـران بـوده کـه چنـدي اسـت در معـرض 
تخریـب و تغییـر کاربـري قـرار گرفته انـد. بـا توجـه بـه سـاختار خـاص و همچنین 
محـل قرارگیـري این باغ ها در مسـیر بـاد غالب غربی شـهر تهـران، موجودیت این 
باغ هـا بـراي محیط  زیسـت شـهر و همچنین، تأمیـن نیازهاي تفرجـی منطقة غرب 
تهـران حائـز اهمیـت ویژه اي اسـت. با توجـه به اینکـه در حوزۀ پهنة باغ های شـهر 
تهـران، تـا کنـون هیـچ پژوهشـی روی پهنـة غربـی باغ هـای شـهر تهـران کـه از 
تهـران  شـهر  در  پهنه هـا  به هم پیوسـته ترین  و  دسـت نخورده ترین  مهم تریـن، 
هسـتند، تأکیـد نداشـته اند، ضـروری اسـت تا با مـد نظر قـرار دادن ابـزاری کارآمد، 

یعنی انتقال حقوق توسعه، به امر حفاظت از این پهنه پرداخته شود.
هـدف اصلـی ایـن پژوهـش، تدویـن الگـوی حفاظـت از باغ هـا و فضاهـای سـبز 
شـهری بـا نمونة مـوردی باغ های کـن بوده که بـا تدوین ایـن الگو، قابلیـت تعمیم 
بـه سـایر اراضـی باغی شـهر را نیـز دارد. اهداف خرد ایـن پژوهش شـامل دو هدفِ 
تنظیـم تـراز اقتصـادی برنامـة انتقال حقـوق توسـعه با محاسـبة ارزش بـازاری هر 
مترمربـع حـق توسـعه و تعییـن مناسـب ترین نظام تراکمـی از نظر اقتصـادی جهت 
بارگـذاری در مناطـق ارسـال و دریافـت هسـتند. در پـی اهـداف پژوهـش، ایـن 
پرسـش مطـرح می شـود کـه «چگونه می تـوان با اسـتفاده از الگـوی برنامـة انتقال 
حقـوق توسـعه بـه حفاظـت از باغ هـا و فضاهای سـبز شـهری پرداخـت؟» و در پی 
ایـن پرسـش، دو سـؤال اصلـی بـرای این پژوهـش مطرح اسـت که به  صـورت زیر 

هستند:
1) چـه پارامترهایـی در ارزش گـذاری حقـوق توسـعه و محاسـبة طـراز اقتصـادی 

برنامه اثرگذار هستند؟
2) چـه تراکـم پایـه و مجـازی در مناطـق دریافـت، بیشـترین سـوددهی را از نظـر 

اقتصادی برای برنامه به همراه دارد؟
بـا توجـه بـه ادبیات نظـری پژوهش، الگـوی مفهومـی مرتبط بـا حفاظـت از باغ ها 
و فضاهـای سـبز شـهری با اسـتفاده از رویکـرد انتقال حقـوق توسـعه را می توان در 
قالـب نمـودار شـکل 1 ارائـه کرد. ایـن الگو بر مبنـای الزامـات رویکرد، به بررسـی 
مکانیـزم برنامه هـای TDR پرداختـه و در نهایـت نیـز ارتبـاط ایـن برنامـه بـا نظام 

شهرسازی تهران را نشان می دهد.

شکل 1. الگوی مفهومی پژوهش مستخرج از بررسی ادبیات نظری
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 پیشینة تحقیق
در حـوزۀ پژوهش هـای خارجـی، تـا کنـون در زمینه هـا و حوزه هـای مختلفـی از 
رویکرد انتقال حقوق توسـعه اسـتفاده شـده اسـت. اما بررسـی پژوهش های داخلی، 
نشـان دهندۀ آن اسـت کـه در حوزۀ انتقـال حقوق توسـعه تا کنون چنـد پژوهش در 

قالـب پایان نامه هـای کارشناسـی ارشـد و یـا مقالـه تهیـه شـده اند کـه هـر یـک از 
آن هـا بـه یکـی از کاربردهـای انتقال حقـوق توسـعه (بافت هـای تاریخـی، اراضی 
سـبز، اراضـی کشـاورزی و...) پرداخته انـد. برخـی از ایـن پژوهش هـا بـا اولویـت 

موضوع فضاهای سبز و اراضی کشاورزی در جدول 2 آورده شده است.

جدول 1. پیشینۀ پژوهش‌های مرتبط با موضوع

یافته های کلیدی و نتایجروش پژوهشسالنام نویسندگانعنوان پژوهش

چه عواملی موجب اجرای انتقال 
حقوق توسعه می شوند؟

Rick Pruetz,
Noah Standridge

توصیفی - تحلیلی2009

نتایج نشان می دهند دو عامل تقاضای توسعه دهندگان و مناطق دریافت مناسب برای 
موفقیت برنامه ها ضروری بوده و سه عامل اعمال مقررات سخت گیرانه، نبود گزینه های 
حساب  به  مهم  عوامل  جزء  بازار،  مشوق های  و  مازاد  تراکم  دریافت  برای  جایگزین 

می آیند [28].
تدوین چارچوبی برای ارزیابی 

عوامل حیاتی در موفقیت انتقال 
حقوق توسعه برای حفاظت از 

میراث ساختمانی

Edwin H.W. 
Chan,

Jun Hou
تحلیل مصاحبه و پرسشنامه2015

نویسندگان در پایان پژوهش به این نتیجه رسیده اند که هفت عامل مؤثرترین عوامل 
سیاسی،  پذیرش  از:  عبارت اند  عوامل  این  که  هستند   TDR برنامه های  موفقیت  در 

رهبری TDR، حمایت عمومی، برابری اجتماعی، سادگی، انگیزۀ بازار و مناطق [29].

انتقال حقوق توسعه در نظریه و 
عمل: تجدید ساختار انتقال حقوق 

توسعه برای ایجاد انگیزه در 
توسعه

Evangeline R. 
Linkous

توصیفی - تحلیلی2016

 نتایج تحقیق نشان می دهند برنامه های شهرستان فلوریدا به  جای اینکه از TDR به  
عنوان ابزاری برای ایجاد بازار جهت حمایت از حفاظت و رشد مدیریت شده استفاده 
کنند، در درجة اول آن را به  عنوان یک انگیزه و محرکی برای توسعه به کار می برند و 
بنابراین این برنامه ها روی توسعه بیش از حفاظت سوگیری دارند که می توانند اهداف 

حفاظتی را به نفع توسعه تضعیف کنند [30].

آیا حقوق توسعة قابل انتقال 
(TDR) عدم تعادل اقتصادی 

منطقه را افزایش می دهد؟ نمونة 
موردی گوانگشی چین

Han Wang,
Chanchan He,
Weiqiang Li,

Xin Nie,
Haiyue Zhong,
Lanjiao Wen

تدوین مدل پیش بینی سود 2020
توسعه

نتایج پژوهش شامل دو مورد است: اول اینکه، با توجه به ارزش بالاتر زمین در منطقة 
دریافت، تمایل به توسعه در آن بیشتر بوده و ترجیح دولت بر محدودکردن توسعة پایه 
در این مناطق است. دوم، با توجه به تسلط دولت بر تعیین قیمت زمین، قیمت معاملات 
TDR از معاملات رایج کمتر خواهد بود تا مازاد عرضه به مازاد تقاضا ختم شده و سود 

بیشتری به مناطق سرازیر شود [31].

