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Abstract 
Waqf is regarded as one of the first financial and civil systems to 
solve the problems in the Islamic society. Mutawilli (trustee) is legally 
responsible for maintaining and repairing Waqf Assets and reserving 
the waqf interests to be possible to enjoy legal beneficiary at any time 
in the future. Arena and standing property is one of the beneficial-
motasarrefi waqfs of residential    properties and has a significant 
contribution among the motasarrefi waqfs. The present case study 
gathered data through document analysis, interviews and focus group 
techniques and data analysis and used thematic analysis procedure to 
address the pathology of Waqfs revenue Model (i.e. renting). 
According to the stakeholder analytical framework including Waqif, 
waqf Asset, tenant, Mutawilli, government, and pathologies were 
identified and classified. The main pathologies are insignificant non-
optimal conditions and restrictions of Waqif in the waqf document, 
increasing costs and decreasing income of waqf assets, lack of tenant's 
attention to contractual obligations and dignity of the waqf, 
Mutawilli's improper maintenance and renting of waqf assets and 
incorrect regulation and improper monitoring of government. Some 
solutions for pathologies can be the design of an electronic rental 
system to enhance the transparency in the performance of Endowment 
and Charity Organization (Oghaf organization), providing rental rate 
updates, assignment of rental activity to the private sector and the 
establishment of a special prosecutor’s office for waqf.  
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  چکیده

. باشد می اسلامی جامعه مشکلات رفع هدف با مدنی و مالی نهادهاي نخستین از یکی وقف

 طول در آن از انتفاع امکان که اي گونه به وقف مصالح حفظ نیز و موقوفه نمودن آباد و تعمیر

 ـ منفعتی وقفیات انواع از یکی. است شده  خوانده متولی شرعی وظائف ماه از گردد حفظ زمان

 موقوفات میان در توجهی قابل سهم که باشند می 1وقف اعیان ـ عرصه مسکونی املاك متصرفی،

 گردآوري از پس) موردي مطالعه( موردپژوهی روش از استفاده با حاضر تحقیق. دارند متصرفی

 استفاده با ها داده تحلیل و تجزیه و کانونی گروه و مصاحبه اسناد، بررسی فنون طریق از اطلاعات

 پرداخته داري، اجاره یعنی رقبات این درآمدزایی الگوي شناسی آسیب به مضمون تحلیل رویه از

 و متولی مستأجر، موقوفه، واقف، شامل که نفعان ذي تحلیلی چارچوب به توجه با. است

 و اهمیت کم هاي محدودیت و شروط. شدند بندي طبقه و شناسایی ها آسیب باشد، می حکومت

 تعهدات به توجهی بی موقوفه، کاهنده درآمد و فزاینده هاي هزینه نامه، وقف در واقف بهینه غیر

 و متولی توسط موقوفات ناصحیح نگهداري و داري اجاره مستأجر، توسط وقف شأنیت و قرارداد

 سامانه طراحی. شدند شناسایی ها آسیب ترین مهم ازجمله حکومت ناصحیح نظارت و گذاري ریل

 رسانی روز به  خیریه، امور و اوقاف سازمان عملکرد شفافیت ارتقاء باهدف داري اجاره الکترونیکی

 ازجمله وقف ویژه دادسراي تأسیس و خصوصی بخش به داري اجاره واگذاري اجارات، نرخ

  .شدند پیشنهاد فوق هاي آسیب رفع راهکارهاي

  .وقف مسکونی، رقبات درآمدزایی، مدل داري، اجاره شناسی، آسیب: ن کلیديواژگا

    .JEL: L39,R31بندي  طبقه
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. منظور  شود در نظر گرفت توان به معناي زمین و اعیان را به معناي ساختمانی که روي عرصه بنا می . جهت تقریب به ذهن، عرصه را می1

وقف  باهم ها آنسکونی دارند و هم زمین و هم ساختمان که کاربري م باشند یماز املاك مسکونی عرصه اعیان وقف، آن دسته از املاکی 

  از طریق واقف وقف شده است. ها آنو یا تنها اعیان  ها آن؛ برخلاف برخی از املاك مسکونی که تنها زمین باشند یم
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 مقدمه

بهترین  یکی از بهترین ابزارها در جهت تعالی فرد و جامعه و توان یموقف در اسلام را 

ي مسلمانان در جهت رفع مشکلات جامعه اسلامی عنوان نمود. ها دغدغهدهنده به  پاسخ

(حلی، » هو تحبیس الاصل و اطلاق المنفعه«منظر فقهی در تعریف وقف آمده است  از

  )؛ یعنی محبوس کردن اصل و رها گذاردن منفعت آن.211. ص ق،  1403

و...) و  هینیحس مانند مسجد،( یانتفاعموقوفات از بعد درآمدزایی به دودسته موقوفات 

مورد تمرکز این تحقیق  پس نیازاکه  . موقوفات منفعتیشوند یمموقوفات منفعتی تقسیم 

 اساساًکه توان درآمدزایی دارند و واقف  شود یمموقوفاتی گفته  ، به آن دسته ازباشند یم

  نیت واقف) اختصاص داده است.( همیعلرا براي تأمین موقوف  ها آندرآمد 

باعث دمیده شدن روحی تازه در جامعه گردد و آثار  تواند یمدر عرصه عمل، وقف 

 رو نیازا، به همراه داشته باشد. جادشدهیاي از طریق چرخه ا ندهیفزابرکات فراوانی و  و

شکل زیر)، مردم با نیات خیرخواهانه، خود و وقف (مطابق چرخه حیات و اثربخشی 

و با این کار باعث افزایش سطح فرهنگ  کنند یمیکدیگر را به امر وقف تشویق 

افزایش واقفین، نیات خیر متعدد و بالتبع  هجیدرنت؛ شوند یمخیررسانی در جامعه 

. افزایش تعداد موقوفات به دیآ یمرفع مشکلات به وجود  باهدفموقوفات جدید 

 شود یمهمراه مدیریت صحیح متولیان، باعث افزایش میزان عایدي حاصل از موقوفات 

منتفع  زمینه براي اجراي نیات واقفین فراهم و موقوف علیهم از این عواید جهیدرنتو 

(یاوري،  گردند یماز این فرآیند متأثر  میرمستقیغ طور بهو جامعه و مردم  دنشو یم

و دویست هزار رقبه وقفی در اجاره  ونیلیم  کمثال بیش از ی طور (به). 1391

یی در تأمین مسکن این سزا بهکه به سهم خود توانسته است کمک  باشد یم نیجرأمست

ي ایشان و جلوگیري از آثار مخرب اجتماعی و فرهنگی اه نهیهزدسته از افراد و کاهش 

ناشی از نبود مسکن مناسب براي این قشر داشته باشد) و این چرخه با سرعت و 

  .دهد یموسعت فزاینده به حرکت خود ادامه 
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  وقف : چرخه حیات و اثربخشی 1شکل 

  )1391یاوري، ظیم شده بر اساس تن (

 ها بخشیی و اثربخشی این چرخه بود که تمامی شاهد این کارا توان یماما زمانی 

که موقوفه قابلیت درآمدزایی داشته باشد و  آن ژهیو بهی نقش خود را ایفا نمایند؛ درست  به

از قانون تشکیلات  6ی از موقوفه درآمدزایی کند. در ماده درست  بهمتولی موقوفه بتواند 

صرف درآمد «که  دارد یممقرر  ،1363و اختیارات سازمان اوقاف و امور خیریه مصوب 

ها بر سایر مصارف مقدم است و متولی موظف است،  منظور بقاي عین آن موقوفات به

منظور اجراي  ها به برداري صحیح از آن موجبات آبادانی رقبات موقوفه را در جهت بهره

 اولین اصل شرعی و قانونی در توان یمبر این اساس است که ». نیات واقف فراهم آورد

از موقوفه از طریق  مؤثرمدیریت موقوفات را حفظ توان درآمدزایی و یا امکان انتفاع 

). 1379هاشمی نسب، کرد (صیانت از ارزش اصل موقوفه، در طول زمان قلمداد 

  بنابراین موضوع درآمدزایی براي موقوفات منفعتی بسیار حائز اهمیت است.

اند  یمتصرفموقوفات منفعتی وري پایین  از سوي دیگر، شواهد حاکی از بهره

). موقوفات متصرفی موقوفاتی هستند که به موجب قانون و با رعایت 1383سوري، (

سازمان اوقاف و باشد ( یمبه عهده سازمان اوقاف و امور خیریه  ها آناداره  نامه نییآ

وري  ). هرچند که آمار دقیق و جامعی در مورد میزان بهره70. ص ،1390امورخیریه، 

کمترین نرخ بازدهی «حاکی از آن است که  ها گزارشوفات وجود ندارد اما موق

 15و این در حالی است که حدود  استي وقفی ها ییدارادر کشور، مربوط به  ها ییدارا
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که مطابق  طوري ). به1392(پور ابراهیمی، » باشند یمي کشور وقفی ها ییدارادرصد از 

  نسبت درآمد به سرمایه موقوفات حدود سه ،1385با برآورد صورت پذیرفته در سال 

  ).1391ریاحی، است (دهم درصد 

اهداف و نیات واقفین  تواند ینمبنابراین الگوي فعلی درآمدزایی موقوفات متصرفی 

طور کامل پوشش دهد و نهاد وقف را از اهداف اصلی خود که رفع مشکلات جامعه  را به

داري  بالایی از موقوفات کشور تحت مدل اجاره که سهم بسیار ویژه آن به کند یماست دور 

. بنابراین شود یمهاي آن سازمان) اداره  نامه توسط سازمان اوقاف و مطابق با آیینواحد (

جهت حائز اهمیت است و شناسایی و اجراي الگوي بهینه  بررسی این موضوع ازاین

راي نیات واقفین داشته تأثیرات زیادي در میزان درآمد حاصله و اج تواند یمداري  اجاره

ی، مسکون مختلفی مانند صنعتی، خدماتی، انواعکاربري به  نظر ازباشد. رقبات وقفی 

از حوصله این  ها آنی تمامی شناس بیآسکه بررسی و  شوند یمکشاورزي و... تقسیم 

به تحقیق و بررسی  ها نهیزمپژوهش خارج است و لازم است پژوهشگرانی در این 

ین میان، رقبات مسکونی حجم بالایی به نسبت سایر رقبات به خود بپردازند. در ا

  که نشان از اهمیت مسئله دارد. اند دادهاختصاص 

  
  : پراکندگی میزان کاربري رقبات در تهران 1نمودار 

  )تا یب سازمان اوقاف و امور خیریه،(
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کل رقبات را شامل  درصد 64مثال در استان تهران، رقبات مسکونی،  طور به

