
 

 

 250 :موضوعي كد

 16936مسلسل: ه رشما

 1398اسفندماه 

 

 

 

 

 

 

 

 بهااجاره كنترل قوانين بر مروري و مسكن دارياجاره

  هاييرهنمون و مسكن دارياجاره تطبيقي)تحليل 

 (ايران در استيجاري مسكن براي

 هاي زيربنايي و امور توليديمعاونت پژوهش  

 دفتر: مطالعات زيربنايي



 

 

 1 .............................................................................................................................................................................................. چكيده

 2 ............................................................................................................................................................................................... مقدمه

 4 ............................................................................................................................................ اجاره كنترل سرآغاز و تاريخچه. 1

 5 ......................................................................................................................................... مسكن اجاره كنترل هايسياست. 2

 5 ...........................................................................................................استيجاري مسكن بخش ارزيابي. 1-2

 6 ................................................................................................................................... قانوني چارچوب. 2-2

 6 ............................................................................................................. بهااجاره تعيين و اجاره كنترل. 3-2

 7 ....................................................................................................... مستأجر و جرؤم بين منازعات حل. 4-2

 7 .................................................................................................................................... مالياتي مباحث. 5-2

 8 ................................................................................................................................................. هاهياران. 6-2

 9 ........................................................................................................................................ مسكن اجاره كنترل قانون مزاياي. 3

 9 ......................................................................... بهااجاره انهيسال افزايش نرخ و اوليه بهاياجاره كنترل. 1-3

 9 ......................................................................................... اجباري تخليه مقابل در مستأجر از حمايت. 2-3

 10 .................................................................................................محله اجتماعي ثبات و مستأجر ثبات. 3-3

 10 ............................................................................ بازار تنظيم و خصوصي بخش گذاريسرمايه جذب. 4-3

 11 ....................................................................................................... مسكن اجاره كنترل قانون هايچالش و ملاحظات. 4

 12 ............................................................................................................. قانون شمول حيطه و وسعت. 1-4

 13 ................................................................................................... قانون اجراي پيگيري و اعمال نحوه. 2-4

 13 ...................................................................................................................... جرانتأ. قوانين حمايتي و حقوق مس3-4

 14 ......................................................................................................... اجاره قرارداد نبايدهاي و بايدها. 4-4

 14 ................................... داد افزايش استاندارد حد از بيش را بهااجاره توانمي آن احراز با كه شرايطي. 5-4

 15 .............................................................................................. (زداييقانون) قانون از خروج مجوزهاي. 6-4

 15 ........................................................................................ ايران در استيجاري مسكن هايبرنامه و وضعيت به نگاهي. 5

 17 ..................................................................................... كشورها برخي در استيجاري مسكن وضعيت به كلي نگاهي. 6

 20 ........................................................................................................................... اجاره كنترل قوانين در كشورها تجارب. 7

 25 ................................................................................................................................................. آلمان. 1-7

 26 .................................................................................................................................................. سوئد. 2-7

 26 ................................................................................................................................................ فرانسه. 3-7

 27 ................................................................................................................................................ فنلاند. 4-7



 

 

 28 ............................................................................................................................................. دانمارك. 5-7

 28 .......................................................................................................................... آمريكا متحده ايالات. 6-7

 30 ................................................................................................................................................. تركيه. 7-7

 31 ........................................................................................................................................... آذربايجان. 8-7

 31 ................................................................................................................................................... ژاپن. 9-7

 32 .............................................................................................................................................. مالزي. 10-7

 33 ................................................................................................................................................ چين. 11-7

 34 ...................................................................................................................................... جنوبي كره. 12-7

 34 ............................................................................................................................................ مكزيك. 13-7

 35 ............................................................................................ مسكن و املاك بازار در مداخله براي نهادگرايي رويكرد. 8

 38 ................................................................................................................... دارياجاره جهاني تجارب هايآموختهدرس. 9

 39 ..................................................................................................................................................................................... بنديجمع

 41 ............................................................................................................................................................................... مآخذ و منابع





 

 ___________________________________________________________ 

  

1 

 بهامسكن و مروري بر قوانين كنترل اجاره دارياجاره

هايي براي مسكن داري مسكن و رهنمون)تحليل تطبيقي اجاره

 استيجاري در ايران(

 

 

 

 

 

 

 چكيده

مسكن كافي و درخور سكونت  تأمينامروزه با توسعه مستمر شهرنشيني بيشتر شهرهاي جهان براي 

اند. اطمينان از عملكرد سالم بازار مسكن نيازمند شده روروبههايي براي شهروندان خود با چالش

. تجربه جهاني توسعه بخش مسكن نشان كندراهكارهايي است كه تعادل را بين عرضه و تقاضا برقرار 

داده كه موضوع شكست بازار در برقراري تعادل پايدار عرضه و تقاضا در بخش مسكن محتمل و قابل 

ي آزاد نيز مجموعه قوانين نظارتي، كنترلي و حمايتي در بخش مسكن انتظار بوده و حتي در اقتصادها

ي بسياري از كشورها به سمت حمايت از مسكن استيجاري سياستگذارهاي گذشته رايج است. در سال

 48و  57 ترتيببهنشين كه در كشورهايي مانند سوئيس و آلمان كه جمعيت اجاره طوريبهسوق داشته 

قوانين حمايتي قوي از  دليلبهدهد سكونت در مسكن استيجاري ا تشكيل ميدرصد از جمعيت آنها ر

 درآمده است.  يك ترجيح و انتخاب صورتبهان مزيت بيشتري از سكونت ملكي داشته و مستأجر

 روازاينبها را تعديل كند، تواند هزينه اجارهچارچوب كنترلي و نظارتي متعادل بر بازار اجاره مي

صرفه ساخته و منافع مالك و پذير مقرون بهقشر آسيب عنوانبهان مستأجرمسكن استيجاري را براي 

 . كندمتعادل برآورده  صورتبهرا  مستأجر

گيري از تجارب كشورهاي قوانين حاكم بر مسكن استيجاري خصوصي با بهره رو پيشدر گزارش 

بخش استيجاري مسكن در كشور كه  دهيساماناي هايي برمختلف مورد مطالعه قرار گرفته و يافته

دهد ارائه شده است. براساس اين مطالعه، در مي سوم از جمعيت خانوارهاي ايراني را تشكيلحدود يك

و  تأميناز طريق حمايت از مسكن قابل  مستأجرتمام قوانين كنترل اجاره، اولويت با حمايت از منافع 

بهاي اوليه با توجه به مشخصات ساختمان تجارب جهاني، قوانين اجاره بركنترل نرخ اجاره است و مبتني

هاي نسبتي از شاخص براساسانه يبهاي سالشود. سقف افزايش اجارهبراي يك يا چند سال تعيين مي

شود. در كننده و مانند آن تعيين و محدود ميهاي مصرفشاخص تورم، شاخص هزينه ازجملهمختلف 

تواند به سكونت در صورتي كه تمايل به تمديد قرارداد داشته باشد مي مستأجراجاره، اغلب قوانين كنترل 

ارائه كند. در كنار آثار  مستأجرخود در ملك ادامه دهد، مگر اينكه مالك دليل قابل قبولي براي تخليه 
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ازجمله  گيرانه بودنمثبت قوانين كنترل اجاره، توجه به آثار منفي احتمالي آن در صورت بسيار سخت

هاي اخير بسيار مورد توجه اقتصاددانان و گذاري در حوزه مسكن نيز در سالبر كاهش سرمايه تأثير

شود كه در طور در اين گزارش بيان مي. هميناز آن غفلت كردمنتقدان اين قوانين قرار گرفته كه نبايد 

براي توليد و عرضه مسكن هاي خصوصي داري موفق، مداخله شركتكشورهاي داراي سيستم اجاره

ويژه مسكن استيجاري گامي مثبت در جهت تنظيم بازار مسكن بوده است. ذيل اين بخش با ارائه به

كمتر از بازار  معمولاًها بهاي املاك عرضه شده ازسوي اين شركتشود كه اجارهها، نشان داده مينمونه

 ان دارند.مستأجررائه خدمات جانبي سكونتي به آزاد بوده، در مقابل منافع اقتصادي ديگري از محل ا

 

 مقدمه

ارتباط گسترده پسين و پيشين با طيف وسيعي از  دليلبهيك بخش مولد اقتصادي  عنوانبهمسكن 

تواند بسزايي بر توليد ناخالص داخلي و اشتغال دارد و تحرك و رونق آن مي تأثيرهاي اقتصادي، بخش

بر نقش آن . اهميت مسكن علاوهكندهاي اقتصادي ديگر عمل محرك براي بسياري از فعاليت عنوانبه

سرپناه براي تشكيل و تداوم حيات خانوار است  تأميندر اقتصاد از جنبه ديگري نيز شناخته شده و آن 

مسكن نه دهد. بديهي است كه بازار خود اختصاص ميكه همواره سهم مهمي از سبد هزينه خانوار را به

و  دهيسامان روازاينپذيرد. مي تأثيربلكه از عوامل سياسي و اجتماعي نيز  ،تنها از شرايط اقتصادي

يك دارايي نيازمند شناخت عوامل  عنوانبهيك نياز ضروري و هم  عنوانبههدايت بازار مسكن هم 

 هاي متناسب با آن است. يسياستگذارريزي و گذار و برنامهتأثير

تواند عي كه قيمت مسكن همواره در حال افزايش است با خريد يك مسكن مالك آن ميدر جوام

راحتي از طور بالقوه از تساوي حقوق بهتري برخوردار شود و افرادي كه داراي مسكن ملكي نباشند بهبه

اهش ك دليلبهافتد، يعني شوند. در برخي جوامع عكس اين قضيه اتفاق ميبازار مسكن بيرون رانده مي

بلكه درآمدهاي مالي تملك  ،آورندنمي دستبهقيمت مسكن در طول زمان نه تنها مالكان حقوق بيشتري 

طرف مقابل  ديگر است. در هايدر حوزه گذاريسرمايهنشيني و اجارهمسكن كمتر از درآمدهاي حاصل از 

دهد. تشكيل ميشهري بخش مهمي از بازار مسكن را در جوامع مطرح است كه مسكن استيجاري تملك، 

تواند صورت گيرد: مسكن استيجاري خصوصي و مسكن نگاه به مسكن استيجاري از دو منظر كلي مي

استيجاري اجتماعي. در مسكن استيجاري خصوصي، مالك اشكال مختلف بخش خصوصي اعم از شخص 

ها و يا شهرداريها و در مسكن استيجاري اجتماعي، مالك دولت يا نهادهاي وابسته به آن يا شركت

را بخش عمومي است. مسكن استيجاري خصوصي براي سكونت خانوارهايي است كه استطاعت لازم 

بضاعت يا بهاي مسكن دارند و مسكن استيجاري اجتماعي مخصوص خانوارهاي كماجاره تأمينبراي 

 دارند.مسكن را ن تأمينكه نياز به حمايت ويژه داشته و توانايي  استداراي شرايط خاص 
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 مستأجرترين نوع مسكن استيجاري است كه در آن مالك و مسكن استيجاري خصوصي متداول

اي ببرند وارد معامله بدون آنكه از منافع عمومي و دولتي )مانند منافع مسكن استيجاري اجتماعي( بهره

بازار، تنظيم  صورتبهها در مسكن استيجاري خصوصي اغلب شوند. نمود نقش دولتاستيجاري مي

بها و روابط و قوانين حاكم بها، تعديل نرخ اجارهمعاملات و قراردادها، ماليات بر عايدي اجاره دهيسامان

ستيجاري طور مستقيم در بازار مسكن اها بهاست. اگرچه ممكن است دولت مستأجر( و مؤجربين مالك )

هادهاي ناما براساس تجربيات كشورهاي پيشرو، مداخله دولت )از طريق  ،خصوصي سهمي نداشته باشند

ه ببوده كه  مستأجرمليّ يا محلي( اغلب در حمايت از مسكن استيجاري و تعديل منافع مالك و 

گيرد. يماز طريق وضع قوانين كنترل اجاره صورت  آن كمك كرده است و اين اتفاق عمدتاً دهيسامان

ي مسكن استيجار به بخش دهندگان مسكنگذاران و توسعهاصر، ورود سرمايههمچنين در دوران مع

ش تواند سبب افزايهاي ايجاد تعادل ميان عرضه و تقاضاي مسكن است كه ميخصوصي يكي از راه

 به در مقياس بزرگكيفيت سكونت در مسكن استيجاري شده و با ايجاد درآمد براي بخش خصوصي 

 گذاري به اين حوزه تبديل شود. سرمايه يك عامل تشويقي براي ورود

با افزايش قيمت خريد و اجاره مسكن دستيابي به مسكن استيجاري بخش خصوصي براي خانوارهاي 

مسكن با  مسئلهشود. لذا ايجاد مسكن اجتماعي يك پاسخ به و گاهي غيرممكن ميدرآمد مشكل كم

پذير است. ساكنان مسكن ارهاي آسيبآن از توانايي خانو تأمينرشد شهرنشيني و خروج امكان 

نشينان و افرادي كه در حوادث بضاعت، معلولان، زاغهاستيجاري اجتماعي ممكن است شامل افراد كم

ان نيز مستأجرباشد. همچنين تسهيلات مسكن اجتماعي براي  ،اندمسكن خود را از دست داده ،طبيعي

نه سود تسهيلات، پشتيبان درآمد اضافي، معافيت مالياتي هاي دولتي، يارانه مسكن، ياراتواند شامل واممي

 و مواردي از اين قبيل باشد.

در زمينه مسكن استيجاري در كشور صورت گرفته  محدود نسبت به تحقيقاتي نظري حوزه در

با تبيين اشكال مختلف استيجار  1376اسلامي در سال  شورايهاي مجلس مركز پژوهش است. گزارش

وضعيت مسكن استيجاري در ايران و جهان، نظام استيجاري در برخي از كشورهاي پيشرو و نگاهي به 

هاي آنها را معرفي كرده اين نوع مسكن و فعاليت تأمينكننده در مداخله در مسكن استيجاري و نهادهاي

ريزي اقتصاد مسكن وزارت راه و شهرسازي در قالب يك طرح مطالعاتي مسكن است. دفتر برنامه

بررسي تحولات جمعيتي، شهرنشيني، مسائل اقتصادي و اجتماعي،  ازجملهتيجاري را از ابعاد مختلف اس

شناسي بازار مسكن هاي موجود در كشور، تجارب ساير كشورها در اين حوزه و آسيبقوانين و برنامه

ستيجاري در استيجاري مورد بررسي قرار داده و درنهايت پيشنهادهايي را براي حمايت و عرضه مسكن ا

اي اي از فصلنامه اقتصاد مسكن دو چالش عمده براي بازار مسكن اجارهكشور ارائه كرده است. در مقاله

هاي خريد و فروش مسكن قيمت بها از نوسانپذيري اجارهتأثير .1در كشور مورد بحث قرار گرفته است: 

داري در هاي اجارهانجام فعاليت .2 .بها با افزايش قيمت مسكن استافزايش ميزان اجاره صورتبهكه 
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گذاري مبادرت به خريد واحدهاي توسط دارندگان چند واحد مسكوني كه با هدف سرمايه كشور عمدتاً

مقاله مشكل كافي نبودن مسكن استيجاري عرضه شده در كشور به عدم وجود اين اند. در مسكوني كرده

هاي رونق و ركود داده شده است. در مقاله ديگري چرخهداري ارتباط نظام انگيزشي براي ورود به اجاره

بخشي بازار بر عوامل درونمسكن در مناطق شهري ايران مورد بررسي قرار گرفته و مشخص شده علاوه

بخشي مانند قدرت اي عوامل برونمسكن مانند طول دوره ساخت و ورود و خروج سازندگان غيرحرفه

هاي رونق و ركود گيري چرخهخريد خانوار، نقدينگي، تورم، بودجه دولت و ساير موارد نيز بر شكل

مدت درآمد خانوار شهري و در گذار هستند. همچنين در اين بررسي مشخص شده كه در كوتاهتأثير

اي دارند. در مقاله ديگري از اين هرا بر هزينه مسكن اجار تأثيرافزوده بيشترين مدت نرخ ارز و ارزشبلند

بها در استان تهران طي يك دهه مورد بررسي قرار بر تعيين اجاره مؤثرهاي فصلنامه، برخي شاخص

با شاخص هزينه  1391تا  1380هاي بها طي سالشده كه رشد ميزان اجارهگرفته گرفته و نتيجه 

ش حاضر، تمركز اصلي بر بخش مسكن استيجاري كننده غيرهمسو و كمتر از آن بوده است. در گزارمصرف

ها، ملاحظات خصوصي است. بدين منظور در ابتدا به مباحث كنترل اجاره مسكن شامل تاريخچه، سياست

ها و در ادامه تجارب جهاني قوانين كنترل اجاره پرداخته شده و در انتها ورود بخش خصوصي و چالش

ي در ساخت و عرضه مسكن منطبق با الگوي مصرف جهت گذارداري با هدف سرمايهبه حيطه اجاره

 بر تجارب موفق موجود مورد بحث قرار گرفته است. تأكيداستيجاره و تنظيم بازار و كسب درآمد از آن با 

 

 تاريخچه و سرآغاز كنترل اجاره. 1

ميلادي در ايالات متحده آمريكا و برخي كشورهاي  1900موضوع كنترل اجاره براي اولين بار در دهه اول 

طور در شرايط اضطراري مسكن ظهور يافت. به مستأجربها و تخليه ديگر براي كنترل افزايش اجاره

ا براي كنترل اجاره زمان اغلب كشورهاي اروپايي نيز در جريان جنگ جهاني اول اولين مقررات خود رهم

ها و ويراني خانه دليلبهوضع كردند. بعد از جنگ جهاني دوم افزايش ناگهاني نياز به اجاره مسكن 

شدن و افزايش شهرنشيني، مهاجرت از شهرها به روستاها بازگشت سربازان و همچنين گسترش صنعتي

هاي افزايش تقاضا، فعاليت دليلبهبها جلوگيري از افزايش بيش از حد اجاره منظوربهنيز افزايش يافت. 

