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  چکیده

این مقاله بر آن است که با بررسي چالش های حقوقي و اجرایي اراضي خالصه، مستحدثه و ساحلي، پیشنهادهایي در جهت 

نظامي منسجم است و قابلیت ایجاد امنیت حقوقي   که نظام ثبتي ایران باوجود آن. تولید و کارآفریني ارائه نمایدبهره گیری در 

نیست و منجر به چالش هایي در این زمینه گردیده است، فلذا   را دارد با نیازها و منافع جامعه، تولید و کارآفریني هماهنگ

باشد تا بسیاری از اختلاف نظرها در خصوص مقررات ثبتي املاک که ناشي از عدم  مستلزم اصلاحاتي جهت کارایي بهتر آن مي

از نظر روش نهادی، تطبیقي و تاریخي مي  ی وا از نظر هدف توسعهمقاله  نیاتوجه به نوع نظام ثبتي ایران است، پایان دهد. 

طق استقرایي ربایشي تحلیل شده است. بنابراین گردآوری و به صورت استنباطي و با روش من یا کتابخانها با روش ه دادهباشد. 

اهداف و   های ثبتي که  این پژوهش سعي دارد تا چالش های حقوقي اراضي را مورد بررسي و کنکاش قرار داده، تا زیرساخت

های آن در همه کشورها از اهمیت ویژه ایي برخوردار است را به سمت و سوی  بهتری در این راستا سوق دهد.  سیاست

های مجاز، نهادهایي هستند که در قالب  همترین یافته ها حاکي از آن است که با وجود صراحت قانوني در تعریف دستگاهم

قانون خدمات قرار گرفته اما مجاز به تملک نباشند. همچنین، در مورد واگذاری اراضي ملي به اشخاص حقیقي )مانند 

از واگذاری به اشخاص حقیقي ضایي )مانند دیوان عدالت اداری( گاهي مانع کارآفرینان(، علیرغم وجود قوانین مرتبط، رویه ق

  د.شو مي

  .اراضی خالصه، اراضی مستحدثه، اراضی ساحلی، تولید و کارآفرینی: کلیدی هایهواژ
 

  علمینوع مقاله: 
 

 و طرح مساله مقدمه -1

و  هیدر کنار کار، سرما ک،یاقتصاد کلاس اتیدر ادب نیزم

 دیتول ياز چهار عامل اصل يکیعنوان  به ،ينیکارآفر

مثابه  عمدتاً به نینگرش، زم نی. در اشود يشناخته م

نسبتاً منفعل و محدود در نظر گرفته  ،يعیطب يمنبع

و منشأ  یدیتول یها تیفعال يکیزیکه بستر ف شود يم

ت چند دهه حال، تحولا نیاست. با ا هیاول داز موا یاریبس

 ،یا اقتصاد منطقه ،یاقتصاد نهاد یها در حوزه ریاخ

نشان داده است  ،ينیکارآفر اتیو ادب یاقتصاد یایجغراف

 دیتول یبرا «يکیزیف نهیزم پس» کیصرفاً  نیکه زم

 یادیو تا حد ز کیاستراتژ یا یيبلکه دارا ست،ین

طور  به تواند ياست که م «یيو فضا ینهاد یا برساخته»

را شکل  ينیو کارآفر دیتول ندیفرا میرمستقیو غ میمستق

 دهد.

 همچون – نیزم یو ماد ينیع یها يژگیسو، و کی از

به  يخاک، دسترس تیفیک م،یاقل ،یيایجغراف تموقعی

 منابع 

 ،یمصرف و مراکز شهر یبا بازارها یهمجوار ،یآب و انرژ

 الگوی – يرساختیونقل و ز حمل یها با شبکه وندیو پ

تصور  قابل یها و نوع فرصت یدیتول یها تیاستقرار فعال

از  یاریمعنا، بس نی. بدکند يم نییرا تع نانیفرکارآ یبرا

 ،یکشاورز یها در حوزه ژهیو به نانه،یکارآفر یها دهیا

 یها یو انرژ کیلجست ،یگردشگر ،يلیتبد عیصنا

هستند و  «محور نیزم»و « مند مکان» تاًیماه ر،یدپذیتجد

قابل  ،ينیسرزم یها تیو محدود ها تیبدون درک ظرف

  .ستندین لیفهم و تحل

است که  يو حقوق ینهاد یواجد بُعد نیزم گر،ید یسو از

 ندیفرا يو چگونگ یریپذ بر امکان کننده نییصورت تع به
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و  تیشفاف ت،ی. نظام حقوق مالکگذارد ياثر م ينیکارآفر

 یدشوار ایسهولت  ،یگذار قهیوث تیاستحکام اسناد، قابل

حاکم بر  یها استیس زیو ن ،یکاربر رییوانتقال و تغ نقل

را  نیزم توانند يم يهمگ ن،یزم یگذار متیو ق صیخصت

 تیقطع کاهش عدم ،يمال نیتأم یبرا گر لیتسه یبه ابزار

 ایکنند  لینو تبد یوکارها در کسب سکیر تیریو مد

 یساختار يو مانع یباز برعکس، آن را به منبع رانت، سفته

از اقتصادها،  یاریبدل سازند. در بس نانیبر سر راه کارآفر

به  يدر دسترس یتوسعه، نابرابر درحال یاقتصادها ژهیو به

 ینابرابر دیآن، به بازتول انهیجو و کارکرد رانت نیزم

 یا و منطقه یدر سطوح فرد نانهیکارآفر یها فرصت

  است. دهیانجام

و  دیتول ندیدر فرا نیزم هیو چندلا يهیبد تیوجود اهم با

از  یاریکه در بس دهد ينشان م اتیمرور ادب ،ينیکارآفر

در  يهیثابت و بد یصورت عنصر به ای نیها، زم پژوهش

 یکاربر» ریصرفاً در قالب متغ ایمانده،  يباق لیتحل هیحاش

 ارطور محدود مورد توجه قر به« مکان استقرار»و  «ياراض

 یکارکردها» انیم وندیپ گر،ید انیگرفته است. به ب

مراحل مختلف »و  «نیزم یيو فضا ینهاد ،یاقتصاد

مدل  يفرصت و طراح شناسایي از – «ينیکارآفر ندیفرا

استقرار، رشد و خلق ارزش  ،يمال نیوکار تا تأم کسب

شده  یواکاو کپارچهی و مند نظام صورت به کمتر –افزوده 

 است.

ملگگک  یبگگه معنگگا « خالصگگه» ی در فرهنگگگ لغگگت، واژه 

. [1]آمگده اسگت    يخانگدان سگلطنت   ایگ متعلق بگه دولگت   

 يامگگلاک دولتگگ خالصگگه بگگه   زیگگن ياصگگطلاح حقگگوق در 

 یهگا  نیهگا، زمگ   بگا   ه،یگ ماننگد ابن  ياملاکگ  شگد   يگفته م

و  يبگاتلاق  ،یریکگو  المنفعگه،  مسگلوب  ياراضگ  ر،یو بگا  ریدا

هگا   کگه درآمگد آن   یيهگا  قنوات و چشگمه  رینظ يمنابع آب

 یامگلاک دارا  نیگ ا .[10] شگد  يمگ  زیگ به خزانه دولگت وار 

 یهگگا خالصگگه ،یبودنگگد: رقبگگات نگگادر يسگگه منشگگأ اصگگل

 یهگگا گونگگه نیتگگر عمگگدهی. و رقبگگات ناصگگر يمحمدشگگاه

کگگرد:  میبگگه سگگه دسگگته تقسگگ    تگگوان يخالصگگه را مگگ 

مگگدت محگگدود بگگه    ی)کگگه بگگرا  يانتقگگال یهگگا خالصگگه

)کگه   يولیگ ت یهگا  (، خالصگه شگدند  يبگردار واگگذار مگ    بهره

داده  ينظگگگامدر مقابگگگل تعهگگگدات   داران ولیگگگبگگگه ت

)کگه توسگط دولگت بگه      يوانیگ د یهگا  ( و خالصگه شدند يم

هگا اخگذ    از آن يو حقگوق دولتگ   دیگ گرد يزارعان واگذار مگ 

 ياراضگگگگگ» فیگگگگگتعر در .[04]   [11]( شگگگگگد يمگگگگگ

 یيهگگا نیبگگه زمگگ ياراضگگ نیگگگفگگت ا دیگگ، با«مسگگتحدثه

 اهگا، یخشگک شگدن آب در   جگه یکگه در نت  شگود  يگفته م

 شگوند  يمگ  جگاد یهگا ا  بسگتر رودخانگه   رییگ تغ ایگ  ها اچهیدر

 یيهگگگا نیزمگگگ «يسگگگاحل ياراضگگگ» نیهمچنگگگ .[ 00]

 ایگگ هگگا اچگگهیدر اهگگا،یدر میهسگگتند کگگه در مجگگاورت حگگر

بسگگته  ،يقگگرار دارنگگد و از نظگگر حقگگوق دثهمسگگتح ياراضگگ

 نگد یآ يشگمار مگ   از انواع مگذکور بگه   يکیتابع  ت،یبه موقع

خالصگگه، مسگگتحدثه و   ياراضگگ ،يطگگور کلگگ  بگگه .[60]

