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 معرفی .١

داده  انکشافو  یسی ملی زمین را تعدیلپال م یک سلسله مطالعات و تحقیقات،بعد از انجا ادارة اراضی افغانستان

تصویب  توسط حکومت جمهوري اسلامی افغانستان توسط شوراي عالی اراضی و آب تأئید واست  قراراست که 

قابل تطبیق و مشکلات مهم مرتبط به  به چالش هاي اساسی رسیدگی  پالیسی ملی زمینهدف این . گردد

پالیسی ملی زمین طی پروسۀ ادارة اراضی افغانستان به این باور است که  و نظام زمینداري، میباشد.زمین  مدیریت

 حد اقل به چندین دهه براي حکومت هاي آینده رهنمائی هاي مناسب راو ترتیب گردیده است  لازممشورتی 

  د.ناداره نمایفراهم خواهد کرد تا زمین را به صورت منسجم، مؤثر و منصفانه مدیریت و 

 نیست، بلکه بهنتیجه متوقع تدوین و تصویب یک پالیسی منسجم و مناسب ملی زمین در ذات خود  در حالیکه،

در سکتور زمین و نایل آمدن به سیستم شفاف، حسابده، مؤثر و منصفانه ات آوردن یک وسیله براي اصلاح عنوان

سی تطبیق پالیسی ملی زمین ارتباط می گیرد به اولویت . پرسش هاي اسا، میباشدمدیریت زمین و نظام زمینداري

اقداماتیکه بندي و برنامه ریزي واقع بینانۀ اقدامات مختلف که توسط پالیسی ملی زمین پیشبینی گردیده است. 

توسط پالیسی ملی زمین پیشبینی گردیده است، شامل فعالیت هاي تقنینی (قانونگذاري)، اقدامات نهادي، به 

ه محدود به تأسیس یک کمیتۀ بین السکتوري براي پلانگذاري استفادة زمین و یک تعداد زیاد فعالیت شمول اما ن

ی، نهادي و حقوقی موضوعات اجتماع مبرمیتهاي اداري و برنامه هاي تخنیکی میباشد. بناء با در نظرداشت 

براي تطبیق پالیسی ملی  یک ستراتیژي موجودیت ،ي هااولویت بند حایزه شکل همآهنگ و بمرتبط به زمین 

  تمی میباشد.زمین ح

طبیق موفق پالیسی ملی زمین منوط و تابع علاقه مندي و ظرفیت تمام نهادهاي ذیربط میباشد تا توضیحات و ت

به صورت جمعی و همآهنگ تطبیق  را سفارشات پالیسی ملی زمین مرتبط به فعالیت ها و مسئولیت هاي خویش

 پلانگذاري  لازم است تا ،مختلف حکومت که به استفادة زمین در حالت رقابتی قرار دارندد. علاوتاً، نهادهاي نماین

فعالیت هاي یک تعداد نهادهاي دولتی از لحاظ وظایف اساسی در . در حال حاضر،نمایندهمآهنگ خویش را 

به عنوان تغیر  زمینواحد و همآهنک  جهت تأمین مدیریت. تداخل وظیفوي دارندمدیریت زمین و نظام زمینداري 

، تصویب کیت زمین و مدیریت زمین هاي عامهتصنیف بندي مال در خصوصدر پالیسی ملی زمین  مسیر مسجل

  این ستراتیژي حتمی است.

  به اساس اولویت بندي ها موضوعات بنیادي پالیسی ملی زمینتطبیق  .٢

اقدامات مناسب دیگر اداري یا تطبیقی مانند قانونگذاري یا  اسبابپالیسی ملی زمین   مسجل  درتوضیحات 

چالش ها و فرصت ها و امکانات اشاره به  بهاین اقدامات حتماً باید در مطابقت تخنیکی را پیشبینی نموده است. 

 مساعیامی تم ،از جهت دیگر که مدیریت زمین و نظام زمینداري کشور با همراه دارد، اولویت بندي خواهد گردید.

