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 چکيده

به عنوان بستر رشد و  نيجامع و کل نگر به زم يبدون داشتن نگرش يتوسعه شهر نييتب مقدمه و هدف پژوهش:

در  يستمياز ابعاد آن ناممکن است. نگرش س يبدون آگاه زين يشهر نيزم ليناممکن است. تحل يشهر يگستردگ
باشد بلکه  تهمشخص و شفاف وجود داش يدگاهيد يشهر نيکند تا نه تنها در مسائل زم مي کمک يشهر نيزم ليتحل

 ،يستميبر نگرش س هياست که با تک نيپژوهش ا نيمشخص شود؛ لذا هدف ا يبه خوب زياجزا ن ريارتباطات آن با سا
 شود. دييتأ يشهر نيزم تيري( در مدTDRروش انتقال حقوق توسعه ) يکارآمد

بر  دي( با تأکي)اسنادهيثانوهاي  داده لياست و از روش تحل «يکاربرد»پژوهش  نيحاکم بر ا کرديرو روش پژوهش:

از درون داده،  يمجموعه ا ،يستميبا ارائه چارچوب نگرش س زيپژوهش ن ندياستفاده شده است.در فرآ يستمينگرش س
 ستميس يهدف، اجزا ،يعنوان ورود به نيکه شامل زم يشهر نيزم تيريو برون داده را در نظام مد ديتول انيجر
و منابع در  طياست، روابط، مح نيو بازار زم نيزم تيمالک ن،يتوسعه زم ،يشهر ياراض يکه شامل کاربر نيزم تيريمد
 شود. مي نييروش انتقال حقوق توسعه تب يو خروج ديتول انيجر

 يقو يروش به موضع نظارت نيا تينشان داد موفق يمطالعاتهاي  نمونه يابيحاصل از ارز قيتحقهاي  افتهي ها: يافته

است  يضرور ،يبرنامه و حفاظت از منافع عموم نياز ا نيدارد وجهت استقبال مالکان زم يبستگ يمحل يدولتها
 همراه باشد.   ينهاد عموم کي ريفراگ ترلآن، با کن ليدر بحث تبد نيو فروشنده در بازار زم داريخر نيمعاملات ب

 استفاده کارآمد از روش انتقال حقوق توسعه خواهد بود. نهيدر زم ييشنهادهايما حصل پژوهش ارائه پ گيري: نتيجه

 يتجارب جهان ،يشهر نيزم تيري(، مدTDRروش انتقال حقوق توسعه) ،يستمينگرش س كليدي: واژگان
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 مقدمه
و گسترش شهرها در  ينيامروزه تحولات شهرنش
، يعيمناطق طب يجيب تدرياغلب جوامع منجر به تخر

شده و جاي خود را به ساخت و  يخيکشاورزي و تار
از موارد مزارع و  يا در برخيه داده است يرو يسازهاي ب

از سکنه شده و کم کم رو  يخال يعيسکونتگاههاي طب
ا ين يان استفاده مناسب از زمين ميرود. در ا مي يرانيبه و

له است براي نگهداري از مناطق ين وسيحفظ آن، بهتر
ر ي، مناطق باز و سايخي، مزارع، مناطق مهم تاريعيطب
 باشد. مي است که براي جامعه مهم ياراض

هر نظام نظارت بر  يهان چالشياز مهمتر يکي
ع يو توز يري، نحوه نظارت بر شکل گيعه شهرتوس

 ين اراضيمالک (Development rights)حقوق توسعه 
افته در يتوسعه  ين جهت در کشورهايباشد. به هميم

در جهت  يمتعدد يهازميچند دهه گذشته روشها و مکان
ابداع  يت توسعه شهريت انعطاف نظام هدايش قابليافزا
 ياديز يت الگوبردارياز قابلن حال ياند که در ع  دهيگرد

ن ياز ا يکيگر برخوردار بوده اند.  يتوسط جوامع د
 Transfer of)ا ي زم انتقال حق توسعهيها، مکان روش

development rights) ت يبا هدا  ن روشيباشد. ا يم
ل بالاتر براي توسعه يتوسعه به مناطق با تقاضا و پتانس
 شود. مي باعث حفاظت از مناطق با ارزش

بر نگرش  ين پژوهش پس از مرورين اساس در ايبرا
، روش انتقاال حقاوق   ين شهريت زميريبه مد يستميس

الات يا شده و تجارب مختلف و ارزشامند ا  يتوسعه بررس
 يشاود؛ لاذا ضارور    ماي  ن ارائهيکا، هند و چيمتحده آمر

آنهاا  هاي  و روابط و کنش يت شهريرياست که اجزاء مد
روش انتقاال حقاوق    يکاارائ شاده و   ييگر شناسايکديبا 

کاه   يساتم يبا نگرش س ين شهريت زميريتوسعه در مد
 ين اسااس ساوالات اصال   يا کل نگر است، ارائه شود. بر ا

 باشد : مي ليپژوهش شامل موارد ذ
روش انتقااال حقااوق توسااعه در چااارچوب نگاارش   .1

 شود؟ مي چگونه مطرح يستميس
ن روش در ينه کاربست کارآمد ايتجارب موفق در زم .2

آنهاا  هااي   کدام است و آموزه ين شهريت زميريمد
 ست ؟يچ
 

 اهداف پژوهش

ن روش انتقااال حقااوق توسااعه در چااارچوب  ياايتب .1
 يستمينگرش س

نه کاربسات  يل تجارب موفق در زميو تحل ييشناسا .2
 ين شهريت زميريدر مد TDRروش 

 ات پژوهشيادب

ن بار ياول يبراها  ين دارائيده انتقال حقوق توسعه بيا
ف و اساتفاده شاده   يورک تعريويدر شهر ن 9191در سال 
بار اسااس قاانون حفاظات     9118ده از سال يان ياست. ا
ورك، عمدتاً براي حفاظت بناهااي  يويشهري نهاي  نشانه
ه گاذاريها در  يو سارما  يکا يزيدر برابار توساعه ف   يخيتار

زان قاارار ياامرکاازي مااورد اسااتفاده برنامااه رهاااي  بافاات
 يکه دادگاه عال1791سال تا (. اما Pruetz 2003ت)گرف
ده چنادان شاناخته   يا د بر آن گذاشات، ا ييکا مهر تايآمر

 25 درتنهاا  ، 2003 تاا ساال   80 از دهاه . شده اي نباود 
 حق توسعه، شامل يبرنامه محل 925 کا، تعداديالت آمريا

برنامااه  78 ه اي ويا برناماه ناح  30 برناماه شاهري،   74
، يرهنگراث فيه اي براي حفاظت ميمختلط شهري و ناح
زي يا برناماه ر هااي   استيز تحقق سيفضاي باز و سبز و ن

 .و استفاده قرار گرفته است ي، مورد طراحيکاربري اراض
ت يري، مديستميان نگرش سين بخش پس از بيدر ا

باه   1(TDRو روش انتقال حقاوق توساعه )   ين شهريزم
 گردد. مي انيب يستميروش س
 

 يستميالف( نگرش س
ق در نظار  يا از طرها  دهيستمي بررسي پدينگرش س 

ن يا توان گفات کاه ا   مي ده است. در واقعيگرفتن کل پد
اسااي و يدي اساات از روشااهاي قياازه جدياانگاارش، آم

وب يا ي که ضمن دارا بودن محاسن هر دو، فاقد عياستقرا
ده مورد نظار اسات و   يت پديرا در آن، هم کليآنهاست. ز
 ل دهنده آن مورد توجه قرارين اجزاي تشکيهم ارتباط ب

 (.9312 يرد)زاهديگ مي
 ارائاه  يو عملا  يمنطقا  يچاارچوب  يساتم ينگرش س

ن تفاوت از يمتفاوت است و اها  ر نگرشيدهد که با سا مي
شود. لاذا فاردي کاه قالاب     چندبعدي بودن آن ناشي مي
 ساتم نگاري اساتوار اسات    يذهني خود را بار مبنااي س  

د. يايط خود دست بيتواند به شناخت کامل تري از مح مي
)از  يکند بتوان به انادازه کااف   مي کمک يستميس نگرش

از  يساتاد تاا درک مناساب   ي( عقب ايو مکان يجنبه زمان
 يرا طراح يمؤثر اهرمهاي  موضوع بدست آورد و راه حل

آن قادر باه    يد از لحاا  زماان  يا کارد با ين رويا کرد. در ا
نکه مسالله چگوناه   يگذشته برگشت که درک حاصل از ا

نده يد آن قدر زمان آيفته و بابوجود آمده است، شکل گر
ستم چگونه خواهاد  يس يد که درک کرد با روند فعليرا د

 ين اساس بتوان اثرات تفکرات خاود را بررسا  يشد و بر ا
ن پژوهش توجه ين در اي(. بنابرا27، 9312 يکرد)مختار

کند؛  مي ستم چهين نکته معطوف است که سيشتر بر ايب
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ارتباط، کنترل  يت و چگونگيمأمور ييهدف شناسا يعني
 آن است.  يستم و ضوابط رفتاريس

 

 ين شهريت زميريبه مد يستميب( نگرش س
جاامع و   يبدون داشتن نگرشا  ين توسعه شهرييتب

 يشهر ين به عنوان بستر رشد و گستردگيکل نگر به زم
از  يز بادون آگااه  يا ن ين شهريل زميناممکن است. تحل

ن يل زما يدر تحل يستميابعاد آن ناممکن است. نگرش س
 ين شاهر يکند تا نه تنها در مسائل زما  مي کمک يشهر
مشاخص و شافاف وجاود داشاته باشاد بلکاه        يدگاهيد

 مشخص شود. يز به خوبير اجزا نيارتباطات آن با سا
از درون داده،  يد مجموعاه ا يبا يستميکرد سيدر رو

( 25، 9388د و برون داده )کونتز و همکااران يان توليجر
ن يا کارد. ا  ييشناساا  ين شاهر يزما ت يريرا در نظام مد

 .ان کرديب 9توان در شکل شماره  مي مفهوم را
د يااد بايااان تولياااساات. در جر« نيزماا»درون داده، 

ن و مقاررات  يو قاوان هاا   ن و طارح يزما  يت کااربر يوضع
زان مداخله دولات در  ي، مين شهريمرتبط با آن، بازار زم

ت شاناختن حقاوق   يزان به رسميو م ين شهريبحث زم
باه   يساتم ينگارش س  يت شناخته شده و درراستايمالک
ل شاود و  يط و منابع تحليک هدف، اجزا، روابط، محيتفک

شهروندان و  يت زندگيفيت وکيچون کمهايي  برون داده
ت و ياز رفاه، امن يرا که مجموعه ا يشهر يت فضايفيک
د يا شهر اسات، پد  يو عملکرد يکالبد يش در فضايآسا

ن يا ، در ايساتم يبه نگرش سن اساس با توجه يآورد. بر ا
ستم با مجموعاه اهاداف، اجازاء،    يسهاي  يژگيپژوهش و
ن باا  يشاود، بناابرا   ماي  فيا ط و منابع آن تعريروابط، مح
، روش انتقاال  ين شاهر يت زميريبه مد يستمينگرش س

 شود. ي ميز بررسيحقوق توسعه ن

 

برره روش انتقررال حقرروق  يسررتميپ( نگرررش س
ت يريکارآمد در مد ي( به عنوان روشTDRتوسعه)
 ين شهريزم

د و يا ان توليا ، جريل ورودين بخاش باه تفصا   يدر ا
و روش انتقاال حقاوق    ين شهريت زميريدر مد يخروج

 انيا ن، بيت زما يريماد  يتوسعه به عناوان ابازار کارآماد   
 شود. مي

 

  يورود (1
ن اساات. ي، زمااين شااهريت زماايريدر مااد يورود
منااطق  هاي  نين در روش انتقال حقوق توسعه زميبنابرا

شاوند. باه    مي محسوب يافت به عنوان وروديارسال و در
 TDRهااي   در منطقاه ارساال، در قالاب برناماه     يعبارت

توانناد در   ماي  حق انتخاب دوگانه هساتند.  يمالکان دارا
ن خاود  يآن از زم يمشارکت نکنند و به جا TDRبرنامه 
ز توسعه مجااز مطاابق حاق    يو ن يمصارف کشاورز يبرا

ساتفاده کنناد. حالات    (اBaseline optionه )يانتخاب پا
ت نامااه يمحاادود ي، امضاااTDRگاار انتخاااب برنامااه يد
ن و ياز زما  يجامعه، حفاظت اباد  يرش حقوق ارتفاقيپذ
ن يافت حق توسعه قابل فروش براساس مسااحت زما  يدر

حق انتخاب دوگانه  TDRهاي  از برنامه ياست. در تعداد
 يشود و مالکان نم مي مالکان واقع در منطقه ارسال سلب

 يبارا  ينند ازحق ساخت مطابق مقررات منطقاه بناد  توا
ملک خود استفاده کنناد و تنهاا مجااز باه انتقاال حاق       

افات،  يگار هساتند. در منطقاه در   يتوسعه خود به نقاط د
در  سااختمان و   يه گاذار يان سارما يسازندگان و متقاض