 رندیگ یمی در مرتبه دوم قرار توجه قابل فاصله بارقبات تجاري  آن از  پسو  شوند یم

و  ها آنرقبات مسکونی با توجه به وسعت دامنه مدیریتی و نظارتی  رو نیازا). 1(نمودار 

و  شوند یمها متمایز  دست، از سایر بخش ها و مواردي ازاین سکنی گزیدن خانواده

؛ اما در میان رقبات مسکونی، رقبات دینما یمرا ضروري  تمرکز ویژه روي این بخش

 نظران صاحبي برخوردارند و به گفته ا ژهیومسکونی عرصه اعیان وقف از اهمیت 

را در میان سایر رقبات براي سازمان اوقاف به وجود  ها نهیهزبیشترین مشکلات و 

) علاوه بر اجاره، از مانند املاك عرصه وقفرقبات (. درآمدزایی سایر انواع اند آورده

که  طور همانطور کلی  اما به باشد یمبرخی از عقود  بعضاًو  ها رهیپذطریق دریافت انواع 

یی املاك مسکونی عرصه اعیان وقف، از درآمدزاي بعدي خواهیم گفت، ها بخشدر 

ي الگوي ها بیآسمحقق در صدد شناسایی  . بنابراین در این تحقیقباشد یمطریق اجاره 

  ي رقبات مسکونی عرصه ـ اعیان وقف است.دار اجاره

 شده  فیتعرآسیب در فرهنگ لغت معین، زخم، صدمه، رنج، بلا، آزار و ضرر 

معادل کلمه پاتولوژي است و مراد  شناسی ) آسیب2005( ینیاندرومانزاست. به نقل از 

ف ي مختلها دهیپداز آن شناسایی علل و ریشه، عواملی است که در بروز بحران در 

را مختل سازند.  ها دهیپدروند بالندگی و کارآمدي  تواند یمنقش دارند و این عوامل 

منظور تعامل  به ها دادهآوري  از جمع مند نظامشناسی فرایندي است  بنابراین آسیب

، فشارها و ها چالشو سودمند در راستاي حل مشکلات و مواجهه با  اثربخش

  ).1395و همتی،  المئیسازمان (ي محیطی در ها تیمحدود

  

  . پیشینه تحقیق1

. اند گذاشتهمحققان بسیاري وقت و همت خود را در جهت اعتلاي نهاد وقف در کشور 

گذاري،  هاي مختلف وقف همچون املاك و اجارات، سرمایه با ورود به عرصه ها آن

که مشکلات نهاد  اند بودهاجراي نیات، حقوقی، فرهنگی، اجتماعی و ... در این تلاش 

راهکارهایی ارائه دهند و یا به ترویج و شناساندن  ها آنوقف را شناسایی کنند و براي 

همت گمارند که ذکر تمامی آثار محققان خارج از  نهاد وقف و ابعاد گوناگون آن، 
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آنچه ارتباط بیشتري با موضوع مورد بحث دارد ازجمله  اما حوصله این مقاله است.

  موارد زیر است:

با روش اسنادي » اجاره مال موقوفه»  اي با عنوان ) در مقاله1380( یشفقتحاتمی و 

خصوص تعیین شخصیت  داري موقوفه به به بررسی و تحلیل مسائل حقوقی اجاره

اند  و نتیجه گرفته اند پرداختهعلیهم بر عقد اجاره  دهنده و اثر فوت متولی یا موقوف اجاره

هم و چه از سوي متولی یا سازمان اوقاف، علی که اجاره مال موقوفه چه از جانب موقوف

 وقف) است.( یحقوقعنوان نمایندگی از سوي شخص   عنوان مالک بلکه به نه به 

برداري از  بررسی وضعیت بهره«) در رساله دکتري خود با عنوان 1383( يسور

بیان » رقبات منفعتی موقوفات کشور: مطالعه موردي اداره اوقاف جنوب شهر تهران

که نتایج این تحقیق بیانگر آن است که درآمد رقبات منفعتی وقفی پایین است و  دارد می

ي درآمدهاامنایی  ویژه رقبات هیئت  ی و بهرمتصرفیغرقبات اداري در مقایسه با رقبات 

شده در این تحقیق نشان  هاي انجام اند. نتایج حاصل از رگرسیون تري را داشته پایین

اي رقبات اثري  ي اجارهقراردادهابات و طولانی بودن مدت دهد، که بزرگی اندازه رق می

هاي  هاي عمرانی و حقوقی میزان هزینه داشته است و با افزایش هزینه درآمدهامنفی روي 

ها، ایجاد تحول در مدیریت موقوفات با  خالص وقفی کاهش داشته است. علاوه بر این

ها و حق اعیان املاك  ذاري سرقفلیامناي محلی، امتناع از واگ واگذاري رقبات به هیئت 

اي، نوسازي و بازسازي رقبات منفعتی، اختصاص  وقفی، سالانه کردن قراردادهاي اجاره

هاي  ، بازنگري در شیوهبلندمدتهاي  گذاري ها به سرمایه درآمد حاصل از محل پذیره

پذیري نیات واقفین در جهت پاسخگویی به  وقف اموال و املاك مبتنی بر انعطاف

هاي اصلی جامعه، ایجاد اصلاحات در قوانین و مقررات وقفی کشور و  ضرورت

ي وقفی از ها يگذار هیسرماسازي مشارکت بخش خصوصی در تولیت و انجام  فعال

ي وقفی براي موقوفات کشور درآمدهاهاي این تحقیق در جهت افزایش  ترین توصیه مهم

نه است ازجمله اسنادي و هاي تحقیق وي با توجه به هر فصل جداگا است. روش

  ی.اقتصادسنج
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وري و  ي جدید بهرهها وهیش«) در مقاله خود تحت عنوان 1388( يعباد

وري  بهره«) در کتاب خود با عنوان 1391( یسامانو ریاحی » گذاري اموال وقف سرمایه

  .اند کرده  اشاره يور بهرهي جدید ها روشبه » در قلمرو وقف و امور خیریه

تطبیق مسئله تعیین »  نامه کارشناسی ارشد خود با عنوان در پایان )1391( یخانیش

اي  که به روش جستجوي کتابخانه »اطلاعات متولی ـ ناظر در وقف با مسئله اقتصاد

شده است ضمن تطبیق مسئله تعیین متولی و ناظر در وقف با موضوع عدم تقارن  انجام 

هاي موجود در اداره  اي از چالش اطلاعات در مسئله اقتصاد اطلاعات و بیان پاره

ي پیشنهادي اقتصاد اطلاعات راهکارهاتوان با استفاده از  دهد که می موقوفات نشان می

در جهت رفع مشکلات ناشی از عدم تقارن اطلاعات در مسئله تعیین متولی و ناظر در 

  وقف بهره برد.

 یلتحل«عنوان  مقاله خود با) در 2014و همکاران () Musaee, anwar(انور موسی 

شناسی  بررسی و آسیب به »1994-2000 يدر کرانه باختر یمد مستغلات وقفآدر یمال

در کرانه  یژهطور و و به ینها در وزارت وقف در فلسط آنمستغلات و درآمد حاصل از 

 مستغلات است وزارتخانه از درآمد یندرصد درآمد سالانه ا 61 یرازي پرداختند، باختر

اندازه و مکان این مستغلات، رقم پایینی بود. در انتها نویسندگان  ت به و این میزان نسب

یی در مورد مکانیسم واگذاري، مدت و مواد قرارداد و نحوه تعامل شنهادهایپاین مقاله 

با روش  یقتحق یندر ا یسندهنو مالی این وزارت دادند. با مستأجر جهت بهبود وضعیت

مصاحبه با خبرگان این حوزه و  و همچنینتخانه وزار ینو مراجعه به اسناد ا ياسناد

 یدرآمد مستغلات وقف یت،اندازه و موقع به هبا توج دهد ینشان مروش تحلیل توصیفی، 

مواجه  تیجرین با مشکلاأاز مست آمدهاآوري در است و وزارت وقف در جمع یینپا

م عد قرارداد، يگر یمتنظمشکل ازجمله  ییها به علت یتوضع ینا و شده است

 ینا يراهکارها . ازگردد برمی یقانون ی ـروزرسانی اجارات، و مشکلات حقوق به

بها، معرفی سازوکار  روزرسانی اجاره به مواردي ازجمله افزایش و به توان یم یقتحق

جدید واگذاري مستغلات براي اجاره ازجمله مزایده، بازنگري متن قرارداد، اجبار کردن 

جاي چندین سال) و تصحیح فرآیند  به( بها اجارهمستأجرین به پرداخت سالانه 

  ي دادگاهی اشاره کرد.ها يریگیپ
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حوزه وقف از  مندان دغدغه طور که مشاهده گردید، حفظ منافع موقوفه براي همان

ي پرداختند. بررسی ا ژهیوطور  و محققین به این مسئله به استاهمیت بالایی برخوردار 

ي ها روشوري و  العات مختلف، حول موضوع بهرهپیشینه تحقیق گویاي آن است که مط

ي نوین ها وهیشي از مطالعات روي مسئله ا دستهکه  طوري گرفته است به  درآمدزایی شکل

و به  کنند یمي سنتی معرفی ا وهیشعنوان  داري را به درآمدزایی تمرکز کرده است و اجاره

ي درآمدزایی را از بعد ها روش، ي دیگر از مطالعاتا دسته .پردازند ینمداري  مسئله اجاره

در این  جهیدرنت ) وShamsiah, 2010کنند ( یمو سیر تطور و تکامل آن را بررسی  تاریخی

 یموس) و انور 1383( يسوري دیگر از مطالعات همانند ا دستهو  شوند ینمزمینه عمیق 

 پردازند یمي با رویکرد کارکرد ها چالشي از ا پارهداري و بیان  ) به مقوله اجاره2014(

در کشور ایران  ژهیو بهتمرکزي روي املاك مسکونی عرصه اعیان وقف  کی چیهاما 

  .کنند یماهدافی دیگر را دنبال  درواقعندارند و 

  

