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 (۴۸درباره مقابله با شيوع ويروس کرونا )

 هايسياست برشيوع ويروس کرونا  اثرات

  مستأجرانحمايتي از 
 

 

 

 

 

 

 

 چکيده

وضعیت كشورهای جهان همه در  تقریباً 19-كرونا كوویدزمان با شیوع ویروس هم

های مختلف اقتصادی، اجتماعي، فرهنگي، آموزشي و غیره به اضطراری ایجاد و فعالیت

وكارها وضعیت اقتصادی خانوارها تعطیلي كشیده شد. با تعطیلي اغلب مشاغل و كسب

، خود را در مستأجرقرار گرفت و در این بین بسیاری از خانوارهای  تأثیرشدت تحت به

منفي ناشي  آثارها نیز برای مقابله و كاهش دولتناتوان دیدند.  بهای خانهپرداخت اجاره

مختلفي را با توجه به شرایط ویژه بحران در پیش  هایاقدام 19-از شیوع ویروس كووید

دهي وضعیت قراردادهای اجاره ها برای سامانرخي دولتگرفتند كه در این میان اقدام ب

و با الزام اجرای آن تا  هها قوانین موقتي را وضع كردبسیار قابل توجه است. این دولت

دیده همت شرایط اضطراری یا بیشتر برای حمایت از خانوارهای آسیبم اوتدزمان 

های بسیار مشابهي هستند. و برنامهها اتخاذ شده كشورها اغلب طرح اتاقدامند. اهگمارد

 موقعبهعدم پرداخت  لیدلبه مستأجرممانعت از اخراج  بريمبتن بیشتر هابرنامه نیا

معوقه به  یهاپرداخت هیجهت تسو انمستأجر یبرا يو در نظر گرفتن فرصت بهااجاره

 انیحداقل تا پا یاجبار صورتبهقرارداد اجاره  دیموجران است. در اغلب كشورها تمد



 ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش _________________________________________ 
 

 

2 

 گرفته نظر در وانتقالاتنقل كاهش و خود منازل در افراد حفظ منظوربه یاضطرار طیشرا

 یاقتصاد و يمال یهاخسارت از يبخش جبران یبرا هادولت يبرخ نیهمچن .است شده

وام در نظر  ایبلاعوض  صورتو مالکان به انمستأجر یبرا يمال تیحما یهابسته خانوارها

 نظام نام به يرساختیز به شانیا يدسترس هادولت ریاخ اتاقدامنکته در  نیترمهم. اندگرفته

 رشیو پذ هادولت یبرارا  قوانین اجرای بر نظارت و هاسیاستمسکن است كه اتخاذ  یداراجاره

با گذشت حدود یك دهه از  متأسفانهموضوعي كه  ؛كرده است لیمردم تسه یبرا را آنها

این  (2)ذیل ماده  اتتأكیدو  «و حمایت از تولید و عرضه مسکن دهيقانون سامان»تصویب 

 داری در كشور برداشته نشده است. اجاره دهينساما حوزه در یمؤثرقانون تا به امروز گام 

 زا حمایت در دولت مداخله عدم یاحمایتي  مداخله به دوگانهگزارش پاسخي  این

 ابزارهای ضعف ،اجرایي یهادشواری وجود با حتيدهد مي نشان كه است داریاجاره

 در ،هناموفق مشاب هایبرخي تلاش و اجاره بازار دهيسامان در هادولت تعلل ،مداخله

 شتيمعی مستقیم آثاربیماری كرونا و  گیریهمه و شیوع با ههمواج و یاضطرار شرایط

 .است ناپذیراجتناب امری داریاجاره در دولت مداخله آن،

ي نحوه شناسای ازجمله) تجارب از برگرفته یهاآموختهدرسدستاوردها و  همچنین

 اب مرتبط عمومي هایتصمیمو  هاسیاستگذاریاقشار نیازمند حمایت( در بسیاری از 

 .واقع شود مؤثر تواندميبا كرونا نیز  ههمواج

 

 مقدمه

 2020های ابتدایي سال گیر جهاني به نام پاندمي كرونا در ماهبا آغاز شیوع بیماری همه

وآمد و تردد در شهرها و سایر های رفتهای كشورهای مختلف محدودیتمیلادی دولت
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وكارها، زمان دستور تعطیلي بسیاری از كسبهای اجتماع مردم را وضع و هممکان

ها ها، مراكز تجاری، رستورانا، عبادتگاههرویدادهای فرهنگي و اجتماعي، مدارس، دانشگاه

مهمي كه برای كنترل  اتاقدامها و مشاغل دیگر را صادر كردند. در كنار و بسیاری از مکان

ها برای حمایت از مردم و جلوگیری ، اغلب دولتهشرایط اضطراری در كشورها اتخاذ شد

ند كه یکي از این اهضع كرداز گسترش شیوع ویروس كرونا قوانین موقت جدیدی را نیز و

 های مسکوني است. های اجاره واحدقوانین در حوزه قرارداد

 شوديم میتنظ اجاره قرارداد اساسبر مستأجرخانه و متقابل صاحب یهاتیمسئول و حقوق

 كی در. شود نییاجاره تع یمفاد مورد توافق قراردادها يبا بررس دیو هرگونه احقاق حقوق آنها با

 یعاد وضعیتمثال در  عنوانبهمعامله مشترک است.  نیطرف نیب یاقتصاد سكیر ،اجاره قرارداد

( ی)تجار يكسب سود كاف سكی( و ري)مسکون مورد اجارهاز ملك  دیاستفاده مف سكیر مستأجر

 طی. اما شرارندیپذيم را بهااجاره قبال در مورد اجارهادامه استفاده از ملك  تیقابل سكیو مالك ر

 یحاو معمولاً یتجار یقراردادها كشورها يبرخ دراست.  يمستلزم تعهدات استثنائ ياستثنائ

از  نیاز طرف يکیهستند كه هدف از آن معذور كردن  «1اضطراریوضعیت »بند با عنوان  كی

 كنترل از خارج يمنطق و معقول طوربه تیاست كه وضع يطیانجام تعهدات قرارداد اجاره در شرا

 :از عبارتند شونديم شناخته اضطراری وضعیت عنوانبه كه معمولاً يباشد. اتفاقات گرید طرف

 مقررات و نیقوان بار،فاجعه یجو طیشرا ،يعیطب یایحمله، بلا ام،یاعتصابات، جنگ، بمباران، ق

 يکیو كنترل  اراتیكه خارج از حوزه اخت يطیو هرگونه شرا يالتیا ای و يدولت مراجع یاضطرار

 ریتفس زین ریگهمه یماریب ای عفونت كی را طیشرا نیا توانيباشد كه در حال حاضر م نیاز طرف