از  ينا ير معيد مقاديق خريتوانند از طر ي ميتوسعه شهر

 
 يديان و سعيند درکتب کاظمي)مأخذ: نگارندگان با استفاده از فرآ ين شهريت زميري: نظام مد9شکل شماره 

 (21، 9388کونتز و همکاران  ،51، 9380 يرضوان
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مازاد بر  يحق توسعه مناطق ارسال، نسبت به احداث بنا
ه املاک، تا حاد مجااز طارح توساعه اقادام      يه کليحق پا
ق يا مت حق توسعه قابل مبادلاه معماولًا از طر  يند. قينما

شود، اماا مقاررات    مي ن دو طرف توافقيعرضه و تقاضا ب
TDR ق کنتارل عرضاه تعاداد حقاوق     يا تواناد از طر  مي

توسعه قابل فروش مالکاان واقاع در منااطق ارساال، بار      
 (.Pruetz 2002،2متها اثر گذارد)يق

 
 جريان توليد -2

 الف( هدف

ساتم،  يت سيا باه عناوان کل   يشاهر ن يت زما يريمد
گران و يباااز يرنااده يکااه در برگ ييتهااايعبارتنااد از فعال
ت يرينفعان و ماد ين، ذي)مالک زمين شهريکنشگران زم

 ياجارا  ين شاهر يت زما يري( باشد؛ لذا هدف مد يشهر
ن، يزما  يکاربر يزياداره، برنامه ر ين برايزم ياستهايس

 (.Garba 9111 ،249ن است)يک زميا تفکيع يتجم
هدف  يز در راستايهدف روش انتقال حقوق توسعه ن

ن اسات کاه در   يا ا ين شاهر يت زميريستم مديت سيکل
ا يا حفاظت شاوند، توساعه را کااهش     يستيکه با ينقاط

ش توساعه را باراي   يل باه افازا  يحذف کند و در عوض م
ن يبناابرا  .ت کناد يکه خواستار رشد هستند، تقو يمناطق

زه در يجاد انگيبتواند با ان است که يا TDRهدف برنامه 
هاايي   شاان در مکاان  ينهايتوسعه زم ين برايصاحبان زم

بااز حفاظات کناد.     يو فضااها  يکشاورز يگر، از اراضيد
انتقال  ين براين زميزه شامل اجازه به مالکين انگيجاد ايا

است که در آنهاا   يبلااستفاده توسعه به مناطق يواحدها
 ن وجود دارد. يامکان توسعه زم

 اجزاء ب(
 ين کاربريت زميريستم مديس يتوان گفت اجزا يم
ن ين و بازار زما يت زمين، مالکي، توسعه زميشهر ياراض

ن ين با مقررات و قوانيو توسعه زم ياست که بحث کاربر
زان دخالات دولات   يشوند، م مي کنترل يمربوط به کاربر

زان اعماال  يا ر گاذار و م يت تاثين بر مالکيت زميريدر مد
ات يا ن و ماليکند و قاوان  مي ر آن را مشخصت ديمحدود
کناد.   ماي  ن را کنتارل ين بازار زميخاص بر زمهاي  يبند
توان در قالب  مي ن رايت زميريستم مديس ين اجزايبنابرا

 ل برشمرد :يرئوس ذ

ن و مقررات مرتبط با يو قوانها  ن و طرحيزم يکاربر .1
 ان

 ين شهريبازار زم .2
 يشهرن يزان مداخله دولت در بحث زميم .3

ت ياات شااناختن حقااوق مالک يزان بااه رساام ياام .4
 (1319 يپات ي)محمود
(، TDRن اجزاء در روش انتقال حقوق توسعه)يبنابرا

و  ين شهريت زميريستم مديت سياز کل يبه عنوان جزئ
در كنترل افازايش   يبه عنوان يك مكانيزم حقوقي، روش

تراكم و همچنين مكانيزمي براي مديريت توسعه شاهري  
و يكي از مهم ترين و قابل توجاه تارين اباداعات در امار     

 ر است.ينظارت بر توسعه اراضي به شرح ز
 

و قوانين و مقررات ها  کاربري زمين و طرح -1
 مرتبط با آن

ن شاکل اسات   يمعمولا به ا ين شهريت زميريدر مد
ا يا ن )يک قطعه زما يدر  يهرگونه سازه اکه حق ساخت 

 يکا يزيت فيمه باه خاود ساا   ياصطلاحا حق توسعه(ضام 
اورد  ماي  ن امکان را به وجاود يا TDRن است. روش يزم
خاود جادا شاده و     يکا يزين حق توسعه از مکان فيکه ا
هااي   اباد. برناماه  يگار انتقاال   يد ياستفاده به مکاان  يبرا

TDR يبادآورده حاصل از منطقه بند يبا حذف سودها 
موجود در رفتاار   ياطياحت ين، سطح فساد و بيمجدد زم
هااي   برناماه  يدهناد. بارا   مي را کاهش يمحلهاي  دولت
TDR ن و محادوده  يزم يکاربرهاي  از است ابتدا نقشهين
گردد.  يه طراحيآن ناح يبرا 2ز برنامه توسعهيو ن يانتقال
 TDR  ياديا داد زشنهاد خاص ممکن است تعيک پيدر 

توسااعه بااه تعااداد  يجااه واحاادهايصااادر  شااود و در نت
شانهادها ممکان اسات    ير پيجاد شاوند. درساا  يا يمناسب

را بر اساس مساحت مطلاوب توساعه   ها  TDRتعداد کل 
ل بر اسااس تاراکم   ين اگر نرخ تبديمشخص شوند؛ بنابرا

شاود تفااوت آن انادک خواهاد      يه گذاريتوسعه مجاز پا
 (.Michael 2008,380بود)
 

 مداخله دولت در مديريت زمين شهري -2
ه را باه  ين دارندگان سارما يمت زميش مستمر قيافزا

 بيا ترغ ين اراضا يا اساتفاده رهاا کاردن ا    يدن و بيخر
د شاده و  يا تولهااي   نهيش هزين امر باعث افزايکند. ا مي
و هاا   يه گذاريمنجر به کاهش سرماها  نهين هزيش ايافزا
ن باه حاال   ين اگر بازار زميشود. بنابرا مي يکاريش بيافزا

ن يزما  يص موثر کاربريتواند به تخص يخود رها شود نم
ان يا ن به شکل ناموزون ميت زمين مالکيبرسد. علاوه بر ا
تواند درآمد حاصال   يع شده و بازار نميافراد اجتماع توز

ن يع کند. به هميخواهد توز مي که اجتماع يرا به گونه ا
 ين شاهر يجات مختلاف در باازار زما   ل دولتها به دريدل

زم باازار  يمکان يت شهريريدگاه مديکنند. از د مي دخالت
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 يل دسترسا يش عرضه و تساه يد نقش غالب را در افزايبا
ن يا ن بر عهده داشته باشد. در اياقشار مختلف به بازار زم
د در جهات  يا با يعماوم  ياساتها يراستا نقش دولت و س

بر طرف کننده موانع و ن و يروان ساختن عملکرد بازار زم
زم بازار خود قادر باه رفاع آنهاا    يباشد که مکان ييتنگناها

ز يا ن ين شاهر يست. ضرورت مداخله دولت در بازار زمين
 ين شاهر يات منحصار باه فارد زما    يبرخاسته از خصوص

، اشاتاال و  يمکاان زنادگ   ياست؛از آنجا که نقاط شاهر 
ن ياست زما يشهروندان است، س ياستفاده از خدمات برا
 کشاور متاأثر   ياسا يو س ي، اجتمااع ياز ساختار اقتصااد 

 (.Majed 1996شود) مي
ن معماولا در چهاار   يت زميريمداخلات دولت در مد

ن و ين، باازار زما  ين، اساتفاده از زما  يت زما يمحور  مالک
(. Garba 1999 , 270شاود )  ماي  ن انجاميات بر زميمال
که نسبت به مداخله دولت  يانتقادهاي  دگاهيرغم د يعل

رفتاه  يپذ ين حال ضرورت آن به طور کلا يوجود دارد با ا
 يزانا ين اسات کاه دولات تاا چاه م     يا شده است. بحث ا

 Oi)مشارکت داشته باشد ياقتصاد يتهايتواند در فعال مي

1996).  

انتقااال حقااوق )TDRمداخلرره دولررت در روش 

منااطق   ين صاورت اسات کاه در طراحا    يا توسعه( باه ا 
 ياضااف  يکه ممکن است ساودها  يو اقدامات آت افتيدر
 ن باه وجاود آورد اعماال نظار    يصااحبان زما   يبرخ يبر
طرفداران روش انتقال حقوق توسعه معتقدند که  کند. مي
 يقااو يبااه موضااع نظااارت  TDRهاااي  ت برنامااهيااموفق
زان توجاه و اساتقبال از   يوابسته است. م  يمحل يدولتها
ک يا دارد که در  يبستگن موضوع يبه ا TDRهاي  برنامه
ر در يا ا کنتارل فراگ يا مهم باشاد   يمنافع فرد ينظام کل

. يدن باه مناافع عماوم   يرسا  ين بارا يل زما يبحث تباد 
ل يناد تباد  ينکه  فرايرسد با توجه به ا مي ن به نظريبنابرا
ماوثر   ين هم اکنون ناعادلانه و ناکارآمد اسات اجارا  يزم

 جاااد کنااديا يتوانااد اثاارات مطلااوب  مااي TDRبرنامااه 
(Michael 2008,379 .) 

 

 ميزان به رسميت شناختن حقوق مالکيت -1

ن و يجاد باازار مناساب و عادلاناه زما    يا يشرط لازم برا
ن اساات. ياساات مناسااب زماا  يمسااکن وجااود س 

در  يديکل يت  نقشيو حق مالک يتصدهاي  ستميس
دارا هااايي  اسااتين سيجاااد چناايو ا يفااراهم ساااز

برخاوردار   يارياز تناوع بسا  ها  تيهستند. انواع مالک
از  ياز مجموعه گسترده ا يتنوع ناش يهستند که ا
در جوامع مختلف اسات و   يو فرهنگ يخيمسائل تار

ت ياامالک ياسااتهاياتخاااذ س يهرگونااه تاالاش باارا
ت يمالکهاي  ن نظاميازمند احتساب تنوع ايمناسب ن

 يرگذار برآن است )محماود يتاث ين و فاکتورهايزم
و  يقا ياشاخاص حق  کاه  ي(. زماان 8-4، 9384 يپات

اورند در  مي ن را به دستيحق استفاده از زم يحقوق
( را باه دسات   Tenureن)يزما  يواقع آنها حق تصد

ن حاق توساط مالاک    يا آورده اند که ممکن اسات ا 
ا باه اجااره واگاذار گاردد.     يا ن فروخته شاود و  يزم

و  يبااه دو مقولااه اجاااره دار ين حااق تصااديبنااابرا
 شود. مي يم بنديت تقسيمالک
ت يا ت شناختن حقوق مالکيزان به رسمينه ميزمدر 
ن يه کار در ايتوان گفت با توجه به رو مي TDRدر روش 

ق فاروش حاق   يا ن از طريروش که خسارت صاحبان زما 
تواند ابزار  مي شود؛ انتقال حقوق توسعه مي توسعه جبران

ت در امار حفاظات   يا موفق يبارا  يق کننده مناساب يتشو
افاراد   يت خصوصا يا مالکرا نه تنها حاق  يتوسعه باشد؛ ز
ک حاق توساعه از   يا شود بلکاه باا تفک   مي محترم شمرده

گر خسارت وارد شده يد ين و انتقال ان به مکانيمکان زم
 (.Michael 2008,380) شود مي ن جبرانيبه مالک
 

 بازار زمين شهري -4
ه وکار به ين درکنار سرمايزم يه داريات سرمايدر ادب
ک نظاام  يا د در يا تول ياز سه فااکتور اساسا   يکيعنوان 
ن از انجا که به کار و يشود. زميدرنظر گرفته م ياقتصاد
د يا ک نظاام تول يا ژه در يا ه شباهت ندارد مولفاه و يسرما

ن و حقاوق  ي، زما ين شهريت زميرين در مدياست؛ بنابرا
دو يا قابال خر  يک کاالا يا نحوه استفاده از آن به عناوان  

شود. در روش انتقال حقاوق توساعه    مي فروش محسوب
جااد باازار   يتاوان ا  مي شدن را يياجرا ياز راهکارها يکي

 ين باازار يمعااملات دانسات.چن   يبارا  يرسام  يخصوص
تواند موضوع مقررات دولت باه شاکل مباادلات اوراق     مي

ت يموفق يبرا يدياز مسائل کل يکين يبهادار باشد. بنابرا
ه اساتوار  يا ن پايا روش انتقال حقوق توسعه بر ا يدراجرا

ن در منطقاه  يمالک يبرا يکافهايي  زهياست که بتوان انگ
استفاده  يجاد کرد تا حقوق توسعه خود را برايا يحفاظت

زه ممکن اسات از  ين انگيافت انتقال دهند.ايدر منطقه در
 يجااد شاود مابلا بارا    يا يقيشنهاد تراکم تشاو يق پيطر

افات  يدر يکه بارا  يدر نواح TDR يکه واحدها يموارد
 ين ناواح يا شده اند اساتفاده گردناد و اگار در ا    يطراح

