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 چکیذه
ٝ   ٞا٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ قٟط٢ اضتثا٣َ زٚؾ٤ٛٝ تا ٔٛيٛع ٔاِى٥ت ذهٛن٣ ٚ حمٛق ٔاِىا٘ٝ زاضز. زضحاا٣ِ  تحمك تط٘أٝ ض٤اع٢ وااضتط٢    واٝ تط٘أا

ض٤عاٖ واٛکىرط٤ٗ ٔؿال٥ِٛر٣ زضلثااَ ِحااِ ا٤اٗ ٔمِٛاٝ زض        ٘اپص٤ط٢ تا ٔاِى٥ت ذهٛن٣ ؾطٚواض زاضز أا زض ػُٕ تط٘أٝ ظ٥ٔٗ تٝ ٘حٛ تفى٥ه
ٞا٢ ذاسٔا  ػٕا٣ٔٛ زض    تط٤ٗ زلا٤ُ ػسْ تحمك واضتط٢ زٞس وٝ ا٤ٗ ٔؼًُ ٤ى٣ اظ ان٣ّ پص٤ط٘س. پػٚٞف حايط ٘كاٖ ٣ٔ ٣ٕٞا٤كاٖ ضا ٘ َطح

٥ٌط٢ اظ ٘ظطا  ٌط٣ٞٚ اظ واضقٙاؾااٖ ٚ ٘رثٍااٖ ػطناٝ     . ا٤ٗ پػٚٞف تا تٟطٜاؾتقٟط تٟطاٖ ٚ زض٘ر٥دٝ واٞف و٥ف٥ت ظ٘س٣ٌ زض ا٤ٗ قٟط 
اذص ػٛاضو اظ » قسٜ ض٤ٚٝ فطأٛـٞا٢  اؾرفازٜ اظ ظطف٥ت ٢ضٚ  ٞا٢ پ٥ف کاِف ، تٝ اضائٝ تث٣ٙ٥٥ اظ ٔس٤ط٤ت قٟط٢، تح٥ُّ ٔحرٛا٢ ا٤ٗ ٘ظطا

ٖ ٘ظاْ ٔس٤ط٤ر٣ زض « ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ افعا٤ف اضظـ ٚ خثطاٖ ذؿاض  ٘اق٣ اظ اخطا٢ َطح ٞاا٢ تٛؾاؼٝ    َاطح  پاطزاظز.  ، ٔا٣ قٟطزاض٢ تٟاطا
ٞا٢ ذسٔات٣  ا٢ ٘ظاْ ٔس٤ط٤ت قٟط٢ ٚ آحاز قٟطٚ٘ساٖ# تا کاِف خس٢ ػسْ تحمك واضتط٢الاتثاع تط قٟط٢ تٟطاٖ $تٝ ػٙٛاٖ اؾٙاز لا٣٘ٛ٘ لاظْ

تط٤ٗ ػٛأُ ا٤داز ٚيؼ٥ت ٘أٙاؾة و٥ف٥ت ظ٤ؿت زض قٟط تٟطاٖ  ٘ظطاٖ ٤ى٣ اظ ان٣ّ ٚ ػ٣ٕٔٛ ٔٛاخٝ ٞؿرٙس. تٝ اشػاٖ لط٤ة تٝ اتفاق ناحة
تٛخ٣ٟ تٝ  قٛز  وٝ ت٣ زض ا٤ٗ پػٚٞف ٔكرم ٣ٔ ،طا٣٤ ٚ ک٣ٍٍ٘ٛ آٖحانُ ٥ٕٞٗ ٘م٥هٝ اؾت. زض تطضؾ٣ ا٤ٗ ٔٛيٛع ٚ ٚاوا٢ٚ ٚ تح٥ُّ ک
تط٤ٗ زلا٤ُ تكس٤س ٚ اؾرٕطاض  ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ زض تٟطاٖ ٤ى٣ اظ ٟٔٓ ٔمِٛٝ ٔثٙا٣٤ ٚ شٚاتؼاز ٔاِى٥ت ٚ حمٛق ٔاِىا٘ٝ زض ٘ؿثت تا اخعا٢ َطح

زٞاس   ٢ حانُ اظ ٘ظطا  ذثطٌاٖ ٚ ازت٥ا  ٔٛيٛع ٘كاٖ ٣ٔٞا ا٤ٗ کاِف ٚ قىؿت ٘ظاْ ٔس٤ط٤ت قٟط٢ زض ٔٛاخٟٝ تا آٖ اؾت. تطآ٤ٙس تطضؾ٣
وٝ غفّت اظ ٔمِٛٝ اضظـ افعٚزٜ $حك ٔطغٛت٥ت، حك تٛؾؼٝ# ٚ حك غطأت زض وٙاض غفّت اظ اترٙا٢ ٘ظااْ زضآٔاس٢ قاٟط تاط زضآٔاس حاناُ اظ       

ٚ  ا٥تط ؾط ضاٜ اح ٣وٝ ٔا٘غ انّ زٞس ٣ٔ پػٚٞف حايط ٘كاٖ ٢ٞا افر٤ٝ ػٛاضو ٘ٛؾاظ٢، تعضٌرط٤ٗ ز٥ُِ تكس٤س ا٤ٗ قطا٤ٍ ٘أُّٛب تٛزٜ اؾت.
ٛ٘  ٢ط٤پص أىاٖ فمساٖغٍّ غاِة وٝ اظ  ازػا٢ تطذلاف$ ٔصوٛض قسٜ فطأٛـ ٚ ٟٔٓوأُ ٔمِٛٝ  ٢اخطا  ،#س٤ا ٌٛ ٣ؾارٗ ٔا  آٖ  ٣ٚ قاطػ  ٣لاا٘

 ٣ٙطؾ٤وٝ تطآٔسٜ اظ ا كا٤ٖزض وٙاض ػسْ ذٛاؾت ا عاٖ،٤ض ٚ تط٘أٝ ٢قٟط طا٤ٖآٖ تٛؾٍ خٕغ ٔس اظا ٥ٔمِٛٝ ٚ أر ٤ٗا ت٥ٔاٞ ح٥فمساٖ فٟٓ نح
تٝ ٘ظاْ  كا٤ٖا ٢اػرٕاز ٣ؾٛ ٚ زضن ٘ىطزٖ ٔٛيٛع تٛؾٍ خٕغ قٟطٚ٘ساٖ زض وٙاض ت ه٤اؾت اظ  ٢خاض ٢زض ضٚ٘سٞا ط٥٥ٔماتّٝ تا تغ ٢تطا س٤قس
 اؾت. ٍط٤ز ٢ؾٛ اظ ٢قٟط ت٤ط٤ٔس

 کلیذی  واصگبن
 .، ٔاِى٥ت ذهٛن٣، ذسٔا  ػ٣ٕٔٛ، ٔٙفؼت ػ٣ٕٔٛٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢، اضظـ افعٚزٜ، خثطاٖ ذؿاض  َطح
 
کبرشنبسی ارشذ دوره مذیریت شهری نویسنذه اول در دانشکذه مهنذسی شهرسبزی دانشگبه تهران « نبمه هبیی از پبیبن بخش»مقبله حبضر برگرفته از  -1

 ببشذ که تحت راهنمبیی نویسنذه مسئول به پبیبن رسیذه است. می
 mshahi@ut.ac.ir                                                                           قٟط٢، زا٘كىسٜ قٟطؾاظ٢، زا٘كٍاٜ تٟطاٖ، تٟطاٖ، ا٤طاٖ.واضقٙاؼ اضقس ٔس٤ط٤ت  *
 hjaberi@ut.ac.ir                                                                                 $٤ٛ٘ؿٙسٜ ٔؿلَٛ# اؾراز٤اض زا٘كىسٜ قٟطؾاظ٢، زا٘كٍاٜ تٟطاٖ، تٟطاٖ، ا٤طاٖ. **
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 مقذمه
ٞاا٢   وااضتط٢ ا٢ ا٤طاٖ زض و٥ّاٝ ؾاُٛح ٚ اخاعا ٔراٛاتط اؾات واٝ        ض٤ع٢ قٟط٢ ٚ ُٔٙمٝ ٗ لَٛ زض ٥ٔاٖ اضواٖ ٔررّف ٚ ٔرٙٛع ٘ظاْ تط٘أٝا٤

فااضؽ اظ لًااٚ  زضتااضٜ ک٥ؿار٣،      قٛز. ا٢، ٔحمك ٣ٕ٘ ٞا٢ تفه٣ّ٥ ٚ خأغ ٚ ٘اح٥ٝ تٛؾؼٝ قٟط٢ اػٓ اظ َطحٞا٢  ٚ َطحپ٥كٟٙاز٢ زض اؾٙاز 
ٞا٢  ٚ حر٣ تسٖٚ زض ٘ظط ٌطفرٗ ٘را٤ح ٤ه ٔطٚض ؾط٤غ تط خساَٚ پ٥كٟٙاز٢ ٚ ٚيغ ٔٛخٛز ؾطا٘ٝ واضتط٢ک٣ٍٍ٘ٛ ٚ کطا٣٤ ا٤ٗ ازػا٢ ٔكٟٛض 

ٞا٢ ذسٔا   ط قٟطٚ٘س ا٤طا٣٘ ٔكىُ وٕثٛز ٚ ػسْ پطاوٙس٣ٌ ٔٙاؾة ٚ ٔرؼازَ و٥ّٝ واضتط٢ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢، ٞ ٔررّف زض اؾٙاز ضؾ٣ٕ َطح
ٞا٢ ػ٣ٕٔٛ اظ لث٥اُ فًااٞا٢    ػ٣ٕٔٛ ضا زض ؾُح قٟطٞا٢ ٔؼانط تٝ َٛض وأُ فٟٓ ٕ٘ٛزٜ اؾت. زؾرطؾ٣ ٔٙاؾة ٚ ٔرٛاظٖ تٝ ا٘ٛاع واضتط٢

٥٘افر٣ٙ قٟطٚ٘ساٖ تثس٤ُ قسٜ اؾت.   ، ٔٙاَك قٟط٢ تٝ آضظٚٞا٢ زؾتتاظ ٚ ؾثع، فًاٞا٢ ٚضظق٣، آٔٛظق٣، ٔصٞث٣ ٚ زضٔا٣٘ زض ؾُح ٔحلا
قه کٙا٥ٗ قاطا٣ُ٤ زض    ٞا ٔحمك قسٜ اؾت. ت٣ ت٣ٙ٥ ٞا٢ ٔؿى٣٘ٛ، تداض٢ ٚ قثىٝ ٔؼاتط تؼًا تا ؾٝ تطاتط پ٥ف ا٤ٗ زض حا٣ِ اؾت وٝ واضتط٢

 سٜ اؾت.ٚيؼ٥ت ٘اتؿأاٖ قٟط ٔؼانط ا٤طا٣٘، تاث٥ط زاقرٝ ٚ تٝ واٞف و٥ف٥ت ظ٘س٣ٌ ٔٙدط ق
ٞاا٢   ضؾس ٔا٘ؼ٣ تط ؾط ضاٜ تحماك وااضتط٢   قٛز. زضٞطنٛض ، تٝ ٘ظط ٣ٔ ٞا٢ ٔرٙٛػ٣ زضتاضٜ زلا٤ُ ٚ ػٛأُ ا٤ٗ ٚيؼ٥ت اضائٝ قسٜ ٚ ٣ٔ تث٥٥ٗ

ٗ   اؾتٞا٢ تداض٢، ٔؿى٣٘ٛ ٚ ٔؼاتط ا٤ٗ ٔا٘غ ٤ا ٚخٛز ٘ساقرٝ ٚ ٤ا وٓ تاث٥ط  ػ٣ٕٔٛ لطاض زاضز وٝ زض ذهٛل واضتط٢  . ٤ى٣ اظ ٚخاٜٛ تٕاا٤ع ا٤ا
ٞاا٢   تطا٥ٍ٘عتط٤ٗ ٥٘ع تاقس، زض ٔٛيٛع ٔاِى٥ت ٚ ٘حٜٛ تّٕه آٟ٘ا اؾت. لط٤ة تٝ اتفاق وااضتط٢  ٞا، وٝ قا٤س زقٛاضتط٤ٗ ٚ تأُ ٌطٜٚ اظ واضتط٢

ضؾاٖ ٚ ٔس٤ط٤ت قٟط٢  ٞا٢ ذسٔت ٞا٢ ػ٣ٕٔٛ ٔؿرّعْ ٚضٚز زؾرٍاٜ ٔؿى٣٘ٛ ٚ تداض٢ ٚخٝ غاِة ٔاِى٥ت ذهٛن٣ زاض٘س. أا تحمك واضتط٢
ٞا ٔكرم قسٜ اؾت، زض زؾرٛض واض لطاض زاضز. ٔاِى٥ت ظٔا٥ٗ، ٔؿالّٝ    ٞا٣٤ وٝ زض َطح، تطا٢ ا٤ٗ واضتط٢ ٘رؿر٥ٗ ٌاْ تّٕه ظ٥ٔٗٚ زض  اؾت
ػٕا٣ٔٛ ا٤فاا   -ٞا٢ ذاسٔات٣  ٞا٢ تٛؾؼٝ ٚ ذهٛنا تحمك واضتط٢ ضؾس ٘مف ٣ٕٟٔ زض فطآ٤ٙس تحمك َطح اِؼازٜ ح٥ات٣ اؾت وٝ تٝ ٘ظط ٣ٔ فٛق
 وٙس.  ٣ٔ
ٚخٛز زاضز، تٝ ٔٛيٛع ٣ٕٟٔ تثاس٤ُ  « ٞا٢ ترهه٣ ٚ ٔاِى٥ت قٟطٚ٘ساٖ ا٤سٜ»ض٤عاٖ تا تمات٣ّ وٝ زض زٌٚا٘ٝ  ٜ ٔٛاخٟٝ تط٘أٝزض ا٤ٗ ٥ٔاٖ ٘حٛ 

ٞاا٢ تٛؾاؼٝ    ٞا، فًاٞا٢ آٔٛظق٣، تٟساقر٣ ٚ ... خعٚ ٚظاا٤ف َاطح   قٛز. اظ آ٘دا٣٤ وٝ تا٥ٔٗ ظ٥ٔٗ تطا٢ ا٤داز ذسٔا  قٟط٢ ٘ظ٥ط پاضن ٣ٔ
ٞاا٢ خاأغ ٚ تفها٣ّ٥ $اظ خّٕاٝ َاطح خاأغ        ٞا اتٟأات٣ ٚخٛز زاضز. َاطح  ضؾس زض ضٚ٘س تؼ٥٥ٗ ا٤ٗ واضتط٢ ٘ظط ٣ٔآ٤س، تٝ  قٟط٢ تٝ قٕاض ٣ٔ

ت٥ٙا٣ خٕؼ٥ات افاك َاطح ٚ ياٛاتٍ       تٟطاٖ#، تا ٔحاؾثٝ فًاٞا٢ ٔٛخٛز ذسٔات٣ قٟط، تطآٚضز وٕثٛزٞا ٚ ٥ٔعاٖ ٥٘اظٞا زض آ٤ٙسٜ $تط ٔثٙا٢ پ٥ف
ا٘اس $تٟعازفاط،    ٞا، ترك٣ اظ اضاي٣ قٟطٞا ضا تٝ ػٙاٛاٖ ذاسٔا  قاٟط٢ ترها٥م زازٜ     تط ض٢ٚ ٘مكٝؾطا٘ٝ# ٚ تؼ٥٥ٗ ٔٛلؼ٥ت ؾُٛح ذسٔات٣ 

ٞاا   ٞا٢ لا٣٘ٛ٘ ٚ حمٛل٣ ٚ اخطا٣٤ لاظْ تطا٢ َطح #. تٝ ز٥ُِ ػسْ تٛخٝ تٝ ٔٛيٛع ٔاِى٥ت ٚ حمٛق ٔاِىا٘ٝ اظ ٤ه ؾٛ ٚ فمساٖ پا1392:130ٝ٤
٣ّ زض ا٤ٗ ظ٥ٔٙٝ تٝ ذٛت٣ تحمك ٥٘افرٝ، تّىٝ ٔكىلا  ظ٤از٢ ٥٘ع تطا٢ ٔطزْ تٝ ٚخٛز آٔسٜ ٞا٢ خأغ ٚ تفه٥ اظ ؾ٢ٛ ز٤ٍط، ٘ٝ تٟٙا اٞساف َطح

 اؾت. 
ٞاا٢ ٔهاُّح    ا٢ زاض٘س، تط ا٤ٗ ٘ىرٝ اشػاٖ ذٛاٞٙس زاقت وٝ ٔؼٕٛلا ض٤ٚٝ ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ ضا زض ٟ٘ازٞا٢ حطفٝ وؿا٣٘ وٝ تدطت١ ت١٥ٟ َطح
# زض آذاط٤ٗ ٔطحّاٝ ٚ ناطفا تاطا٢     …ٞا٢ ٔصوٛض $ذسٔات٣، ؾثع ٚ  ٗ لطاض اؾت وٝ واضتط٢ٞا٢ واضتط٢ اضاي٣ اظ ا٤ تطا٢ ت٥ٟٝ ٚ تس٤ٚٗ ٘مكٝ

ا٢ وٝ ناحثاٖ آٟ٘ا زض ٍٞٙاْ ت١٥ٟ َاطح تط٤ثا٣٘ٛ تاطا٢     ٞا٢ ٔهٛب تط ض٢ٚ اضاي٣ تا٤ط ٚ ٤ا اضاي٣ ٕ٘ا٤ف ٚ ضفغ تى٥ّف تأ٥ٔٗ حسالُ ؾطا٘ٝ
#. پُط ٚايح اؾات  1395:47ٔمسْ،  قٛز $خاتط٢ ٞا پاق٥سٜ ٣ٔ ثع ٚ أثآِٟ تط آٖٞا٢ آت٣، ؾ زفاع اظ ّٔه ٚ حك ذ٤ٛف ٘ساض٘س، لطاض ٌطفرٝ ٚ ضً٘

آَ فطيا٣ ٔكااٚض ناطفا تاط      وٝ زض ک٥ٙٗ قطا٣ُ٤ تؼ٥٥ٗ واضتط٢ ظ٥ٔٗ فاضؽ اظ ٔؼ٥اض ٔاِى٥ت ٚ ٘ٛع آٖ اؾت. تٝ ا٤ٗ ٔؼٙا وٝ زض ٤ه حاِت ا٤سٜ
ُ  اؾاؼ ٤ه اٍ٘اض٠ ٘ظط٢ تطٌطفرٝ اظ ٘ظط٤ا  قٟطؾاظ٢ ٚ ٤ا ؾاتم١ تاض ٞاا ٚ أثاآِٟ تاٝ     ٤ر٣ قٟط ٚ ٤ا ٥٘اظٞا٢ ٔٛخٛز ٚ آت٣ ٚ ٤اا زؾارٛضاِؼٕ

ضٚظ زض ظ٥ٔٙٝ حمٛق ٔاِى٥ت ٚ اضتثااٌ آٖ   ٟ٘س. ٍ٘ا٣ٞ ٌصضا تٝ ٔٙاتغ ان٣ّ ٚ تٝ پطزاظز ٚ کٙساٖ تٝ ٔؿلّٝ ٔاِى٥ت ٚلؼ٣ ٣ٕ٘ ٞا ٣ٔ ک٥ٙف واضتط٢
ض٤ع٢ تطا٢ زؾر٥ات٣ تاٝ   ا٣٤ ٘ظ٥ط أط٤ىا ٚ وا٘ازا ٥٘ع ٔٛيٛػ٥ت زاضز. تط٘أٝزٞس وٝ ا٤ٗ ٔؿلّٝ زض وكٛضٞ ض٤ع٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ، ٘كاٖ ٣ٔ تا تط٘أٝ

 #. Blomley, 2016:2َّثا٘ٝ ذٛزـ، ٥٘اظ زاضز تا تط ض٢ٚ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ الساْ وٙس $ اٞساف خاٜ
ٌطفراٝ  « ٘از٤سٜ»٥ٗ واضتط٢، زض ٔٙاتغ ٔٛضز ٔطاخؼٝ ا٤ٗ پػٚٞف، اظ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ تٝ ػٙٛاٖ ٔٛيٛػ٣ ٤از قسٜ وٝ زض فطآ٤ٙس ت٥ٟٝ َطح ٚ تؼ٥

ض٤ع٢ کٝ تٝ ِحاِ ٘ظط٢ ٚ کٝ تٝ ِحاِ ػ٣ّٕ اضتثاٌ خسا٘كس٣٘ تاا ٔاِى٥ات ذهٛنا٣     قسٜ اؾت. زض تؿ٥اض٢ تٝ نطاحت اقاضٜ قسٜ وٝ تط٘أٝ
، فاناّٝ ت٥ٍاطز ٚ   ض٤ع٢ ٕٞٛاضٜ تلاـ وطزٜ اؾت اظ ؾٛالات٣ وٝ زضتاضٜ ٔاِى٥ت ٚخاٛز زاضز  قٛز وٝ زض ػُٕ تط٘أٝ زاضز. تا ا٤ٗ حاَ ٔكاٞسٜ ٣ٔ

قااٖ تاا    تٛا٘ٙس اظ اضتثا٣َ وٝ السأا  ض٤عاٖ ٣ٕ٘ ض٤ع٢ ٚ تط٘أٝ تٕطوع آٖ تط ا٤داز ٘ظٓ فًا٣٤ تٝ ٚؾ٥ّٝ واضتط٢ ظ٥ٔٗ تٛزٜ اؾت $ٕٞاٖ#. تط٘أٝ
ؿاائُ ٔطتاٌٛ   #. اِثرٝ تا٤س تٛخٝ زاقت وٝ ٔ Blomley, 2016: 1،Jacobs & Paulsen, 2009: 141ٔاِى٥ت زاضز، فطاض وٙٙس $تٝ ٘مُ اظ 

میلاد شاهی اردکانی، مرتضی هادی جابری مقدم
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ضؾاس   حمٛل٣ اؾات ٚ تاٝ ٘ظاط ٔا٣    -ٞا٢ فم٣ٟ تٝ ٔاِى٥ت زض ا٤طاٖ، تٝ ز٥ُِ اضتثاٌ حمٛق ٚ لٛا٥٘ٗ تا فمٝ ٚ قط٤ؼت، زاضا٢ ظطافت ٚ پ٥چ٥س٣ٌ
 ٘از٤سٜ ٌطفرٗ آٖ اتؼاز ٔرفاٚت٣ زاقرٝ تاقس.

