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چكیده

تدوین پيش‌نويس »قانون جامع حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 
مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تغيير كاربري بي‌رويه اراضي كشاورزي به‌ويژه اراضي حاصلخيز از مهم‌ترين چالش‌هايي است كه اقتصاد روستاها و تحقق اهداف خودكفايي 
را با چالش جدي مواجه كرده است. بنابر آمار اعلامی، به‌طور متوسط در دوره زمانی 1401-1374 روزانه حدود 7/6 هكتار زمين كشاورزي 
به‌شكل غيرمجاز مورد تغيير كاربري قرار مي‌گيردک ه البته آمار واقعی بیش از این میزان است. ازجمله عوامل حقوقي كه سبب شده وضعيت 
تغییرک اربری اراضي كشاورزي به حد بحراني برســد، می‏توان به مواردي ازجمله: 1. تعدد و تنوع قوانين و مقررات )بيش از 100 مورد(؛ 2. 
تصویب احكام قانوني متناقض و معارض با حفظ كاربري اراضي كشاورزي، به‌ويژه ماده )4( قانون مجازات استفاده‌كنندگان غيرمجاز از خدمات 
آب، برق، تلفن، فاضلاب و گاز و آراي وحدت‌رويه شماره‌هاي ۷۵۹ و ۸۲۲ هیئت‌عمومی دیوان عالیک شور3. خلأهاي تقنيني در موضوعاتي 
مانند جذابيت‌زدايي از فعاليت‌هاي غيرمولد؛ 4. عدم ضابطه‌مندي صحیح الحاق اراضي كشاورزي به محدوده شهرها، شهرك‌ها و روستاها و 
5. ضعف‌هاي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها به‌ويژه از منظر فراهم‌سازی امکان تصميم‌گيري سليقه‌اي در تشخيص موارد ضروري 
تغيير كاربري و شناسايي و مقابله با تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز؛ اشاره داشت. بنابراین در حال حاضر، تصويب قانوني جامع با لحاظ تمامي 
جوانب اثرگذار بر حفاظت اراضي كشاورزي از ضروريات است. در اين راستا، با توجه به مأموريت كميسيون كشاورزي، آب، منابع طبيعي و 
محيطزيست مجلس به مركز پژوهش‌هاي مجلس، پس از آسيب‌شناســي وضع موجود و بررسي تجارب جهاني و دیدگاه‏هایک ارشناسی، 
پيش‏نويسي تحت عنوان »قانون جامع حفاظت از اراضي كشاورزي« در هفت بخش تدوين شد. البته به‌جهت رعایت اصل )75( قانون اساسی، 

ارائه پیش‌نویس حاضر در قالب »لایحه« مورد توصیه است.
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

خلاصه مدیریتی

 بیان / شرح مسئله
در خرداد سال 1374 به‌منظور حفظ و تداوم كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، قانوني تحت همين عنوان با 8 ماده و 7 تبصره به تصويب رسيدک ه 
در تاريخ 1385/08/01 اصلاح و به 15 ماده و 14 تبصره افزايشي افت. اكنون با گذشت حدود 17 سال، ميزان تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز و 
غيرضرور، نه‌تنها كاهش پيدا نكرده، چه‌بسا روندي تقريباً صعودي را طي كرده است. طبق بررسي‌ها، در دوره زمانی 1401-1374، روزانه 
نزديك به 7/6 هكتار زمين كشاورزي به‌صورت غيرمجاز مورد تغيير كاربري قرار گرفته اســت، ولی آمار واقعی بیش از این است. اين آمار، 
نشانه‌اي از عدم كارآمدي مناسب قوانين و مقررات به‌ويژه قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، در حفاظت از اراضي كشاورزي و جلوگيري 

از تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز و غيرضرور اين اراضي است. 
در اين راستا، طرح‌ها و لوايح متعددي در راستاي اصلاح قانون موردبحث به مجلس ارائه شده است. آخرين مورد، طرحي با عنوان »طرح اصلاح 
موادی از قانون حفظک اربری اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب ۱۳۷۹/۳/31 اصلاحیه بعدی آن مصوب ۱۳۸۵/08/01« است كه با شماره ثبت 
)352( و در تاريخ 1399/07/09 اعلام وصول شد. با توجه به اشكال‌های وارده به طرح مذكور - كه تفصيل آن در گزارشي به شماره مسلسل 
17432 آمده است - كميسيون كشاورزي، آب، منابع طبيعي و محيط زيست براساس ماده )142( آيين‌نامه داخلي مجلس شوراي اسلامي، 
به مركز پژوهش‌هاي مجلس مأموريت داد كه پس از بررسي نقاط ضعف و قوت طرحي ادشده، پيش‏نويس اصلاحي را تهيه و به كميسيون ارائه 

کند. گزارش حاضر در این راستا، آماده شده است.

 نقطه نظرات/يافته‌هاي كليدي
 در حال حاضر، مراجع متعددي در مورد اراضي كشاورزي تصميم‌گير هستند و منافع بخشي و دستگاهي در بسیاری از موارد، بر منافع ملي و 
امنیت غذایی پایدار غلبه می‏یابد. ازجمله، صدور مجوز ديواركشي، ساخت بنا و یا صدور گواهی بلامانع و صدور مجوز ارائه خدمات عمومي به 
ساخت‌وسازها در عرصه‌هاي كشاورزي توسط برخي از بخشداري‌ها، شهرداري‌ها، دهياري‏ها و شوراهای اسلامی شهر و روستا بدون استعلام از 
جهاد كشاورزي شهرستان و بدون توجه به قوانین دائمی، در تسهيل و تشديد جريان تغيير كاربري غيرمجاز اراضي كشاورزي نقش مهمي دارد.
  قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها و آيين‌نامه اجرايي آن با وجود اصلاحات متعدد، همچنان داراي ضعف‌ها و خلأهاي تقنيني بسياري 

است كه از آن جمله مي‌توان به موارد زير اشارهک رد:
ـ فقدان شفافيت مناسب در بررسي و اعلام نتايج درخواست‌هاي تغيير كاربري اراضي كشاورزي و درنتيجه فراهم بودن زمينه تصميم‌گيري 

سليقه‌اي و اعمال نفوذ و رانت در تصميمات؛
ـ نبود معيارهاي اصولي و دقيق به‌منظور تشخيص ضرورت‌هاي تغيير كاربري توسط كميسيون تبصره »1« ماده )1( قانون‌ ]موضوع ماده )7([؛
ـ عدم پيش‌بيني سازوكاري براي جلوگیری از بورس‌بازي و سوداگری زمین و احتکار املاک1 و فقدان ضوابط و مجازات ویژه برای اشخاصی 

که به‌صورت سازمان‏یافته وارد تخلفات تغییرک اربری می‏شوند؛
ـ ضابطه‌مند نكردن الحاق اراضي كشاورزي به محدوده شهرها، شهرك‌ها و روســتاها و فقدان حکمی صریح مبنی‌بر هدايت جهات توسعه 
روستاها، شهرها و شهر‌کها )‌متصل یا منفصل( به خارج از اراضی زراعي و باغ‌ها؛ این درحالی استک ه در قانون مصوب سال 1374]موضوع 
تبصره »۲« ماده )2([ صراحتاً به وزارت راه و شهرسازی تکلیف شده بود، جهات توسعه شهرها و شهر‌کها را حتی‌المقدور در خارج از اراضی 
زراعی ‌و باغ‌ها طراحی و از اراضی غیرقابلک شاورزی استفاده نماید و تغییرک اربری اراضی زراعی و باغ‌های موجود داخل محدوده شهرها‌ را 
به حداقل ممکن برساند، ولی این تبصره در اصلاحیه سال 1385 حذف شد و بعدها خســارات زیادی از این منظر به اراضی مذکور داخل و 

1. Real Estate Speculation
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پیرامون شهرها وارد آمد؛
ـ مستثنا ‌شدن اراضي كشاورزي داخل محدوده روستاها از شمول ضوابط قانون حفظ كاربري اراضی زراعی و باغ‌ها ]موضوع تبصره »5« ماده 

)1([؛
ـ فقدان نگاه ویژه به اراضي حاصلخيز به‌منظور تبديل آنها به مناطق ويژه خودكفايي در محصولات راهبردی؛

ـ نبود سازوكاري براي جبران عدم‏النفعک شاورزان.
 تصویب احكام قانوني متناقض و معارض با حفظ كاربري اراضي كشاورزي به‌ويژه ماده )4( قانون مجازات استفاده‌كنندگان غيرمجاز 
از خدمات آب، برق، تلفن، فاضلاب و گاز، مبني‌بر مجاز شمردن برقراري انشعاب خدمات عمومي به ساخت‌وسازهاي غيرمجاز مستقر 
در اراضي كشاورزي و همچنين آراي وحدت‌رويه شماره‌هاي ۷۵۹ و ۸۲۲ هیئت‌ عمومی دیوان عالیک شور مبني‌بر تلقي جرم تغيير كاربري 
غيرمجاز در زمره جرائم آني و درجه هفت كه مشمول مقررات مرور زمان سه‌ساله مي‌شــود، از ديگر مواردی هستند كه حفاظت از اراضي 

كشاورزي را دچار چالش كرده‏اند.
 عدم اهتمام به حفاظت حداكثري از اراضي حاصلخيز با مالكيت خصوصي و اراضي درجه‌های 3 و 4 دولتي در اختصاص زمين براي ساخت 
مسكن در شهرها و روستاها ]موضوع ماده )9( قانون جهش توليد مسكن، مصوب ســال 1400 و ماده )4( اساسنامه بنياد مسكن 
انقلاب اسلامي، مصوب سال 1366[؛ اختصاص زمین برای احداث شهرك‌ها و نواحي صنعتي ]موضوع قانون راجع به تأسيس شركت 
شهرك‌هاي صنعتي ايران، مصوب سال 1362 و قانون حمایت از ایجاد نواحی صنعتی روستایی، مصوب سال 1384[ و واگذاري 
زمين به خانوارهاي داراي سه فرزند و بيشتر ]موضوع ماده )4( قانون حمايت از خانواده و جواني جمعيت، مصوب سال 1400[، از ديگر 

چالش‏هاي قانوني زمينه‏ساز افزايش تغيير كاربري اراضي كشاورزي هستند.

 پيشنهاد راهكارهای تقنيني، نظارتي یا سياستي
به‌طوركلي، تغيير كاربري اراضي كشاورزي متأثر از دو دسته عوامل رانشي )دافعه( و كششي )جاذبه( است. پايين بودن سطح مقياس اراضي، 
نظام توليد انفرادي و سنتي، كاهش قدرت خريد كشاورزان به‌دليل تسلط واســطه‏های غیرضرور و سركوب قيمت محصولات كشاورزي و 
بالعكس عدم كنترل مناسب قيمت نهاده‌ها و عوامل توليد محصولات كشــاورزي، ازجمله عوامل رانشي‌اند كه به كاهش سوددهي بخش 
كشاورزي و درنهايت تغيير كاربري اراضي به‌ويژه اراضي زراعي خرد منتج مي‌شود. در مقابل، سود سرشار ناشي از سرمايه‌گذاري غيرمولد در 
زمين و سود غيرقابل قياس ناشی از تغيير كاربري اراضي با حفظ و تداوم توليد در آن، مهم‌ترين عامل كششي است كه سبب‌ساز بسياري از 

تغيير كاربري‌ها بوده است. لذا براي حفاظت از اراضي كشاورزي بايد به‌صورت توأمان به دو عامل كششي و رانشي توجه شود.
دراين‌راستا و به‌منظور رفع ضعف‌ها و خلأهاي تقنينی ناظر بر حفاظت از اراضي كشاورزي و در راستاي مأموريت كميسيون كشاورزي، آب، 
منابع طبيعي و محيط زيست مجلس، پس از بررسي‌ها و برگزاري جلسات متعدد با دستگاه‌هاي تخصصي ذي‌مدخل ازجمله سازمان امور 
اراضي، معاونت‌ آب و خاك وزارت جهاد كشاورزي، سازمان حفاظت محيط زيست، سازمان بازرسي كل كشور، دادستاني كل كشور، سازمان 
شهرداري‌ها و دهياري‌ها، بنياد مسكن انقلاب اسلامي، سازمان برنامه‌وبودجه و برخي از صاحب‏نظران، 11 مفروضه بنيادين براي حفاظت 
از اراضي كشاورزي تدوين شد. براساس اين مفروضات، پيش‏نويسي در هفت بخش تحت عناوين »تعاريف و اصطلاحات«، »حفظ كاربري و 
درجه‌بندي اراضي كشاورزي«، »شفافيت و نظارت هوشمند«، »احيا،ي كپارچه‌سازي و جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي«، »تعيين 
تكليف زمين كشاورزي پس از فوت مالك«، »تخلفات و مجازات« و »ساير مقررات« آماده شد كه از محورهاي اصلي پیش‌نویس، مي‌توان به 

موارد زير اشاره داشت:
  ابتنای تصميم‌گيري در مورد تغيير كاربري اراضي كشاورزي بر درجه‌بندي اراضي مذكور:

ـ ممنوعيت مطلق تغيير كاربري اراضي كشاورزي راهبردي؛
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

۱. مقدمه

ـ جانمايي و استقرار فعاليت‌هاي غيركشاورزي در اراضي غيرحاصلخيز.
 تعبیه مناطق ويژه خودکفایی در محصولات راهبردي؛ 

 شفاف‌سازي فرايند صدور مجوز درخواست‏هاي تغيير كاربري از طريق پنجره واحد مديريت زمين؛
پیش‏بینی محدودیت‏هایی برای مهار سوداگری زمین؛

 پیش‏بینی ضوابطي برای توسعه گردشگری روستایي و کشاورزی و بوم‏گردی برای تأمین صحیح نیاز مردم به تفریح در حومه 
شهرها و محیط‏های روستایی.

البته به‌جهت رعایت اصل )75( قانون اساسی، ارائه پیش‌نویس حاضر در قالب »لایحه« توصیه می‌شود.

اراضي كشاورزي، كاركردهاي گوناگوني در چرخه زيســت جوامع دارند. تأمين معيشت روستاييان و عشاير، كمك به رشد اقتصاد 
غيركشاورزي )صنعت و خدمات(، عرضه فرصت‏هاي گردشــگري و تفريحي براي شهروندان، جذب آب باران و كمك به جايگزيني 
آب‏هاي زيرزميني و كاهش سيلاب‏ها، ارائه خدمات محيط‌ زيســتي و از همه مهمتر تأمين غذاي مورد نياز براي مصارف داخلي و 
خارجي،‌ ازجمله كاركردهاي اراضي كشاورزي محسوب مي‌شوند ]1[. امروزه، تخريب اراضي مذكور به انحا و اشكال مختلف، نه‌تنها 
ارائه كاركردهايي اد شده را به خطر انداخته؛ بلكه سبب بروز مشكلات حادتري ازجمله تعطيلي بسياري از كسب‌وكارهاي توليدي 
وابسته به بخش كشاورزي شده است. نتيجه اين امر تضعيف عناصر و زيرساخت‌هاي توليد در كشور و در پي آن وابستگي بيشتر كشور 
در تأمين مواد غذايي مورد نياز و درنهايت كاهش تاب‌آوري كشور در برابر تكانه‌هاي داخلي و خارجي است. این درحالی استک ه خاک، 
ی کمنبع تجدیدناپذیر است و حفظ آن برای امنیت غذایی و آینده پایدار ضروری است ]2[. بنابراين مديريت زمين، امر مهمي در نظام 
حكمراني كشور و حفاظت از اراضي كشاورزي ضرورتي اجتناب‌ناپذير در چرخه توسعه محسوب مي‌شود. مقام معظم رهبريمدظله‌العالي 
نيز در بيانات متعددي بر لزوم حفاظت از خاك، تأكيد جدي داشته و حتي اين امر را مهمتر از موضوع آب قلمداد كرده‌اند. معظم‌له 
در ديدار مسئولان و فعالان محیط زیست، منابع طبیع ىو فضا ىسبز در مورخ 1393/12/17 در اين رابطه فرموده‌اند: »قضیه خا ک
از قضیه‌ آب مهمتر است؛ ما مشکل آب هم داریم، مشکل بزرگ ىهم هست، لکن برا ىتهیه‌ آب، راه‌ها ىفراوان ىوجود دارد؛ برا ىتهیه‌ 
خا کحاصلخیز این راه‌ها دیگر وجود ندارد. یعن ىب‌ىتوجه ىبه مبان ىحفظ محیط زیست، گاه ىاوقات ی کچنین مشکلات ىرا به‌وجود 

م‌ىآورد؛ آسیبک ىه وارد می‌شود، آسیب ىنیستک ه بشود جبرانک رد« ]3[.
با وجود اين اهميت، طي دهه‌هاي گذشته سطح وسيعي از اراضي كشاورزي به‌عنوان بستر توليد در كشور در معرض تخريب جدي 
قرار گرفته و از چرخه توليد خارج شده‌ است؛ به‌گونه‌اي كه طبق آمار فائو، طي بازه زماني حدوداً 60 ساله )2020-1961( سرانه اراضی 
کشاورزی )مشتمل بر اراضی زراعی- باغی و مراتع( ايران به‌ازای هر نفر، كاهش 80 درصدي را نشان مي‌دهد و از این نظر كشور ايران 
در رتبه 30 جهان جاي گرفته است ]4[. قطعاً عوامل گوناگوني در كاهش ســرانه اراضي كشاورزي مؤثر بوده؛ ولي بخش اعظمي از 
آن درنتيجه تغيير كاربري‌هايي بوده كه به‌صورت‌هاي غيرضرور و غيرمجاز در اين اراضي اتفاق افتاده است. مطالعات و آمارها نيز تا 
حدودي گواهي بر اين مدعاست. به‌نحوي‌كه مطابق با آمارنامه تخصصي سازمان امور اراضي در سال 1401، طي بازه زماني 1401-
1374 بالغ بر 78.385 هكتار از اراضی زراعی و باغی در معرض تغيير كاربري غيرمجاز قرار گرفته‌اند )جدول 1( ]5[.1 به‌عبارتي روزانه 
1. براساس پاسخ سازمان امور اراضي به مكاتبه مركز پژوهش‌هاي مجلس، مساحت‌هاي مورد اشــاره از ميزان تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز، صرفاً سطح ابنیه احداثی است و مساحت محوطه، 
اراضی محصور شده و اراضیک ه با قرارگیري بین ابنیه از حیز انتفاع خارج شده، محاسبه نشده است. برای مثال چنانچه ی کباغ 10 هکتاري به 100 قطعه هزار مترمربعی قطعه‌بندي و دیوارکشی 
شود، عملًاک ل باغ از چرخه تولید اقتصادي خارج می‌شود، ولي تاکنون این موارد به‌عنوان تغییرک اربري لحاظ نشده است. ازسوي‌دیگر اين آمار صرفاً مربوط به موارد شناسايي‌ شده است. غالب 
تغییرک اربری‌های غیرمجاز به‌دلیل عدم پایش مستمر وضعیت اراضیک شاورزی، از قلم افتاده است. ضمناً درخصوص درجه اراضی تغییرک اربري یافته و نوع مستحدثات به تفکیک، اطلاعاتی 

موجود نیست.
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7/7 هكتار تغيير كاربري غيرمجاز صورت گرفته است، ولی مقایسه این آمار با واقعیات میدانی امروز نشان می‏دهدک ه این میزان تغییرک اربری، 
به‏تنهایی در چند شهرستانک شور اتفاق می‏افتد و چنانچه آمار تغییرک اربری‏های شناسایی نشده هم اضافه شود، میزان تغییرک اربری بسیار 
فراتر از این ارقام خواهد بود. به همين دليل است كه از نظر برخي از محققان، امروزه پدیده تغییرک اربری اراضیک شاورزی، بعد از مشكلک م‌آبی، 

دومین مشکل اساسی بخشک شاورزی در ایران قلمداد مي‌شود ]6[.

جدول 1. ميزان تغيير كاربري‌هاي فاقد مجوز از كميسيون تبصره »1«  ماده )1( شناسايي ‌شده طي سال‌هاي 1374-1401 ]5[

مجموع13941395139613971398139914001401-1374سال

133،42332،42235،36944،28942،87360،39864،01076،521489،305مورد

50،9123،7872،2873،0672،4644،4266،8374،60578،385هكتار

بررســي روند تغيير كاربري‌هاي فاقد مجوز طي دوره زمانی 1401-1395 نيز روندي سينوسي و البته صعودي را نشان مي‌دهد )شکل 1(. 
جالب‌تر آن است كه طي بازه زماني مذكور، سال 1400، بيشترين تعداد تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز با 6.837 مورد را به‌خود ديده است و سال 

1396 با 2.287 مورد، كمترين تعداد تغيير كاربري‌هاي فاقد مجوز را نشان مي‌دهد ]5[.

شکل ۱. نمودار روند تغيير كاربري‌هاي فاقد مجوز كميسيون تبصره »1« ماده )1(  شناسايي ‌شده طي سال‌هاي 1395-1401 ]5[

توزيع استاني تغيير كاربري غيرمجاز در ســال 1401، نمايانگر اين موضوع است كه اســتان‌هاي تهران، اصفهان، البرز، آذربايجان شرقی، 
آذربايجان غربی، فارس، مازندران، خراسان رضوی، گيلان، همدان و قزوين، 11 استاني هستندک ه بيشترين تغيير كاربري غيرمجاز در آنها 
شناسايي شده است )شکل 2(. تغيير كاربري باغي به ويلا و احداث بناي مسكوني در باغات و مزارع از عمده‌ترين مصاديقي ا نمودهاي عيني 

تغيير كاربري غيرمجاز به‌شمار مي‌روند.
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

شکل ۲. نمودار توزيع استاني تعداد تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز شناسايي ‌شده در سال 1401 ]5[

البته ميزان موارد مورد رسيدگي در نظام قضایي كمتر از موارد شناسايي ‌شده است. همچنين برخي از مواردي كه رأي دادگاه براي آنها صادر 
شده است، اجرا نشده‌اند. طبق اعلام حوزه پيگيري حقوق عامه دادستاني كل كشور در سال 1401، نزديك به 13 هزار رأي قطعي در زمينه 
تغيير كاربري غيرمجاز اراضي كشاورزي صادر شده كه غالباً شامل قلع‌وقمع مي‌شود، ولي هنوز اجرايي نشده است ]7[.1 علاوه‌بر تغيير كاربري 
غيرمجاز اراضي كشاورزي، صورت ديگري از تغيير كاربري در كشور مرسوم است كه مي‌توان به‌عنوان »تغيير كاربري غيرضرور« از آني اد كرد. 
1. مديركل حقوق عامه دادستاني كل كشور در مصاحبه‌اي با خبرگزاري تسنيم اعلام داشته است كه: »بیش از 13 هزار حکم قضایی قطعی در ارتباط با تغییرک اربری اراضیک شاورزی درک شور وجود دارد 

کهک ه متضمن حبس، جزای نقدی و قلع وقمع مستحدثات است«.
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به‌عبارت‌دیگر در اين قسم از تغيير كاربري، ممكن است مجوزهاي مربوطه براي تغيير كاربري صادر شده باشد، ولي اينكه اين تغيير كاربري 
تا چه حدي ضرورت داشته و مبتني‌بر اصول آمايشي بوده، قابل نقد است. اين موضوع را مي‌توان بيشتر در افزايش بي‌ضابطه محدوده‌هاي 
سكونتگاهي شهرها و روستاها در قالب الحاق اراضي كشاورزي به داخل محدوده‌هاي مذكور جستجو كرد. براساس مطالعات انجامي‌ افته، در 
فاصله سال‌هاي 1334 تا 1380 حدود 194/6 هزار هكتار از اراضي كشاورزي پيرامون 6 كلان‌شهر )مشهد، شيراز، اهواز، تبريز، كرج و تهران( 
در اثر الحاق و تبديل به مناطق شهري و صنعتي تغيير كاربري پيدا كرده‌اند. شایان ذکر است كه حدود 70 درصد اين اراضي جزء اراضي مستعد 

كشاورزيي عني اراضي كلاس‌هاي 1، 2 و 3 بوده‌اند ]6[.
همچنين در طول اين سال‌ها، در اثر تصويب و بازنگري طرح‌هاي هادي روستايي كه در اغلب موارد منجر به افزايش محدوده روستاها مي‌شود، 
بخشي از اراضي زراعي و باغي وارد محدوده شــده و از شــمول قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها خارج و درنهايت به كاربري‌هايي 
مانند مسكوني تغيير كاربري پيدا كرده‌اند. اين موضوع، بعضاً اعتراض سازمان‌هاي جهاد كشاورزي استان‌ها را در پي داشته است. به‌ويژه در 
استان‌هاي شمالي كه عمدتاً داخل و اطراف روستاها پوشيده از اراضي زراعي، باغي و شاليزار است. مصاديق اين موضوع زياد است، ولي برای 
نمونه مي‌توان به الحاق حدود 148/5 هزار هكتار اراضي زراعي و باغي به محدوده روستاهاي بالاي بيست خانوار داراي طرح هادي مصوب سه 
استان شمالیک شور )مازندران، گيلان و گلستان( اشاره داشت كه براساس اعلام سازمان بازرسي كل كشور، حدود 38/7 هزار هكتار آن پس 

از الحاق به داخل محدوده روستاها، به كاربري‌هاي مسكوني، خدماتي، شبكه معابر و ... تغييري افته است. ]8[.
اهميت حفاظت از اراضي كشاورزي به‌ويژه اراضي حاصلخيز بيشتر از آن جهت است كه ازي ك‌سو ميزان اين‌گونه اراضي در سطح كشور خيلي 
پايين بوده و ازسوي‌ديگر امنيت غذايي كشور وابسته به حفظ كاربري كشاورزي اراضي مذكور است. لذا اگر به‌راحتي اراضي كشاورزي كشور 
به‌صورت غيرضرور و غيرمجاز تغيير كاربري پيدا كنند، قطعاً معيشت روستاييان و امنيت غذايي جامعه با خطر جدي مواجه مي‌شود. هرچند 
تاكنون آمار دقيقي از ميزان اراضي كشــاورزي به تفكيك درجات حاصلخيزي )از 1 تا 6( ارائه نشده، ولي برآوردها نشان‏دهنده آن است كه 
اراضي كلاس )1( تنها 6 درصد اراضي كشاورزي كشور را به‌‌خود اختصاص داده است. به‌عبارت‌ديگر، تنها در حدودي ك ميليون و سیصد هزار 

هكتار زمين كشاورزي را مي‏توان بدون هيچ‌گونه محدوديت اقدام به توليدک رد )شکل 3(. 