استفاده از انتقال حقوق توسعه در 
زمینه ای مبهم از نظر قانونی: 

نمونة موردی استانبول

Semin Niron,
Sevkiye Sence 

Turk
2023

مصاحبه های 
نیمه ساختاریافته به روش 

گلوله برفی

کرده اند،  استفاده   TDR برنامة  از  که  شهر  پیرامونی  و  مرکزی  منطقة  دو  بررسی   با 
مشخص کرده اند که این مناطق از TDR برای رفع نیازهای زیرساختی و فنی شهر از 

طریق نفوذ بازار استفاده کرده و اکثر آن ها مبنای داوطلبانه داشته اند [32].
بررسی شیوۀ حفاظت محیط 
زیستی در طرح های توسعة 

شهری با استفاده از رویکرد انتقال 
حق توسعه

مجتبی رفیعیان، 
تحلیلی1387زهراالسادات اردستانی

در  داوطلبانه  به  صورت  مالکان  تا  می شود  باعث  رویکرد  این  می دهند  نشان  نتایج 
کشاورزی  زمین های  و  باز  فضاهای  محیطی،  حساس  و  طبیعی  مناطق  از  حفاظت 

شرکت کنند و دولت نیز مجبور به پرداخت غرامتی نشود [33].

کاربرد انتقال حقوق توسعه 
(TDR) به  عنوان سازوکار 

تحقق پذیری طرح های توسعة 
شهری

سینا شهاب،
توصیفی - تحلیلی1392محمدمهدی عزیزی

با توجه به مطالعات این پژوهش، در رویکرد انتقال حقوق توسعه، توسعه و حفاظت 
مکمل یکدیگر و نه مقابل هم بوده و می توان نظام پیشنهادی انتقال حقوق توسعه را 
دارای رویکردی توسعه گرا، حفاظتی و تعاملی دانست؛ یا به بیان دیگر، حفاظت از طریق 

توسعة تعاملی [24].
استفاده از مدل ارزیابی اقتصادی 

بازارمحور جهت حفاظت از 
باغ های سنتی شهر قزوین با 
استفاده از رویکرد انتقال حق 

(TDR) توسعه

مجتبی رفیعیان، نوید 
سعیدی رضوانی، زهره 

محصصیان
تحلیلی1396

نتایج نشان داد ارزشِ افزودۀ حاصل از باغ های سنتی به میزانی است که می توان در 
راستای حفاظت از آن ها مورد استفاده قرار گیرد. تحلیل سناریوها نیز نشان داد هر چه 
میزان ارزش مازاد حق توسعه بیشتر باشد، امکان موفقیت روش انتقال حق توسعه بیشتر 

می شود [34].

رشد هوشمند شهری با تأکید بر 
روش TDR در جهت تأمین زمین 

خدمات شهری (موردشناسی: 
شهر یاسوج)

حسین حسینی خواه، 
توصیفی - تحلیلی1398حمیدرضا وارثی

GRA مدل

 نتایج پژوهش حاکی از آن است که 4 شاخص تمایل به افزایش تراکم و ساخت وساز، 
برخورداری از شبکة معابر، آثار و ابنیة تاریخ و بافت های با ارزش و اراضی زراعی، باغ ها 
می آیند.  حساب  به  کلیدی  پیشران های  جزء  و  داشته  را  تأثیر  بیشترین  جنگل ها  و 
همچنین، عواملی مانند مشارکت، ضمانت حقوقی بالا و وجود ساختار اداری منسجم نیز 

جزء عوامل تنظیم کننده هستند [35].

تحلیل کاربست رویکرد انتقال 
حق توسعه برای حفاظت از بافت 

تاریخی ارومیه

محمدحسین پورحسن 
1400زاده، قادر احمدی

توصیفی - تحلیلی
دلفی
AHP

نتایج تحقیق حاکی از آن است که رویکرد انتقال حق توسعه با شناسایی پهنه های 
مستعد توسعه در شهر ارومیه و انتقال حق توسعة مالکان بافت تاریخی به این مناطق، 
با رعایت تراکم ساختمانی پایه 120 درصد و نسبت حق توسعه 20 به 80 درصد، قابلیت 
اجرایی شدن و محافظت از بافت تاریخی شهر ارومیه را داشته و یک روش مطمئن 

جهت حفاظت از این بافت است [36].
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یافته های کلیدی و نتایجروش پژوهشسالنام نویسندگانعنوان پژوهش

دلایل عدم موفقیت برنامة انتقال 
حق توسعه در طرح های توسعة 

شهری ایران

اکبر محمدی،
بهرام امین زاده 

گوهرریزی، نازنین 
حسین پور

دلفی1401
AHP

و  مهم ترین  اقتصادی  معیار  که  است  آن  بیانگر  تحقیق  این  از  به دست آمده   نتایج 
اثرگذارترین معیار طبق نظر متخصصان و کارشناسان بوده و این معیار نسبت به سایر 

معیارها، بیشترین تأثیرگذاری را بر اجرای طرح های TDR دارد [37].

ایـن پژوهـش بـه  منظـور پر کـردن شـکاف بین نظریـه و عمـل در حیطـة رویکرد 
انتقـال حقـوق توسـعه، بـا انجام محاسـبات اقتصادی بـازار و مد نظر قـراردادن یک 
سـند و پشـتوانة قانونی مدون (دسـتورالعمل سـازوکار انتقال حـق مرغوبیت مالکانه 
بـرای حفاظـت از بناها و سـاختارهای ارزشـمند تاریخـی و طبیعی شـهر تهران) که 
در حـوزۀ عمـل شـهر تهران قـرار گرفته اسـت، اقـدام به تبییـن الگوی ایـن برنامه 
می کنـد. بـا توجـه بـه اینکـه دسـتورالعمل سـازوکار انتقال حـق مرغوبیـت مالکانه 
(حـق توسـعه) به روزتریـن و تنها سـند مـدون در ارتباط بـا انتقال حقوق توسـعه در 
ایـران اسـت، ایـن پژوهـش اولیـن پژوهشـی اسـت که با مـد نظـر قـرار دادن این 
چارچـوب تهیه شـده اسـت. همچنیـن، اکثـر پژوهش ها حـق توسـعه را درصدی از 
حـق مالکیـت می بیننـد و قیمـت حـق توسـعه را درصـدی از قیمـت ملـک در نظر 
گرفته انـد؛ امـا ایـن پژوهش بـا به  کار بردن روشـی جدیـد، ارزش هـر مترمربع حق 
توسـعه را بـا در نظـر گرفتـن ایـن موضوع کـه اگر پهنـة باغ ها به  صورت مسـکونی 
بـود چه سـودی عایـد مالکان آن ها می شـد، محاسـبه کـرده کـه کارآمدترین روش 
جهـت ایجـاد تمایـل در مالکان منطقه ارسـال جهت شـرکت در برنامه بـوده و باقی 

محاسبات اقتصادی نیز بر اساس آن انجام شده است.