هسگتند کگه بگه دولگت تعلگق       یيهگا  نیشامل زمگ  يساحل

هگگا صگگرفاً بگگا اجگگازه دولگگت   و فگگروش آن دیگگدارنگگد و خر

 ياراضگگ ران،یگگا يدر نظگگام حقگگوق . اسگگت ریپگگذ امکگگان

بگگا  يخیوجگگود داشگگته و در منگگابع تگگار ربگگازیخالصگگه از د

اداره  یشگده اسگت. بگرا    ادیگ هگا   از آن« خالصگات »عنوان 

خالصگگات  وانیگگتحگگت عنگگوان د  یامگگلاک، نهگگاد  نیگگا

را بگر   ينظگارت بگر امگلاک دولتگ     فگه یشد که وظ لیتشک

 .[8]عهده داشت 

بگگر اسگگا   رانیگگخالصگگه در ا ياراضگگ یو واگگگذار فگگروش

 1664آبگگگان  66قگگگانون فگگگروش خالصگگگجات مصگگگوب  

اسگگا ، شگگرل تملگگک  نیگگبگگر ا . [10] ردیگگگ يصگگورت مگگ

 تیگگرعا ،يو امگگلاک خالصگگه، مسگگتحدثه و سگگاحل ياراضگگ

 نیگگمصگگوب دولگگت اسگگت. بگگه موجگگب ا يقگگانون فاتیتشگگر

محگگدوده مگگورد تملگگک، پرونگگده  نیگگیمقگگررات، پگگس از تع

 یوزارت مسگگکن و شهرسگگاز  10مگگاده  ونیسگگیبگگه کم

بگه   ،يو شگرع  يقگانون  دییگ و در صگورت تأ  شگود  يارجاع م

کگگه روال تملگگک انجگگام شگگده   گگگردد ياعگگلام مگگ نفگگع یذ

 .است

)که در این گرفته صورت حقوقي و اجرایي وجود اقدامات با

 ينظام ثبت رسد ي، به نظر ممقاله بدان خواهیم پرداخت(

با  يخالصه، مستحدثه و ساحل ياراض نهیهنوز در زم رانیا

جهت بهره برداری در حوزه  یمتعدد یها و خلأها چالش

که به روش  مقاله نیروست. ا روبهتولید و کارآفریني 

 یا مطالعه کتابخانه قیو از طر يخیو تار يلتحلی–يفیتوص

و  يفقه يمبان يتا ضمن بررس کوشد يانجام شده است، م

موجود در  یها، موانع و خلأها چالش ،ياراض نیا يحقوق

در تولید و را و کاربرد آنها ها  تملک و ثبت آن ندیفرآ

 .دینما نییتبکارآفریني 
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 چارچوب مفهومی -2

 الف(انواع و حدود اراضی

 اراضـی خالصه -1

قگانون راجگع بگه واگگذاری زمگین       1مگاده   0طبق تبصره 

هگگگگای کشگگگگاورزی )مصگگگگوب  کگگگگرده بگگگگه تحصگگگگیل

(، خالصگگگه نقطگگگه مقابگگگل مشگگگترکات و   00/16/1668

امگگوال عمگگومي، مگگال غیرمنقگگولي اسگگت کگگه دولگگت آن را 

  [61]گگگردد  ماننگگد یگگک مالگگک خصوصگگي، مالگگک مگگي  

سابقاً به امگلاک شگاهي )اعگم از زمگین، بگا ، قگلاع،       . [10]

هگا، معگادن و شگیلات و غیگره( معگروف بگود        مراتع، جنگل

کگگه پگگس از مشگگروطه، جزئگگي از امگگلاک دولگگت محسگگوب 

بگگه عبگگارت دیگگگر، خالصگگه در ایگگران بگگه      . [00]شگگد 

هگگا و مراتگگع و امگگلاک دولتگگي و حکگگومتي گفتگگه    زمگگین

هگگای حکگگومتي در  شگگد کگگه بگگا توجگگه بگگه سیاسگگت  مگگي

راسگگتای اصگگلاحات اراضگگي و احیگگای اراضگگي، مگگد نظگگر   

توجگگه بگگه  بگگا . [00]   [66]انگگد  گگگذار قگگرار داشگگته قگگانون

هگگا،  وسگگعت بگگالای ایگگن اراضگگي اعگگم از قگگراغ، مگگزارع، بگگا 

قنوات دائر و بگائر و مسگتغلات و ابنیگه کگه ملگک دولتگي       

و متعلگگگق بگگگه شگگگاهان، حکمرانگگگان و والیگگگان منگگگاطق  

شگگده و پگگس از قگگانون    مختلگگف کشگگور محسگگوب مگگي  

بایسگگت بگگه اشگگخاص حقیقگگي و   اصگگلاحات اراضگگي مگگي 

خالصگگه بگگه تفصگگیل ، در قگگانون مگگي شگگد حقگگوقي واگگگذار

به شرح تقسگیم و فگروش امگلاک خالصگه پرداختگه شگده       

 .[10]  [68]است 

ها،  تفاوت املاک خالصه و املاک عمومي )نظیر خیابان

ها  های عمومي( در شمول قانون بر آن ها و میدان پارک

است. بر خالصه، حقوق خصوصي و قانون مدني حاکم 

است  حال آنکه بر املاک عمومي قانون مدني حاکم 

 .[64]  [02]نیست 

تگوان نسگبت بگه امگلاک عمگومي،       به همگین دلیگل، نمگي   

تقاضگگای ثبگگت داد، در صگگورتي کگگه پگگذیرش تقاضگگای     

ثبگگت امگگلاک خالصگگه از نظگگر برخگگي دکتگگرین حقگگوقي    

بلااشگگکال اسگگت، هرچنگگد ایگگن دیگگدگاه خگگالي از مناقشگگه 

 .[01]   [11]نیست 

 اریگگآن در اخت تیگگبگگود کگگه مالک يخالصگگه، املاکگگامگگلاک 

بگه زمگان    رانیگ آن در ا شیدایگ دولت قرار داشگت. مبگدپ پ  

و  گگگردد يبگگازم یو مرکگگز یا منطقگگه یهگگا دولگگت لیتشگگک

  [00]اسگگت  میقابگگل تقسگگ ریگگامگگلاک بگگه شگگرح ز  نیگگا

[12].: 

نگگوع خالصگگجات از طگگرف  نیگگ: ايولیگگت( خالصگگجات الگگف

 ریو سگا  يحکومت )پادشگاه( بگه اسگتانداران، حکگام نظگام     

بگگه عنگگوان  يوجگگوه افگگتیاشگگخاص خگگاص در مقابگگل در

بگه صگورت    ایگ  نیمعگ  يمگدت  یسگرباز بگرا   هیته ای اتیمال

 . شد يواگذار م يموروث

 وانیگ بگود کگه از طگرف د    ي: املاکگ ي( خالصجات انتقگال ب

 .دیگرد يبا حق انتقال به اشخاص واگذار م

بگگود کگگه در تصگگرف   ي: خالصگگجاتيوانیگگ( خالصگگجات دج

نخسگگت  یهگگا قگگرار داشگگت و در سگگال   وانیگگکامگگل د

هگگا بگگه اشگگخاص فروختگگه شگگد.   از آن يبرخگگ تیمشگگروط

و  سگگگتانیدر منگگگاطق کرمگگگان، س ژهیگگگو امگگگر بگگگه نیگگگا

 .رخ داد یمرز يبلوچستان، خوزستان و نواح

  اراضی ساحلی -2

مطابق بند ب ماده یک قانون اراضي مستحدث و ساحلي 

، اراضي ساحلي پهنه ای است با عرض 1614مصوب 

دریا و دریاچه ها یا خلیج که مشخص از اراضي مجاور 

حداقل از یک سو به کنار دریا یا دریاچه متصل باشد. در 

مجموعه  011خصوص ثبت اراضي ساحلي مطابق بند 

بخشنامه ثبتي، دعوت از نماینده وزارت کشاورزی و حضور 

وی را الزامي مي داند شاید بدین علت است که حضور 

اور ساحلي از نماینده مذکور به دلیل تفکیک اراضي مج

 .[66]  [10] اراضي مستحدثه ساحلي بوده است.

 اراضی مستحدثه -3

بر طبق بند الف ماده یک قانون اراضي مستحدث و 

اینگونه « اراضي مستحدث »، واژه 1614ساحلي مصوب 

تعریف شده: اراضي مستحدث عبارت است از زمین هایي 

که در نتیجه پایین رفتن سطح آب یا هر نوع جریان آب 

در کرانه های دریا و جزایر یا در نتیجه پایین رفتن آب یا 

ا ظاهر و ایجاد مي شوند. این اراضي خشک شدن تالاب ه

م.ب.ث  011متعلق به دولت محسوب و مطابق بند 

  [66]تقاضای ثبت آن از هیچکس پذیرفته نمي شود. 

[12]. 

 قیروش تحق -3

است   یکاربرد-یا پژوهش از نظر هدف، از نوع توسعه نیا

در اصلاح و بهبود  تواند يحاصل از آن م جینتا رایز

 يمرتبط با اراض يو ثبت يحقوق یو ساختارها ها استیس
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و روش پژوهش،  تی. از نظر ماهردیمورد استفاده قرار گ

-يقیتطب کردیبا رو ینهاد قاتیمطالعه در زمره تحق نیا

چارچوب، تلاش شده است تا  نیدارد. در ا رارق يخیتار

و نظام ثبت  يمرتبط با اراض يقحقو یتحول نهادها ریس

 ردیقرار گ يقیتطب لیکشورها مورد تحل يو برخ رانیدر ا

 شوند. یيانتقال شناسا تا نقال قوت، ضعف و تجارب قابل
و  یمطالعه اسناد قیاز طر قیتحق نیا یها داده