شکل ۳. نمودار توزیع کلاس‌های مختلف اراضی كشاورزي ]9[
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جدول 2. توزيع كلاس‌هاي مختلف اراضي كشاورزي ]9[

مساحتنوع درجهمساحتنوع درجه

۲،700،۰۰۰کلاس ۱،300،۰۰۰۵کلاس ۱

۲،250،۰۰۰کلاس 4،290،۰۰۰۶کلاس ۲

۱،000،۰۰۰مخلوط/متفرقه۵،۳۴0،۰۰۰کلاس ۳

20،000،000مجموع3،120،۰۰۰کلاس 4

آسان بودن تغيير كاربري غيرضرور و غيرمجاز اراضي كشاورزي و متعاقب آن كاهش سرانه اراضي كشاورزي در كشور، درحالي به امري عادي 
و مستمر تبدیل شده است كه بسياري از كشورهاي جهان قواعد بسيار سختگيرانه‌اي در حفظ كاربري كشاورزي اراضي و كاهش سرانه اراضي 
مذكور انديشيده‌اند. براي نمونه كشور چين در چهاردهمين برنامه پنج‌ساله توسعه خود )2025-2021(، نظام خط قرمز اكولوژيكي را برقرار 
ساخته است. به اين معنا كه كاهش مساحت اراضي كشــاورزي ازي ك حدي به بعد را خط قرمز دانسته و ممنوع اعلام كرده است. براساس 
بررسي‌ها، اراضي كشاورزي كشور چين به حدود 120 ميليون هكتار مي‌رسد كه اين ميزان را به‌عنوان خط قرمز اكولوژيكي تعريف كرده و 
تصويب و اجراي هر طرح و برنامه‌اي را كه به تقليل مساحت اراضي كشاورزي و عدول از خط قرمز تعريف ‌شده بينجامد، ممنوع اعلام كرده 

است ]10[.
به‌طور قطع، عوامل آشــكار و پنهان متعددي در تغيير كاربري اراضي كشــاورزي دخالت دارند؛ ولي غالب تغيير كاربري‌ها به‌ويژه به ‌شكل 
غيرمجاز، در اراضي خرد و بســيار خرد اتفاق مي‌افتد. زيرا فعاليت در اراضي خرد )در قالب نظام‏هاي غيرفشرده(، سودآوري آن‌چناني براي 
بهره‌برداران ندارد و در عوض تغییرک اربری اين اراضی به باغ‌ويلا و امثالهم، سود به‌مراتب بسیار بالاتری از حفظ آنها نصيب مالكان مي‌كند. 
بنابراین مي‌توان گفت، خردي اراضي كشاورزي، مقدمه و زمينه‌ساز تغيير كاربري اراضي مذكور بوده و رابطه معنا‌داري بين آنها برقرار است. 
به‌لحاظ آمار، كشور ايران ازجمله كشورهايي است كه به‌ويژه بعد از اجراي اصلاحات اراضي دهه 1340، نظام خرده‌مالكي گستره وسيعي پيدا 
كرد و همين امر درک نار سایر عوامل، در تشديد پديده تغيير كاربري تأثير بسزايي داشته است. براساس آخرين سرشماري عمومي كشاورزي 
در سال 1393، نزديك به 75 درصد بهره‌برداران در اراضي با مساحت كمتر از 5 هكتار فعاليت مي‌كنند. زمين حدود 70 درصد اين بهره‌برداران 
با توجه به مساحت كمتر از 2 هكتار، جزء اراضي با خردي زياد و بسيار زياد محسوب مي‌شود ]11[. در مقياس استاني نيز مي‌توان به نتايج 
كاداستر اراضي كشاورزي در استان زنجان اشاره كرد كه طبق اطلاعات حاصله، در دوره زمانی سال‌های 1400-1382 سهم اراضیک شاورزی 
کمتر از ی کهکتار با رشد بيش از 38 برابر مواجه شده؛ درحالي‌كه در همين بازه زماني سهم اراضیک شاورزی 5 هکتار و بالاتر ازک ل اراضی 
کشاورزی این استانک اهش 64/3 درصدی را تجربه كرده است ]12[. موضوع دیگریک ه اثرگذاری خرد بودن اراضی در تشدید تغییرک اربری 
را نمایان می‏سازد، تمایل به عدمک شت و به اصطلاح بایر گذاشتن این‌گونه اراضی توسط برخی مالکان یا بهره‏برداران است. به بیان دقیق‏تر، 
برخی از مالکان اراضی به‏ویژه اراضی خردک ه غالباً از روستای محل زیست خود مهاجرتک رده‏اند، اراضی تحت مالکیت خود را بدونک شت رها 
کرده‏اند و برای چندین سالک شت‏وکاری روی آنها انجام نمی‏دهند و یا در بهترین حالت، كاركرد اراضی مذکور از توليد تجاري و تأمين‌كننده 
امنيت غذايي به توليد تفريحي بدل می‏شود. این وضعیت سبب شده است به‏تدریج اراضی مذکور به اراضی بایر و اصطلاحاً بافت‏های فرسوده 
کشاورزی مبدل شوندک ه درنهایت به‏صورت غیرمجاز به فعالیت‏های غیرکشاورزی تغییرک اربری پیدا میک‏نند. بنابراین می‌توان گفت‏ علاوه‌بر 

خردي، بایر شدن اراضیک شاورزی نيز مقدمه تغییرک اربری آنها را فراهم می‏سازد.
از منظر پراكندگي قطعات نيز وضعيت اراضي كشاورزي نگران‌كننده است. پراكندگي به وضعیت ىگفته م‌ىشودک ه در آنک ل زمين كشاورزي 
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متعلق به کي مالک، نه‌به‌صورتي كجا، بلكه به‌صورت قطعات منفصل و دور از هم در مناطق مختلف کي پلاك ثبتيي ا روستا قرار گرفته باشد. 
در چنين حالتي كه بيشتر به پراكندگي فيزيكي معروف است، ممكن است مجموع زمين‌هاي تحت تصرفي ا مالكيت كشاورزي مثلًا به 10 
هكتار برسد، ولي اين 10 هكتار در قطعاتي به مساحت‌هاي كمتر از 1000 متر تا چند هكتار پراكنده شده باشد. اگرچه با توجه به عدم اتمام 
حدنگاري )كاداستر( اراضي كشاورزي، هنوز آمار دقيقي از تعداد كل قطعاتي كهي ك مالكي ا مالكان در تملك خود دارند، ارائه نشده، ولي در 
مقياس استاني بعضاً داده‌هايي به‌دست آمده است كه تا حدودي وضعيت نامناسب پراكندگي قطعات اراضي كشاورزي را نمايان مي‌سازد. برای 
نمونه، براساس نتايج كاداستر استان زنجان، برخی مالكان بيش از 50 قطعه و بعضاً 538 قطعه دري د مالكيت خود دارند ]12[. ارزش‌افزوده 
سرشار و بادآورده ناشي از فروش قطعات زير حدنصاب فني- اقتصادي، در كنار معتبر بودن معاملات و اسناد عادي و شيوه نامناسب تقسيم 

اراضي كشاورزي در اثر شیوه اجرای ارث، مهم‌ترين نقش را در تشديد خردي و پراكندگي اراضي مذكور داشته‌اند.
بنابراين همان‌گونه كه مشخص است، اراضي كشاورزي حداقل از سه منظر: 1. »خردي«، 2. »پراكندگي« و 3. »تغيير كاربري« در وضعيت 
بسيار نامطلوبي به‌سر مي‌برند. چنين وضعيتي درحالي بروز پيدا كرده كه در نظام تقنيني كشــور، قوانين و مقررات مشخصي درخصوص 
مقوله‌هاي ذكر شده توسط مراجع گوناگون به تصويب رسيده است. به اين‌صورت كه براي مقابله با خردي و پراكندگي، »قانون جلوگيري از 
خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني، اقتصادي« در مورخ 1385/11/21 به تصويب مجمع تشخيص مصلحت نظام رسيده 
است.1  همچنين به‌منظور ضابطه‌مند ساختن تغيير كاربري اراضي كشاورزي، قانوني با عنوان »قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها«، 
در مورخ 1374/03/31 به تصويب مجلس شوراي اسلامي رسيدک ه حدود 11 سال بعد و در تاريخ 1385/08/01 مورد اصلاح قرار گرفت. 
آيين‌نامه اجرايي قانون مذكور، براي نخســتين‌بار در تاريخ ۱۳۷۴/۱۰/24 به تصويب هيئت‌وزيران رسيد و سپس در 6 نوبت به تاريخ‌هاي 
۱۳۸۶/03/02؛ 1389/03/16؛ ۱۳۹۶/06/08؛ ۱۳۹۷/04/06؛ ۱۳۹۷/۱۲/05 و 1400/01/15، با اصلاحاتي مواجه شد. علاوه‌بر اين، مقررات 
ديگري در قالب‌هايي مانند تصويب‌نامه، دستورالعمل، ضابطه، بخشنامه، شيوه‌نامه، نظريه مشورتي و رأي قضايي، توسط مراجع گوناگوني 
مانند: 1. وزارت جهاد كشاورزي، 2. معاونت حقوقي و امور مجلس رياست جمهوري، 3. معاونت حقوقي قوه قضائيه، 4. شوراي حفظ حقوق 
بيت‌المال در امور اراضي و منابع طبيعي كشور، 5. شوراي‌عالي پيشگيري از وقوع جرم، 6. شوراي‌عالي شهرسازي و معماري ايران، 7. ديوان 
عدالت اداري و 8. ديوان عالي كشور به تصويب رسيده اســت. به‌طوركلي از تاريخ تصويب قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها در سال 

1374 تا به حال، 261 مقرره و نظريه مشورتي در ارتباط با قانون مربوطه ابلاغ شده است )جدول 3(.

1. قانون جلوگیری از خرد شدن اراضیک شاورزی و ایجاد قطعات مناسب فنی، اقتصادی، ابتدا در مورخ ۱۳۸3/01/۲۵ به تصویب مجلس شورای اسلامی رسید، ولی به‌دلیل عدم رفع برخی از ایرادهای 
شورای محترم نگهبان، به مجمع تشخیص مصلحت نظام جهت تصویب ارجاع شد. مجمع مذکور نیز در جلسه مورخ ۱۳۸۵/۱۱/۲۱ با اصلاحاتی در مواد )۱(، )۲( و )۳( آن را به تصویب نهایی رساند. درنهایت 

قانون موصوف، طی نامه شماره ۱۹۲۰۸۴ مورخ ۱۳۸۵/۱۲/۱۳ ازسوی مجلس شورای اسلامی به رئیس قوه مجریه جهت ابلاغ، ارجاع شد.

جدول 3. مقررات ابلاغي مربوط به قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها

دستورالعمل/
بخشنامهضوابط

نظریه مشورتی 
ادارهک ل حقوقی 

قوه قضائیه

نظریه مشورتي 
معاون قضایی 
دادستانک ل 

کشور

نظریه مشورتي 
معاونت حقوقی و 
امور مجلس ریاست 

جمهوری

نظریه معاونت امور 
هماهنگی و رفع 
اختلافات حقوقی
دستگاه‌های اجرایی

دیدگاه حقوقی

آراي ديوان عدالت 
آراي اداري

ديوان‌عالي 
كشور

مجموع
هيئت 
عمومي

هيئت 
تخصصي

۱645145177820157261

۱. عناوين دستورالعمل‌ها و ضوابط مورد نظر به‌شرح زير است:
۱. دستورالعمل نحوه چگونگی دریافت تقاضا، تشکیل و تکمیل پرونده بررسیک ارشناسی طرح درخواست درک میسیون تبصره »۱« ماده )۱( نگهداری سوابق و مصوبات و ابلاغ تصمیماتک میسیون وک میسیون 

تقویم؛
۲. دستورالعمل تعیین مصادیق و ضوابط موضوع تبصره )»۴« الحاقی( با ماده )۱( و تبصره )»۱« اصلاحی( ماده )۲( قانون حفظ کاربری اراضی زارعی و باغ‌ها؛

۳. دستورالعمل تعیین مصادیق تغییرک اربری غیرمجاز موضوع ماده )۱۰( قانون اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زارعی و باغ‌ها؛
۴. دستورالعمل نحوه تقویم و ارزیابی اراضی زراعی و باغ‌ها موضوع تبصره »۳« الحاقی ماده )2( اصلاحی قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها؛

۵. دستورالعمل نحوه و چگونگي پرداخت حق‌الجلسه و حق‌الزحمه اعضاي كميسيون‌ها و مجريان قانون موضوع ماده )16( قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها؛
۶. ضوابط تشخیص اراضی زراعی و باغ‌ها در خارج از محدوده شهرها، شهر‌کها و طرح هادی روستاها.
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تعدد و تنوع احكام قانوني و همچنين تصميم‌گيران مربوط به حوزه حفظ اراضي كشــاورزي، مي‌تواند نمايانگر اين موضوع باشد كه »قانون 
حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، مصوب سال 1374 با اصلاحيه سال 1385« از جامعيت، مانعيت و شفافيت لازم برخوردار نبوده است و 
همچنان‌كه پيشتر با آمار و ارقام بيان شد، هدف اصليي عني حفظ كاربري اراضي كشاورزي، نه‌تنها به شكل قابل انتظار محقق نشده، چه‌بسا 

بعضاً به‌دليل ضعف‌ قانون، زمينه تخريب بيشتر آن فراهم شده است.
در همين راستا، بعد از آخرين اصلاحيه قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، در سال 1385، در برخي از دوره‌هاي مجلس شوراي اسلامي، 
طرح‌ها و لوايح متعددي براي اصلاح قانون مذكور اعلام وصول شده است كه تا‌به‌حال هيچ‌كدام به سرانجام مشخص و مطلوبي نرسيده‌اند. 
فهرست طرح‌ها و لوايح مذكور و سرنوشت آنها و گزارش‏های منتشره مركز پژوهش‌هاي مجلس درخصوص طرح‌ها و لوايح مربوطه در جدول 

)4( نمايش داده شده است.

جدول 4. فهرست طرح‌ها و لوايح ناظر بر اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها و سرانجام آنها

دوره رديف
شماره عنوان طرح / لايحهمجلس

وضعيت نهاييتاريخ اعلام وصولثبت

1
هشتم

طرح استفساریه محدوده قانونی موضوع ماده )1( قانون حفظ کاربری 
بايگاني شد.140۱۳۸۷/۰۴/11اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب 1374/3/31

طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب ۱۳۷۴ و 2
بايگاني شد.5971390/07/27اصلاحیه بعدی آن

3
نهم

طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب ۱۳۷۴ و 
بايگاني شد.361391/04/05اصلاحیه بعدی آن‌

طرح الحاق یک تبصره به ماده )1( قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و 4
در كميسيون تخصصي 474۱۳۹۳/۰۴/15باغ‌ها و اصلاح بعدی آن

رد شد.

در كميسيون تخصصي 155۱۳۹۵/۰۴/27طرح حفظ اراضي كشاورزي جمهوري اسلامي ايراندهم5
رد شد.

6

يازدهم

طرح قانوني حفظ کاربری اراضي زراعی و باغات كشاورزي جمهوري اسلامي 
در دستور بررسي 2371399/07/09ايران

كميسيون تخصصي

در نوبت بررسي ۳۱۵1399/07/24طرح استفساریه عوارض تغییر کاربری کشاورزی7
كميسيون تخصصي

طرح اصلاح موادی از قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب 8
در نوبت بررسي ۱۳۷۹/۳/313521399/07/09، اصلاحیه بعدی آن مصوب ۱۳۸۵/08/01

كميسيون تخصصي

طرح استفساریه تبصره »4« ماده )1( قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و 9
در نوبت بررسي 6321399/10/13باغ‌ها، الحاقی مصوب 1385/08/01

كميسيون تخصصي

در نوبت بررسي 8561401/09/07لايحه الحاق یک بند به ماده )109( قانون مجازات اسلامی10
كميسيون تخصصي

همان‌گونه كه در جدول )4( مشخص است، از مجلس هشتم تاكنون و طي سال‌هاي 1387 الي 1401، بالغ بر 10 طرح و لايحه در رابطه با قانون 
حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها اعلام وصول شده كه سه مورد آن از نوع استفساريه بوده است. پنج مورد از اين 10 طرح و لايحه، به مجلس 
يازدهم مربوط مي‌شود كه در مقايسه با مجالس هشتم، نهم و دهم، بيشترين ميزان اعلام وصول طرح و لايحه براي اصلاح قانون حفظ كاربري 
اراضي زراعي و باغ‌ها را داشته است. شایان ذكر است كه وزارت جهاد كشــاورزي نيز در سال 1399 لايحه‌اي با عنوان »لايحه اصلاح قانون 
حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، مصوب سال 1374 با اصلاحات بعدي« تنظيم كرده كه هنوز ازسوي دولت به مجلس جهت اعلام وصول 
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ارسال نشده است. اعلام وصول 10 طرح و لايحه و همچنين تلاش دولت براي ارائه لايحه اصلاحي، شاهد ديگري بر اين مدعاست كه قانون 
حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، دچار ضعف‌ها و ايرادهای جدي بوده است. از بين طرح‌ها و لوايح اعلام وصول‌ شده، »طرح قانوني حفظ 
کاربری اراضي زراعی و باغات كشاورزي جمهوري اسلامي ايران« با شماره ثبت 237، طرحي است كه دارای مواد گسترده‏تری بوده و در تاريخ 
1399/07/09 اعلام وصول شد. كليات اين طرح در كميسيون كشاورزي، آب، منابع طبيعي و محيط زيست به تصويب اكثريت اعضا رسيد؛ 
ولي با توجه به وجود نقدها و ایرادهای جدي، براساس ماده )142( آيين‏نامه داخلي مجلس شوراي اسلامي،1 به مركز پژوهش‌هاي مجلس 
ارجاع شد تا نسخه اصلاحي را تدوين و به كميسيون تحويل دهد. به اين منظور، با توجه به سوابق و مطالعات فراوان در زمينه حفاظت از اراضي 
كشاورزي در مركز پژوهش‌هاي مجلس و بعد از بررسي مقاله‌ها و مطالعات مرتبط، اقدام به برگزاري سلسله جلساتي با حضور دستگاه‌هاي 
ذي‌مدخل در موضوع حفظ اراضي كشاورزي ازجمله سازمان امور اراضي كشور، معاونت‌ آب و خاك وزارت جهاد كشاورزي، سازمان حفاظت 
محيط زيست، سازمان بازرسي كل كشور، دادستاني كل كشور، سازمان شهرداري‌ها و دهياري‌هاي كشور و بنياد مسكن انقلاب اسلامي و 

صاحب‌نظرانک رد و درنهايت پيش‌نويس نهايي تدوين شد كه در پایان گزارش حاضر، آورده شده است.

1. ماده )142(- هم‌زمان با وصول طرح‌ها و لوایح توسطک میسیون‌ها در صورت ضرورت و با تصویبک میسیون اصلی، طرح یا لایحه بهک ارگروهک ارشناسی مرکز پژوهش‌های مجلس شورای اسلامی ارجاع 
می‌شود. رئیس مرکز پژوهش‌های مجلس موظف است متناسب با موضوع و مواد طرح یا لایحه،ک ارگروهی جهت بررسی طرح یا لایحه ارجاعی، متشکل ازک ارشناسان آن مرکز و اشخاص حقیقی و حقوقی 
صاحب‌نظر اعم از نمایندگان فعلی و ادوار مجلس،ک ارشناس معاونت قوانین مجلس، دیوان محاسبات، مراکز علمی و پژوهشی حوزه و دانشگاه، دستگاه‌های اجرایی، بخش خصوصی و دستگاه‌های مرتبط 
با طرح یا لایحه، تشکیل دهد و در بدوک ار رئیس و دبیر آن را تعیینک ند. رئیسک ارگروه موظف است پس از بحث و بررسیک ارشناسی درک ارگروه و در صورت لزوم پس از مطالعه تطبیقی قوانین و مقررات 
و تجربیات سایرک شورها و با بررسی سوابق قانونگذاری و پیشنهادهایک میسیون‌های فرعی و نمایندگان، گزارشک ارگروه را با رعایت اسناد بالادستی ازجمله قانون اساسی، سند چشم‌انداز، سیاست‌های 
کلی نظام و قانون برنامه توسعه، همراه با مشخصات اعضایک ارگروه بهک میسیون اصلی ارائهک ند. رئیس یا نمایندهک ارگروه موظف است با شرکت در جلساتک میسیون از گزارش ارائه ‌شده دفاعک ند. در 

صورت عدم نیاز به قانونگذاری جدید در موضوع مورد بحث، رئیسک ارگروه گزارش خود را با ذکر دلایل رد طرح یا لایحه بهک میسیون اصلی ارائه میک‌ند.

2. پيشينه

1-2. پيشينه مطالعاتی در مرکز
همان‏طور كه پيش از اين گفته شد، مركز پژوهش‌هاي مجلس شوراي اسلامي از حدود دو دهه قبل، مطالعات متعددي درخصوص مديريت 

اراضي كشاورزي به‌ويژه بررسي تجارب و درس‌آموخته‌هاي جهاني و آسيب‌شناسي قوانين و مقررات مربوطه انجام داده است. 
1-1-2. مطالعات مربوط به تجارب و درس‌آموخته‌هاي جهاني

يكي از اولين مطالعات مرتبط، مطالعه‌اي با عنوان »تحلیل سياست‌ها و رهیافت‌های حفاظت از اراضی کشاورزی؛ با تأيكد بر قانون 
حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها و اصلاحيه آن« است كه با شماره مسلسل 14036 در سال 1393 به چاپ رسيد. در مطالعه مذكور، 
ضمن اشاره به احكام قانوني ناظر بر كاربري اراضي كشاورزي در قوانين و مقررات مختلف، تجربيات كشورهايي نظير آمريكا، كانادا، انگليس، 
استراليا و هند در زمينه حفاظت از اراضي كشاورزي مورد بررسي قرار گرفته است. براساس نتايج به‌دست آمده، ازجمله رهیافت‌ها و ابزارهایی 

کهک شورهای مذكور از آنها در راستای حفظک اربری اراضیک شاورزی خود استفادهک رده‌اند مي‌توان به موارد زير اشاره داشت:
 تشكيل بان‌کهای زمینک شاورزی تحت مدیریت بخش عمومی؛

 آمايش سرزمين كشاورزي‏گرا؛
 تعبيه نواحی ایمنک شاورزی؛

 پرداخت هزینه برای خدمات محیط ‎زیستی اراضي كشاورزي؛
 خريد حقوق حفاظت از اراضيک شاورزی؛

 خريدي ا انتقال حقوق توسعه؛
 مشوق‏هاي مالياتي كشاورزي؛
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

 برنامه‏ريزي و منطقه‏بندي جامع؛
 شفاف‌سازی فرایندها و استفاده از ظرفیت سازمان‌های مردم‌نهاد؛

 فشرده‌سازیک اربری‌های غیرکشاورزی. 
در برخي از كشورها نيز قانون خاصي براي حفاظت از اراضي كشاورزي به تصويب رسيده است. »قانون حفاظت از خا کو زمین«، مصوب سال 
1945 در استرالیا، »قانون سیاست حفاظت از اراضیک شــاورزی«، مصوب سال 1982 در آمريكا و قانون اراضي زراعي- باغي، مصوب سال 

1952 نمونه‌اي از اين موارد است.
مطالعه دومي كه به بررسي تجارب جهاني در زمينه حفاظت از اراضي كشــاورزي پرداخته، مطالعه‌اي با عنوان »بررسی تجارب جهانی 
یکپارچه‌سازی اراضی کشاورزی؛ درس‏‌آموخته‌ هایی برای ایران« است كه با شماره مسلسل 18618 در سال 1401 انتشاري افت. 
در اين مطالعه، تجارب 18ک شور‌ شامل ترکیه، چین، ژاپن، مالزی، استرالیا، مجارستان، آلمان، بلژیک، هلند، فرانسه، آمریکا، دانمارک، لهستان، 
اسلوونی، جمهوری چک، اسلواکی، لیتوانی و صربستان به‌عنوانک شور‌های موفق در زمینه یکپارچه‌سازی اراضیک شاورزی، با هدف درس‌آموزی 
از این تجارب برای اصلاح روند‌های تقنینی و اجرایی یکپارچه‌سازی اراضی درک شور مورد بررسی قرار گرفت. »تعیین حداقل ظرفیت درآمدزایی 
برای هر مزرعه«، »اعمال تغییرات مرتبط با نحوه اجراي قانون ارث و فروش زمین‌هایک شاورزی«، »برنامه‌ریزی، مدیریت و اجرای برنامه‌های 
یکپارچه‌سازی با مشارکت مردم، سازمان‌ها و نهادهای ذی‌نفع«، »یکپارچه‌سازی داوطلبانه، تاحدی داوطلبانه و اجباری«، »بانکداری زمین«، 
»بهک‌ارگیری مدل‏های مختلف یکپارچه‏سازی« و »بهره‌گیری ازک م‏کهای فنی، مالی و ... سایرک شورها، سازمان‌ها و نهادهای بین‌المللی«، ازجمله 
ابزار‌هایی بودندک ه توسط اغلب اینک شور‌ها برای یکپارچه‌سازی اراضیک شاورزی مورد استفاده قرار گرفته‏اند. همچنین در مطالعه مورد بحث، 
نشان داده شد كه برخي از اینک شور‌ها به‌ويژه تركيه، از سازوکارهای متفاوتی برای انتقال زمین به یکی از وراث، در راستای جلوگیری از خرد شدن 
و در ادامه تغيير كاربري اراضی پس از فوت مال کاستفاده میک‌نند. »انتقالک ل زمین به یي کا چند وارث به شرطیک ه سهام هر وارثک متر 
از حداقل نصاب فني- اقتصادي نباشد«، »ثبت قطعات به‌صورت مشــاعی خانوادگی بر‌اساس سند رسمی محضری«، »ایجاد ی کشرکت با 
مسئولیت محدود برای مدیریت زمین، با این شرطک ه هر وارث دارای سهمی در شرکت متناسب با سهم در زمین موروثی است« و »انتقال 

کل دارایی به شخص ثالث و تقسیم عواید حاصل از فروش« ازجمله سازوكارهاي مربوطه در اين راستا بوده است.
2-1-2. مطالعات مربوط به آسيب‌شناسي قوانين و مقررات مربوطه

درخصوص آسيب‌شناسي قوانين و مقررات مربوطه نيز چندين عنوان گزارش به چاپ رسيده استي .كسري از گزارش‌ها، ناظر بر اظهارنظر 
كارشناسي درباره طرح‌ها و لوايح اعلام ‌وصول ‌شده در مجلس، درخصوص اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها بوده است كه تعداد 
آنها به 8 مورد مي‌رسد. در اغلب اين گزارش‌ها، ضمن نقد و بررسي مفاد طرح‌ها و لوايح مربوطه، به برخي از ايرادهای قانون جاري نيز اشاره 

شده است. عناوين، شماره مسلسل و تاريخ انتشار گزارش‏هاي موردبحث در جدول )5( قابل مشاهده است:

جدول 5. فهرست گزارش‏هاي اظهارنظر كارشناسي درباره طرح‌ها و لوايح مربوط به اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها

شماره عنوان گزارشرديف
تاريخ چاپمسلسل

74371384/02/25اظهارنظر کارشناسی درباره لایحه: »اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها«1

اظهارنظر کارشناسی درباره طرح: »تفسیر محدوده قانونی شهرها در ماده )1( قانون حفظ کاربری 2
۷۶۱۰1384/09/01اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب 1374/03/31«
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شماره عنوان گزارشرديف
تاريخ چاپمسلسل

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب 3
1374/03/3178341385/03/06 )یک فوریتی(«

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب 4
»1374/03/3178561385/04/04

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها، مصوب ۱۳۷۴ و 5
121301390/10/04اصلاحیه بعدی آن«

147481394/12/16اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح قانونی حفظ اراضی کشاورزي جمهوري اسلامی ایران«6

۱۵۱۱۸1395/08/22اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح حفظ اراضی کشاورزی جمهوری اسلامی ایران«7

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح قانوني حفظ کاربری اراضي زراعی و باغات كشاورزي جمهوري 8
174321399/12/24اسلامي ايران«

علاوه‌بر گزارش‏هاي ذكر شده، معدود مطالعات آسيب‌شناسانه‌اي در مورد قوانين و مقررات حوزه كشاورزي به انجام رسيده كه در بين آنها به 
قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها نيز پرداخته شده است. ازجمله مطالعه‌اي با عنوان »بررسی و تحلیل محتوای قوانین جامع و معتبر 
بخشک شاورزی« كه با شماره مسلسل ۱۵۳۵۷ و در تاريخ ۱۳۹۶/۰۲/13 به چاپ رســيده است. در اين مطالعه، 12 قانون اصلي مربوط به 
حوزه كشاورزي مورد نقد و بررسي قرار گرفته كه قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها نيز جزء آنهاست. در مطالعه مذكور: 1. عدم ارائه 
معیار فنی وک ارشناسی برای صدور مجوز تغییرک اربری و مستثنیات؛ 2. ایجاد زمینه سوءاستفاده به‌دلیل فسادخیز بودن سازوکارک میسیون 
در تشخیص موارد ضرورت؛ 3. عدم وجود سازوکار اعتراض به آرايک میسیون در تشخیص موارد ضرورت )عدم اعطای حق رأی به معترضین 
مدعو( و درنتیجه هدایت شاکیان به طیک ردن فرایند پرهزینه و وقت‌گیر طرح شکایت به دیوان عدالت اداری؛ 4. تبدیل‌ شدن قانون به ضد 
خود به‌دلیل ذی‌نفع شــدن ناظر از اخذ جرائم ارتکاب تخلف و درنتیجه عدم علاقه ناظر به پیشگیری از ارتکاب تخلف و 5ک .لی‌گویی و عدم 

شفافیت درباره شرایط و معیارهای تشخیص ضرورت، به‌عنوان ايرادهای قانون موصوف برشمرده شده است. 
ازطرف‌دیگر مواردي مانند: 1. فقدان نگاه به حفظ حاصلخیزی وک یفیت خا کزراعی )که مهم‌ترین اصل است( در هنگام تصمیم‌گیری پیرامون 
صدور یا عدم صدور مجوز تغییرک اربری؛ 2. عدم ممانعت از تغییرک اربری برای فعالیت تجاری نامرتبط، تحت پوشش صوریک ارِک شاورزی 
و 3. عدم جرم‌انگاري و خلع عضویت و مجازات اعضایک میسیون بابت تصمیمات اشتباه و نیز پرداخت غرامت »هزینه فرصت سرمایه« فرد 

خسارت‌دیده توسط اعضایک میسیون تجدیدنظر، به‌عنوان خلأهاي قانوني معرفي شده است.
 مطالعه ديگري كه در اين زمينه با ديدگاهي آسيب‌شناختي به رشــته تحرير در آمده، گزارشي با عنوان »مصاديق و شيوه‌هاي شكل‌گيري 
فساد در زمينه تغيير كاربري اراضي كشاورزي )زراعي- باغي(« است كه اخيراً و در سال 1402 با شماره مسلسل 19473 به مرحله انتشار 
رسيد. در اين مطالعه به مصاديق، شيوه‌ها و علل بروز فساد ازجمله از طريق پرداخت رشوه در موضوع تغيير كاربري اراضي كشاورزي به اجمال 

پرداخته شده است.
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2-2. پيشينه تقنيني به‌همراه آسیب‌شناسی
1-2-2. اصلاحيه قانون اصلاحات اراضي، مصوب 1341/11/06 هيئت‌وزيران

به عقيده برخي از محققان، سابقه قانونگذاري در رابطه با حفظ كاربري اراضي كشــاورزي، به قانون اصلاحات اراضي برمي‌گردد. اين قانون 
با عنوان »قانون مربوط به اصلاحات اراضی« براي نخستين‌بار مشــتمل بر 38 ماده و 19 تبصره در مورخ 1338/12/24 به ‌تصویب مجلس 
شورای ملی و در مورخ 1339/02/26 به تصویب مجلس سنا رسید. این قانون حدود ی‌کونیم سال بعد توسط هیئت‌وزیران بازنگری شد و با 
عنوان »قانون اصلاحی قانون اصلاحات ارضی« متشکل از 38 ماده و 25 تبصره، در تاریخ 1340/10/19 به تصویب رسید. این قانون، به‌عنوان 
قانون مرحله اول اصلاحات ارضی شناخته می‌شــود. قانون مذکور حدود ی‌کسال، مجدد با اصلاحاتی همراه شد و تحت عنوان »قانون مواد 
الحاقی به قانون اصلاحات ارضی« در تاریخ‌ 1341/07/23 به تصویب رسید و مبنای عمل در مرحله دوم اصلاحات ارضی شد. ذيل فصل ششم 
قانون مصوب سال 1340 و به‌طور مشخص ماده )19(، با هدف حفظ كاربري و جلوگيري از خردي اراضي، ضوابطي براي تقسيم، نقل‌وانتقال، 
تفكيك و تغيير كاربري پيش‌بيني شده است. به اين‌صورت كه در باب حفظي كپارچگي و جلوگيري از تقطيع و خردي اراضي، در صدر ماده 
مذكور تصريح شد، هرگونه معامله‌اي كه نتيجه آن تجزيه اراضي به قطعات كوچكتر از حداقل‌هاي تعيين‌ شده از طرف وزارت كشاورزي باشد، 
ممنوع و باطل است. همچنين در ادامه اين ماده براي تقسيم زمين پس از فوت مالك اصلي، دو حالت پيش‌بيني شد: اول، توافق بين وراث براي 
تداوم كشت و اداره زمين توسطي ك نفر از بين خود و در صوت عدم توافق دوم، فروش سهم وراث به زارع ديگر؛ مشروط به عدم تجزيه اراضي 
به قطعات كوچكتر از حداقل‌هاي تعيين‌شده توسط وزارت كشاورزي. متن ماده )19( قانون موصوف به اين شرح است: »هرگونه معاملاتي 
نسبت به اراضي واگذار شده كه منجر به تجزيه آن اراضي به قطعات كوچكتر از حداقلي كه از طرف وزارت كشاورزي براي هر منطقه تعيين 
مي‌شود، ممنوع و باطل است و چنانچه زارع فوت نمايد و وراث نتوانند براي اداره ملك، توافق كنند، مي‌توانند سهم خود را با رعايت قسمت 
اول اين ماده به زارع ديگري بفروشند در اين‌صورت پرداخت بقيه اقساط به‌عهده خريدار جديد است. هر زارع تا دو برابر حداقل تعيين شده 

از اراضي آن ده خريداري نمايد«.
موضوع جالب‌تر در قانون اصلاحات ارضي، در راستاي تداوم كاربري كشاورزي اراضي، اولويت‌گذاري براي واگذاري اين اراضي است. به‌نحوي‌كه 
براساس ماده )16( اين قانون، تصريح شد: »زمين‌هایي ‌كه بنابه مقررات اين قانون تقسيم مي‌شود به رئيس ]سرپرست[ خانوار انتقال داده 

مي‌شود و در واگذاري اراضي از لحاظ تقدم، ترتيب زير رعايت مي‌شود:
الف( زارعين هر ده كه در همان زمين به زراعت مشغولند و مقيم ده باشند.