 مواد و روش‌ها
ایـن پژوهـش از نظـر هدف، پژوهشـی کاربردی اسـت؛ به ایـن دلیل که با اسـتفاده 
از داده هـای عینـی و به کارگیـری زمینه هـا و رویکردهـا، بـه دنبـال پاسـخ گویی به 
یکـی از مسـائل شـهری حاضـر یعنـی حفاظـت از باغ هـا و فضاهای سـبز شـهری 
اسـت. رویکـرد حاکـم بـر ایـن پژوهـش، تطبیقـی بوده؛ چـرا که بـه دنبـال تطبیق 
الگـوی انتقـال حقـوق توسـعه در یـک نمونة فضایـی عینی اسـت. همچنیـن، این 
پژوهـش از نظـر جهت گیـری و ماهیـت در دسـتة پژوهش هـای توصیفـی - تبیینی  
قـرار می گیـرد؛ زیـرا در بخـش مبانـی نظـری و شـناخت نمونـة مـوردی از روش 
توصیفـی و در بخش تجزیه و تحلیل اطلاعات از روش تبیینی اسـتفاده شـده اسـت. 
همچنیـن، ایـن پژوهـش بـرای گـردآوری داده هـا و اطلاعـات، از دو روش میدانی 
(شـامل برداشـت ها و گـردآوری داده هـای مربـوط بـه قیمـت امـلاك از مشـاوران 
و  شـهری  طرح هـای  مقـالات،  کتاب هـا،  از  (اسـتفاده  کتابخانـه ای  و  امـلاك) 

آمارنامه ها) بهره جسته است.
تدویـن و تبییـن رویکـرد انتقـال حقوق توسـعه برای کاربسـت در حفاظـت از باغ ها 
و فضاهـای سـبز شـهر تهـران، طیـف گسـترده ای از مسـائل اقتصـادی، اجتماعی، 
نیازمنـد بررسـی  شـامل می شـود کـه هـر بعـد  را  حقوقـی، سیاسـی و فرهنگـی 
موشـکافانه و دقیـق، در قالـب یـک پژوهـش جداگانـه دارد. در پژوهـش حاضر، به 
موشـکافی جنبـة کمـی و اقتصـادی حاکم بـر رویکـرد و طراحی مـدل عملیاتی آن 
بـا تأکیـد بر رویکـرد اقتصادی در نمونـة موردی باغ های کن شـهر تهـران پرداخته 
شـده اسـت. به این ترتیـب، در پژوهـش حاضر ابتـدا با اسـتفاده از نرم افـزار GIS به 
توصیـف داده هـای مکانـی از جملـه بررسـی مسـاحت ها و پهنه بندی هـا در مناطق 
ارسـال و دریافـت پرداختـه شـده و سـپس بـه تحلیـل کمـی داده هـای مکانـی بـا 
اسـتفاده از تدویـن فرمول هـای ریاضـی و محاسـبه ارزش هر مترمربع حق توسـعه 

پرداخته شده است.
بـه این ترتیـب که دو عامل اصلـی یعنـی حجـم (Volume) و ارزش (Value)، در 
ایـن طراحـی این مـدل تأثیر خواهند داشـت. ابتدا با اسـتفاده از احکام دسـتورالعمل 
«سـازوکار انتقـال حق مرغوبیـت مالکانـه (1401)» به تعیین پلاك های ارسـالی و 
دریافتـی برنامـه در نرم افـزار GIS پرداختـه و بـا تعییـن تراکم های پایـه و مجاز، به 
محاسـبة حجـم قابل ارسـال و حجـم قابل دریافت پرداخته شـده اسـت. پس از آن، 
بـا توجـه بـه میـزان عرضـه و تقاضـا، سـناریوهای بارگـذاری تراکـم در محدوده ها 
تدویـن شـده و با موازنـة عرضه و تقاضا، سـناریوهای غیر پاسـخ گو حذف شـده اند. 

سـپس، بـرای محاسـبة ارزش، بـه امکان سـنجی گزینه هـا از نظـر اقتصـادی و بـا 
اسـتفاده از روش هزینـه - فایـده پرداختـه شـده که بـرای محاسـبة پارامترهای آن، 
عـلاوه بـر جمـع آوری داده هـای مربـوط بـه قیمـت زمیـن و سـاختمان، قیمـت هر 
مترمربـع حـق توسـعه نیز با اسـتفاده از فرمول طراحی شـده، محاسـبه شـده اسـت. 
در مرحلـة نهایـی نیـز بـا اسـتفاده از ماتریـس دسـتیابی بـه اهـداف، ضمـن در نظر 
گرفتـن پارامترهایـی همچـون میـزان مسـکن و خدمـات قابـل تأمیـن در منطقـة 
دریافـت و سـود حاصـل از برنامه، بـه انتخاب سـناریوی نهایی جهت اجـرا پرداخته 
شـده اسـت. از ایـن رو، گام هـای طراحی مـدل مورد نظر بـرای محـدودۀ مطالعاتی، 

در قسمت یافته ها شرح داده می شود.

 یافته‌ها
گام اول: تعیین و شناسایی مناطق ارسال و دریافت

منطقـة ارسـال: این محـدوده، بخشـی از باغ ها، بـاغ - مسـکونی ها و اراضی زراعی 
محـدودۀ کـن، واقـع در محلـة اندیشـه و موسـوم بـه اراضـی کشـت اجبـاری در 
طرح هـای توسـعة شـهری بوده کـه در جنوب بزرگـراه همت و غـرب رود - دره کن 
واقـع شـده اند. ایـن محدوده که در تقسـیم بندی شـهرداری در ناحیـة 2 از منطقة 5 
واقـع شـده اسـت، دارای کـد زیرپهنـة R241 اسـت؛ لـذا تمـام پلاك هـای باغی و 
کشـاورزی موجـود در آن بـه علت نفوذ ساخت وسـازهای مسـکونی در خطر تخریب 
قـرار دارد و بـه  عنـوان پلاك هـای ارسـال کننده در نظـر گرفتـه شـده کـه شـامل 
747190 مترمربـع بـاغ، 9�267933 مترمربـع کشـاورزی و 5�52019 مترمربع باغ 
- مسـکونی هسـتند. بررسـی وضعیـت محـدوده از سـال 1335 تـا 1402 نشـان 
می دهـد  ایـن باغ هـا ابتـدا زمین هـای کشـاورزی بوده انـد کـه پـس از انقـلاب بـا 
توجـه بـه عـدم صرفـة اقتصـادی ناشـی از فعالیت هـای کشـاورزی، بـه بـاغ تغییر 
کاربـری داده انـد. اولیـن ساخت وسـازها و خیابان کشـی ها در ایـن محـدوده در دهة 
1340 و بـا احـداث تصفیه خانـة شـمارۀ 2 تهـران و به دنبـال آن، سـاخت مجموعه 
آپارتمانـی شـهر زیبـا شـروع شـده و پـس از آن تـا دهـة 1390 ساخت وسـازهای 
پراکنـده بـه درون بافت باغ هـا رخنه کرده و موجبـات تخریب آن هـا را فراهم آورده 
اسـت. طـی ایـن سـال ها، عواملی همچـون عدم صرفـة اقتصـادی باغداری، سـود 
قابـل توجـه بخـش سـاختمان و مسـکن، عـدم شـفافیت قانـون و حـوزۀ عمـل 
و  محـدوده  داخـل  و  اطـراف  در  موجـود  ساخت وسـازهای  دخیـل،  دسـتگاه های 
احـداث بزرگـراه همت و ایجاد دسترسـی درون محـدوده موجبات تخریـب باغ ها را 
ساخت وسـازهای  شـروع  همچـون  عواملـی  آن هـا،  پـی  در  کـه  آورده انـد  فراهـم 
سـازمان آب، گسـترش تهـران به سـمت غرب، تحـولات بخش کشـاورزی و طرح 
تفصیلـی اراضی کشـت اجباری (مصوب 1376) سـبب گسـترش ساخت وسـازها به 

