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زمين در نظام اقتصاد اسلامي و عملكرد اقتصاد  از بهره برداري

  ايران

  

1لطفعلي عاقلي
 

 

  22/12/1394: تاريخ پذيرش      28/10/1394: تاريخ دريافت

  چكيده

در واقع تصـور حيـات بـدون بهـره بـرداري از       .استهمه نسل ها و دوره ها به مثابه موهبت الهي براي زمين 
چارچوب اقتصـاد رفـاه    و ، ماهيت بين دوره اي و لذا بين نسلي داردزمينهره برداري از ب. ممكن نيست زمين

. مقاله با شيوه مروري و كتابخانه اي تنظيم شـده اسـت  اين . ايستا نمي تواند تمام ابعاد رفاهي آن را بيان كند
مـورد بحـث قـرار     ، اشـتراكي سـرمايه داري در قالب نظام هاي بهره برداري  زمينبرداري از بهره نظريه هاي 

. گرفته و سپس اهميت زمين وشيوه بهره برداري از آن از ديدگاه اقتصاد اسلامي مورد مطالعه واقع مي شـود 
ره بـرداري از  سپس قوانين موجود در خصوص زمين در ايران بيان شده و عملكرد اقتصاد معاصر ايران در به ـ

 سـپس راهكارهـايي بـراي رفـع     . زمين به استناد آمار حداقلي پرونده هاي زمين خـواري بررسـي مـي شـود    

از جمله مساحي اراضي و پايش مستمر آنها، شفاف سازي اطلاعـاتي در  ) استثمار ظالمانه زمين(واري خ زمين
 .ين خواري پيشنهاد مي شودصدور مجوزهاي بهره برداري و بهنگام سازي جرايم و مجازات هاي زم

  

  زمين، زمين خواري، عدالت بين نسلي، انفال: كليد واژه ها

    JEL :P48, Q24, K42     طبقه بندي

  

  

  

  

  

  

                                                                                                               
  aghelik@modares.ac.ir                                             تربيت مدرسعضو هيأت علمي دانشگاه  -1
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  مقدمه

. علم اقتصاد متعارف، به صورت تخصيص منابع كمياب بين خواسته هاي نامحدود، تعريف شده است
 از اين تعريف پيداست كه اگر منـابع بـه وفـور و فراوانـي در دسـترس بودنـد شـايد اقتصـاد مطـرح          

هزينه و مطلوبيت خود را نشـان   لذا كميابي قيد اصلي در اقتصاد است كه در ارزش، قيمت،. شدنمي
جمعيـت، نيـروي كـار سـاده و مـاهر،      (منابع خود به طبقات مختلفي از جمله منابع انساني. دهدمي

و ..) شامل پول و سرمايه و وام ها و كمك هاي مالي و( ، منابع مالي....)متخصصصين و تكنسين ها و
   .تقسيم مي شوند) ..زمين، معادن، جنگل ها و مراتع، آب و هوا و شامل( منابع طبيعي

زمـين بـه طـور كلـي     . منابع طبيعي استزمين به عنوان  محور ساير ، تاكيد ما بر مقالهاين در 
كه براي استفاده انسان ها خلق شده است و به دليل همين ويژگي، بهـا   طبيعي است مواهب يكي از

يا قيمت مشخصي براي آنها در شرايط معمول در نظر گرفته مي شود، مگر زماني كـه مالكيـت آنهـا    
  .تغيير شود دچار

توان حاصـلحيزي اراضـي    .آيد شمار مي  تجديدپذير به  يمهن  منابعدر گروه  زمين از جنبه زراعت
و اقـدامات  ) تركيب مـواد آلـي يـا ارگانيـك    ( به شيوه هاي كشت، دوره هاي آيش، نوع خاك زراعي

 بـه صـورت  ( كزمين با توجه به تغيير كـاربري و سـيلاب هـا دچـار اسـتهلا      .بستگي دارد، حفاظتي
  ). 1384عاقلي و صادقي، (مي شود ) فرسايش طبيعي و غيرطبيعي

دهاي زمين خواري پديده رايج اقتصاد ايران در حوزه زمين مي باشد كه از افزايش شـديد درآم ـ 
و درنتيجه افـزايش نقـدينگي، جريـان سـفته بـازي قدرتمنـد نهادهـا و         نفتي، تزريق آنها به اقتصاد

يرمسولانه دولتي و محلي در صدور مجوزها در مراحل مختلـف خريـد،   اشخاص نوظهور و همكاري غ
مهمتـرين عارضـه   . آماده سازي و ساخت بنا و فقدان نقشه هاي مناسب از اراضي نشـأت مـي گيـرد   

اجتماعي افزايش شديد نابرابري ثروت است كه خود موجب افتـادن   -زمين خواري در بعد اقتصادي
  .  وداقشار كم درآمد در دام فقر مي ش

 يمبـان ابتدا دربخـش اول،   بين نسلي در بهره برداري از زميندر اين مقاله، براي مطالعه عدالت 
سپس در بخـش دوم بـه اهميـت و جايگـاه     . قرار مي گيرد بررسي مورد نياز زم يبهره بردار ينظر
در بخـش   در ايـران  نيقوانين بهره برداري از زم ـ قوانين. پرداخته مي شوددر اقتصاد اسلامي  زمين

معاصـر مـورد بحـث     در ايران از زمينبهره برداري  در بخش چهارم،. سوم مورد اشاره قرار مي گيرد
مورد تجزيه قرار مي گيرد ودر زير بخشهاي آن پديده زمين خواري به عنوان مانع عدالت بين نسلي 

 رفـع   بخش آخـر بـه جمـع بنـدي و نتيجـه گيـري و توصـيه راهكـار بـراي          .و تحليل واقع مي شود

  .زمين خواري مي پردازد
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    مباني نظري بهره برداري از زمين. 1

رقابـت بـين نسـل هـاي     . شرايط بهره برداري از زمين در نظام هاي مختلف اقتصادي متفاوت اسـت 
رفتار نسل فعلي رفـاه   ،اين مدل ها در  .بهره برداري از اراضي است موضوع كليدي مدل هاي مختلف

