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 1-نمبر      شهر کابل يادداشتهای پاليسی             بانک جهانی               

  در شهر کابل طرز سکونت غير پلانی
 

      پيشنهادات و مسايل فشرده: محضله زمين در شهر کابل
 
 
1  
    مقدمه 

  
شهر کابل شاهد تراکم  به اينسو، 1990از دهه های 

 بين وس شهر کابل، نف.بيش از حد نفوس ميباشد
 15%  به تناسبسالانه ،2002 و 1999سالهای 

 3  تقريبأ، ميلادی2004 در سال کهافزايش يافته 
فوس تا چند  نافزايش. مليون پيش بينی گرديده است

 رشد طبيعی و 3%تقريبأ  (5%سال آينده باساس 
اين .  باقی خواهد ماند)  عودت مهاجرين%2

 150,000ه تقريبأ مسئله نمايانگر افزايش سالان
 فاميل ميباشد که به هر 20,000نفوس يا تقريبأ 

دسترسی به زمين و عرضه خدمات نياز دو، 
اثرات مهمه ئی فضايی و بصری اين . ميباشد

) خودسر (پلانیغيرتوسعه  ، ناشی ازافزايشات
  . زمين ها و خانه هاست

  
 ر کابل، بشکل غير پلانیاکثريت مهاجرين جديد شه

ضله از معکن گزين شده اند، که مس) خودسر(
ين بخش تفصيلات بيشتر در ا(ناهی بزرگ بی سرپ

حالانکه، . ه استجلو گيری نمود) بعدأ ارائه ميگردد
باعث بوجود آمدن تخلفات ی انکشافات غير پلان

، بشمول تخلفات حقوق مالکيت و  و شرعیقانونی
 را جهت  نا کافیفضا ياجاهاگرديده و ، حقوق راهها

  .عی و زير بنأ ها بجا گذاشته استت اجتماتسهيلا
 

تصميم  برای  را مهمچند سوالاينگونه شرايط، 
  : گيرنده گان خلق کرده است

  

 يا خودسر، شکل آيا سرپناههای غير پلانی •
 قانونی و شرعی گيرند؟ 

  
  يتوانند تحت شرايط انکشافاتآيا خدمات م •

  عرضه گردند؟ غير پلانی
 تا به تخلفات اشتد بايد وجود چگونه روند •

و بدين طريق از حقوق مالکيت رسيدگی نمايد، 
 منازعات جلو گيری نمايد؟ 

 به چه شيوهء، زمين در شهر کابل انکشاف •
  يابد؟      

  
هدف  فشرده اين يادداشت اينست تا به سوألات 

جواب ارائه بدارد و بدين نحو مشورت های چندی 
اره زمين پاليسی را بالای دو جنبهء خيلی ها مهم اد

 )i(. نمايدری، برای دولت افغانستان فراهم های شه
انکشاف استفاده از پلانگذاری های امروزی و 

خانه های خودسر و اسباب قانونی، تمرکز بالای 
داخلات عمده در حقوق م) ii(انکشاف زمين؛ 
در تصرفات  تنظيم تمرکز بالای مالکيت همراه با

   .منازعات زمينجاهای خودسرو حل 
  
 اين .نکشاف در شهر کابل، به تجديد نظر نياز داردا

 نمايانگر آن است که مشکل عمده شهر کابل، مسئله
نه تنها بی سر پناهی ميباشد بلکه دسترسی به 

 0.5%فقط . ميباشدنيز  عرضه خدماتزمين و 
نفوس شهر کابل، بی سر پناه قلمداد گرديده اند، 

 نفر 5,000 که در خيمه ها و  نفر10,000بشمول 
که در خرابه های ساختمانهای تخريب شده زيست 

مسئله عمده برای دولت از اينجهت، . دارند
بلکه  نه تنها فراهم آوری سر پناه بوده افغانستان
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انکشاف ارتقای چهارچوب قانونی و شرعی برای 
پلانگذاری . زير بنأ های لازمه نيز ميباشدزمين و 

و حقوق های انکشافی بايد شامل بحث ملکيت ها 
همچنان حل منازعات عمده فعلی بالای تصرف و 

  .  باشد،زمين
  

 
2  
انکشاف زمين برای توسعات آينده و سرپناه های  

  غير پلانیخودسر يا 
  

زير نياز مندی های ونی و شرعی و چهار چوب قان
های  انکشاف سر پناه  مسائل بهئی نه تنهابنأ 
تقريبأ ، چنانچه در رسيدگی نموده در آينده  یقانون

ضرورت محسوس تمام شهر ها بسطح بين المللی 
  يا غير پلانیميگردد، بلکه به خانه های خود سر

 سر پناه های ساحات عمده. نيز رسيدگی مينمايد
خودسر شامل عرضه خدمات و قانونی  سازی 

  . تصرفات ميباشد
  

 يک گام عمده و  يک پلان انکشافی فضايی،تدوين
انکشافات آينده . يرود بشمار م درين راستااساسی
شهر در ) توپو گرافی (شرح کامل و دقيقتوسط 

