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 نکات برجسته* 
 

 است. یعموم تیواقع کیشود و یملاحظه م ایدر قاره آس ژهیاز مناطق جهان به و یاریدر بس ،یاراض یو پراکندگ یخرد 

  درصد  86هکتار( است.  7/8)یجهان نیانگینصف م باًیهکتار است که تقر 4.9 برداریسطح بهره نیانگیمدر ایران

 را دارند. اراضی درصد 37 بردارانبهره

 و  هایفناور آلات،نیاز: ماش نهیمناسب و استفاده به یگذارهیموجب عدم امکان سرما هازمین یو پراکندگ یخرد

 . کرده است شتریرا ب یاراض یکاربر رییشده و احتمال تغ ونیزاسیمکان

 یریگیپ ریقرن اخ میدر ن ییهایمختلف و نهادساز یهااستیس ،یاراض یخرد شدن و پراکندگ دهیمواجهه با پد یبرا 

مشاع،  یدیتول واحدهای ها،کشت و صنعت د،یتول کردن یتعاون ،یزراعیسهام هایشرکت :شده است که عبارتند از

 اصلاح و 1374) هاو باغ یزراع یاراض یحفظ کاربر ون(، قان1395و اصلاح  1385) یاز خرد شدن اراض یریقانون جلوگ

(، 1390)یکشاورز های(، قانون شرکت شهرک1389) یعیو منابع طب یبخش کشاورز وریبهره شافزای قانون ،(1385

 . و... ،یکشاورز یاراض سازیکپارچهی هایطرح یاجرا ،یحدنگار

  به عنوان منبع تولید ملی  یبه موجب قانون، ممنوع است و حفظ کاربر یو باغ یزراع یاراض یکاربر رییتغدر ایران

 .است تیمورد توجه حاکم

 ناخت.ش تیآن را به رسم زیشتاب گرفت و قانون ن یگسترش شهرنشین تغییر کاربری اراضی با افزایش جمعیت و روند 

 متعدد هستند؛ وزارت جهاد کشاورزی )سازمان امور اراضی کشور، سازمان  دارینیمرتبط با زم هایسازمان رانیدر ا

(، وزارت راه و شهرسازی )سازمان ملی زمین(، وزارت نیرو، وزارت صنعت، معدن و تجارت، یزداریها، مراتع و آبخجنگل

ها قضائیه )دادگاه،آستان قدس رضوی، بخش خصوصی، قوه افاوق ها،یخصولت ادها،یسازمان حفاظت محیط زیست، بن

 .باشندی... م مسلح، دفاتر اسناد رسمی و یروهایو سازمان ثبت اسناد کشور(، ستاد کل ن

 که ودشمی نامیده «کاربری» منابع این از استفاده گیرد،های انسانی بر روی آن انجام میزمین مکانی است که فعالیت 

 .شودمی ارائه مختلفی وضعیت...  و تفریح سرپناه، تأمین غذا، تولید همچون اهدافی به بسته

 های فیزیکی و اطلاعاتی برای مدیریت زمین، بانک اطلاعات زمین و سهولت دسترسی به چارچوب قانونی، زیرساخت

ترتیبات نهادی، نظام پایش و نظارت، منابع مالی مورد نیاز، کارکنان مجرب و آموزش دیده،  معاملات، یآن، سازوکارها

 باشند.زمین می اصر ضروری مدیریتترین عنمهم

 

 

 

 

 

 

 مقدمه  *

هکتار  ونیلیم 6/16به وسعت  ایعرصه در برداربهره 4015917 تعداد ،1393سال  یکشاورز یعموم یبراساس سرشمار  

درصد  86هکتار( است.  7/8) یجهان نیانگینصف م با  یهکتار است که تقر 4.9 برداریسطح بهره نیانگی. مکنندیم تیفعال



 

3 

 

هکتار،  10 ریز یدر اراض یخرده مالک زانیدهه گذشته م اردارند. در طول چه در اختیار را اراضی درصد 37 بردارانبهره

 هایفناور آلات،نیاز: ماش نهیمناسب و استفاده به یگذارهیموجب عدم امکان سرما یو پراکندگ یاست. خرد شده شتریب

 کرده است. شتریرا ب یاراض یکاربر رییشده و احتمال تغ ونیزاسیو مکان

ال س کصدیمدون در  یگذاراز قانون یعیآنها است. سهم وس تیمشکلات موجود، تنوع قوانین زمین و ضعف و عدم شفاف از

 یمکان و یزمان اتیبا توجه به مقتض یدرخصوص اراض یبیتصو نیاست. قوان یاراض خصوصبهو  یمربوط به کشاورز ریاخ

گذار آن است که قانون انگریب ،یمربوط به اراض نیقوان یاجماع یبررسو تحول و تکامل بوده است.  رییهمواره در حال تغ

 متأثر از درک نیاست. قوان یدر توسعه اقتصاد نیاز زم حیصح یریگو تلاش در بهره هاتیمالک تیهمواره درصدد تثب

