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Abstract:

The unplanned growth and development of cities in most regions of the world 
has led to the destruction of agricultural and natural lands. Transfer of Develop-
ment Right (TDR) is one of the land use approaches and policies that prevent 
the destruction of agricultural lands, valuable natural lands such as forests and 
historically valuable land uses in the countries of Western Europe and America. 
During the last decades TDR approach raised in the other countries of the world. 
This approach seeks to reduce or eliminate development in places that should 
be protected, and instead encourages the willingness to increase development 
to areas that demand growth. The concept of TDR is proposed in Iran since the 
1980s and several researches and urban development plans carried out in this 
field but has never been used practically. In this research, the aim is to investigate 
implementation obstacles and the reasons for the failure of this approach in ur-
ban development plans in Iran. The methods used in this research are Delphi and 
Analysis Hierarchy (AHP). The results obtained from this research indicates that 
economic factors are the most important and effective factors and this criterion 
has a greater effect than other factors on the realization of TDR programs.
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دانشجوی کارشناسی ارشد برنامه ریزی شهری، گروه شهرسازی، دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه بین المللی امام خمینی )ره(، قزوین، ایران.

رشد و توسعه فضایی بی رویه و بی برنامه شهرها در بیشتر مناطق جهان، از بین رفتن زمین های 
و  رویکردها  از  یکی   (TDR) توسعه  حق  انتقال  است.  داشته  به دنبال  را  طبیعی  و  کشاورزی 
زمین های  زمین های کشاورزی،  تخریب  از  جلوگیری  برای  است که  اراضی  سیاست های کاربری 
آمریکا  و  غربی  اروپای  در کشورهای  تاریخی  باارزش  و کاربری های  جنگل  مثل  طبیعی  باارزش 
به وجود آمد و در طی دهه های اخیر در کشورهای مختلف دنیا مطرح گردید. این رویکرد به دنبال 
این است که در نقاطی که بایستی حفاظت شوند، توسعه را کاهش یا حذف کند و در عوض میل 
به افزایش توسعه را برای مناطقی که خواستار رشد هستند، تقویت کند.  مفهوم (TDR) در ایران 
از دهه 80 شمسی مطرح گردید و تحقیقات متعددی در این زمینه به انجام رسید و همچنین در 
برخی از طرح های توسعه شهری مطرح گردید ولی تاکنون به مرحله اجرایی نرسیده است. در این 
تحقیق هدف بررسی موانع اجرایی و دلایل عدم موفقیت این رویکرد در طرح های توسعه شهری 
در ایران می باشد. روش های مورد استفاده در این تحقیق نیز روش دلفی و تحلیل سلسله مراتبی 
)AHP) است. نتیجه های به دست آمده از این تحقیق بیانگر این است که مهم ترین و اثرگذارترین 
معیار طبق نظر متخصصان و کارشناسان، معیار اقتصادی است و از نظر آن ها این معیار نسبت 

به سایر معیارها اثر بیشتری بر میزان تحقق پذیری برنامه های انتقال حق توسعه دارد.
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مقدمه و بیان مسئله1-

قانونی-حقوقی:

بین رفتن  از  نقاط جهان،  بیشتر  رشد و گسترش شهرها در 
مناطق طبيعي و كشاورزي را به دنبال داشته است. استفاده 
مناسب از زمين يا حفظ آن، بهترين وسيله براي نگهداري از 
مناطق طبيعي حساس، مناطق باز و سایر زمین هایی است 
که برای جامعه مهم هستند مانند: مزارع و همچنین مناطق 
انتقال حقوق توسعه، وسیله   .)Reid, 2007( مهم تاریخی 
تکمیلی برای تشویق توسعه داوطلبانه و دلخواه در مكان هايي 
است كه ساكنان آن، تمايل به حفظ و نگهداري آنجا دارند و 
يا مكانهايي كه مالكان آن خواهان رشد و توسعه بيشتر و 
اين  از  با استفاده  مالكيت حوزه وسيعتري هستند. در واقع 
روش مالكان سرزمين هاي طبيعي حساس و مزارع و همچنين 
مناطق تاريخي و مهم ميتوانند از طريق فروش حقوق توسعه 
)TDR(، هزينه زيان خود را دريافت كرده و  انتقالشان  قابل 
در مقابل، داوطلبانه به توسعه دارايي خود در آينده بپردازند. 
اغلب برنامههاي TDR برای حفاظت از محیط طبيعي و مزارع 
و سرزمينهاي تاريخي طراحي شده اند. همچنين براي توسعه 
خانه سازي، احياي مجدد پایین شهر و نيز مراكز شهري، بهبود 
و حفظ حدود  مرز مشخص  ايجاد  و  مطلوب شهري  شكل 
رشد بهكار مي رود. در کشورهای مختلف دنیا به ویژه کشورهای 
مهم ترین  از  یکی  به عنوان   TDR طرح های  توسعه یافته، 
ابزارهای کنترل لجام گسیخته توسعه فضایی شهرها مطرح 
است. مسئله ای که اینجا مطرح است ناکام ماندن TDR در 
شهرهای ایرانی است. در ایران به دلیل گسترش بیش از حد 
شهرها، تخریب اراضی کشاورزی )که مهم ترین عنصر طبیعی 
ناتوانی  به دلایلی چون  مهم  تاریخی  آثار  و  شهرها هستند( 
در کنترل  مدیریت شهری  توسعه شهری، ضعف  طرح های 
قیمت زمین، گرایش مالکان به تغییر کاربری اراضی کشاورزی 
به دلیل ارزش افزوده ایجاد شده، رواج یافته است و علی رغم 
وجود طرح هایی با عنوان TDR برای شهرهای ایران، شاهد 
عدم موفقیت این طرح ها بوده ایم و تاکنون مطالعه ای در 
خصوص عدم موفقیت این رویکرد در طرح های توسعه شهری 
ایران انجام نشده است.  عوامل متعددی در عدم موفقیت 
این رویکرد در طرح های توسعه شهری ایران نقش دارد که در 
زیر به مهم ترین عوامل موثر در این زمینه اشاره گردیده است:

نظام حقوقی و قضایی کنونی ما هیچ تجربه ای در مسائل 
حقوقی و قضایی مربوط به فعالیت های شهرسازی کسب 
نکرده است. در قوانین حقوقی ما، فصل نقل شده ای درباره 
حقوق شهری با شهرسازی وجود ندارد. در دانشکده های حقوق 
ما، حقوق شهری با شهرسازی تدریس نمی شود. در حالی که 
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مساله اصلی در شهرسازی تعارض منافع خصوصی با منافع 
عمومی است و اجرای طرح های توسعه شهری قدم به قدم 
با تصمیم گیری درباره حقوق شهرسازی مواجه است. حقوق 
از بحث های مادة مربوط به خرید و فروش  شهرسازی غیر 
املاک است. امروزه حقوق توسعه، یعنی حقوق مربوط به 
ارزش افزوده ناشی از توسعه شهری که طرف تحقق آن زمین 
مورد تصرف یک مالک خصوصی، اما ارزش های منتقل شده 
به آن ناشی از زیرساخت های شهری و شعاع تأثیری است که 
توسعه شهر عاید آن ملک کرده، از مهم ترین و پیچیده ترین 
مباحث حقوقی است. ورود در این گونه مباحث حقوقی علاوه 
بر دانش عمومی حقوق مستلزم آگاهی نسبت به نحوه تأثیر 
عوامل مختلف در فرایند توسعه شهری است. علاوه بر این، 
مردم وقتی با نهادهای طرح ریزی و کنترل همکاری می کند و 
به احکام و ضوابط طرح های شهرسازی احترام می گذارند که 
مطمئن باشند اگر احساس ظلم یا تبعیض کنند، مرجعی برای 
رسیدگی به دادخواهی آن ها وجود دارد. وجود یک نظام قوی 
حقوقی و قضایی نه تنها ضامن صیانت از حقوق مردم است، 
بلکه می تواند به شهرداری ها نیز در وصول درآمدهایی که ناشی 
از حقوق توسعه متعلق به شهر است، کمک کند )هاشمی، 

.)1394
طبیعت برنامه TDR این است که با تصاحب حق توسعه، 
مانع توسعه در اهداف حفاظتی می شود، ولی تمام حقوق 
مالکیت برای هدف های زیرساخت ها و خدمات عمومی که 
تصاحب تمام حقوق مالکیت ضروری است، به کار می روند. 
بنابراین به نسل چهارم TDR  نیاز است تا نه تنها هدف های 
حفاظتی طرح های شهری را که فقط نیازمند تصاحب حق 
توسعه هستند، بلکه قلمروهای عمومی طرح ها را که نیازمند 
تملک کل حقوق مالکیت هستند نیز آماج خود قرار دهند. این 
هدف ها می توانند از طریق نظامی، حق توسعه را در محوطه 
های عمومی تعیین شده در طرح های توسعه شهری انتقال 
دهند، که این امر از طریق برنامه ریزی مالکیتی یا تخصیصی، 
می تواند صورت گیرد. به طور کلی، بازتوزیع منافع توسعه یک 
منطقه و هزینه های آن ممکن است به عنوان ابزاری برای 
و  شهرسازی  )معاونت  شود  استفاده  شهر  پایدارتر  توسعه 

معماری شهرداری اصفهان، 1397(.   
یکی از دلایل اصلی ناکارآمدی طرح های توسعه شهری، مقابله 
آن ها با حقوق مالکیت خصوصی است. نسبت حقوق عامه 
به حقوق خصوصی در کشور ما چندان روشن و واضح نیست 
و در ظاهر قانون های موجود به سمت حقوق عمومی میل 
ماده  را شاهد هستیم.  دیگری  رویه های  در عمل  اما  دارد 
39 قانون مدنی، بر اساس قاعده تسلیط، بر احترام به حقوق 
مالکیت در چارچوب قانون تاکید دارد و مالک را دارای حق 

محمدی و امین زاده و حسین پور
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همه گونه تصرف و انتفاع، به جز در مواردی که قانون استثنا کرده 
باشد، می داند. از طرفی در اصل های 44 تا 47 قانون اساسی و 
ماده 132 قانون مدنی، بر اساس قانون مكمل لاضرر و لاضرار، 
محدودیت های قابل توجهی به سود منافع اجتماعی و اجرای 
عدالت بر این حق در نظر گرفته شده است، به طوری که دیگر 
نمی توان از مالکیت مطلق، انحصاری و دائمی سخن گفت. از طرف 
دیگر، ماده واحده تعیین تکلیف آرا واقع در طرح های شهری، با 
توجه به زمان بندی و ضوابطی که برای تملک در نظر گرفته است، 
بیشتر در راستای حمایت از منافع خصوصی افراد تدوین شده 
است تا منفعت عموم. از این رو نمی توان انتظار داشت تا زمانی 
که خلاها و ابهام هایی از این دست در نظام حقوقی کشور وجود 
داشته باشد، بتوان حقوق جدیدی تحت عنوان حق توسعه در 
نظام مالکیت اضافه نمود و بر ابهام و پیچیدگی موضوع افزود. 
بنابراین سوال هایی که می بایست در این مقوله به آن ها پاسخ 
داد را می توان این گونه مطرح نمود: با توجه به این که طرح های 
توسعه شهری، خود دارای حدودی از قانون هستند و از طرفی 
تعارضات مختلف بین پیشنهادهای طرح و حقوق مالکیت، اجرای 
کامل و مطلوب آن ها را با چالش مواجه کرده است، ایجاد چنین 
سازوکاری با توجه به مباحث قانونی و حقوقی فعلی کشور تا چه 
حد عملیاتی است؟ آيا تحقق طرح های توسعه شهری را تسهیل 
کرده و یا چالش جدیدی در زمینه تحقق طرح ها خواهد بود؟ و 
در صورت امکان اجرا، چه تمهیداتی می بایست در این خصوص 

اندیشیده شود؟ )اسفندی و گلبخش، 1399(.