اظ اتٟاْ لطاض ت٥ٍطز. ا٤ٗ ٔؿلّٝ واٞف و٥ف٥ت ظ٘اس٣ٌ   ا٢ ٞا٢ ػ٣ٕٔٛ زض ٞاِٝ قٛز تحمك واضتط٢ ازأٝ ضٚ٘س فؼ٣ّ تا ا٤طازات٣ وٝ زاضز، تاػث ٣ٔ
قاٛ٘س. کاطا واٝ     قاٖ زکاض يطض ٚ ظ٤اٖ ٔا٣  قٟطٚ٘ساٖ ضا تٝ ز٘ثاَ زاضز. ػلاٜٚ تط آٖ ٔاِىاٖ ا٤ٗ اضاي٣، زض تٟطٜ تطزٖ اظ ٔٙافغ حانُ اظ ظ٥ٔٗ

ٞا، پ٥كٟٙاز قٛز ٚ  اظٚواض ٔرفاٚت٣ تطا٢ پ٥كثطز َطحا٢ ضا تؿرٝ اؾت. تٙاتطا٤ٗ يطٚض٢ اؾت وٝ ؾ يٛاتٍ َطح، زؾت آٟ٘ا تطا٢ ٞط الساْ تٛؾؼٝ
قسٜ، واضتط٢ ظ٥ٔٗ ّٔه آٟ٘ا ٔؿى٣٘ٛ ٚ ٤ا تدااض٢   زض آٖ ػأُ ٔاِى٥ت زض ٘ظط ٌطفرٝ قٛز. زض قطا٤ٍ و٣٘ٛٙ، ٔاِىا٣٘ وٝ تط اؾاؼ َطح ت٥ٟٝ

ؾت ت٥اٚض٘س. ا٤ٗ زض حا٣ِ اؾت وٝ تؼ٥٥ٗ وااضتط٢  تٛا٘ٙس تا تٛخٝ تٝ يٛاتٍ ٔٛخٛز، ٔٙافغ لاتُ تٛخ٣ٟ اظ لِثَُ َطح تٝ ز ٔكرم قسٜ تاقس، ٣ٔ
تٛا٘س يطض ٚ ظ٤اٖ لاتُ تٛخ٣ٟ تطا٢ ٔاِه تٝ ٕٞطاٜ زاقرٝ تاقس. اوٖٙٛ ٔؿلّٝ ا٤ٙداا اؾات    آٔٛظق٣، ٚضظق٣ ٤ا فًا٢ ؾثع تط ظ٥ٔٗ ٔاِى٣، ٣ٔ
وٙٙس ٚ اظ ؾ٢ٛ ز٤ٍط کاطا پطزاذرا٣    ٣ٕذان٣ تٝ قٟط پطزاذت ٘« حك تٛؾؼٝ»ضؾٙس،  ا٢ ٣ٔ وٝ کطا ٌط٣ٞٚ وٝ تٝ ُِف َطح تٝ ثطٚ  تازآٚضزٜ

 قٛز.  ز٤سٜ پطزاذت ٣ٕ٘ تٝ ٔاِىاٖ ظ٤اٖ« حك غطأت»تٝ ٔٙظٛض خثطاٖ ذؿاض  تحت ػٙٛاٖ 

 چبرچوة نظزی
 هبی توسؼه ضهزی و مبلکیت راثطه طزح

ٞا٢ قٟط٢، تغ٥٥ط وٙس  ٚاؾ١ُ ٔمطضا  واضتط٢ ظ٥ٔٗ ٚ ٤ا السأا  ػ٣ٕٔٛ ٘ظ٥ط ا٤داز تاؾ٥ؿا  ٚ ظ٤طؾاذت تٟا٢ ظ٥ٔٗ ٚ ألان ٕٔىٗ اؾت تٝ
ض٤ع٢ تٝ ػٙٛاٖ ٔر٣ِٛ ان٣ّ ٔٛاضز ٔصوٛض، ٔا٥ٞر٣ لا٣٘ٛ٘ زاضز ٚ پ٥أسٞا ٚ آثاض آٖ تاط حماٛق    ٚ افعا٤ف ٤ا واٞف زاقرٝ تاقس. اظ آ٘دا وٝ تط٘أٝ

ٝ        اِى٥ت افطاز اثط ٣ٔٔ ٥ٌطتاط٤ٗ ٔؿالّٝ زض    ٌصاضز، ٘ح٠ٛ ٔٛاخ١ٟ لا٣٘ٛ٘ تا ا٤ٗ ٔٛيٛع، تؿ٥اض ٟٔآ اؾات. تاٝ ػم٥اس٠ آِراطٔٗ، ٟٕٔراط٤ٗ ٚ ٕٞا
ٝ      . ا٤ٗ ٔؿلّٝ ٔس اؾتض٤ع٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ ضاتُٝ ٥ٔاٖ ٔمطضا  ٚ اضظـ ألان  تط٘أٝ ٌاصاض٢ ٚ   زاض٢ زض ؾ٥اؾات  ٞاا اؾات تاٝ ٔٛياٛع ز٘ثاِا
#. ٤Alterman, 2012: 1ُ قسٜ اؾت ٚ تا تٝ أطٚظ تٝ ضاٞىااض ؾ٥اؾا٣ ٚ لاا٣٘ٛ٘ لُؼا٣ ٚ پا٤اساض٢ ٘عز٤اه ٘كاسٜ اؾات $        ض٤ع٢ تثس تط٘أٝ

 ٌصاضز. ٞا٢ ٔاِىاٖ ٚ زض ٘ر٥دٝ تط حمٛق ٔاِى٥ت آٟ٘ا اثط ٣ٔ ض٤ع٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ تط ألان ٚ زاضا٣٤ ته٥ٕٕا  ٚ ٔمطضا  تط٘أٝ
آ٤س، تط اؾاؼ لٛا٥٘ٗ تالازؾر٣، کاضکٛت٣ تطا٢ ٞاسا٤ت واطزٖ ٚ    ض٤ع٢ قٟط٢ تٝ حؿاب ٣ٔ تط٘أٝض٤ع٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ وٝ ذٛز خعئ٣ اظ  تط٘أٝ 

وٙس. لاٖ٘ٛ اؾاؾ٣ ٚ لٛا٥٘ٗ ٔهٛب لٜٛ ٔمٙٙٝ، اذر٥اضا  ٚ نلاح٥ت ٔكره٣ ضا تاٝ ا٤اٗ ٔٙظاٛض زض     خٟت زازٖ تٝ تٛؾؼ١ قٟط٢ ضا تطؾ٥ٓ ٣ٔ
ٞاا٢ ٔحّا٣    ا٢ تٛؾٍ کاضکٛب لاٖ٘ٛ اؾاؾ٣ تٝ حىٛٔات  أط٤ىا اذر٥اضا  ٔحسٚزقسٜ اذر٥اض ٟ٘ازٞا٢ ٔر٣ِٛ لطاض زازٜ اؾت. تٝ ػٙٛاٖ ٔثاَ زض
ٞا زض أاٖ تاقاٙس. ا٥ٕٞات    آٚضز وٝ قٟطٚ٘ساٖ اظ ته٥ٕٕا  ذٛزؾطا٘ٝ ٚ زِثرٛا٣ٞ زِٚت زازٜ قسٜ اؾت. لاٖ٘ٛ اؾاؾ٣ ا٤ٗ يٕا٘ت ضا تٛخٛز ٣ٔ

ٚؾ١ّ٥ لااٖ٘ٛ   ٝ اظ اضتثاٌ ل٢ٛ ٚ پ٥ٛؾر٣ٍ آٖ تا ٔاِى٥ت اؾت. اضتثا٣َ وٝ تٝض٤ع٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ ٘كا  ٌطفر ظ٤از ٚ خا٤ٍاٜ ٟٔٓ لاٖ٘ٛ زض تط٘أٝ
ٝ  #. وا٥ٍِٙٛضث تط ا٤ٗ اؾاؼ اػلاْ Cullingworth & W. Caves, 2014: 22٣ٔقٛز $ اؾاؾ٣ حفاظت ٣ٔ ض٤اع٢ وااضتط٢    وٙس وٝ تط٘أا

 ظ٥ٔٗ شاتا ٔٛيٛػ٣ زض اضتثاٌ تا لاٖ٘ٛ اؾت.
ؼ٣ٙ ٞسا٤ت تٛؾؼ١ قٟط٢، تا آظاز٢ ُّٔك تاظ٤ٍطاٖ ٔررّف٣ وٝ زض قٟط حًٛض زاض٘س، ٕٞؿٛ ٥٘ؿت. تٙاتطا٤ٗ ض٤ع٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ، ٤ ٚظ٥ف١ تط٘أٝ

ٞا٢ ا٤ٗ تاظ٤ٍطاٖ تطا٢ ضؾ٥سٖ تٝ قٟط ُّٔٛب ٚ ٔح٥ٍ ظ٤ؿت ٔٙاؾة ٔحسٚز قٛز. اظ آ٘دا٣٤ واٝ تراف    يطٚض٢ اؾت وٝ لؿٕر٣ اظ آظاز٢
قٛز. زض اضٚپا، ٘ؿثت  ٞا٣٤ تط السأا  آٟ٘ا ٣ٔ ض٤ع٢ تاػث ا٤داز ٔحسٚز٤ت ا٘س، تط٘أٝ زٜلاتُ تٛخ٣ٟ اظ وٙكٍطاٖ قٟط٢ ضا قٟطٚ٘ساٖ تكى٥ُ زا

ٞا٢ ت٥ٟٝ، اخطا ٚ زض زؾرٛض واض لطاض زازٖ يٛاتٍ لا٣٘ٛ٘ زضتاض٠  فؼا٥ِت:»ٌٛ٘ٝ تث٥٥ٗ قسٜ اؾت  ض٤ع٢ تط اؾاؼ لاٖ٘ٛ ٚ حمٛق ٔاِى٥ت ا٤ٗ تط٘أٝ
 #. M. B. Havel, 2017: 509« $وٙٙس ٞا اؾرفازٜ  ظ٥ٔٗ ٚ ؾاذرٕاٖ قاٖ تط ض٢ٚ ا٢ وٝ ٔطزْ اظ حمٛق ٔاِى٥ت ق٥ٜٛ

 :ض٤ع٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ زٚ ٔٛضز ظ٤ط اؾت تط٤ٗ ذطٚخ٣ ٚ ٔحهَٛ تط٘أٝ ٟٔٓ 
 ٘ٛع اؾرفاز٠ اظ ظ٥ٔٗ کٍٛ٘ٝ تاقس؛ $ ٤ا ٕٞاٖ واضتط٢ ظ٥ٔٗ#. اِف.
 . 1قسٜ تؼ٥٥ٗ ٔمطضات٣ تطا٢ ٥ٔعاٖ ٚ قس  اؾرفازٜ اظ واضتط٢ تؼ٥٥ٗ ب.

ٌصاضز؛ حمٛل٣ وٝ ٔطتٌٛ تٝ اؾرفاز٠ اظ  ا٢ اؾت وٝ تط حمٛق قٟطٚ٘ساٖ اثط ٣ٔ ٔٛاضز ٔصوٛض ٞط ٤ه تٝ ٘ح٢ٛ زض حاَ تؼ٥٥ٗ کاضکٛب ٚ ٔحسٚزٜ
زاضز،  ٣زٞٙس ٚ ٤ا آٟ٘ا ضا اظ ا٘داْ تطذ٣ أٛض تاظ ٔ ض٤ع٢ تٝ ناحثاٖ ظ٥ٔٗ $ٔاِىاٖ#، آظاز٢ ػُٕ ٣ٔ قٛز. تٝ ٥ٔعا٣٘ وٝ تط٘أٝ ٞا ٣ٔ  ظ٥ٔٗ ٚ زاضا٣٤

#. ا٤ٙىٝ ٔاِه اخاظ٠ ا٤داز ٚاحس تداض٢ زض ظ٣ٙ٥ٔ وٝ وااضتط٢ ٔؿاى٣٘ٛ   Alterman, 2010زض حاَ اثط ٌصاقرٗ تط حمٛق ٔاِى٥ت آٟ٘ا اؾت $
 ٚؾاظ ّٔه ذٛز تاقس، زا٤ط٠ اذر٥اضا  اٚ ضا تطا٢ آٖ تؼ٥٥ٗ قسٜ ضا ٘ساقرٝ تاقس ٚ ٤ا ّٔعْ تٝ ضػا٤ت ؾُح اقغاَ ٚ تؼساز َثما  ذان٣ زض ؾاذت

 وٙس. پؽ تا٤س ذاَط ٘كاٖ وطز وٝ ٕٞٛاضٜ أىاٖ ٘از٤سٜ ٌطفرٗ قسٖ ٚ ٤ا تؼطو تٝ حمٛق ٔاِىاٖ ٚخٛز زاضز. ٔحسٚز ٣ٔ

الزامات و چالش‌های اخذ عوارض از افزایش ارزش و جبران خسارت ناشی از اجرای طرح‌های توسعه شهری در شهر تهران
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 2مسئله حق توسؼه
ٔاطاز اظ حاك   »تٝ ٔمِٛٝ ٚاحس٢ اقاضٜ زاض٘س. زض تؼط٤ف ا٤ٗ ػثاضا  آٔسٜ اؾات:   حك تٛؾؼٝ، افعا٤ف اضظـ ٤ا اضظـ افعٚزٜ ٔفا٣ٕ٥ٞ ٞؿرٙس وٝ

ٚواض٢، پ٥كٟٙاز٢ اضائٝ ز٥ٞس واٝ ٔٙداط تاٝ افاعا٤ف      فطآ٤ٙس تطزاقرٗ زضنس٢ اظ اضظـ ٞط ٔؼأّٝ اؾت. تٝ ا٤ٗ تطت٥ة اٌط قٕا تٝ وؿةتٛؾؼٝ 
#.  Kaufman, 2012« $ا٤اس  " اظ اضظـ ٔؼأّٝ قسٜ ضا اذص وطز10ٜزضآٔس ٤ه ٥ّ٥ٖٔٛ زلاض٢ آٟ٘ا قٛز ٚ زض ػٛو نس ٞعاض زلاض ت٥ٍط٤س، قٕا 

ٌصاض٢  ض٤ع٢ ظ٥ٔٗ اقاضات٣ ذٛا٥ٞٓ زاقت. زض اترسا تٝ آثاض فعا٤ٙسٜ تغ٥٥طا  واضتط٢ ظ٥ٔٗ ٚ ؾطٔا٤ٝ يٛع حك تٛؾؼٝ زض تط٘أٝزض ا٤ٗ ترف تٝ ٔٛ
 قٛز.  ٞا٢ ػ٣ٕٔٛ پطزاذرٝ ٣ٔ زض ظ٤طؾاذت

ٗ تاا ٔٛياٛع حاك    تٛا٘س تاػث افعا٤ف اضظـ ألان ٚ اضاي٣ قٛز. زض پػٚٞك٣ وٝ زض وكٛضٞا٢ أط٤ىاا٢ لاتا٥   زٚ زؾرٝ و٣ّ اظ السأا  ٣ٔ
 تٛؾؼٝ ا٘داْ قسٜ اؾت، ٘ؿثت ل٥ٕت ظ٥ٔٗ لثُ ٚ تؼس اظ اخطا٢ َطح تفاٚ  فاحك٣ زاضز. زض ا٤ٗ پػٚٞف ا٤ٗ ٔٛاضز تٝ ػٙٛاٖ ٔٙاتغ ان٣ّ ت٥ِٛس

وٓ، تؼاساز  افاعا٤ف تاطا   -2؛ تغ٥٥ط ٔا٥ٞت ظ٥ٔٗ اظ ضٚؾرا٣٤ ٚ ظضاػ٣ تٝ ظ٥ٔٗ قٟط٢ -1 قٛز: اضظـ افعٚزٜ ٚاتؿرٝ تٝ تغ٥٥ط واضتط٢ قٙاذرٝ ٣ٔ
 .3تٙس٢ تغ٥٥طا  ٔطتثٍ تا ٘ٛع اؾرفازٜ، تغ٥٥ط زض يٛاتٍ ُٔٙمٝ -3؛ َثما  ٚ ز٤ٍط تغ٥٥طا  ؾاذرٕا٣٘ ٔطؾْٛ

تٛاٖ تٝ َٛض ٔكرم ٤ه ٔٛضز ضا تٝ ٔٛاضز ؾٝ ٌا٘ٝ فٛق افعٚز ٚ آٖ افعا٤ف ذٍ ٔحسٚزٜ قٟطٞا ٚ اِحاق  ض٤ع٢ قٟط٢ ا٤طاٖ ٣ٔ زض ٘ظاْ تط٘أٝ
افعا٤ف تطاوٓ ٚ ؾُح اقغاَ ٚ تؼساز تالاتط َثما  ٚ ٤ا تغ٥٥ط واضتط٢ ٔؿى٣٘ٛ تاٝ   .اؾتقٟط تحت ػٙا٤ٚٗ ٔررّف  اضاي٣ ذاضج اظ ٔحسٚزٜ تٝ

تداض٢، ٔٙافغ لاتُ تٛخ٣ٟ تٝ ٕٞطاٜ زاضز، ٞط کٙس وٝ زضنس افعا٤ف تٟا زض ا٤ٗ زٚ اظ تغ٥٥ط ظ٥ٔٗ ظضاػ٣ ٚ ضٚؾارا٣٤ تاٝ قاٟط٢ وٕراط اؾات.      
 زٞس. هٛل تغ٥٥ط واضتط٢ ظ٥ٔٗ تط ل٥ٕت ظ٥ٔٗ ضا ٘كاٖ ٣ٔخسَٚ ظ٤ط آثاض ته٥ٕٕا  ازاض٢ زض ذ

 

 . آثاض ته٥ٕٕا  ازاض٢ تغ٥٥ط واضتط٢ ظ٥ٔٗ تط ل٥ٕت ظ٥ٔٗ زض آٔط٤ىا٢ لات1ٗ٥خسَٚ 

 تطخٕٝ ٍ٘اض٘سٜ -(Smolka, 2013: 7)ٔٙثغ:  
 

قٛز. ا٤ٗ افعا٤ف  ٞا ٣ٔ وك٣، تطق ٚ ... تاػث افعا٤ف تٟا٢ ظ٥ٔٗ فايلاب، ذ٥اتاٖٞا ٚ ذسٔا  قٟط٢ ان٣ّ ٘ظ٥ط آب ٚ  تا٥ٔٗ ٚ ت١٥ٟ ظ٤طؾاذت
ا٘داْ قسٜ، ٥ٔعاٖ افعا٤ف تٟا٢  4تٛا٘س ٔرفاٚ  تاقس. پػٚٞك٣ وٝ زض قٟطٞا٢ تطظ٤ُ ل٥ٕت تا تٛخٝ تٝ ٔٛلؼ٥ت لطاض٥ٌط٢ اضاي٣ زض قٟط ٣ٔ

ٞا٢ نٛض  ٌطفرٝ تطا٢ ت٥ٟٝ ذسٔا  ٚ  زٞس. خسَٚ ظ٤ط ٥ٔعاٖ ٞع٤ٙٝ كاٖ ٣ٔزاض٘س ضا ٘ 5ا٢ وٝ اظ ٔطوع الرهاز٢ قٟط تط اؾاؼ فانّٝ ٞا ظ٥ٔٗ
قٛز زض تٕاْ ٔٛاضز، تٝ خع اضائ١ قثى١ فايلاب تطا٢ حّم١ ٥ٔا٣٘  زٞس. ٕٞاٍ٘ٛ٘ٝ وٝ ٔلاحظٝ ٣ٔ ٞا ٚ افعا٤ف تٟا٢ حانُ ضا ٘كاٖ ٣ٔ ظ٤طؾاذت

 ٚ ت٥ط٣٘ٚ، افعا٤ف ل٥ٕت ضخ زازٜ اظ ٞع١ٙ٤ اضائٝ ذسٔا  ت٥كرط اؾت.
 

 2001ٞا٢ تطظ٤ُ زض ؾاَ  . افعا٤ف ل٥ٕت ظ٥ٔٗ $زلاض تٝ ٔرطٔطتغ# ٔطتٌٛ تٝ ٔحُ ؾىٛ٘ت زض قٟطزاض2٢خسَٚ 

 تطخٕٝ ٍ٘اض٘سٜ -(Smolka, 2013: 7)ٔٙثغ: 
 

ٞا٢ فٛق  ظ٥ٔٗ ٔٛيٛػ٣ اثثا  قسٜ اؾت ٚ شوط ٔثاَ ٞا٢ تٛؾؼٝ زض افعا٤ف اضظـ قسٜ زضتاضٜ تاث٥ط قٍطف َطح ضؾس ازػا٢ ُٔطح تٝ ٘ظط ٣ٔ
 ا٢ اظ ٔؿرٙسا  ٔٛخٛز زض ا٤ٗ تاضٜ واف٣ اؾت. تٝ ػٙٛاٖ ٕ٘ٛ٘ٝ

ل٥ٕت پ٥ف اظ تغ٥٥ط $زلاض  ٘ٛع تغ٥٥ط واضتط٢
 تٝ ٔرطٔطتغ#

٥ٔعاٖ افعا٤ف 
#"$ 

 ل٥ٕت پؽ اظ تغ٥٥ط 
 $زلاض تٝ ٔرطٔطتغ#

اضظـ افعٚزٜ تط 
 ٔرط $زلاض# 5000

 40.000 10 400 2 تثس٤ُ ظ٥ٔٗ ضٚؾرا٣٤ تٝ قٟط٢
 400.000 180 80 100 تغ٥٥ط تطاوٓ ٤ا اضتفاع

 1.000.000 400 100 200 تٙس٢ تغ٥٥طا  ُٔٙمٝ

 افعا٤ف تٟا 
 تطا٢ ذسٔا  اضائٝ قسٜ

ٌصاض٢ ذسٔا  تطا٢  ٞع٤ٙٝ ؾطٔا٤ٝ فانّٝ اظ ٔطوع الرهاز٢ قٟط
 ٔرطٔطتغ اظ ُٔٙمٝ 1000

 5 -10و٥ّٛٔرط 
 حّمٝ زاذ٣ّ

 15 -20و٥ّٛٔرط 
 حّمٝ ٥ٔا٣٘

 25 -30و٥ّٛٔرط 
 حّمٝ ت٥ط٣٘ٚ

 1.02 3.20 5.10 11.10 آب
 2.58 3.40 4.80 9.10 ذ٥اتاٖ

 3.03 0.30 1.80 8.50 قثى١ فايلاب

میلاد شاهی اردکانی، مرتضی هادی جابری مقدم
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 منطق اخذ حق توسؼه
ٚاؾُٝ السأات٣ خاع   زاضز وٝ تٝ اذص حك تٛؾؼٝ ٤ا ػٛاضو اضظـ افعٚزٜ، اقاضٜ تٝ تاظٌطزا٘سٖ ترك٣ اظ افعا٤ف اضظـ ظ٥ٔٗ تٝ ٟ٘ازٞا٢ ػ٣ٕٔٛ

ٔررّف٣ خع ٔاِه ٕٔىاٗ اؾات تاػاث افاعا٤ف      ٞا٢ ٔؿرم٥ٓ ٔاِه تط ض٢ٚ ّٔه ٔٙرؿة ا٤داز قسٜ اؾت. اِثرٝ ػٛأُ ٔرؼسز ٚ ٌصاض٢ ؾطٔا٤ٝ
ٞا اؾت تا آٟ٘اا   ٞسف ان٣ّ اؾرطزاز ترك٣ اظ ا٤ٗ افعا٤ف تٟا ٚ اؾرفازٜ اظ آٖ تٝ ػٙٛاٖ ٔٙثؼ٣ تطا٢ تا٥ٔٗ ٔا٣ِ قٟطزاض٢اضظـ افعٚزٜ تكٛ٘س. 

