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  تاکید بر واگذاري اراضی دولتی با           

  هاي خورشیدي و مقیاس کوچک در استان کرمانمطالعه موردي نیروگاه
    

  1نعیمه حسینجانی زاده
  2مهدي قائدي 

  )21/3/98تاریخ تصویب   ـ  11/2/98(تاریخ دریافت  
 ترویجیعلمی نوع مقاله: 

  
  چکیده

پذیري و بسترسازي مناسب براي ورود فراهم کردن شرایط رقابت هر کشور با محیط کسب وکار بهبود
 کشورها این رو همه از کند.میایفا  گذاريتوسعه سرمایه اي درموثر بخش خصوصی، نقش تعیین کننده

کار مناسب، تمام تلاش خود را به کار بسته و به صورت مداوم در حال  و کسب فضاي ایجاد براي
  .براي انجام اصلاحات مقتضی هستندریزي برنامه

یکی از عوامل مهم که فرایند شروع کسب و کار در کشور را با چالش مواجه کرده است، اخذ   
ترین و هاي تولیدي از جمله مهمهاي دولتی براي طرحباشد. مجوز واگذاري زمینمجوزهاي قانونی می

رسی دقیق فرایند واگذاري اراضی ملی و دولتی برترین این مجوزها است. هدف از مطالعه حاضر، برزمان
بر است. گذاري و پاسخ به این سوال است که چرا این فرایند بسیار طولانی و زمانهاي سرمایهبه طرح

 19بدین منظور، پس از بیان مبانی قانونی واگذاري اراضی ملی و دولتی و فرایند واگذاري این اراضی، 
هاي خورشیدي و مولد مقیاس کوچک استان کرمان به صورت وگاهپرونده واگذاري به مجریان نیر

دهد استعلامات قانونی از میدانی بررسی و متوسط زمان انجام هر گام محاسبه شده است. نتایج نشان می
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هاي ها و کمیتهبرد و نیز وجود کارگروههاي اجرایی مختلف که به طور متوسط یک ماه زمان میدستگاه
گردند، در غیاب به صورت متوالی و در فواصل زمانی نامنظم و طولانی تشکیل میتخصصی متعدد که 

هاي دولتی گیر براي متقاضیان زمینگیري یک فرایند اداري نفسیک نظام اداري کارآمد باعث شکل
  شده است. در انتها پیشنهادها و راهکارهاي اجرایی بیان شده است.

  
واگذاري اراضی دولتی، بروکراسی ناکارآمد، توسعه فضاي کسب و کار، کلمات کلیدي: 

  گذاري.  سرمایه
  

 مقدمه 
شود که بخش قابل توجهی گذاري، مشاهده میبا رجوع به ادبیات موضوع پیرامون عوامل موثر بر سرمایه

گذاري خارجی گذاري داخلی و یا جذب سرمایهاز مطالعات به تاثیر عوامل نهادي بر انجام سرمایه
  ).1394دهند (تقی پور، اند. از منظر علم اقتصاد، نهادها ساختار انگیزشی جامعه را شکل میپرداخته

فضاي کسب و کار یک محیط نهادي است که تمامی کسب و کارهاي اقتصادي در آن شکل   
شوند. در شرایط فقدان دهند و یا در آن ورشکست شده و از آن خارج میگیرند، ادامه حیات می می

گذاري در سرمایه فیزیکی و انسانی و یا ابداع و اي براي سرمایهب و کار مناسب، افراد انگیزهمحیط کس
گذاري مستقیم خارجی در کشور با اي براي انجام سرمایهنوآوري ندارند و کشورهاي خارجی نیز انگیزه

  ).1393نهادهاي ضعیف را ندارند (دهقان شبانی و آفرینش فر، 
ناپذیر از محیط کسب و کار هر داري به عنوان ابزار حکمرانی دولت، بخشی جداییبروکراسی یا نظام ا  

کشور است. بدیهی است، بروکراسی ناکارآمد به معناي تشریفات زائد، کاغذبازي و مقررات اضافی با 
گذاران و کارآفرینان است.  نامساعد کردن فضاي کسب و کار، مانعی براي جذب و جلب سرمایه

که توسط اتاق بازرگانی، صنایع، معادن و کشاورزي » یش ملی محیط کسب و کار ایرانپا«گزارشات 
مولفه  42مولفه پیمایشی و  28هاي ملی محیط کسب و کار شامل شود، با تعریف مولفهایران تهیه می

دهد. یکی از این آماري، شاخص ملی محیط کسب و کار ایران را به صورت فصلی مورد ارزیابی قرار می
موانع در «شود، هاي پیمایشی که در مورد وضعیت آن از فعالان اقتصادي مشارکت کننده سوال میولفهم

است. این مولفه در گزارش بهار » هاي اجراییفرایندهاي اداري و اخذ مجوزهاي کسب و کار در دستگاه
ضعیت را نشان بدترین و 10را به خود اختصاص داده است و با توجه به اینکه عدد  04/7عدد  1397

بیانگر وضعیت نامساعدي است. به عبارت بهتر، فعالان اقتصادي بروکراسی ناکارآمد  04/7دهد، عدد  می
ترین موانع هاي اجرایی را به عنوان یکی از مهماداري مربوط به اخذ مجوزهاي کسب و کار در دستگاه

  اند.کسب و کار ارزیابی نموده
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سردرگمی فعالان اقتصادي براي اخذ مجوز و دریافت  ،2015نیز در گزارش کسب و کار  بانک جهانی  
ها و مؤسسات تعیین شده براي صدور مجوزها و همچنین زمان هاي گوناگون و پراکندگی سازماناستعلام

ادي که موجب نگرانی و تردید فعالان اقتص برشمردهاز موانع مهمی را طولانی براي دریافت این مجوزها 
  . 1تشده اس در ایران براي آغاز فعالیت و کسب مجوز

