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چكيده

 بخشي از خدمات عمومي تأمين در زمينه بسزاتواند نقشي افزايش عوايد موقوفات كشور، مي
ن تأمي و نوع دوستان در واقفانها داشته باشد و در نتيجه مورد نياز جامعه و بهبود توزيع درآمد

 جانبه ة همةتحقق اين هدف منوط به توسع. اي از اين گونه خدمات سهيم شوندهبخش گسترد
ثر بر ؤ عوامل مييشناسابرداري بهينه از موقوفات است و در اين ميان خدمات وقفي و بهره

 املاك و ةاي از جامعبه اين منظور نمونه.داردمهم نقشي  وي اساساهميتيوقفيدرآمدها
و جاري در بخش جنوبي و مركزي شهر تهران، كه بازار اصلي شهر در آن قرار دارد مستغلات ت

.شده استنتخاب و مطالعه ا،ت استيائز اهمح نيزياز لحاظ اقتصاد

محل دهد، ميزان درآمد حاصل از مطالعه نشان مين يامورد بحث در حاصل از مدلنتايج

هاي وقفي بازار تهران در سال مغازهيقوفات برا موين منبع درآمديتراجاره به عنوان مهم
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 و شكل مديريت توليتهاي غيروقفي قابل توجه نيست و بستگي به  در مقايسه با مغازه1382

آمد رقبات وقفي تحت مديريت سازمان اوقاف كمتر از رقبات داراي توليت متوسط در. آنها دارد

كه داراي متوليان منتخب به شكل قوفاتي استمستقل بوده و بازدهي رقبات اخير نيز كمتر از مو

 مانند يا منطقهيهايژگي و ويـطي عوامـل محي برخ،ن مواردي عـلاوه برا.ست امناهيئت

اول ازةن طبقيهمچن بازار ويت بورس، ضلع شمالي بازار، موقعي در راستايقرارداشتن مغازه وقف

.ن هستنديآفران نقشين ميز در اينپاساژ 
 سازمان رانيمدر ازي آنها به مديراني غةد تحول در مديريت موقوفات با واگذاري ادارايجا
سوي ديگر، مانند هاي محلي آنها ازو موقعيتهاويژگي از يك طرف و تغييرهيريامور خ واوقاف

ها، كاهش مدت زمان  مغازهة اندازي بازار، كوچك سازي بازار تهران به راستايهاتبديل كوچه
وي وقفيها مغازهي دارا خاص بازار به ديگر نقاطيهابورسي، تسري وقفيهاداد اجارهقرار

ترين  مهم از اشتراك مالكيتي در مورد رقبات داراي تجاريها اختيار بيشتر به شريكيواگذار
 بازار يهاهاي وقفي مغازهاجاره افزايش ي اين تحقيق برايهاي سياستي و اقدامات اجرايتوصيه
ي مغازه وقف5500نزديك بهيادرآمد اجارهساز بهبود تواند زمينهها مياين توصيه. استن تهرا
در  و واقفانت ا مطابق با ني آنهاي و اجتماعيجه بهبود كاركرد اقتصادين منطقه و در نتيدر ا

.توسعه خدمات عمومي باشدجهت 
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وقف و خدمات . نهاد و سرشت بشريت دارد و خدمات خيريه، ريشه در انه دوستنوعيهاانگيزه
اي ديرينه در ميان جوامع تاريخچهداراي خيريه كه رفتاري برانگيخته از همين انگيزه است، 

اشخاص، ثروت و قراردادن منافع آن براي شخص،يدارنگهوقف، . استبشري و ملل و مذاهب 
فرد نيتة كه به واسطيلرمنقواشياي منقول و غي بنابراين، به . است مشخصعناوين و يا جهات

 حيات ةوقف ريشه در حس نوع دوستي و عشق به ادام. گوينديمشود موقوفه  مييدار نگهخير
هاي ابدي زيرا راهي براي تصرف در اموال پس از مرگ است و سرچشمهدر نهاد بشري دارد،

لي به نسل ديگر با هاي انتقال درآمد از نسبراي انسان دوستي و نوع پرستي است و از راه
. هاي خيرخواهانه استانگيزه

 كشور وقف بوده است و ي ملةي از سرماياخ همواره بخش گستردهيبا وجود آنكه در طول تار
آنها و درآمد ي از محل منابع وقفي و فرهنگي، اقتصادي مختلف اجتماعيهاتي از فعاليبخش
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 درآمد مورد انتظار خود  دارايوقوفات كشوررسد مياند، در حال حاضر به نظر م شدهين ماليمأت
ة، نحووفاتـوقـ از ميبردار بهرهةوـيت، شين وضعي اةد آورندي پددلايلان مجموعه ياز م. نيستند
ك از ينكه كدام يا. بررسي شدني است از عوامل مهم و ي وقفيهايكاربرانواع  و آنهات يريمد

شتر را دارد، از جمله ي بي به درآمدهايابيست دةني در زميت وقف، نقش قابل توجهيرياشكال مد
ت ي با وضعيين مقاله پس از آشنايدر ا. شودي مبررسين مطالعه ـي است كه در ايدافـاه

ير عواملي بازار و ساي وقفيها از مغازهيبردار بازار تهران اشكال مختلف بهرهيموقوفات تجار
 از يج مربوط به اختلاف درآمد ناشي سپس نتا.شونديح ميثر هستند، تشرؤ آنها ميي درآمدزابركه 

1382 منتخب در سال ة مزبور كه از نموني مستقلات تجارمالكيتاشكال مختلف اداره و 
 قابل يهانهيزمويتي موقعيهايژگي، نقش ودنبال آنبه. گرددياستخراج شده، ارائه م

در آخر . شودمي مطالعه نيز شده اديي املاك تجارةر آنها در شكل اجاريي تغي برايگذارهيسرما
 بازار ي وقفيهامغازهيااجاره درآمد بر مختلف يرهاي متغيزان اثرگذاري محاسبه ميز براين

.ميپردازي بازار تهران مي وقفيها مغازهيك تابع اجاره برايبرآورد به تهران 
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ياكتابخانه و يمنابع اسناد  و انجام شده است  ياديزقات  يه تحق يريامور خ  وقف و  ةنيزمگرچه در 
 ـر مسلمانان وجود دارد، عمده ا     يغان مسلمانان و  ي در م  يفراوان و موضـوعات  طـرح  ن منـابع بـه    ي
ت يري مسائل مربوط به مد    ةنيزم اختصاص دارند و در     وقف ينيد و يفقه،يحقوق،يخيتارمسائل  

منـابع  قـات و  ين مجموعه از تحق   ي ا اي به گونه  و انجام شده است     ياقتصاد وقف مطالعات كمتر   و
ن يبنـابرا .اندن شده ي تدو يدانشگاه و ي علم يهاوهيشها و دور از روش  هب و يفي توص زي ن ينوشتار
 ـادب ويقـات ي تحقةنيش ـي پ،اقتصاد وقـف ت ويريمباحث مربوط به مد    مجموعه   يتوان برا ينم ياتي

. كردي معرفيمشخص
يهـا يژگ ـيواسـاس بر شده است كه   ين مجموعه از مباحث توجهات    ي به ا  اًرياخ،نيابا وجود   

. ميكني مين مقاله را معرفي با موضوع امرتبطي نوشتارعمناب از ي برخ،موضوع مورد بحث
ة نحـو  ين آنهـا بررس ـ   يتر كه مهم  داده انجام   يقاتينه تحق ين زم يلف مقاله در ا   ؤن م يش از ا  يپ
 ـدر ا . ان است  ازموقوفات جنوب شهر تهر    يبرداربهره محقـق بـا اسـتفاده از    ،يداني ـق مي ـن تحق ي
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يت وقف ـيريان انواع مديم نشان داده كه ازFه يآزمون فرض ويتيرين مدي بياسهي مقا يهاروش
سازمان اوقاف وةت آنها به عهد  ياست كه تول  ي مربوط به موقوفات   ي وقف يدين عا يدر كشور كمتر  