ٞا٢ ػٕا٣ٔٛ اظ آٖ اؾارفازٜ    ٞا ٚ تاؾ٥ؿا  قٟط٢ ٚ تحمك واضتط٢ ا٢ اضتما٢ ػّٕىطز ٔس٤ط٤ت واضتط٢ ظ٥ٔٗ ٚ تا٥ٔٗ ٔا٣ِ ظ٤طؾاذتترٛا٘ٙس تط
ٞا ٚ ته٥ٕٕا  ٚ السأا  آٟ٘ا تاطا٢ ٔاِىااٖ ذهٛنا٣ ظٔا٥ٗ      وٙٙس. ا٤ٗ ٟٔٓ ض٤كٝ زض ا٤ٗ تفىط زاضز وٝ ٔٙافؼ٣ وٝ تٝ ٚاؾُٝ ٚخٛز قٟطزاض٢

ػلاٜٚ، قاٟطٚ٘س ٘ثا٤اس ٘ؿاثت تاٝ      ا٢ ٥ٔاٖ ٔاِه، قٟط ٚ ز٤ٍط قٟطٚ٘ساٖ تٝ اقرطان ٌصاقرٝ قٛز. تٝ ٝ نٛض  ٔٙهفا٘ٝتٛخٛز آٔسٜ اؾت تا٤س ت
 ، الساْ وٙس. اؾتا٘ثاقت ثطٚت٣ وٝ حانُ واض اٚ ٘ثٛزٜ ٚ تٝ تؼث٥ط٢ حانُ ضا٘ت ا٤داز قسٜ ٘اق٣ اظ َطحٟا٢ تٛؾؼٝ 

 

 زٞٙسٜ اضظـ ظ٥ٔٗ تكى٥ُ. اخعا٢ 1ته٤ٛط 

 
 تطخٕٝ ٍ٘اض٘سٜ -(Smolka, 2013:8)ٔٙثغ: 

 

 هبی مختلف اخذ حق توسؼه روش
ٞا٢ ٔرؼسز٢ تٝ ٔٙظٛض اذص حك تٛؾؼٝ ٔؼطف٣ قسٜ اؾت. زض ا٤ٗ ٥ٔاٖ آِرطٔٗ، پػٚٞكاٍط٢ واٝ    قسٜ زض ا٤ٗ حٛظٜ، ضٚـ ٞا٢ ا٘داْ زض پػٚٞف

 وٙس. ؾٝ زؾرٝ ض٤ٚىطز ان٣ّ ضا زض ا٤ٗ ظ٥ٔٙٝ ٔؼطف٣ ٣ٔا٢ ا٘داْ زازٜ اؾت،  زض ا٤ٗ حٛظٜ ُٔاِؼا  ٌؿرطزٜ
 ٞا٢ ولا٘ا٣ اظ   ض٤ٚىطزٞا٢ ٔاوطٚ: وٝ اقاضٜ تٝ خصب تٕاْ حك تٛؾؼٝ ٚ اضظـ افعٚزٜ پ٥ف اظ تحمك آٖ زاضز. تٝ ػٙٛاٖ ٔثاَ اػٕاَ ؾ٥اؾت

ضٚز ٚ تاا   ٣ خعٚ ا٤ٗ ض٤ٚىطزٞا تٝ قإاض ٔا٣  زاض٢ تّٙسٔس  ٔاِى٥ت ػٕٛٔ ؾاظ٢ اضاي٣ ٚ ٤ا خا٤ٍع٣ٙ٤ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ تا ٘ظاْ اخاضٜ لث٥ُ ٣ّٔ
 زٞس وٝ اضظـ افعٚزٜ ضا پ٥ف اظ آ٘ىٝ زض اذر٥اض ٔاِه ذهٛن٣ لطاض ٥ٌطز، خصب ٚ اذص ٕ٘ا٤س. ا٤ٗ ٞسف ضخ ٣ٔ

 ٕٝ٘ٛ٘ ٚ ٞا٢ ٔحسٚز٢ اظ اخاطا٢ آٟ٘اا ٚخاٛز زاضز     ض٤ٚىطزٞا٢ ٔؿرم٥ٓ: ا٤ٗ ض٤ٚىطزٞا تٝ ز٘ثاَ اذص ٕٞٝ ٤ا ترك٣ اظ اضظـ افعٚزٜ ٞؿرٙس ٚ
 ٌطز٘س. ت٥كرط زض لاِة ٔا٥ِا  اذص ٣ٔ

  ض٤ٚىطزٞا٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ: اظ ٘ظط آِرطٔٗ ٔطظ زل٥ك ٚ ضٚق٣ٙ ٥ٔاٖ ض٤ٚىطزٞا٢ ٔؿرم٥ٓ ٚ غ٥طٔؿرم٥ٓ ٚخٛز ٘ساضز. ػسْ اؾرمثاَ اظ ض٤ٚىطزٞا٢
ٔ     ٞا ٚ ٟ٘ازٞا٢ ٔر٣ِٛ تٝ ز٘ثاَ ضٚـ ٔؿرم٥ٓ اذص حك تٛؾؼٝ تاػث قسٜ، زِٚت ٞاا تاطا٢    ؿارم٥ٓ ٚ ٔا٥ِاا   ٞا٣٤ تاقاٙس واٝ وٕراط اظ ػاٛاضو 

قٟطٚ٘ساٖ ّٕٔٛؼ تاقس ٚ تاض ٔا٣ِ ٔؿرم٣ٕ٥ وٝ تط ػٟسٜ قٟطٚ٘ساٖ اؾت، تٝ ٘حٛ ز٤ٍط٢ تا٥ٔٗ قٛز. تٝ ٥ٕٞٗ ذاَط ض٤ٚىطزٞا٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ 
 قٛز. ت٣ٙ٥ ٣ٔ زض لاِة ػٛاضو تطا٢ ُٔاِثٝ حك تٛؾؼٝ پ٥ف

٤ا غ٥ط٘مس٢# تا تٛخٝ تٝ اخعا٢ ٔٛثط زض تؼ٥ا٥ٗ اضظـ ظٔا٥ٗ، ٔحاؾاثٝ ٚ     تٙس٢ پ٥كٟٙاز٢ فٛق، ُٔاِثٝ ٚ اذص حك تٛؾؼٝ $٘مس٢ تط اؾاؼ تمؿ٥ٓ
 قٛز: ٌطزز. تداضب ٔررّف٣ زض ا٤ٗ تاضٜ ٚخٛز زاضز. ٔؼٕٛلا اضظـ ٞط لُؼٝ ظ٥ٔٗ تط اؾاؼ ػٛأُ ظ٤ط تؼ٥٥ٗ ٣ٔ اذص ٣ٔ

ٚالغ قسٜ تاقس ٤ا زض ت٥اتاٖ، تٝ ٚاؾاُٝ ا٤ٙىاٝ    اِف# ٔاِى٥ت افطاز تط ظ٥ٔٗ $اضظـ شات٣ ظ٥ٔٗ#: ٤ه ظ٥ٔٗ تٝ ذٛز٢ ذٛز ٚ فاضؽ اظ ا٤ٙىٝ زض قٟط
ٞا٣٤ ٘ظ٥ط پالا٤كٍاٜ ٤ا پرطٚق٣ٕ٥ ضا زاقارٝ   ٞا لهس ا٤داز پطٚغٜ ػٙٛاٖ ٔثاَ ظٔا٣٘ وٝ زِٚت زض اذر٥اض ٔاِه ذان٣ اؾت، زاضا٢ اضظـ اؾت. تٝ

الزامات و چالش‌های اخذ عوارض از افزایش ارزش و جبران خسارت ناشی از اجرای طرح‌های توسعه شهری در شهر تهران
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وٙٙس. زض ا٤ٗ خا پ٥ف اظ آ٘ىٝ تاٝ ٚاؾاُٝ    ٚغٜ ٣ٔتاقٙس، پ٥ف اظ قطٚع پطٚغٜ الساْ تٝ ذط٤ساض٢ اضاي٣ ٔاِىاٖ ٔحسٚزٜ ٔٛضز ٘ظط خٟت ا٘داْ پط
 ا٢ حانُ قٛز، زِٚت ٤ا ٟ٘از ٔر٣ِٛ ٘ؿثت تٝ اذص آٖ الساْ وطزٜ اؾت. ا٢ تطا٢ ػسٜ احساث پطٚغٜ، اضظـ افعٚزٜ

ظ٥ٔٗ زض زٞس. تٝ ػٙٛاٖ ٔثاَ ٕٞاٖ  اضظـ ا٥ِٚٝ حانُ اظ َطح: لطاض ٌطفرٗ َطح٣ تط ض٢ٚ ٤ه ظ٥ٔٗ اضظـ خس٤س ٚ ز٤ٍط٢ تٝ آٖ ٣ٔ ب#
وٙس. زض زاذُ  ت٥اتاٖ، اٌط تٝ ٚاؾُٝ َطح٣ ٚاضز ٔحسٚزٜ قٟط قٛز ٚ ٤ا ٔثلا زض ٔداٚض  ٔحٛض اضتثا٣َ لطاض ت٥ٍطز، اضظـ تؿ٥اض ت٥كرط٢ پ٥سا ٣ٔ

ٝ وٙٙس. ٔثلا اضظـ ظ٣ٙ٥ٔ و ٔحسٚزٜ قٟط٢ ٥٘ع اضاي٣، تؿرٝ تٝ ا٤ٙىٝ کٝ واضتط٢ تطا٢ آٟ٘ا تٛؾٍ َطح تؼ٥٥ٗ قسٜ تاقس، اضظـ پ٥سا ٣ٔ
 تٛا٘س ت٥كرط تاقس. واضتط٢ تداض٢ زاقرٝ تاقس اظ ظ٥ٔٗ تا واضتط٢ ٔؿى٣٘ٛ ٣ٔ

 اضظـ ثا٤ٛ٘ٝ حانُ اظ اخطا٢ َطح: زض ا٤ٙدا ٥٘ع زٚ ٌٛ٘ٝ ٔررّف لاتُ تهٛض اؾت: ج#
فازٜ لطاض اضظـ حانُ اظ اخطا٢ ٕٞاٖ َطح: زض نٛضت٣ وٝ ُٔاتك تا يٛاتٍ َطح٣ وٝ تط ض٢ٚ ظ٥ٔٗ لطاض ٌطفرٝ اؾت، ظ٥ٔٗ ٔٛضز اؾر -1

َثمٝ زاقرٝ تاقس، زض نٛض  ؾاذرٝ قسٖ، زاضا٢  3ا٢ زاضز. تٝ ػٙٛاٖ ٔثاَ ظ٥ٔٗ ٔؿى٣٘ٛ وٝ تط اؾاؼ َطح اخاظٜ ؾاذت  ت٥ٍطز، اضظـ ثا٤ٛ٘ٝ
 ا٤ٗ اضظـ ثا٤ٛ٘ٝ اؾت.

َثمٝ  5اؾت ؾاذت َثمٝ زضذٛ 3اضظـ حانُ اظ اخطا٢ ٔٛاضز٢ افعٖٚ تط يٛاتٍ َطح: زض ٕٞاٖ ٔثاَ لثُ زض نٛضت٣ وٝ ٔاِه تٝ خا٢  -2
 ٞا٢ اذص تٛؾؼٝ تا٤س ِحاِ ٌطزز. ا٢ اؾت وٝ زض ضٚـ ٔؿى٣٘ٛ ٚ ٤ا تغ٥٥ط واضتط٢ ضا زاقرٝ تاقس، ناحة اضظـ ثا٤ٛ٘ٝ ٚ افعٚزٜ

 تٛا٥٘ٓ خسَٚ ظ٤ط ضا اضائٝ ٕ٘ا٥٤ٓ: تٙس٢ آٟ٘ا ٣ٔ تا ا٤ٗ تفى٥ه ٚ تا ٔلاحظٝ تداضب خٟا٣٘ ٚ تّر٥م ٚ زؾرٝ
 

 ذطٚخ٣ اظ ترف ُٔاِؼا  ٔثا٣٘ ٘ظط٢# -ٞا٢ اذص حك تٛؾؼٝ $ٔٙثغ: ٍ٘اض٘سٜ  . ضٚـ3خسَٚ 
اضظـ 
زٚضٜ  وكٛض ػٙٛاٖ ضٚـ ٔرؼّك تٝ:

 ظٔا٣٘
قطا٤ٍ 
٘مس٢/  ضٚـ تساْٚ

 غ٥ط٘مس٢

ٗ٥ٔ
ت ظ
اِى٥
ٔ

 

ٞا٢  ٔطؾْٛ زض ٘ظاْ ؾاظ٢ تٕاْ اضاي٣ ٚ وٙرطَ زِٚر٣ تط اؾرفازٜ اظ آٖ ٣ّٔ
ٔطؾْٛ  - و٥ٕ٘ٛؿر٣

 غ٥ط٘مس٢ ٔاوطٚ ٥٘ؿت

زاض٢ تّٙسٔس   خا٤ٍع٣ٙ٤ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ تا ٘ظاْ اخاضٜ
 ٔاِى٥ت ػ٣ٕٔٛ

 اٍّ٘ؿراٖ
 غ٥ط٘مس٢ ٔاوطٚ ازأٝ زاضز. - اؾرىّٟٓ ؾٛئس

 غ٥ط٘مس٢ ٔاوطٚ ضٚاج زاضز. - اٍّ٘ؿراٖ، ّٞٙس ٚ ؾٛئس ؾاظ٢ اضاي٣ قٟط٢ شذ٥طٜ
 تٙس٢ $تفى٥ه# ٔدسز ظ٥ٔٗ لُؼٝ

 غ٥ط٘مس٢ ٔاوطٚ - - آٔط٤ىا٢ لات٥ٗ اظ ظ٥ٔٗ ٔاِهاضائٝ ذسٔا  قٟط٢ زض اظا٢ ؾ٣ٕٟ 

اذص اضظـ افعٚزٜ تٟا٢ ّٔه زض ٘ر٥دٝ قطا٤ٍ و٣ّ ٚ 
 ٘مس٢ ٔؿرم٥ٓ - - - ػ٣ٕٔٛ الرهاز٢

 ٘مس٢ ٔؿرم٥ٓ - - فّؿ٥ُٗ اقغا٣ِ ٔا٥ِا  تط اضظـ افعٚزٜ ألان

َطح
 اظ 
نُ
ٝ حا
 ا٥ِٚ
ظـ
اض

 

 ٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ ازأٝ زاضز. - زض اوثط وكٛضٞأطؾْٛ  ٔا٥ِا  تط ألان ٚ زاضا٣٤ $ػٛاضو ٘ٛؾاظ٢#
ٞا٢  ػٛاضو اضظـ افعٚزٜ ٔطتٌٛ تٝ اضائٝ ظ٤طؾاذت

 ػ٣ٕٔٛ
تط٤را٥٘ا ٚ وكٛضٞا٢ 
 ٘مس٢ ٔؿرم٥ٓ - - ٔؿرؼٕطٜ اٍّ٘ؿراٖ

ػٛاضو اضظـ افعٚزٜ ٔطتٌٛ تٝ ٔؼألا  ألان ٚ ظ٥ٔٗ 
 1909 اٍّ٘ؿراٖ $تط اؾاؼ زضنس#

 2004تا 
تساْٚ 
 ٘مس٢ ٔؿرم٥ٓ ٘ساضز.

" ػٛاضو حك تٛؾؼٝ ُٔاتك تا ته٤ٛة َطح 50اذص 
تساْٚ  1981 فّؿ٥ُٗ اقغا٣ِ ا٢ تٛؾؼٝ

 ٘مس٢ ٔؿرم٥ٓ زاضز.

 Developer obligationsضٚـ 
زٞٙسٜ تٝ اذرهال ظ٥ٔٗ تطا٢ ا٤داز ذسٔا   اِعاْ تٛؾؼٝ

 ػ٣ٕٔٛ تٝ ػٙٛاٖ قطٌ زض٤افت ٔدٛظ
 أط٤ىا

اترسا٢ 
زٞٝ 
1960 

 غ٥ط٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ -

 ػٛاضو اضظـ افعٚزٜ حانُ اظ السأا  ػ٣ٕٔٛ
قسٜ تٝ  ٞا٢ ٔطتٌٛ تٝ ذسٔا  اضائٝ قاضغ ٔاِىاٖ زض ٞع٤ٙٝ

 آٟ٘ا
تساْٚ  - أط٤ىا٢ لات٥ٗ

 ٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

میلاد شاهی اردکانی، مرتضی هادی جابری مقدم

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
ha

ft
he

sa
r.

9.
35

.6
 ]

 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
32

25
60

2.
14

00
.9

.3
5.

6.
6 

] 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 h
af

th
es

ar
.ia

uh
.a

c.
ir

 o
n 

20
25

-1
1-

17
 ]

 

                             6 / 19

http://dx.doi.org/10.52547/hafthesar.9.35.6
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23225602.1400.9.35.6.6
http://hafthesar.iauh.ac.ir/article-1-1295-en.html


75

14
00

ار 
به

م/ 
ده

ل 
سا

م/ 
نج

ی وپ
 س

ره 
ما

  ش
ار 

ص
 ح

ت
هف

ی 
یط

مح
ت 

لعا
طا

م

ٞا٢ تٛؾؼٝ  تدطتٝ اذص اضظـ افعٚزٜ حانُ اظ يٛاتٍ َطح
زضنس $افعا٤ف تطاوٓ، تغ٥٥ط واضتط٢،  50تا  30قٟط٢ ت٥ٗ 

 ضٚؾرا٣٤ تٝ قٟط٢#تثس٤ُ ظ٥ٔٗ 
تساْٚ  1997 وّٕث٥ا

 ٞط زٚ غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

َطح
 ٢
خطا
 اظ ا
نُ
ٝ حا
ا٤ٛ٘
ـ ث
اضظ

 

 ٘مس٢ ٔؿرم٥ٓ ٘أؼّْٛ 2010 اٍّ٘ؿراٖ ػٛاضو ا٤داز ظ٤طؾاذت ػ٣ٕٔٛ
اذص ػٛاضو حك تٛؾؼٝ تطا٢ تغ٥٥ط واضتط٢ ٚ ٤ا يٛاتٍ 

تساْٚ  1981 فّؿ٥ُٗ اقغا٣ِ َطح
 ٘مس٢ ٔؿرم٥ٓ زاضز.

 Developer obligationsضٚـ 
زٞٙسٜ تٝ اذرهال ظ٥ٔٗ تطا٢ ا٤داز ذسٔا   اِعاْ تٛؾؼٝ

 ػ٣ٕٔٛ تٝ ػٙٛاٖ قطٌ زض٤افت ٔدٛظ
 أط٤ىا

اترسا٢ 
زٞٝ 
1960 

 غ٥ط٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ -

 Exactionsضٚـ 
ُٔاِثا  ٘مس٢ ٚ غ٥ط٘مس٢ زض اظا٢ نسٚض ٔدٛظٞا٢ 

 تٙس٢ ٚ تفى٥ه اضاي٣ تٛؾؼٝ، تغ٥٥ط ُٔٙمٝ
تساْٚ  - أط٤ىا

 ٞط زٚ غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

 Impact Feesضٚـ 
 أط٤ىا زٞٙسٜ ٚيغ ػٛاضو تط پ٥أسٞا٢ تٛؾؼٝ تٛؾٍ تٛؾؼٝ

اٚاذط 
زٞٝ 
1970 

تساْٚ 
 ٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

 Incentive zoningضٚـ 
ٞا٢ ػ٣ٕٔٛ ٚ ٤ا پطزاذت ػٛاضو تطا٢  اضائٝ ظ٤طؾاذت

 ؾاذت فطاتط اظ حس ٔداظ
 زٚٞط  غ٥طٔؿرم٥ٓ - - أط٤ىا

 Linkage feesضٚـ 
ٞا٢ تداض٢ تااضظـ زض ٔطوع  زٞٙسٌاٖ َطح اِعاْ تٛؾؼٝ

ٞا ٚ ٤ا أىا٘ات٣  قٟطٞا تٝ ٔكاضوت زض تا٥ٔٗ ظ٤طؾاذت
 ذال ٘ظ٥ط $ٔؿىٗ اخرٕاػ٣#

 أط٤ىا
اٚاذط 
زٞٝ 
1970 

 غ٥ط٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ -

تساْٚ  - أط٤ىا٢ لات٥ٗ ُٔاِثا  ٚ ػٛاضو ٔدٛظٞا٢ تٛؾؼٝ
ٞط زٚ  غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

 ضٚـ
ٞا٢  اذص ظ٥ٔٗ زض اظا٢ نسٚض ٔدٛظ تطا٢ احساث پطٚغٜ

تساْٚ  - أط٤ىا٢ لات٥ٗ اظ ظ٥ٔٗ تطا٢ اؾرفازٜ ػ٣ٕٔٛ "35تا  "15ص ذا// ا٢ تٛؾؼٝ
 غ٥ط٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

ٔدٛظ احساث پُ ٞٛا٣٤ $حك ٞٛا٣٤ احساث پُ# ٥ٔاٖ ٤ه 
 ٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ - - ؾائٛپائِٛٛ ذ٥اتأٖطوع ذط٤س ٚ پاضو٥ًٙ ضٚتط٢ٚ آٖ زض َطف ز٤ٍط 

ٞا٢  ٞا٢ تاض٤ر٣ ٚ ا٤داز ظ٤طؾاذت تاظؾاظ٢ ؾاذرٕاٖ
 غ٥ط٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ - - ض٤ٛزٚغا٥٘طٚ ٞا٢ ازاض٢ زض ٔطوع قٟط فايلات٣ تطا٢ ؾاذت تطج

 ٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ - - تطظ٤ُ، ا٤را٥ِا، فطا٘ؿٝ ٚؾاظ ٔاظاز تط ظطف٥ت ٔداظ ػٛاضو ٔدٛظٞا٢ ؾاذت
َثمٝ زض اظا٢  55َثمٝ اظ  28تطج ؾ٥اتُ ٚاقٍٙرٗ، ؾاذت 

تساْٚ  - أط٤ىا اضائٝ ذسٔا  ػ٣ٕٔٛ ظ٤طؾاذر٣
 غ٥ط٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ ٘ساضز.

ٔرطٔطتغ ٔاظاز تط ٥ٔعاٖ ٔداظ زض اظا٢  857242ؾاذت 
تا  1987 ؾائٛپائِٛٛ ٥ّ٥ٖٔٛ زلاض٢ 122.5پطٚغٜ ػ٣ٕٔٛ ٚ زضآٔس  328

 ٞط زٚ غ٥طٔؿرم٥ٓ - 1998

ٞا٢ تٛؾؼٝ  تدطتٝ اذص اضظـ افعٚزٜ حانُ اظ يٛاتٍ َطح
زضنس $افعا٤ف تطاوٓ، تغ٥٥ط واضتط٢،  50تا  30قٟط٢ ت٥ٗ 

 تثس٤ُ ظ٥ٔٗ ضٚؾرا٣٤ تٝ قٟط٢#
تساْٚ  1997 وّٕث٥ا

 ٞط زٚ غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

تساْٚ  2003 ؾائٛپائِٛٛ اذص ػٛاضو ٔاظاز تط پا٤ٝ تطاوٓ
 ٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

 ٔدٛظٞا٢ تٛؾؼٝ زض تٛضؼ $ٔعا٤سٜ#ٚاٌصاض٢ 
ٞا٢ تٛؾؼٝ خس٤س ٘ظ٥ط تغ٥٥ط ٘ٛع  ٚاٌصاض٢ پرا٘ؿ٥ُ
 ٚؾاظ اياف٣ ٞا ٚ ؾاذت واضتط٢

تساْٚ  1995 ؾائٛپائِٛٛ
 ٘مس٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ زاضز.

