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 دهیچک

 اریبس درصد و نبوده برخوردار مردم و یشهر رانیمد و زانیر برنامه انتظار مورد و مناسب کارکرد از رانیا در یشهر توسعه یها طرح       

 شیپ از شیب را ياتیح و باارزش ياراض ،يعیطب منابع از استفاده  سوء موجبات امر نیا. است نشسته ثمر به آن یها برنامه و اهداف از يکم
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 یها سازوکار و ها شهرک و گردشگری -يحیتفر یها مجتمع احداث( تنکابن شهرستان) مطالعه مورد محدوه در. است نموده دیتشد ریاخ

 در حاضر تحقیق. است داده شیافزا شیپ از شیب را یکشاورز ياراض بیتخر سرعت فوق ذکرشده عوامل همراه به یشهردار یيدرآمدزا
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 :مسأله نبیا

 انیم نیا در. است شده شهرها به برنامه يب توسعه لیتحم سبب ریاخ یها سال در یشهر تیجمع ندهیفزا و روزافزون رشد     

 را آن دلیل که نیست واضح چندان زمین سیاست ایران در. است شده وارد يعیطب منابع و یکشاورز ياراض به فشار نیتر شیب

 مسائل به و نماید اهنگهم را متضاد مقررات تواند مي که دانست جامع يسیاست وجود عدم و مقررات و قوانین تضاد در توان مي

 و يدولت یها سازمان یسو از تاکنون مختلف دلایل به یکشاورز ياراض از محافظت. دهد پاسخ جامعه مختلف اقشار نیاز و

 جمله از توسعه حق انتقال برنامه لیدل نیهم به. است گرفته قرار توجه مورد کمتر یشهر توسعه یها طرح هیته مسئولان

 رشد و داریپا توسعه یارهایمع و اصول کردن کینزد ضمن که است یا هیناح و یشهر مطالعات حوزه در دیجد شاتیگرا

 :Jane et al, 1999) دینمايم فراهم را زین را آن اهداف یریپذتحقق بستر توسعه، حقوق انتقال يمبان با یشهر هوشمند

 که مناطقي در کالبدی توسعه حذف یا کاهش برای است راهي توسعه حق انتقال یالگو گفت توان مي ساده طور به. (15

 برای شده  طراحي برنامه یک چارچوب در که مناطقي در ساخت افزایش و هستند آنها حفاظت خواهان ریزان برنامه یا جامعه

  .(Mittra, 1996:1) است شده داده تشخیص مناسب کالبدی رشد

 جمله از یيکشورها در ت،یمالک حقوق با آنها مقابله توان يم را نعمرا و توسعه یها طرح یيناکارا ياصل لیدلا جمله از      

 از مردم حقوق با تعامل کمبود دلیل به ها طرح نیا. است شده شناخته تیرسم به يقانون صورت به حق نیا که دانست رانیا

 دنبال به ارییبس يمنف يجخار آثار و شده بدل مردم بر يدولت يبروکراس کنترل ابزار به شده، خارج خود ياصل فیوظا حوزه

 اساس، نیا بر. است یکشاورز ياراض همچون کیاکولوژ و ياتیح باارزش ياراض یکاربر بیتخر و رییتغ آن جمله از که اند آورده

 به و شود استفاده ياجتماع منافع نیتأم جهت در رانیا در تیمالک يحقوق و يقانون های تیظرف از کهيصورت در گفت توان يم

 یها طرح یناکارآمد يمنف آثار کاهش جهت در بلندی گام توان يم گردد، برقرار تعامل آن با ت،یمالک حقوق با بلهمقا جای

 از استفاده تحقیق این از هدف. برداشت است حاضر تحقیق هدف که ياتیح و ارزش با ياراض بیتخر جمله از عمران و توسعه

 کشاورزی اراضي بتوان کهنحوی به است، راهبردی ریزی برنامه نظام در ردیکارب رویکردی عنوان به توسعه حق انتقال های طرح

 و نمود حفط اند، نموده ذخیره خود در محدوده برای را محیطي و اقتصادی بالای بسیار ارزش که مطالعه مورد نمونه در موجود

 مکاني در کشاورزی از غیر به اموری به ایلتم صورت در که نمود فراهم را شرایطي نیز ها زمین این مالکان برای  حال، عین در

 که است آن تحقیق این اصلي السؤ. بپردازند آن انجام به اصلي زمین کاربری در تغییر بدون و خود توسعه حق انتقال با دیگر

 کهحوین به ود،نم استفاده تنکابن شهرستان مرکزی بخش در کشاورزی های زمین برای توسعه انتقال مفهوم از توان  مي آیا

  گردد؟ تأمین نیز زمین صاحبان مالکیتي حقوق فعلي، کاربری حفظ ضمن

 :تحقیق پیشینه

 حفاظت برای 02 دهه در و يفرهنگ راثیم حفاظت اهداف تحقق برای 52دهه در که محور بازار زییر برنامه اشکال از يکی      

 حقوق انتقال کردیرو نمود، ظهور کایآمر الاتیا يبرخ در یيروستا و شهری سبز و باز فضاهای و مزارع باغات، ،يخیتار مناطق

TDR) توسعه
 کی حق انتقالِ فکر بار، نینخست یبرا. (,Kaplowitz et al 2007:378) است هیناح و شهر سطح در (4

. (Johnston et al, 1997:365) بود شده ينیب شیپ ورکیوین شهر 4349 سال یبند منطقه قانون در مجاور پلاک در پلاک

 اجرا به «يخیتار یها نشانه از حفاظت» قانون از يبخش عنوان به را نام همین با برنامه نیاول ورکیوین شهر 4390 سال در

 حق داديم اجازه مربوطه نیزم مالک به حال نیع در و کرديم ممانعت يخیتار یانشانه بیتخر ای رییتغ از قانون نیا. درآورد