).97: 1382سوري،  (ه كشور استيريامور خ
 ـ تحر ةاقتصاد وقف به رشت   ت و يريمورد مد كه در  كشور يقاتيگر منابع تحق  يد انـد، ر درآمـده  ي

ي برا ييايجغراف و يطي مح يهاتي از موقع  يريگ بهره يچگونگ و ي وقف يهاتيري مد يابي ارز يبرا

تـوان از آنهـا بـه عنـوان     ي نم ـ،نيبنابرا.اندكار نگرفتهه ب روش خاصي راي وقفيش درآمدها يافزا

.  كرداستفادهق ين تحقي اي مطالعاتةنيشيپ

احمدالـه خـان،    (نـام بـرد  احمداله خـان  ياسهيتوان از روش مقا  يمزينيان منابع خارج  يماز  

ن دري نـو ي اقتصـاد يهـا  مـورد كـاربرد بنگـاه     ي اقتصـاد  يها استفاده از روش   يو).139: 1998

ه ي توص ـ ي كسب منـافع اقتصـاد     تي ماه بايسسات وقف ؤ م يمدا كار ي منفعت را برا   يحداكثرساز

 ـ تحليهـا از روش روآورده و  ي اقتصـاد  يمم ساز ي ماكز يهاز به روش  ينحشمت بصر   .كنديم ل ي

 بـا  يكند كه بـه نـوع     ي استفاده م  يسسات وقف ؤران م يت مد يزان موفق ي م يده در بررس  ي فا -نهيهز

).217: 1986بصر،  (ن مقاله شباهت داردي مورد استفاده در ايهاروش

وسـف احمـد    ي كاظم عـوان و    توان به مطالعات  ينه م ين زم يقات انجام شده در ا    يگر تحق يداز

راًين اخ يهمچن1.اندت استفاده كرده  يرين انواع مد  ي ب ياسهي مقا يها از روش  زي آنها ن  اشاره كرد كه  

يشـنهاد يپ اقـدامات    يج برخ ـ يت نتا ي كو يشئونات اسلام وزارت اوقاف و   و يبانك توسعه اسلام  

يت كاربريعضر ويي تغيالگود بريكأبا تواندش درآمد موقوفات منتشر كرده    ي افزا ةنيدر زم را  خود  

ييالگـو .انـد  شـده  از آني اسلاميگر كشورها ي د ةت، خواستار استفاد  يموقوفات درجنوب شهر كو   

 ـ و  وقـف اسـت    ي مال يها صندوق ياندازراهت وقف با  يري مد يريكارگهثر از ب  أكه مت   آن در   ةنمون

).76: 2003محمود،  (گرفته شده استكارهن بياش ازي پي غربيهاكشور

 خاص يهايژگي وي دارايتيريمد وي اقتصاديها موقوفات در كشور ما از جنبه، اينبا وجود

هاست كه در ژه آنكه ساليوهب.كردگر كشورها توجه يج در دي راي الگوها بهتوانياست كه نم

ت يرير در مدييامكان هرگونه تغشوند كه ين مي تدوي نحوها بهنامهوقف ي غربيكشورها

; . =.�:� >��� ! ?��� @A��;BCD E =;FG.
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عمدتاًآورد وي فراهم ميد وقفيش عواي افزاتجهدررا آنهاير دركاربرييژه تغيوهبموقوفات و

ي جديهاتيمحدودباهانهين زميا دري فقهي مبانيكسرياساس  برياسلاميكشورها

.ستين مقاله نيت مورد نظر در ا آنها در چارچوب موضوعايكه بررساندمواجه
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 اداري  رقباتي كاربر.3-1

ابنيه و امثال آن و يا از قبيل منقولات مانند هاي معيني از اراضي، املاك،واحدتواند موقوفه مي
ها و واحدهاي ن حصهي به هر يك از ا.و امثال آن باشدآلات تجهيزات، ماشينكتب،اثاثيه،
 مغازه 4 وقتي كه يك مسجد موقوفه داراي ،بنابراين. گويندپذير از يك موقوفه، رقبه ميتفكيك

كه به تبعيت از ايرقبههمچنين . است رقبه 5است با احتساب خود مسجد اين موقوفه داراي 
،  در مقابل.گويندمياداريةرقب،  باشدمور خيريها و اوقاف سازمان تحت توليت خودموقوفه
ك يشود و هر  ناميده مييا شخصي غير متصرفي وة، رقباي كه توليت آن با اشخاص استرقبه
با . امنايي نام داردهيئترقبات اداري كه توليت آنها  به امناي محلي واگذار شده است، رقبه از

در ابتدا  بازار تهران استي وقفيهامقاله، مغازهن ي در ايتوجه به آنكه موضوع مورد برس
 و شده،ي در منطقه بازار تهران بررسي تجارياز مربوط به مجموعه اماكن وقفياطلاعات مورد ن

. شودمييابي ارزي وقفيهات مغازهيبر آن اساس به طور مشخص وضع
ي تجاررقباتبراي هاي مختلف  كاربريدر موردق ي مورد نياز اين تحقاطلاعات1در جدول 

 ارائه 1382سال يبرامنطقه بازار تهران  اوقاف جنوب شهر تهران در خصوص ةادارتحت توليت

ن وجود دارد كه يك دفتر معيه هر موقوفيه برايريدر سازمان اوقاف و امور خ. شده است

س شود و سپيك در آن ثبت ميموقوفه به تفكهر اطلاعات مربوط به درآمد و مصارف رقبات 

ه شده است، انتقال ي پردازش اطلاعات موقوفات تهي كه برايين اطلاعات به نرم افزارهايا

 و ي و از جمله اماكن تجاريك اطلاعات مربـوط به اماكن مختلف وقفي به تفك،نيبنابرا. ابدييم

ةبه، درآمد سالانق ريك از آنها، كاربريها شامل عنوان موقوفه، تعداد رقبات، مساحت هرمغازه

 انفورماتيك سازمان ةادارازاطلاعات كه وعه از ـن مجمياه ـبا استناد ب. ها وجود داردنهيآنها و هز
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ن مقاله ي اهايجدول آمار و ارقام مندرج در ة، مجموعاخذ شده استاوقاف و امور خيريه كشور

مربع از ر متر ميزان اجاره براي ه1 جدول 5 متوسط مندرج در ستون ةاجار.اندم و ارائه شدهيتنظ

كه اجاره داده جدول تنها شامل رقباتي استاطلاعات مندرج در است و 1382در ساليك رقبه 

. هاي تجاري اختصاص داردگونه كه بيان شد، اين مقاله تنها به كاربرياند و همانشده

ال  بازار تهران، براي سي تجاريكاربرهاي اداري داراي رقبهاطلاعات مربوط به .1جدول 

)هزار ريال (1382
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.ستي است و اجاره ماهانه ن1382ارقام اجاره مربوط به كل سال •

.ه كشوريريامور خك سازمان اوقاف وياداره انفورمات: منبع

 رقبه بوده 1980 با عنوان مغازه براي 9 به شماره  مربوط كل سنواتيةمبلغ اجاربالاترين 

ه ها از نظر اجاره متوسط، بالاترين مقادير را ندارند، فراواني اين رقبات و اجارگرچه مغازه.است

 متر 54401آنها معادل مساحت . هاي تجاري بسيار بالاستكل آنها در مقايسه با ساير كاربري

7 ريال و ماهانه  هزار87هاي وقفي سالانه هر متر مربع از مغازهاجاره كل مربع و به طور متوسط 

هر مغازه ن يانگيمها به طورم مساحت كل به تعداد مغازهيتقسبا ن يبنابرا.هزار ريال بوده است

ال ي هزار ر2308ال در ماه و ي هزار ر200 معادل يا اجارهبيانگرربنا خواهد داشت كه ي متر ز5/27
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معادل هر مغازه  سالانه ةاجار، رسديها به نظر مدر سال است، كه با توجه به محل استقرار مغازه

 مربوط به اجاره  اكتفا به ارقام.باشدين متراژيبا چنيك مغازه شخصييك ماه برايةاجار

ش از يكه بر اساس اطلاعات موجود بل آن استيگر موارد درآمد، به دليها و صرف نظر از دمغازه

