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  عدالت قراردادي از دیدگاه اقتصاد اسلامی:

  مطالعه تطبیقی قوانین کنترل اجاره مسکن

  10/06/1400 تاریخ پذیرش:  23/05/1400تاریخ دریافت: 

  ***محمود عیسوي**مجید حبیبیان نقیبی*اله تاريفتح  _________________________  

  *****امین زاهدمهر****پاسبانی صومعهابوالفضل 

  چکیده

جرین أمست ژهیوبهدرآمد و هاي اخیر، شرایط براي اقشار کمبا توجه به نوسانات شدید بخش مسکن در سال

حقوق قراردادهاي سنتی که علامت مشخصه آن اصل آزادي قراردادي  فرضشیپبسیار سخت شده است. 

  شود.صورت، عدالت قراردادي مخدوش می در غیر این ؛باشد، توازن نسبی طرفین قرارداد استمی

تواند از هایی دارد که میشود و مکانیسمترین اهداف شریعت، محسوب میدر فقه امامیه، عدالت از مهم

اساس  نیبر همو تبعات نامتعارف و غیرمنصفانه در روابط قراردادي جلوگیري کند. گونه آثار  بروز هر

قواعدي همچون لاضرر و لاحرج، منع ربا و اصل توازن و اعاله و اختیارات حاکم اسلامی، به دولت 

عدالتی را کاهش دهد در حدود قراردادهاي خصوصی مداخله و بروز هر نوع ظلم و بیاسلامی اجازه می

  دهد.

)، شاخص قوانین کنترل Malpezziدر این مقاله ضمن بررسی عدالت معاوضی با استفاده از مدل مالپزي (

براي کشورهاي منتخب محاسبه و جایگاه ایران  مستأجرانزنی اجاره مسکن به عنوان معیاري از قدرت چانه

شاخص مالپزي براي دهد گردد. نتایج این محاسبه نشان میمشخص می مستأجراندر میزان حمایت از 

ولی با اجراي برخی قوانین موقت کنترل اجاره در دوره  ؛کشور ایران تا قبل از پاندمی کرونا صفر است

اي با دیگر کشورهاي موفق در کنترل بازار اجاره دارد. در رسیده که فاصله گسترده 6,76کرونا به عدد 

                                            
  .Email: tari@atu.ac.ir                  (نویسنده مسئول). یئدانشیار دانشکده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبا .*

 .Email: habibian@atu.ac.ir                            .یئاستادیار دانشکده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبا**. 

  .Email: meisavi@atu.ac.ir                             .  یئدانشکده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبا نشیاراد. ***

  .Email: a.pasebanism@gmail.com              .ينگرندهیآتوسعه و  يهاپژوهشاستادیار جهاد دانشگاهی و مرکز ****. 

  .Email: zahedmehr@gmail.com.               یئدانشجوي دکتري اقتصاد دانشگاه علامه طباطبا*****. 
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وطه در مدل میزان شاخص فوق براي کشور ایران ادامه با فرض اعمال قواعد اسلامی و پیشنهاد قوانین مرب

دهد در صورت اعمال قواعد اسلامی در بازار اجاره مسکن، ایران آمد که نشان می به دست 13,76برابر 

  تواند در میان کشورهاي برتر در مدیریت بازار اجاره مسکن قرار گیرد.می

  زنی.اقتصاد اسلامی، قدرت چانهمسکن، عدالت قراردادي،  بازار اجاره :واژگان کلیدي

 .JEL :R31, R38, R52, K12, K25 بنديطبقه

  

  مقدمه

کند یادعا م که است يقانون اقتصاد کی )Iron law of wages( دستمزد ینانون آهنق

کارگر  یحفظ زندگ يدستمزد لازم برا به سمت حداقل بلندمدتدر  شهیهم یدستمزد واقع

 Ferdinand( لاسال ناندیفردبار توسط  نیاول هینظر نیا است. لیمتما (حداقل معیشت)

Lassalle( در واقع در شرایط اقتصاد کاملاً  شد. معرفی يلادیدر اواسط قرن نوزدهم م

شوند. داري و بدون دخالت دولت، کارگران به حداقل معیشت سوق داده میسرمایه

و ... در جهت  تماعیاج نیتأمتصویب قوانینی از جمله حداقل دستمزد، بیمه بیکاري، 

توان در تر و جلوگیري از این رویه است. مشابه این قانون را میحمایت از طرف ضعیف

طرفین باشد و بخش بزرگی از بودجه  یزنچانههر قراردادي که شاهد عدم توازن قدرت 

  مشاهده نمود. ـ ايچه درآمدي و چه هزینهـ گیرد خانوار را در بر

در درآمد  کنندهنییتعتن یا نداشتن زمین کشاورزي عاملی در دوران فئودالی، داش

گرفت. با انقلاب صنعتی داشتن یا لذا زمین عامل اصلی استثمار قرار می ؛کشاورزان بود

نداشتن عامل تولید (کارخانه) متغیر کلیدي استثمار بود. پس از آن با پیشرفت تکنولوژي و 

گسترش شهرنشینی، مسکن یکی از عواملی است که این نقش را در جوامع کنونی بازي 

  کند.می

زنی ادها، به دلیل وجود نابرابري شدید در قدرت چانهامروزه در بسیاري از قرارد

طرفین و سوءاستفاده طرف قوي از این قدرت، اصل آزادي قراردادها و قواعد سنتی حقوق 

اصلاح ابزار قرارداد براي اینکه  رونیازاقرارداد براي تأمین عدالت قراردادي کافی نیست و 

  ري است.دوباره بتواند به هدف عدالت خدمت نماید، ضرو
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اما  ؛ها را به واکنش واداشتدر بیشتر کشورهاي اروپایی این وضعیت ابتدا دادگاه

طرفین قرارداد، نیازمند  ـ در برابر موردي و اتفاقیـ سوءاستفاده از نابرابري سیستماتیک 

به همین  ؛ها برآیدکنترل عمومی گسترده و پیشگیرانه بود و امري نبود که از عهده دادگاه

در حوزه قراردادهایی که محل  جیتدربهآنها قانونگذاران را به مداخله طلبیدند و دلیل، 

 ؛مواجهه ضعیف و قوي بود، مقررات لازم براي حمایت از طرف ضعیف تصویب گردید

قرار مدیره  ئتیهآن نماینده کارگران باید در بین اعضاي  بر اساسمثال قانونی که  طوربه

 ,Kraft, 2018(شود تر سود عادلانه میتقس سببزنی کارگران هتا با افزایش قدرت چان ردیگ

p.3.(  

هایی هستند که برخی مربوط زنی داراي ویژگیقراردادهاي فاقد توازن در قدرت چانه

و برخی دیگر راجع به مفاد و شکل این قراردادها  شنهادکنندهیپبه موضوع قرارداد و طرف 

بدین ترتیب که قرارداد مربوط به کالاها و خدمات ضروري و حیاتی عموم افراد  ؛هستند

جامعه است و یا در اوضاع و احوال خاصی براي یک طرف قرارداد ضروري است و براي 

  ).Nurlansa, 2016, p.87(آن کالا یا خدمات، جانشینی وجود ندارد 

شدت علیرغم  در کشور ماباشد. زنی، بازار اجاره مییکی از مصادیق اعمال قدرت چانه

مؤثري جهت کنترل شرایط  قانون ابزار زنی در بازار اجاره مسکن،نابرابري قدرت چانه

دهد و تعیین شروط این قراردادها نیز نظیر سایر قراردادهاي ناعادلانه قراردادي ارائه نمی

و متصدي حمل و  گذارهمیبو  گرمهیب، رندهیگواممثل بانک و ـ نابرابر  هاي نوعاًبین طرف

(امینی  شرایط استاندارد سپرده شده است کنندهارائهعمل طرف قوي  به ابتکار ـ ... ومسافر 

حال با توجه به قواعد اسلامی و لزوم برقراري عدالت در ). 175، ص1391و همکاران، 

قوانین کنترل اجاره  ، شاخصمالپزيمدل است با استفاده از  بر آنقرارداد، این مطالعه 

در کشورهاي منتخب، محاسبه و  مستأجرانزنی مسکن به عنوان معیاري از قدرت چانه

مشخص نماید. در نهایت با فرض اعمال  مستأجرانجایگاه ایران را در میزان حمایت از 

زنی و حرکت به سوي قواعد اسلامی و پیشنهاد قوانین مربوطه جهت تعادل در قدرت چانه

  شود.مجدداً محاسبه و مقایسه می مالپزيجتماعی، شاخص عدالت ا
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اهمیت و نوآوري این پژوهش آنجاست که علیرغم نوسانات و نابسامانی شدید در بازار 

زنی و مقایسه تطبیقی میان قوانین سازي قدرت چانهمسکن تاکنون تحقیقی جهت شاخص

  کنترل اجاره مسکن در ایران انجام نشده است.

پرسش اصلی تحقیق این است که حدود دخالت دولت در قراردادهاي خصوصی جهت 

قواعد اسلامی چیست؟ و در حال حاضر میزان این  بر اساستر حمایت از طرف ضعیف

حمایت در قراردادهاي اجاره مسکن در ایران در مقایسه با دیگر کشورهاي منتخب چگونه 

  است؟

پس از مقدمه و تبیین مسئله در بخش  :شده استهاي زیر ساماندهی این مقاله در بخش

دوم پیشینه تحقیق و در بخش سوم ادبیات و مبانی پژوهش ذکر شده است. در بخش 

شود و در چهارم قوانین کنترل اجاره در کشورهاي منتخب و مقایسه با ایران انجام می

یانی گردد و در بخش پاسازي انجام میبخش پنجم ضمن تشریح مدل مالپزي شاخص

  ارائه شده است. هاشنهادیپبندي و جمع

  پیشینه تحقیق

  در داخل کشور شدهانجامالف) پیشینه مطالعات 

المللی و زنی در معاملات بیندر مطالعه خود به بررسی قدرت چانه )1398( مراديو  بشیري

توانند طرفین چقدر می اصولاًدهد که زنی نشان میعوامل مؤثر و آثار آن پرداختند. چانه

کنند که از مواضع نظراتشان را به یکدیگر بقبولانند و یا در کنار آن چقدر احساس نیاز می

زنی برخی قراردادها، کنند. با توجه به عدم توازن در قدرت چانه ینینشعقبخودشان 

  ناپذیر است.اصلاح قرارداد جهت هدف عدالت اجتناب

زنی کارگران در ایران پس از ول چانهدر مطالعه خود به بررسی تح )1396( خیرالهی

 یقدرت سازمان پژوهش نشان از آن دارد که نیحاصل از ا جینتا انقلاب پرداخته است.