ب( وراث زارعيني كه حداكثري ك‌سال قبل از شروع تقسيم در آن منطقه فوت كرده باشند.
پ( برزگراني كه در آن ده به امر زراعت مشغول مي‌باشند.

ت( كارگران كشاورزي مقيم منطقه تقسيم.
ث( افرادي كه داوطلب به كار كشاورزي باشند«‌.

خاطر نشان مي‌شود كه تعداد اولويت‌ها در ماده )19( قانون اصلاحات اراضي مصوب ارديبهشت سال 1339 مجلس سنا، بيشتر بود و كساني 
كه در دانشكده‌ها و دبيرستان‌هاي كشاورزي و دامپزشكي و دانش‌سراي كشاورزي تحصيل كرده وي ا دوره‌هاي حرفه‌اي كشاورزي را كه از 
طرف دولت به رسميت شناخته ‌شده را طيک رده بودند، در صورت نداشتن زمين زراعي براي كشت‌وكار وي ا اگر زمين تحت اختيارش كمتر 

از حداقل‌هاي تعريف ‌شده از طرف وزارت كشاورزي بود، جزء اولويت‌هاي واگذاري زمين قرار مي‌گرفتند. 
موضوع ديگري كه حائز اهميت بوده اين است كه از پنج اولويت تعيين ‌شده در ماده )16(، در چهار مورد به مقيمي ا ساكن بودن متقاضيان 
خريد زمين تأكيد شده است. به‌عبارتي واگذاري زمين به افراد غيربوميي ا غيرمقيم در دهي ا روستا با محدوديت‌هاي زيادي مواجه بوده است. 

به‌لحاظ عرفي نيز ساكنان بومي تمايلي براي فروش زمين به غيربوميان نداشتند.
با توجه به اینکه طی اصلاحات ارضی، بخشی از اراضیک شاورزی از حالت یکپارچگی خارج و به قطعاتک وچکتر تبدیل شده بودند، در مرحله 
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دوم اصلاحات اراضی و در راستای جلوگیری از خرد شدن و تقسیم اراضی زراعی به قطعات غیراقتصادی و همچنین به زیرکشت رفتن اراضی 
بایر، موات و مسلوب‏المنفعه، قانونی با عنوان »قانون تشکیل شرکت‏های سهامی زراعی« در تاریخ 1346/10/27 به تصویب رسید و در مورخ 

1351/12/27 به‏طورک امل بازنگری شد.
2-2-2. قانون تعاوني نمودن توليد و يكپارچه شدن اراضي در حوزه عمل شركت‌هاي تعاوني روستايي، مصوب 1349/12/24
در راستاي بهره‌برداريي كپارچه اراضي زراعي و ممانعت از تشــديد خردي و پراكندگي اراضي مذكور، علاوه‌بر تشكيل شركت‌هاي سهامي 
زراعي، شق ديگري از نظام‌هاي بهره‌برداري تحت عنوان »شركت‌هاي تعاوني روستايي« به‌موجب قانون تعاوني نمودن توليد و يكپارچه شدن 
اراضي در حوزه عمل شركت‌هاي تعاوني روستايي - مصوب 1349/12/24 كه در اصلاحيه بهمن سال 1393 به »قانون تعاوني نمودن توليد و 
يكپارچه شدن اراضي« تغيير نامي افت، به‌وجود آمد. براساس ماده )6( این قانون، وزارت جهاد كشاورزي مكلف به تهيه نقشه جامع وي كپارچه 
شدن اراضي به تعداد قطعات مناسب در محدوده ثبتي روستا وي ا روســتاها و مزارع مورد عمل شركت و اراضي ساير كشاورزان و همچنين 

تعيين حدود و ثغور قطعات سابق و فعلي در نقشه و ارسال آن به اداره ثبت محل همراه با موافقت كليه مالكين شد.
3-2-2. قانون نحوه انتقال اراضي واگذاري به زارعين مشمول قوانين و مقررات اصلاحات ارضي، مصوب ۱۳۵۱/۰۹/21

قانون دیگریک ه به‏نوعی با حفظک اربری اراضیک شاورزی ارتباط دارد، قانون نحوه انتقال اراضي واگذاري به زارعين مشمول قوانين و مقررات 
اصلاحات ارضي مصوب ۱۳۵۱/۰۹/21 است. در ماده‌واحده اين قانون مقرر شد زارعاني ا صاحب‌نسقاني كه قصد فروش زمين خود را داشته 
باشند، صرفاً حق انتقال به زارع صاحب نسق ديگر ساكن محل وقوع اراضي مورد انتقال وي ا به شركت‌هاي تعاون روستايي و ‌شركت‌هاي سهامي 
زراعي مربوطه را دارند. البته بعدها و با تصويب تبصره »72« قانون برنامه پنج‌ساله دوم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی 

ایران – مصوب 1373/۰۹/20 با اصلاحات بعدي، محدوديت مذكور براي نقل‌وانتقال و تغيير كاربري ملغي‌الاثر اعلام شد.1
4-2-2. قانون گسترش كشاورزي در قطب‌هاي كشاورزي، مصوب 1354/01/16

تا به اینجا احكام قانوني كه اشاره شد، بيشتر به‌دنبال حفظ كاربري اراضي كشــاورزي از طريق ممانعت از تقطيع و خردي اراضي به‌واسطه 
كنترل وضعيت تقسيم و نقل‌وانتقال اراضي بود و مستقيماً حكم مشــخصي در ممنوعيت تغيير كاربري اراضي كشاورزي وضع نشده بود تا 
اينكه با تصويب قانون گسترش كشاورزي در قطب‌هاي كشاورزي در مورخ 1354/01/16، زمينه و انگيزه حفاظت از كاربري اراضي كشاورزي 
پررنگ‌تر شد. به‌نحوي‌كه مطابق با ماده )12( قانوني اد شده، صراحتاً تبديل نوع استفاده از اراضي كشاورزي محدوده قطب‌هاي كشاورزي به 
غيركشاورزي ممنوع اعلام شد. مضاف بر اين، در ماده )13( قانون موصوف، اين اختيار به وزارتک شاورزی و منابع طبیعی وقت داده شد كه 
»به‌وسیله گارد منابع طبیعی یا سایر مأموران انتظامی، از اقدامات تبدیل نوع بهره‌برداری از‌ زمین ازک شاورزی به غیرکشاورزی در محدوده 
مناطق طرح و قطب‌هایک شاورزی موضوع ماده )12( قانون جلوگیری به عمل آورد و نسبت به قلع و‌ امحاي مستحدثاتیک ه به این ترتیب 

به‌وجود می‌آید و به تشخیص وزیرک شاورزی و منابع طبیعی مخل اجرای طرح جامعک شاورزی می‌باشد اقدامک ند«.
5-2-2. لایحه قانونی مجازات اخلال در امر کشاورزی و دامداری، مصوب 1358/9/19

حدود چهار ســال بعد بعد از تصویب قانون فوق، قانون ديگري با عنوان »لایحه قانونی مجازات اخلال در امر کشاورزی و دامداری، مصوب 
1358/9/19« به تصويب رسيد كه هدف از آن، حفظ نظم و نسق زراعت و جلوگيري از اخلال در كاشت، داشت و برداشت محصولات كشاورزي 
و دامي و درنتيجه ممانعت از تعطيلي ا توقف كشاورزي كشور عنوان شد. در اين قانون، تصرف غيرقانوني اراضي كشاورزي مصداقي از تغيير 
1. تبصره »72« - دولت موظف است در طول برنامه دوم تكليف مالكيت افراد صاحب نسقي ا ورثه آنها را نسبت به اراضي نسقي كشاورزان براساس ‌قوانين موضوعه كشور قطعي نمايد و كليه محدوديت‌هاي 
موجود در ماده )19( قانون اصلاحي قانون اصلاحات ارضي مصوب دي‌ماه1340 و ماده‌واحده قانون نحوه انتقال اراضي واگذاري به زارعين مشمول قوانين و مقررات اصلاحات ارضي مصوب 1351/9/30 

با حفظ كاربري كشاورزي آنها لغو مي‌گردد.
‌همچنين محدوده منابع طبيعي را طبق نقشه‌هاي مشخص تدوين نموده و به‌منظور ممانعت از معاملات اراضي منابع طبيعي در استان‌هاي مختلف‌ كشور، نقشه‌هايي اد شده را در اختيار ادارات 

ثبت اسناد و املاك شهرستان‌ها قرار دهد. اجراي اين تبصره، الزاماً با رعايت مفاد ذيل لازم‌الاجراست:
1.  انجام معاملات منجر به تغيير كاربري اراضي كشاورزي نشود.

2.  انجام معاملات نبايد منجر به تخلف از حدود مالكيت تعيين شده توسط وزارت كشاورزي گردد.
3.  هر نوع تفكيك و تبديل اراضي كشاورزيي ا داراي قابليت كشاورزيي ا باغات در خارج از محدوده قانوني شهرها براساس آيين‌نامه‌اي خواهد ‌بود كه به پيشنهاد وزارت كشاورزي به تصويب 

هيئت‌وزيران مي‌رسد.
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كاربري قلمداد و براي آن مجازات‌هايي پيش‌بيني شــد. مطابق با ماده )1( اين قانون، براي متصرفان بدون مجوز اراضی مزروعی و باغات و 
قلمستان‌ها و اراضی و مراتع ملی شده و جنگل‌های ملی و مانند آنها‌ و منابع آب و مؤسساتک شاورزی و تأسیسات دامداری و واحدهایک شت 
و صنعت واقع در محدوده و یا خارج از محدوده شهرها و روستاها، حبس جنحه‌ای از سه‌ماه تا ی‌کسال در نظر گرفته شد. همچنين به دادگاه 
اين اجازه داده شد كه مرتکب را به اقامت اجباری از سه‌ماه تا ی‌کسال در یکي از نقاطیک ه وزارت دادگستری ‌تعیین مي‌كند، محکوم نماید.

6-2-2. قانون زمین شهری، مصوب ۱۳۶۶/۰۶/22 با اصلاحات بعدی
یکی از قوانینیک ه با هدف سامان‌دهی اراضی حاشیه شهرها و همچنین تأمین زمین برای امور مسکن و تأسیسات عمومی به تصویب رسید، 
»قانون زمین شهری« نام داردک ه مصوب شهریورماه سال 1366 است. ماده )14( این قانون و تبصره ذیل آن، به اراضیک شاورزی پرداخته 
است. طبق ماده قانونی مذکور، تبديل و تغيير كاربري، افراز و تقسيم و تفكيك باغات و اراضي كشاورزي وي ا آيش با رعايت ضوابط ‌و مقررات 
وزارت راه و شهرسازي و مواد اين قانون، بلااشكال دانسته شده است. البته در اینجا مقصود، اراضیک شاورزی استک ه در محدوده قانوني و حريم 
استحفاظي شهرها و شهرك‌ها واقع شده‌اند. همچنین در ‌تبصره ماده )14(، نقل‌وانتقال اراضی مذکور برای امرک شاورزی با قید مفاد موضوع 
این ماده در سند بلامانع اعلام شده است. ضوابط مربوطه در قالب دستورالعملی تحت عنوان »دستورالعمل ماده )۱۴( قانون زمین شهری« در 
تاریخ 1374/09/01 ابلاغ شدک ه با انتقادهایی همراه بود و دیوان عدالت اداری در دادنامه شماره 48 و در مورخ ۱۳۷۸/۰۴/22 رأی به ابطال آن 
داد. البته این دستورالعمل بعدها با اصلاحات متعددی همراه شدک ه به تخریب بیشتر اراضیک شاورزی داخل محدوده شهرها انجامیده است.

7-2-2. مصوبه مجمع تشخيص مصلحت نظام درخصوص »حل مشكل اراضي باير«، مصوب ۱۳۶۷/۰۵/25
قانون ديگري كه در راستاي تداوم تولید در اراضي كشاورزي و جلوگیری از بایر شدن و درنتیجه تغییرک اربری آنها به تصويب رسيد، مصوبه 
مجمع تشخيص مصلحت نظام است كه تحت عنوان »حل مشكل اراضي باير« و در تاريخ ۱۳۶۷/۰۵/25 به تصويب رسيد. در ماده‏واحده اين 
مصوبه، به‌منظور اينكه اراضي كشاورزي رها شده و بلاكشت به چرخه كشاورزي بازگردانده شوند، صاحبان كليه اراضي باير1 در سراسر كشور 
ملزم به انجام یکی از موارد ذیل شدند: 1. از مالکیت اراضی بایر خود اعراضک نند و زمین به مالکیت دولت در بیاید؛ 2. در صورت عدم اعراض 
از مالکیت،‌ ظرفي ك‌سال از ابلاغ مصوبه، اقدام بهک شت زمین مربوطه براساس ضوابطک شاورزی ابلاغی توسط وزارتک شاورزی نمایند و یا 3. 
نسبت به فروشي ا اجارهي ا مزارعه زمين باير خود اقدام كنند. در این مصوبه مقرر شد چنانچه اشخاص بعد از اتمام مهلت ی‌کساله، به هیچک‌دام 
از شقوق مذکور اقدام نکنند؛ زمين آنها توسط وزارت كشاورزي رأساً وي ا توسط هيئت هفت‌نفره واگذاري زمين، براي كشاورزي و دامداري به 

قيمت عادله زمان تصويب اين قانون، با رعایت یکسری اولویت‏ها به افراد دیگر به فروش برسد.
8-2-2. قانون اساسنامه بنياد مسكن انقلاب اسلامي، مصوب 1366/09/17

يكي ديگر از احكامي كه مي‌توان در زمره احكام ناظر بر حفظ كاربري اراضي كشاورزي قرار داد، تبصره »3« ماده )4( اساسنامه بنياد مسكن 
انقلاب اسلامي، مصوب 1366/09/17 است. براساس اين تبصره، هيئت‌هاي هفت‌نفره واگذاري زمين و سازمان منابع طبيعي و آبخيزداري 
كشور مكلف شده‌اند: »زمين‌هاي دولتي مناسب را جهت واگذاري و اجراي طرح‌هاي ‌مسكن روستايي پس از اعلام نياز بنياد به شرط نداشتن 

كاربري كشاورزي در اختيار بنياد قرار دهند«.
9-2-2. قانون الحاق یک بند و 3 تبصره به ماده )99( قانون شهرداري،‌ مصوب 1372/12/01

جرم‏انگاری و تعیین مرجع رسیدگی به ساخت‏وسازهای غیرمجاز مســتقر در خارج از حریم شهرها، ضابطه دیگری استک ه در اثر تصویب 
»قانون الحاق یک بند و 3 تبصره به‏عنوان بند »3« به ماده )99( قانون شهرداری‏ها« در مورخ 1372/12/01 وضع شد. براساس تبصره )»۲« 
الحاقی( به ماده )99( قانون مذکور تصریح شد: »به‏منظور جلوگیری از ساخت‏وســازهای غیرمجاز در خارج از حریم مصوب شهرها و نحوه 
رسیدگی به موارد تخلف،ک میسیونی مرکب از نمایندگان وزارتک شــور، قوه قضائیه و وزارت مسکن و شهرسازی در استانداری‏ها تشکیل 
شود«. بهک میسیون مذکور اجازه داده شدک ه برحسب رعایت یا عدم قوانین و مقررات مربوطه در ساخت بنا، نسبت به صدور رأی قلع بنا یا 
1. براساس آيين‌نامه اجرايي مصوبه مجمع تشخیص مصلحت نظام اسلامی درخصوص حل مشکل اراضی بایر كه در تاريخ ۱۳۶۹/۱۲/01 به تصويب هيئت‌وزيران رسيد، اراضی بایر، شامل »زمین‌هایی است 
که سابقه احیا دارند، ولی به‌دلیل اعراض مالک، بیشتر از پنج‌سال متوالی بدون دلیل موجه بلاکشت مانده یا بنمایند«. همچنين مقصود از اراضی اعراضی، »زمین‌های در تمل کاشخاص استک ه بلااستفاده 

گذاشته شده‌اند«. همچنين در اين آيين‌نامه مقرر شد »احراز اعراضی بودن اراضی توسط دادگاه و از طریق تحقیق و بررسی ‌محل یا اقرارک تبی مال کانجام می‌شود«.
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جریمه معادل پنجاه درصد تا هفتاد درصد قیمت روز اعیانی تکمیل‏ شده اقدام نماید. به‏عبارتی قانون فوق در راستای جلوگیری از تشدید 
تغییرک اربری اراضیک شاورزی خارج از حریم شهر بهک اربری مسکونی به‏صورت غیرمجاز تصویب شد.

10-2-2. قانون وصول برخی از درآمدهای دولت و مصرف آن در موارد معین، مصوب 1373/12/28
به فاصله تقریباً ی‌کسال از تصویب قانون یاد شده و در تاریخ 1373/12/28، به‏منظور نظم‏بخشی به منابع درآمدی و مصرفی دولت، قانونی با 
عنوان »قانون وصول برخی از درآمدهای دولت و مصرف آن در موارد معین« به تصویب مجلس شورای اسلامی رسیدک ه براساس آن، لزوم اخذ 
عوارض از اشخاص حقیقی و حقوقیک ه متقاضی اجرای طرح‏های صنعتی و فرهنگی در اراضی زراعی در خارج از محدوده و حریم شهرها و 
شهر‏کها بودند، تصریح شد. به این‌صورتک ه در ماده )77( این قانون، به وزارتک شاورزی وقت اجازه داده شد »در مواردیک ه بنابه ضرورت و با 
رعایت مقررات مربوط به تغییرک اربری، اجازه تجزیه و فروش ‌اراضی زراعی در خارج از محدوده قانونی و حریم استحفاظی شهرها و شهر‌کها را 
برای اجرای طرح‌های مختلف صنعتی و عمرانی توسط اشخاص ‌حقیقی و حقوقی صادر می‌نماید، در مورد طرح‌های صنعتی و فرهنگی بیست 
و پنج درصد )۲۵%( و در مورد سایرک اربری‌های پنجاه درصد )۵۰%( از ‌بهای روز اراضی مزبور را طبق نظرک ارشناسی از مجریان طرح‌ها وصول 
و به حساب درآمد عمومیک شور واریز نماید«. همچنین در ادامه این ماده تصریح شدک ه صددرصد )۱۰۰%( درآمد حاصله از این محل، در 
اختیار وزارتک شاورزی قرار گیرد »تا براساس ‌موافقت‌نامه متبادله با سازمان برنامه‌وبودجه جهت انجام عملیات آب و خا کو احیا و آماده‌سازی 
اراضی بایر و موات و یا سایر اراضی هزینه نماید و ‌پس از آماده‌سازی در اجرای قوانین موضوعه در اختیار اشخاص داوطلبک شاورزی قرار دهد«.

11-2-2. قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، مصوب 1374/04/31
حدود چهار ماه بعد و در تاریخ 31 خردادســال 1374 »قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها« مشتمل بر هشت ماده و هفت تبصره به 
تصويب مجلس شوراي اسلامي رسيد. در اين قانون، موارد مجاز، ممنوع و مشروط )برحسب ضرورت( تغيير كاربري اراضي كشاورزي و نحوه 
رسيدگي به تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز – البته به شكل مبهم و نامناسب- و میزان مجازات مربوطه تعيين تكليف شد. از مواد )1( و )2( این 
قانون می‌توان به‌عنوان مهم‌ترین مواد نام برد. در ‌ماده )۱(، تغییرک اربری اراضی زراعی و باغ‌ها در ‌خارج از محدوده قانونی شهرها و شهر‌کها 
جزء در موارد ضروری ممنوع اعلام شد و در تبصره »2« ماده )2(، وزارت مسکن و شهرسازی وقت مکلف شد از ی‌کسو تغییرک اربری اراضی 
زراعی و باغ‌های موجود داخل محدوده قانونی شهرها ‌را به حداقل ممکن برساند و ازسوی‌دیگر جهات توسعه شهرها و شهر‌کها )‌متصل یا 
منفصل( را حتی‌المقدور در خارج از اراضی زراعی و باغ‌ها، طراحی و از اراضی غیرزراعی و غیرقابلک شاورزی استفاده نماید. این قانون حدود 
ی کدهه بعد و در مورخ 1385/08/01 با اصلاحات زیادی مواجه شد؛ به‏نحویک‏ه به 15 ماده و 14 تبصره افزايشي افت. ازجمله تغییراتیک ه 
در اثر آنها، آسیب‌های جدی به اراضیک شاورزی وارد شد، یکی الحاق تبصره »5« به ماده )1( مبنی‌بر مستثناک ردن اراضی زراعی و باغی داخل 
محدوده روستاهای دارای طرح هادی مصوب، ازک لیه ضوابط مقرر در قانون حفظک اربری و دیگری نسخ تبصره »۲« ماده )2( با موضوع هدایت 
جهات توسعه شهرها و روستاها به خارج از اراضی زراعی و باغی بودک ه در چند سطر قبلی به آن اشاره شد. تفصیل نقاط ضعف و قوت اصلاحیه 

قانون مزبور، در ادامه در بخش مجزایی اشاره خواهد شد.
12-2-2. قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی کشاورزی و ایجاد قطعات مناسب فنی، اقتصادی، مصوب 1385/11/21

در 25 بهمن سال 1383 و در راستاي ممانعت از گسترش پديده خردي و پراكندگي اراضي كشاورزي كه زمينه‌ساز بسياري از تغيير كاربري‌ها 
محسوب مي‌شوند، قانوني تحت عنوان »قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی کشاورزی و ایجاد قطعات مناسب فنی، اقتصادی« به تصويب 
مجلس شوراي اسلامي رسيد. با توجه به اينكه در ماده )2( اين قانون، صدور سند مالكيت تفكيكي و افرازي به قطعات كمتر از حدنصاب‌هاي 
ابلاغي وزارت جهاد كشاورزي، ممنوع اعلام شد، شوراي محترم نگهبان نســبت به اين حكم از جهت مغايرت با قانون اساسي و قاعده اصل 
تسليط، ايراد گرفت. درنتيجه به ‌جهت اصرار مجلس شوراي اسلامي بر مصوبه خود، قانون موصوف به مجمع تشخيص مصلحت نظام، ارجاع 
و در تاريخ 1385/11/21 توســط مجمع مذكور به تصويب رسيد. شایان ذكر اســت كه در اين قانون و مطابق اشعار ماده )1(، مشابه قانون 
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

اصلاحات اراضي دهه 1340، وزارت جهاد كشاورزي ملزم به تهيه حدنصاب‌هاي فني و اقتصادي براي اراضي كشاورزي كل كشور به‌ تفكيك 
)زراعي- باغي و نهالستان؛ ديم- آبي؛ شركت‌هاي تعاوني توليد- سهامي زراعي- كشت‌وصنعت و شهرستان(، براساس شرايط اقليمي، الگوي 
كشت، ضوابط مكانيزاسيون و كميت و كيفيت منابع آب و خاك شد. تصويب‌نامه مربوط به حدنصاب‌هاي مذكور، حدود 10 سال بعد، در مورخ 

1395/12/08 پس از تصويب هيئت‌وزيران، ابلاغ شد.
13-2-2. قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی، مصوب ۱۳۹۰/۰۹/20

موضوع ممنوعيت صدور سند مالكيت تفكيكي و افرازي به اراضي كشاورزي كمتر از حدنصاب فني، اقتصادي ابلاغي، در ماده )6( قانون تعیین 
تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی - مصوب ۱۳۹۰/۰۹/20 نيز مورد تصريح قرار گرفتهک ه متن ماده مذکور بدین 
شرح است: »ماده 6- تفکی کو افراز اراضیک شاورزی و باغات و صدور سند مالکیت برای آنها با رعایت قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی 

کشاورزی و ایجاد قطعات مناسب فنی، اقتصادی مصوب ۱۳۸۵/۱۱/۲۱ مجمع تشخیص مصلحت نظام بلامانع است«.
14-2-2. قانون جامع حدنگار )كاداستر( كشور، مصوب 1393/04/03

حدنگاري اراضي و املاك و تبديل اسناد دفترچه‌اي به اســناد مالكيت حدنگار به‌موجب »قانون جامع حدنگار )كاداستر( كشور – مصوب 
1393/04/03«،ي كي ديگر از اقداماتي است كه مي‌توان در زمره اقدامات مرتبط با حفظ كاربري اراضي كشاورزي و كاهش تصرفات غيرقانوني 

اراضي مذكور دسته‌بندي كرد.
15-2-2. قانون حفاظت از خاك، مصوب 1398/03/04

قانون ديگري كه در بين احكام آن، مي‌توان احكامي در ارتباط با حفظ كاربري اراضي كشاورزي جستجو كرد، »قانون حفاظت از خاك« نام 
دارد. ازجمله احكام مرتبط در اين قانون كه در تاريخ 1398/03/04 به تصويب رسيد، مي‌توان به ماده )6( با موضوع الزام وزارت جهاد كشاورزي 
به تهيه نقشه پهنه‌بندي خاك‌هاي كشور از نظر سطح مواد آلي طبقه‌بندي اراضي كشاورزي با همكاري سازمان نقشه‌برداري و همچنين مواد 
)14( تا )20( با موضوع جرم‌انگاري براي ايجاد آلودگي در خاك و الزام به رفع آن اشاره داشت، البته احكام مورد اشاره خالي از ايراد نيست. 
به‌ويژه موضوع پهنه‌بندي و منطقه‌بندي اراضي كشاورزي كه در اينجا مقياس نقشهي ك بيست‌وپنج هزارم تعيين شده است، درحالي‌كه براي 
استفاده از اين نقشه‌ها در امر هدايت فعاليت‌هاي اقتصادي و عمراني اراضي كشاورزي به نقشه‌هايي با مقياس دقيق‌تر و حداقلي ك‌ده‌هزارم 
نياز است. همچنين لازم به توضيح است كه اطلاعات در اختيار سازمان نقشه‌برداري كشور براي تهيه نقشه مذكور كفايت نمي‌كند و بايد از 
اطلاعات سازمان فضايي ايران و سازمان جغرافيايي نيروهاي مسلح نيز بهره جست. ضمن اينكه در اين قانون، براي تخلفات احتمالي در فرايند 

تعيين طبقهي ا كلاس خاك، جرم‌انگاري نشده است.
البته علاوه‌بر قوانيني اد شــده، آيين‌نامه‌هايي نيــز وجود دارند كه برخي از احكام آنها، به حفظ كاربري اراضي كشــاورزي مرتبط اســت. 
ازجمله مي‌توان به »آيين‌نامه استفاده از اراضي، احداث بنا و تأسيسات در خارج از حريم شهرها و محدوده روستاها، مصوب 1391/02/10 
هيئت‌وزيران« اشاره داشت. در ماده )8( اين آيين‌نامه، احداث هرگونه بناي ا صدور مجوز براي احداث آن به‌منظور سكونت دائم در اراضي خارج 

از حريم شهرها و خارج از محدوده شهرهاي جديد، شهرك‌هاي مسكوني و روستاهاي موجود، ممنوع اعلام شده است.
به‌طورکلی، در قوانين و مقررات مصوب از دهه 1340 شمسي تاكنون، راهبردهايي به‌شرح زير براي حفاظت از اراضي كشاورزي اتخاذ شده 

است:
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شکل 4. راهبردهاي اتخاذشده براي حفظ كاربري اراضي كشاورزي در قوانين و مقررات موجود  

 زيكشاور اراضي رايب اقتصادي -فني دنصابح تعيين

 زيربه  يل مساحت اراضيتقل تيجه آنن كشاورزي كه اضيار افراز و تفكيك وانتقال،، نقلتقسيم دنممنوع كر
 است و ابطال معاملات مربوطه شده تعيين يهاحدنصاب

 هشدهاي تعيينحدنصاب متر ازوع كردن صدور سند مالكيت به اراضي كشاورزي كممن

 شدهيينهاي تعشاورزي كمتر از حدنصابسازي اراضي كجميع و يكپارچهارائه مشوق براي ت

 مالك فوت از پس ويژهبه كشاورزي اراضي لاوانتقنقل براي اريگذلويتوا و محدوديت ادجاي

 كشاورزان از زمين خريد متقاضي بودن روستا ساكن و مقيم بر تأكيد

 حاصلخيز راضيا در كشاورزي هايقطب ايجاد

 توصنعكشت و زراعي سهامي تعاوني، هايشركت تشكيل طريق از اراضي پارچگييك حفظ

 آنها رفتن كشت رزي به و المنفعهمسلوب و تموا باير، راضيا اياحي رايب گذاريضابطه

 شهرهاي و هاشهرك ا،شهره همحدود از خارج در واقع مسكوني كاربري فاقد اراضي اختصاص ممنوعيت
 مسكن امر به جديد

 مشروط و مجاز ممنوع، دسته سه به هاريكارب تغييير كيكتف

 از جلوگيري و پايش ،رصد براي يت زمينرپنجره واحد مديانه و سام يكشاورز اراضي اظتحف يگان جاداي
 غيرمجاز هايكاربري تغيير

 نهاآ غيرمجاز كاربري ييرتغ و كشاورزي اراضي يرقانونغي تصرفات براي مجازات تعيين و انگاريجرم

 كشاورزي اراضي اربريك تغيير سودآوري كاهش هدف با كاربري تغيير عوارض اخذ
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 ي خاكگذاري براي رفع آلودگي و احياخاك و ضابطه انگاري آلودگيجرم

 يكشاورز اراضي حدنگاري

 اورزي كش  اراضي  نديبطبقه   و  خاك  ديبنپهنه  نقشه  تهيه

البته با وجود توجه پراکنده به مباحث فوق در قوانین مختلف، بررســی‏ها حاکی از تصویب قوانین متناقض است و علاوه‌بر آن، قانون حفظ 
كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، مصوب 1374/03/31 با اصلاحات بعدي نيز به‌عنوان قانون خاص و اصلی، واجد ضعف‌هاي جدي است كه در 
ادامه به تفصيل مورد اشاره قرار مي‌گيرد. ضمن اينكه در دهه اخير، افزايش قيمت زمين به افزايش سوداگري در اين حوزه دامن زده كه متعاقباً 
گسترش روند تغيير كاربري در اراضي كشاورزي را در پي داشته است؛ اين درحالي است كه در قوانين فعلي اين موضوع كمتر مورد توجه قرار 
گرفته است. همچنين نبود شفافيت، نظارت كافي و عدم پيش‌بيني ضمانت‌اجراهاي مناسب، در عدمک ارآیی مناسب قوانيني اد شده، مؤثر 

بوده و درنتيجه نتوانسته‌اند در حفظ كاربري اراضي كشاورزي اثرگذاري لازم را داشته باشند. 
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

3. آسيب‌شناسي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها

در ادامه در سه بخش: 1. »اشكال‌های قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها«، 2. »خلأهاي تقنيني حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها« و 
3. »احكام قانوني معارض و متناقض با حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها«، به ضعف‌هاي نظام تقنيني حفاظت از اراضي كشاورزي پرداخته 

مي‌شود.