 .  است فیتعر قابل زین يمسکون اجاره یقراردادها یبرا كه كرد

                                                 
1. Force Majeure 
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 كه اندمواجه تیوضع نیبا ا يمسکون انمستأجراز  یاریبس 19-دیكوو روسیو وعیش با

عد مقرر خود در مو یبهااجاره پرداخت به یریگهمه نیا از يناش یاقتصاد عواقب با متعاقب

از  يحت ای فرماشیخو یوكارهاكسب يلیتعط كار، ساعات كاهش از يناش كمتر درآمد لیدلبه

 مشکل دچار نیز اولیه نیازهای و روزمره مایحتاج تأمینحتي در  ؛ستندین قادردست دادن كار 

 حمایتي هایصف تشکیلمستقیم دولتي هستند.  یهاحمایت نیازمند موارد بسیاری در و شده

 پذیریآسیب و شده بدل عادی تصویر یك به امروزه كشورها از بسیاری در كالا دریافت

 سبب كه بوده قدریبه آمریکا كشور ازجمله غربي پیشرفته كشورهای برخي در حتي خانوارها

 و شده دولتي هایحمایت دریافت نیازمند بیکار شهروند میلیون هاده تعداد روزافزون افزایش

 .اندشده درآمد كاهش یا مالي درآمد قطع دچار آمریکایي خانوارهای از درصد 33 حدود

خود  مورد اجارهاستفاده از ملك توانایي رو هستند كه تجاری نیز با شرایطي روبه انمستأجر

وكارها دلیل ركود شدید كسببهای چنین استفاده فراهم باشدو حتي اگر این امکان  را نداشته

بها معیشت خود طرفي صاحبان املاک كه ممکن است از طریق اجارهازتوجیه اقتصادی ندارد. 

بهای دریافتي در معرض تعهدات مالي به ریزی و حساب روی اجارهكنند یا با برنامهتأمین را 

چگونه برخورد كنند. صدر وضعیت ین مواجه هستند كه با اسؤال اشخاص ثالث قرار گیرند با این 

گونه اینها سؤالبر اضطرار و جدی بودن شرایط بحراني پیش آمده به این تأكید اعظم آلمان با 

اما باید دانست . «اندكي فداكاری زندگي بسیاری از افراد را نجات خواهد داد»پاسخ داده است كه 

 يدهسامان یهابرنامه با هادولت مؤثرمداخله  گریکدیكنار رفتار فداكارانه مردم نسبت به  دركه 

نگذاران باید در قانو و دولت. ابدیيم دوچندان تیاهم یاضطرار طیشرا در يكنترل یابزارها و

را كاهش  19-گیر كوویدهمه ی عواقب ناشي از بیماریراضطرا ماتاقداتلاش باشند تا از طریق 

وكارهایي مشاغل و كسب ،محافظ برای اقشار مختلف جامعهعنوان یك سپر به اتاقدامدهند. این 
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 مدت، حمایتي و تشویقي باشد.  تواند كوتاهميكه  انداست كه از شیوع این ویروس آسیب دیده

جاره های مختلف در برخورد با قراردادهای ادولت اتاقدامگزارش حاضر به بررسي 

ب است اغل گفتني پردازد.مي 19-شیوع ویروس كووید تأثیرهای مسکوني تحت ساختمان

نسبت  یدارا اتفاق آنهابهقریبكه اكثر اند شدهكشورهایي اتخاذ توسط حمایتي  اتاقدام

. هستند( كشورهای اروپایي داری قوی )عمدتاًاجاره و نظام نشیناجارهخانوارهای بالای 

ش بررسي در این گزار مستاجران مسکوني از اقدامات حمایتي آنها علاوه بر كشورهایي كه

خود  هایحمایت تركیه، مالزی، سنگاپور و روسیه ازجملهشده، برخي كشورهای آسیایي 

دلیل كاهش واحدهای تجاری به انمستأجركه متوجه  اضطراریرا با ارجاع به وضعیت 

وني مسک انمستأجراند و از معطوف كرده فعالیت و درآمد ناشي از شرایط بحراني است

قوانین  ویاد نکرده  اضطراریعنوان شرایط به مورد اجارهاستفاده از ملك تداوم دلیل به

 اند.خصوصي برای آنان در دوران كرونا در نظر نگرفتهبه

 اندروی آوردهبسیاری از كشورها به حمایت از مسکن استیجاری  های گذشتهدههدر  

 48 و 57 ترتیببهنشین كشورهایي مانند سوئیس و آلمان كه جمعیت اجاره دركه طوریبه

 مسکن در سکونت دهدمي تشکیل را( برلین شهر در درصد 85) آنها جمعیت از درصد

یك ترجیح و انتخاب درآمده  صورتبه انمستأجرقوانین حمایتي قوی از  دلیلبه استیجاری

درصد  34حدود  1395ایران براساس آمار سرشماری نفوس و مسکن در سال  كشور دراست. 

درصد از  13و  درصد از واحدهای مسکوني شهری 40از واحدهای مسکوني كل كشور، 

با اخیر این آمار در چند سال . اندواحدهای مسکوني روستایي دارای تصرف استیجاری بوده

وزارت  ازجملهربط منابع ذی و طبق آمارشته مسکن افزایش دا شدید بازار توجه به تحولات

شهر تهران در كلان 1398سال نشیني در راه و شهرسازی و شهرداری تهران برآورد سهم اجاره
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، درصد بالایي از مستأجر. نظر به اینکه خانوارهای درصد از كل خانوارها بوده است 42بالغ بر 

دهند، اهمیت توجه به مشکلات ایجاد شده برای این قشر كل خانوارهای كشور را تشکیل مي

طور كه در كشورهای زیادی مورد همان) 19-از جامعه در شرایط بحراني شیوع ویروس كووید

 قابل درک است. نگاهي به وضعیت مسکن در چند سال اخیر( توجه و وضع قوانین قرار گرفته

سرپناه تأمین بها هزینه دهد با افزایش نرخ اجارهشهرها نشان ميخصوص در كلانبهدر كشور 

طور روزافزون در حال دور شدن از استطاعت مالي خانوارها بوده و سبب رانده شدن اقشار به