 و ير موارد درآمد جنبه اتفاقي از محل اجاره است و سايك مغازه وقفي كل درآمد  درصد80

.رمستمر دارديغ

با توليت اشخاصرقبات  كاربري .3-2

سازمان .  شده استدرجكاربري رقبات تجاري با توليت اشخاص  به اطلاعات مربوط2در جدول 
ان ي نظارت دارد و متوليات وقفبن مجموعه از رقياساس قانون تنها بر اه بريرياوقاف و امور خ

. اندكردهن يي تعواقفانراآنها 

اري ـري تجـاص داراي كاربـوليت اشخـهاي با تهـرقباطلاعات مربـوط به .2جدول 
)هزار ريال (1382زار تهران براي سال اـب

ف
 كلاجاره)متر مربع(مساحت كل تعداد رقبهعنوانردي

اجاره 
متوسط

5678345005,7انبار1
888662007ساختمان تجاري2
5178849002,7آب انبار تجاري3
3154975004,8عرصه و اعيان تجاري4
712110091,7كاروانسرا با كاربري تجاري5
519211005,7اريجسالن ت6
2354712000,3سقاخانه با كاربري تجاري7
3427480584879000101,5مغازه8
402132453130023,6دكه9
6515410020010,5بالاخانه10
119957327100028,3زيرزمين11
6958444976001,7صحن سراي تجاري12
10010490947009زمين تجاري13

.  ستي است و اجاره ماهانه ن1382ارقام اجاره مربوط به كل سال •

.ه كشوريريك سازمان اوقاف و امور خياداره انفورمات: منبع
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مربوط يهمانند رقبات ادارتوليت اشخاص نيز با در ميان رقبات اجاره كلميزان ازبيشترين 
 جمع درآمد كهاست، متر مربع 48058 مساحتي معادل ومغازه ه دهن3427ه با زبه كاربري مغا

متوسط اجاره وريال بوده ون  ميلي4879 معادل 1382 سال ي سالانه آنها براةحاصل از محل اجار
يابا توجه به روش محاسبه. هاي تجاري استر كاربرييساازهاي وقفي بالاترهر مترمربع مغازه
ال ي هزار ر1416ي متر14دهنه مغازه هر  سالانه ةان شد، اجاري بي اداريهاكه در مورد مغازه

 مبلغ ي بخش خصوصيقيت اشخاص حقي تحت مالكيهاسه با مغازهيكه در مقااست 
.به حساب آورد ده روزه ةك دوريتوان آن را معادل اجاره ي ميست و حتي نيقابل توجه

وقفيبرداري از رقبات هاي بهرهه شيو.3-3

 اول در قالب ةشيو. شودرقبات وقفي به دو شيوه كلي انجام ميبرداري از بهرهاضردر حال ح

بدين صورت . گيردشكل مييه وقفي و ابنيمختلف در اراضاندازي و اجراي عمليات اقتصادي راه

 اقدام هاي اقتصاديو بنگاهلي رقبات، نسبت به ايجاد واحدهاكه حسب نيات واقفان سازمان متو

 و امثال ي، تجاري، خدماتيدي مختلف توليهاتي و اماكن با انجام فعاليگونه اراضنير ا و دنمايد

.نديم اقدام نمايآن نسبت به كسب درآمد مستق

 به بخش وقفيكارگيري رقبات هدوم، واگذاري فعاليت اقتصادي قابل تحقق از بروش

.ه اين املاك استر اجاخصوصي و اكتفا كردن به درآمدهاي قابل حصول از طريق واگذاري و

 اول در صورتي كه ةشيو. هاي خاص خود را دارندبرداري ويژگي بهرهةهر يك از اين دو شيو

 اين .شودطور چشمگيري منجر به افزايش درآمدهاي وقفي ميهي شود، بلبا مديريتي توانمند عم

يهاركتل شيشيوه هم اكنون در بخشي از موقوفات تحت پوشش آستان قدس رضوي با تشك

شود و سازمان اوقاف و امور خيريه نيز در موارد اندكي همانند شركت  اعمال مييديمختلف تول

 دوم درآمد زيادي ندارد، ولي با سيستم ةشيو، در مقابل.ان مبادرت به اين امر نموده استرسو

را به  زيرا واگذاري حق اعيان و سرقفلي املاك نقش دولت .اداري كشور انطباق بيشتري دارد

د وقفي تنزل يهاي مشخص و مصارف عواتنظيم قراردادهاي اجاره بابت آنها و دريافت حق اجاره

. دهدمي
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 و  را برگزيدقبل و بعد از انقلاب اسلامي روش دومسازمان اوقاف و امور خيريه در هر حال 

وصي به بخش خصها را وقفي تجاري و از جمله مغازهبسياري از رقبات ) سرقفلي(حق كسب 

، حق پذيره  رقباتياراض و باقي نگاه داشتن صرف مالكيت حقوق و تنها در قبال اين كردواگذار 

جر ديگر أجري به مستأها از مستحق پذيره در قبال انتقال سرقفلي مغازه. كندافت مييدرو اجاره 

دادهايكه بر اساس قرارشود و مبلغ اجاره نيز مربوط به اجاره ملك استطبق قانون وصول مي

اين قراردادها همراه با . شود دريافت ميياجاره رقبات وقفي سالانه بر اساس نظرات كارشناس

هاي نقل و انتقال املاك و مستغلات و قوانين مربوط به روابط مالك و مقررات و محدوديت

برداري از هو ماليات و عوارض آنها موجب شده است كه افزايش تقاضا براي بهرجر أمست

هاي يادشده به افزايش در ارزش سرقفلي آنها و نه اجاره يا قيمت ملك به همان نسبت همغاز

در شودهاي مزبور ميدر نتيجه درآمدي كه از محل اجاره و پذيره عايد متولي رقبه.  شودمنجر

. شود، بسيار محدود استجران مغازه ميأمقايسه با درآمد سرقفلي آنها كه نصيب مست

 از موقوفات يبرداردوم بهرهة ويق شي از مصادين مطالعه به طور كليده در ا انتخاب شةنمون

 سازمان يبردارم تحت بهرهي كه به طور مستقياست و اصولاً در منطقه بازار تهران موقوفات

 آنها يو سرقفل هستند يا بازار اجارهي وقفيهامغازهةه باشند، وجود ندارد و هميرياوقاف و امور خ

.ذار شده استاز قبل واگ

حق سرقفلي•

 دارد، ضروري ي اساسيتياين بررسي اهم از موقوفات دريبردار بهرهةوياكنون با توجه به آنكه ش
.شويم سرقفلي آشنا ي حقوقةدياست با پد

حق سرقفلي عبارت است از حقي كه تاجر براي تقدم در ايجاد محل براي كسب و ادامه 
هايي تأسيس سسات تجاري، اغلب اوقات در ساختمانؤ م).1379:8تاجگردون،  ( خود داردتتجار
 كوشش، فعاليت و پشتكار فروشنده ةشوند كه مالكيت آنها متعلق به ديگران است و در نتيجمي
شود، كه  محل كسب و فعاليت او مرغوبيت و ارزشي از ناحيه جلب مشتريان پيدا مييبرا
تقرار او در محلي است كه كار خود را شروع كرده و  اسةتوان آن را ناديده گرفت و چون ادامنمي

جر نيز داراي أتوسعه داده، به موازات حقي كه مالك محل از آن برخوردار است، تاجر و مست
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اي را زيرا كاسبي كه عده. گيرديت او به آن محل تعلق ميكه در اثر سعي و جددنشوحقوقي مي
د جلب كرده، ارزش محل را چند برابر به عنوان مشتري براي مراجعه به محل كسب خو

 فعاليت سابق او استفاده خواهد كردةاز نتيجاز اين رو، هر كس جانشين او شود. نموده است
).9همان، ص (

الاجاره ي از مالئعنوان فروش سرقفلي است و سرقفلي جزبرداشت عرف از سرقفلي، با
اي فقط با چنين معامله.  به آن ندارد، مالك حقي نسبتيبنابراين پس از فروش سرقفل. نيست