 اعمار يک  مستلزمتنگنا قرار خواهد گرفت، که
يک سيستم موثر سرک حلقوی و انکشاف 
استفاده از با اينکه، . ترانسپورتی عامه ميباشد

زمين های متروکه که روند انکشاف را تسريع 
 حل برای موثرترين راهميبخشد، در کوتاه مدت، 
نفر با  300,000تقريبأ . انکشافات آينده ميباشد

استفاده از زمين های متروکه موجوده با موجوديت 
. شوندميتراکم موجوده نفوس، صاحب سرپناه 

ه مثابهء تسهيل  کنندهء  نقش دولت ب بالایبالاخره،
  .انکشافات، بايد تأکيد صورت گيرد

 
2.1  

  غير پلانی خانه های خودسر يا 
  

 نفوس 80 %های خودسرخانه شرايط کنونی، در 
از بی خانمان بودن نجات داده است، شهر کابل را 

حاکی از  ساحات را در بر ميگيرد، و 70%که 
 2.5با سرمايه ثابت   سرمايه گذاری خصوصی

در نظر داشت قيمت بدون (بليون دالر امريکايی 
از اينرو، خانه های خودسر بايد . ميباشد) زمين

بايد بالای اينکه بحث های انکشافی . نندباقی بما
چگونه به خانه های خود سر خدمات عرضه نمود 

ر حدود محلات زيستی و چگونه به تصرفات زمين د
  . رسيدگی صورت گيرد، تمرکز نمايد

ی،  عرضه خدمات معياراکثرأ در افغانستان، مسئله
 خانه موضوع مورد بحث در برابر تحت پلان آوردن

انتقادات به .  بوده استغير پلانیهای خودسر يا 
آنانيکه در سرپناه ها اشاره مينمايد؛ اين بارزترين 

بالای تپه ها واقع گرديده اند، و بايد بخاطر داشت 
 نسبتأ اينگونه خانه ها،عرضه خدمات برای که 
 . انتر و مشکلتر استگر
 

 بالای )92(%اکثريت خانه های خود سر ، گرچه
عرضه در نتيجه، . رندار دازمين های مسطح قر

 خانه های  مجموع 9.8%  برایصرفخدمات 
عرضه در اين محلات، . ل ميباشدخودسر، مشک

با خدمات ميتوانند به معيار ظاهرأ کمتر در مقايسه 
اين مسئله در . دساحات هموار يا مسطح، بهبود ياب

بعضی از کشور ها بشمول افريقای جنوبی، برازيل، 
. جرای عمل در آمده استهندوستان و مراکو، به ا

تخريب کلی يا قسمی خانه های   بايد ازبر علاوه،
بالای تپه ها چشم پوشی بعمل آيد، چون اين سر 
پناه ها نقش بسيار ارزنده ئی را در کاهش فقر و 

 با بدسترس قرار دادن خانه ها به تنگدستی
  . شهروندان بی بضاعت کابل ايفأ مينمايد

  
نمايانگر خصوصيات  خانه های خودسر،اکثريت 

حدود اربعهء . مشابه با خانه های پلانی ميباشد
خانه های غير پلانی با خانه های پلانی يکسان بوده 

 الی 200و بعضأ هم بزرگتر ميباشند، يعنی بين 
ساحه آزاد  فيصد 65 الی 25 متر مربع و 300

 28 الی 20خانه های غير پلانی دارای ). حويلی(
 متراکمتر نسبت به ی که اندکخانه فی هکتار ميباشد

 خانه فی هکتاراست، 22خانه های پلانی که دارای 
 خانه ها در ساحات غير پلانی، بی  همچنان.ميباشد

نهايت محکم  بوده و از خشت های خام وطنی 
در مقابل سرمای سرد زمستان اعمار شده اند، که 

خانه ها اين .  بشمار ميرود حفاظتکابل، وسيله
های غير پلانی ايست که در کشور های کلبه  همانند

روبه انکشاف، چون، افريقای جنوبی و هندوستان 
سرکها در ساحات غير پلانی نسبت به . وجود دارد

. ميباشند)  متر6 الی 4(ساحات پلانی باريکتر 
گرچه، سرکها خيلی ها وسيع ميباشند تا برای 

 وسايط نقليه در حالات  برای و، خانه هاشهروندان
و غير مترقبه، راه های عبور مرور را فراهم عاجل 
د و به مثابهء حقوق راه جهت زير بنأ ها نقش ننماي

نمره بندی سرکها، که فعلأ ساحات غير . دنايفأ نماي
 ن برخوردار نيستند، بايد روی دستپلانی از آ
 . گرفته شود
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2.2  
   شهر کابل رشد آينده 