با عناوين مختلف در بسياري از كشورها در غرب اروپا و آمريكاي شمالي معرفي شد. اين  1كنترل اجاره

هايي كه بعد از اين زمان شوند. قوانين و فعاليتنسل اول كنترل اجاره شناخته مي عنوانبهها فعاليت

زيرا نسبت به نسل  ،كنترل اجاره يا كنترل اجاره نرم شناخته شدند نسل دوم عنوانبهظهور پيدا كردند 

 گرفتند. در نظر مي مستأجرو  مؤجرهايي براي افزايش اجاره و تعديل روابط اول راه

 

                                                 
1. Rent Control Acts (RCAs) 
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 هاي كنترل اجاره مسكنسياست. 2

اما هنجارهاي فرهنگي،  ،بازار مسكن استيجاري در هر كشور ضروري و لازم است ايجاد اگرچه

شود. قوانين هاي غيررسمي ميهاي مالياتي و وضع مقررات اغلب باعث هدايت آن به سمت كانالنامهآيين

حمايت از مسكن موجود منطبق با الگوي  .1دو هدف عمده هستند:  مسكن عموماً دارايكنترل اجاره 

بها و تخليه هاي ايجاد شده در اثر افزايش بيش از حد اجارهنظميبه حداقل رساندن بي. 2 1،مصرفي

هايي به آنها افزوده شده تا اطمينان . با تكامل اين قوانين در جوامع مختلف طي زمان، مشخصهمستأجر

ان مستأجرآورده و حقوق  دستبهحاصل شود كه مالكان درآمد و سود كافي براي حفظ املاك خويش 

فعت اجتماعي در قالب ايجاد ثبات محلي، كاهش حجم معاملات استيجاري شود و همچنين منحفظ مي

ها شود. براي ايجاد محيطي كه بازار اجاره مسكن را تقويت كند دولتجايي فراهم ميهو كاهش نياز به جاب

بايد دامنه وسيعي از موضوعات شامل ارزيابي بخش استيجاري، چارچوب قانوني و  قانونگذارو نهادهاي 

 گذاري و... را در نظر داشته باشند.ادي، ماليات و سرمايهقرارد

 

 ارزيابي بخش مسكن استيجاري. 1-2

 هايي بر بخش استيجاري مسكنآوري اطلاعات مورد نياز با انجام ارزيابيها جمعاولويت اول براي دولت

 هاي زير باشد:است. اين ارزيابي بايد شامل جنبه

 ( و شرايط مسكن )موقعيت، عد خانوارتصرف، درآمد، نوع و بُ ،هاي خانوار )سنمقايسه مشخصه

 ،انمستأجراندازه و نوع ساختمان و تجهيزات واحدهاي ساختماني( مالكان و 

 هاي آنان )شخص، بنگاه مؤجران )ترجيح يا اجبار( و نوع مستأجرنشيني شناسايي دليل اجاره

  ،خيريه و...( ، عمومي،مؤسساتاملاك، 

  (.هاي خالي وبين عرضه و تقاضا )بازار و نرخ اجاره، درصد خانهارزيابي تعادل..، 

 رصد تغييرات در سطوح نرخ اجاره،  

  هايند حل آناو فر منازعات ايجاد شدهارزيابي، 

 مقايسه هزينه اجاره و مالكيت، 

 بازار براساسها گذاريمقايسه بازگشت سرمايه از بخش استيجاري و ريسك ساير انواع سرمايه. 

هاي اصلي ها، بتوان دادههاي نوين ثبت آني و برخط دادهرسد با توجه به پيشرفت شيوهنظر ميبه

آورد. اطلاعات تكميلي  دستبهمورد نياز را از سرشماري و مطالعات آماري جمعيتي خانوار و مسكن 

ك نيز بدين طرق هاي معاملات املاآوري اطلاعات بازار از بنگاهان و جمعمستأجرآمده از جامعه  دستبه

                                                 
1. Affordable Housing 
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ها ان نيز از طريق دادگاهمستأجرآمده ميان مالكان و ميسر خواهد بود. آمار و اطلاعات منازعات پيش

رسد احياي نظام ثبت معاملات و الزامات قانوني مربوطه يكي نظر ميهاز اين حيث ب تواند فراهم شود.مي

 بازار استيجاري مسكن كشور باشد. دهيسامانها براي از نخستين گام

 

 چارچوب قانوني . 2-2

دهند بايد در جهت ايجاد سيستمي باشد كه از ي انجام ميقانونگذارها در بخش هايي كه دولتفعاليت

ها همچنين بايد اطمينان حاصل كند. دولتحمايت  1پذيرپذير و استطاعتمسكن استيجاري امن، سكونت

هايي كه مربوط به فرايندشود و مقررات و طور متعادل برآورده و مالكان به انمستأجركنند كه حقوق 

تواند در تخليه ملك هستند براي هر دو طرف منصفانه و شفاف باشد. بخش بزرگي از اين مقررات مي

تواند ازسوي دولت مركزي تعيين اصول و چارچوب كلي مي كهدرحاليشود سطوح استاني يا محلي وضع 

ترين مواردي كه بايد در تواند سودمند باشد. مهمترويج قراردادهاي استاندارد نيز ميو يق شود. تشو

الف( توصيف واحد مورد اجاره، ب( مدت زمان اجاره، ج( تعيين  :قراردادهاي اجاره ذكر شود شامل

سازگاري قرارداد ( قابليت انعطاف و ـهايي براي حل منازعات و هفرايندبها و ميزان افزايش آن، د( اجاره

مركزي كه بايد در طول زمان پايدار باشد و ساير قوانين  است. همچنين لازم است كه بين قانون اصلي

 برقرار باشد.تعادل  ،پذير باشندتوانند انعطافكه مي

 

 بها كنترل اجاره و تعيين اجاره .3-2

بازار مسكن  دهيساماندر حوزه ترين موضوعات بها دو مورد از كليديكنترل اجاره و تعيين اجاره

اند در اند توانستهاستيجاري از طريق وضع قوانين هستند. جوامعي كه قوانين كنترل اجاره قوي داشته

كه در  ان كارهاي زيادي انجام دهند. با اين حال توجه به اين نكته ضروري استمستأجرحمايت از 

وسعه ممكن است اين قوانين اثر سوء بر ت صورت عدم طراحي درست و مناسب سازوكار كنترل اجاره

 مسكن داشته باشند. قانون كنترل اجاره بايد سه محور زير را در نظر داشته باشد:

 ي وساز جديد يا بهسازي و نوسازتمايز بين واحدهاي استيجاري ايجاد شده از طريق ساخت

 ،هاي قديميساختمان

  مستأجراي ايجاد ثبات سكونتي بر منظوربهان امك پيشين تا حد مستأجرتمديد قرارداد اجاره با 

 ،و ثبات اجتماعي براي محله

 يك تا دو سال( معمولاًمدت )بها در قراردادهاي اجاره كوتاهعدم افزايش اجاره. 

مثال  عنوانبه .كنش متقابل استتصميم در مورد هركدام از موارد فوق با موارد ديگر داراي برهم

                                                 
1. Safe, Habitable and Affordable 
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بهاي اوليه را افزايش دهد. همچنين انه ممانعت شود ممكن است مالك اجارهيسالبها اگر از افزايش اجاره

مدت قرارداد مشخص كند. اين مدت بايستي نه  عنوانبهقرارداد اجاره بايد يك مدت زمان معيني را 

ا پذيري رطولاني باشد كه انعطاف رقدرا با عدم ثبات مواجه سازد و نه آن مستأجرقدر كوتاه باشد كه آن

 براي مالك از بين ببرد.

 

 مستأجرو  مؤجرحل منازعات بين  .4-2

بر، يك رهزينه و زمانهاي قضايي پُفرايندجلوگيري از  منظوربهدر برخي از مصاديق قوانين كنترل اجاره 

هاي غيرقضايي مانند حلشود كه با تجويز راهان ايجاد ميمستأجرقرارداد رفع منازعات بين مالكان و 

گري حل مشكل قبل از سازد. هدف از ميانجيتر ميحل مشكل را ساده فرايندگري يا داوري ميانجي

نفع است. هدف از داوري نيز رسيدن به هرگونه اقدام قانوني ازسوي يك طرف )شخص( سوم و غير ذي

داوري قبل از رسيدن به محاكم قضايي است. نمونه موفق اين  هيئتيك فرد يا  ازسويرفع اختلاف 

فرانسه و آمريكا وجود دارد كه سريع، منصفانه و پاسخگو ها در استان كبك كانادا و در كشورهاي روش

شوراهاي  ان مقبوليت دارد. تناظر اين موضوع با الگويمستأجربه شرايط محلي هستند و ميان مالكان و 

 وفصل اختلافات محلي مشهود و قابل توجه است.كشور ما در حل حل اختلاف در

 

 مباحث مالياتي .5-2

گذاري در مسكن استيجاري براي افراد بايد شرايط متعادلي با ساير نظر مالياتي، سرمايهاز نقطه

نياز تواند مكمل يا حتي پيشهاي مشابه داشته باشد. موضوع ماليات بر عايدي مسكن ميگذاريسرمايه

هاي ها و معافيتداري مسكن باشد. در غياب ماليات بر عايدي مسكن و قوانين، حمايتموضوع اجاره

گيري واقعي سيستم توان انتظار شكلگذاري در بخش مسكن استيجاري نميمالياتي براي سرمايه

ر تمام سطوح نيز تر به ماليات بر عايدي دعد وسيعدر كشور داشت. اين موضوع حتي در بُرا داري اجاره

تواند تعميم يابد. كسب سود آسان در بازارهاي موازي و غيرمولد و در عين حال عدم وجود سازوكار مي

ماليات بر درآمد مناسب براي كنترل اين بازارها، سرازيري سرمايه به بازارهاي زودبازده را به دنبال داشته 

كشوري در تلاش براي  اگر حاشيه خواهد راند. گذاري در بخش مسكن استيجاري را بهو بالطبع سرمايه

توسعه يا قوت بخشيدن به بخش استيجاري مسكن خود باشد بايد چارچوب مالياتي متعادلي با ساير 

هاي كشورهاي داراي بخش مسكن تواند با الگوبرداري از مدلها ايجاد كند كه اين امر ميفعاليت

هاي مليّ و محلي و آمريكا( صورت گيرد و البته تفاوتيس ئاستيجاري خصوصي وسيع )مانند آلمان، سو

بخش گذاري ساز ورود سرمايهتواند زمينهنيز بايد در اين مقوله در نظر گرفته شود. اين موضوع مي

يك مدل مالياتي خوب بايد شامل موارد خصوصي به توليد و عرضه و كمك به تنظيم بازار مسكن شود. 

 زير باشد:
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 نگهداريهاي تعمير و هاي اصلي مانند هزينهكسر هزينه،  

  استهلاك اقتصاديدر نظر گرفتن، 

 امكان انتقال و جبران ماليات بر روي انواع ديگر درآمد. 

 هاي مسكن براي انتقال املاك از بخشهايي كه درصدد طراحي سياستبايد توجه داشت دولت

ها و اقدامات شده و تابع مقررات هستند لازم است توجه كافي به تلاشغيررسمي به يك بخش تنظيم

اتي موقت هاي مالياوليه خود داشته باشند تا اين اقدامات وجهه تنبيهي و مجازاتي نداشته باشند. معافيت

تواند يمبراي املاك موجود در بخش غيررسمي و ايجاد انگيزه براي ورود به بخش تحت پوشش قوانين 

تي براي كاهش هاي اضافي مانند كمك مالي يا مشوق مالياگامي در اين جهت باشد. برخي از انواع يارانه

 باشد. مؤثرمفيد و تواند گذاران با نرخ بازده كافي نيز ميسرمايه تأمينميزان بدهي و 

 

 هايارانه .6-2

 .1د دارد: پذير و اجاره بازار وجور كردن شكاف بين اجاره استطاعتدو روش براي پُدر برخي كشورها 

قاضا كه تيارانه طرف  .2 .آورديارانه طرف عرضه كه هزينه مسكن را تا سطح قابل استطاعت پايين مي

  كند.فراهم مي مستأجرحمايت مالي مستقيم براي 

 1يارانه طرف عرضه .1-6-2

ه هزينه ساخت بشود اين است كه آيا يارانه بايد تنها پرسشي كه در رابطه با يارانه طرف عرضه مطرح مي

هايي كه رانههايي مانند مديريت و نگهداري ساختمان نيز داده شود. يامسكن اختصاص يابد يا به هزينه

 كهدرحاليمستقيم و بلافاصله بر بودجه دارند  تأثيرهاي مالي شوند مانند كمكپرداخت ميپيش

 صورتبههايي كه مستقيم توانند در مدت زمان بلندتر استفاده شوند. يارانههاي مالياتي ميمشوق

و  ترينساده شوند احتمالاًاي يا محلي پرداخت ميهاي مليّ، منطقهدولت ازسويپرداختي پيش

سفانه أاما مت ،كنندنوع كمك هستند و همچنين تعهدات بلندمدت مانند ضمانت وام ايجاد نمي ترينشفاف

 شود. مشكلات مالي در اغلب كشورها با اين نوع يارانه مخالفت مي دليلبه

 2يارانه طرف تقاضا .2-6-2

پذير كردن مسكن براي خانوارهاي استطاعتترين راه براي مؤثرهزينه مسكن( يارانه طرف تقاضا )يا كمك

روزرساني آوري و بهدرآمد است. با اين حال، اين نوع يارانه تعهدات مالي سنگيني دارد و نيازمند جمعكم

مستقيم كمتري  تأثيريارانه طرف تقاضا به نسبت يارانه طرف عرضه اينكه  دليلبه نفعان است.اطلاعات ذي

موازي در جايي كه نياز به مسكن  صورتبهاست هر دو يارانه تقاضا و عرضه  لازم بر توليد مسكن دارد،

درآمد بايد متناسب با درآمد خانوار، ميزان جدي است استفاده شود. ميزان كمك مستقيم به خانوار كم

                                                 
1. Supply-side Subsidies 

2. Demand-side Subsidies 
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نحوي تعيين شود كه از ايجاد هزينه بايد بههاي اين كمكها و شاخصعد خانوار باشد. مقياساجاره، نوع و بُ

سازي اندازه واحدهاي مسكوني با تقاضاي خانوار جلوگيري شود. تورمي و عدم انگيزه براي متناسبآثار فقر، 

 ها را متوجه خواهند شد. نفعان نيز نحوه محاسبه اين كمكها ذيسازي اين شاخصبا ساده و شفاف

 

