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استفاده از مدل ارزیابی اقتصادی بازار محور جهت حفاظت از باغات 
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چکیده
افزایش جمعیت و تراکم در شهرها باعث تمایل توسعه گران برای استفاده بیش از پیش از اراضی شهری و در نتیجه فشار 
فزاینده به فضاهای باز و اراضی کشاورزی شده است. به دنبال راهکارهای عملیاتی و اجرایی برای حفاظت، دیدگاه های  
نوین در شهرسازی ارائه شده که رویکردهاي بازار محور1 از جمله این دیدگاه ها در دهه 90 است که منجر به تولید و 
از موفق ترین  بازار در سیاست گذاري هاي شهري شده است. یکی  از ظرفیت هاي  استفاده  براي  کارامدي  ابزارهاي  ارائه 
رویکرد های بازار محور در راستای حفاظت از فضاهای باز، انتقال حق توسعه است. انتقال حق توسعه2 در واقع به معنای 
حفاظت از زمین به وسیله انتقال حقوق توسعه از یک منطقه به منطقه ای دیگر است. در واقع این رویکرد به مالکین اجازه 
می دهد که حق توسعه را از قطعه مشخصی از ملکشان جدا کرده و به فروش برسانند و خریداران دیگر مالکان هستند که 
می خواهند تراکم زمین هایشان را افزایش دهند. شهر قزوین از جمله شهرهایی است که باغات وسیع میوه همچون حلقه ای 
سبز در پیوند با گذشته، بافت قدیمی شهر را در برگرفته و این باغات سنتی در حال حاضر در معرض تخریب هستند. روش 
تحقیق در این پژوهش روش تحلیلی است که با استفاده از داده های میدانی و بهره گیری از مدل هاي تحلیل ماتریسي و 
روش هزینه و فایده صورت گرفته است. شاخص هاي مورد نیاز برگرفته از تجارب جهاني اجراي پروژه هاي TDR انتخاب و 
با شرایط قزوین بومی سازی شده اند. نتایج نشان داد که ارزش افزوده حاصل از باغات سنتی به میزانی است که می توان در 
راستای حفاظت از آن ها مورد استفاده قرار گیرد. تحلیل سناریوها نیز نشان داد که هر چه میزان ارزش مازاد حق توسعه 

بیشتر باشد، امکان موفقیت روش انتقال حق توسعه بیشتر می شود. 

واژگان کلیدی: حق توسعه، انتقال حق توسعه، مناطق دریافت و ارسال، باغات سنتی، شهر قزوین.
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مقدمه
تحولات شهرنشینی و گسترش شهرها در اغلب جوامع منجر به تخریب تدریجی مناطق طبیعی و کشاورزی شده و جای 
خود را به ساخت و سازهای بی رویه داده است و یا در برخی از موارد مزارع و سکونتگاه های طبیعی خالی از سکنه شده 
و کم کم رو به ویرانی می رود. تجربیات نشان می دهد که راهکارهای ارائه شده برای حفاظت از باغات و اراضی کشاورزی 
تأثیر چندانی نداشته، اجبارها و نظارت ها عملًا برخلاف انتظارات اولیه و اهداف ابتدایی نه تنها موفق به بهره برداری از 
ارزش های نهفته در این نواحی نشده اند و نتوانسته اند به تقویت مکانیسم هایی برای توسعه مجدد بپردازند، بلکه در برخی 
نواحی باعث از بین رفتن ارزش های محیطی و تخریب باغات شده  اند )Dallesio & Pirani, 2006(. محافظت از فضاهای 
باز فواید زیادی نظیر: حفظ تنوع زیستی، رشد هوشمند و غیره داراست )CLUE, 2005(. یکی از موفق ترین روش   های 
محافظت از فضاهای باز، انتقال حق توسعه است. انتقال حق توسعه در واقع به معنای حفاظت از زمین به وسیله انتقال 
حقوق توسعه از یک منطقه به منطقه ای دیگر است. استفاده مناسب از زمین یا حفظ آن، بهترین وسیله برای نگهداری از 
 Reid,( مناطق طبیعی حساس، مزارع، مناطق مهم تاریخی، مناطق باز و سایر املاکی است که برای جامعه مهم می باشد
2007(. یکی از پرکاربردترین برنامه های انتقال حق توسعه، حفاظت محیطی است که دو هدف اصلی را دنبال می کند: 
نخست اینکه جوامع را در حفاظت از فضای باز، اراضی کشاورزی، مناطق طبیعی و غیره یاری کند و دوم آن که با استفاده 
از جبران خسارت صاحبان، املاکی که حق توسعه شان را از دست می دهند، این حفاظت را منصفانه تر و از لحاظ سیاسی 
قابل قبول تر کنند )Mc Connell et al., 2006(. باغات سنتی شهر قزوین با قدمتی بیش از هزار سال همچون کمربندی 
عریض و سبز شهر را احاطه کرده اند. این باغات در طي زمان بر اثر فشار رشد و توسعه در معرض تخریب تدریجی قرار 
گرفته اند. محدوده مورد نظر در این پژوهش قسمتی از باغات شرق قزوین حدفاصل بلوار آیت ا... خامنه ای و کمربندی 
پاستور است که به علت دسترسی مناسب و ارزش منظر طبیعی و تفرجی از موقعیت مناسبی برخوردار است. اما متأسفانه 
علي رغم کلیه پتانسیل هاي اشاره شده، اکثر قطعات این باغات در حال حاضر بایر و یا در معرض ساخت و ساز می باشند. 
در طرح جامع شارمند در سال 1365 مساحت باغات داخل محدوده قانونی شهر 94/12 محاسبه شده است، که در سال 
1370 این مساحت به 58/8 کاهش یافته است )Nejatian, 2007, p. 78(. از این رو، مقاله حاضر به بررسی امکان استفاده از 
رویکرد انتقال حق توسعه در باغستآن های سنتی است که با استفاده از داده های میدانی و بهره گیری از مدل هاي تحلیلي 
ماتریسي معطوف به این رویکرد ، تلاش مي کند تا با تشکیل پایگاه اطلاعات مکاني  روند تغییر و دگرگوني اراضي باغات و 
همچنین تغییر قیمت ارزیابي شود. در پایان نیز با موازانه عرضه و تقاضای حق توسعه ارزش مازاد تقاضای حق توسعه و 
سود گزینه های مختلف برآورد شده و در نهایت پژوهش حاضر الگویی را در جهت حفاظت از ارزش های محیطی  باغات 

