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مقاله پژوهشی

اولویت بندی و امکان سنجی مالی اقتصادی رسته های صنفی منتخب و عملکردهای مجاز به استقرار در 
باغ های شهر تهران

علی کاشمری1*، محمدابراهیم رییسی2، الهام رحمتی3 

 1 دکترای تخصصی اقتصاد مالی، دانشکدۀ اقتصاد، دانشگاه دولتی پوترا، کوالالامپور، مالزی

 2 کارشناس ارشد اقتصاد، دانشکدۀ اقتصاد، دانشگاه شیراز، شیراز، ایران

3 دکترای تخصصی اقتصاد، دانشکدۀ اقتصاد، دانشگاه دولتی پوترا، کوالالامپور، مالزی

به منظور  باغ ها،  از  اتخاذ سیاست هاي مربوط به حمایت  طی سال های اخیر در کشورهاي در  حال  توسعه، 
حمایت از محیط  زیست، از اولویت برنامه ریزی مدیران شهری قلمداد می شود. رشد سریع شهرنشینی و به 
افزایش مشکلات زیست محیطی اهمیت مفاهیمی همچون کیفیت زندگی را بیشتر نمایان کرده  دنبال آن، 
است. در این میان، فضاهای سبز شهری به ویژه باغ ها دارای ویژگی هایی است که آن ها را به فضاهای مناسبی 

برای ارتقای کیفیت زندگی انسان تبدیل می کند. 

به همین منظور و در راستای صیانت از باغ های شهر تهران، بر اساس مصوبۀ ابلاغی شورای اسلامی شهر تهران 
به شمارۀ 1۶۰/23۰۹/۷1۶۵ مورخ 13۹۶/۰۴/۰3 در خصوص »ساماندهی، صیانت و حفاظت از باغ ها و اراضی 
مشجر شهر تهران« ضوابطی در قالب یک لایحۀ پیشنهادی با عنوان »بازنگری و اصلاح دستورالعمل مادۀ 1۴ 
قانون زمین شهری« برای تصویب به شورای عالی شهرسازی و معماری پیشنهاد شده است. بر این اساس، 
تحقیق حاضر با استفاده از روش PESTEL ابتدا محیط کلان کاربری ها را ارزیابی کرده و سپس، با روش 
تحلیل هزینه-فایده به بررسی توجیه مالی کاربری های مجاز به استقرار در باغ های منطقۀ 1 شهر تهران و 

مقایسۀ آن ها با طرح احداث ساختمان پرداخته است.

نتایج نشان می دهد کسب و کارهای منتخب بر اساس محیط کلان کسب و کار شامل باغ تالار، سرای  سالمندان، 
مجتمع نمایش و فرهنگ و مرکز ورزش  و  تندرستی هستند. بر اساس نتایج به دست آمده، اگرچه طرح احداث بنا 
دارای توجیه مالی مناسبی است ولی طرح های سرای  سالمندان، باغ تالار و مرکز ورزش  و  تندرستی و مجتمع 
نمایش و فرهنگ در شرایطی قرار دارند که با استفاده از مشوق هایی از توجیه پذیری مالی بهتری نیز برخوردار 

خواهند شد و قابلیت رقابت با کاربری های احداث ساختمان را پیدا خواهندکرد.
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مصوبۀ برج باغ در دهۀ 138۰ و در پی افزایش بی رویۀ ساخت وسازها 
و با هدف پیدا کردن راهکاری برای حل معضلات ناشی از آن در شورای 
اسلامی شهر تهران مطرح شد و درنهایت به تصویت رسید. بر اساس این 
مصوبه، برای جلوگیری از تخریب باغ ها تصمیم گرفته شد که به صاحبان 

باغ ها اجازۀ 3۰  درصد سطح اشغال و 2۰  درصد تراکم مازاد داده شود. 
مصوبۀ یادشده در سال 1383 با استناد به مادۀ 1 قانون زمین شهری 
به تصویب اعضای شورای شهر تهران در دورۀ دوم رسید. این قانون که با 
هدف تنظیم امور مربوط به زمین و در عین حال، برای ایجاد شرایط حفظ 
و بهره برداری هر چه صحیح تر از اراضی، تأمین مسکن و تأسیسات تصویب 
شد، شهرداری ها را مکلف کرد تا اجازۀ ساخت مسکونی در اراضی باغی 
با سطح اشغال معین معادل 3۰ درصد مساحت زمین و تراکم ساختمانی 
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13۹

علی کاشمری و همکاران

برابر تراکم ساختمانی املاک غیر باغی مجاور را صادر کنند. 
اما اجرای این مصوبه در شهرداری به شکل خاصی انجام شد که هیچ 
تناسبی با دستورالعمل مادۀ 1۴ نداشت. در شهرداری این تعبیر را به کار 
بردند که در باغ ها ۹ طبقه اجازۀ ساخت داده شود، این در حالی بود که در 
مصوبۀ شورا عنوان ۹ طبقه نبود؛ اما از مصوبه تعبیر شد که در باغ ها امکان 
ساخت ۹ طبقه وجود دارد. پیروی آن مصوبۀ شورا، برای ساخت وساز در 
تراکم، مجوز صادر می شد. در سال  با 2۷۰ درصد  باغ ها مجوز ۹ طبقه 
13۹1 در پی موارد و برنامه های تشویقی که در طرح تفصیلی شهر تهران 
بود، این میزان افزایش یافت. بر این اساس، برای ساخت وساز در باغ ها تا 
11 طبقه مجوز ساخت داده می شد )۹ طبقه به اضافۀ 2 طبقه تشویقی(. 
تهران در مناطق شمالی شهر  باغ های شهر  پراکندگی  اینکه  به  توجه  با 
بیشتر بود، با اجرای این مصوبه بیشتر باغ های مناطق 1، 2 و 3 از بین 
رفت. در پایش و ارزیابی این مصوبه مشخص شد که مصوبه درست اجرا 
نشده و در مواردی سطح اشغال از 3۰ درصد تجاوز می  کند و حتی به ۶۰  

درصد هم می رسد.
اما  بود،  باغ ها  تخریب  از  جلوگیری  باغ  برج  مصوبۀ  هدف   اگرچه 
اشکال های مصوبه و اجرای آن، سبب تخریب باغ ها شد. به طور مثال، در 
باغی که درختان متراکم دارد، توده گذاری پلاک یا بنا در قطعه باید جایی 
انجام شود که کمترین درخت را دارد. بسیاری از مالکان این موضوع را 
نادیده می گرفتند و برج را جایی بنا می کردند که موقعیت بهتری داشته 
اراضی  از 12 طبقه در  بیش  احداث ساختمان های  به  این مصوبه  باشد. 
باغی منجر شد. همچنین، حفظ چهرۀ مشجر ۷۰ درصد باقی ماندۀ باغ ها 
باغ های  از  گسترده ای  حجم  تخریب  به  روند،  همین  و  نشد  رعایت  نیز 

پایتخت طی سال های اخیر شده است. 
اطلاعات به دست آمده از حجم صدور پروانه های ساختمانی در اراضی 
دارای ماهیت باغ طی 38 ماه )از تاریخ مرداد ماه 13۹2 تا اردیبهشت ماه 
13۹۵( نشان می دهد در این بازۀ زمانی در مجموع، 23۵ پروانۀ ساختمانی 
با وسعت حدود 11۰ هکتار در باغ های شهر تهران صادر شده است. به 
این معنا که در این مدت، تمام یا به نوعی بخشی از 23۵ باغ به دلیل آغاز 
پروانۀ  بیشترین  نشان می دهد  آمارها  عملیات ساختمانی تخریب شدند. 
ساختمانی، در منطقۀ 1 شهر تهران )حدود ۷۰ هکتار( و سپس، در مناطق 
2، 3، ۴ و 22 بوده است. نتیجۀ اجرای این مصوبه، نابودی 128 هکتار 
از باغ های ارزشمند تهران، افزایش آلودگی هوا و در نهایت، سلب رضایت 

شهروندان بود.
بر  مادۀ 1 زمین شهری که  استناد  به  هر چند مصوبۀ سال 1383 
ازدیاد عرضۀ زمین برای تأمین مسکن تأکید دارد تصویب شد، اما شورای 
شهر پنجم با توجه به وضع موجود محیط زیست پایتخت و ظرفیت در 
آستانۀ تکمیل ساخت وساز، تشخیص داد که در شرایط کنونی نیازی وجود 

ندارد که معدود باغ های باقی مانده برای ساخت وساز اختصاص پیدا کند.
به این منظور، اعضای شورای شهر دورۀ پنجم در نیمۀ نخست سال 
لغو مصوبۀ  را  برای شهرداری  اولویت های سیاست گذاری  از  یکی  جاری، 
برج باغ با هدف حفظ مؤثر معدود اراضی باغی شهر تهران اعلام کردند. 

بنابراین، برای تدوین ضوابط جایگزین با هدف حفظ باغ ها و اراضی مشجر 
باقی مانده در شهر، ابتدا لازم دانستند تمامی ضوابط و مصوبات گذشته در 
این رابطه ملغی اعلام شود و فقط پیشنهاد جایگزین ارائه شده در صورت 
تصویب، در شورای شهر لازم الاجرا باشد. لایحۀ جایگزین لغو مصوبۀ برج 
باغ،  از سوی شهرداری تهران به شورا آمد و در کمیسیون سلامت، محیط 

 زیست و خدمات شهری شورای  شهر تهران بررسی شد. 
از سوی دیگر، رویکرد این لایحۀ شهرداری سعی در این دارد که با 
در نظر گرفتن حق مالکیت صاحبان باغ ها و منافع خصوصی آن ها، منافع 
درآمدزایی  و  اقتصادی  نگاه  که  طوری  به  بگیرد؛  نظر  در  نیز  را  عمومی 
ارزش  به  با دیدگاه حفاظتی و توجه  را  باغ ها و فضاهای سبز شهری  به 
به  سازد.  همراه  شهر  سرمایه های  به عنوان  عرصه ها  این  اکولوژیکی 

این ترتیب، رویکرد برج باغ، به خانه باغ تغییر یافته است.
به همین منظور و بر اساس مصوبۀ ابلاغی شورای اسلامی شهر تهران 
به شمارۀ 1۶۰/23۰۹/۷1۶۵ مورخ 13۹۶/۰۴/۰3 در خصوص »ساماندهی، 
صیانت و حفاظت از باغ ها و اراضی مشجر شهر تهران«، ضوابطی در قالب 
یک لایحۀ پیشنهادی با عنوان »بازنگری و اصلاح دستورالعمل مادۀ 1۴ 
قانون زمین شهری« برای تصویب به شورای عالی شهرسازی و معماری 
مختلف  رسته های  یادشده،  لایحۀ  از   1 پیوست  در  است.  پیشنهاد شده 
صنفی و عملکردهای مجاز به استقرار در باغ ها در قالب ۴ گروه اصلی و 
۹ گروه فرعی با کاربری های مختلف ارائه شده است. تحقیق حاضر پس 
مطالعۀ  به  لایحه،  پیشنهادی  کاربری های  اولویت بندی  مراحل  انجام  از 

امکان سنجی مالی آن ها برای باغ های منطقۀ 1 شهر تهران می پردازد. 

مبانی نظری

در چند دهۀ اخیر، طرح هاي توسعۀ شهري ایران موجب از بین رفتن 
زمین هاي بکر و مرغوب، نابودي منابع، تخریب اکوسیستم ها، از بین رفتن 
از مهم ترین دلایل عملکرد  جاذبه ها و ارزش هاي طبیعي و... شده است. 
این  با حقوق مالکیت دانست.  این طرح ها، مي توان تقابل آن ها  ناکارآمد 
در  نهفته  ارزش هاي  نیز  و  مردم  حقوق  با  تعامل  به  قادر  چون  طرح ها 
بافت هاي شهري نیستند، از وظایف اصلي خود خارج شده، به ابزار کنترل 
بوروکراسي دولتي بر مردم تبدیل شده و آثار خارجي منفي بسیاري را به 
دنبال آورده اند. همچنین این طرح ها، نتوانستند مشارکت مردم را جلب 
منافع  گرفتن  نظر  در  بدون  را  خود  تصمیم های  پیشاپیش  زیرا  کنند؛ 
مالکیت خصوصی، به نام منفعت عمومی گرفته اند. از آنجا که این طرح ها، 
بدون توجه به ابعاد اقتصادی و کارآفرینی تعریف شده اند، بنابراین توان 
تعامل با ارزش های اقتصادی و بازاری توسعۀ شهری را نداشتند و اهداف 

توسعه و حفاظت را در مقابل هم قرار می دادند. 

