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خانه های سازماني که اصولاً به نام منازل دولتي یا مسکن در 
برابر خدمت خوانده مي شوند به آن دسته از واحدهاي مسکوني 
اطلاق مي شود که از طرف وزارتخانه ها یا مؤسسات دولتي و یا 
وابسته به دولت در اختیار متصدیان مشاغل معیني در دوره 

تصدي آن شغل براي سکونت گذارده مي شود. 
از  آن جا که احداث و بهره برداري از منـازل سازماني، با هدف جذب 
و نگهداري نیروهاي متخصص و تامین مسکن براي کارکنان نیازمند 
مسکن صورت گرفته است؛ ضرورت نگهداري این واحدها و اختصاص 
منابع به آن تا زماني دارای توجیه است که بتوانـد نیازها و خواسته هاي 
متقاضیان و گروه هاي هدف را تامین نماید. لذا تخصیص اعتبارات 
محدود دستگاه هاي اجرایي به منازل سازماني و نگهداري آن ها در 
شرایط کنونی که عمر خانه های سازمانی موجود نیز عمدتاً بالاست و 
همچنین در صورت عدم تحقق اهداف پیش بیني شده در احداث این 
واحدها، علاوه بر تحمیل هزینه هاي اضافي بر دستگاه مربوطه موجب 
اتلاف منابع و انباشت سرمایـه هایي مي شـود که مي توانـد در سایر 

سرفصل هاي تامین مسکن و فراهم نمودن رفاه عموم لحاظ شود.

بر این اساس، اکنون که موضـوع تهاتر این واحدها با سازمان تأمین 
اجتماعی،  در مقابل بدهی های دولت ذیل بند »ن« تبصره 5 قانون 
بودجه سال 97 کل کشور مطرح است، موضوع وضعیت این منازل، 

بررسی و تحلیل وضعیت خانه های سازمانی

پیشگفتار مؤسسه
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هزینه و فایده اقتصادی آن، جامعه استفاده کننده و سایر شرایط و ملاحظات نگهداری 
یا واگذاری آن برای سازمان تأمین اجتماعی از اهمیت قابل توجهی برخوردار شده 
است. لذا موسسه عالی پژوهش تأمین اجتماعی بر آن شده است تا ضمن بررسی 
و تحلیل وضعیت خانه های سازمانی بر اساس اطلاعات آماری موجود از این منازل، 
راهکارهای موجود برای سازمان در صورت واگذاری این منازل از سوی دولت را نیز 

شناسایی کند.

در مطالعه حاضر تلاش شـده است تا پس از مروری کوتـاه بر تاریخچـه و فراینـد 
شکل گیری خانه های سازمانی، و همچنین ارائه تجزیه و تحلیل آماری بر معاملات 
مسکن و برآورد ارزش این خانـه ها، در انتها پیشنهـاد و راهکارهای مشخصی ارائه 
شود. بر اساس یافته های حاصل از این تحقیق با توجه به بالابودن عمر بناهای منازل 
مسکونی جامعه آماری مورد مطالعه که خانـه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی 
و سازمان ملی زمین و مسکـن را شامل می شود، در صورت واگذاری این منازل به 
سازمان تأمین اجتماعی، برنامه ریزی عمده از سوی سازمان باید بر روی ارزش زمین 
این منازل صورت پذیرد تا بتواند از منافع حاصل از آن به نحو احسنت بهره مند 
شود. مطالعه پیش رو از آن جهت که گستره موضوعـات مشخصی در حوزه مسکن 
سازمانی از تاریخچه تا ارزش اقتصادی این منازل را تحت پوشش قرار می دهد علاوه 
بر همکاران و فعالین سازمان تأمین اجتماعی می تواند مورد استفاده کلیـه محققان، 

پژوهشگران و علاقه مندان حوزه مسکن قرار بگیرد.

دکتر شهرام غفاری
رئیس مؤسسه
زمستان 97
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مقدمه

در نزد هر یك از افراد جامعه بعد از خوراك و پوشاك، مسکن سومین 
نیاز اساسی است. مسکن پاسخگوی یکی از نیازهای اساسی بوده و از 
نظر اقتصادی یکی از فعالیت های عمده ای است که دارای پیوند های 
گسترده ای با سایر بخش های اقتصادی است و بازتاب  های زیادی بر دیگر 

ابعاد مختلف حیات اجتماعی دارد.

مسکن به عنوان یکی از نیازهای اساسی از نخستین مسائلی است که بشر همواره 
با آن دست به گریبان بوده و همیشه در تلاش برای دگرگونی و یافتن پاسخی 
مناسب، معقول و اندیشیده برای آن است. این مسئله علیرغم آنکه دارای ابعاد 
گوناگون اجتماعی- اقتصادی و فرهنگی و کالبدی است ولی همیشه از بعد اقتصادی 

مورد بررسی قرار گرفته و از این رو چون معضلی لاینحل جلوه می نماید.

با وقوع انقلاب صنعتی که با رشد بی سابقه جمعیت و گسترش فزاینده شهرنشینی 
همراه بود؛ تأمین مسکن به عنوان نیاز مردمی، که در پی وقوع انقلاب صنعتی روانه 
شهرها شده بودند، مطرح گردید و با گسترش ابعاد آن دخالت دولت ها و پرداختن 

به این مسئله در قالب برنامه های مختلف ضرورت یافت.

کشورهای صنعتی با مقـداری تقدم و تاخر زمانی، چنیـن مراحـلی را پشت سر 
گذارده اند و در کشورهای در حال توسعه که رونـد صنعتی شدن شکل و محتوای 
متفاوتی داشته است نیز به دلیل شتاب افزون تر شهرنشینی و ساختارهای اقتصادی، 
اجتماعی و کالبدی پدید آمده در آن ها، شدت مسائل موجـود در تأمین مسکن 
بیشتر بوده است. اما از آن جا که تأمین مسکن همواره با شاخص های درآمدی 
خانوار ارتباط مستقیم دارد لذا همیشه دغدغه معیشتی افراد به حساب می آید. 
ناپایداری اقتصادی در اکثر کشورهای در حال توسعه منجر به مواجه شدن تلاش 
خانوارها و دولت در تأمیـن این نیاز اساسی شده و در کشـورهای در حال توسعه، 
تأمین مسکن تاچند دهه قبل همچنان یکی از مسائل مهم دولت و سازمان های 

بخش خصوصی بوده است.

فصـل اول: فرآینـد شـكل گیری منازل سازمانی)مسـكن در برابر 

خدمت( 
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در ایران نیز تأمین مسکن عموماً با معضلاتی همراه بوده و افزایش جمعیت کشور، 
آمار بالای مهاجرت به شهرها طی دهه های 40 و 50، تأمین سرپناه را حتی برای 
افراد حقوق  بگیر و کارمنـد با مشکلات عدیده ای مواجه کرد. شاید به جرات بتوان 
گفت در آن سال ها یکی از عمده ترین مشکلات اکثر کارکنان در تمام شهرهای ایران 

نیز تأمین مسکن بوده است. 

بر این اساس طی سال هایی که مهاجرت به شهرهای صنعتی با رشد قابل ملاحظه ای 
روبرو بوده است، تأمین مسائل رفاهی و بهداشتی کارکنان و تهیه و تأمین مسکن به 
عنوان یکی از ابزارهای جذب و نگهداری نیروی انسانی مورد توجه دولت و کارفرمایان 

بخش های خصوص قرار گرفت.

بر اساس این نظریه که نیروی انسانی موجود در سازمان ها را نمی توان صرفاً با افزایش 
حقوق دستمزد حفظ کرد، بدون بهره گیری از عوامل انگیزشی، دیری نخواهد گذشت 
که نیروهای متخصص و متعهد نسبت به ترك سازمان اقدام یا به صورت نیروهای 
بی تفاوت و خارج از صحنه تلاش و تولید در سازمـان تبدیل خواهند شد، در جذب 
منابع انسانی در سازمان باید عوامل انگیزشی نیز مورد توجه قرار گیرد. در ایران 
تأمین مسکن کارکنان به عنوان یکی از عوامل انگیزشی در زمینه جذب نیروی انسانی، 
نخستین بار از سوی شرکت ملی نفت ایران و در راستای تحقق اهداف این شرکت در 
جذب نیروه های متخصص و افزایش بهره وری نیروی انسانی مورد توجه قرار گرفت.

بر این اساس و با توجه به اینکه قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران تأمین سرپناه 
مناسب را یک ضرورت دانسته است و دولت، مکلف به فراهم نمودن شرایط مناسب 
در زمینه تأمین مسکن مطلوب برای همه اقشار جامعه شده است، یکی از مهمترین 
برنامه های دولت در زمینه تأمین مسکن کارکنان خود، احداث منازل سازمانی بوده 
است که غالباً این واحدها به صورت رایگـان و یا در قبال دریافـت اجاره  بهای اندك 
در اختیار گروهی از کارکنان به خصوص در مناطـق کمتر توسعـه یافته قرار گرفته 
است. لذا می توان منازل سازمانی را که اصولاً به نام منازل دولتی هم خوانده می شود 
بدین صورت تعریف کرد: به آن دسته از واحدهای مسکونی اطلاق می گردد که بر 
طبق قانون از اعتبارات عمومی ، احداث شده است و در اختیار وزاتخانه ها و مؤسسات 
دولتی و یا وابسته به دولت بر حسب نیاز قرار می گیرد تا به متصدیان مشاغل معینی 
در دوره و تصدی برای سکونت در قبال اجاره بهای مشخصی که ضوابط و آیین نامه 
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مربوطه تعیین می کند، واگذار گردد.

اگر چه طی سال های اخیر با توجه به فرسوده و غیر قابل سکونت بودن تعداد قابل 
ملاحظه ای از واحدهای مسکونی سازمانی و هزینه های بالای نگهداری این واحدها، 
قوانین مربوط به منازل سازمانی در اختیار دستگاه های دولتی، دستخوش تغییرات 
بسیار شده است.که این تغییرات علاوه بر تغییر در وضعیت واحدهای مسکونی 

سازمانی به ترجیحات کارکنان و تأمین مسکن این گروه مربوط می  باشد.

لیکن با توجه به تعداد بالای خانه های سازمانی موجود و حجم بالای سرمایه های بلوکه 
شده در آن، مطالعه و بررسی وضعیت منازل سازمانی در اختیار دستگاه های دولتی 
می تواند در تحقق و اجرای سیاست های اتخاذ شده برای منازل سازمانی موثر واقع 
شود. از این رو تحقیق پیش رو به بررسی وضعیت  منازل سازمانی به طور خاص منازل 
سازمانی در اختیار وزارت راه و شهرسازی می پردازد و در نظر دارد با برآورد قیمت 
این واحدهای مسکونی، علاوه بر نشان دادن میزان سرمایه بلوکه شده در این واحدها 
که در حال فرسوده شدن و تخریب هستند، اهمیت پرداختن به این موضوع از سوی 

دستگاه های اجرایی و اتخاذ سیاست های بهینه در تعیین تکلیف آن ها را روشن نماید.

تاریخچه مسكن و احداث خانه های سازمانی

مسکن به عنوان یک نیاز از دیرباز ذهن آدمی را به خود مشغول داشته است. گو اینکه 
تا نزدیک به دو قرن پیش، برآوردن این نیاز بیشتر مقوله ای فردی شمرده می شد 
تا اجتماعی. با وقوع انقلاب صنعتی که با رشد بی سابقه جمعیـت و گسترش فزاینده 
شهرنشینی همراه بود، تأمین مسکن به عنـوان نیاز مردمی که در پی وقوع انقلاب 
صنعتی روانه شهرها شده بود، مطرح شد و با گسترش ابعاد آن دخالت دولت ها و 

پرداختن به این مسئله در قالب برنامه های مختلف ضرورت یافت.

کشورهای صنعتی با مقداری تقدم و تاخر زمانی، چنین مراحلی را پشت سر گذارده اند 
و در کشورهای در حال توسعه که روند صنعتی شدن شکل و محتوای متفاوتی داشته 
است نیز به دلیل شتاب افزون تر شهرنشینی و ساختارهای اقتصادی، اجتماعی و 
کالبدی پدید آمده در آن ها، شدت مسائل موجود در تأمین مسکن بیشتر بوده است. 

خانه سازی از دیرباز یکی از مهمترین اهداف دولت  ها در سطح کلان و مردم در سطح 



9

خرد آن است. در ایران در سطح کلان، بخش مسکن در حدود 40 درصد از تشکیل 
سرمایه ثابت را تشکیل می دهد و در سطح خرد تأمین مسکن و مخارج مربوط به 
آن، بزرگترین سهم از بودجه خانوار را تشکیل می دهد و به عنوان بزرگ ترین دارایی 
خانوارهای به شمار می رود. با این نگرش، به منظور ایجاد انگیزه و جاذبه در نقاط 
مختلف به خصوص نقاط محروم و بد آب و هوا، موضوع احداث و نگهداری خانه های 
سازمانی اختصاصی ادارات دولتی به ویژه در کشورهای در حال توسعه مطرح و بعد 
وسیع تری به خود گرفت. در این کشورها تهیه خانه و مسکن برای کارکنان یکی از 

مسائل مهم دولت و سازمان های بخش خصوصی بوده است.

 شاید به جرات بتوان گفت در سال های ورود صنایع بزرگ به کشور با گسترش 
شهرنشینی، یکی از عمده ترین مشکلات اکثر کارکنان در تمام شهرهای ایران نیز 
مشکل مسکن بوده است. از آن جا که تأمین مسائل رفاهی و بهداشتی کارکنان یکی 
از ابزارهای جذب و نگهداری نیروی انسانی متخصص است و یکی از شاخص ترین 
آن ها موضوع مسکن و تهیه و تأمین آن از طرف سازمان و قرار دادن آن به صورت 

رایگان در اختیار کارکنان بوده است.

سابقه احداث واحدهای مسکونی از سوی دولت برای اسکان گروه های خاص در ایران، 
به قبل از انقلاب بر می گردد. این واحدها که با توجه به شرایط اقتصادی- اجتماعی و 
با اهداف متفاوت احداث گردیده است، درمراحل اولیه، صرفاً دارای کارکرد سیاسی 
بوده و در مراحل بعد، کارکرد اداری، صنعتی و خدماتی داشته است. بر این اساس و با 
توجه به توسعه این واحدها به تناسب مشاغل خاص و اشتغال در سازمانی مشخص، 
این منازل به خانه های سازمانی )مسکن در برابر خدمت( شناخته شد. گرچه با اعمال 
سایر سیاست های تأمین مسکن کارکنان، نظیر پرداخت فوق العاده مسکن، پرداخت 
وام مسکن و یا پرداخت کمک هزینه مسکن از شدت نیاز به خانه های مسکونی 
سازمانی کاسته است، لیکن مسئله تأمین مسکن سازمانی برای کارکنان هنوز در 
بسیاری ازسازمان  ها و دستگاه های دولتی وجود داشته و بسیاری از این واحدها اگرچه 

خالی از سکنه هستند اما به عنوان دارایی سازمان به شکل سابق باقی مانده است.

در هر صورت از وظایف مدیریت هر سازمان کمک به تأمین مسکن کارکنان است 
که این امر می تواند از طریق ایجاد خانه های سازمانی در جوار محل کار، پرداخت وام 

مسکن، پرداخت کمک هزینه مسکن و ... صورت پذیرد.
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جذب و نگهداری نیروی انسانی و جلب مشارکت آن متضمن اقدامات و استفاده از 
ابزارهایی است که لزوماً ارتباط نیروی انسانی موجود را با سازمان محکم تر نماید و 

مانع از قطع ارتباط آن ها با سازمان شود.

واگذاری خانه های سازمانی و تأمین امکانات و تسهیلات رفاهی در جوار تاسیسات 
به عنوان یکی از عوامل موثر در ایجاد انگیزش که موجب جذب افراد و ابقا آنها در 
مناطق نفت خیز جنوب بود، در زمانیکه امکان انتقال افراد در مناطق خوش آب و 
هوا وجود داشته است، محسوب می شد. به همین لحاظ از سال های بسیار گذشته 
و همزمان با آغاز پیدایش نفت و بهره برداری از مخازن نفت در مناطق مختلف 
جنوب و لزوم استقرار و سکونت کارکنان شاغل در نزدیکی کارخانجات بهره برداری 
و عملیات، احداث و واگذاری مسکن سازمانی به کارکنان قسمتی از الزامات کار و 
جز لاینفک عملیات به حساب آمده است. در راستای رفع این نیاز، احداث منازل، 
همزمان و مترادف با ایجاد و توسعه عملیات بهره برداری به تدریج به صورت مستمر 
از سال های متمادی در گذشته ادامه داشته است. لذا می توان گفت اولین خانه های 
سازمانی دولتی با هدف جذب و به کارگیری منابع انسانی متخصص از سوی شرکت 

نفت و در مناطق نفت  خیز جنوب احداث و واگذار شده است.

از آن جا که مناطق نفت  خیز جنوب دارای آب و هوای بسیار بد می باشد، یکی از 
عواملی که توازن نیروهای فارغ التحصیل دانشگاه های کشـور را از نقاط خوش آب 
و هوا به این منـاطق هدایت می نمود تا در سرزمیـن گرم و سوزان خوزستـان در 
عملیات اکتشاف، تولید و استخراج نفت نقش داشته باشند، تأمین مسکن به صورت 
رایگان برای کارکنان بود. شرکت نفت با هدف ایجاد توازن نیروهای فارغ التحصیل 
دانشگاه های کشور و هدایت آن ها از نقاط خوش آب و هوا به مناطق گرم و سوزان 
خوزستان، سیاست تأمین مسکن به صورت رایگان برای کارکنان را در پیش گرفت 
و اولین خانه های سازمانی دولتی را احداث نمود. سیاست تأمین مسکن کارکنان از 
طریق احداث یا اجاره به منظور جذب افراد متخصص و ابقـا آنها در مناطق نفت 
خیز جنوب، همواره از سوی شرکت نفت اجرا شده است و همواره با واگذاری منازل 
مناسب سازمانی و تأمین امکانات و تسهیلات رفاهی در جوار تاسیسات توانسته است 

مانع بروز معضلات ناشی از کمبود نیروی انسانی گردد.

با توجه به اینکه علاوه بر مسکن، سایر نیازهای آموزشی، بهداشتی، امنیتی و ... کارکنان 
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شرکت نفت ساکن در شهرهای نفت خیز جنوب نیز باید به صورت مناسبی پاسخ داده 
می شد، از دهه 40 و 50 برخی از واحدهای تاسیس شده از سوی شرکت نفت در 

اختیار کارکنان آموزش و پرورش، شهربانی، دادگستری و ... قرار گرفت. 

از آن جا که احداث و بهره برداری از خانه های سازمانی، با هدف جذب و نگهداری 
نیروهای متخصص و تأمین مسکن برای کارکنان نیازمند مسکن صورت گرفته است، 
ضرورت نگهداری این واحدها و اختصاص منابع به آن تا زمانی وجود خواهد داشت 
که بتواند نیازها و خواسته های متقاضیان و گروه های هدف را تأمین نماید. لذا به نظر 
می رسد تخصیص اعتبارات محدود دستگاه های اجرایی به منازل سازمانی و نگهداری 
آن ها در شرایط فعلی و در صورت عدم تحقق اهداف پیش بینی شده در احداث این 
واحدها، علاوه بر تحمیل هزینه های اضافی بر دستگاه مربوطه موجب اتلاف منابع و 
انباشت سرمایه هایی می شود که می تواند در سایر سرفصل های تأمین مسکن و فراهم 

نمودن رفاه عموم لحاظ گردد.

