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Abstract: The rapid pace of urbanization and the growing demand for urban development have precipitated 
financial crises in cities worldwide, particularly in funding essential projects. Traditional revenue sources are 
insufficient to meet the substantial costs of urban initiatives, resulting in a significant financial gap between 
escalating expenditures and stagnant income streams. The Land Value Capture (LVC) mechanism, a collection of 
innovative financial tools, has gained global recognition as an effective strategy to alleviate the financial 
pressures of urban development. This study introduces the LVC mechanism to the Persian academic urban 
planning community for the first time, systematically categorizing its implementation tools using the meta-
synthesis method. Data collection involved document analysis and a comprehensive literature review, adhering to 
the inclusion and exclusion criteria of the PRISMA systematic review method. The data was analyzed through 
open and axial coding, followed by categorization. The proposed research model classifies LVC tools into four 
categories: tax and fee mechanisms, regulatory adjustments, public-private partnerships, and public asset and 
property management. It further identifies the instruments within each category and examines their application 
across various countries. 
 
Key Words: Land Value Capture (LVC) Mechanism, Financing Urban Development Projects, Value Capture 
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 چکیده

 برای متعارف درآمدی منابع. است کرده مواجه ها پروژه تأمین برای مالی های بحران با را جهان شهرهای شهری، های توسعه به نیاز و شهرنشینی روند تسریع
. دارد وجود راکد درآمدی منابع و افزایش حال در های هزینه بین توجهی جالب مالی شکاف و نیست کافی شهری های پروژه اجرای سنگین های هزینه پوشش

 در ای توسعه های پروژه احداث سنگین مالی بار کاهش هدف با که است نوآورانه مالی ابزارهای از ای مجموعه( LVC) زمین افزودۀ ارزش جذب مکانیسم
 افزودۀ ارزش جذب مکانیسم شهرسازی، فارسی علمی جامعۀ در بار نخستین برای حاضر کاربردی پژوهش. است گرفته قرار استقبال مورد جهان شهرهای

 که است متونی ای کتابخانه و اسنادی تحلیل اطلاعات آوری جمع روش. کند می بندی دسته فراترکیب روش وسیلۀ به را آن اجرایی ابزارهای و معرفی را زمین
 مدل. است بندی مقوله و محوری و باز کدگذاری ها داده تحلیل روش. اند شده انتخاب پریزما سیستماتیک مرور روش خروج و ورود معیارهای اساس بر

 و خصوصی - عمومی های مشارکت قانونی، تنظیمات عوارض، و مالیات های مکانیسم دستۀ چهار در را زمین افزودۀ ارزش جذب ابزارهای پژوهش پیشنهادی
 تشریح مختلف کشورهای در ابزار هر عملکرد نحوۀ نهایت، در. کند می تعریف را دسته هر ابزارهای و کند می بندی طبقه عمومی های دارایی و املاک مدیریت

 .شود می

 .فراترکیب روش ارزش، جذب ابزارهای شهری، توسعۀ های پروژه مالی تأمین ،(LVC) زمین افزودۀ ارزش جذب مکانیسم کلیدی: های واژه
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 مقدمه

مهاا  در شااه  ا   تیاا، دوساو  مم  21تاا اواساق ناا     

 که( European Commission, 2020) خوا ند ک د یزندگ

و خادما    نیزما  یبا ا  دیشاد  یتقاضاا  جادیباعث ا این ام 

و  یطا یمح ی اا  دارند تا با بحا ا   ازیشود. شه  ا ن یم یشه 

 یشه  ی ا توس ه یمقابله کنند و آثار منف نیزم ۀگ   شد  ک 

ام  مستلز   نیرا کا ش د ند. ا یطیمح ستیز بعو فشار ب  منا

  ،یدپاذ یتجد ی اا  یان ژ ،یونقل عموم در حمل یگذار هیس ما

 یدست سا  یبا ا  یشاه   یزیا ر ب نامه نیسبز و  مچن یفضا ا

 یشاه  ا  جااد یا یبهت  به مشاغل و امکانا  و ح کت به سو

 شود یم ینیب شیپ نده،یآ ی ا د ه یاست. ب ا داریک بن و پا کم

باه کال انتدااد باه      یا توس ه یعموم ی ا پ وژه ۀنینسبت  ز

ناخاالص   دیا درصاد از تول  5/3و  خاود اداماه   یشا یروند افزا

، ایان  با وماود  ؛د د لیسالانه در س اس  مها  را تشک یداخل

 یاما ا  نیسنگ ی ا نهیپوشش  ز یمت ارف ب ا یمنابع درآمد

 نابال  یو شاکاف ماال   سات ین یکااف  یشه  ۀتوس  ی ا پ وژه

راکاد   یو منابع درآماد  شیحال افزا در ی ا نهی ز نیب یتومه

 یو مناابع ماال    اا  ناه ی ز نیت اادل با   جااد یا یومود دارد. ب ا

 لیتسااه یباا ا یمختلفاا یمااال نیمأتاا ی ااا ساامیمومااود، مکان

 ,.Gong et alاناد )  ابادا  شاده   یمشارکت بخاش خدوصا  

اساتفاده از   ناه یزم نیا داغ در ا  اای  از موضاو   یکا ی (.2021

اسات کاه باه     i(LVCین )مذب ارزش افازودۀ زما   سمیمکان

مت اارف   یماازاد عاهوه با  درآماد ا     یمنباع ماال   کیعنوا  

 یشاه   متین گ ا  ۀتوس  ی ا پ وژه یام ا ی ا ب ا یشه دار

 (.Li et al., 2021) است افتهیدر س اس  مها  رواج 

ب  اساس آ  بنا شاده اسات     LVCسمیکه مکان هیپا یۀنظ 

 ی اا   اا و پا وژه   یگاذار  هیگ دد کاه سا ما   یاصل بازم نیبه ا

 ،ینقال عماوم   و حمال  ی ا ستمیمانند احداث س یشه  ۀتوس 

ارزش  شیباعث افزا م مولاً ،یامکانا  عموم  یسا ای ا  پارک

 ،نیبنااب ا  ؛دنشاو  ی اا ما   آ   اماو  یپ یو امهک خدوص نیزم

امکاا  را   نیا ا یو دولت یعموم ی ا به سازما  LVC سمیکانم

 یماال  نیمأتا  یده را با ا وارزش افاز  نیاز ا ید د که بخش یم

باه   یشاه   ۀتوسا   یایا مجدد مزا عیو توز یعموم ی ا پ وژه

 Das & Roy, 2023; Curtis) صور  عادلانه مذب کنناد 

et al., 2009   ابازار   کیا فقاق  (. مذب ارزش افازودۀ زماین

 یبلکاه در م ناا   ،سات ی اا ن  دولات توسق  شده استفاده یرسم

مختلف، از ممله  نف ا  یذ ا یم دهیچیبه ت امه  پ ،ت  گست ده

گااذارا  و  هیساا ما ،یو عمااوم یدولتاا ی ااا انااوا  ارگااا  

 نیا اشااره دارد. ا  یخدوصا   او مالکا  نید ندگا  زما  توس ه

 ا، فضاا و   آ  ا یو روابق م نف ا  یذ دگاهیت امه  بسته به د

 (.Wang et al., 2020 ستند )زما  متفاو  

در س اسا  مهاا     یشاه   ی اا  ساازما   نکاه یوماود ا  با

و  یخدما  عماوم  یمال نیمأت یب ا LVC است که از  مد 

 یمختلف ی ا کنند و رشته یخود استفاده م یا توس ه ی ا پ وژه

اب اااد  ،تی یمااد و حقااو  ،یاساایاز مملااه انتداااد، علااو  س

ارزشامند در   سام یمکان نیا ، ااناد  ب رسی کا ده را گوناگو  آ  

مورد غفلت   ا یدر کشور ا ویژهو به  یشه  یزیر ب نامه ۀرشت

 حاضا  نداد دارد   ۀاسااس، مقالا   نیوانع شده است. با   ما  

 ۀتوسا   ی اا  طا    یماال  نیمأتدر را  LVC سمیمکان مایگاه

 .کند یمطال ه و ب رس یشه 

 