و  بلندمدت  برنامه  یک  داشتن  بدون  شهرسازی  های  طرح 
مشخص  پروژه های  فهرست  شامل  زیرساختی،  میان مدت 
اجرای  و  تأمین مالی تملک زمین  به  و محاسبه های مربوط 
زیرساخت های آن، قابل تصویب نیستند. در محاسبه منابع 
مالی، برآورد اعتبارات پروژه های دولتی و درآمدهای عمرانی 
مراجع  پیش بینی های  یا  مصوبات  به  مستند  باید  شهرداری 
ذیربط باشد. شهرداری ها و سایر مراجع صدور پروانه، مجاز 
آماده  فاقد  اراضی  در  ساختمان  و  تفکیک  پروانه  صدور  به 

سازی )زیرساخت های اصلی( نیستند )هاشمی، 1394(.
اصلی ترین مسئله در ارتباط با چالش های اقتصادی، دخالت 
طریق  از  درآمدزایی  و  مسکن  و  زمین  بازار  در  شهرداری ها 
در کلان شهر  اخیر  دهه های  در  تراکم فروشی  و  شهرفروشی 
به یک شمشیر  را   TDR است. موضوعی که می تواند تهران 
دولبه تبدیل و با ارائه تفسیر و برداشت نادرست از آن، راه را 
برای احیا تراکم فروشی های سابق هموار کرده و با بر هم زدن 
تعادل در بازار عرضه و تقاضا به ویژه در محدوده های اجرای 
TDR، روند توسعه افقی و عمودی نامتوازن شهر را تشدید 

کرده، قیمت زمین و مسکن را دستخوش نوسان کرده و در 
برخی مناطق خاص رونق ساخت وساز و در سایر مناطق رکود 
ساخت وسازها را به دنبال داشته باشد )اسفندی و گلبخش، 

.)1399

طرح  تحقق-پذیری  عمومی  راهبرد  به عنوان   TDR برنامه 
از  موانعی  با  بازار،  انگیزش  طریق  از  شهری  توسعه  های 
جمله محدودیت انگیزش بازار به  شیوه پایدار روبه رو است. 
های  بافت  و  در شهرهای کوچک  عمدتا  و  شرایط  برخی  در 
به  تمایلی  بازاری  نیروی  هیچ  است  ممکن  شهری،  فرسوده 
استفاده از حق توسعه نداشته باشد یا انگیختن این بازار برای 
نباشد  عاقلانه  آن،  احتمالی  جانبی  اثرهای  لحاظ  به  جامعه 

)معاونت شهرسازی و معماری شهرداری اصفهان، 1397(. 
بی اعتمادی  و  نهادی  و  اجتماعی  پایگاه های  رفتن  از دست 
شهروندان به دولت مرکزی و محلی، مشکل های زیادی را برای 
واقع  در  است.  ایجاد کرده  شهری  توسعه  طرح های  اجرای 
تحقق  مسیر  در  اصلی  بازیگران  از  یکی  به عنوان  شهروندان 
اهداف طرح های شهری، همراهی لازم جهت نیل به اهداف 
و  مدیریتی  ثبات  عدم  و  ندارند  را  شهری  توسعه  طرح های 
تغییرات مداوم در سیاست ها و تصمیم های اجرایی نیز مزید 
تشویق  و  هدایت  چگونگی  رو  این  از  است.  شده  علت  بر 
بخش عمومی به مشارکت فعال در این پروسه محل سوال 
فعلی  در شرایط  برنامه  این  از  آن ها  استقبال  میزان  و  بوده 
کشور در هاله ای از ابهام است. به عنوان مثال اگر شخصی 
مالک باغ چند هکتاری در بهترین منطقه شهر باشد که ارزش 
زمین در آن بسیار بالا است، چگونه می توان او را به مشارکت 
تشویق کرد و انتظارات وی را متناسب با قیمت گذاری انجام 
شده در خصوص ملک او انجام داد؟ ارائه گزینه مختلف از 
نظر ترکیبی از قیمت زمین، نوع کاربری و تراکم مجاز آن زمین 
در مناطق مختلف شهر به چه شکل خواهد بود؟ آیا با توجه 
شهری،  باثبات  و  یکپارچه  مدیریت  فقدان  نظیر  مسائلی  به 
نبود قانون جامع شهرسازی، نظام منطقه بندی و نحوه اداره 
به نسبت مستقل هر منطقه و عدم وجود سازوکار ارتباطات 
عمودی و افقی در نظام مدیریت شهری فعلی تهران، به طور 
دارد؟ در صورت  این سازوکار وجود  پیاده سازی  امکان  کلی 
نقش  سازوکار  این  مناسب  اجرای  در  نهادهایی  چه  اجرا، 
داشته و هماهنگی، ارتباط و تعامل بین نهادهای دخیل در 
این فرآیند تا چه حد امکان پذیر است و سازوکار این تعامل 
نهاد  ایجاد  لزوم  آيا  بود؟  به چه شکل خواهد  و هماهنگی 
حق  این  طرفی  از  است؟  ضروری   TDR بانک  نظیر  جدید 

اقتصادی:

اجتماعی-نهادی:
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تفصیلی، سوالات متعددی پدیدار خواهد شد. مناطق دریافت 
تحمل کنند؟  را  وارده  مضاعف  فشار  می توانند  میزان  چه  تا 
آیا سایر زیرساخت ها و خدمات مورد نیاز نیز به موازات این 
توسعه مضاعف در مناطق دریافت ارتقا خواهند یافت؟ آستانه 
مجازی برای توسعه های ناشی از این انتقال در مناطق دریافت 
می توان مشخص نمود؟ فراتر نرفتن از این آستانه و تضمین 
شکل  چه  به  دریافت  مناطق  در  زندگی  نزول کیفیت  عدم 
اقتصادی، اجتماعی و زیست محیطی که  اثرهای  بود؟  خواهد 
اجرای این سازوکار به دنبال خواهد داشت، چیست؟ با وجود 
تراکم فروشی های دهه های اخیر در شهر تهران آیا به طور کلی، 
منافع  بین  تعارض  است؟  توجیه پذیر  طرح  این  پیاده سازی 
شهرداری و منافع خصوصی چگونه برطرف خواهد شد؟ کدام 
مناطق و بخش های شهر، توان و ظرفیت پذیرش و میزبانی 
از حقوق توسعه انتقال یافته از سایر مناطق را دارند؟ میعارها 
چیست؟  دریافت  و  ارسال  مناطق  شناسایی  شاخص های  و 

)اسفندی و گلبخش، 1399(.
بنا بر موارد گفته شده، این پژوهش به دنبال این است که چه 
مشکل ها، دشواری ها و موانعی سبب شده است که شهرهای 
ایران نتوانند از TDR استفاده کنند و مانع از تخریب اراضی با 

ارزش طبیعی و مصنوع گردند؟

بررسي مطالعات صورت گرفته نشان ميدهد که براي نخستين 
بار در انگلستان ايده جدايي حق توسعه از املاک مربوط به آن 

    .(Danner, 1997) مطرح گرديده اسـت
بعد از آن، فکر انتقال حق توسعه در قانون منطقه بندی سال 
۱۹۱۶ شهر نیویورک پیش بینی شده بود، این قانون به مالکان 
قطعه های   به  را  خود  ارتفاع  در  توسعه  می داد که حق  اجازه 
زمین مجاور، به فروش رسانده و قطعه های دريافت کننده این 
حق، از امكان تخطی از حد مجاز ساخت در ارتفاع و الزامات 
 Johnston & Madison,) شوند  برخوردار  نشینی  عقب 