  رویکرد نظري تحقیق مثابه به نفعان يذ. تحلیل 1-1

را هر فرد یا گروهی تعریف نموده است که در دستیابی سازمان به  نفعان يذفریمن 

). در این پژوهش، 1393ثقفی و همکاران، ( رندیپذ یمو یا اثر  گذارند یمافش اثر اهد

اصلی در حوزه املاك مسکونی عرصه اعیان وقف  نفعان يذبه دنبال شناسایی  جهت ازآن

براي یک  تواند یم نفعان يذهستیم که مطابق با ادبیات این حوزه ضعف یا عدم مدیریت 

مشکلاتی نظیر بروز اختلاف و تضاد با جامعه، پیچیده  پروژه یا سازمان مخرب بوده و

شدن اعتبار و  دار خدشه، ها نهیهز، بروز تأخیرات و افزایش ها يریگ میتصمشدن فرآیند 

ي و بند تیاولوي حاضر در پروژه و یا سازمان و مشکل در نهادهاسابقه افراد و 

  ).1393همکاران، ثقفی و آورد (را به وجود  نفعان يذیی به مطالبات گو پاسخ

یی از مردم است که داراي ها گروهدر نظر گرفتن  نفعان يذي تمایز انواع ها راهیکی از 

ي ها یبررس). مبتنی بر 1393(ثقفی و همکاران،   ي با سازمان هستندبند دستهروابط قابل 

 که يطور بهموقوفات مسکونی هستند  نفع يذ نیتر جامع، مردم و جامعه صورت گرفته

  .باشند یمهاي مختلف  ی مردم در عرصهنیآفر نقشنیز برآمده از  نفعان يذسایر 
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ی و اصل نفعان يذاین عرصه،  نظران صاحبو نظرات  نفعان يذمبتنی بر تحلیل 

مردم)، حکومت، جامعه (از:  اند عبارتاملاك مسکونی عرصه اعیان وقف  میمستق

حکومت ه واقفین، متولیان، و موقوفه. هرچند ک همیعل موقوفواقف، متولی، مستأجر، 

اما مفهوم  باشند یمبخشی از جامعه  همیعل موقوفو  نیجرأمست به معناي مسئولان)،(

  .شوند یماز آثار غیرمستقیم وقف منتفع  درواقعکه  باشد یم ها آنجامعه فراتر از 

  
  هاي پژوهش) یافته( یقتحقشده در حوزه  ییشناسانفعان  يذ: 2شکل 

جامعه در دل  نیجرأمستی و حکومتعلیهم، مسئولان  موقوفواقفین، متولیان، 

عموم و خصوص مطلق). حکومت به معناي اعم (شامل  صورت  دارند (بهمردم) قرار (

 ها آنقرار دارد و بر تمامی  نفعان يذنهادها، نظامات، قوانین و مقررات) در رأس تمامی 

ي در اصلاح گذار مقرراتار از طریق ابز تواند یممثال حکومت  طور به است. اثرگذار

شخصیت  عنوان  بهسزایی ایفا نماید. موقوفه نیز  تعاملات میان مستأجر و متولی نقش به

  است. نفعان يذاما جزء  ستینجزئی از جامعه  اگرچهحقوقی مستقل، 

ی بر توجه قابلکه تأثیرات مستقیم و  شده ییشناسا نفع يذو مؤثرترین  نیتر مهماما 

موقوفات مسکونی عرصه اعیان وقف دارد، متولی است که در روي درآمدزایی 

خصوص موقوفات متصرفی ـ که محدوده تمرکز این پژوهش است ـ همان سازمان 
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. به دلیل اهمیت این موضوع اندکی در مورد جایگاه و دباش یماوقاف و امور خیریه 

  .میپرداز یمي، دار اجارهعبارت است از  که آننقش 

تولیت موقوفات متصرفی ازجمله وظایف سازمان اوقاف و امور مطابق با قانون، 

شوند که  به اجاره واگذار می موقوفات منفعتی براي کسب درآمد عموماً. استخیریه 

برداري از موقوفه یا رقبات  ي مشخص، حق بهرهبها اجارهبا انعقاد قرارداد در ازاي  اصولاً

). 146 .ص ،1391(ریاحی سامانی،   گردد آن در یک مدت معین به مستأجر واگذار می

مالک منافع  مستأجرآن  موجب به که است عقدي قانون مدنی اجاره 466مطابق با ماده 

) و در قبال آن 1395ي مجلس شوراي اسلامی، ها پژوهشمرکز شود ( یمعین مستأجره 

 11). در ماده 485 .ص، 1368الموسوي الخمینی، بپردازد (باید عوضی را به موجر 

) آمده 10/2/1365(مصوب  هیریخنامه اجرایی قانون تشکیلات سازمان اوقاف و امور  نآیی

برداري صحیح، باید رقبات موقوفه را با  منظور رعایت مصلحت وقف و بهره است: به

نامه و قوانین مربوطه و با جلب نظر کارشناس رسمی یا خبره محلی و  توجه به مفاد وقف

سازمان اوقاف و امور نمود (ق مزایده به اجاره واگذار رعایت شرایط [ذکرشده] از طری

قانون تشکیلات و اختیارات سازمان  6و همچنین مطابق با ماده  )44 .ص، 1390خیریه، 

)، متولی موظف است موجبات آبادانی رقبات 2/10/1363مصوب ( هیریخاوقاف و امور 

  اي نیات واقف فراهم آوردمنظور اجر ها به برداري صحیح از آن موقوفه را در جهت بهره

نامه  ها مطابق ماده یک آیین . علاوه بر این)14 .ص، 1390(سازمان اوقاف و امور خیریه، 

اجرایی لایحه قانونی تجدید قرارداد و اجاره املاك و اموال موقوفه (مصوب 

): سازمان اوقاف مکلف است ضوابط و شرایط لازم و ضروري براي تنظیم 17/2/1358

مه مستأجران و متصرفان املاك و اموال اوقافی را طی دستورالعملی به کلیه ادارات نا اجاره

  نسبت به تجدید اجاره و انعقاد قرارداد اقدام نماید عاًیسرابلاغ و  ها استانو مراکز اوقافی 

  .)107 .ص، 1390(سازمان اوقاف و امور خیریه، 

قبات موارد مختلفی ازجمله، داري ر اجاره بنابراین سازمان اوقاف موظف است براي

بها، تنظیم محتواي قرارداد، حفظ و نگهداري موقوفه، رعایت تعهدات  تعیین میزان اجاره

برداري بعدي، تجدید اجاره  سازي موقوفه جهت بهره و مراقبت بر انجام دقیق آن، آماده

انتخاب مستأجر را رعایت کند. با توجه به مطالب فوق یکی از وظایف سازمان  و
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داري در جهت رعایت مصلحت وقف و اجراي  عنوان متولی عبارت است از اجاره به

منظور هر چه که سازمان در انجام این مهم، موفق عمل نماید،  نیات واقفین؛ بدین

  گردند. بهتري رعایت می تیفیباکمصالح موقوفه و اجراي نیات واقف 

به رویکرد نظري فوق،  با توجهتحقیق حاضر مبتنی بر استراتژي مطالعه موردي و 

ي و سپس مبتنی بر آن، الگوي درآمدزایی املاك مسکونی آور جمعي موجود را ها داده

  .کند یمی شناس بیآسعرصه اعیان وقف را 

  

  . روش تحقیق2

)، فلسفه این پژوهش، تفسیري 1390، 1دل و هکگام ( به گاممبتنی بر رویکرد خردمندانه 

ي الگوي ها بیآسبه هدف پژوهش که شناسایی و رویکرد آن کیفی است. با توجه 

پژوهی)، حوزه  مورد( يمورددرآمدزایی موقوفات است، با استفاده از روش مطالعه 

ي کیفی با ها دادهپژوهش به موقوفات مسکونی عرصه اعیان وقف محدود شده است. 

) 1396)، (ازکیا و همکاران، 1390فنون بررسی اسناد، مصاحبه با خبرگان (دل و هک، 

عابدي مضمون (از رویه تحلیل  ها دادهو گروه کانونی گردآوري شده و براي تحلیل 

  ) استفاده شده است.1390جعفري و همکاران، 

یک سیستم  مثابه بهدر پژوهش موردي یادشده، املاك مسکونی عرصه اعیان وقف 

تحلیل واحد  عنوان بهمشخص، داراي عناصر و عوامل متعدد و مرتبط به هم  حدومرزبا 

شود منظور شده است و سعی شده مراحل پژوهش بر اساس مراحل الگوي ین انجام 

  ).1376ین، (

ي الگوي درآمدزایی املاك ها بیآس« :ازپرسش اصلی پژوهش عبارت است 

از  کی کدام« از: اند عبارتي فرعی نیز ها پرسشو » مسکونی عرصه اعیان وقف کدامند؟

و » ، کمک کند؟شده ییشناساي ها بیآس نیتر مهمفع در ر تواند یمو چگونه  نفعان يذ

  ».کدام است؟ ها بیآس نیتر مهمراهکارهاي پیشنهادي براي رفع « نیهمچن

موردي است زیرا تنها یک  تک ی مطالعات موردي،شناس نوعاین پژوهش از منظر 

ر قرا مطالعه موردنوع از انواع موقوفات (یعنی املاك مسکونی عرصه و اعیان وقف) را 

                                                                                                     

1. Jan Dul & Tony Hak 
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). سعی شده املاك مسکونی عرصه اعیان وقف در سطوح 1396ازکیا، ( دده یم

ی بررس مورداسناد و مدارك  ی قرار گیرند.بررس موردکشوري، استانی و شهرستانی 

فایده  نیتر مهم. باشد یم هیریامور خمرتبط با سازمان اوقاف و  و مداركشامل اسناد 

به سایر منابع  ها آندر سایه وجود  توان یم اسناد مزبور در تحقیق موردي، آن است که

ي ملی ا پروژه ). در این زمینه1376ین، کرد (را شروع  ها دادهي آور جمعپی برد و کار 

انجام شده که در » نیواقف اتینکشور مطابق با  وري موقوفات ارتقاي بهره«با عنوان 

ارتقاء «، کارگروه ها آني متعدد تشکیل شده بود که یکی از ها کارگروهقالب این پروژه 

 عنوان بهي حاصل از این کارگروه ها گزارشبوده که نتایج و » ي اجاراتور بهره

  سند، مورد تحلیل قرار گرفت. نیتر مهم

مطالعه عمیق و کیفی  هدف بایا آزاد  ریپذ انعطافبراي مصاحبه، تکنیک مصاحبه 

مسئولین سازمان اوقاف و ، خبرگان و شوندگان مصاحبه). 1394روزبهانی، ( شدانتخاب 

 ها آن. اند داشتهي مرتبط با موضوع پژوهش فعالیت ها حوزهامور خیریه هستند که در 

را نیز در این پژوهش ایفا کردند و به  دهنده یآگاه، نقش شونده مصاحبهعلاوه بر نقش 

به  صرفاًاین طریق پژوهشگر را به عمق و ژرفاي تحقیق رهنمون شدند. البته پژوهشگر 

را از طریق سایر  اخذشدهي ها دگاهیداکتفا نکرد و نظرها و  شونده مصاحبهنظر یک 

و اسناد، بررسی و اعتبارسنجی نمود. براي افزایش قابلیت، درجه  شوندگان مصاحبه

شامل  ها دادهي آور جمعاعتماد و اعتبار تحقیق موردي، سعی شد سه اصل ین در زمینه 

ي از ا رهیزنجحفظ «و » در تحقیق موردي ها دادهد پایگاه ایجا«، »استفاده از چندین منبع«