 احوال حاکم است. و شناخت اوضاع و  یاجتماع یهایازمندین حیصح

های همراه بود. نابسامانی داری و مناسبات ارضی در ایران از دیرباز با فراز و نشیبهای زمینتحول مالکیت زمین، نظام سیر

 ایهاقلیماند. وجود های ناظر بر زمین داشتهگذاری و سیاست، نقش بارزی در ارزشها، جنگ و یا رانتاجتماعی، بروز تنش

فتارهای ها و یا رزمین، سبب گردیده تا طیف متنوعی از قوانین، مقررات، دستورالعمل برهای معیشت مبتنی متنوع و شیوه

بر آداب و سنن در مورد زمین و مناسبات اراضی شکل گیرد. این مضامین در گذر زمان دستخوش تغییر و تحولات مبتنی 

 اند. داری را تحت تأثیر قرار دادههای زمینت و سیاستو به اشکال مختلف، قوانین و مقررا گردیده

شده  یریگیپ ریقرن اخ میدر ن ییهایمختلف و نهادساز یهااستیس ،یاراض یخرد شدن و پراکندگ دهیمواجهه با پد یبرا

مشاع، قانون  یدیتول واحدهای ها،کشت و صنعت د،یتول کردن یتعاون ،یزراعیسهام هایاست که عبارتند از؛ شرکت

 ،(1385 اصلاح و 1374) هاو باغ یزراع یاراض یحفظ کاربر ون(، قان1395 و اصلاح 1385)یاز خرد شدن اراض یریجلوگ

 ،ی(، حدنگار1390) یکشاورز یها(، قانون شرکت شهرک1389) یعیو منابع طب یبخش کشاورز وریبهره شافزای قانون

  . و... ،یکشاورز یاراض سازیکپارچهی هایطرح یاجرا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 عبارتند از:  یمرتبط با اراض نیاز بارزترین وجوه ناظر بر قوان بعضی
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 تا موضوع زمین از نظر حقوقی با حجم عظیمی شدهتبع آن تنوع در اشکال کار سبب مجموعه از تغییر و تحولات و به این

ها مانند آب، مالکیت، اقتصاد و... به این موضوع . وجود قوانین و مقررات مختلف در سایر بخششوداز قوانین و مقررات روبرو 

 قرار داده است. ریمرتبط را تحت تاث یاستهایو س نیگذاشته و قوان تأثیرتری بخشیده و بر آن دامنه وسیع

استفاده از ماشین آلات، اهمیت ه با توجه به اهمیت بخش کشاورزی در سال جهش تولید، و با توجه ب راستا همین در

-، مصاحبههای زمین داریتغییرات کاربری و سیاست بیشتر تحلیل و بررسی آوری و مکانیزاسیون شدن کشاورزی، برایفن

های برنامه ریزی، اقتصاد کشاورزی و توسعه روستایی موسسه پژوهشمعاون  مجتبی پالوچ، آقای دکتر ای با

 شود.می ارائه پژوهش این در آن هایبخش که مهمترین شده انجام کشاورزیوزارت جهاد 
 

 مختلف یدر کشورها هااستیو س یکاربر راتییبخش اوّل: تغ*

 کشورها: ریدر سا یاراض 

است.  یعموم تیواقع کیشود و یملاحظه م ایدر قاره آس ژهیاز مناطق جهان به و یاریدر بس ،یاراض یو پراکندگ یخرد

 20هکتار،  2تا  1درصد مساحت  25هکتار هستند،  2مساحت کمتر از  یدرصد مزارع جهان دارا 75براساس گزارش فائو 

 یهکتار هستند. برآوردها 5از  شیمساحت ب یدارا زین ایدن یکشاورز یدرصد کل اراض 6هکتار و  5تا  1درصد مساحت 

کمتر از دو  زیمزرعه ن ونیلیم 475از  شیهکتار و ب کیکمتر از  ایدر دنمزرعه  ونیلیم 400از  شیکه ب دهدیفائو نشان م

و هند قرار دارند. در نقطه مقابل  نیاز جمله چ ییایآس یاز مزارع خرد در کشورها یهکتار مساحت دارند. بخش قابل توجه

مناطق جهان تعداد مزارع خرد کمتر و  رینسبت به سا ایو استرال کایاروپا، شمال آمر ب،یو حوزه کارائ نیلات یکایدر آمر

 .است ترنسبتا  بزرگ یکشاورز هاینیاندازه زم

 مورد توجه در کشورهای مختلف درخصوص قوانین مربوط به اراضی: موضوعات 

ای رسمی دولتی حاکی از مقاصد و د: بیانیهنکنتعریف می نیدارد و آن را چن تیاتحادیه اروپا سیاست زمین اهم در

ک مثل فرانسه، انگلیس، ایتالیا و استرالیا ی یکشورهای استیهای دولت درباره حفاظت، استفاده و تخصیص زمین. سبرنامه

 اریشود و تغییر کاربری اراضی بسینظارت شدید اعمال م گیری وسخت داستر،پارچه شدن اراضی است. با داشتن نقشه کا

