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Abstract  
Urban planning typically involves technical and political procedures of developing and 

designing land use and determining urban boundaries. However, similar to other government 

interventions, urban planning creates rents for some urban lands while causing losses to other 

lands. To gain the maximum profit, land developers prefer to develop lands that have acquired 

higher privileges, i.e., more extensive construction permits. It will make cities' development 

patterns unbalanced in favor of land with more accumulated planning rents. The transfer of 

development rights (TDR) is a market approach to designing urban development that balances. 

It evenly distributes the benefits and disadvantages of urban planning, especially in protecting 

historic buildings and agricultural and garden lands. This paper simulates the application of 

TDR as an alternative urban planning way to cope with the unbalanced development of urban 

lands in Tehran. We utilized an urban dataset from 2007 to 2019 and evaluated the efficiency 

of TDR using Agent-Based Modeling (ABM). Results implied that the usage of the TDR would 

improve the distribution of investment in Tehran in a more balanced pattern. However, more 

studies, especially considering the regional differences in the city and expansion of the model 

for other for-profit or non-profit usages such as urban gardens, make it imperative to use. 
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 با هریش سکونت متوازن توسعه در توسعه حق انتقال کارایی
  مبنا عامل سازیمدل از استفاده

  یرانا مشهد، فردوسی مشهد، دانشگاه دكتري رشته اقتصاد، دانشجوي    محمود اولاد قره گوز 
  

 دانشیار، گروه اقتصاد، دانشگاه فردوسی مشهد، مشهد، ایران  مهدی خداپرست مشهدی 
  

 استادیار، گروه اقتصاد، دانشگاه فردوسی مشهد، مشهد، ایران الساداتیسعید ملک

 چکیده 
های مختلف و تعیین حد و مرز شهرهاسا. این ریزی شهری نوعی از مداخله دولا در تخصیص مکان به فعالیابرنامه

شهری را با ضرر و زیان همراه موضوع برای برخی از اراضی شهری، رانا ایجاد کرده و در مقابل برخی از اراضی 
اری انتخاب گذهایی را برای سرمایهگذاران به دنبال کسف حداک ر سود، زمیندهندگان زمین یا سرمایهکند. توسعهمی
وضوع، اند. این مهایی که اجازه ساخا بالاتری را دریافا کردهکنند که از رانا بیشتری برخوردار باشند. زمینمی

وساز در شهر را به نفع اراضی برنده از تهیه طرح در مقابل اراضی بازنده از تهیه طرح، و ساخا گذاریجها سرمایه
رویکردی اسا بازاری که برای تعادل بخشی و توزیع متوازن منافع و ضررهای  TDRدهد. انتقال حق توسعه ترییر می

کار خی و نیز اراضی کشاورزی و باغی بههای  میراث تاریهای شهری به ویژه در بخش حفاظا از ساختمانتهیه طرح
دلیل  گذاری در شهر بهپذیری استفاده از این رویکرد برای حل مساله توزیع نامتوازن سرمایهرود. این مقاله، امکانمی

 سازیدهد. این ارزیابی با استفاده از شبیهتفاوت در تراکم ساختمانی داده شده توسط طرح جامع را مورد بررسی قرار می
شود. گذاری در شهر میباعث بهبود توزیع سرمایه TDRعامل مبنا انجام شده اسا. نتایج نشان داد استفاده از رویکرد 

های انتفاعی یا ای در شهر و نیز بسط مدل برای کاربریهای منطقهویژه با لحاظ کردن تفاوتهرچند، مطالعات بیشتر به
  . رسدروری به نظر میغیرانتفاعی دیگر نظیر فضاهای سبز شهری، ض

 .شهر دهندگانتوسعه شهری، سکونت مبنا، عامل سازیمدل توسعه، حق انتقالها: کلیدواژه

  .JEL: R31 ,R15 یبندطبقه
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 مقدمه .1
های مختلف و تعیین ریزی شهری نوعی از مداخله دولا در تخصیص مکان به فعالیابرنامه

روی شهری گیرد که از پراکندهن هدف صورت میحد و مرز شهرهاسا. تعیین مرز شهر با ای
ها کاهش یابد. این موضوع، رانا های ایجاد زیرساخااجتناب شود و در نتیجه هزینه

کند. تخصیص را برای اراضی داخل مرز شهر نسبا به اراضی پیرامونی ایجاد می 1بازتوزیعی
ی مختلف مکان از جمله شرایط هاها نیز به این دلیل اسا که ویژگیهای شهر به فعالیامکان

دسترسی، همسایگی و اثرات م با و منفی آن و عوامل طبیعی موثر بر زمین، خصلا جابه
های ریویژه کاربهای مختلف بهناپذیر بودن مکان در کنار تفاوت در بازدهی کاربریجایی

ریزی هشود و ضرورت برنامزیرساختی شهر، شکسا بازار را در تخصیص کاربری سبف می
کند. این مفهوم خود ایجادکننده رانا برای برخی اراضی شهری و کاهش را ایجاب می

که کاربری زمینی به کاربری انتفاعی اختصاص شود. زمانی ارزش برای اراضی دیگر می
که  شود و هنگامیریزی شهری اعطا میبد، رانا بازتوزیعی به زمین از محل برنامهیایم

گیرد، های غیرانتفاعی نظیر معابر و فضاهای سبز تعلق میبه کاربریکاربری زمین دیگری 
ریزی شهری، برندگان و بازندگانی را کاهش ارزش آن را در پی دارد. در واقع، نظام برنامه

 در شهرها به دنبال دارد.
م ابه ماشین رشد یاد کردند؛ ماشین ( از شهر به1984ك 2سال پیش، لوکان و ملوچ 40حدود 

گیرد. که مبتنی بر رانا حاصل از نوع کالایی بودن فضا یا مکان جررافیایی شکل میرشدی 
این رانا از نوع رانا ریکاردویی مبتنی بر تفاوت در بازدهی و اجاره اراضی نیسا، بلکه به 

ریزی دولا اسا؛ بدین معنی که اقدامات و برنامه« رانا بازتوزیعی(  »1974ك 3قول والکر
 کند. لکان توزیع و بازتوزیع میرانا را میان ما

 5(؛ کوکس2009ك 4( و سپس دیگران كبرای م ال، رودگرز1984آنچه لوکان و مولوچ ك
( 2016ك 8(؛ یانگ و چان2012ك 7و جوزف و سیمون (؛ ویکی بین2014ك 6(؛ نیلسون2017ك
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قع، دنبال کسف رانا هستند. در واهایی اسا که بهگیری ائتتفو...( نشان دادند، شکل
 آورد. ریزی شهری ابزاری برای تولید رانا شده اسا و ماشین رشد را به حرکا درمیبرنامه

کند، پیگیری رانا زمین اسا. توان گفا، آنچه همه این عوامل مختلف را متحد میمی
کند به منافع حاصل از رانا ترییر کاربری زمین با ای که زمین را خریداری میدهندهتوسعه

بندی مجدد و یا هر نوآوری ا محلی مانند توسعه دسترسی به بزرگراه یا منطقهحمایا دول
 (. Cox, 2017دیگر برنامه ریزی شده روی زمین چشم دوخته اسا ك

دهد. تاثیر قرار میتسهیم رانا بازتوزیعی بین اعضای ائتتف، ساختار شهر را تحا
د که رانا بازتوزیعی به شوهای مختلف شهر سبف میمتفاوت بودن قدرت مالکان بخش

گیری محتت فقیر و غنی در شهر بینجامد و جها های عمیق طبقاتی و شکلایجاد شکاف
شهرها گذاری را در شهر تعیین کند؛ اتفاقی که در چند سال اخیر در بسیاری از کتنسرمایه

های بزرگ گذاری در ایجاد مجتمعرخ داد. در تهران، حجم زیاد سرمایه -ویژه در تهرانبه-
های مسکونی و اداری در شمال تهران، امروزه به انبوهی از مسکنها و نیز برجتجاری و مال

 های لوکس خالی از سکنه تبدیل شد. 
ه ویژهای رشد از طریق ایجاد ترییرات در برنامه شهر بهپیگیری رانا زمین توسط ائتتف

 1شهرداری 5های مختلف ماده سیونترییر کاربری اراضی و افزایش تراکم با مکانیسم کمی
 اسا. ریزی شهر شدهعمت سبف دوری از تحقق اهداف نظام برنامه