ه تعلق خواهد گرفت. ياستفاده نشوند به آنها تنها تراکم پا
سااخت در   ياستفاده از حقاوق توساعه بارا    يزه برايانگ

مت هر يشتر، قيتوسعه با تراکم ب يتراکم بالاتر به بازار برا
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 يانتخااب  يتهايو در دسترس بودن سا TDRن يواحد زم
ن يشتر وابسته است. صاحبان زما يبا تراکم ب ساخت يبرا

 يداشاته باشاند تاا واحادها     يزه کااف يد انگين بايهمچن
TDR  خود را به فروش برسانند. توسعه دهندگان املاک
 يد حقوق توسعه را زماان يخر يو صنعت يمسکون ،يتجار

 يباشد که خسارت ناشا  يمتيدانند که به ق مي منفعت زا
ن در يصااحبان زما   يا بارا از دست دادن ارزش توسعه ر
ن معنا که ارزش اساتفاده  يمناطق ارسال جبران کند به ا

و ارزش باازار تفااوت وجاود داشااته     ين کشااورز ياز زما 
 (.Michael 2008,382باشد)

 پ( روابط
در  يدر روش انتقاال حقاوق توساعه هماواره روابطا     

هاي  بخش ياز به همکاريبوده و ن ياتيان است که حيجر
با هم و روابط مداوم و مساتمر دارد. از  ن روش يمختلف ا

 است که مالکان را متقاعاد  يزميمکان TDRکه  ين رويا
ت آنها يکه ارزش مالک يکند تا داوطلبانه حقوق ارتفاق مي

 باعاث  TDRن انتخااب  يا رناد، ا يدهاد، بذذ  مي را کاهش
شود تا مالکان علاقمند، داوطلبانه حقاوق مرباوط باه     مي

 ييگذار نموده و در مقابل تواناملک خود را وا يتوسعه آت
فروش حقوق توساعه قابال انتقاال را داشاته باشاند. در      

 ن روش را انتخااابيااکااه توسااعه دهناادگان ا يطيشاارا
 يداريا از حقوق توساعه را خر  يد تعداد خاصيکنند با مي

کساب   يشاتر يکنند تا سطح توسعه را بالا برده و سود ب
 کنند.

 

 طيت( مح
 يط باارايبااه عنااوان محاا يشااهر يشااهر و فضاااها

 ين کنشهايشود، بنابرايمحسوب م ين شهريت زميريمد
ت يريتواند روند مد مي ين فعالان شهريموجود در شهر، ب

ر اساتفاده از  يا اخ ين کند. در سالهاييرا تع ين شهريزم
 يهاا حفاظات از مکاان   يروش انتقال حقوق توسعه بارا 

بااز   يفضاا  ير اراضا يو ساا  يکشاورزهاي  ني، زميخيتار
هاي  وهياز ش يکي(TDRبوده است. انتقال حقوق توسعه )
شاود.   ماي  ز محساوب ين ينو در امر نظارت برتوسعه اراض

ردر يا افتاه و در دهاه اخ  يتوسعه  ين روش در کشورهايا
هااي   وهيگر شا يدر حال توسعه درکنار د يکشورها يبرخ

 يماورد اساتفاده جاد    يکنترل و نظارت بر توسعه شهر
، يصرفنظر از نقش آن در توسعه شاهر  قرار گرفته است.

TDR ن يو تاأم  يگاه آن در کااهش ناابرابر  يبه لحا  جا
 ين شاهر يت زميريمد يمالکان برا يعادلانه حقوق فرد

 ت است.يحائز اهم

 ث( منابع

ق يا ن از طريده آل خسارت صااحبان زما  يدر حالت ا
فروش حق توسعه به طور کامل جباران خواهاد شاد.لذا    

 يبرا يزميتواند به عنوان مکان مي TDRاستفاده از روش 
، کشاتزارها، تاالاب هاا،    يکشااورز هاي  نيحفاظت از زم

اب در يا کمهااي   گوناه  ي، محل زنادگ يلابيسهاي  دشت
، ينا يرزميآب زهاي  سفره يداراهاي  نيمعرض خطر، زم

کاه   يگار يدهاي  نيو زمها  و تفرجگاه ها، اسکلهها  پارک
ک يا  يشاده و دارا توساعه در آنهاا محادود    هاي  تيفعال

و حفاظات   يخيا تاار ي يشناسانه معمار ييبايمشخصه ز
 Bosselman,1975) شااده هسااتند، اسااتفاده شااود  

1973,et al  Bowden) 
 

 يخروج (2
کاه در   ياز ارزش اضااف  يانتقال حقوق توسعه سهم

 از مالکاان  يب عاده ا ينص ين اقدامات به طور مجانياثر ا
ن روش امکاان  يا دهد. مي ار شهر قراريشود را در اخت مي

ن را، يله مااالکيبااه وساا يداد وسااتد حااق توسااعه اراضاا
ع مطلااوب يااتوز ين شااده بااراياايتع يصاارفنظر از الگااو

توساعه و ضاوابط    يدر طرحهاا  يها و منابع شاهر يکاربر
ا يا فراهم آورده و از خساارات   يو شهرساز يمنطقه بند

 ياديا تاا انادازه ز   ين اراضا يماالک  يمنافع بادآورده فرد
 & Pruetz، 2003 Thorsnesکنااد) مااي يريجلااوگ

Simons،199   ياسات بارا   ي(. انتقال حاق توساعه راها 
ا يا که جامعه  يدر مناطق يکيزيا حذف توسعه فيکاهش 
ش يزان خواهااان حفاظاات آن هسااتند و افاازاياابرنامااه ر

 يک برناماه طراحا  يا که در چارچوب  يساخت در مناطق
ص داده شاده  يمناساب تشاخ   يکا يزيرشاد ف  يشده برا
 (.7، 9312و شهاب  يزياند)عز
 

 پيشينه پژوهش

ت توساعه  ينظاام هادا   يران، بواسطه ناکارآماد يدر ا
ده در يع و نسنجيرات سرييتوسعه، تا يو طرحها يشهر

ن مناابع  يمردود تأم يضوابط ساخت و سازو ابداع روشها
تراکم  يمانند فروش تراکم مازاد و واگذار يشهردار يمال
ت و در ير وضاع ييتا ار، حقوق توسعه، دائماً در معرضيس

ن يا اناد، کاه ا   از" بودهيت از "حق" به "امتير ماهييواقع تا
در  يعلما  ياز روشاها  يريا گ از به شناخت و بهاره يامر ن

از حقوق  يکيانت از حقوق توسعه )به عنوان يارتباط با ص
ر پاروهه  يا اخ ي( را دوچندان کرده است. در سالهايشهر

نظام انتقال حق توسعه در  يو طراح يسامانده يمطالعات
شهر تهران در دستور کار مرکز مطالعات قرار گرفته است 

ن يوضع موجود به عنوان اولا  يب شناسيکه در آن به آس
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 يعماوم  يگاذار  اسات يجاد تحول در هرگونه سيقدم در ا
ت توساعه  ينظام هادا  يپرداخته شده و سذس عناصر اصل

 يهاا  ن نقصاان يو هم چنا  ييمطلوب مورد شناسا يشهر
ن يا ماورد انتظاار از ا   يموجود در ارتبااط باا عملکردهاا   

توساعه   يزيا ط نظام برناماه ر يدر شرا ياتيعملهاي  حلقه
 ران، مورد بحث قرار گرفته است.يدر ا يشهر

 
اسرتفاده از روش   ي: تجرارب جهران  يمطالعه مورد

TDR ن يت زمر يريکارآمد در مرد  يبه عنوان روش
 يستميبا نگرش س يشهر

از کشاور،   يمختصار  ياز معرفا  ن بخاش پاس  يدر ا
م بار  ير مساتق يل تأثيبه دل يت و مشخصات عموميحاکم
ن، يزما  يکاربر ي، به بررسين شهريت زميريستم مديس
زان باه  يا ، مين شاهر يزان مداخله دولت در بحث زما يم

در  TDRروش  يت و اجرايت شناختن حقوق مالکيرسم
ت يرين منظاور ماد  يشاود. باد   ماي  ن کشورها پرداختهيا
و استفاده از روش انتقال حقوق توساعه در   يشهر نيزم

ا(، کشاور  يا فرنيالات واشانگتن و کال يا کا)ايآمر يکشورها
شاوندو در   مي ارائه يستمين با نگرش سيهند و کشور چ

 شوند. مي ن تجارب ارائهيا يت جدول بررسينها
 

 کايالات متحده آمريکشور ا

 معرفي کشورو حاکميت و مشخصات عمومي .1
کا از سه دولات  يالات متحده آمريا يسازمان حکومت

ل شاده  يتشک يمحلهاي  و دولت يالتياهاي  فدرال، دولت
ان دولات فادرال و دولات    يا ت ميا کا حاکمياست. در آمر

 يز تعاداد يا ن يالتيا م شده است. هر دولات ا يتقس يالتيا
 يجه مجموعه گسترده ايکند. درنتيجاد ميا يدولت محل
وجود آماده اسات.    به يمتعدد و متنوع محلهاي  از دولت
هازار واحاد    84کاا حادود   يالات آمر يا 50که در  يطور

هر دولات   يشکل گرفته است. کارکردها يحکومت محل
هااي   از دولت يمختلف متفاوت است و برخهاي  التيدر ا
هااي   گار باه عهاده دولات    يالات ديدارند که در ا يفيوظا
ن محادوده  يا )شهرستان و شهر( است. افزون بار ا  يمحل

الات مختلف، يدر اها  ن دولتيک از ايارات هر يحوزه اخت
کاا ارائاه   يدر نظام فادرال آمر  يمتفاوت است. به طور کل

بااه عهااده  يو رفاااه ياز خاادمات عمااوم يبخااش مهماا
 ,Mehdizadeh 2006اسات )  يو محل يالتياهاي  دولت

کا، "نهااد مساکن و برناماه    ين سطح در آمري(. بالاتر147
که وزارت مسکن و عمران  قرار دارد 3دولت فدرال" يزير

باه   يشود. وزارت مسکن و عمران شهر مي دهينام يشهر

بر  يتواند نفوذ قابل توجه مي خود يواسطه نظارت مرکز
و  يکا اعمال کناد)قهرمان يدرسراسر آمر يمحلهاي  دولت
 (973، 9310عهيش

 

 کاربري زمين شهري .2
ً   ين در ايزم يکاربر يزيبرنامه ر الات متحده، عمادت

که حوزه عمل و مشخصات آن  ياست بطور يمحل يامر
در  ياريشود و تنوع بسا  مي نييتع ياغلب به صورت محل
 .(Ghamami 2005, 188)روشها وجود دارد

 

 ميزان مداخله دولت در مديريت زمين شهري .3
گساترده اي باراي   هااي   کا برنامهيالات متحده آمريا
ن و يمالکاان، ثبات زما    يين، شناساا يزمهاي  ه نقشهيته

کناد  ين و مالک آن اجرا ميانتشار اطلاعات مربوط به زم
کذارچه يت يريمد يستم مليتوان به سيکه از آن جمله م

کاداسااتري و سااامانه  هاااي  ن، طاارح ارتقاااي نقشااهيزماا
ه نهادهااي  يبه کلها  ن برنامهين اشاره کرد. اياطلاعات زم

کنناد تاا باه     ماي  ن کمکيمرتبط با زم ييو قضا يياجرا
مالکاان   ييتار و کااملتري اقادام باه شناساا     قيصورت دق

و تصرفات صورت گرفتاه در هار    ينهاي عمومين، زميزم
ن يزم يت و خط مشيريب قانون مديند. با تصويک بنماي

 ينهااي عماوم  يت زميرين، ماد يت زميريفدرال، اداره مد
کشور، محافظت و نظارت بر بهره برداري درست از آنها را 

 (.9383 يحقوق عموم ي)پژوهشها بر عهده گرفته است
 

 ميزان به رسميت شناختن حقوق مالکيت .4
ت يا ت از مالکيا ش به سامت حما ين کشور گرايدر ا

ن اعتقااد  ياست چرا که ا ين توسط اشخاص خصوصيزم
 يبهتر از اشخاص عموم يوجود دارد که اشخاص خصوص

ن يکنناد. باه هما   يت خود حفاظت مين تحت مالکياززم
کا از کل يسالانه در آمر ل است که بر طبق سرشمارييدل

 49و  9115درصد در ساال   21/17ن کشور  يمساحت ا
 يو بااق  يار بخش خصوصا يدر اخت 9111درصد در سال 

و فااادرال قاااارار   يالتيااا ار دولتهااااي ا يااا آن در اخت
 (.9383 يحقوق عموم يدارد)پژوهشها

ن و يشاگام تار  ياز پ يکيکا يالات متحده آمريکشور ا
ماؤثر   يرينه به کارگيجهان در زم ين کشورهايموفق تر

ن کشاور باا تجرباه    يا روش انتقال حقوق توسعه اسات. ا 
الات هاا،   ين ايواقع در ا يالات و شهرهايع در اغلب ايوس

ن بخااش بااه ياابرداشااته اساات. در ا يارزنااده ا يگامهااا
الت واشانگتن و  يدو اهاي  شهرها و بخش يات برخيتجرب
 شود. مي ا پرداختهيفرنيکال
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استفاده از روش انتقال حقوق توسرعه  الف( تجارب 
 ايفرنيالت کاليدر ا

ن مربوط به يا قوانيفرنيالت کاليدر اها  شهر هاو بخش
ن و ضوابط آن دارندکاه البتاه   يزم ينه کاربريخود در زم

ا در يا فرنيکال ينحوه عمل آنها از آنچه کاه قاانون اساسا   
 ين در راساتا يزما  يخصوص ضابطه مناد کاردن کااربر   

و رفاه است، اقتبااس شاده    يمني، ايحفظ سلامت عموم
م يتنظا  يخاص براهاي  از دستورالعمل ياست. البته برخ

ن در يزما  يوجود دارد که عبارتند از کااربر  يبرنامه محل
. ين و توسعه شاهر يک زميو تفک ين نامه منطقه بنديآئ

( OPRقااات)يو تحق يزياابرنامااه ر يحکااومت ياداره 
 يلازم بارا هاي  يگر خط مشيبرنامه و د يعموم يراهنما
در سطح حکومات   ياراض يکاربر يزيت و برنامه ريريمد
 California, Governmentد)يا نما مي نيرا تدو يمحل

Code.) 