باشد. طبق قوانین کشور ما گذاري، تامین زمین میهاي سرمایهیکی از موضوعات مهم در اغلب پروژه  
ها به . اما برخی از پروژه2ها و نواحی صنعتی اجرا شوندهاي تولیدي در وهله اول باید در شهركطرح

توانند با گذاران میها و نواحی صنعتی را ندارند. براي این موارد، سرمایهر شهركدلایلی امکان اجرا د
گذاران مستلزم طی مراحل قانونی از اراضی ملی و دولتی استفاده نمایند. واگذاري این اراضی به سرمایه

د زیاد انجامد. با توجه به تعدابر است که چندین ماه به طول میطی نمودن یک فرایند اداري زمان
- ها، آسیبگذاري که نیاز به اراضی دولتی دارند و اهمیت بالاي برخی از این طرحهاي سرمایه طرح

وکار و تسهیل شناسی این فرایند و ارائه راهکارهاي اجرایی براي اصلاح آن به منظور بهبود فضاي کسب
  گذاري، ضروري است. سرمایه

اسی پیچیده را به عنوان معضل اصلی واگذاري اراضی توان بروکراگرچه بر اساس شواهد موجود می  
هاي تولیدي پذیرفت، اما تاکنون بررسی میدانی مشخصی با هدف موشکافی فرایند دولتی براي طرح

ربط انجام نگرفته است. مساله تحقیق این است که علت هاي اجرایی ذيواگذاري و نحوه عملکرد دستگاه
هاي تولیدي چیست و کدام مراحل زمان ی ملی و دولتی به طرحطولانی بودن فرایند واگذاري اراض

  دهند؟    بیشتري را به خود اختصاص می
مطالعه حاضر، ابتدا به مبانی قانونی مربوط به واگذاري اراضی ملی و دولتی اشاره نموده، سپس به بررسی 

س کوچک استان کرمان هاي خورشیدي و مولد مقیافرایند واگذاري اراضی دولتی به مجریان نیروگاه
هاي متولی، پرونده و نیز مصاحبه با متقاضیان زمین و کارشناسان دستگاه 19پرداخته و با مطالعه دقیق 

ضمن تعیین متوسط زمان انجام هر مرحله، تلاش نموده تا تصویر روشنی از بروکراسی موجود ارائه نماید. 
  دهند.هاي بعدي را تشکیل میاجرایی بخشگیري و پیشنهادها و راهکارهاي نتایج تحقیق، نتیجه

  
   

_____________________________________________________ 
  ، وزارت امور اقتصادي و دارایی »میلادي بانک جهانی 2015جایگاه ایران در شاخص سهولت کسب و کار سال «گزارش  -1
  آیین نامه نصاب اراضی قابل واگذاري به فعالیت هاي مختلف در خارج از حریم شهرها و روستاها) 3ماده ( -2
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  مبانی قانونی واگذاري اراضی ملی و دولتی
  از قبیل  عمومی  هايو ثروت  انفالقانون اساسی جمهوري اسلامی ایران،  چهل و پنجم  اصلبر اساس 

ها آن  به  نسبت  عامه  مصالح  تا بر طبق  است  اسلامی  حکومت در اختیارو ...  یا رها شده  موات  هايزمین
  نماید.   عمل

لایحه قانونی اصلاح لایحه قانونی واگذاري و احیاء اراضی در حکومت جمهوري «بر مبناي اصل مزبور، 
و مراتع، اراضی آباد شده توسط افراد  1کند که اراضی مواتتصریح می» 26/1/59اسلامی ایران مصوب 

در صورتی که  2ها حکم داده است و نیز اراضی بایرداد آنها که دادگاه صالح اسلامی به استریا شرکت
ها نسبت به عمران آن اقدام نکنند، در اختیار حکومت اسلامی است و حکومت موظف است صاحبان آن

ها ها را به افراد یا شرکتبرداري از آنبا رعایت مصالح جامعه و حدود نیاز و توانایی اشخاص، بهره
  المنفعه اختصاص دهد. ي که مصلحت جامعه ایجاب کند به کارهاي عامواگذار کند یا در موارد

نامه اجرایی این قانون به وزارت کشاورزي اجازه داده است که به منظور کمک به ) آیین32) و (31مواد (
ها، ... و همچنین توسعه و ایجاد موسسات دامداري و پرورش طیور و آبزیان و واحدهاي وابسته به آن

هاي اشخاص حقیقی یا حقوقی رد نیاز براي مصارف غیر کشاورزي، پس از بررسی طرحاراضی مو
هاي مربوطه)، از اراضی ملی شده ایرانی، نسبت به واگذاري اراضی متناسب با طرح مصوبه (توسط سازمان

وانین هاي دولتی از طریق اجاره اقدام نماید. این دو ماده قانونی و برخی مواد دیگر از قیا سایر زمین
  .3باشدهاي کشاورزي و غیرکشاورزي میمربوطه، مبناي واگذاري اراضی منابع ملی و دولتی براي طرح

هاي کشاورزي و دستورالعمل اصلاحی ضوابط واگذاري منابع ملی و دولتی براي طرح«بر اساس 
بر  وزارت جهاد کشاورزي)، درخواست اشخاص حقیقی و حقوقی مبنی 3/2/87(مورخ » غیرکشاورزي

) این دستورالعمل 2هاي واگذاري بررسی شود. ماده (واگذاري اراضی ملی و دولتی باید در کمیسیون
هاي ) اعضاي کمیسون واگذاري طرح21هاي کشاورزي و ماده (اعضاي کمیسیون واگذاري طرح

 باشد.غیرکشاورزي را تعیین نموده است. دبیر این دو کمیسیون، مدیریت امور اراضی استان می
هاي متولی (امور اراضی و راه و شهرسازي) انجام استعلاماتی که براي واگذاري اراضی توسط دستگاه

نامه استفاده از اراضی، احداث بنا و تأسیسات در خارج از حریم شهرها و آیین«گیرد، مستند به می

_____________________________________________________ 
 برداري ندارد و به صورت طبیعی باقی مانده است.ایی است که سابقه احیا و بهرههاراضی موات زمین 1 -

سال متوالی  5برداري بدون عذر موجه مدت هایی است که سابقه احیا دارد ولی به علت اعراض یا عدم بهرهاراضی بایر زمین 2-
 متروك مانده یا بماند.

