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 چکیده

ریزی شهری، با هدف ایجاد تعادل میان منافع عمومی عنوان یکی از ابزارهای نوین و مبتنی بر بازار در برنامهانتقال حق توسعه  به

و حقوق مالکیت خصوصی شکل گرفته است. این ابزار با تفکیک حق توسعه از مالکیت فیزیکی زمین، امکان حفاظت از اراضی 

های مناسب را مهیا یخی و اجتماعی را فراهم کرده و در عین حال، زمینه هدایت رشد شهری به پهنههای محیطی، تاربا ارزش

ت نظری و تجربیات جهانی، به بررسی جایگاه انتقال حق مطالعا بر مبتنی و توصیفی–سازد. مقاله حاضر با رویکردی تحلیلیمی

پردازد. در این راستا، ابتدا مفاهیم نظری مرتبط با حقوق هری میریزی شهری و ارتباط آن با مدیریت املاک شتوسعه در برنامه

، آثار آن بر بازار املاک TDRریزی معرفی شده، سپس سازوکارهای اجرایی مالکیت، اقتصاد زمین شهری و ابزارهای برنامه

وسعه، در صورت استقرار در دهد که انتقال حق تشود. نتایج نشان میشهری و نقش آن در تحقق توسعه پایدار شهری تحلیل می

عنوان ابزاری کارآمد برای افزایش کارایی بازار زمین، کاهش تعارضات نهادی و ارتقای تواند بهبستر حقوقی و نهادی مناسب، می

 کیفیت محیط شهری مورد استفاده قرار گیرد.
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  مقدمه .1

های اقتصادی، اجتماعی و کالبدی تبدیل کرده است. های اخیر، شهرها را به کانون اصلی فعالیتروند شتابان شهرنشینی در دهه

های ای بر زمین شهری و نظام املاک وارد کرده و مدیریت شهری را با چالشسابقهتمرکز فزاینده جمعیت و سرمایه، فشار بیاین 

های فضایی، تخریب ای مواجه ساخته است. کمبود زمین مناسب برای توسعه، افزایش قیمت املاک، گسترش نابرابریپیچیده

ریزی در چنین شرایطی، برنامه می و خصوصی از جمله پیامدهای این روند هستند.زیست شهری و تعارض میان منافع عمومحیط

عنوان ابزار اصلی هدایت و کنترل توسعه شهری، ناگزیر از بازنگری در رویکردها و ابزارهای خود بوده است. ابزارهای شهری به

های تراکم، اگرچه نقش مهمی در کنترل دیتهای جامع و تفصیلی، ضوابط کاربری زمین و محدوریزی نظیر طرحسنتی برنامه

ناپذیر خود، منجر به ناکارآمدی، مقاومت دلیل ماهیت دستوری و انعطافاند، اما در بسیاری از موارد بهرشد کالبدی شهرها داشته

ریزی شهری، مهبرانگیز در برناترین محورهای چالشیکی از مهم اند.اجتماعی و حتی تشدید مشکلات بازار زمین و مسکن شده

زمین و املاک شهری از  .(۲6: 1۴۰3)شاهوردی،نحوه تنظیم رابطه میان حقوق مالکیت خصوصی و منافع عمومی شهر است

شوند و از سوی دیگر، بستر تحقق منافع جمعی نظیر عدالت فضایی، کیفیت محیط سو دارایی اقتصادی مالکان محسوب مییک

ریزی در خصوص محدودسازی یا اعطای رشد سریع شهرنشینی محیطی هستند. هرگونه تصمیم برنامهشهری و پایداری زیست

ای را در حوزه مدیریت زمین و املاک شهری ایجاد کرده است. افزایش جمعیت شهری، ای گستردههویکم، چالشدر قرن بیست

ای های فزایندهریزی شهری را با پیچیدگیهای فضایی، برنامهها و تشدید نابرابریمحدودیت منابع زمین، فشار بر زیرساخت

های تراکمی، گیرانه کاربری زمین و محدودیتظیر ضوابط سختمواجه ساخته است. در چنین شرایطی، استفاده از ابزارهای سنتی ن

ترین مسائل در این میان، تعارض میان حقوق مالکیت خصوصی یکی از مهم تنهایی پاسخگوی نیازهای متنوع شهرها نیست.به

کیفیت  ءتقاو منافع عمومی شهر است. از یک سو، مدیریت شهری در پی حفاظت از اراضی حساس، کنترل رشد کالبدی و ار

های خود هستند. برداری اقتصادی حداکثری از داراییزندگی شهری است و از سوی دیگر، مالکان املاک شهری به دنبال بهره

های شهری تبدیل شهرها، به منبعی برای نارضایتی اجتماعی و ناکارآمدی سیاستویژه در شهرهای بزرگ و کلاناین تعارض، به

ریزی شهری، پاسخی به این چالش ساختاری محسوب عنوان یکی از ابزارهای نوین برنامهبه 1هانتقال حق توسع شده است.

کند بدون سلب مالکیت یا پرداخت غرامت مستقیم، اهداف شود. این ابزار با ایجاد امکان مبادله حقوق توسعه، تلاش میمی

فهوم انتقال حق توسعه، تحلیل ارتباط آن با نظام املاک ریزی شهری را محقق سازد. هدف اصلی این مقاله، بررسی جامع مبرنامه

عنوان تواند بهاز منظر اقتصادی و نهادی، انتقال حق توسعه می ریزی شهری معاصر است.شهری و تبیین جایگاه آن در برنامه

توجه قرار گیرد. در  مورد« وسازبرداری از ظرفیت ساختحق توسعه و بهره»از « حق مالکیت بر زمین»سازوکاری برای تفکیک 

ریزی مستقیماً به کاهش ارزش اقتصادی ملک منجر شوند، امکان انتقال بخشی های برنامهاین چارچوب، به جای آنکه محدودیت

ریزی و منافع اقتصادی مالکان ترتیب میان اهداف عمومی برنامهشود و بدینتر فراهم میهای مناسباز حقوق توسعه به محدوده

  (. (Johnston & Madison, 1997; Linkous, 2016 گرددری ایجاد مینوعی سازگا

تواند زیستی، تاریخی، کشاورزی و فضایی، میهای محیطکردن امکان حفاظت از اراضی با ارزشاین سازوکار، ضمن فراهم
رش رشد دارند. از این منظر، ای هدایت کند که از نظر زیرساختی و خدماتی آمادگی بیشتری برای پذیظرفیت توسعه را به نواحی

TDR عنوان یک سازوکار مبتنی بر بازار برای بازتوزیع ظرفیت تواند بهصرفاً یک ابزار کنترل کاربری زمین نیست، بلکه می
با وجود این، موفقیت  .(Linkous, 2017)توسعه و مدیریت ارزش زمین در راستای اهداف عمومی شهر مورد استفاده قرار گیرد

های نظام انتقال حق توسعه به وجود بسترهای حقوقی، نهادی و اقتصادی مناسب وابسته است و اجرای آن بدون توجه به ویژگی
گذاری های فرستنده و گیرنده، نحوه ارزشهای جدی مواجه شود. تعیین محدودهتواند با چالشنظام مالکیت و بازار زمین می

ایجاد سازوکار شفاف برای مبادله این حقوق، تضمین قابلیت اجرای ضوابط و ایجاد هماهنگی میان نهادهای حقوق توسعه، 
روند. همچنین، میزان پذیرش های اساسی تحقق اثربخشی این ابزار به شمار میشرطمختلف مدیریت شهری، از جمله پیش

ای در کنندهنقش تعیین از انتقال حقوق توسعه های ناشیو هزینه نفعان و نحوه توزیع منافعدهندگان و سایر ذیمالکان، توسعه
  (.(Johnston & Madison, 1997; Kaplowitz et al., 2008و کارآمدی این سیاست دارد عدالت

                                                           
1Transfer of Development Rights – TDR 
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زمان به ابعاد اقتصادی، حقوقی، نهادی فراتر از ابعاد صرفاً کالبدی و توجه همبنابراین، بررسی انتقال حق توسعه مستلزم نگاهی  

های معاصر مدیریت های این ابزار در مواجهه با چالشتواند زمینه را برای ارزیابی ظرفیتو اجتماعی آن است؛ رویکردی که می
  .زمین و املاک شهری فراهم سازد

 

 اهداف پژوهش .2
 باشد.میی به شرح ذیل هدف اصل

ریزی شهری و تحلیل نقش و کارکرد آن در نظام املاک شهری، در برنامه (TDR) انتقال حق توسعه بررسی و تبیین جایگاه -
با تأکید بر ظرفیت این ابزار در ایجاد تعادل میان حقوق مالکیت خصوصی و منافع عمومی، افزایش کارایی بازار زمین و هدایت 

 .مطلوب توسعه شهری

 باشد.ی نیز شامل موارد زیر میفرع اهداف
 .ریزی شهریو جایگاه آن در نظام برنامه (TDR) تبیین مبانی نظری و مفهومی انتقال حق توسعه-

 .تحلیل رابطه انتقال حق توسعه با حقوق مالکیت خصوصی و منافع عمومی در مدیریت زمین و املاک شهری-

 .نهادی و اقتصادی استقرار نظام انتقال حق توسعه در شهرها بررسی سازوکارهای اجرایی و الزامات حقوقی، -

 .ارزیابی نقش انتقال حق توسعه در افزایش کارایی بازار زمین، هدایت رشد شهری و تحقق توسعه پایدار شهری -
 

 ضرورت پژوهش. 3
ترین شهری را به یکی از مهم های اقتصادی و سرمایه در شهرها، زمینرشد شتابان شهرنشینی و افزایش تمرکز جمعیت، فعالیت

های ساختمانی، افزایش و در عین حال محدودترین منابع توسعه تبدیل کرده است. افزایش تقاضا برای زمین، گسترش فعالیت
ریزی شهری های اساسی برنامهارزش املاک و فشار بر اراضی پیرامونی، موجب شده است که مدیریت زمین به یکی از چالش