سنتی قزوین ارائه می نماید.

1. پیشینه تحقیق
ایده انتقال حق توسعه بین املاک نخستین  بار در نیویورک با تصویب اولین قانون منطقه بندی آمریکا در سال 1916 ارائه 
شد )Ford & Jason, 2002( و از سال 1968 بر اساس قانون حفاظت نشانه های شهری نیویورک، عمدتاً برای حفاظت 
بناهای تاریخی در برابر امواج توسعه فیزیکی و گرایشات سرمایه  گذاری در بافت های مرکزی مورد استفاده برنامه ریزان قرار 
گرفت. این فکر تا سال 1978 که دادگاه عالی آمریکا مهر تأیید بر آن گذاشت، ایده چندان شناخته شده ای در سطح ایالات 
متحده نبود. در دهه 1970، بیش از 20 الگوی عملیاتی انتقال حق توسعه در یازده ایالت آمریکا اجرا شد. از دهه 80 تا 
سال 2003، در 25 ایالت آمریکا تعداد 125 برنامه محلی حق توسعه، شامل 47 برنامه شهری، 30 برنامه ناحیه ای و 48 
برنامه مختلط شهری و ناحیه ای برای حفاظت میراث فرهنگی، فضاهای باز و سبز و نیز تحقق سیاست های برنامه ریزان 
کاربری اراضی، مورد طراحی و استفاده قرار گرفته است )Libby Hall, 2003, p. 4(. از منظر تحقیقاتی این رویکرد تا به 
حال در سطح ادبیات دانشگاهی به صورت رساله در ایران چندان به کار گرفته نشده است، به جز پایان نامه کارشناسی ارشد 
زهرا اردستانی در دانشگاه تربیت مدرس که به بررسی فرآیندهای بهسازی و نوسازی بافت فرسوده با رویکرد انتقال حق 

توسعه پرداخته است. 

2. رویکرد انتقال حق توسعه )TDR(: مفاهیم و چارچوب نظری
رویکرد انتقال حق توسعه، در گرایشات بازار محور دهه های اخیر در شهرسازی، مطرح شده است. چند مفهوم اساسی، 
پایه نظریه ای این رویکرد را تشکیل می دهند. جهت تبیین محتوای نظری این رویکرد ضروری است تا تعریف مختصری 

از این مفاهیم عرضه شود: 
• ارزش توسعه3: هنگامی که گفته می شود ملکی دارای ارزش توسعه می باشد، بدین معنی است که ساختار تجاری و 
ساخت و ساز یا ساختار یا اهداف غیرتوسعه ای مثل کشاورزی، جنگلداری داشته باشد. به اصطلاح ساده تر، این دو ارزش با 

.)Kaplowitz, 2008, p. 378( یکدیگر، کل ارزش بازار ملک را می سازند
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• حق ارتفاقی4: وقتی مالک زمین ارسالی حالت انتقال حق توسعه را انتخاب می کند، مزیتی در مورد حق توسعه همان 
جایگاه برای ملک صادر می شود. این ابزار ممکن است حفظ مزیت یا حق ارتفاق نامیده شود. مثل حق ارتفاق کشاورزی 

.)Pruetz, 1997, p. 201( و یا هر نام دیگری
• حق توسعه5: هر قطعه زمین به طور معمول دارای حقوقی چون حق آب، حق هوا، حق واگذاری و حق استفاده از ملک، 
حق اجاره آن، حق فروش و غیره می باشد. به همین صورت دارای حقوقی است که می تواند ملک خود را گسترش دهد 

.)Kaplowitz et al., 2008, p. 380( که به عنوان "حق توسعه" خوانده می شود
زندگی  محل  تالاب ها، دشت های سیلابی،  کشتزارها،  کشاورزی،  زمین های  ارسال  منطقه  زمین های  ارسال6:  مناطق   •
گونه های کمیاب در معرض خطر، زمین های دارای سفره ای آب زیرزمینی، پارک ها و تفرجگاه ها، اسکله ها و زمین های 

دیگری که فعالیت های توسعه در آن ها محدود شده و حفاظت شده هستند.
• مناطق دریافت7: زمین های دریافت باید به اندازه کافی بزرگ برای دریافت کردن امکانات توسعه از مناطق ارسال باشند. 
یک امکان توسعه واقع گرایانه داشته باشند و دارای زیرساخت، منطقه بندی تراکمی و تقاضای بازار محلی باشند. آن ها باید 
با طرح های ناحیه ای و شهرستانی مطابقت داشته باشند و تعهد به اینکه فقط از TDR برای افزایش تراکم استفاده شود 