 مزاياي قانون كنترل اجاره مسكن. 3

 تأميناولين هدف قانون كنترل اجاره حمايت از ذخيره مسكن قابل سكونت موجود و تقويت آن با 

بها، اين واحدهاي مسكوني بيشتر منطبق با الگوي مصرفي است. همچنين با محدود كردن افزايش اجاره

ارتقا  هستند هايي كه تحت پوشش قانون اجارهتواند شرايط ثبات را حداقل براي ساكنين خانهقوانين مي

شود و احتمال تخليه و بها ميدهد. تحقيقات نشان داده كه اين قانون اغلب باعث كاهش نرخ اجاره

بها، كمتر از تخليه ان واحدهاي مسكوني تحت پوشش اين قانون در اثر افزايش اجارهمستأجرجايي هجاب

سنتي است. قوانين كنترل اجاره داري ان از واحدهاي مسكوني با سيستم اجارهمستأجرجايي هو جاب

ترين مزاياي قوانين كنترل كنند. برخي از مهمهايي را براي مالكان نيز ايجاد ميمزيت مستأجربر علاوه

 شود.اجاره در ادامه شرح داده مي

 

 بهاانه اجارهيبهاي اوليه و نرخ افزايش سالكنترل اجاره .1-3

كننده در مقابل افزايش يك مصرف عنوانبه مستأجرايت از يكي از اهداف مهم قوانين كنترل اجاره حم

تواند صورت گيرد: تعيين اين كنترل از دو جنبه مي بهاست.ناعادلانه، غيرمنطقي و سودجويانه اجاره

كن در ملك. اين سا مستأجرانه براي يبهاي سالبهاي اوليه و محدود كردن افزايش اجارهشده اجارهكنترل

درآمد در مقابل كاهش اثربخشي درآمد ان متوسط و كممستأجردر جهت حفظ  ياقدام تواندموضوع مي

تمام كشورهاي داراي قانون كنترل اجاره اين موضوع را در  تقريباًهاي مسكن باشد. آنها با افزايش هزينه

براي موقعيت و مشخصات ملك  براساسبهاي اوليه اند. در برخي موارد اجارهمقررات خود در نظر گرفته

بهايي شود و مالك مجاز به تعيين اجارهثبات اقتصادي كشور( تعيين مي براساسهاي چندساله )دوره

اما  ،بهاي اوليه آزاد بودهبهاي ملك مشابه در منطقه نيست. در برخي موارد تعيين اجارهبيش از اجاره

هاي دي از آن( و شاخص هزينههايي مانند شاخص تورم )يا درصمؤلفه براساسبها اجاره ساليانهافزايش 

بها با محدود كردن تعيين خودسرانه اجاره قانونگذار شود. بدين ترتيبكننده و... محدود ميمصرف

  تواند بازار مسكن استيجاري را تعديل كند. مي

 

 در مقابل تخليه اجباري مستأجرحمايت از  .2-3

در مقابل تخليه اجباري ملك و همچنين آزار  مستأجرحمايت از هدف و مزيت ديگر قوانين كنترل اجاره 
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برداري از خدمات و امكانات و اختلال در بهره ازجملهو اذيت مالك با محدود كردن شرايط زندگي 

در جهت حفظ كرامت، سلامت و  مستأجرامنيت سكونت خانوار  تأمين سازي تخليه ملك است.زمينه

ين دليل در اغلب قوانين كنترل اجاره مالك نيازمند داراي اهميت است. به هم حقوق اجتماعي خانواده

است و همچنين بايد در مدت زمان قانوني تعيين شده براي  مستأجرارائه دلايل منطقي براي تخليه 

ماه(  سهترين ماه )متداول 6الي  يكاقدام كند. اين مدت زمان اغلب بين  مستأجررساني قبلي به اطلاع

و در شرايط  مستأجردر صورت شكايت قبل از پايان مدت قرارداد است. در برخي كشورها ممكن است 

مالك  ازسويحضور افراد ناتوان )افراد مسن، معلول و يا كودك( با وجود درخواست تخليه  ازجملهخاص 

 دليلبهشدن مالك  جلوگيري از متضرر منظوربهي دهد. در طرف مقابل أر مستأجردادگاه به نفع سكونت 

نيز موظف است عدم تمايل به تمديد قرارداد را در مدت زمان قانوني تعيين  مستأجرخالي ماندن ملك، 

 شده پيش از انقضاي قرارداد به مالك اطلاع دهد. 

 

 و ثبات اجتماعي محله مستأجرثبات . 3-3

در محل سكونت فعلي و درنتيجه  مستأجرهاي كنترل اجاره، حمايت از باقي ماندن يكي از نتايج سياست

اي كه در است. براساس مطالعه يجايي جمعيت در محلات شهرهان و جابمستأجروانتقال كاهش نقل

وانتقالات به ميزان مشاهده شد كه كنترل اجاره نه تنها سبب كاهش نقل ،شهر سانفرانسيسكو انجام شده

اين شهر به مناطق ديگر نيز كاهش يافته است. جايي از هبلكه ميزان جاب ،درصد در اين شهر شده 20

شود. مي مستأجرتر در يك مكان سبب افزايش آرامش و آسايش اجتماعي و رواني خانوار سكونت طولاني

حس مسئوليت بيشتري  ،مورد سكونت خود ثبات بيشتري داشته باشد علاوه زماني كه خانوار در منطقههب

بر همسايگان و كيفيت اجتماعي محله نيز  مستأجربر خانوار علاوه مسئلهنيز نسبت به آن داشته و اين 

گذار خواهد بود. به همين دليل اغلب قوانين كنترل اجاره تعيين قراردادهاي بدون مدت يا تأثير

اي دار نيز حق اوليهاند. در قراردادهاي اجاره مدتقراردادهاي دو و چندساله را در مقررات خود لحاظ كرده

در صورت تمايل به تمديد قرارداد اجاره در نظر گرفته شده است. تمديد قرارداد با  أجرمستبراي 

ملك تا زمان  نخالي ماند دليلبهتر مزايايي براي مالكان نيز دربردارد و از ضرر مالكان ان باثباتمستأجر

و ثبات بازار  ان كاهش معاملات استيجاريمستأجر وانتقالنقلكند. كاهش استيجاره مجدد جلوگيري مي

  مسكن استيجاري را نيز در پي دارد.

 

 گذاري بخش خصوصي و تنظيم بازارجذب سرمايه .4-3

مند بازار، واسطه كنترل نظامشود بههاي حمايتي از مسكن استيجاري اتخاذ ميدر كشورهايي كه سياست

را ي به بازار مسكن شود كه ورود بخش خصوصگذاران فراهم ميمنافعي براي عموم جامعه و سرمايه

ايجاد و عرضه واحدهاي  منظوربهها كند. ورود بخش خصوصي در قالب نهادها و شركتتشويق مي
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بر ايجاد تعادل در بازار مسكن استيجاري سبب ارتقاي كيفيت سكونت مسكوني استيجاري، علاوه

تر، تعمير و نگهداري مناسب ملك، بهسازي و نوسازي ان از طريق دريافت خدمات مطلوبمستأجر

شود. و مواردي از اين قبيل مي مستأجرو  مؤجرواحدهاي فرسوده در طول زمان، تنظيم روابط بين 

افزايش اشتغال و كاهش نياز به مداخله مستقيم دولت از ديگر آثار ورود بخش خصوصي به بخش 

 ي است.داراجاره

 

 هاي قانون كنترل اجاره مسكنملاحظات و چالش. 4

تورم، رشد اقتصادي، از وضعيت اقتصادي جوامع است.  متأثرهاي كنترل اجاره مسكن تحقق سياست

با  بگذارند. تأثيرگيري اين قوانين و اجراي آنها توانند بر شكلقوانين مالياتي و ساير عوامل مشابه مي

هاي قبل بيان شد، بخش مهمي از اهداف قوانين كنترل اجاره، بر كنترل توجه به مطالبي كه در بخش

هاي اصلي تعيين مؤلفهتجارب جهاني يكي از  براساسآن متمركز است و  ساليانهبها و نرخ افزايش اجاره

صوصي در قالب ها شاخص تورم است. از طرفي با توجه به اهميت و ضرورت ورود بخش خاين نرخ

ها و نهادها براي توليد و عرضه مسكن استيجاري و ايجاد رونق و تعادل در اين بازار، مباحث شركت

تواند سبب خروج تر مورد بحث قرار گرفت ميطور كه پيشماليات بر عايدي( همان ازجملهمالياتي )

ربازده شود. لذا توجه به وضعيت گذاري در بازارهاي موازي زود و پُسرمايه از اين بخش و ترغيب سرمايه

 اقتصاد كلان كشور در تحقق اين قوانين حائز اهميت بالايي است.

در كنار آثار مثبت مورد ديگر، آثار منفي احتمالي اجراي قانون كنترل اجاره بر بازار مسكن است. 

كننده است پذيرتر كردن مسكن استيجاري براي مصرفترين آن استطاعتقانون كنترل اجاره كه مهم

هاي اخير مورد كه در سال سوء بر بازار مسكن داشته باشد آثاراين قانون ممكن است در برخي شرايط 

مثبت اين قانون بر كنترل اجاره در  تأثيربحث موافقان و مخالفان اين قانون قرار گرفته است. موافقان بر 

رجمعيت كه تقاضاي مسكن بيش از عرضه است اذعان دارند و مخالفان كاهش اختيار عمل مناطق پُ

در كنند. متخصصان گذاري در مسكن استيجاري را بيان ميمالكان و درنتيجه عدم تمايل به سرمايه

تواند نتايج بهاي مسكن مياجاره گيرانهكنترل بيش از حد سختكشورهاي اروپايي بر اين باورند كه 

مثال در گزارشي از روزنامه فايننشال تايمز در  عنوانبهنفي براي بازار مسكن به دنبال داشته باشد. م

در آلمان كه در سال اخير  بهاساله اجارهپنجقانون فريز برخي از اقتصاددانان و منتقدان  2020سال 

ر به عدم تمايل اجراي آن را منج تداومگذاران مسكن شناخته و تصويب شده را به ضرر سرمايه

از ديگر آثار كنترل علاوه هاند. بدانسته وسازساختگذاري در بخش مسكن و خروج از آن و كاهش سرمايه

بها و تنها اكتفا محدود بودن اجاره دليلبهگيرانه اجاره به عدم تمايل مالك به ارتقا و بهسازي ملك سخت

جديد با  مستأجراز ملك و تنظيم قرارداد با  جرمستأهاي ضروري يا تمايل مالك به تخليه به بهسازي
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گزارش ديگري از مجله اكونوميست در سال  براساس بهاي اوليه اشاره كرده است.هدف افزايش اجاره

هاي اقتصادي در هاي مسكوني يكي از اشتباهات سياست، اعمال قوانين بيش از حد به ساختمان2019

شده كه منجر به كاهش توليد مسكن و درنتيجه افزايش  هاي اخير معرفيررونق در سالشهرهاي پُ

 عنوانبهاين گزارش كاهش توليد مسكن تبعات اقتصادي سنگيني دارد و  براساسبها شده است. اجاره

درصدي توليد ناخالص داخلي  4 آمريكا سبب كاهش حدوداًمهم هاي مسكن در سه شهر مثال محدوديت

(GDP .ايالات متحده شده است ) 

توانند به با بيان برخي از ملاحظات و ابعاد پنهان قوانين كنترل اجاره و آثار مثبت و منفي كه مي

ان در تدوين قوانين كنترل اجاره سياستگذارها و تصميماتي كه ترين چالشدنبال داشته باشند، مهم

 تواند شامل موارد زير باشد:هستند مي روروبهمسكن با آن 

 نونقاشمول  و حيطه وسعت  

  نحوه اعمال و پيگيري اجراي قانون 

 ان مستأجرحقوق و  قوانين حمايتي 

 اجاره بايدها و نبايدهاي قرارداد 

 ها و بسترهاي مورد نياززيرساخت 

 زدايي()قانونقانون  خروج از مجوزهاي  

  افزايش داد. ساليانه بها را بيش از حد استانداردهاجار وانتاحراز آن ميبا شرايطي كه 

كنش متقابل هستند و اثرگذاري هركدام به شود داراي برهماست مقرراتي كه وضع مي گفتني

 هاي ديگر وابسته است. مؤلفه

 

 وسعت و حيطه شمول قانون  .1-4

اولين تصميم مهم در تدوين قانون كنترل اجاره تعيين املاكي است كه مشمول اين قانون در نظر گرفته 

ان بيشتري را تحت پوشش قرار مستأجرشوند. قائل شدن وسعت زياد شمول قانون، اگرچه تعداد مي

هاي جديد را در پي وسازساختگذاري از اما از طرفي ممكن است تشويق خروج سرمايه ،خواهد داد

هايي با شرايط كردن ساختمان اتواند محدوده هدف قانون را با مستثنمي قانونگذارداشته باشد. براي مثال 

 زير تعيين كند:

 ،انداحداث شده يبعد از تاريخ مشخصقبل يا هايي كه ساختمانـ 

 ،واحدهاي خيلي كوچك يا خيلي گرانـ 

 ،ق هدف بازآفرينيهاي احداث شده در مناطساختمانـ 

 ،ردرآمدان پُمستأجرـ 

 .ساير مواردـ 
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 نحوه اعمال و پيگيري اجراي قانون  .2-4

همچنين بايد درخصوص نحوه الزام قانون و رصد اجراي آن در جامعه تصميم بگيرد. رصد و پيگيري  قانونگذار

نام اجراي قانون ممكن است در سطح مليّ يا محلي اتفاق بيفتد. تحقق رصد اجراي قانون نيازمند ثبت

هاي نقض و كارآمد است. چنين سيستمي ممكن است نگراني مؤثرواحدهاي مسكوني از طريق يك سيستم 

اما در غير اين صورت امكان  ،يك سيستم اطلاعات عمومي به دنبال داشته باشد عنوانبهحريم خصوصي را 

 بهاي آنها مشكل خواهد بود.  ان از واحدهاي در دسترس و اجارهمستأجراطلاع 

 

 ان مستأجرقوانين حمايتي و حقوق  .3-4

تواند ها ميشوند. اين حمايتان وضع ميمستأجرقوانين كنترل اجاره مسكن اغلب با هدف حمايت از 

ان معمولي مستأجرپذير جامعه باشد و هم در جهت حمايت از هم در جهت ايجاد امنيت براي اقشار آسيب

 بها. در مقابل تخليه اجباري، آزار و اذيت مالك و افزايش خودسرانه اجاره

ان مستأجرتواند مالك مي ازسويقبول  حقوق حمايتي مانند تخليه ملك در صورت ارائه دليل قابل

از برخي دلايل قابل را در جهت عدم ترك محل سكونت در صورت تمايل به تمديد قرارداد حمايت كند. 

توان عدم پرداخت اجاره، نقض الزامات قرارداد، فروش يا ، ميمستأجرقبول مالكان براي الزام تخليه 

مالكان در در برخي ايالات آمريكا در ملك را نام برد.  مستأجرتغيير/تبديل/تعمير ملك و عدم سكونت 

يابي جديد به صورت درخواست تخليه ملك بدون دليل ملزم به پرداخت غرامت تحت عنوان هزينه مكان

توان به توجه دوچندان مالكان در به حداقل رساندن از ديگر پيامدهاي اين موضوع مي هستند. مستأجر

 ساز اشاره كرد. ن مشكلامستأجرريسك اجاره ملك به 

در مقابل آزار و اذيت مالك با هدف ناگزير كردن وي به تخليه ملك و اجاره آن  مستأجرحمايت از 

ان است. در برخي مستأجرديگر با قيمت بالاتر يكي ديگر از حقوق در نظر گرفته شده براي  مستأجربه 

ها و انشعابات يا موارد ممكن است مالك با اقداماتي نظير تهديد، ارعاب، قطع و مختل كردن سرويس

را مورد آزار و اذيت قرار دهد تا  مستأجرناتمام گذاشتن تعميرات و به حداقل رساندن شرايط زندگي 

خاطي شناخته شده و  عنوانبهك مال مستأجربا شكايت  ملك را تخليه كند. در اين موارد ممكن است

 اجتماعي دريافت كند.ـ  جريمه و مجازات نقض حقوق انساني

ان معمولي در نظر نگيرد، در مستأجرحتي حمايتي براي  قانونگذارممكن است  در برخي موارد كه

درآمد كمهاي پذير مانند كهنسالان، افراد معلول و ناتوان، خانوادهاقشار آسيب ازجملهمورد افرادي خاص 

داراي درآمد محدود و مشخصي هستند  معمولاًكند. اين افراد داراي فرزند و امثال آنها حقوقي را وضع مي

شوند. يكي از آيند و بايد از قوانين حمايتي دولت برخوردار بها برنميكه از عهده پرداخت و افزايش اجاره

كن استيجاري اجتماعي به اين خانوارها و يا تواند اختصاص مساقدامات حمايتي درخصوص اين افراد مي
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 بها باشد. مشاركت محدود آنها در پرداخت بخشي از اجاره

 

 بايدها و نبايدهاي قرارداد اجاره .4-4

گذارد. اولين عامل روش تعيين مي تأثير ساليانهبهاي اي از عوامل بر تعيين ميزان افزايش اجارهمجموعه

ها و جداولي از به اين صورت كه دستگاه اجرايي خود اقدام به استفاده از فرمول .بهاستافزايش اجاره

هاي مختلف بها براساس شاخصشده كند يا نهاد ديگري را مسئول تعيين ميزان افزايش اجارهپيش تعيين

نسبت  براساس ساليانهبهاي مثال تعيين بيشترين حد افزايش اجاره عنوانبه. استفاده از يك فرمول )كند

اما ممكن است در برخي موارد تخمين بيش از حد يا كمتر از  ،تري استمشخصي از تورم( روند ساده

عواملي مانند شاخص افزايش حدي را سبب شود و نيازمند اعمال ضرايب كاهشي يا افزايشي باشد. 