بر همین اساس در سالیان اخیر طرح فروش خانه های سازمانی دستگاه های اجرایی و 
تخصیص بخشی از منابع حاصل از فروش آن به تأمین مسکن گروه های کم  درآمد 
از سوی دولت مطرح و تصویب گردیده است. براساس متن آیین نامه اجرایی ماده 
8  قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن و با در نظر گرفتن معیارهای 
مختلفی همچون متراژ، خانوار ساکن، شرایط دستگاه های اجرایی و مناطقی که خانه ها 
سازمانی در آن واقع شده است، مقرر شد کلیه وزارتخانه ها، مؤسسات و شرکت های 
دولتی که صد در صد سرمایه و سهام آن  ها متعلق به دولت است به منظور کمک 
به تأمین مسکن کارکنان شاغل و بازنشسته فاقد مسکن و متقاضی خرید یا ساخت 
مسکن مطابق با الگوی مصرف مسکن، خانه های سازمانی در مالکیت خود را پس از 
پایان مدت اجاره استفاده کنندگان فعلی حسب  آیین نامه مربوطه، به فروش رسانده و 
وجوه حاصل را به وسیله خزانه داری کل کشور در بانک مرکزی جمهوری اسلامی 

 واریز کنند.
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تاریخچه خانه های سازمانی در صنعت نفت

با تأسیس پالایشگاه آبادان و شروع به کار آن، سیل مهاجران خارجی و داخلی به 
این شهر سرازیر شد. از این رو  شرکت نفت انگلیس و ایران برای اسکان این افراد 
و نگه داشتن آنها در آبادان، ناچار بود امکانات مسکونی و خانه های مناسبی را برای 
سکونت این افراد و خانواده های شان، فراهم آورد. به عبارت دیگر شرکت نفت برای 
پیشبرد مقاصد خود باید رفاه نسبی کارکنان انگلیسی،  هندی و ایرانی را تأمین می کرد 
و احداث خانه برای کارمندان و کارگران یکی از برنامه های رفاهی شرکت نفت بود. 

اولین خانه آجری توسط شرکت نفت در آبادان ساخته شد که دارای سقف شیروانی 
با استفاده از حلبی مواج1  و چوب  های چندل بود که اصطلاحا به آن »قصر« می گفتند. 

تا پیش از قرارداد 1933 میـلادی )1312 ش( شرکت نفت انگلیـس و ایـران در 
آبادان 476 خانه برای کارمندان متأهل،  774 اتاق برای کارمندان مجرد،  28 خانه 
برای کارگران متأهل و 33 اتاق برای کارگران مجرد ساخته بود که تقریباً  تمامی آنها 
به کارمندان و کارگران خارجی اختصاص داشت و فقط معـدودی از آن به ایرانیان 
اختصاص یافته بود. پس از عقد قرارداد مذکور شرکت نقشـه ای طرح کرد که بر 
اساس آن برای تمامی کارکنان خارجی و یک قسمت از کارمندان و کارگران ایرانی 

خود خانه هایی بسازد.  

به این ترتیب در آبادان برنامه  های ساختمانی شرکت نفت از سال 1934 میلادی 
)1313ش( در سطح گسترده تری نسبت به قبل از قرارداد، شروع شد و پیشرفت  هایی 
به وجود آمد. ولی این برنامه ها محدود بود و همه کارکنان شرکت نفت را در آبادان 

شامل نمی شد. 

زمانی که جنگ جهانی دوم خاتمه یافت و ارتش های انگلیس و آمریکا از ایران 
رفتند، تعداد  خانه هایی که در سرتاسر حوزه عملیات شرکت نفت به کارمندان ایرانی 
اختصاص داشت از 700 خانه برای متأهلین و قریب 1000 اتاق برای مجردها تجاوز 

نمی کرد و بقیه در خارج از محوطه  شرکت نفت زندگی می کردند.

از همین رو یکی از درخواست های کارکنان شرکت نفت در آبادان در اعتصاب بزرگ 
سال 1325 خورشیدی مربوط به مسکن بود. شرکت نفت پس از این اعتصاب برنامه  

 1- Corrugated Sheet Plate
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وسیعی برای ساختن مسکن و سایر وسایل رفاهی مستخدمان خود به اجرا درآورد که 
به سرعت هم پیشرفت کرد. در همان سال سه میلیون و400 هزار لیره و در سال بعد 
چهار میلیون لیره و در سه سال آخر عملیات شرکت نفت انگلیس و ایران،  این شرکت 
39 میلیون لیره به مصرف خانه سازی رساند. در برنامه  طراحی شده مقرر شده بود که 

پس از ده سال همه مستخدمان شرکت دارای مسکن باشند.

بعد از ملی شدن صنعت نفت اهمیت مسکن برای کارکنان صنعت نفت در آبادان 
در درجه اول اهمیت قرار گرفت و هیئت رئیسه صنعت نفت در بدو امر با این مسأله 
مواجه بود. ولی با طرح ریزی  های دقیق این مشکل رفته رفته مرتفع گردید. در خلال 
سال های 1340 تا 1344 خورشیدی، تعداد 1252 خانه کارگری با سرویس های 
مربوطه در ناحیه پیروزآباد و 200 خانه کارمندی در بوارده جنوبی و هلال بریم 
ساخته شد. با ساخته شدن این خانه ها تقریباً  مشکل کمبود مسکن مرتفع گردید. تا 
سال 1345، متجاوز از 14 هزار خانه سازمانی تحت نظر شرکت ملی نفت ایران، در 
آبادان ساخته شد. جدول زیر روند خانه های شرکت نفتی در آبادان را بین سال های 

1340 تا 1344 نشان می دهد:

شرح
13401341134213431344

متاهلیمجردیمتاهلیمجردیمتاهلیمجردیمتاهلیمجردیمتاهلیمجردی

1207283911872955124830521358305012663050کارمندی

759085759576709756709817619826کارگری

 جدول 1- روند ساخت خانه های کارمندی و کارگری شرکت نفت در آبادان طی سال های 1340 تا 1344

منبع: آمار شركت ملی نفت ایران )سال 1345 خورشیدی(

با نگاهی به آمار این جدول مشاهده می شود که به طور کلی منازل کارگری مجردی 
در طی این سال ها کاهش و در مقابل منازل متأهلی کارگری افزایش چشمگیری 
داشته است. همچنین براساس آمار مزبور در سال 1341 خانه های کارمندی مجردی 

کاهش چشمگیر داشته  ولی از آن پس روندی رو به رشد داشته است.

به هر صورت از همان ابتدا که سیل مهاجرت به آبادان شدت گرفت، مسأله مسکن 
کارکنان غیرشرکت نفتی یکی از مشکلات اسـاسی شهر آبادان بود. فعالیت های 
شرکت نفت بیشتر به ساخت و ساز مسکن برای کارکنان خود معطوف بود.  اما 
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از سوی دیگر کارکنـان دولتی )معلمان و دبیران، کادر ژاندارمری و نیروی دریایی، 
افسران شهربانی و...( می باید در آبادان حضور می داشتند، تا منافع شرکـت نفت و 

خانواده  های شرکتی حفظ می شد.

در آن مقطع زمانی، دولت هم قادر به تأمین مسکن برای کارکنان خود در آبادان 
نبود، از این رو همواره مسئولیت تهیه مسکن کارکنان به عهده شرکت نفت گذاشته 
می شد. شرکت هم از زمان ملی شدن صنعت نفت، منازلی را به صورت خانه های 
سازمانی به درصدی از کارکنان دولتی غیر شرکت نفتی اختصاص داد. به طور مثال، 
 منازل ناحیه خسروآباد به کادر ژاندارمری واگذار شد. همچنین منازل جمشیدآباد به 
کادر نیروی دریایی سپرده شد. علاوه بر آنها، بسیاری از کارکنان آموزش و پرورش 
و دیگر سازمان ها )دادگستری، شهربانی و ...( در منازل شرکت نفتی در مناطق بوارده، 

 سیک لین، بهمنشیر،  فرح آباد و بهار زندگی می کردند.

خانه های شرکت نفت در هر خیابان و هرکوچه یکسان بود. برای مثال، خانه های 
مناطق بریم و بوارده، از لحاظ تعداد اتاق و شکل ساخت کاملا شبیه به یکدیگر بود. 

خانه های مناطق کارگری هم یکسان بود، به این صورت که در هر منطقه چند خیابان 
و کوچه به صورت ردیفی وجود داشت. 

تا سال آخر جنگ، تعداد مسکنی که شرکت در آبادان برای کارگران خود ساخته بود، 
در حدود 3500 خانه برای کارگران متأهل و قریب به900 اتاق برای کارگران مجرد 
بود. در مناطق نفت خیز هم شرکت برای کارگران متأهل نزدیک به2000 خانه و 
برای کارگران مجرد قریب به200 اتاق تا آن تاریخ بنا کرده بود. تردیدی نبود که این 
چند هزار خانه برای احتیاجات عموم کارگران که عده شان هم روزافزون بود کفایت 

نمی کرد و همه سعی می کردند که در شهر و اطراف مسکنی برای خود تهیه کنند.

هم زمان با توسعه عملیات شرکت نفت و اضافه شدن بر عده کارگران، به همان 
نسبت هم شمار جمعیت سایر شهرهای نفت خیز خوزستان ، که حیات اقتصادی و 

اجتماعی آن وابسته به صنعت نفت بود، زیادتر می شد.

براین اساس در اردیبهشت سال1323 خورشیدی، پس از اعتصاب بزرگ که شرح 
آن در بالا گفته شد، برنامه شرکت برای ساختن مسکن و خانه و سایر وسایل رفاه 
مستخدمین آن شروع شد و با سرعت پیشرفت کرد. برنامه ای که طرح و اجرا می شد 
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مقرر می داشت که پس از ده سال همه مستخدمین شرکت دارای مسکن باشند. 
پیشرفت این برنامه از ارقام زیر معلوم می شود که در موقع خلع ید وسایل زیرین در 

مراکز مختلف عملیات شرکت آماده و مهیا شده بود.

برای  اتاق  تعداد  باب،  هزار  متأهل: 17  کارمندان  و  کارگران  برای  خانه  تعداد 
کارگران و کارمندان مجرد: 4000 باب، تعداد 9 بیمارستان که 1027 تخت داشت، 
مهمانخانه های شرکت: 32 باب، درمانگاه : 39 باب، باشگاه ها: 49 باب، سینماها: 25 
باب، زمین های ورزشی: 86 باب، استخرهای شنا: 21 باب، تعداد دبستان و دبیرستان: 

48 باب و تعداد کارخانه های یخ سازی: 31 باب.

طبق شواهد و قراین موثق مبتنی بر آنچه در پیشگفتار به آن اشاره شد، اولین پیمانکار 
که قرارداد خانه سازی با وی منعقد گردید فردی به نام "حاج محمد تقی هادی زاده" 

بود که در افواه عمومی و شرکت، به " نفتی" معروف شده بود.

ساختمان های اولیه شرکت نفت با سبک و سیاق معماری متداول آن زمان خوزستان 
دارای دیوارهای بسیار قطور از سنگ و لاشه و ملات گل یا مخلوطی از خاك و گچ 
بود. در مواردی که دیوارها به هم نزدیک و به عبارتی دهنه دیوارها تنگ بود، عموما 
از سقف طاق ضربی استفاده می شد و در غیر این صورت با قراردادن لوله های فولادی 
قطور با فواصل معینی روی دیوارها و چیدن ورق های موج دار فلزی روی آنها، نسبت 

به ایجاد سقف ساختمان اقدام می شد.

در این گونه ساخت و سازها که نسل اول ساختمان های مسکونی و اداری شرکت نفت 
بودند و عمدتأ در مسجد سلیمان احداث شد، هیچ گونه اثری از معماری خاصی دیده 
نمی شد، زیرا همان طور که در ابتدا به آن اشاره شد هدف ایجاد سرپناهی مطمئن و 
ثابت برای مسؤلین وقت شرکت نفت در مرکز مناطق نفت خیز و سایر نواحی بود 
که بسیاری از این ساختمان ها تاکنون تخریب و نوسازی شده اند یا در شرف ویرانی 

هستند.

البته ساخت این گونه بناها مختص مسجد سلیمان نبود، بلکه تدریجا به سایر مناطق 
از جمله اهواز که در آن زمان به علت موقعیت سوق الجیشی خود، مرکز تدارکات 

مسجد سلیمان و سایر مناطق نفت خیز شده بود سرایت کرد. 

در تاریخ یکصد و اندی ساله عملیات ساختمانی که عمری همتراز با پیدایش نفت دارد 
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می توان کلیه ساختمان های اداری و مسکونی را به چهار دوره یا چهار نسل متفاوت از 
یکدیگر تقسیم نمود )بدون مرزبندی زمانی بین آنها(:

نسل اول- در نسل اول که ساختمان ها عجولانه جایگزین چادرهای صحرایی شده 
بودند، علاوه براینکه هیچ گونه سبک معماری در آنها مشاهده نمی شد از استحکام 
کافی نیز برخوردار نبودند و تجهیزات رفاهی در آنها وجود نداشت، فقط در بعضی 
ادارات و منازل جهت تهویه هوا بادبزن های بزرگی از برزنت، حصیر یا ترکیبی از هر 
دو تهیه و در فاصله معینی به سقف ساختمان آویزان می شد و طنابی را به قسمت 
تحتانی و وسط آنها متصل نموده و مستخدمی در امتداد طناب ایستاده با کشیدن و 
رها نمودن منظم این بادبزن، هوای گرم و طاقت فرسای محیط را قابل تحمل می نمود.

البته در مراحل بعدی ساختمان سـازی جهت غلبه بیشتر بر گرمای تابستـان ایجاد 
و احداث زیرزمین با الهام گرفتن از سرداب های دزفول و شوشتـر در دستور کار 
معماران قرار گرفت که آثار و بقایای آن را می توان در چند ساختمان باقیمانده مسجد 

سلیمان مشاهده نمود.

نسل دوم- در نسل دوم یا دوره بعدی ساختمان سازی، نگاه مسؤولان به مسکن صرفا 
ایجاد سرپناه نبود و سعی شد هنر معماری و ظرافت در طراحی و ساخت منازل دیده 
شود. در این دوره ابتدا آهک و سپس سیمان پرتلند به کمک سایر مصالح ساختمانی 

آمد و حاصل کار بسیار دلپذیرتر از نسل قبل از خود شد.

در بسیاری از این بناها ردپایی از معمـاران اصفهانی دیده می شود. سنگ نماهای 
ساختمانی صیقل خورده، درب های تمام چوب با کنده کاری و در بعضی از قسمت های 
ساختمان آثاری از گچبری در سقف و دیوارها دیده می شد. این منازل که مخصوص 

رؤسا و مدیران خارجی شرکت نفت در مسجد سلیمان بود، به بنگله شهرت یافتند.

از دیگر خصوصیات این گونه اماکن پوشش ایوانی در جلو ساختمـان و قسمت های 
دیگر آن بود که در معرض مستقیم تابش آفتـاب قرار داشت. از تجهیزات رفاهی 
قابل توجه جدیـد در این منازل یخچال های نفتی بود که به تازگی وارد مناطق نفت 
خیز )مسجد سلیمان( شده بود. در اواخر این دوره با احداث و راه اندازی نیروگاه برق 
تمبی و تأسیسات آبیاری گدارلندر )با فاصله زمانی چند ساله( نیروی الکتریکی و آب 

لوله کشی به منازل و ادارات راه یافت.
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در دوره بعد به موازات گسترش عملیات اکتشاف و استخراج نفت و افزایش تولید 
و تقویت بنیه مالی، سازماندهی جدیدی در تشکیلات اداری صورت گرفت و بخش 

ساختمان1  ایجاد شد.

در این مقطع که می توان آن را دوره سوم نامید، انبوه سازی منازل کارگری و کارمندی 
در تمامی مناطق در دستور کار قرار گرفت. هر چند محور و ملاك ساخت و ساز 
در این گزارش نواحی مسجد سلیمان و اهواز در نظر گرفته شده است ولی با اندکی 
تفحص در اقصی نقاط مناطق نفت خیز جنوب و نگاهی کوتاه به نوع ساختمان ها، 
مصالح به کار رفته، شکل ظاهری و بالاخره نوع معماری آنها، ملاحظه می شود 
همه با اندك فاصله زمانی از یکدیگر و تقریبا در یک دوره خاص و با یک سیاست 
و مدیریت متمرکز ساخته شده اند. این دوره )دوره سوم( که طولانی ترین زمان را به 
خود اختصاص می دهد از نظر تعداد خانه های ساخته شده و سایر اماکن عمومی مانند 

مجتمع های آموزشی، اداری، رفاهی، درمانگاهی و... نیز رکورد دار می باشد.

در این ساخت و سازها، معماری سنتی جای خود را به مهندسی داده تقریبا بام تمام 
ساختمان های اداری و منازل کارگری و کارمندی از حالت سنتی خود خارج و سقف 
کاذب و شیروانی فلزی جایگزین آن شد. این گونه ساختمان ها که در تیپ های متفاوت 
ساخته شده بود یک هدف اساسی خاص را در طراحی خود دنبال می کردند و آن 
در امان بودن از تابش نور مستقیم و عمودی خورشید در تابستان طاقت فرسای 
خوزستان بوده است. هر چند که در زمستان ها نیز در مقابل نزولات آسمانی که بعضأ 

به صورت رگبار ظاهر می شد، ساختمان را مانند چتری محافظت می نمود. 

از اواسط دهه چهل که مرکزیت مناطق نفت خیز تدریجأ از مسجد سلیمان به اهواز 
انتقال یافت، نیاز به منازل مسکونی در اهواز مجددا افزایش یافت و مسؤولان مربوطه 
ناچار به اجاره خانه های بیشتری در سطح شهر شدند. این در حالی بود که خانه های 
شرکتی نواحی دیگر مانند هفتکل و مسجد سلیمان به دلیل تخلیه و نداشتن متقاضی 

شرکتی در اختیار ادارات و بعضا افراد متفرقه قرار گرفت. 

در سایر دستگاه ها و شرکـت های دولتی نیز به مرور، سیـاست احداث و واگـذاری 
خانه های سازمانی مطـرح و اجرا شد. به طوری که در وزارت خانه ها و دستگـاه های 
ستادی غالباً مدیـران و نیروهای متخصص با تخصیـص واحد مسکونی مناسب به 

1- Construction
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منظور همکاری جذب شده اند. لیکن در دو دهه اخیر ) 80 و 90( با توجه به تغییر 
در نگرش سازمانی و انجام حمایت های دولت از نیروی انسانی در تأمین رفاه در امور 
مربوط به بهداشت و مسکن از طریق اعطای کمک هزینه های مربوطه و تسهیلات 
متناسب با درآمد کارکنان، احداث خانه های سازمانی جدید به شدت کاهش یافته 
است. شایان ذکر است هزینه تعمیر و نگهداری بالای این واحدهای مسکونی و عدم 
تحقق درآمد مکفی از آن ها نیز تاثیر بسزایی در محدود شدن سیاست واگذاری 

خانه های سازمانی داشته است. 

به طوری که طی سال های اخیر فروش خانه های سازمانی وزارت خانه ها و تخصیص 
منابع حاصل از آن به طرح  های تأمین مسکن گروه های کم درآمد در دستور کار 

دولت قرار گرفت.