   .تحت الشعاع قرار مي دهد تخريب آنو  در موجودي طبيعي زميننسل بعدي را از طريق تغيير 
بهره برداري از زمين به عوامل مختلفي از جمله دوره بهره برداري، هزينه هاي اوليه  تسـطيح و  

 بهـره بـرداري  رژيـم  آماده سازي زمين، تقاضاي زمين  بـر حسـب انـواع كـاربري هـا، نـرخ بهـره و        

  .)FAO & JRC, 2012(بستگي دارد) برنامه ريزي دولتي يا سازوكار بازار(
مسئله مهم در بهره برداري از زمين اين است كه آيا بهره برداري در حـال حاضـر بايـد صـورت     
گيرد يا به سال هاي آينده موكول شود؟ اگر در زمان حال، زمين به مقـدار بيشـتري بهـره بـرداري     

 ـ   . شود بايد رانت حاصل از آن در دوره بعد مورد توجه قرار گيرد ا استفاده كارآمـد از زمـين معـادل ب
لذا شرط كارايي دقيقـاً معـادل بـا حـداكثر      ).McDonald, 2012(از آن استكسب بيشترين رانت 

  . رانت مي باشد
ابراهيمـي  (در مورد كيفيت زمين و شيوه بهره برداري وضعيت هاي مختلفي مي توان تصور كرد

  ):1385و سوري، 

ده شـود تـا بيشـترين رانـت     بايـد تغييـر دا  ) كاربري زمين(نوع استفاده از زمين: زمين هاي همگن
...) نيروي كـار و سـرمايه و  ( مي توان نشان داد كه مقدار رانت تحت تاثير ساير نهاده ها. حاصل شود

  . چنانچه دستمزدها افزايش يابد، رانت زمين كاهش خواهد يافت. است
نهـايي  و توليـد   اگـر دسـتمزدها را ثابـت بگيـريم،    . تنوع توابع توليد نيز بر رانت زمين موثر اس

لذا در ايـن حالـت   . محصول اول نسبت به محصول دوم بيشتر باشد، رانت بيشتري ايجاد خواهد كرد
شرط بهره برداري بهينه از زمين، آن است كه توليد نهايي با دستمزد برابر بوده و در عين حال بايـد  

  .  ازكاربري هاي مختلف زمين، استفاده بعمل آيد كه رانت بيشتري داشته باشد

با توجه به شرايط . اختلاف در مرغوبيت و موقعيت مكاني عامل ناهمگني است: ين هاي ناهمگنزم
در صـورتي كـه دليـل    . هر زمين بايد نوع استفاده طوري معين شود كه بيشترين رانت به دست آيد

ناهمگني، مرغوبيت زمين ها باشد، در اين صورت زميني كه مرغوبيت بيشتري دارد منجر به توليـد  
بالعكس زمين هاي نـامرغوب  . را افزايش مي دهد» رانت ريكاردويي«يي در سطح بالاتري شده و نها

، رانـت زمـين   )داراي مرغوبيت بسيار پايين( رانت كمتري خواهند داشت و در زمين هاي حاشيه اي
اثـر  اگر تفاوت زمين ها به علت موقعيت مكاني باشـد، بـا افـزايش فاصـله از مركـز و در      . صفر خواهد بود

بـازار  (افزايش هزينه حمل و نقل، مقدار رانت كاهش مي يابد و يك رابطه منفي بين فاصله و رانت از مركـز 
  ). von Thunen, 1842(به وجود مي آيد) اصلي
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اگر دو فعاليت اقتصادي رقيب را با توجه به زمين مشخص در نظر بگيريم، مسئله بهره برداري و 
اگر مالكيـت زمـين خصوصـي و بهـره بـرداري نيـز       . مالكيت مي باشداستفاده كارا از زمين تابع نوع 

خصوصي باشد، زمين تا جايي مورد بهره برداري قرار مي گيرد كه توليد نهايي نيروي كار با دستمزد 
  .برابر باشد

اگر قرارداد مزارعه را در نظر بگيريم، و مالك زمين در قبال دريافت اجاره، زمين را بـراي كشـت   
ارع بسپارد و نسبتي از محصول را به مالك بپردازد، براي حداكثر شـدن رانـت بايسـتي    محصول به ز

به بيـان ديگـر رانـت در ايـن     . دستمزد با حاصلضرب سهم زارع در توليد نهايي نيروي كار برابر باشد
حالت كمتر خواهد شد و در صورتي كه مالكيت آزاد باشد، ضمن افزايش اشتغال، ميـزان رانـت نيـز    

  . واهد شدكمتر خ
در حالت حدي ديگر چنانچه مالكيت دولتي باشد و دولت به عنوان يـك كـارگزار اقتصـادي بـه     

شرطي كـه  ( دنبال افزايش رفاه اجتماعي باشد، بايستي توليد نهايي نيروي كار با دستمزد برابر باشد
  ).براي مالكيت و بهره برداري خصوصي نيز حاصل شد

عرضـه   ك،يدر اقتصادكلاسدر كاركرد نظام هاي اقتصادي در بهره برداري از زمين بايد گفت كه 
است، اما  يمعادل رانت اقتصاد ن،يرو اجاره زم نيكشش است و از ا يكاملاً ب متينسبت به ق نيزم

در ). 490-491، صـص 1375 ،يصـادق (كند يم افتيدر) Quasi-Rent(در كوتاه مدت، شبه رانت
مختلـف از   يهـا به شكل  ياست و لذا بهره بردار يدر دست بخش خصوص نيزم  تيم، مالكنظا نيا