.)Dehart & Etgen, 2007, p. 17(
با تکیه بر مفاهیم پیش گفته شده، روش انتقال حق توسعه یکي از معدود مکانیزم هاي اصلي کنترل افزایش تراکم )به 
موازات مکانیزم هاي تشویقي، اعمال معیارهاي عملکردي و بررسي هاي صلاحدیدي مربوطه در جلسات عمومي( در جهان 
افزایش تراکم و همچنین مکانیزمي براي مدیریت توسعه  است. این روش، که یک مکانیزم حقوقي، یک روش کنترل 
شهري محسوب مي شود، یکي از مهم ترین و قابل توجه ترین ابداعات در امر نظارت بر توسعه اراضي است که در دهه هاي 
اخیر در کشورهاي توسعه یافته و برخي از کشورهاي در حال توسعه بهره برداري شده است. صرف نظر از نقش مؤثري 
که این روش مي تواند در توسعه مطلوب و متعادل شهري ایفا کند، از منظر حقوق شهري، اهمیت آن، به ویژه به لحاظ 
قابلیت هاي ابزاري آن در کاهش نابرابري ها و تأمین عادلانه حقوق فردي مالکان در مورد قابلیت توسعه اراضي آن ها و در 
مسیر ایجاد تعادل و مساوات در منافع و خسارات ناشي از وضعیت هاي متفاوتي که بر اثر اجراي ضوابط شهرسازي براي 
اراضي گوناگون ایجاد مي شود، در خور توجه است. بر طبق مفهوم حقوقي این روش، حقوق مربوط به مالکیت و توسعه 
زمین، یک ساخت حقوقي متفاوت از انواع دیگر حقوق فردي را تشکیل نمي دهند، بلکه حق توسعه یا بخشي از آن مي تواند 
مانند یکي از حقوق فردي از مجموعه حقوق فرد مجزا شده و به شخص دیگر منتقل شود، بدون اینکه در حق مالکیت 
زمین تأثیري بگذارد )Abdollahkhan Gorji, 2003, p. 21(. این رویکرد، مکانیزمی ایجاد می کند تا توسعه از فضاهای باز 
و مزارع با مناطق شهری با قابلیت بیشتر توسعه هدایت شوند. بدیهی است اقدامات دولتی تأثیر اجتناب ناپذیری بر ارزش 
زمین دارد. اما دولت ها و برنامه ریزان شهری غالباً از اقداماتی که باعث کاهش ارزش زمین و پرداخت هزینه های هنگفت 
می شود، دوری می کنند. TDR مکانیزمی است که مالکان را متقاعد می کند تا داوطلبانه حقوق ارتفاقی که ارزش مالکیت 
آن ها را کاهش می دهد، بپذیرند. در واقع انتخاب  این رویکرد باعث می شود تا مالکان علاقه مند، داوطلبانه حقوق مربوط به 
توسعه آتی ملک خود را واگذار نموده و در مقابل توانایی فروش حقوق توسعه قابل انتقال را داشته باشند. بر اساس انتخاب 
انتقال حق توسعه، مالک منطقه ارسالی سند محدودیت را ثبت می کند تا در آینده مقدار توسعه و نوع فعالیت روی زمین 
 TDR را بفروشد. آن ها با فروش TDR مشخص شود. پس از ثبت سند، مالک زمین ارسالی می تواند کالای ایجاد شده
هزینه ارزش کاهش یافته زمین خود را به دست می آورند. توسعه دهندگان جایگاه دریافت نیز از طریق روش حوزه بندی 
دوگانه، دارای انتخاب می شوند. آن ها می توانند TDR را به کار نبرده و در سطح تراکم کمتری به ساخت و ساز بپردازند. 
به همین ترتیب آن ها می توانند کالای اقتصادی به نام حق توسعه قابل انتقال را خریداری کرده و در سطح تراکم بالاتری 
ساخت و ساز نمایند. در شرایطی که توسعه دهندگان انتقال حق توسعه را انتخاب می نمایند، باید تعداد خاصی از آن را 
بخرند تا سطح توسعه را بالا برده و سود بیشتری کسب کنند. قیمت آن نیز اساساً به شکل مذاکره ای – میان خریدار و 
فروشنده- تعیین می شود. توسعه دهندگانی که از TDR استفاده نمی کنند، می توانند مانند دیگر پروژه ها در حد آستانه 
تراکم به ساختمان سازی بپردازند. اما هنگامی که آن ها این روش را انتخاب می کنند، اجازه دارند از آستانه تراکم غیر 
TDR تجاوز کرده و بالاتر از آن به ساختمان سازی بپردازند که در واقع به لحاظ مادی و نیز از نظر توسعه مفیدتر خواهد 
باز  انتقال حق توسعه می تواند از فضاهاي  بود )Kaplowitz et al., 2008, p. 115(. به طور کلی می توان گفت، رویکرد 
محافظت کند، مراکز شهرها و محله های قدیمي را باززنده سازي کند، مشارکت مردمی را تحقق بخشد و به اجرایی شدن 
طرح های شهری کمک نماید و از این طریق حرکت جوامع به سوی توسعه پایدار را امکان پذیر سازد و به همین دلایل 
است که برجسته شدن رویکرد انتقال حق توسعه  در توسعه پایدار و شهرسازي جدید دور از انتظار نیست. شکل 1 به 

.)Fulton et al., 2006( می پردازد TDR بیان برخی از مزایای رویکرد
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شکل 1: فواید و مزایاي رویکرد انتقال حق توسعه 

 (Fulton et al., 2006)
علي رغم کلیه فواید و مزایا برشمرده شده براي رویکرد انتقال حق توسعه، چالش هایی نیز در این زمینه وجود دارد. براي 
نمونه، محاسبه میزان ارزش حق توسعه در بعضی موارد پیچیده است، همزمان با این رویکرد باید آموزش همگانی برای 
عموم وجود داشته باشد تا مفهوم عملکرد آن تدقیق شود، گاه نبود آموزش باعث عدم همکاری مردم شده که بازده پروژه را  
پایین آورده و گاه باعث ناکام ماندن آن خواهد شد. فورد8 معایب رویکرد انتقال حق توسعه را مطابق شکل2 بر مي شمارد. 