1-3. اشكال‌های قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها
 بلاوجه بودن تعيين كميسيون بين‌دستگاهي براي تشخيص موارد ضروري تغيير كاربري

در صدر ماده )1( اين قانون، هرگونه تغيير كاربري اراضي كشاورزي در ‌خارج از محدوده شهرها و شهر‌کها، جزء در موارد ضروري، ممنوع 
اعلام شده است. براساس تبصره »1« ماده )1( نيز، تشخیص موارد ضروری تغییرک اربری اراضی زراعی و باغ‌ها به كميسيوني استاني متشكل 
از رئیس سازمان جهادک شاورزی )به‌‌عنوان رئيس(، مدیر امور اراضی )به‌عنوان دبير(، رئیس سازمان راه و شهرسازی، مدیرکل حفاظت محیط 
‌زیست و ی کنفر نماینده استاندار واگذار شده است.1 اين درحالي است كه تشخيص كشاورزي بودن اراضي وک یفیت آنها، ی کامر تخصصی بوده 
و صرفاً در صلاحیت دستگاه تخصصی مربوطه یعنی وزارت جهادک شاورزی است و تشکیلک میسیون بین‌دستگاهی با تركيب فعلي براي این 
امر، نمي‌تواند موضوعيت داشته باشد. اگر هم قرار بر اين بوده كه كميسيون مذكور درخصوص توجيه داشتن راه‏اندازی ی کفعالیت اقتصادیي ا 
عمراني جدید در اراضي كشاورزي اظهارنظر كند، به‌نظر نمي‌رسد این كميسيون واجد چنين صلاحيت‌هايي باشد. چراكه برخورداری ی کطرح 
از توجیه فني- اقتصادی،ي ك امر كارشناسي است كه توسط مراجع تخصصی و هم‌زمان بان‏کهای عامل تعیین می‏شود و طرح‏هاي عمراني نيز 
بايد در قالب طرح‏هاي آمايش سرزمين تعيين و جانمايي شوند. اين رويه سبب شده است فرايند شروع كسب‌وكارها در اراضي موضوع قانون 
حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها و به‌طوركلي فضاي كسب‌وكار و سرمايه‌گذاري با دشواري‌هاي زيادي همراه باشد. به‌ويژه اينكه براساس 
ماده )4( آيين‌نامه استفاده از اراضي، احداث بنا و تأسيسات در خارج از حريم شهرها و محدوده روستاها، مصوب 1391/02/10، ايجاد هرگونه 
بنا و تأسيسات در خارج از حريم شهرها و محدوده روستاها به رعايت طرح‌هاي توسعه و عمران )جامع( ناحيه‌اي و مجموعه شهري )در صورت 
وجود( منوط شده است و اين امر به‌صورت مشابه و نوعاً موازی، از طريق ارجاع درخواست استقرار فعاليت اقتصادي به شوراي برنامه‌ريزي و 

توسعه استان مورد بررسي قرار مي‌گيرد. 
موضوع ديگري كه در مورد كميسيون تبصره »1« ماده )1( مي‌توان مطرح كرد، اين است كه در تركيب كميسيون نبود نماينده‌اي از اداره كل 
منابع طبيعي و آبخيزداري محل ايراد است. به اين جهت كه بخشي از اراضي كشاورزي متصل به اراضي منابع طبيعي به‌ويژه جنگل‌ها و مراتع 
هستند و در صورت موافقت كميسيون مذكور با تغيير كاربري اراضي كشاورزي و متعاقب آن احداث بنا وي ا تأسيسات در اين اراضي، ممكن 

است جنگل‌ها و مراتع پيرامون اراضي مورد نظر با آسيب‌هاي جدي مواجه شوند. 
 فراهم بودن زمينه تصميم‌گيري سلیقه‏ای در تشخیص موارد ضروري و اعطای مجوز تغییر کاربری

فارغ از موضوعيت داشتني ا نداشــتن كميســيون تبصره »1« ماده )1(، براي تصميم‌گيري در مورد ضرورت‌هاي تغيير كاربري، براساس 
ماده )7( قانون موصوف، پنج معيار تعريف شده است كهک میسیون مذكور در تشــخیص ضرورت‌هاي تغيير كاربري بايد رعايت كند،2 ولي 
1. تبصره »۱«– تشخیص موارد ضروری تغییرک اربری اراضی زراعی و باغ‌ها در هر استان به‌عهدهک میسیونی مرکب از رئیس سازمان جهادک شاورزی، ‌مدیر امور اراضی، رئیس سازمان راه و شهرسازی، 
مدیرکل حفاظت محیط زیست آن استان و ی کنفر نماینده استاندار می‌باشدک ه به ریاست سازمان جهادک شاورزی تشکیل می‌‌گردد. نماینده دستگاه اجرایی ذی‌ربط می‌‌تواند بدون حق رأی در جلسات 

کمیسیون شرکت نماید.
سازمان جهادک شاورزی موظف است حداکثر ظرف مدت دو ماه از تاریخ دریافت تقاضا یا استعلام مطابق نظرک میسیون نسبت به صدور پاسخ اقدام نماید. دبیرخانهک میسیون فوق در سازمان‌های جهاد 
کشاورزی استان‌ها زیرنظر رئیس سازمان مذکور تشکیل می‌گردد و عهده‌دار وظیفه دریافت تقاضا، تشکیل و تکمیل پرونده، ‌بررسیک ارشناسی اولیه، مطرح نمودن درخواست‌ها به نوبت درک میسیون و 

نگهداری سوابق و مصوبات می‌باشد.
۲. ماده )۷(–ک میسیون موضوع تبصره »۱« ماده )۱(‌ موظف است در تشخیص ضرورت‌ها موارد زیر را رعایت نماید:

۱. اخذ مجوز لازم از دستگاه اجرایی ذی‌ربط متناسب باک اربری جدید توسط متقاضی.
۲. ضوابط طرح‌های کالبدی، منطقه‌ای و ناحیه‌ای مصوب شورای‌عالی شهرسازی و معماری ایران.

۳. مطالبه مصوبه ستاد فرماندهی نیروهای مسلح در رسیدگی به درخواست نیروهای مسلح.
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بيشتر معيارهاي معرفي ‌شده در ماده )7( به‌حدي كلي، غيرشفاف و تفســيرپذير بوده كه ارزيابي عملكرد كميسيون تبصره »1« ماده )1( 
مبني‌بر رعايتي ا عدم رعايت آنها در تشخيص موارد ضروري مشكل است. براي نمونه، رعايت »ضوابط حفظ محیط زیست و تداوم تولید و 
سرمایه‌گذاری با توجه به روحک لی قانون مبنی‌بر حفظک اربری اراضی زراعی و باغ‌ها« به‌عنواني كي از معيارها تعيين شده، ولي اينكه مقصود از 
ضوابط حفظ محيط زيست كدام است مشخص نيست. همچنين اساساً ضوابطي براي تداوم توليد و سرمايه‌گذاري تعيين نشده است كه مورد 
ملاك كميسيون فوق‌الاشاره قرار گيرد. ازسوي‌ديگر، برخي از معيارها مانند »مطالبه مصوبه ستاد فرماندهی نیروهای مسلح در رسیدگی به 
درخواست نیروهای مسلح« به موضوعاتي اشاره دارد كه ارتباط مستقيمي براي موافقتي ا مخالفت با تغيير كاربري اراضي كشاورزي ندارد. 

به‌صورت‌كلي در قانون موجود، به درجه‌بندي اراضي كشاورزي كه بايد هر نوع تغيير كاربري با ابتنا بر آن صورت پذيرد، توجه نشده است.
 عدم توجه به يكفيت اراضي كشاورزي در جانمايي فعاليت‌هاي كشاورزي و مكمل كشاورزي نظير دامداري، گلخانه، پرورش 

ماهي و صنايع تبديلي و تكميلي
در قانون فعلي و براساس تبصره »4« ماده )1(، احداث فعاليت‌هاي مكمل نظير گلخانه‌،‌ دامداری، مرغداری، پرورش ماهی، صنايع تبديلي و 
تكميلي و مواردي از اين قبيل در اراضي كشاورزي از شمول تغيير كاربري مستثنا قلمداد شده است؛ بدون اينكه كيفيت زمين در نظر گرفته 
شود.1 اساساً استقرار فعاليت‌هاي مذكور نيازي به اراضي كشاورزي حاصلخيز ندارد و اين فعاليت‌ها را مي‌توان به اراضي غيرحاصلخيزي ا اراضي 
با قابلیت پایین برایک شاورزی، هدايت كرد و فعاليت‏هاي مذكور، نيازمند اراضي درجه 1 الي 4 زراعي و باغي نيستند؛ مگر اينكه راه‏اندازي اين 
فعاليت‏ها در قالب مناطقي كپارچه توليد ازجمله قطب‏هاي كشــاورزي و براساسي ك طرح توسعه جامع مدنظر باشد. به‌طوركلي مکان‌یابی 
و استقرار فعالیت‌های اقتصادی براساس قابلیت و استعداد اراضی، از اصول اولیه آمایش ســرزمین است و منطق حكم مي‌كند كه در اراضی 
مستعدک شاورزی، صرفاً فعالیت‌های این بخش مستقر شود، به‌خصوص اینکه زمین حاصلخیز ی کمنبع تجدیدناپذیر و بسیار اساسی است ]1[. 
بررسی‌ها نشان می‌دهد بسیاری از اين طرح‌ها و سایر طرح‌های معاف از عوارض تغيير كاربري، برای افراد سودجو جذابیت دارد و با توجه به عدم 
نظارت مستمر دستگاه‌های صادرکننده موافقت اصولی و به‌دليل غلبه فضاي سوداگري و سود بادآورده سرشار ناشي از تغيير كاربري، برخي از 

اين طرح‌ها به انحراف رفته‌اند.
 مستثنا شدن اراضي كشاورزي داخل محدوده شهرها و روستاها از شمول ضوابط قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها
همان‌گونه كه پيشتر اشاره شد، دايره شمول قانون مصوب ســال 1374، اراضي كشاورزي واقع در حريم و خارج از حريم شهرها، شهرك‌ها 
و داخل محدوده روستاها بود كه در اصلاحيه سال 1385 و براســاس تبصره »5«2 ماده )1(، روستاهاي داراي طرح هادي مصوب از شمول 
اين قانون مستثنا شدند. به‌بيان‌ديگر، قانون مذكور، اراضي با كاربري كشاورزي داخل محدوده شهرها، شهرك‌ها )اعم از مسكوني، صنعتي، 
گردشگري و ...( و روستاها را شامل نمي‌شود و اين امر سبب شده است بسياري از اراضي زراعی و باغی، بدون ملاحظات مقرر در قانون حفظ 
كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها در معرض تغيير كاربري به مسكوني، اداري، تجاري، ورزشي و ... قرار بگيرند. البته در ماده )9( قانون فعلي، در 
راستاي »حمایت از تداومک اربری اراضی زراعی و باغ‌ها واقع در داخل محدوده شــهرها و شهر‏کهاک ه در طرح‏های جامع و تفصیلی دارای 
کاربریک شاورزی می‌باشند، دولت و شهرداری‌ها موظف شده‌اند تسهیلات و خدمات شهری را مطابق تعرفه فضای سبز شهرداری‌ها در اختیار 
مالکان آنها قرار دهند«؛ ولي صرف ارائه اين خدمات با تعرفه پايين‌تر نمي‌توانــد مانع از تغيير كاربري مجازي ا غيرمجاز اراضي زراعي و باغي 
مذكور شــود؛ به‏ويژه اينكه تغيير كاربري اراضي مذكور در قالب رهيافت نادرست تأمين مالي زمين‏محور، منبع درآمدي خوبي براي برخي 

نهادها به‌شمار مي‏رود.

۴. ضوابط حفظ محیط زیست و تداوم تولید و سرمایه‌گذاری با توجه به روحک لی قانون مبنی‌بر حفظک اربری اراضی زراعی و باغ‌ها.
۵. استانداردها، اصول و ضوابط فنی مربوط مطابق مجوزهای صادره ازسوی دستگاه ذی‌ربط.

1. تبصره »۴«– احداث گلخانه‌ها،‌ دامداری‌ها، مرغداری‌ها، پرورش ماهی و سایر تولیداتک شاورزی وک ارگاه‌های صنایع تکمیلی و غذایی در روستاها، بهینه ‌کردن تولیدات بخش کشاورزی بوده و 
تغییر کاربری محسوب نمی‌شود. موارد مذکور از شمول این ماده مستثنا بوده و با رعایت ضوابط زیست‌محیطی با موافقت سازمان‌های جهادک شاورزی استان‌ها بلامانع می‌باشد.

2. تبصره »۵«– اراضی داخل محدوده قانونی روستاهای دارای طرح هادی مصوب، مشمول ضوابط طرح هادی بوده و از کلیه ضوابط مقرر در این قانون مستثنا می‌باشند.
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

 عدم تعريف مفهوم »تغيير كاربري« در قانون و احاله آن به آيين‌نامه اجرايي
يكي ديگر از ضعف‌هاي مهم قانون فعلي، عدم تعريف مفهوم »تغيير كاربري« است، البته اين مفهوم در ماده )1( آيين‌نامه اجرايي قانون مورد 
بحث كه به تعاريف اصطلاحات اختصاص دارد، در بند »د« تعريف شده اســت؛ ولي بايد توجه داشت كه اين موضوع، ماهيت تقنيني دارد و 
تعريف آن در آيين‌نامه اجرايي با اصل هشتادوپنجم )85( قانون اساسي در تعارض است. اصل مذكور به عدم امكان تفويض وظايف قانونگذاري 
از مجلس شوراي اسلامي به ساير مراجع تصريح دارد. علاوه‌بر اين، تعريف ارائه‌ شده از مفهوم »تغيير كاربري« با اشكال‌ها و ابهام‌هايي مواجه 
است. توضيح اينكه براساس بند »د« ماده )1( آيين‌نامه اجرايي، »هرگونه اقدامک ه مانع از بهره‌‌برداری و استمرارک شاورزی اراضی زراعی و 
باغ‌ها در قالب ایجاد بنا، برداشتن یا افزایش شن و ماسه و سایر اقداماتیک ه بنابه تشخیص وزارت جهادک شاورزی تغییرک اربری محسوب شود«، 
به‌عنوان تغيير كاربري قلمداد شده است. تعريف ارائه‌ شده، بسیار كلي بوده و زمينه تفسيرپذيري را به‌شدت فراهم ساخته است. همچنين 
در فراز انتهايي تعريف مذكور، با درج عبارت »ساير اقداماتي كه بنابه تشخیص وزارت جهادک شاورزی تغییرک اربری محسوب شود«، به‌نوعي 
وزارت جهاد كشاورزي در تشخيص مصاديق تغيير كاربري مبسوط‌اليد شده و اين موضوع نيز زمينه‌ساز تفسيرپذيري و تصميم‌گيري سليقه‌اي 

در اين رابطه است.
 تفسيرپذيري نحوه رسيدگي، تعيين نوع و مجازات‌ تغيير كاربري غيرمجاز اراضي و مبسوط‌اليد بودن قضات در تعيين ميزان 

مجازات مربوطه
در قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها در دو ماده )3( و )10(، مجازات مرتكبين تغيير كاربري غيرمجاز تعيين شده است. در ماده )3(، 
تصريح شده است كه مالكاني ا متصرفان در صورت اقدام به تغيير كاربري اراضي بدون اخذ مجوز از كميسيون موضوع تبصره »1« ‌ماده )1(، 
»علاوه‌بر قلع‌وقمع بنا، به پرداخت جزاي نقدي ازي ك تا سه برابر بهاي اراضي زراعي و باغ‌ها به قيمت روز زمين با كاربري جديد كه مورد نظر 

متخلف بوده ‌است و در صورت تكرار جرم به حداكثر جزاي نقدي و حبس ازي ك ماه تا 6 ‌‌ماه محكوم خواهند شد«. 
در ماده )10( نيز مجدداً هرگونه اقدامي كه به تشــخيص وزارت جهاد كشاورزي، تغيير كاربري قلمداد شــود، در صورت عدم اخذ مجوز از 
كميسيون موضوع تبصره »1«‌ ماده )1(‌، جرم تلقي شده و مأموران جهاد كشاورزي محل مكلف شده‌اند »نسبت به توقف عمليات اقدام و مراتب 
را به اداره متبوع جهت انعكاس به مراجع قضايي اعلام نمايند«. به‌نظر مي‌رسد قسمت اول ماده )10( تكرار موضوع ماده )3( بوده و اضافه است. 
فارغ از اين موضوع، آنچه كه موجب ايجاد ابهام در برخورد قضایي با پرونده‌هاي تغيير كاربري غيرمجاز شده، مربوط به تبصره »2« ماده )10( 
است. در اين تبصره آمده است: »مأموران جهاد كشــاورزي موظفند با حضور نماينده دادسرا و در نقاطي كه دادسرا نباشد با حضور نماينده 

دادگاه محل، ضمن تنظيم صورت‌مجلس رأساً نسبت به قلع‌وقمع بنا و مستحدثات اقدام و وضعيت زمين را به حالت اوليه اعاده نمايند«. 
همان‌گونه كه مشخص است قلع‌وقمع بناي غيرمجاز در مواد )3( و )10( تكرار شده است و به‌نوعي با همديگر هم‌پوشاني دارند، البته آنچه 
كه ابهام احكام مذكور را بيشتر نمايان كرده، اين است كه در تبصره »2« ماده )10( به مأموران وزارت جهاد كشاورزي اين اختيار داده شده 
است كه رأساً و با حضور نماينده دادسراي ا دادگاه محل، نسبت به قلع‌وقمع بنا و اعاده زمين به وضع سابق اقدام كنند. درحالي‌كه در ماده )3( 
صرفاً به بيان نوع و ميزان مجازات تغيير كاربري غيرمجاز پرداخته شده است. تاكنون تفاسير مختلفي در اين رابطه مطرح و سبب شده رویه 
نادرستي در فرايند دادرسي و صدور رأي حاكم شــود؛ به اين‌صورت كه چنانچه تغییرک اربري غيرمجاز در حد ساخت‌وساز حداقلي مانند 
پي‌كني، ديواركشي، استقرار اسکلت ساختمان و مواردي از اين دست باشد، مديريت جهادک شاورزي شهرستان حكم تبصره »2« ماده )10( 
را مبنا قرار داده و پيش از ارجاع پرونده به مراجع قضایي جهت صدور حكم، با حضور نماینده دادسراي ا دادگاه محل، اقدام به قلع‌وقمع بنا و 
اعاده وضعیت زمین به حالت اولیه می‌نماید و در موارديک ه بنا تکمیل و یا نیمه‌تکمیل مسقف شده باشد، جهادک شاورزي شهرستان، ماده 
)3( قانون را ملاك عمل قرار داده و بدون اقدام به قلع‌وقمع، در دادگاه صالحه طرح دعوي عليه متشاكي‌عنه مي‌كند تا پس از رسیدگی و صدور 

حکم، اقدام به قلع‌وقمع بنا و اعاده وضع به حالت سابق نماید. 
اين درحالي است كه اگرچه مفاد قانون، داراي ابهام‌هايي است، ولي چنين تصور و برداشت از قانون، نمي‌تواند درست باشد. چراكه قانونگذار، 
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قائل به قلع‌وقمع ساخت‌وساز غيرمجاز در هر حالت )چه در مراحل اوليه ساخت و چه در مراحل ميانيي ا پاياني( است. اصول كلي حقوقي كشور 
نيز بر اين منوال است كه تعيين مجازات و صدور رأي با حكم دادگاه صالح بايد باشد. ضمن اينكه واژه »بنا« در ماده )3( و تبصره »2« ماده )10( 
تكرار شده است و مقنن، اساساً تمايزي بين واژه »بنا« در اين دو حكم مورد اشاره قائل نشده است. بنابراين تعريف مجزا از واژه »بنا« و تفكيك 

آن بين بناي تكميل شدهي ا مسقف و غيرمسقف در احكام مورد اشاره، توسط مجري وجاهت قانوني ندارد. 
البته برخي معتقدند، تفكيك نوع برخورد با ساخت‌وسازهاي غيرمجاز با توجه به مراحل ساخت، بيشتر نشئت گرفته از اين است كه برخي از 
دادگاه‌ها، وزارت جهاد كشاورزي را به‌جهت اينكه براساس مجوز ماده )10( قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، اقدام به قلع‌وقمع بناي 
تكميل‌شده كرده بودند، به جرم تخریب بنا، مکلف به پرداخت خسارت و غرامت به شخص مذکورک رده است. همچنين برخي ديگر بر اين باور 
هستند كه در تبصره »2« ماده )10(، علاوه‌بر قلع‌وقمع، اعاده زمين به حالت سابق نيز جزء وظايف مأموران وزارت جهاد كشاورزي قلمداد شده 
است. لذا با توجه به اينكه اعاده به وضع سابق، امري فني و تخصصي بوده و در صلاحيت وزارت جهاد كشاورزي است و نحوه قلع‌وقمع بنا نيز بر 

اين امر تأثير مي‌گذارد، قانونگذار انجام هر دو وظيفه قلع‌وقمع و اعاده به حالت سابق را به وزارت جهاد كشاورزي سپرده است.
علاوه‌بر اين، گفتني است براساس تبصره »2« ماده )1(1 و ماده )۱۰(2 قانون حفظ کاربری اراضي زراعي و باغ‌ها و بند »د« ماده )1( آيين‌نامه 
اجرايي اين قانون، مرجع تشخيص هرگونه تغيير كاربري در اراضي كشاورزي، وزارت جهاد كشاورزي است و براي اين موضوع دستورالعملي 
با عنوان »دستورالعمل تعیین مصادیق تغییرک اربری غیرمجاز موضوع ماده )۱۰( قانون ...«. در مورخ ۱۳۸۶/۴/19 به تصويب هیئت‌وزیران 
رسيده است. با وجود اين، برخي از قضات براي صدور رأي، به تفاسير و استنباط‌هاي خود از قانون عمل مي‌كنند و اقداماتي مانند ديواركشي 
و فنس‌كشي را تغيير كاربري تلقي نمي‌كنند. درنتيجه اين پرونده‌ها، عمدتاً با حكم برائتي ا اخذ جريمه حداقلي و صدور مجوز تغيير كاربري 

خاتمه ميي‌ابد.
 تکیه بر عوارض صدور مجوز تغییر کاربری به‏عنوان منبع درآمد نهادهاي دولتي و غيردولتي

براســاس مواد )2( و )4( قانون فعلي، در اثر صدور مجوز تغيير كاربري، 80 درصد ارزش روز زمين با كاربــري جديد به‌عنوان »عوارض« از 
متقاضي دريافت مي‌شود تا پس از گردش خزانه،3 80 درصد آن به حساب وزارت جهاد كشاورزي )جهت هزينه در امور زيربنايي كشاورزي 
شامل تسطيح اراضي، احداث كانال، آبياري، زهكشي، سدها و بندهاي خاكي، تأمين آب و احياي اراضي موات و باير و هزينه‌‌هاي دادرسي و 
اجراي اين قانون( و 20 درصد آن به حساب وزارت راه و شهرسازي )به‌منظور مطالعه و آماده‌‌سازي زمين‌هاي غيرقابل كشت و زرع براي توسعه 
شهرها و روستاها و ايجاد شهرك‌ها( واريز ‌شود. هرچند ميزان تخصيص درآمدهاي واصله از اين محل خصوصاً به وزارت جهاد كشاورزي، طي 
سال‌هاي گذشته به‌طور متوسط حدود 30 درصد بوده است ]13[، ولي در هر صورت، این امر به محلي براي رقابت بین دستگاه‏ها در جذب 

منابع حاصل از تغییرک اربری و درنتیجه تشدید آن شده است.
  نگاه علي‌السويه و يكسان قانون در مناطق مختلف كشور

بديهي است در كشوري به گستردگي و تنوع اقليمي ايران، نمي‌تواني ك نسخه واحد براي همه اراضي كشاورزي صادر كرد. غفلت از اين نكته 
بديهي، اگرچه ممكن است به‌دليل فقدان زيرساخت‌هايي مانند حدنگاري )كاداستر( وي ا برنامه‌هاي آمايشي باشد، اما به همان اندازه، اجراي 
دقيق و متعادل قانون را در مناطق مختلف دچار مشكل مي‌كند. اهميت اين موضوع از آنجاست كه سياست‌هاي اشتغال و سكونت در مناطق 

مختلف كشور ممكن است از صفر تا صد باي كديگر متفاوت باشد.

1. »مرجع تشخیص اراضی زراعی و باغ‌ها، وزارت جهاد کشاورزی است و مراجع قضایی و اداری، نظر سازمان جهادک شاورزی ذی‌ربط را در این زمینه استعلام می‌نمایند و مراجع اداری موظف به 
رعایت نظر سازمان مورد اشاره خواهند بود. نظر سازمان جهادک شاورزی استان برای مراجع قضایی به‌منزله نظرک ارشناس رسمی دادگستری تلقی می‌شود«.

2. »هرگونه تغییرک اربری در قالب ایجاد بنا، برداشتن یا افزایش شن و ماسه و سایر اقداماتی که بنابه تشخیص وزارت جهاد کشاورزی تغییر کاربری محسوب می‌گردد، چنانچه به‌طور غیرمجاز 
و بدون اخذ مجوز از کمیسیون موضوع تبصره »۱« ‌ماده )۱(‌این قانون صورت پذیرد، جرم بوده و مأموران جهادک شاورزی محل مکلفند نسبت به توقف عملیات اقدام و مراتب را به اداره متبوع جهت 

انعکاس به مراجع قضایی اعلام نمایند«.
3. »در مواردیک ‌ه به اراضی زراعی و باغ‌ها طبق مقررات این قانون مجوز تغییرک اربری داده می‌شــود، هشتاد درصد )۸۰%( قیمت روز اراضی و ‌باغ‌های مذکور با احتساب ارزش زمین پس از تغییر 

کاربری بابت عوارض از مالکین وصول و به خزانه‌‌داریک لک شور واریز می‌گردد«.
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

 عدم شفافيت مناسب در حدود اختيارات وزارت جهاد كشاورزي در تعقيب مرتكبين جرم تغيير كاربري غيرمجاز و اجراي 
قانون

به‌طوركلي ايرادهای قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، مصوب سال 1374 با اصلاحات بعدي را مي‌توان در قالب جدول زير خلاصه كرد:

جدول ۶. ضعف‌‌هاي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، مصوب 1374/03/31 با اصلاحات بعدي

ايراد مربوطهآدرس حكم

ماده )1(

عدم شمول اراضي كشاورزي داخل محدوده شهرها و شهرك‌ها،اصل ماده
نگاه علي‌السويه و يكسان قانون در مناطق مختلف كشور.

تبصره »1«

ابهام در شأنيت و مدخليت كميسيون بين‌دستگاهي براي تصميم‌گيري در امور تخصصي،
عدم شفافيت و فراهم‏ بودن برخورد سلیقه‏ای در تشخیص موارد ضروري و اعطای مجوز تغییر کاربری توسط كميسيون 

تبصره »1« ماده )1(،
زمانبر بودن فرايند رسيدگي به تقاضاهاي تغيير كاربري و اختلال در فضای کسب‏وکار.

عدم پيش‌بيني ضمانت اجرا براي استعلام مراجع اداري و قضایي از وزارت جهاد كشاورزي قبل از صدور هرگونه مجوز يا تبصره »2«
حكم.

عدم پيش‌بيني ضمانت اجرا براي استعلام ادارات ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسناد رسمی از وزارت جهاد كشاورزي قبل از تبصره »3«
صدور مجوز تفیکک، افراز و تقسیم اراضی زراعی و باغ‌ها.