 يبهره بردار زانيحالت، م نيدر ا. وجود دارد آزاد يو دسترس ياشتراك ،يخصوص يجمله بهره بردار
 ـ    يشود و قاعده حداكثر ساز يم نييتوسط بازار تع متيو ق و  نياز زم ـ هي ـرو يسـود بـه اسـتفاده ب
اشكالات  حيتصح بالنظام به دن نيا. اندازد يرا به خطر م ينسل نيآن منجر شده و عدالت ب بيتخر
 يدر نظام بهره بـردار . كمك گرفته است يدولت يها و بهره بردار ارانهيها،  اتيخود از مال يستميس

نظام  نيا. شود يم يمانع تكاثر ثروت در دست بخش خصوص يدار نيدخالت دولت در زم ،ياشتراك
 نييپا ييكارا لياما به دل دينما ررا برقرا يببرد و عدالت دورن نسل نيرا از ب يقرار بود اختلاف طبقات

  .موجب اتلاف منابع شد ف،يضع يو بهره ور
  

    در اقتصاد اسلامي  نيزم گاهيو جا تياهم. 2

 12 سـوره ابـراهيم، آيـه    2آيـه  (خداسـت  مالك اصلي و حقيقي زمين و منابع موجود زير زميني آن
اما اين منابع به صورت امانت الهـي   )سوره فرقان 2سوره طه،  6سوره مائده، آيه  17سوره انعام، آيه 

لذا حقوق انسان در برخورداري و تملك منابع طبيعي محـدود بـه   . در اختيار انسان قرار گرفته است
در نظـام   .نسـبي اسـت  از اين رو، مالكيت انسان بر منابع طبيعـي،  . حدود الهي و اهداف مقرره است

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 m

ie
ao

i.i
r 

on
 2

02
5-

12
-2

1 
] 

                             4 / 15

http://mieaoi.ir/article-1-428-en.html


  243                                      1395 زمستان، هفدهمترويجي اقتصاد و بانكداري اسلامي، شماره  –فصلنامه علمي 

بـه  . )1375صادقي، ( اقتصادي اسلام، حق مالكيت به امانتداري انسان از جانب خداوند وابسته است
. پذيري از ديگران گـردد همين دليل، مالكيت منابع نبايد منجر به زيان رساندن به سايرين و يا زيان

سـلام، مالكيـت فـردي منـوط بـه      همچنين در ا. در اسلام ناظر براين ادعاست "لا ضرر"قاعده فقهي
دوره حيات انسـان اسـت و پـس از مـرگ، فـرد اختيـاري در خصـوص امـوال، دارايـي هـا و منـابع            

 مطـابق طبقـات ارث    بـه ارث مانـده،  اما از طريق قـانون ارث، دارايـي هـاي    . )1368مطهري، (ندارد

  .توزيع پذير هستند
در آيات متعـدد از زمـين بـراي    . ه استبار در قرآن تكرار شد 446 "ارض"زمين با معادل عربي 

 تفكر در آفرينش جهان، براي اسكان، براي هشدار در زمينه افساد في الارض و براي زراعت و مـوارد 
 6و  3و  1سـوره نسـاء،    97وره اعراف، س 73و  10سوره لقمان،  34سوره هود،  44و 64 آيات(ديگر

 سوره رعد، 13يونس،  سوره14و  6و  3ره بقره، سو 11توبه،  سوره 2آل عمران،  سوره 5سوره انعام، 
  .ياد شده است...) و

 ،يو عمـوم  يدولت ـ تي ـدر كنـار مالك  يفرد تيشمردن حقوق مالك زياسلام با جا ياقتصاد نظام
 ميبه چند دسته تقس ـ يموجود در نظام اسلام يها نيزم. است ستهرا مجاز دان زميناز  يبردار هبهر
  ):1385فرد،  يفراهان( شوند يم

مسلمانان  ريو دعوت غ )با جنگ( نيها در اثر جهاد مسلمنيزم نيا: مفتوح العنوه يهانيزم )1
ها اگر قبلاً آباد  نيزم نيا تيمالك. به حوزه تصرفات اسلام درآمده است )بدون جنگ( اسلام نيبه د

كه با مسـلمانان قـرارداد صـلح     يافراد ي براياراض تيمالك .است يبوده باشند، به عهده دولت اسلام
 يكـافران بـاق   تي ـكـن اسـت در مالك  مم يعنيشود؛  يم نييامضا كرده اند، بر اساس نوع قرارداد تع

 يهـا  نيدر مـورد زم ـ . برسـد  يامت اسلام تيبه مالك ايباشند  هيجز تمانده و آنان مكلف به پرداخ
  .است يجار يدولت تيو مخروبه، باز مالك متروكه
خشكي و بي آبي و يا دلايل طبيعـي و غيـر طبيعـي    بر اثر  زمين هايي كه: موات يها نيزم )2
موات بـوده باشـند، غالبـاً انفـال      ن،يها هنگام فتح مسلمنياما اگر زم .ستين يبردار آماده بهره ،ديگر

. شـده اسـت   هيتعب اياح تحجير و در اسلام در قالب دو نهاد زميناز  يبرداربهره. شوند يمحسوب م
 اي ـهر اقدامي كه بيانگر قصـد اح  به مفهوم تحجير بر حسب زمانها و مكانها و عادات مختلف است و 

كني، گود برداري، نصب ميله  ، پيچيني سنگ ( شدبالحقات زمين موات در زمين موات و معادن و م
 اصلي طوشراز ير، ستره احيا در تحقّق تحجگر و گاحيانيت و قصد . اتلاق مي شود...) و و سيم كشي

، 2ق، ج .ه 1309،)ره(خمينـي  [)مثل تحجير كل زمين يا حفر يك قنات و تحجير اطـراف آن ( است
  موات اقـدام كنـد، مالـك آن محسـوب      يها نيزم يايكه به اح يهر كس اء،يدر قالب اح. ]204ص 
 ـ مـوات  ي زمـين ساز آماده اتيعمل به بيان ديگر، .]9، ص38ق، ج .ه1404، )ره(نجفي[ شوديم  يراب
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لـذا  . منجـر شـود   ياقدام ممكن است به  انحصار بهره بردار نيا. شود يگفته م »اءياح« ،يبردار بهره
شده  اياح زمين فقط حق استفاده نسبت به  اكنندهيو اح رديصورت گ يدولت وازبا ج ايلازم است اح
 يهـا، از آنِ كس ـ  بـردن از آن  بهـره  تي ـقاعده سبق، اولو هير پاب. بماند يتواند دولت يم تيدارد و مالك