های توسعه در این راستا، رویکرد اخذ بخشی از اضافه ارزش حاصل از اجرای طرح
فروشی، شهری موردتوجه قرار گرفا. حاصل این موضوع، ایجاد درآمدهایی از محل تراکم

عالی شهرسازی شورای 19/11/1364ها بود كمصوبه ها برای شهردارییرهترییر کاربری و پذ
الوصول بودن و معماری ایران( که این موضوع نیز مشکل دیگری را ایجاد کرد. سهل

درآمدهای حاصل از این نوع منابع برای مدیریا شهری و نیز عدم ضرورت پاسخگویی به 
اتی آن(، به ناکارایی در سیستم بودجه شهرداریدلیل خاستگاه غیرمالیکرد آن كبهنحوه هزینه

                                                           
ازی و معماری ،کمیسیونی اسا متشکل به ریاسا استاندار و یا عالی شهرس قانون تاسیس شورای 5. کمیسیون ماده 1

در غیاب وی معاون عمرانی ایشان؛ عضویا اداره کل راه و شهرسازی، سازمان میراث فرهنگی و گردشگری، شهردار 

کننده طرح، رییس شهر مربوطه و سازمان جهاد کشاورزی و اعضای بدون حق رای اعم از نماینده مهندس مشاور تهیه

زیسا، نظام مهندسی استان، شرکا آب و فاضتب، دفتر فنی استانداری و سایرین شورای شهر مربوطه، سازمان محیط

 دهد.ها را در هر استان انجام میهای تفصیلی شهری و ترییرات آنبرحسف نیاز که بررسی و تصویف طرح
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ها انجامید. پول آسان ناشی از رانا باعث بزرگ ها و نیز بزرگ شدن سازمان شهرداری
 (.Petrovsky et al., 2010شود كشدن بخش عمومی و ناکارایی آن می

 به تصویف رسید. مبتنی بر این طرح، طرح تفصیلی 1386طرح جامع شهر تهران در سال 
به تصویف رسید و برای اجرا به شهرداری تهران  1390شهر تهران به تفکیک مناطق در سال 

های رشد برای فرصا کافی برای ائتتف 1390تا  1386ابتغ شد. هرچند فاصله زمانی سال 
های پیشنهادی طرح جامع و تفصیلی را فراهم کرد با این وجود ها و تراکمبندیترییر در پهنه
پهنه ترییرات زیادی در نظام -حتی پس از تصویف طرح جامع و تفصیلی نیز- این موضوع

 های ساختمانی داده شد.بندی و تراکم
های جامع و تفصیلی که در سال مطالعات طرح تراز مالی شهر تهران در اجرای طرح

بندی صورت گرفته توسط طرح جامع و تفصیلی و نیز انجام گرفا، نشان داد که پهنه 1388
ها در ریزی كمالکانی که اراضی آنهای داده شده به اراضی برای برندگان این برنامهراکمت

های سال اسا( در مجموع به قیماهای با کاربری انتفاعی و یا با تراکم بالا قرار گرفته پهنه
اند؛ یعنی چنانچه با ضوابط طرح جامع و هزار میلیارد ریال نفع برده 8911معادل  1388
هزار میلیارد ریال بیش از انتفاع  8911وساز کنند، انتفاعی معادل ی، اقدام به ساخاتفصیل

وساز کسف خواهند کرد. در مقابل، بازندگان این طرح كمالکانی که معمولی ساخا
ها محدود شده اسا( های پایین قرار گرفته و اجازه ساخا برای آنها در تراکمهای آنزمین

اند. در نبود مکانیسمی برای جبران ضرر، تقاضا یارد ریال ضرر کردههزار میل 565در مجموع 
برای اصتح و بازنگری در ضوابط طرح جامع و تفصیلی از طریق مالکان متضرر كیا 

د گیرد. این فرآیند، خوکنند(، صورت میگذارانی که چنین اراضی را خریداری میسرمایه
هایی برای افزایش ررسی مجدد، حتی ائتتفهای بگیری مکانیسمشود که در شکلباعث می

چه طرح خواهی نفع نسبا به آناند، شود كزیادهبیشتر انتفاع در اراضی که از طرح نفعی برده
 اسا(.موجف آن شده

ارزیابی و »مطالعاتی تحا عنوان  1399معاونا پژوهشی دانشگاه تربیا مدرس در سال 
ه حقایق را انجام داده اسا ک« الگوی بازنگری آسیف شناسی طرح تفصیلی شهر تهران و ارائه

دهد. بندی و تراکمی را نسبا به طرح مصوب نشان میای از ترییرات پهنهآشکار شده
مصوبه  526مشتمل بر  5صورتجلسه کمیسیون ماده  86براساس نتایج این طرح، فقط در قالف 

درصد نسبا  267مجموع ای که در ای شکل گرفته اسا؛ به گونهترییرات تراکمی گسترده
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مورد  5های پیشنهادی طرح تفصیلی در اراضی موردنظر که در کمیسیون ماده به تراکم
اند، ترییر تراکم رخ داده اسا. این بدین معنی اسا که تراکم اراضی بررسی قرار گرفته

 اسا. رابر شده  5/2بیش از  5مورد بازنگری از طریق کمیسیون ماده 
ارض کاهنده رانا بازتوزیعی، منابع بسیار درخور توجهی را هرچند وضع درسا عو

های دهد به موضوع جبران هزینه اجرای پروژهبرای اداره شهر در اختیار شهرداری قرار می
-ها تحمیل شده اسا هایی بر آنها تحدید یا هزینهعمرانی برای شهروندانی که مالکیا آن

 جه داشا.نیز باید تو -ریزیبازندگان نظام برنامه
این مقاله با مروری بر مبانی نظری انتقال حق توسعه و بررسی پیشینه مطالعات انجام شده 

سازی عامل مبنا انجام درخصوص انتقال حق توسعه و نیز مطالعات شهری که با روش مدل
شده اسا به ارائه مدل نظری مطالعه پرداخته و در قسما بعد با اجرای مدل در فضای انتزاعی 

و پهنه با تراکم ساختمانی بالا و تراکم پایین در شهر تهران به تحلیل نتایج و ارائه از د
 پردازد.پیشنهاداتی در این خصوص می

 . مبانی نظری انتقال حق توسعه 2
مبنای نظری برای جبران ضرر و زیان ناشی از برنامه برای بازندگان برنامه و نیز دریافا معادل 

، برنامهشود. در واقعمه برای برندگان به مکانیسم بازار سپرده میاضافه رفاه حاصل از برنا
ای از شهروندان از طریق را برهم میزند و افزایش رفاه عده 1ریزی شهری، شرایط بهینه پارتو

گیرد. برای اینکه مجدد به ایجاد ضرر و زیان برای عده ای دیگر از شهروندان صورت می
ن ید متضررین جبران شوند. این جبران از طریق بازگرداندشرایط بهینگی پارتو برگردیم با

گیرد. این موضوع به جای اینکه از طریق بخشی از رفاه حاصله به منتفعین صورت می
ظریات شود. نستانی و یارانه صورت گیرد از طریق مکانیسم بازار انجام میابزارهای مالیات

دیدگان از اجرای بران ضرر آسیفدر محاسبه ج CVو  EVمربوط به اضافه رفاه و نیز 
تواند مورد استفاده قرار گیرد. رویکرد انتقال حق توسعه، راهی اسا برای جبران ا، میهحطر

هاسا. در کنندگان از برنامه به آنضررکنندگان از طریق انتقال بخشی از افزایش رفاه نفع
 شود. ادامه به بررسی مبانی نظری انتقال حق توسعه پرداخته می

                                                           
1. Pareto efficiency 
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 1. نظریه بازار انتقال حق توسعه2-1
مالکیا اموال استوار اسا. مطابق  2«ای حقوقمجموعه»مفهوم انتقال حق توسعه بر تئوری 

ای از حقوق، شامل حق استفاده، حق واگذاری و این تئوری، مالکان زمین دارای مجموعه
ریسته جداگانه نگ حق توسعه ملک خود هستند. به هرکدام از این حقوق به عنوان یک عتصر

(. Mittra, 1996تواند از ملک جدا شده به عنوان یک کالا فروخته شود كشود که میمی
به دلایل  زمینی که« حق توسعه»ایده اصلی برنامه انتقال حق توسعه عبارت اسا از جدا کردن 