های اقماری شده است. این مسئله سمت حاشیه شهرها و سکونتگاهبهدرآمد كممتوسط و 

كارها و كاهش وكسبدلیل ضعیف شدن بسیاری از بهشرایط بحراني موجود، امروزه در 

تواند شدت و سرعت بیشتری هم پیدا كند كه در صورت عدم درآمد خانوارها مي چشمگیر

 اندیشي تبعات سنگیني را از لحاظ اجتماعي و اقتصادی متوجه جامعه خواهد كرد.چاره

ش مورد ي اتخاذ شده كشورها در این گزاربا توجه به اینکه قوانین و احکام حمایت

طور متناوب در حال مدت و مقطعي و بهصورت كوتاهمطالعه قرار گرفته، اغلب به

و ممکن  روزرساني هستند این گزارش به آخرین وضعیت قوانین در زمان تدوین پرداختهبه

نین كسب باشند. همچاست در زمان كوتاهي بعد از تنظیم گزارش این قوانین تغییر یافته 

در  بها در كشورهای مختلفداری و قوانین كنترل اجارهخصوص نظام اجارهاطلاعات در

ثیر أتو « بهاداری مسکن و مروری بر قوانین كنترل اجارهاجاره»تخصصي با عنوان  گزارش

بررسي »های گزارشدر بر بخش مسکن و بخش مدیریت شهری  19-شیوع ویروس كووید

ر حوزه ببررسي ابعاد گسترش ویروس كرونا »و  «اد اثرات ویروس كرونا بر بخش مسکنابع

های شمعاونت زیربنایي و امور تولیدی مركز پژوه منتشر شده توسط «شهری و شهرسازی

 مجلس شورای اسلامي مقدور است.
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در زمان شيوع ها درخصوص قراردادهاي اجاره و عملکرد دولت هاهمداخل

 کروناويروس 

ناشناخته است  كشورهای جهان در مواجهه با شیوع ویروس كرونا كه بسیار مسری و تقریباً

ناشي از  آثار اند تاهای مختلف زدهاضطراری و پیشگیرانه متعدد در حوزه اتاقدامدست به 

وكارها امکان كاهش دهند. با تعطیل شدن مشاغل و كسبحدتااین ویروس را بر جامعه 

همین دلیل برخي از كشورها در جهت است و به شدهها دچار مشکلاتي خانوادهاقتصاد 

اند یا اصلاحاتي برای قوانین موجود در حوزه قوانین موقتي وضع كرده ،انمستأجرحمایت از 

اند. اهمیت این موضوع طور موقت تا زمان تداوم شرایط اضطراری در نظر گرفتهبهداری اجاره

آلمان و اتریش تعداد  ازجملهل درک است كه در برخي از این كشورها از این جهت قاب

دهد. در بالا بوده و حدود نیمي از شهروندان آنان را تشکیل مي نسبتاً مستأجرخانوارهای 

انتخاب این كشورها با شود. كشورهای منتخب اشاره مي  ات حمایتياقدامبه برخي از  ادامه

های وارده اعم از و گستردگي آسیب شیوع ویروس كروناتوجه به مواردی از قبیل شدت 

كشورهای مجاور  ،اسپانیا( فرانسه،انگلستان، ایتالیا،  ،انساني و اقتصادی )آمریکا، برزیل

داری شناخته های اجاره، داشتن نظام)تركیه و آلمان(قرابت بعد جمعیتي  )تركیه، روسیه(،

ي كه برای حمایت از مستاجران به عنوان و درنهایت كشورهای )كشورهای اروپایي( شده

  اند صورت گرفته است. پذیر در زمان شیوع ویروس اقداماتي در پیش گرفتهشهروندان آسیب

 

 استراليا

 25( كه از 2020اضطراری های اقدام)قانون  19-دولت استرالیا در اصلاح قانون كووید

قانون  ازجملهاسفند( به اجرا درآمده است برخي اصلاحات در قوانین جاری  6مارس )
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وزیر این اجازه را نخستاین قانون به ( را اعلام كرده است. 2010های مسکوني )نامهاجاره

در انجام تعهدات خود، مقررات  انمستأجربر توانایي  19-كووید تأثیردلیل بهدهد كه مي

 15طبق این قانون كه از  اعمال كند. مورد اجارهای برای صاحبان املاک محدودكننده

مالکان از  ستالاجراماه )با امکان تمدید( لازم 6فروردین( به مدت  27) 2020آوریل 

 :اندشده منعموارد زیر 

  ای انواده)عضو هر خ كرونامتأثر از  انمستأجرصدور اخطار خاتمه قرارداد اجاره برای

دور دستور صاثرات پاندمي قرار گرفته( یا تسلیم دادخواست برای دادگاه جهت  تأثیركه تحت 

دلیل نقض قرارداد یا بهمتأثر  مستأجرمسکوني برای  مورد اجارهخاتمه قرارداد و تخلیه ملك 

 ...(.های خدمات ساختمان )آب، برق و بها یا سایر هزینهعدم پرداخت اجاره

 دلیل عدم به انمستأجرهای داده متأثر در پایگاه مستأجراطلاعات شخصي  ثبت

لزم های خدمات ساختمان كه در قرارداد اجاره مستیا سایر هزینه بهاپرداخت اجاره

 پرداخت بوده است.  

 شده است: فیصورت تعر نیبد كرونامتأثر از  مستأجر

 كه شغل یا درآمد خود را از دست داده است، فردی 

  درصدی درآمد مواجه شده است، 25فردی كه با كاهش ساعات كاری با كاهش 

 ا یکي دلیل ابتلای خود یفردی كه مجبور به متوقف كردن یا كاهش ساعات كار خود به

 شده است.كرونا از اعضای خانواده به ویروس 

در نظر گرفتن تسهیلات ازسوی  باحمایتي از مالکان،  اتاقدامهمچنین در جهت 

اند دولت تسهیلاتي درصد درآمدشان را از دست داده 25ي كه تا انمستأجرمالکان برای 

 ااسترالیدر قالب وام و غیره برای آنان در نظر گرفته است. با توجه به اینکه قوانین اجاره در 
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گیری در جزئیات به ابلاغیه كلي را بیان كرده و تصمیم است دولت صرفاً ایالتيصورت به

ماه ممنوع  6برای  مستأجرها محول شده است. در ایالت ویکتوریا، اتمام قرارداد استان

در مالیات بر زمین تخفیف  شده است و برای مالکاني كه تخفیف دهند، دولت محلي

 .گیری شده استتصمیم کتوریادهد. در ایالت تاسماني و كوئینزلند، هم مانند ویمي

 

 نيوزلند

 7رس )ما 26كه از تاریخ  19-فوری در برابر كووید اتاقدامدر قانون  دولت نیوزلند

زایش اجاره ماهه اف 6 توقف  ،خانوار اقتصادمنظور حمایت از الاجرا شده بهفروردین( لازم

ازپرداخت بدر برابر اتمام قراردادهای اجاره و تعویق  مستأجراملاک مسکوني، حمایت از 

 3ن قانون تا های رهني را در نظر گرفته است. از تاریخ اجرای ایاقساط برای دارندگان وام