هاي کشاورزي و طرح واگذاري اراضی منابع ملی و دولتی براي دستورالعمل اصلاحی ضوابط) «1) ماده (18بند ( - 3
     »وزارت جهاد کشاورزي 3/2/87مورخ  2626/020 غیرکشاورزي موضوع ابلاغیه شماره
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گونه  ایجاد هرکند که: نامه مذکور بیان می) آیین4باشد. ماده () می20/2/1391(مورخ » محدوده روستاها
هاي توسعه و عمران بنا و تأسیسات در خارج از حریم شهرها و محدوده روستاها پس از رعایت مفاد طرح

 :اي و مجموعه شهري (در صورت وجود) با رعایت شرایط زیر مجاز است(جامع) ناحیه

ها، نهرهاي ها، تالابها، دریاچهنگلآهن، معادن، دریا، رودخانه، جها و راهـ حریم قانونی نسبت به راهالف
هاي انتقال نیروي برق، خطوط ارتباطی و فیبر نوري و ها، خطوط و پایهها، مسیلچاه و عمومی، قنوات

هاي ها یا تأسیسات عمومی و عمرانی، لولههاي واقع در مسیر راهها و تونلهاي تأسیسات مخابراتی، پلپایه
هاي آبرسانی، تأسیـسات نظامی و هاي آبیاري، خطوط و لولهها و شبکهنالانتقال نفت و گاز، سدها و کا

گیرها، ابنیه و آثار تاریخی و بندها، سیلهاي آب و فاضلاب، سیلخانهانتظامی و امنیتی و مرزي، تصفیه
 .ايطبیعی و تأسیسات هسته

 .ب ـ ضوابط بهداشت عمومی و بهسازي و حفاظت محیط زیست

 .هاي بعدي آنـ و اصلاحیه1374ها ـ مصوب اربري اراضی زراعی و باغج ـ قانون حفظ ک

 .د ـ اصول، ضوابط و معیارهاي پدافند غیرعامل

هـ ـ ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محیط زیست در مناطق چهارگانه و ضوابط و معیارهاي استقرار 
هـ مورخ 39127/ت78946نامه شماره هاي صنعتی و تولیدي موضوع تصویبواحدها و فعالیت

 .و اصلاحات بعدي آن 15/4/1390

هاي مختلف در خـارج از حریم شهرها و محـدوده نامه نصاب اراضی قـابل واگذاري به فعالیتـوـ آیـین
  .15/4/1390هـ مورخ  42849/ت79259نامه شماره روستاها موضوع تصویب

سات در خارج از حریم شهرها و محدوده ایجاد هرگونه بنا و تأسیدر صدر این ماده بیان شده است که 
اي و مجموعه شهري (در صورت وجود) هاي توسعه و عمران (جامع) ناحیهرعایت مفاد طرح باروستاها 

هاي اراضی خارج از حریم شهرها و محدوده روستاها به منظور تطبیق با مجاز است. از این رو، درخواست
هاي واگذاري، در اید قبل از موافقت و تصویب کمیسیوناي و شهري بهاي توسعه و عمران ناحیهطرح

هاي کارگروه تخصصی امور زیربنایی و شهرسازي استان بررسی و به تصویب برسد.  در خصوص زمین
که در اختیار هاي موات شهري اعم از آنکند که کلیه زمین) قانون زمین شهري بیان می6شهري، ماده (

نقلابی دولتی و غیردولتی باشد، در اختیار دولت جمهوري اسلامی است و اشخاص یا بنیادها و نهادهاي ا
توسط دولت  22/11/1357اسناد و مدارك مالکیت گذشته ارزش قانونی ندارد، مگر آنکه از تاریخ 

واگذاري زمین جهت ایجاد نامه اجرایی قانون زمین شهري نیز شرایط ) آیین31واگذار شده باشد.  ماده (
  کند.را بیان می هاي کسبتولیدي و خدماتی و محل هاي انتقال انواع مؤسسات یا کارگاهیا توسعه یا 
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  فرایند واگذاري اراضی دولتی
هاي اصلی متولی این خدمت، واگذاري اراضی دولتی یک فرایند بین دستگاهی است که علاوه بر دستگاه

گذار براي دریافت زمین از دولت، باید ایهکند. در واقع سرمهاي اجرایی دیگري را نیز درگیر میدستگاه
هاي هاي اجرایی مختلف اخذ نماید. بعد از آن نوبت به کارگروهاستعلام را از دستگاه 11پاسخ حدود 

ها داراي توالی توان به صورت موازي انجام داد، اما کارگروهرسد. اگرچه استعلامات را میمختلف می
  ت موازي تشکیل شوند. توانند به صورمشخصی هستند و نمی

دستگاه متولی واگذاري اراضی دولتی در محدوده و حریم شهر، اداره کل راه و شهرسازي و اراضی واقع 
دهند در خارج از حریم شهر، اداره کل امور اراضی است. تعداد استعلاماتی که هر دو دستگاه انجام می

  تقریبا یکسان است.
  