 پژوهش یها ینوآور

 نیشات  یماذب ارزش افازودۀ ب   یابزار ا نکهیبا تومه به ا

به  ی،دارند و از ط ف LVC یعلم ۀشاخ ید  سهم را در شکل

 ی اا  یژگیو یمورد کارب د، دارا یمکان ۀنیبه زم یوابستگ لیدل

 ،یزیا ر ب ناماه  ،ینهااد  ،یانتدااد  ،یو حکاومت  یاسیس ۀدیچیپ

 ا ا  م تبا  از آ   یبناد  دساته  ۀ ستند، ارائ یو ف  نگ یامتماع

 ؛شاود  یشااخه محساوب ما    نیا ا یعلما  ی اا  از چاالش  یکی

 یشنهادیمدل پ ۀپژو ش حاض  ارائ ینوآور نیت  مهم ،نیبناب ا

 ی اا  یناوآور  ۀاست. از ممل LVC یابزار ا یبند دسته یب ا

 یم  فا  با ای  یتاهش پژو شا   نیتوا  به نخسات  یم زین گ ید

آ  در  یو ابزار ااا نیمااذب ارزش افاازودۀ زماا   ساامیمکان

و  یشاه   یزیا ر و ب نامه یشه ساز ۀرشت یفارس  ای پژو ش

باار    نیاول یب ا LVCدر موضو   بیروش ف ات ک ی یکارگ هب

 .ک داشاره  یالملل نیدر سطح ب

 

  (LVC) نیمفهوم جذب ارزش افزودۀ زم یمعرف

 ی اا  پا وژه  یو اما ا  یگاذار  هیس ما ی ا نهیاز  ز یبخش

و اماهک کاه    یاراض ۀبا درآمد حاصل از توس  یشه  ۀتوس 
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 نامند، یم( LVC) نیزم انتداددانا  آ  را مذب ارزش افزودۀ

 (.Cervero & Murakami, 2009) شاود  یپوشاش داده ما  

( 1912)  ماورج  ی نا   یاۀ منطق مذب ارزش افزودۀ ب  نظ 

محداول   نیارزش زما  شیافازا  شات دا دهیعق یدارد. و هیتک

 نیارزش  زما  جاه، ینت مام اه اسات و در   ی اا  یگذار هیس ما

مذب و دوبااره در   دیبا یی بنایز ی ا یگذار هیحاصل از س ما

مذب ارزش  ،نیبناب ا؛  (George, 1912) شود عیمام ه توز

کاه   شود یم فیت   یسمیبه عنوا  مکان( LVCین )افزودۀ زم

از مناافع   یبخشا  یشاه   ۀوسا  مسئول ت ی ا سازما  ،آ  یط

گوناگو  ماذب و   ی ا وهیآمده را به ش دست هو ارزش  ب یمال

 (.Rolon, 2008) کنند یم عیدر مام ه توز

فا   سااده اساتوار اسات کاه       نیا با  ا  LVC سمیمکان

 نیا ند. در انک جادیا یمنافع عموم دیبا یعموم ۀانداما  توس 

شاده  جادیتوانند ارزش  ا یم یدولت ی ا صور  است که ارگا 

 ن،یزماا ۀماننااد توساا   یو عمااوم یدر اثاا  انااداما  دولتاا 

 نیزما  یمق را  ت اکم و کارب   یی ا، خدما  و تغ  ساختیز

 یماال  نیمأتا  یشده با ا  و مذب کنند. ارزش مذب یابیرا باز

 شااود ماایاسااتفاده  یو خاادما  عمااوم یشااه  ی ااا پاا وژه

(OECD, 2017به طور کل .)،یشاه   ۀتوسا   ی اا  پا وژه  ی 

توسا ه باه    تیسا  امو یپ یتوانند ب  ارزش امهک و اراض یم

ارزش افازودۀ   جااد یبگذارند و سابب ا   یثأت (1ت تیب شکل )

 .ندشو

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 نحوۀ اثرگذاری توسعۀ شهری بر افزایش ارزش املاک -1شکل 

 (Gong et al., 2021بندی نویسندگان بر اساس  )منبع: دسته

 

شاده اسات.    لیتشک یاساس ۀاز سه م حل LVC سمیمکان

 ی ا در مکا  یعموم ی ا سازما  یگذار هیاول به س ما ۀم حل

 یم باو  اسات. در پا    یشه سااز  نیناوان   ییا تغ ایا مشخص 

و اماهک مجااور    یاراض متیاول، ارزش و ن ۀانداما  م حل

انباشاته   یشاه   قیکند و ارزش افزودۀ در مح یم دایپ شیافزا

شاده باه   جادیارزش ا یابیا به مذب و باز دو  ۀ. م حلودش یم

 ۀدر م حلا  ،تیمختلف اختداص دارد. در نها یابزار ا ۀلیوس

 یا توساا ه ی ااا شااده در پاا وژه مااذب نیآخاا ، ارزش زماا

 ,Fischer, 2019شاود )  یم عیو در مام ه توز یگذار هیس ما

Mathur & Gatdula, 2021 گ دش  ۀچ خ نیا (2)(. شکل

 .د د یم شیارا نم هیس ما

 

 

 

ای مانند ساخت   ای توس ه پ وژه

ونقل عمومی   ای حمل سیستم

توانند   ای اصلی می انبوه یا خیابا 

دست سی به مناطق مسکونی، 

تجاری و م اکز شغلی را افزایش 

د ند و سبب افزایش اراضی و 

 امهک پی امو  شوند.

 ای توس ۀ شه ی  ام ای پ وژه

تواند به افزایش س عت توس ۀ  می

زمین در مناطق اط اف و تغیی ا  

به ویژه تبدیل  کارب ی اراضی

واحد ای مسکونی به تجاری منج  

تواند  شود. این تغیی  کارب ی می

ارزش اراضی و امهک را افزایش 

 د د.

 ای  تواند ف صت توس ۀ شه ی می

انتدادی  -شغلی و رفاه امتماعی 

را افزایش د د که نتیجۀ آ ، 

افزایش تقاضا ب ای اراضی و امهک 

 ا  و در نتیجه، افزایش ارزش آ 

 است. 

ای با مذب   ای توس ه پ وژه

توانند باعث ایجاد   ا می س مایه

 ای مدید امهک و مستغه   پ وژه

 ای با  شوند که با ع ضۀ ساختما 

 ا افزایش خوا د  کیفیت، ارزش آ 

 یافت. 

 افزایش

 دسترسی 

رونق و توسعۀ 

 اقتصادی

کاتالیست 

 توسعه

جذب  

 سرمایه

 جذب سرمایه
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  (LVCزمین ) چرخۀ جذب ارزش افزودۀ -2شکل 

 (Mathur & Gatdula, 2021)منبع: ترسیم نویسندگان بر اساس  

 

 پژوهش روش

مفهو  ماذب ارزش افازودۀ    یپژو ش به دنبال م  ف نیا

در  ،نیبنااب ا  ؛آ  اسات  یابزار اا  یبناد  و دسته (LVC) نیزم

عد  وماود   لی. به دل دیگ یم یما یکارب د  ای پژو ش ۀدست

 نیموضاو  و  مچنا   نیا ارابطاه باا   در  ینبلا  یپژو ش فارس

 یابزار اا  یبناد  طبقاه  یفقدا  چارچوب و مدل مناساب با ا  

 بیا  کاز روش ف اتدر ایان مقالاه    ن،یمذب ارزش افزودۀ زم

  یروش تفسا  کیا به عناوا    بیبه ه گ فته شده است. ف ات ک

در   آمد و به طاور گسات ده   دیپد یپ ستار ۀابتدا از ح ف ،یفیک

مطال اا    نیو  مچن یمانند بهداشت و کار امتماع یی ا نهیزم

 لیا تحل قیا روش از ط  نیا به کار گ فته شده است. ا یسازمان

و باه   کناد  یما  جادیا ندهیآ  ای پژو ش یب ارا  یا هیپا ه،یثانو

 کناد  یکماک ما   علمی ی ا حاصل در رشته ی ا ش فتیدرک پ

(Moeller et al., 2016 .) 