الزامات و چالش‌های اخذ عوارض از افزایش ارزش و جبران خسارت ناشی از اجرای طرح‌های توسعه شهری در شهر تهران
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 مسئله ججزان خسبرت
وكاٛض٢ ذؿااضا  ٔطتاٌٛ تاٝ الاسأا       وٙٙس، زض وٕرط  زض حا٣ِ وٝ اوثط وكٛضٞا ذؿاضا  ٘اق٣ اظ تّٕه اخثاض٢ ٚ ؾّة ٔاِى٥ت ضا خثطاٖ ٣ٔ

اظ وٕثاٛز ٔٙااتغ ٚ اػرثااضا  تاطا٢ پطزاذات       )1969$ 6#. زلافاٛ٘ؽ Li Tian, 2014: 55قاٛز $  ػ٣ٕٔٛ ٚ ٔمطضا  واضتط٢ ظ٥ٔٗ، خثطاٖ ٣ٔ
تط٤ٗ اٞاساف   اظ ٟٔٓٞا٢ واضتط٢ ظ٥ٔٗ ٘رٛا٘ٙس ترك٣  قٛز َطح وٙس ا٤ٗ ٔؿلّٝ تاػث ٣ٔ وٙس ٚ ػٙٛاٖ ٣ٔ ز٤سٜ ا٘رماز ٣ٔ ذؿاض  تٝ ٔاِىاٖ ظ٤اٖ
٣ّ٥ٔ آٟ٘ا تٝ پطزاذت غطأت ٚ ٘اتٛا٣٘ آٟ٘ا زض تا٥ٔٗ ٔٙاتغ، تاػث قسٜ آٟ٘ا تا حس ٕٔىٗ اظ السأات٣ وٝ ٔٙدط تٝ ذؿااض    ذٛز ضا ػ٣ّٕ وٙٙس. ت٣

 قٛز، ذٛززاض٢ وٙٙس $ٕٞاٖ#.  ٣ٔ
ه٤ٛة ٚ اخطا٢ ٔمطضا  واضتط٢ ظ٥ٔٗ، تٝ ٔاِىاٖ اضظـ ، تط ا٤ٗ أط زلاِت زاضز وٝ قٟطزاض٢ تا٤س زض اظا٢ واٞف اضظـ ٘اق٣ اظ ت7حك غطأت

ٌاطزز ٚ ٔؿال١ّ    ٞا٢ ٘اق٣ اظ اػٕاَ ٔمطضا  واضتط٢ ظٔا٥ٗ تااظ ٔا٣    خا٤ٍع٣ٙ٤ تٝ نٛض  ٘مس٢ ٤ا غ٥ط ٘مس٢ اػُا وٙس. ا٤ٗ ٔٛيٛع تٝ ذؿاض 
تٛا٘س تا تٛخاٝ   ٛاؾت خثطاٖ ذؿاض  ٣ٔقٛز. حك زضذ خثطاٖ ذؿاض  ٘اق٣ اظ ٌطفرٗ ظ٥ٔٗ اظ َط٤ك ؾّة ٔاِى٥ت ٤ا ذط٤س اخثاض٢ ضا قأُ ٣ٕ٘

 #: M. B. Havel, 2017: 510تٝ ٔم٥اؼ ٚ حٛظ٠ ٘فٛش تط اضظـ ألان ٔٛضز تدع٤ٝ ٚ تح٥ُّ لطاض ٥ٌطز $
 ٥ٌطز. ٚاؾ١ُ ٔمطضا  تٕاْ ٤ا تمط٤ثا ت٥كرط اضظـ أٛاَ تحت تاث٥ط لطاض ٣ٔ ٌؿرطزٜ: تٝ قطا٣ُ٤ اقاضٜ زاضز وٝ تٝ 8ؾّة ٚ اذص .1
اق٣ اظ ذؿاضا  ٔؿرم٥ٓ: تٝ لٛا٣ٙ٥٘ اقاضٜ زاضز وٝ ٔاِىاٖ ضا ظٔا٣٘ وٝ اضظـ زاضا٣٤ آٟ٘ا زکاض واٞف و٣ٕ قاسٜ اؾات،   ؾّة ٚ اذص خع٣٤ ٘ .2

 ٞا تٛخٛز آٔسٜ اؾت. زا٘س. ذؿاضت٣ وٝ تٝ ٚاؾُٝ ته٥ٕٕا  ٘ظاضت٣ زضتاض٠ ظ٥ٔٗ ٔؿرحك خثطاٖ ذؿاض  ٣ٔ
ط ٔٙف٣ ٔمطضات٣ اؾت وٝ زضتاض٠ اضاي٣ ٔداٚض ٤ه ظ٥ٔٗ اػٕاَ قسٜ ٚ اثاط  ٞا٢ غ٥طٔؿرم٥ٓ: ظ٤اٖ ٘اق٣ اظ اث ؾّة ٚ اذص خع٣٤ ٘اق٣ اظ ظ٤اٖ .3

ذٛز ضا تط واٞف اضظـ ظ٥ٔٗ ٌصاقرٝ اؾت، زض ا٤ٙدا ٥٘ع لٛا٥٘ٗ ٕٔىٗ اؾت ٔاِىاٖ ضا ٔؿارحك زض٤افات خثاطاٖ ذؿااض  تسا٘ٙاس $تطٌطفراٝ اظ       
Alterman, 2010.# 

٥اٍ٘ط اذرلاف ل٥ٕت ظ٥ٔٗ زض تاظاض لثُ ٚ تؼس اظ اػٕاَ ٔمطضا  اؾت. زض تطذ٣ آ٤س ٚ ٔؼٕٛلا ت ٥ٔعاٖ خثطاٖ ذؿاض  ٔٛيٛع ٣ٕٟٔ تٝ حؿاب ٣ٔ
زضػ٥ٗ حااَ   ٞا٣٤ اظ زاضا٣٤ قٛز وٝ تطا٢ ٔاِه اضظـ ٔا٣ِ زاض٘س. وكٛضٞا، ٥ٔعاٖ ذؿاض  ٕٔىٗ اؾت قأُ اضظـ ٤ٚػ٠ ذهٛن٥ا  ٚ ٤ٚػ٣ٌ
وٙٙس وٝ ظ٥ٔٗ، تٛؾٍ ٔمأا  ػ٣ٕٔٛ ٔهازضٜ قٛز ٚ  ٣ پطزاذت ٣ٔشوط ا٤ٗ ٘ىرٝ ٟٔٓ اؾت وٝ تؿ٥اض٢ اظ وكٛضٞا، خثطاٖ ذؿاض  ضا تٟٙا ظٔا٘

ٞا٢ تٛؾؼ١ قٟط٢ ؾّة ٔاِى٥ت نٛض  پص٤طز. زض ا٤ٗ وكٛضٞا، خثطاٖ ذؿاضت٣ تٝ نٛض  ذال تطا٢ الاسأا  ػٕا٣ٔٛ    تٝ ٔٙظٛض تحمك َطح
 وٝ تاػث واٞف ل٥ٕت ظ٥ٔٗ قٛز، زض ٘ظط ٌطفرٝ ٘كسٜ اؾت.

 ضنبسی و مذل تحلیلی پضوهص روش
اؾت. ضٚـ تحم٥ك تٝ واض ٌطفرٝ قسٜ زض تراف اػظآ   « واضتطز٢»قٙاؾ٣، اظ ٘ٛع  ف ا٘داْ قسٜ تط حؿة ٞسف ٚ زض ازت٥ا  ضا٤ح ضٚـپػٚٞ

 .وٙٙسٜ تاقس تٛا٘س زض ٤افرٗ پاؾد ٔٙاؾة تٝ ؾٛالا  تحم٥ك ٞسا٤ت اؾت وٝ تا تٛخٝ تٝ ٔا٥ٞت ٔؿلّٝ ٣ٔ« و٥ف٣»ا٤ٗ پػٚٞف، ضٚـ 
ا٢ اؾرفازٜ قسٜ اؾت. اتعاض ٌاطزآٚض٢ اَلاػاا ، زض ٔاٛضز قاٙاذت      اظ ضٚـ تطضؾ٣ اؾٙاز ٚ ُٔاِؼا  وراترا٘ٝزض تطضؾ٣ ُٔاِؼا  ٔثا٣٘ ٘ظط٢ 

ٞاا ٚ ِاٛا٤ح ٔاطتثٍ تاا      ا٢ ٚ اؾٙاز تٛزٜ ٚ تٕطوع ان٣ّ زض ا٤ٗ ترف تط لٛا٥٘ٗ، ٔهٛتا ، َاطح  ٕ٘ٛ٘ٝ ُٔاِؼات٣ ٥٘ع تطو٥ث٣ اظ ُٔاِؼا  وراترا٘ٝ
ٖ 24ؾاذراض٤افرٝ تا  ٞا اظ ضٚـ ٔهاحثٝ ٥ٕ٘ٝ ٚض٢ ترف لاتُ تٛخ٣ٟ اظ زازٜآ ٔٛيٛع پػٚٞف تٛزٜ اؾت. تطا٢ خٕغ  9٘فط اظ ٘رثٍاٖ ٚ واضقٙاؾاا

ٞا تا ضٚـ تح٥ُّ ٔحرٛا٢ و٥ف٣ ٚ تى٥ٙه وسٌصاض٢ تاظ، ٔٛضز تدع٤ٝ ٚ تح٥ُّ لاطاض ٌطفراٝ    قسٜ اؾت. اَلاػا  حانُ اظ ٔهاحثٝ  تٟطٜ ٌطفرٝ
  .اؾت

حماٛل٣،  -تؼاس ٔهاُّح ؾ٥اؾا٣، الرهااز٢، لاا٣٘ٛ٘      5زض اؾٙاز ٚ اظٟاض ٘ظطٞا٢ ٌطزآٚض٢ قاسٜ زض  ٔؿلّٝ اذص حك تٛؾؼٝ ٚ خثطاٖ ذؿاض ، 
تٛا٘س ت٥اٍ٘ط ا٥ٕٞت ٞط ٤ه اظ ا٤اٗ اتؼااز ٚ    تٙس٢ اؾت. تط اؾاؼ ا٤ٗ اتؼاز، تٝ واض٥ٌط٢ ٔسَ تح٣ّ٥ّ ٣ٔ فط٣ٍٙٞ ٚ اخطا٣٤ لاتُ زؾرٝ-اخرٕاػ٣

 اضتثاَا  ٥ٔاٖ آٟ٘ا تاقس.
ٌصاض٘س $فّف پطضً٘ ٚ تعضي# ٚ  ا٢ تط ٤ىس٤ٍط ٣ٔ ٚاؾُٝ فط٣ٍٙٞ تا تٛخٝ تٝ ٔثا٣٘ ٘ظط٢ پػٚٞف اضتثاٌ ٔؿرم٥ٓ ٚ ت٣-اتؼاز ؾ٥اؾ٣ ٚ اخرٕاػ٣

اث٥طا  ٕٞچ٥ٙٗ ا٤ٗ زٚ تؼس تط اتؼاز ز٤ٍط ٥٘ع تٝ ٥ٕٞٗ ٘حٛ تاث٥ط زاض٘س. اظ ؾ٢ٛ ز٤ٍط اتؼاز الرهاز٢، لا٣٘ٛ٘ ٚ اخطا٣٤ ٕٞچٙاٖ وٝ تط ٤ىس٤ٍط تا 
 ٌصاض٘س. ت٥ٙسٜ $وازض َٛؾ٣ ضً٘# تط زٚ ِٔٛفٝ ان٣ّ پ٥ك٥ٗ تاث٥ط ٣ٔ ٞٓ ا٢ زض ا# زاض٘س، تٝ ػٙٛاٖ ٔدٕٛػٝٞ ک٥ٗ غ٥طٔؿرم٣ٕ٥ $ذٍ

٥ٌط٢ اضاز٠ ؾ٥اؾ٣ ٚ ػ٣ٕٔٛ تطا٢ تٟطٜ تاطزٖ اظ   فط٣ٍٙٞ ٚ اثطا  آٖ تط قىُ -ٞا ٚ ٔٛيٛػا  ُٔطح قسٜ زض حٛظ٠ ؾ٥اؾ٣ ٚ اخرٕاػ٣ کاِف
ٞاا٢   زض ٔٛيٛع ٔٛضز تحث زاضز. يطٚض  تغ٥٥ط فط٣ٍٙٞ ٚ اخرٕاػ٣ زض ٔمأا  ٔؿلَٛ ٚ ٌاطٜٚ  ٔٙافغ حانُ اظ اذص حك تٛؾؼٝ، خا٤ٍاٜ ٣ٕٟٔ

زض  .ٞاا٢ تؿا٥اض ٟٔآ اؾات     ا٢ وٝ حانُ واض ٔاِه ٘ثاقس تٝ اٚ اذرهال ٘ساضز، اظ کاِف ٔطزْ تطا٢ زضن ا٥ٕٞت ا٤ٗ انُ وٝ اضظـ افعٚزٜ

میلاد شاهی اردکانی، مرتضی هادی جابری مقدم

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
ha

ft
he

sa
r.

9.
35

.6
 ]

 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
32

25
60

2.
14

00
.9

.3
5.

6.
6 

] 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 h
af

th
es

ar
.ia

uh
.a

c.
ir

 o
n 

20
25

-1
1-

17
 ]

 

                             8 / 19

http://dx.doi.org/10.52547/hafthesar.9.35.6
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23225602.1400.9.35.6.6
http://hafthesar.iauh.ac.ir/article-1-1295-en.html


77

14
00

ار 
به

م/ 
ده

ل 
سا

م/ 
نج

ی وپ
 س

ره 
ما

  ش
ار 

ص
 ح

ت
هف

ی 
یط

مح
ت 

لعا
طا

م

ٞا٢ تٛؾؼٝ ٚ ػٕطاٖ زض قٟطٞا ٔٛيٛػ٣ لاتُ ٔكاٞسٜ زض تدطت٥ا  خٟاا٣٘   َطحٞا٢ الرهاز٢، وٕثٛز ٔٙاتغ ٔا٣ِ ٚ اػرثاضا  تطا٢  ٥ٔاٖ کاِف
ٞا٢ ػ٣ٕٔٛ ٚ ذسٔات٣ ضا تٛخٛز آٚضزٜ اؾت. ا٤ٗ ٔؿلّٝ زض وٙاض ٥٘اظ٢ وٝ تٝ تؼط٤ف  ٞا٢ ػسْ تحمك واضتط٢ آ٤س وٝ ٤ى٣ اظ ظ٥ٔٙٝ تٝ حؿاب ٣ٔ

ؾااظز.   ذص ٔا٥ِا  ٚ ػٛاضو ت٥كرط، ا٥ٕٞت اذص حك تٛؾؼٝ ضا زٚ کٙساٖ ٣ٔٞا٢ ػ٣ٕٔٛ تا ا ٔٙاتغ ٔا٣ِ خس٤س ٚ ذلالا٘ٝ ٚخٛز زاضز ٚ ٥٘ع ٔراِفت
قٛز، ا٤ٗ اؾت واٝ تهاٛض اقارثا٣ٞ اظ ٥ٔاعاٖ      تط٤ٗ ٔؿائ٣ّ وٝ تا ٔطٚض ازت٥ا  ٘ظط٢ حانُ ٣ٔ زض ذهٛل اتؼاز لا٣٘ٛ٘ ٚ اخطا٣٤ ٤ى٣ اظ ٟٔٓ

ٌصاض٢ ػاٛاضو ٚ اضظ٤اات٣ آٟ٘اا اؾات.      ٟٔٓ ز٤ٍط ٘ح٠ٛ ل٥ٕتٔحسٚزوٙٙسٜ تٛزٖ لٛا٥٘ٗ ٔطتثٍ تا اذص ػٛاضو حك تٛؾؼٝ، ٚخٛز زاضز. ٔٛيٛع 
 .ٞا٢ لا٣٘ٛ٘ ٔطتثٍ تا ٔٛيٛع اؾت ٔكرم قسٖ ٔحُ ٞع٤ٙٝ وطزٖ اػرثاضا  حانُ اظ ػٛاضو اظ ز٤ٍط ٔٛيٛػا  و٥ّس٢ زض تحث

 

 $ٔٙثغ: ٍ٘اض٘سٜ# . ٔسَ تح٣ّ٥ّ پػٚٞف2ته٤ٛط 

 
 پضوهصمختصزی درثبره نمونه موردی 

پػٚٞف حايط ٔٛيٛع اذص ػٛاضو، حك تٛؾؼٝ ٚ ٔؿا١ِ خثطاٖ ذؿاض  ضا زض ٘ظاْ ٔس٤ط٤ر٣ قٟط تٟطاٖ ٔٛضز تٛخٝ، تطضؾ٣ ٚ تح٥ُّ لاطاض زازٜ  
ٚ اؾت. تا تٛخٝ تٝ ا٤ٙىٝ تؼ٥٥ٗ ػٛاضو ٚ اذص آٖ، تٝ ٞط قىُ ٚ نٛضت٣ اظ خّٕٝ ػٛاضو افعا٤ف اضظـ، ٔا٥ٞت لا٣٘ٛ٘ زاضز، تٝ اؾٙاز، لاٛا٥٘ٗ  

ٞا٢ ٔطتثٍ تا ٔس٤ط٤ت قٟط٢ زض تٟطاٖ ٔطاخؼٝ قسٜ اؾت. زض ا٤ٗ تطضؾ٣، ٔطٚض٢ تٝ ٔهٛتا  ٔدّؽ قاٛضا٢ اؾالا٣ٔ، ِاٛا٤ح زِٚات ٚ      حَط
ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ تٟطاٖ ا٘داْ ٌطفرٝ اؾات. زض ا٤اٗ لؿإت تاٝ      ٔهٛتا  ٥ٞلت ٚظ٤طاٖ، ٔهٛتا  قٛضا٢ اؾلا٣ٔ قٟط تٟطاٖ ٚ اؾٙاز ٚ َطح

 قٛز. ُٝ اقاضٜ ٣ٔتط٤ٗ ٔٛاضز زض ا٤ٗ ضات ٟٔٓ
 . ٔؼطف٣ ٔحرٛا٢ ُٔاِؼٝ قسٜ زض ٕ٘ٛ٘ٝ ٔٛضز4٢خسَٚ 

 ٔٛاضز ٔٛضز تطضؾ٣ لطاضٌطفرٝ تٙس٢ لٛا٥٘ٗ زؾرٝ

لاٖ٘ٛ تط٘أٝ پٙدٓ  -لاٖ٘ٛ تكى٥لا ، ٚظا٤ف ٚ ا٘رراتا  قٛضاٞا٢ اؾلا٣ٔ وكٛض -ٞا لاٖ٘ٛ قٟطزاض٢ لٛا٥٘ٗ ٔهٛب ٔدّؽ
 لاٖ٘ٛ ٘ٛؾاظ٢ ٚ ػٕطاٖ قٟط٢ $حك ٔطغٛت٥ت# -لاٖ٘ٛ ٔا٥ِا  تط اضظـ افعٚزٜ -#1389تٛؾؼٝ وكٛض $

 ٔهٛب قٛضا٢ ػا٣ِ قٟطؾاظ٢ ٚ ٔؼٕاض٢ 1386َطح خأغ تٟطاٖ  ٔهٛتا  قٛضا٤ؼا٣ِ قٟطؾاظ٢ ٚ ٔؼٕاض٢

٘اق٣ اظ اخطا٢ َطح  ٔهٛتٝ اضظـ ت٥ٟٙٝ -ػٛاضو ٔاظاز تطاوٓ -ػٛاضو تغ٥٥ط واضتط٢ -ػٛاضو پص٤طٜ ٔهٛتا  قٛضا٢ اؾلا٣ٔ قٟط تٟطاٖ
 ػٛاضو حك تكطف -خأغ ٚ تفه٣ّ٥ خس٤س قٟط تٟطاٖ

 تؼطفٝ ػٛاضو حك ٔكطف٥ت $ٔهٛب ٥ٞلت ٚظ٤طاٖ# -لا٤حٝ پ٥كٟٙاز٢ ٔس٤ط٤ت قٟط٢ ز٤ٍط ٔٛاضز
 

 هب هب و نتبیج حبصل اس محتوای مصبحجه یبفته
اذص ػٛاضو اظ افعا٤ف »ض٢ٚ   ٞا٢ پ٥فِ زض اضتثاٌ تا کاِفقسٜ تا واضقٙاؾاٖ ٚ ٘رثٍاٖ ٔس٤ط٤ت قٟط٢  ٞا٢ ا٘داْ اخعا٢ ٔحرٛا٢ ٔهاحثٝ

پؽ اظ اؾرفازٜ اظ ضٚـ تح٥ُّ ٔحرٛا ٚ وسٌصاض٢ تاظ ٚ تط اؾاؼ اتؼاز ٔسَ « ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ اضظـ ٚ خثطاٖ ذؿاض  ٘اق٣ اظ اخطا٢ َطح
 ؾرٙاز اؾت.ٞا٢ ان٣ّ ا٤ٗ پػٚٞف لاتُ ا تٙس٢ قسٜ وٝ تٝ ػٙٛاٖ ٤افرٝ َثمٝ  تح٣ّ٥ّ پػٚٞف زض پٙح زؾرٝ

 

 هبی سیبسی چبلص
 َثمٝ ػثاضا  ٔف٣ٟٔٛ ٔٛيٛع

 ٞا٢ اذص ػٛاضو اظ افعا٤ف اضظـ ٚ خثطاٖ ذؿاض   کاِف
 ٞا٢ ؾ٥اؾ٣ کاِف ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ ٘اواضآٔس٢ َطح ٘اق٣ اظ اخطا٢ َطحٟا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢

الزامات و چالش‌های اخذ عوارض از افزایش ارزش و جبران خسارت ناشی از اجرای طرح‌های توسعه شهری در شهر تهران
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 هبی توسؼه ضهزی زحنبکبرآمذی ط
٥ٌط٢ ٚ اخطا ٔؿائُ ٚ ٔٛيٛػات٣ زض اضتثاٌ تا ٟ٘ازٞا٢ ش٤طتٍ ٤ؼٙا٣ ٚظاض    ٌصاض٢، ته٥ٕٓ زض حٛظٜ ؾ٥اؾ٣ زض ؾُٛح ٔررّف ٔطتثٍ تا ؾ٥اؾت

تط٤ٗ  ٞا٣٤ اظ اقاضٜ تٝ ٔمِٛٝ ٘اواضآٔس٢ ضا ٔكاٞسٜ وطز. ٟٔٓ تٛاٖ ٘كا٘ٝ ضاٜ ٚ قٟطؾاظ٢ ٚ قٟطزاض٢ تٟطاٖ ٚخٛز زاضز. زض تٕا٣ٔ ا٤ٗ ؾُٛح ٣ٔ
 لطاض ظ٤ط اؾت:ٞا٢ پػٚٞف زض ا٤ٗ تاضٜ، تٝ نٛض  ذلانٝ تٝ  ٤افرٝ

 هبی توسؼه ضهزی رویبیی و فبرؽ اس واقؼیبت تهیه طزح
ت٣ٙ٥ قسٜ تطا٢ تحمك َطح  تاػث قسٜ اؾت وٝ ذط٤س اضاي٣ ٚ تّٕىا  پ٥ف ػُٕ ٞا٢ ػطنٝ ض٤عاٖ اظ ٚالؼ٥ت اظ ٘ظط واضقٙاؾاٖ، فطاغت تط٘أٝ