گیری درباره نحوه تخصیص، استفاده و توسعه زمین، تنها یک مسئله کالبدی نیست، شود. در چنین شرایطی، تصمیممعاصر تبدیل 
زیست و ها، حفاظت از محیطبلکه با موضوعاتی همچون حقوق مالکیت، عدالت فضایی، ارزش اقتصادی زمین، تأمین زیرساخت

به ابزارهایی که بتوانند میان نیاز به توسعه شهری و ضرورت حفاظت از منابع  رو، دستیابیمنافع عمومی ارتباط مستقیم دارد. ازاین
یکی از مسائل اساسی در مدیریت زمین شهری، تعارض میان  .ای یافته استمحدود زمین تعادل برقرار کنند، اهمیت فزاینده
صادی انتظار دارد بتواند از ظرفیت ریزی شهری است. مالک خصوصی از نظر اقتحقوق مالکیت خصوصی و اهداف عمومی برنامه

توسعه ملک خود بیشترین بهره را کسب کند، در حالی که مدیریت شهری ممکن است با توجه به اهدافی مانند حفاظت از اراضی 
هایی را بر محیطی و هدایت رشد شهری، محدودیتهای زیستارزشمند، کنترل تراکم، تأمین فضاهای عمومی، کاهش آسیب

تواند به هایی، در صورت نبود سازوکارهای مناسب جبرانی، میه برخی املاک اعمال کند. اعمال چنین محدودیتنحوه توسع
کاهش ارزش اقتصادی ملک، ایجاد نارضایتی مالکان و افزایش تعارض میان بخش خصوصی و مدیریت شهری منجر شود. 

الکیت، بخشی از منافع عمومی را نیز تأمین کنند، بیش از گذشته بنابراین، ضرورت بررسی ابزارهایی که بتوانند بدون نفی حقوق م
عنوان یکی از ابزارهای مبتنی بر بازار، ظرفیت قابل توجهی برای به (TDR) در این میان، انتقال حق توسعه .شوداحساس می

توان تا و حق توسعه آن را می پاسخگویی به این چالش دارد. منطق اساسی این ابزار بر این مبنا استوار است که مالکیت زمین
حدی از یکدیگر تفکیک کرد و حقوق توسعه را در چارچوبی مشخص از یک ملک یا پهنه به ملک یا پهنه دیگری منتقل نمود. 

زیستی، تاریخی، کشاورزی یا اجتماعی دارای ارزش ویژه هستند، به توان توسعه را از مناطقی که از نظر محیطبه این ترتیب، می
قی هدایت کرد که از ظرفیت بیشتری برای پذیرش توسعه برخوردارند. اهمیت این رویکرد در آن است که حفاظت از منابع مناط

توان از طریق ایجاد امکان مبادله حقوق های عمومی الزاماً به معنای حذف کامل منافع اقتصادی مالکان نیست، بلکه میو ارزش
 .و ایجاد انگیزه در میان مالکان فراهم کردتوسعه، سازوکاری برای جبران اقتصادی 

از این منظر نیز قابل توجه است که بسیاری از ابزارهای سنتی کنترل توسعه، ماهیتی عمدتاً دستوری  TDR ضرورت پرداختن به
های تراکمی، تعیین ارتفاع ساختمان و سایر ضوابط کالبدی اگرچه برای ساماندهی توسعه دارند. تعیین کاربری زمین، محدودیت

های اقتصادی و فضایی املاک یری لازم برای پاسخگویی به تفاوتپذاند، اما در برخی شرایط ممکن است انعطافشهری ضروری
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ای کند بخشی از فرایند تنظیم توسعه را از طریق سازوکارهای اقتصادی و مبادلهتلاش می  TDRرا نداشته باشند. در مقابل، 
بازار در کنار ابزارهای سنتی   های رویکردهای مبتنی برمطالعه این ابزار می تواند به شناخت ظرفیتانجام دهد. بنابراین، 

تر و ترکیبی فراهم های منعطفمحور به سمت نظامریزی صرفاً مقرراترا برای حرکت از برنامهکند و زمینه  ریزی کمکبرنامه
توانند به شکل ریزی میاز سوی دیگر، بازار زمین و املاک شهری صرفاً تابع عوامل اقتصادی نیست و تصمیمات برنامه .سازد

وساز و های ساختمستقیم بر ارزش و قابلیت توسعه املاک اثر بگذارند. تغییر کاربری، افزایش یا کاهش تراکم، تعیین محدودیت
از اهمیت  TDR توانند ارزش اقتصادی زمین را تحت تأثیر قرار دهند. در چنین شرایطی، حفاظت از برخی اراضی، همگی می

ند امکان انتقال ظرفیت توسعه را از یک ملک به ملک دیگر فراهم کند و در نتیجه، بخشی از تواای برخوردار است؛ زیرا میویژه
تر پیوند میان ریزی را از طریق بازار تنظیم نماید. بررسی این رابطه برای شناخت دقیقآثار اقتصادی ناشی از تصمیمات برنامه

تواند به ایجاد شکاف ریزی میآثار اقتصادی تصمیمات برنامهریزی شهری و نظام املاک ضروری است؛ زیرا درک نکردن برنامه
 .گذاران منجر شودهای رسمی و رفتار واقعی مالکان و سرمایهمیان سیاست

شود. رشد پراکنده و نامتراکم ضرورت دیگر این پژوهش به مسئله هدایت رشد شهری و جلوگیری از توسعه نامتوازن مربوط می
تواند دهد و میها و خدمات شهری را افزایش میهای تأمین و نگهداری زیرساختترده زمین، هزینهشهرها، علاوه بر مصرف گس

تواند با ایجاد مشوق می. TDR موجب تشدید وابستگی به خودرو، تخریب اراضی پیرامونی و افزایش نابرابری فضایی شود
دهی رشد شهری نقش داشته باشد. البته میزان موفقیت آن تر، در جهتهای مناسباقتصادی برای انتقال ظرفیت توسعه به پهنه

های کاربری زمین وابسته به وجود تقاضای واقعی برای حقوق توسعه، ظرفیت زیرساختی مناطق گیرنده و هماهنگی میان سیاست
کاربردی برخوردار  رو، بررسی شرایط و الزامات تحقق این ظرفیت از اهمیت نظری وهای توسعه شهری است. ازاینو سایر سیاست

ریزی معاصر است. حفاظت از منابع طبیعی و اراضی های برنامهترین ضرورتهمچنین، توسعه پایدار شهری یکی از مهم .است
های توسعه شهری، همگی نیازمند ابزارهایی حساس، صیانت از میراث تاریخی و فرهنگی، استفاده کارآمد از زمین و کاهش هزینه

در صورت طراحی و اجرای TDR . زیستی توسعه تعادل ایجاد کنندمیان ابعاد اقتصادی، اجتماعی و محیط هستند که بتوانند
 عنوان ابزاری برای پیوند دادن اهداف حفاظت با سازوکارهای اقتصادی مورد استفاده قرار گیرد.تواند بهصحیح، می

زیستی و اجتماعی توان اهداف محیطتواند به تبیین این موضوع کمک کند که چگونه میاز این منظر، مطالعه این ابزار می 
از منظر حقوقی و نهادی نیز بررسی انتقال حق توسعه  .دهندگان همسو کردهای اقتصادی مالکان و توسعهریزی را با انگیزهبرنامه

کردن نیازمند تعریف دقیق ماهیت حقوق توسعه، تعیین حقوق و تعهدات مالکان، مشخص TDR ضرورت دارد. اجرای یک نظام
مناطق فرستنده و گیرنده، ایجاد سازوکار شفاف برای ثبت و مبادله حقوق توسعه و تعیین نقش نهادهای مدیریت شهری است. 

گذاری حقوق توسعه و فقدان بازار فعال ارزش نبود چارچوب حقوقی روشن، ضعف هماهنگی میان نهادهای مرتبط، ابهام در نحوه
هایی شرطتواند به شناسایی پیشمی TDR تواند اثربخشی این ابزار را محدود کند. بنابراین، بررسی ابعاد حقوقی و نهادیمی

ز دوچندان اهمیت این موضوع در بستر ایران نی .کمک کند که برای انتقال این تجربه به بسترهای مختلف شهری ضروری هستند
وساز است. در بسیاری از شهرهای کشور، افزایش ارزش زمین، فشار برای تغییر کاربری و افزایش تراکم، توسعه فزاینده ساخت

های متعدد میان گیری تعارضها و در مقابل، ضرورت حفاظت از اراضی ارزشمند و فضاهای عمومی، زمینه شکلدر برخی پهنه
تواند به می TDR دیریت شهری را فراهم کرده است. در چنین شرایطی، بررسی ابزارهایی همچونگذاران و ممالکان، سرمایه

ریزی شهری و مدیریت زمین در کشور کمک کند. با این حال، استفاده از تجربیات سایر کشورها بدون توجه غنای ادبیات برنامه
پذیر نیست. شهری و شرایط اقتصادی و اجتماعی ایران امکانهای بازار زمین، نظام مدیریت به ساختار حقوقی مالکیت، ویژگی

، زمینه مناسبی برای ارزیابی قابلیت TDRهایتواند با بررسی مبانی، سازوکارها، مزایا و محدودیترو، مطالعه حاضر میازاین
 .ریزی و املاک شهری فراهم آوردانطباق این ابزار با شرایط نظام برنامه

محور به سمت ابزارهای توان در نیاز به گذار از رویکردهای صرفاً دستوری و مقرراترا میدر نهایت، ضرورت انجام این پژوهش 
منعطف، اقتصادی و مبتنی بر همکاری میان بخش عمومی و خصوصی دانست. انتقال حق توسعه، در صورت برخورداری از بستر 

کیت و منافع عمومی و همچنین منافع اقتصادی تواند میان حفاظت و توسعه، حقوق مالحقوقی، نهادی و اقتصادی مناسب، می
ریزی شهری و نقش آن در در برنامه TDR رو، بررسی جایگاهمالکان و اهداف بلندمدت مدیریت شهری پیوند برقرار کند. ازاین