ل مترتب بر اجرا و نظارت آنهائتعدد قوانین و مقررات و مسا

های قانونیوجود مغایرت

بخشی نگری در مورد مقررات مربوطه 

ها های اجرایی متصدی یا متولی با تفاوت دیدگاهتعدد دستگاه

ابهام در تعاریف و مفاهیم موجود درباره زمین

دن تولید و بهره برداری کرجمله یکپارچه سازی، تعاونیمضامین حقوقی از

.های خدماتی و تولیدی، صنعتی، معدنی، زیربنایی و ارتباطاتکاربریمقررات ناظر بر
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مالکین  تغییر برای نیو ا ردیگیرا م یکاربر رییاز تغ یادزی سهم دولت و شده وضع سنگین مالیات است، برمشکل و هزینه

 شود. و خریداران غیر اقتصادی می

ات یا مورد نیاز، وضع مقرر یتولید، تولید محصولات غیربازار یهای ساختاری، ارتقااتحادیه اروپا؛ مدیریت بازار، سیاست در

های کشاورزی در مناطق کم حاصلخیز، منع تبدیل اراضی زراعی به جنگلی در برای حفظ درآمد منطقی در فعالیت

و حفظ مناطق حساس زیست محیطی، حفاظت از طبیعت چشم  اریکمستغلات کشاورزی، کمک به کشاورزان برای جنگل

های کشاورزی در مناطق با کاربری کشاورزی، توجهات خاص به ت صرفا  سازهاندازها، کمک به برنامه عدم کاشت، ساخ

 ریسال( و حق اجاره مجدد و توجه به ضرورت رعایت حفظ کیفیت زمین، آزادی دامپرو 9مستأجر و امنیت اجاره )حداقل 

، تهیه و توزیع برق، های زراعی، جادهتر در کنار سازهگیری قطعات بزرگدر اراضی زراعی، تخصیص مجدد اراضی، شکل

 . استموضوعات مورد توجه  نیآب، زهکشی، آبیاری از جمله مهمتر

 زمین کشاورزی در جهان:  نیقوان 

ات های مختلفی از مقررمدنظر بوده و اثرگذار است. اجرای شیوه نیقوان نیتدو سیاسی، اجتماعی یا جغرافیایی در موضوعات

ی دارو مقررات در موضوعات مشابه مانند: مالکیت زمین، توسعه زمین و اجاره های مختلفی از قوانینزمین کشاورزی، روش

های طبیعی برای نسلو حفظ حاصلخیزی و ویژگی انتیاز زمین کشاورزی، ص نهوجود دارد. تضمین استفاده بهینه و آگاها

از  های حفاظتستند، برنامه. در کشورهایی که زمین نسبتا  کمیاب بوده و تحت فشار توسعه هاستبعدی همواره مدنظر 

غرب در اغلب موارد  جهان. در باشدیم ژهیمورد توجه و یاراض یغرب یباشد. در کشورهاکشاورزی شدیرتر می یاراض

شورها ک نی. در برخی از اکنندن برای کاربردهای کشاورزی کمک میبندی به حفاظت زمیطراحی فیزیکی و مقررات منطقه

 های ناشی از تغییرات درعلاوه بر کنترل مالکیت یا اندازه، زمین کشاورزی عملا  تحت زراعت باشد. دولت در برابر ضرورت

 .آوردیلازم را از کشاورز به عمل م یهاحمایت اطرافهای کاربری زمین

 در جهان: یدارنینظام زم ابعاد 

در دوره  ،یغرب یدر اروپا ژهی، به و1OECD یدر اکثر کشورها یکشاورز هایتیفعال یمورد استفاده برا یاراض مساحت

است. اندازه زمین، جلوگیری از خرد شدن، یکپارچه سازی، جلوگیری از  افتهیبه طور مداوم کاهش  2014تا  2002 یزمان

خانوادگی، جانشینی و جوانگرایی، ارث، اجاره داری، ایجاد تشکیلات  اریتغییر کاربری، اقتصادی بودن مزرعه، نظام بهره برد

کشاورز، شفاف سازی و توسعه بازار  یفن یهاتیها، کنترل قیمت زمین، صلاحمشخص برای یکپارچه سازی، انواع حمایت

 باشند.یم یدارنیمهم در نظام زم یزمین از جمله محورها

 حق مالکیت در جهان غرب 

ا، آمریک دهد. درحق دولتی است و دولت اقداماتی در جهت قانونمند ساختن مالکیت شخصی انجام می مالکیت اغلب یک

 و خسارت متیکانادا، هلند و دانمارک، اگر حسب ضرورت زمینی برای هدف عمومی اختصاص یابد به مالک زمین جبران ق

 تواندگیرد. در نروژ دولت یا شهرداری میصورت می غرامتشود. در آلمان، سلب مالکیت شخصی با پرداخت پرداخت می

 شود. یزمین را خریداری و به کشاورزان واگذار کنند. در نروژ سوء استفاده از زمین موجب مصادره آن م