درون محدودۀ باغ ها شده اند [5].
اداری،  تجـاری،  مسـکونی،  پلاك هـای  شـامل  محـدوده  ایـن  دریافـت:  منطقـة 
خدماتـی و اراضی ذخیرۀ توسـعه و نوسـازی موجود در ناحیـة 2 و 3 از منطقة 5 بوده 
کـه در مجـاورت بلـوار جوانمـردان و بلـوار کوهسـار و همچنیـن، بزرگـراه علامـه 
جعفـری قـرار گرفته انـد. ایـن محدوده هـا با توجه بـه دسـتورالعمل سـاز و کار انتقال 
حـق مرغوبیـت مالکانـه (حق توسـعه)، در محدوده هایـی بوده که پتانسـیل دریافت 
توسـعه را داشـته اند و بررسـی رونـد ساخت وسـازها طـی سـال های اخیر، نشـان از 
تمایـل مالـکان بـه سـاخت سـاختمان های بلندمرتبـه در محـدودۀ حاضر، مشـهود 
R131‏،  R122‏،  R121‏،  R112‏،  زیرپهنه هـای  در  دریافتـی،  پلاك هـای  اسـت. 
S124‏، S214‏، S221 و M113 قـرار گرفته انـد. بـرای تعیین مسـاحت پلاك های 
دریافتـی، مسـاحت اراضی ساخته شـدۀ مسـکونی و تجـاری  ـ اداری ـ خدماتی مورد 
نظـر در نظـر گرفتـه  شـده و سـپس بـا انجـام برنامه ریـزی کاربـری زمیـن بـرای 
اراضـی ذخیر ۀ توسـعه و نوسـازی (با تعییـن مقیاس کالبـدی زمین، تعیین سـرانه و 
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جمعیـت، در نظـر گرفتن شـیب و توپوگرافی زمیـن، حذف حرائم بزرگـراه و رود-دره 
از کل مسـاحت زمیـن)، مسـاحت کاربـری مسـکونی و تجـاری ـ اداری ـ خدماتـی 
قابـل پیش بینـی در ایـن اراضـی نیز در نظـر گرفته شـده اند که روی هم رفته شـامل  

ـ  اداری  ـ  تجـاری  مترمربـع   112926 و  مسـکونی  کاربـری  مترمربـع   1049015
خدماتی می شوند.

شکل 2. موقعیت منطقۀ ارسال در شهر تهران

شکل 3. موقعیت منطقۀ دریافت در شهر تهران
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گام دوم: تعیین نظام تراکمی
بـرای محاسـبة حجـم قابل ارسـال و حجـم قابـل دریافت، ابتـدا تراکم هـای پایه و 
مجـاز در منطقـة ارسـال و دریافـت محاسـبه شـده و بـا کـم  کـردن تراکـم پایـه از 
تراکـم مجـاز، تراکـم مـازاد بـه  دسـت می آیـد. سـپس، بـا ضـرب تراکـم مـازاد در 
مسـاحت اراضـی فرسـتنده، حجـم قابـل ارسـال و با ضـرب آن در مسـاحت اراضی 

گیرنده، حجم قابل دریافت محاسبه می شود.
نظـام تراکمـی در منطقـة ارسـال: «تراکـم پایـه» برای باغ هـا و اراضی کشـاورزی 
در طـرح تفصیلـی بـا ارجاع به دسـتورالعمل اصلاحی مـادۀ 14 قانون زمین شـهری 
(1398) بر اسـاس مسـاحت قطعات تعیین شـده که بر مبنای دو گزینة پیشـنهادی، 
بـرای باغ هـای کمتـر از 2 هـزار مترمربـع 30 و 45 درصـد، بـرای 2 تـا 5 هـزار 
مترمربـع 45 و 45 درصـد و بـرای باغ هـای بیش از 5 هـزار متـر 30 و 45 درصد در 

نظـر گرفتـه شـده اسـت. «تراکـم مجـاز» بیانگـر آن اسـت کـه مالکانی کـه ملک 
آن هـا کاربـری باغـی، باغ-مسـکونی و یـا زراعـی دارد و در پهنه های بـا محدودیت 
ساخت وسـاز قـرار گرفتـه اسـت، اگر ملـک آن هـا در پهنه های مسـکونی عـام قرار 
داشـت، حداکثـر بـا چه میـزان تراکـم سـاختمانی مجـاز به ساخت وسـاز بـود که با 
توجـه بـه دسـتورالعمل، با تراکـم پهنه ای کـه ملک باغی یـا کشـاورزی در آن قرار 
گرفتـه بـود و یـا پهنه هـای هم جـوار آن برابـر اسـت. بـا توجه بـه قرارگیـری پهنة 
مسـکونی R121 در شـرق محدوده و چسـبیده به آن، تراکم سـاختمانی مجاز برای 
ایـن پهنـه، 240 درصـد معادل 60 درصد سـطح اشـغال در 4 طبقه اسـت. بنابراین، 
تراکـم مجـاز باغ هـا نیـز برابر بـا آن در نظر گرفته شـده که بـرای همة باغ هـا برابر 
بـا 240 درصـد اسـت. تراکـم مـازاد، از تفاضـل تراکم مجاز بـا تراکم پایه به دسـت 

می آید و بیانگر تراکمی است که قابل انتقال از منطقه ارسال است.

جدول 2. نمونه جدول عرضۀ حق توسعه

مساحت اراضی ارسال کننده
تراکم مازادتراکم مجازتراکم پایه(مترمربع)

(تراکم پایه - تراکم مجاز)
عرضة حقوق توسعه

(مترمربع)

%530�142510زیر 2000

240%

210%299272�05

2000-5000617353�845%195%1203839�91

9�645285%210%30727930بالای 5000

86�2148397-3�1067143مجموع

نظـام تراکمـی در منطقـة دریافـت: «تراکـم پایـه» بـرای قطعـات دریافت کننده بر 
اسـاس دو گزینـة 3طبقـه و 4طبقـه در نظـر گرفته می شـود کـه در نتیجـه، با توجه 
به سـطح اشـغال هر کاربری (مسـکونی، تجـاری و اداری)، میزان تراکـم پایه برای 
هـر کاربـری متفاوت خواهـد بود. تراکـم پایه برای کاربری مسـکونی برابـر با 180 
و 240 درصـد و برای کاربری تجاری و اداری (سـطح اشـغال همکـف 80 و طبقات 
50 درصـد) 180 و 230 درصـد خواهد بـود. در منطقة دریافـت، «تراکم مجاز» باید 
بـه حـدی باشـد که یـک مالک نسـبت بـه خریـد حقـوق توسـعه و هزینه هایی که 
صـرف می کنـد، سـود مـورد قبولـی کسـب کنـد. بنابرایـن بـر اسـاس یـک فرایند 
رفـت و برگشـتی و محاسـبة هزینـه و فایدۀ سـناریوها، تراکم مجاز طبق سـه گزینة 
6، 7 و 8 طبقـه در نظـر گرفتـه شـده که بـرای کاربری مسـکونی 360، 430 و 480 

درصـد و بـرای کاربـری تجـاری و اداری 330، 380 و 430 درصـد خواهـد بـود. به 
علـت اینکـه ارزش تراکم هـا در منطقـة ارسـال و دریافـت با هـم برابر نیسـت، نیاز 
اسـت تـا «نسـبت انتقال» برنامه بـرای معادل سـازی ارزش هر مترمربـع تراکم بین 
دو منطقـه محاسـبه شـود. بـرای تعییـن نسـبت انتقـال، از شـاخص قیمـت خرید و 
فـروش هـر مترمربـع سـاختمان (مسـکونی یـا خدمـات) اسـتفاده شـده کـه برای 
کاربـری مسـکونی برابر بـا 1 و کاربری تجـاری برابر با 7�2 بوده و از تقسـیم قیمت 
سـاختمان (مسـکونی یا تجاری) در منطقة دریافت بر قیمت سـاختمان (مسـکونی) 
در منطقـه ارسـال بـه  دسـت می آیـد (بـه طـور میانگیـن و بـر اسـاس مصاحبـه  بـا 
مشـاوران و سـایت های امـلاك، قیمت هر مترمربـع مسـکونی 110 و تجاری 300 

میلیون تومان در نظر گرفته شده است).