 02 در ،0229 سال تا 4302 دهه از. (Pruetz, 2003:27) کند منتقل همجوار املاک به ار خود ملک نشده استفاده توسعه

 و یشهر مختلط برنامه 10 و یاهیناح برنامه 92،یشهر برنامه 15 شامل توسعه، حق يمحل برنامه 402 تعداد کا،یآمر التیا

 و يطراح مورد ياراض یکاربر یزیربرنامه یهااستیس تحقق زین و سبز و باز یفضاها ،يفرهنگ راثیم حفاظت یبرا یاهیناح

 مراتب به توسعه حال در یکشورها در توسعه حق انتقال برنامه یاجرا. (Libby et al, 2003:4) است گرفته قرار استفاده

 کنترل منظور به لیبرز در ایبیکورت شهر مانند موارد يبرخ در برنامه این کشورها، نیا در. شد آغاز 4332 دهه اواخر در و رترید
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 کنترل یبرا هندوستان در يبمبئ شهر مانند یموارد در و( Jenks et al, 2000:53) گرفته قرار استفاده مورد توسعه جهات

 .(Sanyal et al, 2001:14) است شده گرفته کار به مسکن تیوضع بهبود و ينینشزاغه و وساز ساخت

 نیقوان در رییتغ قیطر از املاک يبرخ ارزش بر اغلب نیقوان و ماتیتصم که ددار مي اذعان توسعه حقوق انتقال نظام دهیا       

 یاجرا اثر در دیگر، یيسو از .دیافزايم کنديم ریپذامکان را سودآور توسعه اشکال گرید ای ياضاف ساز و ساخت که یبندمنطقه

 ممکن املاک يبرخ تیوضع یشهر يمومع خدمات و لاتیتسه احداث به مربوط یزیربرنامه ای یشهرساز مقررات هرگونه

 شوديم مالکان از یاعده بینص يمجان طور به اقدامات نیا اثر در که ياضاف ارزش از يسهم توسعه حق انتقال. کند افت است

 یبرا شده نییتع یالگو از نظرصرف ،مالکان توسط ياراض توسعه حق ستد و داد امکان روش نیا. دهديم قرار شهر اریاخت در را

 ای خسارات از و آورد مي فراهم را ،یشهرساز و یبندمنطقه ضوابط و توسعه یهاطرح در یشهر منابع و هایکاربر مطلوب عیتوز

 یدهنده لیتشک که موضوعاتي .(Pruetz, 2003:28) کنديم یریجلوگ یادیز اندازه تا ياراض مالکان یفرد بادآورده منافع

 : (Mittra, 1996:5)کرد خلاصه ریز مفاهیم در توانيم را ندهست توسعه حق انتقال ياصل یدهیا

 اساس نیا بر و است متفاوت يحق ندهینما آن شاخه هر که کرد هیتشب زمیه یادسته به توانيم را تیمالک :توسعه حقوق

 یدارا نیزم لکانما ،نظریه نیا مطابق. است استوار اموال تیمالک حقوق از یامجموعه یتئور بر توسعه حق انتقال مفهوم

 از کی هر به. هستند خود ملک توسعه حق و یواگذار حق رهن، حق دادن، اجاره حق استفاده، حق شامل حقوق از یامجموعه

 .شود فروخته کالا کی عنوان به و شده جدا ملک از توانديم که شوديم ستهینگر جداگانه عنصر کی عنوان به حقوق نیا

 کاملا باز، یفضا ،یکشاورز ياراض مانند اند،شده واقع ژهیو یهاارزش و تیاهم یدارا مناطق رد که ياراض به :ارسال منطقه

  .شوديم گفته ارسال منطقه است، تیاهم واجد جامعه یبرا که یعنصر هر ای ،يخیتار ارزشبا

 هیپا حق بر مازاد وسعهت و شده داده صیتشخ مناسب توسعه یبرا که شوديم گفته ياراض به افتیدر منطقه :افتیدر منطقه

 . شوديم قیتشو ای است شده دانسته مجاز درآن

 مانند توسعهریغ هدف یدارا ای و یتجار ای يمسکون ساز و ساخت مفهوم به توسعه ارزش واجد توانديم ملک :توسعه ارزش

 لیتشک را ملک کی یبازار زشار هم با توسعهریغ و توسعه ارزش دو نیا گرید رتعبا به. باشد يحیتفر ،یدارجنگل ،یکشاورز

 . دهنديم

 خواهان زانیربرنامه ای جامعه که يمناطق در کالبدی توسعه حذف ای کاهش یبرا است يراه توسعه حق انتقال برنامه       

 صیتشخ مناسب کالبدی رشد یبرا شده يطراح برنامه کی چارچوب در که يمناطق در ساخت شیافزا و هستند آن حفاظت

 در تواننديم آنها. هستند دوگانه انتخاب حق یدارا مالکان توسعه حق انتقال یهابرنامه قالب در ارسال، منطقه در. اندشده داده

 حق مطابق مجاز توسعه زین و یکشاورز مصارف یبرا خود نیزم از آن یجابه و نکنند مشارکت توسعه حق انتقال برنامه

 از دائمي حفاظت جامعه، يارتفاق حقوق رشیپذ نامه، تیمحدود امضا برنامه، خابانت گرید حالت. کنند استفاده 0هیپا انتخاب

 یگذارهیسرما انیمتقاض و سازندگان افتیدر منطقه در. است نیزم مساحت اساس بر فروش قابل توسعه حق افتیدر و نیزم

 مازاد یبنا احداث به نسبت ارسال، مناطق توسعه حق از ينیمع ریمقاد دیخر قیطر از تواننديم یشهر توسعه و ساختمان در

 تقاضا و عرضه قیطر از معمولاً مبادله قابل توسعه حق متیق. ندینما اقدام توسعه طرح مجاز حد تا املاک، هیکل هیپا حق بر