ت دهند به دادگاه درخواس توانند برای خاتمه قراردادهای اجارهها نميخانهصاحب ،ماه

س شرایط ماه به تعویق افتاده باشد كه در این صورت دادگاه براسا 2مگر اینکه اجاره 

بها رههمچنان مسئولیت پرداخت اجا انمستأجرخواهد داد. رأی طور منصفانه به مستأجر

خانه مذاكره كرده را دارند و در صورتي كه برای پرداخت اجاره مشکل دارند باید با صاحب

 انستأجرمرسمي كنند. همچنین د توافق خود را ثبت توانند شرایط جدید قرارداد مورو مي

 های زیر را در نظر بگیرند:توانند گزینهدار ميمشکل

  قوق حدستمزد و پرداخت  ارانهی دولت برای برنامه از طریق يمال تیحمادریافت

 ،طیو كارگران واجد شرا انیكارفرما برای يمرخص

  برای اطلاع ازها آژانس ریسا ای، كار و درآمد یزیربا خدمات بودجهتماس 

 .در دسترسهای تیحما
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كارهای خرد و وبرای حمایت از كسب با همکاری انجمن بانکداران این كشور

  شده است.تصویب نیز مالي  كمك هایها بستهخانهصاحب

 

 آلمان

است ریزی شده ای برنامهنامهدر كشور آلمان با توجه به وضعیت اضطراری موجود آیین

بها را در نظر گرفته در پرداخت اجارهخیر أتدلیل كه محدودیت حق فسخ قرارداد اجاره به

بها اجارهت در پرداخ ریتأخ لیدلبهنامه را فقط حق ندارد اجارهجر ؤماست. طبق این قانون 

باید مدرک  مستأجرفسخ كند. تیر(  10فروردین تا  13) ئنژو 30تا ریل وآ 1 يدر بازه زمان

از  دلیل آسیب ناشيبهبها ثقي برای اثبات وضعیت دشواری خود جهت پرداخت اجارهوم

قض مفاد شیوع ویروس )مانند آسیب شغلي و درآمدی( ارائه كند. خاتمه قرارداد در صورت ن

ولت فدرال پذیر است. همچنین دقرارداد اجاره به دلایل دیگر به غیر از شیوع ویروس امکان

تا ژوئیه  1ره های معوقه برای دواین مقررات را با دستور قانوني برای اجارهآلمان مجاز است 

اشتغال  كه زندگي اجتماعي، فعالیت اقتصادی و مهر( در صورتي 9تیر تا  11سپتامبر ) 30

 ند. باشد تمدید ك چشمگیریدچار اختلال  19-گیر كوویدبیماری همه تأثیرهمچنان تحت 

 

 انگليس

، انمستأجربرای مالکان و  2020در انگلیس براساس دستورالعمل كرونا ویروس 

شمول فروردین( م 7مارس ) 26قراردادهای املاک مسکوني خصوصي و اجتماعي از تاریخ 

 مقررات زیر خواهد بود:

  از  مستأجراخراج برای توانند مهر( نمي 9سپتامبر ) 30مالکان املاک مسکوني تا
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اطلاع دهند. همچنین در صورت گذشت  مستأجرماه قبل به  3ملك اقدام كنند مگر اینکه از 

 را بدون حکم دادگاه مجبور به تخلیه كند.  مستأجرتواند ماه از اخطار نیز مالك نمي 3

 در صورت  پرداخت كنند ومطابق قرارداد اجاره بها را باید هزینه اجاره انمستأجر

کان باید دلیل شرایط اضطراری مالبه پرداخت باید با مالك مذاكره كنند. در توانایينا

های اضطراری و بها در ماهتوافق برای كاهش اجاره ازجمله انمستأجربا  همکاری لازم

 دریافت معوقات در زمان دیگر داشته باشند.

 500 باربا اعت 19-دولت انگلیس صندوق مقاومت اقتصادی در دوران شیوع ویروس كووید

رخصوص ددیده در نظر گرفته است. وارهای نیازمند و آسیبنمیلیون یورو برای حمایت از خا

در مضیقه در مساكن عمومي، شورای شهر مکلف به كمك مالي بلاعوض به  انمستأجر

حلي های دیگر برای ایشان میسر نیست و شورای مي شده كه مزایای مسکن و وامانمستأجر

 است. انمستأجرها منوط به درخواست شمارد. این كمكرا به صلاحیت مي نهااستحقاق آ

 

 جمهوري چک

اردیبهشت( دو دستورالعمل برای  3)آوریل  22مجلس نمایندگان جمهوری چك 

هدف  ه است.ملاک مسکوني و تجاری در شرایط اضطراری وضع كردادهي اجاره سامان

در شرایط مشکل اقتصادی ناشي از شیوع ویروس  انمستأجرهر دو دستورالعمل حفاظت از 

بها در مدت زمان دلیل عدم پرداخت اجارهبهبا منع مالکان از خاتمه قرارداد  19-كووید

مارس  12واحد مسکوني در بازه زماني  مستأجرترتیب، در صورتي كه بدینمشخص است. 

بها داشته باشد مالك اجارهیا عدم پرداخت خیر أت( مرداد 9اسفند تا  22)ژوئیه  30تا 

 مستأجراین مدت برای  نیست. مستأجرطرفه و تخلیه یكصورت بهمجاز به فسخ قرارداد 
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باید تا پایان سال  مستأجرتیر( در نظر گرفته شده است.  10ژوئن ) 30واحد تجاری تا 

 های معوقه خود را پرداخت كند. )دی ماه( اجاره 2020

 

 اتريش

برای ن ارمستأج)دی ماه(،  2020فروردین( تا پایان سال  14)ریل وآ 2در كشور اتریش از 

ماه  3ها نیز به مدت خانهها مهلت دارند. صاحبخانهتعویق در پرداخت اجاره به صاحب

درصد  9)میلیارد یورویي  38افتد. دولت اتریش یك بسته حمایتي هایشان به تعویق ميبدهي

وار و بودجه سیستم درمان، جبران خسارات درآمد خانتأمین لص داخلي( برای تولید ناخا

ایت از مین اجتماعي به مدت سه ماه، حمأهای تدلیل ابتلا به بیماری، كمكمشاغل خرد به

 ت.ها، تعویق مالیات اشخاص و پرداخت مالیات بر ارزش افزوده اختصاص داده اسشركت

 

 ايتاليا

دچار  19-حمایت از شهروندان خود كه در دوران شیوع ویروس كوویددولت ایتالیا برای 

فته است. رهایي برای كالا و خدمات در نظر گاند كمك هزینهآسیب و كاهش درآمد شده

ها یکي از این كمك هزینه و های ایتالیا ممکن است متفاوت باشددر استان اتاقداماین 

هزینه اجاره دارند كمكي كه تمایل به دریافت انمستأجرمربوط به پرداخت اجاره است. 