ناه انتقاال حقاوق    يا در زميا فرنيالات کال يات ايتجرب
 کرد:  يگروه طبقه بند 1توان در  مي توسعه را

ات يا تجرب )يعا يطب ينهاا يزم يا بازسااز يمحافظت  .1
اچاه  يتائو، جنوب در يمنطقه ا يزيسازمان برنامه ر

 و...( يالت مونتريتائو، ا
ساانتا  هااي   ات کاوه يمحافظت از دامنه کوه ها)تجرب .2

 کا، بلمنت، مورگا و...(يمون

ات سااان ياا)تجربيخيتارهاااي  محافظاات از نشااانه  .3
 وود و...(يسکو، لوس آنجلس، غرب هاليفرانس

الات ساان   ي)تجربه ايکشااورز  ينهاا يحفاطت از زم .4
 و و...(يمات

 تو، آکلند و ...(ي)تجربه کوپرنيتوسعه فرم شهر .5

)تجربه يد و باززنااده ساااز يااجد يساااخت و سااازها 
 (Pruetz 1993) سانتاباربارا و...(

 

 ((Davis cityس: يتجربه شهر داو .1
 هدف برنامه: 

مشابه مفهاوم انتقاال حقاوق     يس برنامه ايشهر داو
به اجرا  يکشاورز ينهايتوسعه با عنوان برنامه کاهش زم

رات خساارات  ين برناماه تالاش داشات تاا تاأث     يرساند. ا
نشان  ير کشاورزيغهاي  را با استفاده يکشاورز ينهايزم

ر يو غ يکشاروز يهاين کاربريمابيداده و منازعات بالقوه ف
هماهنااب بااا  يرا کاااهش دهااد. در برنامااه ا يکشاااورز
ن برناماه محافظات   يا ولاو، هادف ا  يساولانو و  هاي  بخش
س را کاه در محادوده   يداو يشده  يزيبرنامه ر ينهايزم
به عناوان   يشهر بود، در نظر داشت. کشاورز يليما 5 ي
 ينهاااياقتصاااد شااهر و زم ين بخشااهاياز مهمتاار يکااي

و  يطا يت محسا ين مناابع ز يبه عنوان مهمتار  يکشاورز
 شوند. مي منظر محسوب
 اجزاء: 
ن يناازاع باا ينااه ين بااه عنااوان گزيکااه زماا يزمااان
هااي   در برناماه  يرکشااورز يو غ يکشااورز هااي   استفاده
 تين برنامه اهميشود، ا مي محسوب يمنطقه بند يعموم
ش از يس بيشهر داو 2001و  9115 ين سالهايابد. بي مي

را باا اساتفاده از حاق     يکشاورز ينهايکر از زميا 2000
 محافظت کرد. يارتفاق
 يماناده  يهاا و کااهش باق  ياز باه کااهش همجوار  ين

چاون   يباه عاوامل   ين کاه بساتگ  يم زما يحاصل از تقسا 
ت خاااک، شااکل قطعااه، ياافين)ماننااد کيات زميخصوصاا

 يهاااي( و کاربريکشاااورز ينهاااير زميمجاااورت بااا سااا
 يکاه بارا   يمساکون 4 ي)مانند توسعه خوشه ا يشنهاديپ

مازارع مجااور ساودمند نباود( داشات،       يعملکرد تجاار 
ن باه  يم زمياز تقس يشد. کاهش اتلافات ناش مي احساس

که  ين پروهه بود که باتوجه به فاصله ايدر ا يعنوان الزام
 شود. مي يتر تلقيت از محدوده شهر دارد جديسا

شهر  يشورا يله يم به وسيتقسهاي  نهيشنهاد گزيپ
 مناافع کالان جامعاه را در نظار     شودکه البته مي بيتصو
 رد. يگ مي
متر(از بافردور شاهررا   940پا ) 500ن پروهه حدود يا

ن يزما  يهاا ين کاربريبه حداقل رساندن نزاع ب يدرراستا
 ن کااميقااوان يکااه در ضاامن اجاارا ييو روسااتا يشااهر
 950س همچنان به کااهش  يشوند، استفاده کرد. داو مي

ن يزم يهر نوع کاربر يرا برا يکشاورز ينهايپا از بافر زم
پاا   50از دارد، يا ن يکشااورز  ينهاا يشهر در مجاورت زم

 گر.يدهاي  استفاده يپا برا900و  ياستفاده عموم يبرا
 يفضااها  ينهايمحافظت از زم يگر برايد يژگيدو و

صاورت گرفتاه    يتلاشاها  يس در راستايباز در شهر داو
 نکاه شاهر از  يا يکيشهر بود.  ينهايمحافظت از زم يبرا

بااز قارارداده باود.     ينهاا يزم يبارا  ياتيا مال 2000سال 
 يش براياعمال انتخاب خو يبرا يحقوق شهروند يگريد

 يرا در راساتا  يکشااورز  ينهاا يد کاه زم يهر پروهه جد
 داد. مي ر قراريتوسعه شهر تحت تأث

م يتوان در تقس مي ن تجربه راينکات قابل توجه  در ا
داشت، باافر   يبستگ يارسال ينهايت زميفين که به کيزم

ر ياان مجاااور و غيم زماايتقسااهاااي  نااهيو گز يکشاااورز
 ( نام برد.  Otto, 2010,9-11همجوار)
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 تراوو  يمنطقره ا  يزير تجربه سازمان برنامه ر .2
(TAHOE REGIONAL PLANNING 

AGENCY) 
 هدف برنامه : 
نمونه  (TRPA)تائو  يمنطقه ا يزيسازمان برنامه ر

است که با هدف محافظت و ارتقاء  ياز برنامه منطقه ا يا
 تيا فعال يعا يست انسان سااخت و طب يط زيت محيوضع
 کند. مي

 اجزاء: 
زم کنترل توسعه ين مکانيچند ين سازمان هماهنگيا

تائو به عهده دارد کاه عبارتناد از    ياچه يرا در منطقه در
 transfer of lot coverageانتقااال پوشااش قطعااه

(TLC)   انتقال حقاوق توساعه ،(TDR)   انتقاال توساعه ،
و  transfer of existing developmentموجاااود

ن يشده باود. بناابرا   يص سالانه که در منطقه قانونيتخص
 ک از چهار نوع اقدام نامبرده انتخابينکه کداميبسته به ا

ج يز به تدرينده نيمتناسب با آن در آهاي  شود، برنامه مي
 شود. مي اصلاح

اچااه تااائو ينطقااه درص سااالانه: توسااعه در ميتخصاا
ن يااشاود. ا  مااي ص سااالانه محادود يله حااق تخصا يبوسا 
، ي، گردشاگر يناوع توسعه)مساکون   يص بار مبناا  يتخص
به عنوان  يمسکونهاي  ( است. محدودهيحيا تفري يتجار

هااي   صيسااخت و سااز اسات. تخصا    هاي  نهيمحرک هز
 قابل انتقال است. يط خاصيتحت شرا يمسکون

 انتقال پوشش قطعه: 
 محاسبه ياز دهيستم امتيمجاز قطعه با دو سپوشش 

 ياست که قطعه، قبال از اجارا   يزمان يبرا يکيشود.  مي
از يا ستم امتيافته بود)سيتوسعه  9184 يبرنامه منطقه ا

 يبارا  يکا ي( و Baileyياط خارجيوار با حين ديزم يده
ن برناماه  يا منفارد(. ا  يابيا ساتم ارز يتوسعه پس از آن)س

حساس  ينهايخصوص زمشامل ملاحظات مخصوص در 
 کرد.يممکن را محدود مهاي  بود که استفاده

 برنامه انتقال حقوق توسعه و توسعه موجود: 
تاا   ين خاال يک قطعه زمياز  يحقوق توسعه مسکون

قابل  ين بزرگ واقع شده در برنامه منطقه ايک تکه زمي
هاي  استفاده يافت برايانتقال است و به عنوان منطقه در

 (. Otto, 2010,10-11) است يدوگانه مسکون
 

ب( تجارب استفاده از روش انتقال حقوق توسعه در 
 الت واشنگتنيا

 يالت واشنگتن حقوق توساعه باه عناوان دارائا    يدر ا
ات در زماان  يا شاوند و باه عناوان مال    مي محسوب يواقع

کاه   يطيروند. البتاه در شارا   مي ا انتقال به شماريفروش 
TDR ر يازتفاسا  يباشد در بخش يواقع يا دارائي يشخص
ساه  ين مقايکنناد. بناابرا   مي فرق يالتيا يو کدها يقانون
مختلاف امکاان   هااي   ن برنامهيدر ب TDR ين ارزشهايب
 ست.ير نيپذ

 

 يقانون يسندتوانمند ساز
 TDR يتوانمندسااز  يالت واشانگتن ساند قاانون   يا

 Growth Managementت رشد)يريت مديندارد اما فعال

Act به آن را فراهم کرده  يابيجهت دست يمتعدد( منابع
باه عناوان    ين. مدل توانمندسازيمع ياست ؛ مجوز قانون

پروهه رشد هوشمند آمااده شاده باود. از جملاه اهاداف      
الات  يروش انتقال حقوق توسعه در ا يدر اجرا يشهرساز
 ر اشاره کرد: يتوان به موارد ز مي واشنگتن

باار منااابع  يطاايساات محيز يحفاظاات از ارزشااها .1
 يعيطب ينهايزم

 يخيتارهاي  حفظ ارزش .2
 ت آبيفيحفظ ک .3

ر يا آب زهاي  ر سفرهيدپذيتجدهاي  نيمحافظت از زم .4
 ينيزم

 يحيتفر يفراهم ساختن فرصتها .5
 يکشاورز ينهايمحافظت از زم .6
 يرساختيز يتهاين ظرفيتضم .9
 .Roddewig, Inghram) يق توساعه شاهر  يتشاو  .1

1987, 1-38)  
 

 SNOHOMISH ش:يتجربرره ب ررش اسررنوم .1

COUNTY 
 هدف برنامه : 

ن يبرنامه انتقال حقوق توسعه در ا ياجرا يدر راستا
 ين بارا يفراهم کردن زما :» بخش، هدف عبارت است از 

در حاال رشاد    ينهاياز زم يبا بخش يشهرهاي  استفاده
باا ارزش   ينهاا يکمک به محافظت از زم»و « نگتون يآرل

 «.شيلاگومياست يواقع در رود دره  يکشاورز
برخورد با اصلاح خطوط  يد برايمف ين برنامه ابزاريا
است که با هايي  نيقطعه زم ياستهايباز و وضع س يمرز
از يکر مخلوط شده اند و نيا 90با حداقل اندازه  ينهايزم

 ينهااايبااه توسااعه داشااته و بااه عنااوان احتکااار در زم  
کاه از برناماه    ياز انتظاارات  يکيمانده اند. يباق يکشاورز

 ياساتها يباا س  يرفات همخاوان   ماي  انتقال حقوق توسعه
 برنامه را ارتقاء يرات اجرايالت بود که تأثيا يليطرح تفص



 یسمانه سلطان وپور  یرنجمه مظف 

 

02 

 

ششمسال   

بيستمشماره   

3131 زمستان  

افات و  يف مجادد نقااط در  يا الت اجازه تعريداد و به ا مي
ن منااطق  يافت و ارسال از بيدر ينهايداد.زم مي ارسال را
برناماه   نيا شدند. گرچه ا مي مشترک انتخاب يربا مرزها

 ينهاا ين زميشاده باود کاه انتقاال با      ين طراحيا يبرا
 د )يا ل نمايالت را تساه يا يار قانونيناهماهنب تحت اخت

Otto, 2010,37  
 

 THURSTONتجربرره ب ررش تورسررتن :    .2

COUNTY 
 هدف برنامه : 

هدف برنامه انتقال حقوق توسعه در تورستون عبارت 
مادت صانعت بار     يق محافظت از آثار طولانيبود از: تشو

نهاا در  ين زميا با آماوزش صااحبان ا   يکشاورز ينهايزم
ر تاا  ييا ن بادون تا يتوساعه زما   يلهاينه حاق پتانسا  يزم

 ير کشاورزيغهاي  استفاده
 اجزاء: 