رمايه مالك در ملك و ميزان بازگشت س مستأجرهاي سكونت هاي زندگي طي يك سال، تعداد سالهزينه

 ساليانهبهاي تواند بر نرخ افزايش اجاههاي نگهداري ملك ميبها با احتساب هزينهاز محل دريافت اجاره

 بگذارد. تأثير

 

 بها را بيش از حد استاندارد افزايش داد توان اجارهشرايطي كه با احراز آن مي .5-4

اقدام به  مستأجررا تنها زماني كه  ساليانهبها بيش از حد استاندارد اجازه افزايش اجارهتواند مي قانونگذار

موافقان اين طرح اعتقاد دارند كه اين امتياز  كند )قراردادهاي جديد( به مالك بدهد.تخليه ملك مي

بها اجاره از ضرر مالكان ناشي از افزايش كم كهدرحاليشود ساكن در ملك مي مستأجرسبب حمايت از 

كنند كه اين طرح ممكن است كند. از طرفي مخالفان آن اظهار ميجلوگيري مي مستأجربعد از خروج 

بها جديد و افزايش نرخ اجاره مستأجربا هدف جايگزيني  مستأجرسبب تشويق مالكان به تخليه اجباري 

تر كه نتيجه دوم محتملتحقيقات انجام شده در آمريكا مشاهده شده است  براساسدر هر سال بشود. 

 بوده است. 

در صورت هزينه كردن مالك جهت  ساليانهبها بيش از حد استاندارد مورد ديگر، اجازه افزايش اجاره

بهاي سازي هزينه صرف شده با اجارهمعادل براساسبها بهسازي ساختمان و تعيين نرخ افزايش اجاره

هاي بها جدا از اينكه مالكان را نسبت به احيا و بهسازي ساختمانچند ماه است. اين امكان افزايش اجاره

هاي گذاري مالك در بهسازياما در عين حال ممكن است سبب سرمايه ،كندموجود تشويق مي

است در مورد اخير هزينه بهسازي بايد  گفتنيز بشود. ان نيست نيمستأجرغيرضروري كه مورد علاقه 

سال پنج هزينه بهسازي در  درصد 50مثال در برخي ايالات آمريكا  عنوانبهدر چند سال سرشكن شود )

 شود(.سرشكن مي
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 زدايي( مجوزهاي خروج از قانون )قانون .6-4

در تدوين قوانين كنترل اجاره مسكن، امكان اجازه به مالك جهت خارج  قانونگذاريكي ديگر از تصميمات 

گيرتر باشد تر و آسانزدايي هرچه ملايمقانونكردن املاك متصرفه خود از حيطه شمول قانون است. 

زدايي ذخيره مسكن تحت پوشش قانون كنترل اجاره كمتر خواهد بود و در نظر گرفتن امكان قانون

ده انگاشتن قوانين وضع شده  باعث براندازي و شكست كامل قانون كنترل اجاره شود. تواند با ناديمي

خود را از دست داده  تأثيرگزينشي بوده و با قدرت اجرا نشود  صورتبههمچنين اگر قوانين كنترل اجاره 

 و ممكن است تشويق گريز از قانون را نيز به دنبال داشته باشد.

 

 هاي مسكن استيجاري در ايرانمهنگاهي به وضعيت و برنا. 5

 30 سال گذشته نشان از افزايش حدوداً 20نتايج سرشماري عمومي نفوس و مسكن ايران مربوط به 

دارد و نسبت شهرنشيني نيز با يك سير صعودي از  1395تا  1375هاي درصدي جمعيت ايران در سال

 24ميليون به  12درصد طي اين مدت رسيده است. تعداد كل خانوار كشور از حدود  74درصد به  61

ايش يافته ميليون واحد مسكوني افز 23ميليون به  11ميليون خانوار و تعداد واحد مسكوني از حدود 

هاي كشور به تفكيك شهري و روستايي را نشان نشين در استاندرصد خانوار اجاره ،1است. جدول 

و با احتساب واحدهاي مسكوني  1395هاي سرشماري نفوس و مسكن سال دهد. برپايه تحليل دادهمي

نشين در كشور ر اجاره( نسبت خانوا: ساير و اظهار نشدهملكي و استيجاري )صرفنظر از ساير انواع سكونت

دهد. اين عدد در شهرها بيشتر از روستاها بوده و سوم از كل جمعيت خانوارها را تشكيل ميحدود يك

 34حدود  1395تر در سال طور دقيقرسد رابطه مستقيمي با افزايش جمعيت شهرها دارد. بهنظر ميبه

درصد از واحدهاي  13كوني شهري و درصد از واحدهاي مس 40درصد از واحدهاي مسكوني كل كشور، 

اند. اين آمار در چند سال گذشته با توجه به تحولات مسكوني روستايي داراي تصرف استيجاري بوده

نشيني در زمان تهيه اين گزارش در كلانشهر كه برآورد سهم اجاره طوريبهمسكن افزايش نيز داشته 

وزارت راه و شهرسازي و  ازجملهربط ان منابع ذيدرصد از كل خانوارها بنابه اذع 42تهران بالغ بر 

 ترتيببههاي كشور نشيني در بين استانبالاترين نرخ اجاره 1شهرداري تهران بوده است. براساس جدول 

و خصلت منطقه نزديكي جغرافيايي به پايتخت  كه منبعث ازهاي تهران، البرز و قم است مربوط به استان

گذار بوده باشد. نكته قابل توجه در آمار ارائه تأثيرنشيني بر نرخ بالاي اجارهتواند ميكلانشهري است و 

نشيني در حوزه روستايي استان تهران است كه نسبت به متوسط روستايي كل شده سهم بالاي اجاره

برابري دارد كه هم از لحاظ تغيير ماهيت روستاهاي استان تهران و هم از لحاظ استفاده  5/3كشور مقدار 

نوعي بيانگر نقش عامل معيشت و عدم مل بوده و بهأسكونت خوابگاهي قابل ت ـ اصطلاحبهـ  براي

اهميت  مسئلهاستطاعت خانوار شهري براي سكونت ملكي يا استيجاري در كلانشهر تهران است. اين 
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 ند. كرا دوچندان نمايان مي در استان تهران و البرز بازار مسكن استيجاري دهيسامانتوجه به 

 

 هاي كشور به تفكيك شهري و روستايي برگرفتهنشيني در استاندرصد اجاره .1 جدول

  1395از سرشماري نفوس و مسكن، سال  

 روستايي شهري كل نام استان روستايي شهري كل استان نام

 9 36 29 قزوين 45 47 47 تهران

 13 31 29 يزد 30 45 44 البرز

 9 45 28 وبلوچستانسيستان 16 46 44 قم

 14 35 27 كرمان 11 46 38 كرمانشاه

 12 37 26 شمالي خراسان 13 46 37 خراسان رضوي

 9 34 26 غربي آذربايجان 21 48 36 كهگيلويه و بويراحمد

 9 35 26 همدان 15 46 36 لرستان

 9 33 25 گيلان 14 40 34 خوزستان

 7 33 25 زنجان 14 41 34 فارس

 11 31 24 بختياريوچهارمحال 10 41 33 كردستان

 9 29 24 شرقي آذربايجان 14 35 32 اصفهان

 13 31 24 مازندران 18 36 32 سمنان

 12 32 23 گلستان 16 37 32 بوشهر

 9 33 23 جنوبي خراسان 9 38 31 مركزي

 5 29 21 اردبيل 15 38 31 ايلام

 13 40 34 كل كشور 10 44 30 هرمزگان

 .1395سرشماري عمومي نفوس و مسكن، سال  خذ:أم

 

است در استخراج اين آمار براي مقايسه بهتر تنها واحدهاي مسكوني ملكي و استيجاري در  گفتني

 نظر گرفته شده و از ساير انواع سكونت صرفنظر شده است.

يا  هاي جاري كشور بحث مسكن استيجاري همواره مطرح بوده و تكاليفنامهدر قوانين و آيين

قانون تشويق احداث و عرضه » (1) اختياراتي براي دولت در اين حوزه تعريف شده است. ماده

 سالههمه دولت مكلف است كند كهبيان مي 1377مصوب سال  «واحدهاي مسكوني استيجاري

 اقتصادي، توسعه سالهجپن هايبرنامه در شده شهري منظور مسكوني، واحدهاي تعداد درصد 10 حداقل

 وزارت توسط مسكن ساخت براي لازم تسهيلات كردن فراهم از طريق را كشور فرهنگي و اجتماعي

 شرايط واجد متقاضيان به تمليك شرطهب اجاره يا استيجاري صورتبه عرضه و شهرسازي و مسكن

، 1387مصوب سال « و حمايت از توليد و عرضه مسكن دهيسامانقانون » (2). در ماده كند تأمين

شرط تمليك با مشاركت بخش اي و يا اجاره بهبرداري اجارهبهره صورتبهحمايت از توليد و عرضه مسكن 

نامه آيين» (2)درآمد و غيره مطرح شده است. در ماده هاي كمهاي متولي گروهغيردولتي، دستگاه
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يح شده كه وزارت مسكن و تصر« و حمايت از توليد و عرضه مسكن دهيسامانقانون  اجرايي

اي جديد برنامه گذاري در توليد و عرضه واحدهاي اجارهشهرسازي موظف است با هدف افزايش سرمايه

اي توسط بخش غيردولتي با اي حرفهاجرايي تحقق اين هدف را از طريق حمايت از استقرار نظام اجاره

، طرح مسكن اجتماعي در «1396ن طرح جامع مسك». در كنددرآمد پيگيري هاي كمرويكرد گروه

درآمد از طريق كمك به هاي كممسكن گروه تأمينقالب مسكن استيجاري با هدف حمايت دولت از 

الحسنه تصويب و به دولت ابلاغ شده است. در اجاره و وام قرضساخت مسكن اجتماعي، پرداخت كمك

سازي در قالب برنامه احيا، بهسازي، نوسازي و مقاوم «ساله ششم توسعهقانون برنامه پنج» (59)ماده 

قيمت در قالب بودجه سنواتي منابع مالي و تسهيلات ارزان تأمينو بازآفريني شهري دولت موظف به 

همين قانون در راستاي  (102)علاوه در ماده هدرآمد شهري شده است. بمسكن اقشار كم تأمينبراي 

ده است نسبت به ارائه تسهيلات و امكانات ساخت و اجاره مسكن در حمايت از خانواده دولت موظف ش

 «1404 افق در ايران اسلامي انداز جمهوريسند چشم»قالب بودجه سنواتي اقدام كند. همچنين در 

 درآمد تصريح شده است. هاي كمحمايت از تأمين مسكن گروه

 

 نگاهي كلي به وضعيت مسكن استيجاري در برخي كشورها. 6

گذاري در اغلب جوامع تملك خانه هم يك عامل پايدار و مطمئن براي سكونت است و هم يك سرمايه

 شود. يكي از نمادهاي جهاني موفقيت و پيشرفت اقتصادي خانوار نيز شناخته مي عنوانبه معمولاًبلندمدت و 

شود ده ميمشاه 2019كشور جهان در سال  30با اين حال با نگاهي به وضعيت تملك مسكن در 

رسد در كشورهاي نظر مياما به ،نشيني اولويت داردكه اگرچه در اغلب كشورها مالكيت مسكن بر اجاره

 يك انتخاب درآمده است. صورتبهيافته سكونت در مسكن استيجاري توسعه

در بين كشورهاي اتحاديه اروپا دو كشور سوئيس و آلمان بيشترين نرخ سكونت استيجاري را دارند 

گيرد. اين نرخ در برخي شهرهاي آلمان مقدار بيشتري ه حدود نيمي از جمعيت خانوارها را دربرميك

در مسكن استيجاري  2020درصد از خانوارها در آغاز سال  85در شهر برلين مثال  عنوانبهداشته و 

ها در حمايت از مسكن استيجاري دارد كه اين آمار بالا نشان از قوانين قوي دولت اند.سكونت داشته

 دهد.در اين كشورها كاهش ميرا تمايل افراد به تملك مسكن 
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 ن از كل خانوارهااجرأدرصد مست .1 شكل

 

 
 .هر كشور(يا آخرين آمار در دسترس از  2015جران در سال أ)درصد مست https://www.rent.com.au خذ:أم

 

 نشيني چندان رواج يافته است. در يك نگاه جغرافيايي در كشورهاي شرق آسيا و شرق اروپا اجاره

 10با كمتر از نشيني در سنگاپور كمترين ميزان اجارهكشور منتخب،  30بندي بين در يك رده

 است.درصد  13و روسيه حدود درصد  11 ، اسلواكي حدوددرصد

 درصد، 45كره جنوبي  درصد، 48آلمان  درصد، 49كنگ با هنگ درصد، 57در مقابل سوئيس با 

 جران را دارا هستند.أبيشترين سهم مستدرصد  44 اتريش
 

 نشيني كشورهاي منتخبرتبه اجاره .2 شكل

 
Source: https://www.rent.com.au. 
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 2015تا  2010ان از سال جرأمستتغيير سهم  .1نمودار 

 
Source: https://www.rent.com.au. 