شکل 2: فواید و مزایاي رویکرد انتقال حق توسعه

(Ford & Jason, 2002)

TDR 3. شرایط مناسب برای اجرای
برنامه ریزان و مسئولین شهری باید به خاطر داشته باشند که برنامه های TDR هنگامی کارایی قابل قبولی داشته باشند 

که شرایط به طور تقریبی فراهم باشد:
1- بهترین شرایط اجرای برنامه های انتقال حق توسعه زمانی است که بتوان ظرفیت توسعه را به درستی محاسبه کرد. 
تنها زمانی ظرفیت توسعه به درستی محاسبه می شود که فشار برای توسعه در منطقه ارسال وجود داشته باشد؛ در غیر 
این صورت ارزش حق توسعه پایین تر از ارزش واقعی خواهد شد و انگیزه لازم برای استفاده از این روش در مالک از بین 
خواهد رفت. در منطقه دریافت هم تقاضای بالای توسعه باعث رونق بازار TDR خواهد شد و سرمایه گذاران را به استفاده 

از مزایای آن جلب خواهد کرد.
2- وجود زیرساخت های مناسب در منطقه دریافت نیز یکی از شرایط برای رسیدن به TDR مطلوب و موفق است. اگر 
در منطقه دریافت زیرساخت های مناسب نظیر سیستم حمل و نقل، تأسیسات آب و فاضلاب وجود داشته باشد، شانس 

بیشتری برای موفقیت خواهد بود.   

4. روش شناسی و شاخص های تحلیل
نظریه های  در  لیکن  دارد،  طولانی  نسبتا  سابقه ای  محیطی  برنامه ریزی  ادبیات  در  چند  هر  توسعه  حق  انتقال  رویکرد 
مرسوم مورد استفاده در کشور ما هنوز وارد نشده است. لذا تبیین و تشریح ساختار فکری و چارچوب محتوایی و عملیاتی 
آن می تواند گام نخست در جهت ارزیابی تطبیقی این رویکرد در حفاظت از اراضی شهری باشد. از این رو، با توجه به 
ماهیت تحقیق، روش تحقیق توصیفی- تحلیلي بر پایه رجوع به اسناد علمی و بین المللی می باشد و تلاش می شود تا 
در رویه ای توصیفی مکانیسم و سازو کارهای حفاظتی در رویکرد انتقال حق توسعه مورد شناخت قرار گیرد و سپس با 
بهره گیری از روش تحقیق تطبیقی منابع و مواد تحقیق و تطبیق آن ها با مبانی برنامه ریزی شهری ایران ارائه شود تا 
نوع و چگونگی به کارگیری معیارها، مؤلفه ها و شاخص های موردتوجه، مورد شناخت و کاربست قرار گیرد. در پایان نیز 
با  TDR ، تلاش مي شود  به رویکرد  ماتریسي معطوف  تحلیلي  از مدل هاي  بهره گیری  و  از داده های میدانی  استفاده  با 
تشکیل پایگاه اطلاعات مکاني  روند تغییر و دگرگوني اراضي باغات و همچنین تغییر قیمت ارزیابي شود. الگوریتم مسیر 
یا مراحل مدل عملیاتی این پژوهش به منظور حفاظت و احیاء باغات سنتی در عین حال استفاده از ظرفیت هاي بازار 
نظیر  گرفت. شاخص هایی  قرار  حاضر  پژوهش  توجه  مورد  نظری  چارچوب های  به عنوان  سیاست گذاري هاي شهري  در 
)دسترسی، مساحت، وضعیت فعلی زمین از لحاظ دایر یا بایر بودن، مالکیت، قیمت، منظر طبیعی، پوشش گیاهی غالب، 
برخورداری از آب، میزان مشارکت مالکان و غیره( از طریق تصاویر هوایی، اسناد توسعه شهری و مراجعات مستقیم و 
برداشت میدانی تهیه شد و از روش مصاحبه عمیق برای اخذ داده هاي مرتبط با تحولات قیمت زمین و مستغلات از 



313

هر
نش

ما
آر
زی
سا
هر
ش
یو

مار
مع

استفاده از مدل ارزیابی اقتصادی بازارمحور جهت حفاظت از باغات سنتی

شماره صفحه مقاله: 309-321
13

96
ن
ستا

زم
.2
ه1

مار
ش


بنگاه های مربوطه و کارشناسان شهرداری استفاده شد. به منظور بررسی میزان سود حاصله هر گزینه، از روش هزینه- 
فایده9 استفاده شد. هزینه و فایده هر گزینه به تفکیک محاسبه و در پایان سود حاصل تعیین شد. در تعیین ارزش اعتبار 
توسعه برنامه TDR، معمولاً تراکم را به عنوان مهمترین و اصلی ترین معیار معرفی کرده اند )Kaplowitz et al., 2008( و 

:)Kopits et al., 2005( شاخص های زیر در درجه دوم اهمیت قرار دارند
1. تعداد قطعات در مناطق توسعه و محافظت )مناطق دریافت و ارسال(

2.تراکم وضع موجود در مناطق توسعه و محافظت
3. پوشش زیرساخت ها در مناطق سطح سرویس

4. فاصله منطقه دریافت از مرکز شهر
5. میزان دسترسی به خدمات در مناطق توسعه

در برنامه انتقال حقوق توسعه در چین نیز شاخص های مختلف و متنوع اقتصادی، کالبدی و حقوقی مورد بررسی قرار 
:)Wei Yapinga & Zhao Minb, 2004( گرفته است که معیارهای آن در جدول 1 نشان داده شده است