از دیگر سو عدم اجرای کامل این قانون نیز علاوه بر ایجاد ناهماهنگی در مدیریت 
تخصیص و نگهداری این واحدها، منجر به دور شدن سازمان ها از اهداف تعیین شده 
در احداث خانه های سازمانی شد. به طوری که در بررسی های به عمل آمده از سوی 
مرکز آمار ایران مشخص شده است که بیشترین خانه های سازمانی، در اختیار دهک 
دهم که ثروتمندترین اقشار جامعه را تشکیل می دهند، قرار دارد. اطلاعات موجود 
درباره نحوه تصرف مسکن هر یک از دهک  های خانوار نشان می دهد بیش از 63 
درصد مردم ایران دارای مسکن ملکی هستند، 17 درصد دارای مسکن اجاره ای، 
بیش از هفت درصد دارای مسکن رهنی و بیش از دو درصد دارای »مسکن در 
برابر خدمت« یا همان خانه های سازمانی هستند. براساس این گزارش، باوجوداینکه 
خانوارهای موجود در دهک دهم در واقع ثروتمندترین اقشار جامعه هستند، اما پس 
از خانوارهای دهک سوم بیشترین میزان خانه های مسکونی در برابر خدمت )خانه های 
سازمانی( را در اختیار دارند. این در حالی است که تعدادی از دستگاه ها نسبت به 
ارائه آمار دقیق، تخلیه ملک، واگذاری به کارکنان واجد صلاحیت یا عرضه در مزایده 
عمومی، اقدام موثری انجام نداده اند به گونه ای که تا ابتدای سال جاری سازمان ملی 
زمین و مسکن وزارت راه و شهرسازی، به عنوان مرجع جمع آوری اطلاعات خانه های 
سازمانی از طریق اظهارنامه  های ارسال شده از سوی دستگاه ها، تنها موفق به شناسایی 

20 هزار و 186 واحد مسکونی با مالکیت دولتی شده است.



19

روند تغییرات قوانین مربوط به خانه های سازمانی

قانون نحوه استفاده از خانه های سازمانی در تاریخ 03/29/ 1346برای منازل سازمانی 
دولتی از سوی مجلس شورای ملی تصویب و ابلاغ شد. لیکن خانه های سازمانی 

مربوط به نیروهای مسلح، تابع قوانین مربوط به خود شدند.

قانون نحوه استفاده از خانه های سازمانی
ماده 1: خانه سازمانی خانه ای است که از طرف وزاتخانه ها یا مؤسسات دولتی و 
وابسته به دولت در اختیار متصدیان مشاغل معینی در دوره تصدی آن شغل برای 

سکونت گذارده می شود.

ماده 2: شرایط و طرز استفاده از خانه های سازمانی و مبلغی که استفاده کننده باید 
بپردازد و همچنین ترتیب تخلیه آن به موجب آیین نامه ای خواهد بود که ظرف سه 
ماه از تاریخ تصویب این قانون از طرف وزارت دارایی و وزارت آبادانی و مسکن 

تهیه و به تصویب هیات وزیران خواهد رسید.

ماده 3: در صورتی که استفاده کننده از خانه سازمانی ظرف مهلت مقرر خانه را 
تخلیه نکند تا روز تخلیه و تحویل حقوق و مزایای او و در مورد مستخدم بازنشسته، 

یك چهارم حقوق بازنشستگی او به نفع سازمان مربوطه برداشت می شود.

ماده 4: ادارات پرداخت کننده حقوق در مرکز و شهرستان ها مکلفند مبلغی را که 
استفاده کننده از خانه های سازمانی در ازای استفاده از آن باید بپردازد ماهیانه از 

حقوق و سایر دریافتی های او کسر و بلافاصله به حساب مربوطه تحویل نمایند.

ماده 5: خانه های سازمانی مشمول هیچ یك از مقررات مالك و مستاجر و همچنین 
انجام تشریفات ثبتی مربوط به مقررات اجاره و استجاره نخواهد بود. 

تبصره: خانه های سازمانی که در بخش خصوصی از طرف صاحبان صنایع و معادن 
و واحدهای تولیدی در اختیار کارکنان و کارگران کارخانجات و معادن و واحدهای 
تولیدی گذارده می شود از حیث طرز استفاده و تخلیه مشمول مقررات این قانون و 

آیین نامه اجرایی آن می باشد.
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روزنامه رسمی شماره: 3631/11/02-14611
شماره و تاریخ ابلاغ: 3631/11/01-85367

آیین نامه مربوط به شرایط و طرز استفاده از خانه های سازمانی1 
(با اصلاحات بعد)

ماده 1 (اصلاحی 1364/3/11) :درشهرهایی که خانه های سازمانی به منظور استفاده 
کارکنان دولت به طور عموم ساخته شده یا می شود تقسیم و تعیین سهمیه منازل برای 
وزارتخانه ها  و مؤسسات دولتی و یا وابسته به دولت به وسیله کمیسیونی به ریاست 
استاندار یا معاون وی، مدیرکل اموراقتصادی و دارایی و مدیرکل مسکن و شهرسازی 
حسب  الارجاع انجام می گیرد. حضورسرپرست خانه های سازمانی و یا نماینده وی 

درکمیسیون به عنوان دبیرکمیسیون بدون داشتن حق رأی  ضروری است.
تبصره 1: تقسیم و تعیین خانه های سازمانی که از محل اعتبارات خاص وزارتخانه و 
مؤسسات و شرکت های دولتی یا وابسته احداث می شود با وزیر مربوطه یا نماینده 

تام الاختیار وی می باشد.

تبصره 2: آن قسمت از اماکن متعلق به سازمان های مذکور در این ماده که از طرف 
آنها در اختیار کارکنانشان که مشاغل معینی را تصدی می نمایند. در دوره تصدی آن 
شغل جهت سکونت گذارده می شود خانه سازمانی محسوب و مشمول مقررات این 
آیین نامه خواهد بود مگر این که کارکنان مزبور به لحاظ انجام وظیفه و به اقتضای نوع 
شغل ناگزیر به سکونت در اماکن نامبرده باشند که مشمول این آیین نامه نمی باشند. 
مانند کارکنان راه آهن دولتی در ایستگاه ها، کارکنان بنادر، کارکنان گمرکات در 
مرزها، کارکنان دستگاه های مخابراتی، محافظین سدها، نیروگاه ها، سرایدار، نگهبان، 
کشیك شبانه و سایر مشاغل مشابه که شاغل ناگزیر است به لحاظ نوع شغل به 

صورت تمام وقت در ساختمان دولتی و محل کار حضور داشته باشد.

ماده 2: وزارتخانه ها و مؤسسات و شرکت های دولتی یا وابسته به دولت مکلف 
می باشند کلیه خانه های سازمانی را از تاریخ تصویب این آیین نامه با رعایت شرایط 

ذیل در اختیار کارکنان قرار دهند.

1. به موجب تصویب نامه شماره 142710/ت1048 مورخ 1366/12/08 هیات وزیران "كادر آموزشی 

وزارت آموزش و پرورش چنانچه در شهری غیر از موطن اصلی خود استخدام شوند می توانند همانند 

كاركنان انتقالی یا مامور خدمت از مزایای سازمانی استفاده نمایند."
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الف- استفاده از خانه های سازمانی منحصراً با کارکنان انتقالی یا مامور خدمت، 
می باشد و کارکنان محلی و یا افرادی که برای همان محل استخدام1  می شوند 
حق استفاده از خانه های مذکور را ندارند. چنانچه قبلاً خانه سازمانی در اختیار افراد 
غیر واجد شرایط مذکور در آیین نامه قرار گرفته باشد حداکثر ظرف 3 ماه ملزم 
به تخلیه می باشند مگر آن که متقاضی واجد شرایط وجود نداشته باشد که در این 
صورت هر زمان متقاضی واجد شرایط مراجعه نماید استفاده کننده ملزم به تخلیه 

در مهلت مذکور است.

تبصره: استفاده از خانه های سازمانی برای کارمندان (بومی و غیربومی) دارای 
مدرك تحصیلی فوق دیپلم و بالاتر و یا معادل آن که در مناطق محروم مصوب 
هیات دولت شاغل باشند (اعم از اینکه در مناطق مزبور استخدام یا با این مناطق 
مامور و منتقل شده یا بشوند) در صورت پیشنهاد مدیر کل دستگاه بهره بردار در 

استان و تایید بالاترین مقام دستگاه اجرایی مربوط بلامانع است.

ب- چنانچه برای خانه های سازمانی استفاده کننده واجد شرایط وجود نداشته باشد 
و خانه مذکور حداکثر سه ماه بلااستفاده بماند سازمان استفاده کننده مکلف است 
مراتب را برای اخذ تصمیم حسب مورد به کمیسیون موضوع ماده (1) و یا مرجع 

مندرج در تبصره (1) ذیل آن اعلام نماید.

از  بیش  شرایط  واجد  متقاضیان  تعداد  چنانچه  (اصلاحی 1364/03/11)  ج- 
خانه های سازمانی خالی باشد حق تقدم متقاضیان با توجه به امتیازات زیر محاسبه 

می شود.

1- با توجه به نوع تخصص و نیاز منطقه، ضرورت شغلی و پست سازمانی بین 20 تا 
40 امتیاز به تشخیص استاندار و رئیس دستگاه استفاده کننده در استان.

2- مستخدم رسمی یا ثابت 30 امتیاز

3- به ازای هر سال سابقه خدمتی 4 امتیاز (حداکثر 20امتیاز)

4- به ازای هر نفر افراد خانواده 1 امتیاز (حداکثر 20 امتیاز)

5- به ازای هر 10 هزار ریال مازاد بر 70,000 ریال حقوق گروه و پایه و مزایای 
شغل یك امتیاز کسر می شود.
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د- استفاده کننده از خانه های سازمانی بایستی فاقد شش دانگ واحد مسکونی در 
آن شهر باشد.

تبصره 1 (اصلاحی 1379/05/16): منظور از کارکنان محلی اشخاصی هستند که 
حداقل 7 سال سابقه سکونت متوالی و یا 10 سال سابقه سکونت متناوب در محل 
تا زمان درخواست واگذاری داشته باشند. تایید احراز این مطلب به عهده کمیسیون 

ماده 1 یا مراجع مذکور در تبصره 1 ذیل آن خواهد بود.

تبصره 2: در صورتی که خانه سازمانی در شهری متقاضی غیر بومی نداشته باشد بنا 
به تشخیص رئیس دستگاه اجرایی استفاده کننده از خانه سازمانی و تایید استاندار 
ایجاب نماید که یك یا چند نفر از کارکنان محلی و یا افرادی که برای همان محل 
استخدام شده اند  که فاقد واحد مسکونی در محل می باشند به لحاظ ضرورت از 
خانه سازمانی استفاده نمایند می توان تا زمانی که موضوع ضرورت مرتفع نشده 
است حداکثر برای مدت 3 سال به آنان اجازه استفاده از خانه های سازمانی را داد.

ماده 3 (اصلاحی 1380/06/11): حداکثر مدت استفاده از خانه های سازمانی پنج 
سال است و پس از پایان مدت مذکور ظرف 3 ماه از تاریخ ابلاغ سازمان متبوع، 
استفاده کننده ملزم به تخلیه می باشد مگر اینکه متقاضی واجد شرایط دیگری وجود 
نداشته باشد که در این صورت نیز درهر زمان که متقاضی واجد شرایط مراجعه 
نماید استفاده کننده از خانه سازمانی ظرف مهلت مذکور ملزم به تخلیه می باشد و 
همچنین در موارد خاصی که به تشخیص رئیس سازمان استفاده کننده در محل و 
تایید استاندارد تمدید مهلت استفاده از خانه سازمانی ضروری باشد مهلت مذکور 

فقط برای یك بار به مدت 3 سال قابل تمدید است.

تبصره (اصلاحی 1378/03/26): تاریخ شروع احتساب 5 سال برای استفاده کننده 
واجد شرایط که قبل از تصویب این آیین-نامه در خانه سازمانی بوده اند اول 
فروردین ماه 1361 می باشد مگر آن که تحویل خانه سازمانی بعد از تاریخ مذکور 

باشد که در این صورت از همان تاریخ محاسبه خواهد شد.

ماده 4 (اصلاحی 1379/05/16): هزینه استفاده ماهانه خانه های سازمانی ویلایی 
و کاشانه ای (آپارتمانی) به شرح جدول های زیر تعیین می شود: 
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نحوه محاسبه مال الاجاره منازل سازمانی: 
ب+ الف= میزان مال الاجاره

(ضریب اعلام شده برای سال 1377 برابر 180ریال) ضریب پایه حقوق اعلام شده برای هر سال . 
زیربنای مفید 

نفر میلیون یك از کمتر شهرهای : ب= (مفید زیربنای× طبقات ضریب × منطقه ضریب× سکونت 
سنوات ضریب)/1000× حقوق

نفر میلیون یك از بیشتر شهرهای: ب= (مفید زیربنای × طبقات ضریب × منطقه ضریب × سکونت 
سنوات ضریب × محل مرغوبیت ضریب)/1000× حقوق

فوق العاده شغل +  تفاوت تطبیق +  حقوق مبنا=  حقوق

ضریب سنوات سکونت در سه سال اول برای سراسر کشور یکسان و برابر (یك) 
می باشد و از سال چهارم به بعد برای مناطق محروم (یك) و برای شهرهای برخوردار 

مطابق جدول شماره (3) محاسبه می گردد.
محل مرغوبیت ضریب = (محل ای منطقه قیمت)/ (شهرای منطقه قیمت متوسط): (می گردد محاسبه 

یك برابر حداقل محل مرغوبیت ضریب)

شرح

هزینه استفاده ماهانه به ازای هر متر مربع زیر بنای مفید به ریال

 ساکنین با حقوق 
بیش از یک 
 میلیون ریال

 ساکنین با حقوق بیش 
از هفتصد  هزار و کمتر 

از یک میلیون  ریال

ساکنین با حقوق 
کمتر از هفتصد هزار 

 ریال

کاشانهویلایی
)آپارتمان(

کاشانهویلایی
)آپارتمان(

کاشانه ویلایی
)آپارتمان(

شهرهایباجمعیتکمتر
از 200هزارنفر

500450400360300270

شهرهایباجمعیتبین20 
هزارتا500هزارنفر

700630560504420378

شهرهایباجمعیتبین
500 هزارتایکمیلیوننفر

12001080960864720648

شهرهایباجمعیتبیش
از یکمیلیوننفر

17001530136012241020918

220019801760158413201188شهرتهران

  جدول شماره )1(
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 سال هشتم سال هفتم سال ششم از ابتدای سال اول تا پنجم

11.11.21.3

  جدول شماره )2(: ضریب سنوات سکونت

* ضریب سنوات سکونت مندرج در جدول شماره (2) مبلغ مربوط درجدول شماره (1) مساحت 

زیربنای مفید = میزان هزینه استفاده  ماهانه.

 تبصره1(الحاقی 1379/5/16): منظور از حقـوق مندرج در جـدول شماره (1)، 
میزان کل حقوق و مزایای استفاده کننده به شرح جمع کل مندرج در انتهای حکم 

کارگزینی خواهد بود.

 تبصره (الحاقی 1379/5/16):درمناطق و شهرهای محروم واقع درگروه های 7 و 
8 و 9 جدول محرومیت از تسهیلات زندگی موضوع تصویبنامه  شماره 37724 
مورخ 1353,10,5 و اصلاحات بعدی آن و همچنین درمناطق و شهرهای مرزی 
مورخ  .20272ت 515  شماره  تصویبنامه  موضوع  جدول  در  مندرج  شرح  به 
1374,1,14 و اصلاحات بعدی آن و در مناطق محروم روستایی طبق فهرست 
بخش ها و دهستان های  محروم استان های مصوب هیات وزیران (بدون لحاظ حقوق 
دریافتی) هزینه استفاده از خانه های سازمانی ویلایی از قرار هر مترمربع دویست 

ریال وکاشانه ای ( آپارتمانی) یکصد و هشتاد ریال تعیین می شود.

 تبصره3 (الحاقی 1379/5/16): از ابتدای سال 1380، هرسال معادل پنج درصد 
(%5) به نرخ تعیین شده سال قبل اضافه می شود.  

رعایت سطح  بدون  مفید ساختمان  (اصلاحی 1379/5/16):زیربنای  تبصره4 
زیرزمین بام ها و ایوان های سرباز و سرپوشیده و انواع قرنیزها محاسبه می شود.

 تبصره5 (اصلاحی 1379/5/16): درصورتی که خانه سازمـانی دارای شوفاژ یا 
دستگاه تهویه مطبوع باشد ماهیانه مبلغ بیست هزارریال اضافه بر هزینه استفاده 

ماهانه تعیین شده بایستی پرداخت شود.
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 تبصره6 (اصلاحی 1371/5/25): در صورتی که در خانه سازمانی اثاثیه و اموال 
منقول دولت از قبیل کولر، پنکه، بخاری برقی، آبسردکن، یخچال، تختخواب، 
سرویس غذاخوری،  میز و صندلی فرش، کمد، بوفه و سایر لوازم و وسایلی که در 
اختیار وی قرار گرفته با نظرکارشنـاسی که از طرف سازمان مالك اثاثیه معرفی 
می شود تعیین و به  میـزان حق استفاده محاسبه شـده اضافـه می شود، پرداخت 

دستمزدکارشناسی به عهده استفاده کننده خواهد بود.

تبصره7 (اصلاحی 1371/5/25):  قضات دادگستری جمهوری اسلامی معادل 6,5 
درصد حقوق و مزایای خود را بابت حق استفاده از خانه  های سازمانی که توسط 
شورایعالی قضایی  تهیه شده است پرداخت می نمایند، مگر در مواردی که مبلغ قابل 
پرداخت به عنوان حق استفاده ازخانه های مذکور مطابق جدول ماده 4 کمتر از 6,5  

درصدحقوق و مزایای استفاده کننده باشد.

 ماده5 (اصلاحی 1367/2/19): دستگاه های پرداخت کننده حقوق مکلف می باشند 
مبالغ مربوط به حق استفاده ازخانه سازمانی موضوع ماده (4) و نیز وجوه مربوط به 
هزینه های  موضوع مواد (7) و (8) این آیین  نامه را از حقوق و مزایا و یا دستمزد 
کارکنان استفاده کننده از خانه سازمانی کسر و به حساب مربوط به سازمانی که 
خانه متعلق به  اوست نزد خزانه  داری کل واریز نمایند. استفاده از وجوه مذکور 
جهت تعمیرات اساسی خانه های سازمانی و پرداخت حق الارض (مربوط به اراضی 
وقفی) و در صورت لزوم هزینه های موضوع مواد (7) و (8) و تعمیر لوازم مذکور 
در تبصره 3 ماده (4)  پس از منظور نمودن کلیه عوارض متعلقه به خانه های مذکور 

مجاز می باشد.

 تبصره1 (اصلاحی 1364/3/11):هرگاه در وصول و ایصال حق استفاده ازخانه های 
سازمانی بیش از مدت 3 ماه تاخیر روی دهد سازمان صاحب خانه می تواند پس 
از یك اخطار یك ماهه نسبت به تخلیه خانه طبق مقررات این آئین نامه اقدام و با 
مسئـولیـن مربوط کـه به هر نحـوی درکسـر و ایصـال درآمـد دولت کوتـاهی 

نموده اندمطابق قوانین ومقررات موضوعه رفتار نماید.