ض٢ٚ ٥ٔع قٟطزاض تٕا٘س. ا٤ٗ ٔؿلّٝ ض٤كٝ زض آ٘دا زاضز وٝ زض  زض ٔس  ظٔا٣٘ لا٣٘ٛ٘ آٖ، غ٥طٕٔىٗ تاقس ٚ ترف ٣ٕٟٔ اظ َطح تسٖٚ أىاٖ اخطا
قٛز ٚ زض ٘ر٥دٝ تطا٢ تّٕه اضايا٣، ٔٙااتغ ٔاا٣ِ وااف٣      قٛز ٚ تٛخ٣ٟ تٝ ا٤ٗ ٟٔٓ ٣ٕ٘ ٍٞٙاْ ت٥ٟٝ َطح، ٔاِى٥ت اضاي٣ ٔٛضز غفّت ٚالغ ٣ٔ

وٙٙسٌاٖ َطح تهٛض وطز٘س زض حاَ واض تط  وٙس وٝ ت٥ٟٝ ٣ٚخٛز ٘ساضز. ٤ى٣ اظ واضقٙاؾاٖ زض ٘مس َطح تفه٣ّ٥ قٟط تٟطاٖ تٝ ا٤ٗ ٔٛيٛع اقاضٜ ٔ
قسٜ. ا٤ٗ ٔٛيٛع، ضٚ٘سِ واض٢ وٝ زض ٘ظاْ ٔس٤ط٤ر٣ قٟط تٟطاٖ خط٤اٖ زاقات ضا زکااض    ض٢ٚ ظ٥ٔٗ تىط ٚ تسٖٚ واضتط٢ ٞؿرٙس، ٘ٝ تٟطاِٖ ؾاذرٝ

 ٔكىُ وطز. 
واضقٙاؾااٖ ٔاٛضز تاو٥اس تاٛزٜ ٚ تاٝ ظػآ ا٤كااٖ زض        ٞاا٢ تٛؾاؼٝ قاٟط٢ ٔٛياٛع ز٤ٍاط٢ ٥٘اع تٛؾاٍ         زض اضتثاٌ تا ؾااظٚواض ت٥ٟاٝ َاطح   

ا٤ااٗ لا٤حااٝ زض ذهااٛل فطآ٤ٙااس ت٥ٟااٝ  91ا٢ تاالاـ قااسٜ تااٝ آٖ پاؾااد زازٜ قااٛز. ٔااازٜ  لا٤حااٝ پ٥كااٟٙاز٢ ٔااس٤ط٤ت قااٟط٢ تااا ا٘ااساظٜ
ٔاس    اٖٞاا٢ قٟطؾااظ٢ تاسٖٚ زاقارٗ ٤اه تط٘أاٝ تّٙسٔاس  ٚ ٥ٔا         َاطح »ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ ا٤ٗ ٔٛاضز ضا ٔس ٘ظاط لاطاض زازٜ اؾات:     َطح

ٞاا٢ آٟ٘اا    ٞاا٢ ٔكارم ٚ ٔحاؾاثا  ٔطتاٌٛ تاٝ تاا٥ٔٗ ٔٙااتغ ٔاا٣ِ، تّٕاه ظٔا٥ٗ ٚ اخاطا٢ ظ٤طؾااذت             ظ٤طؾاذر٣، قأُ فٟطؾت پطٚغٜ
ؾاااظ٢  ٚؾاااظ زض اضاياا٣ فالااس آٔااازٜ ٞااا ٚ ؾااا٤ط ٔطاخااغ نااسٚض پطٚا٘ااٝ، ٔداااظ تااٝ نااسٚض پطٚا٘ااٝ ؾاااذت  لاتااُ تهاا٤ٛة ٘ثااٛزٜ، قااٟطزاض٢

 «ٞا٢ ان٣ّ# ٥٘ؿرٙس. $ظ٤طؾاذت
 هبی توسؼه ضهزی ایجبد تؼبدل میبن ثزنذگبن و ثبسنذگبن اجزای طزح ػذم

ٞاا اقااضٜ قاسٜ، أاا      تٝ ٔٛيٛع اح٥ا٢ حك ٔطغٛت٥ت ٚ اضظـ افعٚزٜ حانُ اظ اخطا٢ َاطح  1386ٞط کٙس زض َطح خأغ قٟط تٟطاٖ زض ؾاَ  
٤ٗ ٘ىراٝ زلاِات زاضز واٝ اخاطا٢ ا٤اٗ ٔٛياٛع تاا        ٥ٞچٍٛ٘ٝ السا٣ٔ زض خٟت اخطا٢ ا٤ٗ ٟٔٓ نٛض  ٍ٘طفرٝ اؾت. تاٚض اغّة واضقٙاؾاٖ تطا

ضؾس فماساٖ   ٞا، تٝ ٘ظط ٣ٔ ٌصاض ضٚتطٚ قسٜ اؾت. فاضؽ اظ ٔحرٛا ٚ ٔثا٣٘ فم٣ٟ ٚ حمٛل٣ تحثٞا ٚ ٔٛا٘غ ٔرؼسز٢ اظ ؾ٢ٛ ٟ٘ازٞا٢ لاٖ٘ٛ کاِف
ٞا٢ ٟٔٓ زض اخطا٤ا٣ قاسٖ ا٤اٗ     اِفٌصاض اظ کٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ ٚ ٟ٘ازٞا٢ لاٖ٘ٛ وٙٙسٌاٖ ٚ ٔدط٤اٖ َطح زضن ٔكرطن ٥ٔاٖ ٔدٕٛػٝ ت٥ٟٝ

 اؾت.  ؾ٥اؾت
 هبی اقتصبدی چبلص

ت٣ٙ٥ اؾات. پ٥طأاٖٛ ٔٛياٛع     اضخاع ٔكىلا  ٚ ٔؿا٤ُ ٔثرلا تٝ ٔس٤ط٤ت قٟط٢ وكٛض تٝ ػٛأُ ٚ زلا٤ُ الرهاز٢ زض ٕٞٝ ٔؿائُ لاتُ پ٥ف
ضؾ٥س. ٘را٤ح ٥٘ع ٤ٛٔس ا٤ٗ پ٥ف ت٥ٙا٣ تاٛز. زض ا٤اٗ     ٣ٔ ٞا ٚ ٘ظطا  زض ا٤ٗ تؼس، تمط٤ثا تس٣ٟ٤ تٝ ٘ظط ٔٛضز تحث ا٤ٗ پػٚٞف ا٘رظاض ق٥ٙسٖ پاؾد

 ٌطزز. لؿٕت ترك٣ اظ اٞٓ ٔٛاضز ٔطتثٍ تا تؼس الرهاز٢ ُٔطح ٣ٔ
 

 َثمٝ ػثاضا  ٔف٣ٟٔٛ ٔٛيٛع
ٞا٢ اذص ػٛاضو اظ افعا٤ف اضظـ ٚ خثطاٖ ذؿاض   کاِف

 ٘اق٣ اظ اخطا٢ َطحٟا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢
 زاض٘س.ٞا٢ قٟط٢ زض ٔطاحُ ٔررّف آثاض الرهاز٢  َطح -
 ٞا تٝ قٟطزاض٢. ػسْ تاظٌكت اضظـ افعٚزٜ اخطا٢ َطح -

ٞا٢  کاِف
 الرهاز٢

 

 هبی ضهزی در مزاحل مختلف: آثبر اقتصبدی طزح
 هبی توسؼه ضهزی در مزاحل مختلف تهیه، تصویت و اجزا دارای پیبمذهب و آثبر اقتصبدی هستنذ.  طزح

تاظ٘سٌا٣٘ ٕٞطاٜ ذٛاٞس تٛز. ٤ى٣ اظ واضقٙاؾاٖ زض يطٚض  ا٤داز تؼازَ ت٥ٗ ٌاطٜٚ تاظ٘اسٜ ٚ   اخطا٢ ٞط َطح قٟط٢ زض ٞط ٔم٥اؼ تا تط٘سٌاٖ ٚ 
وٙاس، اظ   آ٤س ٤ه قثٝ، ٤ه ضٚظٜ، ٤ه ٔاِه ضا ذا٘ٝ ذاطاب ٔا٣   ٕٞاٖ َطح٣ وٝ ٣ٔ»وٙس:  تط٘سٜ حانُ اظ اخطا٢ َطح تٝ ا٤ٗ ٔٛيٛع اقاضٜ ٣ٔ

ظٔاٖ ٤ه خاا٢ ز٤ٍاط،    وٙس، ٕٞاٖ َطح ٞٓ ضٜ تثس٤ُ تٝ ذ٥اتاٖ ٤ا فًا٢ ؾثع ٣ٔضؾا٘س، ّٔىف ضا تٝ ٤ىثا ؾط٤ط پازقا٣ٞ تٝ ح٥ًى قثا٣٘ ٣ٔ
٤ٌٛس تا٤س قٕا اظ وؿ٣ وٝ تاطا٤ف   وٙس. ٞٓ ػمُ ٞٓ ُٔٙك، ٞٓ ا٘هاف، ٞٓ ػساِت، ٣ٔ اضظـ ضا تثس٤ُ تٝ کٙس زٜ تطاتط اضظـ ٣ٔ ٤ه ّٔه ت٣

 «.تاضظـ تٛخٛز آٔسٜ ت٥ٍط٢ ٚ تس٣ٞ تٝ آٖ وؿ٣ وٝ اضظـ ّٔىف واٞف ٤افرٝ اؾ

میلاد شاهی اردکانی، مرتضی هادی جابری مقدم
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ٞاا ز٘ثااَ واطز. ػاسْ      ٞا٢ ذسٔات٣ ٚ ػ٣ٕٔٛ زض َاطح  ٌٛ٘ٝ وٝ پ٥ف اظ ا٤ٗ اقاضٜ قس، ض٤كٝ ا٤ٗ ٔؿلّٝ ضا تا٤س زض ؾاظٚواض تؼ٥٥ٗ واضتط٢ ٕٞاٖ
ٞاا٢   ٞا٢ ا٘رفااػ٣ ٚ ذاسٔات٣ زض َاطح    پص٤ط٢ واضتط٢ تط، تفاٚ  فاحف ٥ٔاٖ تحمك ٞا٢ ذسٔات٣ ٚ ػ٣ٕٔٛ ٚ ٤ا تٝ ػثاض  زل٥ك تحمك واضتط٢

ٞا اؾت. تط٘سٌاٖ ا٤ٗ تاظ٢ تٝ ؾطػت ٚ تطاؾاؼ ٤ه انُ الرهااز٢ تؿا٥اض    پص٤ط٢ َطح ٟط٢، ٤ى٣ اظ ٔؼًلا  ان٣ّ أطٚظ زض تحمكتٛؾؼٝ ق
ٌاصضز، زض تطذا٣    ؾاَ اظ ظٔااٖ آٖ ٔا٣   10َطح خأؼ٣ وٝ :»ؾازٜ ٚ ا٥ِٚٝ ؾؼ٣ زض وؿة أر٥اظا  ٚ ٔٙافغ حساوثط٢ ذ٤ٛف زاض٘س ٚ زض ٘ر٥دٝ 

ا٢ ٥٘ع اظ ٞط ٔٙظط الرهاز٢ وٝ ٔس٘ظط قٕا تاقس، حك زاضز  تاظ٘سٜ ک٥ٙٗ تاظ٢« ٞا٢ ز٤ٍط ذ٥ط... قٛز زض ترف ٚ ٣ٔٞا تٝ ذٛت٣ اخطا قسٜ  ترف
. اؾات تٛا٘س ا٘داْ زٞس ا٤داز ا٘ٛاع ٔٛا٘غ تٝ ٔٙظٛض پ٥ك٥ٍط٢ اظ ا٤ٗ ظ٤اٖ  وٝ تلاـ ٕ٘ا٤س تا اظ تاذت ذٛز خ٥ٌّٛط٢ ٕ٘ا٤س ٚ حسالُ واض٢ وٝ ٣ٔ

زضناس   10ٞا٢ ا٘رفاػ٣ ؾاُح اخاطا تاٝ     زضنس؟ ٣ِٚ زض واضتط٢ 150زضنس تداض٢ اخطا قسٜ تاقس؟ ٔؿى٣٘ٛ  300أغ کطا تا٤س زض َطح خ».... 
قاٛز؛ ٤ىا٣ اظ    ، حاناُ ٔا٣  اؾات  ٞا ٚ أىا٘ات٣ وٝ َطح تطا٢ آٟ٘ا تٛخاٛز آٚضزٜ  ٘از٤سٜ ٌطفرٗ ٔٙافغ ٚ ػٛا٤س ٔاِىاٖ، وٝ اظ ظطف٥ت« 10تطؾس؟
ٞا٢ ػٕا٣ٔٛ ٚ ا٘رفااػ٣    ٞا، تا ٔؿ٥ط٢ ٘إٞٛاض ٚ پطٔا٘غ زض ٔؿ٥ط تحمك واضتط٢ ٟازٞا٢ ٔدط٢ َطحقٛز ٘ تط٤ٗ ٔٛا٘ؼ٣ اؾت وٝ تاػث ٣ٔ خس٢

 11.ٔٛاخٝ تاقٙس
 هبی ضهزی ارسش افشوده اجزای طزح ػذم ثبسگطت

     َ  اضاي٣ قٟط٢ زض٤ه ته٤ٛط و٣ّ ٚ تطاؾاؼ آ٘چٝ ٌفرٝ قس ٚاخس زٚ ٌٛ٘ٝ اضظقٕٙس٢ ٞؿرٙس، ٤ى٣ اضظـ شات٣ ظٔا٥ٗ اؾات؛ تاٝ ػٙاٛاٖ ٔثاا
ظ٣ٙ٥ٔ وٝ زض تالا٢ قٟط لطاض زاضز، تا ظ٥ٔٗ پا٥٤ٗ قٟط ٔرفاٚ  اؾت. اضظـ ز٤ٍط تٝ ٚاؾُٝ ٔطغٛت٥ت ٚ ٔع٤ر٣ اؾت وٝ حانُ اظ اخاطا٢ ٤اه   

. اضظـ شات٣ ٔرؼّك تٝ ٔاِه اؾت کطا وٝ ٞع٤ٙاٝ آٖ ضا پطزاذات واطزٜ    اؾتػٕطا٣٘ ٤ا ٤ه َطح ظ٤ثاؾاظ٢ ٤ا َطح ؾ٥ٕا ٚ ٔٙظط قٟط٢   َطح
قاٛز، ٔٛياٛع    وٝ تسٖٚ ا٘داْ ٥ٞچ واض٢ تٛؾٍ ٔاِه ٚ نطفا تٝ ٚاؾُٝ ترت حانُ اظ اخطا٢ ٤ه َطح ٘ه٥ة ٔاِاه ٔا٣   اؾت. أا اضظق٣

ضؾس وٝ ترك٣ اظ ا٤ٗ ٔٙافغ تٝ قٟط ٚ قٟطٚ٘ساٖ تاظٌطزا٘اسٜ قاٛز. ناطف ٘ظاط اظ ٔماطضا  ٚ ياٛاتٍ        ز٤ٍط٢ اؾت. تٝ ٘ظط وألا ُٔٙم٣ ٣ٔ
٥ٌطز، غاِثا  ٞا ٚ السأا  ػٕطا٣٘ وٝ اظ تٛزخٝ ػ٣ٕٔٛ نٛض  ٣ٔ ٚزٜ زاقرٝ تاقس، اخطا٢ پطٚغٜٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ وٝ ٕٔىٗ اؾت اضظـ افع َطح

 ٔٙافغ الرهاز٢ لاتُ تٛخ٣ٟ تطا٢ ػسٜ ٔحسٚز٢ اظ ٔاِىاٖ زاضز. 
و٥ٙٓ واٝ ا٤اٗ زض٤اکاٝ تاط      ٥ٌط٘س، اٚلا تا٤س فىط و٥ٙس، ألاو٣ زض پ٥طأٖٛ ا٤ٗ لطاض ٣ٔ ا٢ تٝ ٘اْ زض٤اکٝ ک٥رٍط ا٤داز ٣ٔ اظ ا٤ٙىٝ قٕا زض٤اکٝ»...

اؾاؼ پَٛ کٝ وؿ٣ ؾاذرٝ قسٜ اؾت؟ اظ پَٛ ٔطزْ قٟط! اٌط ا٤ٗ زض٤اکٝ ٔا٘ٙس ٤ه قٟطن تٛز، وٝ تٟا٢ ؾاذت آٖ ضا ٔا٘ٙس اوثاتااٖ، ٞع٤ٙاٝ   
ٔ   ٞا٢ قاٟط٢  زاز٘س، تٟطٜ حانُ ٞٓ تطا٢ آٟ٘ا تٛز. ٣ِٚ اظ آٖ ح٥ث وٝ ٔا زض پطٚغٜ ؾاذت ا٤ٗ ضا ضٚظ اَٚ ٔاِى٥ٗ ٣ٔ ٙداط تاٝ اضظـ   ٔااٖ واٝ 

وٙا٥ٓ، پاؽ    و٥ٙٓ، قٟطزاض٢ ضا تسٞىاض ٔا٣  آ٥٤ٓ قٟط ضا تسٞىاض ٣ٔ و٥ٙٓ، ٣ٔ ٞا٤ٕاٖ زض پطٚغٜ اؾرفازٜ ٣ٔ قٛز، ٔؼٕٛلا اظ تٕاْ زاضا٣٤ افعٚزٜ ٣ٔ
ا٤اٗ اضظـ   لاػستا تا٤س اضظـ افعٚزٜ ضا ٔس٤ط٤ت قٟط٢ ت٥ٍطز ٚ اظ اضظـ افعٚزٜ حانُ تا٤س ٔدسز والا٢ ػ٣ٕٔٛ ت٥ِٛس و٥ٙٓ، ٤ؼٙا٣ قاٟطزاض٢  

 12«افعٚزٜ ضا ٥ٍ٘طز تسٞس تٝ پ٥ٕا٘ىاضا٘ف، تٝ َّثىاضا٘ف ٚ ٔٛيٛػات٣ اظ ا٤ٗ زؾت.
ٔهٛتٝ اضظـ ت٥ٟٙٝ ٘اق٣ اظ اخطا٢ َطح خأغ ٚ تفه٣ّ٥ خس٤س قٟط تٟطاٖ، زض تٙسٞا٢ ٔررّف٣ اظ اذص ػٛاضو ٔرؼّمٝ تاٝ ٔٛياٛػا  اضتماا٢    

قاٛز   ػُٕ ػٛاضي٣ وٝ تط اؾاؼ ا٤ٗ ٔهٛتٝ قٛضا٢ قٟط تٟطاٖ، اظ ٔاِىاٖ زض٤افت ٣ٔواضتط٢ ٚ تطاوٓ ؾاذرٕا٣٘ اضاي٣ ٘اْ تطزٜ اؾت. أا زض 
اضظـ افعٚزٜ تٟٙا تٝ آ٘چٝ وٝ زض َاطح   .ٌطزز تٝ ٔا٘ٙس ز٤ٍط زضآٔسٞا ٚ ػٛاضو ؾاذرٕا٣٘، ٘اپا٤ساض اؾت ٚ تٟٙا زض ظٔاٖ نسٚض پطٚا٘ٝ زض٤افت ٣ٔ

طاوٓ ٚ تغ٥٥ط واضتط٢ ٥٘ع، ٤ى٣ اظ ٔٙاتغ ان٣ّ اضظـ افعٚزٜ تطا٢ ٔاِىاٖ تاٝ حؿااب   قٛز. ٚاٌصاض٢ أر٥اظ ٔاظاز ت ٔهٛب آٔسٜ اؾت، ٔحسٚز ٣ٕ٘
تاطزاضاٖ آٖ أر٥ااظ    قٛز ٚ ٘ؿثر٣ تا ٘فغ زائ٣ٕ ٔاِىاٖ ٚ تٟطٜ تاض زض٤افت ٣ٔآ٤س. ػٛاضو زض٤افر٣ اظ ؾ٢ٛ قٛضا٢ قٟط تطا٢ ا٤ٗ زٚ، تٟٙا ٤ه ٣ٔ
 ٘ساضز.

 قبنونی -هبی حقوقی چبلص
ٔا٥ٞت ٚ ؾاتمٝ ٔٛيٛع حك غطأت ٚ حك تٛؾؼٝ ذهّر٣ ٔفٟٛٔا حمٛل٣ ٚ ٤ٚػ٣ٌ قى٣ّ لا٣٘ٛ٘ زاضز. تٝ ا٤ٗ ٔؼٙا وٝ زضؾُح ٔثا٣٘ ؾرٗ اظ 

آ٤س. تٝ ٥ٕٞٗ ز٥ُِ  ا٢ کٖٛ حك ٔاِى٥ت، حمٛق ٚ ٔٙافغ فطز٢ اظ ٤ه ؾٛ ٚ حمٛق ٚ ٔٙافغ خٕؼ٣ اظ ؾ٢ٛ ز٤ٍط تٝ ٥ٔاٖ ٣ٔ ٔمٛلا  پ٥چ٥سٜ
 زٞس.  ٔٛيٛع ٔؼٕٛلا ترف لاتُ تٛخ٣ٟ اظ ٔثاحث ضا تٝ ذٛز اذرهال ٣ٔٚخٝ لا٣٘ٛ٘ ؾٛاتك 

 

 َثمٝ ػثاضا  ٔف٣ٟٔٛ ٔٛيٛع
 ٞا٢ اذص ػٛاضو اظ افعا٤ف اضظـ  کاِف

 ٚ خثطاٖ ذؿاض  ٘اق٣ اظ اخطا٢ َطحٟا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢
 تؿٍّ ٚ ؾُّٝ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ -
 ٞا٢ لا٣٘ٛ٘ کاِف تماتُ ٚ تًاز ٥ٔاٖ حمٛق ػ٣ٕٔٛ ٚ ذهٛن٣ -

 

الزامات و چالش‌های اخذ عوارض از افزایش ارزش و جبران خسارت ناشی از اجرای طرح‌های توسعه شهری در شهر تهران
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 و سلطه مبلکیت خصوصیتسلط 
ٞا٢ قٟط٢ لطاض زازٜ اؾت تاا   لاٖ٘ٛ اؾاؾ٣ ٚ لٛا٥٘ٗ ٔهٛب لٜٛ ٔمٙٙٝ، اذر٥اضا  ٚ نلاح٥ت ٔكره٣ ضا زض اذر٥اض ٟ٘ازٞا٢ ٔر٣ِٛ ت٥ٟٝ َطح

کاضکٛت٣ تطا٢ ٞسا٤ت وطزٖ ٚ خٟت زازٖ تٝ تٛؾؼٝ قٟط تطؾ٥ٓ ٕ٘ا٤ٙس. ا٤ٗ لَٛ ٔكٟٛض اؾت وٝ َطح خأغ ٚ تفه٣ّ٥ ٤ه قاٟط لااٖ٘ٛ آٖ   
ٞاا زض   قٛ٘س. ٔٙاسضخا  ا٤اٗ َاطح    الاخطا ٔحؿٛب ٣ٔ ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ ٔا٥ٞر٣ تٕأا لا٣٘ٛ٘ زاقرٝ ٚ اؾٙاز لا٣٘ٛ٘ لاظْ طحقٟط اؾت. اؾٙاز َ

حسّٚحَهط تاظ٤ٍطاٖ ٔررّف٣ واٝ زض قاٟط    . ٞسا٤ت تٛؾؼٝ قٟط٢، تا آظاز٢ ُّٔك ٚ ت٣اؾتٔحاوٓ ٔررّف ٔٛضز اؾرٙاز زض نسٚض احىاْ لًا٣٤ 
ٞا٢ ا٤ٗ تاظ٤ٍطاٖ تطا٢ ضؾ٥سٖ تٝ قٟط ُّٔٛب ٚ ٔح٥ٍ ظ٤ؿت ٔٙاؾة،  طا٤ٗ يطٚض٢ اؾت وٝ ترك٣ اظ آظاز٢حًٛض زاض٘س، ٕٞؿٛ ٥٘ؿت. تٙات