 کاهش هاي پس از انقلابدر دهه استیمبادله و س د،یدر هر سه قلمرو تول یرانیکارگران ا

  .است افتهی

در مطالعه خود به معرفی و محاسبه شاخص ترکیبی  )1395( خاندوزيو سیدنورانی 

دهد روند شاخص کل پردازند. نتایج نشان میعدالت اقتصادي از منظر اسلامی در ایران می
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هاي پایانی دوره فوق، با شیب بسیار اندکی نزولی بوده است. در سال 1380طی دهه 

مبادلات کاهش یافته و در  هاي حمایت از حقوق مالکیت و پایبندي به قراردادها ومؤلفه

هاي آتی از منابع طبیعی در برداري بهینه از منابع و حق نسلهاي بهرهکل دوره، مؤلفه

  است. قرار داشتهوضعیت نامناسبی 

زنی به عنوان مبنایی براي در مطالعه خود به بررسی نابرابري قدرت چانه )1395( کرمی

پتانسیل نسبی در قواعد عمومی  با وجود در حقوق ایرانکنترل قرارداد پرداخته است. 

از قدرت  هاثر سوءاستفاد در منعقدشدهاي هاي از کنترل قضایی قراردادا، سابقههقرارداد

نیز اغلب  شدهانجام اي تقنینیهناعادلانه در دست نیست و کنترل طزنی نابرابر یا شروچانه

  .است هناقص و ناکافی بود

در مزد  مؤثرترین عوامل به ارزیابی مهم شدهانجامدر تحقیق  )1392( پاسبانیو  عبادي

اند. آنها ضمن تجزیه و تحلیل تئوریک منصفانه با استفاده از آزمون نظریه آکرلوف پرداخته

و آزمون اثر مزد کارکنان مشابه و » تلاش منصفانهـ  مزد منصفانه«نظریه آکرلوف مبنی بر 

در تعیین مزد منصفانه را از طریق  مؤثرگانه  38ابعاد  نرخ بیکاري در تعیین مزد منصفانه،

هاي کارگري، کارفرمایی و مصاحبه کیفی و تکمیل پرسشنامه با نمایندگانی از گروه

مزد منصفانه و نحوه  دهندهشکلمتخصصان دانشگاهی بازار کار، سنجش و ابعاد 

  ند.کرددهی به آن عوامل در ایران را آزمون اولویت

هاي حقوقی با نحوه مقابله نظامدر مطالعه خود به بررسی  )1391(اران و همک امینی

 در ایران کنندگانمصرفقانون حمایت از حقوق  شروط ناعادلانه قراردادي و سکوت

پس از انقلاب صنعتی و  ژهیوبهتحولات وسیع اقتصادي و اجتماعی در جوامع پرداختند. 

ر اجتماعی گردید و دخالت دولت در حوزه هاي جهانی منجر به ایجاد طبقات نابرابجنگ

قراردادهاي خصوصی و اعمال محدودیت بر اصل آزادي قراردادي را ضروري نمود. 

اما  ،، ابتدا از طریق دخالت در قراردادهاي کار و اجاره شروع شدقانونگذاراندخالت 

له در حوزه در سده اخیر نیز مداخ .را نیز در برگرفت دامنه آن سایر قراردادها جیتدربه

 یالمللنیبترین سطح ملی و الاقراردادهاي مصرف در راستاي مقابله با شروط ناعادلانه به ب

 .خود رسیده است
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  خارج از کشور شدهانجامب) پیشینه مطالعات 

در مطالعه خود به بررسی نظریه ) Verbrugge & Gallian, 2019( گالیانو  وربراگ

نمونهبازار اجاره مسکن زنی و اطلاعات ناقص پرداختند. بها و نقش چانهچسبندگی اجاره

. اجاره 1شود: یم اشارهمقاله  نیادر دهد. یارائه م متیق یمطالعه چسبندگ يبرا رینظیب اي

 شدهینیبشیپاگر بازپرداخت منظم و  یحت ؛چسبنده است يریبه طرز چشمگ مستأجر

 ، وابستهشدهاجارهواحدهاي نوع ساختار  به یقابل توجه طوربهاجاره  ی. چسبندگ2 ؛باشد

  است.

در مطالعه خود به بررسی قدرت ) Turnbull & Der Vlist, 2017( درولیستو  تارنبال

 بخشی يدر بازارها، اثرات جانبی اجاره و قیمت مسکن پرداختند. گذارهیسرمازنی چانه

 انعکاسبازار را  میو تقس یزنقدرت چانه ،از تقاضا یبیها ترکمتیناهمگن، ق يکالاها يبرا

گذاران و هیسرما نیدر ب یزندهد اختلاف قدرت چانهینشان م یروشنبه جینتا د.ندهیم

  .وجود دارد منازلصاحبان 

ضمن  ،است )Olsen, 1972( السنمدل  دهندهتوسعهکه  )Malpezzi, 1993( مالپزي

با  توسعهدرحالها و مزایاي کنترل اجاره چهار شهر در کشورهاي محاسبه و مقایسه هزینه

 )Rent control( ن کنترل اجارهیقوان يبرا یشاخص یمعرفبه  چهار شهر در امریکا،

 شود.در بخش معرفی شاخص به تشریح بیشتر این مدل پرداخته می پردازد.می

محاسبه شود و علاوه بر بررسی قوانین  مالپزيخص شود شادر تحقیق حاضر تلاش می

  کنترل اجاره در کشورهاي منتخب شرایط این قوانین در کشور ایران ارزیابی گردد.

  ادبیات و مبانی پژوهش

  زنیقدرت چانه -

منابع اختصاصی. در  .2 ،منابع کلی .1شود: زنی به دو دسته تقسیم میمنابع قدرت چانه

رابطه با مورد اول باید گفت انواع قراردادهاي فاقد قدرت معاملاتی و عدم توازن موجود 

از حق، زیرپانهادن اصل حسن نیت،  سوءاستفاده ماننداز مواردي  گرفتهنشئتدر آنها 

ع باشد. گروه دوم از مناباز اضطرار طرف ضعیف و نوعی اعمال نفوذ ناروا می سوءاستفاده

تهدید فیزیکی و یا برتري فیزیکی، برتري  مانندزنی عبارت است از مواردي قدرت چانه
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ذهنی، عدم برابري سطح اطلاعات و وابستگی شدید یک طرف قرارداد به طرف دیگر. 

شود نمی سبب ییتنهابهاز این موارد  کیچیهاي که باید مدنظر قرار گیرد این است که نکته

و شرایط باید به صورت کلی و با  احوالبلکه اوضاع و  ،ن تلقی شودکه قراردادي نامتواز

هم قراردادن فاکتورهاي مورد نظر کنار یکدیگر در نظر گرفته شود. هر چه یک کالا یا 

شود. در این تر باشد، ارزش واقعی کالا یا خدمات کمتر شناخته میخدمات ناهمگن

مات مورد نظر و همچنین مهارت و هاي محصول یا خدشرایط، قیمت تحت تأثیر ویژگی

  ).Kuethe & Bigelow, 2018, p.2(گیرد زنی خریدار و فروشنده قرار میقدرت چانه

واقعیت است که  ناز ای گرفتهنشئت نزنی طرفیدر برخی موارد، نابرابري قدرت چانه

معامله از وضعیت اقتصادي غالب یا مسلط برخوردار است؛ اما در موارد  نطرفی یکی از

 ناشی از قدرت فائق یک طرف، بلکه ناشی از ضعف طرف دیگر است دیگر، نابرابري نه

محور و از: نابرابري قدرت اندعبارتزنی انواع نابرابري قدرت چانه ).696، ص1395(کرمی، 

  محور.نابرابري ضعف

زنی ناشی از قدرت برتر : در برخی موارد نابرابري قدرت چانهمحورنابرابري قدرت

اقتصادي یکی از طرفین قرارداد است. وضعیت اقتصادي مسلط وضعیتی در بازار است که 

در آن توانایی تعیین قیمت، مقدار عرضه یا تقاضاي کالا یا خدمت یا شرایط قرارداد در 

 ).132، ص1388پور، (عبديرار گیرد اختیار یک یا چند شخص حقیقی و یا حقوقی ق

کنند، مصداق بارز عنوان یکی از نقایص بازار یاد می انحصار که اقتصاددانان از آن به

  اقتصادي مسلط است.  وضعیت

زنی بیشتر از اینکه ناشی از در برخی موارد، نابرابري قدرت چانه :محورنابرابري ضعف

براي مثال، کارگر در  ؛طرف دیگر است طناشی از ضعف مفر ف باشد،رقدرت فائق یک ط

مخارج زندگی خود نیست و ناگزیر از پذیرش ن تأمی صورت عدم اشتغال به کار قادر به

آوردن امکانات اولیه زندگی، بلکه براي تحصیل دستشرایط کارفرمایی است که نه براي به

شمار  تواندیمر زمان هاو در  همچنین است. هنمود وکارکسب ياندازراهسود اقدام به 

صورتی که براي  ستند داشته باشد؛ درهداوطلب کار در کارخانه  زیادي از افرادي را که

ضعف ناشی از  واقع در اشتغال معمولاً در دسترس نیست. متعدد هايکارگران فرصت

  .دهدمی کاهشزنی کارگر را در قرارداد کار چانه شغل، قدرت تنضرورت داش
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  عدالت اسلامی -