  
ير بر علاوهء رسيدگی به موضوعات خانه های غ 

 بيشتر  موجوده، دولت بايد روی مسئله توسعهپلانی
  . شهر کابل بيانديشد

  
1.2.2  

  د مسير رش
 

جنوبی  -شهر کابل توسط سلسله کوههای شمال
تقسيم گرديده است، که باعث جلوگيری توسعه شهر 

دو قسمت از شهر، صرفأ از طريق مرکز . ميگردد
 شرح کامل و دقيق شهر. شهر باهم مرتبط ميگردند

بکار گيری خاص را جهت انکشاف ) توپوگرافی(
  . شهر پيشنهاد مينمايد

  
 بيانگر )توپوگرافی(شرح کامل و دقيق شهر  •

ارتباط دهی . تراکم ترفيکی هميشگی ميباشد
قسمت های شمال شرقی و جنوب غربی شهر 
مشکل به نظر ميرسد و بر طرف سازی تراکم 

بدون شک، بر وسايط نقليه در مرکز شهر 
 اقدامات لازمه در جهت ساختار اداره علاوهء

نياز مبرم به اعمار سرک سالم ترافيکی،
 . حلقوی دارد

) توپوگرافی(بااينکه شرح کامل و دقيق شهر  •
 نقاط شهر، از سايررا امور مرکزی نواحی 

، به اين سهولت و دسترسی. تسهيل ميبخشد
 شهر را يک مرکزیمرور زمان، خصوصيت 

انسپورتی عامه را تقويت بخشيده و سيستم تر
 . جهت نقش شهری موثر ميسازد

بطور شگفت آوری، بااينکه رشد شهر کابل  •
توسط شرح کامل و دقيق شهر محدود گرديده، 

مساعدت به رشد جهت جديد ساختار شهر 
لازمی  شهر کابل در کوتاه يا ميان مدت،

 ابتدائی پيشنهاد 1محاسبات. پنداشته نمی شود
مين های موجوده که استفاده از زمينمايد 

 ميتواند هامتروکه در ساحات مملو از ساختمان
 نفر اضافی سرپناه فراهم 300,000برای  
 انکشافات  تمرکزنسبت دلايل پولی،ه ب. نمايد

بالای استفاده از زمين های متروکه،  قبل از 
وسعت دادن شرق در ميان مدت و شمال در 

 . طويل المدت، پيشنهاد ميگردد

                                                 
 موخذ از مطالعات ستلايتی 2004باساس معلومات سال  1

  ايکونوس

از زمين های متروکه، امکان ده همچنان، استفا •
پذير است زيرا بيشترين بخش انکشافات 

انه های موجوده در شهر کابل، باساس خ
بشکل  از زمينها حويلی دار محلی ميباشد که

 . استفاده بعمل ميآورندبی نهايت موثر 
 

2.2.2   
  نقش دولت 

  
مناسب خواهد بود تا دولت منحيث تسهيل کننده 

يفأ نمايد تا اينکه منحيث انکشافات شهری نقش ا
 بی خانگی در برای اين بحث،دلايل . انکشاف دهنده

مالک  برای بودن  واضح ترين مدرک،شهر کابل
اصلی يک ساختمان، موجوديت محدوديت های 

منابع تخنيکی و مالی، و بهترين کارهای بين المللی 
  . ميباشد

  
 سالانه بعيد است که دولت قادر به اين باشد که

که جهت رشد شهر کابل  را  قطعه زمين20,000
دازد، بعدأ استملاک نمايد، پول آنها را بپرنياز است 

. آنها را اعمار نمايد و بالای آنها قيمت بگذارد
همچنان انکشاف زمين، نياز به دسترسی متداوم 
منابع عوايد دارد، که فعلأ، عملأ، در شهر کابل 

که  بالاخره، در کشور های ديگر،. دستياب نيست
آنان شاهد يک تضاد علايق يا منافع بين نقش دولت 

 به مثابهء انکشاف  مارکيت ها ومنحيث تنظيم کننده
در صورت ايفأی نقش يک انکشاف . دهنده بوده اند

 شيوه های تمايل دارند تا بهدهنده، دولت ها 
بگونهء مثال، نتيجه . نقش ايفأ نمايندانحصاری 

کمتر بدست آمده چنين يک نقش، مانند شهر دهلی، 
و همچنان خانه ها خيلی ها از نگاه پولی، خيلی ها 

  . قيمت تمام ميشوند
 

بعوض اينکه دولت منحيث انکشاف دهنده نقش ايفأ 
 بايد بالای بدسترس قرار دادن  در عوضنمايد،

زمين جهت انکشافات قانونی و اعمار شبکات 
ث رشد  که باعاساسیزير بناهای مناسب اساسی 

  .  در آينده ميگردد، تمرکز نمايدشهر کابل
  

3.2.2  
 زمين جديد  روند توسعه يا انکشاف 

  
توسط يک روند  توسعه يا انکشاف جديد زمين بايد 

 تمام  دولتبجای اينکه. سريع پی گيری گردد
پلان يک نکته يعنی  بالای کوشش های خويشرا

های تفصيلی و انکشافی زمين های ساحات کوچک 
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از مندی قسمتی از نيفقط تواند ميکه  متمرکز سازد
بايد صرف يک ها را جوابگو باشد، در عوض 