  هاي متولی واگذاري زمیننجام شده توسط دستگاهلیست استعلامات ا - )1جدول شماره (

  اداره کل راه و شهرسازي  اداره کل امور اراضی

 بنیاد مسکن بنیاد مسکن

  مهندسی پدافند غیرعامل وزارت دفاع  مهندسی پدافند غیرعامل وزارت دفاع
  میراث فرهنگی  میراث فرهنگی
  محیط زیست  محیط زیست

  اي (زون آب)آب منطقه  اي (زون آب)آب منطقه
  راهداري (حریم راه و جاده)  راهداري (حریم راه و جاده)

  شرکت گاز (حریم خطوط گاز)  شرکت گاز (حریم خطوط گاز)
  شرکت برق (حریم خطوط انتقال)  شرکت برق (حریم خطوط انتقال)

  استعلام تامین آب  استعلام تامین آب
  هاي مدیریت منابع طبیعی)پوشش گیاهی و طرح منابع طبیعی (وضعیت  راه و شهرسازي (تعیین کاربري)

  کانون کارشناسان رسمی دادگستري (تعیین میزان اجاره زمین)  منابع طبیعی (درخواست تخصیص)
    اي)امور مالیاتی (اعلام قیمت منطقه

  
درخصوص اراضی خارج از حریم شهر باید دقت داشت که اداره کل امور اراضی مسئول واگذاري 

از تخصیص توسط اداره کل منابع طبیعی است. در حقیقت، امور اراضی با ارسال نقشه و اراضی پس 
  نماید. مدارك مربوط به یک قطعه زمین، از اداره کل منابع طبیعی درخواست تخصیص می

هاي وضعیت فنی و حقوقی عرصه، چنانچه داراي ممنوعیت این دستگاه اجرایی ضمن بازدید و تکمیل فرم
بررسی و بر » هسته تخصصی استعدادیابی و تخصیص اراضی«، درخواست تخصیص در تخصیص نباشد
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  نماید. هاي مربوطه، امکان یا عدم امکان تخصیص را اعلام میاساس دستورالعمل
هاي تخصیص افتد که زمین مورد درخواست داراي محدودیتطولانی شدن این مرحله هنگامی اتفاق می

هاي مصوب مدیریت منابع طبیعی (از ضی منابع ملی و دولتی در محدوده طرحباشد. به عنوان مثال اگر ارا
زدایی و ...) واقع شده باشد، باید امکان کاري، آبخیزداري، بیابانداري، جنگلهاي مرتعجمله طرح

  نیز بررسی و تایید شود. » کمیته فنی«تخصیص در 
درخواستی بیش از نصاب مجاز در استان (در شود که میزان اراضی تر میفرایند تخصیص، زمانی طولانی

ها، هاي غیرکشاورزي) باشد؛ در این حالت باید موافقت سازمان جنگلهکتار براي طرح 20حال حاضر 
  مراتع و آبخیزداري کشور نیز اخذ گردد.

اداره کل امور اراضی پس از دریافت تمام استعلامات و دریافت تخصیص از اداره کل منابع طبیعی، 
نده تکمیل شده را براي طرح در کارگروه امور زیربنایی و شهرسازي به اداره کل راه و شهرسازي پرو

ریزي و هاي تخصصی شوراي برنامهکه کارگروه امور زیربنایی از کارگروهجا نماید. از آنارسال می
  باشد، مصوبات آن باید در این شورا مطرح و تایید گردد. توسعه استان می

پرونده براي طرح در کمیسیون واگذاري به امور اراضی عودت داده شده و پس از تصویب،  در نهایت،
هاي بالاتر از نصاب مجاز استان (در حال گردد. البته براي درخواستقرارداد اجاره با متقاضی منعقد می

ر اراضی هاي غیرکشاورزي)، جهت تایید نهایی، مدارك باید به سازمان اموهکتار براي طرح 50حاضر 
  کشور ارسال و موافقت آن سازمان اخذ گردد. 

هاي مربوطه، بقیه در خصوص اراضی در محدوده و حریم شهر، پس از دریافت استعلامات از دستگاه
گیرد. این مراحل شامل کارگروه امور زیربنایی، مراحل در مجموعه اداره کل راه و شهرسازي انجام می

باشد. البته گذاري اراضی دولتی و آگهی فراخوان عمومی میفرعی قیمتکمیسیون عرصه و اعیان، کمیته 
ریزي استان اخذ در این فرایند نیز پس از تصویب در کارگروه امور زیربنایی، باید مصوبه شوراي برنامه

شود. براي تعیین میزان اجاره بهاي زمین، اداره کل راه و شهرسازي از کانون کارشناسان رسمی 
نماید. انعقاد قرارداد اجاره، گام خواست بازدید و اعلام میزان اجاره بهاي یک ساله میدادگستري در

  شود.نهایی فرایند است که پس از اتمام مهلت یک ماهه آگهی فراخوان عمومی، انجام می
  

 پیشینه پژوهش
ی دولتی آمده، تاکنون تحقیق مدونی که به فرایند اداري واگذاري اراضعملهاي بهبر اساس بررسی

هاي کار، پیرامون شاخصوپرداخته باشد انجام نشده است. در واقع اغلب مطالعات با موضوع محیط کسب
کسب و کار بانک جهانی شکل گرفته است. در گزارش بانک جهانی، تهیه محل اجراي طرح 

ثر سازد در وکار را متاتواند زمان و هزینه شروع یک کسبوکار، به عنوان موضوعی مستقل که می کسب
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اي که به صورت مستقیم به موضوع این تحقیق پرداخته باشد در شود. بنابراین، مطالعهنظر گرفته نمی
  ادبیات موجود یافت نشد.     