 رد واقع مالکان فروش قابل توسعه حقوق تعداد عرضه کنترل قیطر از توانديم برنامه مقررات اما شود،يم توافق طرف دو نیب

 توسعه حق انتقال برنامه زماني که است ضروری نکته این به توجه. (Pruetz, 2003:43) گذارد اثر هامتیق بر ارسال، مناطق

 بازاری ارزش برابر پایه حق کهچنان. باشد شده تعیین درستي به پایه حق که کند تشویق دریافت مناطق در را توسعه تواند مي

 مجاز حد از ترکم پایه حق اگر. بود نخواهد دریافت مناطق در اضافي ساز و ساخت ترویج به قادر توسعه حق انتقال باشد، تراکم

 تشویق را ساز و ساخت ها،شهرداری توسط توسعه شمردن مجاز برای منطقي پایه تأمین با تواندمي برنامه باشد، بندیمنطقه

 1توسعه حق مبادله ،9توسعه حق دیخر لیقب از مختلف نیعناو تحت توسعه حق انتقال یهاطرح .(Levine, 2006:15) کند
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(MDR
9
 توسعه مقابل در حفاظت آنها يتمام هیپا اما برخوردارند، يمتفاوت اتیجزئ و تنوع از توسعه اعتبار انتقال و ،(

 .(Jane et al,1999:3)است

  :تحقیق روش

 و ها اریمع یکشاورز ياراض از محافظت و توسعه حقوق انتقال برنامه طهیح در ینظر يمبان به توجه با ابتدا تحقیق، این در      

 حفاظت مناطق شده  استخراج یها شاخص و ارهایمع آن اساس بر و آمده دست هب حفاظت و توسعه مناطق نییتع یها شاخص

 تجارب از حاصل یها شاخص و شده فیتعر دوگانه مناطق اساس بر سپس. شدند یقتدق تنکابن شهرستان سطح در توسعه و

 یالگو نیتدو و يطراح جهت. است شده نیتدو و يطراح توسعه حقوق انتقال برنامه مدل نظران صاحب یها دگاهید و يجهان

 حقوق انتقال نظام يطراح و ي،ابیارز و سنجش شناخت، ياصل گام سه به تحقیق فرایند توسعه، حقوق انتقال يطراح نظری

 یراستا در نهیبه يطراح هاآن جهینت و دارند قرار گریکدی با متقابل ارتباط در ها قسمت نیا يتمام. شوديم میتقس توسعه

 و نظری متون براساس توسعه حق انتقال برنامه نیتدو فرایند رویکرد این با. است طرح یریپذ تحقق شیافزا و يبخش انسجام

 اتیمقتض و رانیا در ای منطقه و شهری زییر برنامه يعموم طیشرا گرفتن نظر در با و کشورها ریسا در شده استفاده تجارب

 های راه و اهداف نیتدو از عبارتند که ای مرحله هشت فرایند کی در توسعه حقوق انتقال کردیرو .شد يطراح تنکابن شهرستان

 بر زییر برنامه های نهیگز نیتدو توسعه، حقوق افتیدر مناطق یيشناسا توسعه، حقوق ارسال مناطق یيشناسا آنها، به يابیدست

 و یياجرا سازوکار نیتدو ها، نهیگز يابیارز اقتصادی، يسنج امکان تقاضا، و عرضه انیم موازنه جادیا تقاضا، و عرضه زانیم اساس

 يطراح یکشاورز ياراض از حافظت یزیر برنامه منظور به یشنهادیپ یالگو عنوان به ،(Pruetz, 2003:45) رییپذ تحقق

 .شود يم

 معرفي ضروری و ناپذیر جدایي جزء را توسعه حق انتقال برنامه در مالکان مشارکت محققان معیارها، و ها شاخص بررسي در      

 بدون برنامه این که دندیرس نتیجه این به کانادا و کایامر در توسعه حق انتقال برنامه 40 ارزیابي و بررسي با افراد این. کنند مي

 یک در مهم و حساس معیارهای جمله از مالکان مشارکت نتیجه در. شد خواهد وروبر يحتم شکست با مالکان و مردم مشارکت

 اعتبارات ارزش تعیین در دیگر تحقیق. (Micelli et al, 2002:19; Feng et al, 2008:10) باشد مي موفق برنامه

 و کردند معرفي معیار ترین لياص و ترین مهم را تراکم مریلند، کاتورت در( فروش و خرید) توسعه حق انتقال برنامه ای توسعه

 و توسعه مناطق در تراکم ؛يحفاظت و توسعه مناطق در قطعات تعداد :دارند قرار اهمیت دوم درجه در را ذیل معیارهای

 ؛يحفاظت منطقه در( شده محافظت اراضي) کشاورزی اراضي سهم ؛(سرویس سطح) مناطق در ها زیرساخت پوشش ؛يحفاظت

 و زمین قیمت پروئتز، ریک .(منبع همان) توسعه منطقه در خدمات به دسترسي میزان ؛شهر مرکز از دریافت منطقه فاصله

 از. کند مي تعریف برنامه معیار و عنصر ترین مهم را دریافت منطقه در( فرادست و جامع) راهبردی طرح پیشنهادی پایه تراکم

 شکست با را توسعه حق انتقال های برنامه سوددهي عدم علت به پایه تراکم و اراضي قیمت بودن بالا صورت در وی دیدگاه

 بندی اولویت و ارسال مناطق تعیین در را( غیره و کشاورزی اراضي قابلیت) محیطي زیست مسائل وی همچنین. کند مي مواجه

 های برنامه هنمون بهترین جزو که مریلند کانتي مونتگومری برنامه در. (Pruetz, 2003:18) دهد مي قرار تأکید مورد آنها