. این معیارها شامل تابعیت ایتالیا یا یکي از كشورهای باشندشرایط خاصي واجد باید 

نامه داشتن اجازه اقامت عادی است. متقاضیان باید اجارهصورت  ایناتحادیه اروپا و در غیر 

هزار یورو باشد  28نها كمتر از درآمد ناخالص خانوار آ 2019معتبر داشته و در كل سال 

 11) هم 31اسفند( تا  4فوریه ) 23درآمد آنها در دوره زماني  ،و در اثر شیوع ویروس
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درصد نسبت به سال گذشته كاهش یافته باشد. این كاهش شامل  30خرداد( حداقل 

هر  شاغلان قراردادهای دائمي )اخراج، كاهش ساعات كار و ...( و قراردادهای غیردائمي از

 نوع و خوداشتغالي است. 

 

 اسپانيا

حمایتي  اتاقدام 19-دولت اسپانیا برای كاهش آثار اقتصادی ناشي از شیوع ویروس كووید

 6تا  2020فروردین(  13)ریل وآ 1را تصویب كرده است كه براساس آن از  انمستأجراز 

ز ملك ا انمستأجرماه بعد از اعلام پایان وضعیت اضطراری در این كشور امکان اخراج 

فروردین(  13)ریل وآ 1وجود ندارد. قراردادهای اجاره كه تاریخ اتمام آنها از  مورد اجاره

به این  ماه بیشتر تمدید خواهند شد 6طور خودكار به مدت ماه بعد از آن است به 2تا 

ولت دماه نیستند.  6بها در مدت این املاک مجاز به افزایش اجارهان بصاحكه ا معن

اقشار  خرد را با هدف حمایت از عنوان بخشي از این بسته حمایتي، طرح وامهمچنین به

غل، كاهش خانه خود را در اثر از دست دادن شاجارهپذیر كه توانایي پرداخت بسیار آسیب

شده توسط  ساعات كار یا اخراج موقت ندارند اجرا كرده است. این وام بدون بهره، تضمین

ر افت ساله است. این اقدام خود شاغلاني را كه دچا 6ت بازپرداخت دولت و دارای مد

ماه  سهز شود. دولت اسپانیا برای حمایت از مالکان نیاند نیز شامل ميشدید درآمد شده

خود را  هایي كه املاک موضوع واممهلت قانوني برای بازپرداخت وام برای مالکان خانه

 نظر گرفته است. اند درصورت اجاره واگذار كردهبه
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 آفريقاي جنوبي

اعلام فروردین( در یك روزنامه دولتي  7) 2020مارس  26دولت آفریقای جنوبي در تاریخ 

از ملك در دوران قرنطینه ممنوع است. همچنین طي  مستأجركرده كه هرگونه اخراج 

فروردین( با بیان جزئیات ابلاغ شده  28)ریل وآ 16ای كه در تاریخ نامه اصلاح شدهآیین

توان در دوران قرنطینه از محل زندگي خود شده است كه هیچ شخصي را نميكید أت

نظر از اینکه اقامتگاه وی رسمي، غیررسمي یا یك مزرعه باشد. این بیرون كرد صرف

یا فروش  رمستأجاخراج  ای كه دارای حکم دادگاه برایخانهمعناست كه حتي صاحببدین

تواند برای اجرای این حکم اقدام كند. همچنین است از لحاظ قانوني نمي مورد اجارهملك 

مجاز به فسخ قرارداد و رفتار  مستأجرخانه یا كدام از صاحبهیچدر دوران قرنطینه 

صورت بهكه قرارداد در دوران قرنطینه منقضي شود قرارداد  آمیز نیستند. در صورتيتهدید

موظف  مستأجرطور خودكار تمدید خواهد شد و ماه به ماه تا زمان اعلام پایان قرنطینه به

خانه مجاز به قطع خانه است. صاحببها طبق رویه سابق به صاحببه پرداخت اجاره

در دوران قرنطینه مکلف به  مستأجرخدمات ساختمان مانند گاز، برق، آب و غیره نیست. 

رعایت مفاد قرارداد است و اگر در اثر شیوع ویروس و قرنطینه شغل و  بها وپرداخت اجاره

وفصل كند و خانه موضوع را حلدرآمد خود را از دست داده باشد در درجه اول باید با صاحب

مستاجر كه  . در صورتيكندهای دولتي اقدام در صورت واجد شرایط بودن برای دریافت كمك

 نیز مستأجر؛ كندبها تواند از دادگاه درخواست كاهش اجارهنرسد ميخانه به توافق با صاحب

بها را ندارد و دادگاه با بررسي شرایط او حکم صادر خواهد طور خودسرانه حق كاهش اجارهبه

مانده در دوران حساب اجاره باقيتسویهبرای  مستأجرخانه از ودیعه كرد. استفاده صاحب

خانه بدون خسارت باشد صاحب مورد اجارهكه ملك  صورتي قرنطینه غیرمجاز است و در
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است. قانون آفریقای جنوبي برای حوادث  مستأجرموظف به بازگرداندن كل مبلغ ودیعه به 

است تمهیداتي را در نظر گرفته  مستأجربیني نشده كه خارج از كنترل منطقي مالك و پیش

 شود. براساس ماهیت و شرایط مختص به آن برخورد مي اضطراریاست اما با هر موضوع 

 

 کانادا

با  را تشویق كرده است كه انمستأجرها و خانهوزارت امور شهری و مسکن كانادا صاحب

كنند  كمك انمستأجرهمکاری یکدیگر برای ایجاد قراردادهای منصفانه در دوران سختي به 

در دستورالعمل  های خود باقي بمانند. در ایالات مختلف كانادا اصلاحات و تمهیداتيتا در خانه

 در نظر گرفته شده است:  19-مسکوني برای دوران شیوع ویروس كووید انمستأجر

 

 ايالت انتاريو

 مالك، تتا اطلاع ثانوی هیچگونه تخلیه خانه نباید صورت بگیرد و در صورت دادخواس 

های غیرقانوني حکم )مگر در موارد اضطراری مانند فعالیت سي و صدورهرگونه جلسه دادر

اختن اجاره شود از طریق عقب اندد افتاد. به مالکان توصیه ميتعویق خواه به یا امنیتي(

 به توافق برسند.  انمستأجرها با و یا تنظیم پرداخت

 ند. كار را انجام ده باید این قادرندبهای خود هي كه به پرداخت اجارانمستأجر

 نند.كناتوان باید با مالك مذاكره و برای تعویق و تنظیم پرداخت توافق  انمستأجر

 بهای معوق جریمه یا وجوه دیگری دریافت كنندتوانند برای اجارهمالکان نمي. 