در ديزاين ساده را برای ساحات زمين های متروکه 
، طرح ريزی هامملو از ساختمان ساحات مجاورت با

يک شبکه ساده در اين ساحات، دولت بايد . نمايد
 حقوق سرکهای عمومی و فرعی را جهت ارائه

در . علامت گذاری نمايدراهها، طرح ريزی و 
 باز و بدسترس ، بايد جهت زيستنتيجه، زمين ها

در اين مرحله، دولت بايد از دست . قرار گيرند
. اندازی بالای سرکهای جديد، جلوگيری بعمل آورد

کافی زمين بالاخره، بعد از اينکه قطعات متعدد و 
نمره گذاری گرديد و توسعه يافت، بعدأ مقامات 

د سرکها را مسطح و هموار نموده ذيصلاح ميتوانن
برای ساحات ياد شده، با همکاری مالی و 

روند بايد منحيث . دنشهروندان، خدمات عرضه نماي
  . يک طرح بسيار ساده تطبيق زمين، تطبيق گردد

  
4.2.2  

   تدوين پلان انکشافی 
  

 اقدامات عاجل، چهار چوب فضايی برای اتخاذجهت 
شکل ابتدائی، از بانکشاف آينده شهر کابل بايد 

طريق پلان انکشافی نه از طريق يک ماستر پلان 
پلان . که به وقت بيشتر نياز دارد، تدوين يابد

 : انکشافی بايد شامل
 
 اهداف جهت انکشاف شهری ؛  •
ن اهداف در يک نقشهء بيان فشرده فضايی چني •

يست که در آنجا  ها نشانده زمينزون مانند،
انده اينست نشتوسعه شهری واقع ميگردد و 

 چه استفاده هادر هر يک از ساحات، که 
 معيار ها توقع  کدام وصورت خواهد گرفت

 ميرود؛ 
مجموعهء مقررات انکشاف زمين که منعکس  •

ديزاين خانه ) ii(تقاضای مارکيت، ) i(: کنندهء
از عهده بر آمدن ) iii(های بشکل محلی، و 
 برای گروپ های مختلف مسائل مالی سرپناه

 اقتصادی؛ -اجتماعی
ن تدوين يک طرز العمل بمنظور فراهم ساخت •

جواز نامه ساختمان و جواز نامه تقسيم بندی 
 ؛  بطور عاجلزمين

بهتر سازی زير جهت ها  برنامه اندازیبراه  •
تعريف دولت، بنأ های محلات بطور متوالی و  

 قرار داد کننده گان شخصینقشهای اجتماع، و 
 در تطبيق چنين برنامه ها؛ 

ساختمانی برای  برنامه دست گرفتنوی ر •
شبکه زير بنايی اساسی که باعث حمايت از 

ريزی شده شهر و گشودن   وسعه طرحت
 ساحات همجوار جهت انکشاف شهر ميگردد؛ 

ديمو (چهار چوب فضايی و جمعيت شناسی  •
 جهت فراهم آوری تسهيلات اجتماعی؛ ) گرافی

بسيج سازی منابع باساس، محصول برنامه  •
، اده کننده گان، محصول از ساير منابعتفاس

 تکس جايداد؛ بالاخره، 
  
  
3  

   حقوق و تصرف ملکيت
  

 خانه های غير پلانی و آغاز نمودن موفقانه تنظيم
ين، نياز به حمايت از حقوق روند انکشاف زم

بهتر سازی سيستم .  و تصرف زمين داردمالکيت
تصرف زمين در شهر کابل همراه با تمرکز بالای 

گرچه، در .  های غير پلانی پيشنهاد ميگرددخانه
صورت منازعات ممکن  تصرفات، تنظيممرحله 
 در شهر کابل ، منازعات بالای زمينبا آنکه. گيرد

بالای مسئله حل همچنان تجربه گرديده تا سفارشات 
بطور شگفت انگيزی، . دمنازعات صورت گير

 پيمانه ئی منازعات که شکل رسمی داشته باشد، از
نات بنظر ميرسيد، ولی امکاوقع ميرفت، کمتر که ت

 . بروز منازعات روبه افزايش ميباشد
 

امکانات بروز منازعات ناشی از دو عامل باهم 
عدم مصؤنيت تصرف برای ) 1(مرتبط ميباشد؛ 

سيستم کهنه، ) 2(ی و جابجا شده گان غير رسم
  فاسد اداره زمين؛  محصور و شايد

  
  

1.3  
   تصرف زمين 

  
شمول ب تصرف زمين، تنظيم برنامه تلفابعاد مخ

املاکی، معيار تشخيص انواع تصرفات و تسهيلات 
قابل قبول يا شايسته، اداره ديتابيس تصرف های 