  ).1376ین، شود (رعایت » مدارك

  و گروه کانونی شوندگان مصاحبه : مشخصات1جدول 

حوزه 

  فعالیت
  سمت  ردیف

ن 
نا
رک

کا
و 

ن 
ولی

سئ
م

ف
قا

او
ن 

ما
از

س
  

  	راناتیشم هیریخرپرست اداره اوقاف و امور س 1

2  
اقتصادي موقوفات و بقاع متبرکه  يور بهرهعاونت اجارات م رکلیمد

  سازمان اوقاف و امور خیریه

3  
وري اقتصادي موقوفات و  معاون امور فنی و اجارات معاونت بهره

  	بقاع متبرکه سازمان اوقاف و امور خیریه
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حوزه 

  فعالیت
  سمت  ردیف

4  
ي اقتصادي موقوفات و ور بهرهکارشناس اداره کل اجارات معاونت 

  هبقاع متبرکه سازمان اوقاف و امور خیری

5  
ي اقتصادي موقوفات و ور بهرهکارشناس اداره کل اجارات معاونت 

  بقاع متبرکه سازمان اوقاف و امور خیریه

6  
اقتصادي موقوفات و بقاع متبرکه سازمان  يور بهره مشاور معاون

  و امور خیریه اوقاف

7  
مشاور معاون اوقافی، حقوقی و امور مجلس سازمان اوقاف و امور 

  خیریه

رگ
خب

ف
وق

ه 
وز

ح
ن 

ا
  

8  
مسئول کارگروه موقوفات نوین استان تهران سازمان اوقاف و امور 

  ي اقتصاد و متخصص وقفدکترا خیریه،

9  
خیریه،  و امورعضو کارگروه املاك و اجارات سازمان اوقاف 

  کارشناس اقتصاد و متخصص وقف

  ی، دکتري اقتصاد و متخصص وقفعلم  ئتیهعضو   10

  وهشهاي پژ منبع: یافته

و مبتنی بر  شناسانه بیآسبا نگاه  ها داده، شده يگردآوري ها دادهدر راستاي تحلیل 

 نفع يذذیل پنج  ها بیآسي شدند. بند طبقهکدگذاري و  نفعان يذرویکرد نظري تحلیل 

لازم گرفت (شامل واقف، متولی، مستأجر، موقوفه و حکومت قرار  شده ییشناسااصلی 

و اسناد آسیب جدي شناسایی نشد).  ها مصاحبهعلیهم در  فبه ذکر است در زمینه موقو

مورد تفسیر و در رابطه با پرسش  ها طبقهدر هر یک از  شده يبند طبقهي ها دادهسپس 

از منابع مختلف  ها افتهپژوهش مورد تحلیل قرار گرفتند. براي اطمینان از روایی ی

د. براي افزایش قابلیت اعتماد اطلاعاتی شامل مصاحبه، اسناد و گروه کانونی استفاده ش

نیز سعی شد پایگاه داده براي پژوهش موردي ایجاد و از دستور کار پژوهش موردي 

ي در راستاي آور نمونهاز شیوه  ها افتههمچنین در مرحله روایت و شرح ی استفاده شود.

  است. شده  استفادهافزایش اعتبار و روایی پژوهش 

  

   ي پژوهشها افته. ی3

ي املاك مسکونی عرصه اعیان وقف ها بیآسیافتن پاسخ پرسش پژوهش،  منظور به

 ؛شود یمدسته شناسایی شدند که در جدول زیر مشاهده  ریز 10دسته اصلی و  5ذیل 
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آوري و به  در راستاي راهبرد نمونه شوندگان مصاحبهدر این مبحث، برخی از جملات 

  ذکر شده است. ها بیآسمنظور افزایش اعتبار و روایی پژوهش در تشریح 

  یی شده موقوفات مسکونی عرصه اعیان وقف) شناسايها بی(آس نیمضام: 2جدول 

  مضمون)( بیآس  زیر دسته  دسته

ف
واق

  

توجه به 

ارکان مهم 

  نامه وقف

  انتخاب نامناسب نوع موقوفه

  انتخاب نامناسب متولی

  علیهم انتخاب نامناسب موقوف

  انتخاب نامناسب نوع کاربري

  به مقتضیات زمان و آینده توجه یب

فه
قو

مو
  

  اعیان

  طول عمرمحدود اعیان

  کاهنده بودن ارزش اعیان

  ي حفظ و نگهداري اعیانها نهیهزفزاینده بودن 

  در معرض حوادث و بلایاي طبیعی و غیرطبیعی بودن

  نیاز به نظارت و رسیدگی دائم

  نقشه نامناسب اعیان

  کاررفته بهمصالح نامناسب 

  )ها رهیپذعدم برخورداري از انواع بودن (تک درآمدي 

  عرصه

  پراکندگی جغرافیایی

  اندازه نامناسب عرصه

  زمین و ...) جنس ي ناشی از شرایط محیطی (فرهنگ محله،ها بیآس

ـر
ج

ـأ
تـ

س
م

  

عدم 

رعایت 

تعهدات 

  قرارداد

  عدم پرداخت کامل اجاره

  رهموقع اجا عدم پرداخت به

  موقع عدم تخلیه به

  صدمه زدن به ساختمان

  عدم پرداخت خسارت

  عدم توجه به شأن وقفیت ملک  سایر

  تکثر و پراکندگی مستاجرین در سطح شهر

ی
ول

مت
  

قبل از 

  اجاره

  رسانی عادلانه و شفاف نبودن نظام اطلاع

  مشکلات فرآیند مزایده

  محتواي تعهدآور قرارداد

  بها بودن اجارهپایین 

  شناخت و انتخاب مستأجر
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  ي پژوهشها منبع: یافته
  

  . واقف3-1

کننده با توجه به اختیاراتی که قبل از عقد وقف دارد، تأثیرات  واقف یا همان وقف

مبتنی بر اشراف  تواند یمعنوان نمونه، واقف   بگذارد. به تواند یمزیادي بر موقوفه 

علیهم را انتخاب  اطلاعاتی خود، نوع موقوفه و کاربري آن، شخص متولی و موقوف

ي درست استفاده نکند، ا وهیشکه واقف از قدرت اختیارات خود به  ورتینماید. درص

گفت که واقف  توان یمی نوع  به. بنابراین کند یمي جدي مواجه ها بیآسموقوفه را با 

تمامی آثار مثبت و منفی است که متوجه املاك مسکونی عرصه  جنبان سلسلهآغازگر و 

  جدول زیر).شد (اعیان وقف خواهد 

  مرتبط با واقف زا عوامل آسیب: 3جدول 

  زیر دسته  دسته

ف
واق

  

  توجه به ارکان مهم وقف نامه

  انتخاب نامناسب نوع موقوفه

  انتخاب نامناسب متولی

  انتخاب نامناسب موقوف علیهم

  انتخاب نامناسب نوع کاربري

  به مقتضیات زمان و آینده توجه یب

  هاي پژوهش منبع: یافته

حین مدت 

  اجاره

  نظارت و پیگیري

  يا نهیهزتعدد مجاري 

بعد از 

مدت 

  اجاره

  ها نهیهزتعمیرات و سایر 

ت
وم

ک
ح

  

حقوقی و 

  نهادي

سازي و  قانون اساسی شامل خصوصی 41اصل عدم توجه به 

  سپاري برون

  ي حقوق موقوفهضعف حقوقی و دادرسی ویژه براي استیفا

  بر عملکرد سازمان مؤثرنبود نظارت 

  بر عملکرد متولی و مستأجر مؤثرنبود قوانین بازدارنده و مجازاتی 

  محیطی
  ي فرهنگی و اجتماعی کشورفضا تأثیرپذیري از فضاي کلان اقتصادي،

  با سازمان اوقاف نهادهاتأثیرپذیري از نحوه تعاملات سایر 
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که درواقع  گردد یمنامه ثبت  ي واقف در سندي حقوقی به نام وقفها انتخابنتیجه 

ي رقبات مسکونی ها بیآس. بسیاري از کند یممدل کارکردي موقوفه را تا ابد مشخص 

نامه بوده است. واقف  عرصه ـ اعیان وقف ناشی از اشتباهات واقف حین نگارش وقف

دلیل شرایط  به رایزشته باشد باید در انتخاب نوع کاربري موقوفه نهایت دقت را دا

  حقوقی، امکان تغییر کاربري حتی در صورت تبدیل به احسن نیز وجود ندارد.

مخروبه یا در مسیر تعریض شهرداري اگر  مثلاًمسکونی با شرایط نامناسب «

  ».خواستیم تبدیل به احسن شود باید به همان کاربري باشد یعنی، مسکونی

ي ها تیمحدودحائز اهمیت است.  نامه وقفارش توجه به مقتضیات آینده در نگ

در آینده، موقوفه را از عواید  تواند یمتعیین مدت اجاره)  نامه (مثلاً واقف در وقف

خواهد بود و به  نامه وقفبیشتر محروم کند، که در این صورت متولی ملزم به رعایت 

درآمدزایی،  ي بهترها روشاز  تواند ینم، نامه وقفي واقف در ها تیمحدوددلیل 

  استفاده کند و مجبور است براي هر موقوفه در یک چارچوب مشخص عمل نماید.

و حجمی  بسته چشم توان ینمباید در واگذاري، هر موقوفه را جداگانه ببینیم و «

یک اقتضائاتی دارد.  هرکدامهزار موقوفه در کشور داریم.  170عمل کرد. نزدیک به 

سال و ... لذا  3بیشتر اجاره ندهیم یکی دیگر گفته  سال کیکی گفته که از ی مثلاً

  »حجمی نباید ببینیم.

  

  . موقوفه3-2

هر موقوفه، داراي شخصیت حقوقی است و متولی یا سازمان حسب مورد نماینده آن 

و یا موقوفه () در این بخش، 11 .ص، 1390است (سازمان اوقاف و امور خیریه، 

. از این منظر، ردیگ یمی قرار بررس موردنظر فیزیکی دیگر، رقبات موقوفه) از م عبارتی به

شده است که  رقبات مسکونی عرصه ـ اعیان وقف به دو قسمت اعیان و عرصه تقسیم

  شوند. هاي مربوطه بررسی می ذیل هرکدام، آسیب
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  زا مرتبط با موقوفه : عوامل آسیب4جدول 

  زیر دسته  دسته

ه)
وف

وق
 م

ت
با
رق

) 
فه

قو
مو

  

ان
عی

ا
  

  د اعیانطول عمر محدو

  کاهنده بودن ارزش اعیان

  ي حفظ و نگهداري اعیانها نهیهزفزاینده بودن 

  در معرض حوادث و بلایاي طبیعی و غیرطبیعی بودن

  نیاز به نظارت و رسیدگی دائم

  نقشه نامناسب اعیان

  کاررفته مصالح نامناسب به

  )ها رهیپذعدم برخورداري از انواع بودن (تک درآمدي 

صه
عر

  

  پراکندگی جغرافیایی

  اندازه نامناسب عرصه

 جنس ي ناشی از شرایط محیطی (فرهنگ محله،ها بیآس

  زمین و ...)