فراهم بودن امكان استقرار فعاليت‌هاي غيركشاورزي در اراضي حاصلخيز و مرغوب.تبصره »4«

مستثنا نمودن اراضي كشاورزي داخل محدوده روستاها از ضوابط قانون حفظ كاربري.تبصره »5«

ماده )2(

تیکه بر عوارض صدور مجوز تغییر کاربری به‏عنوان منبع درآمد.صدر ماده

اجازه بي‌قيد و شرط براي تغيير كاربري اراضي زراعي و باغي براي سكونت شخصي تا 500 متر مربع.تبصره »۱«

عدم تعريف طرح‌هاي خدمات عمومي و درنتيجه افزايش دامنه طرح‌هاي مشمول در پوشش طرح‌هاي خدمات عمومي.تبصره »۲«

عدم تشريح شفاف فرايند شناسايي، اثبات و رسيدگي به پرونده‌هاي تغيير كاربري غيرمجاز.صدر مادهماده )3(

ابهام در تعريف مصاديق تغيير كاربري غيرمجاز و هم‌پوشانی.ماده )10(

2-3. خلأهاي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها
علاوه‌بر ضعف‌هاي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، موضوعاتي وجود دارند كه ارتباط مستقيمي با تغيير كاربري دارند، ولي نه در 
اين قانون و نه قوانين مرتبط ديگر، قانونگذاري نشده است و خلأ قانوني در مورد آنها وجود دارد. ازجمله اين موضوعات مي‌توان به موارد زير 

اشاره داشت: 
1-2-3. عدم پيش‌بيني سازوكاري براي جلوگیری از بورس‌بازي و سوداگری زمین و فقدان ضوابط و مجازات ویژه برای اشخاصیک ه به‌صورت 

سازمان‏یافته وارد جرائم تغییرک اربری می‏شوند.
2-2-3. ضابطه‌مند نبودن الحاق اراضي كشاورزي به محدوده شهرها، شهرك‌ها و روستاها برای تأمين نيازهاي مسكوني و 
توسعه شهری: همان‌گونه كه در مقدمه اشاره شد، بخش وسيعي از اراضي كشاورزي پيرامون شهرها، شهرك‌ها و روستاها در بسیاری از موارد 
بدون توجه جدی به ضرورت حفظ كاربري اين زمین‌ها، در اثر تهيه و بازنگري طرح‌هاي توسعه و عمران كالبدي به داخل محدوده منتقل و 
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سپس به امور غيركشاورزي به‌ويژه مسكن تغيير كاربري داده مي‌شوند. در مقياس كلان‌تر، بسياري از اراضي كشاورزي در اثر تبديل و الحاق 
غيركارشناسي و پرشتاب روستاها به شهرها در معرض تغيير كاربري و نابودي قرار مي‌گيرد كه ناشي از رويكرد نادرست در اختصاص زمين 

براي كاربري‌هاي غيركشاورزي است. 
همان‌طور كه در قسمت پيشينه تقنيني اشاره شد، در تبصره »3« ماده )4( اساسنامه بنياد مسكن انقلاب اسلامي، مصوب 1366/09/17، 
واگذاري زمين‌هاي دولتي به بنياد مسكن انقلاب اسلامي ازسوي هيئت‌هاي هفت‌نفره واگذاري زمين و سازمان منابع طبيعي و آبخيزداري 
كشور براي اجراي طرح‌هاي ‌مسكن روستايي، مشروط به نداشتن كاربري كشاورزي شده، ولي همان‌گونه كه در ابتداي تبصره مبرهن است، 
اين تبصره صرفاً ناظر بر اراضي دولتي بوده و اراضي كشــاورزي داراي مالكيت خصوصي را شــامل نمي‌شود. همچنين در تبصره »2« ذيل 
همين ماده، به اشخاص حقيقي و حقوقي اجازه داده شده است كه »زمين‌هاي ملكي خود را به بنياد هبه نمايند«. لذا عدم شموليت تبصره 
»3« موصوف بر اراضي كشاورزي خصوصي و مجاز بودن واگذاري اين اراضي به بنياد مسکن به‌صورت هبه براساس تبصره »2«، زمينه تغيير 
كاربري اراضي كشاورزي خصوصي را فراهم مي‌سازد. شایان ذکر استک ه در چارچوب تبصره »2«، مالکان اراضیک شاورزی خصوصی واقع 
در مجاورت روستاها، می‏توانند اقدام به اهدای زمین خود به بنیاد مسکنک رده و در ازای آن، پس از الحاق زمین مذکور به محدوده روستا، از 
بخشی از منافع سرشار ناشی از تغییرک اربری این زمین منتفع شوند و بخشی از زمین الحاقی را دریافتک نند. لذا این ضابطه، نیازمند اصلاح 

جدی و رفع خلأ اساسی است.  
مضاف بر اين، با اصــاح تبصره »۳« بند »ز« ماده )۱( آیین‌نامــه اجرایی قانون اصلاح قانون حفظک اربری اراضــی زراعی و باغ‌ها در مورخ 
۱۴۰۰/۰۱/17، ضابطه‌مندي الحاق اراضي كشاورزي به محدوده شهرها نيز دچار خدشه جدي شد. به اين‌صورت كه تا قبل از اصلاح آيين‌نامه 
اجراييي اد شده، تصویب و بازنگري طرح‌هاي جامع و تفصيلي شــهري، با رعایت قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ‌ها و پس از موافقت 
كميسيون تبصره »1« ماده )1( اين قانون انجام مي‌شد، ولي به پيشنهاد وزارت راه و شهرسازي و موافقت هيئت‌وزيران، تبصره »۳« بند »ز« 

ماده )1( آيين‌نامه اجرايي موصوف به‌شرح زير اصلاح شد:
»تبصره »۳«– در رابطه با طرح‌هاي توسعه و عمران شهري و تغييرات بعدي آن و نيز ايجاد شهرك‌هاي مسكوني و افزايش محدوده شهرها 

به‌شرح زير اقدام مي‌شود:
1. طرح‌هاي توسعه و عمران شهري و تغييرات بعدي آن )تصويب و بازنگري( كه به تصويب مراجع قانوني ذي‌ربط )شوراي برنامه‌ريزي و توسعه 

استان – شوراي‌عالي شهرسازي و معماري ايران( مي‌رسد، نياز به اخذ مجوز از كميسيون ندارد«.
3-2-3. عدم پيش‌بيني سازوكاري براي توسعه گردشگري روستايي و كشــاورزي و بوم‌گردي جهت تأمين نيازهاي تفريحي شهروندان 
به شــكل پایدار و جلوگيري از احداث باغ‌ويلاهاي غيرمجاز؛ ضمن اينكه در حال حاضر به‌دليل نبود شيوه‌نامه مناسب و نبود نظارتک افی، 
سوءاستفاده‌هايي توسط برخي سودجويان صورت مي‌گيرد و طرح‌هايي به اسم گردشگري كشاورزي و بوم‌گردي راه‌اندازي مي‌شود كه تناسبي 

با ماهيت اين فعاليت‌ها ندارد.
4-2-3. عدم پيش‌بيني سازوكار مناسب براي ارزش‌گذاري خسارت‏های اقتصادی، اجتماعی و محیط زیستی ناشی از تغییرک اربری‏ها.

5-2-3. عدم شفافیتک افی فرایند بررسی درخواست‌ها و صدور مجوز تغيير كاربري و عدم دسترسی سازمان‌های مردم‌نهاد حامي اراضي 
كشاورزي به نتايج فرایند بررسی و موافقتي ا مخالفت با درخواست‌هاي تغيير كاربري: به اين مفهوم كه سامانه‌اي تعبيه نشده است كه صفر 
تا صد فرايند صدور مجوز تغيير كاربري، از مرحله اقدام به درخواست تا اعلام نتيجه نهايي توسط كميسيون استاني، در دسترس عموم مردم 
و دستگاه‌هاي نظارتي قرار گيرد. به‌ويژه شفافیت در مورد طرح‌هاي اقتصادي و عمراني در مقياس كلان مانند طرح‌هاي موسوم »طرح‌هاي 

خدمات عمومي« و طرح‌هايي كه توسط بخش خصوصي به انجام مي‌رسد، از اهمیت بالاتری برخوردار است.
6-2-3. فقدان نگاه كل‌نگر به اراضي حاصلخيز به‌منظور تبديل آنها به مناطق ويژه خودكفايي در محصولات راهبردي: در حال حاضر، برخي 
از اراضي كشاورزي به‌ويژه اراضي شمال كشور از حاصلخیزي بسیار بالایی برخوردار هستند و براي تأمين اهداف خودكفايي و امنيت غذايي 
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

نقش بسزايي دارند، ولي به‌دلیل مشکلاتي مانند خُردی، فقدان نظام بازاريابي مناسب و گرانی نهاده‌هاي توليد و درنتيجه سوددهي پايين 
براي مالكان و بهره‌برداران، در معرض تغییرک اربری قرار دارند. اين‌گونه اراضي را نه صرفاً با قوانين سختگيرانه سلبي، بلكه عمدتاً با برنامه‌ریزی 
خاص و جامع و تبدیل آنها به مناطق ویژه خودكفايي و امنیت پایدار غذایی و افزايش سهولت و سودآوري توليد، مي‌توان از گزند تغيير كاربري 
حفظ كرد. جزئيات اين موضوع در گزارش »بررسی تجارب جهانی یکپارچه‌سازی اراضیک شاورزی؛ درس‌آموخته‌هایی برای ایران« كه در 

سال 1401 در مركز پژوهش‌هاي مجلس منتشره شده، آمده است.
7-2-3. نبود سازوكاري براي جبران عدم‏النفعک شاورزان.

8-2-3. نبود ضمانت اجرا براي رعايت اصول و اسناد آمايش سرزمين در سطوح ملي، استاني و شهرستاني و ساير طرح‌هاي بالادستي در 
جانمايي فعاليت‌هاي عمراني و توسعه‌اي.

9-2-3. عدم تعبيه شعب ويژه رسيدگي به جرائم تغيير كاربري اراضي كشاورزي و درنتيجه: 1. اطاله دادرسي و طولاني شدن فرايند رسيدگي 
به پرونده‌ها و 2. صدور آراي قضایي بر ضد اراضي كشاورزي در بعضي موارد.

10-2-3. فقدان سازوكار مناسب براي افزايش دسترسي شركت‌هاي دانش‌بنيان و دانش‌آموختگان علاقمند فعاليت در بخش كشاورزي 
به عوامل پايه توليد كشاورزي )آب، زمين و ســرمايه مادي(؛ ازجمله از طریق بان کزمین1 با هدف افزايش بهره‌وري و تداوم كشت اراضي و 

جلوگيري از باير شدن آنها.
11-3-3. نبود ضوابط مشخص برای ممانعت از بایر شدن اراضیک شاورزی: در قسمت پیشینه تقنینی اشاره شدک ه برای جلوگیری از بایر 
شدن اراضیک شاورزی و درنهایت تغییرک اربری آنها، مجمع تشخیص مصلحت نظام در سال 1367 مصوبه »حل مشکل اراضی بایر« را به 
تصویب رساند، ولی به‏دلیل اشکال‌هاییک ه این مصوبه داشته اســت، هنوز هدف مدنظر به شکل مناسبی محقق نشده وک ماکان بسیاری از 
اراضی خرد رها شده و بدونک شت حرفه‏ای و تجاری باقی می‏مانند و درنهایت به فعالیت‏های غیرکشاورزی تغییرک اربری می‏دهند. ی کنمونه 
از ضعف این مصوبه، اشکال در تعریف ارائه‏ شده برای اراضی بایر است. به این‌صورتک ه طبق ماده‏واحده مصوبه یاد شده، برای تشخیص زمین 

بایر دو معیار تعیین شده است:
اول اینکه، زمین به‏دلیل اعراض مالک، بیش از پنج‌سال متوالی، بلاکشت بماند و دوم اینکه، مالک، دلیل موجهی برای عدمک شت نداشته 
باشد. این درحالی استک ه هر دو معیار تعیین‏ شده با اشکال‌هایی همراه هستند. قید پنج‌سال متوالی برای تعیین ی کزمین به‏عنوان زمین 
بایر، سبب شده است، برخی از مالکان این اراضی، برای اینکه زمین آنها به‏عنوان اراضی بایر شناخته نشود، ترفندهایی را اجراک نند. لذا قید 
پنج‌سال متوالی به‏جهت فراهم ساختن زمینه دور زدن قانون، نمی‏تواند معیار درستی برای تعیین ی کزمین به‏عنوان زمین بایر باشد. همچنین 
داشتن دلیل موجه برای بلاکشت گذاشتن اراضی توسط مالک، ابهام دارد و مشخص نیست چه مواردی به‏عنوان دلایل موجه مورد پذیرش 
یا رد باید قرار گیرد. علاوه‏بر این، در مصوبه موصوف، مال کزمین بایر در صورت عدم اعراض، ملزم بهک شــت مجدد زمین تا ی‌کسال از ابلاغ 
اخطار، طبق ضوابطک شاورزی اعلامی وزارتک شاورزی شده است. درحالیک‏ه اولاً، ضوابطک شاورزی ابهام دارد و مشخص نیست چه عملیاتی 
ازک شت مدنظر است. ثانیاً، ضمانت اجرای مناسبی برای این امر تعبیه نشده است و معلوم نیست به چه شکلی بر رعایت ضوابط مدنظر وزارت 

جهاد نظارت خواهد شد.

3-3. احكام قانوني معارض و متناقض با حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها
علاوه‌بر ضعف‌ها و خلأهاي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، احكام مرتبطي در ساير قوانين و مقررات به چشم مي‌خورد كه با اهداف 

و روح حاكم بر قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، در تعارض و تناقض هستند. ازجمله اين احكام مي‌توان به موارد زير اشاره داشت:
1-3-3. نامناسب بودن شيوه ارث‌بري و تقطيع پی‌درپی زمین: فصل ششم به‌ويژه مواد )907( و )908( قانون مدني، مصوب 1314/08/08 
با اصلاحات بعدي به موضوع سهم‌الارث طبقات مختلفه وراث پرداخته است. نحوه تقسيم ماترك )اموال باقيمانده از متوفي اعم از زمين، ملك 

1. براي مطالعه بيشتر در مورد »بانك زمين« به گزارش بررسی تجارب جهانی یکپارچه‌سازی اراضیک شاورزی؛ درس‌آموخته‌هایی برای ایران با شماره مسلسل 18618 رجوع شود.
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و ...( بين ورثه درک شور به شكلي است كه در مورد اراضي كشاورزي، پيامدهاي نامطلوبي براي بخش كشاورزي و اقتصاد كشور در پي دارد. 
به‌عبارت روشن‌تر، در اثر تقسيم زمين كشاورزي بين ورثه در هر نسل پس از فوت مالك اصلي، اراضي كشاورزي خردتر مي‌شوند. براي مثال 
يك زميني كپارچه 9 هكتاري، با فرض تقسيم مساوي ارث بين 3 فرزند در هر نســل، طي 5 نسل، به 243 قطعه حدوداً 375 متري تبديل 

مي‌شود. تقسیم و تقطيع و خردي بيشتر اراضي كشاورزي، زمينه تغيير كاربري آن را فراهم مي‌كند. 
علاوه‌بر اين، خرد شدن اراضي، ضمن اتلاف منابع آبی و خاکی، ســبب افزایش هزینه‏های تولید وک اهش درآمدک شاورز می‏شود. همچنين 
امکانک اربست فناوری و ماشین‏های مدرن و بهبود بهره‏وری و تولید غذا برای جامعه و تحقق خودکفایی از بین می‏رود. شايان ذكر است كه 
تقطیع و در پي آن تخريب اراضیک شاورزی به ايجاد اختلال در امر تولید غذا و معيشت مي‌انجامد. با توجه به اينكه مطابق آیه شریفه »وَ إذَِا 
لََا يحُِبُّ الفَْسَادَ«1 یکی از وظایف حکومت اسلامی، جلوگیری از هلا کحرث  توََل ىسَعَ ىفيِ الْْأرَْضِ ليُِفْسِدَ فيِهَا وَي هُْلكَِ الحَْرْثَ وَ النَّسْلَ وَ الَلَّهّهُ
و نسل است، ازاین‌رو اصلاح ضوابط مربوط به نحوه اجراي ارث از ضروريات است. به‌نحوي‌كه هم به حفظي كپارچگي اراضي كشاورزي كمك 

كند و هم ملاحظات فقهی و قواعد شرعي رعايت شود ]7[.
2-3-3.ک اهش حداقل نصاب جمعیتی برای تبدیل روستا به شهر: براساس تبصره »۵« )اصلاحي 1389/12/04( از ماده )4( قانون تعاريف 
و ضوابط تقسيمات كشوري - مصوب 1362/04/15 با اصلاحات بعدي، حدنصاب جمعيتي تبديل روستا به شهر از 10 هزار نفر به 3500 نفر 
تقليل پيدا كرد. همچنين در تبصره اصلاحيي ادشده، روستاهاي مركز بخش، حتي بدون برخورداري از حدنصاب جمعيتي، به‌عنوان شهر 
شناخته شده‏اند. در اثر همين تبصره، تعداد بالایی از روستاهاي كشور به شهر تبديل شدند و به این ترتیب، زمينه تخریب اراضی زراعی و باغ‌ها 

فراهم شد.
3-3-3. مشروعيت ‌بخشيدن به ساخت‌وسازهاي غيرمجاز در اراضي كشاورزي: براساس ماده )4( قانون مجازات استفاده‌كنندگان غيرمجاز از 
آب، برق، تلفن، فاضلاب و گاز، مصوب 1396/03/10، واگذاري انشعاب موقت خدمات عمومي نظير آب، برق، گاز و تلفن به مالكان مستحدثات 
غيرمجاز، تا زمان تعيين تكليف اين مستحدثات در مراجع ذي‌صلاح، مجاز شمرده شده است. همچنين در تبصره »۳« ماده )5( آيين‌نامه 
اجرايي قانون مورد بحث، تبدیل انشعاب غیردائم به انشــعاب دائم در اراضی زراعی و باغي، در صورت صدور رأی قطعی مبنی‌بر برائت، منع 
تعقیب یا پرداخت عوارض و موافقتک میســیون موضوع تبصره »۱« ماده )۱( قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، مجاز دانسته شده 
است. بنابراین، در عمل قانون موصوف به تشویق متخلفان و ترویج امر تغییرک اربری غیرمجاز خصوصاً ويلاسازي در اراضیک شاورزی دامن 
زده و موضوعيت قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها به‌ويژه ماده )8( آن را خدشه‌دار و بي‌اثر كرده است. در ماده )8( قانون حفظ کاربری 
اراضی زراعی و باغ‌ها »صدور هرگونه مجوزي ا پروانه ساخت و تأمين و واگذاري خدمات و تأسيسات زيربنايي مانند آب،‌ برق، گاز و تلفن ازسوي 
دستگاه‌هاي ذي‌ربط در اراضي زراعي و باغ‌ها ... صرفاً پس از تأييد كميسيون موضوع تبصره »1« ماده )1( اين قانون مبني‌بر ضرورت تغيير 

كاربري مجاز خواهد بود«. 
4-3-3. تعيين جرم تغيير كاربري به‌عنوان جرائم آني و سبك )درجه هفت( و مشمول مقررات مرور زمان سه‌ساله: براساس اصلاحيه قانون 
مجازات اسلامي در مورخ 1392/02/01 توسط کمیسیون امور قضایی و حقوقی مجلس، وفق ماده )19( اين قانون، مجازات‌هاي تعزيري به 
هشت درجه تقسيم شده‏اند. با توجه به اينكه در بسياري از قوانين، مجازات‌هاي تعيين شده منحصراً در دايره شمول مجازات تعزيري هشت‌گانه 
نمي‌گنجيد، به‌منظور درجه‌بندي اين‌گونه مجازات‌ها، در تبصره »3« ذيل ماده )19( مقرر شد: »درصورت تعدد مجازات‌ها، مجازات شديدتر 
و در صورت عدم امكان تشخيص مجازات شديدتر، مجازات حبس« ملاك قرار گيرد. همچنين در ادامه اين تبصره اشعار شد: »مجازاتي ]كه[ 

با هيچي‌‌ك از بندهاي هشت‌گانه اين ماده مطابقت نداشته باشد مجازات درجه هفت محسوب مي‌شود«. 
در اين راستا، هیئت ‌عمومی دیوان عالیک شور در رأي وحدت‌رويه شماره 759 مورخ 1396/04/20، به‌جهت اينكه جزاي نقدي تعريف ‌شده 
در ماده )3( قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، از نوع نسبي بوده و ميزان حبس تعيين‌شده ازي ك ماه تا 6 ماه است، بزه تغيير كاربري 
غيرمجاز اراضي كشاورزي را از نوع درجه هفت محسوب كرد. همچنين از طرفي حسب رأي وحدت‌رويه شماره ۸۲۲ مورخ 1401/03/31 

1. سوره مبارکه بقره، آیه 205.
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هیئت‌عمومی دیوان عالیک شور، جرم تغيير كاربري غيرمجاز، در زمره جرائم آني تلقي و از تاريخ وقوع، مشمول مقررات مرور زمان تعقيب 
در جرائم تعزيري موضوع ماده )105( قانون مجازات اسلامي مصوب سال 1392 شد. براساس ماده قانوني اخيرالذكر نيز مرور زمان تعقيب و 

صدور حكم در جرائم درجه هفت، سه سال است.
مرور زمان، عبارت از گذشتن مدت زمانی استک ه پس از انقضای آن مدت، مطابق با قانون، تعقیب و تحقيق جرم و یا صدور یا اجرای حکم 
قطعی، متوقف مي‌گردد ]10[ي .عني اگر از تاريخ وقوع جرم تغيير كاربري غيرمجاز اراضي كشاورزي، سه‌سال سپري شود و در اين مدت، براي 
مرتكب جرم مذكور اخطاريه‌اي صادر نشود وي ا پرونده‌اي در مراجع قضایي و اداري تشكيل نگردد، مرتكب، مشمول مجازات )اعم از قلع‌وقمع، 
جزاي نقدي و حبس( مقرر در ماده )3( قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها نمي‌شود. اين درحالي است كه در عمل، به‌جهت مشكلات 
عديده موجود در شناسايي و طرح دعوي به‌موقع )قبل از گذشت سه‌سال از زمان وقوع جرم( در مراجع قضایي، اين موضوع به لوث شدن و 

كاهش بازدارندگي مجازات مرتكبان تغيير كاربري غيرمجاز و درنتيجه تخريب هرچه بيشتر اراضي كشاورزي انجاميده است. 
به‌عبارت‌دیگر با توجه به وسعت زياد پهنه اراضي كشاورزي )بيش از 18 ميليون هكتار( ازي ك‌سو، كمبود امكانات و نيروي انساني مورد نياز 
در مجموعه سازمان امور اراضي و واحدهاي گشت‌زني مربوطه در استان‌ها و شهرستان‌ها و نبود امكانات كافي براي نظارت و پايش ماهواره‌اي 
به‌ روز اراضي براي پايش ميداني مستمر اراضي كشاورزي ازسوي‌ديگر و همچنين جريان پرفشار و روزافزون تغيير كاربري غيرمجاز اراضي 
كشاورزي، بسياري از مصاديق تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز تا چندين سال پس از وقوع، شناسايي نمي‌شود وي ا زماني شناسايي و اقدامات قضایي 
مربوطه براي مقابله با آن شروع مي‌شود كه بيش از سه‌سال از زمان وقوع آن سپري شده است. در اين‌گونه موارد نيز عموماً مراجع قضایي با 
استناد به حكم قانوني مرور زمان سه‌ساله براي بزه موصوف، رأي به تبرئه فردي ا افراد مجرم مي‌دهند. درنتيجه، رفتار مجرمانه و عمل خلاف 
قانون فرد كه امنيت غذايي و به‌تعبيري كلي‌تر امنيت ملي را با خطر مواجه كرده است، نه‌تنها با مجازاتي مواجه نمي‌شود، بلكه مورد تشويق نيز 
قرار مي‌گيرد و جرم تغيير كاربري غيرمجاز، مشروعيت و رسميت بخشيده مي‌شود. بنابراین مشمول مرور زمان شدن، راه‏هاي گريز مناسبي 

را براي بخشي از متخلفان فراهم كرده است ]8[.
5-3-3. سلب امكان رسيدگي به جرائم تغيير كاربري اراضي كشاورزي در دادسراها و درنتيجه، طولاني شدن فرايند دادرسي 
و كاهش يكفيت احكام صادره: براساس ماده )340( قانون آيين دادرسي كيفري مصوب ۱۳۹۲/۱۲/04 با اصلاحات بعدي و همچنين رأي 
وحدت‌رويه شماره 759 مورخ 1396/04/20 هیئت‌عمومی دیوان عالیک شور، رسيدگي به جرائم درجات هفت و هشت كه طبق توضيحات 
بند قبلي، تغيير كاربري غيرمجاز اراضي كشاورزي جزء جرائم درجه هفت محسوب مي‌شــود، »مستقيماً در صلاحيت دادگاه كيفري )۲( 
است و قابل تجديدنظر در دادگاه تجديدنظر استان مي‌باشد« و دادسراها صلاحيت رسيدگي مقدماتي به آن را ندارند. در نظام قضایي كشور 
براي بررسي برخي از جرائم كه ابعاد پيچيده و گسترده‌تري دارند و نوع مجازات پيش‌بيني‌شده در قوانين براي آنها شديد است، مقرر شده 
تا پرونده ابتدا در دادسرا پيگيري و در صورت احراز مجرميت، كيفرخواست به دادگاه ارسال شود تا دادگاه رأي مربوطه را صادر كند، ولي در 
مورد برخي از جرائم ازجمله جرائم درجات هفت و هشت، دعوا مستقيماً در دادگاه مورد رسيدگي قرار مي‌گيرد. اين موضوع سبب شده است 
با توجه به نبود نيروي انساني متخصص كافي و كثرت پرونده‌ها در دادگاه‌ها، ضريب خطاي دادگاه در جمع‌آوري و بررسي كامل مستندات و 
درنهايت صدور رأي صحيح افزايش پيدا مي‌كند. متعاقباً قابليت تجديدنظرخواهي اين آرا نيز افزايش پيدا خواهد كرد. درنتيجه مدت زمان 
رسيدگي و صدور رأي قطعي در روال فعلي طولاني‌تر خواهد ‌شد. اين درحالي است كه اگر پرونده‌هاي تغيير كاربري غيرمجاز قبل از ارجاع 
به دادگاه‌هاي كيفري )2(، در دادسراها مورد رسيدگي مقدماتي قرار گيرند، جمع‌آوري و بررسي اسناد و مدارك مربوطه براي كشف و احراز 
جرم، ادله ارتكابي و پيشنهاد نوع و ميزان مجازات با دقت بيشتري همراه خواهد شد كه قطعاً در فرايند بررسي پرونده در دادگاه نيز با اطاله 

كمتري مواجه خواهد بود. 
6-3-3. موازيك‌اري در جرم‌انگاري براي تغيير كاربري غيرمجاز: همان‌گونهک ه پیشــتر اشــاره شــد، در ‌تبصره »۲« )اصلاحي 
1372/12/01( ماده )99( قانون شهرداري، مصوب 1334/04/11، براي رسيدگي به پرونده‌هاي ساخت‌وسازهاي غيرمجاز واقع در خارج 
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از حريم شهرها، تشكيلک میسیوني مرکب از نمایندگان وزارتک شور، قوه قضائیه و وزارت راه و شهرسازی، در استانداری‌ها پيش‌بيني شده 
است. اين درحالي است كه به‌موجب مواد )3( و )10( قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، شناسايي و انجام اقدامات اوليه درخصوص 
مصاديق تغيير كاربري‌هاي غيرمجاز اراضي كشاورزي واقع در حريم و خارج از حريم شهرها برعهده وزارت جهاد كشاورزي و رسيدگي جهت 
صدور رأي برعهده مرجع قضایي قرار دارد. همچنين در تبصره »2« ماده )99( قانون شهرداري، مرتكبان ساخت‌وساز غيرمجاز به قلع بناي ا 
جريمه معادل پنجاه درصد تا هفتاد درصد قيمت روز اعياني بناي تكميل‌شده محكوم مي‌شوند كه در بيشتر مواقع، كميسيون ماده )99( به 

اخذ جريمه بسنده مي‌كند. 
اين درحالي است كه طبق مواد )3( و )10( قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها، براي مصاديق تغيير كاربري غيرمجاز اراضي كشاورزي 
– كه ساخت‌وسازهاي غيرمجاز نيز جزئي از اين مصاديق به شمار مي‌رود – مرتكبان، علاوه‌بر قلع‌وقمع بنا، به پرداخت جزای نقدی از ی کتا 
سه برابر بهای اراضی زراعی و باغ‌ها به قیمت روز زمین باک اربری جدید و در صورت تکرار جرم به حداکثر جزای نقدی و حبس از ی کماه تا 6 
‌ماه محکوم شده‌اند. بنابراين مجازات در نظر گرفته ‌شده برايي ك موضوع )ساخت‌وساز غيرمجاز در اراضي كشاورزي( در دو قانون متفاوت از 
هم است. البته هيئت‌وزيران در مصوبه 72500/ت50876 هـ مورخ 1396/06/14، ورود كميسيون‌هاي موضوع مواد )99( و )100( قانون 
شهرداري به مستحدثات فاقد مجوز از كميسيون تبصره »1« ماده )1( قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها را منع كرده، ولي به هر حال، 

این امر نیازمند شفافیت بیشتر در خود قانون است.
7-3-3. عدم الزام به رعایت حداکثری حفظ کاربری اراضی کشاورزی در استقرار شهرك‌ها و نواحي صنعتي: شهرك‌هاي 
صنعتي براساس »قانون راجع به تأسيس شركت شهرك‌هاي صنعتي ايران، مصوب ۱۳۶۲/۱۲/۷« و آیين‌نامه اجرايي آن احداث مي‌شوند. 
مطابق با ماده )10( آيين‌نامه اجرايي قانوني اد شده كه به »تحصيل زمين و احداث شهرك صنعتي« اشاره دارد، مقرر شده است، براي احداث 
شهرك‌هاي صنعتي از اراضي ملي و دولتي استفاده شود و در مواردي كه تحصيل زمين مناسب ملي وي ا دولتي ميسر نباشد، نسبت به خريد 
و تملك اراضي متعلق به اشخاص حقيقي و حقوقي اقدام شود. در تبصره ذيل ماده )10( نيز توسعه محدوده هر شهرك صنعتي، به تصويب 
هيئت‌مديره شركت اصلي منوط شده است. همان‌گونه كه مشخص است، براي ساخت شهرك صنعتي و توسعه محدوده آن، هيچ الزامي برای 
منع استفاده از اراضي كشاورزي خصوصاً اراضي حاصلخيز برای احداث شهر‏کها و نواحی صنعتی پیش‏بینی نشده است. اين درحالي است 
كه احداث شهرك‌ها و نواحی صنعتي، نيازي به زمين حاصلخيز ندارد ]11[ و این ساختارها مي‌توانند در اراضي باير و موات نيز استقراري ابند. 
علاوه‌بر موارد ذكر شده، بعضاً مصوباتي توسط نهادهايي مانند شوراي حفظ حقوق بيت‌المال درخصوص اراضي كشاورزي و منابع طبيعي 
وضع مي‌شود كه تناســب صحیحی با قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها ندارد و حتي در برخي موارد به تشديد پديده تغيير كاربري 

دامن مي‌زند. 
بنابراين در كل فرايند غيرشفاف، رانت‌زا، ســليقه‌اي و عدم ابتنا بر درجه‌بندي اراضي كشاورزي در تشخيص ضرورت‌ها و صدور مجوزهاي 
تغيير كاربري كه منجر به تخريب اراضي كشاورزي و ايجاد اختلال فضاي كسب‌وكار شده است، در كنار نبود سازوكاري براي جلوگيري از 
رشد تقاضاهاي سوداگرانه به‌ويژه از طريق اخذ ماليات، ازجمله مهم‌ترين ضعف‌هاي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ‌ها به‌شمار مي‌رود. 
البته بايد گفت در كنار ضعف‌هاي تقنيني فوق‌الاشاره، عوامل اجرايي مانند كمبود منابع مالي، تجهيزات )اعم از سخت‌افزاري و نرم‌افزاري( و 
نيروي انساني براي رصد و پايش مستمر اراضي كشاورزي، در تشديد پديده تغيير كاربري غيرمجاز مؤثر بوده است. عدم برخورد جدي قضایي 
با كاركنان و مديران متخلف دخيل در تغيير كاربري غيرمجاز نيز از ديگر عواملي است كه بيشتر در حيطه عوامل قضایي مي‌تواند جاي گيرد.
به‌طوركلي چالش‌هاي حفظ كاربري اراضي كشاورزي را مي‌توان به سه دسته چالش‌هاي تقنيني، قضایي و اجرايي تقسيم كرد كه در قالب 
شكل )۵( قابل خلاصه است. البته در اين گزارش، رفع چالش‌هاي تقنيني و تا حدودي قضایي مدنظر بوده و در پيش‏نويس، احكامي مرتبط 

پيش‌بيني شده است.
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شکل 5. چالش‌هاي حفظ كاربري اراضي كشاورزي  

 
 
 

 و وانينق در زياد تنوع و تعدد
 راتمقر

 و نوانيق در رضاتع و تناقض
 مقررات

اربري الات قانون حفظ ككاش
 هازراعي و باغ اضيار

 هاي تقنينيخلأ

بنابراين با توجه به چالش‌هاي فوق‌الاشاره و مطالب پيش‌گفته، مي‌توان بيان داشت كه حفاظت از اراضي كشاورزي به قانوني جامع و مانع نياز 
دارد كه با ديدي كل‌نگر، جامع‌نگر و آينده‌نگر نسبت به موضوع، به اصلاح همه جوانب و اطراف مرتبط بپردازد. در اين راستا، توجه به مفروضات، 
بايدها و نبايدهاي زير الزامي است. در ادامه، 11 مفروضه بنيادين كه تعيين‌كننده مبنا، فلسفه و چارچوب تدوين »پيش‏نويس قانون جامع 

حفاظت از اراضي كشاورزي« است، مطرح می‌شود.