   .گرفته باشد يشيپ گرانياست كه بر د
  

  در ايران  نيقوانين بهره برداري از زم. 3

شده است كه در ادامه بـه   نيتدو يمختلف اراض يدر حوزه ها نياز زم يبهره بردار نيقوان ران،يا در
  .شود ياشاره م نيقوان نياز ا كيهر 

  يشهر ريغ ياراض: الف

هـا مصـوب    مواد قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و بـاغ  يبرخ ،يشهر نيزم ريغ يرابطه با اراض در 
  : آمده است ريدر ز 31/3/1374
ها از تاريخ تصويب  وري آن ها و تداوم و بهره به منظور حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ - 1 ماده 

هـا جـز در    ز محدوده قانوني شهرها و شهركخارج ا ها در اين قانون تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ
هـا در   ماده، مرجع تشخيص اراضي زراعي و بـاغ  نيا 2تبصره  مطابق . باشد موارد ضروري ممنوع مي

  .ها وزارت كشاورزي است خارج از محدوده قانوني شهرها و شهرك
ها طبق مقررات اين قانون مجـوز تغييـر كـاربري     در مواردي كه به اراضي زراعي و باغ - 2 ماده 

هاي مذكور بـا احتسـاب ارزش زمـين پـس از تغييـر       باغ درصد  قيمت روز اراضي و 80شود  داده مي
نحـوه تقـويم   . گـردد  داري كـل كشـور واريـز مـي     كاربري بابت عوارض از مالكين وصول و بـه خزانـه  

در  نيهمچن ـ. موضوع اين قانون توسط وزارت امور اقتصاد و دارائي تعيين خواهـد شـد   ضيارا شارز
ماده تغيير كاربري زمين زراعي و باغ براي سكونت شخصـي مـالكين كـم بضـاعت در      نيا 1تبصره 

وزارت مسـكن و   زين 2تبصره  در . كشاورزي خواهد بود مساحت كوچك طبق ضوابط و تعاريف وزارت
المقـدور در   را حتي) متصل يا منفصل (ها  شده است جهات توسعه شهرها و شهرك مكلفشهرسازي 

ها طراحي و از اراضي غير زراعي و غير قابل كشاورزي اسـتفاده نمايـد و    و باغ  خارج از اراضي زراعي
  .را به حداقل ممكن برساند تغيير كاربري اراضي زراعي و باغهاي موجود داخل محدوده قانوني شهرها

ها  هاي موضوع اين قانون كه اراضي زراعي و باغ مالكين يا متصرفين اراضي زراعي و باغ - 3 ماده   
به پرداخـت   2پرداخت عوارض موضوع ماده  را به طور غير مجاز تغيير كاربري دهند علاوه بر الزام به

خواهند شد  كومحها به قيمت روز زمين با كاربري جديد م جزاي نقدي تا سه برابر بهاي اراضي و باغ
. صورت تكرار جرم علاوه بر مجازات مذكور به حبس از يك ماه تا شش ماه محكوم خواهند شـد  و در

هـا و نهادهـاي    هـاي دولتـي و شـهرداري    ها و مؤسسات و شـركت  ماده، سازمان نيا 1تبصره  مطابق 
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  .باشند ها و مؤسسات دولتي نيز مشمول مقررات اين قانون مي عمومي و شركت
درصد از درآمدهاي موضوع اين قانون  80دولت مكلف است همه ساله اعتباري معادل  - 4 هماد 

منظور نمايد تا وزارت مزبور طبـق ضـوابط قـانوني مربوطـه بـه       را در بودجه ساليانه وزارت كشاورزي
 ايو بنده كشي، سدها مصرف امور زيربنائي كشاورزي شامل تسطيح اراضي، احداث كانال، آبياري، زه

درصد باقيمانده از درآمد موضوع اين قانون  20اكي تأمين آب و احياء اراضي موات و باير برساند و خ
هـاي غيـر قابـل كشـت و زرع بـراي توسـعه شـهرها و ايجـاد          زمـين  به منظور مطالعه و آماده سازي

   .گيرد ها در اختيار وزارت مسكن و شهرسازي قرار مي شهرك
و باغات را ممنوع دانسـته و   ياراض يها يمجاز كاربر ريغ ريي، تغقانون نيا نيگزار در تدو قانون

 ريي ـهـا قابـل تغ   يكاربر ،يوزارت كشاورز دييكم وسعت با تا ياز جمله اراض ر،يزناپذيموارد گر يبرا
 ،تسـطيح اراضـي   يهـا  نـه يدر زم يگـذار  هيدولت موظف بـه سـرما   4در ماده  نيهمچن. باشند يم

و بندهاي خاكي تأمين آب و احياء اراضـي مـوات و بـاير شـده      كشي، سدها احداث كانال، آبياري، زه
 يو باغات، اراض ينسل حاضر از اراض يتواند ضمن بهره بردار يها م يگذار هيسرما نگونهياست كه ا

  . دينما نيتضم زين يبعد ينسل ها يرا برا زيبارور و حاصلخ

  زمين شهري: ب

قانون زمين شهري به منظور تنظيم و تنسيق امور مربوط به زمـين و    ،يشهر يها نيرابطه با زم در 
عمـومي و    ازدياد عرضه و تعديل و تثبيت قيمت آن به عنوان يكي از عوامل عمده توليد و تأمين رفاه

فراهم  نينمچتر از اراضي و ه تر و وسيع برداري هر چه صحيح اجتماعي و ايجاد موجبات حفظ و بهره
قـانون   47و  45و  43و نيل بـه اهـداف منـدرج در اصـول      31نمودن زمينه لازم جهت اجراي اصل