در ساطح   بیانجا  ف ات ک یمختلف ب ا ییالگو ا ،کنو  تا

شاده   ارائاه  ی ا، الگو آ  نیت  که محبوب اند شده یمها  م  ف

iو باروسو یتوسق ساندوسک i (2006   است. پژو ش حاضا )

  اای  پاژو ش  جیکا د  نتاا   کپارچاه ی یرا با ا  یادشده یالگو

کار ه ب نیمذب ارزش افزودۀ زم ۀنیشده در زم انجا  یالملل نیب

 ۀگانا  از م احل  فات  بیالگو، انجا  ف ات ک نی. طبق ا دیگ یم

 .کند یم ی ویپ (3شکل )

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 گانۀ اجرای الگوی ساندوسکی و باروسو مراحل هفت -3شکل 

 (Sandelowski & Barroso, 2006)منبع: ترسیم نویسندگان بر اساس 

ای مرحلهالگوی هفت

 باروسوو  ساندوسکی

(2006) 

 استخراج اطلاعات متون

 ادبیات مندمرور نظام

وجو و انتخاب متون جست

مناسب 

 تنظیم سؤال

 های کیفیوتحلیل و ترکیب یافتهتجزیه

 کنترل کیفیت

 هاارائۀ یافته

م

ر

ای یا تغییر قوانین اقدامات توسعه

 شهرسازی

 افزایش ارزش

 اراضی و املاک 

 جبران هزینۀ

 توسعۀ شهری 

 افزایش ارزش

 اراضی و املاک 
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 ب،یروش ف ات ک یام ا ب ای: پژوهش های پرسش میتنظ

 پژو ش(، چه ی)پ سش اصل ؟یزیچ  چه پ سشبه چهار  باید

( و یزمان تیمطال ه(، چه ونت؟ )محدود تحت گاهی)پا ؟یکس 

 .اطهعا ( پاسخ داده شود ی)روش گ دآور ؟یچگونگ

 

 پژو ش( ی)پ سش اصل ؟یزیچ  چه -1

 یاز ابزار ا ویژه ای مجموعه LVC سمیمکان ی،طور کل به

 نیا د اد. ا  یم شنهادیمذب ارزش افزودۀ پ یرا ب ا یمال نیمأت

د ناادگا  و بخااش  از توساا ه هیمااذب ساا ما یابزار ااا باا ا

کاا ش اثا ا     یسو، ب ا کیکه از  اند شده یط اح یخدوص

 ۀتوسا   ی اا  پ وژه ۀنیتأمین  ز ب ای ،گ ید یتوس ه و از سو

کاار  ه مختلف در مها  با  یتوسق کشور ا یشه  متین گ ا 

 فیا ت   ۀارائا  (.Berrisford et al., 2018) شاوند  یگ فته م

دشاوار   یمهاان  اسیا در مق LVC یماال  یمشت ک از ابزار اا 

گسات ده،   یناانون  ی اا  باا چاارچوب   ابزار اا  نیا ا  ایز ؛است

 ورمنحد  به  ا  کشا   تیو حقو  مالک یزیر ب نامه ی ا وهیش

متناو    زیا کاارب د ن  ۀابزار اا از نظا  دامنا    نیشوند. ا یادغا  م

 ی اا  کماک  ،ینقاد  ی ا پ داخت ای یاتیمال ی ستند و ابزار ا

 یدولات با ا   ی اا  وهیخدما  و ش ای نیبه شکل زم ی نقدیغ

 Suzuki et)   ناد یگ یب  ما  آ  را در ۀو توس  نیزم تی یمد

al., 2015 ی ابزار اا  یبناد  ، طبقاه این با ومود(؛LVC نیا ا 

 یچگوناه ابزار اا   مید ا  صیآورد تا تشاخ  یامکا  را ف ا م م

د شاون  یکاار گ فتاه ما   ه مشابه در کشور ا به طور متفااو  با  

(Cho et al., 2022؛) باه  پژو ش  نیا یپ سش اصل ن،یبناب ا

ضامن   را LVCی تاوا  ابزار اا   یصور  است: چگونه م این

 ک د؟ یم  ف یتأمین مال سمیمکان نیا یم  ف

 

 مطال ه( تحت گاهی)پا ؟یچه کس -2

وماو و   مسات  یبا ا  Web of Science یاطهعات گاهیپا

 لیا دلا ۀمناسب انتخاب شده است. از مملا  یمنابع علم افتنی

آ ،  ادیا ز ۀتاوا  باه نادمت و ساابق     یما  گااه، یپا نیا انتخاب ا

مقاالا  نسابت باه     نمایاۀ  یار اا یتا  باود  م     اناه یگ سخت

مناابع   تیا فیک شیافازا  ،جاه یو در نت گا  یمشاابه د  ی ا گاهیپا

 اا باه    گاهیپا  یو درب گ فتن مقالا  منتش شده در سا تخبمن

iاسکوپوس ویژه i i اشاره ک د. 

 

 (یزمان تیچه ونت؟ )محدود -3

-1401 یزماان  ۀدر باز بیف ات ک یمنابع ب ا یومو مست

 .انجا  شده است 1403

 

 اطهعا ( ی)روش گ دآور ؟یچگونگ -4

 یاساناد  لیا اطهعاا  لاز  از روش تحل  یگا دآور  ب ای

 استفاده شده است.

منابع م تبق و م تبا ،   افتنی ب ای: مند مطالعات مرور نظام

 land value capture" AND" ابتاااادا عبااااار 

("instruments" OR "taxation" OR "public-private 

partnerships" OR "policies" OR "policy design")  
ه با  جاه ینت 120ومو شاد و   مست WOS یاطهعات گاهیدر پا

 یعلماا یبنااد دسااته یلت  ااای. پااا از اعمااال فنااددساات آمد

حقاو ،   ،یاسا یعلاو  س  ،یطا یانتدااد، علاو  مح   ی ا اخه)ش

 ،یمطال اا  توسا ه، مطال اا  ماورد     ت،ی یونقال، ماد   حمل

(، یسا ی( و زباا  )انگل یو مطال ا  شاه   یا منطقه یزیر ب نامه

 ۀدیا محدود شاد. عناوا  و چک   نتیجه 95ومو به  مست نتایج

و  LVC یشده از لحاا  ما تبق باود  باا ابزار اا     لت یموارد ف

و در شاد   یب رسا  پژو شاگ ا  سند، توسق  جیبود  نتا یفیک

انتخااب   بیا و ف ات ک یاساناد  لیا تحل یسند با ا  32 ،تینها

  زماا یپ  ایا اساناد   کیستماتیانتخاب س ندیف آ (4). شکل شدند

 کشد. یم  یحاض  را به تدو ۀمقال یب ا
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 زماینمودار پر -4شکل 

 

 های پژوهش یافته

این م حلاه باه مطال اۀ    کدگذاری و استخراج اطلاعات: 

منابع منتخب و کدگذاری باز و محوری متو  اختداص دارد. 

ای درباارۀ   ای که پیاا  یاا نتیجاه    ب ای کدگذاری باز،    ممله

به دنبال داشات، باا اختدااص یاک عباار        LVCابزار ای 

گذاری شد. در م حلۀ ب دی، کد ای بااز   ای ب چسب چندکلمه

ه از لحا  م نا و مفهو  شبیه یکدیگ  بودند، در یاک محاور   ک

کننادۀ آ    ن ار گ فتند و با اختدااص ب چسابی کاه توصایف    

محور باشاد، کدگاذاری محاوری انجاا  شاد. نتاایج ف آیناد        

 ( بیا  شده است.1کدگذاری در مدول )

 

 

 

 

 

 

ت
جس

وجو
 

 WOSومو در پایگاه  مست
 

 

 

غربالگری اولیه 
 

 

 
ب رسی م تبق بود  سند و کیفی 

 بود  نتایج آ 

غربالگری 
 

ثانویه
 

 32= شده  تعداد اسناد انتخاب

نتیجه
 

 63=  شده ت داد اسناد خارج

 3=  شده ت داد اسناد خارج زبا  لت یاعمال ف

 22=  شده ت داد اسناد خارج یعلم ۀشاخ لت یاعمال ف

 120 = وموشده ت داد اسناد مست
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 کدهای محوری -1جدول 

 معادل انگلیسی ابزارها LVC هایابزار کدهای محوری

 Betterment Tax بهبودمالیا   زمین  ۀمالیا  ب  ارزش افزود
 Transfer Tax ملک مالکیت مالیا  ب  انتقال مالیا  ب  م امه  ملکی

 Impact Fees تأثی  ای   زینه  ای تأثی گذاری زی ساخت  زینه
 Tax increment finance ا یمال شیافزا هیپا ا یمازاد ب  مال ا یمال

 Non- Negotiable Development Obligations مذاک ه  نابلیغ ۀد ند ت هدا  توس ه یشه  ۀعوار  توس 
 Special Assessment ارزیابی ویژه مالیا  ب  مون یت مکانی ملک

 Rezoning تغیی  کارب ی اراضی تغیی ا  نانونی و نظارتی
 Development Rights توس ه و حق زمینحقو  توس ه و استفاده از 

 Facilitation Laws توس ه کنندۀ نوانین تسهیل توس ه ۀکنند نوانین تسهیل
 Mixed-Use Zoning بندی کارب ی مختلق منطقه  ای مختلق کارب ی ۀمنطق

 Zoning بندی منطقه ریزی نوانین ب نامه
 Joint Development Projects مشارکتی ۀتوس  ای مشت ک  ای توس ه  مکاری

 Developer Contributions د ندگا  گذاری توس ه س مایه  ای بخش خدوصی مشارکت و کمک
 Development Agreements توافقا  توس ه توافقا  و ن ارداد ای توس ه

 Land Value Increment Sharing زمین  ۀافزوددریافت سهم از ارزش  زمین  ۀاز ارزش افزود دریافت سهم
 Negotiable Development Obligations د ندۀ نابل مذاک ه ت هدا  توس ه توس ه یتوافقا  و ن ارداد ا