مختلف، قصد محدود کردن اجازه توسعه آن وجود دارد و قابل فروش دانستن این حق به 
ارند گذاری دالکان یا سازندگانی که در مناطق قابل توسعه، تمایل به ساخا و سرمایهم
 (. Libby & Hall, 2003ك

زمینی که دارای اهمیا « حق توسعه»ایده اصلی این برنامه عبارت اسا از جدا کردن 
کشاورزی یا فضای باز یا ارزش های تاریخی و اکولوژیک اسا و قابل فروش دانستن آن 

ارند گذاری دکان و سازندگانی که در مناطق قابل توسعه، تمایل به ساخا و سرمایهبه م
تر آن در رفع مساله ( به استفاده گسترده1974ك 3(. گرچه هاگمنLibby & Hall, 2003ك

( 1975ك 5کند و باروز و پرینگابراشاره می 4بندی کاربری اراضیبرندگان و بازندگان منطقه
ان و نامد( را بین برندگبندی كکه آن را منفعا بادآورده میاز منطقهبازتوزیع رانا حاصل 

کنند، اما استفاده از آن تنها برای حفظ آثار تاریخی و فضاهای بندی ذکر میبازندگان منطقه
 اسا.باز و کشاورزی و نیز ایجاد معابر شهری متوقف شده 

 اسا مناطقی در وسعه فیزیکیای برای کاهش ترویکرد انتقال حق توسعه در واقع برنامه
این الگو افزایش توسعه و  همچنینحفاظا آن هستند.  خواهان ریزانبرنامه یا جامعه که

که در چارچوب یک برنامه طراحی شده بارای رشد فیزیکی را وساز در مناطقی ساخا
، دیگر به بیان(. Been & Infranca, 2012کند كپیشنهاد می ،اندمناسف تشخیص داده شده

 حفاظا شوند، توسعه را کاهش یا دتوسعه برآن اسا در نقاطی که بای برنامه انتقال حق
تقویا  هستند، توسعه برای مناطقی که خواستار رشد حذف کند و در عوض میل به افزایش

 (.1395كفارسی فراشبندی و دیگران،  کند
                                                           
1. Transfer of Development Rights 

2. Bundle of rights 

3. Hagman, D. G 

4. Zoning 

5. Barrows, R. L. & Prenguber, B. A. 
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دن بارای شا نتقال حق توسعه یک تکنیک بااازارمحور اساا که به تشویق داوطالافا
 مناطقكرای توسعه ب بیشتر با پتانسیل به نواحی (مناطق ارسالكانتقال رشاد از نواحی کم توسعه 

در واقاع با استفاده از این روش، مالکان (. 1391كرفیعیان و دیگران،  پردازدمی( دریافا
 یقطر از توانندمی مهم و تاریخی های طبیعی حساس و مزارع و همچنین مناطقسرزمین

به  بانهو در مقابل داوطل قابل انتقالشان هزینه زیان خود را دریافا کرده توسعه حقوق فروش
 TDR هایبرنامه غلف(. ا1387كاردستانی،  بپردازند خود در آینده توسعه دارایی

 برای 1
 برایین اسا. همچن شده طراحی تاریخیای همزارع و سرزمین و طبیعی محیط از حفاظا

 مطلوب شهری و شهر و نیز مرا کز شهری، بهبود شکلزی، احیای مجدد پایینساتوسعه خانه
 (.1395كفارسی فراشبندی و دیگران،   رودمی و حفظ حدود رشد به کار ایجاد مرز مشخص

ای از حقوق مالکیا بنا پایه مجموعه توسعه بر حق ،TDR برنامه مفهومی در چارچوب
الگو، مالکان هر قطعه زمین دارای حقوقی مطابق این (. Messer, 2007ك شاده اساا

حق توسعه  که به عنوان هستندگذاری و... وا رهن، حق فروش، حق همچون حق اجاره، حق
 شود. خوانده می

 به کند؛می مطرح را TDR برنامه وسعه رویکرد اصلیت ق( ح1979ك 2دیاموند و لیندسی
تاریخی و همچنین  رزی با ارزشهای کشاوتوسعه زمین برنامه حقوق آنکه در این معنای

زمین حساس طبیعی و اکولوژیکی به عنوان عناصر جدا از یکدیگر نگریسته شاده از زمین 
(. Kaplowitz, 2008ك شودمی واگذار دیگر مناطق در جدا شده و به مالکان یا سازندگان

 توانندمی همم و تاریخی های طبیعی حساس، مزارع و همچنین مناطقمالکان سرزمین، بنابراین
ذاری گوا رهن، حق فروش، حق اجاره، حق حقكقابل انتقالشان  توسعه حقوق فروش طریق از

 ردازندبپ خود هزینه زیان خود را دریافا کرده و در مقابل داوطلبانه به توسعه داراییو...( 
 (.1395كفارسی فراشبندی و دیگران، 

ریزی کاربری وع اسا. برنامهالگوی پیشنهادی این پژوهش، ناظر بر بخشی از موض
اراضی ضمن ایجاد رانا بازتوزیعی برای مالکان برخی اراضی، محرومیا توسعه برای 
مالکان دیگر را نیز به همراه دارد. به عبارت دیگر، همگان منتفع از رانا بازتوزیعی نیستند 

یا  هاشوند. مالکان باغای نیز متضرر می(؛ بلکه عدهMolotch & Logan, 1984ك

                                                           
1. Transfer of Development Rights 

2. Diamond, J. & Lindsay, B. E. 
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ها وساز در آنها و عدم ساخاای تاریخی که برنامه شهر عزم نگهداری این مکانهنساختما
 را دارد، نمونه این نوع از متضرران هستند. 

الگوی انتقال حق توسعه، یک توسعه متعارف برای همه مالکان اراضی شهری را در نظر 
وسعه بیش از توسعه متعارف را ای که طبق برنامه شهر اجازه تگیرد. سپس برای اراضیمی

گذارد. در مقابل به کسانی که اجازه ساخا حتی تا توسعه دارند، شرط خرید مجوز را می
 ,Barrows & Prenguberدهد كمتعارف را ندارند، مجوز ساخا تا توسعه متعارف را می

1975; Libby & Hall, 2003; Hagman, 1974; Rose, 1974; Colavitti & 

Serra, 2017; Linkous, 2016گیرد که در (.  درنتیجه، بازاری از فروش مجوز شکل می
ها، فروشنده مجوز ساخا و مالکانی که امکان آن مالکان اراضی متضرر شهری، مانند باغ

گیری بازار، ایجاد بیش از توسعه متعارف را دارند، خریدار مجوز هستند. در این الگو با شکل
شود و از ایجاد وساز در کل اراضی شهری متعادل میاگذاری در ساخجها سرمایه

 کند.های مختلف جلوگیری میاختتف فضایی توسعه در پهنه

 . پیشینه پژوهش3

 . پیشینه پژوهش در مورد انتقال حق توسعه3-1

مطالعات زیادی درخصوص انتقال حق توسعه انجام شده اسا. هرچند عمده مطالعات روی 
های ی حل مساله حفاظا از باغات و فضاهای کشاورزی و ساختمانکاربرد این رویکرد برا

میراث تاریخی اسا با این حال، برخی از مطالعات به امکان استفاده از این رویکرد در توسعه 
اند. همچنین برخی مقالات اراضی دیگر و یا متوازن ساختن توسعه شهر استفاده کرده

گذاری و ه عمده انتقادات روی نحوه قاعدهرویکردی انتقادی به موضوع دارند که البت
گذاری دارد. در ادامه به برخی از مطالعات انجام شده ضرورت دقا در پیاده سازی و قیما

 شود.ویژه مواردی که به این پژوهش مرتبط اسا، پرداخته میدر این حوزه به
 تهیه برای ساده بازار مدل یک از مقاله خود ( در1999ك 1پل تورسنس و جرالد سیمونز

 مقایسه مکانا و کنندمی برای مکانیسم عملکرد برنامه انتقال حق توسعه استفاده چهارچوبی
 گذارانسیاسا که نگرانی چندین به سپس. آورندمی فراهم را متداول هایسیاسا سایر با

 تینظار هایپاسخ به سرانجام. پردازندمی اند،کرده مطرح بازار انتقال حق توسعه درباره

                                                           
1. Paul Thorsnes & Gerald P. W. Simons 
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 شانها نتحلیل آن و تجزیه. پردازند می بازار در شده درک هایشکسا مورد در جایگزین
 یا همان انتقال حق توسعه، مزایای MDR)1برنامه حقوق توسعه بازاری شده ك یک که دهدمی