که هدف نظریه عدالت خود را مواجه با فقر و  صدر محمدباقرسیددر ادبیات اسلامی، شهید 

داند، در اصل عدالت اجتماعی، دو شاخه همکاري عمومی (تکافل عام) و برچیدن آن می

توازن اجتماعی را مطرح نموده و با گسترش مفهوم عدالت علاوه بر حوزه توزیع، گستره 

در آثار  مطهريهمچنین شهید استاد  ).44، ص1386(پاسبانی، ه است تولید را نیز در برگرفت

تبعیض،  گونه هربودن، تساوي و نفی معناي عدل را موزون یعدل الهخود از جمله 

) تعریف إعطاَء کُلَّ ذي حقٍّ حقَّه، حق وي (یحقيذکردن به هر رعایت حقوق افراد و عطا

توازن را به  نظري به نظام اقتصادي اسلاموي در کتاب  ).59الف، ص1368(مطهري، نمودند 

اند. هاي جلوگیري از آن را توضیح دادهاند و راهعدم وجود شکاف طبقاتی تفسیر کرده

هاي داري و سوسیالیسم یکی از ویژگیهاي سرمایهایشان پس از بررسی مشخصات نظام

اختلاف افراد در ثروت و مالکیت از  بودنکنند: طبیعینظام اقتصادي اسلام را چنین بیان می

تواند خیلی فاحش باشد. از نظر اسلام اختلاف فاحشی که منتهی به داري مینظر سرمایه

اي دیگر نه به واسطه بیماري، بلکه به واسطه بیکاري یا قلتّ مزد بشود ممکن فقر طبقه

دهد، نشان می یخوببهکلام ایشان ). 229ب، ص1368، همو(نیست جز از راه ظلم و استثمار 

شکاف طبقاتی محصول ظلم و استثمار است و معیار وجود آن نیز وجود طبقه فقیر در کنار 

همزمان معیاري براي  طوربهتوان بنابراین فقدان فقر در جامعه را می؛ طبقه ثروتمند است

 (حسینی،اعطاي حقوق (نفی ظلم و استثمار) و هم براي توازن مورد قبول اسلام دانست 

  ).9، ص1387

عدالت «در تبیین نظریه عدالت اقتصادي اسلامی با طرح مفاهیمی همچون  صدرشهید 

برابري در مقابل «، »حداقل معیشت نیبر تأمتأکید «، »هاعدالت در فرصت«، »در منابع

و ارائه متغیر کانونی ذوابعاد، » محدودیت در سقف ثروت و مصرف«و » رفاه نسبی«، »قانون

(پاسبانی، کند ئوري عدالت اسلامی را با مفهوم مساوات و برابري تعیین مینسبت و ربط ت

 اجتماعی عدالت طریق سه از این که است ملزم ، دولتصدرشهید  به گفته ).44، ص1386

  :کند محقق را در جامعه
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 حیاتی نیازهاي رفع به نسبت مسلمانان همه اجتماعی: یعنی لیا تکاف کفالت اصل الف)

 اجراي هدفش که اسلامی هستند و دولت تیمسئولو  وظیفه یکدیگر داراي و اضطراري

  .کند ریزينیز برنامه مهم اصل این اجراي است، باید براي احکام

 هايینههز برده و با تقبل را از بین فقر و محرومیت است موظف اعاله: دولت اصلب) 

 فراهم آنان را براي شرافتمندانه زندگی افراد ناتوان، حداقل اولیه نیازهاي نیتأمو  ضروري

  .کند

تساوي در  جايه ب اجتماعی توازن حفظ : منظور از این اصل،توازن اصلج) 

مومی و ع ایجاد توازن ها برايمالیات با وضع هاست. دولتها و برخورداريوريبهره

و  قانونی اختیارات با داشتن عمومی) و همچنین بخش (فعالیت دولتی هايگذاريسرمایه

خود  وظایف انجام به بر تولید و توزیع و نظارت اقتصادي روابط تنظیم حقوقی، براي

 .پردازدمی

  از: اندعبارتبرخی قواعد اسلامی بر انواع قراردادهاي مالی از جمله اجاره 

است که در آن جهل به مورد معامله و زیان قابل توجه  بیع غرر بیعی ممنوعیت غرر: .1

نزاع و کشمکش میان افراد گردد. معامله  ایجاد سببتواند از نظر عرف وجود دارد که می

وجود احتمال زیانی که از  غرري داراي سه ویژگی است: اول جهالت به مورد معامله؛ دوم

  .جه است و سوم امکان وقوع نزاع و کشمکشنظر عرف قابل تو

رساندن است. دیدن و زیانضرر و ضرار به معناي زیان ممنوعیت ضرر و ضرار: .2

به  ؛قاعده نفی ضرر است ـ باب معاملات ژهیوبه ـ یکی از ضوابط عمومی اکثر ابواب فقه

اسلام تنها آن گروه حاکم است. شرع  این معنا که این قاعده بر معاملات و مبادلات عقلایی

ضرر و  سببمعامله،  کند که اصل معامله و یا شرایطاز معاملات و مبادلات را تأیید می

کند می ضرار نشود. در غیر این صورت به وسیله ضابطه نفی ضرر یا به بطلان معامله حکم

 وجود کند و در جایی که ضرر ازو یا با آوردن قیودي معامله را مقید به رعایت شرایطی می

  .کندشرایط ناشی شده باشد، آن شرایط را لغو می

کی از ضوابط عمومی قراردادهاي مالی اسلامی، ی کل مال به باطل:أممنوعیت  .3

اینکه ضابطه کلی حاکم بر  افزون بر کل مال به باطل است. این ضابطه عمومیأممنوعیت 

عمومی دیگر نیز  همه قراردادها و روابط مالی اسلامی است، حتی بر بسیاري از ضوابط
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می باشد. به عبارت دیگر، برخی از ضوابط عمومی، خود مصداق این ضابطهحاکم می

کل مال به باطل، حکم به حرمت و بطلان أباشند. فقهاي اسلام در موارد زیادي، از باب 

مواردي که معامله ، مواردي که موضوع معامله منفعت حلال ندارد اند؛ از قبیلکرده املهمع

، مواردي که معامله با ضرر و زیان همراه است، شودحقوق دیگران می عییتضموجب 

مواردي و  وارد لهو و لعب، مموارد فساد و فحشا، مواردي که معامله با فریب همراه است

  ).74، ص1392(نوروزي میشنی،  آیدظام اسلامی به دست میکه مال از طریق تضعیف ن

ترین تفاوت اقتصاد اسلامی با و شاخص نیترمهمشاید بتوان گفت  ممنوعیت ربا: .4

پود اقتصاد وربا و بهره در تار کهیدرحال .دیدگاه اسلام باشد سایر اقتصادها، ممنوعیت ربا از

ها و اعتبارات بانکی، ها، وامقرضه، سپردهاوراق  متعارف حضور دارد و به اشکال مختلف

جریان دارد، اسلام با شدت تمام  داري... در همه ابعاد اقتصاد سرمایه اعتباري و يهاکارت

  است. از آن نهی کرده

  عدالت قراردادي -

پردازد. قراردادهایی گیري قرارداد بین آحاد اقتصادي مینظریه قرارداد به بررسی نحوه شکل

مربوط به شرایط عدم تقارن اطلاعاتی بین آحاد اقتصادي  شوندمیبررسی  معمولاًکه 

قرار  ریتأثتوانند تعادل و برابري دو طرف قرارداد را تحت هستند. البته عوامل متعددي می

شدن اصل آزادي قراردادها و قواعد سنتی حقوق قرارداد براي دهند و موجب مخدوش

  تأمین عدالت قراردادي شوند.

حقوق قراردادهاي سنتی که علامت مشخصه آن اصل آزادي قراردادي است،  فرضشیپ

برابري نسبی طرفین قرارداد است. در قرن هجدهم تحت سیطره مطلق مکتب حاکمیت 

ها براي دستیابی به نفع بیشتر که بود که در عرصه رقابت و مسابقه طرف گونهنیافرد، تلقی 

زمین بازي را فراهم و سعی  صرفاًست، حقوق قرارداد در زمان انعقاد قرارداد در جریان ا

اي منصفانه تعیین و تنظیم کند و در مسابقه قرارداد به منزله نماید قواعد بازي را به گونهمی

از نیمه قرن  ژهیوبهاما تحولات اقتصادي و اجتماعی گوناگون ؛ است طرفیبداوري 

تغییر داد؛ از جمله اینکه در بسیاري از  هاي عرصه قراردادها راواقعیت جیتدربهنوزدهم 

هاي قوي و هاي برابر نبود، بلکه آنچه واقعیت داشت طرفها دیگر خبري از طرفحوزه
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مانند کارگران در مقابل ؛ گرفتندضعیف بودند که در قرارداد رودرروي یکدیگر قرار می

کنندگان ، مصرفهاانکبدر برابر  رندگانیگوامکارفرمایان، مستأجران در برابر مالکان، 

هاي قدرتمند اقتصادي تولیدکننده یا فروشنده و نیازمند به کالاها و خدمات در برابر بنگاه

  ).2، ص1398(بشیري و مرادي،  ...