ن يا ا ، TDRيبرناماه   9111 يبار اسااس مصاوبه    
مادت   يمحافظات از محافظات طاولان    يبرنامه در راستا

ک از ارسااال يااچ يموفااق نبااودوه يکشاااورز يبخشااها
قادر به توسعه حقوق خود نباوده و اگار    TDRکنندگان 

مصاارف   يشادند بارا   ماي  محافظات  يکشاورز ينهايزم
 شدند تا انتقال حقوق توسعه. مي مصرف يعموم

اسات   يين روش امکان انتقالهاينکته قابل توجه در ا
که به توسعه دهندگان مجوز سااخت تاراکم محادود در    

 Ottoدهااد. ) مااي ت راافاايدر ينهاااينقاااط زم يبرخاا

ن برناماه اجارا   يا از نکات مهام در ا  يکي(. 2010,37-38
 يازهاااين نيشااده در بخااش تورسااتن عاادم تطااابق باا 

ن يباود. بناابرا   يانتقاال  ينهايداران و فروشندگان زميخر
 بر اساس عملکرد بازار رخ داد. يانتقالهاي  نيمعاملات زم

(Bratton, Fox, 2008) 
 

   King Countyنگ: يتجربه ب ش ک .3
اتل و ينب در واشنگتن که شاامل شاهر سا   يبخش ک

 يساه سااله    يبرناماه   9118حومه آن اسات از ساال   
TDR  از  يبه عنوان فصال  2009را شروع کرد و در سال
ن بخاش بار محافظات از مناابع     يگنجاند. ا يالتين ايقوان

 يتوساعه   يجامانده از دست اناداز  ينهايو زم ييروستا
الات چناد   ين ايا د داشات. ا يتأکاتل يدر حومه س يشهر
ن برنامه داشات و آن داشاتن   يا يدر اجرا ياساس يژگيو

ناه از منباع انتقاال توساعه     يه بار هز يو تک  TDRبانک 
بخاش   يآن تلاشهاهاي  يژگيگر از ويد يکيبخش است. 
م بااا يم توافقااات ماارتبط اساات )تنظاايتنظاا يدر راسااتا

 يه شتر حاصل از توسعيرش تراکم بيپذ يها برايشهردار
TDR.) 

 9.8کمتاار از  2005ن بخااش در سااال ياات ايااجمع
ن بخاش  ين بخاش را باه عناوان بزرگتار    يا ون نفار ا يليم

الات متحاده  يا ن بخش بازرگ در ا يواشنگتن و دوازدهم
ن بخش يوسته در ايمحدوده به هم پ 31کا شناخت. يآمر

هازار نفار    100اتل باا حادود   ين آنها سياست که بزرگتر
کار مسااحت دارد. کال    يون ايليم 9.31ن بخش ياست. ا

درصاد از   82ک باه  يا ن بخش نزدير متصل ايغ ينهايزم
 شود. مي کل بخش را شامل

ن بخاش  يا اقتصااد ا  يبه عنوان منبع اصال  يکشاورز
ن بخش يدر ا يکشاورز ينهايزم يل کميست اما به دلين
 د حفظ شوند.يبا

 

 : TDR يبرنامه 
نب بمنظور کام کاردن   يدر بخش ک TDR يبرنامه 
 urban) يشاهر  يجداافتاده  ينهايدر زم ييپراکنده رو

separator:شهر(  يواقع در مرز محدوده خدمات ينهايزم
 ييشده غرب و منااطق روساتا   يشهر يلين مناطق خيب

باا تاراکم    ينهاا يزم يشاهر هاي  در شرق بود. جداکننده
بااز را بوجاود    يدورهايا است که کر ياندک با رشد شهر

ماادت دارد.  يبااا توسااعه طااولان  يآورده و تضاااد بصاار
 ينهاا يتوانند به عناوان زم  مي جداافتاده يشهر ينهايزم

ات وحاش را  يا حفاظت شده و ح يطيست محيحساس ز
ت در شااکل و کااارکرد پارکهااا يااده و خلاقيرونااق بخشاا

 يجداکننده شاهر  ينهاينکه زميل ايشنهاد دهد. به دليپ
 توانناد باه عناوان    ماي  رشد شاهر ناد   ينهايبه عنوان زم

وسات کاردن از   يمه شهر محساوب شاوند چراکاه پ   يضم
 ن برنامه :يج ايشود .نتا مي قيحکومت تشو يسو

ن يا ق توسعه در ايتراکم اضافه باعث تشو يتقاضا برا
شاتر معااملات   يشده است. جالب توجه است که ب ينواح

 ينهاا يباه زم  ييروساتا  يانتقال حقاوق توساعه از ناواح   
و چه  يوسته شهريپ ينهايبوده چه زم يجداکننده شهر

ن ي. بناابرا ييروساتا  ينهايوسته  و نه زمير پيغ ينهايزم
ار موفاق  يبسا  يانتقاالات شاهر   ينب در راستايبخش ک

 (.(Walls, McConnell2007,115-123بوده است)
 

 کشور هند 
 يت و مش صات عموميکشور و حاکم يمعرف .1

هند داراي  سيستم و ساختار حكومتي فدرال اسات  
   شود: مي دسته را شامل 3كه اين ساختار 

 ساختار دولت مركزي-9



 یبر تجارب جهان هی( باتکTDRبه روش انتقال حقوق توسعه ) یستمیبا نگرش س یشهر نیکارآمد زم تیریمد 
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  و مناطق( ساختار حكومت استانها )-2
 ساختار حكومت محلي-3

حكومت محلي بخشي از ساختار حكومتي استانها را 
دهد بنابراين حكومت استانها بار ساازمانهاي    مي تشكيل

محلي امتياز ويژه اي دارد. حكومت مركزي بر سياستهاي 
زمين شاهري نظاارت مساتقيم دارد اماا      مرتبط با بخش

استاني هاي  كنشگر اصلي مديريت زمين در هند حكومت
است كه اصالاحات متعاددي را بار سياساتهاي زماين و      

 Town and countryنحوه مديريت زمين نگاشاته اناد)  

planning 2007.) 
ساارانه زمااين در هنااد در بااين كشااورهاي باازر گ  

حاد جمعيات و    كمترين است؛ به دليل تمركاز بايش از  
فشار بار روي زماين در هناد     ،فعاليتها در مناطق شهري

شهري و روستايي باه  هاي  بيش از اندازه است. سكونتگاه
طور مقايسه اي درصد بسيار كمي از كل زمينهاي هند را 
اشاال كرده اناد. در ناواحي شاهري در حاال گساترش      
دسترسي به زمين به شدت دشوار است . تقاضاي زماين  

سيار بالاست از اين روي رقابت بار سار احتكاار    شهري ب
زمين قيمت زمينهاي شهري را بالا برده و دسترساي باه   

كم درآماد دشاوار نماوده اسات.     هاي  زمين را براي گروه
فعاليتهااي جاااري در حااوزه زماين شااهري و كاااربري و   
توسعه آن به طور كاارا نماي توانناد شارايط را ماديريت      

زار زماين را باه طاور كارآمادي     لذا نياز است تا با  كنند ؛
فعال و هدايت كرد. از اين روي كه زمين به عناوان ياك   

توسعه شهري هاي  داده وروي براي ساخت و ساز و برنامه
است ضابطه مند كاردن و هادايت رونادهاي ماديريت و     
فرايندهاي اجرايي به طور گسترده باه موجاودي بيشاتر    

لياات مناسااب و قابهاااي  زمااين بااراي توسااعه در مكااان
 مرتبط با تأمين و افزايش زير ساخت دارد. هاي  توسعه
 

 ين شهريزم يکاربر .2
ارزش زمين شهري در هناد باه شادت تحات تاأثير      
نيروهاي بازار موجود است كه باه طاور مساتقيم و غيار     

( ي زماين را  demand( و تقاضا)supplyمستقيم عرضه)
 كنناد. ارزش زماين باه هماان نسابتي رشاد       ماي  تعيين
كند. همچنانكه اقتصاد  مي تقاضا با عرضه رشد كند كه مي

كناد سااختارهاي اقتصاادي بار مبنااي       مي شهري رشد
كناد . رشاد درآماد خاانوار      ماي  شرايط اقتصاادي رشاد  

خواستي را براي مسكن و شرايط بهتار و ارتقااء كيفيات    
زندگي به دنبال دارد. در نتيجه تقاضا براي زمين شاهري  

جهت تاأمين  هايي  مينمخصوصا براي ساخت و ساز در ز
صانعتي و ميزبااني از سااير      تجااري،   نيازهاي ساكونتي، 

ن تقاضاا معماولا باا    يا ياباد. ا  مي نيازهاي شهري افزايش
و  ييروساتا  ينهاا يشاتر باه زم  يشاتر و ب يب يچنب انداز
آمااده کاردن    يبارا  يشود. به عبارت مي محقق يکشاورز

و  پاساخ باه تقاضااي     يشاهر هااي   ن جهت استفادهيزم
در سطح حكومتي از سياستهاي  يسازمانهاي دولت  ،ينزم

زمين به عنوان ابزاري براي توسعه برنامه ريزي شاده در  
كند.فعاليتهاي برناماه ريازي و   نواحي شهري استفاده مي

حقوقي ابزارها و تكنيكهاي مهمي باراي ماديريت زماين    
هااي   هستند. نياز است كه قانونهاي زمين در برخي جنبه

بخشهاي هاي  زمين و فراهم ساختن شراكت هاي كاربري
خصوصي و عمومي ماورد تجدياد نظار قارار بگيرناد تاا       
شكاف عرضه و تقاضاي آماده سازي زماين را پار كنناد.    
گرچه به يك ساختار سازماني در ماديريت زماين باراي    
ساده كردن بازار زماين نيااز اسات . اگار شاهرها داراي      

قيمتهاي   ن باشند،پايگاه داده اي مناسب از موجودي زمي
ديگري كه براي كاربري زماين نيااز   هاي  زمين و شاخص

 موجااود باشااد آنگاااه شاارايط بااازار زمااين ارتقاااء  اساات،
که  يي(. ابزارهاBrits 2007 و:MOHAN 2005يابد) مي

مصارف   يقانونمند ساز يبه طور مرسوم توسط دولت برا
 يمداخلااه در کاااربرهاااي  ن اساات شااامل کنتاارليزماا
رسااخت  يز يو فاراهم سااز   ييو روستا يشهرهاي  نيزم

ن در ينه فراهم آوردن زمين زميدر ا يهاست. چالش جد
رسااخت  ين و فاراهم آوردن ز ين حال آماده سازي زميع

 است. 
 

 ين شهريمداخله دولت در زم .3
فاراهم    »هدف مديريت حكومت مركازي بار زماين    

كردن سياستها و چارچوب اداره زمين باراي اطميناان از   
است. اين چارچوب باياد  « آرام بازار زمين شهريتحرك 

اطمينان حاصل نمايد كه زمين باراي هماه ي نيازهااي    
كم درآمد مالي فراهم شود و هاي  جامعه به خصوص گروه
اجتماعي و اقتصادي باه سامت    ،به لحا  زيست محيطي

 ين تلاش حکومات بارا  يتوسعه پايدار هدايت شود؛ بنابرا
غالبا معطاوف باه زدودن    يهرن شيمداخلات در بازار زم

( و اشاتباهات باازار در جهاات   imperfection)هاا   نقاص 
کااه  يبااه صاورت  ي، رفااع عوامال خاارج  ييش کاارا يافازا 
ن مارتبط باا   يبازار زم يخروج يبرا ياجتماعهاي  نهيهز
ع مجادد مناابع   يا باشاد و توز  يبخش خصوصهاي  نهيهز
در ر منتفع که بتوانناد  يغهاي  که گروه ياب به صورتيکم

 Townاجتماع مشارکت کنند،  بوده است)هاي  يخروج

and country planning 2007.) 
 



 یسمانه سلطان وپور  یرنجمه مظف 

 

01 

 

ششمسال   

بيستمشماره   

3131 زمستان  

 ت يت شناختن حقوق مالکيزان به رسميم .4
به رسمت شاناختن حقاوق    يحکومت هند در راستا

ن يا در ا ياقادامات اساسا   ين کشاور برخا  يت در ايمالک
ن ين آنها اقدام تملک زما يدهد که مهمتريکشور انجام م
 انين است که در ادامه به اختصار بيتملک زم و معاملات

 شود. مي

: 3931ن در سرال  ي( زمAcquisition) اقدام تملک
اين اقدام به طور تفصيلي به وسيله حكومت هند در سال 

 يانجام شد كه در آن تصريح شده بود كه روشاها  9817
تملك بايد كامل شاود و غرامات آن باياد توساط گاروه      

سه سال پرداخت شود. باه   ( در طولLACتملك زمين)
ها  هر حال در نگاه به درخواست صاحبان زمين در دادگاه

 ،به دادخواسات  يدگيبراي بالا بردن غرامت و سرعت رس
ساال بعاد از    20تاا  95فرآيند پرداخت غرامت در طاول  

يابد. حق غرامت علاوه بر پرداخت زماين   مي تملك ادامه
تااريخ    ود،شا  ماي  ارزياابي  LACبه نرخ بازار كه توساط  
ن اگر قيمات تماام   يشود. بنابرا مي تصرف زمين را شامل

شده تملك زماين و ارزش توساعه باه بساته ي غرامات      
افزوده شود،  هزينه كل زمين آماده سازي شده بيشتر از 

شود. تفاوت باين پرداخات غرامات باراي      مي ارزش بازار
زمين و ارزش بازاري آن به طور مببتي به زماان جباران   

توان كنادي   مي بستگي دارد. گرچه در يك نگاهخسارت 
زمان باين تملاك زماين و دساتور دادگااه بار پرداخات        
خسارت را ديد اما براي سازمانهاي توسعه و مساكن كاه   
بتوانند قيمت واقعي تملك را ثابت نگه داشاته و باازپس   

 گرفتن آن از سهام داران دشوار است. 