تواند اجاره بهاي متعارف آن را دريافت نمايد، ولي اداره ماند، كه ميملك در دست مالك باقي مي
گيرد و به قول عرف، قرار ميجر أمستجر ديگر در اختيار أمحل، تخليه آن يا واگذاري آن به مست

دانند فقها بالاجماع اخذ آن را صحيح مية همتواند سرقفلي خريداري شده محل را بفروشد ومي
).29: 1376گرجي، (

آنها امروزه به دليل تحولاتي كه در نظام عرضه و تقاضاي اماكن تجاري در كشورمان شاهد 
اي طي طور فزايندههويژه در اماكني نظير بازار تهران بهها بارزش سرقفلي مغازهايم،بوده
ياريبسي سرقفلم كهيدانست، از طرف ديگر. مي افزايش يافته استهاي بعد از انقلاب اسلاسال
 سازمان از سوييانقلاب اسلام قبل ازعمدتاًومرسوم  بازار تهران بنابر روالي وقفيهامغازهاز 

 واگذار شده و تنها مالكيت رقبات مستأجرانخيريه و متوليان رقبات غيرمتصرفي به و اموراوقاف
كند و در صورت مالكيت از نوسانات مبلغ سرقفلي تبعيت ميگرچه ،اينا وجودب.   مانده استيباق

مستأجرانها به  مغازهي كه بابت واگذارياافزايش سرقفلي، مبلغ مالكيت و در نتيجه اجاره
درصد 10 به كمتر از باًي تقريسرقفليل واگذارين مبلغ به دلي ا؛يابديشود، افزايش ميدريافت م

. ده استيرس

 موقوفات انواع توليت با ييآشنا.3-4

 اجراي متن براي، واقف در اين شيوه. مديريت موقوفه توسط متوليان شخصي است،  اولةويش
بر طبق  تا كند تعيين مييآن، فرد يا افرادي را به عنوان متولدر وقف نامه و رعايت شرايط معتبر 
گيري نمايد و به همين ترتيب به استناد ميماي از مسائل موقوفه تصمفاد وقف نامه، در هر زمينه

 و كوتاهي ر كه مرتكب تقصيجاييتواند تا قانون تشكيل سازمان اوقاف و امور خيريه، متولي مي
.قيد و شرط عمل كند آزادانه و بي،در موقوفه نباشد
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اين . دشويانجام م سازمان اوقاف و امور خيريه از سويكهاستيمديريت ادار، دومين شيوه

هاي اخير رايج شده است و در بسياري از كشورها، وزارتخانه و يا سازمان مشخصي شيوه در قرن

ر سازمان اوقاف و امو،بر اساس قانونكشور ما نيزدر. شودبراي توليت امور موقوفات تعيين مي

ا يهستند و يكه فاقد متولاي از موقوفات كشورخيريه اين نقش را به عهده دارد و بخش گسترده

.كندآن را اداره مي، اين سازمان ت آنها از اشخاص سلب شده استيبه حكم قانون تول

 امناي هيئتكه به مجامع و آخرين شيوه، مديريت اماني برخي از موقوفات اداري است

دار توليت موقوفه  محلي عهدهمعتمدان جمعي از ،در اين شيوه از مديريت. شودمحلي واگذار مي

 واقف و يا از محل اختيارات متولي موقوفه نيت دولت و يا بر اساس ةيحو انتخاب آنها از ناهستند 

ةتوانند افرادي مجرب و آموزش ديده در زمين ميهاهيئت اين گونه  اعضاي.پذيردانجام مي

ل شرعي و اخلاقي ئبه رعايت مسااساس قوانين نسبت برمسائل موقوفات باشند و در هر حال 

. متعهد هستند موقوفه در قبال

گيرد با  كارمندان دولت كه در مديريت اداري شكل مياز سويمديريت يك موقوفه 

زيرا كارمند دولت بر اساس قوانين و مقررات دستمزد .  اشكالات مواجه است ازيامجموعه

من ض. مالي كافي براي اعمال مديريت صحيح بر موقوفه را نداردة در نتيجه انگيز. مشخصي دارد

اي مانند اوقاف هاي انجام شده در ادارهكه طبق بررسينحوي استهآنكه معمولاً تراكم كار ب

 رقبه وقفي را به عهده 400 توليت و نظارت بر كمدستجنوب شهر تهران هر كارشناس بايد 

يك موقوفه با تعداد محدوديت ي است كه توليطيار متفاوت از شراي بسداشته باشدكه اصولاً

.شوديشتر محول مي بيحتو  نفره هفتا يپنجي امناهيئتبه رقبه 

،ت آنهايري و مديبردار بهرهةوي بازار تهران، شي وقفيهات مغازهي با وضعييپس از آشنا

گونه اماكن نيثر بر اجاره سالانه اؤزان عوامل مين ميي و تعييم به شناسايخواهياكنون م

 و يتيريش عوامل مدقن نيي تعي مقاله در دو بخش مجزاة در اداميموضوع بررس. ميبپرداز

.  خواهد شديريگي پيتينقش عوامل موقعيبررس
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ي وقفيهاش اجاره سالانه مغازهيثر در افزاؤن عوامل ميي و تعي بررس.4
بازار تهران 

رحسبسالانه بةاجارريسه مقاديق مقايت از طريري نقش مديبررس.4-1

وقفي بازار تهرانيهات مغازهيريانواع مد

 و رقبات  امناييهيئت رقبات اداري در مقايسه با رقبات  سالانهةمتوسط اجارپايين بودن ) الف

با توليت اشخاص

اي  مقايسهةهاي اوليه سازمان اوقاف و امور خيريه، محاسبهاي انجام شده بر دادهيكي از بررسي

با استناد به ارقام مندرج در جدول . ست بر حسب نوع مديريت آنهاي كل سالانه رقبات وقفةاجار

 اوقاف و امور خيريه جنوب شهر ةادار1382اوليه سال هايجدول و 2و1هاي جدول كه از3

براي بازار تهران  وقفي يهامغازهمتر مربع از  سالانه هر اجارهتهران استخراج شده، متوسط 

 براي رقبات با توليت اشخاص وييمنار اي غيهابرابر اداري3تقريباً امناييهيئتهاي رقبه

.  استادارين مجموعه از رقبات يا برابر 6/2

 بازار تهران ةي آنها در ناحيباً پراكندگياد است و تقريگونه رقبات زنيبا توجه به آنكه تعداد ا

ج نشان ين نتايا. ها استناد كردن نسبتيتوان به اين ميشود، بنابرايهمگن و مشابه محسوب م

 در نتيجه سياست . استيزان اجاره سالانه رقبات وقفيثر بر مؤ مي عامل،تيريكه مددهديم

 اول و واگذاري آنها با اعمال تمهيدات ة محلي در مرتبيمنااهيئتواگذاري توليت رقبات به 

اين گونه رقبات يبرامبلغ كل اجارهمنجر به افزايش در مرحله دوم تواندقانوني به اشخاص مي

.شود

هاي محلي و  بيشتر وجود انگيزهاجاره امنا در كسب هيئتترين دلايل موفقيت اساسي
هاي اداري و كراسيبورو در ميان آنان براي افزايش توان درآمدزايي رقبات، امتناع از ايمنطقه
 كه به دليل استقرار امنا در  واگذاري آن استةعات كامل آنان از وضعيت ملك وقفي و نحواطلا

اي ان آنان در كسب اطلاعات از موقوفه به دليل اهميت منطقهي كافي در مةجود انگيزمحل و و
مندي آنها به بهبود وضعيت محل  انتخاب امناي محلي با توجه به علاقهبنابراين. آن است
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ها  موقوفهگونه اين بهترةا و نيازهاي محلي، براي ادارهاز قابليتآنها شان و اطلاع كامل زندگي
.در بر دارد بالايي انگيزة
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تعداد رقبه متر مربع هر متوسط اجاره سالانه وقفينوع رقبه 
1980 6/88 يي امناهيئتاعم از ها اداري
150 3/99 ها ت امناييئهي