4. مفروضات بنیادین تدوین پیش‌نویس قانون حفاظت از اراضی کشاورزی

۱. زمين كشاورزي با توجه به اينكه تشكيلي ك سانتي‌متر مکعب آن صدها سال زمان مي‌برد،ي ك منبع طبيعي تجديدناپذير به‌شمار مي‌رود 
و از اين جهت اهميت آن حتي بيشتر از موضوع آب است. در كشور، به ‌اندازه كافي و به‌صورت غيرضرور، اراضي كشاورزي ازجمله اراضي بسيار 
حاصلخيز، به‌دليل عدم توجه به اصول آمايش سرزمين، قرباني توسعه شــهري و افزايش محدوده روستاها و اجراي طرح‌هاي زيرساختي و 
اقتصادي غيركشاورزي شده و اين امر مغاير با بند »ج« سياست‏هاي كلي آمايش سرزمين، ابلاغي مقام معظم رهبري است. در حال حاضر وقت 
آن رسيده است كه ‌مانند كشورهايي ازجمله چين، اقدام به تعريف خط قرمز اكولوژيكي ]تعيين مساحت كل اراضي كشاورزي به‌عنوان خط 
قرمز تغيير كاربري و تثبيت آن صرفاً براي استقرار فعاليت‌هاي كشاورزي[1 و كمربند امنيت غذايي شود و با هرگونه كاهش مساحت اراضي 

مقابله شده و طبق اصول آمايش سرزمين، فعاليت‏ها و كاربري‏هاي غيركشاورزي به اراضي غيرحاصلخيز هدايت شود
۲. تصميم‌گيري در مورد تخصيص زمين كشاورزي به فعاليت‌هاي مختلف )اعم از مســكوني، تجاري، اداري، فضاي سبز و ...( بايد بر اصول 
تناسب اراضي با فعاليت و اصول آمايش سرزمين مبتني‌ باشد، نه تصميمات سليقه‌اي كه به‌صورت انفراديي ا در قالب كميسيون‌هاي مربوطه 

اتخاذ می‏شوند.
۳. اثر اراضي كشاورزي بر تحريكي ا فعال‌سازي ساير بخش‌هاي اقتصادي با آثار بخش‌هايي مانند مسكن، تفاوت‌ دارد. در بخش مسكن با خاتمه 

1. كشور چین ی کنظام خط قرمز اکولوژیکی تعريف كرده است كه طي آن تضمین مساحتک ل زمین‌هایک شاورزی چین بالاتر از خط قرمز 120 میلیون هکتاری باقی بماند و استفاده از زمین‌هایک شاورزی 
برای فعالیت‌های غیرکشاورزی و غیر غلات جلوگیری شود ]12[.
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مرحله ساخت، فعاليت‌هاي اقتصادي وابسته نيز عمدتاً به پايان مي‌رسد، وليي ك باغي ا مزرعه پس از احداث، با توليداتي كه به‌صورت مستمر و 
سالیانه به‌دست مي‌دهد، منجر به ايجاد تقاضا و تحريك رشد ساير بخش‌هاي اقتصادي )صنعت و خدمات( به‌صورت مستمر مي‌شود. علاوه‌بر 
اين، اراضي كشاورزي در كنار كاركردهاي اقتصادي، كاركردهاي بوم‏شناختي و محيط‏ زيستي بسيار زيادي، ازجمله تصفيه و خنك‌سازي هوا، 

جلوگيري از فرسايش خاك، تغذيه سفره‌هاي آب زيرزميني و ايجاد فضاي تفريحي و گذران اوقات فراغت براي شهروندان دارند.
۴. سالیانه حجم عظيمي از سرمايه‌هاي مردم در قالب ساخت خانه دوم و بيشتر در مناطق روستايي، راكد مي‌شود و درنتيجه، ضمن بي‌بهره 
ماندن توليد حقيقي كشور از اين منابع، اراضي كشاورزي به‌عنوان منبع طبيعي تجديدناپذير از بين مي‏روند. با توجه به اهميت فوق‌العاده 
زمين كشاورزي براي تحقق خودكفايي و امنيت غذايي پايدار و عدم امکان بازتولید آن، ضرورت دارد در برنامه‌هاي توسعه كالبدي- فيزيكي و 
افزايش محدوده شهرها و روستاها و نيز ساخت مسكن، حداكثر تأكيد بر استفاده از ظرفيت‌هاي موجود ازجمله اراضي باير و خانه‌هاي خالي 

و دوم قرار گيرد و افزایش سطح محدوده‏ها نیز ضابطه‏مند شود. 
۵. تأمين نيازهاي تفريحي شهرنشينان در محيط‌هاي كشاورزي، روســتايي و عشايري با توجه به تغيير نسبتاً سريع نسبت شهرنشيني به 
روستانشيني در كشور، نبايد به بهاي تخريب اراضي كشاورزي صورت پذيرد و باید الگوی مناسب و سازگار با محیط ‏زیست و فرهنگ اصیل 

مناطق روستایی تدوین شود.
۶. اهتمام حداكثري به حفظ كاربري اراضي كشاورزي نبايد به بهاي اختلال در فضاي كسب‌وكار براي فعاليت‌هاي اقتصادي در كشور محقق 

شود. 
۷. تغيير كاربري تابع دو دسته عوامل رانشي )دافعه( و كششي )جاذبه( است و براي حفاظت از اراضي كشاورزي بايد به‌صورت توأمان به اين 
دو عامل توجه شود. عوامل رانشيي ا دافعه مواردي ازجمله خردي و پراكندگي اراضي، نظام انفرادي كشت‌وكار، ضعف نظام بازاريابي، هزينه 
بالاي مبادله، كاهش قدرت خريد كشاورزان به‌دليل سركوب قيمت محصولات كشــاورزي و بالعكس عدم كنترل مناسب قيمت نهاده‌ها و 
عوامل توليد محصولات كشاورزي را شامل مي‌شود كه درنهايت كاهش سوددهي اين بخش را به ‌دنبال دارد وک شاورزان به‏خصوصک شاورزان 
خرده‏مال کرا از ادامهک ار تولید ناامید میک‏ند. در مقابل، مهم‌ترين عامل كششــيي ا جاذبه، سود سرشار ناشي از سرمايه‌گذاري غيرمولد در 

زمين و تغيير كاربري آن استک ه سرمایه‏ها و زمینک شاورزی را به سمت خود به‏‏مثابه آهنربا جذب میک‏ند.
۸. بين دو متغير »خردي و پراكندگي اراضي كشاورزي« و »تغيير كاربري اراضي كشاورزي« رابطه مستقيم و معناداري وجود دارد. لذا بدون 

پيش‌بيني طرح‌هاي تجميع وي كپارچه‌سازي قطعات خرد و بسيار خرد، نمي‌توان موفقيت چنداني در كنترل تغيير كاربري حاصلک رد.
۹. وضع قوانين و مقررات نوين براي شيوه تقسيم ارث در زمينه اراضي كشــاورزي، زماني‌كه به خردي اراضي و كاهش مساحت آنها به زير 

حدنصاب فني و اقتصادي منجر مي‌شود، ضروري است.
۱۰. به ‌رسميت شناختن و تأمين حقوق توسعه كشاورزان اعم از خريدي ا جابه‌جايي اين حقوق،ي كي از الزامات حفظ كاربري اراضي كشاورزي 

به‌شمار مي‌رود.
۱۱. اتكا به درآمدهاي ناشي از صدور مجوز تغيير كاربري، مي‌تواند به ضد حفظ كاربري اراضي تبديل شده و بايد نسبت به جذابيت‌زدايي از 

فعاليت‌هاي غيرمولد در حوزه زمين ازجمله از طريق اخذ ماليات، اقدام شود. 
با توجه به مفروضات فوق‌الاشاره و همچنين نتايج بررسي‌ها و جلسات برگزار شده و بهره‌گيري از نكات برجسته قوانين قبلي، پيش‏نويسي تحت 
عنوان »قانون جامع حفاظت از اراضي كشاورزي« تدوين شد كه مشتمل بر هفت بخش، تحت عناوين: »تعاريف و اصطلاحات«، »حفظ 
كاربري و درجه‌بندي اراضي كشاورزي«، »شفافيت و نظارت هوشمند«، »احيا،ي كپارچه‌سازي و جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي«، 

»تعيين تكليف زمين كشاورزي پس از فوت مالك«، »تخلفات و مجازات« و »ساير مقررات« است.
شایان ذكر است كه درخصوص موضوع یکپارچه‌سازی اراضی و جلوگیری از خرد شــدن اراضي كشاورزي و همچنين تثبيت مالكيت‌هاي 
اراضي كشاورزي، با پيگيري‏هاي مرکز پژوهش‏هاي مجلس و انتشــار گزارش مربوطه، سلسله جلساتی در وزارت جهادک شاورزی با حضور 
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تعيين‏كننده مركز پژوهش‏هاي مجلس و برخی نهادهای نظارتی برگزار شــدک ه بخشــی از احکام مندرج در این پيش‌نويس درخصوص 
یکپارچه‌سازی و جلوگيري از خرد شدن و نحوه اجرای قواعد ارث، بعضاً با تغییرات اندکی، در طرحي كه اخيراً تحت عنوان »طرح سامان‌دهی 
و یکپارچه‌سازی اراضی کشاورزی و تعیین تکلیف آن پس از فوت مالک« در مورخ ۱۴۰۲/۱۰/19 مجلس اعلام وصول شد، ذكر 

شده است. 

5. پيش‌نويس قانون جامع حفاظت از اراضي كشاورزي

بخش اول: تعاريف و اصطلاحات
ماده )۱( - تعاريف و اصطلاحات به‌كار رفته در اين قانون به‌شرح زير است:

۱. اراضي كشاورزي: مقصود، اراضی زراعي و باغي تحت مالكيت اشخاص و دولت است.
۲. اراضي كشاورزي حاصلخيز: مقصود، اراضي كشاورزي درجه‏های 1 تا 4 استک هک مترین محدودیت برای تولید محصولات زراعی و 

باغی را دارد و و وفق ماده )16( این قانون توسط وزارت جهادک شاورزی تعیین می‌شود. این اراضی به دو دسته زیر تقسیم می‏شوند:
1-2.  اراضی کشاورزی حاصلخیز راهبردی: مقصود اراضیک شاورزی حاصلخیزی استک ه شامل اراضی واقع در محدوده و حريم مناطق 
ويژه خودكفايي در محصولات راهبردی موضوع بند »۸« اين ماده؛ اراضی تجهیز و نوسازی و یکپارچه‏شده واقع در مجتمع‏ها و شهر‏کهای 
کشاورزی،ک شت و صنعت‏ها، شرکت‏های سهامی زراعی و شرکت‏های تعاونی تولید روستایی؛ اراضی ملی یا دولتی واگذار شده براي طرح‏هاي 
زراعی و باغی، اراضی ایستگاه‏ها و مراکز تحقیقاتیک شاورزی و منابع طبیعی، ذخیره‏گاه‏های اراضیک شاورزی، اراضیک شاورزی ثبت‏ شده 

به‏عنوان ميراث‌ كشاورزي و شالیزارها می‏شود.
2-2.  اراضي كشاورزي حاصلخيز غیرراهبردی: به آن دسته از اراضیک شاورزی حاصلخیزک ه جزو اراضی راهبردی قرار نمی‏گیرند، 

گفته می‌شود.
۳. اراضي كشاورزي غيرحاصلخيز: مقصود، اراضي كشاورزي استک ه نسبت به اراضی حاصلخیزک شاورزی، محدودیت بیشتری برای تولید 
محصولات زراعی و باغی دارند و اراضی درجه 5 تا 8 را شامل می‏شودک ه وفق ماده )16( این قانون توسط وزارت جهادک شاورزی تعیین می‏شود. 
۴. اراضي برخوردار از حدنصاب فني- اقتصادي: مقصود، اراضي كشاورزي برخوردار از حد فني- اقتصادي موضوع قانون جلوگیری از 
خرد شدن اراضیک شاورزی و ایجاد قطعات مناسب فنی، اقتصادی – مصوب 1385/12/13 با اصلاحات بعدي و آيين‌نامه اجرايي آن است.

۵. اراضي باير: زمين‌هايي است كه سابقه احيا دارد، ولي به‌علت عدم بهره‌برداري براي مدت سه‌سال متوالي، بدون عذر موجه )عوامل قهریه(، 
بلاكشتي ا متروك ‌مانده باشد وي ا بماند و یا تولید به‌صورت حرفه‌اي در آن اتفاق نیفتد.

۶. تغيير كاربري: هرگونه فعالیت و احداث بنا و سازه در اراضي كشاورزي كه موجب كاهش درجه حاصلخيزي اراضي شود. 
۷. كانون‏هاي بحراني تغيير كاربري: مناطقي از كشور هستند كه ميزان تقطيع و تغيير كاربري اراضي كشاورزي، به‏ويژه اراضي كشاورزي 
حاصلخيز، در آنها از متوسط ملی بالاتر است و توسط وزارت جهادک شاورزی ظرف حداکثر 6 ماه از لازم‌الاجرا شدن این قانون تعیین و ابلاغ 

می‌شوند.
۸. مناطق ويژه خودكفايي در محصولات راهبردی: پهنه‏ای به‌هم‌پيوسته از اراضيک شاورزی در ی کدهستان یا بخش است كه حداقل 
70 درصد اراضی آن، آبی، مسطح و درجهي ك )اعم از دولتي و مستثنيات( بوده و به‌صورت بالقوه یا بالفعل جزء مستعدترین پهنه‏هایک شاورزی 
کشور محسوب می‌شوند. مکان، محدوده و حریم مناطق مذکور توسط صندوق ملی اراضیک شاورزی موضوع ماده )26( این قانون، با رعایت 

طرح‏های بالادستی تعیین و به تصويب وزارت جهادک شاورزی می‌رسد.
۹. عملیات مطلوب کشاورزی: مجموعه‌ای از اصول، قواعد و توصيه‌هاي فني در كل فرايند قبل، حين و پس از تولید محصولات كشاورزي است 

که ضمن رعايت پایداری اقتصادی، اجتماعی و محیط زيستی و بهبود معيشت توليدكنندگان، به توليد مواد غذایی ایمن و سالم منتج مي‌شود.
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10.  نظام بهره‌برداری یکپارچه: نظامی استک ه براساس مدیریت جامع و درهم‌تنیدهک لیه عوامل تولید: شامل نیروی انسانی، زمین، آب، 
ماشین‌آلات و سرمایه مالی، منجر به بهبود عملکرد در واحد ســطح،ک اهش هزینه‌های تولید و سهولت انجام فعالیت‌هایک شاورزی برای 

تولیدکنندگان می‌شود.
۱۱. طرح جامع توسعه کشاورزی: طرحی استک ه با رويكرد زنجيره ارزش و به‌منظور تأمين معيشت پايدار، بهبود بهره‏وری، تعيين الگوي 
كشت مناسب و عمليات مطلوبک شاورزی، برای مناطق ويژه خودكفايي در محصولات راهبردی، مجتمع‏ها و شهر‏کهایک شاورزی،ک شت 
و صنعت‏ها، شرکت‏های سهامی زراعی و شرکت‏های تعاونی تولید روستایی، تدوین می‏شود. طرح‏های مذکور توسط شركت‏هاي مهندسي 
و خدمات مشاوره‏ای موضوع ماده )2( قانون افزايش بهره‌‌وري بخش كشاورزي و منابع طبيعي مصوب 1389/04/23 با اصلاحات و الحاقات 

بعدي و شرکت‏های دانش‏بنیان تدوین و به تصویب وزارت جهادک شاورزی می‏رسد. 
۱۲. حقوق توسعه: حقوقي است كه مالك زمين كشاورزي درخصوص استفاده از زمين خود براي كاربري‏هاي مسكوني، تجاريي ا صنعتي 
دارد. اين حقوق، نسبتي از ارزش كل زمين كشــاورزي در مقایسه با ارزش سایرک اربری‏ها اســت و معمولاً به‌منظور تداوم توليد در اراضي 

كشاورزي در معرض تغيير كاربري پرداخت مي‌شود.
۱۳. ذخیره‏گاه‏های اراضی کشاورزی: اراضی هستندک ه به‌منظور حفاظت از اراضیک شاورزی حاصلخیز و دارای بوم نظام آسيب‌پذير در 

برابر عوامل مخرب ازجمله توسعه كاربري‌هاي غيركشاورزي در نظر گرفته می‏شوند.
۱۴. سامانه: مقصود »سامانه پنجره واحد مديريت زمين« موضوع ماده )18( اين قانون است. 

۱۵. طرح‌های بالادستی: شامل طرح‌هاي سند ملي آمايش سرزمين و سند آمايش استان‌ها، موضوع »جزء )۱( بند )الف( ماده )۲۶( قانون 
برنامه پنج‌ساله ششم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران )۱۴۰۰ـ ۱۳۹۶(«، طرح‌هاي كالبدي ملي و منطقه‌اي، 
طرح‌هاي توسعه و عمران )جامع( ناحيه‌اي، طرح‌هاي مجموعه شهري موضوع »آیین‌نامه نحوه بررسی و تصویب طرح‌های توسعه و عمران 
محلی، ناحیه‌ای منطقه‌ای و ملی و مقررات شهرسازی و معماریک شور - مصوب 1378/10/12« و نواحي صنعتي روستايي موضوع »قانون 

حمایت از ایجاد نواحی صنعتی روستایی - مصوب 1374/07/06 با اصلاحات بعدی« است.
۱۶. تأسيسات ضروري: شامل سامانه‏های آبیاری تحت فشار و ســرچاهی، موتورخانه، انبار و تأسيسات مورد نياز براي نگهداري ادوات و 

ماشين‏آلات است.
۱۷. فعاليت‌هاي مكمل كشاورزي: مقصود، فعاليت‌هاي دامداري، پرورش طيور و ماكيان، پرورش آبزیان و ماهيان زينتي، توليد و عرضه 

مستقيم محصولات كشاورزي، پرورش قارچ و صنایع تبدیلی و تکمیلیک شاورزی و منابع طبيعي است.
۱۸. فعاليت‌هاي غيركشاورزي موردی: شامل فعاليت‌هاي اقتصادي در بخش‌هاي صنعت و خدمات هستند كه توسط اشخاص حقيقي و 

حقوقي، به‌صورت موردي و فارغ از طرح‌هاي بالادستي بوده و از طريق دستگاه‌هاي اجرايي مربوطه پيگيري مي‌شوند.
۱۹. طرح‌هاي خدمات عمومي: مقصود از طرح‌های خدمات عمومی در این قانون، طرح‌هايی اســتک ه مورد نیاز عموم مردم باشد. این 
طرح‌ها در این قانون شامل: مساجد، حسینیه‌ها، حوزه‌های علمیه و مراکز عبادی اقلیت‌های دینی مصرح در قانون ‌اساسی، کتابخانه‌ها، مراکز 
فرهنگی و فرهنگسراها، توسعه اماکن زیارتی، بیمارستان‏ها، مدارس، دانشگاه‏ها، آسایشگاه‏های سالمندان و مراکز نگهداری بیماران خاص 

و آرامستان‏هاست.
۲۰. طرح‏های تملک‏دارایی سرمایه‏ای: مقصود از طرح‏های تمل‏کدارایی سرمایه‏ای در این قانون، طرح‌هايی مشتمل بر مجتمع‌ها، نواحی 

و شهر‌کهای صنعتی، شهرك‌هاي مسکونی و شهرهاي جديد، مجتمع‌ها و مناطق گردشگری، ورزشي و امدادي است.
۲۱. کمیسیون: مقصود ازک میسیون در این قانون، ترکیبی از اشخاص حقیقی و حقوقی استک ه وفق تبصره »4« ماده )16( این قانون، حسب 

مورد، در سطح ملی و استانی تشکیل شده و عهده‏دار انجام وظایف مصرح در این قانون است
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

.بخش دوم: حفظ كاربري و درجه‌بندي اراضي كشاورزي
ماده )۲(- هرگونه تغییرک اربری اراضیک شاورزی حاصلخیز راهبردي از زراعي وي ا باغي به ساير كاربري‌ها، در محدوده و حریم و خارج از 
حریم شهرها و شهر‏کها و محدوده طرح هادی روستاها و خارج از آن، مناطق آزاد تجاری- صنعتی، مناطق ویژه اقتصادی و بنادر خش کواقع 
در خارج از محدوده شهرها، مطلقاً ممنوع است. وزارت جهاد كشاورزي مكلف است ظرف حداكثر 6 ماه، محدوده اراضي مذكور را تعيين و 

تثبيتک ند و دو سال پس از آن، نظام بهره‌برداريي كپارچه را در اين اراضي مستقرک ند. 
تبصره »1« - احداث تأسيسات ضروري و فعاليت‌هاي مكمل كشــاورزي در اراضي كشاورزي حاصلخیز راهبردي، تابع طرح جامع توسعه 

كشاورزي است.
تبصره »2« - وزارت جهاد كشاورزي مكلف است ظرف حداکثر 6 ماه، با اخذ نظر مشورتي اتاق اصناف كشاورزي ايران، آیین‌نامه اجرایی شرح 

خدمات و نحوه تهيه و تصويب طرح‏هاي جامع توسعه كشاورزي را تدوين و ابلاغک ند.
ماده )3(- تصميم‌گيري درخصوص تغيير كاربري سایر اراضي كشاورزي داخل محدوده شهرها، شهرك‌ها و روستاها، از شمول اين قانون 

مستثناست.
ماده )4(- تصميم‌گيري درخصوص تغيير كاربري سایر اراضيک شاورزی خارج از محدوده شهرها، شهرك‌ها و روستاها، در مواقع ضرورت، 

تابع احكام مواد )5( الی )8( است:
ماده )5(- احداث تأسيسات ضروري، در صورت برخورداري زمین از حدنصاب فني- اقتصادي، به‏صورت انفرادی و در صورت عدم برخورداری 
از حدنصاب فنی- اقتصادی، به‌استثناي موتورخانه، صرفاً به‌صورت مشاعي مجاز است. احداث تأسیسات ضروری معاف از پرداخت عوارض 

تغییرک اربری است.
تبصره - وزارت جهاد كشاورزي مكلف است ظرف حداکثر 6 ماه، با اخذ نظر مشورتي اتاق اصناف كشاورزي ايران، آیین‌نامه اجرایی سطح 

اشتغال، جانمايي و احداث تأسيسات ضروري را تدوين و ابلاغک ند.
ماده )6(- احداث فعاليت‌هاي مكمل كشاورزي در اراضيک شاورزی غیرحاصلخیز، بدون پرداخت عوارض تغییرک اربری، مجاز و در اراضی 
کشاورزی حاصلخیز غیرراهبردی، صرفاً در صورت نبود اراضیک شاورزی غیرحاصلخیز در شهرستان مربوطه، با رعايت طرح‌هاي بالادستي 

و پرداخت عوارض تغییرک اربری بلامانع است. 
تبصره »۱« - وزارت جهادک شاورزی مکلف است با همکاری وزارتخانه‏های صنعت، معدن و تجارت و نیرو و سازمان برنامه‌وبودجه و سازمان 
حفاظت محیط زیست و رعایت طرح‏های بالادستی و قوانین و مقررات مربوطه، ظرف حداکثر دو سال از لازم‏الاجرا شدن این قانون، نسبت 
به تعیین پهنه‏های مستعد و جانمایی استقرار فعالیت‏های مکملک شاورزی در اراضیک شاورزی غیرحاصلخیز با تأکید ویژه بر صنایع خرد، 

کوچ کو متوسط، اقدامات لازم را به‏عمل آورد و بر حسن اجرای آن نظارتک ند.
تبصره »۲« - تا زمان تهیه طرح‏های مذکور، راه‏اندازی فعالیت‏های مکملک شاورزی در اراضیک شاورزی حاصلخیز غیرراهبردی، پس از اخذ 

مجوز تغییرک اربری ازک میسیون استاني مجاز است. 
ماده )7(- اجراي طرح‌هاي خدمات عموميک ه حسب مورد، به تصویب هیئت‌وزیران یا شورای توسعه و برنامه‏ریزی استان رسیده‏اند و نیز 
طرح‌هاي تملك‌دارايي سرمايه‌اي مصوب مجلس شورای اســامی، اعم از ملي و استاني، با رعایت طرح‏های بالادستی، در اراضي كشاورزي 
غيرحاصلخيز مجاز اســت. اجرای طرح‌هاي مذكور در اراضيک شــاورزی حاصلخیز غیرراهبردی، صرفاً در صورت نبود اراضي كشاورزي 
غيرحاصلخيز در شهرستان مربوطه و اخذ موافقت كميسيون استاني مجاز است. اجرای طرح‏های تمل‌کدارایی سرمایه‏ای موضوع این ماده، 

معاف از پرداخت عوارض تغییرک اربری هستند.
تبصره »۱« - اجرای طرح‌های موضوع اين ماده، منوط به ارائه برنامه‌اي مبنی‌بر به حداقل رساندن آثار منفی بر اراضی مذکور و جبران خسارت 
وارده توسط دستگاه مجری است. دستگاه‌هاي مجري مكلفند نقشه طرح‌هاي مصوب خود را به‌منظور برآورد خسارات احتمالي در اختيار وزارت 
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جهاد كشاورزي قرار دهند. وزارت جهاد كشاورزي، مكلف است براساس دستورالعمل موضوع تبصره »2« اين ماده، ظرف حداكثر سه‌ماه پس 
از دريافت نقشه‌هاي مذكور، ميزان خسارات و هزينه‌هاي احيا و بازسازي اراضي مربوطه را تعيين و به دستگاه مجري جهت پرداخت و سازمان 
برنامه‌وبودجه جهت درج در لايحه بودجه سنواتي اعلام نمايد. در صورت استنكاف دستگاه مجري از پرداخت خسارات، براساس ماده )576( 

قانون مجازات اسلامي برخورد خواهد شد. 
سازمان برنامه‌وبودجه مكلف است رديف متمركزي را براي اين موضوع در لوايح بودجه سالیانه پيش‌بيني و در چارچوب موافقت‌نامه با وزارت 

جهاد كشاورزي، براي مصارف تعيين شده در ماده )39( اين قانون به‌صورت صددرصد )100%( تخصيص دهد.
تبصره »۲« - وزارت جهاد كشاورزي مكلف است با اخذ نظر مشورتی سازمان حفاظت محيط زيست، ظرف حداكثر 6 ماه از لازم‌الاجرا شدن 
اين قانون، دستورالعمل نحوه ارزيابي خسارت‌هاي ناشي از تغيير كاربري اراضي كشاورزي را براساس معیارهایی مشتمل برک یفیت و ساختار 

خاک، نوع محصول تولیدی و نقش در ارائه خدمات محیط ‏زیستی تدوين و ابلاغ نمايد.
تبصره »۳« - به‌منظــور تحقق حداكثر حفاظت از اراضي كشــاورزي و صرفه‏جويي در هزينه‏هاي عمومي و خدمات‏رســاني، ســازمان 
برنامه‌وبودجه مکلف است حداكثر ظرف دو سال از لازم‏الاجرا شدن اين قانون، با همکاری وزارتخانه‌های جهادک شاورزی، راه و شهرسازي، 
صنعت، معدن، تجارت و ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري، علوم، تحقيقات و فناوري و بهداشت، درمان و آموزش پزشكي، نسبت 
به تعیین پهنه‌ها و جانمايي استقرار طرح‌هاي تملك‌دارايي سرمايه‌اي و طرح‌هاي خدمات عمومي ملي و استاني در اراضی غیرحاصلخیز با 

رعایت ضوابط طرح‌های بالادستی اقدامات لازم را به عمل آورد.
ماده )8(- استقرار فعالیت‌های غیرکشاورزی موردی در اراضیک شاورزی حاصلخیز ممنوع و در اراضیک شاورزی غیرحاصلخیز، پس از طي 
مراحل قانوني وفق ماده )1( قانون تسهيل صدور مجوزهاي كسب‌وكار، مصوب 1401/02/05 و اخذ موافقتک میسیون استاني و پرداخت 

عوارض تغییرک اربری مجاز است. 
ماده )9(- ساخت مسكن در اراضي كشاورزي خارج از محدوده شهرها، شهر‏کها و روستاها مطلقاً ممنوع بوده و هرگونه افزایش محدوده 
شهرها، شهرك‌ها و روستاها صرفاً از طريق طي فرايند بازنگري طرح‌هاي جامع و تفصيلي شــهری، طرح جامع شهر کو طرح‌هاي هادي 
روستايي امكان‌پذير است. مراجع قانوني تصويب طرح‌های مذکور و تغييرات بعدي آنها، مجاز به الحاق اراضي كشاورزي حاصلخيز به محدوده 
نیستند. در صورت عدم كفايت اراضي كشاورزي غيرحاصلخيز و بافت‌هاي فرســوده موجود در محدوده‌‌ها )مشتمل بر واحدهای مسکونی 
رهاشده و خالی از سکنه( اعم از ملی و دولتی و با مالكيت خصوصي، الحاق اراضيک شاورزی حاصلخیز غیرراهبردی در صورت نياز متقاضيان 
واجد صلاحيت به ساخت مسكن اول، پس از موافقت كميسيون استاني و پرداخت عوارض تغيير كاربري و طي ساير مراحل قانوني، مجاز است.
تبصره »۱« - دبیرخانه مراجع تصویبک‏ننده طرح‌هاي جامع و تفصيلي شهری و طرح‌هاي هادي روستايي، مکلف است كليه تقاضاهاي الحاق 
اراضي كشاورزي به داخل محدوده‌هاي مذکور را حداقل سه‌ماه قبل از طرح موضوع در مراجع تصميم‌گيري ذي‌ربط، با ذكر دقيق اطلاعات 
مكاني و درجه حاصلخيزي زمين، ضمن ارسال به وزارت جهادک شاورزی، وزارت اطلاعات و سازمان بازرسي كل كشور جهت پیگیری، اعلان 

عمومي مي‌شود.
تبصره »۲« - اگر وسعت اراضي مورد تقاضا برای الحاق به داخل محدوده‌هاي مذكور براي امر تغيير كاربري، بيش از 5 هكتار در مورد اراضی 
كشاورزي غيرحاصلخيز و بيش از 2/5 هكتار براي اراضيک شاورزی حاصلخیز غیرراهبردی باشــد، صدور مجوز مربوطه منوط به موافقت 

كميسيون ملي است.
ماده )10(- هرگونه تغییرک اربری اراضیک شاورزی هبه‏شده به دستگاه‏های اجرایی، تابع ضوابط این قانون است.