سوداگران و قدرتمندان عرصه سرمایه با انحصار کالا و خدمات و سوق دادن قراردادها 

دات سنگینی را بر طرف مقابل تحمیل به سمت قراردادهاي الحاقی یا استاندارد، تعه

کنند و با درج شروط گزاف و غیرمنصفانه تمام سود حاصل از قرارداد را نصیب خود می

در این میان، از طرفی ضرورت حمایت از ثبات  .)137، ص1393، انییمولاو  (راعیکنند می

طرف و پایداري قراردادهاي خصوصی لازم است و از سوي دیگر، ضرورت حمایت از 

  باشد.می ریناپذاجتنابپذیر قرارداد آسیب

و در باب تدبیر منزل جاري شد.  ارسطولفظ عدالت معاوضی اولین بار در سخنان 

بر  .)114، ص1362(ارسطو، کرد عدالت معاوضی را به تعادل عوضین در قراردادها تعبیر می

همین اساس، حقوقدانان قرون وسطی، رعایت انصاف و برابري در عوضین را لازم و 

دانستند. به عبارتی هر یک از طرفین قرارداد لزوماً باید معادل آنچه دریافت ضروري می

. به این شکل قراردادهایی که عرفاً عادلانه )Atiyah, 1985, p.62(کند، متعهد گردد می

میلادي تقریباً همین مفهوم  17ی مخدوش و فاقد اعتبار بودند. تا قرن نبودند، از نظر حقوق

بودن یک ترین ملاك تشخیص عادلانهبر عدالت معاوضی غالب بود و عرف به عنوان مهم

 شدنمطرحمیلادي با  18. در قرن )Marsh, 1994, p.291( آمدقرارداد، به حساب می

متعاقدین،  ازآنجاکه، »ی منافع خویش باشدهر کس باید قاض«اي با این مضمون که نظریه

گرفتند، مفاد توافق آنها در هر صورت، عادلانه مستقلاً به سود و زیان خود تصمیم می

مطرح کرده بود  ارسطوشد. به این ترتیب مفهوم عدالت معاوضی با مبنایی که محسوب می

املات غیرمنقول قانون مدنی فرانسه که غبن فاحش را در مع 1674فاصله گرفت. ماده 

میلادي با  19در قرن  ).Gordley, 1991, p.825(داند متأثر از همین نگرش است تأثیر میبی

، امنیت و ثبات قراردادهاي »منع مداخله دولت در قراردادهاي خصوصی«ظهور نظریه 

و تضمین  نیتأمخصوصی نسبت به ملاحظات اجتماعی، برتري یافت. وظیفه دولت به 

 بر اساس ).139، ص1389(قنواتی، جهت رقابت در عرصه بازار، تحدید شد شرایط برابر 
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معتقد بود اگر کسی در مورد دیگري تصمیم  کانتهمین برداشت از عدالت معاوضی، 

بگیرد، ممکن است عدالت رعایت نشود و تجاوزي رخ دهد؛ اما وقتی کسی در مورد 

، 1387(کاتوزیان، برود وجود ندارد گیرد، نگرانی از اینکه عدالت از بین خودش تصمیم می

هاي گسترده در برخی قراردادها، بازگشتی به با گذر زمان و مشاهده نابرابري ).328ص

هاي حقوقی معاصر براي بودن قرارداد در سیستمهیم گذشته شکل گرفت. شرط عادلانهمفا

در آمده و به به شکل قانون مکتوب  )UCC(اولین بار در قانون متحدالشکل تجاري آمریکا 

بودن از اجراي قرارداد جلوگیري یا آن را دادگاه اجازه داده شد که صرفاً به دلیل ناعادلانه

شود: این قانون قرارداد یا شرط غیرعادلانه چنین تعریف می 2-302تعدیل نماید. در ماده 

غیرمنصفانه  هرگاه دادگاه به عنوان امر حکمی قرارداد یا هر شرطی از آن را در زمان انعقاد«

تواند از اجراي آن جلوگیري کند یا مابقی آن را اجرا نماید یا و برخلاف وجدان بیابد می

گونه نتیجه غیرمنصفانه اجتناب شود  قلمرو اعمال شرط غیرمنصفانه را محدود کند تا از هر

  .)141، ص1389(قنواتی، 

دادن کارگري ساده از توان مدعی شد که تنچگونه می«به تعبیر یکی از حقوقدانان 

کند نشانه روي اجبار و اضطرار به قراردادي غیرمنصفانه که کارفرمایی با او تنظیم می

بودن آن قرارداد است؟ و بهترین وسیله حفظ حقوق او احترام به مفاد این قرارداد عادلانه

  .)40، ص1374(کاتوزیان، » باشدمی

  راردادرویکرد فقه امامیه درباره ماهیت عدالت در ق

اکنون این سؤال مطرح است که رویکرد فقه امامیه درباره ماهیت عدالت در قرارداد کدام 

است و شارع تا کجا براي اصل حاکمیت اراده اعتبار و ارزش قائل شده است؟ قرآن کریم 

لَقَد أَرسلْنا «فرماید: کند و میهاي اصلی تشریع دین اسلام معرفی میاصل عدالت را از هدف

رطسبِالْق النَّاس قُومییزانَ لْالم و تابْالک مهعأَنْزَلنْا م و ینِّاتلنَا بِالْبدر فقه اسلامی )25(حدید:  »س .

فقه امامیه این اصل از اصول محوري و بسیار حائز اهمیت است و به اعتقاد برخی ویژه هب

 در مطهريهاي فقهی است. استاد اطعالمان اسلامی معیار و میزانی براي فقاهت و استنب

هاي اسلام است که باید دید چه چیزي بر او نویسد: اصل عدالت از مقیاسمی بارهنیا

، 1389(قنواتی، شود. عدالت در سلسله علل احکام است نه در سلسله معلولات منطبق می
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ز آیات و اي مردود است. بسیاري ا. از دیدگاه اسلام هر قانون و حکم ظالمانه)150ص

روایات به صورت مستقیم یا غیرمستقیم بر ضرورت رعایت عدل و قسط دلالت دارد و از 

  نظر شارع مقدس، ظلم در جمیع جهات خود قبیح و مذموم است.

آیات بسیاري در قرآن کریم بر ضرورت برابري ارزش عوضین و منع خیانت در کیل و 

 85اسراء،  35الرحمن،  9تا  7حجرات،  9مطففین،  3تا  1وزن دلالت دارد. از جمله آیات 

بودن قرارداد، به ضرورت عادلانه شعراء. در این آیات شارع به صورت امري 181هود و 

که اراده متعاقدین رقم  گونهآنکند، امر کرده است، نه که خود آن را تعریف می گونهآن

به صرف تراضی متعاقدین  زند. این به آن معناست که ضرورتاً مفاد هر نوع قراردادي رامی

 داند.عادلانه نمی

یکی از ارکان ارزیابی نابرابري در عوضین است و استغلال،  غبنهمچنین در فقه امامیه، 

حادث از  زمانی مطرح است که در یک قرارداد، غبن فاحش، وجود داشته باشد. البته غبن

حادث غبنی است که بعد از وقوع  کند. غبندید اکثریت فقها خللی در عقد ایجاد نمی

استغلال در لغت به ). 541، ص1372(کاتوزیان، قرارداد و ناشی از نوسانات قیمت بازار باشد 

تري کشی است و از ریشه غلّ گرفته شده و نسبت به مفهوم غبن، معناي عاممعناي بهره

رارداد دلالت نماید قاعده بودن یک قتواند بر نابرابري و ناعادلانهدارد. از دیگر قواعد که می

توان یکی از دلایل لغو لاضرر است. همچنین منع عسر و حرج؛ وجود عسر و حرج را می

تعهدات ناعادلانه و غیرمنصفانه در فقه امامیه محسوب کرد. فقها در اثبات قاعده لاحرج به 

امري  اند. برخلاف ضرر، عسر و حرجبقره استناد کرده 185مائده و  6فتح،  17آیات 

دهد یا بر مبناي گرفتن حالت اشخاص به آن حکم میشخصی است و حاکم شرع با درنظر

اساس قواعدي همچون  نیبر هم. )242، ص1389(موسوي بجنوردي، کند آن حکم می

لاضرر و لاحرج، منع ربا و اصل توازن و اعاله و اختیارات حاکم اسلامی، به دولت اسلامی 

ادهاي خصوصی مداخله کند و از بروز هر نوع ظلم و دهد در حدود قرارداجازه می

   .)160، ص1393(راعی،  عدالتی جلوگیري نمایدبی
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  قوانین کنترل اجاره در کشورهاي منتخب و مقایسه با قوانین ایران

دهد موضوع شکست بازار در برقراري تعادل تجربه جهانی توسعه بخش مسکن نشان می

هاي آزاد نیز ل و قابل انتظار است و حتی در اقتصادمسکن محتم يپایدار عرضه و تقاضا

به کنترل اجاره  باشد.مجموعه قوانین نظارتی، کنترلی و حمایتی در بخش مسکن رایج می

  دهد.یقرار م ریجهان را تحت تأث يدرصد از ساکنان شهر 40 باًیتقر اشکال مختلف

شود و بها میکاهش نرخ اجاره سببدهد قوانین کنترل اجاره اغلب تحقیقات نشان می

واحد مسکونی تحت پوشش این قانون در اثر افزایش  مستأجرانجایی هاحتمال تخلیه و جاب

داري هاي مسکونی با سیستم اجارهاز واحد مستأجرانجایی هکمتر از تخلیه و جاب بهااجاره

  ).9، ص1398(فرنام و همکاران، سنتی است 

بهاي اولیه و نرخ افزایش سالیانه توان به کنترل اجارهره میاز مزایاي قوانین کنترل اجا

 بر اساساشاره نمود.  مستأجردر مقابل تخلیه اجباري و ثبات  مستأجربها، حمایت از اجاره

اي که در شهر سانفرانسیسکو انجام شده، به علت قوانین کنترل اجاره میزان نقل و مطالعه