بلکه از منظر ریزی، مالکیت و بازار زمین اهمیت دارد، تنها از نظر نظری برای شناخت رابطه میان برنامهنظام املاک شهری نه
ای و ارتقای کارایی های توسعهتواند در شناسایی ابزارهای نوین مدیریت زمین، کاهش تعارضات ناشی از سیاستکاربردی نیز می
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 انتقال مختلف ابعاد توصیفی،–کوشد با رویکردی تحلیلیمؤثر باشد. بر همین اساس، پژوهش حاضر می و پایداری توسعه شهری 
 .ریزی شهری و نظام املاک شهری تبیین نمایدا در ارتباط با برنامهر آن الزامات و هاظرفیت و کرده بررسی را توسعه حق

 

 . پیشینه پژوهش4

ریزی و مدیریت زمین شهری است که با هدف ایجاد تعادل میان از جمله ابزارهای مبتنی بر بازار در برنامه انتقال حق توسعه
حفاظت از منابع و امکان تحقق توسعه مورد توجه قرار گرفته است. ایده اصلی این ابزار بر تفکیک حق توسعه از سایر حقوق 

ای دیگر استوار است. در این چارچوب، ملک یا پهنه به ملک یا پهنه مرتبط با مالکیت زمین و امکان انتقال این حق از یک
عنوان مناطق توانند بهزیستی، تاریخی، کشاورزی یا اجتماعی دارای ارزش حفاظتی هستند، میمناطقی که از نظر محیط

تری و اقتصادی مناسبکه از ظرفیت کالبدی، زیرساختی « گیرنده»تعیین شوند و ظرفیت توسعه آنها به مناطق « فرستنده»
های عمومی و منافع اقتصادی های ناشی از سیاستکند میان محدودیتتلاش می TDRبرخوردارند، منتقل شود. از این منظر، 
های تحت حفاظت، امکان جبران و مبادله اقتصادی جای حذف کامل ظرفیت اقتصادی زمینمالکان نوعی سازگاری ایجاد کند و به

با عنوان  (،1۹۹۷) جانسون و مادیسوناز نخستین مطالعات مهم در زمینه انتقال حق توسعه، پژوهش  .اهم سازدحقوق توسعه را فر
است. این پژوهش به بررسی مفهوم، تاریخچه و « های موجود در انتقال حق توسعههای زمین تا مناظر: مروری بر رویهاز نشانه»

های تاً موفق را مورد مطالعه قرار داده است. نویسندگان ضمن بررسی تفاوتپرداخته و چهار برنامه نسب TDR های اجرایشیوه
های مورد مطالعه، موضوعاتی همچون نحوه تعیین مناطق فرستنده و گیرنده، انتقال حقوق توسعه بر ساختاری و سیاسی برنامه

ردند. نتایج این پژوهش نشان داد که موفقیت بندی یا مجوز و ساختارهای متفاوت مبادله حقوق توسعه را تحلیل کمبنای نظام پهنه
های تنها به ایجاد امکان قانونی برای انتقال حقوق توسعه وابسته نیست، بلکه نحوه طراحی برنامه، ویژگی TDR هایبرنامه

های منسجم شای دارد. این مطالعه از نخستین تلاکنندهسیاسی و نهادی و تناسب میان مناطق فرستنده و گیرنده نیز نقش تعیین
شود و مبنایی برای بسیاری از مطالعات بعدی در این حوزه فراهم محسوب می TDR برای شناسایی عوامل مؤثر بر عملکرد

 .کرده است

در ایالات متحده را بررسی کردند. این پژوهش  TDR برنامه ۵۲ای تجربی، تجربه در مطالعه ،(۲۰۰۸و پرویتز)کاپلویتز وماچمر 
های برنامه و انجام شد و ارتباط میان ویژگی TDR هایریزان و مدیران مسئول اجرای برنامهتجربیات برنامهاز طریق بررسی 

ای، بانک انتقال حق توسعه، قوانین توانمندساز، میزان موفقیت آنها را مورد ارزیابی قرار داد. نتایج نشان داد که وجود مطالعات زمینه
 هایرنامه، وجود برنامه حفاظت از زمین و نوع تقاضای توسعه از عوامل مرتبط با موفقیت برنامهنوع و تعداد نهادهای آغازکننده ب

TDR دهد که عملکردهای این پژوهش نشان میهستند. یافته TDR  صرفاً به وجود یک چارچوب قانونی وابسته نیست، بلکه
کننده مبادله نیز اهمیت وجود سازوکارهای تسهیلظرفیت نهادی، شناخت شرایط محلی، وجود تقاضای واقعی برای توسعه و 

 (.Kaplowitz et al., 2008) زیادی دارد

های انتقال حق توسعه، به شناسایی با بررسی مطالعات و تجربیات اجرایی برنامه ،(۲۰۰۹) پرویتز و استندریدجدر همین راستا، 
هایی که توانسته بودند نتایج قابل توجهی در زمینه حفاظت از برنامهها پرداختند. آنان با مرور عوامل مؤثر بر موفقیت این برنامه

ای از عوامل موفقیت را استخراج کردند. نتایج نشان داد که وجود تقاضای کافی برای حقوق توسعه زمین به دست آورند، مجموعه
مالکان، حمایت نهادی و طراحی روشن در مناطق گیرنده، طراحی مناسب مناطق فرستنده و گیرنده، وجود انگیزه اقتصادی برای 

هستند. این مطالعه همچنین نشان داد که وجود یک بازار واقعی برای حقوق توسعه  TDR مقررات، از عوامل مهم موفقیت
اهمیت اساسی دارد؛ زیرا اگر در مناطق گیرنده تقاضای کافی برای ظرفیت توسعه اضافی وجود نداشته باشد، مالکان مناطق 

 .یز انگیزه کافی برای عرضه حقوق توسعه نخواهند داشتفرستنده ن

به بررسی « برای ایجاد انگیزه توسعه TDR انتقال حق توسعه در نظریه و عمل: بازساخت»ای با عنوان در مقاله (،۲۰16) لینکز
مبادله حقوق توسعه را باید امکان ایجاد بازار و  TDRپرداخت. از نظر نظری،  TDR تفاوت میان کارکرد نظری و کاربرد عملی

عنوان مشوق های روستایی در فلوریدا نشان داد که در برخی موارد، این ابزار در عمل بیشتر بهفراهم کند، اما بررسی تجربه برنامه
خورد توسعه مورد استفاده قرار گرفته است تا بازاری برای مبادله واقعی حقوق توسعه. نویسنده همچنین بر ابهام موجود در نحوه بر

دهد که تفکیک حق توسعه های این پژوهش نشان میکند. یافتهبا مفهوم مالکیت و حقوق توسعه تأکید می TDR هایبرنامه
تواند با مسائل حقوقی، اقتصادی و نهادی است، اما در مرحله اجرا می TDR از مالکیت زمین، اگرچه از نظر نظری مبنای اصلی

 .مواجه شود
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اشاره دارد و های بازار زمین شهری بر ویژگی« انتقال حق توسعه و بازارهای زمین شهری»با عنوان وهشی در پژ ،(۲۰1۷لینکز )
از  کند که اگرچهتوان بدون توجه به ساختار واقعی بازار زمین ارزیابی کرد. نویسنده بیان میرا نمی TDR که عملکرد نشان داد

هایی همچون ناهمگونی مکانی زمین، کند، اما بازار زمین شهری با ویژگیاده میسازوکارهای بازار برای تنظیم کاربری زمین استف
اطلاعات ناقص، عدم قطعیت، رفتارهای سوداگرانه، محدودیت تعداد خریداران و فروشندگان و تأثیر تصمیمات سیاسی و 

طور و بازار زمین را به TDR میان پژوهش حاضر در این است که رابطهدر  لینکز اهمیت مطالعه    ریزی مواجه است. برنامه
مستقیم مورد توجه قرار داده است. بر اساس این دیدگاه، زمین برخلاف بسیاری از کالاها دارای ویژگی مکانی و ناهمگن است و 

ی حقوق ریزی قرار دارد. بنابراین، ایجاد بازار براای از عوامل اقتصادی، فضایی، حقوقی و برنامهارزش آن تحت تأثیر مجموعه
های باید با ویژگی TDR گیری یک بازار رقابتی و کارآمد نیست. به همین دلیل، طراحی یک نظامتوسعه الزاماً به معنای شکل

دهد دهندگان سازگار باشد. این موضوع نشان میبازار املاک، ظرفیت توسعه مناطق گیرنده، ارزش زمین و رفتار مالکان و توسعه
 .تواند تصویر کاملی از عملکرد این ابزار ارائه دهده به نظام املاک شهری نمیبدون توج TDR که بررسی

چینگ چین، رابطه میان انتقال حقوق توسعه، های زمین در چونگبا بررسی برنامه تجارت سهمیه (،۲۰۲۰ونگ، لی، فنگ و شن)
های مربوط ده از روش کنترل مصنوعی و دادههای کشاورزی و رشد اقتصادی را بررسی کرد. نویسندگان با استفاحفاظت از زمین

، آثار برنامه را مورد ارزیابی قرار دادند. نتایج نشان داد که اجرای این برنامه به ۲۰1۴تا  ۲۰۰1های ناحیه در فاصله سال ۵۷به 
شته است. این های کشاورزی جلوگیری کرده و در عین حال، آثار مثبتی بر رشد اقتصادی داشکل قابل توجهی از کاهش زمین

توانند در شرایط مناسب، میان دو هدف ظاهراً متعارض یعنی دهد که سازوکارهای انتقال حقوق توسعه میمطالعه نشان می
 .های کشاورزی و پاسخگویی به نیازهای ناشی از شهرنشینی ارتباط برقرار کنندحفاظت از زمین

ریزی شهری از ابزاری عمدتاً مرتبط با حفاظت از سعه در ادبیات برنامهدهد که انتقال حق تودر مجموع، مرور مطالعات نشان می
مدیریت رشد شهری، حفاظت از منابع، تنظیم بازار زمین و ایجاد انگیزه اقتصادی بناها و اراضی ارزشمند، به ابزاری چندبعدی برای 

کننده موفقیت یک ابزار خودکار و تضمین TDR دهد کهها نشان میتبدیل شده است. با وجود این، نتایج پژوهشبرای مالکان 
نیست. وجود تقاضای توسعه، طراحی مناسب مناطق فرستنده و گیرنده، چارچوب حقوقی و نهادی، شناخت بازار زمین، مشارکت 

بزار ترین عوامل مؤثر بر عملکرد این ادهندگان و وجود سازوکارهای شفاف برای مبادله حقوق توسعه، از مهممالکان و توسعه
 ;Johnston & Madison, 1997; Kaplowitz et al., 2008; Pruetz & Standridge, 2009) هستند

Linkous, 2017) .) 