جدول 3. نمونۀ جدول تقاضای حق توسعه

 مساحت اراضی دریافت کنندهکاربری
تقاضای حق توسعهنسبت انتقالتراکم مازادتراکم مجازتراکم پایه(مترمربع)

(مترمربع)

1�12517637%240%480%1049015240مسکونی

4�7609800�2%200%430%112926230خدمات

5�3127437-1161941مجموع

گام سوم: تدوین سناریو‌های بارگذاری و موازنۀ عرضه و تقاضا
پـس از محاسـبة عرضـه و تقاضـا، بـه تدوین سـناریوهای بارگـذاری پرداخته شـده 
کـه بـا توجـه بـه دو گزینـة عرضه و شـش گزینـة تقاضا، درمجمـوع 12 سـناریو به  
یعنـی  مناسـب  گزینه هـای  تقاضـا،  و  عرضـه  موازنـة  انجـام  بـا  می آیـد.  دسـت 
گزینه هایـی کـه در آن هـا میـزان تقاضـای حق توسـعه از میـزان عرضة آن بیشـتر 
اسـت (مـازاد تقاضـا دارنـد)، جهـت اجـرای برنامـة انتقال حـق توسـعه در محدودۀ 
باغ هـا و فضاهـای سـبز کـن مشـخص شـده و گزینه هایـی که مـازاد تقاضـا ایجاد 

نمی کننـد، بـه علـت عـدم تأمیـن تعادل بـازار حـذف می شـوند. در واقع، بر اسـاس 
تقاضـای بیشـتر در منطقـة دریافـت نسـبت به عرضـه، مـازاد تقاضا ایجاد می شـود 
کـه هـر چه ایـن میزان بیشـتر باشـد، در تعـادل، کیفیـت و رقابت پذیری بـازار تأثیر 
بیشـتری دارد و می توانـد شـانس موفقیـت برنامـه را بالاتـر ببـرد. بـر این اسـاس، 
گزینه هـای 3 و 4 بـه علـت ایجـاد نکـردن مـازاد تقاضـا، از گزینه هـای منتخـب 

حذف می شوند.
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جدول 4. موازنة عرضه و تقاضای حقوق توسعه در سناریوهای بارگذاری

گزینه
تراکم مازاد در منطقة دریافت تراکم مازاد در منطقة ارسال (درصد)

عرضة حق توسعه/ حق توسعه (درصد)
قابل انتقال (مترمربع)

تقاضای حق توسعه/ حق 
توسعه قابل دریافت (مترمربع)

مازاد تقاضای حق 
توسعه (مترمربع)

تجاری و اداریمسکونیزیر 20005000 تا 5000زیر 2000

12101952101801502148397�862345578�12197180�26

21951952101801502127021�292345578�12218556�84

32101952101201002148397�861563718�75-584679�11

41951952101201002127021�291563718�75-563302�54

52101952102402002148397�863127437�5979039�64

61951952102402002127021�293127437�51000416�21

72101952101801502148397�862345578�12197180�26

81951952101801502127021�292345578�12218556�84

92101952103002502148397�863909296�871760899�01

101951952103002502127021�293909296�871782275�59

112101952102402002148397�863127437�5979039�64

121951952102402002127021�293127437�51000416�21

گام چهارم: ارزش‌گذاری حق توسعه
بـه  طور کلـی، هدف مالـکان باغ هـا و فضاهای سـبز از تخریب باغ ها، ساخت وسـاز 
جهت کسـب سـود بیشـتر اسـت. بـا وجـود محدودیت های شـدید، باز هـم عده ای 
بـه دنبـال راه هایـی بـرای ساخت وسـاز در باغ ها هسـتند؛ زیرا اختـلاف ارزش زمین 
باغی با سـاختمان مسـکونی بسـیار زیاد اسـت. در این شـرایط لازم اسـت تا برنامة 
TDR بـرای حقـوق توسـعه قیمتـی تعیین کنـد که خریدوفـروش حق توسـعه برای 
مخاطبـان (مالـکان منطقـة ارسـال و دریافـت) را جـذاب کـرده و در آن هـا تمایـل 

ایجاد کند.
بـرای تعییـن ارزش حـق توسـعه، فرض بر آن اسـت که مالـک یک زمیـن باغی با 
سـاخت زمیـن خـود می خواهد به سـود مـورد نظر خـود برسـد. مجمـوع هزینه کرد 
ایـن مالـک برابـر با قیمت سـاخت به  اضافـة قیمت زمین باغی اسـت؛ امـا هنگامی 
کـه اقـدام بـه فـروش سـاختمان مسـکونی ساخته شـده می کند، سـودی چنـد برابر 
هزینه کـرد خـود دریافـت می کنـد. بـرای تعییـن این مـازاد سـود، از ضریـب تبدیل 
اسـتفاده شـده کـه بـا اسـتفاده از قیمـت بـاغ، هزینـة سـاخت و قیمـت سـاختمان 

مسکونی در منطقة ارسال، به  صورت زیر محاسبه می شود [38].

(قیمت ساخت + قیمت زمین باغی)  × ضریب تبدیل  = قیمت ساختمان مسکونی  (1
پس،

(قیمت ساخت + قیمت زمین باغی)  ÷ (قیمت ساختمان مسکونی)  = ضریب تبدیل  (2

بنابرایـن، بـرای تعییـن قیمـت هـر مترمربـع حق توسـعه (DR)، بـا توجه بـه اینکه 
مالـک بـاغ در فراینـد انتقـال حقـوق توسـعة ملـک خـود، هزینـه ای برای سـاخت 
پرداخـت نمی کنـد، قیمت سـاخت در معـادل 1 برابر صفر اسـت و قیمت سـاختمان 
مسـکونی همـان قیمـت هـر مترمربـع حق توسـعه بوده کـه بایـد از مالـک منطقة 
دریافـت گرفتـه شـده و بـه مالـک منطقة ارسـال داده شـود. لـذا، با در نظـر گرفتن 
قیمـت مسـکن در منطقة ارسـال (110 میلیـون تومان)، قیمت سـاخت (15 میلیون 

تومـان) و قیمـت هـر مترمربع زمیـن باغـی (30 میلیون تومـان) ضریـب تبدیل به 
 دسـت می آیـد و بـا ضـرب آن در قیمـت بـاغ، ارزش هـر مترمربـع حـق توسـعه 

محاسبه می شود.
5 �2 =  (15,000,000 + 30,000,000) ÷ (110,000,000)  =  ضریب تبدیل
تومان  75,000,000 =  (30,000,000) ×  (5�2)   = قیمت هر مترمربع حق توسعه

گام پنجم: تقاضای قابل تأمین در منطقۀ دریافت
بـا محاسـبة «تقاضـای قابـل تأمیـن از طریـق مبادلة حقوق توسـعه» بـرای تمامی 
گزینه هـای منتخـب، مشـخص می شـود که هـر یـک از گزینه ها چه میـزان حقوق 
توسـعه ایجـاد می کننـد و چه میـزان از تقاضای حقوق توسـعه در منطقـة دریافت را 
پوشـش می دهنـد. جـدول 5 نمونة محاسـباتی میـزان کل زیربنای قابل سـاخت در 
منطقـة دریافـت بـر مبنای نـوع کاربـری، ضریب تعدیـل هر یک و ضریـب اهمیت 
آن هـا، بـا اسـتفاده از انتقـال حقـوق توسـعه اسـت کـه ایـن محاسـبات بـرای همه 
گزینه هـای پیشـنهادی انجـام می شـود. پـس از آن، بـر مبنـای متوسـط مسـاحت 
زیربنـای واحدهـای احداثی مسـکونی و خدماتی (تجـاری و اداری)، تعداد واحدهای 
احداثـی در منطقـة دریافـت محاسـبه شـده اسـت. در نهایت نیـز با در نظـر گرفتن 
میزان تقاضای مازاد ایجادشـده، محاسـبه شـده اسـت که چه تعداد واحد مسـکونی 

و یا تجاری بر اساس مازاد تقاضا می توان ایجاد کرد.
ایـن محاسـبات، در بخش ارزیابـی نهایی گزینه ها بسـیار تأثیرگذارند. میزان بیشـتر 
تقاضـای مـازاد، نشـان دهندۀ تعـداد واحدهـای بیشـتر قابـل سـاخت بـا اسـتفاده از 
مـازاد تقاضـا بـوده کـه هـر چـه ایـن تعـداد بیشـتر باشـد، بیانگـر آن اسـت کـه 
متقاضیـان بیشـتری بـرای خرید حقوق توسـعه وجـود خواهند داشـت. ایـن عامل، 
هـر چنـد به تنهایـی موفقیـت برنامـه را تضمیـن نمی کنـد و سـایر عوامـل نیـز در 
موفقیـت برنامـه تأثیـر دارنـد، امـا عامـل مهمـی در تعیین میـزان پاسـخ گویی بازار 

است.