 Lease of Public Land اراضی دولتی ۀامار اماره و استفاده از اراضی دولتی
 Land Banking بانکداری زمین خ ید و ف وش مالکیت
 Land Readjustment زمینتنظیم مجدد  تجمیع و بازتفکیک زمین

 

آماده در   دسات  هب ی ا افتهیم حله،  نیا در: ها افتهی بیترک

 یاناد. در ساطح اول، کاد ا    شاده  قیا و تلف بیا دو سطح ت ک

و در ساطح دو ،   اناد  شاده  یبند در چهار مقوله دسته یمحور

 لیتشاک  گا  ید یچند ابزار ف عا  ای کیکه از  LVC یابزار ا

 یدرک بهت  ساازوکار ابزار اا   یاند. ب ا ، مشخص شدهاند شده

 یاما ا  ۀمختلاف مهاا  و نحاو    یکشور ا  ای تج به ،یاصل

م بو  به دو ساطح   ا ی. مزئاند شده ا یب یتأمین مال سمیمکان

 عبار  است از: بیت ک

 یتوافاق و اممااع   چی ا  ی،به طور کل سطح اول ترکیب:

 یکیابزار ا ومود ندارد.  یبند دسته ۀنیدر زم پژو شگ ا  ا یم

در  ادیااز ی ااا اخااتهف نظاا ، ومااود تفاااو  نیااا لیاااز دلا

 یزیا ر و ب ناماه  ینهااد  ،یانتدااد  ،یادار ،یاسیس یساختار ا

 ی ااا سااتمیاز س یب خاا در مهااا  اساات.  یکشااور ا نیباا

تااأمین  یمزئاا ایااکاماال  یتااأمین مااال یباا ا یزیاار ب نامااه

موماود، از    سااخت یز یارتقا ای دیمد یمحل ی ا  ساختیز

( 1مذب ارزش افزودۀ مانند ) ی ا سمیاز مکان یاشکال مختلف

با  ارزش   ا یا ( مال3) ی،مشاارکت  ۀ( توس 2) ،تأثی  ی ا نهی ز

( 6) ،ا یااالم شی( افاازا5) ،نی( بانااک زماا4) ،نیزماا ایااملااک 

 شاود  یتوس ه اساتفاده ما   ی ا نامه ( توافق7) و عوار  توس ه

 ای ا   ساختیمشارکت در ز ،یبه صور  نقد ممکن استکه 

 & Oppio et al., 2018; Mathurانجا  شوند ) نیزم یاعطا

Smith, 2013کناد   یرولو  ادعاا ما   ،یگ ید یبند (. در دسته

چاه   نکاه یا باه بسته  ،توا  یمذب ارزش افزودۀ را م یابزار ا

باه ساه گا وه     ،کناد  ی ا مشاارکت ما   نهیدر پ داخت  ز یکس

 ،یونقال عماوم   حمال  ی اا   ساختیز ۀد ند ارائه ی ا سازما 

و  یونقل عموم حمل ی ا  ساختید نده در مجاور  ز توس ه

از  ی(. ب خااRolon,2008کاا د ) یبنااد طبقااه نیزماا  امالکاا

 یمبتنا  یابزار اا  ۀرا به دو دست LVC یابزار ا زین  ا پژو ش

 & Liکنناد )  یم میتقس ا یب  مال یمبتن یب  توس ه و ابزار ا

Love, 2019; Aveline-Dubach & Blandeau, 2019; 

Mathur & Smith, 2013, Sun et al., 2017.) 

شاده،   گویی به شاکاف پژو شای توصایف    به منظور پاسخ

پژو ش حاض ، با استفاده از کدگاذاری محاوری و شناساایی    

بنادی کناد.    را دسته LVC ا، ندد دارد ابزار ای متنو   مقوله

ب   مین اساس، چهاار مقولاۀ مالیاا  و عاوار ، تنظیماا       

خدوصی و مدی یت امهک و  - ای عمومی  کتنانونی، مشار
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 اا با  اسااس      ای عمومی شناسایی شدند. ش   مقوله دارایی

شده در منابع تحت ب رسای ایان پاژو ش باه      توضیحا  بیا 

 ( است:2ت تیب زی  و مدول )

 یدساته از ابزار اا   نیا امالیاا  و عاوار :    -مقولۀ اول 

LVC ساتند، در  م ا وف   ی و عوارضیاتیمال یکه به ابزار ا 

کار گ فته شده اناد و  ه مها  ب یکم از کشور ا اریبس یت داد

 ۀد نااد. از مملاا ی ااا را پوشااش ماا نااهیاز  ز یبخااش مزئاا

که سبب این دسته از ابزار ا  ی یکارگ هب یاصل ی ا تیمحدود

( 1از:  اناد  اسات عباار    شاده عد  استقبال مواماع مختلاف   

 یکاه بتاوا  ابزار اا    یا محادوده  یما ز با ا   فیت   یدشوار

ام   نیکار ب د. اه را در آ  ب نیمذب ارزش افزودۀ زم یاتیمال

( 2 شود، یدر نقا  مختلف م نیزم  اسبب رفتار ناب اب  با مالک

 ۀنا ی(  ز3 و شات  یب ا یا پ داخات مال  یاف اد ب ا لیکا ش تما

 یابیا به ارز ازین لیبه دل نیارزش زم یابیارز یادار ندیف آ زیاد

شده به امهک و مساتغه    و شفاف ارزش اضافه قیمک ر، دن

(Aveline-Dubach & Blandeau, 2019; Medda, 

2012.) 

 اا در   ا یا عوار  و مال یو ام ا یدر ط اح یبحث اصل

 ۀزماا  و نحاو   باارۀ شاده در  وضع نیبه نوان ش و،یپ یکشور ا

 کننادگا   افات ی اا(، در  آ  یی)و مشکه  ام ا ا یمال یام ا

 ایاا ی کااز ااای م دولات  شاااملاخذشااده ) یدرآمااد ا یاصال 

 ،ییایا مغ اف ۀمنطق کی) نیزم یابیارز ی(، چگونگ ا یشه دار

اساتفاده از   ۀپهک به پهک(، نحو ای، شه ی خاص ۀطقمن کی

ا اداف   یبا ا  یاخذشده و الزاما  بخش خدوص یدرآمد ا

 (.Rebelo, 2017اشاره دارد ) یامتماع

 ن،ینااوان تنظیمااا  نااانونی: ایاان مقولااه بااه -مقولااۀ دو  

ی اشااره دارد کاه باه نحاوی     دولت ی ا مق را  و دستورال مل

باه سااختار    کنناد و  ف آیند مذب ارزش افزودۀ را تسهیل مای 

 Wang etدارد ) یبساتگ  ی    کشورحکومت میو رژ سازمانی

al., 2020.) 

خدوصاای:  – ااای عمااومی   مشااارکت –مقولااۀ سااو   

 این دساته از  که اند سبب شده یاتیمال یابزار ا ی ا تیمحدود

 یدر کشور ا یشت یب تیمحبوب مذب ارزش افزودۀ یابزار ا

 یمبتنا  یابزار ابه  ،ینظ  ا یدر ادب و دست آورنده مختلف ب

م  وف  ستند. ویژگی مشات ک میاا  ابزار اای     زیب  توس ه ن

این دسته، مذاک ا ، توافق یا مشارکت بخش عمومی با بخش 

 ای یک پ وژۀ توس ۀ شه ی است.  خدوصی در تأمین  زینه

 ا ممکن است به صور  نقدی و غی نقدی ب حسب  مشارکت

 یبا خهف ابزار اا   (.Cervero, 1992)ش ایق انجا  شاوند  

 ساتند،   یکیدئولوژیا کاه ا اداف ا   ناه یبا   ز  یو مبتن یاتیمال

  ساتند تا    یای تا  و ام ا  یاتیا با  توسا ه عمل   یمبتن یابزار ا

(Aveline-Dubach & Blandeau, 2019; Medda, 

2012.) 