 .دهدمی ارائه اراضی حفاظتی حفظ برای موجود هایتتش به نسبا را توجهی قابل

ای در شهر ازمیر ترکیه، اثربخشی برنامه انتقال حق در مطالعه (2020ك 2گوزلی و دیگران
ها هدف از مطالعه خود را کشف پتانسیل و مشکتت اند. آنتوسعه را مورد آزمون قرار داده

استفاده از انتقال حق توسعه برای حفاظا از مکانهای میراثی با مجموعه ای از عوامل مشتق 
برای دستیابی به  ی برای ایجاد و محاسبه انتقال حق توسعهشده از ادبیات موجود و ارائه مدل

دهد ها نشان میمحدودیا تراکم در میراث ساخته شده در نظر گرفتند. نتایج پژوهش آن
بازار  های فرهنگی را به عنوان ابزار جدید مبتنی برانتقال حق توسعه پتانسیل حفاظا از مکان

 کند.فراهم می

ریزی شهری و انتقال حق توسعه را به این مربوط به برنامهموضوع  5( 2014ك 3میسللی
 -در همه مناطق شهری. ب امکان استفاده از انتقال حق توسعه -کند: الفصورت بیان می

ال حق انتقفرصا داشتن یک نسبا ساختمان واحد برای همه مناطق درگیر در برنامه های 
و مشارکا  انتقال حق توسعههای کبررسی و مقایسه تکنی -به جای چندین مورد. ج توسعه

ها رویکرد مشترکی برای جذب ارزش در به منظور اینکه آیا آن 4خصوصی -عمومی
تناقضات احتمالی بین برنامه های شهری و ابزارهای مدیریا  -های شهری دارند. دتوسعه

ند به طور کهای شهری. او بیان میدر برنامه انتقال حق توسعهپذیر اثرات برگشا -ها. هاآن
 ای بر ماهیا منطقه بندی سنتی دارد.اثرات عمدهانتقال حق توسعه بالقوه، 

(، استفاده از انتقال حق توسعه را به عنوان مشوقی برای بازسازی 2014ك 5کالابرو و اسپینا
های غیرقانونی مورد بررسی قرار داده اسا. مطالعه او به ارائه رویکرد نوین انتقال شهرک

 پردازد.های غیررسمی میر بهبود سکونتگاهحق توسعه د

به عنوان نوآوری نهادی در  انتقال حق توسعه( در مقاله خود از 2018ك 6هیو و دیگران
که می تواند تعادل بین منافع عمومی و خصوصی را برای کند زمینه حقوق مالکیا یاد می

                                                           
1. Marketable Development Rights 

2. Guzle, G.  

3. Micelli, E. 

4. Public-Private Participation (PPP) 

5. Calabrò, F. & Spina, L. D. 

6. Hou, J. 
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انتقال  برای بهبودرا هایی استراتژی پژوهش،تکمیل نقص قانون برنامه ریزی متعادل کند. این 
کنگ و خارج از کشور از منظر اصتحات قانونی، حق توسعه، مبتنی بر تجربیات هنگ

 دهد.حمایا از حقوق مالکیا و سایر سهامداران ارائه می

توان برای بازسازی می دهند که از انتقال حق توسعه( نشان می2013ك 1مورانو و تاچانی
شهر( استفاده کرد. های رها شده درونزمانده از صنایع یا پادگانای كاراضی بااراضی قهوه

در این مطالعه طیف وسیعی از پارامترهای شهری برای بازسازی نسبا داده شده و بر اساس 
توان مذاکره میان بخش دولتی و خصوصی را به منظور تعیین راه حل اجرایی پیشنهاد ها میآن

های آلوده های بازآفرینی و به ویژه سایاعال کردن طرحداد. نتایج تجربی مدل، سودمندی ف
 کند.را برجسته می

تواند برای حفاظا از زمین مورد آیا بازار می»( در پژوهشی تحا عنوان 2003ك 2تاوراس
به بررسی نقش بازار در حفاظا از زمین« ای برای انتقال حق توسعهاستفاده قرار بگیرد؟ نمونه

گیرد، کند این تکنیک بیشتر در آمریکا مورد استفاده قرار میبیان می های باارزش پرداخته و
های اقتصادی مرتبط اما اروپا نیاز بیشتری به استفاده از این رویکرد دارد. این پژوهش به بحث

به طرفداران استفاده از انتقال حق توسعه و مشکتت اجرایی آن در اروپا پرداخته اسا. نتایج 
ل ساکنین در استفاده از این رویکرد بیشتر از قوانین سنتی در جوامع محلی دهد تماینشان می

 اروپا اسا. 
سجی استفاده از الگوی ای به بررسی امکان( در مطالعه1391زاده كپور و محسنداداش

انتقال حقوق توسعه برای حفاظا از اراضی کشاورزی شهر بابلسر، مدل انتقال حقوق توسعه 
اند پرداخته TDRها در این مطالعه به تدوین مدل یکپارچه اند. آنر گرفتهکارا در ایران به

مراتبی جها تعیین مناطق حفاظا و توسعه، مدل محاسباتی تحلیل سلسله»که از سه زیر مدل 
جها تعیین تراکم ساختمانی و نسبا حق توسعه و ماتریس دستیابی  TDRاختصاصی برنامه 

تشکیل شده اسا. نتایج به دسا آمده حاکی از آن « ینهبه اهداف جها انتخاب گزینه به
اسا که برنامه انتقال حقوق توسعه به دلیل سودآوری بیشتر برای کشاورزان و رشد 
هوشمندانه شهر و اصتح روند تخریف اراضی کشاورزی در صورت رعایا تراکم 

شاورزی شهر کساختمانی پیشنهادی و نسبا حق توسعه، قابلیا اجرایی و حفاظا از اراضی 

                                                           
1. Morano, P. & Tajani, F. 

2. Tavares, A. 
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 بابلسر و سایر شهرهای کشور را دارد. 
( به TDRای تحا عنوان کاربرد انتقال حقوق توسعه ك( در مقاله1392عزیزی و شهاب ك
را  TDRهای توسعه شهری كنمونه موردی: شهر کاشان(، پذیری طرحعنوان سازوکار تحقق

شان مورد بررسی قرار های توسعه شهری کاپذیری طرحبه عنوان سازوکاری برای تحقق
دهد که نظامی از انتقال حقوق توسعه که قادر باشد منفعا توسعه را ها نشان میند. یافتهاهداد

بین دو بخش عمومی و خصوصی به صورت عادلانه تقسیم کند به نحوی که شهر بتواند 
ساله  20ا هزینه توسعه را از درآمد آن تامین و تعادلی بین او برقرار کند با توجه به قدم

آید. های توسعه شهری به نظر ضروری و مفید میفروش تراکم در خارج از سیستم طرح
همچنین توسعه اگر به درستی اندیشیده و سازماندهی شود و از مدیریا توانمند نیز برخوردار 

 اش را بپردازد. تواند خود هزینهباشد، می

( TDRگوی انتقال حق توسعه كخود به تدوین ال نامه( در پایان1395پور كمعین
شهر اصفهان پرداخا.  9ای شهری مطالعه موردی: اراضی کشاورزی و باغی منطقه هیکاربر

نتایج به دسا آمده حاکی از آن اسا که در بعد حقوقی و قانونی، آشنایی مسئولین و 
ها، ترشهروندان در زمینه چگونگی سازوکار انتقال حق توسعه بسیار کم و ناچیز بوده و نظا

کارایی و اثربخشی لازم را جها ممانعا از ترییر کاربری اراضی زراعی و باغی و جلوگیری 
توان به تخلفات اداری و کسف وسازی ندارند؛ از دلایل این موضوع میاز تخلفات ساخا

های موجود اشاره کرد. همچنین در بررسی میزان سود توسط مالکان از طریق ترییر کاربری
ین اراضی زراعی و باغی به مشارکا در تحقق مکانیزم انتقال حق توسعه، نتیجهتمایل مالک

ای که حاصل شد، تمایل کم مالکین اراضی زراعی و باغی اسا، چراکه آشنایی چندانی با 
ها وجود ندارد. در های اقتصادی قوی برای آناین مکانیزم در بین مالکین و همچنین انگیزه

ه گونه استنباط شد که منطقها و قابلیا محیطی و کالبدی، ایناراستای پاسخگویی به ظرفی
 کارگیری مکانیزم انتقال حق توسعه اسا. های قابل استفاده برای بهدارای ظرفیا 9

 های شهری با مدل عامل مبنا. پیشینه پژوهش3-2

سازی عامل مبنا در مطالعات اقتصاد شهری در مقالات و کارهای پژوهشی از روش مدل
ا هایی از این مطالعات که در ارتباط بیادی استفاده شده اسا. در این بخش، فقط به نمونهز

 شود.این پژوهش اسا، اکتفا می
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ی ساز( اثر بازار در ترییر کاربری اراضی را با استفاده از مدل2014ك 1پارکر و دیگران
 دهد اثرات قیما پیشنهادیها نشان میاند. نتیجه مطالعه آنعامل مبنا مورد بررسی قرار داده

در مقابل  ها برای همسایگیتر اسا و به بودجه خریداران، ترجیحات نسبی آنرقابتی پیچیده
 امکانات فضای باز و اندازه بستگی دارد.