 

نشيني در اغلب كشورها درصد اجاره 2015تا  2010هاي مابين سال در يك مقايسه زماني

 نشين در آمريكا حدوداًخصوص كشورهاي اروپايي افزايش داشته و در اين مدت نرخ رشد خانوار اجارهبه

 كاهش يافته است.ان مستأجردر كشور روسيه درصد  كهدرحاليدو برابر اروپا بوده 
 

 2019سال  منتخب، كشور 30نشيني در درصد اجاره .2 جدول

 نشينيدرصد اجاره كشور نشينيدرصد اجاره كشور

 31 استراليا 57 سوئيس

 31 ايران 49 كنگهنگ

 30 ايرلند 48 آلمان

 28 فنلاند 45 اتريش 

 28 ايتاليا 45 كره جنوبي

 27 بلژيك 40 دانمارك

 27 يونان 39 ژاپن

 26 پرتغال 36 انگليس

 24 اسپانيا 36 لندينيوز

 21 چك  36 آمريكا

 19 نروژ 36 تركيه

 16 لهستان 36 سوئد

 13 روسيه 35 فرانسه

 11 اسلواكي 34 كانادا

 10 سنگاپور 31 هلند
Source: https://www.statista.com/chart/13034/the-countries-with-the-most-renters/ 
https://www.rent.com.au/blog/renting-landscapes-world 

https://www.statista.com/chart/13034/the-countries-with-the-most-renters/
https://www.rent.com.au/blog/renting-landscapes-world
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 تجارب كشورها در قوانين كنترل اجاره. ۷

يافته يا در حال نشيني در جوامع شهري كشورهاي مختلف توسعهبا وجود سهم قابل توجه و رو به رشد اجاره

اند. در جداول كردههايي را در اين حوزه تدوين و اجرا ها و نظارتتوسعه، قريب به اتفاق تجارب حداقل حمايت

 اطلاعاتي درخصوص قوانين كنترل اجاره در كشورهاي مختلف ارائه شده است.  5تا  3

 

 كنترل اجاره در بخش استيجاري خصوصي .3 جدول

 كشور

 بهاي اوليهاجاره
كنترل افزايش 

 كنترل شده آزاد بهااجاره
آزاد و كنترل 

 شده

 * *   اتريش

    * شيلي

 *   * چك

 * *   دانمارك

    * استوني

 *   * فنلاند

 * *   فرانسه

 * *   آلمان

    * مجارستان

 *   * ايرلند

    * ژاپن

 *   * كره جنوبي

    * لتوني

    * ليتواني

 *   * لوكزامبورگ

  *   مكزيك

 * *   هلند

 *   * لندينيوز

    * لهستان

 *   * پرتغال

    * اسلواكي

    * اسپانيا

 *  *  سوئد

    * سوئيس

    * انگليس

 * *   آمريكا
Source: http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database/ 

http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database/
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بهاي اوليه به هر دو صورت كنترل شده و آزاد در برخي از كشورها تعيين اجاره 3براساس جدول 

مثال در كشور  عنوانبهشود. بها كنترل مياجاره ساليانهممكن است و در اغلب كشورها نرخ افزايش 

ان مستأجراتحاديه مقدار مشخصي دارد كه با توافق  ساليانهبهاي بهاي اوليه و افزايش اجارهسوئد اجاره

شود. در آمريكا، تعيين مي ساليانه صورتبههاي محلي مسكن و نمايندگان مالكان خصوصي سوئد، شركت

هاي قديمي است. در آلمان تمام دانمارك و اتريش قوانين كنترل اجاره تنها محدود به ساختمان

درصد از  40فرانسه حدود  درصد و در 90هاي فوق مدرن، در هلند حدود ها بجز ساختمانساختمان

 گيرند.مسكن استيجاري خصوصي تحت قانون كنترل اجاره قرار مي

دار و هم مدت صورتبهدرخصوص مدت زمان قرارداد در بسياري از كشورها تنظيم قرارداد هم 

بدون مدت از لحاظ قانوني ممكن است. كشورهاي دانمارك، فنلاند، آلمان، هلند و سوئد جزو كشورهايي 

گيرد. اين كشورها باز و بدون مدت صورت مي صورتبهتنظيم قرارداد اجاره  معمولاًتند كه در آنها هس

اجاره باز را در راستاي حمايت از سكونت داري نيز هستند كه جزو كشورهاي پيشرو در نظام اجاره

دار نيز در اغلب كشورها مدت زمان در قراردادهاي مدت اند.در ملك در نظر گرفته مستأجرمدت طولاني

سال و  6در اين ميان كشور سوئيس با  شود.سال در نظر گرفته مي 3تا  2بين  معمولاًاجاره طولاني و 

در بسياري از قوانين امكان تمديد همچنين  ترين مدت قرارداد را دارند.سال طولاني 4كشور ايرلند با 

به ادامه سكونت در ملك در نظر گرفته شده است. براي فسخ  مستأجرورت تمايل خودكار قرارداد در ص

گونه قراردادها مالك بايد دليل موجهي داشته باشد و بدين صورت تضمين و امنيت بالايي براي تداوم اين

 انديشيده شده است.  مستأجرسكونت 

كشورهاي مختلف متفاوت است.  محدوده آزادي عمل مالكان براي پايان دادن به قرارداد اجاره در

ارائه شده است. در بيشتر كشورها مالك در برخي  5جزئيات اين روابط براي برخي كشورها در جدول 

بها را پرداخت نكند يا از هاجار مستأجرست ازجمله در صورتي كه اموارد خاص مجاز به فسخ قرارداد 

وجود آورده باشد يا در ملك بدون اجازه مالك بهمفاد قرارداد اجاره تخطي كرده و آسيب يا تغييري در 

 اش( قصد سكونت در ملك را داشته باشند.صورتي كه خود مالك )يا خانواده

مالك قصد فروش ملك يا بهسازي گسترده آن را داشته باشد مجاز كه در برخي كشورها در صورتي 

مالك قصد فسخ قرارداد را داشته  يا مستأجراست. در اغلب كشورها چنانچه  مستأجربه درخواست تخليه 

ماه( طرف مقابل را از تصميم  6تا  3 معمولاًباشند بايد در مدت زمان قانوني قبل از موعد اتمام قرارداد )

بيشتر از اطلاع به مالك در نظر  مستأجرطور متداول اين مدت زمان براي اطلاع به خود آگاه سازند و به

تمايل به تخليه ملك  مستأجرجمله آلمان و فنلاند در صورتي كه در برخي كشورها از شود.گرفته مي

ي دهد بالاست و در فرانسه حتي ممكن است أنداشته باشد احتمال اينكه دادگاه به نفع سكونت وي ر

  توان شود.ان كممستأجرمالك مجبور به تهيه ملك جايگزين براي 
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 مشخصات قرارداد اجاره در بخش استيجاري خصوصي .4 جدول

 كشور

 قرارداد اجاره

 مدت زمان متداول
مبلغ وديعه )برابرسازي با 

 انه(يبهاي ماهاجاره
بدون 

 مدت
 هردو دارمدت

 ماه 6حداكثر  سال  3 *   اتريش

 ماه 6حداكثر  سال 1 *   چك

 ماه 3تا  معمولاً اغلب باز است *   دانمارك

 ماه( 2تا  1 معمولاًماه ) 3تا  سال 1 *   استوني

 ماه 1 معمولاً اغلب باز است *   فنلاند

  *  فرانسه

سال بسته به  6تا  3

حقيقي يا حقوقي بودن 

 مالك

 ماه 1حداكثر 

 ماه 3حداكثر  اغلب باز است   * آلمان

 ماه( 2تا  1 معمولاًماه ) 3تا   *   مجارستان

  سال 4  *  ايرلند

 متغير سال 5تا  3يا  2تا  1 *   ژاپن

 متغير   *  كره جنوبي

 ماه 3تا  2 معمولاًقابل مذاكره،  سال 2 *   لتوني

 ماه 1  *   ليتواني

 ماه 3حداكثر  سال 1 *   لوكزامبورگ

  سال و بيشتر 1    مكزيك

 ماه 1 معمولاً باز است   * هلند

  سال 8/1    لندينيوز

 ماه1 معمولاًماه و  6تا  ماه 12تا  6  *  لهستان

 ماه 3حداكثر   *   پرتغال

 ماه 6يا  3، 1 سال و بيشتر 1 *   اسلواكي

 ماه 3تا  2 معمولاً، 1حداقل  سال و بيشتر 3  *  اسپانيا

 شوداستفاده نمي باز است   * سوئد

 ماه 3حداكثر  سال  6 *   سوئيس

 ماه 1 معمولاً ماه 6 معمولاً  *  انگليس

 ماه 2تا  1 معمولاً سال 2تا  1 *   آمريكا
Source: http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database/ 
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 در بخش استيجاري خصوصي مستأجرو  مؤجر. روابط 5جدول 

 كشور

 محدوديت تخليه در شرايط خاص رسانيزمان اطلاع شرايط قانون براي فسخ قرارداد اجاره

عدم پرداخت 

 اجاره

نوسازي 

 ساختمان

تصرف 

 شخص مالك

فروش 

 ملك
 ساير

فسخ توسط 

 مالك

فسخ توسط 

 مستأجر

زمان خاصي 

 از سال

حضور 

 كودك

حضور 

 معلولان
 ساير

     ماه 3تا  1  *  اضطرار  * اتريش

 ي دادگاهأر      *    * شيلي

    * ماه 3 ماه 3 *  *  * چك

     ماه 3 ماه 12 يا 3   * تعميرات زياد * دانمارك

     ماه 3 ماه 3  * * * * استوني

    ماه 1 ماه 6يا  3 * * * * * فنلاند
ي أدر صورت ر

 دادگاه

   * ماه 3يا  1 ماه 6يا  3  * *  * فرانسه

تهيه مسكن براي 

 70بالاي  مستأجر

 سال با درآمد كم 

    ماه 3 ماه 9يا  6، 3 *  *  * آلمان
ي أدر صورت ر

 دادگاه

  * * ماه 5/1 ماه 5/1 *    * مجارستان
بيماري بلندمدت 

  مستأجر

     ماه 2تا  1 ماه 4تا  1 * * * * * ايرلند

     ماه 1       ژاپن
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 كشور

 محدوديت تخليه در شرايط خاص رسانيزمان اطلاع شرايط قانون براي فسخ قرارداد اجاره

عدم پرداخت 

 اجاره

نوسازي 

 ساختمان

تصرف 

 شخص مالك

فروش 

 ملك
 ساير

فسخ توسط 

 مالك

فسخ توسط 

 مستأجر

زمان خاصي 

 از سال

حضور 

 كودك

حضور 

 معلولان
 ساير

       *    * كره جنوبي

   * * ماه 1 ماه 6  * *  * ليتواني

     ماه 4يا  2، 1 ماه 3و  2، 1 *    * مكزيك

     ماه 1 ماه 3 * * * * * هلند

     روز 21 روز 60 * * * * * لندينيوز

     ماه 3 ماه 3      لهستان

     ماه 3 ماه 24 * * * * * پرتغال

 * اسلواكي
عدم ايمني 

 بنا
 مسكن جايگزين  * *  ماه 3 ماه 3 *  *

     روز 30 ماه 2 *  *  * اسپانيا

 * سوئد

در صورت 

زياد بودن 

 تعميرات

    ماه 3 ماه 3 *  

 خدمات اجتماعي 

سكونت تداوم 

 مستأجر

     ماه 3 ماه 3 * * * * * سوئيس

     ماه 1 ماه 2 * * *  * انگليس

      ماه 1  * * * * آمريكا

Source: http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database/ 
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قوانين كنترل اجاره نسبت به مسكن استيجاري  هاي كليرويكرد ارائه شده تفاوت مطالببراساس 

مسكن استيجاري و قوانين در برخي كشورها تبيين شد. در ادامه به وضعيت  مستأجرو روابط مالك و 

 تجربه براساسرداخته شده است. نحوه انتخاب كشورها بيشتر پ جزئيات حاكم بر آن در برخي كشورها با

 هاي جمعيتي، فرهنگي، اجتماعي، اقتصادي و... با كشور ايران بوده است.  يا مشابهتداري اجارهموفق 

 

 آلمان .1-۷

 52اين نرخ برابر  2019هاي مالكيت خانه را در جهان داراست و در سال آلمان يكي از كمترين نرخ

اند، اينكه جمعيت در مناطق شهري متمركز شده ازجملهبه چند دليل است  مسئلهدرصد بوده است. اين 

هزينه خريد مسكن بسيار زياد است، هيچ تمايل و انگيزه فرهنگي براي مالكيت خانه وجود ندارد، 

گذاري در مسكن استيجاري به مدت طولاني برند و سرمايههاي سطح بالايي بهره ميان از حمايتمستأجر

درصد از مسكن استيجاري موجود در آلمان در مالكيت  59حدود  برد.از كاهش قوانين مالياتي سود مي

 4حدود واحد مسكوني تحت اجاره دارد(. پنج طور متوسط مالكان خصوصي است )هر مالك خصوصي به

درآمد در ميليون واحد مسكوني در اين كشور با سقف اجاره معين براي خانوارهاي كم 39درصد از كل 

هاي خصوصي و عمومي و يا درصد ممكن است در اختيار شركت 4اين  مالكيت نظر گرفته شده است.

 افراد حقيقي باشد. 

 براساستنظيم تمام قراردادهاي اجاره بدون توجه به اينكه مالك شخص حقيقي يا حقوقي باشد 

)عدم پرداخت  مستأجرغير از سرپيچي شود. بهغيرقطعي تنظيم مي قانون مدني است. قرارداد اجاره الزاماً

بها، آسيب به ملك يا رفتارهاي ضداجتماعي( تنها دليل قانوني مالك براي فسخ قرارداد اجاره، نياز اجاره

از تخليه سرباز زده و  مستأجربه ملك جهت سكونت شخصي است. هرچند حتي در اين حالت نيز اگر 

رتر از مالك تشخيص داده شود پذيآسيب مستأجربه دادگاه شكايت كند در صورتي كه از نظر دادگاه 

ترين پايين مهم بهاي نسبتاًها در كنار اجارهگونه حمايتحصول ملك توسط مالك دشوار خواهد بود. اين

دار شدن نسبت به ساير كشورهاي اروپايي است. فروش واحدهاي تحت دليل تمايل كم افراد به خانه

قضايي براي اخراج  فراينداگر مالك يك دم دارد و بر مالك حق تق مستأجربا اين حال  .اجاره مجاز است

هاي بالا از واحد مسكوني را آغاز كند مستلزم صرف حداقل يك سال زمان و پرداخت هزينه مستأجر

 هاي قانوني و جبران خسارات و...( خواهد شد.)صورت حساب

ها بجز خانه شود و به تمامكنترل اجاره به قراردادهاي جديد اعمال مي 2016ژوئن  ماه از

هزينه . در بخش مسكن استيجاري بدون كمكگيردتعلق مي هاي جديدالاحداث يا بسيار مدرنساختمان

تواند بهاي اوليه نميدهد مبلغ اجارهدرصد از كل ذخيره مسكن استيجاري را در آلمان تشكيل مي 90كه 

ين اجاره مبنا برابر با ميانگين اجاره مبناي محلي تنظيم شود. ا براساسآزادانه تعيين شود و بايد 

سال چهار  بهاي توافق شده يا افزايش يافته طيبهاي واحدهاي مشابه محلي است و تا سقف اجارهاجاره
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تواند يك بها موجود است. مالك ميشود. در برخي از شهرهاي بزرگ جداول اجارهاخير محدود مي

درصد بيش از اجاره  20و در صورت كمبود مسكن تا  درصد بيش از اجاره مبنا 50بهاي جديد را تا اجاره

بها بيش از اجاره مبنا باشد هيچ اجازه مبنا تنظيم كند. در يك قرارداد جاري، تا زماني كه مبلغ اجاره

درصد در سه سال افزايش دهد.  20بها را بيش از تواند اجارهافزايشي وجود ندارد و همچنين مالك نمي

سازي مصرف خصوص اقدامات بهينهسازي ساختمان بهها با بهسازي و مدرنبدرخصوص افزايش اجاره

 شود قوانين اضافي موجود است.گذاري سبز شناخته ميسرمايه عنوانبهانرژي كه 

 

 سوئد .2-۷

استيجاري عمومي،  صورتبهها تحت تصرف مالك و مابقي درصد از خانه 64در كشور سوئد حدود 

معرفي شد و بعد  1942خصوصي و مشاركتي است. كنترل اجاره در كشور سوئد براي اولين بار در سال 

هاي استيجاري تحت قانون كنترل اجاره تمام آپارتمان تقريباًاز آن بارها دچار تغيير شد. در اين كشور 

سوئد وجود يك سيستم مذاكره جمعي  داري درترين مشخصه سيستم اجارهمهمگيرند. مشابه قرار مي

ان سوئد و شهرداري و مالكان خصوصي است مستأجراست كه مبناي آن قراردادهاي توافقي بين انجمن 

هاي در اين سيستم اجاره تعيين شده توسط شركت اندازي شده است.كه بعد از جنگ جهاني دوم راه

نحوي داري سوئد بهگيرد. سيستم اجارهيمسكن شهرداري براي مالكان خصوصي نيز ملاك عمل قرار م

آن  براساسطراحي شده كه مالكان را وادار كند تا بخشي از اين سيستم مذاكره جمعي اجاره شوند كه 

بهاي منظم طبق شرايط مورد بها براي قراردادهاي بلندمدت )حتي بدون مدت( و افزايش اجارهاجاره

مالك ملزم است براي رفع مشكلات  مالكان به اين سيستم،شود. در صورت عدم پيوستن توافق تعيين مي

 صورتبه 1بها در سوئد از طريق سيستم ارزش ملكدر هر اختلاف به دادگاه مراجعه كند. اجاره مستأجربا 

بهاي يك ملك بالاتر از اجاره واحدهاي مشابه و شود بدين نحو كه اگر اجارهاجاره منطقي تعيين مي