در سااال ن :ي( تملررک زمررcompensationمعررام)ت)

ن توساط  يدتر در اقدام تملاک زما  يک روش جدي 9187
م در تملاک  يشنهاد شد که اگر هماه افاراد ساه   يدولت پ

بادون   LACابناد،  يناه دسات   ين به توافق بر سر هزيزم
ر بار حاق   يرا بدون تاأث  ي، پاداشيچ  استعلام اضافه ايه

در  يگريد يا هر جاين در همان منطقه يزم يغرامت برا
کاه تملاک    يا يمشکلات جاد  يراستا رد. دريگ مي نظر
ن عادم  ين با آن مواجه باود و همچنا  ي( زمي)اجباريقهر
ره يأت مدينه پرداخت غرامت بود؛ هيکه در زم ينانياطم

 Tamilناام يكاي از ايالتهااي هناد:    ل ناادو) يمسکن تام

Naduن متوسل شد. ي( به شدت به معاملات تملک زم 
 
 
 

حقروق   ات هند در استفاده از روش انتقرال  يتجرب
 توسعه

محلي يا دولتي منابع مالي كاافي   يدر هند سازمانها
پايين ثبات شاده   هاي  براي تأمين زمين ضروري در نرخ

ندارند. يك راه حل عملي باراي ايان مشاكل اساتفاده از     
است كه به شكل مجاوز سااخت   « انتقال حقوق توسعه »

كامل فضاي محاسبه شده بر اساس شاخص فضاي طبقه 
 يهمكاف باراي آن قطعاه زماين  در ازا    با نرخ مساحت 

فضاي اضافه ساخته شده خارج و يا بالاتر از حد مجاز باه  
جاي خسارت براي واگذاري قطعه مورد نظر فارغ از همه 

 MOHANي ادعاهاي برنامه و مجرياان توساعه اسات)   
2005 ،Municipality2002, Brits2007 .) 

(، TDRروش انتقال حقوق توساعه )  9180در سال 
انتقاال   يشود. به عباارت  مي شروع يهند به طور رسمدر 

سم بازار محاور  يک مکانيحقوق توسعه در هند به عنوان 
هااي   له دولتيشهرها به وس يکاهش مشکلات درون يبرا

سم در هند باه عناوان   ين مکانيشود. ا مي استفاده ياستان
ن يا است  که از اهداف عمده ا ياقتصاد – ياسيس يابزار

« م باازار يتنظ»و « يتوسعه مطلوب شهرت يهدا»برنامه 
 است.

دولات     در توصيف قيمت خالص زمين براي تملاك، 
هند عموما در تلاش است كه بر معااملات ثبات فاروش    
گذشته تكيه كند. اينها به ندرت گزارش و يا باه درساتي   

شوند در حاليكه معاملات مالياتها بالاست و نقش  مي ثبت
نکاه  يل ايا اسات. باه دل  بازار ساياه در اقتصااد گساترده    

محلي يا دولتي منابع مالي كافي براي تاأمين   يسازمانها
پاايين ثبات شاده    هااي   زمين ضروري را حتاي در نارخ  

تواناد   ماي  ندارند؛ يك راه حل عملي باراي ايان مشاكل   
 باشد. «  انتقال حقوق توسعه » استفاده از 
را TDRاولين شهري است در هند كه برناماه   يبمبل
براي قانونمند كردن فعاليتهاي زماين باه    9110در سال 

عنوان مكانيسم آلترناتيو براي تملك جهت آماده ساازي  
تجهيزات ضروري بر اساس طرح توساعه، توساعه مجادد    
مناطق حاشيه اي و توسعه مجدد شهري جهت ساخت و 

كناد. در   ماي  ساز مجدد سااختمانهاي مخروباه اساتفاده   
فاده شاده  ض معبار اسات  يتعار  ين روش بارا يدرآباد ايح

روش انتقال حقوق توسعه  ين انواع کاربردهاياست. بنابرا
، ينيه نشا يض معابر، کاهش حاشيدر هند عبارتند از: تعر

 ، و ...يکشااورز  ينهاا ي، محافظات زم يخيمحافظت تاار 

(CASUMM 2007). 
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در هند برر اسرا     ين شهريت زميرياقدامات مد
 : TDRروش 

 :Bangalore يوهايسنار -1
 ي؛ برا  Mangaloreو Bangaloreهاي  بر اساس برنامه
ض ين روش درتعريک در مرکز شهر از ايکاهش تراف

لومتر استفاده شده اسات.   يک 977جاده به طول  85
هاااي  ات برنامااهيااباار اساااس جزئ TDRاسااتفاده از 

 يشاهر  يز در توسعه مجدد نواحين  يشهر ينوساز
 .(CASUMM:2007) شود مي استفاده

 :TDRو  يشهر ينوساز -2
( باه  anti-politics“ )ياسيضد س”ب يزم تخريمکان کي

 يطا يمح ياسا يس ييصورت فعال با عملکرد فقر زدا
 ينيه نشيحاش” و ” شده  يزيتوسعه برنامه ر”به نام 
 در حال انجام است.“ ييزدا

 
 نيکشور چ

 يت و مش صات عموميکشورو حاکم يمعرف .1
ت در دوره يا ر جمعفا ارد نيليم 9.3با  ين کشوريچ 

که هار سااله    يار بالا است به طوريبس يبا رشد شهر يا
 يشاود.عل  مي ت آن اضافهيون نفر به جمعيليم 95حدود 

 يو اجتمااع  يبزرگ اقتصاد يشرفتهايبه پ يابيرغم دست
در  ياديجاد مشکلات زيشدن منجر به ا ين روند شهريا

 ي.حکومتها.(song,2007)ن شده است يچ يشهرها برا
تا  9171 يسم در سالهاياليسوسن با تحول يدر چ يمحل

شااده اساات .  يارير و تحااولات بساايياادچااار تا9151
د باه ساه دساته    يا مطابق با قااون جد  يمحل يحکومتها

 يدر ساطوح مختلف،حکومتهاا   يمحلا  يحکومتها ياصل
خاص  يادار ينواح يا خود مختار و حکومتهايمستقل و 

 شود. مي مي( تقس310 ،9310 يمي)مق
 

 ين شهريزم يکاربر .2
 ين قاانون يزما  يحقوق کاربر9184ن در سال يچ در

ناه  يدر زم يرات گسترده اييتا 9115در سال ،اعلام شد
رات ييا ن تايا ين به وجود امد در پين و مقررات زميقوان

 ينظماا ياز باا 9118ن مصااوب سااال يقااانون اداره زماا
فاصااله گرفاات و   9180ن در دهااه يسااتم اداره زماا يس

ار حکوماات يااختشااتر در ايرا ب يت قااانون گااذاريااحاکم
 يابيدست يد است. برايتمرکز شد يسذرد که نوع يمرکز
(  95-90ن  هدف طرح جامع مقررات بلناد مادت )  يبه ا

کاه   يينهاا يزم ييع فضاا يت و توزيساله بمنظورارتقاء کم
 ل شاوند مشاخص  يسااخت و سااز تباد    ينهايد به زميبا

ن هدف بلناد مادت   ين سالانه ايزم يکند. طرح کاربر مي
کند. هر سطح از حکومت از  مي هر سال مشخص يرا برا

ن خود را يزم يد برنامه کاربريکوچک با يمرکز تا شهرها
ن برناماه جاامع   ين کنناد.اول ين طرحهاا تادو  يبراساس ا
ن شااد و هاادفش يتاادو 9114ن در سااال يزماا يکاااربر

تاا ساال    يزراعا  يون هکتاار اراضا  يليم 920حفاظت از 
انه يو سال ين محليمز يکاربرهاي  بود. تمام برنامه 2090

هااي   ن برناماه يآمدناد.ا  مي ن طرحيات اييجز يد در پيبا
 استوار هستند. ين بر سه مجموعه ابزار کميزم يکاربر
برناماه   يمزروعا  ينهاا يل زمين ابزار، سهم تباد ياول

تواند به  مي را که يزراع ينهايشده است که کل زم يزير
دهاد و   مي ل شود نظميتبد ير از کشاورزيغ ياستفاده ا

برناماه ساالانه مقاررات     ،کناد  ماي  ش مقررات وضاع يبرا
هار   يکند. بارا  مي ن را در هر قطعه مشخصيزم يکاربر
ق طرح جامع و برناماه  يد از طريبا Pfca،ين کشاورزيزم

ت اتفااق  يا نکاه انتقاال مالک  يسالانه حاصل شود قبل از ا
 فتد.يب

 زيا گار ن يق دو ابزار دياز طر يمزروع ينهايل زميتبد
ن و نسابت  يگزيجا يمزروع ينهايابد : سهم زمي مي نظم

 ک .يمرغوب و درجه  ينهايحفاظت از زم
زان يا ن اسات کاه باه م   يا کاه وجاود دارد ا   ينکته ا

داده  ير کاربرييل شدند و تايکه تبد يکشاورز ينهايزم
برود تا  ير کشت کشاورزين زيد زمياند به همان مقدار با

ن از يد که ايا جبران نمار يکشاورز ينهاين رفتن زمياز ب
ا ساخته شاده  يمخروبه  ينهايزم ياء و بازسازيق احيطر

د باه  يا ن هار منطقاه با  يشود بناابرا  مي هر منطقه حاصل
ت تماام  يا برساد.در نها  يمزروعا  ينهايا از زميپو يتعادل

 ينهايدرصد از کل زم 80ش از يد بيبا يمحل يحکومتها
ک يا درجاه   يمزروعا  ينهايخود را به عنوان زم يمزروع

د به وضوح يانها با يکيزينها و مکان فين زميحفظ کنند. ا
ل ين طاارح تباادياادر طاارح جااامع مشااخص شااوند. در ا

 يبرا يمل ياصلهاي  استبنائات پروهه يکشاورز ينهايزم
ل ين تباد يا هساتند و ا  يا امور نظاميحمل و نقل  ،يانره
لات دولات برساد. باه طاور      يب هيد به تصويباها  يکاربر
و  ين اهاداف کما  يا م ايتاوان گفات باا تنظا     مي خلاصه
رهباران   ،نيب مقاررات زما  يت تصاو يحاکم ييتمرکزگرا

سطوح بالا انتظار داشتند کاه سارعت توساعه را کنتارل     
د غذا يتول يرا برا يمزروع ينهاياز زم يکرده و مقدار کاف
 (Peng 2008حفاظت کنند )
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 ين شهريزان مداخله دولت در بحث زميم .3
ن يت زما يريدر ماد  يرات اساسييگذشته  تادر قرن 

ه وجاود  ين يزان دخالت دولت  در چيو نحوه و م يشهر
سام،  تماام   يدن کمونيباه قادرت رسا    يآمده است. در پ

جااه نقااش دولاات در يشاادند و در نت ين ملاايمنااابع زماا
باود   يگر زمانيداد مهم ديافت.رويش ين افزايت زميريمد

اسات  يکرد و سخود را آغاز  ين اصلاحات اقتصاديکه چ
چ يآغااز نماود. اگرچاه ها     9148بااز را در ساال    يدرها
 ياست درهاا يامد سين به وجود نيت زميدر مالک يرييتا

ن منجار شاد و در   يق در تصارف زما  يرات عمييباز به تا
ن يت زماايرياز نقااش دولاات در مااد يجااه تااا حاادودينت

ن يشد. به عنوان مبال از حق استفاده از زما  ييتمرکززدا
کشااورز از  هااي   شد و به خاانواده  ييتمرکز زدا ييروستا
 5مدت  ين واگذار شد. در ابتدا اجاره برايق اجاره زميطر

بعد به همان نسبت کاه اصالاحات   هاي  سال بود. در سال
مادت زماان    ،9110ژه در دهه يشتر شد به ويب ياقتصاد

 (.Song 2007 دا کرد)يش پيسال افزا 30اجاره به 
 

 ت يختن حقوق مالکت شنايزان به رسميم .4
د در جهاان  يا ن عوامال تول ياز مهم تر يکين که يزم
ت يمالک يتيالين طبق اصول سوسيشود در چ مي شناخته
حذف شاده   ين،  در ابتدا از معاملات اقتصاديزم يعموم

 ير قانونين در انجا غيکه هر نوع معامله زم يبود به طور
و  ير اقتصااد دولتا  يا و فراگ يت کلا يا بود. باه علات ماه  

دولت احساس کرد کاه   يکنترل مرکز يستم اقتصاديس
است  ير ضرورين غيپرداختن به استفاده کنندگان از زم