( تاثیرات بازآفرینی روی ارزش امتک و مسترتت را با 2019ك 2باقری جبلی و دیگران
دهد اند. نتایج حاصل از مدل نشان مید بررسی قرار دادهسازی عامل مبنا موراستفاده از مدل

د، کننکنند و در آن اقاما میهایی در محدوده درآمد خود نقل مکان میکارگزاران به ملک
 وند.شعوامل همسایگی که دارای وضعیا اقتصادی مشابه هستند، در کنار هم ساکن می

دهندگان را بر توسعه شهری در عه( تاثیر تملک سرمایه توس2021ك 3وهییودی و دیگران
دهد سازی کردند. نتایج نشان میسازی عامل مبنا شبیهکل یک شهر بزرگ از طریق مدل

میلیون دلار سرمایه دارند و سطچ  750کسانی که بیش از -دهندگان بزرگ زمین تاثیر توسعه
با  ر مقایسهتری دبینیهای قابل پیشردپای شهری را به روش -گیرندبالاتری وام می

 دهد.دهندگان زمین با سرمایه کمتر و ظرفیا وام افزایش میتوسعه
( ایجاد تنظیمات مختلف زمین شهری براساس تصمیمات 2019وهییودی و دیگران ك

محور در زمینه کشور در حال دهندگان خصوصی زمین را با رویکرد عاملناهمگون توسعه
دهد رفتار به حداک ر رساندن سود توسط ج نشان میاند. نتایتوسعه مورد مطالعه قرار داده

دهندگانی که دارای ذخایر سرمایه بزرگ هستند، بیشتر از کسانی که دارای توسعه
 بینی اسا.های سرمایه اندک هستند، قابل پیشصندوق

 . نوآوری پژوهش3-3
نه در زمی ایشود، مطالعات گستردهمی همانطور که از مطالعات تجربی انجام شده متحظه

وساز انتقال حق توسعه به ویژه استفاده از این رویکرد در مباحث توسعه شهری از جمله ساخا
ام های فرسوده انجای( یا حتی بافاها كاراضی قهوهدر اراضی باقیمانده از صنایع و پادگان

ذار گویژه در جذب سرمایهشده اسا. همچنین از روش عامل مبنا در مباحث اقتصاد شهری به
های شهری نیز استفاده شده اسا، اما تاکنون موضوع انتقال حق توسعه با روش در محیط

                                                           
1. Parker, S. S. 

2. Bagheri-Jebelli, N. 

3. Wahyudi, A 
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تر از این موضوع در سطچ شهر و توسعه مسکونی سازی عامل مبنا و نیز استفاده گستردهمدل
های مختلف انجام نشده اسا. همچنین نوآوری دیگر این مطالعه این اسا که از در تراکم

ا اراضی های تاریخی یعه که تاکنون بیشتر در مباحث حفاظا از ساختمانانتقال حق توس
کشاورزی استفاده شده برای حل مساله تعدیل رفاه و حرکا به سما بهینه پارتو و مدیریا 

 اسا.ای استفاده شده رانا برنامه

 شناسی پژوهش و ساخت مدل. روش4
 1سازی عامل مبنا. مدل4-1

سازی مبتنی بر عامل انجام خواهد شد که در ادامه به توضیچ آن این مطالعه با روش شبیه
 شود.پرداخته می

سازی هایی که باید آنالیز و مدلکنیم. سیستمطور فزاینده پیچیده زندگی میدر دنیایی به
سازی متعارف ممکن شوند. ابزارهای مدلتر میها پیچیدهشوند از نظر وابستگی متقابل آن

(. امروزه، رشد Macal & North, 2009شته کاربردی نداشته باشند كاسا به اندازه گذ
توان از دهد که میفناوری فرصا پردازش و قدرت محاسباتی بالایی در اختیار قرار می

های بسیار زیاد ثابا نگهدارنده سایر عوامل خارج سازی مبتنی بر فرضرویکردهای ساده
ها را هایی رفا که توان در نظر گرفتن این پیچیدگیشد. بنابراین، باید سراغ استفاده از مدل

اند. مدلسازی راهی برای حل مشکتتی اسا که در دنیای واقعی رخ دادهداشته باشند. مدل
 & Borshchevسازی کرد كها را قبل از اجرا بهینهدهد که سیستمسازی این امکان را می

Filippov, 2004ری مسدله از دنیای واقعی به مدل، برداسازی شامل فآیند نقشه(. مدل
حل به سیستم واقعی اسا برداری از راهسازی و نقشهوتحلیل مدل و بهینهفرآیند انتزاع، تجزیه

سازی، فرآیند اجرای مدل اسا که مدل را با (. شبیهBorshchev & Filippov, 2004كك
پویای زمان مهم اسا، دهد و برای مشکتت پیچیده که ترییر حالا در طول زمان انجام می

 (.Borshchev & Filippov, 2004سازی، پاسخ بهتری اسا كسازی شبیهمدل
های مبتنی سازی وجود دارند. مدلسازی و مدلهای مختلفی برای رویکردهای شبیهمدل

                                                           
1. Agent based modeling (ABM) 
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و درنهایا  3سازی رویدادهای گسسته، مدل2هاو پویایی سیستم 1های پویابر سیستم
زمینه هستند که البته هرکدام ویژگی شده در اینهای شناختهامل، مدلازی مبتنی بر عسلمد

 هایسیستم سازیشبیه برای ویژه به عامل بر مبتنی سازیهای خاص خود را دارند. مدل
این روش  .اسا مفید دارند، تعامل معین محیط یک در یکدیگر با عواملها آن در که پیچیده
دهندگی بالاتر، امکان ایجاد محیط به جای انفعال توضیچهای بسیاری از جمله قدرت قابلیا

ها، سازی رفتار عاملدر مقابل محیط داده شده و یادگیری دارد. تمرکز این مقاله روی شبیه
رحسف توان بشود که در دنیای واقعی وجود ندارد و نمیزمانی که ترییری در محیط ایجاد می

کرد، اسا. در این مقاله، محیط اقتصادی  هاستفادهای سنتی های دنیای واقعی از روشداده
توسعه که  قال حقتگذاری با تعریف موضوع جدیدی مانند بازار انگیری برای سرمایهتصمیم

دهد از یک سو و از سوی دیگر در دنیای واقعی نیز محیط سودآوری پروژه ها را ترییر می
رو، این پژوهش بر مبنای روش مدلوجود ندارد برای شبیه سازی استفاده شده اسا. از این

 سازی عامل خواهد بود.
( قابل متحظه 1در جدول ك 1960-70های سنتی دهه تفاوت روش عامل مبنا با روش

 اسا.