 مستأجربهاي بالاتر به توافق نرسند روي اجاره شود. اگر طرفين معامله برتراز باشد منطقي تلقي نميهم

بهاي واحدهاي با بررسي اجارهكند و اين دادگاه اي تنظيم منطقه براي دادگاه اجاره يحق دارد شكايت

بهاي منطقي را براي ان سوئدي موجود است اجارهمستأجرمسكوني مشابه كه اطلاعات آن در انجمن 

 شود. تمام مي مستأجربه دادگاه به نفع  فرايندارجاع  معمولاًكند. ملك مورد نظر تعيين مي

 

 فرانسه .3-۷

درصد خانه  10هاي خالي و درصد خانه 6ر فرانسه ميليون واحد مسكوني در كشو 33از  2009در سال 

ان و مستأجردرصد مربوط به  37درصد سكونت مربوط به مالكان و  58دوم بوده است. از كل اين تعداد 

                                                 
1. Utility Value System 
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در اين كشور كمبود مسكن منطبق با الگوي مصرفي،  مانده ساير انواع تصرف بوده است.درصد باقي 5

ان مستأجربراي  1هزينه مسكنناگزير ساخته است. اين كمكهزينه به بخش مسكن را پرداخت كمك

اند در نظر گرفته شده و )چه خصوصي و چه اجتماعي( و افرادي كه براي خريد مسكن دچار بدهي شده

 43) مستأجرميليون خانوار  5اند كه از آن ميان ميليون خانوار از آن بهره برده 6حدود  2010در سال 

هزينه با ميزان درآمد خانوار اند. ميزان كمكميليون خانوار مالك بوده 6/0( و جرمستأدرصد از كل خانوار 

 شود.تعيين مي

الك و اما روابط م ،ميلادي بحث قانون كنترل اجاره مطرح شده 1948در كشور فرانسه از سال 

انون ق منتشر شده است. 1989تدوين نشده بوده و با اصلاحات نهايي در سال  1982تا سال  مستأجر

ت آن به شود كه برخي مقرراست اعمال ميدر مناطقي كه تقاضا بيش از موجودي ا 2015از سال  اجاره

 شرح زير است:

  مالك شخص حقيقي صورتي كهو مدت آن در  هدكتبي تنظيم ش صورتبهاجاره بايد قرارداد 

 شود.سال تعيين مي 6حقوقي باشد  شخص سال و اگر سهباشد 

 واقعي مانند متواند به آن خاتمه دهد و مگر در پايان رسيدن مدت قرارداد مي مالك تنها هنگام به

 نياز سكونت خود، فروش و مواردي از اين قبيل.

 رتقايي در اگر مالك هيچ اشود و طور آزادانه تعيين ميبها بهدر تمام قراردادهاي جديد، اجاره

بل تعيين ل تنها به يك ميزان مشخص از ققب مستأجرملك ايجاد نكرده باشد، افزايش اجاره نسبت به 

 .گيردتواند صورت شده مي

   ه مبناشاخص اجار»سال اجاره به  6يا  3قبلي در طول مدت  مستأجردر صورت تمديد قرارداد با» 

تواند تا سطح ملكي مشابه در تر از نرخ بازار باشد ميبها بسيار پايينشود. در صورتي كه مقدار اجارهعمل مي

 بها مجاز است. يگي افزايش داده شود و در صورت بهسازي ساختمان نيز افزايش اجارههمسا

  روشني معين كرده است. به را مستأجرپرداختي توسط مالك و  هايهزينهقانون 

 

 فنلاند .4-۷

وجود ندارد. مالك  يدر فنلاند هيچ سيستم كنترل اجاره مستقيمي براي بخش خصوصي استيجار

، اگر مبلغ اجاره بيشتر مستأجراما در صورت شكايت  ،طلب كند مستأجرتواند معادل اجاره بازار را از مي

بهاي مالك اجاره صورتي كهتواند مقدار آن را كاهش دهد يا از فسخ قرارداد بدون مدت در باشد دادگاه مي

در نظر بگيرد جلوگيري كند. زمينه و شرايط  مستأجرشرطي براي ادامه قرارداد با  عنوانبهبيشتر را 

بها توافقي بدون در نظر گرفتن هيچ حقي براي مالك براي افزايش اجاره صورتبهبها نيز افزايش اجاره

                                                 
1. Housing Allowance 
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بها در هايي كه در تعيين اجارهترين شاخص. مهمشودطرفه در قرارداد در نظر گرفته مييك صورتبه

با  2003است. در سال  2كنندهو شاخص هزينه مصرف 1هزينه زندگيشوند شاخص نظر گرفته مي

تهيه شد  3«هاي اجاره منصفانهشيوه»ان يك راهنما با عنوان مستأجرهمكاري انجمن مالكان و انجمن 

ماه قبل انجام شود و ميزان افزايش نيز بايد  6بها حداقل از كه در آن توصيه شده مذاكرات افزايش اجاره

. مالك درصد در سال در نظر گرفته شود 15بها نبايد بيش از تجربه افزايش اجاره براساسمنطقي باشد. 

دادهاي زير يك رماه و در قرا 6دادهاي بالاي يك سال حداقل ردر صورت درخواست اتمام قرارداد در قرا

 اطلاع دهد. ستأجرمماه قبل بايد به  3سال حداقل 

 

 دانمارك .5-۷

نوع مقررات  شود و داراي چهاردر دانمارك قوانين كنترل اجاره تنها به بخش استيجاري خصوصي اعمال مي

تنها موردي  «ازارقانون اجاره ب»اي دارد. از ميان آنها پيچيده فراينداجاره بسته به سن ساختمان است كه 

رزش است كه اكند. در اين كشور تعيين اجاره برمبناي است كه به عرضه و تقاضاي واقعي ارتباط پيدا مي

دهد. اين درصد از بخش خصوصي استيجار را پوشش مي 80معرفي شده و كماكان حدود  1976در سال 

 ساسبراشود. اجاره نمي اند اعمالبه بعد ساخته شده 1991قانون به واحدهاي مسكوني كه از سال 

ملك  يارتقا دليلبهتواند مقداري سود و هزينه اضافي شود و مالك ميهاي جاري ملك تعيين ميهزينه

رد و تخمين زده ندا يبها مقدار دقيق. بنابراين اجارهكندبها اضافه نسبت به وضعيت احداث اوليه به اجاره

 كنند. ان اغلب اجاره كمتري را نسبت به نرخ بازار پرداخت ميمستأجراين سيستم  براساسشود. مي

 

 ايالات متحده آمريكا .6-۷

ميلادي اتخاذ شد. اقتصاد جنگ  1920اولين قانون محلي كنترل اجاره در ايالات متحده آمريكا در دهه 

جهاني دوم باعث رشد بازار كارگري در بسياري از شهرها شد كه رشد بازار اجاره را به دنبال داشت. در 

بها را اجرا فريز اجاره خصوص در شهر نيويورك تعيين سقف وان محلي بهسياستگذارپاسخ به اين اتفاق، 

( بسياري از شهرها اين قانون كنترل 1950سازي بعد از جنگ )دهه كردند. در زمان رشد انفجاري خانه

هاي جديد شود كنار گذاشتند و تلاشاولين نسل از كنترل اجاره مسكن شناخته مي عنوانبهاجاره را كه 

تر از هاي نسل دوم بسيار ملايمشد. اما سياست آغاز ميلادي مجدداً 1970براي كنترل اجاره در دهه 

بها اي اجارههاي جديد كه اجازه افزايش دورههاي قبل بودند. برخلاف سياست نسل اول، سياستسياست

كار گرفته شدند. قوانين نسل دوم كه اغلب خصوصي در شهرها بههاي بهدادند تنها براي ساختمانرا مي

                                                 
1. Cost of Living Index 

2. Consumer Price Index 

3. Fair Rental Practices 
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گيرانه پيشين متمايز شود در هاي سختشود تا از سياستشناخته مي 1«هقانون ثبات اجار» عنوانبه

خصوص در شمال شرق و كاليفرنيا بسياري از شهرهاي بزرگ و در حال رشد ساحلي ايالات متحده به

ها را ابزاري براي مسائل اين سياست ،معرفي شد. شهرهايي كه داراي ذخيره مسكن معين و ثابتي بودند

ان مستأجران در نظر داشتند كه قوانين كنترل اجاره به نفع سياستگذارديدند. مسكن مي تأمين

مسكن تمام شود. با اين حال، قوانين كنترل اجاره در  تأمينپذير بدون كاهش كيفيت و كميّت آسيب

)شامل  تنها چهار ايالت 2018كار گرفته نشدند و در سال مناطق خارج از نواحي ساحلي ايالات متحده به

داراي اورگون  ناحيه كلمبيا و اخيراًسي، دينيويورك، نيوجرسي، كاليفرنيا و مريلند( و واشنگتن

طور آشكار از قوانين كنترل اجاره ممانعت ايالت به 36هايي با قوانين فعال كنترل اجاره هستند. دولت

حوزه اجرايي و قضايي براي آن  اما هيچ ؛ايالت ديگر با اصل قانون موافق هستند 9 كهدرحاليكنند مي

  هاي قانون كنترل اجاره در ايالات داراي اين قانون تنوع بالايي دارد.ين برنامهنهمچ ندارند.

 براساسكه  ايالت اورگان اولين ايالت برقراركننده قانون كنترل اجاره بين تمام ايالات در آمريكاست

شود. ايالت كاليفرنيا بعد درصد محدود مي 7علاوه هبها به نرخ تورم باجاره ساليانهاين قانون نرخ افزايش 

بها به نرخ اجاره ساليانهآن نرخ افزايش  براساساز اورگان دومين ايالت اجراكننده قانون اجاره است كه 

اجرا و در برخي از شهرهاي ايالت مريلند طرح ثبات اجاره محلي  شود.درصد محدود مي 5علاوه هتورم ب

ضريب افزايش اجاره براي قراردادهايي  مثال عنوانبهشود. تعيين مي ساليانهطور ضريب افزايش اجاره به

درصد تعيين شده است. در ايالت نيوجرسي  6/1گيرد انجام مي 2020ژوئن  30تا  2019جولاي  1كه از 

ي محلي براي اجراي قانون كنترل نهادها 1970قانون كنترل اجاره در تمام ايالت وجود ندارد و از سال 

اما در عمده شهرها قانون اجاره اجرا  ،اجاره آزاد هستند. در ايالت نيويورك اگرچه نه در تمام ايالت

هايي كه قبل از شود. در اين ايالت دو نوع مقررات وجود دارد قانون كنترل اجاره براي ساختمانمي

احداث  1974و  1947هاي هايي كه مابين سالي ساختماناند و قانون ثبات اجاره برااحداث شده 1947

هاي مشمول اين قانون بهاي ساختماناند. وظيفه نهادهاي قانون ثبات اجاره تعيين نرخ افزايش اجارهشده

در شوند. سپتامبر سال آينده اعمال مي 30اكتبر سال جاري تا  1بررسي و از  ساليانهطور است كه به

هاي تحت پوشش اين قانون تعيين و بهاي مبناي حداكثر براي آپارتمانميزان اجارهقانون كنترل اجاره 

بها در بها را به ميزان متوسط نرخ افزايش اجارهشود. مالكان مجازند اجارههر دو سال يكبار بازنگري مي

سي ديدر واشنگتنافزايش دهند.  ساليانهطور درصد هركدام كه كمتر باشد به 5/7سال اخير و يا  پنج

علاوه هكننده ببها متناسب با شاخص هزينه مصرفبراي افزايش اجاره ايساليانهقانون كنترل اجاره حد 

سال( و يا معلول هستند  62سالخورده )بالاي  مستأجركند. براي مالكاني كه داراي درصد تعيين مي 2

درصد( در نظر گرفته  5كننده )حداكثر رفبها كمتر از شاخص هزينه مصاجاره ساليانهحداكثر افزايش 

                                                 
1. Rent Stabilization Control 
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ترين شهرهاي داراي از اين قانون معاف هستند. بزرگ 1975بعد از  ههاي احداث شدشود و ساختمانمي

 سي هستند.ديفرانسيسكو، آكلند و واشنگتنآنجلس، سنسقانون كنترل اجاره نيز شامل نيويورك، لُ

 

 تركيه .۷-۷

اند. در اين كشور خانه بوده درصد مالك 64ميليون خانوار در كشور تركيه  22از حدود  2014در سال 

حاكم بوده است. از سال  مستأجربر اجاره املاك و روابط مالك و  1955مصوب سال  6570قانون شماره 

مورد استناد قرار گرفته و مقررات آن براي اموال غيرمنقول  1به بعد قانون جديد الزامات تركيه 2012

قانون تركيه يك قرارداد اجاره تحت ضوابط قانوني خاصي محدود  براساسين قانون قبل شده است. جايگز

برقرار شود. آزاد بودن  مستأجركتبي( بين مالك و  شفاهي يا كتبي )ترجيحاً صورتبهتواند شود و مينمي

ارداد شامل مدت اجاره، قرارداد اجاره يكي از اصول اوليه در قانون اجاره تركيه است. بنابراين مفاد قر

شود. اگر تنظيم مي مستأجرطور توافقي بين مالك و بها و مقدار وديعه بهاجاره ساليانهبها، افزايش اجاره

در توانند از طريق دادگاه اقدام كنند كه به توافق نرسند مي ساليانهبهاي طرفين در مورد افزايش اجاره

شود كه نرخ تغيير آن از متوسط شاخص هزينه تعيين مي نحويبهاي سال آينده بهاين صورت اجاره

ماه گذشته بيشتر نباشد. مقدار وديعه تحت هيچ شرايطي نبايد بيش از مبلغ اجاره  12كننده در مصرف

ماه بعد از  3شود و به يك حساب بانكي واريز مي مستأجرماه در نظر گرفته شود. اين مبلغ توسط  3

مشكل قانوني خاصي را به  مؤجرشود مگر اينكه بازگردانده مي مستأجربه  جرمؤاتمام قرارداد با رضايت 

 بانك گزارش كرده باشد.

مدت زمان  اما قانون خاصي براي حداكثر ،مدت زمان متداول قرارداد اجاره در تركيه يك سال است

دار دادهاي مدتدار و بدون مدت تنظيم شوند. قرارتواند به دو صورت مدتوجود ندارد و قرارداد اجاره مي

ادهاي شوند. همچنين در قراردطور خودكار با شرايط مشابه قبل به مدت يك سال ديگر تمديد ميبه

روز قبل  15شرط اينكه طرفه و بدون دليل قرارداد را پايان دهد بهيك صورتبهتواند مي مستأجردار مدت

م تمايل به در صورت عد مستأجردر مورد قراردادهاي بدون مدت  از اتمام قرارداد به مالك اطلاع دهد.

 ز دلايل قانوني تخليهاتواند قرارداد را در هر زمان پايان دهد. مالك براي اتمام قرارداد بايد يكي تمديد مي

 را به شرح زير داشته باشد: مستأجر

  در نگهداري از ساختمان كوتاهي كند. مستأجراگر 

  در عمل به تعهدات خود كوتاهي كند. مستأجراگر 

  بها نداشته باشد.هورشكسته شود و مالك اطمينان كافي از دريافت اجار مستأجراگر 

 .اگر دلايل محكم ديگري براي مالك فراهم باشد 

                                                 
1. Turkish Code of Obligations 
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ضوابط قانون تركيه تمديد خودكار قرارداد در صورت عدم تخليه ملك  توان گفت درمي طور خلاصهبه 

سال تمديد شده است  10تواند با اطلاع كتبي قراردادي را كه بيش از اجباري است. مالك مي مستأجرتوسط 

 ابلاغ شود.  مستأجرماه قبل از تاريخ اتمام قرارداد جاري آن سال به سه پايان دهد و اطلاع كتبي بايد 

 ساير موارد قانوني نيز بدين شرح است:

  ،بدون را غير و يا انتقال قرارداد اجاره به حق اجاره ملك به شخص سوم مستأجربراساس قانون

 رضايت كتبي مالك ندارد.