JUEP.net

Urban Economics and Planning           Vol 5(3), Autumn 2024209
Moayedi E. et al.

جدول 5. نمونۀ محاسباتی میزان تقاضای قابل تأمین از طریق انتقال حقوق توسعه بر اساس سناریوهای منتخب

گزینه

کاربری

توسعه حق  عرضه 
 

مترمربع) )

تقاضا اهمیت  ضریب 

تعدیل ضریب 

در  ساخت  قابل  زیربنای  سطح  کل 
TDR از استفاده  با  دریافت  منطقه 

 
مترمربع) )

در  واحد  هر  مساحت  متوسط 
مترمربع) دریافت ( منطقه 

منطقه  در  احداثی  واحد  تعداد 
توسعة  حق  از  استفاده  با  دریافت 

ارسال منطقة  از  شده  عرضه 

قابل  مازاد  زیربنای  سطح  کل 
دریافت  منطقة  در  ساخت 

مترمربع) )

منطقة  در  احداثی  واحد  تعداد 
تقاضا مازاد  از  استفاده  با  دریافت 

11
مسکونی

2148397�86
0�8111729494�5615011530788142�545254

93353�2220077570631�37154994�190�0تجاری

در ایـن جـدول، ضریـب تعدیـل معکوس نسـبت انتقال بـوده و به این معناسـت که 
هـر مترمربـع زمیـن در منطقة ارسـال برابر با چنـد مترمربع سـاختمان (بـا توجه به 
نـوع کاربـری) در منطقـة دریافت اسـت. ایـن ضریب با تقسـیم قیمت هـر مترمربع 
سـاختمان مسـکونی نوسـاز در منطقـة ارسـال بـر قیمـت هـر مترمربـع سـاختمان 
مسـکونی یـا تجـاری در منطقـة دریافـت محاسـبه می شـود. ضریـب اهمیـت هـر 
کاربـری نیـز از تقسـیم مسـاحت آن بـر کل تقاضـای قابل دریافت محاسـبه شـده 

است.

گام ششم: امکان‌سنجی اقتصادی
امکان سـنجی اقتصـادی گزینه هـا کمک می کنـد تا گزینـه ای که از نظـر اقتصادی 

صرفـة لازم را دارد و انگیـزۀ لازم جهـت اجـرای برنامـه را ایجـاد می کنـد، انتخاب 
شـود. چـرا کـه وجـود انگیـزۀ اقتصـادی کافـی یکـی از عوامـل کلیـدی موفقیـت 
برنامه هـای TDR اسـت. بـرای انجـام ایـن ارزیابـی، از روش تحلیل هزینـه - فایده 

(Cost - Benefit Analysis) استفاده می شود.
هزینـه: مجمـوع هزینه هـای مربـوط بـه هـر گزینـه برابـر بـا مجمـوع «هزینـة 
خریدوفـروش کل زمیـن قابـل سـاخت در منطقـة دریافـت»، «هزینة سـاخت کل 
زیربنـای قابـل سـاخت در منطقـة دریافـت» و «هزینـة خریدوفـروش کل حقـوق 
توسـعه» اسـت. مسـاحت زمین قابل سـاخت بـا ضرب «کل سـطح زیربنـای قابل 

ساخت در منطقة دریافت» در معکوس «تراکم مازاد» محاسبه می شود.

جدول 6. نمونۀ محاسباتی هزینه‌های مربوط به سناریوهای منتخب در برنامۀ انتقال حق توسعه

کاربریگزینه

کل مساحت زیربنای قابل 
ساخت در منطقة دریافت با 

TDR استفاده از 
(مترمربع)

کل مساحت زمین قابل 
ساخت در منطقة دریافت با 

TDR استفاده از 
(مترمربع)

کل هزینة ایجاد ساختمان مسکونی با استفاده از مبادله حق توسعه در منطقة دریافت

هزینة خریدوفروش کل زمین 
 قابل ساخت در منطقة دریافت

(میلیون تومان)

هزینة ساخت کل زیربنای 
 قابل ساخت

(میلیون تومان)

هزینة خرید و فروش کل 
 حقوق توسعه

(میلیون تومان)

11

4�9129712092�451884836�74129712092�56720622�1729494مسکونی

64305395�84998563�1130998843�2277497�154994تجاری و اداری

3�5134017487�256883400�84160710936�78798119�1884488مجموع

1�351611824مجموع هزینة گزینة 11 (میلیون تومان)

دریافتـی: بـرای محاسـبة مجمـوع دریافتی هـای حاصـل از برنامة TDR بـرای هر 
گزینـه،   بایـد «کل مسـاحت زمیـن قابـل سـاخت در منطقـة دریافـت با اسـتفاده از 
TDR» را در «تراکـم مجـاز هـر گزینـه» و سـپس در «قیمـت خریدوفـروش هـر 
مترمربـع سـاختمان (مسـکونی یـا تجـاری و اداری)» ضـرب کـرد. بـه این صورت 

کل مسـاحت زیربنـای مجـاز قابـل فـروش به  دسـت می آیـد و با جمع  کردن سـود 
دریافتـی حاصـل از هـر کاربـری، کل دریافتی هر گزینه محاسـبه می شـود. هر چه 
سـطح زیربنـای مربـوط بـه هـر گزینـه بیشـتر باشـد، بدیهـی اسـت کـه دریافتـی 

حاصل از آن نیز بیشتر است.

جدول 7. نمونه محاسباتی دریافتی‌های مربوط به سناریوهای منتخب در برنامۀ انتقال حق توسعه

کاربریگزینه
کل مساحت زیربنای قابل ساخت در منطقة 

TDR دریافت با استفاده از
(مترمربع)

کل مساحت زمین قابل ساخت در منطقة دریافت 
TDR با استفاده از

(مترمربع)

کل دریافتی حاصل از ایجاد ساختمان با استفاده از 
مبادله حق توسعه در منطقة دریافت

(میلیون تومان)

11
2�74380488804�56720622�1729494مسکونی

4�1199971271�2277497�154994تجاری و اداری

7�84480460075�78798119�1884488مجموع
7�480460075مجموع دریافتی گزینه 11 (میلیون تومان)
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سـود و زیـان: پس از به  دسـت آمـدن مجموع هزینه هـا و مجمـوع دریافتی های هر 
گزینـه، بـا کـم  کـردن میـزان هزینه هـا از دریافتی ها، کل سـود یـا زیـان مربوط به 
گزینـه محاسـبه می شـود و بـا تقسـیم ایـن سـود یـا زیـان بـر مجمـوع هزینه هـا، 
درصد سـود یـا زیان به دسـت می آیـد. نتایج این بخـش، حاصل انجـام فرایندهای 
رفـت و برگشـتی در تعییـن میـزان تراکم هـا و محاسـبة میـزان هزینه هـا در کنـار 

میـزان دریافتـی حاصـل از گزینه و درنهایت تعیین میزان سـود خالـص از هر گزینه 
بـوده اسـت. از طـرف دیگر، شـاخصی که در تعییـن بهترین گزینه از نظـر اقتصادی 
اهمیـت دارد، در واقـع میـزان سـود خالص حاصل از هـر گزینه نیسـت، بلکه درصد 

سود حاصل از هر گزینه یعنی، میزان سود نسبت به هزینة اولیه است.