  هاي پژوهش منبع: یافته

ي حفظ و ها نهیهزي اعیان مسکونی، فزاینده بودن ها بیآسطور نمونه، یکی از  به

نیازمند حفظ و نظارت و نگهداري  ائماًداي است که  گونه نگهداري است؛ دارایی اعیان به

هاي هنگفتی را براي موقوفه در پی  است و در بعضی مواقع عدم دقت در این مسئله، هزینه

طور عرفی در بازار اجاره و مسکن، موجر نسبت به حفظ اعیانی که  خواهد داشت. به

ی که تحت های مستأجر در آن سکونت دارد حساسیت زیادي دارد اما آن دسته از اعیان

و  شوند ینمبه علت برخی مشکلات سازمانی و ... نظارت صحیح  استتولیت سازمان 

. همچنین خورد یمهاي ناشی از عدم یا کم بودن نظارت و رسیدگی، زیاد به چشم  هزینه

  است. مؤثر ها آني ور بهرهبسیاري از رقبات نقشه مناسبی ندارند که این مسئله در 

  »رقبات است. نهیبهسازه و نقشه  نییتع عدم ن مسکونی....از مشکلات عرصه و اعیا«

  .»گردد یم شتریبي ها نهیهزو .... موجب تحمل  ها ساختمان شیافزای رو به فرسودگ«

یی که حق تملک ها عرصههمچنین یکی دیگر از معایب اعیان مسکونی نسبت به 

اره، عایدي کسب از راه اج صرفاًبه غیر واگذار شده است، آن است که  ها آناعیان 

واگذار شده  ها آنیی که حق تملک اعیان ها عرصهکه  )؛ درحالیاند يدرآمدتک کنند ( یم
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پذیره اولیه، پذیره ها ( رهیپذاست علاوه بر اجاره عرصه، از عواید مختلفی همچون انواع 

  ).2شوند (نمودار  یممند  تفکیک و...) بهره

اجاره و انواع  باشد [ازجملهدارا  تواند یمبرخلاف عرصه که چندین درآمد را «

قبوض آب و برق... و  ازجملهیک درآمد داریم و بسیار تعهد  ها انیاع] در ها رهیپذ

. همچنین تعمیراتی که پس از خروج مستأجر باید انجام گردد نشده پرداختي ها یبده

  .»ماند یمخالی  علت  نیا  بهنیز هستند لذا ملک تا مدتی  بر زمانبودنشان  بر نهیهزعلاوه بر 

  
  )تا یب (سازمان اوقاف و امور خیریه، : سهم منابع درآمدي رقبات مسکونی استان تهران به تفکیک2نمودار 

، بالاترین سهم درآمدي رقبات شود یمطور که در نمودار بالا مشاهده  همان

که رقبات مسکونی عرصه ـ اعیان وقف از این  استمسکونی مربوط به پذیره انتقال 

  .اند بهرهوع عایدي بدون ن
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  . مستأجر3-3

هایی که مربوط به املاك عرصه ـ اعیان مسکونی است از جانب  برخی از آسیب

شخصیت حقوقی به نام مستأجر است که درواقع حق انتفاع موقوفه در عوض پرداخت 

یی که از جانب مستأجر متوجه موقوفه است ها بیآسشده است.   بها به وي داده اجاره

  دول زیر آمده است.در ج

  زا مرتبط با مستأجر : عوامل آسیب5جدول 

  زیر دسته  دسته

ـر
ج

ـأ
تـ

س
م

  

  عدم رعایت تعهدات قرارداد

  عدم پرداخت کامل اجاره

  موقع اجاره عدم پرداخت به

  موقع عدم تخلیه به

  صدمه زدن به ساختمان

  عدم پرداخت خسارت

  عدم توجه به شأن وقفیت ملک

  و پراکندگی مستاجرین در سطح شهر تکثر

  هاي پژوهش منبع: یافته
  

طور نمونه، عدم رعایت تعهدات توسط مستاجرین، گستردگی موقوفات و  به

پراکندگی و تکثر مستأجرین موجب شده است مسئولین سازمان، وقت و هزینه زیادي 

وقفی ملک  توجهی مستأجرین به شأنیت را صرف ارتباط با مستأجرین نمایند و یا بی

که گاه  طوري والاي واقف، ارزش رقبه را پایین آورده است به تین مورد سکونت و

  .گردد یمموقوفه محل تجمع افراد شرور 

متولی موقوفه، با تعهدات زیادي  عنوان  به، سازمان بدحساب نیجرأمست واسطه به«

سط تو نشده پرداختي ها یبدهپرداخت قبوض و  ازجملهممکن است مواجه شود 

 نیجرأمستاجارات توسط  دادن در، عهیودمستأجر. علاوه بر این، به علت عدم اخذ 

  ».شود یمي انگار سهل

عرصه و  حیصحي نگهدارحفظ و  عدم از مشکلات عرصه و اعیان مسکونی....«

  ».ی استمسکون انیاع
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 ها یمسکوندر  نیجرأمستگستردگی موقوفات موجب شده است که درگیري با «

  ».زیاد باشد

و خودشان را در نیت واقف سهیم  اند یوقفي ها خانهمردم باید افتخار بکنند که در «

  ».است مؤثربدانند. لذا نگهداري مستأجر در اموال اجر دارد و در تربیت فرزند هم 

  

 . متولی3-4

متولی یا سازمان حسب مورد نماینده شخصیت حقوقی موقوفه است (سازمان اوقاف و 

نامه و  موجب مفاد وقف ) و متولی موقوفه کسی است که به 11 .ص، 1390امور خیریه، 

(سازمان اوقاف و امور خیریه،   مقررات قانون مدنی یا این قانون، واجد این سمت باشد

وفه بوده و موظف است مطابق قانونِ تشکیلات و . متولی، امین موق)12 .ص، 1390

اختیارات سازمان اوقاف و امور خیریه و سایر قوانین و مقررات مربوطه و در صورت 

ابهام یا فقدان مقررات خاص، طبق احکام شرع و با عنایت کامل به مندرجات 

و نامه، موقوفه تحت تولیت خود را اداره کند و در حفظ عین، منافع، حقوق  وقف

(سازمان اوقاف و امور   حدود موقوفه اقدام و در اجراي نیات خیرِ واقف کوشش نماید

ترین مسئله در وقف، عمل امینانه نسبت به  مهمرو  . ازاین)43 .ص، 1390خیریه، 

  ).1390وقف است (رهبر معظم انقلاب، موضوع 

است  صاحب یبي برخورد کند که مستأجر فکر نکند که اینجا ا گونه بهمتولی باید «

  ».گردد یبرمکه به همان امانت 

  ».ی مدیر یا عمل عامدانه مدیران باعث چنین مشکلاتی شده استعرضگ یب... «

  ».شود یمبا سفارش به اجاره واگذار  املاك... «

وتفریط، که  منظور از عمل امینانه در مسئله وقف عبارت است از عدم افراط

داشتن نرخ اجارات از  روز و عادلانه نگه ، مسئله بهمثال  عنوان  مصادیق بسیاري دارد. به

بارزترین مصادیق عمل امینانه در وقف است. یکی از الزامات اصلی عمل امینانه در 

دیگر کلیه   عبارتی  به( لیوکامنا و یا  مسئله وقف این است که متولی، امین، هیئت

شند و جایگاه خود را مباشران مربوطه) به وظایف خود شناخت جامع و عمیق داشته با

  .بشناسنددرستی   به
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چالش اصلی این بخش در این است که مدیر نقش و جایگاه خودش را نفهمیده «

از نگهداري ملک خودمان  تر مهمي دار امانت ي است.دار امانتمتولی نقش  نقش است.

  ».موقوفات] مسکونی بهتر از املاك شخصی شود[ تیوضع دیبا است.

داري، در سه دوره قبل، حین و بعد از  متولی در مقام اجاره هاي مربوط به آسیب

  که شامل موارد زیر هستند: ردیگ یممدت اجاره، مورد بررسی قرار 

  زا مرتبط با متولی : عوامل آسیب6جدول 

  زیردسته  دسته

ی
ــ

ول
تـ

م
  

  قبل از اجاره

  رسانی عادلانه و شفاف نبودن نظام اطلاع

  مشکلات فرایند مزایده

  تواي تعهدآور قراردادمح

  بها پایین بودن اجاره

  شناخت و انتخاب مستأجر

  حین مدت اجاره
  نظارت و پیگیري

  يا نهیهزتعدد مجاري 

  ها نهیهزتعمیرات و سایر   بعد از مدت اجاره

  هاي پژوهش منبع: یافته

  

  ي مربوط به قبل از اجارهها بیآس. 1- 3-4

فرادي که امکان استفاده از موقوفه را دارند، از یک نظام کند، تمامی ا عدالت ایجاب می

 رسانی عادلانه برخوردار باشند و موقوفه تنها در دست یک عده خاص نچرخد. اطلاع

. بنابراین ضعف نظام شود یمروزرسانی نرخ اجاره نیز  این شفافیت باعث به که

 داري سازمان است هاي مربوط به فرایند اجاره آسیب رسانی اجارات یکی از اطلاع

  ).تا یب سازمان اوقاف و امور خیریه،(

شده  دیشدافت  دچاری مسکونوقف  انیاعدرآمد سازمان در حوزه عرصه و «

سازمان  کارکنان سکونت .3....... 2....... 1است:  ریزافت، به علت مسائل  نیااست. 

  ».یمسکون انیاعاوقاف در رقبات عرصه و 
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باشند و به  بر می بر و هزینه زمان ي مزایدهندهاایفره و همچنین محتواي قانون مزاید

کنند. علاوه بر این، کارمندان  ها شرکت نمی مستأجرین در این مزایده معمولاًعلت  این  

و درنتیجه رقبه مسکونی  باشند یمسازمان نیز در فرایند مزایده مشغول نشان دادن خانه 

بهره  بهاي این مدت بی ه از اجارهک استتوجهی خالی از مستأجر  براي مدت قابل

محتواي قرارداد اجاره تعهدات زیادي را براي سازمان در رقبات  نیهمچن .ماند یم

  مسکونی عرصه ـ اعیان وقف به وجود آورده است.