  
  روش تحقیق
به منظور بهبود  آنز نتایج تحقیقات باشد زیرا ااز نوع تحقیقات کاربردي می براساس هدفتحقیق حاضر 

ها، ابزارها، وسایل، تولیدات، ساختارها و الگوهاي مورد استفاده جوامع  و به کمال رساندن رفتارها، روش
. از طرف دیگر تحقیق کاربردي توسعه دانش کاربردي در یک زمینه خاص است شود. هدف انجام می

باشد زیرا پیمایشی مقطعی می _ از نوع تحقیقات توصیفی هاگردآوري داده روش تحقیق بر اساساین 
این پژوهش به دنبال شناخت و توصیف شرایط موجود در زمینه چگونگی واگذاري اراضی ملی بوده 

در یک مقطع از زمان مورد نظر (هدف خاص تحقیق) ها درباره صفت  گردآوري داده(توصیفی) و 
م شده است و بالاخره این تحقیق بر انجا) هاي اراضی ملی واگذار شده در چهارسال اخیرتمامی پرونده(

 باشد.اساس میزان نظارت و درجه کنترل، از نوع تحقیق میدانی می

  
  نتـایج 

) متوسط، حداکثر و حداقل زمان صرف شده در هر مرحله از فرایند واگذاري اراضی 2جدول شماره (
ه این معناست که در کمتر دهد. عدد صفر براي یک مرحله بمنابع ملی (خارج از حریم شهر) را نشان می

  از یک روز آن مرحله انجام شده است.
  زمان صرف شده جهت انجام فرایند واگذاري اراضی  - )2جدول شماره (

  منابع ملی به تفکیک دستگاه اجرایی و مراحل

متوسط زمان   مرحله نام دستگاه
  (روز)

حداکثر زمان 
  (روز)

حداقل زمان 
  (روز)

  امور اراضی استان
درخواست متقاضی زمین به جهاد کشاورزي اعلام 

 0 3 1  شهرستان و درخواست تهیه نقشه

جهاد کشاورزي 
 شهرستان

 0 64 15  تهیه نقشه و ارسال به امور اراضی استان

 امور اراضی استان
ارسال نقشه به اداره کل راه و شهرسازي جهت تعیین 

  کاربري
1 2 0 

 0 9 4  پاسخ استعلام تعیین کاربري راه و شهرسازي

 امور اراضی استان
هاي تامین کننده استعلام تامین آب طرح از شرکت

  آب
2 12 0 

آب و فاضلاب 
 روستایی

 4 70 26  پاسخ استعلام تامین آب
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متوسط زمان   مرحله نام دستگاه
  (روز)

حداکثر زمان 
  (روز)

حداقل زمان 
  (روز)

 امور اراضی استان
ارسال پرونده به جهاد کشاورزي شهرستان جهت 

 0 3 1  تکمیل استعلامات

جهاد کشاورزي 
 شهرستان

 0 8 2  هاي ذي ربطدستگاهارسال استعلامات به 

هاي استعلام دستگاه
  شونده

)4به شرح جدول (  پاسخ به استعلامات  

جهاد کشاورزي 
 شهرستان

 0 14 3  درخواست تخصیص از منابع طبیعی شهرستان

 1 17 6  ارسال درخواست تخصیص به منابع طبیعی استان منابع طبیعی شهرستان

 منابع طبیعی استان
استعدادیابی و تخصیص تشکیل هسته تخصصی 

 6 79 37  اراضی و امور مرتبط با رعایت حقوق دامداران

 0 10 3  ارسال نامه تخصیص به امور اراضی استان منابع طبیعی استان

جهاد کشاورزي 
 شهرستان

 0 3 1  ارسال پرونده تکمیل شده به امور اراضی استان

 امور اراضی استان
کارگروه امور  ارجاع پرونده تکمیل شده به دبیرخانه

  زیربنایی (اداره کل راه و شهرسازي)
1 2 0 

 1 38 14  تشکیل کمیته امور زیربنایی و تصویب راه و شهرسازي

 راه و شهرسازي
ریزي و توسعه استان ارجاع به دبیرخانه شوراي برنامه

  (سازمان برنامه و بودجه)
22 47 11 

سازمان مدیریت و 
 ریزيبرنامه

 9 49 22  ریزي و توسعه استان و تصویبتشکیل شوراي برنامه

سازمان مدیریت و 
 ریزيبرنامه

 4 9 6  هاارسال مصوبه به دستگاه

 1 43 15  و موافقت با واگذاري 21تشکیل کمیسیون ماده  امور اراضی استان

 1 14 5  اعلام نتیجه به متقاضی امور اراضی استان

 2 18 8  عقد قرارداد اجارهانجام تشریفات بعدي تا زمان  امور اراضی استان

    
) متوسط، حداکثر و حداقل زمان طول کشیده در هر مرحله از فرایند واگذاري اراضی 3جدول شماره (

دهد. لازم به ذکر است انجام تشریفات قانونی مرحله آخر از جمله دولتی داخل حریم شهر را نشان می
بها و عقد قرارداد باید توسط متقاضی انجام شود. نامه حسن انجام کار، پرداخت اجاره دریافت ضمانت

  تأخیر در مراجعه متقاضی (به هر دلیلی) باعث طولانی شدن این مرحله خواهد شد.
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  مدت زمان انجام فرایند واگذاري اراضی دولتی داخل  - )3جدول شماره (
  حریم شهر به تفکیک دستگاه اجرایی و مراحل

  نام دستگاه  مرحله
متوسط 

  (روز)زمان 
حداکثر 

  (روز)زمان 
حداقل 

  (روز)زمان 
، تشکیل پرونده و UTMمرحله اول: شامل تهیه نقشه و نقاط 

بررسی ضرورت اجراي طرح و میزان واگذاري و تعیین «کمیسیون 
  و ارسال نامه استعلامات» کاربري زمین