 تبصره2 (اصلاحی 1379/5/16):پنجاه درصد (%50) هزینـه مربوط به تعمیرات 
خانه های سازمـانی با دستگـاه بهره بردار می باشـد که بایـد هرسالـه در بودجه 

پیشنهادی پیش بینی گردد.
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 ماده6: پرداخت بهای مصرف آب، برق، تلفن، گاز و گازوئیل و سایر هزینه های 
مشترك، هزینه سرانه خدمات (شارژ ماهانه به عهده استفاده کننده از خانه سازمانی 
است و وی موظف است در اسفند ماه هر سال مفاصا  حساب مربوط به خانه سازمانی 
را از بابت مصارف مذکور به سازمان صاحبخانه تحویل و رسید دریافت دارد و 
همچنین ارائه برگ مفاصا حساب مربوط به  مصارف مذکور در موقع تخلیه و تحویل 
خانه الزامی است و در صورت عدم پرداخت وجوه مذکور، دستگاه پرداخت کننده 
حقوق مکلف است از اولین حقوق یا  سایر دریافت های استفاده کننده کسر و بابت 

بدهی  های مذکور پرداخت نماید. 

 تبصره: در مواقعی که خانه های سازمانی از بابت مصارف مذکور در این ماده کنتور 
اختصاصی ندارند هزینه های مربوطه، طبق قانون تملك آپارتمان ها و آیین نامه  
اجرائی و اصلاحیه های آن محاسبه می شود. هزینه استفاده ماهانه خانه های سازمانی 
اعضای هیات علمی دانشگاه ها و مراکز پژوهشی توسط هیات امنای ذی  ربط تعیین 

خواهد شد.

 ماده 7: استفاده کننده از خانه سازمانی در حدود قوانین موظف به حفظ و نگهداری 
خانه مورد استفاده می باشد و در غیر این صورت مسئول جبران خساراتی  است که 
در اثر عدم مراقبت یا سهل  انگاری به خانه وارد می شود و در صورتی که رأساً اقدام 
به ترمیم خسارات یا خرابی ننماید سازمان صاحبخانه نسبت به  جبران خسارات 
اقدام و هزینه آن از حقـوق یا دستمزد ماهانه و سایـر دریـافت های وی به وسیله 
دستگاه پرداخت کننده حقوق کسر و به حساب سازمان صاحبخانه  واریز می شود 
میزان هزینه اعلام شده بر اساس صورتحساب تنظیمی مستند به اسناد مثبته توسط 

سازمان صاحبخانه قطعی می باشد.

 ماده8: تعمیرات جزئی از قبیل لکه گیری، رنگ آمیزی، تعمیرات قفل، شیر آب،  در 
و پنجره، تعمیر و تعویض لوازم و آلات برقی ( کلید و پریز و ... ) و رفع معایب و 
 ناودان ها و آبروها و تأسیسات بهداشتی، انداختن شیشه و همچنین نظافت و برف 
روبی و غیره به عهده استفاده کننده می باشد و در صورت عدم انجام تعمیرات لازم 
 یا نظافت و برف روبی و غیره از طرف استفاده کننده هر گونه خسارتی به ساختمان 

وارد آید طبق ماده (7) این آیین نامه اقدام خواهد شد.
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 ماده9 (اصلاحی 1374/5/8): به منظور حسن اجرای تعهدات ساکنین خانه های 
سازمانی از این پس قبل از تحویل خانه سازمانی، متقاضی بایستی مبلغ پانصد هزار 
ریال به عنوان تضمین جهت جبران خسارات احتمـالی به نام  سازمان صاحبخانه 
به شماره حسابی که سازمان صاحبخانـه تعیین خواهد نمود واریــز و فیش آن 
را به سرپرست خانه های سازمانی تحویل نمایـد تا چنانچه از بابت حق استفاده 
و هزینه های مربوط به مواد (6)، (7) و 8 آیین نـامه بدهی داشته باشد از محل 
مذکورکسر و مازاد آن هنگام تخلیه به وی مسترد شود و چنانچه کل مبلغ مذکور 

کافی برای تسویه حساب نباشد طبق ماده (5) عمل خواهد شد.

 تبصره (الحاقی 1367/4/19):به تشخیص شورای عالی قضایی، ودیعه مذکور در 
این ماده از قضات ساکن در خانه های سازمانی دادگستـری که توسط شورای عالی 
قضایی تهیه گردیده  است اخذ نخواهد شد. لکن چنانچه در پایان مدت استفاده از 
خانه سازمانی، ساکن خانه بابت حق استفاده و هزینه های مربوط به مواد (6)، (7) و 
8 این  آیین نامه بدهی داشته باشد، دستگاه پرداخت کننده حقوق موظف است بدهی 
مذکور را از حقوق و مزایای بدهکار یك جا کسر و به حساب خانه های  سازمانی 

مربوط واریز نماید یا در اقساط ماهانه و حداقل سی هزار ریال در ماه بپردازد.

 ماده10: استفاده کننده از خانـه سازمانی حق هیچ گونه تغییری در قسمت های 
داخلی و خارجی بنا و یا واگذاری خانه سازمانی را کلاً یا جزئاً به غیر ندارد.

 ماده11:چنانچه شخصی که حق استفاده از خانه سازمانی را دارد به علل غیر موجه 
( به تشخیص کمیسیون موضوع ماده یك یا مرجع منـدرج در تبصـره 1 ذیل آن) 
حداکثر تا دو ماه از خانه استفاده نکند سازمان صاحبخانه می تواند حق استفاده از 
خانه را با رعایت اولویت به دیگری واگـذار نماید و چنانچه عذر متقاضی  موجه 
تشخیص داده شود، متقاضی در صورتی حق استفاده از واحد مذکور را دارد که حق 

استفاده از زمان واگذاری را بپردازد.

 ماده 12:استفاده کننده از خانه سازمانی، خانه را طبق صورتجلسه ای حاوی وضعیت 
خانه سازمانی با ذکر جزئیات لازم تحویل می گیرد و باید در موقع تخلیه  نیز خانه را 
عیناً به همان نحو که تحویل گرفته طی صورتجلسه ای به نماینده سازمان صاحبخانه 
تحویل و رسید دریافت دارد در غیر این صورت تا زمان تحویل  رسمی مکلف به 

پرداخت حق استفاده است.
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  تبصره1: در صورتی که خانه سازمانی قبل از تنظیم صورتجلسه تحویل در اختیار 
استفاده کننده قرار گیرد اداره استفاده کننده متخلف شناخته شده و برابر مقررات 

رسیدگی به تخلفات اداری تعقیب و مجازات خواهد شد.

 تبصره2:سرپرست خانه های سازمانی محل موظف است حداقل هر 6 ماه یك بار 
از خانه های سازمانی بازدید به عمل آورده و در صورت مشاهده معایب یا  خسارت 
عمده و ایراداتی که در صورت عدم رفع موجب بروز خسارات عمده می شود مراتب 
را کتباً به استفاده کننده از خانه سازمانی اعلام کند. در صورتی که  استفاده کننده 
از خانه سازمانی ظرف یك ماه اقدام به رفع ایرادات و معایب و یا جبران خسارت 
ننماید طبق قسمت اخیر ماده (7) این آیین نامه اقدام می شود.  استفاده کننده از خانه 
سازمانی و همچنین سازمان متبوع وی موظف به همکاری و ایجاد تسهیلات لازم 

جهت بازدید سرپرست خانه های سازمانی یا نمایندگان  وی می باشد.

 تبصره3: سازمان متبوع استفاده کننده از خانه سازمانی مکلف است حداقل یك ماه 
قبل از هر گونه تغییر در وضع مستخدم که موجب تخلیه خانه سازمانی  می گردد 
و یا انقضای مدت حق استفاده، مراتب را به سرپرست یا مسئول خانه های سازمانی 

محل اطلاع دهد تا سرپرست مذکور طبق تبصره 2 این ماده اقدام  لازم بنماید.

 تبصره 4: چنانچه خانه سازمانی هنگام تخلیه با رعایت استهلاك متعارف به صورت 
زمان تحویل نباشد و استفاده کننده ظرف یك ماه اقـدام به رفع معایب و  نواقص 
نکند سازمان صاحبخانه طبق قسمت اخیر ماده (7) این آیین نامه اقدام خواهد کرد.

 ماده13: در صورتی که استفاده کننـده به هر علتی از قبیل انتقـال، بازنشستگی، 
انفصال، استعفا، اخراج، تغییر شغل، تعلیق و غیره حق استفاده از خانه سازمانی  را از 
دست بدهد و یا خانه سازمانی به غیر فروخته شود باید حداکثر ظرف سه ماه آن را 

تخلیه و برابر صورت مجلس تحویل نماینده سازمان صاحبخانه بنماید.

 ماده14: در صورتی که استفاده کننده فوت شود مهلت تخلیه برای خانواده او شش 
ماه از تاریخ فوت می باشد و هرگاه فرزنـدان او در محل خدمت مشغول  تحصیل 
باشند حداکثر تا پایان سال تحصیلی همان سال به خانواده وی مهلت داده می شود 

و در هر حال مهلت شش ماه برای خانواده او محفوظ خواهد بود.
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 تبصره (الحاقی 1364/3/11): در صورتی که متوفی دارای فرزند یا فرزندان صغیر 
باشد و همسر وی از کارکنان شاغل دولت و واجد شرایط جهت استفاده از خانه 
سازمانی و شاغل در سازمان متبوع متوفی باشد خانه سازمانی در اختیار همسر 
متوفی قرار می گیرد و در صورتی که در سازمان دیگر دولتی مشغول خدمت باشد 
خانه سازمانی جهت استفاده به وی واگذار و خانه مذکور از سهمیه سازمان متبوع 

متوفی حذف و به سهمیه سازمان متبوع همسر اضافه می شود.  

ماده15: در صورتی که خانه سازمانی در پایان مدت یا مهلت مقرر تخلیه نشود 
سازمان متبوع استفاده کننده مکلف است از طریق دادستان یا جانشین یا نماینده  
او در نقاطی که مقامات مذکور نباشد وسیله مأموران انتظامی خانه را تخلیه نماید 
و تا زمان تخلیه از پرداخت حقوق و مزایای استفاده کننده از خانه سازمانی طبق  
ماده (3) قانون نحوه استفاده از خانه های سازمانی مصوب 1346 خودداری به عمل 

خواهد آمد.

 تبصره (الحاقی 1375/10/9): در صورت عدم تخلیه خانه توسط سازمان متبوع 
استفاده کنند در مهلت مقرر سازمان صاحبخانه موظف است با ارایه سه ماه مهلت 

مجدد نسبت به  تخلیه خانه به روش مندرج در این ماده اقدام کند.

 آن دسته از خانه های سازمانی که سازمان صاحب خانه و سازمان متبوع استفاده 
کننده آنها یکی است از مفاد این تبصره مستثنا هستند.

 ماده16: افسران، درجه داران و افراد نیـروهای مسلح جمهوری اسلامی ایران و 
نیروهای انتظامی که از خانه های سازمانی متعلق به سازمان خود استفاده  می نمایند 

مشمول قانون و مقررات خاص خود می باشند.

 ماده 17:سازمان های مشمول این آیین نامه مکلفند وجوه استفاده نشده موضوع بند ج 
ماده (3) آیین نامه طرز استفاده از خانه های سازمانی مصوب1358,11,20 شورای 
انقلاب جمهوری اسلامی ایران را به حساب موضوع ماده (5) این آیین نامه واریز نمایند.

 ماده18: در مواردی که در اجرای این آیین نامه ابهامی وجود داشته و یا موضوع در 
آیین نامه مسکوت مانده باشد حسب مورد توسط وزارت مسکن و  شهرسازی و یا 
مرجع مندرج در تبصره 1 ماده (1) این آیین نامـه به موضوع رسیدگی و اعلام نظر 

می نماید.



30

ماده19 (الحاقی 1364/3/11):به وزارت مسکن و شهرسازی اجازه داده می شود 
در صورتی که به مصلحت تشخیص دهد اختیارات مربوط به حفظ و نگهداری 
از خانه های سازمانی متعلق به خود را به دستگاه استفاده کننده از خانه سازمانی 
تفویض نماید در این صورت دستگاه استفاده کننده از لحاظ حفظ و حراست و 
نگهداری و انجام تعمیرات اساسی و وصول حق استفاده و سایر حقوق و تکالیف 
اقدام می نماید. وجوهات موضوع این ماده به حساب دستگاه استفاده کننده در 
نزد خزانه داری کل واریز و هزینه های مربوط از همان محل انجام و اسناد هزینه با 

رعایت مقررات مربوط به هزیه قطعی منظور خواهد شد.

همانگونه که در متن آیین  نامه فوق الذکر نیز قابل مشاهده است هیات وزیران آخرین 
اصلاحات مربوط به این آیین  نامه و قانون مربوطه را درسال1379مصوب نمود که 
این اصلاحات غالباً مربوط به محاسبه اجاره بهای این واحدها می  باشد. لازم به ذکر 
است که میزان اجاره  بهای دریافتی از منازل سازمانی دستگاه های دولتی کماکان 

براساس این مصوبه محاسبه می شود.

با توجه به تاریخچه منازل سازمانی و کمک به تأمین مسکن کارکنان از سوی دولت 
با پرداخت کمک هزینه مسکن و سایر تسهیلات، از آنجا که احداث و بهره برداری 
از منازل سازمانی، با هدف جذب و نگهداری نیروهای متخصص و تأمین مسکن برای 
کارکنان نیازمند مسکن صورت گرفـت، ضرورت نگهداری این واحدها و اختصاص 
منابع به آن تا زمانی وجود خواهد داشت که بتوانـد نیازها و خواسته  های گروه های 
هدف را تأمین نماید. لذا به نظر می  رسـد تخصیص اعتبارات محدود دستگاه های 
اجرایی به خانه های سازمانی و نگهداری آنها در شرایط فعلی و در صورت عدم تحقق 
اهداف پیش بینی شده در احداث این واحدها، علاوه بر تحمیل هزینه های اضافی 
بردستگاه مربوطه، موجب اتلاف منابع و انباشت سرمایه هایی می شود که می تواند 
در سایر سرفصل های تأمین مسکن و فراهم نمودن رفاه عموم لحاظ شود. بر همیـن 
اساس درسال 1387موضوع فروش خانه های سازمانی دستگاه های اجرایی و تخصیص 
بخشی از منابع حاصل از فروش آن به تأمین مسکن گروه های کم  درآمد از سوی 
دولت در ماده 8 قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن تصویب گردید.

آیین نامه اجرایی این ماده از قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن نیز 
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 شماره:196/10941
مورخ:7831/3/6

قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن

و  دولتــی  وزارتخانــه ها، مؤسسات  ماده 8(اصلاحی 1389/10/25):کلیــه 
شرکت های دولتی که صددرصد (100%) سرمایه و سهام آنها متعلق به دولت 
می باشد مکلفنـد به منظور کمك به تأمیــن مسکن کارکنان شاغل و بازنشسه 
فاقد مسکن و متقاضی خرید یا ساخت مسکن مطابق با الگوی مصرف مسکن، 
خانه های سازمانی در مالکیت خود را پس از پایان مدت اجاره استفاده کنندگان 
فعلی حسب آیین نامه مربوطه بدون الزام به رعایت قانون فروش خانه های سازمانی 
مصوب 1365/7/9 از طریق مزایده عمومی یا به ساکنین واجد شرایط (فاقدین 
زمین یا واحد مسکونی یا سابقه در بانك اطلاعات وزارت مسکن و شهرسازی) تا 
200 متر مربع به شرط قابل تفکیك بودن با قیمت کارشناسی روز و مازاد بر 200 
متر مربع غیرقابل تفکیك با ده درصد (10%) اضافه قیمت کارشناسی روز و مازاد 
بر 200 متر مربع قابل تفکیك آن نیز به روش مزایده عمومی به فروش رسانده، 
وجوه حاصل را به حسابی که به وسیله خزانه داری کل کشور در بانك مرکزی 
جمهوری اسلامی ایران افتتاح می شود واریز نمایند تا معادل صددرصد (%100) 

آن در بودجه های سنواتی منظور و به شرح ذیل مورد استفاده قرار گیرد:

در سال 1388مصوب و ابلاغ شد. بر اساس متن آیین نامه اجرایی ماده 8  قانون 
ساماندهی و حمایت ازتولید و عرضه مسکن و با در نظرگرفتن معیارهای مختلفی 
همچون متراژ، خانوارساکن، شرایط دستگاه های اجرایی و مناطقی که املاك سازمانی 
در آن واقع شده است، مقرر شد کلیـه وزارتخانه ها، مؤسسات دولتی و شرکت های 
دولتی که صددرصد سرمایه و سهام آن ها متعلق به دولت است به منظور کمک 
به تأمین مسکن کارکنان شاغل و بازنشسته فاقد مسکن و متقاضی خرید یا ساخت 
مسکن مطابق با الگوی مصرف مسکن، خانه های سازمانی در مالکیت خود را پس از 
پایان مدت اجاره استفاده  کنندگان فعلی حسب  آیین نامه مربوطه، به فروش رسانده 
و وجوه حاصل را به وسیله خزانه داری کل کشور در بانک مرکزی جمهوری اسلامی 

 واریزکنند.
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1. معادل بیست درصـد (20%) وجوه برای پرداخت ودیعـه و اجاره مسکن 
سازمانی به منظور استفاده کارکنان شاغل در مشاغل کلیدی به تشخیص بالاترین 

مقام دستگاه.

2. معادل هشتاد درصد (80%) وجوه وصولی در اختیار دولت قرار خواهد گرفت 
تا در جهت تأمین نیاز فاقدین مسکن واجد شرایط در قالب برنامه های این قانون 

هزینه نماید.

3. (الحاقی 1389/10/25)هزینه های تفکیك، افراز، نقل و انتقال و صدور سند 
مالکیت به عهده خریدار است. سازمان ثبت اسناد و املاك کشور و شهرداری ها 

موظفند کلیه اقدامات اجرائی لازم را به انجام رسانند.

یا  و  محروم  شهرهای  در  واقع  سازمانی  (الحاقی 1389/10/25)خانه های   .4
شهرهای مرزی براساس اعلام وزارت کشور و نیز شهرهای زیر بیست و پنج هزار 
نفر جمعیت براساس اعلام مرکز آمار ایران از شمول مقررات این ماده مستثنی 

می باشند.

تبصره: آیین نامه اجرایی این ماده ظرف مدت یك ماه از تاریخ این قانون بنا به 
پیشنهاد وزارت مسکن و شهرسازی به تصویب هیأت وزیران خواهد رسید.

عدم اجرای کامل این قانون و آیین نامـه آن علاوه بر ایجاد ناهماهنگی در مدیریت 
تخصیص و نگهداری این واحدها، منجر به دور شدن سازمان ها از اهداف تعیین شده 

در احداث خانه های سازمانی شده است.

بر این اساس فروش خانـه های سازمانی دردستـور کار دولت قرار گرفـت. لیکن با 
توجه به افزایش قابل ملاحظه قیمت زمین و مسکن طی سال های اخیر بسیاری از 
دستگاه های دولتی با هدف حفظ دارایی های خود در برابر اجرای این قانون ایستادگی 

کردند.
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 شماره :  28142/ت/82424 ك
تاریخ : 8831/2/7

آیین نامه اجرایی ماده (8) قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن
ماده 1- در اجرای ماده (8) قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن، به 
منظور تبدیل وضعیت و افزایش بهره وری عرضه خانه های سازمانی و تأمین مسکن 
منطبق بر الگوی مصرف مسکن کارکنان شاغل و بازنشسته، کلیه وزارتخانه ها، 
مؤسسات دولتی و شرکت های دولتی،بانك ها ، شرکت های بیمه و مؤسسات اعتباری 
و همچنین نیروهای مسلح (به اذن مقام معظم رهبری) موظفند نسبت به فروش 
خانه های سازمانی در مالکیت خود بر اساس قیمت پایه کارشناسی روز که توسط 
کارشناس رسمی تعیین می گردد، از طریق مزایده عمومی اقدام و وجوه حاصله 
را در حسابی که با درخواست خزانه داری کل از سوی بانك مرکزی جمهوری 
اسلامی ایران افتتاح می گردد، واریز نمایند تا معادل صد در صد (100%) آن در 
بودجه سنواتی منظور و با رعایت قوانین و مقررات مربوط و مفاد این آیین نامه به 

مصرف برسد. 