.(1997
به  توسعه  حق  انتقال  متحده،  ایالت  در  بعدی  دهه های  در 
به  خوشه بندی  این  شد.  بدل  خوشه بندی  اجرای  ابزار  نوعی 
سازندگان اجازه می داد که ساخت وساز را تنها در بخشي از يك 
بخش  حفظ  امکان  ترتیب  این  به  دهند.  انجام  زمین  قطعه 
دیگر که دارای ارزش محیطی، کشاورزی یا تاریخی بود ميسر 
 TDR مي شد. در سال ۱۹۶۸ شهر نیویورك اولین برنامه با نام
را به عنوان بخشی از قانون حفاظت نشانه های تاریخی به اجرا 
درآورد. این قانون از تغییر یا تخریب نشانه اي تاريخي ممانعت 
میکرد و در عین حال به مالك زمين مربوطه اجازه می داد حق 
توسعه استفاده شده ملك خود را به املاک همجوار منتقل 

.(Pruetz, 2003) کند

کشور،  برنامه ریزی  سیستم  در  جدی  مشکل های  از  یکی 
کپی برداری بدون تفکر و توجه به تفکرات پشتیبان یک مدل 
تفصیلی،  جامع،  طرح های  آن،  بارز  نمونه  است.  برنامه ریزی 
راهبردی، ساختاری، TOD، زونینگ و... هستند که همگی در 
خاصی  و...  سیاسی  اقتصادی،  اجتماعی،  نهادی،  ساختارهای 
به وجود آمده اند و بعضی از آن ها منسوخ شده و جای خود را 
به مدل های جدید داده اند، اما على رغم اثبات ناکارآمدی شان 
همچنان در کشور ما مورد استفاده قرار می گیرند. در ارتباط با 
انتقال حق توسعه نیز شرایط به همین شکل است و استفاده 
از آن بدون توجه به شرایط و ساختارهای موجود در کشور، 
می تواند چالش ها و معضل های متعددی به دنبال داشته باشد. 
ایده اصلی برنامه TDR عبارت است از جدا کردن حق توسعه 
ارزش های  با  و  باز  اهمیت کشاورزی، فضای  دارای  زمینی که 
تاریخی و اکولوژیکی است و قابل فروش دانستن آن به مالکان 
یا سازندگانی که در مناطق قابل توسعه، تمایل به ساخت و 
اراضی  از  توسعه  حقوق  دیگر  به عبارت  دارند.  سرمایه گذاری 
مناطق ارسال منفک شده و به اراضی موجود در مناطق قابل 
توسعه از نظر برنامه TDR ، منتقل می شود. بنابراین رویکرد 
توسعه  کاهش  برای  برنامه ای  واقع  در  توسعه  حق  انتقال 
خواهان  برنامه ریزان  یا  جامعه  است که  مناطقی  در  فیزیکی 

حفاظت آن هستند. 
افزایش توسعه و ساخت وساز را در  الگو،  این  از سوی دیگر 
رشد  برای  شده  طراحی  برنامه  یک  چارچوب  در  مناطقی که 
پیشنهاد می کند. در  داده شده اند،  فیزیکی مناسب تشخیص 
زمین ها  منطقه بندی  به  خود  اجرایی  الگوی  در   TDR واقع 
شناسایی  را  توسعه  دریافت  و  ارسال  مناطق  و  پرداخته 
می کند. با این منطقه بندی، قانون های جدیدی برای زمین های 
مورد نظر لحاظ می شود که به سود مالکان زمین های مناطق 
ارسال و همچنین توسعه دهندگان مناطق دریافت می باشد. 
می کنند،  انتخاب  را   TDR سرمایه گذارانی که  مثال  به عنوان 
اجازه دارند از آستانه تراکم مجاز تجاوز کرده و بالاتر از آن به 
نظام  به  توجه  با  فرآیند  این  در  اما  بپردازند.  ساختمان سازی 
فعلی برنامه ریزی شهری و توسعه بر محور طرح های جامع و 

فنی:

 پيشينه تحقیق

انتقال شاید در ظاهر مربوط به اشخاص باشد اما در عمل و 
در طول زمان، تمام یا بخش زیادی از شهر را تحت تاثیر خود 
به شهر و حقوق سایر  بنابراین مقوله حق  قرار خواهد داد، 
شهروندان نیز می بایست در این فرآیند مورد توجه قرار گیرد. 
به عبارت دیگر معادله هزینه-منفعت برای شهر، شهروندان، 
این  اجرای  از  بعد  و  قبل  و...  سازندگان  شهری،  مدیریت 
سازوکار چگونه خواهد بود؟ آیا با وجود این تعارض منافع، 
چگونه؟  است؟  امکان پذیر  برنامه  صحیح  و  درست  اجرای 

)اسفندی و گلبخش، 1399(.
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البته  اشاره داشت که  این شهرها  تاریخی  باغ ها و میراث 
در عمل به دلیل مشکل های زیاد ساختاری و آماده نبودن 
بسترهای نهادی به مرحله اجرا نرسیده اند )ندایی طوسی و 
همکاران، 1399(. در بخش مطالعات پژوهشی آکادمیک 
هم تحقیقات زیادی در این زمینه صورت نگرفته است. از 
تحقیقات صورت گرفته می توان به موارد زیر اشاره داشت:
مانع های  بررسی  به  ندایی طوسی و همکاران در تحقیقی 
نهادی رویکرد TDR در منطقه 9 شهر اصفهان پرداخته اند. 
محققان در پایان، موانعی مانند آگاهی پایین، عدم تمایل 
به عنوان  را  قانونی  بسترهای  نبودن  فراهم  و  مشارکت  به 
زمینه  این  در  موفقیت  به  دستیابی  در  نهادی  مانع های 

مطرح کرده اند )ندایی طوسی و همکاران، 1399(.
ارائه مدلی  به  در مقاله ای پژوهشی،  رفیعیان و همکاران 
باغ های  از  برای حفاظت   TDR رویکرد  از  استفاده  جهت 
این است  نتایج تحقیق نشانگر  سنتی قزوین پرداخته اند. 
که ارزش افزوده حاصل از باغ های سنتی به میزانی است که 
می توان از رویکرد TDR در حفاظت از آن ها استفاده کرد 