اداره کل راه و 
 4 39 15  شهرسازي

  مرحله دوم: انجام استعلامات
هاي دستگاه

)4به شرح جدول شماره (  استعلام شونده  

 مرحله سوم: تشکیل کارگروه امور زیربنایی و تصویب 
اداره کل راه و 

 3 32 15  شهرسازي

 ریزي و توسعه استانمرحله چهارم: ارسال پرونده به شوراي برنامه
اداره کل راه و 

 1 18 11  شهرسازي

 تصویبریزي استان و مرحله پنجم: تشکیل شوراي برنامه
سازمان مدیریت 

  ریزيو برنامه
10 20 2 

 مرحله ششم: اعلام نتیجه به راه و شهرسازي
سازمان مدیریت 

  ریزيو برنامه
7 11 5 

مرحله هفتم: کمیسیون عرصه و اعیان، راي هیات نمایندگی، تعیین 
میزان اجاره سالانه زمین توسط کارشناس رسمی دادگستري، کمیته 

گذاري اراضی دولتی و ارسال به سازمان ملی زمین و فرعی قیمت
 مسکن 

اداره کل راه و 
 7 78 44  شهرسازي

 مرحله هشتم: تایید سازمان ملی زمین و مسکن و اعلام نتیجه به استان
سازمان ملی 
  زمین و مسکن

73 130 24 

مرحله نهم: انجام بقیه تشریفات قانونی شامل آگهی فراخوان 
نامه حسن انجام کار و بها، دریافت ضمانتاجارهعمومی، پرداخت 

 عقد قرارداد اجاره

اداره کل راه و 
  شهرسازي

34 134 2 

  
) میانگین، حداکثر و حداقل زمانی که متقاضی در انتظار دریافت پاسخ استعلامات بوده 4جدول شماره ( 

  دهد. دهنده نشان میهاي اجرایی پاسخاست را به تفکیک دستگاه
   

  مدت زمان انجام استعلامات به تفکیک دستگاه  - )4شماره (جدول 
  روز)حداقل زمان (  (روز)حداکثر زمان   (روز)متوسط زمان  نام دستگاه

 1 27  11  بنیاد مسکن

 0 127  18 پدافند غیرعامل

 0 38  12 میراث فرهنگی



  1398 مستانز )60(پیاپی  4/ سال پانزدهم/ شماره فصلنامه راهبرد توسعه          
  

186  

  روز)حداقل زمان (  (روز)حداکثر زمان   (روز)متوسط زمان  نام دستگاه

 3 70  25 شرکت آب و فاضلاب روستایی

 3 44  20 محیط زیست

 4 41 20 ايآب منطقه

 3 79  26 راهداري

 1 34  10 شرکت گاز

 2 21  8 شرکت توزیع برق

  
هاي دهد که با فرض کنار گذاشتن دادهنشان می» زمان انتظار پاسخ استعلامات«هاي مربوط به بررسی داده

روز و در بهترین حالت  51باشد، یک متقاضی در بدترین حالت ها بسیار معدود میبزرگ که فراوانی آن
روز براي دریافت پاسخ استعلامات خود وقت صرف کرده است. متوسط  28به طور متوسط  روز و 8

هاي مربوطه زمان انجام کل فرایند واگذاري زمین توسط امور اراضی به صورت جدول زیر بین دستگاه
  شود.توزیع می

  
  متوسط زمان انجام کل فرایند واگذاري اراضی منابع ملی -) 5جدول شماره (

  متوسط زمان صرف شده در دستگاه در کل فرایند (روز)  دستگاهنام 

  55  امور اراضی (اداره کل و جهاد کشاورزي شهرستان) 

  45  منابع طبیعی (اداره کل و شهرستان)

  28  هاي استعلام شوندهدستگاه

  37  اداره کل راه و شهرسازي

  29  ریزيسازمان مدیریت و برنامه

  
روز از کل فرایند واگذاري اراضی منابع ملی (خارج از حریم شهر) به  37شود همان طور که مشاهده می

 - 1توان به دو مرحله تفکیک کرد:  روز را می 37اداره کل راه و شهرسازي اختصاص یافته است. این 
ارجاع  -2کشد.  روز طول می 15تشکیل کارگروه امور زیربنایی، که به طور متوسط براي هر پرونده 

برد. به عبارت روز زمان می 22ریزي و توسعه استان، که به طور متوسط به دبیرخانه شوراي برنامهپرونده 
روز بعد از کارگروه امور زیربنایی منتظر بماند تا اداره کل راه و  22دیگر، هر متقاضی به طور متوسط باید 

  ریزي استان به سازمان مدیریت ارسال نماید. شهرسازي پرونده را به منظور گرفتن مصوبه شوراي برنامه
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باشد نیز به همین این دو مرحله براي اراضی داخل حریم شهر که خود راه و شهرسازي متولی آن می
تایی بر مبناي مکاتبات انجام شده بین اداره  227تر، یک نمونه ترتیب وجود دارد. به منظور بررسی دقیق

است،  96و  95هاي ها در سالیت که مربوط به ارسال پروندهکل راه و شهرسازي و سازمان مدیر
هاي تر شدن موضوع، زمان انتظار براي تشکیل کارگروه امور زیربنایی به بازهاستخراج شد. براي شفاف

  دهد.)  نتایج را نشان می6روزه تفکیک شده است. جدول شماره ( 15زمانی 
  

  رگروه امور زیربنایی به زمان انتظار جهت تشکیل کا - )6جدول شماره (
  هاي زمانی مختلفتفکیک بازه

بازه زمانی انتظار براي تشکیل کارگروه امور 
  زیربنایی (روز)

- تعداد درخواست
  ها

سهم از کل 
  هادرخواست

متوسط زمان انتظار 
  (روز)

1-15  101  45% 7 

16 -30  47  21% 21 

31 -45  24  11% 37 

46 -60  8  3.5% 53 

61 -75  18  8% 67 

76 -90  8  3.5% 82 

91 -105  3  1.3% 97 

106-120  6  2.7% 112 

121-135  4  1.8% 129 

136-150  1  0.4% 149 

 269 %2.2  5  روز 150بیش از 

  
درصد  21روز و حدود  15تا) حداکثر  227پرونده از  101درصد متقاضیان ( 45با توجه به جدول حدود 