تر در یک مکان سبب هش یافت. سکونت طولانیدرصد کا بیستانتقالات در این شهر 

زمانی که  علاوهبهشود. می مستأجرافزایش آرامش و آسایش اجتماعی و روانی خانواده 

خانوار در منطقه مورد سکونت خود ثبات بیشتري داشته باشد، حس مسئولیت بیشتري نیز 

ان و کیفیت اجتماعی بر همسایگ مستأجرنسبت به آن داشته و این مسئله علاوه بر خانوار 

منافعی نیز براي مالک  مستأجرثبات بیشتر  ).10، صهمان(خواهد بود  رگذاریتأثمحله نیز 

ماندن ملک، توان به جلوگیري از ضرر مالک ناشی از خالیدارد که از آن جمله می

حق کمیسیون قرارداد جدید  هاي رنگ، تعمیر و بازسازي و همچنین عدم پرداختهزینه

  هاي املاك اشاره کرد.اهبه بنگ

اند نسل اول کنترل اجاره که به قوانین از سوي دیگر تحقیقات متعددي نشان داده

در  وسازساختتوانند آثار منفی از جمله کاهش ند میاسختگیرانه و بدون انعطاف معروف

برخی  2020بخش مسکن را موجب شوند. در گزارشی از روزنامه فایننشال تایمز در سال 

گذاران مسکن ارزیابی بها در آلمان را به ضرر سرمایهساله اجارهتقدان، قانون فریز پنجمن

نسل دوم قوانین کنترل اجاره که امروزه بیشتر در  ).Chazan, 2020, p.2(اند نموده

کشورهاي مختلف رواج دارد و به کنترل نرم معروف است در پاسخ به مشکلات نسل اول 
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هایی مانند نرخ تورم، شاخص هاي اجاره ثابت، شاخصجاي نرخه و ب ایجاد شده است

  اند.هکننده و ... براي تعدیل نرخ اجاره مشخص نمودقیمت مصرف

  بررسی وضعیت مسکن استیجاري و قوانین کنترل اجاره در برخی کشورها

در این قسمت قوانین کنترل اجاره در برخی از کشورهاي جهان که بهترین عملکرد را در 

اند و از لحاظ قرابت بعد جمعیتی، کشورهاي مجاور یا دیریت بازار اجاره مسکن داشتهم

اند، تشریح شده است. شایان ذکر مورد توجه بوده شدهشناختهداري هاي اجارهداشتن نظام

است با توجه به پاندمی کرونا بسیاري از کشورهاي جهان قوانینی موقت براي کنترل اجاره 

اند که احتمالاً پس از دوران کرونا لغو خواهد شد؛ لذا وضع نموده جرانمستأو حمایت از 

در این پژوهش براي بررسی قوانین کنترل اجاره در کشورهاي منتخب از اطلاعات و 

اند استفاده شده است. اطلاعات که قبل از پاندمی کرونا تصویب شده 2019قوانین سال 

 OECD Affordable مجموعه از  Rental Regulationقوانین کنترل اجاره از بخش

Housing Database .استخراج شده است 

  هلند .1

 710هاي زیر کیفیت مسکن براي همه اجاره بر اساسحداکثر اجاره  این کشور قانوندر 

شود. مقررات اجاره در حال حاضر بیش از در هر ماه اعمال می ـ 2019براي سال ـ  یورو

مقررات بازار اجاره، موجران را به اجاره  .دهدپوشش میدرصد از بخش اجاره را  90

در  ياخانه اجاره ونیلیم 3درصد از  75 باًیتقر. کندبلندمدت واحدهاي مسکونی ترغیب می

بهاي اولیه و استفاده از مسکن اجتماعی میزان اجاره مسکن است. يهاهلند متعلق به انجمن

هاي درصد از مسکن 80هاي مسکن باید ها قرار دارد. هر سال انجمندر کنترل این انجمن

درصد  10و  ـ 2018در سال ـ یورو  36,798اجتماعی خالی را به افرادي با درآمد کمتر از 

را  ماندهیباقدرصد  10خصیص دهند. یورو ت 41,056و  36,798به افرادي با درآمد بین 

توانند در اختیار افرادي با درآمد بیشتر بگذارند. افرادي که حجم بزرگی از درآمدشان را می

  هاي مالیاتی خواهند بود.کنند داراي مزایا و تخفیفبهاي مسکن میصرف اجاره
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  . سوئد2

رسد. تقریباً همه می 1942سابقه اجراي قوانین کنترل اجاره در کشور سوئد به سال 

ترین مشخصه سیستم هاي استیجاري تحت قانون کنترل اجاره قرار دارد. مهمآپارتمان

) است. Collective bargainingداري در این کشور وجود سیستم مذاکره جمعی (اجاره

، مالکان و شهرداري است که بعد از مستأجرانمبناي آن قراردادهاي توافقی بین انجمن 

 Utility Valueبها از روش سیستم ارزش فایده (انی دوم شکل گرفته است. اجارهجنگ جه

Systemشود. تراز تعیین میهاي مشابه و همبهاي واحد) به صورت منطقی و با ملاك اجاره

تواند شکایتی براي می مستأجربهاي بیشتر به توافق نرسند، اگر در قرارداد روي اجاره

  شود.تمام می مستأجردادگاه به نفع  يرأاي ثبت نماید. معمولاً دادگاه اجاره منطقه

  . اتریش3

(حدود  هاي مسکونی قدیمیالمدت براي ساختمانقراردادهاي اجاره طویلاین کشور  در

ز دو قانون زیر بها تابع یکی ابسیار رایج است. افزایش اجاره نیمی از بازار اجاره خصوصی)

 مشخصگذاري محلی صورت سالانه بر اساس نرخ مصوب مراجع قانون است: یا به

بها تابعی بر اساس این قانون اجاره شود.می تعییناجاره ـ  شود یا بر اساس قانون هزینهمی

 نییتعساز ملک است و نرخ اولیه اجاره و نیز فرمول افزایش به نحوي واز هزینه ساخت

ت که با درنظرگرفتن قیمت زمین، هزینه ساخت و تجهیز واحد مسکونی، فرد یا اس شده

کند از عنوان مسکن استیجاري می شرکتی که اقدام به ساخت ملک مسکونی و ارائه آن به

» محدودیت سود مسکن«مند شود. این قانون که با عنوان درصد بهره 2سودي در حدود 

گذاران خرد به امید کسب سود هنگفت به این د سرمایهگردشود سبب میشناخته می

  .وارد نشوند وکارکسب

  . دانمارك4

یند اکه به سن ساختمان ارتباط دارد و فرگري اجاره انواع مختلفی از تنظیمدر این کشور 

اي را هاي اجارهوجود دارد که سهم بسیار زیادي از خانه اي بر آن حاکم است،پیچیده

نوع مقررات اجاره، قانون اجاره بازار تنها موردي است که به  4. از میان دهدپوشش می

تعیین اجاره بر مبناي ارزش است که در  یطورکلبهکند. عرضه و تقاضا بازار ارتباط پیدا می

از بخش خصوصی استیجاري را شامل  درصد 80معرفی شده و همچنان حدود  1976سال 
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اند اعمال ساخته شده 1991کونی که بعد از سال شود. این قانون به واحدهاي مسمی

  شود.نمی

  فرانسه .5

هزینه به بخش مسکن را ناگزیر ساخته است. در این کشور کمبود مسکن، پرداخت کمک

) مستأجرهاي درصد از کل خانوار 43( مستأجرمیلیون خانوار  5حدود  2010در سال 

 بر اساسهزینه اند و میزان کمکه) دریافت کردHousing Allowanceمسکن ( نهیهزکمک

از  مترمربعبها در ازاي هر در شهر پاریس حداکثر اجارهشود. درآمد خانوار تعیین می

توانند با توجه به شرایط ملک و می مالکانمساحت واحد مسکونی تعیین شده است و 

بها د اجارهنرخ رش درصد بر این مبلغ بیفزایند. در برخی شهرها 20امکانات بیشتر تا سقف 

مدت قرارداد اجاره در صورتی که مالک  .تابعی از میانگین تورم سه سال قبل از آن است

باشد. در صورت شخص حقیقی باشد سه سال و اگر شخص حقوقی باشد شش سال می

بها بسیار شود. اگر میزان اجارهقبلی به شاخص اجاره مبنا عمل می مستأجرتمدید قرارداد با 

تواند تا سطح ملکی مشابه در همسایگی افزایش یابد و در صورت ر باشد میکمتر از بازا

در  مالک در فرانسه حتی ممکن استباشد. بها مجاز میبهسازي ساختمان نیز افزایش اجاره

  .شود توانکممجبور به تهیه ملک جایگزین براي مستأجران  صورت تمایل به فسخ قرارداد،

  . ترکیه6

توانند به دادگاه بها به توافق نرسند میاگر طرفین قرارداد اجاره در مورد افزایش اجاره

بهاي سال آینده نباید از متوسط شاخص مراجعه کنند که در این صورت نرخ رشد اجاره

ماه گذشته بیشتر باشد. مقدار ودیعه نیز تحت هیچ شرایطی نباید  12کننده در مصرف هزینه

جاره سه ماه باشد. در ضوابط قانون ترکیه تمدید خودکار قرارداد بدون مدت بیش از مبلغ ا

اجباري است. مالک  مستأجردر صورت عمل به تعهدات و عدم تخلیه ملک توسط 

  سال تمدید شده است پایان دهد. 10تواند با اطلاع کتبی قراردادي که بیش از می

  یرلندا .7

بها را براي مناطق با تقاضاي بالا براي مسکن مقررات تنظیم اجاره 2016دولت در سال 

درصد در سال  4ها حداکثر تا بر اساس این مقررات اجاره .اي تعیین کرده استاجاره

باشد. مالک در سال می 4میانگین دوره قرارداد در این کشور نیز  .توانند افزایش یابندمی
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جدید بدهد و  مستأجرقبلی به  نامههاجارزمان انعقاد قرارداد جدید باید اطلاعات دقیقی از 

اگر مشخص شود که میزان نرخ رشد نیز نباید از نرخ تورم عمومی بیشتر باشد. 