بـه   22/6/1366 خياساسي جمهوري اسلامي ايران براي تأمين مسـكن و تأسيسـات عمـومي در تـار    
 قانون اراضي شهري شامل زمينهاي واقع در محدوده قانوني و نيا 2طبق ماده . است دهيرس بيتصو

، اراضي موات شـهري، زمينهـاي فاقـد    3باشد و مطابق ماده  يحريم استحفاظي شهرها و شهركها م
كرده كـه سـابقه عمـران و     فياراضي باير شهري را زمينهايي تعر 4ماده . سابقه عمران و احياء است

. باشد هيا نداشت احياء داشته و به تدريج به حالت موات برگشته اعم از آنكه صاحب مشخصي داشته و
اراضي داير زمينهايي است كه آن را احياء و آباد نموده و در حال حاضـر دايـر و    زين 5ماده  بر اساس 
اراضي كشاورزي يا آيش اعم از محصور يا غير محصور زمينهـاي دايـر   . برداري مالك است مورد بهره

علــق بــه قــانون كليــه زمينهــاي مــوات شــهري مت نيــا 6در مــاده . باشــد قــانون مــي مشــمول ايــن
در اختيـار  ) بدون صـاحب مشـخص  ( ،كليه اراضي باير شهري 8جمهوري اسلامي و طبق ماده  دولت

  .باشد ولي فقيه مي
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تواننـد بـراي اجـراي طرحهـاي      دارد كه دولت و شهرداريها مـي  يعنوان م 9بند د ج ماده  7 تبصره 
سراسر كشـور بـا    دولتي و تأسيسات عمومي زير بنايي خود زمين مورد نياز را در شهرها و شهركهاي

 و، تشـخيص عمـران   12مـاده   هاي اين ماده تملك نمايند و  بر اسـاس   رعايت كليه ضوابط و تبصره
نوع زمين داير و تميز بـاير از مـوات بـه عهـده وزارت مسـكن و       احياء و تأسيسات متناسب و تعيين

،  هر گونه دخل و تصرف و تجاوز به اراضي شهري متعلق يا منتقـل  13ماده  مطابق . شهرسازي است
يا هر گونـه نقـل و انتقـال بـه      شده به دولت و شهرداريها و يا احداث هر گونه بنا بدون پروانه مجاز و

مي و تفكيك و افراز اراضي مزبور و يا هر گونه عملي بر خلاف ايـن قـانون   موجب اسناد عادي يا رس
  .شود جرم شناخته مي

 هي ـفق يمقام ول ايموات متعلق به دولت و  اي ريبا يشهر نيآن است كه زم انگريقانون ب نيا مفاد
 يبـردار  به بهره يدولت يطرح ها ياجرا يها را برا نيزم نيتوانند ا يها م يبوده و دولت و شهردار

 ـ يهاسـت كـه م ـ   نيزم ـ ني ـسـلطه دولـت بـر ا    ،يشهر يهانينكته مهم در باره زم. برسانند   دتوان
 يرا بـرا  نهيجهت احداث مسكن را كاهش دهد و زم يدر دسترس افراد و بخش خصوص يها نيزم

  .ديفراهم نما يخوار نيو زم نيزم اهيبازار س يريگ شكل ايو  يتراكم شهر
  

  زمين در ايران معاصر و پديده زمين خواريبهره برداري از . 4

شمسـي مناسـبات تـاريخي زمـين داري در     1340پس از انجام اصلاحات اراضي در سال هاي دهـه  
همزمان و به دنبـال تغييـرات گسـترده در مناسـبات اقتصـادي      . )1393ازكيا، (ايران متحول گرديد

، اقتصاد ايران "سرمايه داري وابسته" در قالب و  يجهاني و گذر از اقتصاد كشاورزي به توسعه صنعت
تجاري، مهاجرت گسترده ي و خدماتي شاهد گسترش صنايع در حاشيه شهرها، گسترش فعاليت ها

  .بوده است... مسكن وو  ساختمان بخشروستائيان به شهرها، توسعه 
به دليل افزايش شـديد قيمتهـاي در سـالهاي پايـاني دهـه      بيماري هلندي وقوع از سوي ديگر، 

 هـاي زمـين،   بخـش (ايـران غيرقابل مبادلـه در   هايباعث گسترش بيش از حد بخشميلادي  2000
بـه   1350بخش ساختمان از سـال هـاي دهـه    در گذر تاريخي، . است شده) مسكن و عمران شهري

منـوچهري و شـمس،   (اقتصاد كشـور بـوده اسـت   ي از زمرة بخش هاي تورم زا بيماري هلندي دليل
1392(.  

اين افزايش از يك سـو و  . مي دهدبه طور روزافزون افزايش  را تقاضا براي زمينتحولات مذكور، 
عـلاوه بـر   . اسـت  شـده قيمـت زمـين    فزايندهموجب افزايش  افزايش شتابان نقدينگي از سوي ديگر

تقاضاي فراوان زمين توسط بخش هاي اقتصادي، افزايش قيمت آن نيز باعث افـزايش انگيـزه بـراي    
افزايش قيمت زمين براي دارنـدگان آن  . يي در بخش زمين و مسكن مي باشدفعاليت هاي رانت جو
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براي ساير خانوارها كه بـه   ، امادر حاشية شهرها خود يك منبع درآمد قابل توجه محسوب مي گردد
هاي زندگي اسـت  گردد، باعث افزايش قابل توجه هزينهصورت افزايش هزينه هاي مسكن متبلور مي

  . ثروت استتوزيع ابرابري در عامل ن و از اين جهت
هـاي توسـعه   رنامـه بـرداري دقيـق در ب  از جمله فقـدان مسـاحي و نقشـه    هادياز طرف ديگر، عوامل ن

هاي زمين در كنار ضعف تاريخي نهاد مالكيت در كشـور از مشـكلات   شهري، ثبت و مستندسازي مالكيت
   .بوده و زمينه ساز زمين خواري شده است هاي شهريمديريت زمين و عرصهاصلي 