 های سنتی. تفاوت روش عامل مبنا با روش1جدول 
 سنتی سازیمدل سازی عامل مبنامدل

 قطعی )یک آینده( )چند آینده( تصادفی

 )بالا به پایین( اختصاصی ه بالا()پایین ب جمعی

 های مبتنی بر معادلهفرمول های تطبیق یابندهعامل

 دهدنمی توضیحاتی دهندگیقدرت توضیح

 تعداد پارامترهای محدود تعداد پارامترهای زیاد

 ی کردنیفضا دشواری به صراحت فضایی

 داده شده محیط ایجاد شده محیط

 دهید.ها واکنش نشان میما به آنش گیرید.ها یاد میشما از آن

 Bernard (1999)ماخذ: 

                                                           
1. Dynamic Systems 

2. Systems Dynamics 

3. Discrete Event 
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 ها. شناسایی عامل4-2
دهندگان( در انتخاب مکان گذاران كیا توسعهتمرکز این پژوهش بر رفتار سرمایه

ها ها را از مالکان آندهندگان زمینذاری اسا. در واقع، فرض این اسا که توسعهگهسرمای
ها در این مطالعه فقط دهند. بنابراین، عاملگذاری انجام میکنند و سرمایهخریداری می

 دهندگان زمین هستند. توسعه

 ها. بستر و محیط فعالیت عامل4-3
های تراکمی طرح جامع و تفصیلی ها در محدوده شهر تهران و در پهنهمحیط اقدام عامل

ع تراکم فعالیا و نو بندی شهر برحسف نوعخواهد بود. طرح جامع و تفصیلی، اقدام به پهنه
 پهنه مختلط فعالیا و سکونا اسا. Mبه پهنه سکونا تعلق دارد. پهنه  Rکرده اسا. پهنه 

هایی پهنه فضاهای سبز و باز اسا. هر پهنه به زیر پهنه Gپهنه فعالیا و در نهایا پهنه  Sپهنه 
ای پهنه R111پهنه شود. به عنوان م ال، شود که با عددهای سه رقمی نشان داده میتقسیم می

وساز کنند. یا پهنه توانند ساخاطبقه می 2اسا که در آن، تمام اراضی مسکونی حداک ر تا 
R263 درصد احداث بنا  600طبقه با تراکم  12توان بیش از ای اسا که در آن میپهنه
 داشا. 

د خواهن وسازای طبق ضوابط طرح اقدام به ساخاها، تنها اراضیدر هر یک از این پهنه
ها گذشته و قدیمی باشند. بنابراین، در هریک از این ها سالکرد که از عمر بنای قبلی آن

سال ساخا( حذف  10ها نوساز هستند كحداک ر تا های آنها، اراضی که ساختمانپهنه
مانند  هاتوانند این اراضی را انتخاب کنند. همچنین برخی کاربریها نمیخواهند شد و عامل

واهد ها حذف خس، مراکز درمانی و... نیز به عنوان فضاهای ت بیا شده، از انتخاب عاملمدار
 شد.

( که به دلیل تراکم بالا از  R263هایهایی که دارای تراکم بالا هستند كمانند پهنهپهنه
ی حق کننده یا متقاضهای دریافامتوسط سودآوری بالایی برخوردار هستند به عنوان پهنه

( که به همین دلیل تراکم R111های با تراکم پایین كمانند هند بود. در مقابل، پهنهتوسعه خوا
رستنده یا های فوساز برخوردار هستند به عنوان پهنهپایین، از سودآوری پایینی برای ساخا

 عرضه کننده حق توسعه خواهند بود. 
 ص انتقال حقسازی در خصوسازی عامل مبنا، شبیهاز آنجا که تاکنون براساس مدل
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های شهر تهران بسیار پیچیده و به عوامل توسعه انجام نشده اسا و محاسبات در سطچ پهنه
 600بسیاری وابسته اسا در این مطالعه، دو پهنه مجازی كغیرحقیقی( در دو تراکم بالا ك

شد. همچنین با توجه به عدم دسترسی به اطتعات  درصد( در نظر گرفته 180درصد( و پایین ك
ات های قابل ساخا و نیز تفاوت اندازه قطعتفصیلی در هر پهنه تراکمی از عمر بنا و ساختمان

مترمربع هستند و تنها  200ها با توزیع نرمال با میانگین در هر پهنه، فرض شد که اندازه زمین
قطعه  20.000هایی که قابل ساخا هستند در نظر گرفته شد. مجموع کل این اراضی زمین

در -درصد در سال  2و پهنه در نظر گرفته شد که به طور متوسط با نرخ نوسازی برای د
وساز قرار خواهد گرفا. تحا ساخاقطعه  4000 -ساله طرح جامع 10مجموع دوره 
دهندگان به دنبال حداک ر کردن سود خود هستند و این امر ممکن اسا باعث هرچند، توسعه

قیما  ا به پهنه دیگر اتفاق بیفتد. قیما زمین ووساز بیشتری در یک پهنه نسبشود ساخا
میلیون تومان برای  1آپارتمان ساخته شده نیز در هر پهنه به صورت توزیع نرمال با میانگین 

های گیرنده در نظر گرفته شد. دلیل بالا بودن میلیون تومان برای پهنه 5/1های فرستنده و پهنه
ها از رانا موقعیا نیز ین اسا که این پهنهقیما زمین و آپارتمان در پهنه گیرنده ا

 برخوردارند. 

 . قواعد رفتاری4-4
ها و درآمدهای حاصل از سود که متک رفتاری عاملها اسا، تحا تاثیر ساختار هزینه

ها، قیما زمین، هزینه مصالچ ساختمانی، عوامل وساز خواهد بود. در سوی هزینهساخا
ها مجوزها مهم خواهد بود. فرض این اسا که رفتار عامل ها وتولید، هزینه عوارض، مالیات

بر قیما زمین و قیما مصالچ ساختمانی و عوامل تولید موثر نخواهد بود. هزینه عوارض و 
ه دهنده زمین بشود. تابع سود هر توسعهها در قالف هزینه ساخا در نظر گرفته میمالیات

 ( خواهد بود.1صورت رابطه ك

𝜋 (1ك = 𝑝
𝑎
𝑞
𝑎
− 𝑝

𝑙
𝑙 − 𝑐𝑞

𝑎
 

  plمساحا ساخته شده قابل فروش،  qaقیما هر مترمربع آپارتمان،  pa(، 1در رابطه ك
متوسط هزینه ساخا هر مترمربع آپارتمان كشامل  c اندازه زمین و l  قیما هر مترمربع زمین، 

 هزینه انشعابات و عوارض و مالیات( اسا.



 1401بهار  | 90شماره  | 27سال  |های اقتصادی ايران پژوهش | 122

 

های مختلف در شهر توسط طرح وساز متفاوتی برای زمینساخااز آنجا که در تراکم 
شود با توجه به اینکه مساحا ساخته شده قابل فروش از ضرب اندازه جامع در نظر گرفته می

رمول توان فشود، میزمین در تراکم مجاز در نظر گرفته شده توسط طرح جامع محاسبه می
 ( بازنویسی کرد.2طه ك( را به صورت راب1سود ارائه شده در رابطه ك

π ( 2ك = p
a
l ∗ den − p

l
l − cl ∗ den 

تراکم مجازی اسا که طرح جامع به هر زمین داده اسا كهرچند den (، 2در رابطه ك
 ود(.ششود، اینجا رقم تقسیم بر صد شده آن در نظر گرفته میتراکم برحسف درصد بیان می

ه مستقیم با تراکم دارد. بنابراین، (، سود رابط2شود، در رابطه كهمانطور که متحظه می
ان در دهندگهرچه تراکم داده شده به زمینی بیشتر باشد، سود بالاتر خواهد بود. توسعه

های متفاوت هستند، حتی با اندازه زمین و قیما زمین انتخاب بین دو زمین که دارای تراکم
یافا بالاتری را در طرح درو قیما آپارتمان مشابه، زمینی را انتخاب خواهند کرد که تراکم 

الا، های با تراکم بگذاری در شهر،در پهنهشود تمرکز سرمایهاسا. این امر سبف میکرده 
 های با تراکم پایین باشد. بسیار بیشتر از پهنه

در ساختار مبتنی بر انتقال حق توسعه برای رفع مشکل، تفاوت حاشیه سود اراضی مختلف 
شود، یهای مختلف شهر مه سبف تفاوت فرآیند توسعه در پهنههای مختلف کشهر با تراکم

هر از شود همه ششود. به عنوان م ال، فرض میمی تراکم متوسطی برای شهر در نظر گرفته
هایی که دارای تراکم درصد برخوردار هستند. در این صورت، پهنه 300حق تراکم متوسط 

درصد  120توانند دهد، میدرصد نمی 180پایین هستند؛ یعنی طرح اجازه ساخا بیش از 
اد حق توسعه ی« فرستنده»حق توسعه خود را در بازار بفروشند. این اراضی، تحا عنوان 

درصد تراکم را دارند؛  600شوند. در مقابل، اراضی که در طرح جامع اجازه ساخا تا می
یی هستند. در درصد بیش از تراکم متوسط شهر را حق دارند، دارای رانا بالا 300یعنی 