 

 مبانی نظری و چارچوب مفهومی. 1-4

 تیحقوق مالک 1-1-4.

ای از حقوق قانونی و ریزی شهری است که شامل مجموعهدر شهرحقوق مالکیت یکی از مفاهیم بنیادین در اقتصاد و برنامه 

های شود. در شهرها، این حقوق همواره تحت تأثیر مقررات عمومی نظیر طرحعرفی مرتبط با استفاده، کنترل و انتقال دارایی می

برخلاف تصور رایج، مالکیت زمین شهری حقی مطلق نیست،  های زمین قرار دارند.ستتوسعه شهری، ضوابط ساختمانی و سیا

تواند بنا به مصالح عمومی محدود یا تعدیل شود. این دیدگاه، زمینه نظری لازم ای از حقوق نسبی است که میبلکه مجموعه

 (.13۸۹سیاه،  )بادینی و شیخ کندبرای پذیرش ابزارهایی نظیر انتقال حق توسعه را فراهم می

 

  اقتصاد زمین و املاک شهری .4-1-2

مدت و در بسیاری از های طبیعی و جغرافیایی، در کوتاهفرد است که عرضه آن به دلیل محدودیتبهزمین شهری کالایی منحصر

های نسبتاً ثابت است؛ در حالی که تقاضا برای آن تحت تأثیر رشد جمعیت، افزایش خانوارها، توسعه فعالیتموارد در بلندمدت نیز 

های اقتصادی در شهرها محسوب ترین داراییرو، زمین شهری از مهماقتصادی و گسترش شهرنشینی روندی افزایشی دارد. از این

های و تقاضای فزاینده است. با این حال، ارزش زمین صرفاً به ویژگی شود و قیمت آن متأثر از تعامل میان عرضه محدودمی

های فیزیکی آن مانند مساحت، شکل و موقعیت جغرافیایی وابسته نیست، بلکه شرایط و امکانات پیرامونی، دسترسی به شبکه

ز در تعیین ارزش آن نقش ریزی شهری نیهای شهری، خدمات عمومی و همچنین ضوابط و مقررات برنامهونقل، زیرساختحمل

ریزی و هایی است که نظام برنامهتوجهی از ارزش اقتصادی زمین شهری ناشی از ظرفیتدر واقع، بخش قابل .اساسی دارند
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کند. عواملی مانند نوع کاربری زمین، تراکم ساختمانی مجاز، سطح اشغال، ارتفاع ساختمان و مدیریت شهری برای آن ایجاد می

گذارند. برای نمونه، افزایش تراکم ساختمانی برداری اقتصادی از زمین تأثیر میای قابل احداث، مستقیماً بر میزان بهرهمیزان زیربن

تواند ظرفیت درآمدزایی آن را افزایش های تجاری یا اداری میبازده به کاربریزمین از کاربری کم یا تغییر کاربری یک قطعه 

تواند وساز یا کاهش ظرفیت توسعه میهای ساختارزش زمین شود. برعکس، اعمال محدودیتداده و در نتیجه موجب افزایش 

های عمومی در حوزه توان مستقل از تصمیمات و سیاستاز ارزش اقتصادی یک ملک بکاهد. بنابراین، ارزش زمین شهری را نمی

دهنده به ارزش املاک های شکلترین مؤلفهز مهمیکی ا« حق توسعه»در این میان،  .ریزی شهری مورد بررسی قرار دادبرنامه

برداری از یک شده برای احداث بنا و بهرهریزیعنوان ظرفیت قانونی و برنامهتوان بهشود. حق توسعه را میشهری محسوب می

د، بلکه شوقطعه زمین در چارچوب ضوابط شهری تعریف کرد. به بیان دیگر، ارزش یک ملک تنها به خود زمین محدود نمی

اند نیز بخشی از ارزش اقتصادی ملک را ای که قوانین و مقررات شهری برای آن تعیین کردهوساز و نوع استفادهظرفیت ساخت

های فیزیکی مشابه ممکن است به دلیل تفاوت در کاربری، دهد. به همین دلیل، دو قطعه زمین با مساحت و ویژگیتشکیل می

بازار املاک شهری نیز بازاری پیچیده است که  .های کاملاً متفاوتی داشته باشندای، ارزشعهتراکم مجاز یا سایر حقوق توس

های عمومی، مقررات شهرسازی و تصمیمات نهادهای مدیریت شدت تحت تأثیر سیاستبرخلاف بسیاری از بازارهای کالا، به

تواند ظرفیت ع مجاز ساختمان یا سایر مقررات توسعه میشهری قرار دارد. هرگونه تغییر در ضوابط تراکمی، کاربری زمین، ارتفا

اقتصادی زمین را تغییر دهد و در نتیجه بر قیمت زمین و مسکن اثر بگذارد. همچنین، بازار املاک تنها به شرایط موجود واکنش 

گیری تواند در شکلیز میهای شهری نگذاران و مالکان نسبت به تغییرات آتی در سیاستدهد، بلکه انتظارات سرمایهنشان نمی

تواند حتی پیش از اجرای رسمی ها مؤثر باشد. به همین دلیل، احتمال تغییر کاربری یا افزایش تراکم در یک محدوده میقیمت

عنوان یکی از در چنین شرایطی، انتقال حق توسعه به .این تغییرات، موجب افزایش تقاضا و رشد قیمت زمین در آن منطقه شود

کند. ای مرتبط با آن را فراهم میریزی شهری، امکان تفکیک ارزش زمین از ارزش برخی حقوق توسعهی اقتصادی و برنامهابزارها

زیست یا سایر های تاریخی، محیطدر نظام انتقال حق توسعه، مالک یک ملک که به دلایل مختلف، از جمله حفاظت از بافت

تواند در چارچوب مقررات، بخشی از امل از ظرفیت توسعه ملک خود را ندارد، میریزی، امکان استفاده کهای برنامهمحدودیت

تواند با کسب این حقوق، کننده میای خود را به ملک یا محدوده دیگری منتقل کند. در مقابل، مالک ملک دریافتحقوق توسعه

قال حق توسعه امکان مبادله ظرفیت توسعه وساز بیشتری نسبت به حالت عادی برخوردار شود. در نتیجه، انتاز ظرفیت ساخت

 .تواند بر نحوه توزیع ارزش زمین در بازار شهری تأثیرگذار باشدهای مختلف را فراهم کرده و میمیان املاک و محدوده

نیز از این منظر، انتقال حق توسعه علاوه بر اینکه ابزاری برای هدایت الگوی توسعه شهری است، دارای پیامدهای اقتصادی 
ها وساز به مالکان آنتواند بخشی از منافع اقتصادی ناشی از توسعه را از مناطق دارای محدودیت ساختهست. این سازوکار می

منتقل کند و در مقابل، امکان افزایش ظرفیت توسعه در مناطق مناسب برای رشد شهری را فراهم آورد. بنابراین، انتقال حق 
ریزی شهری و منافع اقتصادی مالکان مورد وکاری برای ایجاد تعادل میان اهداف عمومی برنامهعنوان سازتواند بهتوسعه می

های دهد که ارزش زمین حاصل تعامل میان ویژگیاستفاده قرار گیرد. در مجموع، بررسی اقتصاد زمین و املاک شهری نشان می
ریزی شهری و انتظارات های برنامهدمات، مقررات و سیاستها و خذاتی زمین، شرایط اقتصادی و اجتماعی، دسترسی به زیرساخت

گیری ارزش تواند ساختار این بازار و نحوه شکلای، میبازار است و انتقال حق توسعه نیز با ایجاد امکان مبادله حقوق توسعه
 .(1۴۰۰املاک شهری را تحت تأثیر قرار دهد )زیاری، 

 

 فهوم و فلسفه انتقال حق توسعهم. 4-1-3

مبادله شود.  ...گذاری وتواند مستقل از زمین، ارزشوساز یک ملک میانتقال حق توسعه مبتنی بر این ایده است که حق ساخت 

های تاریخی، های مبدأ: اراضی دارای محدودیت توسعه )مانند بافتپهنه. 1 شوند:در این نظام، اراضی به دو دسته کلی تقسیم می

این تفکیک، امکان حفاظت . های مقصد: اراضی مستعد توسعه و پذیرای تراکم بیشترپهنه. ۲ ی(زیستاراضی کشاورزی یا محیط

انتقال حق توسعه و  (.1۴۰3)پاک نژاد و دودانگه، سازداز اراضی ارزشمند را بدون تحمیل هزینه مستقیم به دولت فراهم می

تدریج از رویکردهای صرفاً ریزی شهری معاصر بهبرنامه ازارریزی مبتنی بر بعنوان ابزار برنامهبه TDRیا  ریزی شهریبرنامه

ای بارز از این تغییر پارادایم دستوری فاصله گرفته و به سمت ابزارهای مبتنی بر بازار حرکت کرده است. انتقال حق توسعه نمونه
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 قانون در حق انتقال فکر بــار، ننخستی . برایکند منطق اقتصادی بازار را در خدمت اهداف عمومی قرار دهداست که تلاش می

 به را خود ارتفاع در توسعه حق که میداد اجازه مالکان به قانون این. بود شده پیش بینی نیویورک شهر 1۹16 سال منطقه بندی