طرح های توسعۀ شهری
بر  غیرمستقیم  و  مستقیم  نامطلوب  تأثیرات  شهري  شتابان  رشد 
محیط طبیعي شهر و جامعه داشته است. طرح ریزي شهري، نه در عملیات 
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 اولویت بندی و امکان سنجی مالی اقتصادی رسته های صنفی منتخب

اجرایي و نه در نتایج از عهدۀ انجام وعده هایش برنیامده است و در تحقق 
اهدافش ناتوان بوده است )هیلر1، 2۰۰2(. طرح هاي توسعۀ شهري حتي 
ارزش ها  این  و  نیستند  نیز  خود  تولید شدۀ  ارزش هاي  با  تعامل  به  قادر 
به هدر مي روند. این طرح ها براي تحقق خود به منابع مالی چشم  غالباً 
دوخته اند که هرگز تأمین نشده و بنابراین هیچ گاه در صدد ایجاد رابطه ای 
با  برنامه ریزي،  اهداف  عنوان  به  نظر خود،  مد  منافع عمومي  بین  پایدار 
نبودند.  اهداف  به  دستیابي  راه هاي  عنوان  به  خود،  تولیدي  ارزش هاي 
طرح هاي توسعۀ شهري هیچ گاه نه مایل و نه قادر به جلب مشارکت مردم 
بودند، زیرا پیشاپیش تصمیم های خود براي حقوق مردم را به نام منفعت 
عمومي گرفته اند. این طرح ها همچنین به دنبال کارآفرینی و تولید ارزش 
نبوده اند، چرا که توسعه و حفاظت را همیشه در تقابل هم می دید ند و در 
خود توان تعامل با ارزش هاي اقتصادي و بازار توسعۀ شهري را نمي دیدند 
)ملکي، 138۴(. از مشکلات طرح هاي توسعۀ شهري که موجب ناکارایي و 

عدم تحقق آن ها بوده است، مي توان به موارد ذیل اشاره کرد:

نقش اقتصاد زمین و ساختمان در کاربري زمین
در ایران، به دلیل رشد سریع شهرنشیني، تقاضاي زمین در شهرها 
گراني  موجب  خود  نوبۀ  به  امر  این  دارد.  پرشتاب  و  روزافزون  افزایشی 
شدید زمین و ساختمان، رشد سوداگري زمین، اشغال اراضي کشاورزي 
و منابع طبیعي، ساخت وسازهاي غیرمجاز و گسترش حاشیه نشیني شده 
اجتماعي، فساد  نابرابري  زمین،  پنهاني  معاملات  بستر  و درنهایت،  است 
اداري و مالي و اعمال نفوذ در روند تهیه و اجراي طرح هاي شهري فراهم 
و  سریع  تأثیرگذاري  طریق  از  شهري  طرح هاي  دیگر،  سوی  از  می کند. 
وسیع بر ارزش اراضي و ساختمان ها، خود عامل تشدید نابرابري اقتصادي 
و اجتماعي شهر است و به مانعي بر سر راه اجراي برنامۀ کاربري زمین 

تبدیل مي شوند )مهدي زاده، 13۷8(.

مشکلات حقوقي مالکیت زمین و ضعف نظارت عمومي
حقوق  به  مربوط  مقررات  و  قوانین  ناهماهنگي  و  کمبود  نارسایي، 
شکل های  وجود  به ویژه  شهري،  اراضي  بر  نظارت  چگونگی  و  مالکیت 
مختلف مالکیت و انواع متولیان مختلف، یکي از عوامل اساسي در ناکامي 
آن ها  پیشنهادي  سرانه هاي  و  کاربري ها  تحقق  عدم  و  شهري  طرح هاي 
محسوب مي شود. طرح هاي توسعۀ شهري، اگرچه بر اساس قانون تغییر 
نام وزارت آباداني و مسکن، داراي شأن و منزلت قانوني هستند، ولي در 
مي شوند  محسوب  مجریه  قوۀ  ترتیبات  زمرۀ  در  و  نیستند  قانون  حکم 
که  باید طبق اصل 13 قانون اساسي در چارچوب قانون باشند. بنابراین، 
مردم سلب  از  عنوان  هر  به  را  نمي توانند حقي  توسعۀ شهري  طرح هاي 

کنند، مگر سلب آن حق در قانون پیش بیني شده باشد.
قانون تغییر نام، به طرح هاي تفصیلي اجازۀ تعیین چگونگی استفاده 
از زمین هاي شهري، موقعیت و مساحت دقیق زمین براي هر یک از آن ها 
از  است.  نداده  را  نیاز  مورد  اراضي  مالکیت  نقض حق  اجازۀ  اما  داده،  را 
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طرفي، قانون زمین شهري در مادۀ 1۴، اجازۀ تبدیل و تغییر کاربري، افراز، 
تقسیم و تفکیک اراضي کشاورزي و باغ های شهري را با رعایت ضوابط و 
مقررات وزارت مسکن و شهرسازي داده است. همچنین، قوانین متعدد در 
زمینۀ چگونگی تملک اراضي واقع در طرح هاي دولتي و شهرداري ها، بر 
حق مردم به دریافت غرامت، مطابق ارزش کارشناسي براساس ارزش روز 
تا زماني که حقوق  یادشده  به ملاحظات  با توجه  تأکید کرده اند.  زمین، 
در  آگاهانه  نظارت  و  انتظام  تحت  ساختمان،  و  زمین  اقتصاد  و  مالکیت 
جهت اهداف توسعۀ پایدار و تأمین منافع عمومي قرار نگیرد، نمي توان به 
موفقیت طرح هاي شهري و اجراي برنامۀ کاربري زمین به صورت مطلوب 
مدیران  و  شهري  توسعۀ  طرح هاي  اگر  است،  این  پرسش  بود.  امیدوار 
شهري قادر به پرداخت ارزش روز اراضي وسیع خدماتي و حفاظتي مورد 
نیاز خود نباشند، با توجه به اینکه مقررات وزارت مسکن و شهرسازي و 
طرح هاي مصوب شهري نمي توانند خلاف قوانین موجد حق باشند، تکلیف 

طرح هاي توسعۀ شهري و حقوق مردم چگونه است )ملکي، 138۴(. 

راهکار تحقق طرح هاي توسعۀ شهري
توسعۀ شهري فقط مسئله اي فني، ساختاري  عدم تحقق طرح هاي 
شناخت  شهر،  به  نگاه  تغییر  چیز  هر  از  بیش  بلکه  نیست،  فرایندي  یا 
دنیاي امروز و تغییر رویکردهاي مواجهه با مسائل شهري را طلب مي کند. 
شهري  مسائل  حل  به  نوین  رویکردهاي  جمله  از  کارآفرین  برنامه ریزي 
است که تکیۀ اصلي آن بر ارزش هاي کارآفرینانۀ فضاهاي شهري و تأمین 
اهداف توسعه، از طریق برقراري پیوند آن ها با ارزش هاي تولیدي برنامه و 
سازش برنامه ریزي و بازار است. چنین برنامه ریزي ای در تلاش براي تأمین 
منافع خصوصي  به  احترام  و  بازار  سازوکارهاي  طریق  از  عمومي،  منافع 
بازار را در  است و می کوشد گرایش های خودبه خودي و گاه ضد توسعۀ 
جهت منافع جامعه مدیریت کند. کارآفریني شهري مسئول تأمین منافع 
عمومي و کنترل آثار توسعه در شهرها است و   باید همراه با دیگر نظام هاي 
یابد  تحقق  واقعي،  مفهوم  به  توسعه  تا  درآید،  اجرا  به  اجتماعي  کنترل 

)ملکي، 138۴(. 
به منظور روشن تر شدن مفهوم برنامه ریزی کارآفرین در توسعۀ شهری، 
ابتدا مفاهیمی همچون حقوق مالکیت، حقوق توسعه و منافع عمومی و 
خصوصی تشریح و سپس لزوم دخالت دولت با اعمال سیاست های تنظیم 

بازار به منظور تحقق طرح های توسعۀ شهری مطرح می شود.

حقوق مالکیت
تحولات عظیم اقتصادی در دهه های اخیر، سازمان فضایی جامعه و 
تغییراتی کرده است. در نظم جدید شهری، نقش،  را دستخوش  شهرها 
اهمیت و جایگاه حقوق مالکیت در توسعه و تحول اقتصادی جامعۀ شهری 
نیز دچار تحول شده است. در این نظم جدید مدیریت توسعۀ شهری اغلب 
با مشوق هایی برای تقویت اثربخشی سیاست ها یا تحقق طرح همراه بوده 

است و فقط به تنظیم امور محدود نمی شود.
مالکیت در جامعۀ قبل از قانون، مفهوم بسیار وسیعی داشته است تا 
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جایی که هر ملکی همچون جزیره ای مستقل از سایر جزایر اطراف خود 
بوده و متصرف آن، چگونگی استفاده از آن را تعیین و به سایرین تحمیل 
انتخاب نقشۀ ملک  می کرده است. طبق قاعدۀ آن دوران، مالک قادر به 
خود و ادارۀ ثبت هم مکلف به ثبت نقشۀ وی بود. تنها محدودیت، عدم 
تعرض با املاک مجاور بوده است. با پیدایش و ظهور جوامع مدرن، هویت 
زندگی و ضرورت ها و مقتضیات آن دچار تغییر و تحول زیادی شده است 

(محمدی، 1383؛ جعفری لنگرودی، 13۶2(. 
به  را  وظایف  و  حقوق  قانونی  مفهوم  دو  شهری،  مالکیت  هرگونه 
همراه دارد )جوان، 13۷۶(. مفهوم اول شامل حقوق مالک برای استفاده، 
بنا، کاشت محصولات  از ملک، مانند احداث  بهره گیری و کسب منفعت 
کشاورزی، تغییرات در وضعیت طبیعی آن و بهره برداری از منابع زیرزمینی 
آن است. به هر یک از این حقوق به عنوان یک عنصر جداگانه نگریسته 
می شود که می تواند از ملک جدا شده و به عنوان یک کالا فروخته شود 
)کاپلوفیز2 و همکاران، 2۰۰8؛ میترا، 1۹۹۶(. مفهوم دوم، وظایف مالک 
است  ملک  مالکیت  از  ناشی  امتیازهای  و  منافع  از  بهره گیری  قبال  در 
ایجاد مزاحمت و مداخله در بهره گیری  که شامل پرداخت مالیات، عدم 
قوانین  با  مطابقت  و  دیگر  اراضی  صاحبان  وسیلۀ  به  مالکیت  حقوق  از 
نظارتی دولتی و عمومی مانند ضوابط شهرسازی، منطقه بندی، ساختمانی، 

تفکیک اراضی و مقررات بهداشتی است )گرجی، 138۰(. 
از شاخص ترین وظایف قانونی مالک شهری، عدم ایجاد مزاحمت برای 
مالکان دیگر یا عدم وارد آوردن خسارت به املاک آن ها و به طور کلی، عدم 
تعرض به حقوق شهری مالکان و شهروندان است. این تعرض ها از دو گروه 
خصوصی و عمومی تشکیل شده اند )گرجی، 138۰(. تعرض های خصوصی 
یا  بهره گیری  نتیجه چگونگی  به طور مستقیم و در  آن هایی هستند که 
منظور  به  مجاور  اراضی  ساکنان  یا  مالکان  برای  شهری  اراضی  ساخت 
ممانعت از بهره مندی آن ها از حقوق شهری شان صورت می پذیرد. این گونه 
تعرض ها که وقوع و حدودشان از طریق قوانین تعیین می شوند، می توانند 
شامل مواردی مانند ممانعت از دسترسی مستقیم به نور خورشید و جریان 
طبیعی و سالم هوا، ایجاد آلودگی های تنفسی، رانش بیش از حد آب های 
سطحی، انباشتگی زباله و مواد زائد و فعالیت های بیش از حد مزاحم شوند. 
وسیع تری  تأثیر  دایرۀ  که  هستند  اقداماتی  آن گونه  عمومی،  تعرض های 
دارند و معمولاً منطقه ای وسیع را تحت پوشش قرار می دهند، مانند ایجاد 
آلودگی در آب وهوا، احداث کاربری های ناسازگار یا بهره برداری از آن ها به 
گونه ای که تأثیرات محیطی نامطلوب در منطقه ای از شهر ایجاد کند. این 

تعرض های عمومی، منافع اجتماعی و عمومی را نادیده می گیرد.

منافع اجتماعی و عمومی
از  بهره برداری  سودآورترین  که  باورند  این  بر  آزاد  اقتصاد  مدافعان 
زمین، کارآمدترین و بنابراین مطلوب ترین آن هاست. اما چنین معادله ای 
اهمیت ملاحظات اجتماعی را نادیده می گیرد )تیزدل و همکاران، 1388(. 
بازار آزاد، بدون در نظر گرفتن ملاحظات اجتماعی، فقط در پی حداکثر 
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آنجا که برخی قطعات  از  کردن سود خصوصی و مطلوبیت مادی است. 
شهری مثل بناهای تاریخی و باغ ها ارزش معنوی معینی برای کل جامعه 
تعیین  می دهد.  کاهش  را  جامعه  رفاه  آن ها  به  آسیبی  هرگونه  دارند، 
با سازوکار  آن ها  از  اجتماعی حاصل  منفعت  و  قطعات  این  مادی  ارزش 

قیمت گذاری بازار ممکن نیست و با روش های معینی قابل برآورد است.
ابتدا باید مفهوم منافع  به منظور سنجش منافع )هزینه( اجتماعی، 
)هزینه( خارجی3 ارائه شود. در اقتصاد همواره منافعی وجود دارد که این 
منافع به تولیدکنندۀ واقعی آن ها نمی رسد. همچنین، هزینه هایی وجود 
آن ها  تولید  فرایند  در  دخالتی  که  می شود  تحمیل  افرادی  به  که  دارد 
نداشتند؛ به این گونه هزینه ها و منافع، پیامدهای خارجی )آثار خارجی( 
می گویند )ساسان و همکاران، 1383(. کل هزینه یا منافع اجتماعی یک 
منافع خارجی  یا  و هزینه  منافع خصوصی  یا  اقدام، حاصل  جمع هزینه 
است )توکلی، 13۹1(. بنابراین، منافع )هزینه( اجتماعی= منافع )هزینه( 