                                                           
 ،یالمللنیاست ب ی( سازمانOECD ای operation and Development-Organisation for Economic Co)  اقتصادیو توسعه  یسازمان همکار - 1

 یقتصادا رندهیگمیتصم یالمللنیسازمان ب نیترعمده یریسازمان به تعب نیو اقتصاد آزاد هستند. ا یآن متعهد به اصول دموکراس یعضو، که اعضا 35 یدارا

 . است سیسازمان در شهر پار نیا یاست. مقرّ اصل
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 در جهان غرب 1شفعه حق 

ان . در آلمبرخی کشورها حق شفعه برای دولت، سازمان شبه دولتی و حتی افراد شخصی در خرید زمین کشاورزی است در

دهند که نیازمند اصلاح ساختار کشاورزی هستند. هایی که حق شفعه دارند در مواردی زمین را به کشاورزانی میشرکت

ای هکشاورزی و کنترل بازار زمین هستند. در ایتالیا همسایه زمینها دارای اختیار قانونی برای خرید  SAFERدر فرانسه 

 حق شفعه هستند.  یهلند و بلژیک مستاجران دارادارای حق شفعه هستند. در  ،زمین

 ارث نیقوان 

کشورها مورد توجه خاص قرار دارد. در برخی از کشورها قوانین وراثت از تقسیم نامطلوب ملک زراعی جلوگیری  نیدر ا ارث

تعلق  یفرانسه، به یک وارثی اراض دررسد. است و مزرعه به یک وارث می تیاهم زیحا یآلمان، حفظ اراض درکند. می

 ایتالیا، زراعت خانوادگی مورد حمایت است.  در های زراعی بوده است.مشغول فعالیت شانیکه ا ردیگیم

 داد:  زیتم گریکدیتوان از یمختلف از لحاظ جلوگیری از خردشدن زمین سه گروه را م یمطالعه کشورها در

دارند مانند  نهیزم نیدر ا یداشته و سابقه طولان یامحکم و بازدارنده یهانامه نیو آئ نیکه قوان ییاول: کشورها گروه

 .سیآلمان، هلند، دانمارک و انگل یکشورها

 ا،یتالیفرانسه، ا یاند مانند کشورهاافتاده یکشاورز یاراض یبه فکر سامانده ریکه در دو دهه اخ ییدوم: کشورها گروه

 .هیو ترک ونانی ا،یاسپان

 اعمال نکردند.  یتیو محدود ورود نکردهموضوع به که فعلا  ییسوم: کشورها گروه
 

 رانیدر ا هااستیو س یکاربر راتییدوّم: تغ بخش*

 نیزم تیاهم 

 منظر هر نوع نیبرداری از زمین در ایران بر مالکیت شخصی استوار است و از اثروت بین نسلی است. اساس بهره نیزم

 یبردارهرهشناخته شده و استفاده و ب تیمالکیت شخصی به رسم ییاز سو نبنابرای ؛شودتغییر و تبدیل قانونی شناخته می

 ندکیم جابیا ،یعموم یبه عنوان کالا ییغذا تیامن نیبه تام تیحاکم ازین ییاست و از سو ریبرای مالک آن امکان پذ

 رییرا اعمال و اجرا کند. تغ تیحاکم استیو مالک، س دیاعمال نما تیبر مالک تیمحدود یخصوص تیکه با وجود مالک

 تیبه عنوان منبع تولید ملی مورد توجه حاکم یرا  به موجب قانون، ممنوع است و حفظ کاربر یو باغ یزراع یاراض یکاربر

با منافع  یتضاد منفعت شخص ،ییراستاهمتضاد هستند و اساس این تعارض و عدم  له با هم درئدو مس نیهر چند ا ،است

 ستمیس کیشده است. نبود  لیترین مشکلات کشور تبدتضاد منجر به تغییر کاربری اراضی و به یکی از مهم نیملی است. ا

 تیمختلف و رابطه مبادله را حفظ کند موجب شد منافع شخصی در اولو تیفعال نیتعادل لازم ب ندلازم که بتوا تیبا جامع

توجهی به منافع ملی در سطوح حاکمیتی و مردمی نادیده گرفتن و کم متیو زمینه برای کسب منفعت به ق ردیقرار گ

 شود.  نیموجب خسارت سنگ

                                                           
دو نفر به صورت مشاع مشترک باشد و  نیب یمیقابل تقس رمنقولیاست که هر گاه اموال غ یمعن نیبه افقه  در نیو همچن رانیحق شُفعه در علم حقوق ا - 1

یم کیشرکه  بیترت نیبه ا دیآیحق شفعه به وجود م گرید کیشر یحالت برا نیبفروشد، در ا عیبه قصد ب یسهم خود را به شخص سوم کیاز دو شر یکی

 .شودیگفته م عیحق است شف نیکه صاحب ا یرا تملک کند. به کس یحق و بدهد و سهم و یخود داده را به و کیرا که شخص سوم به شر یمبلغ تواند
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اقتضا کرد که دو سوم جمعیت در یک سوم اراضی  نیکشور چن یعیطب طیشود. شرایمرتبط م طیمشکلات به مح نیا شهیر