کارآمدتر از  يزيستم برنامه ريشد که س مي ن فرضي. چن
 ين تقاضاا ين اختصااص زما  يستم بازار است و بناابرا يس

تا ساال   9157کند..از سال ين مياستفاده کنندگان را تام
نه  ين  ازپرداخت هزيدر چ ين شهرياز زماستفاده  9187

ن وجاود نداشات.   يزما  يبارا  يتيريچگونه مديآزاد بود.ه
ن و استفاده يت زميرين شد که عدم کنترل و مديجه اينت

ص يدر تخصاا ياقتصاااد يآزاد از آن منااتج بااه ناکارآمااد
ان اساتفاده کننادگان از آن   يا در م يعادالت  ين و با يزم

سبب راکد شدن اقتصاد ن يستم استفاده از زمين سيشد.ا
کارد کاه    ماي  قين مردم را تشويشد.آزاد بودن زم يشهر
تاوان   ماي  نيازشان تقاضا داشته باشند . بنابرايشتر از نيب

ن وجود ندارد. هماه  ين در چيزم يت خصوصيگفت مالک
ن تحات  يت زما يا نها در انحصاار دولات اسات ومالک   يزم
 (.Hongyan 2099) است يستم کنترل مرکزيس

 
 

 :TDRروش  ين در اجرايتجارب چ
از  يکا يات يا ان تجربيا به ب TDRح روش يتوض يبرا

 نه پرداختاه ين زميانب در ايالت هجين به نام ايالات چيا
 شود. مي

 ين مناطق به لحا  اقتصااد ياترياز پو يکيانب يهج
التهاا در  ين اير تار ين جزء فقياست اما به لحا  منابع زم

  ،نيالتهاا در چا  ير ايز مانند سايانب نين است . در هجيچ
ازهاا در طارح جاامع و    يق بارآورد ن ين از طريزم يکاربر

ن يا شاود. تماام ا   مي ن سالانه مشخصيزم يبرنامه کاربر
شود  و سذس باه   مي نييالت تعين اياز مرکز به اها  سهم

نکه به يگردد تا ا مي رمنطقه اعلاميز يهر سطح از دولتها
و از باالا   سطح شهرستان برسد. اما روندمقررات متمرکاز 

هااي   ق ساهم يا ن منجر به عدم تطبيزم ين کاربرييبه پا
 يتوساعه محلا   يازهاا يباا ن  يين شده در سطوح بالاييتع

 يدولات اساتان   ،ند رشديل فرايشده است، به منظور تسه
ق يا انب به مرور زمان باازار حقاوق توساعه را از طر   يهج
جااد کارد کاه در    ين ايزما  يد کاربريجدهاي  جاد سهميا

 شود. مي ن روند پرداختهيح ايبه توضادامه 
 

 نحوه عملکرد روش انتقال حقوق توسعه 

شاود   ماي  مشااهده  2ر شاماره  يهمانطور که در تصو
 ياستفاده کشاورز يک تنها برايدرجه  يمزروع ينهايزم

 85حادود   ،شاتر منااطق  يدر نظر گرفته شاده اناد. در ب  
درصد  95 ياند. برا 9درجه  يمزروع ينهايدرصد کل زم

اساتفاده   ياز ان توسط طرح جامع برا يمانده بخش يباق
 ينهاير انها زميشده است و سا ينيش بيپ ير کشاورزيغ

هاي  که سهمهايي  مکان ياند . برا يو معمول يعاد يزراع
توانناد باه    يشده در طرح جامع و سالانه نم يزيبرنامه ر
 ينهااايپاسااخ دهنااد زم ين محلاايزماا يکاااربر يتقاضاا 
توساعه   يرا بارا  يمنبع مهم و باالقوه ا  يمعمول يمزروع
ار يشاهر بسا   ين حاال بارا  يدهند. با ا مي ليتشک يشهر

ل قارار  يمورد تبد ينها را به آسانين زميمشکل است که ا
 ينهاا هناوز بارا   ين ناوع زم يرا طبق طرح جامع ايدهد ز

 يل قانونيشده اند.به منظور تبد يطراح ياهداف کشاورز
 جاد گردد.يد ايسهم اضافه با يتعدادنها ين زميا

 
 ن يزم يد کاربريجاد سهم جديا

را به  يياستهايس 9110انب در اواخر دهه يهج
ق ين را تشويند ادغام زمينوآورانه اتخاذ کرد تا فرا يشکل

اجازه داده شد تا  يمحل ياستها به دولتهاين سيکند. در ا
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 انبي:  نحوه عملکرد روش انتقال حقوق توسعه در داخل منطقه هج2ر يتصو

 song2007))مأخذ: 
 

ن يق ادغام زميکه از طر يمزروع ينهاي% زم42زان يبه م
 سااخت و  ين بارا يزما  يسهم کاربر ،ر کشت برده انديز

ار باالا  يبس يزه ايآنها انگ ين کار برايرا ايساز اهدا شود ز
ن در يکرد. به عنوان مبال اگر برنامه ادغاام زما   مي جاديا

هکتاار انجاام شاده باشاد و      900به وسعت  يمحدوده ا
جاد شاده باشاد   يد ايجد ين مزروعيهکتار زم 90حدود 
ن يزما  يهکتار سهم کاربر 1.2توانند  مي يمحل يدولتها
نشاان داده شاده اسات.     c1ر باالا باا   يرند که در تصويبگ
 يمحلا  يق دولتهاا يباعاث تشاو   يساهم پاداشا  است يس
خاود انجاام    يين را در حاوزه قضاا  يشود تا ادغام زما  مي

 يکشااورز  ينهايا و آباد کردن زميگر احيکرد ديدهند.رو
بااه  ييساااخته شااده روسااتا ينهااايل زميق تباادياااز طر
ب يا ق تخريا تواناد از طر  مي استين سياست. ا يکشاورز
ع يا که به شکل پراکناده توز  ييروستا يمسکونهاي  خانه

ک محادوده  يان در ييمجدد روستا يشده اند و مکان ده
توانناد   مي يمحل يفشرده تر انجام شود. دولتها يمسکون
نهاا  ين زميهم ارزش و مشابه با ا يزانين اساس به ميبر ا
اضافه که هاي  ن سهميافت کنند.اين ساخت و ساز دريزم

 يبارا  يشترين بيزم نکهيشوند علاوه بر ا مي پاداش داده
شاتر در  يب يريکنند باعاث انعطااف پاذ    مي توسعه فراهم
ن ساالانه  يزما  يشوند. ساهم کااربر   مي نياستفاده از زم

کاه   يسال يبرا يدارد و اگر دولت محل يت زمانيمحدود
رسد.  مي طرح مشخص کرده از آن استفاده نکند به انقضا

 ينهاا يزم يايا حاصل از ادغام و احهاي  آن سهم يبه جا
 يتوانند بارها اندوخته شاوند و در هار زماان    مي ييروستا

 يرا بارا  ياناب باانک  يرند.استان هجيمورد استفاده قرار گ
 يجاد کرده و هر دولت محلين ايزم يياهداهاي  ن سهميا

ن يااق اياانااه دارد. از طرين زميااحساااب خااودش را در ا

مانند سذرده )امانت( در  يياهداهاي  سهم ينهاد يطراح
ن ساهم پااداش داده شاده    يکرد. ا مي بانک عملحساب 

مختلاف اساتان    يدر مکانها TDRتجارت  يبرا يه ايپا
 (.Peng 2008,23-27شود) مي انبيهج

 

 روش پژوهش

 يبه عنوان پژوهشا « ينييتب»ت ين پژوهش با  ماهيا
ل يا در تلاش است تا با اساتفاده از روش تحل « يکاربرد»

مهام   يتجارب جهاان  ي( به بررسيه)اسناديثانوهاي  داده
 نه استفاده از روش انتقال حق توسعه بذردازد.يدر زم
 

  پژوهشهاي  افتهيل يتحل

روش انتقااال حقااوق توسااعه اذعااان دارد کااه   دهيااا
 قياملاک از طر ياغلب بر ارزش برخ نيو قوان ماتيتصم
 ايا  يکه ساخت وساز اضااف  يبند منطقه نيدر قوان رييتا
 يما  کناد، يم رياشکال توساعه ساودآور را امکانذاذ    گريد
 تيريماد  ساتم يس ياجازا  انگريب 9. جدول شماره ديافزا
که به طور مبساوط   يجهان يادر مطالعات نمونه ه نيزم

 ن،يزما  يکااربر  ت،يا ِحاکم يبه ارائه چهاار مولفاه اصال   
شاناختن   تيو باه رسام   نيزم تيريمداخله دولت در مد

پرداختاه   يجهاان  يدر مطالعات نمونه هاا  نيزم تيمالک
انتقاال   ناه يدر زم يتجارب جهان 2است و جدول شماره 
 نيزما  تيريارائه تجاارب ماد   نهيحق توسعه است که زم

و  کاا يو واشانگتن در آمر  ايا فرنيکال التيرا در دوا يشهر
 .سازد. يفراهم م نيهند و چ
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 : اجزاي سيستم مديريت زمين در مطالعات نمونه هاي جهاني9جدول شماره 
تجارب 
 جهاني

مداخله دولت در  کاربري زمين حاکميت
 مديريت زمين

به رسميت شناختن حقوق 
 مالکيت

ايالات 
متحده 
 آمريکا

سااازمان حکااومتي ايااالات متحااده 
آمريکا از سه دولات فادرال، دولات    
هاي اياالتي و دولات هااي محلاي     

 است.تشکيل شده 
در نظام فدرال آمريکا ارائاه بخاش   

مهمي از خدمات عمومي و رفااهي  
به عهده دولت هاي ايالتي و محلاي  

 (.Mehdizadeh2006,147است )

برناماه رياازي کااربري زمااين در   
ً  امااري    ايااالات متحااده، عماادت
محلي اسات بطاوري کاه حاوزه     
عمل و مشخصاات آن اغلاب باه    

 صورت محلي تعيين مي شود

ملااي اجااراي سيسااتم 
ماااديريت يکذارچااااه  
زمااين، طاارح ارتقاااي  
نقشه هاي کاداستري و 
 سامانه  اطلاعات زمين

حمايت از مالکيت زمين توسط 
 اشخاص خصوصي

 هند

هنااد داراي  سيساااتم و سااااختار  
حكااومتي فاادرال اساات كااه اياان  

   دسته را شامل مي شود: 3ساختار 

 ساختار دولت مركزي-9
و  سااااختار حكومااات اساااتانها )-2

  مناطق(
 ساختار حكومت محلي-3
 

ارزش زمين شاهري در هناد باه    
شدت تحت تأثير نيروهااي باازار   
موجود است كه به طور مساتقيم  

و غير مستقيم عرضاه و تقاضااي   
 زمين را تعيين مي كنند.

کنتااارل مداخلاااه در کااااربري  
هاي شاهري و روساتايي و   زمين

فراهم سازي زيرساخت، ابزارهايي  
ساوم توساط   است که به طاور مر 

دولاات بااراي قانونمنااد سااازي   

 مصرف زمين به کار مي رود

هدف مديريت حكومت 
  »مركاازي باار زمااين   

فراهم كردن سياساتها  

و چارچوب اداره زماين  
بااااراي اطمينااااان از 
تحرك آرام بازار زماين  

 است.« شهري

حکوماات هنااد در راسااتاي بااه 
رساااميت شاااناختن حقاااوق  
مالکيت در ايان کشاور برخاي    

در ايان کشاور    اقدامات اساسي
دهد که مهمترين آنها انجام مي

اقدام تملک زماين و معااملات   
 تملک زمين است

 چين

حکومتهاي محلي مطاابق باا قااون    
جدياااد باااه ساااه دساااته اصااالي 
حکومتهااااي محلاااي در ساااطوح  
حکومتهاي مستقل و يا خود مختار 

وحکومتهاااي نااواحي اداري خاااص 
( تقسايم ماي   310 ،9310)مقيمي
 شود.