 و  ریتوانند با شهردامالکان برای پرداخت مالیات املاک و عوارض خدمات شهری مي

 تبط مذاكره كنند.نهادهای مر
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 ايالت آلبرتا

  قابل  اردیبهشت( 12) هم 1بها تا دلیل عدم پرداخت اجارهبه مستأجرهرگونه تخلیه(

 تمدید( تعلیق شده است.

 جود اضطراری سلامت عمومي و وضعیتبها در این ایالت تا زماني كه افزایش اجاره

 دارد ممکن نیست.

 مجاز نیست.تیر(  10)ژوئن  30بها تا ونه جریمه برای عدم پرداخت اجارهگهیچ 

  بها داشته باشند.تعامل و همکاری لازم را برای تنظیم پرداخت اجاره انمستأجرمالکان باید با 

 

 ايالت بريتيش کلمبيا

 رفته در نظر گ انمستأجردلار در هر ماه برای  500هزینه جدید اجاره به مبلغ كمك

 .شودپرداخت مي خانهصاحبمستقیم به طور بهشده است كه 

  جز در بهها از خانه و متوقف كردن احکام اخراج موجود در دادگاه مستأجرممنوعیت اخراج

 زم است.م و امنیتي وجود دارد در مدت زمان شرایط اضطراری لائهای جرامواردی كه نگراني

  ست.انه جدید در مدت زمان شرایط اضطراری ضروری ایبهای سالاجارهتثبیت 

 ا برای عنوان مثال برای نشان دادن یای )بهخانه به واحدهای اجارهاز دسترسي صاحب

 شود.جلوگیری مي مستأجركارهای رسیدگي و نگهداری متداول( بدون رضایت 

  مشاعات  یا مهمانان متعدد از انمستأجرمالکان مجاز به محدود كردن معقول استفاده

 ساختمان برای جلوگیری از انتشار ویروس هستند. 
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 ايالات متحده آمريکا

ده كه شدر ایالات متحده آمریکا در حالي در نظر گرفته  انمستأجرهای حمایتي از طرح

 33د این كشور، حدو هخارجه ایران براساس گزارش چند پژوهشکد به گفته وزارت امور

اند و این تهدید درصد از خانوارهای آمریکایي دچار قطعي درآمد مالي یا كاهش آن شده

برای ر جای گذاشته است. در این كشوبربسیار بالایي تأثیرات درآمد كمبر وضعیت قشر 

ند توانكنند و نميكساني كه در آپارتمان با وام تحت حمایت دولت فدرال زندگي مي همه

، رهون حمایت اجانقابپردازند  19-كوویدگیر شدن ویروس ل همهدلیه خود را بهاراج

 . كندياز هرگونه اخراج از آپارتمان حمایت م مرداد( 9) ژوئیهتا آخر  را انمستأجر

  ت دلیل عدم پرداخت اجاره. این مهلهاستمهال دستور تخلیه بروزه  120پوشش

 اجرا شده است.( فروردین 8) سمار 27از قانوني 

 شوددر تمام مدت اجرای طرح، جریمه دیركرد در پرداخت بخشیده مي. 

های دولت مركزی( مدیر املاک، عامل اجرا و تشخیص تعلق حمایت دولت فدرال )وام

سن، م افراددلار برای  1200این حمایت دولتي عبارت است از:  هبودج .به افراد است

ودک زیر دلار برای هر ك 500، دارندپرونده  طور مشترکبههایي كه دلار برای زوج 2400

 هایيحمایت تایالا ، هراز پوشش دولت فدرال، ممکن است سال. برای املاک خارج 16

 عهدهبه اطور مجزبهمعیار تشخیص این موضوع د. ندر نظر بگیرن مستأجرارا برای 

 :شودهای محلي هر ایالت است كه در ادامه ارائه ميدولت
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 ايالت نيوجرسي

RTL (2011 )نامه موقت اصلاحي قانون اجاره مسکوني موسوم به در ایالت نیوجرسي آیین

الاجرا خواهد مهر( لازم 9سپتامبر ) 30فروردین( ابلاغ شده و تا  22)آوریل  10در تاریخ 

 شرح هستند:بدیننامه اصلاحات بود. طبق این آیین

  قراردادهای اجاره كه تحت قانون همهRTL صورت قرارداد هستند پس از اتمام مدت به

 شته باشند.برای خاتمه قرارداد توافق دا مستأجریابند مگر اینکه مالك و ای ادامه ميدوره

 نامه موقت شرایط اصلاح شده قرارداد جدید را در زمان اجرای آیین خانهصاحب

 دهد.اطلاع مي مستأجرصورت كتبي به بهكه با موافقت طرفین قرارداد تنظیم شده 

 مهر( ندارد و هر  10)اكتبر  1بها را قبل از حق افزایش اجاره خانهصاحب

خلف تبها را افزایش دهد مرتکب نامه موقت اجاهای كه در زمان اجرای آیینخانهصاحب

 شود. جریمه محکوم ميشده و به پرداخت 

  19-شیوع ویروس كوویداز  يناش يمشکلات مال جهینتواند درنت مستأجراگر 

ض قرارداد نق نیاطلاع داده باشد، ا خانهصاحببه  يطور كتبرا پرداخت كند و به بهااجاره

رخواست دیا قادر به فسخ قرارداد و  خانهصاحببا استناد به آن كه  شودتلقي نمياجاره 

 .باشد حکم تخلیه دورص

 بهای پرداخت سود یا جریمه مالي برای اجاره ونهگحق دریافت هیچ خانهصاحب

 نظر از اینکه مفاد قرارداد اجاره چه بوده است. صرفشده ندارد ن
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 ايالت نيويورک

اضطراری اوضاع دلیل فرماندار ایالت نیویورک طي یك فرمان اجرایي، قوانین جاری را به

 90ت فروردین( به مد 3مارس ) 22از تاریخ  19-این ایالت در پي شیوع ویروس كووید

 الاجراست:لازمروز معلق یا اصلاح كرده است. در این مدت موارد زیر 

  استاز املاک مسکوني و تجاری ممنوع  انمستأجرهرگونه اخراج.  