  مفهوم زمين خواري  -4-1

و البته اعمال مـوارد خـلاف    يقانون يها ها و روش است كه با استفاده از ابزار يا دهيپد ،يخوار نيزم
  يابزارهـا  لهيوس ـ و بـا اسـتفاده از    كنـد   يم ـ نينامشـروع زم ـ  ليدر تحص يسع يافراد ايقانون، فرد 

   .)1394پروين، ( شوند يم يموات و دولت ،يمل ياراض ليو تحص يخوار نيدچار جرم زم ،يقانون ريغ
 يهـا  و مجازات راتيقانون تعز 690در نظر داشتن ماده  اما با عنوان مجرمانه نبوده كي يخوار نيزم

از جملـه تصـرف در    يمتعـدد  يمجرمانه قانون نيمشمول عناو تواند يبازدارنده، وصف مجرمانه آن م
 هـا،  رسـا  هـا، چشـمه   ها، بـاغ  كوهستان شده، يها، مراتع مل جنگل شيآ اياعم از كشت  يمزروع ياراض
و امـلاك   ياراض ـ ريو سـا  ريبـا  يموات، اراض ـ ياراض ،يو دامدار يكشاورز ساتيتاس ،يمل يها پارك

 تي ـبـه مالك  يرازجـرم تصـاحب و دسـت د    نكـه يعلاوه بـر ا  ،يخوار نيزم در. متعلق به دولت شود
اتفـاق   زي ـن سـت يز طيمح بيبه عنوان تخر زين يگريدر كنار آن جرم د دهد يرخ م يو دولت يعموم

  .اين موضوع با عدالت بين نسلي كاملاً در تعارض است ).1394، نيپرو(مي افتد
ماه تـا   كيبوده و  زيناچ اريمجازات بس نيبازدارنده ا يها و مجازات راتيقانون تعز 690در ماده 

و كـم بـودن مجـازات،     رهدو يكوتـاه  لي ـمجـرم در نظـر گرفتـه كـه بـه دل      يسال حبس را برا كي
بـا اسـتفاده از    ت،ي ـجعل اسـناد مالك  ي شاملخوار نيمجرمانه زم قيمصاد .لازم را ندارد يبازدارندگ
مـال   اي ـ يو دولت يمل يستفاده از اسناد فاقد اعتبار و فروش اراضامجعول و  يها ها وكالتنامه قولنامه

  .مي باشد ريغ

  :هاي زمين خواريشيوه -4-2

 يا بـا هـر نـوع نسـخه     يخوار نينوع زم هر«ي آن قدر افزايش يافته كه خوار نيزم يها پرونده تعداد
 ي مـي تـوان بـه    سـتاد مبـارزه بـا مفاسـد اقتصـاد     در ادامه بر اساس گزارش هـاي  . »1است ريباورپذ

  :كرد شيوه هاي زمين خواري زير اشاره
گـاه آن را   يعن ـي دهنـد  يمورد تعرض قرار م را موات يعموم يها نيزم شتريب خواران نيزم )1

                                                                                                               
شهريور،  12. يخوار نيدرباره زم ياز گزارش مردم يآمار باورنكردن .تابناك -1

1394)https://www.tabnak.ir/fa/news/528862 ( 
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 يكـاربر  رييتغ راسپس آن  .رنديگ يآن سند م يكرده و برا ليابتدا با كاشت چند درخت به باغ تبد
  .فروشند يم يمسكون يعنوان كاربر قطعه كرده و تحت داده، قطعه

 يرقـانون يسـازمان مربـوط غ   ياز سـو  خـوار  نيافـراد زم ـ  ينشده برخ ـ اياح يها نيزم يگاه )2
 بخشـي از آن زمـين   دي ـبـا خر  يبعد دارياما خر. شود يبه فروش آن گرفته م ميشناخته شد و تصم

 ـبـا خر  ايـن روش   رد. كنـد ينشده را ثبت سـند م ـ  اياح زمين ، همه )درصد 10مثلاً ( شده اياح  دي
 يعيسندها معتبر و بخش وس ـ نياز ا يمين يعني خواري تحقق مي يابد، نيزم ،باطل شده يسندها

  . از آن نامعتبر است
كـه   بي ـترت ني ـبـه ا . ردي ـگ يصـورت م ـ  »صلح حقوق«از راه  يخوار نياوقات هم زم ياهگ )3
 ستيرا كه متعلق به خودشان ن ها نياما اطراف آن زم كنند، يم هيته نيدر روستاها زم خواران نيزم

افـراد   ني ـكه ا ييها نيدر واقع، سند زم. كنند يارتباط دارد تصرف م گريد يها سازمان ايو به دولت 
نشده، بلكه در سـند ثبـت    نييدر سند براساس متراژ تع نيمحدوده زم ، يعنياست يحد خرند، يم

بـا دسـتگاه    ويفـرد، سـرانجام    يلذا بـا ادعـا  . كوه به آن كوه نياز ا ايحد تا آن حد  نيشده كه از ا
 . كند يم حصل شده، يداريواقعا خر نيبه نسبت زم ن،يزم يشتريب اريبر سر مقدار بس يدولت
 يها و آب شوند يو درختان گوناگون مشغول م ييدارو اهانيافراد به كاشت گ يبرخ ،يگاه  )4
را تصـاحب   هـا  نيبهانـه زم ـ  ني ـو بـه ا  كننـد  يم ـ يآور جمـع  يزداريآبخ اتيرا با بهانه عمل يسطح

 .در اين حالت، زمين خواري از يك تخلف قبلي شروع مي شود .كنند يم

  خواري در كشورآمار زمين -4-3

 نيزم ـ يهـا  تعـداد پرونـده  . آمار رسمي و منسجم از آمار زمين خواري ها در كشور در دست نيست
سـاس گزارشـات   بـر ا .  است شيدر حال افزا يو روستاساز يخوار كوه ،يخوار نيدر قالب زم يخوار
 ريي ـتغ ،يكشـاورز  ياراض يشده و حت مناطق حفاظت ،يمل ي، تصرف در اراض131به سامانه  يمردم
 ياست، گزارش هفتگ  نيدر حوزه زم ياز جمله تخلفات اصل يروستاساز ،يلاسازيو ،ياراض يكاربر