 فیتعر يمتنوع های شاخص و معیارها دریافت و ارسال مناطق تعیین در باشد مي تاکنون جهان سطح در توسعه حق انتقال

 و ساختماني تراکم موجود، های زیرساخت اراضي، کشاورزی قابلیت توان يم ارسال مناطق نییتع یارهایمع از که است شده

 زیرساختها، پذیری توسعه ظرفیت دریافت، نواحي در اراضي بالای پذیری تراکم افتیدر طقمنا نییتع یها اریمع از و جمعیتي

   (DED Agricultural Services, 2001:25) برد نام دریافت منطقه در بلااستفاده اراضي میزان

 مناطق در زمین ارزش هب توان يم یاقتصاد یارهایرمعیز از که هستند یيارهایمع ریز یدارا فوق یها شاخص از کی هر       

 به توان يم يحقوق یها اریمع ریز از و توسعه منطقه در ساختمان ارزش توسعه، منطقه در رشد تیقابل توسعه، و حفاظت

 یکالبد یارهایمع ریز از و کشاورزی اراضي مالکان مشارکت میزان ،يحفاظت و توسعه مناطق در بالادست یها طرح یها تراکم

 . نمود اشاره یشنهادیپ یها تراکم توسعه، و حفاظت مناطق در قطعات اندازه نیانگیم به توان يم
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 تحقیق روش بگیرد قرار تحقیق مورد واقعي موردی نمونه یک در باید مي اجرایي سازوکار این که این به توجه با      

 نیز توسعه حق انتقال مکانیسم سازی پیاده برای استفاده مورد آماری جامعه. است شده گرفته نظر در آن برای موردپژوهي

 کنار در که بخش این در کشاورزی های زمین از ای عمده بخش و. است تنکابن شهرستان مرکزی بخش در کشاورزی های زمین

 .اند شده انتخاب نمونه عنوان به اند گرفته قرار مجتمع صورت به و یکدیگر

  : مطالعه مورد محدوده شناخت

 مختصات در و دارد وسعت لومترمربعیک 4210095 ناحیه این. است شده واقع مازندران استان غرب در تنکابن شهرستان      

 دقیقه 20 و درجه 99 الي دقیقه 45 و درجه 99 و شرقي طول دقیقه 45 و درجه 24 الي دقیقه 04 و درجه 22 جغرافیایي

 9 دارای همچنین و بوده آباد عباس و مرکزی بخش دو دارای 4902 سال در تنکابن شهرستان. است شده واقع شمالي عرض

 هزار، سه هزار، دو های نام به دهستان 5 دارای و سلمانشهر و آباد عباس نشتارود، کلارآباد، آباد، خرم تنکابن، های نام به شهر

 درصد با جمعیت نفر 431543 دارای 4902 سال در تنکابن شهرستان. است بوده کلار و لنگارود نشتارود، بلده، گلیجان،

 نقش دارای تنکابن ناحیه .ردیگ يم بر در را مازندران استان کل تیجمع درصد 0/9 هیناح نیا .است درصد 19 ينیشهرنش

 تنکابن شهرستان در يعموم تیفعال زانیم. باشد مي توسعه حال در آن خدماتي نقش که است کشاورزی گیری جهت با خدماتي

 فعال تیجمع نفر 0409 و یشهر فعال تیجمع نفر 09534 فعال، تیجمع کل از. باشد يم درصد 1/14 برابر 4902 سال در

 سهم فعال، تیجمع انیم در. شود يم شامل را شهرستان فعال تیجمع درصد 9/02 و درصد 1/51 بیترت به که است یيروستا

 گستره ،4 شماره نقشه هیناح ياراض یکاربر نقشه به هتوج با. است درصد 00/3 زنان ينسب سهم و درصد 40/32 مردان ينسب

 ياراض و یشهر و یيروستا یها سکونتگاه و يباغ ياراض ،يمرتع ياراض ،يجنگل ياراض ،یکشاورز یها یکاربر انواع مطالعه مورد

 ياراض و درصد 9/22 با سهم نیشتریب یدارا متراکم پوشش با يجنگل ياراض حاصله جینتا به توجه با که شود يم شامل را ریبا

 وضعیت تنکابن ناحیه محدوده در. است داده اختصاص خود به را تنکابن شهرستان ياراض از درصد 5/9 طالعهم هدف يزراع

 آسفالته راه مستقیم پوشش تحت جمعیت درصد 9/50 معادل که است این گر نشان جمعیتي لحاظ به آسفالته راه به دسترسي

 .   هستند آسفالته ارتباطي های راه درصد 5/22 تنکابن شهرستان سطح در .دارند قرار

 : تحقیق هاي يافته

 از استفاده با تینها در و پرداخته دریافت و ارسال مناطق تعیین به شده معرفي معیارهای از استفاده با مرحله این در       

 میزان سنجش به و گذارده آزمون به کابنتن شهرستان در را توسعه حقوق انتقال مدل پیشین، مراحل در آمده بدست نتایج

 که ای منطقه توسعه حقوق انتقال کردیرو اساس نیا بر. شد خواهد پرداخته کشاورزی ياراض از حفاظت در مدل این موفقیت

 در یکشاورز ياراض از محافظت یزیر برنامه منظور به یشنهادیپ یالگو عنوان به شده ارائه ای مرحله هشت فرایند کی در

 .شود يم يطراح تنکابن ستانشهر

 امر انیم تقابل یلبدت» کلان هدف تنکابن، شهرستان یبرا یشنهادیپ توسعه انتقال حق برنامه در: اهداف نيتدو -اول گام

 روند در رییتغ جادیا به توان يم شده انیب خرد اهداف از. است شده گرفته نظر در «سازنده و ایپو يتعامل به حفاظت و توسعه

 ياصل یپاسخگو عنوان به یشهر و ای هیناح واحد تیریمد زیتجه و تیتقو ها، یکاربر گرید به یکشاورز ياراض یاربرک لیتبد