خارجی + منافع )هزینه( خصوصی

آثار خارجی و کارایی بازار 
بر  آن ها  تأثیر  و  خارجی  آثار  گرفتن  نظر  در  براي  کلی  رویکرد  دو 
کارایی بازار وجود دارد. رویکرد نخست مبتنی بر راه حل بازار یا حقوق 
مالکیت است که توسط رونالد کوز پیشنهاد شده است. وي معتقد است 
که باید به نظام بازار آزاد اجازه داده شود تا مسئله را از طریق چانه زنی 
که  می دهد  نشان  کوز  )آجایی، 138۵(.  کند  متأثر حل  گروه هاي  میان 
وقتی حقوق مالکیت روشن، بی ابهام و قابل اعمال باشد، گروه هاي متأثر 
می توانند با مذاکرات داوطلبانه، به حل مشکل آثار خارجی فائق آیند، اما 
روش مبتنی بر بازار هنگامی که تعداد طرف هاي ذي ربط کم باشد، قابل 

اعمال است )توکلی، 13۹1(.
ارزش  دارای  قطعات  است.  دولت  دخالت  بر  مبتنی  دوم،  رویکرد 
برای  و...(  زیست محیطی  تاریخی،  )فرهنگی،  اجتماعی  منافع  حفاظتی، 
جامعه به دنبال دارند، چرا که از بین بردن آن ها موجب ایجاد اثر خارجی 
منفی )هزینه خارجی( و حفاظت از آن ها منجر به ایجاد اثر خارجی مثبت 
نیست،  مشخص  بازار  در  آثار  این  اقتصادی  ارزش  که  آنجا  از  می شود. 
سبب ایجاد پدیدۀ شکست بازار در مورد این آثار می شود، در این حالت از 
آنجا که ذي نفعان این قطعات، کل جامعه هستند، بنابراین مداخلۀ دولت 
براي جلوگیري از آثار منفی واردشده بر ارزش هاي اجتماعی از یک سو و 
حفاظت از حقوق افراد از سوي دیگر، با استفاده از ابزارهای اقتصادی امري 
ضروري است. مروري بر ادبیات موضوع مشخص می کند که تنظیم بازار، 
غیرمنقول  سرمایه هاي  حفظ  در  دولت  تأثیر  ابزار  مؤثرترین  و  مهم ترین 

فرهنگی، اجتماعی و زیست محیطی است.

تنظیم بازار
که  اقداماتی  از:  است  عبارت  مشخص  معناي  یک  در  بازار،  تنظیم 
اینجا  در  باشند.  بنگاه  یا  فرد  به  معینی  رفتار  تحمیل  یا  اعمال  مستلزم 

3 . Externality
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می توان تنظیم بازار تحمیلی و غیر تحمیلی را از هم متمایز کرد. تنظیم 
بازار تحمیلی، دربرگیرندۀ ضوابط اجباري است که رفتار معینی را اقتضا 
تبعیت  عدم  صورت  در  و  می شود  اجرا  قانون گذاري  طریق  از  و  می کند 
غیرتحمیلی،  بازار  تنظیم  دارد.  دنبال  به  را  مجازات هایی  بنگاه،  یا  فرد 
دربرگیرندۀ ضوابط ارشادي است که به صورت توافقی اجرا می شود و در 
صورت عدم اجرا، مجازاتی در پی ندارد. هر دو نوع تنظیم بازار، درصدد 
تغییر رفتار فرد و بنگاه است، اما اولی از طریق ابزارهاي اجباري و دومی 

از طریق ابزارهاي تشویقی، این کار را انجام می دهد.

سیاست هاي تحمیلی تنظیم بازار
آن  رایج  مورد  دو  که  دارد  متعددي  انواع  تحمیلی،  بازار  تنظیم 

عبارت اند از:
و  است  حفاظتی  ارزش  دارای  قطعات  وجود  به  مربوط  اول:  مورد 
شامل مجموعه قطعات مشخص یا محل هاي دربرگیرندۀ این سرمایۀ ملی 
می شود. بارزترین مثال مقررات مشمول این نوع تنظیم، دستور حفظ و 
نگهداري است که مانع از تخریب این قطعات دارای ارزش حفاظتی شود.

مورد دوم: به کارکرد یا کاربرد قطعات دارای ارزش حفاظتی مربوط 
است که مقررات تحت شمول این نوع تنظیم، نوع کاربرد این گونه قطعات 

را محدود می کند یا تغییر داده و با شرایط جدید مطابقت می دهد.
رایج ترین شکل تأثیر دولت در تنظیم عرضه و تقاضاي بازار قطعات 
دارای ارزش حفاظت، معمولاً از طریق اعمال محدودیت در برابر نوع تغییر 
کاربري آن ها و در نتیجه، محدود کردن حقوق مالکیت صاحبان آن صورت 
می پذیرد. میزان شدت این محدودیت ها، هزینۀ سرمایه گذاري براي حفظ 
قطعه، هزینۀ نگهداري و نیز هزینه هاي مرتبط با استفاده محدود از آن را 

به طور مستقیم تحت تأثیر قرار می دهند.

سیاست هاي تشویقی تنظیم بازار
براي مالکان، قوانین تحمیلی حفاظت، بدون سیاست هاي تشویقی، 
طیف  جهان،  سراسر  در  این رو،  از  می رسد.  نظر  به  مستبدانه  امري 
گسترده اي از برنامه هاي تشویقی به منظور افزایش تمایل صاحبان اموال 
مشمول حفاظت و سرمایه گذاران براي حفاظت از این قطعات دارای ارزش 
اعم  به گونه اي که منافع کلیۀ ذي نفعان آن،  اجتماعی تهیه شده است؛ 
قوانین  اساس، مسئلۀ  این  بر  نظر می گیرد.  را در  از خصوصی و عمومی 
حمایتی و تشویقی در تنظیم بازار، به حل مسئلۀ تقابل منفعت اجتماعی 
با منفعت فردي و حقوق مالکان، مربوط می شود. بخش خصوصی، در نبود 
انگیزشی لازم، هیچ گونه امکاناتی را مگر در مواقع استثنایی، براي  نظام 
بنابراین، مقررات  ارزش حفاظتی عرضه نخواهد کرد.  حفظ قطعۀ دارای 
حفاظتی، معمولاً با تلاش براي تأمین تعادل میان رفاه اجتماعی و منافع 

خصوصی، مشروعیت می یابد. 
می تواند  مالی  نیز کمک  و  دولت  اقدامات  سایر  و  تشویقی  اقدامات 
در  مهمی  نقش  و  بوده  تجاري  ملاحظات  از  مهمی  جزء  یا  عامل 
امر  در  سرمایه گذاري  زیرا  باشد؛  داشته  سرمایه گذاري  تصمیم گیري 

ارزش  دارای  قطعات  و  است  اقتصادي  توجیه  نیازمند  احیا  و  حفاظت 
لازم  بالقوۀ  امکان  از  یا  باشند  داشته  نیز  اقتصادي  ارزش  باید  حفاظتی 
محاسبات  در  بعد  مهم ترین  باشند.  برخوردار  ارزشی  چنین  ایجاد  براي 
تجاري مربوط به سیاست گذاري هزینه- فایده هاي جایگزین )مانند هزینۀ 
ساخت وسازهاي دیگر روي همان قطعه یا در مناطق دیگر( این است که 
قطعه، ارزش اقتصادي بیشتري نسبت به بهترین گزینۀ جایگزین داشته 
باشد. رقابت پذیر کردن این گونه قطعات، به نوعی یارانۀ دولتی نیاز دارد 
تا بتوانند طرح هاي حفاظت و احیا را اجرا کنند و از این طریق به شکل 
مؤثري هزینۀ بهره برداري از قطعه را کاهش دهنند. اما از آنجا که هر نوع 
دخالتی سبب به وجود آمدن محدودیت می شود، مقدار تسهیلات خاص 
حفظ قطعه، به عنوان متغیري تعریف می شود که حداقل مقدار آن براي 

دستیابی به هدف هاي اجتماعی محاسبه می شود. 
نمونه هایی از مشوق هاي مالی که برای حفاظت از اموال دارای ارزش 

اجتماعی استفاده می شوند، عبارت اند از:
مشوق هاي مالیاتی و عوارضی: این نوع شامل کسر عوارض یا کسر 
ارزش  دارای  قطعات  کاربري  از  درآمدزا  فعالیت هاي  درآمد  بر  مالیات 
شهر  اسلامی  شورای   28/۹1/22۹3 شمارۀ  مصوبۀ  است.  و...  اجتماعی 
اصفهان مبنی بر بخشش عوارض تعمیر و کسر پارکینگ و ارزش افزوده بر 

تغییر کاربری کلیۀ بناهای تاریخی شهر اصفهان از این نوع است.
وام هاي  شامل  بیشتر  دولت ها  مالی  کمک هاي  مالی:  کمک هاي 

کم بهره یا بدون عوض و یارانه هاي مستقیم می شود.
حق ارتفاق۴: حق ارتفاق به معنای دریافت منافع مالی توسط صاحب 
دارایی به ازاي موافقت به کاهش حق مالکیت خود است که اغلب در قالب 
 ،)TDR( توسعه  حق  انتقال  مفهوم  می شود.  مطرح  توسعه۵  انتقال  حق 
بر تئوري مجموعه اي از حقوق مالکیت استوار است. مطابق این تئوري، 
حق  استفاده،  حق  شامل  حقوق،  از  مجموعه اي  داراي  زمین  مالکان 
واگذاري و حق توسعۀ ملک خود هستند. هر یک از این حقوق به عنوان 
یک عنصر جداگانه هستند که می توانند از ملک جدا شده و به عنوان یک 
توسعۀ  حق  کردن  جدا  از:  است  عبارت   TDR ایدۀ  شوند.  فروخته  کالا 
زمینی که اهمیت کشاورزي یا فضاي باز یا ارزش هاي تاریخی و اکولوژیک 
دارد و به مالکان یا سازندگانی که در مناطق قابل توسعه، تمایل به ساخت 

و سرمایه گذاري دارند، قابل فروش است )لیبی۶ و هال۷، 2۰۰3(. 

پیشینۀ تحقیق

مطالعات خارجی
با  اراضی  از  حفاظت  برای  روش  سریع ترین  می رسد  نظر  به  گرچه 
اراضی  این  تاریخی خرید  یا  فرهنگی  و  زیست محیطی  ارزش های خاص 
این  از  حفاظت  برای  نیز  دیگری  سازوکارهای  اما  است،  دولت  توسط 
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زمینه ها وجود دارد )تالیس8 و همکاران، 2۰۰۹(. این محققان در بررسی 
حدود 1۰۰ طرح حفاظتی در جهان  می گویند که مجموعه ای از روش ها و 
سازوکارها متنوع و متعدد نظیر توسعۀ بازارها برای خرید و فروش مجوزها 
طریق  از  چه  مستقیم  پرداخت های  و  زیست محیطی  پایداری  منظور  به 
بخش خصوصی و چه از طریق بخش دولتی برای خدمات اکوسیستمی 
ارتفاق  حق  نظیر  سیاست هایی  است.  شده  مشاهده  نیز  زیست  محیط 
برای حفاظت تحریک  را  انگیزۀ تلاش های بخش خصوصی  حفاظتی که 
می کنند، می توانند در کاهش انتشارگازهای گلخانه ای مؤثر باشند )آبیل 

تراپ۹ و استرانج1۰، 2۰۰۰(.
آندو و چن در مطالعات خود در سال 2۰11 به محاسبۀ مقادیری که 
در قالب برنامه های حق ارتفاق حفاظتی باید به مالکان اراضی خصوصی 
پرداخت شود، می پردازند و  می گویند که عدم محاسبۀ درست این مقدار 
از میزان تمایل آن ها به مشارکت می کاهد. این محققان همچنین طول 

دورۀ زمانی بهینۀ این برنامه را نیز محاسبه کرده اند.
ایالات متحده به عنوان یکی از کشورهای پیشرو در خصوص حفظ 
مالکیت  حق  انتقال  طریق  از  عمومی  منافع  راستای  در  شخصی  منافع 
به شمار می رود. ایدۀ انتقال حق مالکیت برای نخستین بار در سال 1۹1۶ 
در نیویورک برای یک پلاک در پلاک مجاور به صورت قانون منطقه بندی 
توسعه  حق  که  می داد  اجازه  مالکان  به  قانون  این  بود.  شده  پیش بینی 
قطعات  و  برسانند  فروش  به  مجاور،  زمین  قطعات  به  را  خود  ارتفاع  در 
ارتفاع و  از حد مجاز ساخت در  امکان تجاوز  از  این حق،  دریافت کنندۀ 