 .اؾتٔحسٚز قٛز. ا٤ٗ اػٕاَ ٔحسٚز٤ت تسٖٚ تٛؾُ تٝ ٔفْٟٛ لاٖ٘ٛ ٚ اتعاض لا٣٘ٛ٘ ٚ تٝ تثغ آٖ اػٕاَ لاٖ٘ٛ ٕٔىٗ ٘
ٞاا٢ ذاال پ٥اسا     الرثاؼ ترك٣ اظ ٔثا٣٘ حمٛل٣ اظ ٔٙاتغ فم٣ٟ ٤ٚػٌا٣ زٌٚا٘ٝ ٔاِى٥ت ٚ ٔٙفؼت ذهٛن٣ ٚ ٔٙافغ ػ٣ٕٔٛ، زض ا٤طاٖ تٝ ز٥ُِ 

وٙس. قا٤س ا٤ٗ ٔؿالّٝ   ضؾس وفٝ تطاظٚ زض ٚيؼ٥ت فؼ٣ّ تٝ ٘فغ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ ؾ٣ٙ٥ٍٙ ٣ٔ ظػٓ تطذ٣ اظ واضقٙاؾاٖ تٝ ٘ظط ٣ٔ وطزٜ اؾت. تٝ
، ٚلر٣ فاطز٢  13لاْ اؾت. تط اؾاؼ لاػسٜ ٔكٟٛض تؿ٥ٌٍّطفرٝ اظ خا٤ٍاٜ لسضتٕٙس ٔاِى٥ت ذهٛن٣ زض ؾاتمٝ ٔثاحث فم٣ٟ زض قط٤ؼت اؾ ٘كا 

    ٓ اضظ تاا ذاٖٛ اٚ    ٔاِه ظ٣ٙ٥ٔ اؾت، ٤ؼ٣ٙ ٔاِى٥ت تٕاْ آ٘چٝ تالا ٚ پا٥٤ٗ ظ٥ٔٗ ٚخٛز زاضز ٥٘ع تا اٚ اؾت. زض ؾٙت فىط ز٤ٙا٣ ٔااَ ٔؿإّاٖ ٞا
ٛيٛع زض ٥ٔااٖ فمٟاا ُٔاطح قاسٜ اؾات ٚ      . ٞطکٙس زض ٌصض ظٔاٖ ٚ زض اثط ٔؿائُ ٔؿرحسثٝ تفاؾ٥ط ٔررّف٣ ٘ؿثت تٝ ا٤ٗ 14ٔقٕطزٜ قسٜ اؾت

ٞا٣٤ تطا٢ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ قسٜ اؾت. زض ٥ٕٞٗ ظ٥ٔٙٝ لاػسٜ ٔهُّح ز٤ٍط٢  قطا٤ٍ ظٔا٘ٝ ٚ پص٤طـ لٛا٥٘ٗ ٚ ٔمطضا  تاػث ا٤داز ٔحسٚز٤ت
 آ٤س. حؿاب ٣ٔتط٤ٗ ٔمٛلا  فم٣ٟ ٚ قطػ٣ تطا٢ ٔحسٚز وطزٖ ٔاِى٥ت ُّٔك تٝ  ٚخٛز زاضز وٝ خعٚ ان٣ّ ٥٘15ع تحت ػٙٛاٖ لاػسٜ لايطض

تلاـ تط ٔحسٚز  16«لاٖ٘ٛ اؾاؾ٣ 40ٔازٜ »ٚ زض لٛا٥٘ٗ وكٛض تا زض ٘ظط ٌطفرٗ لٛا٣ٙ٥٘ ٔا٘ٙس « لاػسٜ لايطض»تا ا٤ٙىٝ زض فمٝ تا زض ٘ظط ٌطفرٗ 
آضا٢  وطزٖ زا٤طٜ ٘فٛش ٔاِى٥ت ذهٛن٣ تٛزٜ اؾت، أا زض ػُٕ ٚ زض تؼاضو ٥ٔاٖ آظاز٢ ػٕاُ ٔاِىااٖ ٚ ٔٙاافغ ػٕا٣ٔٛ، زض تؿا٥اض٢ ٔاٛاضز      

ٞا٢ فم٣ٟ ٚ حمٛل٣ وٝ زض ذهٛل ٔؿلّٝ اذص حاك ٔطغٛت٥ات پا٥ف اظ     لًا٣٤ حىٓ تٝ تطتط٢ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ زازٜ اؾت. تؿ٥اض٢ اظ تحث
ا٘ملاب ٚ ٔٛيٛػات٣ ٔا٘ٙس حك تكطف ٚ ٔهٛتات٣ ٘ظ٥ط اضظـ ت٥ٟٙٝ ٘اق٣ اظ اخطا٢ َطح خأغ ٚ تفه٣ّ٥ قٟط تٟطاٖ تؼس اظ ا٘ملاب ُٔطح قسٜ 

 ضو اقاضٜ زاضز.اؾت، تٝ ا٤ٗ تؼا
وٝ تٝ حك ٔطغٛت٥ت ٔكٟٛض اؾت، ٔف٣ٟٔٛ ٔكاتٝ تا اذاص حاك تٛؾاؼٝ اظ ٔاِىااٖ      1347لاٖ٘ٛ ٘ٛؾاظ٢ ٚ ػٕطاٖ قٟط٢ ٔهٛب ؾاَ  18ٔازٜ 

 زاقت ٚ پؽ اظ پ٥طٚظ٢ ا٘ملاب ٚ تٝ ز٘ثاَ ا٤طازا  قطػ٣ ٚ فم٣ٟ، تٛؾٍ قٛضا٢ ا٘ملاب ِغٛ قس. اتٟاْ ٚ تحث تط ؾط ا٤ٗ تٛز وٝ افعا٤ف اضظـ
، ٚظاض  وكاٛض زض ٔمااْ اح٥اا٢ حاك     1369ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ ٔرؼّك تٝ ٔاِه اؾت ٚ ٤ا ػْٕٛ ٔطزْ قٟط؟ زض ؾااَ   ا٤داز قسٜ تٝ ٚاؾٍ َطح

ٔطغٛت٥ت تطآٔس ٚ پؽ اظ اؾرفرا اظ زفرط ضٞثط ا٘ملاب، ٔؼّْٛ قس زض ا٤ٙىٝ ٔاِى٥ت اضظـ افعٚزٜ ٔرؼّك تاٝ نااحة ّٔاه اؾات ٘ثا٤اس تطز٤اس٢       
تٛا٘ٙس ٞٓ زضتاضٜ اضظـ افعٚزٜ ٔاصوٛض ٚ ٞآ تاطا٢ ّٔاه      قٟطزاض٢ زض نٛض  ته٤ٛة ٔدّؽ ٤ا ٞط ٔماْ لا٣٘ٛ٘ ز٤ٍط ٣ٔزاقت، أا زِٚت ٤ا 

ٔا٥ِا  ٚ ػٛاضو ٔٙاؾة تا ا٤ٗ ٔٛيٛع تؼ٥٥ٗ ٕ٘ا٤ٙس. ٚظاض  وكٛض ا٤ٗ پاؾد ضا ٔدٛظ قطػ٣ ٚ لا٣٘ٛ٘ تّم٣ وطز ٚ تط ا٤ٗ اؾاؼ تؼطفٝ ػٛاضو 
٥ٞلت ٚظ٤طاٖ ضؾا٘س. ؾٛاتك لا٣٘ٛ٘ ٔٛيٛع ٚ نطاحت لا٣٘ٛ٘ وٝ زض ذهٛل ِغٛ حك ٔطغٛت٥ت ٚخٛز زاقت، حك ٔكطف٥ت ضا ت٥ٟٝ ٚ تٝ ته٤ٛة 

ا٢ اظ قؼة ز٤ٛاٖ ػساِت ازاض٢ تا ٚخٛز نطاحت لاٖ٘ٛ ِغٛ حك ٔطغٛت٥ات، ازػاا٢    پص٤طـ ا٤ٗ حك ضا تا زقٛاض٢ ٔٛاخٝ وطز، تٝ ٘ح٢ٛ وٝ پاضٜ
 17س.زا٘ؿرٙ كطف، غ٥طلا٣٘ٛ٘ ٣ٔقٟطزاض٢ ضا زض ذهٛل اذص ٚخ٣ٞٛ تحت ػٙٛاٖ حك ت

اذرلافا  تط ؾط ا٤ٗ ٔٛيٛع ازأٝ زاقرٝ ٚ ٔهٛتا  ٚ ٔمطضات٣ ٔطتثٍ تا ٚيغ ػٛاضو تط افعا٤ف اضظـ حانُ اظ السأا  ػ٣ٕٔٛ ضا تا زقٛاض٢ 
٥ٔاٖ ٘ٛػ٣ ػسْ تٛافك  ضؾس زض ا٤ٗ ٔٛاخٝ ؾاذرٝ ٚ تاػث اتُاَ تؿ٥اض٢ اظ ا٤ٗ ٔهٛتا  تٛؾٍ ز٤ٛاٖ ػساِت ازاض٢ وكٛض قسٜ اؾت. تٝ ٘ظط ٣ٔ

   ٝ ٞاا٢ کٙاستاضٜ ٥ٔااٖ     ٍ٘ااض٢  ٘ظط ٚ زضن ٔكرطن اظ ٔؿلّٝ ٔاِى٥ت افعا٤ف ٔطغٛت٥ت ٘اق٣ اظ السأا  ػ٣ٕٔٛ ٚخٛز زاقرٝ تاقاس. زضپا٣ ٘أا
ٟ  زازؾراٖ وُ وكٛض، قٛضا٢ ٍٟ٘ثاٖ ٚ وؿة تى٥ّف فمٟا٢ قٛضا٢ ٍٟ٘ثاٖ اظ ضٞثط٢ ا٘ملاب زض ؾاَ ثااٖ  ٞا٢ اذ٥ط، تٝ ٘ظط ٟ٘ا٣٤ قاٛضا٢ ٍ٘

ِٚا٣ خؼاُ    اؾات قطػاً حطاْ  -وٝ ٕٞاٖ حك ٔطغٛت٥ت اؾت-اذص حك ٔكطف٥ت » ذُاب تٝ زازؾراٖ وُ وكٛض ذرٓ قس وٝ زض آٖ آٔسٜ اؾت:
زض تٛي٥ح ا٤ٗ ضا٢ آٔسٜ اؾت؛ حاك اقاطاف ٚ حاك    « قطػاً ٔا٘ؼ٣ ٘ساضز. -زض فطو ٚخٛز حك خؼُ ػٛاضو تٛؾٍ ٔمٙٗ -ػٛاضو تط ا٤ٗ حك

ٚزٜ، تط اؾاؼ خٛات٥ٝ زفرط ضٞثط٢ ا٘ملاب، ّٔه ٔاِه اؾت وٝ اذص آٖ اظ ٔاِه تط اؾاؼ لاٖ٘ٛ، قطػا حاطاْ تاٝ   ٔطغٛت٥ت، ٤ا ٕٞاٖ اضظـ افع
آ٤س. ٣ِٚ خؼُ ػٛاضو تط آٖ تٛؾٍ ٟ٘از ٤ا ٔما٣ٔ وٝ حك خؼُ ػٛاضو زاضز ٔا٘ٙس ؾا٤ط أٛاَ قره٣ تاٝ قاطٌ ػاسْ اخحااف زض      حؿاب ٣ٔ

ك ٔكطف٥ت وٝ ٕٞاٖ حك ٔطغٛت٥ت ٚ اضظـ افعٚزٜ اؾت ٚ ت٥ٗ ػٛاضو تط حك ٔكطف٥ت فاطق  ٔمساض آٖ ٔٙؼ٣ ٘ساضز. ٘ر٥دٝ ا٤ٗ اؾت وٝ ت٥ٗ ح
ضؾس ٘ظط ٟ٘ا٣٤ فمٟا٢ قٛضا٢ ٍٟ٘ثاٖ واٝ ناط٤ح ٚ قافاف     اؾت ٚ اذص ا٣ِٚ حطاْ تٛزٜ ٣ِٚ ػٛاضو تط حك ٔكطف٥ت ٔا٘ؼ٣ ٘ساضز. تٝ ٘ظط ٣ٔ

 ص ػٛاضو اضظـ افعٚزٜ ضا تط َطف ؾاظز.تٛا٘س اتٟأا  ٚ ا٤طازا  فم٣ٟ ٔطتثٍ تا ٔٛيٛع اذ ت٥اٖ قسٜ اؾت ٣ٔ
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 تقبثل و تضبد میبن حقوق ػمومی و خصوصی
ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ ٚ زض حىٓ تطٔع تطا٢ ضٚ٘س تحمك آٖ اؾت. ا٤اٗ   تٝ ظػٓ تطذ٣ اظ واضقٙاؾاٖ حمٛق ٔاِىا٘ٝ ٤ى٣ اظ ٔٛا٘غ خس٢ اخطا٢ َطح

ا٢ اظ  زا٘ٙس. قطا٣ُ٤ وٝ قٟط تٝ تٛزٜ ٙداض أطٚظ زض قٟطٞا٣٤ ٔا٘ٙس تٟطاٖ ٣ٌٔطٜٚ حٕا٤ت ٚ پكر٥ثا٣٘ اظ حمٛق ٔاِىا٘ٝ ضا ز٥ُِ ا٤داز قطا٤ٍ ٘اتٟ
قااٖ ٞؿارٙس ٚ    ٞا تثس٤ُ قسٜ اؾت. ا٤ٗ ٌطٜٚ ٔؼرمس٘س وٝ ػْٕٛ افطاز تا پكر٥ثا٣٘ ؾ٥ؿرٓ لًا٣٤ زض حاَ اػٕاَ حمٛق ٔاِىا٘ٝ فاطز٢  ؾاذرٕاٖ

ِىا٘ٝ افطاز تٝ ک٥ٙٗ ٘ح٢ٛ تاػث آٖ قسٜ اؾت وٝ زض ٔم٥اؼ تعضٌرط٢ زض خا٣٤ تطا٢ تٛخٝ تٝ ٔٙافغ ػ٣ٕٔٛ ٚخٛز ٘ساضز. ٔحرطْ زا٘ؿرٗ حك ٔا
 ٟ٘ا٤ت ذٛز ٔاِىاٖ ٥٘ع ُِٕٝ تث٥ٙس ٚ ظ٘س٣ٌ اخرٕاػ٣ آ٘اٖ ٔرلآَ قٛز. 

ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢  ا٘سو٣ اظ واضقٙاؾاٖ ٥٘ع تٝ ٚخٝ ز٤ٍط تماتُ ٥ٔاٖ حمٛق ػ٣ٕٔٛ ٚ ٔاِى٥ت ذهٛن٣ اقاضٜ زاض٘س؛ ٤ؼ٣ٙ خا٣٤ وٝ اخطا٢ َطح
قٛز تٝ ٌط٣ٞٚ ذؿاض  ٚاضز قٛز ٚ اضظـ ألان ٚ زاضا٣٤ آٟ٘ا واٞف ٤اتس. تطذلاف ظٔا٣٘ وٝ اضاي٣ ٚ  ٞسف تا٥ٔٗ ٔٙافغ ػ٣ٕٔٛ، تاػث ٣ٔتا 

ٞاا ٚاضز   ٥ٌطز، زض ذهٛل ذؿاضا  غ٥طٔؿرم٣ٕ٥ وٝ تٝ أالان ٚ زاضا٤ا٣   ٥ٌطز ٚ خثطاٖ ذؿاض  نٛض  ٣ٔ ألان فطز زض َطح تّٕه لطاض ٣ٔ
ٞا٣٤ اظ ٔمطضا  ٚ ٔهٛتا  ٔطتثٍ تا ٔٛيٛع اذص ػٛاضو  ٥ٌطز. ٞط کٙس زض ترف ط٢ تٛؾٍ ٟ٘از ٔس٤ط٤ت قٟط٢ نٛض  ٣ٕ٘قٛز، الساْ ٔٛث ٣ٔ

َٛض ٔكرم زض ٔهٛتٝ اضظـ ت٥ٟٙاٝ ٘اقا٣ اظ اخاطا٢     اظ اضظـ افعٚزٜ تٝ ا٤ٗ ٔؿلّٝ اقاضٜ قسٜ اؾت، أا الساْ ٔٛثط٢ نٛض  ٍ٘طفرٝ اؾت. تٝ
ٖ، ا٤ٗ تى٥ّف تط ػٟسٜ قٟطزاض٢ تٟطاٖ ٌصاقرٝ قسٜ اؾت وٝ ٘ؿثت تٝ ت٥ٟٝ لا٤حٝ اضظـ واٞٙسٜ الاساْ  َطح خأغ ٚ تفه٣ّ٥ خس٤س قٟط تٟطا

 .وٙس ٚ ا٤ٗ لا٤حٝ ضا تٝ قٛضا٢ قٟط تمس٤ٓ ٕ٘ا٤س، أا زض حاَ حايط ٚ ظٔاٖ ٍ٘اضـ ا٤ٗ ٔرٗ، ا٤ٗ ٔهٛتٝ آٔازٜ ٘كسٜ اؾت
اِاصوط واضقٙاؾااٖ، زض ا٤اٗ ٔؿالّٝ ٟ٘فراٝ اؾات واٝ         زٚ ٔٛيغ غاِة فاٛق  اظ ٔٙظط ا٤ٗ پػٚٞف ٘مُٝ ٔحٛض٢ ٚ ٔثٙا٣٤ زض ا٤ٗ تحث، فاضؽ اظ

٥ٌطاٖ اظ ٔٙفؼت ػٕا٣ٔٛ ک٥ؿات؟    ؾاظاٖ، ته٥ٕٓ ض٤عاٖ، ته٥ٕٓ ٞا٢ قٟط٢ تط کٝ اؾاؾ٣ ٔسػ٣ تا٥ٔٗ ٔٙافغ ػ٣ٕٔٛ ٞؿرٙس؟ تّم٣ تط٘أٝ َطح
تاظٕ٘ا٤ا٘ٙسٜ ٔٙفؼت ػ٣ٕٔٛ اؾت؟ اؾاؾا ٘ؿاثت ا٤اٗ    ٞا زض ٔطاحُ ٔررّف اظ ت٥ٟٝ، تطضؾ٣، ته٤ٛة ٚ اخطا وساْ ترف اظ قىُ ٚ ٔحرٛا٢ َطح

ضؾس ػسْ تٛخٝ  ض٤ع٢ قٟط٢ زض ا٤طاٖ تا ٔمٛلات٣ کٖٛ ٔاِى٥ت کٍٛ٘ٝ اؾت؟ ... تٝ ٘ظط ٣ٔ ٞا ٚ ت٥ف اظ آٖ ٘ؿثت زا٘ف ٚ ترهم تط٘أٝ َطح
ٚضَٝ زٌٚا٘اٝ فاٛق ٌطفرااض ٍ٘ااٜ ذٛاٞاس       تٝ ا٤ٗ ٌٛ٘ٝ اظ ؾٛالا  ٚ اضائٝ ٘ظطا  ٚ پطزاذرٗ تٝ آٖ زض ػطنٝ زا٘ف ٚ پػٚٞف ٕٞچٙاٖ ٔا ضا زض

 زاقت. 
 اجتمبػی-هبی فزهنگی چبلص
 ٔٙس٢ ٞاط ٔٛياٛػ٣   اٍ٘اضا٘ٝ اؾت کٙا٘چٝ ٔٛيٛع ٔٛضز تحث زض ا٤ٗ پػٚٞف ضا خسا٢ اظ ٔمٛلا  فط٣ٍٙٞ ٚ اخرٕاػ٣ وٝ تاضظتط٤ٗ ٚخٝ ظ٥ٔٙٝ ؾازٜ
٥ٔاٖ ؾ٥ؿرٓ حىٕطا٣٘ قٟط٢ ٚ قٟطٚ٘ساٖ اظ ٤ىؿٛ ٚ فطًٞٙ حاوٓ ، ٔٛضز تٛخٝ لطاض ز٥ٞٓ. فطًٞٙ ػ٣ٕٔٛ ٔٙثؼث اظ تّم٣ ػاْ اظ ضاتُٝ اؾت

 تس٣ّ٤ زض تكس٤س ٚيؼ٥ت فؼ٣ّ ٤ا ا٥ٔس تٝ تغ٥٥ط ٚ انلاح قطا٤ٍ ذٛاٞس زاقت. تط خأؼٝ ترهه٣، ٘ظاْ ٔس٤ط٤ر٣ اظ ؾ٢ٛ ز٤ٍط ٘مف ت٣
 

 َثمٝ ػثاضا  ٔف٣ٟٔٛ ٔٛيٛع
ٞا٢ اذص ػٛاضو اظ افعا٤ف اضظـ ٚ خثطاٖ ذؿاض   کاِف

 اخطا٢ َطحٟا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢٘اق٣ اظ 
٘اآٌا٣ٞ ٚ ػسْ زضن نح٥ح قٟطٚ٘ساٖ ٚ ٔؿلٛلاٖ اظ ٔٛيٛع  -

 ٞا٢ اخرٕاػ٣ کاِف حك تٛؾؼٝ ٚ خثطاٖ ذؿاض 
 

 اس موضوع حق توسؼه و ججزان خسبرتنبآگبهی و ػذم درک صحیح ضهزونذان و مسئولان 
تٛؾؼٝ قٟط٢ تط ألان ٚ اضاي٣ زض ٥ٔاٖ ٔطزْ ٚ ٔؿلٛلاٖ ٞا٢  قٛاٞس حىا٤ت اظ آٖ زاضز وٝ زضن ضٚق٣ٙ زض ذهٛل اثطا  اخطا٢ َطح
ٞا تط ألان قسٜ تاقٙس ٚ آثاض الرهاز٢ آٖ ضا زضن وطزٜ تاقٙس، أا  ٚخٛز ٘ساضز. قا٤س تٝ نٛض  تدطت٣ افطاز ٔرٛخٝ اثطا  اخطا٢ تطذ٣ َطح

 18ٞا٢ حانُ اظ ٤ه ٘ظطؾٙد٣ تٛاٖ اظ زازٜ ا٤ٗ ٔؿلّٝ ضا ٣ٔ .ضؾس آٌا٣ٞ ػ٣ٕٔٛ زضذهٛل ا٤ٗ ٔؿلّٝ ٚخٛز ٘ساقرٝ تاقس َٛض تٝ ٘ظط ٣ٔ ا٤ٗ
 تٝ زؾت آٚضز.