 و یيفضا -یکالبد اهداف و يحفاظت اهداف ،ياراض یکاربر برنامه اهداف تحقق تا طیمح در مداخله میتنظ مردم، یها خواست

 .نمود اشاره آنها انتقال امکان رشیپذ و ،توسعه و تیمالک حق دو به تیمالک حقوق کل کیتفک

 ياراض از هکتار هزار 5/49 حدود در شده انیب یها اریمع اساس بر: توسعه حقوق ارسال مناطق ييشناسا -دوم گام

  .(0و  4 شماره لاشکا). شد گرفته نظر در توسعه حق ارسال ياراض عنوان به تنکابن شهرستان
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 لیپتانس يبررس و يابیارز یراستا در افت،یدر ينواح نییتع جهت :توسعه حقوق افتيدر مناطق ييشناسا -سوم گام

 جهت باشد، يم منطقه سطح در و شهرستان اسیمق در شده انتخاب يمطالعات نمونه نکهیا به توجه با حاضر تحقیق در توسعه،

 سطح با تر خوان هم و تر هماهنگ و تر قیدق یها مؤلفه و ها اریمع به ازین شهرستان اسیمق در( توسعه) افتیدر مناطق یيشناسا

 توسعه يکیاکولوژ مدل یارهایمع از شده ذکر یها مؤلفه و ارهایمع بر علاوه منظور نیبد. باشد يم شهرستان اسیمق و منطقه

 شیآما برنامه مطالعات انجام یراهنما در که دیگرد استفاده زین مخدوم دکتر روش به معروف يصنعت و یيروستا ،یشهر

 هیتوص و ارائه 4902 سال در کشور یزیر برنامه و تیریمد سازمان نیسرزم شیآما يمل مرکز توسط( دوم شیرایو) نیسرزم

 ها داده مختلف یها هیلا يهمپوشان و ذکرشده یها اریمع اساس بر تنکابن شهرستان ياراض از هکتار هزار 9 حدود در. است شده

 .(0 شماره شکل) شد گرفته نظر در توسعه حق افتیدر ياراض عنوان به

 به ،تحقیق از گام نیا در :توسعه حقوق يتقاضا و عرضه زانیم اساس بر يزير برنامه يها نهيگز نيتدو -چهارم گام

 از آن نسبت و توسعه هیپا حق درصد مبنای بر مختلف های نهیگز توسعه، قح تقاضای و عرضه نهیبه حالت به يابیدست منظور

 حق این نسبت و توسعه پایه حق ممکن های گزینه ابتدا منظور بدین. است شده يبررس متفاوت های حالت در املاک کل ارزش

% 92 تا% 02 از متفاوت یها نسبت با% 412و% 402 ،%422 يساختمان هیپا یها تراکم شامل که شد سنجش ملک ارزش کل از

 ای منطقه و یشهر توسعه حقوق انتقال یها برنامه در موجود اتیتجرب يمبان به توجه با شده ارائه درصدهای. شد گرفته نظر در

 حفاظت در که است نیا محاسبات نیا در توجه قابل نکته. اند دهیگرد انتخاب تنکابن، شهرستان در موجود طیشرا و عرف زین و

 نیا توسعه حقوق است لازم تنها( یکشاورز یها پهنه حاضر تحقیق در) رهیغ و يعیطب کشاورزی، ،يخیتار باارزش های پهنه از

 .گردد يم حفظ آنها تیمالک حقوق و ابدی انتقال ياراض

 از یک هر در تقاضا و عرضه مقدار شدن مشخص از پس :توسعه حقوق تقاضاي و عرضه انیم موازنه جاديا -پنجم گام

 براساس و مختلف های گزینه به توجه با توسعه حق تقاضای و عرضه موازنه به يقبل یها گام در دریافت، و ارسال اطقمن

 توان مي عمل این با. شد خواهد پرداخته زیر شرح به ملک ارزش به توسعه حق های نسبت و شده گرفته نظر در مجاز های تراکم

 ایجاد توسعه حق تقاضای مازاد ای گزینه اگر زیرا نمود، انتخاب توسعه حق تقاضای ادماز مقدار به توجه با را مناسب های گزینه

 و هیپا توسعه حق زانیم مختلف یها حالت مرحله، نیا در. نمود استفاده آن از توان نمي بازار تعادل تأمین عدم علت به نکند

 نیب توسعه حق تقاضای و عرضه موازنه. گرفت کلش نهیگز 40 و گرفته قرار گریکدی کنار در ملک ارزش از توسعه حق نسبت

 باشد شتریب توسعه حق مازاد که اندازه هر که داشت توجه دیبا. شود يم انجام 4 شماره جدول طبق يافتیدر و يارسال مناطق

 تر موفق اهدافش به دنیرس رد نظام این جهینت در و دهیگرد لیتشک تری مناسب بازار و شتریب توسعه حق انتقال برای تقاضا

 عدم و نظر مورد اهداف نیتأم یيتوانا عدم لیدل به ند،ینما ينم جادیا توسعه حق مازاد که یيها نهیگز اساس، نیا بر. بود خواهد

 .شوند حذف برنامه فرایند ادامه از دیبا افت،یدر و ارسال مناطق در بازار تعادل جادیا
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 مازاد ارزش توسعه، حق تقاضای مازاد محاسبه و ها نهیگز هیولا غربال انجام از پس :ياقتصاد يسنج امکان -ششم گام

 های نهیگز است لازم نه،یگز هر در مازاد ارزش از استفاده با ياحداث واحد تعداد و ياحداث واحد تعداد توسعه، حق تقاضای

 هدف، نیا به دنیرس برای قیقتح نیا در. افتی دست نهیگز نیبهتر به بتوان تا شده يبررس اقتصادی هیتوج لحاظ از مانده يباق