)رفیعیان و همکاران، 1396(.
پیاده سازی  جهت  مدلی  خود  مقاله  در  شهاب  و  عزیزی 
تاریخی،  ارزش  نواحی واجد  از  برای حفاظت   TDR طرح 
کشاورزی، طبیعی و... در شهر کاشان ارائه دادند. آن ها با 
استفاده از روش هزینه-فایده، گزینه های مختلفی را ارائه 
و بعد از ارزیابی گزینه ها، گزینه مطلوب را برای این رویکرد 

ارائه داده اند )عزیزی و شهاب، 1391(.
اراضی کشاورزی  حفاظت  برای  محسن زاده  و  داداش پور 
 TDR رویکرد  از  استفاده  امکان سنجی  به  بابلسر  در شهر 
پرداختند. در این تحقیق از روش های تحلیل سلسله مراتبی 
و ماتریس دستیابی به اهداف استفاده گردید. نتایج تحقیق 
بیانگر این امر بود که استفاده از رویکرد TDR برای شهر 
از  سودآوری کشاورزان  به دلیل  شمالی  شهرهای  و  بابلسر 

این رویکرد، قابلیت اجرایی دارد.
شرایط  و  الزامات  خود  مقاله  در  همکاران  و  فراشبندی 
مورد  را  شیراز  شهر  نواحی  در   TDR رویکرد  از  استفاده 
بررسی قرار دادند. نتایج تحقیقات آن ها نشان می دهد که 
ناحیه 5 از منطقه یک و ناحیه 7 از منطقه چهار و نواحی 2 
و 3 و 4 از منطقه هشت، پتانسیل بالایی برای دریافت حق 
توسعه و ناحیه 1 از منطقه یک و نواحی 1 و 6 از منطقه دو 
و ناحیه 2 از منطقه 6 و 8، پتانسیل بالایی برای ارسال حق 

توسعه دارند )فراشبندی و همکاران، 1396(. 
خصوص  در  پیشین  های  پروژه  و  ها  پژوهش  بررسی  با 
رویکرد انتقال حق توسعه )TDR( مشخص گردید که هر 
یک از آن ها شاخص ها، ابعاد و اصول خاصی برای موفقیت 
برنامه TDR در نظر گرفته اند. برنامه انتقال حق توسعه با 

دراوایل دهه 1980، از طبيعت دستوري و کنترلي بسـياري، از 
مقررات بهعنوان نوعي ناکارايي انتقـاد شد. سياسـتگذاران 
شوند  مسلط  بـازار  بـه  تـا  بودنـد  هايي  راه  جستجوي  در 
به  توانست   TDR راستا  اين  در   .(Henig, 1989)
موفقيتهـا  این  يابد.  دست  بسياري  موفقيتهـاي 
بـهدليـل دارا بودن مزایای بسـيار و نيز جلب نظر طرفـداران 
انتقال حق توسعه گردید. در  بـازار، باعـث گسـترش ايده 
يازده  در   TDR عملیاتی  الگوی   20 از  بیش   ،1970 دهه 
ايالت آمریکا اجرا شد. ایالت های کاپرتینو و کالیفرنیا برنامه 
TDR را به کار بردند و در آن ها مسئله توسعه مناطق نیز 
نیز  را  حمل ونقل  سیستم  می توانست  که  گردید  مطرح 

اصلاح گرداند.
برخی  در   ۱۹۷۰ دهه  از  پس  توسعه  حق  انتقال  برنامه 
کشورها به منظور حفاظت از اراضی توسعه يافته مانند کانادا 
و استراليا و به طور عمده در اراضی طبیعی و کشاورزي و 
Sin-) اس  درآمده  اجرا  به  روستایی،  ارزش های  تحفظ 
clair, 2002). در ایتالیا نیز برنامه انتقال حق توسعه در 
در کنار  و حفاظت،  بازسازي شهري  با هدف  اخیر  دودهه 
 Micelli,) است  شده  بکارگرفته  نظارت  ابزارهای  دیگر 

.(2003
از دهه 1980 تا سال 2004 در 25 ایالت آمریکا، تعداد 125 
برنامه محلی انتقال حق توسعه، شامل 47 برنامه شهری، 
30 برنامه ناحیه ای و 48 برنامه مختلط شهری و ناحیه ای 
برای حفاظت از میراث فرهنگی، فضاهای باز و بسته و نیز 
تحقق سیاست های برنامه ریزی کاربری اراضی مورد طراحی 

 .(Maleki, 2005) و استفاده قرار گرفته است
برنامه های  به جز  هستند.  جدید   TDR برنامه های  اغلب 
قدیمی تر که در شهر نیویورک و سن فرانسیسکو اجرا شد، 
در  اغلب  و  ندارد  قدمت  30 سال  از  بیش  برنامه ای  هیچ 
اما   .(Taintor, 2001) ایجاد شده اند   1990 و   1980 دهه 
چندان  رویکرد  این  هنوز  ما،  برنامه ریزی کشور  ادبیات  در 
کاربردی نداشته است. اجرای برنامه TDR در کشورهای در 
حال توسعه به مراتب دیرتر و در اواخر دهه ۱۹۹۰ آغاز شد. 
در این کشورها TDR در برخی موارد مانند شهر كورتيبيا 
قرار  استفاده  مورد  توسعه  کنترل  به منظور  برزیل،  در 
(Jenks & Burgess, 2000) و در مواردی  گرفته است 
مانند شهر بمبئی در هندوستان برای کنترل ساخت وساز و 
زاغه نشینی و بهبود وضعیت مسکن به کار گرفته شده است 

.(Sanyal & Mukhija, 2001)
در ایران، رویکرد حق انتقال توسعه )TDR( را در دو بخش 
در  نمود.  بررسی  می توان  آکادمیک  تحقیقات  و  اجرایی 
بخش اجرایی می توان به تاکید طرح های جامع شهرهای 
از  حفاظت  برای  رویکرد،  این  به  شیراز  و  مشهد  تهران، 
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هدف کلی محقق شدن طرح های شهری طرح ریزی شده 
است و با توجه به اینکه همواره طرح های شهری دارای 
همچون  هایی  برنامه  و  هستند  ای  چندگانه  های  هدف 
انتقال حق توسعه نیز ارتباطی نزدیک با طرح های توسعه 
انتقال حق توسعه هم  برنامه های  نتیجه  شهری دارند، در 
از برنامه های چندهدفی است. اهداف این برنامه در چهار 
بعد اساسی زیست محیطی، اقتصادی، اجتماعی و مدیریتی 

به شرح ذیل است: 
-تنظیم مداخله در محیط تا تحقق رویداد و اهداف برنامه 
اهداف  عمومی،   خدمات  تامین  شامل  اراضی،  کاربري 

حفاظتی و اهداف کالبدي-فضایی.
هدایت  و  جلب  شـامل  شـهري،  توسـعه  چرخه  -تنظیم 
سـرمایههاي خصوصی و عمومی در تولید مسکن، فضاهاي 

شهري، بهسازي و نوسازي بافتهاي شهري و... .
-تقویت خودگردانی محلی و ارتقا ظرفیت مشارکتی جامعه.