 . ٘را٤ح حانُ اظ ٤ه ٘ظطؾٙد٣ ت٥٤ٛرط3٢ته٤ٛط 

 

الزامات و چالش‌های اخذ عوارض از افزایش ارزش و جبران خسارت ناشی از اجرای طرح‌های توسعه شهری در شهر تهران
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 ٔؼرمس٘اس  25زا٘ٙس وٝ زض آٖ ٘مكا٣ ٘اساضز ٚ تٟٙاا "    ا٢ ٣ٔ وٙٙسٌاٖ ٔاِه ضا ناحة اضظـ افعٚزٜ اظ قطوت 75قٛز، " ٕٞاُ٘ٛض وٝ ٔكاٞسٜ ٣ٔ
زا٘ٙس. زض ٔدٕٛع ٘عز٤ه تٝ ٣ٕ٥٘ اظ  تط ػٟسٜ ٔاِه ٣ٔ 39خثطاٖ ذؿاض  ضا تط ػٟسٜ قٟطزاض٢ ٚ "61افعا٤ف اضظـ تٝ قٟطزاض٢ تؼّك زاضز. "

قاٟطزاض٢   -ٞا٢ قٟطزاض٢ وٙٙسٜ خثطاٖ ذؿاض  تاقس. $ٌع٤ٙٝ وٙٙسٜ اضظـ افعٚزٜ ٚ پطزاذت "# ٔؼرمس٘س وٝ ٔطخغ ٤ىؿا٣٘ تا٤س زض٤افت54افطاز $
تٛا٘اس تركا٣ اظ    اػرٕاز٢ ػ٣ٕٔٛ تٝ قٟطزاض٢ اظ خّٕٝ ػٛا٣ّٔ اؾت واٝ ٔا٣   ٔاِه# ٘ساقرٗ ظ٥ٔٙٝ اَلاػات٣ ٘ؿثت تٝ ٔٛيٛع ٚ ت٣ -ٚ ٔاِه

 ٘را٤ح ٘ظطؾٙد٣ ضا تٛخ٥ٝ وٙس.
ضؾاس تراف لاتاُ     تاٛاٖ تؼٕا٥ٓ زاز ٚ تاٝ اقاىاَ ٔرفااٚ  زض خٛأاغ آٔااض٢ ٔرٙاٛع ز٘ثااَ واطز. تاٝ ٘ظاط ٔا٣              ا٤ٗ ٘ٛع اظ ٘ظطؾٙد٣ ضا ٣ٔ

تطز٤ااس اتراااش ٞطٌٛ٘ااٝ تهاا٥ٕٓ ٔااس٤ط٤ر٣ زض ا٤ااٗ ظ٥ٔٙااٝ ٥٘اظٔٙااس    تااٛخ٣ٟ اظ خٕااغ قااٟطٚ٘ساٖ زضن ٔٙؿااد٣ٕ اظ ٔٛيااٛع ٘ساقاارٝ ٚ تاا٣ 
ٝ     ت٣ٙ٥ پ٥ف . ٟٕٔا٣ واٝ اظ َط٤اك پ٥ٛؾات     اؾات ٞاا٢ اخرٕااػ٣ ٚ تؿرطؾااظ٢ فطٍٞٙا٣      ضٜ ا٤دااز آٔااز٣ٌ  ا٢ زضتاا  ٞاا٢ خاس٢ ٚ ٘اٝ حاقا٥

فطٍٞٙاا٣ تااٝ قاا٥ٜٛ ٔهااُّح حانااُ ٘رٛاٞااس قااس. ٤افرااٝ ٟٔاآ ٚ خاِااة تٛخااٝ ز٤ٍااط زض ا٤ااٗ پااػٚٞف آٖ اؾاات وااٝ تاا٥ف اظ خأؼااٝ     
ٝ قٟطٚ٘ساٖ خٕغ ٔررههاٖ، ٔؿالٛلاٖ ٚ ٔاس٤طاٖ قاٟط٢ ٥٘ااظ تاٝ آٔاٛظـ زض ا٤اٗ ظ٥ٔٙاٝ زاض٘اس. تطذا٣            قاٛ٘سٌاٖ تااٚض زاض٘اس     اظ ٔهااحث

ٞاا خاا٣٤ زض ٘ظااْ فىاط٢ زض ػطنااٝ      ٞاا٢ غ٥طٔؿارم٥ٓ ٚ حرا٣ ٔؿارم٥ٓ ٘اقا٣ اظ َاطح       تاٝ ِحااِ فطٍٞٙا٣ ٚ اخرٕااػ٣، خثاطاٖ ذؿااض       
اظ  -حطفااٝ ٚ ش٥ٙٞاات ٔااس٤طاٖ قااٟط٢ ٘ساقاارٝ ٚ ٘ااساضز. ػاالاٜٚ تااطا٤ٗ تٕا٤ااُ ٟ٘ازٞااا٢ زذ٥ااُ زض حىٕطا٘اا٣ قااٟطٞا تااٝ زض٤افاات ػااٛاضو

 تؿ٥اض ت٥كرط اظ ٔٛاضز٢ کٖٛ خثطاٖ ذؿاضا  اؾت. -آ٘اٖ ٘فغ زاضز آ٘دا وٝ تطا٢
 هبی اجزایی چبلص

ٞاا٢ ا٤كااٖ    ض٤ع٢ ا٤ٗ ٘م٥هٝ ٚ ا٤اطاز ضا ٔرٛخاٝ پػٚٞكاٍطاٖ ٚ پاػٚٞف     زٞس وٝ واضقٙاؾاٖ ٚ ٔس٤طاٖ زض ػطنٝ ػُٕ تط٘أٝ تدطتٝ ٘كاٖ ٣ٔ
ضاٜ ٥٘اع   ضؾاس کٙاساٖ تا٣    طنٝ اخطا٣٤ زض قٟط ٘ساضز. ا٤طاز٢ وٝ تٝ ٘ظاط ٔا٣  زا٘ٙس وٝ ٤افرٝ ٞا ٚ اظٟاض ٘ظط ا٤كاٖ ٘ؿثر٣ تا ٥ٔساٖ ػُٕ ٚ ػ ٣ٔ

ا٢ ٚ ٔس٤طاٖ اخطا٣٤ اذص  ٞا اظ خٕغ واضقٙاؾاٖ حطفٝ ا٢ اظ زازٜ ٥٘ؿت. زض پػٚٞف حايط ٚ تٝ ٔٙظٛض واؾرٗ اظ ٥ٔعاٖ ا٤ٗ ٘م٥هٝ، ترف ٌؿرطزٜ
 قسٜ ٚ زض٘ر٥دٝ ٚخٝ ٔدعا٣٤ اظ اظٟاض٘ظطٞا ٚخٝ اخطا٣٤ ٤افرٝ اؾت. 

 

 َثمٝ ػثاضا  ٔف٣ٟٔٛ ٔٛيٛع
 ٞا٢ اذص ػٛاضو اظ افعا٤ف اضظـ ٚ خثطاٖ ذؿاض   کاِف

 ٘اق٣ اظ اخطا٢ َطحٟا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢
 فطآ٤ٙسٞا  ٞا ٚ پ٥چ٥س٣ٌ زقٛاض٢ -
 ٞا٢ اخطا٣٤ کاِف تٛاٖ ٚ نلاح٥ت ؾاظٔا٣٘ -

 

 دضواری و پیچیذگی فزآینذهب
ٝ   ضز پاا٣٤ اظ آٖ ضا ٔا٣  ٤ى٣ اظ ٔٛاضز٢ وٝ زض ٔثا٣٘ ٘ظط٢ تاٝ آٖ اقااضٜ قاسٜ اؾات ٚ      ٞاا٣٤   ٞاا قٙاؾاا٣٤ واطز، زقاٛاض٢     تاٛاٖ زض ٔهااحث

قا٤ٛٓ. زض   ٞاا٢ تٛؾاؼٝ قاٟط٢ زض وااٞف ٤اا افاعا٤ف اضظـ أالان تاا آٖ ٔٛاخاٝ ٔا٣           اؾت وٝ زض اثثاا  اثاط الاسأا  ػٕا٣ٔٛ ٚ َاطح     
 ـ         اؾاثٝ ٥ٔاعاٖ افاعا٤ف ٤اا وااٞف      ٌاصاض٢ ٚ ٔح  ٔٛاضز٢ ٥٘ع وٝ تطز٤اس٢ زض ا٤اٗ اثاط ٚخاٛز ٘اساضز، پ٥چ٥اس٣ٌ ٚ زقاٛاض٢ ٟٔآ ٘حاٜٛ اضظ

ٞااا٣٤ تااطا٢ ٔحاؾااثٝ  ػٙااٛاٖ ٔثاااَ زض ٔهااٛتٝ اضظـ ت٥ٟٙااٝ ٘اقاا٣ اظ اخااطا٢ َااطح خس٤ااس قااٟط تٟااطاٖ، فطٔااَٛ تااٝ .اضظـ أاالان اؾاات
      َ ٚؾااظ ٔدااظ اضايا٣     ٞاا قاأُ ٔاٛاضز اضتماا وااضتط٢ ٚ افاعا٤ف أىااٖ ؾااذت         ػٛاضو آٔسٜ اؾات. ٔٛياٛع اذاص ػاٛاضو زض ا٤اٗ فطٔاٛ

ضؾاس کٙاساٖ ٔرٙاؾاة تاا      ٞا تٛؾاٍ واضقٙاؾااٖ ُٔاطح قاسٜ ا٤اٗ اؾات واٝ تاٝ ٘ظاط ٔا٣           ا٢ وٝ زض ذهٛل ا٤ٗ فطَٔٛ تٛزٜ اؾت. ٔؿلّٝ
  ٗ ا٘اس واٝ ٔثٙاا٢ ٔكرها٣ ٥٘اع تاطا٢        قاسٜ ٚ ياطا٤ث٣ تاٝ زؾات آٔاسٜ      ٘فغ ٚ تٟطٜ ٔاِىاٖ ٘ثٛزٜ ٚ تٟٙا تط اؾاؼ پاضأرطٞا٣٤ اظ پا٥ف تؼ٥ا٥

َ  آٟ٘ا ٔرهٛض ٘ثٛزٜ ٚ ٤ا اضائٝ ٘كاسٜ اؾات. ٞؿارٝ اناّ     ٔؿاا٢ٚ تاا اضظـ تاطاوٓ $ٔااظاز# اؾات واٝ تاط اؾااؼ          Aٞاا، پااضأرط    ٣ ا٤اٗ فطٔاٛ
 ٌطزز. فط٣ِٛٔ ٚاتؿرٝ تٝ اضظـ ٔؼألات٣ ٚ تٛؾٍ تطذ٣ اظ اػًا٢ قٛضا٢ قٟط تؼ٥٥ٗ ٣ٔ

 و صلاحیت سبسمبنی توان
ٚخٛز زاضز، تحاث تاٛاٖ اخطا٤ا٣ ٚ    ٞا٢ اذص ػٛاو افعا٤ف اضظـ ٚ خثطاٖ ذؿاض  واٞف اضظـ  ٤ى٣ اظ ٔٛاضز ٣ٕٟٔ وٝ تطا٢ اخطا٢ ؾ٥اؾت

ٝ   تّٛؽ ؾاظٔا٣٘ اؾت. زض قطا٤ٍ و٣٘ٛٙ تٝ ٘ظط ٣ٔ ٞاا٢ ش٤اطتٍ زض ؾااذراض     ضؾس ٘اتٛا٣٘ زض اخطا ٘اق٣ اظ ػسْ وفا٤ت ٚ ػسْ نالاح٥ت ٔدٕٛػا
ضتاٍ زض   ٞاا٢ ش٢ ٝ ٞا تاقس. ٘اتٛا٣٘ ٚ ػسْ نلاح٥ت ٔدٕٛػا  ٘اواضآٔس حىٕطا٣٘ قٟط٢ وكٛض ٤ى٣ اظ ٔٛا٘غ ان٣ّ تط ؾط ضاٜ اخطا٢ ا٤ٗ ؾ٥اؾت

ٞاا٢   ٞا٢ قٟط٢ ٚخٛز زاضز تٝ ٕٞطاٜ و٥ف٥ت پا٥٤ٗ اخطا٢ ٕٞاٖ َاطح  ؾُٛح ٔررّف٣ ٔٛثط اؾت. ٔؿائُ ٚ ٔكىلات٣ وٝ زض فطآ٤ٙس ت٥ٟٝ َطح
 .قٛز ت٥ٟٝ قسٜ اظ ػٛا٣ّٔ اؾت وٝ تٝ ا٤ٗ ٔؼًُ افعٚزٜ ٣ٔ

میلاد شاهی اردکانی، مرتضی هادی جابری مقدم
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واٝ ٘ااتٛا٣٘ ؾااظٚواضٞا٢ فؼّا٣ ضا ت٥كارط ٕ٘ا٤ااٖ        ٞا٢ ٔحاؾاثٝ اثاط الاسأا  ػٕا٣ٔٛ ٥٘اع، ٤ىا٣ ز٤ٍاط اظ ٔاٛاضز٢ اؾات          پ٥چ٥س٣ٌ ضٚـ
وٙاس. ٤ىاا٣ اظ واضقٙاؾااٖ تااٝ ٕٞا٥ٗ ز٥ِاُ ؾاااظٚواضٞا٢ فؼّا٣ قااٟطزاض٢ ضا تاطا٢ اخطا٤ا٣ وااطزٖ ٔهاٛتات٣ اظ ا٤ااٗ خاٙؽ ضا تؿاا٥اض           ٔا٣ 

ٖ  ٘اواضآٔس ٣ٔ تطذا٣ ز٤ٍاط   ؾاالاض٢ لا٢ٛ تاطا٢ کٙا٥ٗ ٔٛياٛػ٣ ٔاٛضز ٥٘ااظ اؾات. ٞطکٙاس تاٝ ٘ظاط             زا٘س ٚ ٔؼرمس اؾت ٤ه ؾاظٚواض ز٤اٛا
تٛا٘اس زض اتراسا٢ وااض پاؾار٢ٍٛ تؿاا٥اض٢ اظ      ٞاا٢ ٔٛخاٛز تاطا٢ اذاص ػاٛاضو ٘ٛؾاااظ٢ زض قاٟطزاض٢ تٟاطاٖ، ٔا٣         اظ واضقٙاؾااٖ ظطف٥ات  

  ٝ ٞااا٣٤ تااطا٢ ثثاات ٚ ؾااٙدف اثااط الااسأا    ٥٘اظٞااا٢ اخطا٤اا٣ ٚ ازاض٢ لاظْ تاقااس. ٤ىاا٣ اظ واضقٙاؾاااٖ ز٤ٍااط اظ يااطٚض  ا٤داااز ؾااأا٘
ضؾاس   ا٢ واٝ زض ٔمااْ ٘ظاط تؿا٥اض خاِاة تٛخاٝ اؾات، أاا تاٝ ٘ظاط ٔا٣            لان ؾارٗ ٌفراٝ اؾات. ا٤اسٜ    ػ٣ٕٔٛ تاط وااٞف ٚ افاعا٤ف أا    

 ٞا٢ ٔرؼسز٢ تط ؾط ضاٜ اخطا٢ آٖ تاقس. زقٛاض٢

 ثنذی  جمغ
ْ     َطح الاتثااع تاطا٢ ٘ظااْ ٔاس٤ط٤ت قاٟط٢ ٚ آحااز قاٟطٚ٘ساٖ# تاا کااِف خاس٢            ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ تٟطاٖ $تاٝ ػٙاٛاٖ اؾاٙاز لاا٣٘ٛ٘ لاظ

تاط٤ٗ ػٛأاُ ا٤دااز     ٘ظاطاٖ ٤ىا٣ اظ انا٣ّ    ٞا٢ ذسٔات٣ ٚ ػ٣ٕٔٛ ٔٛاخٝ ٞؿارٙس. تاٝ اشػااٖ لط٤اة تاٝ اتفااق نااحة        ضتط٢ػسْ تحمك وا
. زض تطضؾاا٣ ا٤ااٗ ٔٛيااٛع ٚ ٚاوااا٢ٚ ٚ تح٥ّااُ کطا٤اا٣ ٚ اؾااتٚياؼ٥ت ٘أٙاؾااة و٥ف٥اات ظ٤ؿاات زض قااٟط تٟااطاٖ حانااُ ٕٞاا٥ٗ ٘م٥هااٝ  

ٞاا٢ تٛؾاؼٝ    ٚاتؼااز ٔاِى٥ات ٚ حماٛق ٔاِىا٘اٝ زض ٘ؿاثت تاا اخاعا٢ َاطح        ٤ات٥ٓ واٝ ػاسْ تٛخاٝ تاٝ ٔمِٛاٝ ٔثٙاا٣٤ ٚ ش       ک٣ٍٍ٘ٛ آٖ زض ٣ٔ
تااط٤ٗ زلا٤ااُ تكااس٤س ٚ اؾاارٕطاض ا٤ااٗ کاااِف ٚ ػااسْ تٛف٥ااك ٘ظاااْ ٔااس٤ط٤ت قااٟط٢ زض ٔٛاخٟااٝ تااا ا٤ااٗ  قااٟط٢ زض تٟااطاٖ ٤ىاا٣ اظ ٟٔاآ

ٛ    ٞاا٢ حاناُ اظ ٘ظاطا  ذثطٌااٖ ٚ ازت٥اا  ٔٛياٛع ٘كااٖ ٔا٣         . تطآ٤ٙس تطضؾا٣ اؾتکاِف  ِاٝ اضظـ افاعٚزٜ $حاك    زٞاس واٝ غفّات اظ ٔم
ٔطغٛت٥ت، حك تٛؾاؼٝ# ٚ حاك غطأات زض وٙااض غفّات اظ اترٙاا٢ ٘ظااْ زضآٔاس٢ قاٟط تاط زضآٔاس حاناُ اظ ػاٛاضو ٘ٛؾااظ٢، تعضٌراط٤ٗ                

 ز٥ُِ تكس٤س ا٤ٗ قطا٤ٍ ٘أُّٛب تٛزٜ اؾت.
 ـزٞاس واٝ ٔاا٘غ انا٣ّ تاط ؾاط ضاٜ اح٥اا ٚ اخاطا٢ وأاُ ٔمِٛاٝ ٟٔآ ٚ فطا            ٞا٢ پػٚٞف حايط ٘كاٖ ٣ٔ ٤افرٝ قاسٜ ٔاصوٛض $تاطذلاف     ٔاٛ

٤ٌٛاس#، فماساٖ فٟآ ناح٥ح ٔا٥ٞات ا٤اٗ ٔمِٛاٝ ٚ أر٥ااظا           پاص٤ط٢ لاا٣٘ٛ٘ ٚ قاطػ٣ آٖ ؾارٗ ٔا٣      ازػا٢ غٍّ غاِة وٝ اظ فمساٖ أىاٖ
    ٝ ض٤اعاٖ، زض وٙااض ػاسْ ذٛاؾات ا٤كااٖ واٝ تطآٔاسٜ اظ ا٤ٙطؾا٣ قاس٤س تاطا٢ ٔماتّاٝ تاا تغ٥٥اط زض               آٖ تٛؾٍ خٕاغ ٔاس٤طاٖ قاٟط٢ ٚ تط٘أا

اػرٕاااز٢ ا٤كاااٖ تااٝ ٘ظاااْ ٔااس٤ط٤ت  اض٢ اؾاات اظ ٤ااه ؾااٛ ٚ زضن ٘ىااطزٖ ٔٛيااٛع تٛؾااٍ خٕااغ قااٟطٚ٘ساٖ زض وٙاااض تاا٣ ضٚ٘ااسٞا٢ خاا
 .اؾتقٟط٢ اظ ؾ٢ٛ ز٤ٍط 

 نوضت پی
تٛاٖ تٝ ا٤ٗ ٔٛاضز اقاضٜ وطز؛ ک٣ٍٍ٘ٛ تفى٥ه ظ٥ٔٗ، تؼساز َثما  ٚ يٛاتٍ ٔطتٌٛ تٝ ذٍ آؾٕاٖ، ؾُح ٚ فًا٢ لاتُ  . زض ا٤ٗ ذهٛل ٣ٔ 1

 ٞا٢ ٔررّف زض وٙاض ٤ىس٤ٍط. اقغاَ، ٥ٔعاٖ تطاوٓ، ٘ح٠ٛ لطاض ٌطفرٗ واضتط٢
2- Value Capture 
3- Zoning Regulations  
 ثا ٚ ضؾ٥ف زض تطظ٤ُقٟطٞا٢ تطاظ٥ّ٤ا، وٛض٤ر٥ -4
5- Central Business District, CBD 
6- Delafons 
7- Compensation Right 
8- Takings 
ٞا تا ٘رثٍاٖ قثاٞت زاض٘س ٣ِٚ اظ ؾ٢ٛ ز٤ٍط ٘رثٍاٖ ٘ؿثت تٝ واضقٙاؾاٖ اظ  واضقٙاؾاٖ اظ ٘ظط زا٘ك٣ وٝ ٚاخس آٖ ٞؿرٙس، زض تطذ٣ ظ٥ٔٙٝ -9

 ٚخٝ قثاٞت ٚ تٕا٤ع ان٣ّ ا٤ٗ زٚ ٌطٜٚ اؾت.لسض  ت٥كرط٢ تطذٛضزاض٘س ٚ ا٤ٗ 
 قٛ٘سٌاٖ؛ ٔؼا٥٘ٚٗ $ٚلت# قٟطزاض تٟطاٖ: پ٥طٚظ حٙاک٣ $قٟطزاض و٣٘ٛٙ تٟطاٖ# ٚ حدت ٥ٔطظا٣٤ اؾا٣ٔ ٔهاحثٝ

 اػًا٢ قٛضا٢ قٟط: ٟٔس٢ کٕطاٖ، ٔحٕس ؾالاض٢، اِٟاْ فراض٢، ٔد٥س فطاٞا٣٘ ٚ ظٞطا ٘ػازتٟطاْ
خا٤ٚس، زظف٣ِٛ، ضظ٣ٔ، ػطب ٚ  -ٖ: تٛکا٣٘ $واضقٙاؼ ٚلت و٥ٕؿ٥ٖٛ تٛزخٝ#، زضو٣ $قٛضا٢ قٟط#واضقٙاؾاٖ قٟطزاض٢ ٚ قٛضا٢ قٟط تٟطا

 ػٕاضتىاض $قٟطزاض٢ تٟطاٖ#
 ا٢، ت٥ٙاز٢، ٔطظتاٖ ٚ فط٤ازضؼ ٚظاض  ضاٜ ٚ قٟطؾاظ٢: حٕعٜ
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 واضقٙاؾاٖ حمٛل٣: أا٣ٔ ٚ واقا٣٘ $نازق#
 اؾات٥س زا٘كٍاٜ: قى٣ٞٛ ٚ وا٥ٔاض

 قر٥ا٣٘ؾاظٔاٖ أٛض ٔا٥ِات٣: آ
 ٤ى٣ اظ واضقٙاؾاٖ ٚظاض  ضاٜ ٚ قٟطؾاظ٢ -10
ٞا٢ ذسٔات٣ ٚ  زض ا٤ٙدا فطو تط ا٤ٗ اؾت وٝ ٟ٘ازٞا٢ ٔدط٢ َطح ٚ اظ خّٕٝ ٟ٘از ٔس٤ط٤ت قٟط٢ نازلا٘ٝ تٝ ز٘ثاَ تحمك واضتط٢ -11

قٟطٞا٢ وكٛض زض ا٤ٗ تاضٜ ٚخٛز  تٛاٖ ا٤ٗ فطو ضا ظ٤ط ؾٛاَ تطز ٚ قٛاٞس واف٣ ٥٘ع زض ػ٣ٕٔٛ زض قٟط تطاؾاؼ َطح ٔهٛب قٟط تاقٙس. ٣ٔ
 زاضز. ؾؼ٣ قسٜ تٝ نٛض  غ٥طٔؿرم٥ٓ ا٤ٗ ٔؼًُ زض ؾا٤ط اتؼاز ٔس ٘ظط لطاض ٥ٌطز.