  بيمه ساختمان در برابر زلزله يا هر بيمه الزامي ديگر برعهده مالك است و براي انواع دلخواه ديگر

 توانند توافق كنند. مي مستأجربيمه مالك و 

 خوبي از ساختمان تحت اجاره نگهداري كند. تعمير و نگهداري امور موظف است به مستأجر

توانند در تر و بهسازي ساختمان طرفين قرارداد ميسياست و براي تعميرات اسا مستأجرروزانه برعهده 

نحوي باشد كه به ارزش هاگر تعميرات يا بهسازي ب معمولاًكرد هريك از طرفين توافق كنند. ميزان هزينه

 گيرد.ها را برعهده ميساختمان افزوده شود مالك هزينه

 

 آذربايجان .8-۷

شود در اجرا مي 2000در قانون مدني اين كشور كه از سال  مستأجرو  مؤجرقوانين اجاره ملك و روابط 

قالب قانون كلي استيجاري )زمين، ملك يا هر نوع دارايي ديگر( بيان شده است. در ضوابط اين قانون در 

مسئوليت مالكان بيان شده است كه در تمام طول مدت اجاره، مسكن تحت اجاره بايد داراي شرايطي 

تمايل داشته  مستأجريا سلامتي براي ساكنين نداشته باشد. در صورتي كه باشد كه هيچ خطر جاني 

باشد ملك مورد اجاره يا بخشي از آن را به شخص سوم اجاره دهد حق گرفتن اجازه از مالك را دارد. 

 :ازجملهتواند به قرارداد اجاره پايان دهد مالك در برخي شرايط مي

  مقصر شناخته شود. د اجارهدر نقض مفاد قراردا مستأجر صورتي كهدر 

  داشته باشد مورد اجارهمالك براي سكونت خود يا اعضاي خانواده نياز به ملك  صورتي كهدر. 

قصد تمديد قرارداد اجاره را داشته باشد بايد دو ماه قبل  مستأجراين قانون در صورتي كه  براساس

كتبي به مالك اطلاع دهد. اگر مالك درخواست اتمام قرارداد نداشته باشد مدت  صورتبهاز اتمام قرارداد 

 تواند افزايش يابد.  اجاره مي

 

 ژاپن .9-۷

تصويب رسيده و از سال در ژاپن به 1999قانون تسهيل و عرضه مسكن باكيفيت براي اجاره در سال 

دادگاهي مربوطه  يحاكم بر اجاره و آرا. تا پيش از اين تاريخ قوانين ستميلادي در حال اجرا 2000

اما  ،و برقراري حقوق كمتر براي مالك بوده مستأجردهنده كمبود مسكن در ژاپن و در حمايت از نشان
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اين قانون دو نوع قرارداد اجاره  براساسو مالك را تعديل كرده است.  مستأجرحقوق  1999قانون 

دار. در قرارداد معمولي طرفين آزاد هستند ساختمان در ژاپن وجود دارد: قرارداد معمولي و قرارداد مدت

كه هيچ كدام از طرفين اتمام قرارداد توافقي تعيين كنند و تا زماني صورتبهمدت زماني را براي قرارداد 

شود. در صورت تمايل به اتمام خودكار با شرايط مشابه قبل تمديد مي طوررا درخواست نكند قرارداد به

ماه قبل بايد طرف مقابل را از درخواست اتمام قرارداد مطلع  6و  3از  ترتيببهو مالك  مستأجرقرارداد، 

 مستأجردلايل موجهي مانند عدم پرداخت اجاره يا نقض مفاد قرارداد توسط سازند و لازم است مالك 

كنند و قرارداد دار طرفين مدت زمان مشخصي را براي قرارداد تعيين مي. در قرارداد مدتباشدداشته 

كتبي )جدا از قرارداد  صورتبهشود. در هنگام تنظيم قرارداد مالك ملزم است طور خودكار تمديد نميبه

مدت قرارداد بيش از  ارائه كند. در صورتي كه مستأجراجاره( مدت قرارداد و دلايل عدم تمديد آن را به 

و اگر  كنديادآوري  مستأجرماه قبل از اتمام قرارداد، تاريخ انقضاي آن را به  6يك سال باشد مالك بايد 

  يابد.ماه پس از هر زماني كه مالك اطلاع دهد خاتمه مي 6اين كار را انجام ندهد قرارداد اجاره 

بها، وديعه، هزينه كليد و شود شامل اجارهمي هايي كه در يك قرارداد اجاره در ژاپن پرداختهزينه

شود. در شروع قرارداد انه و در ابتداي ماه پرداخت مييماه صورتبهبها هزينه كميسيون است. اجاره

بر مبلغ علاوه مستأجرشود. اغلب اوقات زمان پرداخت ميبهاي دو ماه )ماه جاري و ماه آينده( هماجاره

ماه است  3تا  1بهاي اجاره اري مشاعات را نيز بايد بپردازد. وديعه مبلغي معادلاجاره، هزينه شارژ و نگهد

كردن واحد  هاي احتمالي پرداخت نشده، تعميرات و تميزشود و به مصرف اجارهكه به مالك پرداخت مي

بازگردانده  مستأجررسد و در پايان قرارداد مقدار تعديل شده آن )همه يا بخشي از وديعه( به مسكوني مي

شود كه حكم هزينه كليد به مالك پرداخت مي عنوانبهماه  2تا  1بهاي مبلغي معادل اجارهشود. مي

. هزينه كميسيون عقد قرارداد نيز برابر با بهاي يك ماه شودباز گردانده نمي مستأجرهديه را دارد و به 

در صورتي كه هركدام از طرفين  شود.تقسيم مي مستأجرطور مساوي بين مالك و اجاره است و به

تعديل  تواند دادخواستبها را داشته باشند و به توافق نرسند طرف متقاضي ميدرخواست تغيير اجاره

تواند اجاره سابق را به مالك بپردازد و اگر اجاره تعديل شده مي مستأجراجاره را آغاز كند. در اين مدت 

 ساليانههاي پرداختي را با سود بهاي ماهالتفاوت اجارهست مابهملزم ا مستأجربيش از مبلغ پرداختي باشد 

درصد به مالك بپردازد و اگر تا زمان تعيين اجاره تعديل شده مالك اجاره بيشتري دريافت كرده  10

توان قوانين ديگر مي ازجملهعودت دهد.  مستأجردرصد به  10 ساليانهالتفاوت را با سود باشد بايد مابه

 به انتقال واحد استيجاري به غير و تغيير در ملك بدون رضايت مالك اشاره كرد. مستأجرازه به عدم اج

 

 مالزي .10-۷

قابل بحث بين طرفين در چارچوب قانون ملّي زمين مالزي  طور آزاد وبه در مالزي قراردادهاي اجاره

(NLC 1965) شود. نياز تعيين مي مستأجرتوافقي بين مالك و  صورتبهبها شود. ميزان اجارهتنظيم مي
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دارد و در عين حال استانداردهايي نيز  مستأجربه وديعه و نحوه تعيين آن نيز بستگي به توافق مالك و 

 ساله(. 3وديعه براي قراردادهاي اجاره  عنوانبهماه  3بهاي تعيين اجاره نظيربراي آن موجود است )

طور گيرد و تمديد قرارداد بهسال در نظر مي 3سقف  قانون مليّ زمين مالزي، مدت زمان اجاره را تا

طور توافقي قبل از انقضاي آن تصميم توانند در مورد تمديد قرارداد بهاما طرفين مي ،خودكار وجود ندارد

 تواند خاتمه يابد:بگيرند. قرارداد اجاره در شرايط زير مي

 عدم پرداخت اجاره، 

 خيرأپرداخت اجاره با ت، 

  است مورد اجاره اساسي قرارداد اجاره كه مربوط به استفاده نامناسب از ملكنقض مفاد، 

  مستأجرخاتمه دادن به قرارداد از طرف، 

 انقضا و عدم تمديد قرارداد.  

 رساني صورت گيرد. هاي ثبت شده بايد اطلاعنامهاجاره خصوصدر صورت فسخ قرارداد به

 

 چين .11-۷

آن را  ساليانههاي وسازساختوسيعي است كه مسكن حدود نيمي از كل  وسازساختچين داراي بخش 

به اين  .دهد. در اين كشور نسبت مالكيت خانه رقمي بالا و بازار اجاره بسيار كوچك استتشكيل مي

 10درصد و واحدهاي تحت اجاره در حدود  86تا  84صورت كه مالكيت رسمي واحدهاي مسكوني بين 

به بعد  1978اما از سال  ،كامل در دست داشته طوربهدولت، بازار مسكن را درصد است. در گذشته 

هاي محل سكونتشان از دولت سوق ها از رويكرد اجتماعي به سمت تشويق مردم به خريد خانهسياست

تر شدن سازي مسكن دارد. با سختخصوصي تأثيريافته است. نسبت بالاي مالكيت در چين نيز نشان از 

هاي گذشته و افزايش مهاجرت به مناطق شهري، شهرهاي چين نيازمند پاسخگويي در سالخريد مسكن 

اند. ملكي و چه استيجاري شده صورتبهمنطبق با الگوي مصرفي چه  به افزايش فشار تقاضاي خانه

بازار  كهدرحاليشود. هاي منطبق با الگوي مصرف توسط دولت ساخته مياكنون نيز بسياري از خانههم

تواند جايگزيني بر مالكيت مسكن باشد كه در بسياري از مناطق اجاره در چين بسيار محدود است مي

 خصوص در شهرهاي بزرگ از استطاعت مردم خارج شده است. به

بها در طول مدت اجاره كند اجارهدلالت مي مستأجرقانوني كه بر روابط مالك و  براساسدر چين 

شود. هيچ محدوديتي براي مدت زمان جزئيات اجاره در قرارداد بيان مي تواند افزايش پيدا كند.نمي

بها در پرداخت اجاره مستأجرشود. در صورتي كه توافق طرفين تعيين مي براساساجاره وجود ندارد و 

تواند به قرارداد خاتمه مالك مي خير كند يا ملك را بدون رضايت مالك به ديگري اجاره دهدأيك هفته ت

گر هركدام از طرفين درخواست ختم قرارداد پيش از موعد داشته باشند طرفي كه متقاضي است دهد. ا

زماني كه مالك تصميم به  جبران خسارت به طرف ديگر پرداخت كند. عنوانبهبهاي دو ماه را بايد اجاره
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 را از اين تصميم آگاه كند. مستأجرگيرد بايد فروش خانه تحت اجاره مي

 

 كره جنوبي .12-۷

واحد مسكوني  هزار 800ميليون واحد بوده كه  15ذخيره مسكن در كره جنوبي حدود  2010در سال 

 كهدرحاليبوده  درصد از واحدهاي مسكوني در تصرف مالك 54از اين تعداد خالي بوده است. حدود 

رخي از مالكان در دهد بدرصد از ذخيره مسكن متعلق به مالكان بوده است كه اين نشان مي 61حدود 

اند. سيستم اجاره مسكن در كره متفاوت از استيجاري سكونت داشته صورتبهواحدهاي مسكوني ديگر 

انه همراه با وديعه تضميني بخش بسيار محدودي از بازار يبهاي ماهاغلب كشورهاست و پرداخت اجاره

 موارد زير است:در كره شامل وجود م قراردادهاي مختلف دهد.استيجاري را تشكيل مي

وديعه  مستأجرترين نوع آن در كره نيز هست به اين صورت است كه يك نوع از قرارداد كه عمده .1

تواند به مدت درصد ارزش مسكن( و مي 60تا  30كند )حدود قابل توجهي را به مالك پرداخت مي

مدت اجاره، مالك با انه سكونت كند. در يبهاي ماهسال( بدون پرداخت اجاره 2 معمولاًقرارداد )

آورد. در  دستبهانه بازار يبهاي ماهتواند سودي معادل يا بيشتر از اجارهگذاري بر روي وديعه ميسرمايه

توان گفت اين نوع اجاره گرداند. ميباز مي مستأجرطور كامل به پايان قرارداد اجاره، مالك وديعه را به

شرايط بازار  تأثيرشود و مقدار آن تحت الك پرداخت ميبه م مستأجر ازسويدرواقع نوعي وام است كه 

 مالي و مسكن است )مشابه الگوي رهن كامل در ايران(.

 وجود دارد.  ماهيانهتركيب وديعه و اجاره  صورتبهيك قرارداد نيز  .2

 پرداخت و بدون وديعه به مالك است.پيش صورتبهقرارداد پرداخت كل اجاره  ي ازنوع ديگر .3

مدت اهميت زيادي دارد.  مستأجرربوط به قراردادهاي اجاره بخش خصوصي حمايت از در قوانين م

حقوقي براي تمديد قرارداد ندارد. در هنگام تمديد  مستأجراما  ،سال است دوزمان استاندارد اجاره 

تخليه و  فرايندبها در هر سال در نظر گرفته شده است. درصدي افزايش براي اجاره 5قرارداد، سقف 

قانون مدني كره جنوبي است به اين صورت كه از مايملك مالكان محافظت شود  براساساجاره مجدد 

 ان دارد. مستأجرمقررات تمايل به نفع  كهدرحالي

 

 مكزيك .13-۷

ميليون خانوار بوده و نرخ مالكيت خانه  29كشور مكزيك داراي  2010طبق آمار منتشر شده در سال 

درصد بوده است. حقوق مالك و  14درصد و ساير انواع مسكن نيز  14درصد، مسكن استيجاري  72

اين قانون  2007در سطح دولت تعيين شده و در قانون مدني گنجانده شده است. در سال  مستأجر

 .4مقدار وديعه، . 3بها، اجاره ساليانهميزان افزايش . 2بهاي اوليه، بيشترين مقدار اجاره .1 :امل تعيينش

 مستأجرحقوق ترجيحي  .6دلايل پايان دادن قرارداد، . 5مدت زمان اوليه قرارداد و طول مدت تمديد آن، 
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بها ممكن است كنترل اجاره اوليه و افزايش اجارهثبت قرارداد بوده است. . 7ساكن براي قرارداد جديد و 

 متفاوت باشد.اين كشور در ايالات مختلف 

 

 رويكرد نهادگرايي براي مداخله در بازار املاك و مسكن. 8

راهكارهاي  هدليل ارائهاي نوين مديريت نظام توسعه در دنيا، رويكرد نهادگرايي است كه بهيكي از شيوه

رود. يكي از راهكارهاي شمار مياجرايي از لحاظ اقتصادي و اجتماعي از رويكردهاي مطلوب توسعه به

عملياتي و اجرايي رويكرد نهادگرايي، مداخله در توسعه املاك و مستغلات است كه از طريق نهادها و 

دهنده املاك و مستغلات، وسعهگيرد. نهادهاي تدهنده املاك و مستغلات صورت ميهاي توسعهشركت

 صورتبهو عرضه مسكن  تأمينهاي خصوصي هستند كه امكان مداخله مستقيم و غيرمستقيم در شركت

بر صرفه ناشي از مقياس )توليد بالاي مسكن و ايجاد دارايي( اي، ملكي و يا وقفي را دارا بوده و مبتنياجاره

هاي حمايتي مانند اروپاي شمالي، اين در كشورهاي داراي سياست . درواقع در نظام بازار آزاد، حتيهستند

كنند، كارايي لازم براي توليد و واسطه منافعي كه براي عموم جامعه و كنترل نظام بازار ايجاد مينهادها به

ك بر رويكرد نهادگرايي توسعه املاهاي فعال مبتنيهايي از شركتنمونه 6عرضه مسكن را دارند. در جدول 

يكي از كشورهاي پيشرو در اين زمينه است. بخش  عنوانبهارائه شده است كه اغلب متعلق به كشور آلمان 

اي ها صرفه اقدامات توسعهها در املاك مسكوني است. در اغلب اين شركتگذاري اين شركتعمده سرمايه

عداد بالاي دارايي واحد مسكوني ( ناشي از تانرژي و... سازي مصرفبهينه)بهسازي، مرمت، ارائه خدمات، 

گذاري هاي نوساز، سرمايهريزي براي ساخت ساختمانبر برنامهها علاوهاست. همچنين تمام اين شركت

هاي نو و كاهش هاي نوين ساختمان و انرژيورياسنگيني در بهسازي و مرمت ابنيه فرسوده و استفاده از فن