-ارتقا کارایی مدیریت کلی )محسن زاده، 1391(.  

 Transfer of Development مخفف عبارت TDR عبارت
Rights به معنی انتقال حق توسعه است و یک ابزار سیاست 
کاربری زمین برای توسعه در یک حوزه ی مشخص است که بر 
پایه بازار عمل می کند. تعیین مناطقی برای حفاظت به عنوان 
و...  جنگل  باز، کشاورزی،  مناطق  همچون  ارسال،  مناطق 
ضروری است. مالکان زمین در این مناطق می توانند تقاضای 
مناطق  در  را  خود  توسعه  حق  فروش  برای  گواهی نامه 
مناطق  را  توسعه  مناسب  مناطق  این  باشند.  داشته  دیگر 
دریافت می نامند. تشخیص مناطق توسعه و عدم توسعه در 

طرح های جامع شهری اتفاق می افتد. 
بر  نظارت  امر  در  نو  شیوه های  از  یکی  توسعه  حق  انتقال 
در کشورهای  روش  این  می شود.  محسوب  اراضی  توسعه 
بر  در حال توسعه در کنار دیگر شیوه های کنترل و نظارت 
و  )عزیزی  است  گرفته  قرار  استفاده  مورد  شهری  توسعه 

شهاب، 1391(.  
رویکرد انتقال حق توسعه به دنبال این است که در نقاطی که 
بایستی حفاظت شوند، توسعه را کاهش یا حذف کند و در 
عوض میل به افزایش توسعه را برای مناطقی که خواستار 
تکنیک  یک  توسعه  حق  انتقال  تقویت کند.  هستند،  رشد 
بازارمحور است که به تشویق داوطلب شدن برای انتقال رشد 
پتانسیل  با  نواحی  به  ارسال(  )مناطق  توسعه  نواحی کم  از 
 Pruetz,( می پردازد  دریافت(  )مناطق  توسعه  برای  بیشتر 

 .)1997
و  باز  از فضاهای  توسعه  تا  ایجاد می کند  TDR مکانیزمی 

3-مبانی نظری

هدایت  توسعه،  بیشتر  قابلیت  با  شهری  مناطق  با  مزارع 
اجتناب ناپذیری  تأثیر  دولتی  اقدام های  است  بدیهی  شوند. 
اغلب  برنامه ریزان شهر  و  دولت ها  اما  دارد  زمین  ارزش  بر 
پرداخت  و  زمین  ارزش  کاهش  باعث  که  اقدام هایی  از 
 TDR می کنند.  دوری  می گردد،  هنگفت  هزینه های 
داوطلبانه،  تا  را متقاعد می کند  مالکان  مکانیزمی است که 
در  و  نموده  واگذار  را  خود  آتی  توسعه  به  مربوط  حقوق 
مقابل، توانایی فروش حقوق توسعه قابل انتقال را داشته 
باشند. بر اساس انتخاب TDR، مالک منطقه ارسالی سند 
محدودیت را ثبت می کند تا در آینده مقدار توسعه و نوع 
فعالیت روی زمین مشخص شود. پس از ثبت سند، مالک 
TDR را بفروشد.  زمین ارسالی می تواند کالای ایجاد شده 
آنها با فروش TDR 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 وساز بپردازند. به همین ترتیب آن ها می توانند کالای 
اقتصادی به نام حق توسعه قابل انتقال یا TDR را خریداری 
در  نمایند.  ساخت وساز  بالاتری  تراکم  سطح  در  و  کرده 
شرایطی که توسعه دهندگان TDR را انتخاب می نمایند، باید 
تعداد خاصی از آن را بخرند تا سطح توسعه را بالا ببرند و 
سود بیشتری کسب کنند. قیمت آن نیز به طور کلی به شکل 

مذاکره ای میان خریدار و فروشنده تعیین می شود.
می توانند  نمی کنند،  استفاده   TDR از  توسعه دهندگانی که 
مانند دیگر پروژه ها در حد آستانه تراکم به ساختمان سازی 
می کنند،  انتخاب  را   TDR آن ها  هنگامی که  اما  بپردازند. 
اجازه دارند از آستانه تراکم غیر TDR تجاوز کرده و بالاتر 
از آن به ساختان سازی بپردازند که در واقع از لحاظ مادی و 
 Kaplowitz et al.,( نیز از نظر توسعه مفیدتر خواهد بود

 .)2008
بطورکلی هر برنامه انتقال حق توسعه دارای دو مفهوم مهم 
انتقال و حق توسعه است که در ابعاد اساسی زیست محیطی، 
اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، مدیریتی و کالبدی قابل بررسی 

است.
 TDR در خصوص مهم ترین معیارهای موفقیت برنامه های
نیز می توان گفت به طور کلی وجه مشترک همه برنامه های 
رویکرد  روند  در  مالکان  مشارکت  اصلی  سه معیار   TDR

انتقال حق توسعه )TDR(، تراکم و ارزش زمین ها است. 
در مدل ارائه شده زیر که توسط نگارندگان تدوین شده است 
انتقال  برنامه ریزی  شاخص های  و  مؤلفه ها  ابعاد،  مفاهیم، 

حق توسعه تببین شده اند. 
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شدن  اجرایی  مانع های  و  مشکل ها  مسائل،  شناسایی  روش 
برنامه های انتقال حق توسعه )TDR( همانطور که در بخش 
اجرای  از  اشاره شد، روش دلفی است. پس  به  آن  نیز  روش 
آن  از  حاصل  نتیجه های  ارائه  به  قسمت  این  در  روش  این 
می پردازیم. نتیجه به دست آمده از اجرای روش دلفی، دستیابی 

به 14 معیار نهایی که مهم ترین مانع ها هستند، می باشد.
این 14 معیار نهایی در مرحله بعدی تکنیک دلفی، بنا بر نظرهای 
و  اجتماعی  اقتصادی،  قانونی-حقوقی،  بعد   4 در  پژوهشگر 
نهادی و فنی دسته بندی شدند. این ابعاد و معیارهای نهایی به 

شرح جدول زیر )جدول 1( هستند.