ماده )11(- مدیريت جهادک شاورزی شهرستان مكلف است ظرف حداكثر دو هفته از ارسال تقاضاي مالكي ا نماينده قانوني وي، مجوز محصور 
کردن اراضي كشاورزي واقع در محدوده و حريم شهر‏ها و اراضي كشاورزي كوهستاني كه احتمال سرقتي ا بروز خسارت ازسوی حیوانات 

وحشی در آنها وجود دارد را با رعايت حدنصاب فني-اقتصادي صادرک ند. 
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تبصره - وزارت جهاد كشاورزي مكلف است ظرف حداکثر 6 ماه، با اخذ نظر مشورتي اتاق اصناف كشاورزي ايران، آیین‌نامه اجرایی شرایط 
محصورک ردن اراضي كشاورزي از نظر نوع و جنس، عرض و ارتفاع حصار و متناسب با مساحت، درجه‌بندی اراضیک شاورزی و نوع محصول 

را تدوين و ابلاغک ند.
ماده )12(- ايجاد هرگونه مستحدثات خارج از حريم قانوني موضوع ماده )17( قانون اصلاح قانون ايمني راه‌ها و راه‌آهن، مصوب 1379/02/11 

در اراضيک شاورزی، تابع ضوابط این قانون است.
ماده )13( - در تمامی مواردیک ه نیاز به اخذ مجوز تغییرک اربری است، اشخاص حقیقی و حقوقی متقاضی تغییرک اربری مکلف‌اند، درخواست 

تغییرک اربری خود به همراه مدار کذیل را در سامانه بارگزاریک نند:
۱. سند مالکیت یا گواهی اداره ثبت مشعر بر مالکیت و یا موافق احکام قطعیت‏یافته صادره از محاکم قضاییک ه مالکیت فرد یا افراد تأیید شده 

باشد؛
2. برگه موافقت اصولی یا جواز تأسیسک ه توسط دستگاه اجرایی ذی‏ربط در چارچوب قوانین و مقررات مربوطه صادر شده است؛

3. برگه تعهدنامه رسمی از متقاضی مبنی‏بر رعایت ضوابط طرح‌هاي بالادستي؛
4. تأییدیه سازمان حفاظت محیط زیست؛

5. نقشه عرصه محل اجرای طرح با مشخص بودن عوارض طبیعی و نقاط ثابت جهت تطبیق محل استقرار بنا.
تبصره – مراجع صدور مجوز تغییرک اربری موضوع این قانون، مکلف‌اند با رعایت شرایط مقرر برای تغییرک اربری در این قانون، ظرف حداکثر 

دو هفته پس از دریافت درخواست، با ذکر ادله اعلام رأیک نند.
ماده )14( - اعتبار مجوزهای تغییرک اربری موضوع این قانون به‌اســتثناي طرح‏های خدمات عمومی و طرح‏های تمل‏کدارایی سرمایه‏ای، 
حداکثر دو سال از زمان صدور است. درصورتیک‌ه پس از انقضای مهلت مذکور، حسب مورد بنابه تشخیص مرجع صدور پروانه ساخت، عملیات 
اجرایی سازه موردنظرک متر از چهل )40%( درصد پیشرفت داشته باشد، مجوز صادره باطل و ادامه عملیات اجرایی منوط به اخذ مجوز مجدد 

و پرداخت مابه‌التفاوت عوارض پرداختی قبلی با عوارض جدید است.
تبصره - درصورت انصراف رسمي و كتبي متقاضي از مجوز تغییرک اربری و بهره‌برداری مجدد كشاورزي )زراعی یا باغی( از اراضی موصوف 
توسط وي، پس از تأیید مدیر جهاد كشاورزی شهرستان، عوارض تغییر كاربری واریز شده حداکثر ظرف مدت دو ‌ماه از تاریخ اعلام انصراف، 

طبق مقررات به متقاضی مسترد می‌شود.
ماده )15( - عوارض تغییرک اربری در اراضیک شــاورزی حاصلخیز غیرراهبردی، به‌میزان هشــتاد درصد )80%( و در اراضیک شــاورزی 
غیرحاصلخیز، معادل شصت درصد )60%( قیمت روز بازار اراضی )براساس شاخص قیمت املا کمرکز آمار ایران( با احتسابک اربری جدید 
خواهد بود. عوارض تغییرک اربریک لیه اراضیک شاورزی، در اســتان‏های تهران، البرز، گیلان، مازندران و گلستان، به میزان هشتاد درصد 

)80%( خواهد بود.
ماده )16( - به‌منظور حفاظت از اراضي كشاورزي، تداوم توليد غذا، جانمايي صحيح فعاليت‌هاي اقتصادي و تسهيل فضاي كسب‌وكار، وزارت 
جهاد كشاورزي مكلف است با همکاری سازمان فضايي ايران، سازمان نقشه‏برداریک شور و سازمان جغرافیایی نیروهای مسلح، حداکثر ظرف 
چهار سال از لازم‏الاجرا شدن این قانون، اراضي كشاورزي كشور را در هشت طبقه، درجه‌بندي و نقشه اين اراضي را حداقل در مقياس ی کبر 
پنج هزار )1/5000( تهيهک ند. وزارت جهاد كشاورزي مكلف است نقشه‏هاي موضوع اين ماده را در سامانه به‌صورت قابل دسترس برای عموم 

بارگذاري كند و در صورت لزوم هر 10 سال ی‌کبار مورد بازنگری قرار دهد. 
تبصره »1« - وزارت راه و شهرسازی، سازمان فضايي ايران، سازمان نقشه‏برداریک شور و سازمان جغرافیایی نیروهای مسلح، مکلفند نقشه‏ها، 
تصاویر ماهواره‏ای و عکس‏های هوایی موجود مربوط به اراضیک شاورزی را با رعایت مواد )9( و )10( قانون جامع حدنگار )کاداستر(ک شور – 

مصوب 1393/11/12، در سامانه بارگذاري كنند.
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تبصره »2« - تا زمان خاتمه مطالعات درجه‏بندي اراضیک شاورزیک شور، حســب مورد، درجه زمين براساس درخواست متقاضی تغییر 
کاربری، پس از واریز هزینه‌هاي بازدید میدانی، نمونه‌برداری و خدمات آزمایشگاهی طبق تعرفه‌های ابلاغی مؤسسه تحقیقات خا کو آب 
کشور پس از تصویب وزارت جهاد كشاورزي به حساب خزانه‌داري كل كشور، به‌صورت ناشناس توسط آزمايشگاه‌هاي مورد تأييد وزارت جهاد 

کشاورزی انجام می‌شود.
تبصره »3« - هرگونه فرایند نمونه‏برداری خا کبراي تعيين درجه زمين به‌صورت كاملًا ناشــناس و توســط اشخاص غيردولتي صاحب 
صلاحيت و مورد تأييد وزارت جهاد كشاورزي از نظر دانش و مهارت انجام مي‏شود. اين اشــخاص مجاز به برقراري هيچ‌گونه رابطه مالي و 

استخدامي با آزمايشگاه‌هاي ارزيابي‌كننده نمونه‌هاي خا کنیستند.
تبصره »4« - آیین‌نامه نحوه ارزيابي و درجه‏بندی اراضی كشاورزي، براساس ویژگی‏های خا کازجمله بافت، ساختار و حاصلخيزي خاك، 
ظرف حداكثر 6 ماه توسط وزارت جهاد كشاورزي تدوین و پس از تصویب درک میسیونی مركب از: 1. وزير جهاد كشاورزي )رئيس(، 2. وزير راه 
و شهرسازي، 3. رئیس سازمان برنامه‌وبودجه كشور، 4. مدير امور اراضي )دبير(، 5. رئيس سازمان حفاظت محيط زيست، 6. دو نفر نماینده 
سازمان‏های مردم‏نهاد حفاظت از اراضیک شاورزی و محيط زيست كشور موضوع ماده )24( به انتخاب خود و حكم وزير جهاد كشاورزي، 7. 
رئيس نظام صنفي كشاورزي و منابع طبيعي كشور و 8. سه نفر عضو هیئت علمی متخصص خاك‌شناسي به انتخاب وزير علوم، تحقيقات و 

فناوري، ابلاغ مي‌شود.
تبصره »5« - نقشه‌هاي درجه‌بندي اراضي كشاورزي هر استان پس از تهيه و قبل از بارگذاري در سامانه، بايد به تأیید كميسيون‌هاي متناظر 

استاني موضوع تبصره »4« اين ماده برسد.
ماده )17( - وزارت جهادک شاورزی مکلف است درک انون‏های بحرانی تغییرک اربری، با رعایت اسناد بالادستی و ارائه مشوق‏هاي فني- اعتباري، 
نسبت به خريدي ا انتقال حقوق توسعه اقدامات لازم را به عمل آورد. شیوه‏نامه خريد و انتقال حقوق توسعه، ظرف حداکثر 6 ماه توسط وزارت 

جهادک شاورزی تدوین و ابلاغ می‏شود. 

بخش سوم: شفافيت و نظارت هوشمند
ماده )18( - از تاريخ لازم‏الاجرا شدن اين قانون، ارائه درخواست‏هاي تغيير كاربري و اعلام نتیجه نهایی، هرگونه خرید و فروش تمامي ا بخشي 
از اراضیک شاورزی كشور صرفاً از طریق »ســامانه پنجره واحد مديريت زمين« انجام می‌شود. اطلاعات این سامانه در تمامی مراحل، قابل 
دسترس سازمان‏هاي نظارتي و سازمان‏هاي مردم‏نهاد حفاظت از اراضي كشاورزي موضوع ماده )24( این قانون است. ثبت رسمي معاملات 

خريد و فروش توسط دفاتر اسناد رسمي انجام خواهد شد.
تبصره - مالكي ا مالكان اراضيي ا نماينده قانوني آنها كه متقاضی تغییرک اربری و خريد و فروش تمامي ا بخشي از اراضي تحت مالكيت خود 
هستند، مکلفند اطلاعات تفکیکی و دقیق اراضی مدنظر به‌ویژه از نظر مکان، مساحت،ک اربریک نونی، میزان حق‏آبه،ک یفیت خا ک)در صورت 

وجود( و سایر اطلاعات ضروری را در قالب كاربرگ‌های استاندارد ابلاغي وزارت جهادک شاورزی، در سامانه بارگذاريک نند.
ماده )19( - مراجع قضایی، ادارات ثبت اسناد و املاك، دفاتر اسناد رسمي، فرمانداری‏ها، شهرداری‌ها، بخشداري‏ها، دهياري‏ها، بنياد مسكن 
انقلاب اسلامي، بان‌کها و مؤسسات مالی، ادارات تابعه وزارت‏خانه‏های نيرو، نفت، صنعت، معدن و تجارت، میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع 
دستی و ارتباطات و فناوري اطلاعات، تا زمان راه‌اندازي سامانه، تنها پس از استعلام از مدیریت جهادک شاورزی شهرستان محل استقرار ملک، 
از حيث برخورداري طرح متقاضي از مجوز تغيير كاربري، حسب مورد مجازند نسبت به صدور قرار و حکم درخصوص مجوز تغيير كاربري 
اراضي كشاورزي، ارائه تسهیلات، صدور سند مالكيت، پروانه ساخت، پروانه بهره‌برداري و تأمين و واگذاري خدمات و تأسيسات زيربنايي مانند 

آب، برق، گاز و تلفن اقدام نمايند. نظر مديريت جهاد كشاورزي شهرستان برای دستگاه‏های اجرایی مذكور، لازم‌الاجراست. 
تبصره »۱« - پس از راه‏اندازی سامانه، استعلام از طریق اخذ شناسه رهگیری از متقاضی و بررسي صحت آن در سامانه انجام می‏شود. 
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

ماده )20( - تأمين و واگذاري خدمات و تأسيسات زيربنايي مانند آب، برق، گاز و تلفن به اراضی زراعی و باغي واقع در داخل محدوده شهرها 
و شهر‌کهاک ه وفق طرح‌های جامع و تفصیلی، دارایک اربریک شاورزی هستند، مطابق با تعرفه فضای سبز شهرداری‌ها خواهد بود.

ماده )21(- شناسايي و گزارش تغییرک اربری غیرمجاز اراضي كشاورزي در محدوده و حريم شهر برعهده شهرداری، در خارج از حريم شهر 
برعهده بخشداری و در محدوده روستا و روستاهاي واقع در حريم شهرها كه داراي محدوده و حريم مستقل هستند، برعهده دهیاری قرار دارد 
و این نهادها مكلفند مجوز تغییرک اربری موارد مشكوك را از شخص حقیقی یا حقوقی مربوطه درخواست و صحت آن را از طریق استعلام از اداره 
جهاد كشاورزي شهرستان و پس از استقرار سامانه، به‌صورت برخط بررسیک نند. عدم گزارش به‌موقع توسط مراجع مذكور، نافی مسئولیت 

وزارت جهاد كشاورزي در پايش و جلوگیری از تغییرک اربری اراضی موضوع این قانون نیست.
ماده )22( - وزارت جهادک شاورزی مكلف است حداکثر ظرف مدت سه‌سال، پوشش نظارتی و حفاظتی اراضیک شاورزیک شور را به صددرصد 

)100%( ارتقا دهد. 
ماده )23( - وزارت جهاد كشاورزي مكلف است گزارش نظارتی حفاظت از اراضیک شاورزی را شامل عملکرد برنامه‌ها و طرح‌های حفاظتی، 
روند یکپارچه‏سازی و خردی اراضی، آمار تغییرک اربری‌های مجاز و غیرمجاز اراضیک شــاورزی به تفکی کشهرها، بخش‌ها، دهستان‏ها و 
روستاها، هزينه‌هاي ناشي از تغيير كاربري اراضي كشاورزي و عملکرد تخصیص منابع ناشی از اجراي اين قانون را به‌صورت سالیانه تدوین و 

به‌صورت عمومی منتشر سازد. 
ماده )24( - وزارت جهادک شاورزی مكلف است ظرف حداكثر 6 ماه از لازم‌الاجرا شدن اين قانون، آیین‌نامه توسعه و توانمندسازی سازمان‏هاي 
مردم‏نهاد حفاظت از اراضیک شاورزی، شامل نحوه ارائه آموزش‏هاي لازم براي كشف و گزارش تغيير كاربري‌ها و نحوه فرهنگ‏سازی و بسیج 

مردم را تدوين و با اولویتک لان‌شهرها وک انون‌های بحرانی تغییرک اربری به مرحله اجرا در آورد.
تبصره- وزارت جهادک شاورزي مكلف است در صورت گزارش تغییرک اربری غیرمجاز توسط اشخاص حقیقی و حقوقی، چهل درصد )40 %( 
جریمه تعیین‏شده برای متخلف را به‏عنوان حق‌الکشف به گزارش‏دهندگان جرم پرداختک ند. اطلاعات مربوط به هویت گزارش‌دهندگان، 
در حکم اسناد دولتی محرمانه محسوب و در صورت انتشار یا افشای آنها مطابق با قانون مجازات انتشار و افشای اسناد محرمانه و سری دولتی 
مصوب 1353/11/29 برخورد می‌شود. هرگونه رفتار تبعیض‌آمیز، تنبیهیي ا تلافی‌جویانه ازسویک لیه مدیران و كاركنان دستگاه‌های اجرايي 
مربوطه، علیه گزارش‌دهندگان ازجمله اخراج، تعلیق از كار، قطعي اک اهش حقوقي ا مزایا، محروميت از ارتقای شغلی، بازخريد، بازنشستگي 
پیش از موعد، جابه‌جایی، لغو قرارداد وي ا مزاحمت، ارعابي ا تهدید به یکی از موارد فوق و ساير تبعیض‌ها و اقدامات تلافی‌جویانه احتمالی، 
ممنوع بوده و گزارش‌دهندگان در چنین شرایطی تحت حمایت‌های قوه قضائيه و قانون حمایت از گزارشگران فساد، مصوب 1402/10/26 
قرار می‌گیرند. مديران دستگاه‌هاي اجرايي در صورت اقدام برخلاف اين بند، به 6 ماه تا دو سال انفصال موقت از خدمات عمومی و دولتی و در 

صورت تکرار به انفصال دائم از خدمات مذكور محكوم مي‌شوند.

بخش چهارم:  احيا، يكپارچه‌سازي و جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي
ماده )25( - وزارت جهاد كشاورزي مكلف است ظرف حداكثر 6 ماه، سند مليي كپارچه‌سازي اراضي كشاورزي را تدوين و ابلاغک ند. این 
سند شامل: اهدافک مّی تجميع وي كپارچه‌سازي اراضیک شاورزی، سازوكارهاي تضمين حقوق اشخاص قبل و بعد از یکپارچه‏سازی، نحوه 
ترويج و اجراي طرح‌هاي نمونهي كپارچه‌سازي، شیوه‏های استقرار نظام بهره‌برداري مناسب، توسعه زنجیره ارزش پایدار و سازوکارهای تضمين 

معيشت پايدار و اشتغال‏زایی برای نیرویک ار آزادشده ناشی ازي كپارچه‌سازي و مكانيزاسيون اراضي كشاورزي است.
ماده )26( - به‌منظور یکپارچه‏سازی و ارتقای بهره‏وری اراضیک شاورزی، ســامان‌دهي بازار اجاره زمين و جلوگیری از بلااستفاده ماندن 
و بایر شدن اراضيک شاورزی، »صندوق ملي اراضیک شاورزی« از طريق تجميعي ا سازمان‌دهي واحدهاي سازمانی مرتبط در وزارت جهاد 

کشاورزی، ذیل وزارتخانه مذکور تشکیل می‌شود. 
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ماده )27( - »صندوق ملي اراضیک شاورزی« كه از اين پس در اين قانون به اختصار »صندوق« خوانده مي‌شود، دارای شخصیت حقوقی و 
استقلال مالی است و به‌صورت شرکت سهامی وابسته به وزارت جهادک شاورزی فعالیت میک‌ند. مدت فعالیت صندوق نامحدود و مرکز اصلی 
آن در تهران قرار دارد و در‌ صورت لزوم به تشخیص وزارت جهادک شاورزی می‌تواند در سایر استان‏های كشور، شعبه یا نمایندگی تأسیسک ند. 
این صندوق، منحصراً تابع این قانون و مقررات اساسنامه خود بوده و در مواردیک ه در این قانون و اساسنامه مربوطه پیش‌بینی نشده باشد، 

تابع مقررات قانون تجارت بوده و بر طبق اصول بازرگانی اداره می‌شود.
ماده )28( - سرمایه اولیه صندوق 4000 میلیارد ریال استک ه از محل فروش اموال و امکانات منقول و غیرمنقول مازاد وزارت جهادک شاورزی‌ 

تأمين مي‏شود‌. افزایش سرمایه صندوق با تصویب مجمع عمومی صندوق خواهد بود.
ماده )29( - صندوق دارای مجمع عمومی، هیئت‌مدیره، مدیرعامل و بازرس خواهد بود.

تبصره »۱«- مجمع عمومی صندوق، مشتمل بر سه نفر به نمایندگی از وزير جهادک شاورزی، ی کنفر به نمایندگی از وزارت امور اقتصادی 
و دارایی،ي ك نفر به نمایندگی از ســازمان برنامه‌وبودجه وي ك نفر به نمايندگي از بانك مركزي بوده و به ریاســت وزیر جهادک شــاورزی 
تشکیل می‌شود. اعضای مجمع عمومي باید دارای حداقل مدرک کارشناسی ارشد و پنج‌سال سابقه اجرایی- نظارتي مرتبط با امور مالي و 

یکپارچه‏سازی و احیای اراضیک شاورزی و نظام‏هاي بهره‏برداري باشند.
تبصره »۲« - اعضای هیئت‌مدیره صندوق، متشكل ازي ازده نفر به‌شرح زير است كه به پيشنهاد وزير جهاد كشاورزي، توسط مجمع عمومي 

منصوب مي‌شوند: 
الف( معاونان وزير جهاد كشاورزي در امور آب و خاك، اراضي، منابع طبيعي و آبخيزداري و سازمان مركزي تعاون روستايي ايران.

ب( هفت نفر از متخصصان مجرب در امور مدیریت زمين، تشكل‏ها و نظام‏هاي بهره‏برداري، كشــاورزي، اقتصاد، مالي و حقوقي‏ كه داراي 
تحصيلات حداقل كارشناسي ارشد و حداقل پنج‌سال تجربه اجرايي- نظارتي در زمینه‏های فوق باشند. 

مجمع عمومي، از بين اعضای هیئت‌مدیره،ي ك نفر را به‌عنوان رئيس وي ك نفر را به‌عنــوان نايب رئيس هيئت‌مديره تعيين مي‏كند. مدت 
مسئوليت اعضاي هيئت‌مديره پنج‏سال بوده و انتخاب مجدد هريك از‌ اعضا بلامانع است. 

تبصره »۳« - مدیرعامل صندوق، با رأی اکثریت مطلق اعضای هیئت‌مدیره، از بين اشــخاصی كه داراي صلاحيت‌هاي موضوع بند »ب« 
است، انتخاب و توسط وزیر جهادک شاورزی منصوب می‏شود. 

ماده )30( - اساسنامه صندوق، ظرف 6 ماه، توسط وزارت جهادک شاورزی با همكاري سازمان اداری و استخدامیک شور تدوين و به تصویب 
هیئت‌وزیران می‏رسد.

ماده )31( - وظایف صندوق به‌شرح ذیل است:
شناسایی قطعات اراضیک متر از حدنصاب فنی- اقتصادي و تهیه نقشه جابه‌جایی، تعویض، تجمیع و یکپارچه‏سازی قطعات مذكور و اجراي 

عمليات مربوطه؛
تبصره »۱« - صندوق مكلف است قبل از اجراي عملیات مذكور، ضمن جلب موافقت مالكان اراضی داراي مالكيت خصوصي، حدود اربعه 
و كيفيت اراضي مالكان را مشخص كند و در صورتک اهشک یفیت یاک میت اراضی مالکان در اثر اجرای عمليات مذکور، مابه‌التفاوت میزان 
ارزش زمین قبل با زمین جدید را به‌عنوان غرامت به مالكان زمین پرداختک ند. ارائه ضمانت‌نامه رسمی به مالکان اراضی، مبني‌بر حفظ حقوق 
مالكيت و كيفيت و عملكرد اراضي، قبل از شــروع عملیات جابه‏جایی، تعویض، تجمیع و یکپارچه‏سازی، در صورت تقاضای مالکان، توسط 

صندوق الزامی است.
تبصره »۲« - صندوق مکلف است یا همکاری سازمان مرکزی تعاون روستایی ایران، اقدامات ترویجی و تشویقی مقتضی را به‏منظور تبدیل 
مالکیت اراضی مذکور به سهام و مدیریت یکپارچه آنها در قالب شرکت‏های سهامی و تعاونی غیردولتی به عمل آورد و از طریق صندوق‏های 

حمایت از توسعهک شاورزی و سایر شیوه‏های قانونی، نسبت به جلب سرمایه‏‏های عموم مردم برای اجرای وظایف قانونی خود اقدام نماید. 
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تبصره »۳« - به‏منظور ايجاد جهش در طرح‏های زیرساختی بخش كشاورزي و تضمین كيفيت و تحقق حداکثر بهره‏وری از زیرساخت‏هاي 
مذكور، وزارت جهاد كشاورزي مكلف است نسبت به جذب مشاركت بخش خصوصي در طراحي و اجراي طرح‌هاي آبیاری و زهکشی و تجهیز 
و نوسازي اراضی، از طريق مشارکت عمومی- خصوصی- مردمي و در قالب زنجیره ارزش، اقدامات لازم را به عمل آورد. هزینه بخش خصوصی، 

از محل عواید طرح، تهاتري ا اجاره طولاني‏مدت اراضي ملي و دولتي، با رعايت ضوابط و قوانين مربوطه جبران مي‏شود. 
پیش‏بینی اشتغال جايگزين و مكمل براي نيروي كار آزاد شده ناشي از اجراي عملیات جابه‌جایی، تعویض، تجميع وي كپارچه‏سازي اراضي 

كشاورزي، از طريق توسعه صنایع تبدیلي و تكميلي و صنایع دستی و گردشگري كشاورزي و روستايي و ساير مشاغل مكمل؛
خرید و تمل کاراضیک شاورزی در موارد ضرورت به تشخیص هیئت مدیره صندوق و در چارچوب ضوابط این قانون؛

شناسايي اراضي باير و اجرای طرح‏های احيای اراضي و ارتقای حاصلخیزی خاک؛
حمایت فنی- اعتباری از تشکل‏های بخشک شاورزی و سمن‏های حفاظت از اراضیک شاورزی برای خريد قطعات اراضيک متر از حدنصاب 

فنی- اقتصادي با رعايت ماده )37( اين قانون و قطعات اراضي كشاورزي باير با رعایت ماده )34( این قانون؛
تبصره »۱« - قیمت اراضی كشــاورزي جهت خرید، فروش و اجاره، از طريق توافق بين خريدار و مال کزمین یا نماینده قانونی وی تعیین 

می‏شود.
تبصره »۲« - صندوق مکلف است در فروش یا اجاره اراضی خود، نسبت به لحاظ مشوق‌هایی در اجاره‌بها و مدت زمان اجاره برای شرکت‏های 

تعاونی و سهامی و دانش‏آموختگان رشته‌هاي مرتبط با كشاورزي، اقدامات لازم را به عمل آورد. 
تبصره »۳« - وزارت جهادک شاورزی مكلف است ظرف حداکثر 6 ماه، شیوه‏نامه خرید و واگذاری اراضیک شاورزی را تدوین و ابلاغک ند و 

بر اجرای صحیح آن نظارت به عمل آورد.
سامان‌دهی نظام اجاره‏داری و توسعه قراردادهای اجاره بلندمدت )حداقل سه‏ساله( در اراضیک شاورزی؛
مدیریت یکپارچه و پایدار اراضیک شاورزی دولتی وفق الگویک شت مصوب و عملیات مطلوبک شاورزی؛

جانمایی و استقرار مناطق ویژه خودکفایی در محصولات راهبردی؛
تبصره- اجرای وظایف صندوق درخصوص اراضیک شاورزی دولتی و ملی با رعایت قوانین و مقررات مربوطه انجام می‏پذیرد. 

ماده )32( - صندوق مكلف اســت با اســتفاده از ظرفیت بخش خصوصی و تعاونی، اقدامات لازم را براي مديريتي كپارچه، دانش‏بنيان و 
اجتماع‏محور اراضي كشاورزي حاصلخيز كشور، در قالب »مناطق ويژه خودکفایی در محصولات راهبردی«، به عمل آورد.

تبصره »۱« - صندوق مکلف است با رعایت طرح‏های بالادستی، مکان، محدوده و حریم مناطق ویژه خودکفایی در محصولات راهبردی را 
تعیینک رده و به تصويب وزارت جهادک شاورزی برساند.

تبصره »2« - مديريت مناطق ويژه خودکفایی در محصولات راهبردی، براساس طرح‌های جامع توسعهک شاورزی انجام مي‌شود. در صورت 
عدم رعايت ضوابط طرح‏هاي جامع توسعه كشاورزي توسط مالكان اراضي كشاورزي این مناطق، كليه حمايت‏ها و مشوق‏های دولتی از این 

اشخاص متوقف مي‏شود. 
تبصره »3« - وزارت جهادک شاورزی مکلف است نسبت به انتخاب عامل توسعه و راهبری مناطق ویژه از بین یکی از گزینه‏های زیر شامل 
تشکل‏ها و شرکت‏های مهندســی و خدمات مشــاوره‏ای موضوع مواد )2( و )5( قانون افزایش بهره‏وری بخشک شاورزی و منابع طبیعی، 
شرکت‏های دانش‏بنیان، پار‏کهای علم و فناوری، مراکز رشد و نوآوری و گروه‏های جهادی تخصصی، اقدامات لازم را به عمل آورد. آیین‌نامه 
شرح وظایف تفصیلی و صلاحیت‏های عامل توسعه و راهبری از نظر تجربه )حداقل سه‌سال سابقهک ار مرتبط( و تخصص )حداقلک ارشناسی 

ارشد در رشته‌هایک شاورزی( و وثايق، ظرف سه‌ماه از ابلاغ این قانون توسط وزارت جهادک شاورزی ابلاغ می‏شود. 
تبصره »4« - وزارت جهادک شاورزی مجاز اســت پس از اخذ موافقت كتبي مالكان 75 درصد از اراضي منطقه ویژه، نسبت به اجراي طرح 
يكپارچه‏سازي اراضي و طرح جامع توسعهک شاورزی اقدامک ند و نســبت به جلب موافقت 25 درصد مابقی، از طریق خرید اراضی مذکور یا 

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



46

اعطای معوض از محل اراضی دولتیک شاورزی اقدامک ند. تعيين بهاي خريد و عوض و معوض اراضي مذكور از طريق توافق بين وزارت جهاد 
كشاورزي و مالكي ا مالكين تعيين مي‌شود. در صورت حصول توافق، وزارت جهاد كشــاورزي مكلف است ظرف حداكثر دو ماه، نسبت به 
پرداخت بهاي زمين و خسارات وارده اقدام كند. عدم اقدام به پرداخت بها و تمل کزمين از سوی وزارت جهادک شاورزی پس از مهلت مذكور، 
به‌منزله انصراف از اجراي طرح است. هرگاه نسبت به بهاي عادله و خسارات وارده، بين وزارت جهاد كشاورزي و مالكي ا مالكين توافق حاصل 

نشود، موارد مذكور توسط هيئتي مركب از سه نفر كارشناس رسمي دادگستري تعيين مي‌شود.
تبصره »5« - صندوق مكلف است به‌منظور افزایش استقبال مالکان اراضیک شــاورزی، اقدامات حمایتی و اقناعی لازم را ازجمله ترويج و 
آموزش، تسهیل ارائه یکپارچه خدمات توسعه كسب‏وكار از طریق بخش‏های غیردولتی به‏‏ویژه شرکت‏های دانش‏بنیان، تضمین سهم‏بري 
مستقيم مالكان از سود ناشــي از فراوري محصولات منطقه ویژه، تسهيل پوشــش بيمه اجتماعي، اعطاي تسهيلات به مالكان براي خريد 

فناوری‏های مورد نياز در قالب اقساط كم‌بهره و بلندمدت انجام دهد. 
تبصره »6« - به‌اســتثناي موارد مربوط به ایجاد و توسعه صنایعک شاورزی، انبارک الاهایک شــاورزی و تعمیرگاه و توقف‌گاه ماشین‌آلات 
کشاورزی و نظایر آن، تفكيك و تقســيم اراضي زراعي بهک متر از 20 هکتار و باغات بهک متر از 10 هکتار در مناطق ويژه توليد محصولات 

راهبردي ممنوع است. مفاد طرح جامع توسعه كشاورزي در اين تبصره لازم‌الرعايه است.
تبصره »7« - تقلیل درآمد متصوره در این ماده، از طریقک اهش هزینه‏های دولت در امر تولید، از قبیلک اهش مصرف آب، انرژی و نهاده‏های 

کشاورزی و استفاده بهینه از آنها و افزایش تولید و كاهش نياز به واردات ناشی از یکپارچه‏سازی اراضی جبران می‏شود.
ماده )33( - وظایف صندوق در اراضیک شاورزی داراي مالكيت خصوصي، به‌صورت داوطلبانه و با ارائه مشوق‏ها وک م‏کهای فنی- اعتباری 

و جلب موافقت مالكان اراضي مذکور انجام می‏شود. 
ماده )34( - مالكان اراضي خصوصی باير واقع در خارج از محدوده شهرها و روستاها مكلفند ظرفي ك‌سال پس از لازم‌الاجرا شدن اين قانون، 

يكي از دو حالت زير را به مرحله اجرا در آورند:
الف( رأساً اقدام بهک شت و تولید مستمر به‌صورت حرفه‏ای كنند و این امر به تأیید وزارت جهادک شاورزی برسد؛

ب( به اشخاص حقيقيي ا حقوقي موضوع ماده )37( اين قانون، بفروشندي ا به‌صورت بلندمدت )حداقل سه‌ساله( اجاره دهند وي ك نسخه از 
قرارداد منعقده را به صندوق و مديريت جهاد كشاورزي شهرستان تسليم كنند.