تبصره – چنانچه خانه های سازمانی در اراضی موقوفه احداث شده باشند، پس از 
کسب موافقت متولی موقوفه، اعیانی احداثی به قیمت کارشناسی روز به فروش 

خواهد رسید. 

ماده 2 – دستگاه های مشمول این آیین نامه موظفند فهرست کامل کلیه خانه های 
سازمانی خود را با درج مشخصات ثبتی (مساحت عرضه و اعیان) اعلام مدت پایان 
قرارداد استفاده کننده فعلی به انضمام تصویر سند مالکیت و یا هر گونه مدرك 
مالکیت ظرف سه ماه از تاریخ ابلاغ این آیین نامه به وزارت مسکن و شهرسازی 

ارسال دارند تا اطلاعات مذکور در برنامه فروش ثبت گردد. 

تبصره 2– چنانچه اطلاعات ظرف مهلت مقرر ارسال نگردد، وزارت امور اقتصادی و 
دارایی مکلف است با همکاری وزارت مسکن و شهرسازی و سایر دستگاه های ذی 
ربط نسبت به استخراج اطلاعات مورد نیاز و وصول اسناد و مدارك اقدام و مبادرت 

به فروش خانه های سازمانی نماید.
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ماده 3– دستگاه های ذی ربط موظفند ظرف پنج سال از تاریخ ابلاغ این آیین نامه 
کلیه خانه  های سازمانی در مالکیت خود را بر اساس برنامه زمان بندی اعلام شده 

توسط وزارت امور اقتصادی و دارایی و با رعایت قانون به فروش رسانند. 

ماده 4– از تاریخ ابلاغ این آیین نامه، تمدید و مبادله قرارداد اجاره و همچنین 
واگذاری زمین به منظور احداث خانه های سازمانی ممنوع می باشد. 

ماده 5 – آن قسمت از خانه های سازمانی متعلـق و در اختیـار دستگاهای مذکور 
در ماده (8) قانون که از طرف آنها برای استفاده و سکونت کارکنان متصدی 
مشاغل معین گذارده شده،  شامل خانه های سازمانی واقع در ایستگاه های راه آهن 
دولتی، محوطه ادارات بنادر و کشتیرانی، گمرکات در مرزها، محوطه دستگاه های 
مخابراتی، محوطه سدها و نیروگاه ها و خانه های سازمانی مورد استفاده سرایدار، 
 نگهبان کشیك شبانه و مشاغلی که به لحاظ نوع شغل ناگزیر به حضور تمام وقت 
در ساختمان دولتی در محل کار هستند و یا سایر مشاغلی که به تصویب هیئت 

وزیران می رسد، مشمول مقررات این آیین نامه نمی باشد. 

ایثارگران  – خانه های سازمانی مورد استفاده خانواده شهدا، جانبازان و  تبصره 
مشمول قانون ادامه استفاده خانواده افرادی که ساکن خانه های سازمانی بوده و 
شهید، جانباز، اسیر و مفقودالاثر شده اند – مصوب 1368 – در چارچوب مفاد این 

آیین نامه به ساکنین آنها فروخته می شود. 

ماده 6 -  کارکنان شاغل و بازنشسته کلیه دستگاه ها و سازمان های مشمول این 
آیین نامه ، موضوع ماده (1) می توانند در مزایده شرکت کنند. 

ماده 7– خانه های سازمانی فرسوده که قبلاً بر اساس تبصره (2) ماده (6) آیین نامه 
اجرایی قانون فروش خانه  های سازمانی، اقدامات مربوط به مراحل برنامه تخریب و 
نوسازی انجام یا در دست اقدام می باشد، از شمول این آیین نامه خارج می باشد، ولی 
پس از احداث این گونه واحدها، سهم متعلق به دولت در قالب مفاد این آیین نامه و 

با رعایت قانون به فروش خواهد رسید. 

ماده 8 – ادارات ثبت اسناد و املاك مکلفند ظرف شش ماه از تاریخ درخواست 
مالك خانه سازمانی (دستگاه بهره بردار) حسب مورد نسبت به تجمیع، تفکیك و 

صدور سند مالکیت خانه های سازمانی اقدام نماید.
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ماده 9 – کلیه هزینه های مربوط به انتقال سند به عهده خریدار می باشد. 

ماده 10- در مواردی که فروش خانه های سازمانی متعلق به شرکت های دولتی 
موجب کاهش سرمایه شرکت گردد، شرکت دولتی ذی ربط موظف است پس 
از فروش خانه های سازمانی در پایان هر سال مالی نسبت به کاهش سرمایه خود 

مطابق مرجع تعیین شده در اساسنامه شرکت اقدام نماید. 

ماده 11 – خزانه داری کل مکلف است معادل صددرصد (100%) وجوه حاصل 
از فروش خانه های سازمانی را که در بودجه سنواتی منظور می شود، به عنوان وجوه 
اداره شده در اختیار دستگاه های زیر قرار دهد تا به شرح زیر استفاده و هزینه 

نمایند. 

الف – بیست درصد (20%) وجوه حاصله در اختیار دستگاه مالك خانه سازمانی 
قرار می گیرد تا برای پرداخت ودیعه اجاره مسکن سازمانی به منظور استفاده 
کارکنان شاغل در مشاغل کلیدی به تشخیص بالاترین مقام دستگاه مالك به 

مصرف رسانده و هزینه نماید. 

ب – هشتاد درصد (80%) وجوه وصولی در اختیار وزارت مسکن و شهرسازی 
برای خرید و تملك زمین برای تأمین نیاز فاقدین مسکن واجد شرایط و اجرای 
سایر برنامه های تأمین مسکن موضوع قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 
مسکن، طبق برنامه ای که به تصویب کارگروه مسکن موضوع تصویب نامه شماره 
39238/ت 40001 هـ مورخ 1387/3/19 می رسد، قرار می گیرد. هزینه های 

موضوع این بند هزینه قطعی محسوب می گردد. 

این تصویب نامه در تاریخ 1388/2/5 به تایید مقام محترم ریاست جمهوری 
رسیده است.

لازم به ذکر است فروش خانه های سازمانی قبل از تصویب قانون ساماندهی و حمایت 
از تولید و عرضه مسکن نیز قوانین مربوط خود را داشته است. لیکن در این قوانین، 
هدف از فروش خانه های سازمانی تکمیل خانه های سازمانی نیمه تمام و احداث منازل 
سازمانی در نقاط محروم بوده است. قانون فروش خانه های سازمانی مصوب 1365 

به شرح ذیل بوده است.
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قانون فروش خانه های سازمانی مصوب 1365
ماده واحده: دولت موظف است خانه های سازمانی در حال بهره برداری یا ناتمام خود 
را در مرکز استان های برخوردار و شهرهای بزرگ که استفاده از آنها را ضروری 
نمی داند و همچنین خانه های سازمانی فرسوده که نگهداری از آنها به صرفه و صلاح 
دولت تشخیص داده نمی شود و از محل اعتبارات دولتی ساخته شده حسب مورد 

فروخته و یا پیش  فروش نموده و درآمد حاصله را به خزانه واریز نماید.

خانواده شهدا، اسراء، مفقودین و جانبازان انقلاب اسلامی و کارکنان دولت ( شاغل 
و بازنشسته) و افراد نظامی و انتظامی برای خرید خانه های سازمانی در اولویت 
قراردارند بهای خانه های مذکور بر اساس قیمت عادله کارشناسی و با احتساب 
هزینه های زیربنایی و جنبی تعیین می گردد. تشخیص  خانه های سازمانی قابل فروش 
در مرکز به عهده کمیسیونی مرکب از وزرای مسکن و شهرسازی، امور اقتصادی 
و دارایی و وزیر یا بالاترین مقام دستگاه  بهره بردار و در استان ها به عهده مدیران 
کل دستگاه های فوق و یا بالاترین مقام دستگاه بهره بردار در استان می باشد، نحوه 
تشکیل کمیسیون و عملکرد آن  و همچنین نحوه واگذاری و میزان پیش پرداخت 
و اقساط خانه های سازمانی و تعیین شهرهای برخوردار و بزرگ و سایر شرایط 
در آیین نامه اجرایی که حداکثر ظرف سه ماه از تاریخ تصویب این قانون وسیله 
وزارتخانه های مسکن و شهرسازی، امور اقتصادی و دارایی و برنامه و بودجه تهیه و 

به تصویب  هیأت وزیران خواهد رسید تعیین می شود.  

تبصره 1 - جهت تکمیل خانه های نیمه تمام و احداث خانه های سازمانی در مناطق 
محروم وزارت مسکن و شهرسازی می تواند با درخواست وجه  معادل 50 درصد 
درآمد حاصله از محل ردیف اعتباری که تحت عنوان تکمیل و احداث خانه های 
سازمانی در قانون بودجه هر سال منظور می شود را  اخذ و برابر مقررات مربوطه به 

مصرف برساند.

تبصره 2 - بانك مرکزی جمهوری اسلامی ایران موظف است از طریق سیستم 
بانکی کشور تسهیلات اعتباری لازم را در اختیار متقاضیان خرید  واحدهای مسکونی 

سازمانی در حال بهره برداری یا نیمه تمام قرار دهد.
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مقدمه

منازل سازمانی که اصولاً به نام منـازل دولتی یا مسکن در برابر خدمت 
خوانـده می شوند به آن دستـه از واحدهای مسکـونی اطلاق می شود 
که از طرف وزارتخانه ها یا مؤسسـات دولتی و یا وابسته به دولت در 
اختیار متصدیان مشاغـل معینی در دوره تصدی آن شغل برای سکونت 

گذارده می شود. 
سابقه تجربه و مطالعات نظری و پژوهشی انجام شده پیرامـون بررسی وضعیت 
منازل سازمانی سوالاتی را جهت تحقیق پیرامون این واحدها در مقایسه با منازل 
شخصی در ذهن تداعی می کند کــه آیا برنامه های مدون تعمیر و نگهداری به 
صورت دوره ای و متنـاوب در منازل سازمانی صورت می گیـرد؟ حجـم منابع 
تخصیص یافته به نگهداری این واحدها به چه میـزان است؟ آیا نگهداری این 

واحدها توجیه اقتصادی دارد؟

با توجه به این سوالات به نظر می رسـد علاوه بر عدم وجود اطلاعـات کافـی و 
شفاف پیرامون تعداد منازل سازمانی دستگاه های دولتی، عدم وجود برآورد دقیق 
از حجم منابع مورد نیاز برای نگهداری این واحـدها در مقایسه با منابع حاصل از 
فروش آن ها، از جمله اصلی ترین دلایل عدم اتخاذ سیاست مناسب در خصوص 
وضعیت واحدهای فرسوده و پرهزینه خانه های سازمانی در دستگـاه های اجـرایی 
می باشد. لذا بررسی وضعیت خانــه های سازمانی، نوع، عمر، مساحـت و سایر 
ویژگی های آن ها به منظور برآورد قیمت این واحدها جهت سنجش هزینه فایده 

نگهداری آن ها ضروری می نماید.

 تبصره 3 - ادارات ثبت موظفند بر اساس تقاضای وزارت مسکن و شهرسازی نسبت 
به افراز و تفکیك و صدور سند برای واحدهای واگذار شده به  متقاضیان اقدام 

نمایند.

فصل دوم :ارائه توزیع جغرافیایی و ویژگی های منازل سازمانی 

در سطح كشور)كمیت، نوع، مساحت، دستگاه متولی و ...(
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بر اساس نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسکن در سال 1390، از مجموع 21 
میلیون واحد مسکونی معمولی، تعداد 333 هزار واحد مسکونی در برابر خدمت در 
کشور وجود داشته است که بر این اساس واحدهای مسکونی در برابر خدمت، سهمی 

معادل 1/6 درصد از کل واحدهای مسکونی را به خود اختصاص داده است.

1395 1390 1385 1375 شرح
12281173602105023580کل

-311371333دربرابرخدمت
-2.52.11.6درصد

  جدول 3- تعداد واحدهای مسکونی در برابر خدمت و سهم آن از کل واحدهای مسکونی موجود) هزار واحد- درصد(

ماخذ: مرکز آمار ایران – سرشماری های عمومی نفوس ومسکن

معرفی جامعه آماری تحقیق

با ابلاغ قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن و الزام دستگاه های اجرایی 
به فروش خانه های سازمانی در مالکیت خود در سال 1387، در سال 1388 با ابلاغ 
آیین نامه اجرایی ماده )8( قانون مذکور و ممنوع شدن تمدید قرارداد اجرای این 
واحدها، با پیگیری سازمان ملی زمین و مسکن، حدود 20 هزار واحد مسکونی در 
مالکیت نهادهای دولتی شناسایی شد. اطلاعات استخراج شده به شرح جدول ذیل 

می باشد. 

با توجه به اینکه برخی دیگر از دستگاه ها، تاکنـون اطلاعات مربوط به تعداد و 
موقعیت املاك سازمانی شان را به وزارتخانه  مربوطه به طور کامل اعلام نکرده اند 
که این اقدام نیز می تواند حاکی از عدم تمایل دولتی ها به فروش خانه های سازمانی 
باشد؛ جدول ذیل دربرگیرنده اطلاعات مربوط به کلیه منازل سازمانی در تملک 

دستگاه های دولتی نخواهد بود.

لازم به ذکر است علیرغم ارائه این اطلاعات از سوی سایر دستگاه های دولتی، تا کنون 
اقدامی در جهت پیشبرد اهداف تعیین شده از سوی سایر وزارتخانه ها صورت نگرفته 
است و اطلاعات جدید در خصوص فروش یا نگهداری هر یک از واحدهای مسکونی 

اعلام شده نیز در اختیار وزارت راه و شهرسازی قرار نگرفته است. 
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بر این اساس و با توجه به اینکه در حال حاضر اطلاعات مربوط به خانه های سازمانی 
در مالکیت وزارت راه و شهرسازی به صورت کامل و به روز شده است؛ بدیهی است 
هنگام تحقیق در یک جامعه آماری بزرگ، امکان بررسی و مطالعه تک تک اعضا 
وجود نخواهد داشت. لیکن برای رفع این مشکل نمونه گیری آماری توصیه می شود 
که در اینجا نیز خانه های سازمانی تحت تملک وزارت راه و شهرسازی و سازمان ملی 

زمین و مسکن به عنوان نمونه آماری مورد مطالعه قرار گرفته است.

1387

استانردیف

سایر وزارت راه و شهرسازی
دستگاه ها

 

تعداد واحد

 تعداد واحدهای
 مناطق مرزی و
 محروم و زیر

25000نفر

تعداد 
واحد

 تعداد واحدهای
 مناطق مرزی و
 محروم و زیر

25000نفر
45521936431آذر-شرقی1

621603254189آذر-غربی2

2121864324اردبیل3

76528066اصفهان4

62359212889ایلام5

663635250155بوشهر6

2577225865تهرانوالبرز7

1798721241چهارمحال8

3062565645خراسانجنوبی9

51139132192خراسانرضوی10

2171433524خراسانشمالی11

1.050647633305خوزستان12

495329186زنجان13

196624852سمنان14

  جدول 4- اطلاعات مربوط به خانه های سازمانی به تفكیك استان سال 1388 
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1387

استانردیف

سایر وزارت راه و شهرسازی
دستگاه ها

 

تعداد واحد

 تعداد واحدهای
 مناطق مرزی و
 محروم و زیر

25000نفر

تعداد 
واحد

 تعداد واحدهای
 مناطق مرزی و
 محروم و زیر

25000نفر
1.5511.5441.1371.075سیستان15

697186259161فارس16

2861374039قزوین17

75000قم18

667367622279کردستان19

41612117771کرمان20

1.11461425665کرمانشاه21

44819437451کهگیلویه22

421180180گلستان23

480376139102گیلان24

35011313815لرستان25

223210194178مازندران26

4801037623مرکزی27

708706904876هرمزگان28

35786166113همدان29

468154330یزد30

4,352 7,670 9,213 14,845 جمع کل

   ادامۀجدول 4-
)ارائه شده از سوی دستگاه های اجرایی بر اساس تكلیف قانونی ماده )8( قانون ساماندهی  و حمایت از تولید و عرضه مسكن(
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جمع30سال به بالاتا 30 سالتا 20 سالاستانردیف
4131383455آذر-شرقی1
89287245621آذر-غربی2
427793212اردبیل3
61362342765اصفهان4
236191196623ایلام5
166277220663بوشهر6
1285178257تهرانوالبرز7
357173179چهارمحال8
1983204306خراسانجنوبی9
31139340511خراسانرضوی10
1359145217خراسانشمالی11
1387072051050خوزستان12
14191649زنجان13
3010066196سمنان14
739655131551سیستان15
96434167697فارس16
7229186286قزوین17
4264575قم18
156168343667کردستان19
22160234416کرمان20
6002892251114کرمانشاه21
10227868448کهگیلویه22
69215137421گلستان23
15825567480گیلان24
37146167350لرستان25
3711473223مازندران26
1010379480مرکزی27
54317337708هرمزگان28
5223966357همدان29
6732180468یزد30

27446408569314845 جمع
  جدول 5- اطلاعات مربوط به سن بنا در خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی سال 1388
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                   فراوانی
نسبی تجمعیتجمعینسبیمطلق   سنوات            

20263/1520263/15تا5سال

16706/1236968/27تا10سال

36676/2773634/55تا15سال

32807/24106431/80تا20سال

17068/12123490/93تا25سال

259310/713280100سالبهبالا
 جدول 6- تركیب عمر خانه های سازمانی )وزارت راه و شهرسازی( مورد استفاده در سطح كشور سال 1388

بررسی ها حاکی از آن است که تنها 18/5 درصد از خانه های سازمانی موجود در سال 
1388 دارای عمر زیر 20 سال و 38/3 درصد از این واحدهای مسکونی دارای عمر 
بالای 30 سال بوده است. بیشترین فراوانی واحدهای مربوط به خانه های سازمانی با 
عمر 20 تا 30 سال می باشد که 43/2 درصد از واحدهای مورد بهره برداری در آن 

سال را شامل می شود.