 ٤ى٣ اظ واضقٙاؾاٖ قٛضا٢ قٟط -12
 اِٙاؼ ٔؿُّٖٛ ػ٣ّ أٛآِٟ. -13
ٔؿّٕاٖ ٕٞچٖٛ حطٔت ذٖٛ ٚ خاٖ اٚ  ضٚا٤ر٣ ٔٙؿٛب تٝ حًط  ضؾَٛ اوطْ: حُط١ُٔ ٔاَِ إِؿُِّٓ وَحُط١َِٔ زَِِٔٝ $حطٔت زاقرٗ ٔاَ ٤ه -14

 اؾت#.
 لا يطض ٚ لا يطاض ف٣ الاؾلاْ. -15
 تٛا٘س اػٕاَ حك ذ٤ٛف ضا ٚؾ٥ّٝ ايطاض تٝ غ٥ط ٤ا تداٚظ تٝ ٔٙافغ ػ٣ٕٔٛ لطاض زٞس. وؽ ٣ٕ٘ ٥ٞچ -16
 تطٌطفرٝ اظ ٘ظطا  ٤ى٣ اظ واضقٙاؾاٖ حمٛل٣ -17
 وٙٙسٜ زض ٔس  ظٔاٖ زٚ ضٚظ تطٌعاض قس. قطوت 1081ط٢ ٚ تا حًٛض ٘ظطؾٙد٣ تٝ نٛض  آ٘لا٤ٗ ٚ زض ٔح٥ٍ ٔراَثاٖ ت٥٤ٛر -18

 منبثغ
 ٔطوع ُٔاِؼا  ٚ تحم٥ما  قٟطؾاظ٢ ٚ ٔؼٕاض٢ ا٤طاٖ. .ٔدٕٛػٝ لٛا٥٘ٗ ٚ ٔمطضا  قٟطؾاظ٢ .#1382$ .احؿٗ، ْ -
ٞا٢ خأغ ٚ تفه٣ّ٥ زض ا٤طاٖ، تا تاو٥س تط ٚيؼ٥ت  ٞا٢ قٟطؾاظ٢: ٔفا٥ٞٓ، ضٚ٘سٞا ٚ اِعأا  َطح ٞا ٚ تط٘أٝ َطح .#1392$ .تٟعازفط، ْ -

 ٔٛؾؿٝ ٘كط قٟط، تٟطاٖ. .تٟطاٖ
 ا٘ركاضا  فطزٚؾ٣، تٟطاٖ. .ٞا حمٛق ٔطزْ زض قٟطزاض٢ .#1393$ .پٛضؾ٥ّٓ تٙاب، ج -
 ٤ٛ٘ؽ لا٤حٝ لا٣٘ٛ٘ ٔس٤ط٤ت قٟط٢. پ٥ف -
٘كط٤ٝ قٟط  ا٘دٕٗ ػ٣ّٕ زا٘كىسٜ قٟطؾاظ٢ زا٘كٍاٜ تٟطاٖ، قٕاضٜ ٞكرٓ،  .حك تٛؾؼٝ، حك غطأت .#1395$ .ٜ ،خاتط٢ ٔمسْ، ْ -

 .95تاتؿراٖ 
٘أٝ  اضظـ افعٚزٜ ألان زض ػ٥ّٕا  ػٕطا٣٘ قٟط٢ اظ ٔٙظط فمٝ ٚ حمٛق ا٤طاٖ، فهُ .#1394$ .وكاٚضظ تٛح٥س، ٖ .،پٛض فطز، ق حؿٗ -

 .1394ٔس٤ط٤ت قٟط٢ ٤ٛ٘ٗ، ؾاَ ؾْٛ، قٕاضٜ ٞكرٓ، تٟاض ضؾا٣٘  آٔٛظق٣، پػٚٞك٣ ٚ اَلاع
ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢ تا اؾرفازٜ اظ ض٤ٚىطز ا٘رماَ حك  تطضؾ٣ ق٥ٜٛ حفاظت ٔح٥ٍ ظ٤ؿر٣ زض َطح .#1395$ .اضزؾرا٣٘، ظ. ، ضف٥ؼ٥اٖ، ْ -

 .95، ظٔؿراٖ 71تٛؾؼٝ، ٘كط٤ٝ ػّْٛ ٚ تىِٙٛٛغ٢ ٔح٥ٍ ظ٤ؿت، قٕاضٜ 
 ؾاذراض٢ تٛؾؼٝ ٚ ػٕطاٖ قٟط تٟطاٖ#. -طز٢$َطح ضاٞث 1386َطح خأغ تٟطاٖ  -
 ٞا٢ وكٛض. َطح زضآٔس پا٤ساض قٟطزاض٢ -
 .1389لاٖ٘ٛ تط٘أٝ پٙدٓ تٛؾؼٝ ٔهٛب ؾاَ  -
 لاٖ٘ٛ تكى٥لا ، ٚظا٤ف ٚ ا٘رراتا  قٛضاٞا٢ اؾلا٣ٔ وكٛض. -
 ٞا. لاٖ٘ٛ قٟطزاض٢ -
 .1387لاٖ٘ٛ ٔا٥ِا  تط اضظـ افعٚزٜ ٔهٛب  -
 ٞا٢ ٔؿرم٥ٓ. لاٖ٘ٛ ٔا٥ِا  -
 .1347ؾاظ٢ ٚ ػٕطاٖ قٟط٢ ٔهٛب لاٖ٘ٛ ٘ٛ -
 188، قٕاضٜ 1384واٖ٘ٛ ٚولا، تٟاض ٚ تاتؿراٖ  .ُٔاِؼٝ تُث٥م٣ ک٣ٍٍ٘ٛ ضفغ تؼاضو انُ تؿ٥ٍّ تا لاػسٜ لايطض #.1384$ .لٟطٔا٣٘، ٖ -

 ٚ189. 

میلاد شاهی اردکانی، مرتضی هادی جابری مقدم
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 ٘كط ٤ّسا، تٟطاٖ. .حمٛق ٔس٣٘: أٛاَ ٚ ٔاِى٥ت #.1374$ .واتٛظ٤اٖ، ٖ -
 .1391، تٟاض 57ٔدّٝ تحم٥ما  حمٛل٣، قٕاضٜ  .حمٛق ٔاِىا٘ٝ زض پطتٛ ٔمطضا  قٟطؾاظ٢ #.1391$ .ْ .واقا٣٘، ؼ -
 .12، قٕاضٜ 1387٘كط٤ٝ واٖ٘ٛ، ؾاَ کُٟ ٚ ؾْٛ، زٚضٜ خس٤س، اضز٤ثٟكت ٚ ذطزاز  .حك ٔطغٛت٥ت .#1378$ .وا٥ٔاض، ؽ -
 حمٛق قٟط٢ ٚ قٟطؾاظ٢، ا٘ركاضا  ٔدس، تٟطاٖ. .#1389$ .وا٥ٔاض، ؽ -
زٚضٜ ٞكرٓ، قٕاضٜ  .ٞا٢ فم٣ٟ پػٚٞك٣ پػٚٞف-لاػسٜ لايطض ٚ تؼاضيا  فطز ٚ اخرٕاع زض خأؼٝ، ٔدّٝ ػ٣ّٕ #.1391$ .ٜ، وا٤ٚا٣٘، ْ -

 .1391اَٚ، تٟاض ٚ تاتؿراٖ 
 ٞا٢ تٛؾؼٝ قٟط٢. ٞا٢ ؾاذرٕا٣٘ ٚ واضتط٢ اضاي٣ زض َطح تٙس٢ ٚ تؼ٥٥ٗ تطاوٓ قٛضا٤ؼا٣ِ تا ٔٛيٛع يٛاتٍ ُٔٙمٝ 152ٔهٛتٝ قٕاضٜ  -
 ٛضا٢ قٟط تٟطاٖ، ؾأا٘ٝ لٛا٥٘ٗ قٛضا٢ اؾلا٣ٔ قٟط تٟطاٖ.ٔهٛتا  ق -
ٔا٥ِا  تط ألان ٔٙثغ ٔٙاؾة تطا٢ تا٥ٔٗ ٔا٣ِ ترف ػ٣ٕٔٛ قٟط٢ زض ا٤طاٖ $ُٔاِؼٝ ٔٛضز٢ قٟطزاض٢  .#1390$، ض. ٘هط انفٟا٣٘ -

 ٘أٝ تٟاض ٚ تاتؿراٖ.ٜ قٕاضٜ ٤ٚػ 9٘كط٤ٝ ٔس٤ط٤ت قٟط٢، زٚضٜ  .انفٟاٖ#
 .1389، پا٥٤ع 26حمٛق اؾلا٣ٔ، ؾاَ ٞفرٓ، قٕاضٜ  .ٔثا٣٘ فم٣ٟ تحس٤س ؾُّٙت ٔاِىا٘ٝ #.1389$ .٥٘ا، ف ٞسا٤ت -
ٞا٢  تس٤ٚٗ ٘ظاْ اذص ػٛاضو اظ افعا٤ف اضظـ ٚ خثطاٖ واٞف اضظـ ألان ٚ اضاي٣ ٘اق٣ اظ َطح .#1395ٚ ٕٞىاضاٖ $ .ٞاز٢ ظ٘ٛظ، ب -

 ض٤ع٢ قٟطزاض٢ تٟطاٖ. ٔطوع ُٔاِؼا  ٚ تط٘أٝ .تٛؾؼٝ قٟط٢
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 تٛاٖ تٝ ا٤ٗ ٔٛاضز اقاضٜ وطز؛ ک٣ٍٍ٘ٛ تفى٥ه ظ٥ٔٗ، تؼساز َثما  ٚ يٛاتٍ ٔطتٌٛ تٝ ذٍ آؾٕاٖ، ؾُح ٚ فًا٢ لاتُ . زض ا٤ٗ ذهٛل ٣ٔ 1

 ٞا٢ ٔررّف زض وٙاض ٤ىس٤ٍط. اقغاَ، ٥ٔعاٖ تطاوٓ، ٘ح٠ٛ لطاض ٌطفرٗ واضتط٢
2 . Value Capture 
3 . Zoning Regulations  

 ٤ر٥ثا ٚ ضؾ٥ف زض تطظ٤ُ. قٟطٞا٢ تطاظ٥ّ٤ا، وٛض 4
5 . Central Business District, CBD 
6 . Delafons 
7 . Compensation Right 
8 . Takings 

ٞا تا ٘رثٍاٖ قثاٞت زاض٘س ٣ِٚ اظ ؾ٢ٛ ز٤ٍط ٘رثٍاٖ ٘ؿثت تٝ واضقٙاؾاٖ اظ  . واضقٙاؾاٖ اظ ٘ظط زا٘ك٣ وٝ ٚاخس آٖ ٞؿرٙس، زض تطذ٣ ظ٥ٔٙٝ 9
 ٚ ا٤ٗ ٚخٝ قثاٞت ٚ تٕا٤ع ان٣ّ ا٤ٗ زٚ ٌطٜٚ اؾت.لسض  ت٥كرط٢ تطذٛضزاض٘س 

 قٛ٘سٌاٖ؛ ٔؼا٥٘ٚٗ $ٚلت# قٟطزاض تٟطاٖ: پ٥طٚظ حٙاک٣ $قٟطزاض و٣٘ٛٙ تٟطاٖ# ٚ حدت ٥ٔطظا٣٤ اؾا٣ٔ ٔهاحثٝ 
 اػًا٢ قٛضا٢ قٟط: ٟٔس٢ کٕطاٖ، ٔحٕس ؾالاض٢، اِٟاْ فراض٢، ٔد٥س فطاٞا٣٘ ٚ ظٞطا ٘ػازتٟطاْ

خا٤ٚس، زظف٣ِٛ، ضظ٣ٔ، ػطب ٚ  -ٟط تٟطاٖ: تٛکا٣٘ $واضقٙاؼ ٚلت و٥ٕؿ٥ٖٛ تٛزخٝ#، زضو٣ $قٛضا٢ قٟط#واضقٙاؾاٖ قٟطزاض٢ ٚ قٛضا٢ ق
 ػٕاضتىاض $قٟطزاض٢ تٟطاٖ#
 ا٢، ت٥ٙاز٢، ٔطظتاٖ ٚ فط٤ازضؼ ٚظاض  ضاٜ ٚ قٟطؾاظ٢: حٕعٜ

 واضقٙاؾاٖ حمٛل٣: أا٣ٔ ٚ واقا٣٘ $نازق#
 اؾات٥س زا٘كٍاٜ: قى٣ٞٛ ٚ وا٥ٔاض

 ٔا٥ِات٣: آقر٥ا٣٘ؾاظٔاٖ أٛض 
 
 . ٤ى٣ اظ واضقٙاؾاٖ ٚظاض  ضاٜ ٚ قٟطؾاظ٢ 10
 
ٞا٢ ذسٔات٣ ٚ  . زض ا٤ٙدا فطو تط ا٤ٗ اؾت وٝ ٟ٘ازٞا٢ ٔدط٢ َطح ٚ اظ خّٕٝ ٟ٘از ٔس٤ط٤ت قٟط٢ نازلا٘ٝ تٝ ز٘ثاَ تحمك واضتط٢ 11

واف٣ ٥٘ع زض قٟطٞا٢ وكٛض زض ا٤ٗ تاضٜ ٚخٛز  تٛاٖ ا٤ٗ فطو ضا ظ٤ط ؾٛاَ تطز ٚ قٛاٞس ػ٣ٕٔٛ زض قٟط تطاؾاؼ َطح ٔهٛب قٟط تاقٙس. ٣ٔ
 زض ؾا٤ط اتؼاز ٔس ٘ظط لطاض ٥ٌطز.زاضز. ؾؼ٣ قسٜ تٝ نٛض  غ٥طٔؿرم٥ٓ ا٤ٗ ٔؼًُ 

 . ٤ى٣ اظ واضقٙاؾاٖ قٛضا٢ قٟط 12
 . اِٙاؼ ٔؿُّٖٛ ػ٣ّ أٛآِٟ. 13
زاقرٗ ٔاَ ٤ه ٔؿّٕاٖ ٕٞچٖٛ حطٔت ذٖٛ ٚ خاٖ . ضٚا٤ر٣ ٔٙؿٛب تٝ حًط  ضؾَٛ اوطْ: حُط١ُٔ ٔاَِ إِؿُِّٓ وَحُط١َِٔ زَِِٔٝ $حطٔت  14
 اٚ اؾت#.
 . لا يطض ٚ لا يطاض ف٣ الاؾلاْ. 15
 تٛا٘س اػٕاَ حك ذ٤ٛف ضا ٚؾ٥ّٝ ايطاض تٝ غ٥ط ٤ا تداٚظ تٝ ٔٙافغ ػ٣ٕٔٛ لطاض زٞس. وؽ ٣ٕ٘ . ٥ٞچ 16
 . تطٌطفرٝ اظ ٘ظطا  ٤ى٣ اظ واضقٙاؾاٖ حمٛل٣ 17
 وٙٙسٜ زض ٔس  ظٔاٖ زٚ ضٚظ تطٌعاض قس. قطوت 1081ٔراَثاٖ ت٥٤ٛرط٢ ٚ تا حًٛض . ٘ظطؾٙد٣ تٝ نٛض  آ٘لا٤ٗ ٚ زض ٔح٥ٍ  18

میلاد شاهی اردکانی، مرتضی هادی جابری مقدم

بستری بر حالات عاطفی بیوار در هراکس  یّا اتاقرًگ فضای هعواری  راتیتأثارزیابی 
 1پیطگیری از خَدکطی
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 چکیدُ
ی می صا   و زوان   یزوح   ه ب   یم بز  ان واع متشف ب ث   یوعؾ   ینو همچن ینیمبؾ یگػشسؼ قنؼز و شندگ یز،خمؼ یؽدوزه مؼبقس، ثب افصا دز

 ؾ نبخشی،  زوا دیچی ده اغ ز ک س واثػ شس ث س ػوام گ گون بگو         ا   ودکؿ ی ددی ده  خ خودکؿی دز خوامغ اف صایؽ مسػوغ ی داؾ شس اغ ز.    
 ،غ بممندا   قجی گ اش  د ریس  آغ یت  ه ب   گسوهثػیبز  اش  کس ؾود یک مػئفس ثهداؾز ػمومی مسػوة میو اغز  ؾنبغی خبمؼس ؾنبخشی، شیػز

  دیؿگیس  دز موزد خودکؿی، ايلاع اش ؾسایى موخ ود خبمؼ س و نی ص ؾنبغ بیی     هب ثسنبمساخسا   منظوز ثس کند. میخوانب  و نوخوانب  زا سهدید 
مساک ص   یندز ایع مساکص دیؿگیس  اش خودکؿی اغز. سأغ  کبهؽ خودکؿی، هب زاهیکی اش  زغد. یمدز خودکؿی نسوز  ثس نظس  مؤثسػوامگ 
خ دمبر دز   ینا گیسند یقساز م یشیحمب  هب و ثسنبمس یثتؿ سوا  ینی،سسز خدمبر ثبم ؛ثهجود اخشلالار  قوزر دزاشمدر ثسا ثس دیده یتافساد آغ
ػلاوه ثس این، ایدبد مسیًی منبغ ت ث س اغ بظ مؼم بز  دزم بنگس       .گیسد یقوزر م آنب اش ػود مددد اخشلال و ثهجود کبمگ  یؿگیس خهز د

ث س   سواند یمػنكس ثكس  مؼمبزانس  ػنوا  ثسسواند دز ثهجود  ثیمبزا  ثػشس  دز این مساکص داؾشس ثبؾد ثسا  این منظوز زنگ  اهمیز ثػصایی می
زنگ ثس ح بلار ػ بي ی ثیم بزا  مشمبی گ ث س       ساریسأثسزغی دطوهؽ حبنس ثب هدف ثثبؾد. دز این زاغشب  مؤثسهب  زوحی و زوانی افساد،  حبمز

مدبش  اغز. همچنین اثصاز   غبش  فهب دز واقؼیز سسفیفی ثب مدل -سوقی ی خودکؿی ثػشس  دز این مساکص اغز. زوؼ سسقیق دز این دطوهؽ
اش زوؼ  و SPSSاف صاز  و سسفیگ نشبیح اش نسمثسا  سسفیگ ايلاػبر و غندؽ زاثًس میب  مشغیسهب    اغز.ا کشبثتبنسمًبمؼبر  هب دادهگسدآوز  

ن بزندی دز دو   -، ق وزسی و قسم ص   ا سوشهیف یآث، قسمص زوؾنزنگ غ ید،  5هب  متشفب  اش ثین زنگاغش بده ؾد. دطوهؽ همجػشگی دیسغو  
اغز نؿب   آمده دغز ثسنشبیدی کس اش این دطوهؽ    مؼنبداز  زا ثب سمبیگ افساد ثس خودکؿی نؿب  دادند. حبمز خوؾبیند  و ثسانگیتشگی زاثًس

زنگ خوؾبیند سفق ی   ػنوا  ثسزا  قسمص زوؾنا  و  هبیی ثب زنگ آثی فیسوشه هب  متشفب؛ اسبق ثس خودکؿی اش ثین زنگ ثب سمبیگدهد کس افساد  می
. ای ن اف ساد دز ین ین    کند یمنهب زا مشسیس و مشؼدت و آ دهد یمقساز  سیسأثکس آنهب زا سسز  دانند یمزنگ قوزسی زا زنگی نبخوؾبیند  کسدند. می

دز  آم ود  خ واة یی اغز کس افساد مشمبیگ ثس خودکؿی احػبظ آزامؽ و ح بمشی  هب زنگ اشخمفساسبقی احػبظ سسظ و وحؿز دازند. زنگ غ ید 
ای ن زن گ اف ساد زا دز ح بمشی ػك جی ق ساز        نبزندی حبمشی ثسانگیتشس و نبزاحز دازند -قسمص زنگ ثبیی هب اسبقینین فهبیی دازند. این افساد دز 

 .دهد یمی افساد زا افصایؽ زحم یثیی و خو صهیغشکس  دهد یم
  ٍاشگاى کلیدی
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Requirements and challenges of imposing taxes from increasing the 
value and compensation of damages resulting from the 
implementation of urban development plans in Tehran 

 
Milad Shahi Ardakani, Urban Management (M.Sc), Urban and Regional Planning 
School,  University of Tehren, Tehran, Iran  
Morteza Hadi Jaberi Moghaddam1, Assistant Professor, Urban and Regional Planning 
School, University of Tehren, Tehran, Iran. 
 
Extended abstract 
Introduction: The implementation of urban land-use plans has a two-way relationship with private property 
and property rights. While land-use planning is inextricably linked to private ownership, in practice, planners 
do not take the slightest responsibility for this in their plans. The study shows that this issue is one of the 
main reasons for the failure to provide public services and land-uses in Tehran city, thus reducing the quality 
of life in this city. There are various explanations for the causes and factors of this situation. It seems that 
there is an obstacle in the way of the realization of public uses, which in the case of commercial and 
residential uses and the network of streets, this obstacle either does not exist or has little effect. One of the 
distinguishing features of this group of uses, which is perhaps the most challenging and thought-provoking, is 
their ownership and how they are owned. The vast majority of residential and commercial uses are privately 
owned. However, the realization of public uses requires the entry of service providers and urban 
management. In the first step, the acquisition of the lands specified in the plan for these uses is on the agenda. 
Ignoring the vital issue of ownership in the preparation and implementation of plans makes the realization of 
public uses in an aura of ambiguity. This issue reduces the quality of life of citizens. In addition, the owners 
of these lands suffer losses in enjoying the benefits of their land. Because the rules of the plan do not allow 
them to develop on their property. In the current situation, owners whose residential or commercial land use 
is determined according to the prepared plan can benefit significantly from the plan according to the existing 
criteria. However, determining the uses like educational, sports, or green space on the owner's land can cause 
significant losses. The question now is why a group that makes a fortune thanks to the plan does not pay a 
particular "betterment right" to the city, and on the other hand, a compensation payment is not paid to the 
injured owners as a "compensation right". 
Methodology: This study uses the opinions of a group of experts and elites in the field of urban management. It 
tries to analyze the content of these opinions to explain the challenges of using the capacities of the forgotten 
procedure of “imposing development charge on added value and compensate property owners for the losses 
incurred by implementing urban development plans” in the administrative system Tehran Municipality. 
Results: As necessary legal documents for the urban management system and individuals, Tehran's urban 
development plans face a severe challenge of not realizing public services and land-uses. According to 
experts, one of the main factors in creating an unsatisfactory quality of life in Tehran is the result of this 
shortcoming. Ignoring the essential category and dimensions of ownership and property rights about the 
components of urban development plans in Tehran is one of the most important reasons for the intensification 
and continuation of this challenge and the failure of the urban management system in dealing with it. The 
results show that neglect of value-added taxes (betterment right or development right) and the compensation 
right and neglect of the city's revenue system to rely on revenue from property taxes have been the main 
reason for the intensification of these unfavorable conditions. 
Conclusion: The present study's findings show that the main obstacle to the revival and full implementation 
of this essential and forgotten category (contrary to the prevailing false claim that speaks of its lack of legal 
and religious feasibility) are the following issues. First, misunderstanding the nature of this issue and its 
advantages by the group of city managers and planners, along with their unwillingness, which arises from 
strong inertia to deal with changes in current trends, and second, the lack of understanding by citizens and 
their distrust to the urban management system. 
Keywords: Urban development plans, value added, compensation, private property, public services, public good 
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