و شيوه های ) مثلأ، توسط نقشه کشی فضايی(زمين 
. رهبری تصرف زمين، طرح ريزی گرديده است

تصرف زمين، حقوق و تسهيلات متعددی املاکی را 
اين تصرفات برای محلات رهايشی، . اردارزانی ميد

 معمولأ شامل تسهيلات زيستی، استفاده، بهبود
وسيله اجرای کار، انتقال ملکيت به ديگران بخشی، 

  زمينتنظيمبرنامه .  ميباشدبه ارث گذاشتن زمين و
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مجموعهء فرعی تسهيلات را ميتواند هر گونه 
 . مورد هدف قرار دهد ، افزايشاتجهت

 
شتن معيار های ا تصرف زمين نيازبه دتنظيمبرنامه 

ی شايستگبمنظور تعيين نمودن قابل قبول و واضح 
) 2(محدوديت وقت، ) 1(معيار ها شامل . ددار

شرح کامل و دقيق (توپو گرافی ) 3(جغرافيه، 
حفظ محيط ) 6(مالکيت، ) 5(زير بنا ها، ) 4(، )محل

  . فقر، ميباشد) 8(مقاصد عامه و، ) 7(زيست، 
اضأ های رسمی سازی جايداد ها، معمولأ نياز به تق

تقاضأ که در آنها دارد رسيدگی فضايی نمرات زمين 
بعضی از به بالاخره، . ها يا تسهيلات صدق مينمايد

سطوح نقشه کشی وسيستم تشريحات اربعوی 
. ضرورت محسوس ميگردد) سروی نمودن(

 و شرايط موجوده را پژوهشی بايد اسنادگزينش 
حساسيت تحليل و تجزيه سطوح ) 1(بشمول، 

 یاحتمالموجوديت و ) 2(مختلف صحت مسئله، 
 که به نقشه کشی ملی مرتبط بودن نمرات زمين

 و درستی لازمه جهت سهولت بخشيدن به ميباشند
تراکم اعمار ) 4(هدف نهايی نقشه کشی، ) 3(آنها، 

منابع که بايد بهمين ) 5(تفصيلات توپوگرافی، 
همچنان .  در بر داشته باشدمقصد بمصرف برسد،

اسناد تصرفات، سطح تشريحات حدودی را گزينش 
  چهاسناد عرفی. تقويت نموده که به آن نياز است

أ نياز به ، مخصوصچه کرايی باشد و مالکيت مطلق
خط اندازی حدود از طريق شيوه پيمايش زمين و 

. های سروی سنتی يا محلی و قطعات زمين، دارد
، قطعات زمينی که مالکيتاساسی  اسناد  سايربرای

ويژه  طريق يک تشخيص کننده واحد که از طرفاز 
نمرات مجاور حمايت ميگيرد، تفصيلات گيهای  

  . کافی ميباشد
  

برای نمرات هر گاه حقوق و تسهيلات جايداد ها 
خاص زمين از طريق تنظيم تصرف زمين تعيين 

 در اينجا،. گرديد، ثبت و اداره آنها حتمی ميباشد
سطح پيچيده گی متکی به مدارک تصرف است که 

تفصيل جزئيات مورد استفاده قرار ميگيرد، سطح 
نمرات، و ظرفيت کاری که برای اين فعاليت خاص 

از نگاه . بطور متداوم اختصاص داده ميشود
الی ) يک ايستگاهی(از دکاکين  یبنيادی، نمونه ها

متفاوت ميباشد جائيکه نماينده گيهای چند بعدی 
امور سروی  و ثبت، مسوليت های اداری و نهادی 

  . را تفکيک مينمايد
  

تطبيق برنامه تنظيم تصرف زمين، عمل بی نهايت 
با ارائه پيامد های قانونی، . پيچيده و چند بعديست

نيز مهم تلقی سازگاری نحوه رسيدن به هدف 
گذشته از ثبت و بهتر سازی حقوق، تنظيم . ميگردد

، بسيج سازی جامعه و تعهد، امور شامل نقشه کشی
علاوه . سروی، و راه های حل منازعات ميباشد
يک بخش از برين، تنظيم امور تصرف زمين، اکثرأ 

برنامه وسيعتر ميباشد که شامل بهترسازی اهدايی 
بهتر سازی های . در بخش اعمار زيربنأ ها ميباشد

ديگر نياز به تخصص در بخش پلانگذاری فزيکی، 
 و تشريک مساعی جامعه، در امور انجنيری،

  . جوانب آن ميباشدپهلوی ساير 
  
  

2.3   
   حل آن نازعات بالای زمين و طرقم
  

به درک طرح سيستم مناسب حل منازعات نياز 
  . منازعه داردمنابع  و عميق دقيق

  
1.2.3  

  منابع منازعات در شهر کابل 
  

ميثاق معمولی در شهر کابل زمانی بود که شهر 
ز منازعات در رابطه به حقوق و مملو و آگنده ا