و لازم روي قوانین،  ملی زمین در نظر است، باید طور یک پروسۀ  کاري لیسیو تلاش ها که جهت تطبیق پا

 فعالیتیا چند  فعالیتنه به حیث یک  ، مد نظر گرفته شود،تخنیکی را شامل می شود و نهادياداري،   موضوعات

  یم حکومت در مراحل مختلف ضرورت باشد. که روي آن تصم
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  سی ملی زمین نیاز استاقدامات قانونگذاري که جهت تطبیق پالی 1 .2

در نظرداشت پیچیده گی با  .این واقعیت که چهارچوب حقوقی زمین نیاز به اصلاح دارد، قابل بحث نیست

اعلام گردیده بود، اصلاح نمودن چهارچوب  توسط حکومت هاي متوالیقوانین که موضوعات زمین و تعداد زیادي 

و تطبیق قوانین اصلاح  مراحل اصلاحات قانونگذاري حقوقی موجوده به صورت ازدیادي در مورد مدیریت طی

خواهد داشت. اما، به حیث هدف دراز مدت، ادارة اراضی افغانستان با اشتراك و همکاري چانس زیاد موفقت  شده،

  .ملی زمین نماید واحد درج کود را زمینتا تمامی قوانین مرتبط به پلان دارد ادارات ذیربط دیگر، 

 این ستراتیژي، تسلسل اولویت 1گردیده است، ضمیمه شمارة  تسجیله در پالیسی ملی زمین رهنمائی ک مطابق به

در چهاچوب حقوقی زمین طور  تزئیديرا پیشنهاد می نماید تا اصلاحات  تطبیق آن ، نهاد مسئول و مدت زمانها

ا با در نظرداشت . مدت زمان و دیگر اولویت هعملی گرددکه در پالیسی ملی زمین پیشبینی گردیده  است، 

با  اهداف کوتاه مدت، میان مدت الی دراز عنواندر مورد اینکه چه چیز طور عاجل به  و معقولانه ملاحظات عملی

علاوتاً، ادارة اراضی افغانستان و  .انجام گردد حمایت از تطبیق قوانین اصلاح شده،در نظرداشت عوامل لازم براي 

براي اقدامات  حاصل نمایند که پالیسی ملی زمین بستر وسیع  د اطمینانتمامی ادارات ذیربط حکومتی، مکلف ان

  اصلاح قانونگذاري را فراهم می نماید.

  :تشریح گردیده استقرار ذیل ، مطابق پالیسی ملی زمین، اقدامات کلیدي قانونگذاري لازم 

  قانون تنظیم زمین هاي عامه و دولتی 1. 1. 2

در قانون طور تنظیم و تسجیل  یک ساختار نهادي مؤثر را باید حکومتتا مقرر می نماید  پالیسی ملی زمین 

تشخیص، احیاء، ارزیابی براي ارزش و استفادة مشخص آن،  را زمین عامه و دولتی توسط آن بتواند نمایدکه

 ید. علاوتاً،رت پایدار استفاده به عمل آبه صواف مشخص، توزیع و مدیریت گردد و از آن هدانگهداشت براي 

پالیسی ملی زمین، لیست پیشنهادي قواعد و اصول را پیشبینی نموده است تا در قانونگذاري از آن استفاده به عمل 

  اید و در قانون تسجیل گردد.

  قانون ثبت زمین  2 1. 2

 و چهارچوب اداري را وضع ید قانون موجودة ثبت زمین را تعدیل و اصلاح نماید تا قواعد واضح عملیاتیحکومت با

قانون اصلاح شدة ثبت زمین باید همچنان یک سیستم نماید.  تأسیس زمینثبت منجسم سیستم یک  جهت  ار

اسناد و یادداشت هاي زمین به صورت شفاف حفظ و مراقبت  داده تا از این طریقهدف قرار  را شفاف ثبت زمین

ان انکشاف و تدوین قانون گردد. پالیسی ملی زمین یک سلسله موضوعات اساسی را نشان می دهد که در جری

  ثبت زمین به آن توجه و رسیده گی گردد.
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  سروي زمین نقانو  3. 1. 2

را به ترتیب و تدوین  ، ادارة اراضی افغانستانمقرر گردیده است پالیسی ملی زمیندر   هاي که طابق رهنمائیم

تا  گردد ید سروي زمین تلاشقانون جد در تا مقرر میداردپالیسی ملی زمین . وا میداردقانون سروي زمین 

، پروسجر هاي  اعتباردهی سروي را نموده معرفیو  سروي زمین را در سیستم موجود تسهیل عصريتکنالوجی 

حل منازعات  اهداف و اطمینان حاصل نماید از اینکه پروسیجرهاي تعین حدود و انجام سروي جهت ساختهمعقول 

  .صورت گیرد ،لمردم مح ی بااملاکی زیادتر به صورت اشتراک

  )مرعی خاصهقانون مدیریت زمین مشترك (   4. 1. 2

جهت شناخت، که حکومت باید به طور قانونی احکام و پروسیجر هاي واضح مقرر میدارد پالیسی ملی زمین 