3427 5/101 توليت اشخاص
1830 7/34 ييت امنائير هي غيهايادار

 و واقفيك متوليتفكت تحت عنوان يريد مديتوان با توجه به مباحث جدين موضوع را ميا
يبراع مورد نظر  موقوفه منفك از منافي كه منافع متوليدر صورت. شتر مورد توجه قرار داديب

ك كارمند ييوقت.  در قبال موقوفه نداشته باشديادي اساساً ممكن است تعهد زيواقف باشد، متول
 اول با ة در درجي و، استي رقبات متعددي متولمشخص و اندكافت دستمزد ي با دريادار

ت يوضعن موضوع با ي ندارد و ايادي و تلاش زي در جهت اعمال سعي كافةزين انگييدستمزد پا
گاهيت موقوفه ي گرچه در قبال توليان محليرا متوليز.  كاملاً متفاوت استييت امنايتول

ن امر ي اةيكه از ناحياناً اقتصاديو احيمنزلت اجتماعكسب ل يبه دل، كننديافت نمي دريدستمزد
ي و اجتماعيشرفت اقتصادي كه به پيازه و علاقهين انگيجاد شده است و همچني آنها ايبرا

تواند ين امر ميجه اي در نت.كنندي تلاش ميشتريزه بيبا انگ، خود دارنديا محل زندگيمنطقه و 
.  شوديش درآمد رقبات وقفيمنجر به افزا

 مالكيت قيمتهاي وقفي در مقايسه با  مغازهاجاره سالانهپايين بودن متوسط )ب

آنهاةبرآورده شد

ي وقفيهان اجاره سالانه مغازهي تفاوت بدهندةننشا كه ي قسمت قبليج بررسيعلاوه بر نتا
ديگري روش هاسهيگونه مقاني اين قسمت از مقاله برايدر ات آنهاست،يريبرحسب نوع مد
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ت يمت مالكيسه با قي در مقاي وقفيها اجاره سالانه مغازهةسيم كه در واقع مقاياش گرفتهيپ
 در ي وقفيها قابل توجه مبالغ اجاره سالانه مغازه تفاوتبيانگرتواند يكه مبرآورد شده آنها است

يگونه مستغلات تجارني از اي بخش خصوص كه معمولاًباشدانتظار موردر يسه با مقاديمقا
يت اداريريسه مدي به مقايتوان به نوعين محاسبات مي با انجام ا،نيبنابرا. آورديدست مهب

ابتدا با استفاده از اطلاعات در اين بررسي . پرداختيت بخش خصوصيريبا مدي وقفيهامغازه
هاي اوليه مركز انفورماتيك دادهكه از بازار تهراني وقفيهامغازه در مورد موجودتفصيلي 

هاي بازار تهران  به تفكيك مساحت كل مغازهاند،سازمان اوقاف و امور خيريه استخراج شده
 آنها در ي پراكندگةبر اساس نحوها ازه مغ مالكيتنسبت به برآورد ارزشسپس و محاسبه شد

. شده استاقدام يا منطقهيهامتيمنطقه بازار و ق
 دارند يت اداريكه تولهاي وقفي منطقه بازار تهران، وردي از قيمت مغازهآبراي محاسبه بر
 به اه اعم از سراها، پاساژها، راستاها و كوچهها، مغازه بر حسب نقاط تجمع وبر اساس نشاني آنها

يزان فراواني شد و بر حسب ميابيدر بازار تهران نقطهمنطقه و مكان 59 نقشه يك رويتفك
هاي گيري از آنها از طريق مراجعه به بنگاه مراجعه شد و با نمونه به اين اماكنهر منطقهمغازه در 

 هر درها ازهـر مترمربع از اين مغـهيبراليـقفمبلغ سر، هر منطقهاملاك و دلالان فروش
.هاي وقفي، برآورد شده استاي مغازهرطه از بازار داـنق

هاي وقفي در اين روش بر اساس وزن مناطق مختلف از لحاظ ميزان مساحت كل مغازه
 منطقه از بازار تهران 59 هربرايك يبه تفكها  مغازه از سرقفلي هر متر مربعارزش، اداري

 مورد نظر ارزش كل ة منطقهاي مغازهمساحت كل ضرب آن در با وشدلازم انجام محاسبه 
.محاسبه گرديد منطقه 59 از يك هر يبرايادارهاي وقفي  مغازهةهاي واگذار شدسرقفلي

هاي نقاط با توجه به اينكه بر اساس عرف بازار كه با پرسش از دلالان فروش و بنگاه

ازه در مقايسه با قيمت سرقفلي ، قيمت مالكيت هر متر مربع از هر مغآمدمختلف بازار به دست 

 در نتيجه اين .است6 به 1حداكثر نسبت و 10 به 1داراي نسبت  حداقل ،هر متر مربع از آن

 مالكيت براي  هر متر مربع در هر منطقه، ارزشي سرقفل ارزشةكه با محاسبشد  فراهم امكان

هاي  مغازهحتساب مساحت كلو با امحاسبه شود ار ز از بايادارهاي وقفي هر منطقه داراي مغازه

. دست يابيمهاي وقفي نقاط مختلف بازار مغازه كل براي ارزش مالكيت به، منطقه آناداري
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 هر يك از اين  درهاي وقفي براي متر مربع از مغازهاجاره متوسط استفاده از با،از طرف ديگر
ازمان اوقاف و امور خيريه  انفورماتيك سةكه بر اساس اطلاعات تفصيلي ادارمناطق بازار تهران
ها هر متر مربع از اين مغازهةاجارد كه بتوان نسبت متوسط ش اين امكان فراهم ،در دسترس است

 منطقه 59 كه مساحت بوداين در حالي . نمود مالكيت هر متر مربع از آنها محاسبه ارزشرا به 
بوده ه بازار تهران ق منطيارادهاي وقفي  درصد از كل مساحت مغازه84تحت اين بررسي، معادل 

نتايج آن قابل تعميم به كل  و استه ق انتخاب شده، برآورد خوبي از كل منطة در نتيجه نمونو
هاي هر مناطق بازار تهران را با احتساب ميانگين مساحتتمامي  اين نمونه .استبازار تهران
گذاري شد و متوسط قيمت ت مغازه قيم10 داشت، به اين صورت كه از هر منطقه تا دربرمنطقه 

.آنها محاسبه گرديدهر متر مربع از 
 نقاط مطالعه شده در يادارهاي وقفي بر اساس نتايج بررسي انجام شده مساحت كل مغازه

يا اجاره درآمد1382ر سال د ميليارد ريال6/4 متر مربع بوده است كه معادل 45765بازار تهران 
.  ميليارد ريال برآورده شده است3160ها معادل قفلي مغازهدرمقابل، ارزش كل سر.اندداشته

 معادل 10 به1 نسبت، بدون احتساب سرقفلي، بر مبنايهامغازهن يا مالكيت ارزشبنابراين كل 
. ميليارد ريال برآورد شد190معادل6 به1 نسبتايبن ميليارد ريال و بر م316

نسبت اجاره به  اماكن تجاري، سالانه ةار اجةبر اساس عرف رايج در زمين، از طرف ديگر
 براي 6 به 1اي با اعمال نسبت  درصد است و كل درآمد اجاره7 حدود كمدستارزش ملك

كه حاكي از پايين دهدا انتظاري را نشان  درآمد درصد از2رقمي معادل تقريباًهاي اداريمغازه
 درصد از 5/1 معادل 10 به 1اعمال نسبت  و اين مقدار با  استاداريموقوفات اجاره بودن ميزان 

. درآمد انتظاري بوده است
 سنواتي اماكن تجاري مبتني بر روشي است كه در ة درصد بازدهي به عنوان اجار7محاسبه 

سال تقريباً رهن هر مغازه براي يك اين روش،بر اساس.  اين املاك مرسوم استة اجارمورد
 ميليون ريال رهن، در صورت 10گردد و به ازاي هر  مي درصد قيمت مغازه تعيين20برمبناي 