جدول 8. امکان‌سنجی اقتصادی سناریوهای منتخب با استفاده از روش هزینه-فایده

 مجموع هزینهگزینه
(میلیون تومان)

 مجموع دریافتی
(میلیون تومان)

کل سود�زیان حاصل از اجرای برنامه انتقال حقوق توسعه 
درصد سود�زیان(میلیون تومان)

1405298381�8482784988�977486607�2
19�12

2401265659�8477981274�676715614�8

5344544991�1421274408�776729417�6
22�27

6341116765�8417082725�175965959�3

7414720825�7561699211�6146978385�9
35�44

8410594350�3556110300�2145515949�8

9308092956�7384368060�576275103�8
24�76

10305027429�5380543595�475516166

11351611824�1480460075�7128848251�6
36�65

12348113283�7475679494�3127566210�5

گام هفتم: ارزیابی نهایی سناریوهای منتخب
ارزیابـی نهایـی سـناریوهای منتخـب، بـا اسـتفاده از ماتریـس دسـتیابی بـه اهداف 
(Goals-Achievement Matrix) انجـام می شـود. بـرای دسـتیابی بـه هـدف 
کلان برنامـة انتقـال حقـوق توسـعه در محدودۀ باغ هـای کن، یعنـی حفاظت از این 
اراضـی باغـی، هدف هـای خردتـری در نظـر گرفته خواهد شـد که در مـدل ارزیابی 
طراحـی شـده، در سـتون های جدول قـرار گرفته و ارزیابـی آن ها توسـط اثراتی که 
ایجـاد می کننـد، انجـام می شـود کـه ایـن اثـرات نیـز در سـطر های جـدول قـرار 
گرفتـه اسـت. در واقـع ایـن ارزیابی توسـط اهداف خـرد بازدهـی اقتصـادی برنامه 
(میـزان سـود و زیـان)، احـداث مسـکن (تعـداد واحـد مسـکونی قابـل احـداث بـا 
اسـتفاده از عرضـه حـق توسـعه)، تأمین خدمـات (تعداد واحـد تجـاری�اداری قابل 

احـداث بـا اسـتفاده از عرضه حـق توسـعه)، رقابت پذیری (تعـداد واحد مسـکونی و 
تجـاری قابـل احـداث بـا اسـتفاده از مـازاد تقاضـا) و رعایت حقـوق عرفـی مالکان 
(میـزان تغییـر تراکـم پایـه نسـبت بـه تراکـم مجـاز در اسـناد فرادسـت)، انجـام 
می شـود و هـر یـک شـاخص های مـورد نظـر خـود را بـرای ارزیابـی دارنـد که در 

بخش های قبلی پژوهش محاسبه شده اند.
بـا توجـه بـه محاسـبات انجام شـده و مقایسـة امتیـاز نهایـی گزینه هـا بـا یکدیگر، 
می تـوان دریافـت کـه گزینة 11 بـا مجمـوع امتیـاز 71، دارای بالاتریـن امتیاز بوده 
و بـه  عنـوان بهتریـن گزینـه بـرای اجـرای برنامـة انتقال حـق توسـعه در محدودۀ 

باغ های کن، مبنای عمل قرار می گیرد.

جدول 9. مدل ارزیابی برنامۀ انتقال حقوق توسعه با هدف حفاظت از باغ‌های کن

اهداف

وسایل

موفقیت برنامة انتقال حق توسعه در جهت حفاظت از باغ های کنهدف کلان

رعایت حقوق عرفی مالکانرقابت پذیریتأمین خدماتاحداث مسکنبازدهی اقتصادی برنامهاهداف خرد

تعداد واحدهای احداثی درصد سودشاخص های ارزیابی
مسکونی

تعداد واحدهای احداثی 
تجاری و اداری

تعداد واحد احداثی (مسکونی و 
خدماتی) با استفاده از مازاد تقاضا

 تغییر حق توسعة پایه
(درصد)

گروه تأثیر
 ارزش نسبی
شاخص ها

بار ارزشی
54321

60 و بیشتر2930-7681110-11438767-611415�22 - 119بسیار بد

59-475040-7692930-11461768-211439�26 - 6�222بد

39-657020-7714750-11484769-811462�29 - 2�326متوسط

19-83901-7736570-11507771-411485�33 - 8�429خوب

102100-7758390-11530773-3711507 - 4�533بسیار خوب
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جدول 10. ارزیابی نهایی سناریوها با توجه به مدل ارزیابی تدوین‌شده بر اساس ماتریس دستیابی به اهداف

اهداف

موفقیت برنامة انتقال حق توسعه در جهت حفاظت از باغ های کنهدف کلان

ها گزینه  نهایی  امتیاز 

رعایت حقوق عرفی مالکانرقابت پذیریتأمین خدماتاحداث مسکنبازدهی اقتصادی برنامهاهداف خرد

شاخص های 
ارزیابی

 میزان خالص سود
(هزار میلیارد تومان)

تعداد واحدهای احداثی 
مسکونی

تعداد واحدهای احداثی 
تجاری و اداری

تعداد واحد احداثی با استفاده 
از مازاد تقاضا

 تغییر حق توسعة پایه
(درصد)

 ارزش نسبی
شاخص ها

گزینه ها

54321

15×1=54×5=203×5=152×1=21×1=143

25×1=54×1=43×1=32×1=21×1=115

55×1=54×5=203×5=152×3=61×1=147

65×1=54×1=43×1=32×3=61×1=119

75×5=254×5=203×5=152×1=21×5=567

85×5=254×1=43×1=32×1=21×5=539

95×2=104×5=203×5=152×5=101×1=156

105×2=104×1=43×1=32×5=101×1=128

115×5=254×5=203×5=152×3=61×5=571

125×5=254×1=43×1=32×3=61×5=543

 بحث و نتیجه‌گیری
نتیجه‌گیری

در تدویـن الگـوی عملیاتـی حفاظـت از باغ هـای کـن، مشـخص شـد کـه برنامـة 
انتقـال حـق توسـعه، همان طور کـه در برنامه های آتی شـهرداری تهـران و معاونت 
معمـاری و شهرسـازی نیـز وجـود دارد، از مؤثرتریـن برنامه هـا جهـت حفاظـت از 
باغ هـا و زمین های سـبز شـهر تهران و سـایر شـهرهای کشـور اسـت کـه می تواند 
بـا اسـتفاده از نیـروی بـازار و برقراری تعـادل و موازنـة دقیق بین عرضـه و تقاضا و 
همچنیـن محاسـبة دقیـق قیمت هـر مترمربع حق توسـعه، شـرایطی را فراهم آورد 
کـه ضمـن حفـظ حـق مالکانـه و حـق توسـعة مالـکان باغ هـا و پرداخـت غرامتـی 
متناسـب بـا ارزش روز ملـک آن هـا به نحـوی که با توجـه به قیمت زمین و مسـکن 
حاکـم بـر منطقـه بـرای آن هـا کامـلاً به صرفـه و راضی کننده باشـد، بـه حفاظت از 
باغ هـا و زمین هـای سـبز شـهری بپـردازد. از طـرف دیگـر، بـرای مالـکان منطقـة 
دریافـت نیـز شـرایطی را فراهـم مـی آورد کـه بـا پرداخت مبلغی مناسـب بـرای هر 
مترمربـع حـق توسـعه، بـه تراکمی مـازاد از حق توسـعة پایه دسـت یافته و از سـود 