 دمات دود كردن دسترسي به خقطع یا محبها و ها مجاز به افزایش اجارهخانهصاحب

 .بها نیستنددلیل عدم پرداخت اجارهبهساختماني 

 لك خود از م 19-دلیل ابتلا به بیماری كوویدبهرا  مستأجرتوانند ها نميخانهصاحب

 .دناخراج كن

 ا ر انمستأجرها را كه خانهقانون ضد تعرض ایالت نیویورک هرگونه اقدام صاحب

 داند.مجبور به ترک خانه خود كند غیرقانوني مي

 

 ايالت ماساچوست

مضا كرد ااردیبهشت(  1) 2020ریل وآ 20فرماندار ایالت ماساچوست قانون اضطراری را در 

غیرضروری املاک مسکوني و  كه به موجب آن یك مهلت قانوني موقت برای تخلیه

 1)ریل وآ 20وكارهای كوچك در نظر گرفته شده است. اجرای این قانون از كسب

ن شرایط روز بعد از برداشته شد 45مرداد( یا  28آگوست ) 18اردیبهشت( آغاز شده و تا 

ن است رسد ادامه خواهد داشت. دوره توقف ممکفراهركدام كه زودتر  19-اضطراری كووید

 شرح زیر است:بهبرای املاک استیجاری تمدید شود. مفاد این قانون  مجدداً

  درآمد یا شغل افراد دادندلیل از دست بهتخلیه غیرضروری املاک مسکوني 
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. مالکان املاک مسکوني از ارسال آیدبه حالت تعلیق درميناشي از شیوع ویروس  مستأجر

 اند.اجرای این قانون نیز منع شده زمان در مدت مستأجرهرگونه اخطار تخلیه به 

 بها به مالك روز از سررسید پرداخت اجاره 30در مدت  مستأجركه  در صورتي

وده بشیوع ویروس  دلیل مشکلات مالي ناشي ازبهبها داخت اجارهاطلاع دهد كه عدم پر

 ندارد.   بهای پرداخت نشدهاست مالك حق دریافت جریمه برای اجاره

 ت:صورت زیر تعریف شده اسبهتخلیه غیرضروری 

  بها، دلیل عدم پرداخت اجارهبهتخلیه 

 موجه، تخلیه بدون تقصیر یا علت 

 گر را به سلامت افراد دی های مجرمانه كه ایمني ودلایلي غیر از فعالیت تخلیه به

 خطر اندازد.  

فراد امیلیون دلاری برای حمایت از خانوارها یا  5همچنین ایالت ماساچوست كمك 

تن كه مجبور به تخلیه محل سکونت، از دست دادن شغل و درآمد یا بالا رف مستأجر

رویي با های درماني(، عدم دسترسي به خدمات و یا روبههای زندگي )مانند هزینههزینه

 ته است. هزار دلار برای هر خانوار( در نظر گرف4اند )تا سقف سایر شرایط بحراني شده

ط های خود را فقكه در مقدمه اشاره شد برخي كشورهای آسیایي حمایت طورهمان

 .شوديم اشاره نهاآاند كه در زیر به برخي از كرده تجاریاستیجاری معطوف به املاک 

 

 ترکيه

در قانون شرایط موقت كشور تركیه كه به اصلاح موقت برخي قوانین جاری در دوران 

، است. مطابق این قانون شدهشیوع كرونا پرداخته به قراردادهای اجاره املاک نیز اشاره 
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 10ژوئن ) 30اسفند( تا  11مارس ) 1فسخ قرارداد اجاره املاک تجاری در بازه زماني 

مجاز به ارائه درخواست اخراج مستاجر به دلیل عدم پرداخت تیر( مقدور نبوده و مالك 

بها خللي وارد نیست. این قانون بر الزام مستاجر به پرداخت اجاره مدتاین  بها دراجاره

اندازد. دامنه این معافیت فقط به كند و فقط نتیجه عدم پرداخت آن را به تعویق مينمي

 قراردادهای اجاره تجاری محدود شده است.    

 

 روسيه

با پاندمي  كه در ارتباطوكارهایي نامه دولت روسیه برای حمایت از اجاره، كسببر اساس آیین

مهال شامل تخفیف و است كه هایي برخوردار شوندتوانند از حمایتاند ميدچار آسیب شده

صد بعد در 50درصد در دوران برقراری وضعیت اضطراری و  100بها به میزان پرداخت اجاره

های ي سالط اقساط به صورت همهر( و پرداخت اجاره معوق 10) 2020اكتبر  1از پایان آن تا 

ان جهت آوری نیز به مالکهای غیر الزامتوصیه نامهدر این آیین . همچنیناست 2021-2022

 شده است. مندی از تخفیفات مالیاتي بهای املاک و در مقابل بهرهكاهش اجاره

 

 مالزي

به خصوص های اقتصادی یك قانون موقت با هدف حمایت از فعالیت طيمالزی دولت 

حدهای دوران شیوع ویروس كرونا این امکان را برای مستاجران وادر  خردكارهای وكسب

اند با اطلاع بها دچار مشکل شدهكه برای پرداخت اجاره در صورتيتجاری فراهم كرده تا 

م فرآیندهای . این قانون مالکان را از انجامند شوندبه مالك از استمهال پرداخت آن بهره

  .كنديمنع م (برقراری وضعیت اضطراری) مشخص قانوني علیه مستاجر برای مدت
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 سنگاپور

اشته و دستورالعمل موقت كشور سنگاپور تنها بر اجاره املاک تجاری و صنعتي دلالت د

اشته باشد، بها به دلیل شیوع ویروس را ندبر اساس آن اگر مستاجر توانایي پرداخت اجاره

 قرارداد نیست.  خاتمه مهر( مجاز به 28اكتبر ) 19ماه تا  6مالك به مدت 

 هاحمایتي دولتاقدامات  راستای رد های قبلبخش در ادامه جدول خلاصه مطالب

 ارائه شده است. در حیطه مسکن استیجاری

 

 مستأجرانحمايتي کشورها براي  هاياقدام. خلاصه 1جدول 

 19-در دوران شيوع ويروس کوويد

 کشور
ممنوعيت خاتمه 

 قرارداد

امکان استمهال 

 بهااجاره

عدم افزايش 

 بهااجاره
 ساير ملاحظات

 استرالیا
 ماه  6به مدت 

 مهر( 27)تا 
* - 

اعطای وام و تخفیف 

مالیاتي به مالکاني كه 

 همکاری كنند

 نیوزلند
 ماه سه به مدت 

 تیر( 7)تا 
 ماه 6به مدت  تا دو ماه 

كمك مالي به مستأجران 

 دیدهآسیب

 آلمان

 ماهسه به مدت 

 تیر( 10)تا  

 ماه  6امکان افزایش به 

* - - 

 انگلیس
 ماه 6به مدت 

 مهر( 9)تا 
* 

امکان كاهش 

بها در اجاره

صورت توافق با 

 مؤجر

كمك مالي به مستأجران 

 دیدهآسیب

جمهوری 

 چك

 ماه 5به مدت 

 مرداد( 9)تا 
* - - 

 اتریش
 2020تا پایان سال 

 )دی ماه(
* - 

كمك مالي به مستأجران -

 دیدهآسیب
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 کشور
ممنوعيت خاتمه 