 تركیب عمر بنای خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی در سطح كشور سال 1388

همانگونه که در نمودار نیز به صورت کامل قابل مشاهده است، کمتر از 20 درصد 
از خانه های سازمانی مورد بهره برداری وزارت راه و شهرسازی در سال 1388 دارای 
عمر کمتر از 20 سال بوده و فرسوده به شمار نمی رود. این در حالی است که با 
گذشت حدود 10 سال از دوره مورد بررسی در جداول فوق الذکر، در حال حاضر این 

واحدها در صورت وجود دارای عمر حدود 30 سال می باشد.
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جمع آپارتمانویلاییاستانردیف
4550455آذر-شرقی1
55764621آذر-غربی2
2093212اردبیل3
69372765اصفهان4
467156623ایلام5
515148663بوشهر6
18869257تهرانوالبرز7
1718179چهارمحال8
28026306خراسانجنوبی9
46744511خراسانرضوی10
19819217خراسانشمالی11
1035151050خوزستان12
391049زنجان13
18610196سمنان14
155101551سیستان15
67225697فارس16
21076286قزوین17
68775قم18
59176667کردستان19
4160416کرمان20
7613531114کرمانشاه21
257191448کهگیلویه22
35368421گلستان23
268212480گیلان24
32228350لرستان25
18736223مازندران26
328152480مرکزی27
579129708هرمزگان28
28869357همدان29
4680468یزد30

12780206514845جمع
  جدول 7- اطلاعات مربوط به نوع خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی سال 1388
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نسبی تجمعیتجمعینسبیمطلقفراوانی
1278086.11278086.1ویلایی
206513.954841001آپارتمان

 جدول 8- تركیب نوع خانه های سازمانی )وزارت راه و شهرسازی( مورد استفاده در سطح كشور سال 1388

همان طور که در جدول فوق قابل مشاهده است بالغ بر 86 درصد از منازل سازمانی 
مورد بهره برداری وزارت راه و شهرسازی در سال 1388 ویلایی بوده است و تنها در 

حدود 14 درصد این واحدها را واحدهای مسکونی آپارتمانی تشکیل می دهد.

 تركیب عمر بنای خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی در سطح كشور سال 1388

با توجه به بررسی نوع و سن بنای منازل سازمانی وزارت راه و شهرسازی در سطح 
کشور که یک نمونه آماری کامل از جامعه منازل سازمانی کل کشور می باشد، به نظر 
می رسد درصد قابل ملاحظه ای از منازل سازمانی دستگاه های دولتی در سال مورد 
بررسی )1388( فرسوده به شمار می رود. همچنین بالغ بر 80 درصد از این واحدهای 
در نمونه مورد بررسی واحدهای ویلایی بوده است. بر این اساس می توان گفت هزینه 
نگهداری این واحدها برای دولت و دستگاه های اجرایی به مراتب بالاتر از درآمد 

حاصل از اجاره این واحدها به کارکنان می باشد. 
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لذا به نظر می رسد اجرای صحیح ماده )8( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 
مسکن و آیین نامه اجرایی آن می تواند نقش موثر در بهینه کردن منابع تخصیص یافته 
به این بخش و بهره گیری از آن در سایر برنامه های تأمین مسکن دولت داشته باشد. 

در ادامه تعداد خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی پس از اجرای قانون مذکور 
در پایان سال 1396 مورد بررسی قرار گرفته است. 

لازم به ذکر است با توجه به اینکه اطلاعات مربوط به نوع و سن بنای این واحدها 
به صورت کامل در دسترس نبوده لذا در این تحقیق اطلاعات مربوطه ارائه نگردید. 

1396

استانردیف

وزارت راه و شهرسازی

 تعداد واحدهای مناطق مرزی وتعداد واحد
محروم و زیر25000نفر

424219آذر-شرقی1

621604آذر-غربی2

209209اردبیل3

731357اصفهان4

567536ایلام5

537133بوشهر6

25172تهرانوالبرز7

13987چهارمحال8

306306خراسانجنوبی9

490139خراسانرضوی10

210139خراسانشمالی11

945778خوزستان12

495زنجان13

135سمنان14

1.5481548سیستان15

619178فارس16

 جدول 9- اطلاعات مربوط به خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی سال 1396
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1396

استانردیف

وزارت راه و شهرسازی

 تعداد واحدهای مناطق مرزی وتعداد واحد
محروم و زیر25000نفر

256136قزوین17

00قم18

611367کردستان19

343121کرمان20

1.096614کرمانشاه21

423184کهگیلویه22

375180گلستان23

477373گیلان24

303113لرستان25

223196مازندران26

353103مرکزی27

704704هرمزگان28

35378همدان29

342154یزد30

13,5188638 جمع کل

   ادامۀجدول 9
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مقدمه

در فصل های قبل به زمینه تاریخی ایجـاد خانه های سازمانی و پراکندگی 
آن در سطح کشور و ویژگی های این واحدهای مسکونی بر اساس نمونه 
آماری خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی پرداخته شد. با توجه 
به هدف تعریف شده در این تحقیق، به منظور اتخاذ سیاست بهینه در 
خصوص خانه های سازمانی تحت تملك دستگاه های اجرایی، در این 
فصل به بررسی قیمت مسکن، عمر بنا، مساحت و ... واحدهای مسکونی 

معامله شـده در استان های کشور پرداخته می شود.
بر اساس اطلاعات استخراج شده از سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات 
کشور، نخست بازار مسکن در استان های مختلف در سال 1388 مورد بررسی قرار 
می گیرد تا بتوان تغییرات بازار و نوسانات قیمت مسکن در سال 1396 را نسبت 
به سال ابلاغ آیین نامه اجرایی ماده )8( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 
مسکن )1388( مورد ارزیابی قرار داد. بر اساس اطلاعات معاملات صورت گرفته 
در بازار مسکن، در فصل بعد به برآورد قیمت )ارزش بازاری( واحدهای مسکونی 

مربوط به منازل سازمانی تحت تملک دستگاه های دولتی پرداخته می شود.

بررسی معاملات در بازار مسكن به تفكیك استان در سال 1388

  حجم معاملات، متوسط قیمت و عمر بنا
بر اساس اطلاعات ثبت شده در سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور، 
حجم معاملات بازار مسکن در سال 1388، حدود 305 هزار فقره بوده است 
که استان تهران با ثبت بیش از 146 هزار معامله بیشترین حجم معاملات را 
داشته است. کمترین معاملات ثبت شده نیز در استان سیستان بلوچستان بوده 
است. بر اساس اطلاعات ثبت شده، استان تهران با میانگین قیمت 518,15هزار 
ریال، بیشترین متوسط قیمت را در بین استان های کشور دارا بوده است. بر اساس 
معاملات ثبت شده، پایین ترین میانگین قیمت مربوط به استان کهگیلویه و بویر احمد 

فصل سـوم: قیمت زمین و مسـكن در شهرهای دارای خانه های 

سـازمانی به تفكیك عمر بنا، مسـاحت و سایر ویژگی ها 
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با متوسط قیمت 211,3 هزار ریال می باشد. متوسط عمر بنای واحدهای معامله شده 
در کشور در سال 1388، 10 سال بوده است. اطلاعات ارائه شده در جدول شماره 
9 و 10 حجم معاملات، متوسط قیمت و عمر بنای معاملات سال 1388 و 1396 را 

به تفکیک استان نشان می دهد.

 میانگین قیمت یک تعداد معاملاتاستان
 متوسط عمر بنامترمربع )هزار ریال(

16.9937.67810آذربایجانشرقی
2.7005.8688آذربایجانغربی

3.3656.1577اردبیل
12.1258.48210اصفهان

27.3896.9919البرز
3284.57110ایلام

225.15.4548بوشهر
146.26715.51811تهران

6625.6409چهارمحالوبختیاری
6285.0097خراسانجنوبی
1.5278.11916خراسانرضوی
6476.0207خراسانشمالی

13.3195.8948خوزستان
554.26.5209زنجان
3.6335.4458سمنان

165.1658سیستانوبلوچستان
11.8967.9359فارس
8.0077.5009قزوین

2.0447.5748قم
2.0976.63010کردستان

2.0095.0959کرمان
5007.15410کرمانشاه

1603.2117کهگیلویهوبویراحمد
  جدول 10- حجم معاملات، متوسط قیمت و عمر بنای معاملات به تفكیك استان سال 1388
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 میانگین قیمت یک تعداد معاملاتاستان
 متوسط عمر بنامترمربع )هزار ریال(

3.8915.5687گلستان
15.9816.3037گیلان
894.8397لرستان
12.0245.3948مازندران
4.3946.9599مرکزی

2926.8668هرمزگان
7.4856.8579همدان

3675.53010یزد
304,81210,99110کل کشور

   ادامۀ جدول 10

 جدول 11- حجم معاملات، متوسط قیمت و عمر بنای معاملات به تفكیك استان سال 1396

 میانگین قیمت یک تعداد معاملاتاستان
 متوسط عمر بنامترمربع )هزار ریال(

6.87721.0896آذربایجانشرقی
76411.9054آذربایجانغربی

1.61914.4985اردبیل
2.01026.1307اصفهان

67.44816.4807البرز
57712.4346ایلام

256.119.2575بوشهر
200.81446.7649تهران

22117.6346چهارمحالوبختیاری
4213.0565خراسانجنوبی
5.34619.70010خراسانرضوی
36012.5068خراسانشمالی

4.49916.3106خوزستان
21116.2975زنجان
75311.8147سمنان

12813.4578سیستانوبلوچستان
15.04025.0545فارس
5.64017.6707قزوین

4.63617.9865قم
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 میانگین قیمت یک تعداد معاملاتاستان
 متوسط عمر بنامترمربع )هزار ریال(

1.07012.4396کردستان
10114.7307کرمان

2.56415.1777کرمانشاه
4812.1776کهگیلویهوبویراحمد

2.93314.2437گلستان
7.13118.5786گیلان
17211.9297لرستان
5.49815.6125مازندران
2.85019.8727مرکزی

2.32718.5294هرمزگان
281.418.7946همدان

5717.9177یزد
347,47134,6148کل کشور

   ادامۀ جدول 11

بر اساس اطلاعات استخراج شده از سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور، 
حجم معاملات در سال 1396 حدود 347 هزار به ثبت رسیده است که استان تهران 
با ثبت حدود 201 هزار معامله بالاترین حجم معاملات را داشته است. کمترین حجم 
معاملات ثبت شده نیز مربوط به استان خراسان جنوبی می باشد. در سال 1396 نیز 
استان تهران با میانگین قیمت 764,46 هزار ریال، بیشترین متوسط قیمت را در بین 
استان های کشور داشته است. پایین ترین میانگین قیمت نیز مربوط به استان سمنان و 
برابر با 814,11 هزار ریال می باشد. در این سال متوسط عمر بنای واحدهای معامله 

شده در کشور، 8 سال بوده است.

  توزیع فراوانی معاملات مسکن در استان ها برحسب عمر بنا
بر اساس بررسی های به عمل آمده، واحدهای مسکونی با سن 30-20 سال، بیشترین 
سهم از معاملات را در سال 1388 به خود اختصاص داده و در مجموع در سطح 
کشور، بالغ بر 181 هزار معامله در واحدهایی با این رده سنی به ثبت رسیده است. 
کمترین تعداد معاملات مربوط به واحدهایی با میانگین سنی 30-20 سال می باشد 

که بالغ بر 11 هزار فقره در این رده سنی به ثبت رسیده است.
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اطلاعات ثبت شده در سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور حاکی از آن 
است که در سال 1396، واحدهای با عمر کمتر از 5 سال بیشترین حجم معاملات را 
شامل می شود، به طوری که در واحدهایی با این رده سنی، بالغ بر 176 هزار معامله 
به ثبت رسیده است. واحدهای با عمر بیش از 30 سال نیز کمترین سهم از معاملات 

ثبت شده در سال 1396 را خود اختصاص داده است.

جدول شماره 12 و 13 توزیع فراوانی معاملات بر حسب سن بنا در سال 1388 و 
1396 را به تفکیک استان نشان می دهد.

              عمر بنا  
بیشتر از 30سال30-20 سال20-5 سالکمتر از 5 سالاستان 

581298206401064آذربایجانشرقی
115614436179آذربایجانغربی

154117782971اردبیل
33557836473669اصفهان

608920693405670البرز
35277914ایلام

14410491924بوشهر
4452786132766711644تهران

160486922چهارمحالوبختیاری
17944065خراسانجنوبی
265108251178خراسانرضوی
28335493خراسانشمالی

60036944164319خوزستان
37815134281زنجان
159519614864سمنان

__313سیستانوبلوچستان
40217163358523فارس
31244457312354قزوین

49515132629قم
491152637108کردستان

 جدول 12-  توزیع فراوانی معاملات مسکن در استان ها برحسب عمر بنا در سال 1388



52

              عمر بنا  
بیشتر از 30سال30-20 سال20-5 سالکمتر از 5 سالاستان 

76611586163کرمان
1193322629کرمانشاه

1_59101کهگیلویهوبویراحمد
141824253645گلستان
84277199235292گیلان
__3356لرستان
53326314274277مازندران
14942621127210مرکزی

9219729هرمزگان
29974211152297همدان

27336322یزد
  ادامۀ جدول 12 

              عمر بنا  
بیشتر از 30سال30-20 سال20-5 سالکمتر از 5 سالاستان 

3319334516053آذربایجانشرقی
48727322آذربایجانغربی

1044563102اردبیل
10598564747اصفهان

34493313871263305البرز
32124952ایلام

97966472بوشهر
9599687350107196749تهران

_821363چهارمحالوبختیاری
__2220خراسانجنوبی
27542207121264خراسانرضوی
_1192401خراسانشمالی

2722159176110خوزستان
1_3648زنجان
351382146سمنان

_44768سیستانوبلوچستان
 جدول 13- توزیع فراوانی معاملات مسکن در استان ها برحسب عمر بنا در سال 1396
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              عمر بنا  
بیشتر از 30سال30-20 سال20-5 سالکمتر از 5 سالاستان 

104244190245181فارس
3002240718744قزوین

31701447127قم
627420194کردستان

435512کرمان
15708855950کرمانشاه

__1830کهگیلویهوبویراحمد
808211771گلستان
4245271911255گیلان
868123لرستان
304823606525مازندران
130014148155مرکزی

1548760136هرمزگان
237816978225همدان

_15411یزد

 توزیع قیمتی معاملات مسکن برحسب سن بنا

بررسی معاملات ثبت شده کشـور در سامانه ثبت املاك و مستغلات، حاکی از آن 
است که میانگین قیمت مسکن در استان های کشور بر اساس معاملات ثبت شده 
در سال 1388، 991,10 هزار ریال بوده است. که بیشترین میانگین قیمت مربوط به 
استان تهران به مبلغ   15, 158هزار ریال و کمترین متوسط قیمت در معاملات ثبت 
شده مربوط به استان کهگیلویه و بویر احمد به میزان 211,3 هزار ریال می باشد. باید 
توجه داشت که متوسط قیمت بر اساس عمر بنا متفاوت از میانگین کل خواهد بود. 

جدول ذیل توزیع قیمتی معاملات مسکن به تفکیک استان و بر حسب سن بنا را در 
سال 1388 ارائه نموده است. همان طور که در جدول نیز مشخص است، میانگین 
قیمت واحدهای با عمر بیش از 20 سال در دو رده بندی 30-20 و 30 سال به بالا در 
اکثر استان های کشور از میانگین قیمت کل معاملات صورت گرفته، کمتر می باشد. 

  ادامۀ جدول 13
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لیکن باید توجه داشت که متوسط قیمت این رده های سنی در سطح کشور نسبت به 
میانگین قیمت کل کشور بالاتر می باشد.

بر اساس اطلاعات استخراج شده از سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور 
در سال 1396، میانگین قیمت مسکن در سطح کشور 614,34 هزار ریال می باشد. 
واحدهای مسکونی با عمر بالای 30 سال با میانگین قیمت 536,47 هزار ریال، 
بیشترین متوسط قیمت در سطح کشور را نسبت به سایر رده های سنی داشته است. 

استان
میانگین  
قیمت یک 

مترمربع

 میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر کمتر از 5 

سال

میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر 5-20 

سال 

میانگین 
قیمت 

مترمربع 
با عمر 
 30-20
سال 

 میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر بیشتر 
از 30 سال 

7.6787.9577.5108.8096.470آذربایجانشرقی
5.8686.0965.7415.3254.600آذربایجانغربی

6.1576.0076.2984.5786.803اردبیل
8.4829.0488.3378.7426.983اصفهان

6.9917.8596.7506.0576.678البرز
4.5715.6174.4704.2994.015ایلام

5.4545.3565.5004.2565.384بوشهر
815.5117.79414.32115.91014.936تهران

5.6405.9855.5465.6166.079چهارمحالوبختیاری
5.0094.9285.0743.6824.550خراسانجنوبی
8.1198.5018.1748.4467.626خراسانرضوی
6.0206.2535.8206.8903.859خراسانشمالی

5.8946.1575.7704.5934.162خوزستان
6.5206.5576.5276.1186.565زنجان
544.55.4995.4554.5464.179سمنان

__5.1654.0715.417سیستانوبلوچستان
7.9358.2727.8137.3697.081فارس
7.5008.1737.1196.4996.678قزوین

7.5748.3777.26811.1566.762قم
  جدول 14- توزیع قیمتی معاملات مسکن در استان ها برحسب سن بنا در سال 1388
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استان
میانگین  
قیمت یک 

مترمربع

 میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر کمتر از 5 

سال

میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر 5-20 

سال 

میانگین 
قیمت 

مترمربع 
با عمر 
 30-20
سال 

 میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر بیشتر 
از 30 سال 

6.6306.7116.6425.6576.346کردستان
5.0955.3425.0523.7503.934کرمان

7.1547.8467.1335.7005.699کرمانشاه
3.226_3.2113.0923.280کهگیلویهوبویراحمد

5.5685.2835.7455.7773.588گلستان
6.3036.2546.3695.8596.046گیلان
__4.8394.6364.959لرستان
5.3945.7065.1754.3004.881مازندران
6.9596.8217.1566.1595.969مرکزی

6.8667.4766.6156.4674.770هرمزگان
6.8576.8666.8786.3396.802همدان

5.5306.6035.4782.2535.397یزد
   ادامۀ جدول 14

استان
میانگین  
قیمت یک 

مترمربع

 میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر کمتر از 5 

سال

میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر 5-20 

سال 

میانگین 
قیمت 

مترمربع 
با عمر 
 30-20
سال 

 میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر بیشتر 
از 30 سال 

21.08922.79619.62916.38620.564آذربایجانشرقی
11.90513.0309.69330.08921.639آذربایجانغربی

14.49815.20013.19715.14811.545اردبیل
26.13025.61425.15722.14458.888اصفهان

16.48019.06113.69714.97317.202البرز
12.43413.09511.67710.6175.153ایلام

19.25720.95216.67528.30815.063بوشهر
467.6452.25539.84749.93453.148تهران

  جدول 15- توزیع قیمتی معاملات مسکن در استان ها برحسب سن بنا در سال 1396
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استان
میانگین  
قیمت یک 

مترمربع

 میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر کمتر از 5 

سال

میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر 5-20 

سال 

میانگین 
قیمت 

مترمربع 
با عمر 
 30-20
سال 

 میانگین 
قیمت 

مترمربع با 
عمر بیشتر 
از 30 سال 

_17.63418.71617.1549.817چهارمحالوبختیاری
__13.05614.81611.121خراسانجنوبی
19.70021.67117.86220.11514.312خراسانرضوی
_12.50612.75712.4037.143خراسانشمالی

16.31017.39715.03715.0598.705خوزستان
10.234_16.29718.31713.771زنجان
418.1113.00910.74713.0566.932سمنان

_13.45714.73212.84712,229سیستانوبلوچستان

25.05427.33719.83620.86820.025فارس
17.67019.05915.99517.74514.227قزوین

17.98618.87416.01719.51620.262قم
12.43912.31712.67012.6106.544کردستان

14.73016.10813.77411,30213.086کرمان
15.17716.44513.43811.32710.664کرمانشاه

__12.17714.82810.587کهگیلویهوبویراحمد
14.24315.15413.90612,1314,345گلستان
18.57820.06916.25018.94617.863گیلان
11.92913.63710.1087.41015.170لرستان
15.61217.58813.15513.01213.533مازندران
19.87224.02016.57514.77214.093مرکزی

18.52919.57616.50613.34116.095هرمزگان
18.79420.22916.84618.10816.743همدان

_17.91719.30217.59910.180یزد

   ادامۀ جدول 15
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 توزیع فراوانی معاملات مسکن برحسب مساحت

بر اساس اطلاعات استخراج شده از سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور، 
بیشترین حجم معاملات ثبت شده کشـور در سال 1388، مربوط به واحدهایی با 
مساحت 80-60 مترمربع بوده است که سهمی معادل 31 درصد از کل معاملات را 
به خود اختصاص داده است و در مجموع حدود 91 هزار معامله در این بازه قیمتی 
به ثبت رسیده است. واحدهایی با زیربنـای 100-80 و 60-40 مترمربع به ترتیب 
با سهم 21/5 و 16/8 درصد از کل معاملات در جایگاه بعدی قرار دارند. بر اساس 
معاملات ثبت شده در سامانه مذکور، واحـدهای کمتر از 40 مترمربع کمترین سهم 

از کل معاملات صورت گرفته را به خود اختصاص داده است.