 الزامات و ارتفاع در ساخت مجاز حد از تخطی امکان از حق، این کننده دریافت قطعات و رسانده فروش به مجاور، زمین قطعات

 به توسعه حق انتقال متحده، ایاالت در بعدی هایدهه در (.Johnston & Madison, 1997)شوند  برخوردار عقب نشینی

 از بخشی در تنها را وساز ساخت که داد مــی اجــازه سازندگان به بندیخوشه این .شد بدل بندیخوشه اجــرای ابــزار نوعی

 .دهند انجام زمین قطعه یک

 شهر 1۹6۸ سال در. میشد میسر بود تاریخی یا کشاورزی محیطی، ارزش  دارای که دیگر بخش حفظ امکان ترتیب ایــن به

 تغییر از قانون این. درآورد اجــرا به تاریخی هاینشانه حفاظت قانون از بخشی به عنوان را TDR نام با برنامه اولین نیویورک

 خود ملک نشده استفاده توسعه حق میداد اجازه مربوطه زمین مالک به حال عین در و میکرد ممانعت تاریخی ای نشانه تخریب یا

 کشورهای برخی در 1۹۷۰ دهــه از پس توسعه حق انتقال برنامه ).1۴۰۲)خالقی و همکاران،  کند منتقل همجوار املاک به را

 درآمده اجرا به روستایی ارزشهای حفظ و کشاورزی و طبیعی عمدتا استرالیا و کانادا مانند یافته توسعه اراضی از حفاظت منظور به

 ابزارهای دیگر کنار در حفاظت، و شهری بــازســازی هــدف با اخیر دهه دو در توسعه حق انتقال برنامه نیز ایتالیا است. در

. شد آغاز 1۹۹۰ دهه اواخر در و دیرتر مراتب به توسعه حال در کشورهای در TDRبرنامه اجرای. است شده گرفته به کار نظارت

 در گرفته و قرار استفاده مورد توسعه جهات کنترل منظور به برزیل در کورتیبیا شهر مانند موارد برخی در TDR کشورها این در

است  شده گرفته کار به مسکن وضعیت بهبود و نشینی زاغه و ساز و ساخت کنترل برای هندوستان در بمبئی شهر مانند مواردی

 تغییر طریق از املاک برخی ارزش بر اغلب  قوانین و تصمیمات که دارد اذعان توسعه حقوق انتقال نظام ایده (.13۹6)تیموریان،

 اثر در سویی از. افزایدمی کند،می امکانپذیر را ســودآور توسعه اشکال دیگر یا اضافی ساز و ساخت که منطقه بندی قوانین در

 املاک برخی وضعیت شهری، عمومی خدمات و تسهیلات احداث به مربوط برنامهریزی یا شهرسازی مقررات هرگونه اجرای

 از ایعده نصیب مجانی طور به اقدامات این اثر در که اضافی ارزش از سهمی  TDR.میکند افت دیگر برخی و یابد می بهبود

 ازالگوی صرفنظر را، وسیله مالکین به اراضی توسعه حق ستد و داد امکان روش این. میدهد قرار شهر اختیار در را شود می مالکان

 و آورده فراهم شهرسازی و بندیمنطقه ضوابط و توسعه هایطرح در شهری منابع و هاکاربری مطلوب توزیع برای شده تعیین

 نــواحــی مایلند شــهــری جــوامــع تمامی کند.می جلوگیری زیادی اندازه تا اراضی مالکین فردی بادآورده منافع یا خسارات از

 .کنند حفاظت را ارزشمند عناصر دیگر و باز فضاهای تاریخی، هاینشانه محیطی، ارزش بــا

 مالیات پرداخت به حاضر که است ایاندازه در زیست کیفیت و ارزشمند اراضی و عناصر حفظ به ساکنان تعهد جوامع، برخی در 

 دارند قرار اقلیت در جوامع این اما هستند، وساز ساخت محدودیت از ناشی خسارت جبران برای لازم هزینه تأمین منظور به اضافه

 انتقال یا TDR برنامه. نیست کافی سنتی منابع دیگر یا مالیات طریق از مالی منابع تأمین برای عمومی حمایت جوامع اکثر در و

یکی از کارکردهای اصلی  در کنترل رشد شهری TDR(. نقش 1۴۰۲خالقی و همکاران،)است  چالش این به پاسخی توسعه حق

های مبدأ کردن توسعه در پهنه های دارای ظرفیت زیرساختی است. با محدودانتقال حق توسعه، هدایت رشد کالبدی شهر به پهنه

در  . حفاظت از میراث شهریرویه شهر جلوگیری کندتواند از گسترش افقی بیهای مقصد، این ابزار میو تشویق توسعه در پهنه

دلیل تعارض با منافع اقتصادی مالکان با چالش مواجه است. انتقال حق توسعه های تاریخی بهبسیاری از شهرها، حفاظت از بافت

های فرهنگی، از منافع اقتصادی دارایی خود های تاریخی، بدون تخریب ارزشسازد که مالکان بافتاین امکان را فراهم می

 .(Konbul,2022) ند شوند.مبهره

 

 انتقال حق توسعه و نظام املاک شهری .4-1-4

گذاری املاک شهری منجر شود. در این نظام، تواند به تغییر الگوی ارزشانتقال حق توسعه می گذاری املاکتأثیر بر ارزش

ای ایفا کنندهال نیز نقش تعیینارزش ملک تنها به موقعیت و مساحت آن وابسته نیست، بلکه میزان حقوق توسعه قابل انتق

 ارزش تراکم، محدودیت با مبدأ، هایپهنه. دهدمی شکل تریپیچیده صورت به را شهری املاک اقتصادی ارزش TDR کند.می

 .شودمی ارزش کاهش جبران باعث توسعه حقوق فروش اما بدهند، دست از است ممکن را خود
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 تعادل ایجاد باعث فرآیند این. دارند را بیشتر اقتصادی وریبهره و تراکم افزایش امکان توسعه، حقوق دریافت با مقصد هایپهنه 

نظام رسمی برای ثبت و مبادله حقوق  ایجاد (.Cervero,2013)شودمی عمومی منافع و خصوصی مالکیت میان اقتصادی

 دقیق تحلیل امکان مچنین تواند به افزایش شفافیت بازار املاک شهری و کاهش رفتارهای سوداگرانه کمک کند.توسعه، می

تواند کارایی اقتصادی می TDRموفق  یاجرا .کندمی فراهم را شهری املاک در گذاریسرمایه و مالی ریزیبرنامه زمین، قیمت

ها و تشدید گذاری در برخی پهنهرا افزایش دهد، اما در صورت عدم توجه به عدالت فضایی، ممکن است به تمرکز سرمایه

  .های شهری منجر شودنابرابری

 هایپهنه در. غیره و تراکم کاربری، تغییر ساخت، حق شود؛می شامل را حقوق از ایبسته زمین قطعه هر شهری، املاک نظام در

 حق» شکل به بالقوه ظرفیت این اما کنند، استفاده خود زمین ظرفیت تمام از نتوانند مالکان شوندمی باعث هامحدودیت مبدا،

 و شود حفظ محدود شده هایپهنه در زمین اقتصادی ارزش شودمی سبب فرآیند این. است مقصد مناطق به انتقال قابل «توسعه

 برای لازم ظرفیت و شهری خدمات زیرساخت، که هستند مناطقی معمولاً مقصد هایپهنه کنند دریافت اقتصادی جبران مالکان

 توسعه و شودمی اعمال مناطق این در تراکم شود،می منتقل توسعه حق وقتی (.13۹۷دارند )ازغدی،  را اضافی تراکم پذیرش

 و کنند جلوگیری شهری پراکندگی از توانندمی هاشهرداری طریق، این از. شودمی انجام شدهکنترل و متمرکز شکل به شهری

 اقتصادی توسعه و ارزشمند منابع حفظ میان تعادل ایجاد در سیستم این اصلی مزیت .دهند افزایش را هازیرساخت وریبهره

 تقویت را شهری املاک نظام ثبات و شفافیت که گیردمی شکل توسعه حقوق معامله برای شفاف و رسمی بازار همچنین. است

 مستمر نظارت به نیاز و دهندگانتوسعه یا مالکان مقاومت توسعه، حق دقیق محاسبه مانند هاییچالش حال، این با. کندمی

 .است ضروری نفعانذی آموزش و توسعه حقوق بانک شفاف، معیارهای ایجاد مشکلات، این حل برای. دارد وجود هاشهرداری

 محیط از حفاظت زمین، هوشمندانه مدیریت برای کارآمد ابزاری عنوان به تواندمی مقصد به مبدا از توسعه حق انتقال نهایت، در

 وجود شفاف و مناسب نهادی و قانونی چارچوب اینکه بر مشروط کند، عمل شهری املاک نظام در پایدار رشد هدایت و شهری

ها و هر فرآیند دیگری در انتقال حق توسعه برتریمانند از طرفی نیز  (.Mostafavi,2010؛  Knaap,2005)باشد  داشته

 به آن پرداخته شده است. 1هایی مدنظر است که در جدول چالش

 )منبع: نویسندگان(. مزایا و چالش های حق توسعه1جدول 

 تحلیل تجربیات جهانی .4-1-۵

دهد که موفقیت انتقال حق توسعه به عواملی نظیر تجربیات ایالات متحده، اروپا و برخی کشورهای در حال توسعه نشان می

معمولاً دارای بازار شفاف، قوانین  TDRهای موفق ساختار حقوقی، ظرفیت نهادی و پذیرش اجتماعی وابسته است. برنامه

 نیوجرسی، در آن موفق هاینمونه بیشترین و شد گرفته کاربه متحده ایالات در بار نخستین TDR مشخص و نظارت مؤثر هستند.