الزامات عقب نشینی را برخوردار شوند )جانسون11 و مدیسون12، 1۹۹۷(.
ابزار  نوعی  به  توسعه  انتقال حق  متحده،  ایالات  بعدی  در دهه های 
اجرای خوشه بندی تبدیل شد. این خوشه بندی به سازندگان اجازه می داد 
که ساخت وساز را فقط در بخشی از یک قطعه زمین انجام دهند. به این 
ترتیب، امکان حفاظت بخش دیگر که ارزش محیطی، کشاورزی یا تاریخی 
داشت، میسر می شد. شهر نیویورک در سال 1۹۶8، اولین برنامه با نام13 
TDR را به عنوان بخشی از قانون حفاظت اماکن تاریخی به اجرا درآورد. 
این قانون، تغییر یا تخریب اماکن تاریخی را منع می کرد و در عین حال 
به مالک زمین مربوطه اجازه می داد تا حق توسعۀ استفاده نشدۀ ملک خود 
هدف  با  که  پروژه ها  این  مهم ترین  از  کند.  منتقل  همجوار  املاک  به  را 
حفاظت محیطی آمریکا صورت گرفته است، می توان به برنامه  هایی دیگر 
 ،)1۹۹1( واشنگتن  در  ایورت  شهر  مثل  محیطی  حساس  مناطق  مانند 
مونت گمري کانتی در مریلند )1۹81(، پین لند در نیوجرسی )1۹8۰( 
نام برد که هر یک از موفق ترین برنامه هاي برنامه سبب حفاظت از مناطق 
و  میوه  درختان  با  مناطق  در  به خصوص  است.  شده  باارزش  کشاورزي 
گیاهان دارویی و اکوسیستمی منحصربه فرد از جنگل ها و 8۵۰ نوع گیاه و 
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3۵۰ نوع پرنده و انواع حیوانات پستاندار و غیر پستاندار )پروتز1۴، 2۰۰3(.
امریکا پیشتاز  بیشتر مي توان در  را  انتقال حق توسعه  ایدۀ  اگر چه 
دانست، اما آن را می توان داراي سنت انگلیسي نیز تلقي کرد؛ به طوری که 
این موضوع براساس قانون برنامه ریزي شهري و ناحیه اي 1۹۴۷ انگلستان 
مجاز دانسته شد. در این قانون حق استفاده و حق توسعۀ املاک از یکدیگر 
تفکیک شده، حق هر مالک براي توسعه محدود شده و هرگونه افزایش 
ارزش زمین، ناشي از طرح هاي توسعه یا افزایش تراکم، مستقیم به عنوان 
حقوق جامعه به رسمیت شناخته شده است. برنامۀ انتقال حق توسعه پس 
از دهۀ 1۹۷۰ در برخی کشورهای توسعه یافته نیز مانند کانادا و استرالیا 
بیشتر به منظور حفاظت از اراضی طبیعی و کشاورزی و حفظ ارزش های 

روستایی به اجرا درآمده است )سینکلیر1۵، 2۰۰2(.
هدف  با  اخیر  دهۀ  دو  در  توسعه  حق  انتقال  برنامۀ  نیز  ایتالیا  در 
بازسازی شهری و حفاظت، در کنار دیگر ابزارهای نظارت به کار گرفته 
شده است )میچلی1۶، 2۰۰2(. اجرای برنامۀ TDR در کشورهای در حال 
این کشورها  اواخر دهۀ 1۹۹۰ آغاز شد. در  به مراتب دیرتر و در  توسعه 
کنترل  منظور  به  برزیل  در  کورتیبیا  شهر  مانند  موارد  برخی  در   TDR
جهات توسعه استفاده شده )جنکس1۷ و بارگس18، 2۰۰۰( و در مواردی 
زاغه نشینی  و  برای کنترل ساخت وساز  بمبئی در هندوستان  مانند شهر 
و بهبود وضعیت مسکن به کار گرفته شده است )سانیال1۹ و موخیجا2۰، 

.)2۰۰1
تحلیل  خود  مقالۀ  در   2۰۰8 سال  در  ایشان  همکاران  و  کی  فنگ 
چین  در  کشاورزی  زمین های  از  حفاظت  زمینۀ  در  جاری  سیاست های 
را  توسعه  انتقال حق  رویکرد  ویژگی های  و  مزایا  عمل،  سازوکار  مفهوم، 
بررسی کردند. بررسی های صورت گرفته در مطالعۀ یادشده نشان می دهد 
انگیزه های اقتصادی و عدالت در سیاست های قبلی حفاظت از زمین های 
کشاورزی نادیده گرفته شده است. نتایج مطالعات پژوهش نشان می دهد 
رویکرد انتقال حق توسعه نه تنها عدالت در برخورداری از منافع را سبب 
توسعه دهندگان  و  کشاورزان  برای  انگیزه  افزایش  موجب  بلکه  می شود، 
هزینه های  زمین،  قطعات  مجدد  تنظیم  مدل  این،  بر  علاوه  خواهد شد. 

مالی دولت را کاهش می دهد )کی21 و همکاران، 2۰۰8(.
در پژوهش دیگری در سال 2۰1۶، چیودلی و مورونی، رویکرد انتقال 
حق توسعه را به عنوان یک سیاست منطقه بندی مورد توجه قرار دادند. 
به اعتقاد آنها، تنظیم مجدد زمین در چند دهۀ اخیر به عنوان یک برنامۀ 
این  است.  شده  شهری  استفاده  نواحی  منطقه بندی  با  ارتباط  در  خاص 
همچون  ویژگی هایی  از  منطقه بندی  سنتی  روش های  برخلاف  سیاست 
یکپارچگی و پویایی برخوردار بوده و باید به یک روش قانونی در برنامه های 
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توسعۀ شهری تبدیل شود. از این منظر در پژوهش یادشده با یک روش 
توسعه  حق  انتقال  مدل  با  منطقه بندی  سنتی  روش های  مقایسه ای، 
مقایسه شده است. نتایج نشان می دهد مدل تنظیم مجدد زمین به خلاف 
ارزش  و جبران خسارت،  بازدهی  افزایش  منطقه بندی،  روش های سنتی 

ویژه برای صاحبان سهم را در بر دارد )مورونی22 و چیودلی23 ، 2۰1۶(.
در پژوهش دیگری که در سال 2۰1۶ برای توسعۀ شهری در کشور 
از  یکی  از  استفاده  مورد  در  همکارانش  و  نقیب  است،  شده  انجام  مصر 
زیست محیطی،  شهرهای  در  پایداری  به  دستیابی  برای  قانونی  ابزارهای 
انتقال حقوق توسعه را به عنوان نوعی روش جایگزین در شهرهای دیگر 
به عنوان یک راه حل جدید و قابل استفاده معرفی کردند و مورد بحث 
قرار دادند؛ به طوری که در پروژه های شهری آینده مصر می تواند برای 
پایداری زمین های زیست محیطی شهرها استفاده شود )نقیب2۴ و  حفظ 

همکاران، 2۰1۶(
همچنین، شین و همکاران طی مطالعه ای در سال 2۰1۹، به بررسی 
اینکه چگونه ویژگی های یک شهر برای استفاده از توسعه دهندگان مالکیت 
پرداختند.  می کند،  کمک  تایوان  در  توسعه  حقوق  انتقال  از  خصوصی 
 TDR که  مورد محلی  در  برنامه ریزان،  نشان می دهد  آنها  مطالعۀ  نتایج 
اتفاق می افتد، کنترل کمی دارند و TDR به شکل جایزه تراکم به شکل 
گسترده ای در توسعۀ املاک و مستغلات استفاده می شود. مدل رگرسیون 
لجیت تحقیق نشان مي دهد پروژه هاي TDR به سمت مکان هاي خاصي 
روزافزون  افزایش  با  و  می یابند  انتقال  دارند،  بیشتري  خانوار  درآمد  که 
قیمت زمین و مکان هایي که در فاصلۀ بیشتري از امکانات عمومی مانند 

پارک هاي شهري و ایستگاه های حمل و نقل عمومی قرار دارند، مواجه اند.

مطالعات داخلی
پژوهش رفیعیان و اردستاني از اولین مطالعات از این نوع در ایران 
شیوۀ  مطالعه اي  در  آن ها  است.  شده  منتشر   138۷ سال  در  که  است 
حفاظت محیط زیستي در طرح هاي توسعۀ شهري با استفاده از رویکرد 
سبب  رویکرد  این  معتقدند  آن ها  کردند.  بررسي  را  توسعه  حق  انتقال 
مي شود تا مالکان قطعات داراي ارزش حفاظتي، در حفاظت این مناطق 
به پرداخت  نیز مجبور  طبیعي و حساس محیطي شرکت کنند و دولت 
غرامتي نشود. از دیدگاه آن ها TDR ابزار اجرایي بر اساس ایجاد انگیزه 
است که منجر به رشد و توسعۀ غیر مستقیم می شود و به حفظ و نگهداري 
فرهنگي،  اجتماعي،  ضرورت  آن ها  از  حفاظت  که  جامعه  از  بخش هایي 
تاریخي یا محیط زیستي دارد، از طریق مشارکت بخش خصوصي کمک 

مي کند. 
با مروری بر ادبیات تحقیق در دهۀ اخیر، می توان مشاهده کرد که 
مختلف  مناطق  برای  موضوع  این  خصوص  در  بیشتری  مطالعات  تعداد 
نمونه، داداش پور و محسن زاده در سال  به طور  انجام شده است.  کشور 
انتقال حق  13۹1 پژوهشی را با عنوان »امکان سنجی استفاده از الگوی 
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در  دادند.  انجام  بابلسر«  شهر  کشاورزی  اراضی  از  حفاظت  برای  توسعه 
تحلیل  مدل  از  استفاده  با  توسعه  حق  انتقال  رویکرد  یادشده  پژوهش 
سلسله مراتبی برای تعیین مناطق حفاظت و توسعه و با مدل محاسباتی 
اختصاصی برنامۀ TDR به منظور تعیین تراکم ساختمانی و نسبت حق 
توسعه و در نهایت، ماتریس دستیابی به اهداف برای انتخاب گزینۀ بهینه 
تحلیل شده است. نتایج پژوهش یادشده نشان می دهد برنامۀ انتقال حق 
توسعه به دلیل سودآوری بیشتر برای کشاورزان و رشد هوشمندانۀ شهر 
و اصلاح روند تخریب اراضی کشاورزی در صورت رعایت تراکم ساختمانی 
پیشنهادی )1۰۰ درصد( و نسبت حق توسعه )2۵ به ۷۵( قابلیت اجرایی 
بابلسر و دیگر شهرهای شمالی  اراضی کشاورزی شهر  از  برای محافظت 

کشور را خواهد داشت.
به همین منظور، در سال 13۹1 رفیعیان و همکارانش در مقاله ای 
خود با عنوان »امکان سنجی حفاظت از ارزش هاي محیطی باغات سنتی 
شهر قزوین« با استفاده از رویکرد انتقال حق توسعه، به بررسی راهکارهای 
حفظ باغ های سنتی قزوین پرداختند و با انتقاد از عدم موفقیت ضوابط و 
مقررات طرح های توسعۀ شهری برای حفاظت از باغ ها و اراضی کشاورزی، 
براساس تجربیات جهانی، رویکردهای بازارمحور را راهکار عملیاتی برای 
و  ارتفاق  تعریف حق  با  یادشده  نویسندگان  دانستند.  هدف  این  به  نیل 
برای  مناسب  روشی  عنوان  به  را  توسعه  حق  انتقال  روش  توسعه،  حق 
حفاظت از باغ ها قزوین معرفی کردند. آن ها در مقالۀ یادشده به بررسی 
با  که  گرفتند  نتیجه  آن  براساس  و  پرداختند  جهانی  متعدد  تجربیات 
نمونه هاي  از  بعضی  با  آن  مطابقت  و  منطقه  خاص  ویژگی هاي  بررسی 
نظر  در  با  که  گفت  می توان  مشابه  نتایج  و  در جهان  اشاره شده  موردي 
گرفتن باغ ها به عنوان مناطق ارسال و در نظر گرفتن منطقه اي با پتانسیل 
بالا به منظور دریافت، امکان استفاده از این رویکرد اقتصادي بازارمحور 
براي حفاظت از ارزش هاي متفاوت بصري، منظر طبیعی، تنوع گونه هاي 
پژوهش  نتایج  است.  تفرجگاهی  قابلیت  و  مناسب  دسترسی  گیاهی، 
یادشده نشان می دهد به رغم دشواری های اجرای TDR این روش یک 
باغ ها در یک  به منظور حفظ  برای تحقق درخواست های جامعه  فرصت 
نظام مبتنی بر احترام به حقوق مالکیت است. مقاله به منظور اثربخشی 
این روش، ایجاد دفتر نظام انتقال حقوق توسعۀ شهرداري و ایجاد بانک 

TDR وابسته به شهرداری را توصیه می کند.
مدل  از  »استفاده  عنوان  با  دیگری  مقالۀ  در  همکارانش  و  رفیعیان 
قزوین«  شهر  سنتی  باغات  از  حفاظت  برای  بازارمحور  اقتصادی  ارزیابی 
در سال 13۹1 به جنبه های اقتصادی رویکرد حق انتقال توسعه به شکل 
محاسباتی پرداختند. روش تحقیق آن ها در  پژوهش یادشده تحلیلی است 
که در آن از داده های میدانی، بهره گیری از مدل هاي تحلیل ماتریسي و 
ارزیابی اقتصادی با روش هزینه و فایده استفاده شده است. شاخص های 
استفاده شده نیز با توجه به شرایط قزوین بومی سازی شده است. پژوهش 
امکان پذیری  و  کارایی  عدالت،  پایداری،  هزینه،  بهینه سازی  یادشده، 
حال  عین  در  و  دانسته  توسعه  حق  انتقال  رویکرد  منافع  از  را  سیاسی 
به معایب آن، مانند افزایش بوروکراسی، پیچیدگی نیاز به آموزش، نبود 
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علی کاشمری و همکاران

منطقۀ دریافت مناسب و انعطاف ناپذیر بودن اشاره می کند. شرایط مناسب 
برای اجرا را هنگامی می داند که بتوان ظرفیت توسعه را به درستی محاسبه 
کرد و این فقط زمانی است که فشار برای توسعه در منطقۀ ارسال وجود 
داشته باشد. در عین حال، وجود زیرساخت ها در منطقۀ دریافت احتمال 