دیگري که تحت مالکیت یک اجتماع هاي مشخص  مرعی و زمین هاي زمین هاي حفاظت و ثبت علفچر ها، 

در  را د. پالیسی ملی زمین همچنان تأکید می نماید تا اقدامات قانونگذاري باید پروسۀ اشتراکیمیباشد، تأسیس نمای

  ، پیشبینی نماید.مشتركمالکیت  ناختتشخیص و ش

  .چهارچوب حقوقی پلانگذاري شهري   5. 1. 2

ح و تعدیل حکومت باید چهارچوب حقوقی موجودة پلانگذاري شهري را اصلاپالیسی ملی زمین توضیح میدارد که 

پلانها یکجا با صلاحیت ها و مسئولیت هاي ادارات ذیربط ملی و محلی، دو باره از سر تعریف  نماید تا سطوح

تا اسناد تقنینی اصلاح شده انواع مختلف پلان هاي  داردمی  را مقرر . پالیسی ملی زمین همچنان رهنمائیگردد

رسیدگی براي  جهت روش عملی در قسمت  تعقیب یک علاوتاً، پالیسی ملی زمینانکشافی را فراهم نماید. 

  . و به صورت غیر پلانی انکشاف یافته است، رهنمائی می نماید داشتهساحاتیکه به پلانگذاري نیاز 

  پلانگذاري استفادة زمین در ساحات روستائی 6 .1. 2

می  مقررات پالیسی را یده گی به نبود کنترول انکشاف در ساحات روستائی، پالیسی ملی زمین توضیحجهت رس

به شکل پلان شدة  شمول خانه سازي و انکشاف زیربنا یک سند تقنینی تا انکشاف روستائی را به براي وضعنماید 

هدف اساسسی آن گردد تا  وضعنماید. این چنین سند تقنینی نیاز دارد تا به شکل تدوین و  ادارهرهنمائی و 

  .باشد ،زمین زراعتی و حفاظت محیط زیست ةاز تغیر نا مناسب و سوء استفادجلوگیري 

  برنامه هاي رسمی سازيچهارچوب حقوقی  7. 1. 2

نظیم تطبیق برنامه هاي هدایت میدهد تا ادارة اراضی افغانستان سند تقنینی مناسب را جهت ت پالیسی ملی زمین

  نماید. وضعات غیر پلانی، انکشاف رسمی سازي 

  



6 
 

  زراعتی نا مناسب زمین هاي تبدیل  8. 1. 2

تا ادارة اراضی افغانستان با مشوره با وزارت هاي تجارت و صنایع، و  هدایتی را مقرر میدارد پالیسی ملی زمین

ا زمین محدود به مقصد حفاظت  قانون را ابتکار  و مسکن و زراعت، آبیاري و مالداري باید سازي شهري وزارت

مردم  گروه از آن عدهر مجموع و براي امرار معیشت ی ملت دتمام حاصل خیز زراعتی کشور که براي مصئونیت

متوقف ساختن کامل   گی به پشنهاد نماید. هدف این قانون باید رسیدکه معیشت آنها بالاي زراعت متکی است، 

  ی، باشد.  اهداف غیر زراعتبراي  قابل زراعت یا زمین حاصل خیز زراعتی تبدیل شدن زمین استملاك بدون پلان یا

  غصب زمین 9.  1. 2

نماید  وضعنموده است که حکومت را مکلف میدارد تا قانون را  لیسی ملی زمین توضیحات پالیسی را طور درجپا

می  تصرف) را زمین مرعی خاصه که حکم نماید که هر شخصیکه زمین دولتی، عامه، شخصی یا زمین مشترك (

ف که بالاي چنین زمین ها صورت می گیرد، به نماید، نباید چنین زمین مغصوبه را یا هر آن ساختمان و انکشا

رد که این قانون باید تلاش به حکی نماید پالیسی ملی زمین همچنان توضیح میدا . یا ثبت کرد رسمیت شناخت

متصرفین به دست آورده و بعداً انرا انکشاف داده و به سائر زمین را از غاصب  انکشاف دهنده کههر  در صورتیکه

یا به مصادرة  نمودهرا به حکومت مسترد  باید مکلف باشد تا تمام عواید فروش زمین مغصوبه ،استانتقال داده 

  نماید. وضعخویش مواجه گردد. طبقاً، از حکومت توقع میرود تا قانون غصب زمین را  دارایی هاي