جدول1- ابعاد و معیارهای ارزیابی عدم موفقیت برنامهTDR)ماخذ: نگارندگان(
ای،  کتابخانه  روش  از  پژوهش  اطلاعات  آوری  جمع  برای 
به همین منظور  است  استفاده شده  و پرسش نامه  مصاحبه 
در  شهری  مدیران  و  کارشناسان  نظرهای  دریافت  جهت 
از  شهری  توسعه  طرح های  در   TDR برنامه  موانع  خصوص 
سازوکار روش دلفی بهره گرفته شده است. سپس پرسش نامه 
ای با استفاده از معیارهای استخراج شده از روش دلفی تدوین 
از  استفاده  با  پرسش نامه  نتایج  معیارها،  ارزیابی  به جهت  و 
روش  AHP )تحلیل سلسله مراتبی( وزن دهی و امتیازبندی 
 Super نرم افزار  از   AHP تحلیل  اجرای  به منظور  اند.  شده 
نوع،   نظر  از  پژوهش  این  است.   استفاده شده   Decisions
نظری و تجربی و  از نظر هدف پژوهش در دسته پژوهش های 

توصیفی-تبیینی قرار می گیرد.
برنامه ریزی  پژوهش شامل متخصصان  این  در  آماری  جامعه 
و  شهرداری  مشاور،  مهندسان  دانشگاهی،  شهری  مدیریت  و 
تهران  شهر  دانشگاه های  از  است که  شهرسازی  و  راه  وزارت 
دانشگاه  علم وصنعت(،  و  بهشتی  شهید  مدرس،  )تهران، 
دانشگاه  مشهد،  فردوسی  دانشگاه  شیراز،  دانشگاه  اصفهان، 
و  شهرسازی  و  راه  وزارت  متخصصان  از  همچنین  و  گیلان 
در حوزه  مهندسان مشاور که  و   تهران  کارشناسان شهرداری 
شهرسازی دارای سابقه حرفه ای هستند، استفاده گردیده است. 
با فرآیندهای  از این افراد خبره، آشنایی آن ها  دلیل استفاده 
شهرسازی، قانون های مربوط به ساخت وساز و محدودیت های 

موجود در این حوزه است.
با استفاده از روش دلفی و سپس با طراحی پرسش نامه خبره، 
به  با همکاری در روش دلفی  تا  از متخصصان خواسته شده 
تعیین مانع ها و معیارهای برنامه TDR بپردازند و همچنین 
در گام دوم با فرایند AHP به هر کدام از معیارها و زیرمعیارها 
امتیاز داده و ارجحیت هر کدام از معیارهای پژوهش مشخص 

گردیده شود.
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شکل1- مفاهیم، ابعاد، مولفه ها و شاخص های TDR )ماخذ: نگارندگان(

4-روش  پژوهش 

5-یافته های پژوهش 

پانل  اعضای  عنوان  به  متخصصان  از  نفر   13 اول  مرحله  در 
دلفی تحقیق  انتخاب شدند  و بعد از اشباع نظری، مصاحبه ها 

متوقف گردید.

 پیچیدگی برنامه        از نظر حقوقی 
 عدم تطابق برنامه       با قانون های حقوقی ایران 

 عدم وجود پشتوانه قانونی برای برنامه 

 درآمدزایی از طریق شهرفروشی و تراکم فروشی شهرداری ها 
نوسان قیمت زمین و مسکن با اجرایی شدن برنامه 

 با طرح های جامع و تفصیلی TDR عدم تطابق برنامه
 بدون توجه به نظام برنامه ریزی ایران TDR تقلید کورکورانه برنامه

 با زیرساخت ها و امکانات TDR عدم تطابق سیاست های اجرایی برنامه 
 شهری ایران

 عدم اعتماد شهروندان به برنامه 
 عدم همکاری مردم و مالکان نقاط ارسال 

 عدم تعهد شهرداری به برنامه 
 عدم تعهد مالکان در بازه زمانی طولانی به برنامه 

 عدم ثبات مدیریتی و تغییرهای مداوم در سیاست ها و تصمیم های اجرایی 
 عدم وضوح نحوه هدایت و تشویق بخش عمومی به مشارکت فعال 

عدم آگاهی از میزان استقبال افراد از برنامه 

 قانونی
 و

حقوقی

اقتصادی

 اجتماعی
و

نهادی 

فنی

TDR  

TDR  

TDR  TDR  

TDR  
TDR  

-

-

-

-
-

-

-
-

-
-

-

-

-
-
-

بعد از شناسایی معیارها و دسته بندی صورت گرفته آن ها 
به جهت  بعدی  بخش  در  نگارندگان،  و  نظر کارشناسان  طبق 
TDR در  برنامه های  به مهم ترین مانع های اجرای  دستیابی 
ایران از روش سلسله مراتبی با استفاده از نظر کارشناسان دلفی 

بهره گرفتیم که یافته های آن به صورت زیر است: 
بر اساس نتیجه های بدست آمده از این تحلیل، مهم ترین و 
اثرگذارترین معیار طبق نظر متخصصان و کارشناسان، معیار 
سایر  به  نسبت  معیار  این  ها  آن  نظر  از  و  است  اقتصادی 
معیارها اثر بیشتری بر میزان تحقق پذیری برنامه های انتقال 

حق توسعه دارد. 
از  درآمدزایی شهرداری های  اقتصادی  زیرمعیار  در  همچنین 
طریق شهرفروشی و تراکم فروشی و زیرمعیار نوسان قیمت
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زمین و مسکن با اجرایی شدن برنامه TDR با امتیاز 0.5 
دارا  بررسی  مورد  زیرمعیارهای  بین  در  را  امتیاز  بیشترین 
هستند و کمترین امتیاز به زیرمعیار عدم آگاهی از میزان 

است. جدول  تعلق گرفته   TDR برنامه  از  افراد  استقبال 
نشان  را  بررسی  مورد  معیارهای  نهایی  امتیاز   2 شماره 

می دهد.
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6-نتیجه گیری

جدول2- وزن نهایی معیارها و زیرمعیارها بدست آمده توسط Export Choice)ماخذ: نگارندگان(