 اای عماومی:    مادی یت اماهک و دارایای    -چهار   مقوله

اسات   یو امتمااع  یانتداد  ا ییبه تغ یپاسخ یشه  ۀتوس 

 اسات.  ازیا ماورد ن  نیآ  تأمین زم ندیف آ نیت  و مهم نیکه اول

است و مالکا  ممکن است  یسنت ،نیزم تیمالک یساختار ف ل

 ایا د کنن یمجدد  مکار ۀتوس  ۀنباشند که با پ وژ یتیدر مون 

 نیزما  تیمالک ن،یبناب ا ؛باشند نداشتهکار  نیبه انجا  ا یلیتما

رود  یبه شمار م یشه  ۀتوس  ی ا پ وژه یب ا تیمحدود کی

 قیا سا عت از ط   تاوا  باه   یرا نم ازیمورد ن تیو حقو  مالک

 تیا مالک ،نیباازار باه دسات آورد.  مچنا     یعااد  یند ایف آ

شاود و   ی ما نا  ما   ۀماانع توسا    نیزم ۀتکه تک ایچندگانه 

د ندگا  را از  توس ه یو تقاضا یگذار هیماس  ی ا زهیانگ یحت

ت ین ابزار ای این دسته تنظیم مجادد   یکی از مهمب د.  یم نیب

 (.Louw, 2008)زمین است 

در  ادیا ز ی ا ومود تفاو با تومه به سطح دوم ترکیب: 

ی، زیا ر ب ناماه ی، نهااد  ،یانتدااد  ،یادار ،یاسیس یساختار ا

،    یاک  مها مختلف در  یکشور ا نیب امتماعی و ف  نگی

 اای مختلاف در ادبیاا  مشاا ده      باا ناا    LVCاز ابزار ای 

در « عوار  بهبود»ی با نا  اتیمالشود. ب ای مثال، ابزار ای  می

عااوار  » ن،یلاتاا یکااایآم  یمتحااده و کشااور ا  الا یااا

 ییفضااا ۀتوساا » ا،یااتانیدر ب  «یامتماااع ی ااا  ساااختیز

 tax» ا،یااتالیدر ا« باا  توساا ه ا یاالما»در آلمااا ،  «یمشااارکت

d'aménagement » ،در ف انسه«erschliessungsbeitra » در

 reservas de»و « cargas de urbanización»آلمااا ، 

suelo »ا،یدر اسااااااااااااااااااااااپان «baatbelasting » و

«exploitatiebijdrage »شوند یاستفاده م در  لند (Rebelo, 

2017.) 

این در حالی است کاه باا توماه باه ما یات و ساازوکار       
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 ا را به دو دستۀ اصلی و ف عی تقسیم ک د،  توا  آ  ابزار ا، می

 ,McAllister, 2018; Alterman, 2010; Kim)از مملاه  

2020): 

 ب   ه،یس ما یدیب  امهک، ب  عا ا یمال ن،یب  زم ا یمال

باه   یدولتا  یتوسق نهاد ا میمستق ۀتوس  ،ملک تیانتقال مالک

 بهبود ا یمال عنوا 

 باه   مخاتلق  یکاارب   یبند منطقهی و اراض یکارب   ییتغ

 بندی  ای ابزار منطقه عنوا  زی مجموعه

 به عنوا  زی مجموعاۀ ابازار    توس ه ۀکنند لیتسه نینوان

 انتقال حقو  توس ه

 باه عناوا  زی مجموعاۀ     نیسهم از ارزش  زما  افتیدر

 توس ۀ مشارکتی

 باه   توسا ه  توافقاا  و  د نادگا   توس ه یگذار هیس ما

 ک هد ندۀ نابل مذا عنوا  زی مجموعۀ ت هدا  توس ه

 ی به عنوا  بانکداری زمین دولت یاراض ۀامار 

 
 یفیک یها افتهی بیترک -2جدول 

 سطح دوم ترکیب سطح اول ترکیب

 ابزارهای زیرمجموعه LVC های اصلیابزار کدهای محوری ها مقوله

 مالیا  و عوار 

 ملک تیب  انتقال مالک ا یمال بهبودمالیا   مالیا  ب  ارزش  زمین

 -  ای تأثی   زینه  ای تأثی گذاری زی ساخت  زینه

 - ا یمال شیافزا هیپا ا یمازاد ب  مال ا یمال

 - مذاک ه  نابلیغ ۀد ند ت هدا  توس ه یشه  ۀعوار  توس 

 - ارزیابی ویژه مالیا  ب  مون یت مکانی ملک

 ینانون ما یتنظ

 بندی منطقه ریزی نوانین ب نامه
 یاراض یکارب   ییتغ

 مختلق یکارب  یبند منطقه

 توس ه ۀکنند لیتسه نینوان توس ه و حقانتقال  نیتوس ه و استفاده از زم حقو 

 -  ای عمومی مشارکت

 خدوصی

 نیسهم از ارزش  زم افتیدر مشارکتی ۀتوس  ای مشت ک  ای توس ه  مکاری

 د ندۀ نابل مذاک ه ت هدا  توس ه توس ه یتوافقا  و ن ارداد ا
 د ندگا  توس ه یگذار هیس ما

 توافقا  توس ه

امهک و  تی یمد

 یعموم ی ا ییدارا

 یدولت یاراض ۀامار بانکداری زمین خ ید و ف وش مالکیت

 - تنظیم مجدد زمین نیزم کیو بازتفک عیتجم

 

آماده   دست هب ی ا افتهیب  اساس : پژوهش یشنهادیمدل پ

پاژو ش   یشنهادیمدل پ ب،یدر روش ف ات ک نیشیاز م احل پ

 یمهاان  یمدل ابزار ا نینشا  داده شده است. ا (5)در شکل 

LVC  و عاوار ،   ا یا مال ی اا  سام یمکان ۀرا در چهار دسات

و  یخدوصاا -ی عمااوم ی ااا مشااارکت ،ینااانون مااا یتنظ

کناد و   یما  یبناد  قاه طب یعماوم  ی ا ییامهک و دارا تی یمد

 یاصال  یروشن شد  ساازوکار ابزار اا   یمختد  ب ا یفیت  

ت هادا    ا ،یمال شیافزا ،تأثی  ی ا نهیبهبود،  ز ا یشامل مال

انتقاال   ،یبند منطقه ژه،یو یابیمذاک ه، ارز  نابلیغ ۀد ند توس ه

نابال   ۀد ناد  ت هدا  توسا ه  ،یمشارکت ۀحقو  توس ه، توس 

 .  د د یارائه م نیمجدد زم مین و تنظیزم یمذاک ه، بانکدار
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 نیجذب ارزش افزودۀ زم یابزارها یریکارگ هب تجربیات

مطال ه و ب رسای ابزار اای ماذب ارزش افازودۀ زماین      

زمیناۀ مکاانی،   موضوعی وابسته به مکا  است و عد  تومه به 

کند؛ از این رو، در این   ا را با مشکل موامه می درک عمیق آ 

و تج بیاا  کشاور ای    LVCنسمت، نحوۀ کارب د ابزار ای 

 مختلف به طور مختد  مطال ه شده است.

اساتفاده   LVC سام یمهاا  از مکان  یاز کشور ا یاریبس 

 ی یکاارگ  هدر با  تیا موفق زا ی ا و م اما ابزار ا، روش ؛کنند یم

باه   LVC ی. اما ا  ستندمتفاو   اریبس در این کشور ا  ا آ 

 ی اا  چارچوب ،ینهاد تیظ ف ن،یبازار زم ،یاستیس ی ا نهیزم

مثال،  یدارد. ب ا یابزار ا بستگ ی یکارگ و تج به در به ینانون

باا   کیا نزد یدر  لناد ارتبااط   نیزما  ی اا  اسات یس ۀخچیتار

 ی ااا باا ا یشااه دار تیااو ظ ف یعمااوم ی ااا نیزماا تیاامالک

 یکاا یآم  یطولان ۀبزرگ دارد. سابق اسیدر مق نیزم تی یمد

و ت هااادا   ی سااااختیدر اساااتفاده از عاااوار  ز نیلاتااا

نسابت داد.   یخیتار نینوان ا به تأثی  توا  ید نده را م توس ه

شاد    یژاپان و کا ه باا صان ت     یدر کشور ا نیزم ۀبازتوس 

 ینیشه نشا  عیدو  و رشاد سا    یشه  ا پا از منا  مهاان  

 اا و خادما     نیزما  یتقاضا با ا  شیاتفا  افتاد که باعث افزا

 (.Cho et al., 2022) شد یشه 

 ۀو توس  یشده توسق سازما   مکار تومه به آمار ارائه با

i(OECD) یانتداد v ،   یاز ابزار اا مهاا    یکشاور ا بیشات 

ب ناد.   یبه ه م یشه  ی ا پ وژه یتأمین مال یب ا LVCمتنو  

 نیزما  تنظیم مجددد نده و  آمار، ت هدا  توس ه نیب  اساس ا

 یدر کشاور ا  شاده  اساتفاده  LVC یابزار اا  نیتا   از متداول

به ت هادا    شت یب ییاروپا یکشور ا ،نیمختلف است.  مچن

و  قاا یآف  اناه، یخاورم ی ستند و کشاور ا  ید نده متک توس ه

ب ناد. ابازار    یبها ه ما   نیزما  تنظیم مجادد از  هیانوسیو ان ایآس

کاه   یاسات، در حاال   جیا را هیانوسیو ان ایحقو  توس ه در آس

 محدود است اریبس ییکایآم  یکشور ا رد تنظیم مجدد زمین

(OECD & Lincoln Institute of  Land Policy, 

2023.) 