جدول 1: شاخص  های مدل TDR در تجربه کشور چین

اقتصادی

• ارزش زمین در مناطق حفاظت و توسعه
• قابلیت رشد در منطقه توسعه

• ارزش ساختمان در منطقه توسعه
• میزان و سهم خدمات رفاه عمومی

حقوقی

• تراکم های طرح های بالادست در مناطق توسعه و حفاظت
• روند گسترش شهر

• کاربری اراضی پیشنهادی در طرح های بالادست
• میزان مشارکت مالکان اراضی کشاورزی

• میانگین اندازه قطعات در مناطق حفاظت و توسعهکالبدی
• تراکم های پیشنهادی

پس از بررسی مدل ها و راهکارهای اجرایی ارائه شده، با توجه به شرایط کشور و متغیرهای مورد استفاده در این پژوهش 
مدل ارائه شده مبتنی بر دریافت مقدار عرضه و تقاضا و موازنه آن هاست و شاخص ها بر همین میزان تنظیم شد.

5. تحلیل داده ها
شهر قزوین یکی از شهرهای تاریخی ایران می باشد که زمان احداث آن به قبل از اسلام باز می گردد و باغستان های سنتی 
قزوین با عمری بیش از 1000 سال همچون حلقه ای این شهر را در برگرفته است. ساختار فضایی شهر، همانطور که در 
شکل 3 مشخص است، با توجه به موقعیت باغستان ها در شرق و غرب و جنوب شهر قزوین در جهت توسعه به سمت 
شمال می باشد. بیشتر به صورت دیم بوده و تنها از آب رودخانه ها در فصل زمستان و بهار آبیاری می گردند. این باغات 
از لحاظ قدمت، هویت، منظر طبیعی و پوشش گیاهی واجد اهمیت هستند. مساحت باغستان سنتی در گذشته ای نه 
 Armanshahr Consultant( چندان دور حدود 5000 هکتار بوده که در حال حاضر 2400 هکتار از آن موجود می باشد

:)Engineers, 2000
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شکل 3: روند توسعه شهر و محدوده باغات قزوین در حال حاضر

طرح های توسعه شهری قزوین و ضوابط و مقرراتشان در حفاظت از این باغات ناکارآمد بوده اند. در طول طرح جامع دوم 
و سوم حدود 15 هکتار از باغات وارد محدوده قانونی شهر شد و طرح تفصیلی نیز فقط حریم هایی را برای باغات مشخص 

کرد.

شکل 4: دسترسی های محدوده ارسال

میزان  است.  مالکیت خصوصی  دارای  باغات  ولی  قسمت عمده  و دولتی می باشند،  مالکیت وقفی  با  باغات  از  تعدادی 
مالکیت بسیار متغیر و از 0/5 نفر در حدود 250 مترمربع تا 3 هکتار متفاوت می باشد و تعداد بسیار معدودی از باغات 
نیز در محل های مختلف بالاتر از 5 هکتار مساحت دارند. بنابراین مشاهده می شود که در باغات سنتی تعدد مالکیت و 
به وجود  باغات کاربری های مختلفی  )Parvizi, 2002, p. 67(. در محدوده  به اصطلاح خرده مالکی شدیدی وجود دارد 
آمده اند: از جمله کارگاهی، انبار، مسکونی، آموزش عالی، بهداشتی درمانی، حمل و نقل، فرهنگی، تجهیزات و تاسیسات 
بر اساس  باغات در شرق قزوین  به بررسی محدوده  ارسال،  این رو به منظور شناسایي منطقه  از  و پذیرایی و گردشگری. 
معیارهای مالکیت، مساحت، دسترسی، قیمت اراضی پرداخته شد. ارزش تفرجگاهی، ارزش منظر طبیعی، چشم انداز و 
پوشش گیاهی خاص از دیگر معیارها در راستای انتخاب منطقه بود. دسترسی های این منطقه در شکل 4 مشخص شده 
است. منطقه دریافت همان گونه که ذکر شد نیز با توجه به پتانسیل برای رشد و توسعه همچنین وجود زیرساخت های 

کافی و مناسب، محدوده ای از محله پونک در شمال شهر قزوین انتخاب شد. 
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شکل 5: محدوده مناطق ارسال و دریافت

پس از شناسایی مناطق ارسال و دریافت، به منظور ارزیابی مدل انتقال حق توسعه میزان عرضه حق توسعه گزینه های 
مختلف براساس درصد حق پایه توسعه و نسبت آن از ارزش املاک در حالت های متفاوت با توجه به نظر کارشناسان 

بررسی شده است. 
بدین منظور ابتدا گزینه های ممکن حق پایه توسعه و نسبت این حق از کل ارزش ملک امتحان شد با نسبت های متفاوت 
از 30% تا 45% در نظر گرفته شد، بدین مفهوم که به عنوان مثال ارزش حق توسعه 30 درصد ملک در نظر گرفته شود 

که نمونه ای از محاسبات صورت گرفته در خصوص عرضه و تقاضای توسعه، در ادامه در جدول 2 آورده شده است:

جدول 2: محاسبه میزان عرضه حق توسعه

 عرضه حق
توسعه

حقوق قابل انتقال
مساحت جمع واحد حق توسعهاهداف

2/8 a
حق مالکیت

1/8 a
حق توسعه

a

126454 a _ + 126454 باغات

42248 2/8 a + + 15703 شبکه گذرهای فرعی )بین باغات(

168702 142157 جمع عرضه )مترمربع(

در منطقه دریافت سازندگان و متقاضیان سرمایه گذاری در ساختمان و توسعه شهری می توانند از طریق خرید مقادیر 
معینی از حق توسعه مناطق ارسال به احداث بنای مازاد بر حق پایه کلیه املاک، تا حد مجاز توسط طرح توسعه اقدام 
نمایند. جهت محاسبه این مقدار، کاربری هایی مناطق شامل کاربری مسکونی، تجاری و خدماتی که تقاضای بازار برای 
آن ها وجود دارد مساحتشان تعیین خواهد شد، سپس باید تراکم منطقه پایه در منطقه مشخص شود. با توجه به شرایط 
محله و طرح فرادست آن گزینه های مورد نظر برای تراکم پایه تعیین می شود. بر اساس تراکم مازاد بر تراکم پایه که با 
استفاده از خرید حق توسعه حاصل خواهد شد، مقدار تقاضای حق توسعه شان محاسبه می شود، باید توجه داشت که 
تفاوت ارزش کاربری های مختلف در منطقه دریافت با ضریب تعدیل یکسان خواهد شد. نکته قابل توجه همسان نمودن 
کاربری ها به لحاظ ارزش قیمت در بازار است، به عنوان مثال ارزش کاربری های تجاری با مسکونی متفاوت بوده و برای 
ساخت متراژ مشخصی از زمین، مقدار خرید حق توسعه برای کاربری های تجاری، اداری، مسکونی و غیره متفاوت خواهد 
بود. بدین جهت می توان با قرار دادن ضریبی برای هر کاربری، تعادل را برقرار نمود. که به ترتیب شامل تراکم های پایه 
150 درصد، 180 درصد و 200 درصد است. در واقع روش کار به این صورت است که نواحی فرستنده با ارزش های موجود 
حق توسعه خود را به نواحی گیرنده که همان واحدهای شهری برنامه ریزی شده جهت جذب تراکم اضافی و مناسب برای 

توسعه های مرتفع منتقل می کنند. 
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جدول 3: محاسبه میزان تقاضای حق توسعه

تقاضای حق توسعه ضریب تعدیل کاربری درصد توسعه مازاد بر حق مساحت وسایل

307260 3 %100 102420 مسکونی

58917 6 %50 19639 تجاری و خدماتی

366177 122059 جمع تقاضا )مترمربع(

 پس از مشخص نمودن مقدار عرضه و تقاضا در هر یک از مناطق ارسال و دریافت، )براساس جداول بالا( به موازنه عرضه و 
تقاضای حق توسعه، با توجه به گزینه های مختلف و براساس تراکم های مجاز در نظر گرفته شده و نسبت های حق توسعه 
به ارزش ملک به شرح زیر پرداخته خواهد شد. با این عمل می توان گزینه های مناسب را با توجه به مقدار مازاد تقاضای 
حق توسعه انتخاب نمود زیرا اگر گزینه ای مازاد تقاضای حق توسعه ایجاد نکند، به علت عدم تامین تعادل بازار نمی توان 

از آن استفاده نمود. جدول 3 موازنه عرضه و تقاضا را نشان می دهد.

جدول 4: موازنه عرضه و تقاضای حق توسعه

ارزش مازاد 
تقاضای حق توسعه 

)میلیون ریال(

قیمت حق 
توسعه 
)ریال(

قیمت زمین 
)ریال(

 مازاد تقاضای
حق توسعه
)مترمربع(

حق توسعه 
قابل انتقال 
)مترمربع(

نسبت حق 
مالکیت از ارزش 

ملک )درصد(

نسبت حق 
توسعه از ارزش 

ملک )درصد(

 حق
 توسعه

پایه نه
زی

گ

39390540 21000000 7000000 187574 178603 70 30 150 1

48381375 24500000 7000000 197475 168702 65 35 150 2

56060480 28000000 7000000 200216 165961 60 40 150 3

64561455 31500000 7000000 204957 161220 55 45 150 4

12609450 21000000 7000000 60045 178603 70 30 180 5

41331990 24500000 7000000 69946 168702 65 35 180 6

46469080 28000000 7000000 72687 165961 60 40 180 7

24389820 31500000 7000000 77428 161220 55 45 180 8

- 21000000 7000000 -24973 178603 70 30 200 9

- 28000000 7000000 -15072 168702 65 35 200 10

- 31500000 7000000 -12331 165961 60 40 200 11

- 24500000 7000000 -7590 161220 55 45 200 12

باید در نظر داشت که گزینه هایی که مازاد تقاضای حق توسعه ایجاد نمی کنند، به دلیل عدم توانایی تامین اهداف مورد 
نظر و عدم ایجاد تعادل بازار در مناطق ارسال و دریافت حذف می شوند. اما باید توجه داشت که یکی از مهمترین عوامل 
در اجرای یک پروژه، توجیه اقتصادی است. می بایست هر گزینه ای به لحاظ اقتصادی مورد بررسی قرار گرفته تا مناسب 
بودن و یا عدم آن را و میزان سود حاصل در هر گزینه مشخص شود. این مرحله بسیار مهم بوده و انگیزه لازم برای 
اجرای پروژه ایجاد می کند. در این مدل روش زیر جهت انجام این امکان سنجی به کار برده خواهد شد. متغیرهای زیر 

در محاسبه دخیل هستند:
A = تراکم ساختمانی پایه -

- زیر بنای مفید = تراکم ساختمانی مجاز * متراژ قطعه
- حق توسعه انتقالی = )تراکم ساختمانی مجاز- تراکم ساختمانی پایه( * متراژ قطعه

- هزینه توسعه انتقالی = قیمت حق توسعه * زیربنای مفید
- جمع کل هزینه ها = هزینه زمین + هزینه توسعه انتقالی+ هزینه ساخت