اند. منابع مورد استفاده شامل  شده یگردآور یا کتابخانه

مقالات  ،يخیاسناد تار ،يالملل نیو ب يو مقررات مل نیقوان

و  يحقوق یها سازمان یها و گزارش ،يکتب تخصص ،يعلم

مند  صورت نظام ها به داده یبوده است. روش گردآور يثبت

منابع مکتوب انجام گرفته  یمحتوا لیبر تحل ينو مبت

 لیتحل شود. نیها تضم داده تیاست تا دقت و جامع

و منطق  ياز روش استنباط یریگ ها با بهره داده

معنا که ابتدا  نیصورت گرفته است  بد 1يشربای–یياستقرا

از منابع  يحقوق یها هیو رو ها هینظر م،یبا استخراج مفاه

شده، سپس  نییتب قیتحق يو تجرب ینظر يمختلف، مبان

 ،یو نهاد يخیآنها در بستر تار قیو تطب يبا استنتاج منطق

 ب،یترت نیا به است. دهیپژوهش ارائه گرد يلیتحل یالگو

 يحقوق یها چالش نییو تب يپژوهش بررس یيهدف نها

 لیو نظام ثبت است تا از رهگذر تحل يمرتبط با اراض

 یها رساختیبهبود ز یبرا یيراهکارها ،يخیو تار يقیتطب

حوزه  نیدر ا يحقوق یها استیو تحقق اهداف س يثبت

به  ،یبعد یها اسا ، در بخش نیشود. بر هم شنهادیپ

 يقیتطب لیو تحل ،يحقوق يمبان ،يخیتار ریس نییتب

 ریپرداخته خواهد شد تا تصو يتیو مالک يثبت ینهادها

 موجود ارائه شود. یها از تحولات و چالش يجامع

 یافته های پژوهش -4

خالصه، مستحدثه و  يراضي و اجرایي احقوق یهاچالش

 يساحل

و ملاحظات قانوني را در سه دسته  ها در این بخش چالش

اصلي طبقه بندی کرده ایم که در ابتدا بطور کلي مطرح و 

 در ادامه، مفصل خواهیم پرداخت:

                                                           
1.Inductive-Deductive Reasoning 

  0بندی های کاربری و منطقه . محدودیت1

ها برای کنترل توسعه  ترین ابزار قانوني که دولت مهم

بندی است. این قوانین،  کنند، مقررات منطقه استفاده مي

های جامع شهری و  بری مجاز زمین را بر اسا  طرحکار

کنند و برای کارآفرینان  ای مشخص مي منطقه

 کنند: های جدی ایجاد مي محدودیت

 :یک کارآفرین  عدم انطباق کاربری فعلی و مورد نیاز

ای که قبلاً صنعتی  ممکن است یک انبار یا کارگاه را در منطقه
های توسعه  بوده خریداری کند، اما به دلیل بازنگری در طرح

شهری، کاربری آن منطقه به مسکونی یا تجاری تغییر یافته 
باشد. در این حالت، کارآفرین باید مراحل اداری طولانی و 

را طی کند یا فعالیت خود را محدود ” تغییر کاربری“پرهزینه 
 سازد.

 :قوانین ساختمانی و  محدودیت در تراکم و ارتفاع

خت و ساز )تراکم( و ارتفاع مجاز بر کاربری، حداکثر میزان سا
پذیری  کنند. این امر مستقیماً بر مقیاس روی زمین را تعیین می

ویژه در بخش املاک، ساخت و ساز،  گذاری کارآفرین، به سرمایه
گذاری خود را  گذارد. کارآفرین باید سرمایه و انبارداری، تأثیر می

ها )مثلاً  یتریزی کند که در چارچوب این محدود طوری برنامه
  سطح اشغال مفید( باقی بماند.

 :های با ارزش  مناطقی که کاربری اثر بر قیمت زمین

ها مجاز  اقتصادی بالاتر )مانند تجاری یا گردشگری( در آن
است، قیمت زمین به شدت بالاتری دارند. این امر ورود 

سرمایه را به این مناطق بسیار دشوار  کارآفرینان جدید و کم
گذاران بزرگ عمل  و به طور ناخواسته به نفع سرمایه سازد می
 کند. می

 های دسترسی مستقیم )تملک و واگذاری دولتی( . چالش۲

همانطور که در خلاصه قبلی اشاره شد، دولت مالک بخش قابل 
توجهی از اراضی است و نحوه دسترسی کارآفرینان به این 

 ها حیاتی است: زمین

 اگر زمین مورد نیاز یک  جایی: فرآیند تملک و جابه

کارآفرین )به عنوان مثال برای احداث یک کارخانه تولیدی( در 
تواند  مسیر یک پروژه عمومی قرار گیرد، فرآیند تملک دولتی می

جایی اجباری کارآفرین شود. اگرچه حق غرامت  منجر به جابه
وجود دارد، اما این فرآیند باعث اختلال در زنجیره تأمین، از 

شود که  دن مشتریان محلی و تأخیر در برنامه توسعه میدست دا
 جبران آن دشوار است.

                                                           
2. Zoning Regulations 
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 :یکی از معضلات مورد  واگذاری اراضی ملی و دولتی

اشاره در متن اصلی، نحوه واگذاری اراضی دولتی )مانند اراضی 
ملی یا منابع طبیعی( به اشخاص حقیقی یا حقوقی غیردولتی 

اری از موارد، قوانین اجازه برای اهداف تولیدی بود. در بسی
های اجرایی و تصمیمات  دهند، اما رویه واگذاری مشروط را می

ها را  قضایی )مانند آرای دیوان عدالت اداری( گاهی این واگذاری
ها  کشند. کارآفرینانی که روی این زمین به چالش می

گرفتن زمین  کنند، با ریسک ابطال یا پس گذاری می سرمایه
زیرا هدف اصلی واگذاری باید همسو با منافع  مواجه هستند،

 عمومی و قوانین بالادستی باشد.

 :در نظام حقوقی ایران، تملک  انحصاری بودن تملک

های اجرایی تعریف شده است.  قهری بیشتر معطوف به دستگاه
ها برای  های آن این امر ممکن است کارآفرینانی که زمین

ارای منفعت عام( مورد نیاز ای غیردولتی )اما د های توسعه پروژه
است را در موقعیت ضعف قرار دهد، زیرا نهاد خصوصی مستقیماً 

 قدرت عمومی تملک را ندارد.

 . ملاحظات حقوقی و محیطی۳

علاوه بر قوانین شهری، مقررات خاص دیگری نیز بر استفاده از 
 زمین حاکم هستند:

 :های  کارآفرینانی که فعالیت قوانین محیط زیست

تولیدی پرخطر )مانند صنایع شیمیایی، دباغی یا معادن( 
محیطی دریافت کنند.  های زیست کنند، باید تأییدیه اندازی می راه

های خاص )دور  ها ممکن است مستلزم رعایت حریم این تأییدیه
ها( باشند که  شده یا سکونتگاه ها، مناطق حفاظت از رودخانه

های مطلوب از نظر موقعیت تجاری  کارآفرین به زمین دسترسی
 سازد. را محدود می

 :حتی در صورت مالکیت زمین،  حقوق اشخاص ثالث

کارآفرین باید حقوق اشخاص ثالث را در نظر بگیرد. مثلاً، حق 
عبور )ارتفاق( برای تأسیسات عمومی )لوله گاز یا برق( که از 

استفاده کارآفرین از ملک تواند دامنه  کنند، می زمین عبور می
  خود را محدود سازد.

 :های ثبت اسناد،  پیچیدگی مالکیت و اسناد رسمی

تواند  اختلافات مالکیت، و وجود اراضی مشترک یا موقوفه، می
برترین چالش حقوقی برای یک کارآفرین در هنگام خرید  زمان

 زمین و اخذ مجوزهای ساخت باشد.
  ، مقرارتی اراضی مستحدث ساحلی شاید اولین قانون که در مورد

ارد مـاده واحـده قانون اجازه تأسیس سازمان بـنادر و ذبنا گ  را
آن، سازمان   اساس  بود که بر٩۳۳١خرداد  ٤کـشتیرانی مصوب 

بنادر و کشتیرانی تحت نظارت وزارت گمرکات و انحصارات به 
به وزارت  ٩۳٤١این سازمان در   تشکیلات  )بعدها  وجود آمد

ت وزار  بـه ٩۳٤١به وزارت اقتصاد، و در  ٩۳٤٩بازرگانی و در 
به وزارت راه و تـرابری انـتقال  ٩۳١۲و بالاخره در سال   دارایی

: توسعه، تکمیل، اداره و نظارت بر  مذکور  یافت.( مطابق قانون
امور بنادر و توسعه کشتیرانی، در تمام بنادر، لنگرگاه ها، ترعه 

ودخانه های قابل کشتیرانی و آب های ساحلی ها، ر  ، دریاچه ها
مربوط که به تبع   مـقررات  کشور و همچنین تنظیم و اجـرای

و حریم در ارتباط بنادر نیز   مستحدثه  اراضی  شامل آباد کردن
این سازمان قرار گرفت چنانکه مطابق بند های   عهده  بوده، بر

ن ( صـدور )وظایف سازما  قانون  فهرست ضمیمه این ۲۲و  ۲٩
  ضمن  و تجهیزات  و سایر تأسیسات  اسـکله  اجـازه تأسیس

در اجراء و بهره   نظارت  تصویب طرح مربوط با داشتن حق
برداری و همچنین صدور اجـازه تأسیس دفتر، خانه ملوانان، 

  و سایر تاسیسات لازم به درخواست مـتقاضیان  و انبار  رستوران
مزبور قرار گرفت. سازمان   مانساز  صـلاحیت دار، بـر عهده

شد با توجه به امکانات خود در بنادر، زمین برای   دار  اختیار
 .اجاره واگذار نماید  طریق  مـزبور از   تـأسیسات 

  مصوب  اراضی مستحدثات ساحلی  قانون  تصویب  بعدها و با
در این بـاره تصویب شد. در   جـدی  اولین قـانون ۲١/٤/٩۳١٤

  در  به زمینهایی که "اراضی مستحدث "قانون اصطلاح  ٩ماده 
های   درکرانه  آب  نـوع جریان  هر  نتیجه پایین رفتن سطح آب یا

و جزایر یا در نتیجه پایین رفت آب یا خشک   ریاچه هادریا و د
. اطـلاق مـی گردد و  شود  شدن تالابها ظـاهر و یا ایجاد می

  از اراضی مجاور  مشخص  عرض  با  ای  : پهنه"اراضی ساحلی"
و دریاچه ها یا خلیج که حداقل از یک سو به کنار دریا یا   دریا

، اعم "تالاب "ف می شود. و . تعری باشد  متصل  دریاچه یا خلیج
طبیعی که سطح آن در   بـندان  آب  یا  ، باتلاق مرداب  از اراضی

، قسمتی "حریم "حداکثر ارتفاع آب از پنج هکتار کمتر نباشد. و 
  از اراضی ساحلی یا مستحدث است که یک طرف آن متصل به
آب دریا یا دریاچه یا خلیج یا تالاب باشد، توصیف میشود. 