مقاررات بلناد مادت    طرح جامع 
( سااااله بمنظورارتقااااء  90-95)

 کميت و توزيع فضايي زمين
 

در پاااي باااه قااادرت  
رسااايدن کمونيسااام،   
تمام منابع زمين ملاي  
شدند و در نتيجه نقش 

دولااات در ماااديريت  
زمين افازايش يافات و   
سياست درهاي بااز در  

 آغاز شد. 9148سال 

مالکياات خصوصااي زمااين در  
 چين وجود ندارد. همه زمينهاا 
در انحصار دولت است ومالکيت 
زمااين تحاات سيسااتم کنتاارل 

 (Hongyan2011)مرکزيست
 

 

 تجارب جهاني در زمينه انتقال حق توسعه 2جدول شماره 
تجارب 
 جهاني

تجارب استفاده از 
TDR 

هدف استفاده از 
 TDRروش

 کارآمدي روش در مديريت زمين شهري

ايالات 
متحده 
 آمريکا

ضااابطه منااد کااردن   کاليفرنيا
کااااربري زماااين در  
راستاي حفظ سلامت 
 عمومي، ايمني و رفاه

محافظت يا بازسازي زمينهاي طبيعي) تجربياات ساازمان برناماه ريازي      .9
 منطقه اي تائو، جنوب درياچه تائو، ايالت مونتري و...(

محافظت از دامنه کوه ها)تجربيات کوه هاي سانتا مونيکا، بلمنات، مورگاا    .2
 و...(
شانه هاي تاريخي)تجربيات سان فرانسيسکو، لوس آنجلاس،  محافظت از ن .3

 غرب هاليوود و...(
 حفاطت از زمينهاي کشاورزي)تجربه ايالت سان ماتيو و...( .7

 توسعه فرم شهري)تجربه کوپرنيتو، آکلند و ...( .5
 Pruetz. ساخت و سازهاي جديد و باززنده سازي)تجربه ساانتاباربارا و...( ) 1

1993) 

شااااناخت حقااااوق  واشنگتن
توسااعه بااه عنااوان   
دارائااي واقعااي و بااه  

عناااوان مالياااات در  
 زمان فروش يا انتقال 

 حفاظت از ارزشهاي زيست محيطي بر منابع زمينهاي طبيعي)تورستون( .1
 حفظ ارزش هاي تاريخي .2

 حفظ کيفيت آب .3

 محافظت از زمين هاي تجديدپذير سفره هاي آب زير زميني .4

 فراهم ساختن فرصتهاي تفريحي .5

 فظت از زمينهاي کشاورزي)رود دره ي استيلاگوميش(محا .6
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تجارب 
 جهاني

تجارب استفاده از 
TDR 

هدف استفاده از 
 TDRروش

 کارآمدي روش در مديريت زمين شهري

 تضمين ظرفيتهاي زيرساختي .9

 (Roddewig, Inghram 1987, 1-38)تشويق توسعه شهري)آرلينگتون(  .1

 هند

کااااهش مشاااکلات   بمبلي

درونااي شااهرها بااه   
وساايله دولاات هاااي  

 استاني
 –ابااازاري سياساااي 

 اقتصادي 
هاااادايت توسااااعه »

 «  مطلوب شهري

 «تنظيم بازار»

 :Bangaloreسناريوهاي 
؛ براي کااهش ترافياک در     Mangaloreو Bangaloreبر اساس برنامه هاي 

کيلاومتر اساتفاده    977جاده به طاول   85مرکز شهر از اين روش درتعريض 

بر اساس جزئيات برنامه هااي نوساازي شاهري      TDRشده است.  استفاده از 
 .(CASUMM:2007) نيز در توسعه مجدد نواحي شهري استفاده مي شود

 :TDRنوسازي شهري و 
( باه صاورت فعاال باا     anti-politics“ )ضاد سياساي  ”يک مکانيزم تخرياب  

” و ” توساعه برناماه ريازي شاده     ”عملکرد فقر زدايي سياسي محيطي به نام 
 در حال انجام است.“ حاشيه نشيني زدايي

 چين

بااه منظااور تسااهيل   هجيانب

دولاات  ،فراينااد رشااد
 اسااتاني هجيانااب بااه
مااارور زماااان باااازار 
حقااوق توسااعه را از  
طريااق ايجاااد سااهم  
هاي جدياد کااربري   

 زمين ايجاد کرد

 اهداي سهم کاربري زمين براي ساخت و ساز به دولتهاي محلي 

سياست سهم پاداشي باعث تشويق دولتهاي محلي مي شود تا ادغام زمين را 
 در حوزه قضايي خود انجام دهند.

شاورزي از طريق تبديل زمينهاي سااخته شاده   احيا و آباد کردن زمينهاي ک
 روستايي به کشاورزي 

 براي اين سهم هاي اهدايي زمين  TDRايجاد بانک 

 )مأخذ: نگارندگان(

 
انتقاال حقاوق   هاي  برنامه يزينکه چه چيل اياما در تحل

کا، يآمر يد گفت در کشورهايسازد؟ با مي توسعه را موفق
 ن:يهند و چ

 يرياندازه گهاي  از شاخصه يکيتعداد انتقالات تنها  .1
 ن روش استيت ايموفق

ه يا ک برنامه موفق انتقال حقوق توساعه مناافع کل  ي .2
 رديگ مي مشارکت کنندگان را در نظر

 يله ضاوابط قاانون  يمناطق ارسال بوس يتهايمحدود .3
 اد اعمال شوديمحدود، متوسط و ز يدر سه رده 

ف و يتعر يد توسط جامعه به خوبيافت بايمناطق در .4
 يتهاا يص داده شود و منجر به گساترش فعال يتشخ

 انتقال شود.

ن يا ت ايا از عوامل موفق TDRجاد بانک اطلاعات يا .5
 روش بوده اند.

 
 يبازخورد کنترل
 يع واحاادهايااو توز يزياابرنامااه ر يريانعطاااف پااذ

TDR د باه ان  يا است کاه با  يزمان مسلله مهمدر طول
ک بازه يدر  TDRپرداخته شود.ممکن است پرداختن به 

کاه باا    يزيند برنامه ريمحدود مطلوب باشد تا فرا يزمان
ل يقابل انطباق باشد را تساه  ينيش بير قابل پيط غيشرا

ن اساات کااه در يااا TDRدر روش  يکنااد. بحااث اصاال 

رت وارد شاده  پرداختن به موضوع عدالت در جبران خسا
توان با در  مي ن در مناطق ارسال است کهيبه صاحبان زم

ن خساارت را کااهش   يآنهاا ينظر گرفتن حق توسعه برا
از طرفاداران   يتوسط برخ TDR يکه برا يريدهد. تصو
ک برناماه  يا  TDRن اسات کاه    يم شده است ايآن ترس

مجادد منااطق ارساال همانناد      يخودکفا اسات. طراحا  
 ياديا تواند باعث به وجودآمدن سود ز مي افتيمناطق در

 ن شود. يصاحبان زم يبرا
 

 امدهايپ
 يدولتهاا  يقاو  ين روش به موضع نظارتيت ايموفق

دن باه  يا رسا ينکه آيدارد .ا يش از گذشته بستگيب يمحل
به دنباال دارد باا اساتقبال     TDRهاي  که برنامه يجينتا

ن موضوع دارد کاه  يبه ا ير بستگيا خيمواجه خواهد شد 
ر در يا ا کنتارل فراگ يا مهم باشد  يدن به منافع فرديرس

. اگار  يدن باه مناافع عماوم   يرس ين برايل زميبحث تبد
ات ياز خصوصا  ين در مناطق ارسال به خوبيصاحبان زم
مات حقاوق   يع برنامه آگاه نشده باشاند و ق يبالقوه و وس
ن خواهد بود يکه وجود دارد ا ين باشد، خطرييتوسعه پا

توانند بازار حقوق توساعه   مي دارانيراز خ يکه تعداد کم
د حقاوق توساعه جازء    يا نکاه خر يرا کنترل کنند مگار ا 

 ن باشد. يت زمينفک مالکيلا
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 شنهاداتيو اراوه پ يريجه گينت
و گساترش شاهرها در    ينيامروزه تحاولات شهرنشا  
، يعا يمنااطق طب  يجيب تادر ياغلب جوامع منجر به تخر

شاده و جااي خاود را باه سااخت و       يخيکشاورزي و تار
از موارد مازارع   يا در برخيه داده است و يرو يسازهاي ب

از سکنه شده و کم کم رو  يخال يعيو سکونتگاههاي طب
ا ين يان استفاده مناسب از زمين ميرود. در ا مي يرانيبه و

له بااراي نگهااداري از مناااطق  ين وساايحفااظ آن، بهتاار
ر ي، منااطق بااز و ساا   يخي، مزارع، مناطق مهم تاريعيطب
باشاد. در   ماي  کاه باراي جامعاه مهام اسات،      يا ياراض
توان  مي ينها و مناطق شهريقت براي حفاظت از زميحق

ا يا ن را باه حفاظ ملاک    ي، مالکيق کمکهاي دولتياز طر
 يق بخش خصوصيادولت از طريق کرد يخود تشو ييدارا

 ت به عمل آورد. يو سازمانهاي عام المنفعه از مالکان حما
باازار محاور، روش   هاي  از راه حل يکينه ين زميدر ا

ساتم  ي( است که بر اساس سTDRانتقال حقوق توسعه )
زان ياااساات دولتهااا، نااوع کنشااگران و ميو س يحکااومت

 ،مختلاف  يان کشاورها ين برنامه در ميمشارکت آنها در ا
دهد کاه حاق توساعه     مي ن روش اجازهيکند.  ا مي رييتا
ل فروشاانده و يااآزادِ مااورد تماسااتم بااازار ين در سيزماا
ت يکرد انتقال حق توساعه باا هادا   يدار جدا شود. رويخر

ل باالاتر باراي توساعه    يتوسعه به مناطق با تقاضا و پتانس
 باعث حفاظت از مناطق با ارزش شود.

توان از روش انتقال حقوق توسعه اساتفاده   مي زماني
معاملات باازار   کرد که در سيستم مديريت زمين شهري،

، معاملات يقيدار و فروشنده حقين خريب يخش خصوصب
ک آهاناس  يا از  يت معاملاتيبا حما يبازار بخش خصوص

ساتم انتقاال   يس يکنترل شود، حق العمال کاار   يعموم
داران ين خريرقابت ب يريبکارگ يحقوق توسعه در راستا
ناد معاملاتشاان در نظار    يل در فرايو فروشندگان و تسه
ا يا  يعماوم  يوان مجار باه عنا  TDRگرفته شده، باناک  

بدون حق انتفاع از انتقالات حقوق توسعه شکل  يخصوص
ن شاود و  يتضم يه گذاران خصوصيگرفته وشراکت سرما

 تراکم پرداخت گردد.  TDR يت به ازايدر نها

 
 شنهادات يپ

متناوع   TDRسم معاملات روش يلازم است که مکان
 ير را در راساتا يا شانهادات ز يتاوان پ  ماي  نيباشد. بنابرا

 استفاده از روش انتقال حقوق توسعه ارائه کرد.
د باا  يا اباد با ي ماي  که حقاوق توساعه انتقاال    ينديفرا .1
 داران و فروشندگان منطبق باشد.يخر يازهاين

 يکاارا باوده و بارا    يت قوه قضاائ يحما يسم برايمکان .2
بار  هاا   نهياگر هز يباشد)به عبارت ياجرا کننده کاربرد

شاتر  يبدسات آماده ب  هاي  از محافظت يمنفعت عموم
ده يچيا اگر پروهه پيدار نخواهد بود، ين پروهه پايباشد ا

مشارکت کنندگان به شمار  يبرا يباشد به عنوان مانع
 کاهد( مي پروهه يآمده و از کارائ

ازهااا و يساام معاااملات نيلازم اساات کااه انتخاااب مکان .3
د يک جامعاه شاا  يد)يرا منعکس نما يمحلهاي  تياولو

از   يا در اجارا و هادف ن   يساادگ  شاتر بار  يت بيبه اهم
بازرگ و   ينهاا يکه محافظت از زميداشته باشد در حال

ت باشاد.(  يگر اولويد ييوسته در جايبه هم پ يبخشها
از  يسم متناساب بخاش اساسا   ين انتخاب مکانيبنابرا
است که بتواناد عملکارد    TDR يک برنامه ي يطراح
در هاا   تيازها و اولوياز ن يافته ايدار و انطباق يکارا، پا

 عمل داشته باشد.

نه بنگاه املاک که ي( در زمactorsکنشگران) ييشناسا .4
 يبارا  يک اقتصاديرگذارند و تحريتأث TDRدر پروهه 
 هر کنشگر

ل يااافاات و تحليمناااطق درهاااي  ليپتانساا ييشناسااا .5
 متعددهاي  توسعه و انتفاع از تراکم يفرصتها

جااد  يل منااطق ارساال و ا  يل پتانسا يو تحل ييشناسا .6
 يو منافع اقتصاد يطيست محين اهداف زيتعادل ب

داوطلباناه  هااي   ن برنامهيب يمنطقهاي  ن انتخابيتدو .9
و باازار   TDR يکاملًا خصوص ين اجرايو ب يا اجباري

 TDRتوسط بانک  يشبه عموم

ساده و انعطاف  يياجراهاي  ن نامهيو آئها  ن برنامهيتدو .1
 ريپذ
 يبرنامه چاه بارا  ل يو تسه ين کردن ارتقاء کافيتضم .7

رات ييا رغم تايا ادامه دار علهاي  ن بار و چه برنامهياول
 .ياسيس
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 ها يادداشت

                                           
1 Transfer of development rights 

برنامه توسعه شامل نقشه های منطقه بندی موجود و یا  2

برنامه های کاملا جدیدی است که مساحت و تعداد کل 

واحدهایی که به آنها اجازه توسعه داده است را در هر طبقه 

 مشخص کرده است.
3 Department of Housing and Urban 

Development(Hud) 
ن اسکت ککه   توسعه خوشه ای تکنیک  تنظکیک ککاربری زمکی     4

شامل انتقال تراکک توسعه مجاز با ی  قطعه زمین منفرد که 

توسعه یافته است، می شود. بنابراین توانمندسازی سکاختارها  

تا در ی  سایت مشابه جانمایی شوندکه البته با اندازه قطعکه  

زمین ، ابعاد، پیش آمدگی ها یکا نیازهکای دیگکر بکر اسکا       

 (.Coon, 2011ت)قانون منطقه بندی زمین برابر نیس
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