. شود ميمنظوره ر هزار ريال اجا300، ماهيانه  به جاي رهن آنهز كردن مغاهراتمايل به اج
 ماهيانه ة ميليون ريال، اجار200 ميليون ريالي مبلغ رهن سنواتي 1000 يك مغازه  برايبنابراين

 سنواتي ة ميليون ريال از اجار72كه نسبت  استيون ريال ميل72سنواتي ة  ميليون ريال و اجار6
. است درصد7 معادل  ميليون ريال1000به 



هاي وقفي بازار تهران                             شناسايي عوامل مؤثر در افزايش درآمد حاصل از مغازه114

با در مقايسه  اداري داراي مالكيت كامل وقفي  وقفيهاي مغازهاجارهپايين بودن )ج

الكيتاشتراك مداراي  اداري  وقفيهايمغازه

 نقش مديريت در عوايد وقفي ،ي قبليهاشبخهاي آماري درعلاوه بر آنكه با استناد به داده

خواهيم تفاوت مديريت در عوايد وقفي ، در اين قسمت ميكرديمهاي بازار تهران را بررسي مغازه

 بازار ي وقفيهامغازهيت اداريريسه مدي مقايكه به نوعكنيم ديگري بررسي ة از زاوي نيزرا

.ان منطقه است مشابه در هميهامغازهيت بخش خصوصيريبا مدتهران 

 داراي مالكيت مشترك با بخش خصوصي بازار تهران وقفي هايمغازهبخشي از مجموعه 

 مغازه ة آن وقفي باشد و بقي مربع متر2 متر مربع مساحت، تنها 8اي با مانند اينكه از مغازه. است

ر طبيعيطوبهناميم و ت ميياي اشتراك مالكراين گونه املاك را دا.در مالكيت شخصي باشد

گذاري آنها و دريافت اجاره در قبال آنها به دليل سهيم بودن بخش خصوصي در هرگونه قيمت

 اوقاف ة وقفي تحت توليت ادار وضعيتي مقايسه پذير با املاك كاملاًبيانگرتواند ميآنها مالكيت 

بع از  هر متر مر براي1382 سال ةاجاربر اين اساس به تفكيك، متوسط .و امور خيريه باشد

ساس آن نتايج ذيل استخراج ا وقفي محاسبه گرديد كه بر هاي كاملاًهاي مشترك و مغازهمغازه

.شده است

هاي وقفي  وقفي با مغازههاي اداري كاملاًمغازهاجاره  مقايسه متوسط .4جدول 
1382 در سال ) ريالهزار(مالكيت مشترك يدارا

عنوان وقفياملاًكمغازه  اشتراك مالكيتيمغازه وقفي دارا
620 1360 تعداد 
195 155  هر متر مربعاجاره سالانهمتوسط 

 سالانه براي هر ةاجار متوسط 1382دهد كه در سال ول نشان ميد مندرج در اين جارقام

هاي  برابر اين رقم براي مغازه2/1تقريباًهاي داراي اشتراك مالكيت با اشخاص مغازهمترمربع از 

. بوده است وقفيكاملاً



102115مجله برنامه و بودجه، شماره 

هاي داراي اشتراك مالكيت است و در هر حال  برابر مغازه2/2 وقفي هاي كاملاًتعداد مغازه
نوع پراكندگي اين رقبات ويژگي خاصي ندارد و مشابه هم است و دليلي براي ايجاد تفاوت در 

.نيستتيريه مديمگر از ناحهااجاره
زان درآمد يت در ميري نقش انواع مددهندةنشانن مقاله ي ايهايتاكنون مجموعه بررس

شود ين موارد محدود نميگذار تنها به اتأثير عوامل يول. بود بازار تهران ي وقفيها مغازهيااجاره
.  لازم انجام شوديهايز بررسير عوامل نين نقش سايي و تعيي است نسبت به شناسايو ضرور
ه، براي دستيابي به ميزان اثربخشي هر يك از  با توجه به مجموعه اطلاعات ارائه شدنيبنابرا

نسبتهاي وقفي بازار تهران ه مغازهـ سالانةمتغيرهاي مديريتي و ساير متغيرهاي اثرگذار بر اجار
.ميكنياقدام مهاي وقفي بازار تهران رآورد تابع اجاره براي مغازهـبه ب

 بازار تهرانيهاي وقف برآورد تابع اجاره براي مغازه.4-2

 شكل تبعي الگو)الف 

2170اي شامل  اين الگو براي نمونه2. استفاده شده است1براي برآورد تابع از الگوي هدانيك
اي مورد استفاده در اين مطالعه به شكل الگوي تك معادله. برآورد شده است1382مغازه در سال 

ست كه اين الگو براي اين هاي سازگاري ادليل اين امر جواب. ترانسندنتال تخمين زده شده است
تواند از شكل نيمه لگاريتمي شكل تابع ترانسندنتال مي. نمونه از مطالعات ارائه كرده است

)LOG-SIMI ( به شكل تمام لگاريتمي)LOG-LOG (پيدا كندتمايل  .
جهت تخمين تابع تقاضاي 5 و مور4، لوئيس3 هپنراز سويكارگيري تابع ترانسندنتال هگرچه ب

 مناسب براي كاربردهاي تجاري نيز همين ةاند، كه گزين است، آنها تصريح كردهنجام شدهازمين 

 ادبياتي اين تابع و موارد متعدد كاربرد ةدر هر حال، در اين مقاله ما با استناد به پيشين. تابع است

6.ايمآن براي برآورد قيمت املاك، اراضي و مستغلات از اين تابع استفاده كرده

1. Hedanic
.29ص،1370،خالصي: براي آشنايي با اين تابع و موارد استفاده از آن رجوع شود به. 2

3. Hepner
4. Lewis
5. More

.30 ص همان،.6
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اي طور نظري در سازگار بودن آن با رابطههابع ترانسندنتال نسبت به تابع خطي ببرتري ت

.است كه بين قيمت املاك و مشخصات آن وجود دارد

.ارائه شده است) 2(و ) 1(هاي شكل ترانسندنتال و خطي اين الگو به ترتيب در معادله
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Rسالانه هر متر مربع از مغازه،  اجاره S ،مساحت مغازه به متر مربع D ،مدت زمان اجاره 

Ai ويژگيi ،از مجموع مشخصات مغازه است d ,،b و ci ،ضرايب هستندA مبدأ نيز عرض از

.است عدد نپر e جملات اختلال هستند و 2u, 1u،است

 ضريب عكس كشش ميزان اجاره b مدل،يرهاي نسبت به متغRِتقات جزئي باتوجه به مش

ست، كه يك درصد ريب حساسيت معروف است و بدين معنانسبت به اندازه مغازه است، كه به ض

.كندبه شرط ثابت بودن ساير متغيرها تغيير ايجاد مي R درصد درb، به اندازه Sتغيير در 

dكه يك درصد تغيير در معنابدين. ان اجاره است كشش مبلغ اجاره نسبت به مدت زم D ،

.كندبه شرط ثابت بودن ساير متغيرها، تغيير ايجاد ميR درصد درdبه انداز 

 تغيير R درصد درiC نيز به فرض ثابت بودن ساير متغيرها، به اندازه iAيك واحد تغيير در 

. كندايجاد مي

ها معرفي شوند هاي مغازهحال پس از آشنا شدن با شكل ترانسندنتال الگو، لازم است ويژگي

 بدين منظور ابتدا .مشخص شود)  اجارهمبلغ سالانه(و اثر مثبت يا منفي آنها بر متغير وابسته 

گردد و سپس به شرح اي مورد استفاده از اين مطالعه ارائه ميشكل ضمني الگوي تك معادله

. پردازيم ميعوامل در نظر گرفته شده در آن،تك تك 
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از انتظار موردميهاي وقفي و معرفي متغيرها و علا شكل ضمني الگوي اجاره مغازه)ب 

بيضرا

ه مبلغ كنندمدت، تقاضا تعيين مغازه، با فرض ثابت بودن عرضه آن در كوتاهاجاره برايدر بازار 
هاي  مغازهاجارهي تقاضا برانبال تحليل عواملي هستيم كه بردر اين مقاله به د.  خواهد بوداجاره