 وروی 15000مجازات تا  ای و یداشته است، مجازات اخطار کتب یرفتار نادرست خانهصاحب

  اعمال شود. خانهصاحببه  قاضیتواند توسط یم نهیهز گرید وروی 15000و 

  آلمان. 8

 ریبه غقانون مدنی است. دوره قرارداد غیرقطعی و  بر اساسهاي اجاره تنظیم تمام قرارداد

بها، آسیب به ملک یا رفتار ضداجتماعی) تنها دلیل (عدم پرداخت اجاره مستأجراز سرپیچی 

قانونی مالک براي فسخ قرارداد، نیاز به ملک جهت سکونت شخصی است. هرچند در این 

از تخلیه سرباز زده و به دادگاه شکایت کند در صورتی که از نظر  مستأجرگر حالت نیز ا

پذیرتر از مالک تشخیص داده شود حصول ملک توسط مالک دشوار آسیب مستأجردادگاه 

هاي جدیدالاحداث یا بسیار مدرن ساختمان جز بهکنترل اجاره  2016خواهد بود. از سال 

  شود.هاي جدید اعمال میبه همه قرارداد

بها در شهرهاي بزرگی نظیر برلین که دچار کمبود مسکن کنترل اجاره این قانونطبق 

بها برابر نرخ جارهافزایش ا ومجاز است  چندسالهاستیجاري هستند تنها عقد قراردادهاي 

درصد در سررسید کلی قرارداد  6درصد یا  2نظرگرفتن سقف افزایش سالانه تورم و با در

از  نیز واحد مسکونی در نقاط مختلف شهر مترمربعهر  هارزش اجار. گیردمیصورت 

تواند چند درصد بیش از میانگین شود و مالک میسوي مجموعه مدیریت شهري تعیین می

درصد  90هزینه که در بخش مسکن استیجاري بدون کمک درخواست کند. مستأجررا از 

تواند بهاي اولیه نمیشود، مبلغ اجارهاز کل ذخیره مسکن استیجاري را در آلمان شامل می

 اجاره مبناي محلی تنظیم شود. در یک قرارداد جاري نیز بر اساسآزادانه تعیین شود و باید 

 بنا باشد هیچ اجازه افزایشی وجود ندارد.بها بیش از اجاره متا زمانی که مبلغ اجاره

  . دبی9

قانونی وجود دارد که به موجب آن موجر در موعد تمدید  2013از دسامبر در دبی نیز 

بها شود که اثبات شود مبلغ تواند متقاضی افزایش اجارهقرارداد تنها در صورتی می

تواند ک در صورتی میدرصد کمتر از واحدهاي مشابه است. مال 10بهاي دریافتی اجاره

تر از درصد پایین 40بهاي پیشین بها شود که مبلغ اجارهدرصدي اجاره 20خواستار افزایش 
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 بر اساسبهاي املاك مشابه بها براي املاك مشابه بوده است. شاخص اجارهشاخص اجاره

زمان زمین شود و ساها و متراژ ملک تعیین میهایی نظیر نوع کاربري ملک، تعداد اتاقملاك

شود اي که تحت نظر این سازمان منعقد میو مسکن دبی بر اساس قراردادهاي اجاره

در مورد و موجر  مستأجردر صورت عدم تفاهم بین  .کندشاخص قیمت را تعیین می

 به مرکز حل اختلاف اجاره ارجاع شود. دیاجاره مناسب، اختلاف با شیافزا

  . مکزیک10

ح دولت تعیین شده و در قانون مدنی گنجانده شده است. در سط مستأجرحقوق مالک و 

بهاي اولیه، میزان افزایش سالیانه، این قانون شامل تعیین بیشترین مقدار اجاره 2007در سال 

دادن قرارداد، ل مدت تمدید آن، دلایل پایاناولیه قرارداد و طو زمانمدتمقدار ودیعه، 

جدید و ثبت قرارداد بوده است. کنترل اجاره ساکن براي قرارداد  مستأجرحقوق ترجیحی 

  بها در ایالات مختلف این کشور متفاوت است.اولیه و افزایش اجاره

  فنلاند .11

 Consumerکننده () و هزینه مصرفCost of Living Indexهاي هزینه زندگی (از شاخص

Price Indexمکاري انجمن با ه 2003شود. از سال بها استفاده می) براي تعیین اجاره

 Fair Rentalهاي اجاره منصفانه (راهنمایی با عنوان شیوه مستأجرانموجران و انجمن 

Practicesبها باید حداقل از ) تهیه شده که در آن توصیه شده است مذاکرات افزایش اجاره

  ماه قبل انجام شود و میزان افزایش نیز باید منطقی باشد. 6

  کره جنوبی .12

پرداخت مبلغ قابل توجهی به مالک  ،نوع اول :سه نوع قرارداد اجاره است این کشور داراي

 2 معمولاًدرصد ارزش ملک) و دریافت آن بدون بهره در پایان قرارداد ( 60الی  30(حدود 

ترکیب رهن و اجاره  ،نوع دوم ؛باشد که مشابه الگوي رهن کامل در ایران استسال) می

پرداخت و بدون ودیعه به مالک است. به صورت پیشاست و نوع سوم پرداخت کل اجاره 

اهمیت فراوانی دارد. در هنگام  مستأجرهاي اجاره حمایت از در قوانین مربوط به قرارداد

  بها در هر سال در نظر گرفته شده است.درصدي افزایش اجاره 5تمدید قرارداد، سقف 
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  امریکا .13

) بین تمام ایالات 1920ون کنترل اجاره (دهه ایالت اورگان اولین ایالت برقرارکننده قان

علاوه  بها به نرخ تورم بهاین قانون نرخ رشد افزایش سالیانه اجاره بر اساسآمریکاست که 

 نیتربزرگباشند. هاي مختلف داراي قوانین مختلفی میشود. ایالتهفت درصد محدود می

فرانسیسکو، آکلند و ، سنآنجلسهاي داراي قانون کنترل اجاره نیویورك، لُسشهر

بهاي مبناي حداکثر براي سی هستند. در ایالت نیویورك میزان اجارهديواشنگتن

شود. در بازنگري می بارکیهاي تحت پوشش این قانون تعیین و هر دو سال آپارتمان

بها متناسب با شاخص اي براي افزایش اجارهسی قانون کنترل اجاره حد سالیانهديواشنگتن

در برخی شهرهاي آمریکا، همچنین کند. تعیین می درصد 2علاوه کننده بههزینه مصرف

در ازاي دریافت تسهیلات از شهرداري، بخشی از واحدهاي خود را  اسیمقبزرگموجران 

  .دهندآزاد اجاره می مستأجرانشهرداري به  دییتأبا نرخ رشد مورد 

  ژاپن .14

دو نوع قرارداد اجاره در ژاپن وجود دارد: قرارداد معمولی و قرارداد  1999قانون  بر اساس

دار. در قرارداد معمولی تا زمانی که هیچ یک اتمام قرارداد را درخواست نکنند قرارداد مدت

شود. در صورت تمایل به اتمام قرارداد، به صورت خودکار با شرایط مشابه قبل تمدید می

ماه قبل باید طرف مقابل را از درخواست اتمام قرارداد  6و  3به ترتیب و مالک  مستأجر

مطلع نمایند و لازم است مالک دلایل موجهی مانند عدم پرداخت اجاره یا نقض مفاد 

دار مالک به صورت کتبی باید دلایل داشته باشد. در قرارداد مدت مستأجرقرارداد توسط 

اعلام کند. ودیعه معادل  مستأجرل از خاتمه به ماه قب 6عدم تمدید قرارداد را حداقل 

بهاي یک تا سه ماه است و مبلغی در ابتداي قرارداد معادل یک تا دو ماه به عنوان اجاره

بازگردانده  مستأجرشود که دیگر به ) به مالک پرداخت میKey Moneyهزینه کلید (

  شود.نمی

  قوانین حمایتی در حوزه مسکن در کشور ایران

هاي درصد از واحد 40حدود  1395سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال  سبر اسا

هاي مسکونی روستایی داراي تصرف استیجاري درصد از واحد 13مسکونی شهري و 
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ند. با توجه به مستأجردرصد خانوارهاي شهري در تهران  47اند. همچنین حدود بوده

نشینی افزایش نیز یافته د اجارهاخیر احتمالاً درص يهاسالافزایش شدید قیمت مسکن در 

  است.

مصوب  مستأجرآخرین قانون روابط موجر و  بر اساسپیش از پاندمی کرونا 

باشد، در کشور ایران وجود نداشت.  قوانینی که در قالب قوانین کنترل اجاره 26/05/1376

رد و بها وجود ندااولیه یا نرخ رشد اجاره يبهادر واقع هیچ نرخ مصوبی براي اجاره

  شود.تعیین می مستأجرزنی موجر و قدرت چانه بر اساسموضوع کاملاً 

حمایت از خانوارها در زمینه  در خصوصستاد ملی مدیریت بیماري کرونا اولین بار 

این قانون  بر اساسقوانینی به صورت موقت وضع نموده است. اجاره املاك مسکونی 

 سقف تا شهر تهرانکلان در قراردادها این براي رهن مبلغ یا بهاحداکثر افزایش مبلغ اجاره

درصد و براي سایر مناطق شهري کشور تا  20تا سقف  شهرهاکلانسایر  درصد و 25

با توجه به استمرار شرایط بیماري کرونا، کلیه قراردادهاي  .درصد خواهد بود 15سقف 

اعتبار آنها به  زمانمدت 1400اجاره مربوط به املاك مسکونی استیجاري که تا پایان سال 

به  سال کی، به مدت مستأجرانعدم توافق طرفین و تمایل  در صورترسد، اتمام می

 چنانچه: باشدمی مستثناگردد. موارد ذیل از مشمول این حکم صورت خودکار تمدید می

 اساسی تعمیرات یا و جدید ساخت ساختمان مسکونی، واحد بیمنظور تخر به مالک،

چنانچه موجر  .باشد کرده اخذ اساسی تعمیرات پروانه یا ساختمانی پروانه مسکونی، واحد

و افراد تحت تکفل وي صرفاً مالک همین واحد مسکونی مورد اجاره بوده و نیاز (مالک و 

به ملک مسکونی مورد اجاره براي سکونت، توسط مرجع صالح  افراد تحت تکفل) موجر

 احراز شود. کنندهیدگیرس

  اسلامی در بازار اجاره مسکناعمال قواعد 

بها در تهران در دوران کرونا که میزان رشد اجاره مستأجرانعلیرغم قانون موقت حمایت از 