معیارهدف

قانونی و حقوقی

پیچیدگی برنامه         از نظر حقوقی

عدم تطابق برنامه         با قوانین حقوقی ایران

عدم وجود پشتوانه قانونی برای برنامه

درآمدزایی از طریق شهرفروشی و تراکم فروشی شهرداری ها

نوسان قیمت زمین و مسکن با اجرایی شدن برنامه

عدم اعتماد شهروندان به برنامه        و عدم همکاری آنان

عدم تعهد شهرداری به برنامه

عدم تعهد مالکان در بازه زمانی طولانی به برنامه

عدم ثبات مدیریتی و تغییرات مداوم در سیاست ها و تصمیم های اجرایی

عدم وضوح نحوه هدایت و تشویق بخش عمومی به مشارکت فعال

عدم تطابق سیاست های اجرایی برنامه         با زیرساخت ها و امکانات شهری ایران

عدم آگاهی از میزان استقبال افراد از برنامه

تقلید کورکورانه برنامه         بدون توجه به نظام برنامه ریزی ایران

عدم تطابق برنامه         با طرح های جامع و تفصیلی

0.169

0.5

0.229

0.5

0.112

0.08

0.33

0.532

0.116

0.370

0.273

0.219

0.13

0.397

0.49

0.12

0.17

0.22

اقتصادی

اجتماعی و نهادی

فنی

امتیازامتیاز زیر معیار

سعه
ل حق تو

حقق-پذیری برنامه انتقا
ل ت

دلای

TDR

TDR

TDR

TDR
TDR

TDR

TDR

TDR

TDR

TDR

حق  جدا کردن  از  است  عبارت   TDR برنامه  اصلی  ایده 
و  باز  فضای  اهمیت کشاورزی،  دارای  زمینی که  توسعه 
فروش  قابل  و  است  اکولوژیکی  و  تاریخی  های  ارزش  یا 
قابل  مناطق  در  سازندگانی که  یا  مالکان  به  آن  دانستن 

توسعه، به ساخت وساز تمایل دارند. 
حق  انتقال  برنامه  از  تعریفی  ارائه  هدف  با  پژوهش  این 
توسعه )TDR( و بررسی تحقق پذیری این طرح ها و دلایل 
عدم موفقیت این رویکرد در طرح های توسعه شهری کشور 

ایران است. 
اقتصادی،  به طورکلی چهار معیار اصلی، قانونی و حقوقی، 
اجتماعی و نهادی، فنی معیارهای اثرگذار بر تحقق پذیری 
و موفقیت برنامه های انتقال توسعه در ایران هستند این 
معیارها طبق روش دلفی و بر اساس نظر متخصصان ارائه و 
توسط نگارنده دسته بندی شده اند. معیارهای حاصل شده 
برنامه  متخصصان  و  توسط کارشناسان  ها  بررسی  این  از 
مورد   AHP روش  و طبق  امتیازدهی شدند  ریزی شهری 
تحلیل قرار گرفتند که در نتیجه مهم ترین عامل اثرگذار بر 

میزان موفقیت برنامه انتقال حق توسعه در شهرهای ایران 
بیشترین  است که  اقتصادی  معیارهای  تهران،  به خصوص 
امتیاز را توسط متخصصان دریافت نموده است و این نشانگر 
نقش بالای این معیار در عدم موفقیت رویکرد TDR در 
ایران است. بررسی زیرمعیارهای  طرح های توسعه شهری 
نوسان  و  تراکم فروشی  بحث  داد که  نشان  نیز  عامل  این 
قیمت زمین از مهم ترین معیارها در بحث اقتصادی هستند 
که می توانند در اجرای رویکرد TDR چالش ایجاد نمایند. 
خود  هم  زیرمعیارها  این  عوامل  و  ریشه ها  بررسی  البته 
بحث مفصلی است که مجال دیگری را طلب می نماید. بعد 
از عامل اقتصادی، معیارهای فنی به عنوان دومین عامل در 
TDR در طرح های توسعه شهری  عدم موفقیت رویکرد 
این  زیرمعیارهای  بررسی  در  ایران خودنمایی می نماید که 
عامل نیز عدم تطابق نظام برنامه ریزی و زیرساخت های آن 
و همچنین طرح های توسعه شهری به عنوان تاثیرگذارترین 

عوامل شناسایی گردیده اند. 
در ادامه به ارائه پیشنهادهایی در خصوص معیارهای مورد 
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بررسی می پردازیم تا برنامه هایی که برای شهرهای ایرانی 
با دیدگاه TDR تهیه می شوند بتوانند نقش موثرتری را در 

حفظ کاربری های ارزشمند ایفا نمایند:
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این آموزش ها ممکن است از روش هایی مانند برگزاری 
بروشور  توزیع  الکترونیکی،  نامه نگاری  جلسه های عمومی، 

و... صورت گیرد. 
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جامع و منسجم است. بنابراین مدیران شهری در تصمیم 
راستای  در  عمل کنند که  نحوی  به  باید  خود  های  گیری 
برنامه  این  اجرای  به  شهروندان  تشویق  و  شدن  اجرایی 

تأکید کنند. 
3- تأسیس سازمان ها و نهادهای مسئول در جهت پیشبرد 
برنامه های انتقال حق توسعه مانند احداث بانک TDR و 
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اضافی، کاهش  تراکم  نظیر  هایی  مشوق  و  امتیازها   -4
مالیات، تخفیف در هزینه های صدور پروانه و... به مالکان 

جهت انتقال حق توسعه ارائه شود. 
5- برنامه انتقال حق توسعه مبتنی بر قانون ها و همچنین 
تدوین  منعطف،  و  سهل  اجرایی  های  آیین نامه  و  اصول 

شود. 
زیرساخت های  میزان  از  که  دریافتی  مناطق  انتخاب   -6
مکان  این  به  توسعه  انتقال  با  باشند که  برخوردار  بالایی 
مواجه  تجهیزات شهری  و  زیرساخت  با مشکل کمبود  ها 

نشویم. 
اراضی  مالکان  با  برخورد  و  مجازات  و  قانون ها  ایجاد   -7
کشاورزی و بافت های تاریخی که در این اراضی ارزشمند 

ساخت وساز می نمایند. 
8- محرک های توسعه اقتصادی در مناطق دریافت، جهت 

تشویق به استفاده از این برنامه ایجاد شود. 
9- پیشنهاد اراضی دریافت با قابلیت ها و زیرساخت های 
مشابه و یا سطح بالاتر از مناطق ارسال، تا مالکان را مشتاق 

مشارکت نماید. 
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