 دو ک،ی هر برای و منفردسازی و سازی مجتمع حالت دو در افتیدر ينواح در توسعه. است شده استفاده دهیفا -نهیهز روش از

 توسعه حق و توسعه دیمف ربناییز ،يساختمان تراکم و نیزم مساحت گرفتن نظر در با سپس،. شد گرفته نظر در کیتفک نصاب

 نهیهز عنوان با جدول) توسعه حق دیخر نهیهز ن،یزم نهیهز از عبارتند نهیگز هر در موجود های نهیهز. دیگرد سبهمحا يانتقال

 نیتأم ها ساختمان فروش قیطر از زین نهیگز هر درآمدهای گرید یيسو از. ساخت نهیهز و( است شده ذکر يانتقال توسعه

 در. دیگرد نییتع نهیگز هر از حاصل سود انیپا در و شد محاسبه کیتفک به نهیگز هر درآمد و نهیهز ب،یترت نیبد. گردد يم

. داشتند را سود زانیم نیتر کم 5 و 1 ،9 ،0 های نهیگز و سود زانیم نیتر شیب 9 و 4 ،2 ،0 های نهیگز موجود، های نهیگز انیم

 (.4 شماره جدول)

 طور به مختلف های گزینه در توسعه حق مازاد دارمق همچنین و شده ایجاد توسعه حق میزان اساس بر جدول، این در      

 مازاد که اندازه هر که داشت توجه باید. است شده محاسبه شد خواهد تأمین حالت هر در که احداثي واحدهای تعداد تقریبي

 انتقال برنامه نتیجه در و شود مي تشکیل تری مناسب بازار و است بیشتر توسعه حق انتقال برای تقاضا باشد بیشتر توسعه حق

 عدم دلیل به کنند نمي ایجاد توسعه حق تقاضای مازاد که هایي گزینه. بود خواهد تر موفق اهداف به دستیابي در توسعه حق

 های گزینه باید سپس. شوند مي حذف دریافت و  ارسال مناطق در بازار تعادل ایجاد عدم و نظر مورد اهداف تأمین توانایي

 .یافت دست نتیجه بهترین به بتوان تا نمود بررسي اقتصادی توجیه وجود لحاظ به نیز را منتخب

 تدوین و نهایي نتیجه به دستیابي تجه شده ارائه های گزینه بررسي و ارزیابي به قسمت این در :ها نهيگز يابيارز -هفتم گام

 با قبول مورد های گزینه نهایي زیابيار. شود مي پرداخته تنکابن شهرستان کشاورزی اراضي ار حفاظت در اجرایي مطلوب مدل

 دستیابي جهت(. 05: 4992 ،همکاران و چادویک) است گرفته صورت جزئي تغییرات با اهداف به دستیابي ماتریس از استفاده

 نظر در تری جزئي های هدف کشاورزی، اراضي از حفاظت یعني هیناح این در توسعه حق انتقال رویکرد اجرای کلان هدف به

 آن که شود مي ارزیابي کند مي ایجاد که اثراتي با و است گرفته قرار جدول بالای در شده، طراحي مدل در که است شده گرفته

 و گرفته قرار سهیمقا و يابیارز مورد ها نهیگز از کی هر شده، ارائه يابیارز مدل اساس بر .باشد مي جدول دیگر طرف در نیز

 سپس. شود يم مشخص سیماتر در و نییتع ها شاخص از کی هر نیتأم مقدار به توجه با مجزا طور به نهیگز هر ازیامت

 قرار تنکابن درشهرستان توسعه حقوق انتقال برنامه انجام مبنای و انتخاب نموده، کسب را ازیامت نیبالاتر که نهیگز نیتر مناسب

 422 پایه توسعه حق با 4 شماره گزینه گزینه، بهترین نهایي، امتیازات بررسي و شده ارائه محاسبات در دقت با. گرفت خواهد

 .گرفت قرار تنکابن شهرستان در اقدامات مبنای و انتخاب 02 به 02 مالکیت حق به توسعه حق نسبت و درصد

 لازمه ها طرح اجرای و زییر برنامه ماتیتصم بودن يعمل بر دیتأک :يريپذ تحقق و يياجرا کار و ساز نيتدو -هشتم گام

 ،يقانون های اهرم و ها پشتوانه به آن کردن یياجرا و است توسعه راهنمای و ابزار تنها شنهادییپ برنامه. است مهبرنا نوع هر

 و شهری تیریمد در برنامه اجرای و رییگیپ برای مسئول نهادهای و ها سازمان جادیا ارتباط نیا در. دارد ازین اعتباری و نهادی

 نظر در منظور نیبد توسعه حق انتقال بانک و توسعه حقوق انتقال نظام دفتر موردنظر، ادنه دو. رسد يم نظر به لازم یا هیناح

 :گردد يم ارائه ریز شرح به کی هر فیوظا و سیتأس ضرورت که اند، شده گرفته

. داشت خواهد عهده به را ينظارت و يفن فیوظا توسعه، حقوق انتقال نظام دفتر: توسعه حقوق انتقال نظام دفتر -الف

 حقوق انتقال نظام دفتر نیهمچن. است نیزم از شده جدا ارزش و نیزم توسعه مناسبت ارزش نییتع دفتر نیا ياصل فهیوظ

 ياراض تیموقع و برنامه اهداف و رسانده شهروندان يآگاه به را برنامه ،يآموزش جلسات و ها کارگاه جادیا با دارد فهیوظ توسعه

 . برساند آنان اطلاع به را

 این فهیوظ نیتر مهم. داشت خواهد عهده به را یياجرا و يمال فیوظا توسعه حق انتقال بانک :توسعه حق انتقال بانک -ب