تیرماه  يبهادرصد مشخص نموده بود، در گزارش بانک مرکزي، میزان رشد اجاره 25را 

ف این ضعی ریتأثدرصد بوده است که نشان از  35نسبت به ماه مشابه سال گذشته  1400

قوانین موقت در کشور دارد. این در حالی است که بسیاري از کشورهاي جهان در دوران 
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لذا تصویب  ؛اندوضع نموده مستأجراناي براي حمایت از هاي گستردهکرونا سیاست

همانند بسیاري دیگر از کشورهایی که در بازار اجاره مسکن موفق  مؤثرقوانین دائمی و 

  ضروري است.اند، امري کرده عمل

قواعد اسلامی ذکر شد، از اختیارات و  دربارهدر مبانی پژوهش  طورهماناز سوي دیگر 

قواعد و اصولی مانند لاضرر و لاحرج، منع ربا و  بر اساسکه وظایف دولت اسلامی است 

ها ورود و با غرر، استغلال، توازن و اعاله به وضع قوانینی جهت مدیریت این قرارداد

و حائز اهمیت در اقتصاد  رگذاریتأثاصلاح ابزار قرارداد به برقراري عدالت در این بخش 

  یاري نماید.

برده و با  را از بین فقر و محرومیت اصل اعاله دولت اسلامی موظف است بر اساس

را  شرافتمندانه زندگی افراد ناتوان، حداقل اولیه نیازهاي نیتأمو  ضروري هايهزینه تقبل

اي اجتماعی انجام مسکن اجاره نیتأم. در بازار مسکن این امر از طریق کند فراهم آنان براي

یا با ارائه زمین، یارانه، تسهیلات ویژه و  گرددشود که یا دولت خود متصدي آن میمی

نماید. مشابه این سیاست در هاي خصوصی را وارد این حوزه میهاي مالیاتی بنگاهتخفیف

  کشور آلمان با موفقیت انجام شده است.

ها و وريتساوي در بهره جايه ب اجتماعی توازن حفظ یعنیاصل توازن 

 هايگذاريعمومی و سرمایه ایجاد توازن ها برايمالیات با وضع هاست. دولتبرخورداري

و  اقتصادي روابط تنظیم و حقوقی، براي قانونی اختیارات با داشتن و همچنین دولتی

. در بازار مسکن جهت افزایش پردازدخود می وظایف انجام به بر تولید و توزیع نظارت

بر مستغلات مسکونی خالی تصویب شده که البته  عرضه مسکن استیجاري، قانون مالیات

هاي خالی از گزارش مرکز آمار ایران، تعداد خانه بر اساسهنوز به اجرا نرسیده است. 

 587حدود دو میلیون و  1395سکنه در آخرین سرشماري رسمی یعنی سرشماري سال 

  .یت کشورمیلیون نفر از جمع 10معادل  حدوداًواحد بوده است؛ یعنی  607هزار و 

قوانین در حوزه اصل توازن اجتماعی است که در  نیترمهمبها از کنترل نرخ رشد اجاره

شود. تنظیم اکثر قریب به اتفاق کشورهاي با مدیریت کارآمد بازار مسکن اعمال می

تواند کیفیت مسکن یا روش سیستم ارزش فایده به صورت منطقی می بر اساسبها اجاره

ل بازار اجاره ایفا کند. همچنین قانون مالیات بر عایدي سرمایه در در کنتر يمؤثرنقش 
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در خروج بخش بزرگی از تقاضاي سوداگري از بازار  يمؤثرصورت اجراي دقیق، نقش 

شود. مالیات مسکن دارد که منجر به کاهش قیمت مسکن و رونق غیرتورمی در بازار می

ود مالیاتی تصاعدي بر املاك شدیگري که در بسیاري از کشورهاي جهان اعمال می

 مسکونی جهت محدودیت مالکیت مسکن به عنوان یک کالاي ضروري است.

کند که شرع اسلام تنها آن گروه از معاملات و مبادلات را تأیید میطبق قاعده لاضرر 

ضرر و ضرار نشود. در غیر این صورت به وسیله  سببمعامله،  اصل معامله و یا شرایط

کند و یا با آوردن قیودي معامله را مقید به می یا به بطلان معامله حکم ضابطه نفی ضرر،

شرایط ناشی شده باشد، آن شرایط را  کند و در جایی که ضرر از وجودرعایت شرایطی می

جایی از قبیل ههاي مادي و معنوي متعدد جاب. در بازار مسکن با توجه به هزینهکندلغو می

بدون  یگاهمدت یا کشی، کمیسیون بنگاه و ... قرارداد اجاره بلندهزینه جایابی، اسباب

انجام  مستأجرهاي نظارتی اخراج سازمان دییتأمدت تنظیم و صرفاً با دلیل موجه و مورد 

المللی، مالکان در صورت درخواست تخلیه ملک بدون شود. حتی در برخی قوانین بینمی

شوند. می مستأجریابی جدید به هاي مکانملزم به پرداخت غرامت تحت عنوان هزینه دلیل

بدون نیاز به هیچ دلیل  مستأجرجایی به ههاي جابو تحمیل هزینه سالهکیقراردادهاي 

قاعده منع عسر و حرج حکم  بر اساسقانونی، مصداق این قاعده اسلامی است. همچنین 

وراهاي حل اختلاف باید صورت پذیرد و زمان فرجه تخلیه مسکن استیجاري توسط ش

مالک مجبور  فرانسه حتی ممکن استلحاظ شود. در  مستأجرشرایط خاص  بر اساسکافی 

هاي ویژه حوزه مسکن، . در اکثر دادگاهشود توانکمبه تهیه ملک جایگزین براي مستأجران 

 .شودمی شرایط خاص آنها توجهبه شود و حمایت می مستأجرانبیشتر از 

  شاخص کنترل اجاره مالپزي

سازي شود تا شاخص مالپزيدر این تحقیق سعی شده قوانین کنترل اجاره با کمک مدل 

در کشورهاي مختلف امکان مقایسه یابد. شایان ذکر است به  مستأجرانمیزان حمایت از 

 2019سال گرفته مربوط به قوانین بودن قوانین در دوران کرونا، بررسی صورتعلت موقت

  باشد.و قبل از پاندمی می
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ها و مزایاي کنترل اجاره چهار شهر ضمن محاسبه و مقایسه هزینه 1993در سال  مالپزي

ن کنترل یقوان يبرا یشاخص یمعرفبه  با چهار شهر در امریکا، توسعهدرحالدر کشورهاي 

کنترل اجاره بخش است. اگر کشوري از هیچ قانون  9این شاخص شامل  پردازد.می اجاره

کند. به عبارتی اگر از دو بخش اول حداقل یک امتیاز استفاده نکند امتیاز صفر دریافت می

صورت امتیاز  نیا ریغدر  ،هاي بعدي را نیز کسب کندتواند امتیاز بخشبه دست آورد می

تر از باشد نشان از حمایت قوي تربزرگآن کشور صفر خواهد بود. هرچه شاخص کل 

  است. نمستأجرا
  : معرفی شاخص کنترل اجاره مالپزي و نحوه امتیازدهی1جدول 

  امتیاز دو  امتیاز یک  امتیاز صفر  عنوان بخش

  قوانین ياجرا .1

  کنترل اجاره

Enforcement 

شوند یا اگر اجرا نمی

 شوند.اجرا می ندرتبه

به صورت بخشی یا 

شده اجرا میانتخاب

  شوند.

شوند اجرا می شدتبه

  قوي دارند.و نظارت 

 پوشش .2

Coverage  

محدود به یک بخش 

  کوچک بازار

شامل بخش معناداري 

  از بازار

شامل بیش از نیمی از 

  بازار

  تعیین اجاره منصفانه .3

Fair rent 

کشوري که میزان اجاره 

واحدها را تعیین نمی

  کند.

براي برخی واحدها 

انجام شده یا اطلاعاتی 

  در دسترس نیست.

دقیق و تعیین اجاره 

  سختگیرانه

  بندي اجارهشاخص .4

Indexation 

نرخ رشد اجاره بسیار 

نزدیک تورم تعریف 

  شود.

بخشی از اجاره 

بندي شود یا شاخص

اطلاعاتی در دسترس 

  نباشد.

اجاره ثابت باشد یا 

تجدید ارزیابی  ندرتبه

  شود.

 متوسط مدت قرارداد .5

Term of the 

contract  

  سه سال و بیشتر  دو سال  یک سال و کمتر

هاي رفتار با ساختمان .6

  جدید

Treatment of new 

construction 

هاي جدید اگر ساختمان

معاف از کنترل اجاره 

  هستند.

  اگر موقتاً معاف هستند.
اگر معافیتی نداشته 

  باشند.

 نامهاجارهتنظیم مجدد  .7

  جدید

Rents reset on new 

tenancy 

جدید  نامهاجارهبراي هر 

میزان اجاره با قیمت 

  شود.بازار تنظیم می

میزانی کمتر از  اگر به

قیمت بازار، تجدید 

شود یا ارزیابی می

اطلاعاتی در دسترس 

  نباشد.

  اگر هیچ تغییري نکند.
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امنیت اقامت درباره  .8

به تخلیه  مستأجراجبار 

  ملک

Tenure security 

 نامهاجارهتحت پوشش 

بخش خصوصی و زمینه

معمولی تخلیه  هاي

  باشد.