موفقیت این روش را افزایش می دهد.)رفیعیان و همکاران، 13۹۵(
و  توسعه  حق  به  انتقال  قابل  حقوق  تقسیم  با  یادشده،  تحقیق  در 
حق مالکیت به منظور محاسبۀ حق توسعه سناریوهای مختلفی  براساس 
با مشخص کردن  ارزش ملک طراحی شده است. همچنین،  از  درصدی 
مقدار عرضه و تقاضا در هر یک از مناطق ارسال و دریافت به موازنۀ عرضه 
و تقاضای حق توسعه، با توجه به گزینه های مختلف و براساس تراکم های 
مجاز در نظر گرفته شده پرداخته شده است. با توجه به نتایج، گزینه هایی 
که مازاد تقاضای حق توسعه ایجاد نمی کنند، به دلیل عدم توانایی تأمین 
اهداف مد نظر و عدم ایجاد تعادل بازار در مناطق ارسال و دریافت حذف 
مدل  یک  از  استفاده  با  مطالعه  نهایی  نتیجه گیری  منظور  به  می شوند. 
اقتصادی بر اساس روش منفعت – هزینه شاخص نسبت منفعت به هزینه 
و سودخالص گزینه های مختلف را محاسبه و گزینۀ برتر را انتخاب کرده 

است. 
رفیعیان و همکارانش در مطالعۀ یادشده نتیجه می گیرند که بهترین 
توسعه  حق  قیمت  که  است  گزینه هایی  به  مربوط  امکان پذیری  حالت 
با  همچنین،  برخوردار ند.  بیشتری  توسعۀ  حق  تقاضای  از  و  است  کمتر 
با در نظر گرفتن موقعیت و شرایط و  در نظر گرفتن تمهیدات خاص و 
بافت مد نظر می توان از این رویکرد برای حفاظت از اراضی کشاورزی و 
تحقیق  نتایج  دیگر  از  کرد.  استفاده  قزوین  در شهر  باغستان های سنتی 
یادشده این است که در خصوص رویکرد انتقال حق توسعه، مؤلفه هایی 
نظیر تراکم، قیمت زمین، مساحت و غیره نقش مؤثرتری را در به کارگیری 

این رویکرد به عهده دارند.
مصوبۀ  اثربخشی  به   )13۹2( اصفهانی  ناصری  و  بیدرام  محمدی، 
شورای شهر اصفهان مبنی بر بخشش عوارض تعمیر و کسر پارکینگ و 
ارزش افزوده بر تغییر کاربری کلیۀ بناهای تاریخی شهر اصفهان، به عنوان 
یک سیاست تشویقی تنظیم بازار املاک تاریخی در محلۀ تاریخی جلفای 
اصفهان پرداخته اند. تجزیه وتحلیل داده ها بر مبنای تحلیل هزینه ـ فایده 
انجام گرفته است. بر این اساس، ابتدا هزینه-فایدۀ تحمیل شده به مالک 
از مالک برآورد  یا به عبارتی، حق توسعۀ سلب شده  بنا  از  برای حفاظت 
شده و با یارانۀ اعطایی مقایسه می شود. نتایج بیانگر آن است که با مقایسۀ 
هزینۀ فایدۀ حفاظت و یارانۀ اعطایی ناشی از مصوبۀ یادشده در محدودۀ 
مطالعاتی، یارانۀ ارائه شده در مورد ۴۷ درصد از املاک تاریخی، پاسخ گوی 
هزینه- فایدۀ حفاظت است و در مورد باقی املاک، با افزایش سود ناشی 
و  بین هزینه-فرصت حفاظت  اختلاف  بازار مسکن،  در  از سرمایه گذاری 
یارانۀ حمایتی، بیشتر می شود و این مصوبه، اثربخشی لازم برای جبران 

هزینه-فرصت حفاظت را ندارد. 
از طرفی، پژوهش عزیزی و شهاب )13۹2( در خصوص برنامۀ انتقال 
حقوق توسعۀ پیشنهادی کاشان، به این موضوع پرداخته است که انتقال 

در  باشد.  اختیاری  یا  اجباری  می تواند  زمین  مالک  از طرف  توسعه  حق 
می تواند  ارسال  نواحی  در  واقع  زمین  مالک  برنامه،  این  اختیاری  بخش 
خود در مورد استفاده از زمین تصمیم گیرد. او می تواند حق توسعۀ خود 
توسعه دهد  تراکم های طرح  به  توجه  با  را  زمین خود  و  نکند  واگذار  را 
این  مالی  مزایای  از  و  انتقال دهد  دریافت  نواحی  به  را  توسعه  یا حق  و 
موضوع استفاده کند. به طور کلی، در بخش اختیاری برنامۀ TDR شهر 
 TDR کاشان، مالکان حق انتخاب دوگانه دارند. آن ها می توانند در برنامۀ
مشارکت نکنند و به جای آن، از زمین خود برای مصارف تعیین شده و نیز 
توسعۀ مجاز، مطابق حق انتخاب پایه استفاده کنند. اما در بخش اجباری 
این برنامه، مالک زمین حدود توسعۀ زمین خود را محدودشده می بیند 
تراکم  اجباری،  بخش  در  ندارد.  محدودیت ها  این  رعایت  جز  چاره ای  و 
پیشنهادی همان تراکم وضع موجود خواهد بود. به این معنا که مالکان 
و  ندارند  اجازۀ ساخت وساز  ارسال  نواحی  اجباری  بخش  در  واقع  اراضی 
ملزم به فروش حق توسعۀ زمین خود هستند. در بخش داوطلبانۀ نواحی 
و  تراکم  از  استفاده  که  شده  ارائه  گونه ای  به  پیشنهادی  تراکم  ارسال، 
توسعۀ مجاز، از نظر اقتصادی چندان به صرفه نباشد و انتقال حق توسعه 
توسعۀ زمین  انتقال حق  و  برای فروش  مالک  تمایل  و  باشد  توجیه پذیر 

خود افزایش یابد. 
در مطالعۀ یادشده، مناطق ارسال در شهر کاشان به دو دستۀ عمده 

تقسیم شده اند:
دستۀ نخست، اراضی واجد ارزش های خاص هستند که این اراضی 
اهداف حفاظتی دارند و باید تا حد امکان از توسعۀ این اراضی جلوگیری 

شود.
عمومی  خدمات  برای  شهری  طرح  پیشنهادی  اراضی  دوم،  دستۀ 
هستند. مناطق دریافت در شهر کاشان شامل اراضی ای هستند که برای 
با توجه به پتانسیل  بازار وجود دارد و  توسعۀ آن ها تقاضای مناسبی در 
برنامه ریزان  سوی  از  کافی،  زیرساخت های  بودن  موجود  و  توسعه  بالای 

شهری برای توسعۀ آتی کاشان پیشنهاد شده اند.
چمن آرا و کاظمینی در سال 2۰1۶ مطالعه ای را برای ایران انجام 
دادند و کوشیدند راهکارهایی برای مدیریت سازماندهی باغ ها در منطقۀ 
قصرالدشت شیراز، به عنوان تنها باغ های باقی ماندۀ شهر شیراز پیشنهاد 
کنند. هدف مطالعۀ ایشان، حفاظت از باغ های قصرالدشت و باز گرداندن 
تأثیر  یادشده،  تحقیق  در  است.  شهر  باغ  یک  عنوان  به  شیراز  هویت 
بازسازی باغ های سنتی با رویکرد TDR، بر بهبود شرایط زیست محیطی، 
اجتماعی و زیست محیطی شهری بررسی شده است. تحقیق ایشان نشان 
بحرانی  مناطق  توسعه« می توان  »انتقال حقوق  الگوی  از  استفاده  با  داد 
شیراز به خصوص باغ ها و منابع آبی قصرالدشت را از توسعۀ شهری مخرب 

دور کرد.) چمن آرا و کاظمینی، 2۰1۶(
عنوان  با   13۹۶ سال  در  مطالعه ای  طی  همکارانش  و  فراشبندی 
»امکان سنجی اجرای روش انتقال حق توسعه برای تأمین زمین خدمات 
پیشنهادي  خدمات  تحقق  برای  زمین  تأمین  مسئلۀ  به  نسبت  شهری« 
طرح های توسعۀ شهری، الزامات و شرایط استفاده از این رویکرد و همچنین، 
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 اولویت بندی و امکان سنجی مالی اقتصادی رسته های صنفی منتخب

استفاده از رویکرد انتقال حق توسعه در نواحی مختلف شهر شیراز را بررسی 
کردند. در تحقیق یادشده از فرایند تحلیل سلسله مراتبی استفاده شده است. 
براساس الگوی انتقال حق توسعه، نواحی شهر شیراز به مناطق دریافت و 
انتقال حق توسعه تقسیم شدند. نتایج نشان داد در مناطق دریافت، پارامتر 
مشارکت شهروندان با وزن ۰/2۷1 رتبۀ نخست را به خود اختصاص داده 
است. تمایل به افزایش تراکم در دهۀ اخیر و همچنین، برخورداری از شبکۀ 
معابر در رتبه های دوم و سوم قرار دارند. در مناطق ارسال نیز پارامتر آثار و 
ابنیۀ تاریخی و باارزش، با امتیاز ۰/2۷3 در اولویت نخست قرار دارد. به این 
ترتیب، مشارکت پذیری شهروندان در اولویت دوم و باغ ها در اولویت سوم 
قرار دارند. براساس نتایج پژوهش ناحیۀ ۵ از منطقۀ 1 و ناحیۀ ۷ از منطقۀ 
۴ و نواحی 2، 3 و ۴ از منطقۀ 8 پتانسیل بسیار زیادی در دریافت توسعه 
دارند. همچنین، ناحیۀ 1 از منطقۀ 1 و نواحی 1 و ۶ از منطقۀ 2 و ناحیۀ 2 

از مناطق ۶ و 8 پتانسیل بسیار زیادی برای ارسال حق توسعه دارند.

روش شناسی

روش شناسی تحقیق حاضر در چهار مرحله بررسی می شود. 
PESTEL مدل

 PESTEL ابتدا برای تجزیه وتحلیل محیط کسب وکار می توان از مدل
اجتماعي   ،)Political( عوامل سیاسي  اساس  بر  مدل  این  کرد.  استفاده 
 ،)Technological( تکنولوژیکي   ،)Economic( اقتصادي   ،)Social(
بر  مؤثر  کلان  محیط   )Legal( قانوني  و   )Environmental( محیطي 
یک کسب وکار را بررسی می کند. فرم اصلي PESTEL براي نخستین بار 
توسط Aguilar به عنوان ETPS )عوامل اقتصادي، تکنولوژیکي، سیاسي 
نیز  قانوني  جنبه های  بعد  دهۀ 1۹8۰  در  شد.  برده  کار  به  اجتماعي(  و 
مورد  در  اطلاعات  شامل   PESTEL الگوی  شد.  اضافه  رویکرد  این  به 
ابزاری مؤثر در  به عنوان  بر کسب وکار است و  تأثیرگذار  عوامل خارجي 
تجزیه وتحلیل و شناسایي نیروهاي خارجي کلیدي )سطح کلان محیطي( 
و  فرصت ها  نیروها،  این  مي رود؛  کار  به  مختلف  کسب وکارهای  بر  مؤثر 
تهدیدهایي هستند که بر سر راه کسب وکارهای مختلف قرار دارند. اجزای 

این مدل عبارت اند از:
ثبات  کسب وکار،  موفقیت  بر  مؤثر  عوامل  از  یکی  سیاسی:  عوامل 
سیاسی کشور است. طبیعی است کشورهایی که از نظر سیاسی در ثبات 
به سر می برند، گزینه های بهتری برای فعالیت اقتصادی هستند. همچنین، 
سیاست های دولت در رابطه با سرمایه گذاری بخش خصوصی نیز می تواند 
در این حوزه تجزیه وتحلیل شود. حکومت هایی که با سیاست ها و برنامه های 
خود از سرمایه گذاری های خصوصی استقبال می کنند و می کوشند از آن 

حمایت کنند، بیشتر مورد استقبال سرمایه داران قرار می گیرند.
عامل  کلان،  محیط  ارزیابی  در  دیگر  مهم  عامل  اقتصادی:  عوامل 
می توان  را  آن  سودآوری  و  کسب وکار  بر  عامل  این  تأثیر  است.  اقتصاد 
در دو سطح کلان و خرد ارزیابی کرد. شاخص های کلان اقتصادی شامل 
اقتصادی، سیستم های تأمین مالی کارآمد است و  نرخ بهره، تورم، رشد 

شاخص های خرد اقتصادی مثل رشد بازار مصرف و میزان سرمایه گذاری 
اولیه که مربوط به چگونگی صرف درآمد توسط مردم است، تأثیر درخور 

توجهی بر منفعت به هزینۀ یک کسب وکار دارد. 
در  توجه  مورد  دیگر  موضوع  اجتماعی،  عامل  اجتماعی:  عوامل 
شاخص هایی  به  باید  عامل  این  بررسی  برای  است.  کلان  محیط  تحلیل 
همچون میزان رشد جمعیت، هرم سنی جمعیتی، فرهنگ، سواد و آگاهی 
توجه  قانون گرایی  و  کار  اخلاق  مردم،  کاری  تعهد  و  فرهنگ  اجتماعی، 
داشت. اصولاً مساعد بودن این شاخص ها در یک کشور می تواند منجر به 

افزایش تقاضا و بهبود شرایط سرمایه گذاری در کشور شود.
عامل فناوری: عامل دیگر مورد توجه در تحلیل محیط کلان، عامل 
فرایندهای  بودن  خودکار  توسعه،  و  تحقیق  فعالیت های  است.  فناوری 
این  در  مؤثر  شاخص های  مهم ترین  ازجمله  فناوری  تغییر  میزان  تولید، 

عامل است.
با افزایش اهمیت محیط  زیست نزد دولت ها  عوامل محیط زیستی: 
است.  تبدیل  شده  تحلیل ها  در  مهم  مؤلفۀ  یک  به  عامل  این  ملت ها،  و 
زیست محیطی  نکات  به  بازار  به  ورود  هنگام  باید  کسب وکارها  بنابراین، 

توجه داشته باشند. 
عوامل قانونی: درنهایت قوانین به عنوان آخرین عامل مؤثر بر محیط 
کلان کشور، مورد توجه کسب وکارها قرار می گیرد. برخی از قوانین مانند 
قانون کار، تأمین اجتماعی، قانون تجارت، قوانین ضد انحصار، حمایت از 
مصرف کننده، واردات و صادرات، و... باید مورد توجه شرکت ها برای ورود 
به بازار قرار گیرند. شرکت ها بسته به روش ورود به بازار یک کشور ممکن 

است بر برخی از این قوانین تمرکز بیشتری کنند.