قانون مذکور کلیه اراضـی مـستحدث کشور  ٤و  ۳مواد  مطابق
)علیالاطلاق ( و نیز اراضی ساحلی دریای عمان و خلیج فارس و 

تاریخ تصویب قانون به نام اشخاص در   تا  دریاچه رضاییه )که
دفتر املاک به ثبت نرسیده باشد( متعلق به دولت اعلام شده 

ارند و در صورتی است و اشـخاص حـق تقاضای ثبت آنها را ند
به اراضی مذکور از ناحیه اشخاص تقاضای ثبت شده   نسبت  که

باشد، در مورد اراضی مستحدث مطلقاً و در مورد اراضی ساحلی 
  املاک  بـه نـام متقاضی در دفتر  ملک  هرگاه منجر به ثبت

نشده باشد، درخواست ثبت داده شده باطل می شود، و ادارات 
بت این قبیل اراضی را صرفاً از وزارت ثبت مکلفند تقاضای ث

و   وزارت جهاد کشاورزی( و نیرو  )فعلاً  کشاورزی و منابع طبیعی
سایر سازمانهای دولتی مـتصرف بـا تـأیید وزارت مذکور   یا
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قانون مـوصوف، حـریم مـنابع مذکور ولو آنکه  ٧بپذیرند و ماده 
شند. را در متصرفین این قبیل اراضی، اسناد مالکیت گرفته با

نموده که از ناحیه اشخاص   محسوب  زمره مشترکات عمومی
خصوصی قابل تملک و تـصرف نـمی بـاشد. ولی استفاده از 
حریم مزبور برای ایجاد تأسیسات ضروری دولتـی کـه جنبه 

  اجرایی این  نامه  اختصاصی نداشته باشد با رعایت مقررات آیین
 .دانسته شده استقانون و تصویب هیات وزیران مجاز 

ق.ا.ج.ا.ا.، انفال و  ٤١  اصل  پس از پیروزی انقلاب، با تصویب
،  ثروت های عمومی از قـبیل زمـین های موات و رها شده

،  های عمومی، کوه ها  ، دریاچه ها، رودخانه ها و سایر آب دریاها
طبیعی، مراتعی که حریم   های  ها، جنگل ها، نیزارها، بیشه  دره

  طبق  در اختیار حـکومت اسـلامی قرار گرفت تا بر...نیست، و
. و تفصیل و ترتیب  نماید  عمل  مصالح عامه نسبت به آنها

عادی قرار گرفت و بـا   قانون  عهده هر یک بر  از  استفاده
  :تـصویب و اجرای مقرارت زیر مواجه هستیم

ی در واگذاری و احیاء اراض  نحوه  قانون ٩مـاده  "ط "الف ( بـند 
، اراضی  ٦/۲١/ ٩۳١١  ایران مصوب  اسلامی  حکومت جمهوری
که در مجاورت حریم دریا »تعریف می کند:   ساحلی را زمینهایی

مـورد در   حـسب  و دریاچه و یا اراضی مستحدثه قرار دارد و بر
 .است  و بایر  و دایر  مـوات  اراضـی  حکم یکی از انواع

، اراضی ساحلی در حکم موات را همان قانون ٩١  ماده  بر اساس
عمرانی انجام   و اقدام  احیاء  اراضیی دانسته است که در آنها هیچ
  را  اراضـی  قبیل  . این است  نشده و به صورت طبیعی باقیمانده

قـانونگذار از آن دولت می داند و ادارات ثبت مکلف شده اند تا 
ن اراضی حریم و اراضی مستحدثه و آباد را با رعایت قانو

و منابع ملی تفکیک   مستحدث و ساحلی از اراضی دایر و بایر
 .کند

قانون نحوه واگذاری و احیاء اراضـی در  ٩١همچنین ماده 
حـکومت... مالکین و مـتقاضیان ثبت یا اشخاصی که اراضی 

به آنها   رسماً  بایر ساحلی را در اختیار داشته ولی مالکیت اراضی
لف نموده تا ظرف سه سال از تاریخ منتقل نشده بود را مـک

تصویب قانون نسبت به عـمران و بـهره بـرداری متناسب از آن 
اراضی احیاء نشده موجود مطابق   صورت  اقدام کنند، در غیر این

  قانون در اختیار وزارت کشاورزی و عمران روسـتایی  ١ماده 
  ومیقـرار میگرفت تا با تصویب هیأت وزیران برای استفاده عم 

 .داده شود  اختصاص

قانون نحوه  ٩١اجـرایی ماده   آیین نـامه ٩همچنین ماده 
واگذاری و احیاء اراضی در حکومت جمهوری اسلامی ایران 

شورای انقلاب جمهوری اسلامی ایران،   ۲١/١١/٩۳١١ب مصو
نیافته   انجام  در آنها اقدامات عمرانی  که  صـاحبان اراضی ساحلی

ه بود تـا از طریق ادارات ثبت اسناد و است را مکلف کرد

امـلاک نـسبت به تفکیک و تعیین حدود اراضی مورد مالکیت 
اسناد و   ثبت  آیین نامه ادارات ۲خود اقدام کنند. و بر اساس ماده 

املاک مکلفند در موقع تفکیک اراضی ساحلی متعلق به 
اشخاص به منظور حفظ منافع دولت در اراضـی مستحدث و 

و منابع ملی شده و اراضی مشمول مقررات اصلاحات  ساحلی
و ساحلی و ملی شدن   اراضی مستحدث  به  ارضی قوانین مربوط

جنگلها و مراتع کشور و اصلاحات ارضی را مورد توجه قرار 
نـامه ضابطه عمران و بهره  همان آیین ۳دهند. و بالاخره ماده 

مورد انواع   در  صاشخا  برداری متناسب از اراضی انتقال یافته به
زراعت باغبانی دامداری و دامپروری و پرورش طیور و آب زیان 

در   مندرج  و ساختمانی و غیره را موکول به تشخیص کمیسیون 
قانون دانسته و کمیسیون باید تـشخیص دهـد که  ٩۲ماده 

جهت عمران و بهره برداری   در  یافته  پیشرفت عملیات انجام
عادی   از پایان سه سال و در شرایططوری است که تا قبل 

 نتایج مطلوب متناسب با وضع زمین تأمین شود یا خیر؟

مجلس   ٩٦/ ٩۳٦٩/٩۲آب مـصوب   ب ( قانون توزیع عـادلانه
قانون اساسی جمهوری  ٤١شورای اسلامی، با تأکید بر اصل 

اراضی ساحلی و  ۲اسلامی ایران در اولین ماده از قانون، در ماده 
دریاها و   اراضی مستحدثه که در اثر پایین رفتن سطح آب

دریاچه ها و یا خشک شدن مـردابها و بـاتلاق هـا پدید آمده 
در اختیار حکومت جـمهوری اسـلامی ایران دانـسته  باشد را

است لیکن در قسمت اخیر ماده ملاک احیاء و تصرفات مالکانه 
به این قبیل اراضی را تا تاریخ تصویب لایحه قانونی   نسبت  افراد

نحوه احـیاء اراضـی در حـکومت جمهوری اسلامی 
یرسد ( ذکر کرده است که بدین تـرتیب بـه نظر م۲/۲٦/٩۳١١)

مؤخرالتصویب بودن قانون توزیع عادلانه آب و   به  با توجه
صراحت آن، قانون اراضی مستحدث و ساحلی مصوب 

از این نظر )تنفیذ تـصرفات مـالکانه و شـرعی  ۲١/٩۳١٤/٤
( و نیز به لحاظ ١٤  سال  و قبل از ١١و  ١٤افراد در فاصله 

مورد  تفویض بعضی وظـایف به وزارت نیرو در خصوص اراضی
قانون ایجاد هر  ۲ماده  ۳بحث نسخ جزئی کرده است. در تبصره 

حریم قانونی   در  و تـصرف  نوع اعیانی و حـفاری و دخـل
از طبیعی و یا مخزنی جز بـا   اعم  ها  سواحل دریاها و دریاچه

 ٤اجـازه وزارت نیرو ممنوع اعلام شده است. و همچنین در ماده 
بهره برداری از شـن   واگذاری  یا  داریقانون صدور اجازه بهره بر

سواحل دریاها و دریاچه ها   قانونی  و مـاسه و خـاک رس حریم
 .منوط به کسب موافقت قبلی وزارت نـیرو شـده اسـت

  آزاد  مناطق  پ ( همچنین با تصویب قانون چگونگی اداره
و اصلاحات و تصویب  ٧/٦/٩۳٧۲وب  تجاری صنعتی مص

آیین نامه نحوه استفاده از زمین و   نـیز تـصویبقوانین بـعدی و 
ایران  منابع ملی در مناطق آزاد تجاری صنعتی جمهوری اسلامی
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به وسـیله شـورای عالی مناطق آزاد  ٩۲/٩٩/٩۳١٤تاریخ در 
توجه به اختیارات   )با  تجاری صنعتی جمهوری اسلامی ایران

 ٩٦و  ٩١و  ٧الی  ٤تفویضی هـیأت وزیران (، مـطابق مـواد 
مناطق آزاد در حکم   سازمان  اختیار  این آیین نامه اراضی در

  نهـما  دولت  اموال دولتی تلقی و سازمان به نمایندگی از طرف
اختیارات و وظایف و حقوق وزارتخانه های ذیریط را دارست. 