  اند.کارگروه امور زیربنایی بودهروز منتظر تشکیل  30تا  16متقاضی) بین  47(
  

  ریزي استانزمان انتظار جهت ارجاع پرونده به شوراي برنامه - )7جدول شماره (
بازه زمانی ارسال پرونده به 

  سازمان مدیریت (روز)
هاي واگذاري تعداد پرونده

  ارسال شده
هاي سهم از کل پرونده

  ارسال شده
متوسط زمان 
  انتظار (روز)

1-10  48  21%  8  
11 -20  115  51%  15  
21 -30  3  1.3%  28  
31 -40  26  11.5%  33  
41 -50  13  5.7%  45  
51 -60  8  3.5%  59  
61 -70  3  1.3%  64  
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بازه زمانی ارسال پرونده به 
  سازمان مدیریت (روز)

هاي واگذاري تعداد پرونده
  ارسال شده

هاي سهم از کل پرونده
  ارسال شده

متوسط زمان 
  انتظار (روز)

71 -80  0  0  0  
81 -90  3  1.3%  83  
  125  %3.5  8  روز 90بیش از 

  
 10هاي زمانی براي فاصله زمانی بین کارگروه امور زیربنایی و ارسال پرونده به سازمان مدیریت، بازه

هاي واگذاري زمین در فاصله درصد پرونده 21)). حدود 7روزه در نظر گرفته شده است (جدول شماره (
روز پس از کارگروه امور زیربنایی توسط راه و  20تا  11درصد در فاصله  51روز و حدود  10تا  1زمانی 

  ریزي ارسال شده است. شهرسازي به سازمان مدیریت و برنامه
هاي زمانی ریزي و توسعه استان را بر اساس بازه)، زمان انتظار براي تشکیل شوراي برنامه8(جدول شماره 

روز در  20درصد متقاضیان واگذاري اراضی دولتی، کمتر از  75دهد. بدین ترتیب، روزه نشان می 10
  اند.ریزي و توسعه استان بودهانتظار مصوبه شوراي برنامه

   
  ریزي ظار جهت تشکیل شوراي برنامهزمان انت - )8جدول شماره (

  هاي زمانی مختلفبه تفکیک بازه
-بازه زمانی انتظار براي تشکیل شوراي برنامه

  ریزي (روز)
هاي در تعداد پرونده
  انتظار

سهم از کل 
  هاپرونده

متوسط زمان انتظار 
  (روز)

1-10  99  44%  6  
11 -20  71  31%  17  
21 -30  50  22%  28  
31 -40  0  0  -  
41 -50  7  3%  49  

  
  نتیجه گیري

هاي دولتی و ملی مبناي قانونی داشته و هاي مربوط به فرایند واگذاري زمینتمام استعلامات و کارگروه
- نفسه نمیرسند. وجود اغلب این مراحل فیبراي پیشگیري از بروز مشکلات بعدي، ضروري به نظر می

اید در نظام اداري ناکارا جست. در فرایند تواند علت طولانی شدن فرایند باشد، بلکه علت اصلی را ب
خورد که در واقع منعکس کننده عیوب ساختاري واگذاري اراضی ملی و دولتی مشکلاتی به چشم می

  توان به موارد زیر اشاره کرد:نظام اداري است. از جمله این مسائل و مشکلات می
ها، کارها انجام و پیگیري مداوم آن هاي اجراییمعمولا بدون حضور فیزیکی متقاضیان در دستگاه -1

  نخواهد شد.  
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شود و بعضا بر اساس تشخیص مدیر یا ترتیب مشخص و مدونی براي انجام مراحل مشاهده نمی -2
  شود. کارشناس مربوطه عمل می

شود که صرفا باعث ها و مقرراتی مشاهده میدر فقدان نظام ارزیابی عملکرد قوانین و مقررات، رویه -3
در » آگهی فراخوان عمومی«شوند. مرحله ها میگذاران و تحمیل هزینه اضافی به آنف وقت سرمایهاتلا

که متقاضی با صرف وقت زیاد و راه و شهرسازي یکی از این مقررات است. در این مرحله پس از این
ارد متقاضیان اي شرکت کند که احتمال دپرداخت هزینه تمام مراحل را پشت سر گذاشت، باید در مزایده

دیگري نیز در آن شرکت کرده و پیشنهاد بالاتري داده و بدون هیچ زحمتی زمین مورد درخواست را 
شود، اما آگهی فراخوان عمومی یک ماهه است؛ تصاحب کنند! اگر چه معمولا پیشنهاد دیگري ارائه نمی

  آن متصور شد. توان براي شود که هیچ منطقی نمییعنی یک ماه زمان براي کاري تلف می
گذار متحمل خسارت مادي یا در صورتی که به علت اشتباه یا اهمال کاري دستگاه اجرایی، سرمایه -4

  پذیرد و خسارت وارده عملا جبران نخواهد شد.معنوي شود، کسی مسئولیت آن را نمی
هاي اجرایی هاي نظارتی بر عملکرد دستگاهرسد نظارت قوي و دائمی از سوي دستگاهبه نظر می -5

  وجود ندارد.
هاي اجرایی در بعضی موارد باعث ایجاد روز و یکپارچه در دستگاهفقدان بانک اطلاعاتی جامع، به -6

  شود. تداخل بین اراضی واگذار شده و اراضی مورد درخواست می
  فرهنگ کار و تلاش در نظام اداري کشور جایگاه مطلوبی ندارد. -7
گیري یک دیدگاه منفی در بین برخی خواري باعث شکلدولتی و معضل زمینسوء استفاده از اراضی  -8

هاي دولتی شده است. در نتیجه، هاي متولی نسبت به متقاضیان زمینکارشناسان و مسئولین دستگاه
ظن گذاران نیازمند به این اراضی در وهله اول به ناچار باید تمام تلاش خود را به کار گیرند تا سوءسرمایه

  ئولین مربوطه را برطرف نمایند.  مس
هاي دولتی باعث شده است که در بعضی از موارد، پروري در دستگاهعدم توجـه به موضـوع جانشین -9

تواند آن انجام کار منوط به امضاي یک مسئول مشخص باشد و در نبود وي هیچ شخص دیگري نمی
  وظیفه را انجام دهد.