 معمولاًزیرا  باشند یم بر زمانمحتواي قانون مزایده و فرآیندهاي مزایده نیز «

است و  بر نهیهززیرا شرکت در مزایده  کنند ینمشرکت  ها دهیمزادر این  نیجرأمست

بر این کارمند سازمان نیز باید در مزایده  علاوه ي خاص خودش را دارد.دردسرها

ي خاص خودش را دارد و حتی گاه ها يگرفتاردرگیر نشان دادن خانه باشند و لذا 

  ».انجامد یمماه  3 به مدت خالی بودن خانه،

 مزایده یا ترك مزایده باشد قانون اعلام کرده است. که واگذاري باید از طریق این«

  ».هم آوردیم ها نامه بخشاوقاف تشکیلات...در  قانون

روند  حیتصح عدم ي عرصه و اعیان مسکونی.....ور بهرهبر عدم  مؤثراز عوامل «

  ».ي استاداری مردم از روند نیب خوشي سازمان جهت سهولت و ادار

روز نبودن  وقف مسکونی به انیاعـ  عرصهك یکی دیگر از مشکلات اصلی املا

بها است که ناشی از عواملی همچون موقوفه بودن ملک، سفارشی بودن برخی از  اجاره

بها در پایان مدت قرارداد،  روزرسانی اجاره ي نادرست، عدم بهها هیتوجمستأجرین و 

 باشد یم بهاي کم انگاري مستأجرین و پرداخت اجاره عدم اخذ ودیعه در برابر سهل

مسئله انتخاب نادرست مستأجر توسط  نیهمچن ).تا یب(سازمان اوقاف و امور خیریه، 

طور مثال  را کاهش دهد. به ها آني رقبات را افزایش و عایدي ها نهیهز تواند یمسازمان 

ي سفارشی و سکونت کارکنان سازمان، تأثیر زیادي در پایین ماندن نرخ ها يواگذار

  بات مسکونی عرصه ـ اعیان وقف خواهد داشت.اجارات و عایدي رق

  ».است ها يانگار سهلسفارشات و  وجود از مشکلات عرصه و اعیان مسکونی....«
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  هاي مربوط به حین مدت اجاره . آسیب2- 3-4

ترین مسئله در وقف، عمل امینانه نسبت به موضوع وقف  مهمکه اشاره شد،  طور همان

داري، عبارت است از نظارت و  متولی در جایگاه اجاره؛ درنتیجه لازمه عمل امینانه است

پیگیري دائم روي تعهدات مربوط به مستأجر، موقوفه و منافع آن. بنابراین عدم نظارت 

اجاره و عدم  درگرفتنبرداري از رقبات و عدم نظارت کافی و دائم  در مورد نحوه بهره

که عدم  طوري ین بخش است بههاي مربوط به ا ترین آسیب پیگیري در سایر امور از مهم

هاي بیشتر  ها موجب تحمل هزینه نظارت کافی در کنار فرسودگی فزاینده ساختمان

هاي افت شدید درآمد سازمان در حوزه عرصه و  وجود یکی از علت گردد. بااین می

است که  یمسکوناعیان وقف مسکونی، عدم رسیدگی و مرمت رقبات عرصه و اعیان 

  داشتن و پیگیري نکردن متولی است.خود معلول نظارت ن

ي ها نهیهزی موجب تحمل کافو عدم نظارت  ها ساختمان شیافزای رو به فرسودگ«

  ».گردد یم شتریب

 درگرفتنی و دائم کافیکی از مشکلات عرصه و اعیان مسکونی، عدم نظارت «

  ».امور است ریساي در ریگیپاجاره و عدم 

ي مستقیم زیادي دارند که ها نهیهزان وقف طورکلی، رقبات مسکونی عرصه ـ اعی به

ي غیرمستقیم زیادي دارد که ناشی از ها نهیهز ها آناشاره شد؛ علاوه بر  ها آنبه  قبلاً

مانند هزینه زمانی بالا جهت اخذ اجارات،  است ها آندولتی و سازمانی اداره شدن 

سازمان در اخذ ي نامناسب و لاجرم ها يریگیپکاهش شأنیت وقف به دلیل مداخلات و 

  اجاره از مستأجرین بدحساب و ... .

  ».شود یمي انگار سهل نیجرأمستاجارات توسط  دادن در، عهیودبه علت عدم اخذ «

  ».یمسکونی به نسبت حوزه عرصه مسکون انیاعدر حوزه عرصه و  ادیزصرف زمان «

  

  هاي مربوط به بعد از مدت اجاره آسیب. 3- 3-4

ي ها نهیهزبات مسکونی عرصه ـ اعیان وقف، مشکلات و پس از پایان مدت اجاره رق

سازي ساختمان براي مستأجر  هاي تعمیر و آماده مانند هزینه دیآ یممتعددي به وجود 

بعدي، خالی ماندن رقبات به دلیل طولانی بودن فرآیند تعمیرات و مزایده، وجود 
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ي مذکور، ها نهیهزاخت نشده مستأجر قبلی، نبود منابع مالی براي پرد ي پرداختها یبده

ي بیرون کردن ساکنین متصرف و متجاوز از ساختمان، بلاتکلیف و مخروبه و ها نهیهز

  سکونت شدن برخی از املاك. غیرقابل

 بر نهیهزهمچنین تعمیراتی که پس از خروج مستأجر باید انجام گردد علاوه بر 

  ».ماند یمی خال علت نیا بهنیز هستند لذا ملک تا مدتی  بر زمانبودنشان 

گاهی مستأجر خانه را خالی کرده و در مدت خالی بودن متصرفی آمده و داخل «

سال به  2است و گاهی  بر نهیهزو  بر زمانخانه نشسته که بیرون کردن متصرفین نیز 

  ».انجامد یمطول 

متولی موقوفه، با تعهدات زیادي ممکن  عنوان به، سازمان بدحساب نیجرأمست واسطه به«

  ».توسط مستأجر نشده پرداختي ها یبدهپرداخت قبوض و  ازجملهواجه شود است م

 قیطراز  انیاعي عرصه و بازسازعدم  از مشکلات عرصه و اعیان مسکونی ...«

  ».مناقصه است

  

  . حکومت3-5

ي نادرست، نظارت ها يگذار لیرنهادي بالادست از طریق  عنوان  بهحکومت نیز 

ي ها بیآسامناسب اقتصادي، فرهنگی و اجتماعی نادرست و ایجاد محیط و فضاي ن

  براي رقبات به همراه آورد. تواند یمفراوانی را 

  زا مرتبط با حکومت : عوامل آسیب7جدول 

  زیر دسته  دسته

ت
وم

ک
ح

  

حقوقی 

  و نهادي

  سپاري سازي و برون قانون اساسی شامل خصوصی 41اصل عدم توجه به 

  فاي حقوق موقوفهضعف حقوقی و دادرسی ویژه براي استی

  بر عملکرد سازمان مؤثرنبود نظارت 

  بر عملکرد متولی و مستأجر مؤثرنبود قوانین بازدارنده و مجازاتی 

  محیطی
  ي فرهنگی و اجتماعی کشورفضا تأثیرپذیري از فضاي کلان اقتصادي،

  با سازمان اوقاف نهادهاتأثیرپذیري از نحوه تعاملات سایر 

  هاي پژوهش منبع: یافته
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  ي ذیل اشاره کرد:ها بیآسبه  توان یماز این منظر 

 ،سازي خصوصیقانون اساسی شامل  41عدم رعایت اسناد بالادستی ازجمله اصل 

قانون تر عدم رعایت صحیح  ها و به عبارت کلی کردن سازمان کوچک ،سپاري برون

ه این اصل هم از طریق سپاري. اهتمام ب هاي سازمان شامل مسائل برون نامه ویژه آیین به

جایگاه حاکمیتی نه  عنوان اوقاف (بهنهادهاي بالادست و هم از طریق خود سازمان 

  ي) حائز اهمیت است.گر يتصدجایگاه تولیتی و 

اسناد  تیرعای، عدم مسکون انیاعي عرصه و ور بهرهبر عدم  مؤثریکی از عوامل «

 ها سازمان کردن کوچک ي،پارس برون ي،ساز یخصوص شامل: 41اصل  ازجملهی بالادست

  ».است

 که واگذاري باید از طریق مزایده یا ترك مزایده باشد قانون اعلام کرده است. این«

  ».هم آوردیم ها نامه بخشاوقاف تشکیلات... در  قانون

آن بخشی از امور که در قانون به  تواند یماوقاف  سازمان قانون تشکیلات: 5ماده «

آن نقش متولی را انجام  امنا ئتیهفرادي را انتخاب کند در قالب ، اشده گذاشته اش عهده

این همان بخش خصوصی است. باید چند نفر  که دهند و سازمان نظارت داشته باشد.

از معتمدین محل را شناسایی کنیم. افراد به دنبال اشتهار محلی نیز هستند. قانون 

تولیه که واقف براي متولی ی کرده است. ما از محل حق النیب شیپنیز  الزحمه حق

 العمل حق دهند یمانجام  امنا ئتیهی کرده است از آن محل متناسب با کاري که نیب شیپ

  ».میکن یمی نیب شیپرا براشون 

همچنین نبود نظام دادرسی و دادگاهی ویژه سازمان که بتواند مسائل حقوقی 

ي ها نهیهزز وارد آمدن مربوط به سازمان را با سرعت و دقت بیشتر پیگیري نماید و ا

کننده قوي  نظارت نهاد  کالذکر به موقوفات جلوگیري نمایند. عدم وجود ی هنگفت فوق

بر عملکرد سازمان، نبود مجازات و ضمانت به نفع موقوفه در صورت کوتاهی  مؤثرو 

  .استهاي این بخش  بها نیز ازجمله آسیب روزرسانی و اخذ اجاره متولی در به

معلول است و علت اصلی مدیر وقف است  ها نیاو ...  ماند یمخالی که خانه  این«

  ».و ایفاي نقش دستگاه نظارتی
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ي در مورد گذار استیسنظارت و  عدم از مشکلات عرصه و اعیان مسکونی....«

  ».ي از رقبات استبردار بهرهنحوه 

 قانون در مورد مجازات متولی 7در قانون تشکیلات و اختیارات سازمان ماده «

نقطه بازدارنده است. این بخش قوي نیست و بازدارنده  نیا کننده آمده است. اهمال

  ».کند ینمحقوقی نقشش را خوب بازي  نهاد نیست.

ی و یا اجتماعي شدید موقوفات از محیط اقتصادي و ریرپذیتأثها،  علاوه بر این

 ...دهایی همچون شهرداري و ضعف در همکاري و هماهنگی میان سازمان با نها

در صورت  توانند یماست. بنابراین نهادهاي مختلف همچون دولت  ها بیآسازجمله 

  ي جدي به موقوفات شوند.ها بیآسي از وظایف خود موجب وارد آمدن ریگ کناره

وام دادن دولت دیگر مشکلی نخواهیم  ي تعداد اندکیو برااگر ....... انجام شود «

  ».معلول است دنیگو یمداشت. سایر مشکلات که همکاران 

  

  ي و بحثبند جمع

ها که نتایج آن به جامعه  نهاد وقف نهادي است برآمده از مردم و نیات خیر آن

سوي واقف شدن عبارت است از مشاهده مشکلات  گردد. عامل انگیزاننده مردم به  برمی

و از سوي دیگر رشد معنوي و  سو جامعه و وجود دغدغه حل این مشکلات از یک

هاي لاینفک وقف است که این ویژگی از تلاش  ماندگاري از ویژگیکسب ثواب. 