بیشتری برخوردار شوند.
در سـاختار قانونـی شهرسـازی و برنامه ریـزی شـهری ایـران، هنوز جایـگاه قانونی 
برنامه هـای انتقـال حقـوق توسـعه بـه دلیـل وجود مشـکلات متعـدد تثبیت نشـده 
اسـت. از جملـة این مشـکلات کـه در مقیـاس اجرایی برنامـه را محدود می سـازند، 
می تـوان بـه مشـکلات حقوقـی ناشـی از پیچیدگـی ثبـت حـق توسـعه بـر روی 
امـلاك، پیچیدگـی محاسـبه قیمـت حقوق توسـعه و تـراز اقتصادی برنامـه، امکان 
تراکـم،  اعطـای  جهـت  رقیـب  سـازوکارهای  وجـود  علـت  بـه  برنامـه  شکسـت 
پیچیدگـی اجـرای برنامـه و لزوم شفاف سـازی فراینـد برنامه برای ذی نفعـان، لزوم 
تطبیـق مکانیزم هـای برنامـه بـا ماهیت شهرسـازی کشـور ایـران و لـزوم کنترل و 
نظـارت پیوسـته بـر روی برنامـه اشـاره نمـود. بنابرایـن، لازم اسـت تـا در جهت پر 
کـردن شـکاف بیـن نظریـه و عمـل در برنامه هـای انتقـال حقـوق توسـعه، تمامی 
ابعـاد فـوق در سـاختار اجرایـی کشـور، تدقیـق و تعییـن تکلیف شـوند. تلاش هایی 

در جهـت قانونمنـد کـردن ایـن نـوع برنامه هـا در شـهر تهـران انجـام شـده که در 
نهایـت بـه تدویـن «دسـتورالعمل سـازوکار انتقـال حـق مرغوبیـت مالکانـه (حـق 
توسـعه)» انجامیـده اسـت، امـا ایـن دسـتورالعمل نیـز هنـوز تـا اجرایـی  شـدن و 

نشستن در ساختار شهرسازی شهر تهران فاصلة زیادی دارد.

پاسخ به سؤالات تحقیق
بـا توجـه به طراحی مراحل محاسـبه برنامه انتقال حقوق توسـعه مشـخص شـد که 
پارامترهـای اثرگـذار در ارزش گـذاری حقـوق توسـعه شـامل سـه مورد هسـتند: 1- 
قیمـت هـر مترمربـع سـاختمان مسـکونی، 2- قیمت هـر مترمربع زمیـن باغی و 3- 
هزینـة سـاخت. عـلاوه بـر آن، پارامترهـای اثرگـذار در محاسـبة طـراز اقتصـادی 
شـامل می شـوند: 1- قیمـت هـر مترمربـع سـاختمان  را  مـورد  برنامـه نیـز پنـج 
مسـکونی در منطقـة ارسـال، 2- قیمت هر مترمربع سـاختمان مسـکونی یا خدماتی 
(تجـاری و اداری) در منطقـة دریافـت، 3- قیمـت هـر مترمربـع زمیـن مسـکونی یا 
خدماتـی (تجـاری و اداری)، 4- هزینـة سـاخت هـر مترمربـع سـاحتمان در منطقـة 

دریافت و 5- قیمت هر مترمربع حق توسعه.
ایـن موضـوع نشـان دهندۀ آن اسـت کـه قیمـت امـلاك یـک محـدوده، نقشـی 
اساسـی در تعییـن اقتصادی بـودن ایـن برنامه ها ایفا می کنـد؛ لـذا، ارزش گذاری هر 
مترمربـع حـق توسـعه باید بـا اسـتفاده از ایـن معیارهـا به  گونـه ای انجام شـده که 
مالـک زمیـن باغـی از ایـن امـکان بهره منـد شـود تـا بـه  جـای ساخت وسـاز روی 
زمیـن باغـی خـود، از طریـق فروش یـا انتقال حق توسـعه ملـک به مناطـق دیگر، 
سـودی مشـابه یـا نزدیـک بـه آن به  دسـت آورد. ایـن رویکـرد نه تنهـا باعث حفظ 
کاربـری اراضـی باغـی و جلوگیـری از تغییـرات ناپایـدار محیطـی می شـود، بلکه از 
نظـر اقتصـادی نیـز بـرای مالـکان جذابیـت دارد، چرا کـه بـا انتقال حقوق توسـعه، 
آن هـا می تواننـد ارزش افـزوده ای ایجـاد کننـد کـه در نهایـت بـه پایـداری برنامـه 

کمک خواهد کرد.
همچنیـن، بـا توجـه به گزینة نهایی مشـخص شـد که مناسـب ترین نظـام تراکمی 
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در مناطـق دریافـت از نظـر اقتصـادی، برابـر با 4 طبقـه تراکم پایـه و 8 طبقه تراکم 
مجـاز یعنـی 240 درصـد تراکـم پایه بـرای مسـکونی و 230 درصد بـرای خدماتی 
(تجـاری و اداری) و 480 درصـد تراکـم مجـاز بـرای مسـکونی و 430 درصد برای 

خدماتی (تجاری و اداری) است.

محورهایی برای مطالعات بعدی
پژوهـش حاضـر بـا تدویـن الگـوی عملیاتـی برنامـه و انجـام محاسـبات اقتصادی 
بـازار، در جهـت پاسـخ گویی بـه بعـد اقتصـادی اجـرای ایـن برنامه ها قدم برداشـته 
اسـت. بـرای یکپارچه سـازی ایـن برنامه به  منظـور اجرا در شـهر تهران، نیاز اسـت 
تـا پژوهش هـای متعـددی در ابعـاد مختلـف و همچنیـن در محدوده هـای مختلـف 
ایـن شـهر انجام شـود. با انجـام این پژوهش هـا، مسـتنداتی یکپارچه از ایـن برنامه 
بـه  دسـت می آیـد و با به روزرسـانی مسـتمر آن هـا، می تـوان برنامـه ای جامع جهت 
اجـرای رویکـرد انتقال حقـوق توسـعه در جهت حفاظـت از باغ ها، اراضـی مزروعی 
و فضاهـای سـبز شـهر تهـران، تدویـن و طراحـی کـرده و آن را به حیطة اجـرا وارد 
کـرد. همچنین، لازم اسـت تـا جایـگاه برنامه های انتقال حقوق توسـعه در سـاختار 
طرح هـای توسـعه و عمران شـهری ایران، مشـخص و تثبیت شـود تـا از این طریق 
بتـوان بـا مشـروعیت قانونـی جهـت اجـرای ایـن برنامه هـا اقـدام کـرد. بنابرایـن، 
جهـت پیشـنهاد نهایـی پژوهـش در راسـتای تحقق پذیـری برنامـة انتقـال حقـوق 
توسـعة در محـدودۀ باغ های کـن، در این بخـش، محورهایی بـرای مطالعات بعدی 
برنامـه پیشـنهاد می شـود کـه بـه سـایر رشـته ها نیـز مربـوط اسـت و می توانـد بـا 
تکمیـل  شـدن و قـرار گرفتن در کنـار این پژوهش، بـه تکمیل یک برنامـة یکپارچة 

TDR برای باغ های کن بینجامد.
- تدویـن مـدل حقوقی امـلاك و مسـتغلات محدودۀ باغ هـای کن در قالـب برنامة 

انتقال حقوق توسعه
- تدویـن نظـام اجرایـی کارآمد بـرای تعیین نحوۀ انتقـال حقوق توسـعه در محدودۀ 

باغ های کن

 مشارکت نویسندگان
درصد مشـارکت نویسـندۀ اول 40 درصد، نویسـندۀ دوم 30 درصد و نویسـندۀ سـوم 

30 درصد است. 
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