 یبا سطح درآماد  LVC یکارب د ابزار ا ۀسیمقا ،نی مچن

 شات  یمتوسق بکم و با درآمد  ید د کشور ا یکشور ا نشا  م

موضو  باه باه    نیکنند. ا یاستفاده متنظیم مجدد زمین  از ابزار

 یگ دد. کشاور ا  یب م  اکشور نیدر ا عیس  ینیروند شه نش

کشاور ا از ابازار ت هاادا      ینسابت باه سااا   زیااادباا درآماد   

تاوا    یام  ما  نیا لی. از دلاکنند یاستفاده م شت ید نده ب توس ه

 یت  با ا   انهیگ سخت یادار یند ایبه ومود استاندارد ا و ف آ

 لیا کشور ا اشاره کا د کاه باعاث تما    نیخدما  در ا ۀتوس 

باه بخاش    فهیوظ نیا یسپار و ب و  یازس یدولت به خدوص

در . (Cho et al., 2022) شود ید ندگا  م و توس ه یخدوص

ی مها  تشا یح  در کشور ا LVC کارگی ی تج بیا  به ،ادامه

 شود:   می

 اصاطه  : بهب ود  اتی  /مالژهیو یابیتأثیر/ارز یها نهیهز

عاوار  بهباود در    ایا  مالیا متحده،  الا یدر ا ژهیو یابیارز

و ساازوکار   شود یاستفاده م ایدر کلمب  ای تأثی   زینهو  ایتانیب 

 الا یدر ا Mello-Roosاست. نانو   کسا تق یباً ی ا  آ ۀ  م

بااز،   ی ا، فضا ا  ا است که پارک سمیمکان نیاز ا یکیمتحده 

ونقال   حمال  ،یساز محوطه شنا، یاستخ  ا ،یورزش ی ا سالن

کا ده اسات.    یرا تاأمین ماال   یامکاناا  عماوم    یو سا یلیر

 یاورا  دولتا  یاتیا مال تیا مجاوز م اف  ژهیو  یابیارز ،نی مچن

 ی ااا یگااذار هیو ساا ما یخاادما  عمااوم یتااأمین مااال یباا ا

 ساتم یس یبا ا  هیا اول ۀد د. بودم یرا ارائه م یشه  ی ا پ وژه

امهک در ش ا   بارۀدر ژهیو ی ا یابیآنجلا از ارز لا یمت و

از  یلیمااا میم کااز شااه  و شاا ا  ناا ی ااا سااتگاهیا یلیمااا کیاا

 (.Suzuki et al., 2015تأمین شد ) گ ید ی ا ستگاهیا

 یطولان ۀسابق ایدر کلمب  ای تأثی   زینه یب ا ینانون یمبنا

 ، اا  مااده  یناانو  با ا   نیا . اگ دد یبازم 1921دارد و به سال 

  هیا سابز و غ  یو فضاا  یخادما  عماوم   ،یونقل عموم حمل

کال   ۀنا یم ادل  ز اخذشده م مولاً ا ی. کل مالشود یاعمال م

 ب ضای است. در  یعموم ی ا احداث توس ه یب آوردشده ب ا

متناساب باا ارزش     ا یا مال  ،امالکا  حی، بنا باه تا م  از ش ایق

درصد از ارزش افزودۀ، طباق   30شود. مذب تا  یاخذ م نیزم

کمت  از  م مولاً یشه  تی یاما در عمل، مد ؛نانو  مجاز است

  سااخت یدرصد ارزش افزودۀ را با  اسااس فاصاله تاا ز     10

 ا یا ملک به صور  مال شو ارز تیفیمکا ، اندازه، ک د،یمد

 (.Karki, 2004کند ) یم افتیدر

( TIF) ا یا مال شیافازا  ابازار  :v(TIF) اتی  مال شیافزا

است که در  ا یب  مال یمبتن LVC ی ا سمیاز مکان گ ید یکی
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مناطق ف ساوده   ۀبازتوس  قیتشو ی، ب ا1951در سال  ایف نیکال

و  یاراض ا یمازاد ب  مال یاتیابزار، مال نیا ،شد. در اصل جادیا

و  یعماوم  ی اا  یگاذار  هیکند و توساق سا ما   یامهک اخذ م

 یشه دار نکهیشود. پا از ا یم فیت   یشه دار ۀاورا  ن ض

اعه  کا د، ارزش   TIF ۀنوا  منطقرا به ع قیوامد ش ا ۀمنطق

گوناه   .  ا  شود یداخل منطقه ثبت م یمسکون یواحد ا ۀ م

مومااود مشاامول  یمسااکون یدر ارزش واحااد ا یآتاا  ییااتغ

و امهک اسات.   یاراض ا ی( افزو  ب  مالTIF) ا یمال شیافزا

 شااود یمت هااد ماا  یو شااه دار یبخااش عمااوم  ،در مقاباال

 اا   آ  یکه ب ا یی ا خدما  و پ وژه یمال ی ا حساب صور 

 د اد شود را به طور شفاف ارائه  یم نهی ز TIF ی ا ا یاز مال

(Cho et al., 2022.) 

در  یبناد  روش منطقاه  یو نهااد  ینانون ۀنیزمبندی:  منطقه

 و سام یصاور  اسات کاه اصاول فدرال     به اینمتحده  الا یا

و باه   لیساختار دولت را تشک ی بنایز تیحاکم ۀسطح دوگان

کاه ناانو     دند  یرا م اریاخت نیمومود، ا التیا 50از  کی   

باا ناانو     دینبا نینوان نیو ام ا کنند. ا نیخود را تدو یاساس

اسااس،   نید. ب  انداشته باش   یمتحده مغا الا یا کل یاساس

و  جادیرا ا یف د منحد به یو نهاد ینانون ی ا نهیزم التی   ا

 نیای خود ت  یدر شه  ا نیزم یکنت ل کارب  یب ارا  ییم ز ا

و  سام یتوماه فدرال  مالاب  یاماد ا یاز پ گا  ید یکا ی. کند یم

از   اا  الات یاز ا یاسات کاه فقاق ب خا     نیا دوگانه ا تیحاکم

موماود را   ۀب ناما  ایا  هیط   مامع ته خوا ند یم  ا یشه دار

 ی   شه  بستگ میموضو  به تدم نیروز کنند. ا و به یبازنگ 

و در صاور  دارا باود      یا خ ایط   داشته باشد  ایدارد که آ

 آ  چگونه خوا د باود  یزیر ط   مامع، محتوا و روند ب نامه

(Kim, 2020.) 

کناو  شا   داده شاده     کاه تاا   یو نهاد ینانون چارچوب

روش  لیا تحل یدگیا چیو پ یمحلا  ۀنا یتنو ، زم یخوب است، به

د اد.   یرا نشاا  ما   کایدر آم  یبند مذب ارزش افزودۀ منطقه

دارد.  نیزما  یکاارب   میتنظا  یخود را ب ا ویژۀ   شه  روش 

مالب  اریبس یرا به موضوع ییکایآم  یبند منطقه یتنوع نیچن

مختلاف،   ی اا  وهیش ۀسیبا مقا  ایز ؛کند یم لیتبد ال همط یب ا

مق را  و  ی ا در ط اح چگونه تفاو  نکهیا بارۀدر یی ا نشیب

منجا    یمتفااوت  جیممکن اسات باه نتاا    یو نهاد یاسیس ۀنیزم

 یبناد  منطقاه  ی اا  وهیراستا، ش نی. در ادینآ مید، به دست نشو

بوسااتو ،  یمتحاده شااامل شاه  ا   الا یا پانج شاه  باازرگ ا  

 شاوند  یما  یب رس اتلیو س سکویسانف انس ورک،یوین کاگو،یش

(Ibid.) 

مامع  ساتند و   ی ا ب نامه یکه    پنج شه  دارا یحال در

 نیتادو  کنناد،  یروز ما  و باه  ی ا را باازنگ   آ  یا طور دوره  به

و  ساکو یسانف انس یفقاق با ا   یالتیا ط   مامع توسق نانو  ا

 ۀتوسا   ۀپا وژ  100، باالا اسات. در پانج شاه      یالزام اتلیس

مذب  یاز ابزار ا  ا، در آ  که اند شده ییبزرگ شناسا اسیمق

 یتأمین ماال  یب ا یبند ابزار منطقه ژهیبه و ن،یزمارزش افزودۀ 

پا وژه،   100پا وژه از   90اساتفاده شاده اسات. در     ، اا  پ وژه

از ارتفاا  مجااز    شات  یت اکم ب شیشه  ا حقو  توس ه و افزا

عمل با استفاده از  نیشده در ط   مامع را اعطا ک دند. ا نییت 

 ایا  عموماود در طا   ماام    یقیتشاو  یبناد  منطقه ی ا ب نامه

پا وژه در شاه     20پا وژه از   1۸اصه  آ  انجا  شده است. 