اراضـی مشمول   بـه  مـربوط  کلیه حقوق ١چنان که مطابق ماده 
قانون زمین شهری و قانون ملی شدن جنگل ها و مراتع کشور 

و بـهره بـرداری از جنگل ها و مراتع کشور   حفاظت  و نیز قانون

  هر  محدوده  لي، واقع درمستحدثات و ساحو قانون اراضی 

مگنطقه از طگریق سگازمان مناطق آزاد اعمال مي شود. 

مربول، در دفتر   و املاک  ادارات ثبت اسناد 0وحسب ماده 

املاک، اراضي دولتي را بگه نگام دولت و بگه نمایندگي 

نماید و  مربول تنفیذ و اخبار مي  آزاد  منطقه  سازمان

ن اسگا  اصگلاح خواهد نمود. و اسناد صادره قبلي را بر ای

اختیاراتي که در رابطه با تجاوز و تصرف و   کلیه  همچنین

آن   و حگریم  سگاحلي  تخریب اراضي دولتي و ملي و اراضي

براسا  قانون حفاظت و بهره برداری از جنگل ها و مراتع 

و قانون   آن  بگعدی  و اصگلاحات 1648کشور مصوب سال 

بگه  1614احلي مصوب سگال اراضي مستحدثات و س

و غیره و نیز   شده  وزارتگخانه های مسئول محول

نهادهای  اخگتیارات خگاصي که در این مورد به سایر

تصویب آیین نامه در   تاریخ  دولتي محول گردیده است، از

.  مگحدوده مگناطق آزاد به سازمان تفویض مي شگود

  به  نابع ملي( و واگذاری بگهره بگرداری از مگ11  )مگاده

  حقیقي و حقوقي بگا رعگایت کلیه قوانین موضوعه  اشخاص

 (10این مورد، در اختیار این سازمان مي باشد. )ماده   در

و اجرا نکردن   مگصوب  ت ( و بالاخره ناکارآمدی قگوانین

مگجاز   غگیر  تصرفات  که باعث  نگاقص  همین میزان مقررات

و   راصولي خگصوصيو مخربانه و ساخت و سازهای غی

در سواحل کشور )خاصه دریای خزر( گردید به   عگمومي

رسید دیگگر در شگمال کشورمان   مي  نحوی که به نظر

نماند، از   بگاقي  برای مردم و گگردشگران مگعمولي  ساحلي

شگد تگا به منظور آزادسازی حگریم   وادار  این رو قانونگذار

برنامه سوم  164  ماده  گدریای خگزر بدوًا به تصویب بند ه

قگانون   06  و جدی تر مگاده  . سپس ورزد  توسعه مبادرت

، اجتماعي و فگرهنگي  اقتصادی  برنامه چهارم توسعه

تگصویب گگردید.  1686جگمهوری اسلامي ایران مگصوب 

لزوم اعمال مدیریت   بر  در قانون اخیرالتصویب با تگأکید

  و استانداردهای زیست  ضوابط  یکپارچه سواحل و رعایت

مگوظف   بررسي و بازبیني حریم دولت  و لزوم  محیطي

گردید تا پایان سال اول برنامه چهارم، بگه مگنظور 

، بگا  سواحل  سگاماندهي و جگلوگیری از آلودگگي و تخریب

  که  را  سواحل  ساماندهي  اولویت دریای خگزر، طرح جامع

یین و آزادسازی همچون تع  ضروری  متضمن اقدام های

حریم، استقرار یکپارچه، مگدیریت یکگپارچه سگواحل، 

ضوابط و استانداردهای زیست محیطي و دریانوردی، 

و اصگلاح و تگکمیل   بگازبیني  پروری  صیادی و آبگزی

  دستگاه  مسئولیت  تعیین  قگوانین و مگقررات را همراه با

رت تدوین در زمینه سیاست گذاری اجرا و نظا  ذیربط  های

کند. و همچنین تبصره ذیل ماده بالا دولت را موظف کرد 

تا کلیه وزارتخانه ها و مؤسسات دولتي را بگه شکلي 

 06کند که تا پایان برنامه چهارم، عقب نشیني   ساماندهي

 .متر حریم دریا صد درصد انجام شود

( قانون برنامه چهارم توسعه به 06آیین نامه اجرایي ماده )

ت / 11100شماره   و طي  تصویب هیأت دولت رسیده

بگه هگمه دستگاه های ذیربط  0/4/1680 - هگ 60416

نامه مناطق ساحلي آیین  1ابلا  شده است. در ماده 

مشمول، شامل پهنه های ساحلي دریای خزر در استانهای 

و گلستان و پهنه های ساحلي خلیج   ، مازندران گیلان

فار  و دریای عمان در استانهای خوزستان، بگوشهر، 

هگرمزگان و سیستان و بلوچستان و پهنه های ساحلي 

 0است. و در ماده   شده  سایر دریاچه های کشور اعلام

سواحل به صورت آرماني تعریف و   ساماندهي  طرح جامع

بازبیني، اصگلاح و تگکمیل قوانین و مقررات و استقرار 

مدیریت یکگپارچه بگر اسا  اقدامات مشروح در آیین نامه 

  گذارده شده که باید  و شهرسازی  بر عهده وزارت مسکن

 6یکسال تهیه و به تأیید کارگروه موضوع ماده   ظرف

وزارت جگهاد کگشاورزی موظف  0د. در بند ب از ماده برس

است شده اسگت ظگرف چهار ماه معیارهای تعیین حریم 

(، با همکاری وزارتخانه های  خزر  دریا را )با اولویت دریای

نیرو، کشور، دادگستری، مسکن و شهرسازی و راه و 

ترابری و سازمانهای حفاظت محیط زیست و مدیریت و 

شور مشخص و به کار گروه موضوع مگاده برنامه ریزی ک

  . ( این آیین نگامه ارائه نماید6)
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فرآیند تملک اراضی در ایران جهت بهره گیری   -5 

 در فرایند کارآفرینی

تملک قهری اراضي عملي است که بر اسا  حقوق 

عمومي، مقام دارای صلاحیت، در چارچوب قانون و برای 

اموال غیرمنقول اشخاص را تأمین منافع عمومي، مالکیت 

سازد. این  با پرداخت بها یا معوض به خود منتقل مي

اختیار یک قدرت عمومي است که صرفاً با مجوز قانوني 

قابل اعمال بوده و قانون باید به صورت شفاف، اشخاص 

صالح و مورد/موضوع تملک را تعیین کند تا از سوغاستفاده 

لک قهری، جلوگیری شود. یکي از اصول اساسي تم

محدودیت در هدف استفاده است  زمیني که برای یک 

شود، نباید  هدف خاص )مانند حفاظت ساحلي( تملک مي

برای اهداف دیگر )مانند ایجاد تفرجگاه( مورد استفاده قرار 

گیرد، حتي از طریق قرارداد. کلیه این اقدامات تنها در 

 صورتي معتبر است که در جهت منافع عامه باشد.

کننده این قدرت  به نهاد اعمال« مرجع تملک»ح اصطلا

اشاره دارد. این اختیار معمولاً به ادارات دولتي، 

های محلي و اشخاص عمومي با وظایف قانوني  حکومت

شود. در ایران،  رسان( اعطا مي های خدمات )مانند شرکت

لایحه قانوني نحوه خرید و تملک اراضي و » 1مطابق ماده 

شامل « های اجرایي دستگاه» املاک برای اجرای

ها و  های دولتي، شهرداری ها، مؤسسات و شرکت وزارتخانه

دار اجرای  ها باید عهده ها داده شده است. این دستگاه بانک

بخشي از برنامه سالانه کشور باشند. این تعریف، امکان 

سازد،  شمول مؤسسات عمومي غیردولتي را محدود مي

اند.  داگانه تصریح شدهها به صورت ج هرچند شهرداری

اهداف مورد نظر برای تملک قهری بسیار گسترده است و 

آهن(، ساخت  ها، راه شامل کاربردهای حمل و نقلي )جاده

ها، مسکن  های عمومي )مدار ، بیمارستان ساختمان

شود، اگرچه  عمومي( و صنایع عمومي )آب، برق، گاز( مي

ي جدید ها انحصاری نیست و نیازهای عموم فهرست آن

تواند موجب تملک شود. در راین میان فرآیند  نیز مي

 تملک قهری شامل شش مرحله اصلي است:

تعیین و انتخاب زمین مناسب توسط  ریزی: برنامه .1

مرجع تملک و مشخص کردن دقیق محل و اندازه مورد 

 نیاز.

انتشار اطلاعیه برای اطلاع مالکان و ساکنان،  آگهی: .0

تشریح هدف تملک و دعوت از افراد متأثر برای ارائه 

 نظرات و ادعاهای خسارت.

بررسي ادعاهای مالکان و  تقویم و تسلیم ادعاها: .6

 تعیین غرامت معادل، که ممکن است شامل مذاکره باشد.

پرداخت پول یا جایگزیني زمین به  پرداخت غرامت: .4

 جای زمین تملک شده.

پس از پرداخت غرامت، دولت مجاز  تصرف و تملک: .1

 شود. به تصرف فیزیکي زمین مي

فراهم کردن فرصت اعتراض به مالکان  تجدیدنظر: .0

 نسبت به تصمیم، فرآیند یا میزان غرامت تعیین شده.