)SAW( روش مجموع وزنی ساده
روش SAW یکی از  روش هاي سریع تصمیم گیري چندمعیاره است. 
بر این اساس، با محاسبۀ اوزان معیارها، می توان با در نظر گرفتن موارد 

ذیل از این روش استفاده کرد:
·  کمی کردن ماتریس تصمیم گیري2۵،

·  بی مقیاس سازي خطی مقادیر ماتریس تصمیم گیري،
·  ضریب ماتریس بی مقیاس شده در اوزان شاخص ها،

·  انتخاب بهترین گزینه )*A( با استفاده از معیار زیر:
 { }*

1
/ n

j ij ji
A A n w

=
= ∑

به بیانی دیگر، در روش SAW گزینه اي انتخاب می شود که حاصل 
جمع مقادیر بی مقیاس شدۀ وزنی آن )nijwj( از بقیۀ گزینه ها بیشتر باشد.

در این تحقیق به منظور غربال و اولویت بندی کاربری های منتخب، از 
ترکیب دو روش PESTEL و SAW استفاده شده است. با بهره  گرفتن از 
این مدل ترکیبی، غربالگری کاربری ها در دو مرحله انجام گرفتند و سپس 

کاربری های منتخب ارائه شدند.
از آنجا که ارزش اقتصادی تولیدشده توسط هر کاربری و عدم تضییع 

 25. ماتریس تصمیم گیری، نوعی ماتریس برای ارزیابی تعدادی گزینه بر اساس تعدادی معیار است. 
این ماتریس، نتایج تصمیم را برای مجموعه ای از گزینه ها و معیارهای ارزیابی بیان می کند.
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منافع خصوصی مالکان باغ ها در اثربخشی این لایحه سهم بسزایی دارد، 
در مرحلۀ اول محیط کلان کلیۀ کاربری های مطرح شده در لایحه فقط 
بر اساس عامل اقتصادی مدل PESTEL تحلیل و در مقایسه با یکدیگر 
کاربری های  غربالگری،  دوم  مرحلۀ  در  می شوند.  غربال  و  امتیازدهی 
و   PESEL تعدیل یافتۀ  الگوی  اساس  بر  دوباره  اول  مرحلۀ  در  منتخب 
این بار بر اساس همۀ عوامل محیطی منظورشده در مدل در مقایسه با 
یکدیگر امتیازدهی و غربال می شوند. روش امتیازدهی و اولویت بندی این 
کاربری ها در دو مرحلۀ یادشده با استفاده از روش SAW انجام می گیرد. 

روش هزینه - فایده
استفاده  با  بیشتر،  امتیاز  با  کاربری های  نهایی،  اولویت بندی  از  پس 
آن ها محاسبه  از  هر یک  برای  مالی  هزینه-فایده، شاخص های  تحلیل  از 

می شود. 
و  داده ها  نوع  با  متناسب  حاضر،  تحقیق  داده های  تجزیه وتحلیل  در 
موضوعات مطرح، از روش های مختلفی استفاده شده است. در این بخش، 
تجزیه وتحلیل مربوط به اولویت بندی مالی، با استفاده از روش تحلیل هزینه-

فایده انجام می شود. تحلیل هزینه-فایده یکی از روش های ارزیابی پروژه های 
گزینه های  تعیین  برای  و  است  اقتصادی  و  مالی  لحاظ  به  سرمایه گذاری 
سرمایه گذاری به کار می رود که با در نظر گرفتن عامل زمان بیشترین فایدۀ 
خالص را ارائه دهند. در بررسي هاي مالي درآمدها و هزینه هاي طرح از دیدگاه 
سرمایه گذاران و با استفاده از چارچوب فایده-هزینۀ مالي بررسي مي شود. 
در این چارچوب کلیۀ درآمدها و هزینه هاي به دست آمده و صرف شده در 
نتیجۀ اجراي طرح مورد توجه قرار مي گیرد. در این بررسي، ارزش گذاري 
اقلام درآمد و هزینه بر پایۀ قیمت هاي بازار صورت مي گیرد. از آنجا که در 
مالي« درآمدها و هزینه ها در سال هاي  چارچوب تحلیلي »فایده- هزینۀ 
مختلف به وقوع مي پیوندند، به منظور  جمع بندي و محاسبۀ شاخص هاي 
مالي و مقایسۀ نتایج باید این اقلام با استفاده از اصول و تکنیک هاي اقتصاد 

مهندسي به یک سال مبناي مشترک منتقل  شوند.

سنجه ها و نسبت هاي محاسباتي
سنجه ها و نسبت هاي محاسباتي استفاده شده در تحلیل مالي طرح 

عبارت اند از:

)NPV( 2۶ارزش حال خالص
ارزش حال خالص طرح، به عنوان ارزش به دست آمده ناشي از تنزیل 
تفاوت جریان وجوه نقدي ورودي و خروجي طی عمر طرح با مقدار ثابت 

و از پیش تعیین شدۀ تنزیل، تعریف مي شود. 

)FIRR( 2۷میزان بازده داخلي مالي
میزان بازده داخلي مالي )FIRR( مقدار تنزیلي است که در آن ارزش 

26 . Net Present Value (NPV)

27 . Financial Internal Rate of Return (FIRR)

نقدي هاي  جریان  فعلي  ارزش  با  برابر  واردشده  نقدي هاي  جریان  فعلي 
فعلي  ارزش  آن  در  که  است  مقداری  دیگر،  بیان  به  است.  شده  خارج 
با ارزش فعلي سرمایه گذاري است و ارزش  دریافتي ها از یک طرح برابر 

فعلي خالص صفر است.

)PBP( 28دورۀ بازگشت سرمایه
تعداد سال های بهره  برداری که طی آن اصل سرمایه گذاری اولیه 

انجام شده از محل درآمدهای طرح پوشش داده می شود.

نرخ بهره – تنزیل
آن  هزینه هاي  و  مي افتند  اتفاق  آینده  در  بیشتر  طرح  درآمدهاي 
مي دهند.  رخ  آن  روي  سرمایه گذاري  و  طرح  شروع  با  هم زمان  عموماً 
ارزش  است  ناگزیر  اقتصادي  عامل  یک  عنوان  به  سرمایه گذار  بنابراین، 
درآمدهاي آتي خود را با هزینه هاي خود که در بازه هاي زماني مختلفي 
تأمین  براي  اگر سرمایه گذار  اتفاق مي افتند، مقایسه کند. به طور مثال، 
باید نسبت به  منابع مالي خود وام گرفته باشد، ارزش درآمدهاي آینده 
هزینۀ دریافت وام به حد کافي بیشتر باشد تا هزینه هاي وام را بپوشاند. 
حتي اگر سرمایه گذار از منابع خود براي سرمایه گذاري در طرح استفاده 
ممکن  کاربردهاي  سایر  با  مقایسه  در  هم  باز  انتظاري  سود  نرخ  کند، 
سرمایه مطرح مي شود. به عنوان مثالی دیگر، سرمایه گذار مي تواند منابع 
مناسبي  سود  راه  این  از  و  گیرد  کار  به  سرمایه  بازار  در  را  خود  مالي 
تصمیم های سرمایه گذاري  در  تنزیل   مقدار  بنابراین،  عاید خود سازد.  را 
عبارت است از: هزینۀ بهرۀ  واقعي استقراض وجوه و یا درآمد ازدست رفتۀ 
وجوه به کارگرفته شده در سرمایه گذاري به اضافۀ جزئي که شامل پاداش 
فعالیت  رشتۀ  در  سرمایه گذاري  ریسک هاي  پذیرش  براي  سرمایه گذار 

مربوطه است.
در تحقیق حاضر براي تعیین نرخ سود انتظاري سرمایه گذار )تنزیل 

گردش نقدي( از روش CAPM2۹ به شرح زیر استفاده شده است.
 re=rf+β(rm - rf)

·  re: نرخ سود انتظاري سرمایه گذار.
·  rf : نرخ بهرۀ بدون ریسک.

·  rm : نرخ سود در بازار مالي.

تحلیل حساسیت
در این بررسی با توجه به تغییرات متغیرهای اساسی مانند نرخ سود 

انتظاری سرمایه گذار، تغییرات میزان مشوق ها و... انجام خواهد شد.

تحلیل مقایسه ای با ساخت وساز مسکونی
در این قسمت شاخص های محاسبه شده برای هر کاربری نسبت به 
کاربری مسکونی مقایسه شده و قوت و ضعف آن در این ارتباط ارزیابی 

28 . Payback Period 

29 . Capital Asset Pricing Model 
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هر  برای  لازم  حمایت های  میزان  بخش  این  در  حال،  درعین  می شود. 
کاربری به دلیل آنکه قابل رقابت با ساخت وساز باشد نیز مشخص خواهد 
 NPV با شاخص نظر  از شاخص NPV کاربری مد  این منظور،  به  شد. 

ساخت وساز مسکونی مقایسه خواهد شد. 

یافته های تحقیق

امتیازدهی و اولویت بندی کاربری ها
نام  با   PESTEL تعدیل یافته  الگوی  از  استفاده  با  گزارش  این  در 
PESEL، عوامل اصلی ماتریس تصمیم گیری مشتمل بر عوامل سیاسی، 
همچنین،  شدند.  تعیین  قانونی  و  زیستی  محیط  اقتصادي،  اجتماعي، 
به  از خبرگان  تعدادی  با نظر  الگو  این  تأثیرگذار  عوامل فرعی و ضرایب 

شرح جدول 1 مشخص شده است.
امتیازدهی  اساس  بر  لایحه  در  مجاز  کاربری های  اولیۀ  غربالگری 
کارشناسی از 1 تا ۹ )1 ضعیف، ۵ متوسط و ۹ زیاد( با توجه به مستندات 
از  کاربری ها  تأثیرپذیری  میزان  راستای  در  عوامل  از  یک  هر  به  مربوط 
عوامل اقتصادی اصلی و فرعی مدل PESEL بوده و بر این اساس، با توجه 
به ضرایب در نظرگرفته شده برای هر یکی از عوامل و استفاده از تکنیک 

SAW، امتیازهای جدول 2 به دست آمد.
کاربری ها  مدل،  اقتصادی  عوامل  از  به دست  آمده  نتایج  اساس  بر 
 .1 از:  عبارت اند  کردند  کسب  را   ۵/۵ از  بیش  امتیاز  که  غربالگری شده 

مجتمع نمایش و فرهنگ،
2. خانه فرهنگ،

3. سالن چندمنظورۀ ورزشی،
۴. تالار،

۵. باغ سرا،
۶. مجموعۀ تفریحی،

۷. مدرسه طبیعت،
8. مهد کودک،

۹. مجتمع آموزشی،
1۰. سرای سالمندان،

11. مراکز اجتماعی درمان محور،
12. دامپزشکی.