معاملات ثبت شده در سامانـه ثبت معاملات املاك و مستغـلات کشور در سال 
1396 حاکی از آن است که حدود 92 هزار فقره از معاملات مربوط به واحدهایی 
با زیربنای 80-60 مترمربع بوده است که با دارا بودن سهمی معادل 29/4 درصد 
از کل معاملات، بیشترین حجم معاملات را در بازار مسکن سال 1396 به خود 
اختصاص داده است. واحدهای با زیربنای 100-80 و 120-100 مترمربع به ترتیب 
با سهمی معادل 26/5 و 17 درصد در جایگاه بعدی قرار دارند. کمترین حجم 

معاملات در این سال مربوط به واحدهای بالاتر از 140مترمربع می باشد.

لازم به ذکر است مقایسه توزیع فراوانی معاملات به تفکیک مساحت زیربنا در سال 
1388 و 1396 نشان می دهد که سهم واحدهای با زیربنای بالاتر از 140مترمربع 
در سال 1396 به شدت کاهش یاقته و از حدود 10 درصد حجم معاملات در سال 
1388 به کمتر از یک درصد معاملات در سال 1396 کاهش یافته است. به نظر 
می رسد با توجه به شرایط حاکم بر اقتصاد کلان و نوسانات ایجاد شده در بازار مسکن 
با کاهش توان اقتصادی خانوارها، تمایلات سمت تقاضای بازار مسکن از واحدهای 
با متراژهای خیلی بالا به واحدهایی با متراژ کم و در حدود الگوی مصرف معطوف 
شده است، به طوری که افزایش سهم واحدهای با زیربنای 100-80 و 100-120 
مترمربع از کل معاملات، تقریباً برابر با میزان کاهش معاملات واحدهای با زیربنای 

بالاتر از 140مترمربع بوده است.
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      مساحت 

استان
کمتر 
بیشتر 120-100140-80120-60100-4080-60از40

از 140
181147342704221256117631992آذربایجانشرقی
24312431678641296265آذربایجانغربی

45157736911762351296اردبیل
3738617983434260015491950اصفهان

263253396086372375717571842البرز
2519476501330ایلام

1212246946117066111بوشهر
335637069471362136113569798012060تهران

5741631991105833چهارمحالوبختیاری
21184216954449_خراسانجنوبی
3470433326254125227خراسانرضوی
510682221907354خراسانشمالی

753454677386019647241159خوزستان
11328688641343158205زنجان
274161163964410248263سمنان

2_545__سیستانوبلوچستان
6048715712499320418201972فارس
39118925192188919419462قزوین

220167456934486109قم
41271478533393151133کردستان

81167478612357160169کرمان
363124145783637کرمانشاه

32939302126_کهگیلویهوبویراحمد
321658621239731263343گلستان
2161671587041871751662780گیلان
620281968_لرستان
1233752353433521608851252مازندران
4146314841135647257195مرکزی

555878132712هرمزگان
90105428501639750426387همدان

12958951253620یزد
  جدول شماره 16- توزیع فراوانی معاملات مسکن در استان ها برحسب مساحت در سال 1388
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      مساحت 

استان
کمتر 
بیشتر 120-100140-80120-60100-4080-60از40

از 140
212261.0781.6341.4091.125122آذربایجانشرقی
1228617920812910آذربایجانغربی

32825950344720012اردبیل
74926559042628518اصفهان

923.71816.42519.32112.7107.513508البرز
12693193134562ایلام

27534547737318226بوشهر
3.26840.78859.07140.66924.24014.641644تهران

_1341714327_چهارمحالوبختیاری
2878101_خراسانجنوبی
22201.0681.4661.10454647خراسانرضوی
34110999532_خراسانشمالی

81289671.67381441533خوزستان
_52629189_زنجان
42222263120473_سمنان

_1815482413سیستانوبلوچستان
303281.4823.3984.3262.503145فارس
126061.8781.49977140220قزوین

31541.0091.82088735328قم
4442922802271237کردستان

420312771_کرمان
1212842453448043655کرمانشاه

_1813133_کهگیلویهوبویراحمد
1865391.17654927518گلستان
246292.4752.04697647232گیلان
17254439201_لرستان
131088642.0611.19158057مازندران
418265989367820010مرکزی

21637286863192009هرمزگان
143881.4141.23053329612همدان

_4620177_یزد
  جدول شماره 17- توزیع فراوانی معاملات مسکن در استان ها برحسب مساحت در سال 1396
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مقدمه

زمین به عنوان یکی از عوامل تولید می باشد و ارزش زمین را کاربری و 
زمینه استفاده  از آن تعیین می کند، بر این اساس ارزش زمین مسکونی 
با زمین کشاورزی برابر نخواهد بود و همچنین یك زمین کلنگی با یك 
آپارتمان نوساز ارزش برابری ندارد. در این بخش قبل از آن که به 
قیمت گذاری واحدهای مسکونی سازمانی پرداخته شود تعریف ارزش 
اساس  بر  تا  شد  خواهد  بیان  ارزش گذاری  روش های  انواع  و  زمین 
روش های موجود و با استفاده از داده های به دست آمده در فصول قبل 

برآورد ارزش واحدهای مسکونی مورد نظر صورت پذیرد.

بررسی روش های مختلف قیمت گذاری  

معمولاً دو مفهوم "قیمت" )Price( و "بها" )Worth( به جای یکدیگر مورد استفاده 
قرار می گیرند، لیکن باید توجه داشت منظور از قیمت همان ارزش بازاری و قیمت 
قابل مشاهده در بازار است و بها به مفهوم ارزش و منفعت مورد انتظار فرد در 
معامله کالای مورد نظر می باشد. البته باید گفت که با برقراری تعادل در بازار، 
رقم بها و قیمت یکسان خواهد بود.  بر این اساس روش های قیمت گذاری بسته 

به فرهنگ و تجربیات کشورهای مختلف، متفاوت می باشد.

روش های ارزش گذاری مورد تایید مؤسسات بین المللی که به عنوان روش جهانی 
در ارزش گذاری مورد تایید می باشد، روش مستقیـم مقایسه سرمایـه ای، روش 
سرمایه گذاری، روش پیمان کاری، روش باقیمانده ها و روش منافع و سود واقعی 
می باشد. در ادامه توضیح مختصری در رابطه با روش های مورد اشاره ارائه خواهد 

شد.
1- روش مقایسه ای:

این روش زمانی به کار برده می شود که مدرك یا نمونه ای معتبر مبنی بر فروش 
و ارزش دارایی در گذشته وجود داشته باشد که برای اکثر دارایی ها این روش 

مورد استفاده قرار می گیرد.

فصل چهارم: برآورد ارزش خانه های سازمانی )ارزش بازاری(
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2- روش سرمایه گذاری درآمد:
این روش غالباً در ارزش گذاری دارایی های تجاری مورد استفاده قرار می گیرد. زمانی 
که یک دارایی به عنوان یکی از عوامل تولید ایفای نقش کند و یا در فرآیند ارائه 
خدمت به کار گرفته شود، می توان با محاسبه درآمدهای آتی ایجاد شده ناشی از به 

کارگیری دارایی به ارزش و قیمت آن پی برد.

 به عنوان مثال در مورد اوراق قرضه، قیمتی که برای این اوراق مشخص می کنند، 
ارزش حاصل از سودهایی است که به آن در اینده تعلق خواهد گرفت.

3- روش حساب/ سود:
در مواردی که مدارك و شواهدی در رابطه با اجاره یا درآمدی که در آینده قرار 

است به دارایی تعلق بگیرد وجود داشته باشد می توان از این روش استفاده نمود.
4- روش توسعه/ باقیمانده ها: 

ارزش  و  قرار می گیرد  استفاده  مورد  بایر  زمین های  توسعه  موارد  در  این روش 
سرمایه های توسعه نیافته را که به قیمت های فروش ارتباط دارد، تعیین می کند.

5- روش هزینه/ پیمان کاری: 
این روش برای اهداف تکنیکی و دارایی هایی که حاشیه سود مشخصی دارند، مورد 
استفاده قرار می گیرد. این روش ها بیشتر در کشورهای آمریکا، کانادا و آلمان استفاده 

می شوند. 

خاطر نشان می گردد روش های اول، دوم و پنجم از پرکاربردتریـن و مهمترین 
روش های قیمت گذاری می باشنـد. در بازارهـایی که حجم معاملات بالا می باشد، 
این امکان وجود دارد که سطوح قیمت بدون نیــاز به تفسیر اصول بنیادی تعیین 
شود. در این بازارها قیمت توسط مقایسه تعیین می شود، اما اگر تعداد معاملات 
برای روش قیمت گذاری مقایسه ای کافی نباشد و همچنین هیچ اجاره و یا سودی 
ایجاد نشود، ارزش گذار باید قیمت دارایی را با توجه به جزییات بازار تعیین کند که 
نشان دهنده نقش ارزش گذار برای یافتن میزان اجاره برای دارایی است. این میزان با 
توجه به پتانسیل درآمدی مورد انتظار ناشی از سرمایه در هر سال، پس از کسر سایر 

هزینه ها  تعیین می شود.



62

بـرآورد ارزش بر پایه روش مقایسـه ای بر اسـاس نسـبت ثابت 
قیمت زمین به واحد مسـکونی نوسـاز

در این قسمت سعی بر آن است تا با بهره گیری از روش مقایسه ای به قیمت گذاری 
خانه های سازمانی دستگاه های دولتی )وزارت راه و شهرسازی( پرداخته شود. در این 
روش با بررسی قیمت واحدهای مشابه معامله شده در بازار مسکن و همچنین در نظر 
داشتن عمر، مساحت و سایر ویژگی های تاثیرگذار بر قیمت این واحدها به ارائه قیمت 

مناسب پرداخته می شود.

با توجه به نتایج بررسی وضعیت خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی به عنوان 
نمونه آماری از کل خانه های سازمانی تحت تملک دستگاه  دولتی، مشخص شد ، از 
آن جا که به استناد آیین نامه اجرایی ماده )8( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و 
عرضه مسکن، از سال 1388 تمدید و مبادله قرارداد اجاره و همچنین واگذاری زمین 
به منظور احداث خانه های سازمانی ممنوع می باشد، اکثر خانه های سازمانی تحت 
تملک وزارت راه و شهرسازی )به جز در موارد استثنا شده در قانون مذکور( عمر 
بنای بالای 20 سال دارد. به طوری که در حال حاضر بالغ بر 81 درصد این واحدها 
عمر بالای 20 سال دارند. بر این اساس اغلب واحدها، در نمونه آماری مورد بررسی 
واحدهای فرسوده با عمر بنای بالای 20 سال می باشد. همچنین باید در نظر داشت که 
اکثر این واحدها از نوع ویلایی بوده و تعمیر و نگهداری آنها هزینه بالایی را به مالک 
تحمیل می نماید، لذا با توجه به ممنوعیت تمدید قرارداد اجاره این واحدها، علاوه بر 
عمر بنای بالا، عدم تخصیص منابع به تعمیر و نگهداری منازل سازمانی نیز حکایت از 

فرسوده بودن این واحدها دارد. 

از آن جا که در طول چند دهه اخیر بسیـاری از بناهای مسکونی، علیرغم کارایی، 
ایستایی و قابلیت نگهداری به دلایل مختلف همانند فرسوده شدن ظاهری بنا،  افزایش 
تراکم و طبقات ساختمان، دست یابی به سود بیشتر از تراکم ایجاد شده بر مساحت 
ثابت از زمین، تخریب می شوند و به جای آن ساختمان های جدیدی که ممکن است 
آنها نیز مدتی بعد ویـران شوند، احداث می گـردد. به طـوری که اغلب واحـدهای 
مسکونی کلنگی و ویلایی با انگیزه کسـب سود، تخریب و به عنوان نهـاده زمین در 
تولید واحدهای آپارتمانی نوساز مورد بهره برداری قرار می گیرند. بر این اساس طی 
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سال های اخیر همواره قیمت آپارتمان های کلنگی و واحدهای مسکونی ویلایی بالاتر 
از آپارتمان های نوساز بوده است. 

همانگونه که بیان شد خانه های سازمانی دستگاه های دولتی به دلایل فوق الذکر 
واحدهای فرسوده و با میانگین سن بالای 20 سال می باشند و اغلب این واحدها از نوع 
ویلایی بوده و از عرصه مناسب به عنوان یک زمین مسکونی مرغوب جهت ساخت 
واحدهای مسکونی نوساز برخوردار می باشد، لذا به نظر می رسد در قیمت گذاری 
خانه های مسکونی سازمانی با استفاده از روش مقایسه ای، می توان قیمت آپارتمان های 
با عمر بنای بیشتر از 30 و زمین کلنگی در هر یک از استان های مورد نظر در جامعه 
آماری را لحاظ نمود. لذا در اینجا بر اساس اطلاعات ثبت شده در سامانه معاملات 
املاك و مستغلات به بررسی قیمت معاملات بازار مسکن در سال 1396 پرداخته 
می شود تا بتوان با توجه به قیمت آپارتمان های مشابه با خانه های سازمانی موجود، 
به برآورد قیمت آن ها پرداخت. اطلاعات ثبت شده در سامانه حاکی از آن است 
که در معاملات صورت گرفته در سال مورد بررسی، نسبت متوسط وزنی قیمت 
آپارتمان های بالای 30 سال در سطح کشور به متوسط قیمت آپارتمان نوساز )کمتر از 
5 سال(، حدود 1,2 می باشد. بر این اساس برای محاسبه قیمت آپارتمان های کلنگی به 
عنوان زمین برای ساخت می توان این نسبت را برای برآورد ارزش خانه های سازمانی 
در سطح استان ها استفاده نمود. به طوری که نسبت قیمت زمین به آپارتمان نوساز 
به عنوان ضریب ثابت برای محاسبه ارزش زمین منازل مسکونی استفاده می شود. با 
این روش، با بهره گیری از اطلاعات معاملات و فروش واحدهای مشابه، ارزش این 

واحدها )ارزش زمین( محاسبه خواهد شد.

جدول ذیل برآورد متوسط قیمت خانه های سازمانی در سطح استان را بر اساس 
روش مقایسه ای و نسبت ثابت قیمت زمین به قیمت آپارتمان نوساز با استفاده از 
اطلاعات فروش واحدهای مسکونی مشابه طی سال 1396 در بازار مسکن را نشان 

می دهد.
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میانگین  در یک مترمربع استان
آپارتمان  سال 1396

 برآورد ارزش بازاری یک مترمربع 
منازل سازمانی )بر اساس نسبت 
ثابت قیمت زمین به نوساز)1,2(( 

21.08928.749آذربایجانشرقی
11.90516.433آذربایجانغربی

14.49819.170اردبیل
26.13032.303اصفهان

16.48024.039البرز
12.43416.516ایلام

752.9126.424بوشهر
46.76465.903تهران

17.63423.604چهارمحالوبختیاری
13.05618.685خراسانجنوبی
19.70027.332خراسانرضوی
12.50616.089خراسانشمالی

16.31021.940خوزستان
16.29723.101زنجان
11.81416.406سمنان

13.45718.580سیستانوبلوچستان
25.05434.477فارس
17.67024.037قزوین

17.98623.804قم
12.43915.534کردستان

14.73020.316کرمان
15.17720.740کرمانشاه

12.17718.700کهگیلویهوبویراحمد
14.24319.113گلستان
18.57825.311گیلان
11.92917.199لرستان
15.61222.181مازندران
19.87230.294مرکزی

18.52924.689هرمزگان
18.79425.512همدان

17.91724.344یزد
  جدول شماره 18- برآورد ارزش خانه های سازمانی بر اساس نسبت ثابت قیمت زمین به آپارتمان نوساز



65

جدول شماره 19- برآورد ارزش بر پایه روش مقایسه ای بر اساس معاملات 

زمین مسکونی در سال 1396

برآورد ارزش بر پایه روش مقایسه ای بر اساس معاملات زمین 
مسکونی در سال 1396

همان گونه که در بخش قبل بیان شـد اکثر واحدهای مسکونی در برابر خدمت 
)خانه های سازمانی( دارای عرصه با ارزش بوده و اعیان آن فرسوده به شمار می رود. 
لذا در این بخش به برآورد ارزش این واحدها بر اساس قیمت زمین های معامله شده 
در بازار در سال 1396 پرداخته می شود. با توجه به ثبت بالغ بر 9700 معامله زمین 
مسکونی در کشور در سال 1396، متوسط قیمت معاملات ثبت شده در هر استان 
می تواند برآورد مناسبی از ارزش هر یک از خانه های سازمانی که به نظر می رسد 

زمین آن در ارزیابی مورد نظر قرار می گیرد، باشد.

با توجه به معاملات ثبت شده در سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور، 
متوسط قیمت زمین مسکونی در هر یک از استان های کشور به شرح جدول ذیل 

بوده است. 

برآورد ارزش بازاری یک استان
مترمربع منازل سازمانی 

38.422آذربایجانشرقی
25.047آذربایجانغربی

22.469اردبیل
22.703اصفهان

22.631البرز
18.432ایلام

495.72بوشهر
76.803تهران

22.347چهارمحالوبختیاری
خراسانجنوبی
24.743خراسانرضوی
31.246خراسانشمالی

22.427خوزستان
15.950زنجان



66

برآورد ارزش بازاری یک استان
مترمربع منازل سازمانی 

25.416سمنان
16.161سیستانوبلوچستان

31.748فارس
33.136قزوین

28.126قم
23.822کردستان

17.907کرمان
19.650کرمانشاه

31.938کهگیلویهوبویراحمد
34.076گلستان
41.865گیلان
22.028لرستان
24.163مازندران
39.259مرکزی

18.518هرمزگان
26.938همدان

210.568یزد
 ادامۀ جدول شماره 19
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مقدمه

مسکن به عنوان یکی از نیازهای اساسی از نخستین مسائلی است که بشر 
همواره با آن دست به گریبان بوده و همیشـه درتلاش برای دگرگونی 
و یافتن پاسخی مناسب، معقول و اندیشیده برای آن است. در پی وقوع 
انقلاب صنعتی، تأمیـن مسکن به عنوان نیاز مردمی مطرح گردیـد و با 
گسترش ابعاد آن، دخالت دولت ها و پرداختـن به این مسئله درقالب 

برنامه های مختلف ضرورت یافت.
 بر این اساس طی سال هایی که مهاجرت به شهرهای صنعتی با رشد قابل ملاحظه ای 
روبرو بوده است، تأمین مسائل رفاهی و بهداشتی کارکنان و تهیه و تأمین مسکن 
به عنوان شاخص ترین آن ها، به عنوان یکی از ابزارهای جذب و نگهداری نیروی 
انسانی مورد توجه دولت و کارفرمایان بخش های خصوص قرارگرفت. در ایران نیز 
با توجه به مکلف نمودن دولت به فراهم نمودن شرایط مناسب در زمینه تأمین 
مسکن مطلوب برای همه اقشار جامعه در قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران، یکی 
از مهمترین برنامه های دولت در زمینه تأمین مسکن کارکنان خود، احداث خانه های 
سازمانی بوده است که غالباً این واحدها به صورت رایگان و یا درقبال دریافت اجاره 
بهای اندك در اختیار گروهی از کارکنان به خصوص در مناطق کمتر توسعه یافته 

قرارگرفته است. 