 نيزم يقانون ريروند تصرف غ ياي، گو] صرفنظر از اغراق در آمار[ يخوار نيمورد زم 3000از  شيب
  .در كشور است

ــر گــزارش رســمي  مــورخ  20/ر/634/ 86 هيــاطلاع( و انقــلاب تهــران  يعمــوم يدادســرابراب
در رسـيدگي   دادسراي ويژه حفظ حقوق بيت المال در اراضي و منابع طبيعـي  ،  عملكرد )18/9/86

 3745 اًمجموع ـ نشان مـي دهـد كـه   رونده هاي موضوع زمين خواري به پ خارج از نوبت وتخصصي 
در حـوزه قضـايي تهـران و صـرفاً در محـدوده       (تومان ميليارد 1381تقريبي  به ارزش 1هكتار زمين

. اسـت  شـده از متصـرفين غيرقـانوني رفـع تصـرف      )ويژه مبارزه با زمين خـواري  3دادسراي ناحيه 

                                                                                                               
 تومان  500/110/153/381/1به ارزش  متر مربع 063/452/37 دقيقاً -1
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، رفـع  كـل اسـتان تهـران    يو ارتباطـات دادگسـتر   يروابط عموم همچنين مطابق با گزارش رسمي
 332حـدود  ( ،  دماونـد )هكتـار  7/4(، اشتهارد)هكتار 250(تصرف قطعي اراضي در حوزه هاي كرج 

 20حـدود  (، فيروزكـوه )هكتـار  2/4(، رودهـن )هكتـار  18حـدود  (لواسانات و رود بار قصران، )هكتار
باشد كـه  ، نشان دهنده حجم عظيم زمين خواري در شهرستان هاي اطراف تهران و كرج مي)هكتار

در ادامـه، شـواهد موجـود از گـزارش هـاي       .از ميل شديد براي استثمار ظالمانه زمين حكايت دارند
سـازمان  (نظارتي قوه قضاييه و ساير نهـاد هـاي قـاتوني مسـئول پيگيـري زمـين خـواري در كشـور        

اصـل   ونيس ـيكم، سـت يز طيمح ادارهي، شهر نيمسكن و زم سازماني، زداريها، مراتع و آبخ جنگل
  :جمع آوري شده است) ي كشاورزيامور اراض انسازم، 90

  

  : اراضي حفاظت شده سازمان محيط زيست
هكتـار از   29بمو،  يپارك مل يهكتار از اراض 56 ( يخوار نيآمار زم نيشتريب با: استان فارس

 52، هكتـار در دشـت ارژن   18، هكتار در محدوده بهرام گـور  18بختگان و  اچهيمحدوده در ياراض
هكتار در ملـه   17، هكتار در هرمد لارستان 95، هكتار در آبشار مارگون 2،جنگل فسا انيهكتار درم
   ) هكتار در بهشت گمشده 8،  شان،يپر اچهيگاله و در

در اصفهان تحت عنـوان   يوحش كلاه قاض اتيواگذار هكتار از پناهگاه ح260( استان اصفهان
و  يو كلاه غـاز  شلويوحش قم اتيچون پناهگاه ح يهكتار در مناطق 556، تصرف قانونيمسكن مهر

  . )مناطق حفاظت شده قمصر، برزك و موته زين
   )يپنج هكتار متعلق به منطقه البرز مركزبا  يهكتار از اراض16 (استان البرز

  )بندينا يپارك مل يهكتار از اراض32( استان بوشهر
  

  :اراضي تحت پوشش سازمان امور اراضي
 يهـا  يركـاربر ييدرصد تغ 80حدود  ،)يوزارت جهادكشاورز(سازمان امور اراضي يبراساس برآوردها

. واقع شده اسـت  ها ميمجاورت حر ايشهرها  ميمجاز، در حر يكاربر رييتغ يها و درخواست رمجازيغ
بـه   بيقر يكشور مساحت يدر اطراف شش كلانشهر اصل دهد، ينشان م يا ماهواره يها عكس قيتطب
 يهـا  طـرح  ايو به شهرها  افتهي يكاربر رييتغ) مزرعه و باغ( يكشاورز يها نيهزار هكتار از زم 200
و  1374ي در سـال  اراض ـ يقانون حفظ كاربر نياول بياز زمان تصو .الحاق شده است يركشاورزيغ

از سوءاســتفاده ( رمجــازيغ يكــاربر رييــهكتــار تغ 294هــزار و  37 ، 1392-1374در دوره زمــاني 
 40مطابق آمار احصا شده . شده است ييشناسا) يركشاورزيغ يكاربردها يبرا يكشاورز يها نيزم

 لان،يگ ـ ،ياصفهان، تهران، خراسان رضـو  يها در استان رمجازيغ يها ياربرك رييدرصد از مجموع تغ
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  .است وستهيوقوع پ گلستان و مازندران به
  :يخوار نيموارد عمده زم

از فرودگـاه   يبخشاعلام شد كه  1393ماه سال  وريشهر در: فرودگاه مهرآباد يها نيزمي خوار نيزم
بـه   يشناس ـ نيو زم يبردار وابسته به وزارت دفاع و سازمان نقشه عيصنا ،ييمايمهرآباد، سازمان هواپ

  .هايي نيز دريافت شده بودسند ها نيزم نيا يو برا هتعرض قرار گرفت دهكتارمور 630 زانيم
 زيشهر شاند ميدر حر يكشاورز نيهكتار زم 40از  شيب يرقانونيغ يكاربر رييتغ :زيشاند دهيپد

  زيشاند دهيتوسط پد
 دانيو سـپ  رازيش ـ نيب ـ نيزم ـهكتـاري   1000تصاحب زمين  :رازيش يباغشهرها پرونده .1