ا فشار بر این منابع ر ،یو ضوابط اجرایی حفاظت از اراض شیالگو در کنار نبود آما نی. اابندی)شمال، غرب و شمال غرب( استقرار 

ذاشت و اثر گ بر تعداد شهر و نفوس افتیتر شدند، خدمات و صنعت گسترش بزرگ او روستاه افتی یفزون تیتشدید کرد، جمع

شفاف برای استقرار  استیخارج شد. عدم وجود س یاز عرصه کشاورز ندهیمحابا و بدون توجه به نسل آ یب یادیمرغوب ز یاراض

 هایها را از حیطه فعالیتعرصه نیو ا دزندامن می یاراض دنیمتوازن جمعیت در پهنه سرزمین همچنان به گسترش شهرها و بلع

ین، کند، مالکیت بر زمیم دایارزش مضاعف پ یاو سازه یمسکون یبا کاربر نیزم ،یاراض تی. با وجود محدوددینماتولیدی خارج می

 شود. یاقدام م یکاربر رییو دارایی محسوب شده و برای تصاحب زمین و تغ یثروت اندوز

ه ب یسطح کم اینشده و  هیکاداستر ته یقانون فیمناسبی از اراضی کشاورزی وجود ندارد با وجود تکال چند نقشه هر

های صنعتی و خدماتی . با وجود محدودیت منابع آب و خاک، تغییر کاربری و واگذاری اراضی برای کاربریدیسرانجام رس

مورد استفاده  یبرداری رانتبا هدف تصاحب زمین و بهره یاظاهر توسعه ههای بگیرد. بسیاری از پروژهبه سهولت انجام می

ها گونه طرحکشور در واگذاری اراضی برای این یوانیو نظم د ابندییمرغوب توسعه م ی. شهر و روستا در اراضردیگیقرار م

احاله شده و راه حل در  یکشاورز نیحل مشکل مسکن به زم استیرا مد نظر دارد. س یزمان ییاقتضا استیها سو پروژه

  شود.یجستجو م نجایا

 زمین و تعریف آن  یکاربر 

یک کالای تجدیدناپذیر و از نظر تجارت جهانی، غیرقابل مبادله است و به همین دلیل حفظ و نگهداری آن سرلوحه  زمین

 یگذارسیاست محورهای از( خاک کیفیت و کاربری نظر از) زمین از حفاظت نیز ایران در. است کشورها توسعه هایبرنامه

برای تعیین ارزش زمین کشاورزی متغیرهای متفاوتی از جمله تولید  آن قیمت و زمین ارزش. است بوده توسعه هایبرنامه

در نظر گرفته و براساس آن ارزش  یفشار شهر یهاشاخص یکلان اقتصاد یرهایبازار، متغ گرفیتوص یرهایکشاورزی، متغ

 . شودزمین تعیین می

، رفاه و کیفیت زندگی انسان از اهمیت بسزایی برخوردار است. زمین از نظر ارزش و نقش اجتماعی در آسایش، امنیت زمین

 به ستهب که شودمی نامیده «کاربری» منابع این از استفاده گیرد،های انسانی بر روی آن انجام میمکانی است که فعالیت

 ازهاینی تأثیر تحت زمین کاربری. شودمی ارائه مختلفی وضعیت...  و تفریح سرپناه، تأمین غذا، تولید همچون اهدافی

های له است که چگونه مردم از زمین برای فعالیتئتشریح این مس ؛یگیرد. کاربرمحیطی شکل می یهاساسی و ویژگیا

 کنند.برداری میاجتماعی و اقتصادی بهره

 

 و عوامل موثر بر آن یاراض یکاربر رییتغ 

شناخت.  تیآن را به رسم زیشتاب گرفت و قانون ن یشهرنشینگسترش  تغییر کاربری اراضی با افزایش جمعیت و روند

را محترم شمرد.  1370قبل از سال  ی، تغییرات کاربر1374تمام تغییرات کاربری قانونی شد و قانون سال  1365سال 

 برای تبدیل و تغییر کاربری اراضی فراهم نمود.  یبهتر داتیو تمه طیبا تغییرات اساسی شرا 1385قانون در سال  نیا

به تصویب رسید و “31/3/1374قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغی مصوب ”قانون اصلاح  1385آبانماه سال،  در

درصد درآمدهای موضوع اجرای این قانون در اختیار وزارت جهاد  80این قانون،  5شود. در ماده یمبنای عمل واقع م

ود شیانشا م یبه نحو یابودجه فیتکال ییگیرد، از سومی اردرصد در اختیار وزارت مسکن و شهرسازی قر 20زی و کشاور
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ها اهدستگ نیمحقق کنند، بنابرا یو پرسنل یدر حوزه اعتبارات جار ژهیوهرا ب یها بتوانند اهدافکه از محل درآمد دستگاه

ن تغییر کرد، با سهولت بیشتری به ای نییکه قانون بودجه تع یابودجه نیتاماند تا برای حصول درآمد بیشتر و تشویق شده

 و تبدیل رضایت دهند. 