. گذارندتأثيربازار تهران 
 اثرگذاري هر يك از اين عوامل ةبندي اين عوامل، به تحليل نحودر اين قسمت ضمن طبقه

كارگيري ه بباموضوع را اين .  مغازه خواهيم پرداخت اجاره متقاضي توسطيپرداختمبلغاساسبر
توان به صورت اي را مي الگوي تك معادلهكه شكلكنيممياي بررسي وي تك معادلهيك الگ

:بندي كردزير صورت

براي هر متر مربع مغازه وقفيپرداختي اجاره سالانه=f)، مساحتمدت اجارهنوع مديريت،  وضعيت، يساير متغيرها(

 وقفي است و متغيرهاي ز مغازه سالانه هر متر مربع اةاجاربر اين اساس، متغير وابسته الگو 
اي از  توضيحي و مجموعهيبه عنوان متغيرهاو مدت اجاره مستقل به ترتيب شامل مساحت 

:استزير به شرح  مورد انتظارميبا علامتغيرهاي كيفي 
رود اجاره يابد، طبق قانون بازدهي نزولي انتظار ميمساحت هر قطعه مغازه كه افزايش مي

هر متقاضي اجاره مغازه، اندازه معيني از مغازه را در . مترمربع از مغازه كاهش يابدسالانه براي هر 
 ملك كاهش ةكنندمطلوبيت نهايي آن براي اجارهنظر دارد و با افزايش مساحت، از يك حد معين

.يابدبنابراين مبلغ اجاره كاهش مي. يابدمي
زيرا به هر اندازه كه مدت . دار است مغازه نيز منفي و معناةضريب همبستگي مدت زمان اجار

هاي كنوني بازار وجود ندارد و در  به قيمتةتر باشد امكان تعديل مبالغ اجاريزمان اجاره طولان
يدر مجموع نسبت به قراردادها مغازهةكه با قرارداد بلندمدت براي اجارداندجر ميأنتيجه مست

اي از بر اين اساس مبلغ درآمد اجاره. خواهد كرد كمتري پرداخت ةمدت، مبلغ اجاراي كوتاهاجاره
.مدت زمان اجاره تبعيت منفي دارد

كه به ترتيب  شامل متغيرهاي بيانگر نوع مديريت است، مدلمتغيرهاي كيفيبرخي از 
رود از نظر نوع انتظار مي. گيردميرا در بر امنايي هيئت و توليت اشخاصهاي اداري، مديريت

هاي وقفي داراي درآمد مغازهاداريهاي توصيفي اين تحقيق مديريت ه يافتهمديريت با توجه ب
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كنندگان اين ها باشد و اجاره امناييهيئتاي كمتر در مقايسه با توليت اشخاص و همچنين اجاره
 ضريب ،بنابراين.  نمايندالاجاره بتوانند اين املاك را اجارهبا ميزان كمتري از مالها مغازه
رود انتظار مي در نتيجه . رگرسيون معنادار و منفي خواهد بودةن متغير در معادلتگي ايسهمب

 با معنا هاتوليت اشخاص در مقايسه با اداري امنايي و هيئت متغيرهاي مديريت ي همبستگضريب
ها بالاتر  عددي ضريب همبستگي هيئت امنايية و اندازو داراي علامت مثبت در رگرسيون باشند

.خاص باشداز توليت اش
: مدل نيز به شرح ذيل باشدي دامي و علامت ضرايب ساير متغيرهايرود معناداريانتظار م

؛واقع شدن مغازه در كوچه در مقايسه مغازه در پاساژ معنادار و با علامت منفي.1
؛قرارداشتن مغازه در راستاي بازار در مقايسه با مغازه در پاساژ معنادار و با علامت مثبت.2
شتن مغازه در طبقات پاساژ در مقايسه با مغازه در طبقه همكف معنادار و با مقدار قراردا.3

؛منفي
؛اثر مثبت و معناداربا هاي غير بورسقرار داشتن مغازه در موقعيت بورس در مقايسه با مغازه.4
در مقايسه با قسمت شمالي معنادار و داراي اثر قرارداشتن مغازه در قسمت جنوبي بازار.5

؛منفي
. وقفي معنادار و با علامت مثبت كاملاًمغازه اشتراك مالكيت در مقايسه با يارا دةغازم.6

 روش تخمين ضرايب و نتايج آن)ج 

– براي اين امر مدل لگاريتمي .استفاده شده استEviews3افزار نرمبراي تخمين ضرايب از
ر توضيحي مساحت جز دو متغيهكه ب روش كار به اين صورت است.خطي انتخاب شده است

 )S ( و مدت زمان اجاره)D (آزمون متغير مهم حذف شده« متغيرها حضورشان به وسيله بقية «
. شود يا رد ميتأييد

توان با ، مياستاز آنجايي كه در مطالعات مقطعي احتمال وجود ناهمساني واريانس شديد 
ةدهد فرضيج اين آزمون نشان مينتاي.استفاده از آزمون ناهمساني وايت اين امر را بررسي كرد

 تخمين زده ة معادل،بنابراين. شود رد نمي درصد5 ناهمساني واريانس در سطح نبودصفر مبني بر 
Aو A2 و A1رهاي در نتيجه لازم است متغي.استدور هشده از مشكل ناهمساني واريانس ب و 3
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A Aو 4 ر مدل را با در نظر گرفتن اين براي اين منظو. به مدل اضافه شوندA8وA7وA6و 5
.  شوند به صورت جدول زير ارائه ميبه دست آمدهايم و نتايج متغيرها تخمين زده

 نتايج نهايي برآورد مدل رگرسيون.5جدول 

tضريب و آمار عنوان متغير 

�:�*�Log(S)
F;/U

)FGU(92/I=R2

	%�W� ?��1 X.�Log(D)
HH/IU

);HU(92/I=R2adj

;=A1
��� %�1�$ 
����% %� 	1�Q�.

A1FJ/I+
)HF(2624=F

;=A2
��� )Z�� %� 	1�Q�.

A2;C/IU
) ;HU(

;=A3
��� [%�$ �#\��� %� 	1�Q�.

A3HD/I+
)]^(

;=A4
)9R_ %� 	1�Q���� `���  
��.

A4G;/IU
)^aU(

;=A5
��� %�1�$ S�bW %� 	1�Q�.

A5GC/IU
)^aU(

1=A6

A6. اشتراك مالكيت داردمغازه
27/0+

)15(
;=A7

��� E�'8� �#-�( %� 	1�Q�.
A7;H/I+

)]c(
;=A8

 	1�Q��5#���� &��b�� .
A8 ]d+/

)c/e(

 �(#&�6�C	 D��2) ���E2 � ,�F�� 

هاي بازار  مغازهةبر اساس نتايجي كه مورد انتظار بود مدل رگرسيون تقاضا براي اجاره سالان
ب متغيرها ياسخگوي مناسبي براي تأييد نتايج بوده است كه اكنون به مرور ضراتهران پ
.پردازيممي
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Log(S) :مغازه هر اندازه كه . حساسيت اجاره به مساحت هر متر مربع از مغازه منفي است
 درصد كاهش در 41به ميزان ) متر مربع( هر يك درصد تغيير در اندازه مغازه يبزرگ شود به ازا

. اره سالانه مغازه را داريممبلغ اج
: Log(D)در قبال يك درصد .  استياي مغازه در قبال مدت زمان اجاره منف كشش اجاره

 درصد در واحد كاهش مبلغ اجاره سالانه را 22به ميزان ) سال(افزايش در مدت زمان اجاره 
. داريم

:در مورد متغيرهاي كيفي نيز نتايجي به شرح زير قابل استخراج است
1A :اي اجارهدرصد 47طور متوسط معادل هدر صورتي كه مغازه در راستاي بازار باشد، ب

.هاي داخل پاساژها داردبالاتر از مغازه
2 A :اجاره آن كمتر از ساير درصد16طور متوسط در صورتي كه مغازه در كوچه باشد، به
.هايي است، كه در پاساژ هستندمغازه
3A :اي  اجارهدرصد28طور متوسط ه در وضعيت بورسي بازار باشد، بدر صورتي كه مغازه