- جمع کل درآمد = قیمت فروش آپارتمان * زیربنای مفید
در این مدل قیمت حق توسعه و هزینه توسعه انتقالی نقش مهمی ایفا می کنند، زیرا میزان سود پروژه و عملی شدن آن  
با توجه به آنچه پیشتر گفته شد، وابسته به تغییرات این دو عامل است. تغییرات قیمت حق توسعه بسته به نسبت حق 

توسعه به ارزش ملک متغیر است.
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جدول 5: امکان سنجی اقتصادی نظام پیشنهادی TDR در گزینه پنجم
ود

 س
مع

ج
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رو

د پ
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ن/ 
زیا

ل(
ریا

ن 
یو

میل
د )

رآم
ل د

ع ک
جم

نه
زی

ل ه
ع ک

جم
ل(

ریا
ن 

یو
میل

(

ل(
ریا

ن 
یو

میل
ه )

رق
تف

وم
ت 

اخ
 س

نه
زی

ه
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م 
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ت

عه
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ط 
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عه
وس

ع ت
نو

عه
وس

ق ت
 ح

ت
یم

ق
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تم

پار
ش آ

رو
ت ف

یم
د ق

ور
رآ

ب

ل(
ریا

ن )
زمی

ت 
یم

ق

نه
زی

گ

12
92

0

1633 6250 4617 2500 367 1750 250 625 250 250

نی
کو

مس

21
00

00
0 12

50
00

00

70
00

00
0

5

3834 9375 5541 3000 441 2100 300 750 250 300

2795 4800 2005 600 25 1380 30 120 200 60

تی
دما

 خ
ی -

جار
ت

40
00

00
00

23
00

00
00

4658 8000 3342 1000 42 2300 50 200 200 100

     
باید توجه داشت که هر اندازه که مازاد حق توسعه بیشتر باشد، تقاضا برای TDR بیشتر بوده و بازار مناسب تری تشکیل 
شود و در نتیجه TDR در رسیدن به اهدافش موفق تر خواهد بود. برای رسیدن به هدف، از روش هزینه– فایده استفاده 
شد. بدین صورت که هزینه و فایده هر گزینه به تفکیک محاسبه و در پایان سود حاصل تعیین گردید. در ادامه نتایج 
حاصله در جدول 5 آورده شده است که گزینه پنج بیشترین سود را نشان می دهد: شایان ذکر است گزینه 5 علی رغم اینکه 
از بالاترین میزان مازاد حق توسعه برخوردار نیست، ولی بازار مناسب را از طریق قیمت حق توسعه پایین تر ایجاد نموده 
و هزینه توسعه انتقالی آن به مراتب از باقی گزینه ها کمتر است. این مفهوم حاکی از این است که سود بیشتر با کاهش 
هزینه ها به وقوع می پیوندد. این در حالی ست که گزینه 4 با بیشترین میزان مازاد حق توسعه، هزینه توسعه انتقالی بالا 
را به دنبال داشته و امکان استفاده از مکانیسم TDR را در بازار با مشکل مواجه و تقاضا را کاهش می دهد. بر این اساس 

رتبه بندی گزینه ها انجام شده که بر اساس میزان سود به دست آمده در نمودار زیر مشخص شده اند:

نمودار 1: رتبه بندي گزینه ها براساس میزان سود آن ها

نتیجه گیری
در نهایت پس از مشخص شدن گزینه های برتر، این گزینه ها روی میانگین مساحت قطعات حدود 1300 مترمربع مورد 
آزمون قرار گرفت که به این ترتیب به نظر می  رسد که گزینه 5 و 6 با  بیشترین سود مناسب  ترین و بازده ترین گزینه برای 
عملیاتی کردن مدل TDR در فرآیند حفاظت باغات سنتی قزوین می باشد. همچنین نشان می دهد این مدل با تعریف 
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سناریوهای دیگری از تراکم، قیمت و دیگر مؤلفه ها دارای قابلیت بومی سازی در دیگر مکان های حساس طبیعی مشابه در 
کشور می باشد و قابلیت استفاده در فرایندهای شهری موجود را خواهد داشت. 

جدول 6: شیوه ارزیابی سیستم انتقال حق توسعه در باغات سنتی قزوین

اهداف

وسایل

بازدهی اقتصادی مقاصد
پرژه

رعایت حقوق عرفی 
مردم

امتیاز نهایی 
هر گزینه رعایت حقوق عرفی نسبت سود به هزینهشاخص ها

  CRC مردم

ارزش نسبی مقاصدگزینه
41بار نسبی تأثیر

114*7 1*331
224*71*331
334*71*331
444*71*331
554*81*436
664*81*436
774*71*431
884*71*431