صادی، اقت ،یای برخوردار است. عوامل جمعیتکاربری کشاورزی به دلایل امنیت غذایی و اقتصاد سبز از اهمیت ویژه تغییر

بر تغییر کاربری مؤثر است. در کنار قانون ارث، شروع خرد  یطیمح ستیو ز ینهاد ،یفناوری، فرهنگی و اجتماعی، سیاست

: آن یو توپوگراف نیزم یعیطب تیموقع ،یتناوب زراع یاجرا ،ینظر فن زا. گرددشدن اراضی به اصلاحات ارضی باز می

ش و فرو دیکشاورزان، خر یبه روستا و منبع آب، مشکلات اقتصاد یکیو نزد یدور ،یزیخاک، حاصلخ ب،یارتفاع، ش

ف مختل عوامل گرید یطبقه بند کی در. اندشده یو پراکندگ یهستند که موجب خرد یگری... عوامل د و یقطعات مشاع

  مؤثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی عبارتند از:

 
 

 زمین مدیریت 

های سیاسی، مرزهای جغرافیایی، پیامدهای اقتصادی ها، گروهها، سیاستزمین باید ذینفعان مختلف و منافع آن مدیریت

ی های اطلاعاتهای سیاستی مربوط به زمین و زیرساختو غیره را مدنظر داشته باشد. مدیریت زمین تحت تأثیر، چارچوب

  از: بارتندهای مدیریت زمین عبرخی از مشخصهمربوطه است. 

ی
ی کشاورز

ی اراض
ل موثر بر تغییر کاربر

عوام

فوت مالک و قانون ارث

هاثباتی بازار و سودآوری بیشتر در سایر فعالیترویه، بینداشتن صرفه اقتصادی، واردات بی

اندازهای کشاورزی در مقایسه با فروش زمین و نداشتن پشتوانه مالی و پسدرآمد پایین فعالیت

تغییر کاربری برای دستیابی به سطح درآمدی مطلوب و تأمین مخارج زندگی 

وابستگی به عوامل جوی، ریسک بالا و نوسانات قیمتی و عدم اطمینان درآمدی 

تغییرات جمعیتی توسعه شهری و نیاز به مسکن و افزایش وام شهر وگرایی و تمایل به زندگی درتجمل

مهاجرت روستاییان و خروج نیروی کار کشاورزی و بروز بازارهای غیررسمی زمین 

های گردشگری حمایت از طرحهای توریستی مناطق کشاورزی وجاذبه

های نادرست دولت و تعدد قوانین نبود قانونی کارآمد و نداشتن بیمه درآمدی سیاست

بیکاری و اشتغال فصلی

ضعف نهادهای اجرایی

ضعف فناوری و مدیریت مزرعه
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 رد. است مهم مالک برای رفاه نسبی هایگذاری حفظ کاربری، ایجاد امنیت درآمدی و حفظ شاخصو سیاست تیریمد در

توان انتظار حفظ کاربری را داشت. کشاورز به دنبال حداکثر نمی رفاه سطح و درآمدی سطح کاهش و اطمینان عدم فضای

وامل ای در کنار سایر عکننده تواند عامل کنترلهای اقتصادی میفعالیتکردن سود است. کسب سود نسبی همانند سایر 

 تواند بازدارنده باشد.یباشد و وجود قانون مطلوب و جامع و اجرای کامل و نظارت م

 رانیمدیریت زمین و تطبیق چارچوب آن با وضعیت کشور ا هایسیستم 

. براساس باشدیداری، ارزش زمین، کاربری زمین و توسعه زمین مسیستم مدیریت زمین شامل: زمین ،یطبقه بند کی در

 اندرکار مدیریت زمین را برشمرد:های دستتوان سازمانچهار زیرسیستم اصلی، مدیریت زمین و قوانین و مقررات حاکم، می نیا

 داریزمین 

است و  چندبعدی داریبه عنوان نهاد، بخش مهمی از ساختارهای اجتماعی، سیاسی و اقتصادی است. زمین داری،زمین

 نییداری تعکند. قوانین زمینهای اجتماعی، فنی، اقتصادی، سازمانی، حقوقی و سیاسی مغفول را وارد بازی میجنبه

انی کند که چه کسداری تعیین می. سیستم زمینودشجاری  امعکنند که چگونه حقوق مالکیت زمین باید در درون جومی

 توانند چه منابعی را برای چه مدت و تحت چه شرایطی مورد استفاده قرار دهند. می

متعدد هستند؛ وزارت جهاد کشاورزی )سازمان امور اراضی کشور، سازمان  یدارنیمرتبط با زم یهاسازمان رانیا در

وزارت راه و شهرسازی )سازمان ملی زمین(، وزارت نیرو، وزارت صنعت، معدن و تجارت، (، یزداریها، مراتع و آبخجنگل

ها و آستان قدس رضوی، بخش خصوصی، قوه قضائیه )دادگاه ،قافاو ها،یخصولت ادها،یسازمان حفاظت محیط زیست، بن