 .دبو شهری پراکندگی از جلوگیری و کشاورزی اراضی از حفاظت اصلی هدف نیوجرسی، در. شودمی مشاهده ویرجینیا و کالیفرنیا

 نشدهاستفاده  تراکم از توانستند کشاورزی اراضی مالکان توسعه، حقوق برای رسمی بازار ایجاد و مقصد و مبدا هایپهنه تعیین با

 و روشن قانونی چارچوب موفقیت، کلیدی نکات از یکی. شد هدایت مستعد هایپهنه سمت به توسعه و کنند کسب درآمد خود

 تاریخی هایبافت از حفاظت برای TDR کالیفرنیا، در .شوند انجام شفاف و قانونی معاملات دادمی اطمینان که بود ایالتی حمایت

 معاملات، دقیق ثبت و توسعه حقوق بانک ایجاد با هاشهرداری. رفت کاربه جنگلی و ساحلی نواحی مانند حساس زیست محیط و

 مناسب، هایپهنه به تراکم هدایت با که داد نشان تجربه این. کردند فراهم مناسب زیرساخت با مناطقی به را تراکم انتقال امکان

 (.Alterman,2012؛Lang &  LeFurgy,2003)شود  محقق زمانهم تواندمی زیستیمحیط حفاظت و اقتصادی توسعه

 

 راهکارها و هاچالش انتقال فرآیند اهمیت و مزایا

 توسعه حق گیریاندازه در ابهام محدودشده هایپهنه مالکان برای اقتصادی جبران

 رسمی بازار و واسطه نهادهای ضعف مستعد مناطق به شهری رشد هدایت

 دهندگانتوسعه یا مالکان مقاومت تاریخی هایبافت و زیست محیط از حفاظت

 قانونی اجرای تضمین و نظارت توسعه حقوق برای قانونی و شفاف بازار ایجاد
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 کشورها این. است شده استفاده شهری پراکنده رشد کنترل و تاریخی هایبافت از حفاظت برای بیشتر TDR هلند، و آلمان در

 دارای هایپهنه به تراکم وقتی که داد نشان نتایج. اندبرده بهره معامله برای رسمی هایبانک و توسعه حقوق متمرکز بازارهای از

 هایتفاوت از یکی. شودمی کاسته شهری خدمات بر فشار از و یافته افزایش شهری محیط کیفیت شود، منتقل زیرساخت

دارد  وجود شهری هویت حفظ و شهری کلان هایطرح با هماهنگی بر بیشتری تاکید که است این آمریکا با هااروپایی

(Konbul,2022.) در کشورهای در حال توسعه، مانند هند و برزیل، انتقال حق توسعه (TDR)  هنوز در مقایسه با کشورهای

های نهادی، حقوقی، اقتصادی و اطلاعاتی متعددی مواجه شود و اجرای آن با چالشمییافته ابزاری نوظهور محسوب توسعه

روز اطلاعات مربوط به املاک، کاربری زمین، ارزش اراضی ترین موانع در این کشورها، فقدان نظام جامع و بهاست. یکی از مهم

قیق املاک، تعیین میزان حقوق توسعه قابل انتقال به شناسایی د TDR ای است. از آنجا که عملکرد صحیحهای توسعهو ظرفیت

تواند شفافیت بازار را کاهش داده های اطلاعاتی میدهندگان وابسته است، ضعف زیرساختو ثبت معاملات میان مالکان و توسعه

گر موانع اساسی از سوی دیگر، ضعف چارچوب قانونی و نهادی از دی .و زمینه بروز اختلافات حقوقی و اقتصادی را فراهم کند

صورت هنوز به« حق توسعه»رود. در بسیاری از این کشورها، مفهوم در کشورهای در حال توسعه به شمار می TDR گسترش

مستقل و روشن در نظام حقوقی تعریف نشده است و ارتباط آن با مالکیت زمین، ارزش اقتصادی ملک، حقوق ساختمانی و 

تواند موجب شود مالکان نسبت به امنیت حقوقی معاملات هایی همراه است. این وضعیت میاختیارات نهادهای عمومی با ابهام

دهندگان نیز تمایل محدودی برای ورود به بازار انتقال حقوق توسعه نشان دهند. خود اطمینان کافی نداشته باشند و توسعه

های اساسی شرطی سازوکارهای حل اختلاف، از پیشبینبنابراین، ایجاد قوانین مشخص، تعیین مسئولیت نهادهای مختلف و پیش

های محدود در کشورهای در با وجود این مشکلات، برخی تجربه .شودمحسوب می TDR گیری یک نظام کارآمدبرای شکل

استفاده عنوان ابزاری برای هدایت رشد شهری و جلوگیری از توسعه نامتعادل مورد تواند بهمی TDR اند کهحال توسعه نشان داده

ریزان اجازه ای آن، به برنامهبرداری از ظرفیت توسعهقرار گیرد. این ابزار از طریق تفکیک میان مالکیت زمین و امکان بهره

زیستی، تاریخی یا اجتماعی به سمت مناطقی هدایت کنند که ظرفیت بیشتری های محیطدهد توسعه را از مناطق دارای ارزشمی

شده، فضاهای سبز، اراضی کشاورزی های واقع در مناطق حفاظتارند. در چنین شرایطی، زمینبرای پذیرش رشد شهری د

توانند از فشار توسعه ساختمانی مصون بمانند، در حالی که مالکان این اراضی از طریق فروش های تاریخی میو بافت ارزشمند

  (Smolka, 2013 ). شوندحقوق توسعه خود از منافع اقتصادی برخوردار می

نوعی تعادل میان حفاظت و توسعه است. در کشورهای در حال توسعه، ایجاد  TDR هایترین مزیتاز این منظر، یکی از مهم

وساز مالکان همراه است و ریزی، حفاظت از اراضی ارزشمند معمولاً با محدود کردن حقوق ساختهای سنتی برنامهدر روش

، امکان انتقال بخشی از ظرفیت TDRممکن است احساس محرومیت اقتصادی و مقاومت اجتماعی ایجاد کند. اما در نظام

تواند این تعارض را کاهش دهد. در نتیجه، مالک زمین شده به مناطق مناسب برای توسعه، میهای حفاظتزمین ای ازتوسعه

تواند بخشی از ارزش اقتصادی حقوق توسعه خود را دریافت کند و در مقابل، شهر نیز از حفاظت از منابع ارزشمند شده میحفاظت

صرفاً به تصویب یک  TDR دهد که موفقیتمختلف همچنین نشان می تجربه کشورهای .مند شودطبیعی و فرهنگی بهره

ای هماهنگ از عوامل نهادی و اجرایی ریزی شهری وابسته نیست، بلکه به وجود مجموعهقانون یا درج این ابزار در اسناد برنامه

وسعه چه ماهیتی دارد، چه نیاز دارد. نخستین عامل، وجود چارچوب قانونی شفاف است. قانون باید مشخص کند که حقوق ت

توان این حقوق را انتقال داد و در صورت بروز اختلاف، چه سازوکاری برای نهادی مسئول تعیین و ثبت آن است، چگونه می

 .بینی لازم برخوردار شودتواند از ثبات و قابلیت پیشنمی TDR وفصل آن وجود خواهد داشت. بدون چنین چارچوبی، بازارحل

یجاد یک بازار رسمی و شفاف برای حقوق توسعه است. در صورتی که معاملات حقوق توسعه خارج از یک سازوکار عامل دوم، ا

گیری معاملات غیرشفاف، عدم تقارن اطلاعاتی و حتی سوداگری افزایش مشخص و قابل نظارت انجام شوند، احتمال شکل

ها، ثبت معاملات و ارائه اطلاعات به ای حقوق توسعه، اعلام قیمتای برای ثبت عرضه و تقاضخواهد یافت. ایجاد نهاد یا سامانه

تواند به افزایش اعتماد عمومی و کارایی بازار کمک کند. در این میان، وجود نهادهای واسطه نیز دهندگان میمالکان و توسعه

ی کافی برای ورود مستقیم به بازار حقوق ویژه مالکان خرد، دانش فنی و اقتصادای دارد؛ زیرا بسیاری از مالکان، بهاهمیت ویژه

نیازمند اطلاعات مشخصی TDR عامل سوم، وجود سامانه اطلاعاتی دقیق و یکپارچه املاک است. اجرای .توسعه را ندارند
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ین، ای است. بنابراهای قانونی، ارزش ملک، تراکم پایه و ظرفیت توسعهدرباره موقعیت زمین، مساحت، مالکیت، کاربری، محدودیت
روزتر باشد، امکان تعیین و انتقال حقوق توسعه نیز تر و بههای اطلاعات مکانی دقیقهرچه نظام کاداستر، ثبت املاک و پایگاه

دانست؛ زیرا بدون اطلاعات قابل اعتماد،  TDR توان زیرساخت فنی بازاربیشتر خواهد بود. در واقع، سامانه اطلاعاتی را می
ها و سایر نهادهای عامل چهارم، نظارت و مدیریت مؤثر شهرداری .شودوق توسعه با دشواری مواجه میگذاری و معامله حقارزش

درستی تعیین کرده و حقوق توسعه را به« کنندهدریافت»و « کنندهارسال»های ها باید بتوانند محدودهعمومی است. شهرداری
ریزی شهری مشخص کنند. همچنین ضروری است اهداف برنامهمیزان توسعه قابل انتقال را بر اساس ظرفیت زیرساختی و 

ونقل، تأسیسات شهری، خدمات عمومی و کننده حقوق توسعه با ظرفیت شبکه حملافزایش تراکم در مناطق دریافت
در غیر این صورت، ممکن است به جای کنترل رشد شهری، به ابزاری برای تمرکز بیش  های اجتماعی هماهنگ باشد.زیرساخت

دهندگان و عامل پنجم، مشارکت فعال مالکان، توسعه .های شهری تبدیل شودوساز و افزایش فشار بر زیرساختاز حد ساخت
کننده انگیزه کافی برای فروش تواند به یک بازار واقعی تبدیل شود که مالکان اراضی ارسالزمانی می TDR نفعان استسایر ذی

کننده، تقاضای واقعی برای این حقوق ایجاد کنند. بنابراین، ندگان نیز در مناطق دریافتدهحقوق توسعه داشته باشند و توسعه
رسانی عمومی و ایجاد اعتماد میان بخش عمومی و خصوصی از اهمیت زیادی برخوردار است. در نفعان، اطلاعآموزش ذی