 300شود که درصد داده می 600انتقال حق توسعه به این اراضی به شرطی اجازه ساخا تا 
حق  «گیرنده»درصد تراکم اضافه را از بازار خریداری کنند. این اراضی نیز تحا عنوان 

 شوند. توسعه یاد می
ز از محل آمدی نیبنابراین، تابع سود برای اراضی واقع در مناطق فرستنده حق توسعه، در

( خواهد 3فروش حق توسعه مازاد خواهند داشا. تابع سود اراضی فرستنده به صورت رابطه ك
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 بود:

π (3ك = p
a
l ∗ den + p

tdr
q
tdr
− p

l
l − cl ∗ den 

واند تیاسا که م TDRمقدار  qtdrقیما هر مترمربع حق توسعه و   ptdr(، 3در رابطه ك
تراکم   denavکه در آن آید( به دسا می4روش نیز از رابطه كقابل ف TDRبفروشد. مقدار 

 شود( اسا.متوسط شهر كتراکم ذهنی که به صورت مساوی به همه اراضی داده می

qtdr (4ك = l ∗ (denav − den) 

 ( خواهد بود.5با جایگذاری، تابع سود اراضی فرستنده به صورت رابطه ك

π (5ك = p
a
l ∗ den + p

tdr
l ∗ (denav − den) − pll − cl ∗ den 

باید برای خرید مجوز ساخا بیش از تراکم متوسط،  -در اراضی گیرنده-در مقابل 
ای پرداخا شود. بنابراین، در تابع سود اراضی گیرنده، خرید مجوز تراکم در بخش هزینه

 ( خواهد بود.6شود. محاسبه این موضوع به صورت رابطه كهزینه ظاهر می

π (6ك = p
a
l ∗ den − p

l
l − cl ∗ den − p

tdr
l ∗ (den − denav) 

برای اراضی گیرنده با اراضی فرستنده متفاوت اسا. همچنین  denباید توجه کرد که 
قیما زمین و قیما آپارتمان نیز در این دو گروه متفاوت اسا. برای امکان تمییز دادن بین 

برای  rاراضی فرستنده و برای  sهای پیش گفته، اندیس بالا به صورت دو گروه در رابطه
 اراضی گیرنده در نظر گرفته خواهد شد.

اسا که عاملها  TDRو مقدار  TDRهای بیان شده، آنچه مجهول اسا، قیما در رابطه
گذار داریم سرمایه 4.000ایم در نهایا قرار اسا با هم مبادله کنند. از آنجا که فرض کرده

ساز انتخاب وا فرستنده یا گیرنده برای ساخاکه باید انتخاب کنند که زمینی را در قسم
 4.000شود برابر با وساز انتخاب میکنند در نهایا تعداد قطعات زمینی که برای ساخا

 ((:7خواهد بود كرابطه ك
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 (7ك
m+ n = 4000 

0 ≤ m; n ≤ 4000 

تعداد قطعاتی اسا که  n تعداد قطعاتی اسا که در قسما فرستنده و m (، 7در رابطه ك
تسویه  TDRشود. همچنین برای اینکه بازار وساز انتخاب مییرنده برای ساخادر قسما گ

ه گذاران قادر بدهندگان یا سرمایهشود كدر صورتی که تسویه نشود، بخشی از توسعه
 ( برقرار شود.8گذاری نخواهند بود( باید شرط ارائه شده در رابطه كسرمایه

qtdr∑ (8ك
s

m

1

=∑qtdr
r

n

1

 

شود باید برابر با حجم کل تقاضای حق توسعه ای که عرضه میی حجم کل حق توسعهیعن
 توان بیان کرد.( نیز می9( را به صورت رابطه ك8باشد. رابطه ك

l]∑ (9ك ∗ (denav − den)]

m

1

=∑[l ∗ (den−denav)]

n

1

 

فتن اقیما در بازار، براساس کشف قیما حاصل از عرضه و تقاضا خواهد بود. برای ی
ایم داریم، اما از آنجا که فرض کرده TDRقیما تعادلی، نیاز به تابع عرضه و تقاضای 

دهندگان از بین دو نوع زمین فرستنده و گیرنده در نهایا یکی از اراضی را باید توسعه
گذاران جدید را مجاز گذاری یا ورود سرمایهانتخاب کنند و در واقع، فرض خروج از سرمایه

را انتخاب  TDRگذاران که قسما گیرنده ده اسا، بنابراین، هر تعداد از سرمایهدانسته نش
زمینی را انتخاب  TDRنباشند(، لاجرم در قسما فرستنده  TDRنکنند كیعنی تقاضاکننده 

خواهند بود. بنابراین، برای کشف قیما تعادلی، کافی اسا  TDRکننده کرده و یا عرضه
ا ع عرضه و تقاضا اطتع داشته باشیم. در اینجا، سراغ تابع تقاضاز الگوی رفتاری یکی از تواب

 ایم.رفته

 . تابع تقاضای حق توسعه 4-4-1
های تراکمی، شکل نگرفته به ویژه درخصوص تفاوت TDRاز آنجا که در دنیای واقع، هنوز 
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ذشتهگ هایکار گرفته نشده اسا، امکان اینکه با دادهبه TDRو در ایران هنوز هیچ مدلی از 
کل تبعی توان شنگر به برآورد تابع تقاضا پرداخا، وجود ندارد، اما با تحلیل تئوریک می

 را برآورد کرد. TDRتابع تقاضای 
از بیشتر وسرسد تقاضاکنندگان حق توسعه، چون رانا قابل توجهی از ساخابه نظر می
نسبا به  واکنش کمتری های پایین،های با تراکم کمتر برخوردارند در قیمانسبا به پهنه

واحد ترییر در قیما حق توسعه به دلیل اینکه منافع زیادی از  1ترییرات قیما داشته باشند. 
ه باشد، تواند داشتخرید حق توسعه و ساخا بیشتر دارند، تاثیر کمتری در مقدار خرید می

وساز را نشانه های بالای حق توسعه، ترییرات قیما، سهم بیشتری از سود ساخااما در قیما
رود و در نتیجه ممکن اسا از خرید حق توسعه و ساخا بیشتر منصرف شوند. بنابراین، می

نی تر اسا. این بدین معهای بالا عمودیتر و در قیماهای پایین، خط تقاضا افقیدر قیما
 رسد چون مخارجی که برایاسا که منحنی تقاضا شکل هذلولی داشته باشد. به نظر می

ار شود، رفتوساز به عنوان هزینه وارد میپردازد در تابع سود ساخاحق توسعه میخرید 
درصد ترییر در  1درصد ترییر در قیما را با  1این خواهد بود که  TDRتقاضاکنندگان 

یا شکل منحنی تقاضا  1مقدار خن ی کنند. این بدین معنی اسا که کشش تقاضا همواره 
 هذلولی اسا. 

دارد این اسا که حداقل و حداک ری از قیما وجود دارد که خارج  ای که وجودنکته
شکل نخواهد گرفا. برای کشف حداقل و حداک ر قیمتی که بازار  TDRاز آن، عمت بازار 

تواند شکل گیرد باید این نکته مورد توجه قرار گیرد که اصولا تقاضاکننده تا در آن می
وساز را فاوت سود حاصل از اضافه ساخارا خواهد پرداخا که تمام ت TDRقیمتی از 

وساز گذار فرقی نداشته باشد که با تراکم متوسط شهر، ساخاپوشش دهد؛ یعنی برای سرمایه
ع را وساز بیشتر بپردازد. این موضوکند یا از طریق خرید مجوز حق توسعه در بازار به ساخا

 ( بیان کرد.9توان به صورت رابطه كمی

𝑝𝑎𝑙 (9ك ∗ 𝑑𝑒𝑛 − 𝑝𝑙𝑙 − 𝑐𝑙 ∗ 𝑑𝑒𝑛 − 𝑝𝑡𝑑𝑟𝑙 ∗ (𝑑𝑒𝑛 − 𝑑𝑒𝑛𝑎𝑣)
= 𝑝𝑎𝑙 ∗ 𝑑𝑒𝑛𝑎𝑣 − 𝑝𝑙𝑙 − 𝑐𝑙 ∗ 𝑑𝑒𝑛𝑎𝑣  

وساز با تراکم بیش از تراکم متوسط با ( بدین معنی اسا که سود ساخا9رابطه ك
اکم با تر وسازپرداخا هزینه خرید مجوز حق توسعه، برابر با سودی باشد که از ساخا