 .باشندی... م مسلح، دفاتر اسناد رسمی و یروهایسازمان ثبت اسناد کشور(، ستاد کل ن

 

 

  ارزش زمین 

این زیرسیستم؛ برآورد ارزش زمین و نظم بخشی به دریافت مالیات در نقل و انتقالات، خرید و فروش، مدیریت و داوری  وظایف

 از صیانت و نسلی بین موهبت عنوان به زمین از حفاظت وظایفی؛ چنین از هدف. است اختلافات حل و زمین گذاریارزش

 ،سودمندیاند از: جامعه است. مواد تشکیل دهنده ارزش زمین عبارت اقتصادی تعادل حفظ و اقتصادی -اجتماعی هایفعالیت

. مدیریت زمین پیچیده و میان رشته ای است

. زمین محدود بوده و باید به عنوان یک دارایی کمیاب محسوب شود

.هدف مدیریت زمین نیل به توسعه پایدار است و تحقق این هدف به توسعه نهادی نیاز دارد
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مرتبط با ارزش زمین  یهاکه برای ارزشمندی زمین همه این عوامل باید در نظر گرفته شوند. سازمان مطلوبیتو  کمیابی

 ... و مؤسسات مالی و هانکها، بازار، باعبارتند: وزارت امور اقتصادی و دارایی، وزارت راه و شهرسازی، شهرداری

  کاربری زمین 

مدیریت و داوری تعارضات کاربری  نیآن و همچن شیمقررات کاربری اراضی و پا تیاین زیرسیستم: اجرا و رعا وظایف

اراضی است. کاربری زمین توسط: وزارت جهاد کشاورزی، وزارت راه و شهرسازی، وزارت صنعت، معدن و تجارت، وزارت 

 .شودیم نیی... تع نیرو و

  توسعه زمین 

زمین در واقع، تغییر کاربری اراضی براساس قوانین و مقررات و مجوزهای صادره از مراجع ذیصلاح و در پاسخ به  توسعه

و بودجه، وزارت کشور و  توسط: سازمان برنامه رانیهای توسعه اجتماعی و اقتصادی است. توسعه زمین در اضرورت

راه و شهرسازی، وزارت نیرو، وزارت صنعت، معدن و تجارت،  زارتها، وزارت جهاد کشاورزی، وها، شهرداریاستانداری

گذاری های مسئول سیاستشوند. همچنین مجلس، دولت و سازمانیم یگذاراستی... س سازمان حفاظت محیط زیست و

امور  دگییچیپردازند که بر پها میو تنظیم مقررات هر یک به نوبه خود به تصویب و تنظیم قوانین و مقررات در این زمینه

 افزاید. بیش از پیش می

کشور، سازمان ملی  یزداریها، مراتع و آبخاصلی موظف اعم از: سازمان امور اراضی کشور، سازمان جنگل یهایک از سازمان هیچ

 . نیستند زمین توسعه و اراضی کاربری زمین، ارزش داری،زمین و واحد مربوطه در وزارت نیرو دارای هر چهار سیستم زمین
 

 ضروری مدیریت زمین عناصر 

های فیزیکی و اطلاعاتی برای مدیریت زمین، بانک اطلاعات زمین و سهولت دسترسی به آن، قانونی، زیرساخت چارچوب

رین تکارکنان مجرب و آموزش دیده، مهم معاملات، ترتیبات نهادی، نظام پایش و نظارت، منابع مالی مورد نیاز، یسازوکارها

 باشند. یدیریت زمین معناصر ضروری م

های های قانونی: قوانین و مقررات مربوط به؛ زمین و ملک، ثبت اسناد، حل و فصل دعاوی، نقشهاصلی چارچوب موارد

 های زمین است. کاداستر و سیاست

های ملی در توسعه اهدافی مثل توسعه اقتصادی، عدالت اجتماعی، برابری، سیاست زمین بخشی از سیاست زمین: سیاست

ثبات سیاسی، مسائل مرتبط با امنیت اجاره، بازارهای کارآمد زمین، مالیات ملک، کنترل کاربری زمین، مدیریت زیست 

هاست و زمین در کل کشور و حاکم بر همه سازماندرباره  ولتنامه دمحیطی و غیره است. سیاست زمین به نوعی نظام

 است. یداری، تقویت ثبات اجتماعی و اقتصادآن؛ افزایش امنیت زمین یحاصل اجرا جینتا

 و ها، اهداف و چارچوب قانونی در رابطه با مدیریت زمین به عنوان یک مقوله قانونی، اقتصادی و فیزیکیارزش تعیین

 شوند.ره امور زمین، مواردی است که معمولا  در سیاست زمین ذکر میهای مناسب اداتشریح زیرساخت

 اطلاعاتی و بانک اطلاعات مدیریت زمین هایزیرساخت 

های فضایی و دیگر اطلاعات مورد نیاز، سیستم کاداستر، نظام پردازش و های اطلاعاتی، دادهمقوله شامل: زیرساخت این