ممکن است موجب سوءبرداشت  TDR ا مفهومکشورهای در حال توسعه، این موضوع اهمیت بیشتری دارد؛ زیرا آشنایی محدود ب
 های اجرایسازی نهادی باید یکی از اجزای اصلی برنامهبر این اساس، آموزش و ظرفیت .یا مقاومت در برابر اجرای آن شود

TDR حقوق دهندگان باید با نحوه محاسبه ریزی شهری، مشاوران، مالکان و توسعهباشد. کارکنان شهرداری، کارشناسان برنامه
گذاری و پیامدهای اقتصادی و اجتماعی این ابزار آشنا شوند. همچنین ایجاد نهادهای های ارزشتوسعه، سازوکار انتقال، روش

 کنندگان و متقاضیان حقوق توسعه را تسهیل کند.تواند فرآیند ارتباط میان عرضهواسطه می
گذاری، ارائه مشاوره حقوقی، حل اختلاف و انتشار اطلاعات بازار ارزشتوانند علاوه بر تسهیل معاملات، در زمینه این نهادها می 

پیوسته وابسته همای از عوامل بهبه مجموعه TDR دهند که موفقیتطور کلی، تجربیات جهانی نشان میبه .نیز نقش ایفا کنند
گذاری، ارزش ک، سازوکار مناسبدقیق املا قانونی شفاف، بازار رسمی و شفاف حقوق توسعه، نظام اطلاعاتی چارچوب :است

این عوامل در کنار  ن.دهندگاهای شهری کافی و مشارکت فعال مالکان و توسعهنظارت مؤثر نهادهای عمومی، وجود زیرساخت
عنوان ابزاری برای تحقق اهداف عنوان یک ابزار اقتصادی، بلکه بهتنها بهنه TDR توانند شرایطی فراهم کنند کهیکدیگر می

در ایران نیز مفهوم انتقال حق توسعه  .(13۹۵ریزی شهری عمل کند )یزدانی و همکاران، زیستی، اجتماعی و کالبدی برنامهطمحی
ریزی شهری مورد توجه قرار گیرد. الگوی رشد شهری در بسیاری از تواند در پاسخ به برخی مشکلات موجود در نظام برنامهمی

های عه پراکنده، تغییر کاربری اراضی، فشار بر اراضی کشاورزی و فضاهای باز، تخریب بافتشهرهای ایران با مسائلی همچون توس
عنوان یکی از ابزارهای مکمل تواند بهمیTDRهای ساختمانی مواجه است. در چنین شرایطی، ارزشمند و تمرکز نامتوازن فعالیت

سعه از مناطقی که حفاظت از آنها اهمیت دارد به مناطقی که ریزی شهری مورد استفاده قرار گیرد تا بخشی از ظرفیت توبرنامه
های مهمی در ایران با چالش TDR با این حال، اجرای .از نظر زیرساختی و فضایی ظرفیت توسعه بیشتری دارند منتقل شود

، «حق توسعه»قی در تعریف های اطلاعاتی کاملاً یکپارچه، ابهام حقورو است. ضعف نظام ثبت و اطلاعات املاک، نبود پایگاهروبه
ها به درآمدهای حاصل از پیچیدگی روابط میان مالکیت زمین و حقوق ساختمانی و همچنین وابستگی مالی برخی شهرداری

ویژه (. به1۴۰۲توانند اجرای موفق این ابزار را محدود کنند )خالقی و دیگران، وساز، از جمله موانعی هستند که میتراکم و ساخت
ها به درآمدهای ساختمانی ممکن است انگیزه لازم برای کنترل تراکم در برخی مناطق را کاهش دهد؛ مالی شهرداری وابستگی

در این  .در ایران باید همزمان با اصلاح تدریجی نظام درآمدی مدیریت شهری مورد توجه قرار گیرد TDR بنابراین، استفاده از
جای اجرای ورت تدریجی، آزمایشی و متناسب با شرایط هر شهر دنبال شود. بهصدر ایران بهتر است به TDR راستا، اجرای

زیستی یا تاریخی مشخص های محیطهایی که دارای ارزشتوان ابتدا در محدودههمزمان و گسترده این ابزار در سطح کشور، می
تواند به شناسایی نقاط ضعف، ها میج این پروژههای پایلوت را اجرا کرد. ارزیابی نتایو همچنین بازار توسعه فعال هستند، پروژه

 .گذاری و ایجاد الگوهای اجرایی متناسب با شرایط ایران کمک کندهای مناسب ارزشاصلاح قوانین، تعیین روش

های یک ابزار صرفاً کالبدی یا اقتصادی نیست، بلکه سازوکاری برای ایجاد پیوند میان سیاست TDR توان گفتدر نهایت، می
کشورهای در حال توسعه و  حفاظت از زمین، مدیریت رشد شهری و تأمین منافع اقتصادی مالکان است. موفقیت این ابزار در

عنوان ویژه ایران، مستلزم آن است که انتقال حق توسعه در قالب یک نظام نهادی و حقوقی منسجم تعریف شود و صرفاً بهبه
سازیها مورد استفاده قرار نگیرد. تقویت نظام ثبت و اطلاعات املاک، شفافروشی برای افزایش تراکم یا تأمین درآمد شهرداری
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 های پایلوت ها و اجرای پروژهنفعان، اصلاح نظام درآمدی شهرداریه حقوقی حق توسعه، ایجاد نهادهای واسطه، آموزش ذیجایگا
تواند به یکی از ابزارهای نوین می TDRتواند زمینه لازم برای استفاده مؤثرتر از این ابزار را فراهم کند. در چنین شرایطی، می

ریزی شهری در ایران تبدیل شود و ضمن ایجاد امکان توسعه در مناطق مناسب، از اراضی و برنامهگذاری زمین و سیاست
 .های محیطی، تاریخی و اجتماعی هستند نیز حفاظت کندهایی که دارای ارزشبافت

 

 ها .یافته۵

المللی ارائه ن و تجارب بیندر ایرا (TDR) های حاصل از بررسی و ارزیابی سازوکار انتقال حق توسعهدر این بخش، یافته
های ارزشمند و ایجاد هماهنگی میان شود. با توجه به نقش این ابزار در هدایت الگوی توسعه شهری، حفاظت از منابع و پهنهمی

ریزی شهری مورد بررسی قرار گیرد. منافع عمومی و حقوق مالکانه، تلاش شده است ابعاد مختلف کارآمدی آن از منظر برنامه
های اجرایی آن را نیز در بسترهای مختلف نشان ها و چالش، محدودیتTDRها و مزایاییج حاصل، ضمن شناسایی ظرفیتنتا

گیری از این های کاربرد، الزامات موفقیت و قابلیت بهرههای ایران و تجارب جهانی، زمینهدهد. در ادامه، با مقایسه یافتهمی
 .ارائه شده است ۲شده در جدول شود. خلاصه ارزیابی انجامیران تبیین میریزی شهری اسازوکار در نظام برنامه

 )منبع: نویسندگان(توسعه حق انتقال درباره کلیدی هاییافته ارزیابی تطبیقی .2جدول

 دقیق اطلاعاتی نظام و قانونی چارچوب به وابسته تنها نه TDR موفقیت که دهدمی نشان جهانی همانطور که پیداست تجربیات

 تواندمی TDR اجرای ایران، در .باشدمی نفعانذی فعال مشارکت و شفاف واسطه نهادهای رسمی، بازار ایجاد مستلزم بلکه است،

 در شفافیت اعمال و مناسب هایپهنه به تراکم هدایت با. کند ایجاد شهری املاک و زمین مدیریت برای توجهی قابل مزایای

 همچنین،. شودمی فراهم فضایی عدالت ارتقای و هازیرساخت وریبهره افزایش شهری، پراکندگی کاهش امکان معاملات،

 تراکم بود خواهند قادر مقصد هایپهنه دهندگانتوسعه و کنند دریافت اقتصادی جبران توانندمی محدودشده هایزمین مالکان

 شهری پایدار توسعه و زمین هوشمندانه مدیریت به نهایت در سازوکار این. کنند اعمال زیرساخت ظرفیت با مطابق را اضافی

 فقدان واسطه، نهادهای ضعف مالکان، مقاومت توسعه، حق محاسبه در ابهام همچون هاییچالش حال، این با .کندمی کمک

 ایجاد رسانی،اطلاع و آموزش مانند راهکارهایی. شود مدیریت دقت به باید هاشهرداری مالی منافع تضاد و جامع اطلاعاتی سامانه

 بروز از و دهد افزایش را TDR اثرگذاری تواندمی نهادی هماهنگی و نظارت قانونی، چارچوب اصلاح توسعه، حقوق بانک

 مطالعه شد، اشاره هاآن به که رسمی بازار ایجاد و قانونی چارچوب بر با این توصیف علاوه  .کند جلوگیری احتمالی مشکلات

 پذیرش و نهادی سازیظرفیت تأثیر تحت شدت به سازوکار این موفقیت که دهدمی نشان پیشرو شهرهای در TDR اجرای روند

 در و کرده مدیریت را توسعه حقوق انتقال و محاسبه فنی هایپیچیدگی تا باشند قادر باید شهری نهادهای. است آن اجتماعی

 تواندمی ظرفیتی چنین فقدان. نمایند جلب منصفانه و شفاف فرآیندهای طریق از را دهندگانتوسعه و مالکان اعتماد حال، عین