خرید قهری و   تملک  فرایند  در نظام حقوقي ایران، آغاز

منول به وجود طرح مصوب، تأمین اعتبار و اعلام رسمي 

به مالک و   ابلا   و   وجود طرح از طریق آگهي عمومي

.مطابق ماده یک قانون لایحه قانوني تشریفات ثبتي است

نحوه خرید و تملک سازمانها و شرکتها و موسساتي که 

شمول قانون نسبت به آنها مستلزم ذکر نام است در 

تي که به آراضي و ابنیه و مستحدثات و تاسیسات صور

متعلق به اشخاص حقیقي و یا حقوقي نیاز داشته باشد مي 

تواند مورد نیاز را مستقیما و یا به وسیله هر سازمان 

خاصي تملک نماید، با تامل در این ماده و دیگر مواد 

منعکس در لایحه قانوني نحوه خرید مي توان دریافت که 

به مفهوم حق مالکیت است و آنچه که مورد موضوع تملک 

تملک واقع مي شود مالکیتي است که یک شخص نسبت 

به یک مال دارد که این مالکیت مي تواند ناظر به عین یا 

و املاک،  يو تملک اراض دی)قانون نحوه خر منفعت باشد.

1618.) 

تملک املاک باید بر مبنای اصولي باشد که به افراد جامعه 

اطمینان کافي در جهت حمایت از حقوقشان را بدهد و بر 

اسا  آن اصول قانونگذار مي بایست ضمانت اجراهایي که 

ت وارده به متاثرین از تملک از سوی تضمین کننده خسار

  .[01]مراجع متملک است را فراهم نماید. 
قواعد تملک باید محدودیت معقولي بر روی قدرت دولت 

ها جهت تملک قهری زمین ایجاد کنند تا بدین وسیله 

مانع سوغ استفاده از قدرت و فساد برخي مراجع متملک 

ن است دولت نسبت به زمین های خصوصي گردد. ممک

نیاز پیدا کند و بدون پرداخت غرامت کافي آن زمین را به 

تصرف خود درآورد یا اینکه زمیني که از حالت دایر خارج 
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شده و تا زماني که در وضعیت دایر و در تصرف مالک بوده 

ولي مالک به ناچار اقدام به تغییر وضعیت زمین به دلیل 

هوایي نموده و همین اقدام وی سبب شده تغییرات آب و 

که مرجع ناظر، زمین را از تصرف مالک خارج و در زمره 

اراضي ملي قرار دهد  چنین تصرفاتي نیز نباید به گونه 

ایي باشد که جای اعتراض را از مالک سلب نماید و یا 

اعتراض وی جنبه تشریفاتي به خود گیرد و در مراحل 

ی نشود و در صورتي که مستحق پایاني نتیجه ایي عاید و

تادیه خسارت بیشتر بوده و یا اینکه اقداماتي که بر روی 

زمین به دلیل شرایط ایجاد شده فوق الاشاره انجام شده،  

با تصرف و تملک دولت منجر به خسارت جبران ناپذیری 

گردد و عواقبي چون دلسرد شدن سرمایه گذاران و 

مردم در داشتن تضعیف بازار زمین و کاهش انگیزه 

 املاکشان را در پي داشته باشد.

بنابراین اهدافي را که دولت در تملک  قهری اراضي در سر 

مي پروراند نباید موجب اضرار به غیر و سلب حسن نیت 

افراد جامعه نسبت به حکومت اسلامي گردد بلکه مي 

بایست ضمن جلوگیری از سوغ استفاده قدرتهای اجرایي، 

امه ریزی و حتي در صورت نیاز به املاک با مدیریت و برن

خصوصي، مي بایست از عنوان مشارکت مردمي استفاده 

نموده تا بتواند به بهترین نحو به اهداف خود که همان 

ایجاد رفاه و آسایش و حفظ نظم عمومي است، جامه عمل 

 .[16]بپوشاند. 

مطابق با قانون لایحه قانوني نحوه خرید و تملک اراضي و 

املاک برای اجرای برنامه های عمومي، عمراني و نظامي 

 دولت، 

بایست سلسه اقداماتي انجام شود که قبل از انجام آن، مي

ضرورت ایجاد آن مورد سنجش قرار گرفته و باید به تایید 

ي اجرا کننده و تصویب بالاترین مقام اجرایي دستگاه اجرای

طرح برسد.بنابراین به طور کل فرایند تملک و اجرای آن 

طي مراحل ذیل و بر طبق قوانین مربوطه مورد اشاره 

  .[1] صورت خواهد گرفت.

 وجود طرح مصوب -6

باید توجه داشت که طرح عمومي و عمراني با طرح شهری 

 1  ماده 16دارند. طبق بند با وجود اشتراک لفظ، تفاوت 

، طرح عمراني، 1611برنامه و بودجه کشور مصوب   قانون

مجموعه عملیات و خدمات مشخصي است که بر اسا  »

مطالعات توجیهي فني و اقتصادی یا اجتماعي که توسط 

و با اعتبار   معین    طي مدتشود يدستگاه اجرایي انجام م

نامه عمراني پنج معین برای تحقق بخشیدن به هدفهای بر

 یها نهیساله به صورت سرمایه گذاری ثابت شامل: هز

  غیرثابت وابسته در دوره مطالعه و اجرا و یا مطالعات اجرا

از محل   آن  اجرای  یها نهییا قسمتي از هز  و تمام  گردد يم

و به سه نوع انتفاعي و  شود ياعتبارات عمراني تأمین م

بنابراین در یک .« گردد يمغیرانتفاعي و مطالعاتي تقسیم 

و یا نظامي حسب مورد باید   عمومي  یا  طرح اعم از عمراني

شروع تا پایان، مشخص و معین شده   از  اولاً: کلیه مراحل

: این مراحل براسا  مطالعات و کارهای اًیباشد، ثان

برنامه ریزی شده باشد و با توجه به هدفي که ، کارشناسي

، توجیه پذیر باشد و ثالثاً: شود يم  دنبال  طرح  در اجرای

  تصویب  و به  مدت آن مشخص و اعتبار آن نیز تعیین شده

بالاترین مقام اجرایي رسیده باشد  در حالي که طرح 

اراضي و منطقه بندی   از  مصوب شهری صرفاً نحوه استفاده

مربوطه و نوع کاربریها و ضوابط حاکم بر ساخت وساز در 

(. در این 104: 1620)ویژه و حجتي، ندک يم  معین  را  آن

 0/02/ 1611  مورخ 1/ 4602خصوص باید به نظریه شماره 

آیا »اداره حقوقي قوه قضاییه در پاسخ به این سؤال که 

معني تصویب طرح جامع یا هادی شهر   به  طرح  وجود

  در  ، توجه کرد. اداره حقوقي قوه قضاییه«است یا خیر؟

وجود طرح به »ر کرده است: نظریه مذکور چنین اظها

منظور از «. »هادی نیست  یا  جامع  معني تصویب طرح

وجود طرح در نظریه فوق، طرح مصوب شهری نیست و 

)ویژه « ، طرح عمراني و تملک است. طرح  اجرای  مقصود از

 (101: 1620و حجتي،

 تبارتأمین اع -7

اساسي تصویب هر طرحي، پیش بیني منابع   لوازم  یکي از

  پایاني  مالي مورد نیاز برای اجرای طرح است. در بخش

لایحه قانوني نحوه خرید و تملک اراضي و املاک  1ماده 

، عمراني و نظامي دولت  عمومي  یها برنامهبرای اجرای 

اعتبار »طرح باید   اجرای  : برای آمده است 1618مصوب 

یا از طرف سازمان « اجرایي  دستگاه«  آن قبلاً به وسیله

،  و در این صورت« برنامه و بودجه تأمین شده باشد

  طبق کند. خریداری و تملک  تواند يم« اجرایي  دستگاه»

تأمین اعتبار عبارت »عمومي،   محاسبات  نقانو  18ماده 

دادن تمام یا قسمتي از اعتبار مصوب   اختصاص  است از

تأمین اعتبار آن   از  منظور»  بنابراین «برای هزینه معین
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ملک و   خرید  مبلغي که باید صرف  ستیبا ياست که م

« ، وجود داشته باشد. شود  پرداخت به اشخاص ذیحق

ای مشمول قانون ه ادرخصوص تأمین اعتبار دستگ. [04]

محاسبات عمومي با توجه به اصل سالانه بودن بودجه  

سال در بودجه سال   مربول به تملک املاک هر باید اعتبار

در مورد شهرداریها که  . [04]قبل در نظر گرفته شود 

مشمول قانون محاسبات عمومي نیستند نیز باید برنامه و 

برسد و در   شهر  عملیات اجرایي طرح به تصویب شورای

بودجه سالانه شهرداری پیش بیني شود. طبق ذیل ماده 

، بودجه عمراني 1641قانون شهرداری اصلاحي  08

ودجه درصد ب 46شهرداری در هر سال مالي باید حداقل 

 . باشد  سالانه

در آرای دیوان عدالت اداری نیز به مساله تامین اعتبار 

برای اجرای طرح اشاره شده است. ازجمله در رای شماره 

شعبه چهارم تجدیدنظر که  11/64/1684مورخ  218

برای اجرای قانون نحوه خرید سه شرل را لازم دانسته 

ای طرح مورد نظر برای اجرای برنامه ه  – 1است: 

 – 6مورد نیاز باشد  – 0عمومي، عمراني، نظامي باشد 

 بودجه آن تامین شده باشد. 

آیین نامه اجرایي قانون زمین  11علاوه بر این، ماده 

شهری در رابطه با تملک زمین های بایر و دایر مقرر مي 

برای تملک زمین های بایر و دایر از سوی دولت و » دارد: 

ایي که طبق قانون حق خرید شهرداریها و کلیه دستگاهه

 و تملک دارن رعایت ضوابط زیر ضروری است:

دستگاه تملک کننده دارای طرح مصوب بوده و  -1  

  اعتبار خرید زمین نیز تامین شده باشد.
بالاترین مقام اجرایي دستگاه تملک کننده نیاز به  - 0

 تملک زمین را تایید نماید.

ان تامین زمین وزارت مسکن و شهرسازی عدم امک - 6

مناسب را از زمینهای موات و دولت در آن شهر اعلام 

 نموده باشد.

در شهرهایي که دارای طرح های مصوب شهری  -4

 است، کاربری زمین مورد نیاز منطبق با طرح باشد. 