یندها و سازوکارهای تسهیل کننده ا. فراستاصلاح اطلاعات، ثبت اطلاعات زمین، بانک اطلاعاتی و نظام اطلاع رسانی 
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های زمین و املاک و قوانین و مقررات حاکم بر نقل و انتقال زمین، بازار ،گذاری زمینمعاملات زمین شامل؛ نظام ارزش

 رسانی است.نظام مالیات بر زمین و املاک، فرایند و منابع تأمین مالی و اعتباری و بانک اطلاعات زمین و نظام اطلاع

قوق انع به ثبت رساندن حها، اطلاعات ناکافی ملک و مشکل تعیین مالکین مشروع در برخی موارد، مونامناسب داده کیفیت

مالکیت و از جمله نبود نقشه کاداستر، نبود بانک ملی اطلاعات مدیریت زمین و فقدان استانداردهای فنی و توانایی به 

 . باشندیاطلاعاتی و بانک اطلاعات م هایساختگذاری اطلاعات از جمله مشکلات زیراشتراک

 قانونی:  هایچارچوب 

مدیریتی در اداره امور زمین در ایران مبتنی بر نظام بالا به پایین )دستور و کنترل( است. در هر مورد، تعداد بسیار  رویکرد

توان گفت که سیاست قانون زمین وجود دارد. به نوعی می 100زیادی قانون وجود دارد. تنها در بخش کشاورزی بیش از 

ی ریزی و سرمایه گذارها نیازمند اراده و خواست سیاسی، برنامهاینکه سیاست لازم را ندارد. مضافا   تیزمین در ایران شفاف

طور کلی، اشخاص درباره حقوق مالکیت اطلاعات کافی ندارند. بلندمدت است که در این مورد هم مشکل وجود دارد. به

ه ژه در زمینه نظارت، یک مسئلویبه لتی،ها و اختیارات دونبود سیاست شفاف در ارتباط با زمین و چندپارگی مسئولیت

 ها در زمینه صیانت از زمین در جامعه چندان قوی نیست. اساسی است و درک عمومی از حقوق و مسئولیت
 

 کلام آخر  *

 های ناظر بر حقوق، تکالیف،داری مشتمل بر آن دسته از ترتیبات حقوقی و قراردادی یا عرفی بر قواعد و رویهزمین نظام  

کنترل آب و زمین است که به موجب آن کشاورزان به امکانات  و هها در مورد استفادهای افراد و گروهها و محدودیتآزادی

 یاو عرصه یستیبا وظایف و کارکرد ز یستمیبه عنوان س یزمین باید به اراض یابند. مدیریتتولیدی در روی زمین دست می

 و تولید غذا نگاه کند.  یاتیح ازین نیبرای تام

ها برای تأمین دولت ؛های فردی با منافع عمومی در تعارض استسودجویی یمنافع و در موارد ،یاراض یکاربر رییتغ در

 برای تأمین مواد غذایی ناچار به مداخله هستند.  یمنافع عمومی و عدم اجازه فروش اراض

خصوصی و حفظ اراضی به عنوان ثروت ملی اهمیت زیادی دارد، هزینه تغییر کاربری برای  تیتعارض بین حق مالک حل

منافع از  ینداشته باشد و در صورت الزام به تغییر کاربری، سهم قابل توجه رییتغ زهیچنان باشد که انگ دیبا داریمالک و خر

در اقتصاد کشور تعادل لازم وجود داشته باشد تا مالک  ییشود و از سو هاساخت ریدر اختیار دولت قرار گیرد تا صرف ز

 احساس غبن نکند. 

دت های ترغیبی شتر و تحقق سیاستمبناییتواند تا اقدامات نواقص برخی قوانین در مورد، سوءاستفاده از اراضی می رفع

 توان به موارد زیر اشاره کرد. خواری را کاهش دهد، در این راستا میبحران زمین

 شیو رصد و پا یو کاربر یبردارو بهرهکاداستر، ایجاد بانک اطلاعات و صدور شناسنامه برای اراضی، اساس حفاظت  نقشه

 است. تیاهم زیحا یهای ناشی از تغییرات کاربراست. اخذ مالیات بر ثروت

یابد که کشور ما از نظر داری از آن روی اهمیت میآید، آب در نظام زمینحساب میداری بهآب بخشی از نظام زمین منابع

به همین دلیل تغییر نظام مالکیت زمین بدون اصلاح نظام  ؛ر داردخشک جهان قراجغرافیایی در مناطق خشک و نیمه

ر نسبت خاط اطمینان توسعه بخش کشاورزی تأثیر چشمگیری داشته باشد. درتواند آبیاری و دسترسی به منابع آب نمی
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دهند از ضرورت هایی که در بلندمدت ثمر گذاری در تولیدات بیولوژیک و فعالیتبه آینده و امنیت ارضی برای سرمایه

 .کندیگذاری مسرمایه است. کشاورز در صورت داشتن مالکیت در مزرعه یتوجه به اراض
 

  

 

   

 

 