 نیا که سازد يم فراهم شهری تیریمد برای دارییپا درآمد بانک این نیهمچن. است توسعه اعتبارات فروش و دیخر بانک
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 معاملات بازار بر نظارت و کنترل با بانک این. شود گذشته در يفروش متراک از حاصل داریناپا درآمد نیگزیجا تواند يم درآمد

 . دارد يم بر گام بازار تیتقو جهت در و نموده رییجلوگ اعتبارات نیا بر سوداگری و بازی بورس از توسعه حقوق

 : تحقیق هاي هيافت تحلیل

 :است بوده ریز شرح به نکابنت شهرستان در توسعه حق انتقال کردیرو کاربرد از حاصل جینتا نیتر مهم

 يتعامل به حفاظت و توسعه امر انیم تقابل تبدیل» کلان هدف تنکابن، تانشهرس یبرا یشنهادیپ توسعه حق انتقال برنامه در

 یکاربر لیتبد روند در رییتغ جادیا به توان يم شده انیب خرد اهداف از راستا نیهم در. است شده گرفته نظر در «سازنده و ایپو

 یها خواست ياصل یگو پاسخ عنوان به یشهر و یا هیناح واحد تیریمد زیتجه و تیتقو ها، یکاربر گرید به یکشاورز يراضا

 ياراض از محافظت) قیتحق کلان هدف و تیماه بر بنا حاضر قیتحق در و تنکابن شهرستان در ارسال منطقه. نمود اشاره مردم

 شهرستان مناطق گرید به توسعه انتقال با دارد قصد برنامه این. است تنکابن نشهرستا یکشاورز ياراض تمام شامل( یکشاورز

 .دینما یریجلوگ آنها بیتخر از و محافظت یکشاورز ياراض نیا از

 علاوه و دارد وجود بازار در يمناسب تقاضای آنها توسعه برای که هستند ياراض شامل تنکابن، شهرستان در افتیدر منطقه      

 گذاری هیسرما برای يکاف منافع از برخورداری و يکاف های رساختیز بودن موجود توسعه، بالای لیپتانس به توجه با آن، بر

 اشاره ارهاییمع به توجه با مناطق نیا. اند شده شنهادیپ تنکابن شهرستان يآت توسعه برای زانیر برنامه سوی از دهندگان، توسعه

 مساحت. است شده داده نشان تنکابن شهرستان سطح در افتیدر و ارسال ناطقم 0 شماره شکل در که شدند يابیمکان شده

. باشد يم 4 شماره جدول طبق مختلف یها نسبت بنابر توسعه حق عرضه زانیم و هکتار هزار 5/49 با برابر ارسال منطقه

 شماره جدول طبق مختلف هیپا یاه تراکم با بنابر توسعه حق یتقاضا زانیم و هکتار هزار 3/0 با برابر افتیدر منطقه مساحت

 .باشد يم 4-4

 شتریب انتقال قابل حقوق دیخر یبرا رقابت باشد، شتریب توسعه حق یتقاضا مازاد هرچه تقاضا، و عرضه انیم موازنه در       

. بود خواهد تر موفق اهدافش به دستیابي در توسعه حق انتقال کردیرو جه،ینت در و گردد يم لیتشک یتر مناسب بازار و شده

 به توان يم آن از نیبنابرا. نمود احداث افتیدر منطقه در را یشتریب یواحدها توان يم توسعه حق مازاد از استفاده با نیهمچن

 تقاضای مازاد طیشرا نهیگز هشت تقاضا و عرضه موازنه در. کرد استفاده مختلف یها نهیگز يابیارز در ارهایمع از يکی عنوان

 روش از استفاده با پروژه یاقتصاد يسنج امکان. گرفتند قرار یاقتصاد يسنج امکان آزمون مورد و مودهن دیتول توسعه حق

 یها نهیگز یينها يابیارز. بود درصد 422 هیپا تراکم با اول نهیگز به متعلق حاصله سود نیبالاتر که گرفت صورت دهیفا  -نهیهز

 اهداف به استناد با کار نیا انجام جهت. گرفت صورت يجزئ راتییتغ با فاهدا به يابیدست سیماتر از استفاده با قبول مورد

 .شد گرفته نظر در مربوطه بیضرا با یيارهایمع و ها شاخص 0 شماره جدول طبق شده گرفته نظر در کلان
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توسعه حق يتقاضا و عرضه موازنه -2 جدول

 گزینه

 حق

 توسعه

 پایه

 (درصد)

 حق نسبت

 از توسعه

 ملک ارزش

 (درصد)

 حق نسبت

 از مالکیت

 ملک ارزش

 (درصد)

 توسعه حق

 انتقال قابل

 (هکتار)

 حق تقاضای

 توسعه

 (هکتار)

 تقاضای مازاد

 توسعه حق

 (مترمربع)

 زمین قیمت

 (تومان)

 حق قیمت

 توسعه

 (تومان)

 تقاضای مازاد ارزش

 توسعه حق

 (تومان میلیون)

 واحد تعداد

 احداثي

 واحد تعداد

 با احداثي

 استفاده

 مازاد ارزش از

4 422 02 02 495909222 454930505 99540595 022222 12222 4910223 4594922 02519 

0 422 02 52 495909222 454930505 99540595 022222 22222 4902999 4100909 02390 

9 422 92 52 495909222 454930505 99540595 022222 92222 0200591 4001055 94443 

1 422 92 92 495909222 454930505 99540595 022222 52222 0923034 4254010 99929 

2 402 02 02 495909222 422540505 49209955 022222 12222 204295 4200922 0249 

9 402 02 52 495909222 422540505 49209955 022222 22222 924999 4022393 42202 

5 402 92 52 495909222 422540505 49209955 022222 92222 504922 4259243 40201 

0 402 92 92 495909222 422540505 49209955 022222 52222 344095 314321 41200 

3 412 02 02 495909222 492209999 -5923901 - - - - - 

42 412 02 52 495909222 492209999 -5923901 - - - - - 

44 412 92 52 495909222 492209999 -5923901 - - - - - 

40 412 92 92 495909222 492209999 -5923901 - - -- - - 

 .4901ماخذ: پردازش شده براساس داده های موجود در طرح توسعه و عمران شهرستان تنکابن و رامسر،
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 تنکابن شهرستان در توسعه حق انتقال سیستم ارزيابي مدل -1 جدول