 رحرسانی و اعلام رسمی ط لاعاط  -8

یکي دیگر از مقدمات تملک و اجرای طرح، این است که 

حقوق عیني املاک واقع در محدوده  مالک و صاحبان

 0. تبصره  شوند  وجود طرح و فرآیند تملک آگاه  از  طرح

لایحه قانوني  8، همچنین ماده 1ماده  6، تبصره 4ماده 

 یها نحوه خرید و تملک اراضي و املاک برای اجرای برنامه

  تبصره  و نیز 1618عمومي، عمراني و نظامي دولت مصوب 

و اراضي مورد نیاز   ، املاک تقویم ابنیهنحوه    قانون  4

« اعلام دستگاه اجرایي»به لزوم  1616شهرداریها مصوب

اند. بخش پایاني فراز اول ماده واحده قانون  اشاره کرده

اعلام رسمي وجود »نیز  1601تعیین وضعیت املاک 

است  به همین ترتیب، قانون   کرده  را مطرح« طرح

فرسوده و  یها نوسازی بافتحمایت از احیاغ، بهسازی و 

»... مقرر داشته است که:  1682ناکارآمد شهری مصوب 

مصوب به نحو مطلوب و مناسب به ساکنان و  یها طرح

 .» رساني.... شود  اطلاع  مالکان

جلوهای از  تواند يرساني به مالکان، م به باور برخي، اطلاع

توصیف شود « حکمراني خوب» نیاصل مشارکت و همچن

  اما آگاهي شهروندان و اطلاع اشخاص ذیحق از [04]

آن، به مفهوم مشارکت عمومي   اجرای  و فرایند  وجود طرح

نیست و صرفاً به منظور آگاهي شهروندان و نیز مالک یا 

از طرح است. طبق اصل مشارکت   رپی  ذینفع متأثر از 

  به  یه تصمیمات اداریدر کل ستیبا يعمومي، شهروندان م

تصمیماتي که بناست به طور مشخص حقوق   ویژه

خصوصي اشخاص و نیز سرنوشت اجتماعي شهروندان را 

که  تأثیر قرار دهد، مشارکت داشته باشند. همانطور  تحت

ایران در خصوص اطلاع رساني   بیان شد  در نظام حقوقي

و اعلام رسمي طرح جهت تملک بدین صورت است که 

صرفا دستگاه اجرایي ملزم به اعلام رسمي طرح به مالک 

یا مالکین و صاحبان سایر حقوق قانوني از طریق ابلا  

های کثیر الانتشار و کتبي و انتشار در یکي از روزنامه

 آگهي در محل است.

باید توجه داشت که در ایران، اعلام رسمي وجود طرح 

فقط دو ثمره و اثر قانوني دارد: اول آن که برای مالک 

تملک   دستگاه  فرایند تملک، باکه در  کند يتکلیف ایجاد م

نسبت به  تاًیکننده، همکاری و تعامل داشته باشد و نها

انجام معامله و انتقال رسمي ملک اقدام کند. به هرحال، 

. شود يعدم اقدام مالک موجب توقف عملیات تملک نم

  ایجاد  مجری طرح، این تکلیف را  دستگاه  برای  دوم این که



 21                            مهرجردی                                / اباذر اشتریخالصه، مستحدثه و ساحلي در تولید و کارآفرینينقش اراضي 

مواعد مقرر در قوانین، اقدام به تملک که با رعایت   کند يم

 و پرداخت غرامت ملک کند. 

بنابراین به منظور جلوگیری از وقفه یا تاخیر در اجرای 

طرح چنانکه مالک ظرف یکسال از تاریخ اعلام دستگاه 

اجرایي به یکي از انحاغ مقرر در تبصره دو ماده چهار 

نکند  مراجعه 18لایحه قانوني نحوه خرید و تملک مصوب 

یا از انجام معامله استنکاف ورزد برای بار دوم نیز به مالک 

روز مهلت مجدد ارزش تقویمي  11اعلام و پس از انقضاغ 

ملک که طبق نظر هیات کارشناسي و مطابق با قوانین 

محاسبه گردیده به صندوق ثبت محل تادیه و از طریق 

دادستاني یا نماینده مالک سند به نام دولت منتقل و 

 ظرف یکماه نسبت به تخلیه و خلع ید اقدام خواهد نمود.

 تشخیص ضرورت اجرای طـرح  -9

یکي دیگر از مقدمات تملک و اجرای طرح در ایران، 

بالاترین   سوی  از  تشخیص ضرورت اجرای طرح مصوب

لایحه قانوني  0مقام اجرایي دستگاه اجرایي است. ماده 

 یها اجرای برنامه ایاراضي و املاک بر  و تملک  نحوه خرید

مقرر  1618و نظامي دولت مصوب   ، عمراني عمومي

 یيها برنامه  شامل  مذکور در ماده یک یها برنامه: »دارد يم

و امنیتي   عمومي  موقع آن برای امور  است که اجرای به

. ضرورت اجرای طرح  باشد  دستگاه اجرایي لازم و ضروری

قام اجرایي دستگاه باید به تأیید و تصویب بالاترین م

  مطابق ماده واحده قانون تعیین    همچنین.« اجرایي برسد

، مؤسسات،  ها کلیه وزارتخانه: »1601  املاک  وضعیت

طرحهای عمومي یا   در  باشند يها.... مکلف م سازمان

عمراني که ضرورت اجرای آن توسط وزیر یا بالاترین مقام 

  رعایت ضوابط مربوطه تصویب و اعلانبا   اجرایي  دستگاه

مطابق « اقدام نمایند.  مربوطه  قوانین  باشد.... طبق  شده

یه کننده توج تواند يفوق، صرف وجود طرح نم  قوانین

  به  ضرورت اجرای طرح نیز ستیبا يتملک باشد  بلکه م

 . باشد  رسیده  اجرایي  تصویب وزیر یا بالاترین مقام دستگاه

طرح مصوب( و   )وجود  تهیه و تصویب طرح  موضوع

چراکه »متفاوت هستند   تصویب ضرورت آن، دو مقوله

نظامي  ، عمراني و عمومي  از  اعم یا برای اجرای هر برنامه

  ضرورتاً  موضوع  و این  باشد  مصوب وجود داشته باید طرح

ممکن است طرحي در  . [04]« تملک پیوستگي ندارد.  با

مراجع صالح و قانوني به تصویب رسیده باشد  اما ضرورت 

اجرایي   اجرای آن مورد تشخیص واقع نشود. بالاترین مقام

  .ها، وزیر است و در شهرداریها، شهردار است وزارتخانهدر 

دولتي و نهادها و سایر دستگاههایي  یها مورد شرکتدر 

بایستي به  که مجاز به تملک هستند، در هر مورد

قانون تأسیس این سازمانها مراجعه   و یا  اساسنامه قانوني

مورخ  1466شماره مطابق دادنامه  .[60]« کرد.

هیأت عمومي دیوان، تصرفات بیش از نیاز  1680/11/66

این رپی، شعبه یاد  در . دستگاه، باطل اعلام شده است

نحوه خرید و تملک  يقانون لایحه 1شده با استناد به ماده 

عمومي، عمراني و   یها برنامه  اراضي و املاک برای اجرای

لال که شهرداری و با این استد 1618نظامي دولت مصوب 

کرده است  رپی    تملک   به  بیش از میزان نیاز خود اقدام 

  شهرداری  به بطلان تصرفاتي داد که بیشتر از میزان نیاز

 .است  بوده

تأیید »این مرحله از فرایند تملک در ایران، مشابه 

مقام اجرایي دستگاه   از سوی بالاترین« دستورنامه خرید

  نگلستان است  با این تفاوت کهتملک کننده در حقوق ا

پس از اعمال حق اعتراض   مرحله  در حقوق انگلستان، این

  اما در حقوق ایران، شود يمالک به اسا  طرح، محقق م

تا این بخش از فرایند  مالک یا شخص متأثر از طرح، 

را از طریق سازوکار اداری   امکان اعتراض به اسا  طرح

  .ندارد

 اراضي تملکشریفات ثبتي و ت-1

لایحه قانوني نحوه خرید و تملک اراضي  0ماده  0تبصره 

اداره ثبت اسناد و املاک محل مکلف است » مقرر داشته 

محل وقوع و وضع ثبتي ملک را با توجه به نقشه ارائه 

« روز از تاریخ استعلام پاسخ دهد.  11  شده، ظرف حداکثر

و وضع  طبق این تبصره، اداره ثبت مکلف است محل وقوع

روز، از تاریخ استعلام دستگاه  11ثبتي ملک را در مهلت 

اجرایي برای تملک محدوده   . دستگاه اجرایي تعیین کند

موردنظر باید از اداره ثبت اسناد و املاک محل استعلام 

کند. این استعلام با هدف تعیین دقیق محل وقوع ملک و 

اجرایي  دستگاه  واقع  . درردیگ يوضعیت ثبتي آن صورت م

در فرآیند تملک، نیازمند شناسایي مالک یا مالکان و 

تعیین دقیق محدوده املاک مورد نظر جهت تملک است و 

و  شود يمطابق گواهي اداره ثبت هویت مالکان روشن م

اما فرصت   [11]  شود ياملاک نیز معین م  محدوده دقیق

مقرر برای مرجع تملک، در ماده واحده اصلاحي 
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املاک واقع در   وضعیت  قانون تعیین 1686/1/00

ماه است و مطابق رپی  18 طرحهای دولتي و شهرداریها،

هیأت عمومي دیوان عدالت  1681/1/0  مورخ  482  شماره

  در صورت عدم اجرای طرح مصوب در مهلت مقرر»اداری: 