همچنین، دو کاربری ترکیبی پیشنهادی )1. مرکز ورزش و تندرستی 
و 2. مجموعه فرهنگی و اخلاقی( نیز در زمرۀ امتیازهای بیش از ۵/۵ قرار 

گرفتند.
از طرفی، دو کاربری تالار و باغ سرا با توجه به نوع کاربری و امتیاز 
نظر  در  تالار  باغ  ترکیبی  کاربری  عنوان  به  بعدی  محاسبات  در  مشابه، 

گرفته می شود.
پس از غربالگری اقتصادی کاربری ها، لازم به اولویت بندی کاربری ها 
با توجه به سایر عوامل اصلی و فرعی مدل PESEL تحقیق است. بنابراین، 

 PESEL مدل فرعی و  اصلی عوامل. 1 جدول
 

 )1 از (نسبت فرعی عوامل ضریب )1 از (نسبت اصلی  لعوام  ضریب PESEL فرعی عوامل PESEL اصلی عوامل الگو 

P سیاستی عوامل 
 1شهري هايسیاست راستاي در

0.2 
0.3 

 0.4 2طلباناصلاح  انتخاباتیۀ برنام 
 0.3 3بالادستی نهادهاي هايسیاست

E اقتصادي  عوامل 

 مصرف بازار بیشتر حجم

0.25 

0.2 
 0.2 بازار  سریع رشد

 0.4 کمتر  اولیهۀ سرمای
 0.2 بیشتر  سودۀ حاشی

S اجتماعی عوامل 
 4منطقه بافت با تناسب

0.15 
0.2 

 0.45 5منطقه مصرف   الگوي با مطابق
 0.35 6اشتغال ایجاد

E 
 و زیستی محیط عوامل

 اکولوژیک 

 صوتی آلودگی ایجاد عدم

0.2 

0.2 
 0.1 درختان به آسیب عدم
 0.3 7آب  و خاك به آسیب عدم
 0.4 8هوا آلودگی ایجاد عدم

L قانونی  عوامل 
 قانونی هايمشوق داراي

0.2 
0.4 

 0.2 9صنفی  قوانین با تعارض عدم
 0.4 10اماکن  مقررات با تعارض عدم

 ی تیاستخراج هرم جمع.  4    ششم توسعه  ۀ برنامقانون    .3     شهر تهران  يطلبان در انتخابات شورااصلاح  یانتخابات  ي هابرنامه.  2      هاي شهردار محترم تهرانرنامه. ب1|   تحقیق هايیافته  منبع:
 يبط و استانداردهامقررات، ضوا  ن،یقوان.  7     ي هر کاربر  میرمستقی و غ  میبرآورد اشتغال مستق.  6       نسبت به شهر تهران  1  ۀ منطقدر    يبرآورد سهم بازار هر کاربر.  5     شهر تهران  1  ۀ منطق

 ی اماکن عموم  ۀنامنییآ.  10       منتخب   يها يکاربر  ی صنف  نیقوان.  9    برق   عیشرکت توز  یمراکز خدمات   يبرا  ییروشنا  ن یمأت   ياستانداردها.  8     یانسان  ستیز  طیمح

PESEL جدول 1. عوامل اصلی و فرعی مدل
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 اولویت بندی و امکان سنجی مالی اقتصادی رسته های صنفی منتخب

 PESEL مدل اقتصادي فرعی  و اصلی  عوامل به توجه با لایحه هايکاربري امتیاز. 2 جدول

 ها کاربري

مع
جت

م
 

ش
مای

ن
 و 

گ
هن

فر
 

ۀ خان
گ 

رهن
ف

 

انه 
رخ

نگا
 

وزه 
م

ري  
گال

 

ون
کان

 
ش

رور
پ

 
ري 

فک
 

انه 
بخ

کتا
 

فتر
د

 
ات

وع
طب

م
 

لن
سا

 
ند

چ
ظور

من
 ة

شی
ورز

 

انه 
رخ

زو
 

لار 
تا

 

 باغ
 سرا 

وع
جم

م
ۀ 

حی
فری

ت
 

 باغ
یاه

گ
شن

سی
ا

 

سه
در

م
 

ت
بیع

ط
 

هد
م

 
ك 

ود
ک

 

کز
مر

 
نی

ف
 و 

رفه
ح

 اي 

  5.5یش از ب (امتیازهايها امتیاز 
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 تحقیق هايیافته منبع:  

  

PESEL جدول 2. امتیاز کاربری های لایحه با توجه به عوامل اصلی و فرعی اقتصادی مدل

 PESEL مدل  اساس بر لایحه ةشد غربالگري هايکاربري کل امتیاز. 3 جدول
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P 5.6 5.3 4.6 5.3 5.3 4.6 4 6 4.6 5.2 4.6 4.6 5.4 سیاستی عوامل امتیاز 

E 7.4 7.2 6.2 5.6 6.2 6.2 6.4 5.8 6 6.4 6.2 5.6 5.8 اقتصادي  عوامل امتیاز 

S 4.2 6.3 5.1 4 4.6 4.2 3.8 3.4 4.2 7.5 4.9 4.5 6.2 اجتماعی  عوامل امتیاز 
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 تحقیق هايیافته منبع:  

  

PESEL جدول 3. امتیاز کل کاربری های غربالگری شدۀ لایحه بر اساس مدل
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فصلنامه اقتصاد و برنامه ریزی شهری دوره 9، شماره 3،پاییز 1399، ص 155-138  

از کاربری های غربالگری شده مورد  برای مرحلۀ بعدی، بررسی 13 مورد 
 PESEL تأیید کارفرما قرار گرفت. سپس، امتیاز دهی عوامل اصلی و فرعی
با توجه به ضرایب و لحاظ کردن تمامی اجزای عوامل سیاستی، اقتصادی، 
با  امتیازها  نهایی  نتایج  گرفت.  انجام  قانونی  و  زیستی  محیط  اجتماعی، 

استفاده از تکنیک SAW در جدول 3 نشان داده شده است.
با توجه به نتایج کسب شده، از بین کاربری های لایحه به ترتیب باغ 
طبیعت  مدرسه  و  با ۵/۶8۷۵  سالمندان  سرای  امتیاز،  با ۵/۷33۵  تالار 
از  )بیشتر   ۵/۵ از  بیشتر  امتیازهای  و  امتیازها  بیشترین  امتیاز،   ۵/۶۴ با 
شدند.  شناخته  اولویت دار  کاربری های  عنوان  به  و  گرفته  را  متوسط( 
همچنین، مشاهده می شود دو کاربری ترکیبی پیشنهادی 1. مرکز ورزشی 
و تندرستی و 2. مجموعه فرهنگی و اخلاقی نیز امتیاز زیادی را به خود 
خصوص  در  کارفرما  نظر  اخذ  از  پس  و  اساس  این  بر  دادند.  اختصاص 
کاربری های اولویت دار، چهار کاربری 1. باغ تالار، 2. سرای سالمندان، 3. 
مجتمع نمایش و فرهنگ و ۴. مرکز ورزش و تندرستی به منظور ارزیابی 

مالی و مقایسه با کاربری مسکونی )خانه باغ( انتخاب شدند.

امکان سنجی مالی و اقتصادی کاربری های اولویت دار
سرای سالمندان

با استفاده از اطلاعات مربوط به هزینه ها و درآمدهای محاسبه شده 
طرح و همچنین مفروضات مربوط به منابع تأمین مالی طرح و نرخ بهره 

شاخص های مالی طرح محاسبه و در جدول ۴ درج شده است.
با توجه به نتایج به دست آمده طرح توجیه مالی ندارد، چرا که مقدار 
سود  به  نسبت  است،  درصد   21/۵ با  برابر  که  طرح  داخلی  بازده  نرخ 
انتظاری سرمایه گذار که بر اساس محاسبات برابر با 2۴ درصد است کمتر 
بوده و در عین حال ارزش حال خالص طرح منفی است. به این معنا که 

طرح برای توجیه پذیری نیازمند حمایت هایی است.

تحلیل حساسیت طرح سرای سالمندان
شاخص های مالی طرح نسبت به مفروضات محاسباتی حساس هستند 
و تغییرات این پارامترها سبب می شوند تا مقدار این شاخص ها تغییر کنند. 
از آنجا که نتایج به دست آمده نشان می دهد طرح سرای سالمندان توجیه 
مالی ندارد، بنابراین تغییرات این مفروضات به گونه ای در نظر گرفته شده 
است که به بهبود شاخص های مالی طرح کمک کند. قیمت زمین، مقدار 
مالیات اخذشده، دورۀ تطبیق برای به حداکثررسانی تعداد مشتریان و نرخ 
مالی  بر شاخص های  تأثیرگذار  پارامترهای  مهم ترین  از جمله  بانکی  وام 
هستند که در جدول ۵ تأثیرات آن ها بر شاخص های مالی طرح محاسبه 
شده است. در عین حال ضریبی برای افزایش درآمدهای طرح به منظور 
قرار گرفتن طرح در آستانۀ توجیه پذیری نیز محاسبه شده است. مقدار 
افزایش درآمد برای هر سال مشخص شده و نتایج آن در جدول گردش 

نقدی طرح به منظور محاسبه شاخص ها وارد شده است.

باغ تالار
با استفاده از اطلاعات مربوط به هزینه ها و درآمدهای محاسبه شدۀ 
طرح و همچنین مفروضات مربوط به منابع تأمین مالی طرح و نرخ بهرۀ 

شاخص های مالی طرح محاسبه و در جدول ۶ درج شده است.
با توجه به نتایج به دست آمده طرح توجیه مالی دارد، چرا که مقدار 
نرخ بازده داخلی طرح که برابر با 2۴ درصد است، نسبت به سود انتظاری 
سرمایه گذار که بر اساس محاسبات برابر با 2۴ درصد است، مساوی بوده 
و در عین حال ارزش حال خالص طرح مثبت است. به این معنا که برای 
افزایش نرخ بازده داخلی مالی طرح، می توان از حمایت هایی استفاده کرد.

 سالمندان سراي طرح مالی هايشاخص. 4 جدول
 

 شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشتة دور

 مقدار  21.5% - 74598 -
 تحقیق  هايیافته منبع:          

  

جدول ۴. شاخص های مالی طرح سرای سالمندان

 حساسیت   تحلیل  حالت در سالمندان سراي طرح مالی هايشاخص. 5 جدول
 

 حالت/شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشت دوره
 زمین  قیمت بدون ٪ 187 427132 1
 تطبیق دوره نگرفتن نظر در 24٪ 33 4
 درآمد  بر مالیات حذف ٪ 22.4 - 48031 -
 دریافتی وام سود حذف ٪ 21.8 - 65355 -

1.30 
  به رسیدن براي درآمد افزایش ضریب

 مالی  پذیريتوجیه
 تحقیق هايفتهیا منبع: 

  

 سالمندان سراي طرح مالی هايشاخص. 4 جدول
 

 شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشتة دور

 مقدار  21.5% - 74598 -
 تحقیق  هايیافته منبع:          

  

جدول ۵. شاخص های مالی طرح سرای سالمندان در حالت تحلیل حساسیت
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علی کاشمری و همکاران

تحلیل حساسیت طرح باغ تالار
شاخص های مالی طرح نسبت به مفروضات محاسباتی حساس هستند 
و تغییرات این پارامترها سبب می شوند تا مقدار این شاخص ها تغییر کنند. 
مالی  توجیه  تالار  باغ  طرح  می دهد  نشان  به دست آمده  نتایج  که  آنجا  از 
ندارد، بنابراین تغییرات این مفروضات به گونه ای در نظرگرفته شده است 
که به بهبود شاخص های مالی طرح کمک کند. قیمت زمین، مقدار مالیات 
برای به حداکثر رسانی تعداد مشتریان و نرخ وام  اخذشده، دورۀ تطبیق 
بانکی از جمله مهم ترین پارامترهای تأثیرگذار بر شاخص های مالی هستند 
که در جدول ۷ تأثیرات آن ها بر شاخص های مالی طرح محاسبه شده است. 

مجتمع نمایش و فرهنگ
با استفاده از اطلاعات مربوط به هزینه ها و درآمدهای محاسبه شده 
طرح و همچنین مفروضات مربوط به منابع تأمین مالی طرح و نرخ بهرۀ 

شاخص های مالی طرح محاسبه و در جدول 8 درج شده است.
با توجه به نتایج به دست آمده طرح توجیه مالی ندارد، چرا که مقدار 
سود  به  نسبت  است،  درصد   22/۵۹ با  برابر  که  طرح  داخلی  بازده  نرخ 
انتظاری سرمایه گذار که بر اساس محاسبات برابر با 2۴ درصد است، کمتر 
بوده و در عین حال ارزش حال خالص طرح منفی است. به این معنا که 

طرح برای توجیه پذیری نیازمند حمایت هایی است.

 تالار  باغ طرح مالی هايشاخص. 6 جدول
 

 شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشت دوره

 مقدار  24% 5652 5
 تحقیق هايیافته منبع:                  

  

جدول ۶. شاخص های مالی طرح باغ تالار

 حساسیت تحلیل  تحال  در تالار باغ طرح مالی هايشاخص. 7 جدول
 

 حالت/شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشتة دور
 زمین  قیمت بدون ٪ 154 504039 1
 تطبیق دوره نگرفتن نظر در 27.6 115360 4
 درآمد  بر مالیات حذف ٪ 28.9 182270 4
 دریافتی وام سود حذف ٪ 24.5 18963 5

 تحقیق  هايیافته : منبع               

  

جدول ۷. شاخص های مالی طرح باغ تالار در حالت تحلیل حساسیت

 رهنگ ف  و نمایش مجتمع مالی هايشاخص. 8 جدول
 

 شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشتة دور
 مقدار  22.5% - 43298 -

 تحقیق  هايیافته منبع:             

  

جدول 8. شاخص های مالی مجتمع نمایش و فرهنگ

 اسیت حس تحلیل حالت  در فرهنگ و شی نما مجتمع طرح مالی هايشاخص. 9 جدول
  

 حالت/شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشتة دور
 زمین  قیمت بدون 199% 455088 1
 تطبیق دوره نگرفتن نظر در 25.5% 45579 4
 درآمد  بر مالیات حذف 27% 110844 4
 دریافتی وام سود حذف ٪ 22.8 - 35980 -

0.06 
 براي درآمد شافزای ضریب
 مالی پذیريتوجیه به رسیدن

 تحقیق  هايیافته منبع:            

  

جدول ۹. شاخص های مالی طرح مجتمع نمایش و فرهنگ در حالت تحلیل حساسیت
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 تندرستی و ورزش مرکز طرح مالی هايشاخص. 10 جدول
 

 شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشتة دور
 مقدار  26٪ 70172 4

 تحقیق  هايیافته منبع:                

  

جدول 1۰. شاخص های مالی طرح مرکز ورزش و تندرستی

 حساسیت تحلیل  حالت در یتندرست و ورزش مرکز طرح مالی هايشاخص. 11 جدول
 

 حالت/شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشتة دور
 زمین  قیمت بدون ٪ 181 568559 1
 تطبیق دوره نگرفتن نظر در 30٪ 205818 3
 درآمد  بر مالیات حذف ٪ 30.5 251744 4
 دریافتی وام سود حذف ٪ 26.6 89747 4

 تحقیق  هايیافته منبع:               

  