اگر چه طی سال های اخیر با توجه به فرسوده و غیر قابل سکونت بودن تعداد قابل 
ملاحظه ای از خانه های سازمانی و هزینه های بالای نگهداری این واحدها، قوانین 
مربوط به خانه های سازمانی در اختیار دستگاه های دولتی دستخوش تغییرات بسیار 
شده است؛ لیکن با توجه به تعداد بالای خانـه های سازمانی موجود وحجم بالای 
سرمایه های بلوکه شـده درآن، مطالعه و بررسی وضعیت خانـه های سازمانی در 
اختیار دستگاه های دولتی می تواند در تحقق و اجرای سیاست های اتخاذ شده برای 
خانه های سازمانی موثر واقع شود. ازاین رو در این پژوهش به منظور بیان اهمیت 
پرداختن به این موضوع از سوی دستگاه های اجرایی و اتخاذ سیاست های بهینه 
درتعیین تکلیف آنها، درفصل اول پس از بررسی روند شکل گیری منازل در برابر 

فصل پنجم: جمع بندی وارائه توصیه ها و پیشنهادات
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خدمت و مطالعه فرآیند و تاریخچه ایجاد خانه های سازمانی، به بررسی قوانین و 
مقررات مربوط به نحوه واگذاری، فروش و یا اجاره خانـه های سازمانی پرداخته شد. 
سپس در فصل دوم با نگاهی به آمار خانه های سازمانی تحت تملک دستگاه های 
دولتی وضعیت خانه های سازمانی به طور خاص خانـه های سازمانی در اختیـار وزارت 
راه و شهرسازی مورد بررسی قرار گرفت. از آن جا که نتایج این پژوهش می تواند در 

اتخاذ سیاست بهینه در خصوص تعیین تکلیف این واحدها به کار گرفته شود.

در فصل سوم به بررسی وضعیت بازار مسکن در شهرهای دارای خانه های سازمانی 
پرداخته شد تا در فصل چهارم با استفاده از نتایج بررسی وضعیت بازار مسکن، 
قیمت خانه های سازمانی )ارزش بازاری( برآورد شود. بر این اساس در فصل چهارم 
به برآورد قیمت این واحدهای مسکونی پرداخته شد تا علاوه بر نشان دادن میزان 
سرمایه بلوکه شده در این واحدها که درحال فرسوده شدن و تخریب هستند، اهمیت 
پرداختن به این موضوع از سوی دستگاه های اجرایی و اتخاذ سیاست  های بهینه 

درتعیین تکلیف آن ها تبیین شود.

در این تحقیق با توجه به موضوع و هدف مشخص شده در آن، دو فرضیه مطرح و 
مورد بررسی قرار گرفت که در ذیل خلاصه نتایج و پیشنهادات ارائه می شود.

 نتایج تحقیق  

طی سال های اخیر با توجه به فرسوده و غیر قابل سکونت بودن تعداد قابل ملاحظه ای 
از خانه های سازمانی و هزینه های بالای نگهداری این واحدها، قوانین مربوط به 
خانه های سازمانی در اختیار دستگاه های دولتی دستخوش تغییرات بسیار شده است.

که این تغییرات علاوه بر تغییر در وضعیت خانه های سازمانی به ترجیحات کارکنان 
و تأمین مسکن این گروه از سایر روش ها نیز مربوط می باشد. 

با توجه به تاریخچه خانه های سازمانی، از آنجا که احداث و بهره برداری از خانه های 
سازمانی، با هدف جذب و نگهداری نیروهای متخصص و تأمین مسکن برای کارکنان 
نیازمند مسکن صورت گرفت؛ ضرورت نگهداری این واحدها و اختصاص منابع به 
آن تا زمانی وجود خواهد داشت که بتواند نیازها و خواسته های گروه های هدف را 
تأمین نماید. لذا به نظر می رسد تخصیص اعتبارات محدود دستگاه های اجرایی به 
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خانه های سازمانی و نگهداری آن ها در شرایط فعلی و درصورت عدم تحقق اهداف 
پیش بینی شده در احداث این واحدها، علاوه بر تحمیل هزینه های اضافی بر دستگاه 
مربوطه، موجب اتلاف منابع و انباشت سرمایه هایی می شود که می  تواند در سایر سر 
فصل های تأمین مسکن و فراهم نمودن رفاه عموم لحاظ گردد. بر همین اساس در 
سالیان اخیر طرح فروش خانه های سازمانی دستگاه های اجرایی و تخصیص بخشی 
از منابع حاصل از فروش آن به تأمین مسکن گروه های کم درآمد از سوی دولت 
مطرح و تصویب شده است. براساس متن آیین نامه اجرایی ماده 8  قانون ساماندهی و 
حمایت از تولید و عرضه مسکن و با در نظر گرفتن معیارهای مختلفی همچون متراژ، 
خانوار ساکن، شرایط دستگاه های اجرایی و مناطقی که املاك سازمانی در آن واقع 
شده است، مقرر شد کلیه وزارتخانه ها، مؤسسات دولتی و شرکت های دولتی که صد 
در صد سرمایه و سهام آن ها متعلق به دولت است به منظور کمک به تأمین مسکن 
کارکنان شاغل و بازنشسته فاقد مسکن و متقاضی خرید یا ساخت مسکن مطابق با 
الگوی مصرف مسکن، خانه های سازمانی در مالکیت خود را پس از پایان مدت اجاره 
استفاده کنندگان فعلی حسب  آیین نامه مربوطه، به فروش رسانده و وجوه حاصل را 
به وسیله خزانه داری کل کشور در بانک مرکزی جمهوری اسلامی  واریز کنند. لیکن 
عدم اجرای کامل این قانون نیز علاوه بر ایجاد ناهماهنگی در مدیریت تخصیص و 
نگهداری این واحدها، منجر به دور شدن سازمان ها از اهداف تعیین شده در احداث 
خانه های سازمانی شد. به طوری که در بررسی های به عمل آمده از سوی مرکز آمار 
ایران مشخص شده است که بیشترین خانه های سازمانی، در اختیـار دهک دهم که 
ثروتمندترین اقشار جامعه را تشکیل می دهند، قرار دارد. اطلاعات موجود درباره نحوه 
تصرف مسکن هر یک از دهک های خانوار نیز حاکی از آن است که بیش از 63 
درصد مردم ایران دارای مسکن ملکی هستند، 17 درصد دارای مسکن اجاره ای، بیش 
از 7 درصد دارای مسکن رهنی و بیش از 2درصد دارای »مسکن در برابر خدمت« 

یا همان خانه های سازمانی  هستند. 

بر اساس ماده 8 قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن، کلیه وزارتخانه ها، 
مؤسسات دولتی و شرکت های دولتی که صد در صد )100%( سرمایه و سهام آنها 
متعلق به دولت می باشد مکلفند به منظور کمک به تأمین مسـکن کارکنان شاغل و 
بازنشسته فاقد مسکن و متقـاضی خریـد یا ساخت مسکن مطابق با الگوی مصرف 
مسکن ، خانه های سازمانی در مالکیت خود را پس از پایان مدت اجـاره استفاده 
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کنندگان فعلی حسب آیین نامه مربوطه بدون الزام از طریق مزایده عمومی یا به 
ساکنین واجد شرایط )فاقدین زمین یا واحد مسکونی یا سابقه در بانک اطلاعات 
وزارت مسکن و شهرسازی( تا 200 متر مربع به شرط قابل تفکیک بودن با قیمت 
کارشناسی روز و مازاد بر 200 متر مربع غیرقابل تفکیک با ده درصد )10%( اضافه 
قیمت کارشناسی روز و مازاد بر 200 متر مربع قابل تفکیک آن نیز به روش مزایده 
عمومی به فروش رسانده، وجوه حاصل را به حسابی که به وسیله خزانه داری کل 

کشور در بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران افتتاح می شود واریز نمایند.

معادل بیست درصد )20%( وجوه برای پرداخت ودیعه و اجاره مسکن سازمانی به 
منظور استفاده کارکنان شاغل در مشاغل کلیدی به تشخیص بالاترین مقام دستگاه در 
اختیار دستگاه مالک واحد مسکونی قرار خواهد گرفت و معادل هشتاد درصد )%80( 
وجوه وصولی در اختیار دولت قرار خواهد گرفت تا در جهت تأمین نیاز فاقدین مسکن 

واجد شرایط در قالب برنامه های این قانون هزینه نماید.

بر اساس این قانون هزینه های تفکیک، افراز، نقل و انتقال و صدور سند مالکیت به 
عهده خریدار است. سازمان ثبت اسناد و املاك کشور و شهرداری ها موظفند کلیه 

اقدامات اجرائی لازم را به انجا م رسانند.

لازم به ذکر است که خانه های سازمانی واقع در شهرهای محروم و یا شهرهای مرزی 
بر اساس اعلام وزارت کشور و نیز شهرهای زیر بیسـت و پنج هزار نفر جمعیت بر 

اساس اعلام مرکز آمار ایران از شمول مقررات این قانون مستثنی می باشند.

بر اساس آیین نامه اجرایی این ماده از قانون، چنانچه خانـه های سازمانی در اراضی 
موقوفه احداث شده باشند، پس از کسب موافقت متولی موقوفه، اعیـانی احداثی به 
قیمت کارشناسی روز به فروش خواهد رسید. همچنین خانه های سازمانی مورد استفاده 
خانواده شهدا، جانبازان و ایثارگران مشمول قانون ادامه استفـاده خانواده افرادی که 
ساکن خانه های سازمانی بوده و شهید، جانبـاز، اسیر و مفقودالاثر شده انـد – مصوب 
1368 – در چارچوب مفاد این آیین نامه به ساکنین آنها فروخته می شود. کارکنان 
شاغل و بازنشسته کلیه دستگاه ها و سازمان های مشمول این آیین نامه، موضوع ماده 
)1(  می توانند در مزایده شرکت کنند. کلیه هزینه های مربوط به انتقال سند نیز طبق 

آیین نامه مذکور به عهده خریدار می باشد. 
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نتایج بررسی های آماری خانه های سازمانی در فصل دوم نیز حاکی از آن است که بر 
اساس نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسکن در سال 1390، از مجموع 21 میلیون 
واحد مسکونی معمولی، تعداد 333 هزار واحد مسکونی در برابر خدمت در کشور 
وجود داشته است که بر این اساس واحدهای مسکونی در برابر خدمت، سهمی معادل 

1/6 درصد از کل واحدهای مسکونی را به خود اختصاص داده است.

تنها 18/5 درصد از خانه های سازمانی موجود در سال 1388 دارای عمر زیر 20 
سال و 38/3 درصد از این واحدهای مسکونی دارای عمر بالای 30 سال بوده است. 
بیشترین فراوانی واحدهای مربوط به خانه های سازمانی با عمر 20 تا 30 سال می باشد 
که 43/2 درصد از واحدهای مورد بهره برداری در آن سال را شامل می شود. این 
در حالی است که با گذشت حدود 10 سال از دوره مورد بررسی، در حال حاضر این 

واحدها در صورت وجود دارای عمر حدود 30 سال می باشد.

بر اساس آمار موجـود، بالغ بر 86 درصد از خانـه های سازمانی مورد بهـره برداری 
وزارت راه و شهرسازی در سال 1388 ویلایی بوده است و تنها در حدود 14 درصد 

این واحدها را واحدهای مسکونی آپارتمانی تشکیل می دهد. 

با توجه به بررسی نوع و سن بنای خانه های سازمانی وزارت راه و شهرسازی در سطح 
کشور که یک نمونه آماری کامل از جامعه خانه های سازمانی کل کشور می باشد، به 
نظر می رسد درصد قابل ملاحظه ای از خانه های سازمانی دستگاه های دولتی در سال 
مورد بررسی )1388( فرسوده به شمار می رود. همچنین بالغ بر 80 درصد از این 
واحدهای در نمونه مورد بررسی واحدهای ویلایی بوده است. بر این اساس می توان 
گفت هزینه نگهداری این واحدها برای دولت و دستگاه های اجرایی به مراتب بالاتر 
از درآمد حاصل از اجاره این واحدها به کارکنان می باشد. لذا به نظر می رسد اجرای 
صحیح ماده )8( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن و آیین نامه اجرایی 
آن می تواند نقش موثر در بهینه کردن منابع تخصیص یافته به این بخش و بهره گیری 

از آن در سایر برنامه های تأمین مسکن دولت داشته باشد. 

بررسی معاملات ثبت شده در سامانه املاك و مستغلات کشور نیز نشان می دهد که 
استان تهران با میانگین قیمت 518,15هزار ریال، بیشترین متوسط قیمت را در بین 
استان های کشور در سال 1388 دارا بوده است. متوسط عمر بنای واحدهای معامله 

شده در کشور در سال 1388، 10 سال بوده است. 
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حجم معاملات در سال 1396 حدود 347 هزار فقره به ثبـت رسیــده است که 
استان تهران با ثبت حدود 201 هزار معامله بالاترین حجم معاملات را داشته است. 
همچنین استان تهران با میانگین قیمت 764,46 هزار ریال، بیشترین متوسط قیمت را 
در بین استان های کشور داشته است. در این سال متوسط عمر بنای واحدهای معامله 

شده در کشور، 8 سال بوده است.

بر این اساس با بهره گیری از روش مقایسـه ای به قیمت گذاری خانـه های سازمانی 
دستگاه های دولتی )وزارت راه و شهرسازی( پرداخته شد. در این روش با بررسی قیمت 
واحدهای مشابه معامله شده در بازار مسکن و همچنین در نظر داشتن عمر، مساحت و 

سایر ویژگی های تاثیرگذار بر قیمت این واحدها برآورد قیمت صورت پذیرفت.

پیشنهادات

با توجه به نتایج حاصل از بررسی های صورت گرفتـه طی فصول 1 تا 3 این مطالعه 
و برآورد قیمت صورت گرفتـه در فصل 4 پیشنهاداتی به شرح ذیل بر اساس نتایج 

فوق الذکر ارائه می گردد:

 با توجه به اینکه به نظر می رسد در شرایط کنونی،  بهره برداری از خانه های سازمانی 
در قالب اجاره به کارکنان مورد نظر نمی تواند نیازها و خواسته های گروه های هدف 
را تأمین نموده و علاوه بر این اهداف پیش بینی شده در ایجاد این واحدهای را محقق 

ننموده است.

پیشنهاد می شود به جای تخصیص اعتبارات محدود دستگاه های اجرایی به خانه های 
سازمانی و نگهداری آن ها در شرایط فعلی که علاوه برتحمیـل هزینه های اضافی 
بردستگاه مربوطه، موجب اتلاف منابع و انباشت سرمایه های دستگاه  های اجرایی 
کشور شده است،  با تعیین تکلیف این واحدها و اجرای صحیح آیین نامه اجرایی ماده 
)8( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن،  منابع حاصل از فروش این 
واحدها در سایرسرفصل های تأمین مسکن و فراهم نمودن رفاه عموم هزینه شود. 
به نظر می رسد قانون گذار نیز در تدوین این آیین نامه به درستی دریافته است که 
تخصیص بخش اعظم منابع حاصل از فروش خانه های سازمانی به سایر سرفصل های 
تأمین مسکن ضروری است و با توجه به این مهم،   تنها 20 درصد از منابع حاصل 
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از فروش این واحدها را به تأمین مسکن کارکنان تخصیص داده است و مابقی آن به 
سایر سرفصل های تأمین مسکن اختصاص یافته است.

 از آن جا که درصد قابل ملاحظه ای از خانه های سازمانی دستگـاه های دولتی در 
سال مورد بررسی )1388( و پس از آن در حال حاضر فرسوده به شمار می رود؛ بر 
این اساس می توان گفت هزینه نگهداری این واحدها برای دولت و دستگاه های اجرایی 
به مراتب بالاتر از درآمد حاصل از اجاره این واحدها به کارکنان می باشد. از طرفی با 
توجه به فرسوده بودن این واحدها و دارا بودن عرصه مناسب با توجه به ویلایی بودن 
آن ها،  زمین آن ها دارای ارزش بالاتری نسبت به واحدهای مسکونی نوساز می باشد. 
لذا فروش آن ها در قالب آیین نامه صدرالذکر نه تنها می تواند در راستای سیاست های 
تأمین مسکن گام موثری تلقی شود،  بلکه دستگاه های مالک این واحدها نیز از مازاد 
ارزش زمین بر ارزش واحد مسکونی فرسوده منتفع خواهد بود. لذا پیشنهاد می شود 
در خصوص واحدهای فرسوده،  دستگاه های سیاست گذار در خصوص تأمین مسکن 
گروه های پایین درآمدی و نهادهای حمایتی در اولویت واگذاری قرار گیرند تا علاوه بر 
جلوگیری از اتلاف منابع تخصیص یافته به نگهداری این واحدها،  اهداف قانون گذار در 
به کارگیری این منابع و به ویژه زمین این واحدها در طرح های تأمین مسکن گروه های 

کم درآمد محقق شود.

 با توجه به این که با بهره گیری از ارقام و اعداد حاصله از این مطالعه به ویژه برآورد 
قیمت خانه های سازمانی در فصل چهارم،  ارزش خانه های سازمانی به تفکیک استان 
نیز قابل احصاء می باشد؛  موضوع تهاتر این واحدها با دستگاه هایی از جمله سازمان 
تأمین اجتماعی،  در مقابل بدهی های دولت نیز قابل طرح است. بر این اساس با توجه 
به اینکه سازمان تأمین اجتماعی به عنوان متولی تأمین رفاه بازنشستگان می باشد،  در 
صورت تحقق این پیشنهاد و حاصل شدن توافق کلی،  بخشی از ارزش زمین می تواند 
به عنوان تأمین مسکن نیازمندان تحت پوشش این نهاد در نظر گرفته شود. به 
طوری که طبق آیین نامه اجرایی ماده )8( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 
مسکن، 80 درصد از ارزش خانه های سازمانی مورد توافق،  در مقابل بدهی های دولت 
به این سازمان منظور شده و صرفاً 20 درصد ارزش فروش آن قابل وصول خواهد 
بود. اراضی این واحدها نیز از سوی سازمان تأمین اجتماعی در طرح های تأمین مسکن 

افراد تحت پوشش مورد بهره برداری قرار خواهد گرفت. 
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9- فائـض،  علـی)1387(،  بررسـی میـزان رضایـت کارکنـان کارگاه هـای صنعتـی شـهر 

گرمسـار از برخـی عوامـل مرتبـط بـا نظـام نگهداشـت نیـروی انسـانی در ایـن کارگاه ها،  
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در نگهـداری نیـروی انسـانی متخصـص در مدیریـت تولیـد مناطـق خشـکی، پایان نامه 
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حمایـت از تولیـد و عرضـه مسـکن مصـوب.
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