پا وژه   20پا وژه از   16و  کاگویو ش سکویسانف انس ورک،یوین

 (.Ibidاند ) شده یتأمین مال وهیش نیا قیاز ط  زین اتلیدر س

در  لیا سائوپائولو در کشور ب ز شه : حقوق توسعهانتقال 

ابازار در   نیاست. ا ش ویاستفاده از ابزار حقو  توس ه پ ۀنیزم

شاود و درآماد آ  باه صاندو       یاعمال ما  یتما  مناطق شه 

 زیوار یشه  ۀتوس  ی ا پ وژه یتأمین مال یب ا یشه  ۀتوس 

باه ناا     یبا یابازار ت ک  کیا شاه  از   نیدر ا ،نی.  مچنشود یم

 یابزار اا  ۀدو دست    ی ا یژگیشود که و یم ادهاستف viسپاک

LVC یبا ا  سپاک فققرا داراست.  یاتیو مال یا توس ه شامل 

حاصل از آ   ینابل ام ا است و درآمد ا ینیم  یمناطق شه 

شاده   نیای ت  شیاز پا  یشاه   ی اا  پ وژه یتأمین مال یب ا دیبا

 (.Mathur, 2016د )ناستفاده شو

 یمنااطق شاه    یتوس ه و بازساز یب ا ورک،یویشه  ن در

حقاو    نیا . اشاود  یمت اکم، از ف وش حقو  توس ه استفاده م

کاه در اطا اف    شوند یف وخته م یبه مناطق ،نابل انتقال ۀتوس 

ابازار   نیا اند. ا وانع شده یاصل یونقل عموم حمل ی ا ستگاهیا

و باه اماهک    دشده بو یط اح یخیتار یحفظ بنا ا یبتدا ب اا

مجدد نداشتند،  ۀکه امکا  توس  یخیتار ی ا وانع در محدوده

در  نینط اا  زما    یخود را به ساا  ۀامازه داد تا حقو  توس 

انتقاال د ناد. باا انتقاال حقاو  توسا ه،        زیادمناطق با ت اکم 
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ناو    نیا حاصال از ا  یاز مناافع ماال   توانناد  یگذارا  م هیس ما

 یو نگهادار   یا ت م ی اا  ناه ی ز از یتوس ه اساتفاده و بخشا  

 ,.Cho et alرا تاأمین کنناد )   یونقل عموم حمل ی ا ستگاهیا

2022.) 

 ۀنا یموفاق در زم  ی اا  از نموناه  یکا یی: مش ارکت  ۀتوسع

 ۀونقال منطقا   ساازما  حمال   یمشارکت ۀابزار توس  ی یکارگ هب

viواشنگتن i از  ،ساازما   نیا متحده است. در ا الا یوانع در ا

توس ۀ مبتنی با    ی ا پ وژه یام ا یب ا یمشارکت ۀابزار توس 

vi(TODونقاال عمااومی )  حماال i i   در شاا ا  مشااخص از

 کمناافع اماه   یبا ا  یزیا ر مت و ب  اساس ب ناماه  ی ا ستگاهیا

شااود  یسااازما  اسااتفاده ماا نیااکنتاا ل ا ایاا تیااتحاات مالک

(Cervero & Murakami, 2009; Zhao et al., 2012.) 

ف انسه از دو نو  مختلف ت هادا   : دهنده تعهدات توسعه

 kontribusو  taxe d'aménagementد ناده شاامل    توس ه

d'aménagement یکناد. در روش اول، شاه دار   یاستفاده م 

کناد. در   یما  افات ی   متا  م باع در   یازا ثابت به ینقد ۀنی ز

گاذارا  در   هیماذاک ه باا سا ما    قیاز ط  یشه دار ،روش دو 

 افتیدر ینقد یغ ای ینقد ی ا کمکشده،  نییت  یمناطق شه 

 اا و   هیساده ک د  رو یب ا نیاز نوان ،کند. در    دو روش یم

 (.Gielen et al., 2017شود ) ی ا استفاده م نهیکا ش  ز

 یتاأمین ماال   یمنباع اصال   نیزما  ۀاماار : نیزم داریبانک

  یا ساال اخ  20تا  15در  نیچ یساحل ی ا  ا در استا  بزرگ اه

 یب خاوردار  لیا باه دل  زیدر  ند ن نیزم ۀبوده است. ابزار امار

ف اوا  به کاار گ فتاه شاده اسات.      ی ا نیاز زم یبخش عموم

iکورلا-بندرا دینمونه، م کز خ   ایب x احتباه مسا   یدر بمبئ 

 یشاه   ۀتوساق ساازما  توسا     1990 ۀ کتار که در د  553

شاده اسات. در    یتاأمین ماال   قیط  نیاحداث شد، از ا یبمبئ

انادا    یبمبئا  یشاه   ۀ، سازما  توس 2007و  2006 ی ا سال

خود باه ماد     تیتحت مالک ی ا نی کتار از زم 13 ۀبه امار

 ی اا  هاحداث پ وژ یدلار ب ا اردیلیم 2/1سال ک د و مبلغ  ۸0

و کورلا -بندرا یمت و، مجتمع تجار دیمانند خق مد یا توس ه

 ,.Cho et alمذب ک د ) یبندر بمبئ یب  رو یلومت یک23پل 

2022.) 

در  نیمالکاا  زما   ن،یو چا  وا یتاا  در: نیزمتنظیم مجدد 

 ینیمشارکت دارند و ب  اساس ارزش  تخم نیزم تنظیم مجدد

. کنناد  یپ داخت ما  یرا به شه دار یشده، مبلغ نییو ف مول ت 

مجادد ابتادا    ۀتوسا   یبا ا  ازیمورد ن ی ا نیب نامه، زم نیدر ا

د و باه  نشاو  یما  میت  تقسا  به نط ا  کوچک ،و سپا عیتجم

آماده   دست هب نیزم ۀنط  زی. مالکا  ندنگ د یبازم یمالکا  اصل

 ۀاساتفاد  یب ا ایف وشند  ید ندگا  م روش را به توس ه نیاز ا

 (.Hein, 2010دارند ) یخود نگه م یشخد

درصااد از  50موظااف  سااتند   نی نااد، مالکااا  زماا  در

درصاد از   40واگذار کنناد کاه    یخود را به شه دار ی ا نیزم

 یدرصد ب ا 10و  یشه  ۀتوس  ی ااحداث پ وژه یب ا  ا آ 

 ی ااا نی. زماادنشااو یاسااتفاده ماا یاحااداث مسااکن امتماااع

 سااخت  یب ا ،و سپا میت  تقس واگذارشده به نط ا  کوچک

اساتفاده   دیا مد یعماوم  یو فضاا ا  یمساکون  ی ا ساختما 

کاه   یم ا  حق حفظ حقونأمالکا  و مست ،نی.  مچنشوند یم

 (.Hein, 2010است را دارند ) نشا یمب اب  ارزش ز

 د ند یم لیانجمن تشک کی م مولاً نیمالکا  زم ،ژاپن در

کنناد.   عی م تجم مشخص با تیسا کیرا در  نیتا نط ا  زم

  ییا تغ یبناد  منطقاه  ی، کاد ا تنظایم مجادد    ط   ۀپا از ارائ

 ی اا  از ساختما  یبیساخت ت ک یب ا نیاز زم ،. سپادنکن یم

 یعماوم  یو فضاا ا  دیا مد یدست سا  ی اا  ابا یبلندم تبه، خ

 (.Zhao et al., 2012) شود یم ادهاستف

 

 ارزیابی روایی و پایایی فراترکیب

اشااره   یروش ای ی یگ به دنت و صحت ابزار اندازه ییروا

. در روش شاود  ی اا اساتفاده ما    داده یآور ممع یدارد که ب ا

  اای  هاست که مقال ام  نیا نیتضم یبه م نا ییروا ب،یف ات ک

 د ناد  یپاسخ م پژو ش پ سش طور مناسب به شده به انتخاب

 یباا ا .کننااد را ب رساای ماای آ  یابزار ااا و LVCمفهااو  و 

 ،ام اشاده در ایان پاژو ش    بیا روش ف ات ک یای روا شیافزا

تاا فقاق    دندش فیت   قیورود و خ وج به طور دن یار ایم 

 فقااق شااوند.  مچنااین،ماا تبق و م تباا  انتخاااب   ااای همقالاا

 تیا فیکند و که از منابع م تب   ستند، انتخااب شاد    ایی همقال

شاده   تا از دنات و صاحت اطهعاا  ارائاه      ا ارزیابی شد آ 

 حاصل شود. نا یاطم

آماده   دسات  باه  جیتک ار و اعتماد باه نتاا   تیبه نابل ییایپا

 نیا ا نیتضام  یبه م نا ییایپا ب،یف ات ک اشاره دارد. در روش

توساق    اا  همقالا  لیا است که اگ  م احال انتخااب و تحل   ام 

مشابه به دسات خوا اد    جید، نتانتک ار شو گ یپژو شگ ا  د



 
 1403 سال ،16 توالی ،2 شماره ،9 دورهاقتصاد شهری،   44

 

 اای م ماول در ارزیاابی     از روش xکاپاا  بیض محاسبۀ  آمد.