شود. اما ماندگاري  نامه مشاهده می داشتن وقفیاتشان در وقف واقفین براي ماندگار نگه

ها جدي  گردد که اگر آسیب رقبات وقفی گاه از چند سو دچار آسیب و خدشه می

  به نابودي رقبات وقفی بیانجامد. تواند یمباشند، 

طور که در ابتداي تحقیق اشاره شد، شرط اصلی ماندگاري و تسبیل منفعت  انهم

باشند  درآمدزابودن. لذا تا زمانی که این وقفیات  درآمدزاوقفیات منفعتی، عبارت است از 

شده است و در غیر این صورت نابودي این رقبات و توقف تسبیل  شان تضمین ماندگاري

ها بسیار  هاي مرتبط با آن شناخت آسیب رو ست. ازاینمنفعتشان، بسیار محتمل و شدنی ا

  شرط ماندگاري بهتر وقفیات است. ها آنلازم و رفع 
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شود، از  هایی که املاك مسکونی عرصه اعیان وقف را شامل می در این تحقیق آسیب

یی آن دسته از املاك مسکونی ها بیآسبه  صرفاًچند منظر بررسی شد. در جدول زیر 

  .باشند یمکه در حال حاضر تحت تولیت سازمان اوقاف  میپرداز یمف عرصه اعیان وق

  آسیب کننده رفع نفعان يذو تعیین  ها بیآس: خلاصه 8جدول 

  آسیب نیتر یاصل
  نام دسته

  )نفع يذ(

در حال حاضر  نفعان يذاز  کی کدام

  ؟باشد یمقادر به رفع آسیب مربوطه 

  قفوا  بهینه و غیر تیاهم کمي ها تیمحدودشروط و 
قبل از جاري شدن  صرفاً، کدام چیه

  است. ریپذ امکانصیغه وقف 

  متولی و حکومت  موقوفه  ي فزاینده و درآمد کاهندهها نهیهز

  مستأجر، متولی و حکومت  مستأجر  و شأنیت وقف قراردادی به تعهدات توجه یب

  واقف، متولی و حکومت  متولی  ي و نگهداري ناصحیحدار اجاره

  حکومت  حکومت  ت ناصحیحي و نظارگذار لیر

  هاي پژوهش منبع: یافته

اشاره دارد و در ستون  نفعان يذآسیب مربوط به هریک از  نیتر مهمبه فوق جدول 

. در جدول شود یمبررسی  ها بیآسدر رفع  نفعان يذسوم این جدول، امکان فعالیت 

چند  عنوان  به. گردد یممربوطه ارائه  نفع يذنیز سازوکار رفع هر آسیب توسط  ریز

و شروط  دیآ یمآسیبی که از ناحیه واقف به وجود  نیتر مهمنمونه براي توضیح بیشتر، 

و غیربهینه است. از منظر شرعی واقف پس از جاري کردن  تیاهم کمي ها تیمحدود

 نظر اعمالو امکان تجدید و  شود یمو موقوفه قطع  نامه وقفصیغه وقف، ارتباطش با 

اقدام نمایند.  نامه وقفنسبت به اصلاح  توانند ینمحاضر واقفین در حال  جهیدرنتندارد 

از عبارت است  دیآ یمآسیبی که از ناحیه موقوفه به وجود  نیتر مهماز سویی دیگر 

ي فزاینده موقوفه به دلیل استهلاك آن و درآمد کاهنده موقوفه به دلیل کم ها نهیهز«

نگهداري «ازمان اوقاف) از طریق س( یمتولکه براي رفع این آسیب، » شدن ارزش آن

ایجاد سازوکار حقوقی حمایتی از «و حکومت از طریق  »بهینه آن وساز ساختموقوفه و 

باید اقدامات » یا سازمان نیجرأمستي ها طیتفر و  افراطجلوگیري از  هدف باموقوفه 

  ).9جدول دهند (لازم را انجام 
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  ها بیآسفع ر هدف با نفعان يذی عملکرد سازوکار کل: 9جدول 

 نفع يذ

کننده  رفع

  آسیب

از طریق 

ي بر اثرگذار

عملکرد کدام 

  ؟نفع يذ

  کد  نحوه تأثیرگذاري

  مستأجر  مستأجر
توجه به ابعاد فقهی، اجتماعی و فرهنگی موضوع و 

  ملزم نمودن خود به رعایت تعهدات

1  

سازمان 

  اوقاف

  2  طراحی سازوکار صحیح انتخاب و نظارت  مستأجر

  3  بهینه وساز ساختري و نگهدا  موقوفه

  4  ها نامه نییآاصلاح ساختارهاي داخلی سازمان و    سازمان اوقاف

  حکومت

  مستأجر
 و  افراطجلوگیري از  باهدفایجاد سازوکار حقوقی 

  مستأجر طیتفر

5  

  6  ایجاد سازوکار حقوقی حمایتی از موقوفه  موقوفه

 سازمان اوقاف

  ي)گر ي(تصد

 عنوان  بهسازمان  نهیهبریغجلوگیري از فعالیت 

ي براي تسهیل بسترسازمتولی، نظارت صحیح و 

  عملکرد متولی

7  

 سازمان اوقاف

  ی)تیحاکم نقش(

  ي صحیح، گذار لیري صحیح، گذار قانون

  نظارت صحیح

8  

  حکومت

بهبود محیط و فضاي فرهنگی، اجتماعی و 

سازي، اصلاح  ي، گفتمانساز فرهنگاقتصادي، 

  ادسازي درستي کلان و نهها استیس

9  

  هاي پژوهش منبع: یافته

 دیآ یمآسیبی که از سوي متولی به وجود  نیتر مهم، 8جدول همچنین مطابق با 

ي و نگهداري ناصحیح موقوفه که هم واقف و هم متولی و هم دار اجارهعبارت است از 

مثال  طور بهآمده است.  9جدول حکومت براي رفع این آسیب وظایفی دارند که در 

متولی) براي رفع این آسیب  عنوان  خود (بهیفه سازمان اوقاف در زمینه اجراي وظیفه وظ

است زیرا جایگاه سازمان اوقاف در » ها نامه نییآاصلاح ساختارهاي داخلی سازمان و «

 81که در ماده  طور همان) 1393ربیعی، است (اداره امور موقوفات یک جایگاه حاکمیتی 

  اشاره) نیز بدان 1390با اصلاحات بعدي) و قانون اوقاف ( 1307مصوب ( یمدنقانون 

ي دولتی دارد ها سازماناست. بنابراین از این منظر، جایگاه سازمان شباهت زیادي به  شده

ي دولتی براي این سازمان نیز قابلیت اجرایی شدن دارد. در ها سازمانو برخی از احکام 
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 دیباي ور بهرهبراي دستیابی به  ها سازمانکه  گردد یممطرح  گونه نیاادبیات سازمانی 

  ).1384زاده،  اشرف( ي کنندسپار بروني خود را ندهایفرآ ازي تعداد
  

  ارائه پیشنهادها

، در تر یکلي اولیه و شنهادهایپدر بخش قبل و دستیابی به  شده مطرحمبتنی بر مباحث 

  :میپرداز یم 9کد جدول  هر متناظر با تر یاتیعملاین زمینه به ارائه پیشنهادات جزئی و 

  :پیشنهاد اول

ي ساز فرهنگدر دو سطح عمومی و خصوصی آموزش و  شود یمدر این زمینه پیشنهاد 

به عموم مردم و در سطح خصوصی از طریق  مایصداوسشود؛ در سطح عمومی از طریق 

  .نیجرأمستبرگزاري کلاس، ارائه بروشور و ... به 

  :پیشنهاد دوم

گرفتن ودیعه یا  مثلاً طور قرارداد (بهت و شرایط داخل متن قرارداد و تعهدا

در  بدحسابو  حساب خوش نیجرأمستعملی میان  دادن زیتماچنین  ) و همالحسنه قرض

  است. مؤثربسیار  نیجرأمسترفتار و عملکرد 

  :پیشنهاد سوم

در صورت  نیجرأمستنظارت دائم سازمان بر املاك مسکونی، گرفتن وثیقه لازم از 

نسبت به موقوفه، تعمیرات زودهنگام موقوفه توسط سازمان یا مستأجر  طیتفر و  افراط

 بها اجارهچنین ذخیره کردن بخشی از  است. هم مؤثردر حفظ و نگهداري موقوفه بسیار 

 گذار هیسرماي اساسی از طریق تأسیس صندوق، شراکت با وسازها ساختبراي 

هاي مربوطه و بازپرداخت آن از ، گرفتن وام از نهادوساز ساختخصوصی در زمینه 

و نیاز به  اند شده مستهلکرقباتی که  وساز ساختي ساختمان جدید نیز در ها اجاره

  است. مؤثربازسازي دارند بسیار 

روزرسانی نرخ اجارات و تعیین نرخ اجارات همانند نرخ بازار و  به ها نیاعلاوه بر 

  .باشد یمزمان وظایف سا ازجملهي سفارشی ها يواگذارجلوگیري از 

ي دارند گذار هیسرما تیقابلاجاره دادن ندارند اما  تیقابل کهی انیاععرصه و  املاك

ي گذار هیسرمامشارکتی یا ... صورت  به ها آني روشوند و  از سبد اجارات خارج دیبا
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ي گذار هیسرمااما قابلیت  دارند  اجاره تیقابل کهی انیاععرصه و  املاكشود. همچنین 

 مناسب اجاره داده شوند. متیقي شوند و به بازسازندارند؛ 

معتنابهی ندارند و یا   اجارهرقبات عرصه ـ اعیان مسکونی که  شود یمپیشنهاد 

ي نگهداري بالایی دارند و امکان بازسازي یا ساخت مجدد وجود ندارد؛ در ها نهیهز

ی صورت امکان و رعایت موازین شرعی و نیات واقف، حق تملک اعیان مسکون

چنین با  توجه دریافت گردد. هم عنوان اولین عایدي قابل  واگذار گردد و پذیره ابتدایی به

و سایر تغییرات، عواید بالایی نیز از سوي سایر  و انتقالاتمیزان نقل  بالا بودنتوجه به 

که از جمع این عواید  شود یمهمچون پذیره انتقال و .... براي موقوفه کسب  ها رهیپذ

از طریق تبدیل به احسن، رقبه جدیدي براي موقوفه خریداري نمود و موقوفه  توان یم

  را توسعه بخشید و از نابودي آن جلوگیري کرد.