اسا. بنابراین،  ptdrشود. در این رابطه، تنها مجهول مدل، گذار میمتوسط شهر عاید سرمایه
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(، حداک ر قیمتی که تقاضاکننده حاضر اسا پرداخا کند به دسا خواهد 9با حل رابطه ك
ptdrآمد که آن را با 

H دی را دهیم. در واقع، محل تتقی تابع تقاضا با محور عمونشان می
 دهد.نشان می

کننده حق توسعه انجام دهیم، همچنین اگر همین روش را درخصوص فرستنده یا عرضه
کننده حاضر اسا دریافا کند و حق توسعه خود را واگذار کند، حداقل قیمتی که عرضه

ا دهنده هیچ وقا مجاز به ساخا بشود كتوجه داشته باشید که ممکن اسا توسعهحاصل می
گیری ط شهر در این اراضی نباشد، بلکه این میزان به صورت ذهنی قابل اندازهتراکم متوس

 ( برای به دسا آوردن قیما حداقل باید برقرار باشد.10اسا. بنابراین، رابطه ك

pal (10ك ∗ den + ptdrl ∗ (denav − den) − pll − cl ∗ den
= pal ∗ denav − pll − cl ∗ denav 

 

ptdrرسیم که با ( به حداقل قیما می10رابطه ك در TDRاز محاسبه قیما 
L  نشان می

 دهیم.
بدین ترتیف، شکل تبعی تابع تقاضا باید عتوه بر اینکه به شکل هذلولی باشد باید محور 

𝑝𝑡𝑑𝑟عمودی را در 
𝐻  قطع کند. همچنین با توجه به اینکه تابع عرضه دارای عرض از مبدا به

𝑝𝑡𝑑𝑟صورت 
𝐿  اسا، عمت محدوده قیمتی باید بین𝑝𝑡𝑑𝑟

𝐻  و𝑝𝑡𝑑𝑟
𝐿  باشد. شکل تبعی تابع تقاضا

 ( خواهیم داشا.11را به صورت رابطه ك

𝑝𝑡𝑑𝑟 (11ك = 𝑘 ∗ [(𝑛 + 1)
−1] + 𝑝𝑡𝑑𝑟

𝐿  

ای اسا که تعداد (، رابطه11ضریف ثابتی اسا. بنابراین، رابطه ك 𝑘 (،11در رابطه ك
نشان  TDR(را در هر سطچ از قیما  𝑛گذاران در قسما گیرنده حق توسعه كمایهسر
 دهد.می

گذاران(، محیط فعالیا یا انتخاب دهندگان یا سرمایهها كتوسعهبا مشخص شدن عامل
ع تقاضا و ها كتابها كاراضی گیرنده یا فرستنده( و در نهایا تابع رفتاری شیوه انتخاب آنآن

گذاران(، اطتعات لازم برای اجرای برنامه ار به همراه قید تعداد سرمایهقید تسویه باز
 استفاده شده اسا. netlogoافزار سازی فراهم اسا. برای انجام این کار از نرمشبیه
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 سازی و تحلیل نتایج. اجرای مدل شبیه5
در این  وجود ندارد، آغاز کردیم. TDRبرای اجرای مدل طراحی شده، ابتدا با فرض اینکه 

راکم ای که تگذاران در پهنهبرابر صفر اسا و در نتیجه تمامی سرمایه TDRحالا، قیما 
( قابل متحظه اسا. 1گذاری دارند. این موضوع در شکل كبیشتری دارد، تمایل به سرمایه

گذار در قسما سرمایه 4.000و تعداد  TDRاجرای مدل با داده اولیه قیما صفر برای 
شود. مدل قیمتی را به صورت تصادفی شروع می TDRشود. حال برنامه ع میگیرندگان شرو

شود. در قیما داده شده، شماری از سرمایهدر نظر گرفته و محاسبات سود مجدد انجام می
شود می کنند. این فرآیند تا جایی تکرارگذاران از قسما گیرنده به قسما فرستنده کوچ می

نیز تسویه شود. نتایج مدل در شکل  TDRسان شده و البته بازار که بازدهی دو پهنه تقریبا یک
شده اسا. همانطور که قابل متحظه اسا، پراکندگی به نسبا متوازنی در ( نشان داده 2ك

ات قیما های ترسیم شده فرآیند ترییرگذاران شکل گرفته اسا. پتتبین دو پهنه از سرمایه
TDR دهد. دره را تا رسیدن به قیما تعادلی نشان میگذاران در دو پهنو تعداد سرمایه 

( از 1386های سال میلیون ریال كبرحسف قیما 11نهایا، در سطچ قیما تعادلی معادل 
گذار در قسما سرمایه 670گذار در قسما فرستنده و سرمایه 3.300گذار، سرمایه 4.000

ا که هر سما فرستنده این اسپردازند. دلیل تمرکز بیشتر در قگذاری میگیرنده به سرمایه
درصد تراکم نیاز  300که هر گیرنده به تواند بفروشد در حالیدرصد تراکم می 120فرستنده 

گذار در قسما سرمایه 5گذار در پهنه گیرنده، حق توسعه سرمایه 2دارد. بنابراین، هر 
 ا.نیز در این موضوع مهم اس TDRفرستنده را نیاز دارد. همچنین تاثیر قیما 
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 TDRگذاران قبل از . پراکنش سرمایه1شکل 

 
 پژوهش هاییافته: ماخذ 

نمودارهای تغییر قیمت و تغییر  های فرستنده و گیرنده وگذاران در پهنه: توزیع سرمایه2شکل 
 گذاران در هر پهنهتعداد سرمایه

 
 پژوهش هاییافته: ماخذ

 گیری بندی و نتیجه. جمع6
های حفاظا از اراضی کشاورزی و حلی که بتواند برنامهه عنوان راهانتقال حق توسعه ب

های تاریخی را از طریق مکانیسم بازار و بدون فشار به بودجه دولتی یا ایجاد ساختمان
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لف هاسا که در کشورهای مختفضاهای فساد و رشوه جها ترییر کاربری پیش ببرد، سال
ابزار به صورت محدود  در خصوص اراضی خاصی کاربرد دارد. با این حال، تاکنون از این 

مند استفاده شده اسا. هرچند، مقالاتی برای استفاده از این های زمانو در قالف برنامه
در  وسازریزی شهری از جمله توازن توسعه، ساخارویکرد برای حل مسائل دیگر برنامه
های فرسوده و... ازسازی بافاای(، بها كاراضی قهوهاراضی به جا مانده از صنایع و پادگان

 های دیگر شهر تاکید شده، اما دراسا و به کارایی این رویکرد در تحقق برنامهتهیه شده 
هاسا برای حل مسائل شهری به این موضوع توجه عمل استفاده نشده اسا. در ایران نیز سال

رای توان بحتی میشده، اما هنوز اجرایی نشده اسا. این رویکرد که از انتقال حق توسعه 
د های تراکمی استفاده کرد، موربندی و تفاوتریزی در پهنهحل مساله تفاوت رانا برنامه

 بندی طرح جامعهای فرضی در چارچوب پهنهتوجه این مقاله بود. هرچند این مطالعه با داده
 تهیه طرح های واقعی زمانشهر تهران انجام شد و در مطالعات بعدی باید با اطتعات و داده

تواند باعث می TDRدهد برنامه حال نتایج نشان میجامع، مورد بررسی قرار گیرد با این
گذاری در سطچ شهر شده و بخشی از رانا حاصل از برنامه برای توزیع مناسف سرمایه

برندگان را به سما ضررکنندگان از برنامه سوق داده و عدالا فضایی برقرار کند. انجام 
ای و نیز در های منطقهشتر به ویژه به تفکیک مناطق شهر تهران و متحظه تفاوتمطالعات بی

های دارای نفع و ضرر كبرندگان و بازندگان( در تمام پهنه TDRتر از زمینه استفاده گسترده
توانند با دقا در رسد، مدیران شهری میبه نظر می تواند در دستور کار قرار گیرد. می

تر طرح و نیز حل مساله از این ابزار برای عملکرد مطلوب TDRهای لمتحظات طراحی مد
خروج از بهینگی پارتو استفاده کنند. هرچند، حل مساله حقوقی موضوع درخصوص تفکیک 

 .تواند مورد توجه باشدحق توسعه از حق مالکیا از طریق متخصصان حقوق می

 تعارض منافع
 .تعارض منافع وجود ندارد
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