منازعات گرچه، . تصرف جايداد های موجوده بود
 آنهم تعداد سمی در شهر کابل متعدد ميباشد، بار

منازعات به پيمانه ئی که توقع ميرود، متعدد 
نيست، يعنی تعداد منازعات در يکسال بيشتر از 

يکهزار نميرسد با اينکه نفوس شهر به سه مليون 
يت منازعات وابسته به جايداد هايست اکثر. ميرسد

، و اين قيمت است که که قيمت شان بلند ميباشد
مسئله منازعه را نمای مهم و جدی ميدهد نه حجم 

عمدتأ بين اعضای فاميل ها منابع اين منازعات . آن
از اينرو، . ميباشد و اکثرأ بين خودشان حل ميگردد

 ه عمده، مسئلجايداد های رسمیبالای منازعات 
منازعات را تشکيل نميدهد؛ ولی امکانات منازعه 

 و عدم مصونيت دايمیباقی ميماند، که ناشی از 
توسعه خانه های غير پلانی جائيکه عملأ همچنان 

تعداد مالکين جايداد ها به يک مليون ميرسد، 
اين مسئله ناشی از اداره ضعيف همچنان، . ميباشد

طوح يا به اصطلاح فساد اداری بين مقامات، س
 . مختلف، ميباشد

 
عدم مصونيت مالکيت در شهر کابل، نخست از همه 

شکل هراس و دو باره بدست آوردن ملکيت را 
منابع عدم مصونيت مالکيت متفاوت . رديبخود ميگ

ميباشد، و اين مسئله بايد در مباحث تصرف زمين 
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اکثريت باشنده گان غير پلانی . مد نظر گرفته شود
ی، مخصوصأ زمين های بالای زمين های دولت
اين منبع عدم مصونيت . شاروالی زيست دارند

به سادگی نسبت به زمين های شخصی،  ،مالکيت
 عدم مصونيت ممکن در .ميتواند حل و فصل گردد

نتيجه  هراس و دوباره بدست آوردن مالکيت که 
، ناتوانی جهت پرداخت ناشی از تصرف غير قانونی

 نياز بمنظور ه،کرايه روبه افزايش به مالک خان
ترک کردن خانه های اقارب، خويشاوندان و 

غير مصادره  و دوستان بعلت تراکم بيش از حد،
جايداد های شخصی بعلت تطبيق پلانها آگاهانه 

. منظور اعمار سرکها و ساير خدمات، پيش آيدب
نسبت به زمين های دولتی، مسائل فوق الذکر نسبتأ 

خصوصأ زمين ، ممشکلتر است تا حل و فصل گردند
شاروالی دارای صلاحيت های شاروالی، چنانچه 

. جايداد ها را بتصرف خويش در آوردکامل است تا 
گرچه، در اين مرحله، تطبيق مسائل ياد شده مشکل 

  . ارتشأ پيش ميآيدفساد اداری و مسئله است چون 
  

 را يا اعظم منازعات بالای جايداد های پلانی بخش
ری در ارگانها دولتی، بميان فساد ادااداره ضعيف يا 

اين معضلات اکثرأ . ستخشيده اآورده يا  تسهيل ب
را منعکس  جنگ ها پاليسی های دوران ياد بود
 شهری در از سلسله مصادره ملکيت هایو ساخته 

 تعطيل نا عاقلانه سريعستی الی جريان رژيم کموني
تخصيص قطعات زمين و مالکيت اپارتمانها توسط 

امور بعدی، بعد از ماه دسمبر . يباشدرژيم طالبان م
 ميلادی تقريبأ خوبتر ادامه يافت، ولی 2001سال 

کابل به  شاروالیاين روند توسط شاروال فعلی 
با اينکه، تعداد ادعا يا . مرحله تحليق در آمد

اعضای کميته های اظهارات متعددی وجود دارند که 
هم در شرايط فعلی، در گذشته وهم توزيع زمين، 

دوباره قطعات زمين و تخصيص دادن  استارخو
اپارتمانها برای اقارب، خويشاوندان، دوستان و 
  . نزديکان و گذشته از همه برای خود شان استند

  
2.2.3   

  حل منازعات 
  

به تداخلات متعددی ضرورت محسوس ميگردد تا 
ه فوقأ تذکر يافت، رسيدگی نمايد، که به مسائل ک

قبلأ بحث (ت زمين شامل طرح ريزی سيستم مالکي
و طرح ريزی سيستم ) بالای آن صورت گرفت

مناسب راه های حل منازعات رسمی و غير رسمی 
  . ميباشد

  

به سيستم مناسب راه های حل منازعات رسمی و 
اسناد . غير رسمی ضرورت احساس ميگردد

 غير معمول ميباشد و از اينجهت دليل ،رسمی
 يا رسمی منازعه بوده نمی تواند، و قباله شرعی