تبصره »۱« - مالکان مذکور در صورت عدم اجرای یکی از گزینه‏های فوق پس از اتمام مهلت مقرر، مکلفند نسبت به پرداخت ماليات موضوع 
تبصره »6« ماده )53( این قانون اقدامک نند.

ماده )25( - وزارت جهادک شاورزی مكلف اســت با همکاری وزارت علوم، تحقیقات و فناوری و سازمان نظام مهندسیک شاورزی و منابع 
طبیعیک شور، نسبت به آموزش متخصصان تســهیلگری طرح‏های یکپارچه‏سازی، عوامل توســعه و راهبری مناطق ویژه و ایجاد شبکه 

متخصصان مربوطه، اقدامات لازم را به عمل آورد. 
ماده )36( - سازمان صداوسيماي جمهوري اسلامي ايران به‌منظور ارتقای فرهنگ حفاظت از اراضي كشاورزي مكلف است با همكاري وزارت 

جهاد كشاورزي، اقداماتي ازجمله موارد زیر را به‏عمل آورد: 
تدوین و اجرای برنامه‌هايی براي ترويج و فرهنگ‌سازي ارزش‏های حیاتی اراضیک شــاورزی و لزوم حفاظت وي كپارچه‌سازي این اراضي و 

ترويج نمونه‌هاي موفق؛
انعکاس پرونده‏های سازمان‏یافته تغییرک اربری غیرمجاز اراضیک شاورزی رسیدگی‏ شده در دادگاه‏ها؛
اطلاع‏رسانی عمومی درباره روش‏هایک شف و گزارش تغییرک اربری‏های غیرمجاز اراضیک شاورزی؛

اطلاع‌رسانی ضوابط این قانون.
ماده )37( – خريد و فروش اراضی كمتر از حدنصاب فني- اقتصادي به اشخاص حقيقيي ا حقوقي، صرفاً با رعایت ترتيبات زير مجاز است:
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

مالكان اراضي هم‌جوارک ه دارای مرز مشتر کبا اراضي عرضه‌ شده براي فروش هستند؛ به‌استثناي موارد قهري مانند مجاورت با منابع طبيعي 
و اراضي دولتي؛

مالكان اراضي غير هم‌جوار ساكن در روستاي مربوطه؛
مستأجر زمين عرضه‌ شده براي فروش كه حداقل ی‌کسال سابقه اجاره زمين مورد نظر را داشته باشد. اولويت با مستأجريني است كه سابقه 

سکونت بیشتری در روستای مربوطه داشته باشند و فعالیت‏های زراعی- باغی سهم بالاتری از درآمد آنها را تأمینک ند؛
شركت‌هاي تعاوني توليد و روستايي و سهامي زراعي شهرستان مربوطه؛

شركت‌هاي دانش‌بنيان فعال در زمينه كشاورزي و دانش‌آموختگان رشته‌هاي كشاورزي شهرستان مربوطه در صورت سپردن تعهد سکونت 
در روستاي مربوطه.

تبصره »۱« - در بندهاي »1« و »2«، مالكاني كه سطح اراضي تحت مالكيت آنهاک متر از حدنصاب فني-اقتصادي است، در اولويت قرار دارند.
تبصره »۲« - اطلاعيه فروش اراضي موضوع اين قانون به مدت 45 روز در سامانه بارگذاري می‏شود. درصورتي‌كه پس از اتمام مهلت مقرر، 
تقاضايي براي خريد اراضي مذكور ازسوي اشخاص حقيقيي ا حقوقي مذكور در بندهاي »1« الي »5« این ماده، ثبت نشود، صندوق مكلف 

است تا حداكثر ی‌کماه، از محل منابع خود وي ا مشاركت عموم مردم نسبت به خريد اراضي مذكور اقدامک ند.
تبصره »۳« - درصورتیک‌ه اراضی موضوع این ماده به غیر از اشخاص حقیقی و حقوقی مذكور واگذار شود، مشمول ماليات موضوع تبصره 

»6« ماده )53( این قانون می‏شود.

بخش پنجم: تعيين تكليف زمين كشاورزي پس از فوت مالك
ماده )38( - درخصوص نحوه مديريتي ا تملك هر قطعه اراضي كشــاورزي بر جای مانده از متوفــی، درصورتي‌كه قطعه مذکور كمتر از 
حدنصاب فني- اقتصادي باشد وي ا تقسيم آن بين وراث، سبب تخطي از حدنصاب فني-اقتصادي مذكور شود، بهي كي از چهار حالت ذيل‌الذكر 

عمل مي‌شود:
الف( در صورت توافق وراث، زمین به‌صورتي كجا بهي كي از ورثه اجاره داده مي‌شود تا عمليات كشت را انجام دهد و هرساله براساس توافق 

صورت گرفته فی‌ما‌بین وراث، سهم ساير وراث را پس از برداشت محصول، به‌صورت كالاييي ا نقدي بپردازد.
ب( در صورت توافق وراث، زمين به‌صورت خانوادگي در قالبي كي از شركت‌هاي موضوع قانون تجارتي ا قانون شرکت‌های تعاونی، مصوب 

1350/03/16 با اصلاحات بعدی به‌صورتي كجا مورد بهره‌برداري قرار مي‌گيرد.
پ( زمین به‌صورت توافقي و یکجا، بهي كي از ورثهک ه متقاضی خرید زمین مربوطه است، فروخته مي‌شود.
تبصره – در انتقال و فروش زمين، اولویت با ورثه‌اي است كه حداقل سه مورد از شرايط زير را داشته باشد:

حداقل در ی کسال منتهی به فوت متوفی، بهک‌ارک شاورزی اشتغال داشته باشد،
حداقل در ی کسال منتهی به فوت متوفی، تحت پوشش صندوق بيمه اجتماعي كشاورزان، روستاييان و عشاير یا بیمه سلامت روستاییان 

باشد،
سابقه سكونت بیشتری در روستايي كه زمين موروثي در آن واقع شده است، داشته باشد،

داراي ماشين‌آلات كشاورزي باشد.
ت( درصورتي‌كه تاي ك‌سال پس از فوت مالك زمين، وراثي كي از بندهاي »الف«، »ب« و »پ« را اجرا نکنند، زمين به دستور دادگاه و به‌صورت 

يكجا، به اشخاص حقيقيي ا حقوقي موضوع ماده )37( این قانون با رعايت ترتيب مقرر فروخته مي‌شود.
ماده )39( - صددرصد )100%( درآمدهاي ناشي از اجرای اين قانون، پس از واريز به خزانه‌داري كل كشور، به وزارت جهاد كشاورزي تخصیص 
می‏یابد تا صرف توانمندسازی نظام‏های بهره‏برداری، خريد وي ا انتقال حقوق توسعه، اعطای تسهیلات به متقاضيان جهت احياي اراضي باير 
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داراي مالكيت خصوصي، احداث زيرساخت‌هاي زنجيره ارزش پايدار كشاورزي و منابع طبيعي، اجرای عملیات جابه‏جایی، تعویض، تجمیع و 
یکپارچه‏سازی اراضیک شاورزی به‏ویژه در مناطق ويژه خودکفایی در محصولات راهبردی و نظارت بر تغییرک اربری اراضیک شاورزی به‏ویژه 

در كانون‏هاي بحرانی تغییرک اربری شود. 
تبصره - تأمين حقوق و دستمزدک ارکنان وزارت جهاد كشاورزي و صندوق از اعتبارات موضوع اين ماده ممنوع بوده و در حكم تصرف در 

اموال عمومي است.

بخش ششم - تخلفات و جرائم
ماده )30(- هرگونه اقدام ازسوی اشــخاص حقیقی و حقوقیک ه به درجه‏بندی نادرست و خلاف واقع اراضی كشاورزي منتج شود، تخلف 

محسوب شده و با متخلف یا متخلفان به‌شرح زير برخورد مي‌شود:
الف( در صورت تخلف ازسويک ارکنان آزمایشــگاه، متخلف یا متخلفان به پرداخت جریمه نقدي به ميزان بهاي اراضي به قيمت روز بازار 
محكوم مي‌شود و در صورت تكرار، به دو برابر جریمه مذكور محكوم شده و پروانه بهره‌برداري آزمايشگاه مربوطه به مدت پنج‌سال به حالت 
تعليق درمی‏آید. متخلفي ا متخلفان طی مدت زمان تعليق پروانه بهره‌برداري حق هیچ‌گونه فعالیت آزمایشگاهی در اين زمينه درک شور را 

نخواهند داشت.
ب(ک ارکنان و مديران وزارت جهادک شاورزی و واحدهای تابعه در مرکز، استان‌ها، شهرستان‌‌ها و دهستان‌ها در صورت تخلف، ضمن پرداخت 
جريمه نقدي به ميزان بهاي اراضي مورد نمونه‌برداری به قيمت روز بازار، به 6 ماه تا دو ســال انفصال موقت از خدمات عمومی و دولتی و در 

صورت تکرار به پرداخت دو برابر جریمه نقدي مذكور و انفصال دائم از خدمات مذكور محكوم مي‌شوند. 
پ( در صورت وارد شدن خسارت ناشي از تشخيص خلاف واقع به اراضیک شاورزی ازسوي كاركنان آزمايشگاه وي اک ارکنان و مديران وزارت 

جهادک شاورزی، متخلفي ا متخلفان به پرداخت خسارت وارده محکوم می‏شوند.
ماده )41(- اعطای هرگونه مجوز تغيير كاربري و ثبت معامله خريد و فروش اراضي كشاورزي خارج از سامانه و هرگونه اقدام برخلاف حكم ماده 
)19( اين قانون توسط مديران و كاركنان دستگاه‌هاي ذي‌ربط، تخلف محسوب شده و حسب مورد، ضمن ابطال پروانه یا مجوزهای صسادره و 
جمع‌آوری انشعابات و خدمات ارائه شده با حکم مرجع قضایی، متخلفان در مرتبه اول به حداكثر تنبيهات مندرج در بندهاي »ب« و »د« ماده 
)9( قانون رسيدگي به تخلفات اداري، مصوب 1372/09/07 با اصلاحات بعدي و در مرتبه دوم به تنبيهات مندرج در بندهاي »ي« و »ك« 

ماده )9( قانون مذكور محکوم می‌شوند. مجوز فعاليت دفاتر اسناد رسمی در صورت هرگونه تخلف، ابطال می‏شود.
ماده )42( - درج آگهي فروش زمين كشاورزي در خارج از سامانه، جرم محسوب و مرتكبان در مرتبه اول به محروميت از حقوق اجتماعي 

درجه )6( و در صورت تكرار به جريمه نقدي و محروميت از حقوق اجتماعي درجه )5( محکوم می‌شوند.
ماده )43( - در صدر ماده )14( قانون حفاظت از خاک، مصوب 1398/03/20 عبارت »درجه )6(« جایگزین عبارت »درجه )8(« می‌شود.
ماده )44(- در ماده )16( قانون حفاظت از خاک، مصوب 1398/03/20، عبارت »با نظارت وزارت«، به قبل از عبارت »خا کرا بازسازی« و 
عبارت »و در صورت تکرار به حداکثر جزای نقدی با حکم مراجع قضایی محکوم می‌شود« به انتهای ماده و ی کتبصره به شرح زیر بدان اضافه 

می‌شود:
تبصره »۲« - درصورتیک‌ه تخریب خا کدر اراضی درجه 1، 2 و 3 صورت گرفته باشــد، تخریبک‌نندگان به حداکثر جزای نقدی موضوع 
این ماده، محروميت از هرگونه اخذ تسهيلات بانكي به مدت سه‌سال و حبس درجه )7( و در صورت تکرار، به حبس درجه )5( و دو برابر سایر 

مجازات‌های موضوع این تبصره محکوم می‌شوند.
ماده )45( - هرگونه اقدام ازسوي مالكاني ا متصرفان براي تغییرک اربری اراضیک شاورزی بدون اخذ مجوز از مراجع ذي‌صلاح، جرم محسوب 
شده و علاوه‌بر قلع‌وقمع و اعاده به حالت سابق، مرتكبي ا مرتكبين به پرداخت جزای نقدی، معادل دو برابر بهای اراضیک شاورزی به قیمت 
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تدوین پيش‌نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی‌بر آسيب‌شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

‌روز زمین باک اربری جدید و خسارت ناشی از تخریب زمینک شاورزی و نابودی پوشش گیاهی به تشخیص وزارت جهادک شاورزی و محرومیت 
از حقوق اجتماعی درجه )6( و در صورت تكرار علاوه‌بر قلع‌وقمع و اعاده به حالت سابق و پرداخت جريمه نقدي مذكور به حبس درجه )6(، 

محكوم مي‌شود. 
تبصره – درصورتي‌كه جرم موضوع اين ماده به‌صورت سازماني‌افته ارتكابي ابد وي ا وسعت اراضي تغيير كاربريي‌افته توسط ی کشخص، 

بيش از ۵۰۰۰ متر مربع باشد، علاوه‌بر قلع‌وقمع و اعاده به حالت سابق، به مجازات زير محكوم مي‌شود:
۱. حداكثر ميزان محرومیت از حقوق اجتماعی و حبس تعزيري درجه )6(،

۲. پرداخت جريمه نقدي معادل سه برابر بهای اراضیک شاورزی به قیمت ‌روز زمین باک اربری جدید،
۳. انتشار حکم قطعی در رسانه‌ها،

۴. ممنوعيت بهره‌مندي از تسهيلات بانكي به‌مدت 10 سال.
ماده )46(- مدیریت جهادک شاورزی شهرستان مکلف است به محض اطلاع وي ا شناسايي و احراز هريك از مصاديق تغيير كاربري غيرمجاز 
اراضي كشاورزي براساس قرائن و امارات، حداكثر ظرفي ك‌ماه، نسبت به توقف عمليات و بهره‌برداري و صدور اخطاریه اعاده به حالت سابق، به 
مرتکب یا مرتکبان اقدام نماید. حداکثر مدت زمان اعاده به حالت سابق، پانزده روز از زمان دریافت اخطاریه است. مرتکب یا مرتکبان حداکثر 
ظرف مدت سه‌روز پس از دریافت اخطاریه، مهلت دارند اعتراض خود را نسبت به تشــخیص مدیریت جهادک شاورزی شهرستان به مرجع 

قضایي اعلام نمایند. 
تبصره »۱« - مرجع قضایي مكلف است به اعتراضات اخطار شونده، خارج از نوبت رسيدگي و در صورت اثبات جرم تغيير كاربري غيرمجاز، 

براساس ماده )45( اين قانون اعلام رأیک ند.
تبصره »۲« - پس از اتمام مهلت پانزده روز، چنانچه اخطار شونده، هيچ‌گونه اعتراضي در مرجع قضایي ثبت نكرده باشد و از اجراي كامل 
مفاد اخطاريه استنكاف نموده باشد؛ مأموران نیروی انتظامی مکلفند با اعلام مدیریت جهادک شاورزی شهرستان و حضور نماینده دادستان، 
ضمن تنظيم صورت‌مجلس، نسبت به جمع‌آوری آثار تغییرک اربری و اعاده به حالت سابق با هزينه مرتكبي ا مرتكبان، اقدام و مراتب را برای 

رسيدگي به مرجع قضایی ذی‌ربط اعلام نمایند.
تبصره »۳« - چنانچه در جریان رسیدگی و قبل از صدور رأی یا حکم توسط مرجع قضایي، اراضیک شاورزی تغییر كاربری ‌یافته، توسط 
مرتكبي ا مرتكبان به وضع اولیه اعاده گردد، با اعلام مرتكبي ا مرتكبان و تأیید رئیس جهادک شاورزی شهرستان، رسیدگی به پرونده متوقف 

و قرار موقوفی تعقیب صادر می‌شود.
تبصره »۴« - استانداري‌ها و فرمانداري‌ها مكلف هستند در صورت اعلام نیاز مديريت جهاد كشاورزي شهرستان، به‌منظور قلع‌وقمع بنا، 

ظرفيت فنی و مهندسی خود را در اختیار مراجع مذكور قرار دهند.
ماده )47(- در هر موردک ه مجوزهای ساخت‌وساز و تغییرک اربری اراضیک شــاورزی موضوع این قانون توسط مرجع قضایی، غیرقانونی 
تشخیص داده شده و ابطال شود و اجرای این قانون موجب بروز خسارت به مالکان شود، حسب درخواست ذی‌نفع، اشخاص صادرکننده مجوز 

غیرقانونی، ملزم به‌جبران خسارت وارده به متضرر می‌باشند. 
ماده )48(- قوه قضائیه مكلف است، شعبهي ا شعبي از دادگاه‏هاي كيفري )2( با قضات دارای حداقل 10 سال سابقه قضایی را برای رسیدگی 

به جرائم تغییر كاربري اراضي كشاورزي و منابع طبيعي و زمين‌خواري اختصاص دهد. 
ماده )49( – هرگونه معاونت و مباشرت در معاملات اراضیک شاورزی دارای تغییرک اربری غیرمجاز و نیز تفکی کو افراز اراضیک شاورزی زیر 

حد نصاب فنی-اقتصادی، جرم بوده و مرتکب یا مرتکبان به مجازات موضوع تبصره ماده )45( این قانون محکوم می‏شوند. 
ماده )50(- جریمه نقدی موضوع این فصل درخصوص عموم مرتکبان وک لیه مجازات‏های این قانون درخصوص مرتکبان جرائم سازمان‏یافته، 

دفاتر مشاور املا کوک ارکنان دولت قابل تعلیق نیست. 
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بخش هفتم: ساير مقررات
ماده )51( - وزارت جهاد كشاورزي مكلف است طرح‏هاي جبران هزينه خدمات محیط ‏زیستی ارائه شده توسط مالکان اراضیک شاورزی 

مستثنیات را طراحی و اجراییک ند. 
تبصره »۱« - خدمات محیط ‏زیستی شــامل انواع حفاظتي، حمايتي، تأميني، تنظيمي و فرهنگي اســت و مصاديق آن شامل منافعي از 
قبيل: تشكيل خاك، حفاظت خاك وک اهش فرسایش، ایجاد یا تقویت پوشش گیاهی، ترسيب كربن، حفظ یا تقویت تنوع زيستي و احيای 
زيســتگاه‌هاي طبيعي، تنظيم جريان آب، تصفيه آب، تأمين آب در نقاط پايين‌دســت رودخانه، تصفيه هوا، تعديل دما، كاهش مخاطرات 
آتش‏سوزي، سیل و طوفان و آلاينده‌هاي محيط زيستي، ارزش‎های زیبایی‎شناختی و حفاظت از ميراث كشاورزي و منابع طبيعي مي‏شود 

كه توسط اراضی كشاورزي براي بهبود طبيعت و رفاه انسان‏ها فراهم مي‏شود.
تبصره »۲« - آيين‏نامه اجرايي اين ماده مشتمل بر راهبردهاي تأمين منابع مالي و پايش و ارزشيابي، با در نظر گرفتن انطباق با شرايط محلي، 
حداكثر ظرف 6 ماه، توسط وزارت جهاد كشاورزي با اخذ نظر مشورتي سازمان حفاظت محيط زيست تهيه و به تصويب هيئت‌وزيران مي‏رسد. 
ماده )52( – واحدهاي مسكوني خالي، خانه‌هاي دوم و بيشتر و باغ‌ویلاهای مجازک ه ارزش آنها با احتساب عرصه و اعیان، بیش از پنجاه میلیارد 
)50،000،000،000( ریال باشد، مشمول مالیات به میزان سه درصد ارزش روز می‌شــوند. مقصود از خانه‌های دوم، سکونتگاه‌هایی است 
که بین 120 تا 210 روز در طول سال اقامت داشته باشند. این مالیات برعهده شخصی استک ه در ابتدای هر سال مال کواحدهای مسکونی 

مذکور می‌باشد. تشخیص ارزش املا کموضوع این ماده توسط ممیزان وزارت امور اقتصادی و دارایی انجام می‌شود.
ماده )53(- تصمیم‏گیری در مورد واحدهاي مسكوني غیرمجازیک ه بنابه تشخیص وزارت جهاد كشاورزي، تا قبل از پايان سال 1395 در 

اراضیک شاورزی احداث شده‏اند، تابع احکام زیر است:
الف( اگر واحدهاي مسكوني غیرمجاز واقع در محدوده روستا وي ا متصل به محدوده روستا، خانه اول مالكي ا متصرف باشد، در صورت اشتغال 
بهک ار وی در روستا و رعايت ضوابط احداث بنابه تشخيص مرجع صدور پروانه، پس از اخذ جریمه‏ای معادل ارزش زمین باک اربری جدید، مجوز 
مربوطه توسط مدیریت جهادک شاورزی شهرستان صادر می‏شــود. مالكاني ا متصرفان مشمول اين بند، درصورتي‌كه جزء سه دهك پايين 

درآمدي باشند، مشمول پرداخت 20 درصد ارزش زمین باک اربری جدید مي‌شوند.
ب( در مناطقيک ه واحدهای مسكوني غيرمجاز به‌صورت مجتمع و به‌هم‌پيوسته ساخته شده باشد، درصورتي‌كه مالكاني ا متصرفان، رأساً 
اراضی بایر و لم‏یزرع ملی و دولتی یا اراضی پایاب سدها را به میزان حداقل سه برابر ظرفيت توليد اراضي تغيير كاربريي افته، احیا و به وزارت 
جهاد كشــاورزيي ا مالكان خصوصي موجود تحویل دهند وي ا در اجراي طرح‌هاي مصوب آبخيزداري و كاشت جنگل مشاركت نمايند، در 
صورت رعايت ضوابط احداث بنا به تشخيص مرجع صدور پروانه، پس از تأييد وزارت جهاد كشاورزي، در اراضي كشاورزي حاصلخيز با پرداخت 
جريمه‏اي معادل 3 برابر و در اراضي كشاورزي غيرحاصلخيز با اخذ جريمه‏اي معادل 2 برابر قیمت روز زمین باک اربری جدید، قرار منع تعقيب 

صادر می‏شود.
تبصره »۱« - وزارت جهادک شاورزی مكلف است، محل و میزان اراضی بایر و لم‏یزرع ملی و دولتی و عرصه‏های مستعد جنگلک‏اری وي ا اراضي 
راهبردي را ترجیحاً از همان شهرستان محل وقوع تغییرک اربری تعیین و به متخلف یا متخلفان اعلام و در سامانه بارگزاری نماید. مديريت 
جهاد كشاورزي شهرستان مكلف است قبل از شروع طرح‌هاي موضوع اين ماده، اطلاعيه‌اي مبني‌بر تعهدات متخلف را در محل طرح نصب كند.
تبصره »۲« - تشخيص زمان احداث واحدهاي مسكوني غيرمجاز در اراضي كشاورزي برمبنای تصاویر ماهواره‌ای و عكس‌هاي هوايي دهه 

1390 انجام خواهد شد. 
تبصره »۳« - تعيين مصاديق واحدهاي مسكوني غيرمجاز مجتمع و به‌هم‌پيوسته موضوع بند »ب« اين ماده، براساس آیین‌نامه‌ای خواهد 
بود كه ظرف حداكثر سه‌ماه پس از تاريخ لازم‌الاجرا شدن اين قانون توســط وزارت جهاد كشاورزي با همكاري و اخذ نظر مشورتي سازمان 

حفاظت محیط زیست و بنياد مسكن انقلاب اسلامي تدوين و به تصویب شورای عالی شهرسازی و معماری ایران مي‌رسد.
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تبصره »۴« - وزارت جهاد كشاورزي مكلف است ظرف حداكثر 6 ماه از لازم‌الاجرا شدن اين قانون، نسبت به علامت‌گذاري و تعيين و تثبيت 
محدوده ساخت‌وسازهاي موضوع اين ماده و نصب اخطار مبني‌بر قلع‌وقمع هرگونه ساخت‌وساز جديد اقدام نمايد.

تبصره »۵« - اشخاص حقيقي و حقوقي مشمول اين ماده، به مدتي ك‌سال از تاريخ لازم‌الاجرا شدن اين قانون مهلت دارند، درخواست خود 
را به مديريت جهاد كشاورزي شهرستان اعلام دارند. در صورت عدم مراجعه مالکان یا متصرفان مستحدثات غیرمجاز در این مدت، نسبت 
به صدور حکم قلع‌وقمع بنا اقدام خواهد شد و تمامی دســتگاه‏های اجرایی ازجمله ارائه‏دهندگان خدمات زیربنایی عمومی، شهرداری‏ها و 

دهیاری‏ها با اعلام مدیریت جهادک شاورزی شهرستان ذی‏ربط مكلف به قطع خدمات و انشعاب و ابطال پروانه صادره هستند.
تبصره »۶« - كليه واحدهاي مسكوني غيرمجازي كه براساس شرايط مندرج در اين ماده، مشمول منع تعقيب مي‌شود، سالیانه مشمول 
ماليات به نرخ پنجاه درصد )50%( بر مأخذ ارزش قيمت روز زمين است. مالکان این مستحدثات مکلفند ماليات بر اراضی خود را هر سال با 
تسلیم اظهارنامه مالياتی مربوط تا آخر اردیبهشت‌ماه سال بعد به اداره امور مالياتی محل وقوع مل کتسلیم و ماليات متعلق را ظرف همین 

مدت پرداختک ند. در غیر این‌صورت مشمول جرائم و مجازات مقرر در قوانین و مقررات مربوط به امور مالياتی می‏شوند.
تبصره »۷«– واحدهاي مسكوني غيرمجازي كه مالكين آنها مديران و رؤسای دستگاه‌های اجرایی در سطحک شور، استان و شهرستان، نماينده 

مجلس و وزيري ا معاونان آنها باشند، صرفاً مشمول قلع‌وقمع می‏شود.
ماده )54(- از تاریخ لازم‏الاجرا شدن این قانون:

الف( رئیس سازمان امور اراضیک شور به‌‌عنوان عضو شورای‌عالی شهرسازی و معماری ایران به ترکیب این شورا اضافه می‌شود.
ب( مدیر امور اراضی استان‌ به‌عنوان عضو بهک میسیون استانی موضوع ماده )5( قانون تأسیس شورای‌عالی شهرسازی و معماری ایران، مصوب 

1351/12/22 با اصلاحات بعدی، اضافه می‌شود.
پ( نماینده سازمان امور اراضیک شور به‌عنوان عضو بهک میســیون موضوع ماده )99( قانون شهرداری، مصوب 1334/04/11 با اصلاحات 

بعدی، اضافه می‌شود.
ت( نمایندگان وزارت راه و شهرسازی و سازمان امور اراضیک شور به‌عنوان عضو بهک میسیون‌ موضوع ماده )100( قانون شهرداری، مصوب 

1334/04/11 با اصلاحات بعدی، اضافه می‌شوند.
ماده )55(- به تمامي پرونده‌هاي مربوط به ساخت‌وسازهاي فاقد مجوز تغيير كاربري مستقر در اراضي كشاورزي خارج از محدوده شهرها و 
داخل محدوده روستاها و اراضي راهبردي داخل محدوده شهرها كه تا قبل از تصويب اين قانون به‌ترتيب در كميسيون ماده )99( و كميسيون 
ماده )100( رأي قطعي در مورد آنها صادر نشده اســت، مطابق ماده )45( اين قانون عمل خواهد شد. تخلفات ساختماني ساخت‌وسازهاي 
داراي مجوز تغيير كاربري مستقر در اراضي مذكور در كميسيون‌هاي مواد )99( و )100( قانون شهرداري مورد رسيدگي قرار خواهد گرفت. 
ماده )56(- از تاریخ لازم‏الاجرا شدن این قانون، قانون حفظک اربری اراضی زراعی و باغی مصوب 1374/03/31 با اصلاحات بعدي و ماده )4( 

قانون مجازات استفاده‌كنندگان غيرمجاز از آب، برق، تلفن، فاضلاب و گاز - مصوب 1396/03/10 با اصلاحات بعدي نسخ می‏شود.
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گزیده سیاستی

نظر به نقش غیرقابل انکار قوانین و مقررات متعدد و متناقض در تخریب اراضی كشــاورزي، اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی 
زراعی و باغ‌ها با روکیرد حفاظت حداکثری از کاربری اراضی زراعی و باغی حاصلخیز و راهبردی و هدایت تغییر کاربری‌ها به اراضی 

غیرحاصلخیز، از ضروریات اساسی است.
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