  ات و طبقاتقبالۀ قطعقانون  10. 1. 2

یک اشخاص  نموده و مالکیت را حمایت نماید که در آن  انونی وجود ندارد تا حالاتی را مدیریتدر افغانستان ق

با وجود اینکه در این سکتور سرمایه قابل ملاحظه  ، دنخریداري می نمای یا یک بخش از ملکیت یا طبقه حصه

 مالکیت به منظور حمایت ازو اصول را  قواعدطبقات نیاز است تا قبالۀ قطعات و صورت گرفته است. بناء، قانون 

ساختمان را که به صورت مشترك متباقی  مدیریت مالکیت بخش و همچنان قطعه یا بخش الکین یکم قطعات

ملی زمین که عبارت است  در مطابقت به یکی از اهداف کلیدي پالیسی. بین مالکین انفرادي قرار دارد، مقرر دارد

ش نماید تا حقوق مالکیت ، قانون پیشنهادي باید تلامیباشد حمایت و تضمین سیستم مصئون مالکیت زمین از

تحت مالکیت  انفرادي صورتبخش به  تا هر قسمت یارا طور تصریح و حمایت نماید  ن قطعات یا طبقاتمالکی

صورت مشترك توسط تمامی مالکین قطعات و به بین شرکاء قسمت هاي مشترك ساختمان  و  قرار داشته

  طبقات، قابل استفاده میباشد. 

  مینقانون مالیۀ ز 11. 1. 2

پالیسی ملی یۀ زمین که بالاي زمین هاي ساحات شهري قابل تطبیق باشد در افغانستان وجود ندارد. قانون مال

تملک  عدم غصب زمین و پیشنهاد نموده تا سبب عدم تشویق مترقی را سیستم مالیه از لحاظ تقنینی معرفی زمین

  .ر منصفانه زمین گرددبازازمین و  مؤثراستفادة  گردیده و باعث انکشاف احتکارانه زمین
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 است گنجانیده شدهکه در پالیسی ملی زمین  ينهاد عمدةاقدامات  1. 2

است به فعالیت  شده گنجانیدهدي پالسی که در پالیسی ملی زمین در مورد چهارچوب نهادي زمین توضیحات کلی

تا ساختار پراگنده نهادي ثبت  هدایتی را مقرر میداردپالیسی ملی زمین هاي ثبت زمین در کشورارتباط میگیرد. 

ثبت زمین و مسئولیت ها که بین ادارات مختلف  ساخت. فعالیت هاي غیر همآهنگ شدة چه طور عاقلانه را زمین

هاي متعدد بالاي عین  دولتی داده شده است، مصئونیت املاکی مالکین را متأثر می نماید و اغلباً منجر به ادعاء

اساسی نهادي که باعث افزایش منازعات املاکی گردیده است، لازم است به  ، میشود. این مشکلملکیت واحد

  که در پالیسی ملی زمین پیشبینی گردیده است، به آن رسیده گی گردد.در مطابقت به رهنمائی طور اولویت، 

 
ت باید ضمین درست و تدریجی انتقال مسئولیت ثبت زمین از قوة قضائیه به ادارة اراضی افغانستان، حکومجهت ت

متوقع است که وظیفه اساسی ان  یک کمیته را تأسیس نماید تا پروسۀ این انتقال را تسهیل نماید. کمیتۀ متذکره

  د.باشاداري  فعالیت یک قضائی به سیستمثبت زمین از  ادارة روند انتقال تدریجینظارت از تطبیق 

 
  أسیس این کمیته پیشنهادي، به اجراآت عاجل حکومت نیاز دارد.ت

 گ کردن پلانگذاري استفادة زمینهمآهن .٣

در حال حاضر، تعداد زیاد ادارات حکومتی با موضوعات اساسی مانند پلانگذاري استفادة زمین سر و کار دارند. این 

نهاد ها، بین امور دیگر، با موضوعات مرتبط به استفادة زمین به اهداف متنوع به شمول زراعت، انکشاف شهري، 

داري، زیربنا، صنعت و استفاده هاي دیگر زمین، سر و کار دارند. اما، میکانزم همآهنگی نا مسکن، جنگلات، مال

. بناء، در وجود دارد و مدیریت زمین عامه، کافی بین سکتور هاي مختلف در رابطه با پلانگذاري استفادة زمین

ک نهاد مشورتی بین الحکومتی گردیده است، حکومت باید ی مقررمطابقت با رهنمائی که توسط پالیسی ملی زمین 

  را ایجاد نماید تا نیازمندي هاي رقابتی استفادة زمین و پلانگذاري زمین ادارات مختلف را همآهنگ نماید.