.هايي دارد، كه وضعيت بورسي ندارندبيشتر از ساير مغازه
4A :اي كمتر از  اجارهدرصد31طور متوسطهدر صورتي كه مغازه در طبقات پاساژ باشد، ب
.هاي واقع در طبقه همكف تجاري داردمغازه
5A :اي  اجارهدرصد36ر قسمت جنوبي بازار باشد، به طور متوسط در صورتي كه مغازه د

.هايي دارد، كه در قسمت شمالي بازار هستندكمتر از مغازه
6 A :درصد27طور متوسط معادل هدر صورتي كه مغازه داراي مالكيت اشتراكي باشد، ب
. وقفي داردهاي كاملاًاي بالاتر از مغازهاجاره
7 A : اي بالاتر از  اجارهدرصد12طور متوسط هبا توليت اشخاص باشد، بدرصورتي كه مغازه
.هاي اداري داردمغازه
8 A : اي بيشتر  اجارهدرصد16طور متوسط معادل ه امنايي باشد، بهيئتدر صورتي كه مغازه
.هاي اداري دارداز مغازه
ير شاهد و ادار متغيA2,A1ي متغيرهاياين مدل واقع شدن مغازه در داخل پاساژ برادر

. متغير شاهد استA8, A7ي متغيرهايبودن مديريت موقوفه برا
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گيري و پيشنهادهاي نهايي نتيجه.5

مقدمه)الف

 سنواتي ةاي از آن از محل اجار، كه بخش عمده بازار تهرانيها مغازهافزايش درآمدهاي وقفي

 اين هدف منوط به  بهيابيتسد.داردواقفانات ينتحقق ة نقشي قابل توجه در زمينست،آنها

، پس از نتايج اين مطالعه.استموقوفات برداري بهينه از  خدمات وقفي و بهرهة همه جانبةتوسع

ة اجارمتوسط كه داد نشان  بازار تهرانيهامورد وضعيت اجاره مغازه مورد نياز دريها دادهةارائ

توليت اشخاص امنايي، سپس هيئتت به نفع رقبات يرياز نظر مدرقبات وقفي به ترتيب سالانه 

 موقوفات گونه اين مديريت در درآمد زاييهاد اهميت نبيانگر، كه  است بوده اداريدر نهايتو 

كه توجه  داردي اساسيتيان اهمين ميا از موقوفات دريبردار بهرهةوين شي همچن.استتجاري

ن يدر ا.قوفات رهنمون سازد مويمدا كاري براي مشخصيرا به راهكارهاتواند مايبه آن م

ي مغازه وقف1980 بازار تهران است كه خود شامل ي وقفيها مغازه،قي تحقيجامعه آمارمطالعه

.ربنا بوده استي مترمربع ز54401 با يادار

 انتخاب شدهياخوشهي وقفيهات مغازهيمت مالكيدرمرحله برآورد قيريگ روش نمونه

 نسبت به بازار تهران ازييايمنطقه جغراف در هري وقفيهاازه مغيبا توجه به پراكندگاست و

تعداد نمونه . هر منطقه عمل شده استيهااساس حجم كل مغازه بري كافةانتخاب تعداد نمون

ك به يه نزدك بوده است يمغازه وقف395برابر ق يتحقن مرحله ازيا انتخاب شده دريهامغازه

هر منطقه ها درمتي قيكيبا توجه به نزد ودهديوشش مپ رايدرصد از كل جامعه آمار 20

 از يشتريكوچه به انتخاب تعداد ب بازار ويدر هر سرا، پاساژ، راستاهامتيقعنوان مثال به

يها مغازهي براتابع اجاره برآوردةدر مرحلن ي همچن.نبوده استنيازي يريگها در نمونهمغازه

هاست وكل مغازهازدرصد40نزديكانتخاب شد كه مغازه2170 شامل يانمونه بازار يوقف

. بوده استي تصادفقين مرحله از تحقيا دريريگروش نمونه



هاي وقفي بازار تهران                             شناسايي عوامل مؤثر در افزايش درآمد حاصل از مغازه122

ت در وضع موجوديري مديمدسازا كار)ب

 جزو  محليي امناهيئت در مديريت موقوفات و واگذاري مديريت آنها به اعمال تغييرات

ين ضروريهمچن.موقوفات استياجتماع ويقتصادايدام كاري بران مقالهي اي اصليهاهيتوص

ها مربوط به مغازهي وقفيهاكاهش مدت زمان قرارداد اجارهموقوفات نسبت به انياست متول

ن خصوص يادر.ن كنندييابق با عرف سالانه تعط من قراردادها رايمدت زمان اند وياقدام نما

ييمحاكم قضارد وي قرار گيورد بازنگر كشور مين وقفيقوان از مقررات وي است برخيضرور

 جانب يهم در خصوص دعاويموقوف عل وواقفانحقوق ت ازي حما درستهيكشور با داع

يها به پروندهيدگيرس وشوندع حق آنان به نفع اشخاص ييمانع از تضرند ويموقوفات را بگ

مبالغ حد در موقوفات ارات  ماندن سقف اجيگذر زمان مستلزم باقدهند تاقرار ت ياولودر  را يوقف

املاك كه به دور از  ازيبردار بهرهيدهها در مشاركتي شهردارةي اتخاذ رو. نباشديز قبليناچ

د مورد توجه يجدتواند در مورد موقوفات واگذار نشده ويمز ين است ي سرقفليهرگونه واگذار

ن وين امر با اصلاح قوانياز ا موقوفات ي حق سرقفلي از واگذاريتوجه به خسارات ناشباوباشد

. امتناع نموديتيري مديهاهيرواتخاذ 

يعملكرد ويلحاظ كالبدر در وضع موجود ازيي تغ)ج

 مورد توجهيتي موقعيهالفهؤت ميگر مقاله اهمي ديها در بخشيتيريعلاوه بر موضوعات مد

يهمكار بازار با ي بازار تهران به راستايها قرار گرفت و بر اساس آن تبديل كوچهيجد

يها مغازهة اندازيساز بازار، كوچكيهاتعريض كوچهق ي از طرير مراجع قانونيسا ويشهردار

يها اختيار بيشتر به شريكي خاص بازار به ديگر نقاط آن و واگذاريهادادن بورسي، تسريوقف

 و هاي سياستيوصيهترين تجمله مهم اشتراك مالكيت از يها در مورد رقبات دارا مغازهيتجار

خواهد  بازار تهرانيها مغازهي برا وقفيهاياجارهايش ز اف است، كه منجر بهياقدامات اجراي

ي نهادهايهمكارد باي باو بنا به ضرورت لازم دارد ياز به كارشناسين اقدامات نياياجرا. شد

.  موقوفات باشديكان تجاريشر ويقانون
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هاي وقفيزهجدول رگرسيون تابع اجاره مغا

Dependent Variable: LOG(R)
Method: Least Squares
Date: 11/14/05    Time: 13:40
Sample: 12170
Included observations: 2167
Excluded observations: 3

Prob.t-StatisticStd. ErrorCoefficientVariable
0,0000106,53270,10157910,82143C
0,0078-12,692190,029587-0,2204791LOG(D)
0,0000-42,850960,003870-0,4177508LOG(S)
0,000024,282060,0191710,4655153A1
0,0430-11,733880,096768-0,1677849A2
0,000014,910820,0971480,2884854A3
0,0000-40,163850,007776-0,3123208A4
0,0000-40,394670,008879-0,3586576A5
0,000014,669570,0166980,2779731A6
0,000015,120900,0081160,1227176A7
0,00009,5166090,0176670,16813331A8

10,44273Mean dependent var0,924092R-squared
0,494004S.D. dependent var0,923740Adjusted R-squared
-1,141084Akaike info criterion0,136421S.E. of regression
-1,112246Schwarz criterion40,12444Sum squared resid
2624,666F-statistic1247,365Log likelihood
0,000000Prob (F-statistic)1,664619Durbin-Watson stat
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