 کیاا شااود و  ااای ف ات کیااب محسااوب ماای پایااایی پااژو ش

 نیتوافاق با   زا یا م یابیا ارز یاسات کاه با ا    یشاخص آماار 

و  شاود  یاستفاده مخب گا  مسلق ب  حوزۀ موضوعی پژو ش 

. ب ای محاسبۀ ضا یب کاپاا در   است  یمتغ 1تا  0از مقدار آ  

این پژو ش، از یک نف  متخداص شاه ی خواساته شاد تاا      

بنادی کناد و در م حلاۀ ب اد،      آماده را دساته   دسات  کد ای به

دی پژو شگ ا  مقایساه شاد و   بن شده با دسته بندی انجا  دسته

بندی به دسات آمدناد. در     ای دو نو  دسته اشت اکا  و توافق

اسات   612/0نهایت، مقدار ض یب کاپا در این پژو ش ب ابا   

 د ندۀ پایایی مناسب است. که نشا 

 

 گیری نتیجه

پااژو ش حاضاا  بااا اسااتفاده از روش ف ات کیااب، مفهااو  

در این راساتا، پاا   مذب ارزش افزودۀ زمین را ب رسی ک د. 

از ت یین پ سش و  ادف اصالی پاژو ش، نحاوۀ گا دآوری      

مند منابع نظ ی تش یح شد. در بخش تحلیال، کدگاذاری    نظا 

 اا انجاا  شاد و ساپا، مادل       باز و محوری و ت کیاب یافتاه  

بندی ابزار ای مذب ارزش افزودۀ ارائاه   پیشنهادی ب ای دسته

ب د  ا  یاک از   شد. م ور تج بیا  مهاانی در رابطاه باا کاار    

باا ده و ارزیااابی روایاای و پایااایی ف ات کیااب    ابزار ااای نااا 

 د ند.  شده، م احل پایانی این پژو ش را تشکیل می انجا 

د د  ینشا  م LVC سمیمکانو تج بی  ینظ  ا یم ور ادب

 ،اسات  کساا  یآ   یماال  یابزار ا ۀ م ی بنایز ۀاگ چه فلسف

 لیا مختلف باه دل  ی ا قیدر مح ی ی ا پا از ن ارگ کارب د آ 

 ،طا ف  کیا کناد. از    ییا ممکان اسات تغ   ادیز ی ا یدگیچیپ

با    یالزاماات  جااد یبا ا یو حکومت یاسیساختار س ،یمل نینوان

و از  دنا گذار یتأثی  ما  نیمذب ارزش افزودۀ زم یام ا ۀحون

خااود  ارا یاااخت ۀدر محاادود یشااه   ا یمااد ،گاا یطاا ف د

مذب ارزش افزودۀ متفاو  متناساب   را ب د ایتوانند از  یم

ی ا ناه یزم ی اا  استفاده کنند. با وماود تفااو    یمحل قیبا ش ا

مختلاف   تج بیاا  و  ینظا   ا یا تاوا  از ادب  یآنچه م ،بسیار

LVC یادغاا  مناابع ماال    ۀدرس گ فت، نحاو  ایدن  اس در س 

مومااود و  یزیاار ب نامااه ی ااا هیاامااذب ارزش افاازودۀ در رو

 یمتم کاز کا د  توسا ه و چگاونگ     ،ی یگ میتدم یند ایف آ

 است. یمنافع آ  در مناطق شه  عیتوز

 یاسات یمانند    ابازار س  ،سمیمکان نیا زیآم تیموفق یام ا

، از مملاه  ژهیا مهحظاا  و  ی ازتومه به ب خ ازمندین ،یگ ید

ملب مشاارکت عماومی، ایجااد ناوانینی عادلاناه و شافاف،       

فضاایی کارآماد،    ریزی  ای دولتی، ب نامه توس ۀ ظ فیت ارگا 

 ۀارائا ساازی اسات.     مکاری با بخاش خدوصای و ظ فیات   

باا   یعماوم  ۀتوسا   ی ا پ وژه یایمزا ۀدربار مناسباطهعا  

مهام در   ینقش تواند یحاکم م یو ف  نگ یتومه به نظا  نانون

وماود  . داشته باشد نیزماعتماد و ت امل مثبت با مالکا   جادیا

  اا،  ا یا و مال  اا  ناه ی ز نیای ت  ند ا،یف آ بارۀشفاف در نینوان

تواناد   یوفدل اختهفا  ما  حل ی ا هیمالکا  تحت تأثی  و رو

را ملاب کناد و    یعماوم  تیا ت ارضا  را کا ش د اد، حما 

اما ا   تیا با موفق یاسیس ی ا ا یرا مطابق م  LVC سمیمکان

 فیاز وظاا  یاریدر بسا  یمحل دی ا کشور ا، م بیشت کند. در 

 نیممله مشخص ک د  مالکا  زم، از LVC یم بو  به ام ا

 ا، مذاک ه با مالکا    ا و مشارکت نهین خ  ز نییت  ،تحت تأثی 

 فااایرا ا یامااهک، نقااش اصاال تی ید ناادگا  و مااد و توساا ه

 تیحما یمحل ی ا به ارگا  دیبا لتدو ،بیت ت به این ؛کنند یم

 یرا با ا  یقا یدن ی اا  و داده یاسات یس ی ا دستورال مل ،یادار

ارائاه د اد تاا     یابازار ماال   کیبه عنوا   LVC یام ا لیتسه

طاور مساتقل در اماور م باو  باه        بتوانند به یمحل ی ا ارگا 

LVC موفاق   یاما ا از ط فای،   و انادا  کنناد.   ی یا گ میتدم

LVC دارد.  ازیاان نیزماا یکااارب  حیصااح یزیاار بااه ب نامااه

ماامع و   ی اا  مانناد طا     ییفضا یزیر ب نامه ی ا چارچوب

 یدولتا  ی ا وضو  نقش سطو  مختلف ارگا  به دیبا یلیتفد

 کنناد کاه باه    فیت   نیرا در مق را  استفاده از زم یو عموم

 شاوند.  یمحسوب م LVC یزار ااب نییت  یب ا یا هیعنوا  پا 

حقاو  توسا ه    ای یاتیمال ی ا تیمانند م اف یی ا مشو  جادیا

مشااارکت در  یرا باا ا یگااذارا  خدوصاا هیتوانااد ساا ما یماا

ساو  ساتند،     ام  LVCکه با ا اداف   نیزم ۀتوس  ی ا پ وژه

 یمقاماا  دولتا  با ای   تیا ظ ف جااد یادر نهایت،  مذب کند.

 ناد یدر ف آ  یا و متخدداا  درگ  یشاه   زا یا ر ب نامه ی،محل

LVC و ابتکااارا   یآموزشاا ی ااا اساات. ب نامااه یضاا ور

 یبا ا  ازیا ماورد ن  ی ا ند مهار نتوا یدانش م یگذار اشت اک به

د. با   نا د  شیرا افازا  LVC ی اا  ث  پ وژهؤم تی یو مد ام ا
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 یاث بخشا  یابیا ارز ،یآتا   اای  پاژو ش  یاسااس، با ا   نی م

( در LVC) نیمختلف مذب ارزش افازودۀ زما   ی ا سمیمکان

 یونقل عموم حمل یایمزا ی یگ اندازه ،یتأمین عدالت امتماع

نقاش   یب رسا  ن،یآ  ب  مذب ارزش افازودۀ زما   یامد ایو پ

و  یونقلا  حمل ی ا  ساختیز یدر  تأمین مال LVC یابزار ا

ماذب   ناد یدر ف آ  یا مختلاف درگ  نف ا  یت امه  ذ مطال ۀ

 شنهادیپ ی انیا یشه  ا ویژۀ ی ا نهیدر زم نیارزش افزودۀ زم

 شوند. یم
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