جدول 11. شاخص های مالی طرح مرکز ورزش و تندرستی در حالت تحلیل حساسیت

 مسکونی کاربري طرح مالی هايشاخص. 12 جدول
 

 شاخص ) FIRR( مالی داخلی بازده نرخ ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش ) PBP(  سرمایه بازگشتة دور
 مقدار  ٪  27.5 91500 1

 تحقیق هايیافته نبع: م                   

  

جدول 12. شاخص های مالی طرح کاربری مسکونی

 مسکونی کاربري با داراولویت هايکاربري مالی هايشاخصۀ مقایس. 13 جدول
 

 کاربري 
 مسکونی 

 متر  3000 از بیش
 تالار  باغ سالمندان  سراي

  و نمایش مجتمع
 فرهنگ 

  و ورزش مرکز
 تندرستی

 70172 - 43298 5652 - 74598 91500 ریال میلیون )NPV( خالص حال ارزش مقدار

 26 22.5 24 21.5 27.5 درصد  )IRR( داخلی بازده مقدارنرخ

 4 - 5 - 1 سال  )PBP(  سرمایه بازگشتة دور

 تحقیق هايیافته منبع:                  

  

جدول 13. مقایسۀ شاخص های مالی کاربری های اولویت دار با کاربری مسکونی

تحلیل حساسیت طرح مجتمع نمایش و فرهنگ
حساس  محاسباتی  مفروضات  به  نسبت  طرح  مالی  شاخص های 
هستند و تغییرات این پارامترها سبب می شوند تا مقدار این شاخص ها 
نشان می دهد طرح مجتمع  به دست آمده  نتایج  آنجا که  از  تغییر کنند. 
مفروضات  این  تغییرات  بنابراین  ندارد،  مالی  توجیه  فرهنگ  و  نمایش 
مالی  شاخص های  بهبود  به  که  است  شده  گرفته  نظر  در  گونه ای  به 
تطبیق  دورۀ  اخذشده،  مالیات  مقدار  زمین،  قیمت  کند.  کمک  طرح 
برای به حداکثررسانی تعداد مشتریان و نرخ وام بانکی از جمله مهم ترین 
 ۹ جدول  در  که  هستند  مالی  شاخص های  بر  تأثیرگذار  پارامترهای 
عین  در  است.  شده  محاسبه  طرح  مالی  شاخص های  بر  آن ها  تأثیرات 

حال، ضریبی برای افزایش درآمدهای طرح به منظور قرار گرفتن طرح 
درآمد  افزایش  مقدار  است.  شده  محاسبه  نیز  توجیه پذیری  آستانه  در 
برای هرسال مشخص شده و نتایج آن در جدول گردش نقدی طرح به 

منظور محاسبه شاخص ها وارد شده است.

مرکز ورزش و تندرستی
با استفاده از اطلاعات مربوط به هزینه ها و درآمدهای محاسبه شده 
طرح و همچنین مفروضات مربوط به منابع تأمین مالی طرح و نرخ بهرۀ 

شاخص های مالی طرح محاسبه شده و در جدول 1۰ درج شده است.
که  چرا  دارد،  مالی  توجیه  طرح  به دست آمده  نتایج  به  توجه  با 
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 حساسیت هايحلیل ت اساس بر شدهمطالعه هايکاربري مالی هايشاخصۀ مقایس. 14 جدول
 

 بازگشتة دور
 سال )PBP( سرمایه

 خالص حال ارزش
)NPV(  ریال  میلیون 

 مالی داخلی بازده نرخ
)FIRR(  درصد 

  کاربري 

 مسکونی  ٪ 27.5 55000 1

 اصلی  حالت
 سالمندان  سراي ٪ 21.5 - 74598 -
 تالار  باغ 24٪ 5652 5
 فرهنگ و نمایش مجتمع ٪ 22.5 - 43298 -
 تندرستی و ورزش رکزم  26٪ 70172 4
 سالمندان  سراي ٪ 187 427132 1

 زمین  قیمت بدون

یل
حل

ت
 

ت
سی

سا
ح

 

 تالار  باغ ٪ 154 504039 1
 فرهنگ و نمایش مجتمع ٪ 199 455088 1
 تندرستی و ورزش مرکز ٪ 181 568559 1
 سالمندان  سراي 24٪ 33 4

 تطبیقة دور نگرفتن نظر در
 تالار  باغ ٪ 27.6 115360 4
 فرهنگ و نمایش مجتمع ٪ 25.5 45579 4
 تندرستی و ورزش مرکز 30٪ 205818 3
 سالمندان  سراي ٪ 22.4 - 48031 -

 درآمد  بر مالیات حذف
 تالار  باغ ٪ 28.9 182270 4
 فرهنگ و نمایش مجتمع 27٪ 110844 4
 تندرستی و ورزش مرکز ٪ 30.5 251747 4
 سالمندان  سراي ٪ 21.8 - 65355 -

 دریافتی وام سود حذف
 تالار  باغ ٪ 24.5 18963 5
 فرهنگ و نمایش مجتمع ٪ 22.8 - 35980 -
 تندرستی و ورزش مرکز ٪ 26.6 89747 4

  مالی  پذیريتوجیه به رسیدن براي درآمد افزایش ضریب
  عادي حالت در که هاییکاربري
 ندارند  مالی پذیري توجیه

 سالمندان  سراي 1.30
 فرهنگ و نمایش مجتمع 0.06

 تحقیق  هايیافته نبع: م            

 

جدول 1۴. مقایسۀ شاخص های مالی کاربری های  مطالعه شده بر اساس تحلیل های حساسیت

به  نسبت  است،  درصد   2۶ با  برابر  که  طرح  داخلی  بازده  نرخ  مقدار 
درصد   2۴ با  برابر  محاسبات  اساس  بر  که  سرمایه گذار  انتظاری  سود 
ارزش حال خالص طرح مثبت است.  بوده و در عین حال  بیشتر  است 
از  می توان  مالی طرح  داخلی  بازده  نرخ  افزایش  برای  در چنین حالتی 

حمایت هایی استفاده کرد.

تحلیل حساسیت مرکز ورزش و تندرستی
شاخص های مالی طرح نسبت به مفروضات محاسباتی حساس بوده 
تغییر  شاخص ها  این  مقدار  تا  می شوند  سبب  پارامترها  این  تغییرات  و 
و  مرکز ورزش  نشان می دهد طرح  به دست آمده  نتایج  آنجا که  از  کنند. 

تندرستی توجیه مالی ندارد، بنابراین تغییرات این مفروضات به گونه ای 
در نظر گرفته شده است که به بهبود شاخص های مالی طرح کمک کند. 
قیمت زمین، مقدار مالیات اخذ شده، دورۀ تطبیق برای به حداکثر رساندن 
تعداد مشتریان و نرخ وام بانکی از جمله مهم ترین پارامترهای تأثیرگذار بر 
شاخص های مالی هستند که در جدول 11 تأثیرات آن ها بر شاخص های 

مالی طرح محاسبه شده است. 

کاربری مسکونی
با استفاده از اطلاعات مربوط به هزینه ها و درآمدهای محاسبه شدۀ 
طرح و همچنین، مفروضات مربوط به منابع تأمین مالی طرح و نرخ بهرۀ 
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شاخص های مالی طرح محاسبه شده و در جدول 12 درج شده است.

مقایسۀ شاخص هاي مالي با کاربری های اولویت دار با کاربری مسکونی
در این قسمت شاخص های محاسبه شده برای هرکاربری نسبت 
 NPV به کاربری مسکونی مقایسه می شود. به این منظور، از شاخص

کاربری مد نظر با شاخص NPV ساخت وساز مسکونی مقایسه خواهد 
شد. جدول 13، مقایسه مقادیر NPV هریک از کاربری ها را با یکدیگر 

نشان می دهد.

نتیجه گیری و پیشنهادها

بازده  نرخ  شاخص  حاضر،  تحقیق  از  به دست آمده  نتایج  اساس  بر 
داخلی احداث بنا در باغ ها براساس آیین نامه های موجود برابر 2۷/۵ درصد 
است. این میزان IRR در مقایسه با نرخ مورد قبول سرمایه گذاران بخش 
خصوصی که در این تحقیق 2۴ درصد محاسبه شده است، نشان می دهد 

که طرح احداث بنا توجیه مالی مناسبی دارد.
است،  متفاوت  اگرچه  کسب وکارها  سایر  داخلی  بازده  نرخ  شاخص 
از  مشوق هایی  از  استفاده  با  که  دارند  قرار  شرایطی  در  آن ها  همۀ  ولی 
با  رقابت  قابلیت  و  بود  خواهند  برخوردار  نیز  بهتری  مالی  توجیه پذیری 

کاربری های احداث ساختمان را دارند.
تالار 2۴  باغ  سالمندان 21/۵ درصد،  برای  داخلی  بازده  نرخ  مقدار 
فرهنگ  و  نمایش  مجتمع  و  درصد   2۶ تندستی  و  ورزش  مرکز  درصد، 
22/۵ درصد است، که همگی از میزان نرخ بازده داخلی 2۷/۵ درصدی 
احداث بنای مسکونی در باغ کمتر است. همچنین، نتایج حاصل از تحلیل 
حساسیت هر یک از کاربری های یادشده در جدول 1۴ نشان داده شده 

است:
منتخب،  کاربری های  می دهد  نشان  انجام شده  بررسی های 
با توجیه مالی مناسب  ایجاد کسب وکارهایی  برای  پتانسیل های مناسبی 
و براساس نرخ های سود انتظاری مد نظر سرمایه گذاران بخش خصوصی 
مسکونی  ساخت وساز  احداث  مالی  جذابیت  دارای  هنوز  اگرچه  هستند؛ 
این  تقویت  با  این معنا که می توان  به  نیستند.  با شرایط مد نظر لایحه 
به  تنها  نه  قانونی  مشوق های  و  مالی  از طریق حمایت های  کسب وکارها 
حفظ این باغ ها کمک کرد، بلکه منافع جدیدی را برای شهر در راستای 
ارائۀ خدمات اجتماعی و فرهنگی برای شهروندان ایجاد کرده و گامی مهم 
در بهبود شرایط زیستی آن ها برداشت. این مطالعه نشان می دهد که به 
منظور جلوگیری از تغییر کاربری باغ باید مشوق هایی را برای کاربری های 
پیشنهادی مصوبه شورای شهر پیش بینی کرد. بنابراین، با توجه به موارد 
و  هدف  این  به  نیل  منظور  به  می توان  لایحه  تقویت  منظور  به  یادشده 
مطالعات  این  از  به دست آمده  نتایج  به  توجه  با  و  کاربری ها  این  توسعۀ 

پیشنهادهای زیر را ارائه کرد:
· استفاده از کاربری های ترکیبی از جمله مجتمع نمایش و فرهنگ و 

مرکز ورزش و تندرستی در لایحه،

· تضمین درآمد ظرفیت های خالی کاربری های بررسی شده در ۴ سال 
اولیۀ فعالیت آن ها،

· بخشودگی مالیاتی کسب وکارها در 1۰ سالۀ اولیۀ فعالیت  آن ها،
· ایجاد راهکارهای قانونی به منظور شراکت صاحبان باغ ها )صاحبان 

زمین( با متقاضیان احداث کسب وکار،
· استفاده از رویکرد انتقال حقوق توسعه به منظور ایجاد تعامل میان 
از  راستای صیانت  در  برنامه ریزی شهری  با  باغ  مالکیت صاحبان  حقوق 

باغ ها،
تقویت  منظور  به  تهران  شهر  در  زیست  محیط  صندوق  ایجاد   ·

سازوکارهای حمایتی پیشنهادی یادشده.
تهران،  شهر  در  توسعه  و  رشد  سرعت  به  توجه  با  می رسد  نظر  به 
برنامه های TDR می تواند یکی از مؤثرترین برنامه ها برای حفظ باغ ها با 
ارزش شهر محسوب شود. این رویکرد بازارمحور، ابزار مناسبی برای ایجاد 
انگیزه برای صاحبان باغ ها و متقاضیان مجوزهای کسب وکار در محل این 
باغ هاست. البته باید توجه داشت که اجرای این سیستم بسیار پیچیده و 

مستلزم بررسی های دقیق و بهره گیری از تجربیات انجام شده است.
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In recent years, in developing countries, adopting policies to protect orchards and 
protect the environment is considered a priority for urban managers. The rapid growth 
of urbanization and the consequent increase in environmental problems have further 
highlighted the importance of concepts such as quality of life. Meanwhile, urban green 
spaces, especially gardens, have features that make them suitable for improving the 
quality of human life.
For this purpose and in order to protect the orchards of Tehran, according to the notification 
of the Islamic Council of Tehran No. 7165/2309/160 dated 04/03/2017 regarding the 
“Organization, protection and protection of gardens and lands of the city of Tehran” in 
the form of rules A proposed bill entitled “Revision and Revision of the Guidelines of 
Article 14 of the Urban Land Law” has been proposed to the Supreme Council of Urban 
Planning and Architecture for approval. Based on this, the present study, using the PESTEL 
method, first evaluates the macro environment of the applications and then uses the cost-
benefit analysis method to examine the financial justification of the authorized users to 
be established in the orchards of Tehran and compare them with the construction plan. 
The result shows that the selected businesses based on the macro-business environment 
include the Garden Restaurant, the Retirement Home, the Cultural and Exhibition Complex, 
and the Sports and Health Center. According to the results, although the construction 
of the Building has a good financial justification, but the plan of the Retirement Home, 
Garden Restaurant and Sports and Health Center and Cultural and Exhibition Complex are 
in a beneficial situation with some motivations.
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