  :پیشنهاد چهارم

اقدام به  شود یمي داشته باشد، پیشنهاد سپار برونسازمان تصمیم بر  که یدرصورت

هادهایی که ماهیت داري کند. یعنی ن اجارهطراحی سازوکار و نحوه تأسیس نهادهاي 

ي رقبات محوله از سوي سازمان طی دار اجاره ها آنخصوصی دارند و وظیفه اصلی 

چنین به علت حجم بالاي املاك مسکونی تحت نظر  ؛ همباشد یمسازوکاري مشخص 

 یطراحاقدام به  شود یمبه تعمیرات سطحی یا اساسی پیشنهاد  ها آنسازمان و نیاز دائم 

کند. این نهادها نیز  ساختمان راتیتعم یتخصص ينهادها سیسازوکار و نحوه تأس

نظارت و تعمیرات املاك مسکونی است.  ها آنماهیت خصوصی دارند و وظیفه اصلی 

ي لازم است سازمان به بررسی تجارب نهادهاي موفق خارجی و سپار بروندر زمینه 

  داخلی در این زمینه مانند شهرداري اقدام کند.

ي نداشته باشد، پیشنهاد سپار برونعلت سازمان تصمیم به به هر  که یدرصورت

 صورت  بهاقدام به طراحی سامانه الکترونیکی اجارات نماید تا تمامی مردم و  شود یم

ي داشته باشند و سازمان نیز نظارت بهتري داشته باشد؛ مند بهرهشفاف و عادلانه امکان 

  به وجود نیاید.) adverse selection( ینیکژگزالبته نیاز به سازوکاري دارد تا مشکلات 

  :پیشنهاد پنجم و ششم

ي از طریق ساز فرهنگدر این زمینه لازم است حکومت در بعد بلندمدت اقدام به 

، اقدام به تأسیس دادسراي ویژه وقف با مدت کوتاهي عمومی نمایند و در بعد ا رسانه
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  د.ي مستأجر و متولی نمایها یکوتاهویژگی سرعت در رسیدگی به 

  :پیشنهاد هفتم

  بهنهادي فرادست سازمان اوقاف، باید در مواردي که سازمان  عنوان  بهحکومت 

، با اعمال کند یمي) کوتاهی دار اجارهیعنی خود (ي گر يتصدمتولی در فعالیت  عنوان

و یا از طریق ایجاد بستر حضور بخش خصوصی از ادامه فعالیت  مؤثرو  تر يقونظارت 

جلوگیري کند. همچنین نهادهاي علمی ذیل حکومت همچون  نهیبهریغسازمان به شیوه 

 توانند یمی و... الملل نیببا بررسی تجارب داخلی و  ها پژوهشگاهو  ها دانشگاهحوزه، 

  ي نوین را ارائه کنند.ها وهیشراهکارهاي عملیاتی براي بهبود الگوي درآمدزایی و ارائه 

ت اصلاح روندها، قوانین و چنین در این زمینه حکومت باید در جه هم

نماید و در اهمیت مسئله  دنظریتجدي نادرست مانند قانون مزایده، ها نامه نییآ

  ي و تمهیدات لازم را اعمال کند.ساز فرهنگي متولی، دار امانت

ي بسیاري از مردم را برطرف دار اجارهموقوفات مسکونی مشکلات  ازآنجاکه

حکومت نیز باید  جهیدرنت، اند کردهعه جلوگیري جام معضلاتو از بسیاري از  اند کرده

مثال حکومت باید تمهیدات و بستر  طور بهتسهیلات بیشتر براي سازمان قائل گردد؛ 

 باهدفسازمان  ازین مورد بلندمدتي بدون بهره و ها وامقراردادن  اریدر اختلازم براي 

 مجدداًر احیاي موقوفات موقوفات فراهم آورد که البته آثا وساز ساختانجام تعمیرات و 

  متوجه خود حکومت و جامعه خواهد شد.

  :پیشنهاد هشتم

 که یدرصورتحکومت باید بر عملکرد حاکمیتی سازمان اوقاف نظارت داشته باشد، 

ي لازم را انجام دهد. ها يریگیپنبودن قوانین و... وجود دارد،  آور الزامموانعی همچون 

و تعیین مجازات از  آور الزامتصویب قوانین در این زمینه تأسیس دادسراي وقف و 

  کارگشا باشد. تواند یمطریق مجلس شوراي اسلامی 

  :پیشنهاد نهم

براي برداشتن موانع از پیش پاي  حکومت در مسیر اصلاح وضعیت املاك مسکونی،

ی و شفافیت بخشی رسان اطلاعخودش نیازمند همراهی مردمی و خبرگانی دارد. در این زمینه 

ي عمومی و تخصصی ها طیمحي جمعی و تخصصی در ها رسانهسازي از طریق  نو گفتما

  .کند یم موقع  بهي ها العمل عکس  به، کمک به سزایی در سرعت بخشیدن ها دانشگاهمانند 
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ي گوناگون، زمینه لازم ها دستگاههمچنین حکومت باید با هماهنگی میان نهادها و 

خواهی نهادها و سایر اشخاص  د و از سهمبراي پیشبرد اهداف سازمان را فراهم آور

ي ممانعت به عمل آورد و املاك مسکونی وقفی جد طور بهحقوقی از موقوفات کشور 

  تحت سیطره سایر نهادها را به سازمان برگرداند.

  

  نامه تابک

ي تحقیق کیفی از نظریه تا ها روش). 1396( زیکامبازکیا، مصطفی؛ احمد رش، رشید؛ پارتازیان، 

 انتشارات کیهان، چاپ اول. شرکت دوم، جلد ،عمل

مطالعات مدیریت بهبـود و  ي خدمات، سپار بروني ریگ میتصم مدل ).1384فرزاد ( زاده، اشرف

  .132تا  109 صفحات ،46 شماره ،تحول

  ). سخنرانی در همایش ملی وقف و اقتصاد.1392( محمدرضاپورابراهیمی، 

)، طراحی چارچوب شناسـایی  1393احسان (اري، ثقفی، فاطمه، عباسی شاهکوه، کلثوم، کشتگ

بومی ایـران)،   عامل ستمیسمطالعه موردي ( قیفراتلفي ذینفعان مبتنی بر روش بند تیاولوو 

 39 شماره ،مدیریت فردا

، دانشـکده الهیـات مشـهد    نشریه اجاره مال موقوفه، )،1380( دایو، شفقتی، اصغر یعل حاتمی،

  .52و  51شماره 

فـی مسـائل    الاسـلام ق). شـرائع  1403لقاسم نجم الدین جعفر بـن الحسـن (  ، ابوامحقق حلی،

  ، بیروت: منشورات دار الأضواء.2الحلال و الحرام، جلد 

آزمون نظریه و ( تیریمدي ها پژوهشی مطالعه موردي در شناس روش ).1390؛ هک، تونی (انی دل،

 اول. چاپ السلام)، علیه(صادق امام  دانشگاه)، حسن ،فرد ییدانا مترج:( ي)،پرداز هینظر

 www.mehrnews.com ). پایگاه خبرگزاري مهر به آدرس الکترونیکی:1393حسن (ربیعی، 

ي بـه آدرس  ا خامنـه االله  حفـظ و نشـر آثـار حضـرت آیـت      دفتـر  ).1390انقلاب (رهبر معظم 

 .www.khamenei.irالکترونیکی: 

و  هـا  وهی(ش ـ یس ـینو مقالـه نویسـی و   نامه انیپاروش تحقیق در ). 1394محمدرضا (روزبهانی، 

 اول، چاپ دوم. راستیو آوا، کتاب )،ها مهارت

  : سازمان چاپ و انتشارات.تهران، وري در قلمرو وقف بهره). 1391نادر (ریاحی سامانی، 

  اسوه. انتشارات: قم قانون اوقاف، .)1390( هیریخسازمان اوقاف و امور 

 وري موقوفـات  ارتقاي بهـره «ي مرتبط با پروژه ها گزارش). تا ی(ب هیریامور خسازمان اوقاف و 

 ».نیواقف اتینکشور مطابق با 
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برداري از رقبـات منفعتـی موقوفـات کشـور:      بررسی وضعیت بهره .)1383االله ( حجت سوري،

، دانشکده معارف اسلامی و اقتصاد، دانشـگاه  جنوب شهر تهرانمطالعه موردي اداره اوقاف 

  ).السلام علیهصادق (امام 

نـاظر در وقـف بـا مسـئله اقتصـاد      ـ   تطبیـق مسـئله تعیـین متـولی    ). 1391( یمصطفشیخانی، 

 السلام). نشگاه امام صادق (علیه، دانشکده معارف اسلامی و اقتصاد، دااطلاعات

). 1390محمـد (  ،زاده خیش ـعابدي جعفري، حسن؛ تسلیمی، محمد سعید؛ فقیهـی، ابوالحسـن؛   

تحلیل مضمون و شبکه مضامین، روشی ساده و کارآمد بـراي تبیـین الگوهـاي موجـود در     

 دوم. شماره ، سال پنجم،اندیشه مدیریت راهبرديي کیفی، ها داده

میـراث  گـذاري امـوال وقـف،     وري و سـرمایه  ي جدیـد بهـره  هـا  وهیش). 1388صادق (عبادي، 

  .31تا  14، صفحات از 65، شماره جاویدان

  ، با اصلاحات بعدي).1307( یمدن). قانون 1395( یاسلامي مجلس شوراي ها پژوهشمرکز 

  .2جلد لامی، ، اسلامی، علی، قم: دفتر انتشارات استحریرالوسیله)، 1368االله ( روحالموسوي الخمینی، 

جامع علمـی   مؤسساتي آموزشی ها دوره شناسی آسیب ).1395ی، مهناز (همت ؛رضایعل المئی،

 یمراتب ـی و بـه روش تحلیـل سلسـله    شـاخک  سهکاربردي مهارت استان گیلان با رویکرد 

)AHP،( پانزدهم. سال ،فردا تیریمد  

 ،میراث جاویـدان لام، ی مدیریت موقوفات در اسمبان ).1379( محمدمهدي دیس هاشمی نسب،

 .130تا  122، صفحات 30 شماره

طراحی مدل مفهومی مدیریت عملکرد سازمانی براي سازمان اوقاف و ). 1391یاوري، وحید (

 االله). ، دانشکده مدیریت و حسابداري، دانشگاه علامه طباطبایی (رحمهامور خیریه

، صهبا )، تحقیق موردي،1376) (مترجمانمحمد (ك؛ پارسائیان، علی؛ اعرابی، سید  رابرت ین،
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