در . نمی تواند تمام منازعات جايداد ها را حل نمايد
واقع، در بسياری از محلات، اکثريت اسناد غير 

رسمی يا شرعی ميباشند، چه بشکل قباله جات غير 
و يا چه )  در گذرهای ساده30%تقريبأ  (رسمی
 در که ) 80% تا 19( قباله جات عرفی بشکل 
  . تشکيل ميدهداين مسئله را  گذر ها  ازاکثريت

  
 يک سکوبدر نتيجه، نورمهای سنتی يا محلی نيز 

قبول شده را که با استفاده از آن سند مالکيت 
. نمايدميتوان ترتيب داد، فراهم درست و معتبر را 

به اين معنا که در تشکيل دادن سکوب بمنظور حل 
منازعات و فراهم آوری سيستم های مالکيت، 

 بين حل ی مطلقکی يا مفهومتفکيک ستراتيژي
منازعات بالای جايداد های پلانی و غير پلانی را 

در عمل، هر دو پروسه های . بايد فراموش کرد
 دارند، نقش های خويشرارسمی و غير رسمی 

چنانچه توسط تعداد عوامل پيچيده مانند قضايای 
.  تعيين ميگردند،و حل پذيریطبيعی، موقعيت آن، 

که در عادلانه است از  منازعات، کاملأ غير بعضی 
 در حاليکه حل آنها مداخلات اجتماعی صورت گيرد،

تعداد ديگر منازعات غير لازمی به محکمه و 
در بعضی حالات، . ادارات رسمی کشانيده ميشوند

مينمايند های لازمه را راهنمايی اکثرأ ادارات رسمی 
مثلأ در (بايد بشکل غير رسمی که موضوعات 

ی حدود اربعه و يا حقوق واقعات چون منازعات بالا
و يا توسط عاملين ) دسترسی به راه های عامه

حل و فصل ) مانند واقعات ترکه ميراث(محلی 
روابط رسمی و ميکانيزم های بطور کل، . گردند

)  و محلی و اجتماعیاداری يا رسمی(غير رسمی 
باهم نزديک بوده و ميتوانند بشکل موثر باهم بهبود 

 قضاوت عادلانه در محاکم بالایمردم اعتماد . يابند
عبارت از دورنمای خيلی ها مهم جهت حل منازعات 

 . بسطح اجتماعات کوچک ميباشد
 

واقعيت های روابط همگانی قبلأ در قانون پاليسی و 
شريعت، مجموعهء قوانين . رهنمود جايگير شده اند

عامه، و مجموعهء طرزالعمل های عامه بر علاوهء 
 ات خاص خويشرا بالایدقوانين مملکت، تأکي

 تفکيک روند رسمی ،طرزالعمل ها داشته که درعمل
در شريعت، ميانجی . و غير رسمی را محو مينمايد

ثابت و تغيير ناپذير بطور گری در برابر تطبيق 
و در . سطر اول ترجيع داده شده نظام ميباشد
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ی محلی چون مجموعهء قوانين عامه، نهاد ها
ا درنظر داشت جوانب، شوراها و رهبران محلی، ب

  . در مسائل ذيدخل اند
  
 راههای حل رسمی، طرزالعمل های بهبود  بخشدر

يافته محاکم، اجراأت، و جوابگويی در قبال مردم 
حل منازعات، يک گام اساسی بوده، که نه بمنظور 

با منازعات فعلی بطور عادلانه و سريع تنها 
برخورد نموده بلکه جهت جلوگيری از بروز 

هدف منطقی برای هر . عات جديد کمک مينمايدمناز
محکمه ايجاد دو حمايت دولتی و قانونی، عبارت از 

يک واحد مهار خاص منازعات زمين ميباشد، که 
پذير و غير وابسته ميباشد که ميتواند سر آغاز 

محکمه متذکره، بايد دارای سيستم . اصلاحات باشد
ه و اجرائيوی طرح ريزی شدنظارتی و حمايوی 

بطور بطور مسلکی باشد تا بتواند موفقيت خويشرا 
 که مردم آنرا نشان دهدقابل ملاحظه ئی بگونه  

. صداقت و عدالت شناسايی نمايندخانه بمثابهء 
بدون در نظر داشت تعداد قضايای که محکمه 

کره آنها را حل و فصل مينمايد، محمکه تحت متذ
دم عنوان نهاد شايسته شناسايی شده که اعتماد مر

شهر را نسبت به خود جلب نموده و قانون را در 
در گرچه بايد از ياد مبريم که . عمل پياده ميسازد

شرايط فعلی، محکمه صرف برای باشنده گان 
  . ثروتمند شهر دستياب است

  
 اصلاحات اداره عامه، سودمند ديگر جهتهدف 

چون وزارت  ،کميسيون های وزارتی و شهر داری
با قدرت عام شاروالی کابل، شهر سازی و مسکن و 