 
د که متقاضی اجراآت سیس این کمیته بین الحکومتی همآهنگ کننده باید به حیث یک هدف دیده شوتشکیل و تأ

  باشد.عاجل حکومت 

 لسی ملی زمیناداري تطبیق پا دبع .٤

بناء، ادارة اراضی می نماید.  فرضطبیق پالیسی ملی زمین یک نهاد با ظرفیت اجراء کننده این پالیسی را ت

افغانستان، تلاش خواهد کر تا ظرفیت حمایت تطبیق پالیسی ملی زمین را در ساختار خویش بلند ببرد. این شامل 

م که جهت تطبیق مؤثر و به موقع پالیسی ملی زمین به انکشاف مهارت ها و داشتن تخصص اساسی تخنیکی لاز

آن نیاز است. ادارة اراضی افغانستان همچنان سعی خواهد کرد تا تظمین نماید که واحد حمایت تطبیق پالیسی ملی 

اجراء زمین در ساختار خویش حایز بودجۀ کافی بوده تا بخش مربوطۀ ستراتیژي جهت تطبیق پالیسی ملی زمین 

  حد حمایت تطبیق پالیسی ملی زمین، مسئولیت هاي مشخص ذیل خواهد داشت:نماید. وا
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که به حکومت  به صورت اولویت بنديزي ترتیب اسناد تقنیی در مطابقت با پالیسی ملی زمین برنامه ری  )أ 

 پینشهاد می گردد؛

 تسهیل در مردمدخیل ساختن  دف تشویق اشتراك مشارکین  و زي فعالیت هاي اگاهی عامه به هبرنامه ری  )ب 

 تطبیق پالیسی ملی زمین؛

 تطبیق پالیسی ملی زمین؛ و پیشرفت نظارت از  )ج 

 .یق پالیسی ملی زمینتطب راستايفعالیت هاي بین الحکومتی در هماهنگی  ادارة اراضی در نمایندگی از   )د 
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  دامات پیشنهادي تقنینی: ترتیب اولویت،  مدت زمان و نهاد مسئول: اق1ضمیمه 

  

د ضرورتقانون مور شماره  نهاد مسئول مدت زمان ترتیب اولویت 

ظیم زمین هاي عامه و دولتیقانون تن 1 است عاجل نیازاجراأت   دارة اراضی افغانستانا 2020 2019 2018 2017   

دومربع اول و      

زمین قانون سروي 2 است اجراأت عاجل نیاز  چهارمربع   دارة اراضی افغانستانا   ربع اول    

ربع اول الی   اهداف کوتاه مدت الی میان مدت قانون ثبت زمین 3

  چهارم

دارة اراضی افغانستانا    

مدیریت زمین مشترك (اجتماع)قانون  4 چهارم  ربع    اهداف میان مدت  دارة اراضی افغانستان با مشوره با وزارت ا ربع اول و دوم 

 انکشاف دهات

قانون پلانگذاري شهري  5 ه مدتاهداف کوتا   وزارت شهر سازي و مسکن  ربع اول، دوم و سوم    

ظیم حقوق ملکیت هاي غیر قانون تن 6

 رسمی

ادارة اراضی افغانستان با مشوره با وزارت   ربع اول  ربع چهارم   اهداف کوتاه مدت الی میان مدت

شهر سازي و مسکن، شاروالی کابل و ادارة 

 مستقل ارگانهاي محل

دارة اراضی افغانستانا   ربع سوم و چهارم   اهداف میان مدت قانون غصب زمین 7  

 اهداف میان مدت تعدیل قانون استملاك زمین 8

(با در نظرداشت فرمان تقنینی موجودة قانون 

 استملاك)

دارة اراضی افغانستانا ربع اول الی سوم      

قانون مالیه بالاي ملکیت ها (معرفی  9

 مالیه مترقی)

دارة اراضی افغانستان با مشوره با وزارت ا   ربع اول الی سوم   اهداف میان مدت

 مالیه

دارة اراضی افغانستان با مشوره با وزارت ا   چهارمربع اول الی    اهداف میان مدت قانون پلانگذاري استفادة زمین روستایی 10

هاي انکشاف دهات و زراعت، آبیاري و 

 مالداري

اپارتمانها)قانون طبقات (بلند منزل و  11 دارة اراضی افغانستانا  ربع اول الی دوم  ربع چهارم   اهداف میان مدت   

 