اگر امنیت اقامت 

تر باشد یا سختگیرانه

اطلاعاتی در دسترس 

  نباشد.

اگر امنیت اقامت شدید 

  اجرا شود.

تقسیم شده و بر جمع  10سال گذشته که بر  20آخرین بخش، میانگین تورم  .9

 8کنار شود. علت استفاده از تورم عمومی به عنوان یک عامل حمایتی در شاخص اضافه می

بها در بسیاري از کشورهاي جهان است. در واقع شاخص دیگر، کنترل نرخ رشد اجاره

 )Real rent(میزان اجاره واقعی  ،اي ثابت باشدبها براي دورهحتی زمانی که نرخ رشد اجاره

بها کمتر کاهش یافته در مقایسه با کشوري که با تورم شدید، سیاست کنترل نرخ رشد اجاره

  ده است.انجام دا

  محاسبه شاخص مالپزي در کشورهاي منتخب

میزان عملکرد موفق آنان در مدیریت بـازار اجـاره مسـکن و     بر اساسانتخاب این کشورها 

 گانـه نههمچنین قرابت بعد جمعیتی و همسایگی با کشور ایران انجام شده است. متغیرهایی 

) 2و نتایج در جدول شـماره ( هاي منتخب و همچنین ایران محاسبه براي کشور مالپزيمدل 

ارائه شده است. جهت بررسی قوانین کنترل اجاره در کشورهاي منتخب و اطلاعـات تـورم   

  از منابع زیر استفاده شده است: 2020الی  2000 يهاسالدر 

-https://data.worldbank.org/indicator/FP.CPI.TOTL.ZG?view=chart 

- https://www.oecd.org/housing/data/affordable-housing-database/ 

- Hanna Kettunen & Hannu Ruonavaara (2020): Rent regulation in 21st 

century Europe. Comparative perspectives, Housing Studies 
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  2019: محاسبه شاخص مالپزي براي قوانین کنترل اجاره در کشورهاي منتخب در سال 2جدول 

  مأخذ: محاسبات پژوهش.

  

  

  کشور

1. 

 ياجرا

  قوانین

2. 

  پوشش

تعیین  .3

اجاره 

 منصفانه

4. 

 شاخص

بندي 

  اجاره

5. 

مدت 

  قرارداد

رفتار با  .6

هاي ساختمان

  جدید

تنظیم  .7

مجدد 

نامه اجاره

  جدید

8. 

امنیت 

  اقامت

9 .

 دهمکی

میانگین 

  تورم

شاخص 

  کلی

  15,18 0,18  2  1  2 2  2  2  2  2  هلند

  15,12 0,12  2  2  1 2  2  2  2  2  سوئد

  13,60 0,60  2  1  0 2  2  2  2  2  اتریش

  13,16 0,16  2  1  0 2  2  2  2  2  دانمارك

  13,13 0,13  2  1  1 2  2  1  2  2  فرانسه

  12,61  1,61  2  1  1  2  2  0  2  1  ترکیه

  12,18  0,18  1  1  1  2  2  1  2  2  ایرلند

  12,14 0,14  2  1  0  2  2  1  2  2  آلمان

  11,20  0,20  1  1  1  2  2  1  1 2  دبی

  10,45  0,45  2  1  1  1  2  0  2  1  مکزیک

  10,14  0,14  2  0  1  2  2  0  2  1  فنلاند

کره 

  جنوبی
1  2  0  2  1  1  0  2  0,23  9,23  

  8,21  0,21  1  1  0  1  2  1  1  1  امریکا

  8,01  0,01  2  0  1  2  0  0  2  1  ژاپن

ایران 

قبل از 

  کرونا

0  0  0  0  0  0  0  0  1,76  0  

ایران در 

شرایط 

  کرونا

1  2  0  1  0  0  0  1  1,76  6,76  

ایران با 

اعمال 

قواعد 

  اسلامی

2  2  0  2  2  1  1  2  1,76  13,76  
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بودن قوانین کنترل اجاره در دوران کرونا، با توجه به موقت بالا در محاسبه جدول

و قبل از پاندمی کرونا انجام شده است. در میان  2019قوانین سال  بر اساسمحاسبات 

 مستأجرانسطح حمایت از  نکشورهاي مورد بررسی هلند، سوئد و اتریش داراي بیشتری

که در طورانهمزیرا  ؛صفر است شدهکسبهستند. در ایران پیش از این بیماري امتیاز 

در صورتی که کشوري از دو ستون اول امتیازي کسب  ،اشاره شد مالپزيبخش معرفی مدل 

رسد که باز هم می 6,76نکند، شاخص کل صفر خواهد بود. در دروان کرونا امتیاز ایران به 

 مستأجراندر مقایسه با کشورهاي منتخب در دوران قبل از کرونا کمترین میزان حمایت از 

در ایران حتی در دوران کرونا  مستأجرانبه عبارت دیگر میزان حمایت از ؛ دهدن میرا نشا

  در کشورهاي منتخب قبل از پاندمی کرونا است.  مستأجرانبسیار کمتر از میزان حمایت از 

تشریح شد، » اعمال قواعد اسلامی در بازار اجاره مسکن«که در بخش  گونهآنهمچنین 

صول اسلامی در ایران که شامل اجراي همراه با نظارت قوي در صورت اعمال قواعد و ا

نامه، امنیت اجاره و بها، مدت اجارهکنترل نرخ رشد اجاره در خصوصقوانین کنترل اجاره 

مانند مالیات بر مستغلات مسکونی خالی و مالیات بر عایدي  مؤثراعمال قوانین مالیاتی 

ایران را در  مشخصاًخواهد رسید که  13,76به عدد  مالپزيباشد، میزان شاخص سرمایه می

  دهد.میان کشورهاي برتر در مدیریت بازار اجاره قرار می

  هاشنهادیپگیري و نتیجه

دولت اسلامی در در این پژوهش ضمن بررسی عدالت قراردادي و حدود دخالت 

، شاخص قوانین کنترل اجاره مسکن به مالپزيبا استفاده از مدل  قراردادهاي خصوصی

براي کشورهاي منتخب محاسبه و جایگاه ایران  مستأجرانزنی عنوان معیاري از قدرت چانه

دهد شاخص مشخص شد. نتایج این محاسبه نشان می مستأجراندر میزان حمایت از 

قوانین  ولی با اجراي برخی ؛براي کشور ایران تا قبل از پاندمی کرونا صفر است مالپزي

رسیده و با فرض اعمال قواعد  6,76موقت کنترل اجاره در دوره بیماري کرونا به عدد 

دهد در صورت اعمال قواعد رسد و نشان میمی 13,76اسلامی میزان شاخص به رقم 

تواند در میان کشورهاي برتر در مدیریت بازار اسلامی در بازار اجاره مسکن، ایران می

  اجاره قرار گیرد.
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 هایی که با عدم توازن قدرتدر قرارداد ،که در بخش مبانی پژوهش اشاره شدطورانهم

رو هستند جهت تحقق عدالت قراردادي لازم است قوانینی جهت حمایت از هزنی روبچانه

از  يتر وضع شود. در تجربه قوانین کنترل اجاره نیز مشاهده شد در بسیارطرف ضعیف

متعادل تنظیم  طوربهو موجران  مستأجرانازي براي قواعد بکشورها تلاش شده است 

بهاي مسکن در مناطق مختلف شهري، تعیین دفعات و حداکثر میزان تعیین اجارهگردد. 

سه محور قوانین حمایت  ،بها و نیز تعیین شرایط فسخ و تمدید قرارداد اجارهافزایش اجاره

  .در سراسر دنیاست مستأجراناز 

اي از شرایط را در نظر گرفت. براي استفاده از تجربه دیگر کشورها لازم است مجموعه

 همچنینسیاست کنترل اجاره باید ساده، شفاف و براي اجرا و اعمال آسان باشد. از جمله 

 با توجه به ماهیتفراهم کند. را  ايمسکن اجاره کنندگاننیتأمآوري معقول امکان سودباید 

مانع از  کهباشد  ياگونهبهگیري ضوابط باید داري، میزان سختاجارهگذاري سرمایه

داري، هاي اجارهموفق نظام ب. از سوي دیگر طبق تجارنشودمسکن  در بازار ذاريگهسرمای

هاي مالیاتی و ایجاد یک سیستم ها از مسکن استیجاري مانند معافیتتدابیر حمایتی دولت

اي به این حوزه ذاران بخش خصوصی براي ورود حرفهگشود سرمایهمند موجب مینظام

تشویق شوند. موضوعی که در ادامه به افزایش عرضه مسکن مناسب، تنظیم بازار، بهبود 

گذاران ، افزایش اشتغال و ایجاد درآمدهاي پایدار براي سرمایهمستأجرانکیفیت سکونت 

  منجر خواهد شد.

ادي، قوانین کنترل اجاره جهت حمایت از شود جهت تحقق عدالت قراردلذا پیشنهاد می

جمله  از آنبراي بازار مسکن تصویب شود که  ـ نه صرفاً براي دوران کروناـ  مستأجران

کردن قرارداد اجاره، تعیین نرخ سالیانه آن توسط دولت، عدم امکان توان به چندسالهمی

، محدودیت در امکان مالکیت اماکن مسکونی با پسندمحکمهبدون دلیل  مستأجراخراج 

مالیات تصاعدي، اجراي قوانین مالیات بر مستغلات مسکونی خالی و مالیات بر عایدي 

با این اوصاف و در نتیجه این بر بازار اشاره نمود.  مؤثرهاي سرمایه با نرخ

بها و افزایش توان انتظار داشت که فشار کنونی براي افزایش اجارهمی هاگذاريسیاست

 .برداشته شود مستأجراناز براي حمایت  مؤثرقیمت مسکن کاسته و گامی 
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