 پیشنهادات و کلیدی نکات ها و عواملویژگی وضعیت در جهان وضعیت در ایران

 قانونی، چارچوب به نیاز
 بازار و واسطه نهادهای

 رسمی

چارچوب قانونی، 
نهادهی واسطه و 

 بازار رسمی

شفاف و آوزش توسعه نهادهای  موفقیت ابزار
 ذینفعان برای افزایش پایداری

نیازمند تقویت 
های اجرایی و ظرفیت
 نظارتی

نقش اصلی در 
افزایش اعتماد و 

 شفافیت

های آموزش مستمر، تهیه سامانه سازی نهادیظرفیت
 اطلاعاتی و نهادهای واسطه قوی

مقاومت مالکین و 
 دهندگانتوسعه

به دلیل موفقیت 
مشارکت فعال 

 ذینفعان

 و همکاری رسانی،اطلاع و ترویج پذیرش اجتماعی
 و مالکان فعال مشارکت

 دهندگانتوسعه

نیاز به مطالعه و تحلیل 
 گیریبیشتر برای تصمیم

وری، افزایش بهره
کاهش پراکندگی، 
 حفظ منابع طبیعی

اثرات اقتصادی و 
 محیطی

های توسعه با برنامه TDRادغام 
پایدار، ارزیابی اثربخشی و 

قراردادن معیارهای اقتصادی و 
 محیطیزیست

ضعف نظام قانونی، 
مقاومت مالکان، نبود 

 سامانه جامع

محدود بودن بازار، 
نبود سامانه جامع، 

 تضاد منافع

ها و چالش
 هامحدودیت

اصلاح قانون، ایجاد سامانه جامع، 
نظارت ارتقای سطح آگاهی و 

 مستمر
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 مستمر آموزش بر گذاریسرمایه بنابراین،. شود TDR ابزار شکست نهایت، در و فساد بروز طرح، اجرای برابر در مقاومت به منجر

 منظر از .شودمی تلقی حیاتی امری مدنی، جامعه و خصوصی بخش با قوی مشارکتی سازوکارهای ایجاد و شهری کارشناسان

 سمت به هاگذاریسرمایه هدایت با. دارد شهری املاک نظام در پایدار افزوده ارزش ایجاد برای بالایی پتانسیلTDR اقتصادی،

 با مناطق یا تاریخی بناهای حریم) حساس مناطق در واقع املاک ارزش حفظ حال، عین در و توسعه پتانسیل دارای مناطق

 منبع یک ایجاد طریق از ابزار این. کند کمک املاک ایمنطقه بازارهای به بخشیتعادل به تواندمی TDR بالا(، خطرپذیری

 خسارت جبران امکان آوردن فراهم همچنین و( شدهمنتقل توسعه حقوق عوارض یا فروش محل از) هاشهرداری برای جدید درآمد

 هایتحلیل حال، این با. رساند یاری شهر در اقتصادی و فضایی عدالت به تواندمی محدود، توسعه پتانسیل با اراضی مالکان برای

 عادلانه گذاریارزش برای دقیقی هایمکانیزم است لازم سازوکار، این سودمندی از اطمینان برای دهد کهمی نشان اقتصادی

 TDR ادغام اهمیت بر همچنین میدانی تحقیقات .شود طراحی املاک بازار نوسانات با مرتبط هایریسک مدیریت و توسعه حق

 کنار در باید بلکه شود، گرفته نظر در منفرد ابزار یک عنوانبه نباید TDR  .دارند تأکید شهری ریزیبرنامه ابزارهای سایر با

 مبدا هایپهنه دقیق تعیین مثال، برای. شود گرفته کاربه بالادستی مقررات سایر و شهرسازی ضوابط تفصیلی، و جامع هایطرح

 آتی نیازهای همچنین و اجتماعی و محیطیزیست هایظرفیت ارزیابی سرزمین، آمایش مطالعات اساس بر باید TDR مقصد و

 کلی اثربخشی و کرده جلوگیری مختلف ابزارهای بین احتمالی تعارضات بروز از یکپارچه، رویکرد این. گیرد صورت شهر

 که است جامع سیاستی رویکرد یک مستلزم ایران در TDR موفق سازیپیاده نهایت، در. دهدمی افزایش را شهری ریزیبرنامه

  .دهد قرار نظر مد زمانهم صورتبه را محیطیزیست و اجتماعی اقتصادی، قانونی، ابعاد

 مهم محورهای از یکی به تواندمی TDR سازیپیاده که دهندمی نشان ایران شهری توسعه نیازهای و جهانی موفق تجربیات

 شهری توسعه و زمین مدیریت مهم ابزارهای از یکی به تواندمی ایران در توسعه حق انتقال .شود تبدیل مدرن شهری ریزیبرنامه

 مشارکت و دیده آموزش نفعانذی و شود ایجاد شفاف بازار و اجرایی نهادهای روشن، قانونی چارچوب اینکه بر مشروط شود، تبدیل

 و کرده حفظ را شهری ارزشمند منابع هم و کندمی هدایت شدهکنترل شکل به را شهری رشد هم فرآیند، این. باشند داشته فعال

 صحیح، طراحی با که است توانمندی ابزار توسعه حق به واقع انتقال .دهدمی افزایش را شهری املاک نظام اقتصادی وریبهره

 را شهری ارزشمند منابع کند، هدایت هدفمند و پایدار شکل به را شهری رشد تواندمی نفعان،ذی فعال مشارکت و نهادی حمایت

 دهد. افزایش را املاک نظام اقتصادی وریبهره و کند حفظ

 گیری. نتیجه۶
توان یکی از رویکردهای نوین در مدیریت زمین و هدایت رشد را می (TDR) شده، انتقال حق توسعهبا توجه به مباحث مطرح

زیستی، تاریخی و اجتماعی از های محیطحفاظت از ارزشکند میان ضرورت توسعه از یک سو و شهری دانست که تلاش می
دهد که اثربخشی آن بیش از آنکه به خود سازوکار سوی دیگر تعادل ایجاد کند. بررسی مبانی و تجربیات اجرای این ابزار نشان می

 .ریزی شهری بستگی داردامهانتقال حقوق توسعه وابسته باشد، به شرایط حقوقی، نهادی، اقتصادی و اطلاعاتی حاکم بر نظام برن
ریزی شهری دانست که ظرفیت پذیر در برنامهتوان یکی از ابزارهای نوین و انعطافرا می (TDR) در مجموع، انتقال حق توسعه 

دهد های ارزشمند را دارد. بررسی تجارب کشورهای مختلف نشان میمیان توسعه شهری و حفاظت از اراضی و بافتایجاد تعادل 

های حفاظتی به تواند با انتقال ظرفیت توسعه از مناطق دارای محدودیتکه این ابزار، در صورت طراحی و اجرای صحیح، می

قتصادی مالکان، از توسعه نامتوازن، تخریب اراضی ارزشمند و فشار بیش مناطق مناسب برای رشد، ضمن تأمین بخشی از منافع ا

های بینی آن در طرحبه صرف تصویب قوانین یا پیش TDR با این حال، موفقیت .های شهری جلوگیری کنداز حد بر زیرساخت

فنی است. وجود چارچوب قانونی ای هماهنگ از الزامات حقوقی، نهادی، اقتصادی و شهری وابسته نیست، بلکه نیازمند مجموعه

شفاف، تعریف دقیق ماهیت و حدود حق توسعه، نظام اطلاعاتی و کاداستر قابل اعتماد، بازار رسمی و شفاف، سازوکار مناسب 

ترین دهندگان، از مهمگذاری، نهادهای واسطه، نظارت مؤثر نهادهای عمومی و مشارکت آگاهانه مالکان و توسعهارزش

شوند.گیری یک بازار کارآمد حقوق توسعه محسوب میکلهای ششرطپیش
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تواند موجب کاهش اعتماد، افزایش عدم اطمینان ها میدر کشورهای در حال توسعه، ضعف یا ناهماهنگی در هر یک از این زمینه

شهرها، تغییر کاربری اراضی، هایی همچون گسترش پراکنده در ایران نیز با توجه به چالش .و در نهایت ناکارآمدی این ابزار شود
تواند می TDRوساز، های تاریخی و ارزشمند و تمرکز نامتوازن ساختفشار بر اراضی کشاورزی و فضاهای باز، تخریب بافت

 ریزی شهری مورد توجه قرار گیرد. با این وجود، ابهامات حقوقی، ضعف یکپارچگی اطلاعاتعنوان ابزاری مکمل در نظام برنامهبه
وساز و تراکم، از جمله گذاری حقوق توسعه و وابستگی بخشی از درآمدهای مدیریت شهری به ساختاملاک، دشواری ارزش

ترین رویکرد برای ایران، اجرای بنابراین، مناسب .موانعی هستند که پیش از اجرای گسترده این ابزار باید مورد توجه قرار گیرند
های پایلوت، تقویت نظام اطلاعات های دارای شرایط مناسب است. اجرای پروژهمحدودهدر شهرها و  TDR تدریجی و آزمایشی

نفعان و اصلاح گذاری، آموزش ذیو ثبت املاک، تدوین ضوابط حقوقی مشخص، ایجاد سازوکار شفاف برای معاملات و ارزش
عنوان نباید صرفاً به TDRرا فراهم کند. در نهایت، تواند زمینه لازم برای استقرار این ابزار ها میتدریجی نظام درآمدی شهرداری

ابزاری برای افزایش تراکم یا تأمین درآمد شهری تلقی شود؛ بلکه باید در چارچوب یک سیاست جامع مدیریت زمین و رشد 
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Transfer of Development Rights in Urban Planning and Its 
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Abstract 

Development rights transfer, as one of the modern and market-based tools in urban 

planning, has been formed with the aim of creating a balance between public interests 

and private property rights. By separating development rights from physical ownership 

of land, this tool enables the protection of lands with environmental, historical and social 

values, and at the same time, paves the way for directing urban growth to appropriate 

areas. The present article, with an analytical-descriptive approach based on theoretical 

studies and global experiences, examines the position of development rights transfer in 

urban planning and its relationship with urban property management. In this regard, first, 

theoretical concepts related to property rights, urban land economics, and planning tools 

are introduced, then the implementation mechanisms of TDR, its effects on the urban real 

estate market, and its role in achieving sustainable urban development are analyzed. The 

results show that the transfer of development rights, if established in an appropriate legal 

and institutional context, can be used as an efficient tool to increase the efficiency of the 

land market, reduce institutional conflicts, and improve the quality of the urban 

environment. 
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