  يعيمنابع طباداره و مرتع از  يكشاورز تيارمغان قلات عنوان فعال هيريخ مؤسسهتوسط 
قصـد   بـا  نيرالمـؤمن يهكتارتحت عنوان احـداث شـهرك ام   500از  شيبا ب ينيزم تصرف .2

   يلاسازيو
در دولـت   انيسد لت اچهيدر يكيصنعت در در نزد و   دانشگاه علم يساخت و ساز برا مجوز .1

  قبل
  ادهاياز بن يكيوابسته به  يها ياز تعاون يكي يدر دماوند از سو يهكتار 130باغ  كيتفك .2
عنـوان   بـه  يكشـور  ماتيتقس يگذار در اطراف دماوند و نام هيمحمود  مزرعه ياراض ديخر .3

  هيهزاردشت، محمود  ن،ينگ يشهرك ها ،يلاسازيو روستا و سپس
  يجنگل يها نيتا زم يتصرف اراض: روزكوهيف يدر حوال نيكاب تله يگردشگر طرح .4
  بدون مجوز در قم  يفرودگاه شهرك .5
و سـاخت  هكتار  700حداقل  سطح تا) گرگان استان( ارتيز يروستاگسترش و تبديل اراضي  .6

  ساختمان 5000حدود 
  .توشان گرگان يروستا رمجازيغ يوسازها ساخت .7
  ... در كلاردشت، جلگه نوشهر و نور، محمودآباد و رمجازيغ يوسازها ساخت .8
شـمال   ار،ي، لواسـانات، دماونـد، شـهر   )پرديس( مجاز دراطراف تهران ريغ يوسازها ساخت .9

 يشهرها اطراف همه كلان  يوهوا آب در مناطق خوش يطوركل غرب استان البرز و به ران،يا
  كشور

ي سـه روسـتا   يبـرا  راني ـگردنه ح يكشاورز ينهايدر زم: زمين خواري در گردنه حيران .10
در  يهكتار طرح هاد 170 ،خانوار 20ود حيران وسطي، حيران عليا و حيران سفلي با حد

  .بنا خارج از آن ساخت شده است 200هكتار و  170داخل بنا  300و نظر گرفته شده 
هكتـار   466هزار و  42: استان 31در  1393در سال  يدر اراض يقانون ريتصرفات غ زانيم .11

 ياراض
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  نتيجه گيري
و بر بهـره بـرداري درسـت نظـارت كـافي       به طور صحيح بهره برداري شود زمين هاي موجوداگر از 

زمين هاي  .بعمل آيد، معضل زمين خواري كه متضاد با عدالت بين نسلي است، شكل نخواهد گرفت
   بايـد بـه   زمـين هـا   باشد و اسـتفاده از ايـن   اي خاص از تاريخ نمي   متعلق به دوره زراعي و شهري، 

 هي به قوانين موجود در مورد زمـين نگا. مند شوند  ز از آن بهرهنيهاي آينده   اي باشد كه نسل  گونه
در كشور نشان دهنده آن است كه قانون گزار به عمومي بودن اين منابع و تعلق آنها به همه نسل ها 

ممنوعيت بهره برداري غير مجاز از اراضي شهري و غير شهري گويـاي ايـن نظـر    . توجه داشته است
  . مين استگزار به حفاظت از  خاك و ز مثبت قانون
از صـراحت لازم و   موجـود  نيو ضمنا قـوان  ستيمشخص ن يخوار نيزم دهيبرخورد با پد يمتول
 في ـهنـوز تعر  كـه  يطور به ست؛يبرخوردار ن دهيپد نيبرخورد با ا يو قدرت لازم برا يقانون يابزارها
متخلفان  يرا برا نيموجود، امكان دور زدن قوان نيوجود ندارد و ضعف قوان يخوار نياز زم يمشخص
 ميرمسـتق يطـور غ  روسـتاها بـه   يشـوراها  اي ها يدهدار اراتياخت يبرخ نيهمچن. كرده است مفراه

  .را فراهم كرده است يخوار نيامكان گسترش زم
مرتبط با زمين و نظرات مختلف بهره برداري از آنها، راهكارهاي زيـر  با توجه به محتواي قوانين 
  :بين نسلي و كاهش زمين خواري ارائه داد را مي توان براي تحقق عدالت

به صورت مسـتمر  ) طرح كاداستر( يم و نقشه برداريسنجش و پايش زمين ها از طريق ترس  .أ 
  و سالانه و بررسي تغييرات وسعت اراضي به تفكيك كاربري هاي مختلف 

ارزيابي وضعيت بهره برداري از زمين هـاي موجـود در قالـب پروانـه هـا و مجوزهـاي بهـره          .ب 
 رداري و ساخت و سازي از حيث رعايت كاربري اعلام شدهب

  شفاف سازي فرآيند اعطاي مجوزهاي بهره برداري از زمين  .ج 
اجاره زمين ها به بـه صـندوق حفاظـت از منـابع     / رانتبهره برداران به واريز بخشي از  الزام  .د 

  طبيعي
سـازمان  ( يهماهنگ سازي مسئوليت هاي نهادهاي مختلف در مبارزه با پديده زمين خـوار   .ه 

جنگل ها و مراتع، سازمان حفاظت از محيط زيست، سازمان زمـين شـهري، كميسـيون اصـل نـود،      
  ...)ستاد مبارزه با مفاسد اقتصادي، قوه قضاييه، نيروي انتظامي، سازمان امور اراضي و

  ها و تشديد مجازات بهره برداري غير مجاز از زمين ها بهنگام سازي مبلغ جريمه  .و 
 وقف براي  موقوفه سازي اراضي بزرگتشويق نهاد   .ز 
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    Ĥخذمنابع و م

نشـر نـور   همدان، . ستيز طيو مح يعيقتصاد منابع طبا). 1385(يسور يعل محسن، يميابراه .1
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