 هاست:اين شركت ترين ويژگيمهماند. نكات زير مصرف انرژي نموده

ها درخصوص فروش و اجاره در سطح شهر و ميانگين قيمت املاك عرضه شده توسط اين شركتـ 

 تر از بازار آزاد است. محدوده استقرار آنها ارزان

ها از خدمات جانبي سكونتي و تسهيلاتي است كه به تعداد بخش مهمي از درآمد اين شركتـ 

 شود.هاي شركت( ارائه مين )مشتريامستأجربالاي 

ها داراي املاك فرسوده هستند و مرمت و بهسازي اين املاك در اولويت همه اين شركتـ 

 گذاري آنها قرار دارد.سرمايه

 انرژي وهاي نوين براي كاهش مصرف ورياصرف استفاده از فن هاهاي شركتبخشي از هزينهـ 

 شود.مي 2CO توليد

 ازجملهاند ان خود راه انداختهمستأجرهاي اخير شبكه ارائه خدمات اجتماعي به ها در سالاين شركتـ 

 كشي، درماني، پست، اينترنت، سامانه پرستاري از مشتريان سالمند و...خدمات جانبي نظير اسباب
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 كنند.وام از سيستم بانكي تأمين مي صورتبهدارايي خود را  درصد 40ها بيش از تمام شركتـ 

خدمات بيمه، خدمات ه ها از صرفه ناشي از مقياس بالاي تعداد واحد مسكوني براي ارائشركتـ 

 كنند.هاي مرمت و بهسازي استفاده مياجتماعي و هزينه

كيفيت هاي افزايش هاي ناشي از مقياس عمل و اعتبار برند، به هزينهدليل صرفهها بهتمام شركتـ 

 اند.سكونت روي آورده

 در بازار سرمايه با ميزان سهم شناور بالا حضور دارند و سودده هستند.ها شركتتمام ـ 

 باشند.اي براي پرسنل و نيروي كاري خود ميهاي دورهداراي سيستم آموزش هاشركت اينـ 

 اند.گذاري كردهابنيه تاريخي سرمايهها در راستاي اهداف بازآفريني شهري، بر روي برخي از اين شركت ـ

به ايجاد شهرهاي پايدار و فضاهاي شهري  منجر هايشانها تلاش دارند كه پروژهاين شركت تمامي ـ

 .پاسخگو شود
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 كننده در بازار املاك و مسكنگر بخش خصوصي مداخلههاي توسعهاز شركت هايينمونه .6 جدول

 (2019هاي آماري رشگزا براساس)

 هاي شركتبرخي از دارايي حيطه فعاليت آغاز فعاليت كشور نام شركت
تعداد 

 پرسنل 

متوسط درآمد 

 از اجاره ساليانه

هاي ارزش دارايي

 شركت

VONOVIA - 

Gagfah 
 2015-1918 آلمان

مبادله  ومالكيت  گذاري و تأمين مالي،سرمايه

كاهش اثرات  ،سازي مصرف انرژيبهينه ، املاك

 ارائه خدمات بيمه، انرژي، نظافت محيطي،زيست

 ميليارد يورو 47 ميليارد يورو  5/1 10000 هزار واحد مسكوني 474

LEG Immobilien 1970 آلمان 
نوسازي بهسازي و  تجاري و مسكوني، اجاره املاك

 ارائه خدمات انرژي، ارتباطات، نظافت و... املاك،

 هزار واحد مسكوني 134

 پاركينگ 26840و واحد تجاري  1053
 ميليارد يورو 4/11 ميليون يورو  340 1400

Adler 1926 آلمان 
 كوچك تا متوسط،املاك  و اجاره توسعه، خريد

 بهسازي و نوسازي املاك

 هزار واحد مسكوني، 58

 واحد تجاري  1113 
800 

 40 ميليون يورو ) 65

 شركت( درآمد درصد
 ميليارد يورو 8/5

Wohnen 

Deutsche  
 2001 آلمان

 بازآفريني شهري،  تجاري و مسكوني، املاك

و  اكولوژيك بودنو  اقتصادي مرمت ابنيه تاريخي،

 كاهش مصرف انرژي

واحد  2200 هزار واحد مسكوني، 166

 مسكوني بازآفرينيواحد  1954 تجاري،

واحد مسكوني به  1180اعطاي  شهري،

 2018پناهندگان در سال 

1280 
 از درآمددرصد  87

 شركت
 ميليارد يورو 4/15

Nexity 1996 فرانسه 

خدمات املاك به  هارائ ،املاك مسكوني و تجاري

، وكارهاي كسبگسترش شبكه، هاشركت

 اجاره املاك هاي توسعه شهري،پروژه

 واحد مسكوني، هزار 54

هاي بازآفريني هزار مترمربع پروژه 635

 شهري

10000 

مديريت  درصد  8/7

 املاك،

 اجاره املاك، درصد 3/8

 بازار سرمايه درصد 6/4

ميليارد يورو  1/10

 )فقط مسكوني(

Source: http://www.nexity.fr Accessed: 2020-01-20,          http://www.deutsche-wohnen.com/ Accessed: 2020-01-19,  

http://www.Gagfah.com Accessed: 2020-01-20,      https://www.leg-wohnen.de Accessed: 2020-01-18,                 

http://www.adler-ag.com/reports.html Accessed: 2020-01-17 

 

http://www.nexity.fr/
http://www.deutsche-wohnen.com/
http://www.gagfah.com/
https://www.leg-wohnen.de/
http://www.adler-ag.com/reports.html
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 داريهاي تجارب جهاني اجارهآموختهدرس .9

  كننده مصرف عنوانبه مستأجرو درخور سكونت در شهرها و حمايت از  تأمينحمايت از مسكن قابل

ترين اهداف از مهم ،و داراي روند صعودي مستمر است ستبالا شهرها نسبتاًآنها در كلان كه جمعيت

 قوانين كنترل اجاره مسكن است. 

 مدت شود هايي كه در قوانين كنترل اجاره مسكن اقدامات كنترلي بر آنها اعمال ميمؤلفهترين مهم

مشخصات ملك و  براساستعيين  معمولاًبهاي اوليه )اجاره سال و بيشتر(، زمان قرارداد اجاره )اغلب دو

پارامترهاي مانند تورم يا درصدي از آن و  براساس)تعيين  ساليانهبهاي موقعيت آن(، نرخ افزايش اجاره

 است.  مستأجركننده(، قوانين تخليه ملك و روابط مالك و هاي مصرفشاخص هزينه

 آن كنترل شده  ساليانهيش آزاد و نرخ افزا صورتبهبهاي اوليه در اغلب قوانين كنترل اجاره، تعيين اجاره

اولويت اصلي با تصميم  دار و يا بدون مدت تنظيم شوند و عمدتاًمدت صورتبهاست. قراردادها ممكن است 

بايد دلايل منطقي داشته باشند مانند  مستأجرجهت تخليه يا ادامه سكونت است. مالكان براي تخليه  مستأجر

 د قرارداد و يا نياز ملك به بهسازي وسيع. از مفا مستأجرسكونت خود يا خانواده، تخطي 

 چراكه تعيين نرخ افزايش  ،بهاي مسكن استهاي كنترل اجارهمسئله تورم يك عامل بسيار مهم در برنامه

اغلب است  گفتني. كننده استهاي مصرفاز تورم و شاخص هزينه متأثرمستقيم  طوربهبها اجاره ساليانه

 . هاي تورم پايين و حتي صفر هستنداجاره مسكن داراي نرخكشورهاي مجري قانون كنترل 

 ها از مسكن استيجاري، داري هستند، تدابير حمايتي دولتدر كشورهايي كه داراي تجارب موفق اجاره

اقتصادي و جنبه  صرفه دليلبهشود كه مند منجر به منافعي ميهاي مالياتي و ايجاد سيستم نظاممعافيت

گذاران بخش خصوصي جهت ورود به اين حوزه تبديل يك مشوق براي سرمايه تصوربهدرآمدزايي 

گذاري در مسكن استيجاري سبب افزايش عرضه مسكن ها براي سرمايهشود. مداخله نهادها و شركتمي

ان، افزايش اشتغال و ايجاد درآمدهاي پايدار براي مستأجرمناسب، تنظيم بازار، بهبود كيفيت سكونت 

 شود.ان ميگذارسرمايه

 گيري از حضور بخش خصوصي در بازار مسكن استيجاري گام مهم در طور كه گفته شد بهرههمان

نظر مالياتي نيازمند الگوي مالياتي اي است. دستيابي به اين هدف از نقطهداري حرفهايجاد نظام اجاره

هاي موازي را برقرار ساير حوزهگذاري در اين حوزه با نگر است كه بتواند تعادل بين سرمايهمنسجم و كل

گر املاك و مستغلات در راستاي اهداف اجتماعي كارگيري نهاد توسعههكند. اساساً در اين مدل كه مدل ب

موجب سودآوري براي بخش خصوصي است. اين شيوه كسب درآمد  است، صرفه ناشي از مقياس دارايي،

هاي ناشي از خدمات ها و صرفهبه سمت ساير مقوله طلبي نهادها از موضوع اجارهشود منفعتموجب مي

 ان منتقل شود.مستأجربه 

 شهرها و مناطقي است كه در ترين مخاطب قوانين كنترل اجاره مسكن كلاندر اغلب جوامع اصلي
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هاي بحران مسكن اين قوانين نتايج تعديلي آنها تقاضاي مسكن استيجاري بيش از عرضه است و طي دوره

 اند. خوبي بر بازار مسكن داشتهو كنترلي 

  متعادل  طوربهان و مالكان مستأجري و قوانين كنترل مسكن استيجاري بايد حقوق سياستگذاردر

تواند آثار مثبت آن را گيرانه در قوانين كنترل اجاره مسكن ميشود. ضوابط بيش از حد سختبرآورده 

گذاري از بازار مسكن و تلاش مالكان براي ايهقرار داده و نتايج منفي مانند خروج سرم تأثيرتحت 

 گريزي را به دنبال داشته باشد.قانون

  ان از قوانين حمايتي سطح بالايي برخوردار هستند تمايل به سكونت در مستأجردر جوامعي كه

 يابد. ك ملك افزايش ميلمسكن استيجاري نسبت به تم

 

 بنديجمع

شود. مسكن با محدوديت مواجه مي تأمين د،همگام با تقاضا نباشدر جوامعي كه توليد و عرضه مسكن 

گونه شهرها خريد مسكن ملكي يا تهيه مسكن استيجاري حتي براي افراد داراي درآمدهاي ثابت در اين

بها كمتر از دهد كه اگرچه رشد نرخ اجارهو پايدار نيز مشكل است. وضعيت حال حاضر كشور نشان مي

در حال دور شدن از حد استطاعت خانوار بوده و خانوارها  وده است، اما مستمراًافزايش قيمت مسكن ب

خود را براي هزينه مسكن صرف كنند. خانوارهاي  ماهيانهمجبور هستند بيش از نيمي از درآمد 

هاي اقماري شده و جايي مستمر يا حركت به حاشيه شهرها و سكونتگاهپذير مجبور به جابهآسيب

وآمد بين محل كار و محل هاي زيادي را چه از لحاظ اقتصادي و چه زماني براي رفتدرنتيجه هزينه

شوند. اقتصاددانان اغلب معتقدند كه مقررات كنترل اجاره يك سياست پذيرفته شده زندگي متحمل مي

ويژه شرايط بحراني مسكن است. قوانين كنترل اجاره شايد بر افراد در شرايط بحراني اقتصادي به

مسكن  تأميناما بر  ،ي اندك داشته باشدتأثيربضاعت و با درآمد بسيار كم )نيازمند مسكن اجتماعي( بي

 گذار خواهد بود. تأثيراقشار متوسط جامعه 

اولين نسل از قوانين كنترل اجاره كه بعد از جنگ جهاني دوم در غرب اروپا و آمريكاي شمالي وضع 

بها نسبت به بازار و ممانعت از ان از طريق پايين نگه داشتن اجارهمستأجربر حمايت از  تأكيدگرديد 

ميلادي كشورهاي غرب اروپا نسل دوم از  1980و  1970هاي داشت. در دهه مستأجرتخليه اجباري 

بها و تخليه اجاره ساليانهتر بود و افزايش قوانين كنترل اجاره را اتخاذ كردند كه نسبت به نسل اول ملايم

هاي مختلف به وضع قوانين كشورها در دوره گرفت. از آن زمان به بعدرا در نظر مي ستأجرممشروط 

اند. اگرچه ساختار قوانين كنترل اجاره بسيار پيچيده و متفاوت از هم كنترل اجاره مسكن روي آورده

نحوي تنظيم به توان گفت تمام قوانين كنترل اجارهمشابه است. مي تقريباًاما نتيجه و اثر آنها  ،هستند

پذير باشد. در برخي كننده و يك قشر آسيبمصرف عنوانبه مستأجراند كه منفعت عمده متوجه شده
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حداقل مدت اجاره بيش از  مستأجرايجاد امنيت اجتماعي و رواني براي  منظوربهقوانين كنترل اجاره 

به ارائه دلايل  مستأجركردن تخليه  و منوط مستأجريك سال، الزام تمديد قرارداد اجاره در صورت تمايل 

مالك در نظر گرفته شده است. همچنين سقف اجاره براساس مشخصات ملك براي  ازسويقابل پذيرش 

نسبتي از  ازجملههاي مختلف شاخص براساس ساليانهبهاي هاي دو تا چندساله و افزايش اجارهدوره

كننده يا ضرايب ثابت )در كشورهاي با اقتصاد پايدار( در نظر گرفته شاخص تورم، شاخص هزينه مصرف

نقض مفاد قرارداد اجاره و عدم دلايلي مانند  مستأجرشده است. همچنين عمده اين قوانين براي تخليه 

خانواده او براي سكونت در  و يا نياز شخص مالك يا يكي از اعضاي مستأجر ازسويبها پرداخت اجاره

اند. قوانين كنترل اجاره در عين حال ضوابطي براي حفظ مايملك و منافع مالك ملك را در نظر گرفته

همراه دارد اين است كه تقاضاي براي مالكان به اند. يكي از مزايايي كه قانون كنترل اجارهنيز انديشيده

كند و مالكان شان جلوگيري ميخالي ماندن واحد مسكوني دليلبهبالا و پايدار مسكن از ضرر مالكان 

 تري داشته باشند.مدتتر قراردادهاي طولانيان باثباتمستأجرتوانند با مي

كارگيري رويكرد هاند، بداريرويكردهاي نوين توسعه در اغلب كشورهايي كه داراي تجربه موفق اجاره

گر و اخلاق توسعه براي مداخله در بازار املاك است. نهاد توسعه نهادگرايي و استفاده از دو كليدواژه مهم؛

گر( و از طريق توليد و هاي خصوصي )نهاد توسعهدر اين رويكرد اغلب در قالب ورود و مشاركت شركت

بهاي واحدهاي مسكوني ملكي و استيجاري در بازار مسكن است. هزينه پايين اجاره صورتبهعرضه مسكن 

كيفيت سكونت از طريق بهسازي و نوسازي  يها نسبت به بازار آزاد، ارتقاشركت عرضه شده اين

ارتباطات )اينترنت و پست(،  ازجملههاي قديمي و همچنين ارائه خدمات رفاهي به مشتريان ساختمان

مسكن باكيفيت حمايت  تأمينان براي مستأجركشي، نگهداري كودكان و... از درمان، نظافت، اثاث

خدمات يك عامل تشويقي  تأمينخصوص از محل درآمد اجاره و ها بهكند. سودآوري بالاي اين شركتمي

 گذاري بخش خصوصي به بازار مسكن است.براي ورود سرمايه

هاي خود را در مسكن سياست تأمينحل مشكل  منظوربههاي اخير بسياري از كشورها در سال

اند. در كشور ما نيز طبق بسياري از مسكن استيجاري در مقابل مسكن ملكي تنظيم كردهراستاي حمايت 

هاي رغم تكاليفي كه براي دولت در سالبه ؛اشاره شدپيش از اين بدان اي كه ها توسعهاز قوانين و طرح

خاصي  تاكنون اقدام ،، عرضه و حمايت از مسكن استيجاري در نظر گرفته شدهتأمين منظوربهمختلف 

و  مسكن تأمينهاي در اين زمينه صورت نگرفته است. لذا با توجه به تحولات مسكن و افزايش هزينه

از استطاعت بسياري از خانوارهاي ايراني در چند سال اخير و با استناد به قوانين  توان خريد مسكنخروج 

ي قانونگذار ازجملههاي مختلف اي مسكن از جنبهبازار اجاره دهيسامانمذكور، لزوم مداخله دولت جهت 

شدت احساس گذاري بخش خصوصي بهمنابع و اعتبارات و تشويق سرمايه تأمينو تنظيم سياست، 

 شود. مي
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