  
 پیشنهادها و راهکارهاي اجرایی

گردد. با عنایت به نتایج حاصل شده از این مطالعه، پیشنهادهاي اجرایی متناسب به شرح زیر ارائه می
ربط هاي ذيهاي دستگاهبدیهی است اجرایی شدن این پیشنهادها مستلزم اصلاح مقررات و دستورالعمل

  باشد.می
نیکی و از طریق اتوماسیون بر اساس رویه فعلی، اگرچه استعلامات بین دستگاهی به صورت الکترو -1
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- شود، اما در عمل، بدون حضور فیزیکی و پیگیري مکرر متقاضیان در دستگاهاداري ارسال و دریافت می

شود. در هاي متعدد دولتی، مراحل کار انجام نشده و یا به کندي و با صرف وقت بسیار زیاد انجام می
دستگاه  15ک ماه به صورت تمام وقت به بیش از فرایند واگذاري اراضی دولتی، متقاضی باید تقریبا ی

دولتی مراجعه نماید تا موفق شود پاسخ تمام استعلامات را اخذ کند. براي حل این معضل، راه اندازي یک 
هاي اجرایی را ایجاد نماید ضروري است. طبق جامع که ارتباطات لازم بین همه دستگاه» پنجره واحد«

لی صدور مجوز مکلف به ایجاد پنجره واحد به صورت حقیقی یا در فضاي هاي اصلی متو، دستگاه1قانون
هاي تکراري و ارائه مکرر نیاز به تکمیل فرمها از طریق کاهش تاخیرها، عدممجازي هستند. کاهش هزینه
بردن انحصار اطلاعات، امکان مشاهده هاي مختلف، شفافیت بیشتر و از بیناسناد و مدارك در سازمان

اي بر نظارت بهینه و لحظهامکان آوردن هاي اجرایی مختلف و فراهمرخواست در دستگاهوضعیت د
  ترین نتایج ایجاد سامانه پنجره واحد است.هاي اجرایی از مهمچگونگی عملکرد دستگاه

هاي متولی زمین این توانایی را تواند به دستگاهروز میوجود یک بانک اطلاعات جغرافیایی جامع و به -2
هاي دیگر بررسی کنند. لذا با همکاري و دهد که امکان واگذاري را بدون استعلام گرفتن از دستگاهب

هاي اطلاعات توان بانکهاي مرتبط میهاي استانی واگذارکننده زمین و سایر دستگاههماهنگی دستگاه
    ) مختلف را به هم مرتبط نموده و به یک سیستم یکپارچه دست یافت.GISجغرافیایی (

هکتار اراضی ملی براي  50هکتار و واگذاري بیش از  20بر اساس مقررات فعلی، تخصیص بیش از  -3
هاي غیرکشاورزي در اختیار استان نیست. به عبارت دیگر، در این موارد پس از تایید استان، طرح

ی کشور ها و مراتع (جهت تخصیص) و سازمان امور اراضدرخواست باید مورد موافقت سازمان جنگل
دهد. (جهت واگذاري) قرار گیرد. وجود این محدودیت، زمان فرایند را به میزان قابل توجهی افزایش می

شود، زیرا هم در هکتار باشد مشکل مضاعف می 50در مواردي که میزان اراضی درخواستی بیش از 
- لذا پیشنهاد می هاي مذکور اخذ شود.مرحله تخصیص و هم در مرحله واگذاري باید موافقت سازمان

هاي تولیدي براي طرح نصاب مجاز استان در تخصیص و واگذاري اراضی منابع ملیگردد: الف) 
یابد، ب) نصاب استانی تخصیص و واگذاري یکسان شود،  افزایشهکتار  200غیرکشاورزي تا سقف 

سازمان  یک(مثلا تخصیص) و توسط یک مرحله هاي بیش از نصاب مجاز استان فقط در درخواستج)
  ها، مراتع و آبخیزداري کشور) تایید شود.(مثلا سازمان جنگلکشوري 

طور که اشاره شد یکی از مراحل فرایند واگذاري در راه و شهرسازي مرحله آگهی فراخوان همان -4

_____________________________________________________ 
) قانون اصلاح مواد 3ماده (موضوع  1/2/1394پذیر و ارتقاي نظام مالی کشور مصوب ) قانون رفع موانع تولید رقابت57ماده ( -1
  ) قانون اساسی44هاي کلی اصل چهل و چهارم () قانون اجراي سیاست7و () 6)، (1(
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هاي تولیدي، منطق روشنی براي این مرحله وجود رسد در خصوص طرحعمومی است که به نظر می
  هاي تولیدي حذف گردد.گردد مرحله آگهی فراخوان عمومی براي طرحهاد میندارد. لذا پیشن

در حال حاضر راه و شهرسازي قرارداد اجاره زمین را فقط با مدیر عامل شرکت متقاضی زمین منعقد  -5
گذار تواند قرارداد را امضا کند. در مواردي که یک سرمایهکند و حتی وکیل قانونی وي نیز نمیمی

گذاري تقاضی زمین است، این محدودیت باعث ایجاد مشکل و تعویق در انجام مراحل سرمایهخارجی م
گذار خارجی است، گردد در صورتی که شرکت متقاضی زمین متعلق به سرمایهشود. لذا پیشنهاد میمی

  وکیل قانونی وي امکان امضاي قرارداد اجاره را داشته باشد.
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