نتایج حاصل از آزمون رویکرد انتقال حق توسعه در باغات سنتی قزوین به شرح ذیل بوده است: 
به طور کلی می توان اذعان داشت که بهترین حالت امکان پذیری مربوط به گزینه هایی است که قیمت حق توسعه کمتر و 
از تقاضای حق توسعه بیشتری برخوردار هستند. با توجه به یافته های تحقیق و نتایج حاصل از بررسی رویکرد TDR با 
در نظر گرفتن تمهیدات خاص و با در نظر گرفتن موقعیت و شرایط و بافت مورد نظر می توان از این رویکرد برای حفاظت 
از اراضی کشاورزی و باغستان های سنتی در شهر قزوین استفاده نمود. همچنین این پژوهش نشان داد که مولفه هایی 
نظیر تراکم، قیمت زمین، مساحت و غیره نقش مؤثرتری را در به کارگیری این رویکرد به عهده دارند. خصوصاً این رویکرد 
در حفاظت از باغات و پهنه های ارزشمند با استفاده از مشارکت مردمی و بخش خصوصی کاراتر بوده و می تواند در حفظ 
هویت طبیعی و تاریخی شهر کمک شایانی نماید. این روش عدالت فضایی را برقرار کرده و ضامن سود سرمایه گذاران 
خواهد شد. برنامه های TDR می تواند در جوامعی که از سرعت رشد و توسعه بالایی برخوردارند، مؤثرترین برنامه برای 
حفظ اراضی با ارزش شهر محسوب شود و به نوعی رشد شهر را هوشمند کند. این رویکرد ابزاري اجرایي بر اساس ایجاد 
انگیزه است که رشد و توسعه غیر مستقیم را ایجاد کرده و به حفظ و نگهداري قسمت هایي از جامعه که مورد نیاز است 
تقویت شده دولتي یعني جایگاه  ارزش  از  این سیستم  از طریق مشارکت بخش خصوصي کمک مي کند. در حقیقت 
دریافت استفاده کرده و ارزش هاي رو به افول را تعدیل مي کند، ارزش هاي کم شده وقتي است که مالکان حوزه واگذاري 
داوطلبانه توسعه مالکیت خود را کاهش مي دهند، البته باید توجه داشت که اجرای این سیستم بسیار پیچیده و مستلزم 
دقت در طراحی و تجربه مستمر است. بنابراین مکانیسم هاي رویکرد انتقال حق توسعه را در قالب راهکار مي توان به شرح 

ذیل بیان نمود:
1. برقراري پیوند دروني اهداف برنامه        ریزي کاربري اراضي و ارزش هاي تولیدي شهر و فضاهاي شهري؛

2. تفکیک کل حقوق مالکیت به دو حق مالکیت و توسعه و پذیرش امکان انتقال آن ها؛
3. پذیرش توسعه مازاد بر حق پایه به عنوان حق جامعه و وسیله تحقق منافع عمومي؛

4. مدیریت و پایش مستمر بازار توسعه شهري در جهت تحقق منافع عمومي؛
5. سازماندهي شراکت هاي عمومي- خصوصي به عنوان پایه اصلاح روابط با مردم و استفاده مشترک از ارزش هاي فضایي؛

6. تجهیز و تقویت مدیریت واحد شهري به عنوان پاسخگوي اصلي خواست هاي محلي مردم؛
7. بازنگري و پایش مستمر طرح توسعه و نظام انتقال حقوق مالکیت براساس بازخورد سیستم و کنش عوامل. 

با توجه به ماهیت موضوع نیز می توان پیشنهادات زیر را ارائه نمود:
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• ایجاد  دفتر نظام انتقال حقوق توسعه شهرداری 
وظیفه اصلی این دفتر با حضور کارشناسان تعیین ارزش مناسبات توسعه زمین و ارزش جداشده از زمین است. این دفتر 
وظیفه هماهنگی و ایجاد مشارکت مردمی از طریق کارگاه ها و جلسات آموزشی و اطلاع رسانی به ساکنان منطقه دریافت 
و مالکان منطقه ارسال را خواهد داشت. این جلسات می تواند مردم را با جنبه های حقوقی TDR آشنا نماید. در واقع  این 

دفتر بیشتر وظایف نظارتی و فنی و مشارکتی را به عهده خواهد داشت.
• ایجاد بانک TDR )وابسته به شهرداری(  

این بانک می تواند در تعیین قیمت های پیشنهادی حق توسعه و ایجاد تعادل و موازنه در بازار در راستای تحقق پذیری 
برنامه های TDR مفید واقع شود. در واقع، خرید اعتبارات توسعه از مالکان نواحی ارسال و فروش اعتبارات به متقاضیان 

توسعه نواحی دریافت مهمترین عملکرد بانک می باشد.
- فراهم کردن درآمدی پایدار برای مدیریت شهری که جایگزین درآمد ناپایدار حاصل از تراکم فروشی است، از دیگر 
وظایف بانک TDR می باشد. این بانک در جهت تقویت بازار گام برمی دارد و اهداف مالی و اجرایی را دنبال می کند.

- ایجاد انگیزه لازم برای سازندگان در جهت خرید حق توسعه که شامل امتیاز اعطای تراکم حداکثر، بخشودگی 
هزینه های مختلف از قبیل مالیات، هزینه صدور پروانه و غیره، بخشودگی رعایت استانداردهای معین توسعه مثل 

عقب نشینی، فضای باز و احداث پارکینگ باشد.
- برای ایجاد انگیزه بیشتر برای خرید TDR باید تراکم پایه تا حد ممکن در پایین ترین حالت خود قرار داشته باشد.
- قیمت حقوق توسعه و شیوه انجام آن باید مشوق مالکان منطقه ارسال را برای شرکت در برنامه های TDR باشد.

- TDR باید به عنوان نوعی سرمایه گذاری عمومی در اختیار عامه مردم باشد. شهروندان، بنیاد های زمین و مسکن، 
سرمایه گذاران خصوصی و غیره می توانند به بازار حق توسعه علاقه مند شوند.

از آنجا که TDR توانایی در اجرایی کردن طرح های شهری و بالا بردن کارآیی این طرح ها را داراست، بنابراین استفاده 
مدیران شهری از این رویکرد در پرداخت ارزش روز اراضی وسیع خدماتی و حفاظتی مناسب به نظر می رسد.

پی نوشت
1. By Market Theories
2. TDR:Transfer of Development Rights 
3. Value of Development 
4. TDR Easement 
5. Development Right
6. Sending Area
7. Receiving Area
8. Ford
9. Cost- benefit
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