زمين ها برای و تام جهت اختصاص دادن 
. ساختمانها، خانه سازی، و اپارتمانها خواهد بود

 ه تعقيبب مهمه ئی سياسی که  هایگونیدگر
 انتخابات مردمی رئيس دولت ميباشد، برگزاری

طرزالعمل ها و فرصتی را جهت آزمايش مجدد 
 کامل، پيشنهاد داشتن شفافيتبخاطر بازيگران، با 

موجوده دفتر سيستم های جديد و عمومی . مينمايد
داری، اجزای کليدی و مهمه ئی اصلاحات را 

  . تشکيل ميدهند
  

عاملين  غير رسمی، ادارات محلی و هایدر بخش
حل منازعات جايداد ها، سزاوار حمايت و کمک 

ين تجارب مختصر  از ادست آورد ها. استند
يد که ميکانيزم های منازعات، پيشنهاد مينما

داشته و بصورت وسيع اجراأت هم ، لیمحاجتماعی 
نه   اين ميکانيزم ها.ميباشندفعاليت  اسباب لازمه هم

از محاکم، بلکه  قضايا تنها بمنظور بدور نگهداشتن

زعات به قيمت نازل، دستياب، در  حل منابمنظور
کمک ای خيلی ها آرام و بشيوه های متداوم، فض

ساختمانها بالای هر آن چيزيکه  .خواهند نمود
اين . اعمار گرديده اند، منطقی و اساسی ميباشند

 نافع عامه ومسئله بايد بگونهء اجرأ گردد که م
 ارگانهای غير رسمی را  منافع و اساسأی مردم عاد

  . به خطر مواجه نسازد
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   خلاصه و نتيجه گيری
  

دولت افعانستان با مشکلات و چالشهای فراوانی 
نظور انکشاف دادن اداره زمين های شهری در بم

 نقاط دور دست ساير  آن درل، و با توسعهشهر کاب
 عبارت اند  چالشها.کشور، دست و پنجه نرم ميکند

 ، نبود ظرفيت کاری در ارگانهای اداری مربوطهاز
 را پی گيری  وضع کنونیثباتمحول کردن منافع که 

حال حاضر   که درهزاران عاملين اداری و مينمايد
  . مشغول اداره زمين اند

  
را بشکل اساسی، گرايشات و کنش های چالشهای 

نمايد، مدرنيزه  اداره که زمين های شهری را
پلانگذاری شهری مرکزی  از ی دور  گام.ميسازد

بازار بطرف اقدامات عملی، شامل نظارت محتاطانه 
آنها جهت نمودن تعيين بمنظور  و خانه ها زمين

.  تحول ميآبد انکشاف شهری ا آن بميباشد که
همچنان، ارزشهای اجتماعی و اقتصادی سرپناه 
های رهايشی غير پلانی موجوده بايد حمايت و 

ساختمان بالای اين دارايی ها جهت . پشتيبانی گردند
معيار های بهبود يافته معيشتی از طريق فراهم 

 عامل عمده و اساسیآوری خدمات اساسی، 
  . انکشاف ميباشد

  
 با يک محيط بنيادی سی، بايدچنين اقدامات پالي

بمنظور تشويق سکتور خصوصی برای هر هادی 
خدمات زمين و اعمار خانه های عرضه دو، 

محيط بنيادی . اقتصادی در شهر، همراهی گردند
سيستم منظم که بسطح شاروالی به حاوی بايد 

کيفيت ساختمانی درست و   ازمرحله اجرأ در آيد که
ستم های دقيق جهت مصونيت حقوق ساختار سي

اطمينان مالکيت در ساحات رهايشی غير پلانی، 
  .  باشددهد،

  
سيستم کلی اداره زمين بايد شيوه های حقوق جايداد 
های غير پلانی  و راه های حل منازعات را دو باره 
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همچنان، سيستم های محکمه . قانونی ميسازد
 معيار .ايجاد گردندرسمی بايد جدی تر و موثر تر 

های شفافيت و جوابگويی، بايد برای هر دو، 
  . سيستم های پلانی و غير پلانی، ظهور يابد

  
بزرگ و به اجرأ در آوردن آجندای اصلاحات، تعهد 

 جناح های اراده و عزم راسخ   بهپيچيده ايست که
اصلاحات، در طويل المدت، . نياز داردمختلف 

ابزار شهری افغانستان را مصمم است تا ساحات 
 تر جهت بهتر رشد اقتصادی و جا های شگوفا

کشور با انتخاب روبه افزايش انکشاف دادن  نفوس 
 . سازدنمودن آنها جهت زيست در شهر ها، 

 
 
  ين يادداشت پاليسی، باساس اسناد ترتيب شده توسطا
، واحد انرژی و زير بنايی آسيای جنوبی در بانک جهانی 

  . ميباشد
  ای شهری، يادداشت پاليسیمحضلات زمين ه: کابل
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