 اهداف

 

 وسائل

 احداثي واحد تعداد پروژه اقتصادی بازدهي مقاصد
 حقوق رعایت

 مردم

 ها شاخص
 هزینه به سود نسبت

 (درصد)

 با احداثي واحد

 ارزش زا استفاده

 (تعداد) مازاد

 (تعداد) احداثي واحد
 عرفي حق تغییر

 (درصد) توسعه

 تأثیر گروه
 مقاصد نسبي ارزش

 تأثیر نسبي بار
1 9 2 0 

 92 از بیشتر میلیون 4 از کمتر 42222 از کمتر درصد 52 از کمتر 4 بد بسیار

 14-92 ونیلیم4-0/4 42224-42222 درصد 54-52 0 بد

 04-12 ونیلیم0/4 -1/4 42224-02222 درصد 59-02 9 متوسط

 4-02 ونیلیم1/4 -9/4 02224-02222 درصد 04-02 1 خوب

 صفر بالا به میلیون 9/4 بالا به02222 بالا به 09 2 بسیارخوب

 . 4939 تحقیق، تحلیلي های یافته: منبع

 .است شده منعکس 9 شماره لجدو در فوق، روش به شده ذکر یارهایمع و اهداف با ها نهیگز يبررس از حاصل جینتا

 قیتحق ياصل جينتا - 9 جدول

 نهیگز
 نهیگز) 4

 (منتخب
0 9 1 2 9 5 0 

 05 99 15 15 19 20 94 99 ها نهیگز یينها ازیامت

 402 402 402 402 422 422 422 422 يساختمان هیپا تراکم

 92 به 92 52 به 92 52 هب 02 02 به 02 92 به 92 52 به 92 52 به 02 02 به 02 توسعه حق عرضه نسبت

 . 4939 تحقیق، تحلیلي های یافته: منبع

 : گیري نتیجه

 از محافظت در را توسعه حق انتقال کردیرو توان يم خاص داتیتمه گرفتن نظر در با که شد داده نشان تحقیق نیا در      

 یمبنا بر و تنکابن شهرستان در توسعه وقحق انتقال برنامه مدل در مطرح یهانهیگز اساس بر. برد کار به یکشاورز ياراض

 و شده انتخاب 02 به 02 تیمالک حق به توسعه حق نسبت و درصد 422 برابر برنامه در هیپا يساختمان تراکم يابیارز مدل

 به که هستند خود ملک توسعه حقوق انتقال به حاضر يصورت در یکشاورز ياراض مالکان. گرفت خواهد قرار اقدامات یمبنا

 انتقال برنامه در اگر باشد داشته یکشاورز نیزم متر 4222 مالک که يصورت در ب،یترت نیا به. ابندی دست یشتریب سود

 صورت در که است يحال در نیا. دینما احداث مترمربع 422 یربنایز با یيبنا توانديم تنها نکند، مشارکت توسعه حقوق

 اراضي مترمربع 4222 شودمي فرض) باشد داشته اریاخت در يمسکون نآپارتما مترمربع 402 توانديم برنامه در مشارکت

 آپارتماني مسکوني واحدهای با ملک این جایي هجاب منظور به. است شده واقع تومان هزار 22 قیمت با ای منطقه در کشاورزی

 معوض عنوان به آپارتمان کونيمس واحد مترمربع 402 دبای مي باشد تومان هزار 922مترمربعي آپارتمان قیمت که ای منطقه در

 زین خود یکشاورز نیزم از کامل یریگ بهره و يمحل خدمات به آسان يدسترس که است ذکر انیشا .(گیرد قرار مالک اختیار در

 توسعه تیهدا با توسعه حق انتقال برنامه ،بیترت نیبد. دینما يم فراهم مالک یبرا برنامه در مشارکت که است یيایمزا گرید از

 ياراض حفظ تیقابل ،یکشاورز ياراض مالکان یبرا ژهیو طیشرا و لاتیتسه تأمین و توسعه یبالا تیقابل با مناطق سمت هب

 شده هیارا مدل و یشنهادیپ فرایند تیرعا با نیهمچن. باشديم دارا را توسعه مناطق به ياراض نیا ساز و ساخت انتقال و مذکور
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 در یکشاورز ياراض بیتخر روند قطع ای و کاهش جهت در توان يم توسعه حقوق انتقال برنامه یياجرا یسازوکارها نیتأم و

 .نمود استفاده آن از تنکابن شهرستان

 :مآخذ و منابع

 . تهران ،شناس حق انتشارات ران،یا در ای منطقه و شهری حقوق یياجرا و يفن يمبان (:4902) يعل دیس ،ينیحس .4

 ،49 سال ،شهر فصلنامه تراکم، عیتوز یساز نهیبه یبرا یراهکار توسعه حقوق لانتقا زمیمکان (:4909) بهرام ،يگرج .0

  . 94-00، تهران، صص 91 شماره

 . تهران ،تنکابن شهرستان مسکن و نفوس يعموم سرشماری (:4902) رانیا آمار مرکز .9

 . تهران ،مازندران استان آماری سالنامه(: 4952-02) رانیا آمار مرکز .1

 ، ساری. رامسر و تنکابن شهرستان عمران و توسعه طرح (4901) طیمح نقش مشاور نیمهندس .2

 . تهرانچاپ اول،  ،بهنام انتشارات شهرداریها، و دولت توسط ياراض تملک(: 4900) رضایعل ،یيرزایم .9
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