در مقام اعمال حقوق مالکانه منتفي و کأنلم   ، طرح قانوني

احداث حسب مورد   به  یکن بوده و مفید استحقاق اشخاص

بنای مسکوني، تجاری و یا اداری، بدون ذکر طرح و لزوم 

 «است  مالک  اجرای آن از طرف

  نحوه  قانوني  مقرر در ماده یک لایحه  حکم  مصرحات -1

 یها اجرای برنامه خرید و تملک اراضي و املاک برای

و همچنین  1618عمومي، عمراني و نظامي دولت مصوب 

 یها طرح  در  مقررات قانون تعیین وضعیت املاک واقع

  اراضي  مبین جواز تملک 1601دولتي و شهرداریها مصوب 

و ابنیه اشخاص حقیقي یا حقوقي حقوق خصوصي در حد 

عمومي و  یها نیاز شهرداری در جهت اجرای برنامه

مصوب مراجع  یها طرحها و نقشه  اسا   بر  مراني شهریع

قوانین فوقالذکر به   و مقامات ذیصلاح است و تمسک به

منظور تملک اراضي و ابنیه زائد بر آن که تابع احکام 

به اینکه   و نظر  ندارد  قانون مدني است  وجاهت قانوني

  با 1641قانون نوسازی و عمران شهری مصوب  04ماده 

لایحه قانوني فوقالاشعار منصرف  8بعدی و ماده   یهاصلاح

 1861 و 1868شماره  یها از مورد است، بنابراین دادنامه

شعبه ششم بدوی، شماره  8/16/ 1680  مورخ  1860و 

  ، شماره شعبه دوم تجدیدنظر 1681/1/00مورخ  086

، شعبه چهارم تجدیدنظر مبني بر 1684/4/11مورخ  218

خارج   اراضي  تملک  ن به خواسته ابطالورود شکایت شاکیا

از محدوده طرحهای مصوب موافق اصول و موازین قانوني 

قانون  46و ماده  12ماده  0  بند  است. این رپی به استناد

  دیوان عدالت اداری برای شعب دیوان و سایر مراجع

مطابق قوانین  الاتباع است موارد مشابه لازم  در  ذیربط

  و تملک  ه ویژه لایحه قانوني نحوه خریدتملک در ایران ب

  و تصرف  ، اسا  تملک، توافق است و تملک1618 مصوب

شده   تعیین  ملک، صرفاً در موارد عدم پذیرش بهای  قهری

از سوی ذینفع و استنکاف یا اختلافات مالکیت، مجهول 

ملک، فوت مالک و هر   بازداشت  بودن مالک، رهن یا

نشود، مصداق   ممکن  قطعي  املهانجام مع  که  وضعیتي

مذکور، در   لایحه  6ماده 0طبق تبصره  همچنین.ابدی يم

صورت توافق بر روی بهای ملک، دستگاه تکلیف دارد 

 .اقدام به خرید کند  ماه 6  ظرف

 بندی و نتیجه گیری. جمع11

زمین، چه به عنوان خاک حاصلخیز برای تولید مواد 

های  زیرساختي برای تکنولوژیغذایي، چه به عنوان بستر 

نوین، و چه به عنوان یک دارایي استراتژیک برای توسعه 

های تولیدی و  املاک، ستون فقرات تمام فعالیت

 شود. کارآفریني محسوب مي

فهم  یبرا يلیتحل يمقاله، ارائه چارچوب نیا هدف

های غیر قابل استفاده در نینقش و کارکرد زم یچندبعد

 ياست  چارچوب ينیو کارآفر دیتول ندیدر فرا دست دولت،

بلکه  د،یتول يکیزیعنوان عامل ف تنها به را نه نیکه زم

 یبرا ینهاد قهیوث نانه،یکارآفر یها مثابه منبع فرصت به

 د،یتول یها شبکه یریگ شکل یيو بستر فضا ،يمال نیتأم

 نیا هی. بر پاردیگ يارزش در نظر م یها رهیو زنج ینوآور

اقتصاد و  ینظر اتیبر ادب هیبا تک کوشیدهچارچوب، مقاله 

 ،ي/ملیا در سطح منطقه يعمل یها تجربه زیو ن ينیکارآفر

 یو نهادها ها استیدر س يشینشان دهد که چگونه بازاند

گسترش  د،یتول یيرآکا یبه ارتقا تواند يم ن،یمرتبط با زم

 کمک کند. داریاهداف توسعه پا شبردیمولد و پ ينیکارآفر

از  يکی ه،یدر کنار کار و سرما نیزم ک،یاقتصاد کلاس در

با طرح مفهوم  کاردوی. رشود يم يتلق دیتول نیادیعوامل بن

و عدم  يناهمگن ،يابیکم لیرا به دل نیزم ،«ينیرانت زم»

 یها لیدر تحل ژهیو يگاهیآن، واجد جا یيتحرک فضا

چارچوب، تفاوت  نی. در اکند يم يدرآمد معرف عیتوز

 انجامد  يرانت م یریگ مختلف، به شکل ياراض یور بهره

از کار و  يمازاد که نه ناش یمثابه درآمد رانت به

 يمکان ای يعیطب یبلکه حاصل برتر د،یجد یگذار هیسرما

اگرچه  لیتحل نیقطعات است. ا ریبه سا نسبت نیزم

حائز  زین ينیاست، اما از منظر کارآفر یمعطوف به کشاورز

و  «تیفیک»که  دهد يم اننش رایاست  ز تیاهم

 تیمز عدم ای تیمز ينوع خود یخود به ن،یزم «تیموقع»

 در. کند يم جادیا نانهیو کارآفر یدیتول یها تیفعال یبرا

ها در  نهاده ریمعمولاً در کنار سا نیزم ک،ینئوکلاس کردیرو

 یآن تا حد يلیتحل تیو اهم شود يگنجانده م دیتابع تول

 لیتقل هیبا سرما ينیجانش نهاده همگن و قابل کیدر قالب 

 ،ينسب یها متیبازار و ق یها . تمرکز بر تعادلابدی يم

 ن دریزم «ینهاد»و  «يمکان»موجب شده است که بُعد 

حال،  نیرنگ شود. با ا کلان، کم یها از مدل یاریبس

 یيایعدم تحرک جغراف ژهوی به – نیزم زیمتما یها يژگیو

 زیها متما نهاده رسای از را آن همچنان – يفیک يو ناهمگن
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 ينیکارآفر ندیفرا لیتحل یبرا ها، يژگیو نیو هم کند يم

 دارد.   تیبر مکان، اهم يمبتن

 ،يعیعنوان منبع طب فقط به را نه نیزم ،نهادگرا اقتصاد

. در دهد يمورد توجه قرار م «ینهاد یيدارا»مثابه  بلکه به

و استحکام  تیشفاف ژهوی به –نهادها  تیفیک دگاه،ید نیا

 زهیدر انگ کننده نییتع نقشي – تیحقوق مالک

 کرد،یرو نیاسا  ا بردارد.  ينیو کارآفر یگذار هیسرما

 یها تیبه موتور محرک فعال تواند يم يهنگام نیزم

 فیبر آن تعر تیحقوق مالکالف: بدل شود که  نانهیکارآفر

مشخص، قابل  تیمالک یمرزها يعنیباشد   شده نیو تضم

به  لیو تبد یگذار قهیوث تیقابلب: باشد. ریپذ ثبت و دفاع

بتواند  نیکه کارآفر یا گونه را داشته باشد  به يمال یيدارا

استفاده  سکیبه اعتبار و کاهش ر يدسترس یاز آن برا

مبادله  یها نهیآن با هز یکاربر رییانتقال و تغو ج:  کند

 تیقطع همراه باشد  نه با عدم ينیب شیمعقول و قابل پ

 .  یيجو و رانت یفساد ادار ،يحقوق

 قهیوث»که نقش  آن یجا به نیزم ط،یشرا نیفقدان ا در

 ،ينانیکند، به منبع نااطم فایا ينیکارآفر یبرا «ینهاد

در  ژهیو نکته، به نی. اشود يم لیتعارض و رانت تبد

 یها ها تنوع شکل توسعه که در آن درحال یاقتصادها

( و ضعف نظام يعموم ،يوقف ،يدولت ،ي)خصوص تیمالک

 . ابدی يدوچندان م تیوجود دارد، اهم یاربرد ثبت و نقشه

 

 

 پیشنهادات -11

  قبل از اینکه اراضي بلاتکلیف مورد طعمه زمین خواران

و کلاهبرداران واقع شود، و قبل از اینکه افراد واجد شرایط 

متقاضي آن باشند خود دولت در واگذاری و تعیین تکلیف 

این اراضي برای حوزه تولید و کارآفریني پیش قدم شود و 

ه با استفاده از طرح های متنوع و سرمایه گذاری سرمای

داران، در زمینه های کشاورزی، دامپروری و یا غیر 

 کشاورزی و غیرو اقدامات مفید و موثر انجام دهد.

 و   نظارت و اداره و تعیین تکلیف اراضي خالصه

بر مبنای اصول و قواعد خاص استوار   و ساحلي  مستحدثه

گردد که امکان تقاضای زمین به جهت کار آفریني چه 

ه برای اشخاص حقوقي در برای اشخاص حقیقي و چ

 شرایط یکسان و برابر مقرر گردد. 

  قبل از اینکه روستائیان مورد طعمه زمین خواران و

کلاهبرداران و یا مورد سوغ استفاده برخي قدرتهای 

اجرایي و یا قدرتهای  مالي واقع شوند و زمینهای زراعي 

آنان را که دیگر قابل کشت و زرع نمي باشد و به حالت 

غییر وضعیت پیدا کرده با قیمت ناچیز مورد معامله بایر ت

قرار دهند، مراجع مربوطه در اصطلاح پیش دستي کرده و 

کشاورزان و ساکنین بومي منطقه را نسبت به چنین 

شرایطي آگاه نموده و با نظارت و یک مدیریت حساب 

شده در صورتیکه شرایط و اوضاع احوال ایجاب مي کند 

برای تولید ثروت و اشتغال از طریق  کشاورزان و بومیان را

 کارآفریني توانمند کنند. 
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