 قرارداد

امکان استمهال 

 بهااجاره

عدم افزايش 

 بهااجاره
 ساير ملاحظات

مهلت سه ماهه برای -

های مالکاني كه بدهي

 همکاری كنند

تعویق پرداخت مالیات اشخاص -

 افزودهو مالیات بر ارزش

 - - - ایتالیا

هزینه دولتي برای كمك

پرداخت اجاره )و سایر 

ها( به افراد هزینه

 دیده آسیب

 اسپانیا
ماه بعد از پایان  6تا 

 وضعیت اضطراری
* 

بعد از ماه  6تا 

پایان وضعیت 

 اضطراری

اعطای وام بدون بهره با -

ساله برای  6بازپرداخت 

 دیدهمستأجران آسیب

ماهه برای سه مهلت قانوني -

بازپرداخت وام مالکاني كه 

صورت بهاملاک موضوع وام را 

 انداجاره واگذار كرده

آفریقای 

 جنوبي
 - در مدت قرنطینه

امکان كاهش 

بها در اجاره

رأی صورت 

 دادگاه

كمك مالي به مستأجران 

 دیدهآسیب

كانادا 

 )انتاریو(
 - * تا اطلاع ثانوی ایالت

امکان مذاكره مالکان با 

شهرداری برای پرداخت 

 مالیات و عوارض

كانادا 

 )آلبرتا(

 اردیبهشت 12تا 

 )قابل تمدید(
* 

در مدت زمان 

وضعیت 

 اضطراری

- 

 كانادا 

)بریتیش 

 وضعیت در مدت زمان

 اضطراری
* 

در مدت زمان 

وضعیت 

بها كمك مالي ماهانه اجاره

دیده برای مستأجران آسیب
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 کشور
ممنوعيت خاتمه 

 قرارداد

امکان استمهال 

 بهااجاره

عدم افزايش 

 بهااجاره
 ساير ملاحظات

خانه كه مستقیم به صاحب اضطراری كلمبیا( 

 شودپرداخت مي

آمریکا 

 )نیوجرسي(

 ماه 6به مدت 

 مهر( 9)تا 
 - ماه 6به مدت  *

آمریکا 

 )نیویورک(

 ماهسه به مدت 

 تیر( 3)تا 
 - ماهسه به مدت  *

آمریکا 

 )ماساچوست( 

 ماهسه به مدت 

 مرداد( 28)تا 
* - 

كمك مالي به مستأجراني 

كه از محل سکونت اخراج 

شده یا شغل و درآمد خود 

 اندرا از دست داده

 

 و قوانين مربوطه در ايران دارياجاره نظام

داری به عنوان ابزاری برای ساماندهي و كنترل بازار اجاره مسکن است كه در نظام اجاره

كنترل پي وضع قوانین كنترل اجاره در جوامع مختلف ایجاد و تقویت شده است. 

ترین موضوعات در حوزه ساماندهي بها دو مورد از كلیدیاجاره و تعیین اجارهقراردادهای 

قوانین كنترل داری بر پایه اجاره نظام طریق وضع قوانین هستند.بازار مسکن استیجاری از 

كند ازجمله حمایت از مسکن موجود منطبق با الگوی اجاره مسکن چند هدف را دنبال مي

های ناشي از افزایش سودجویانه و بیش از حد نظميمصرفي، به حداقل رساندن بي

با جر و مستأجر. ؤاری و تنظیم روابط مبها، حمایت از مستأجر در برابر تخلیه اجباجاره

هایي به آنها افزوده تکامل این نظام و قوانین در جوامع مختلف در طي زمان، مشخصه

شده تا اطمینان حاصل شود كه مالکان درآمد و سود كافي برای حفظ املاک خویش 
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اد شود و همچنین منفعت اجتماعي در قالب ایجبدست آورده و حقوق مستاجران حفظ مي

ثبات محلي، كاهش حجم معاملات استیجاری، كاهش نیاز به جابجایي و تنظیم بازار اجاره 

اند در حمایت از اند توانستهجوامعي كه قوانین كنترل اجاره قوی داشته شود.فراهم مي

 كارهای زیادی انجام دهند. ،كنندهعنوان مصرفمستأجران به

قانون » (2)در ماده توجه قرار گرفته است.  قانون كنترل اجاره در كشور ما نیز مورد

، حمایت از تولید 1387مصوب سال « ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسکن

كت بخش ای و یا اجاره به شرط تملیك با مشاربرداری اجارهو عرضه مسکن به صورت بهره

 (2)ه های كم درآمد و غیره مطرح شده است. در مادهای متولي گروهغیردولتي، دستگاه

ح تصری« قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسکن نامه اجراييآيين»

د گذاری در تولیشده كه وزارت مسکن و شهرسازی موظف است با هدف افزایش سرمایه

ت از ای جدید برنامه اجرایي تحقق این هدف را از طریق حمایو عرضه واحدهای اجاره

 ری نماید.های كم درآمد پیگیتوسط بخش غیردولتي با رویکرد گروه ایاستقرار نظام اجاره

 

دوران شيوع ويروس  در انمستأجربراي  داخليي هاو حمايت اتاقدام

 19-کوويد

افزایش  زمان باهم 19-ویروس كووید در زمان شیوع در ایران املاکبازار اجاره 

، بحران ترین آنمهم مواجه شده كهمان أتو طوربه چند بحران با های بهداشتيمراقبت

 انمستأجرنگراني به روز روزبهرو است. ازاینجایي هتورم در قیمت اجاره و ورود به فصل جاب

یافت خود و در انمستأجركه با اخطار به اند بودهمالکاني هم و در این بین افزوده شده 

دیگر بسیاری از ساكنان ازسوی .نداكردهتر پیچیدهرا برای ایشان شرایط حکم تخلیه 
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بخش  همچنین نداده وها جهت بازدید را اجازه ورود به خانه ستیجاریواحدهای مسکوني ا

در نیز  مسئلهكه این  اندهبوددلیل شیوع ویروس تعطیل ای از مشاوران املاک بهعمده

  .است نقش داشتهنابساماني بازار اجاره 

زسوی ا انمستأجرنامه اجارهه ماه 6 تمدید خودكار پیشنهاد 1399اردیبهشت ماه  6در 

دی اكثر دلیل كاهش منابع درآمبهارائه شد. این پیشنهاد  به دولت وزارت راه و شهرسازی

حدهای وانتقال به وامردم، محدودیت بازدید از واحدهای مسکوني و نگراني مردم از نقل

شهرها مشکلات زیادی برای دلیل شیوع ویروس كه به خصوص در كلانمسکوني جدید به

ی اعلام وزارت راه و شهرساز 1399اردیبهشت ماه  14مطرح شد. در  ،شهروندان ایجاد كرده

های مشاور املاک كه ي مبارزه با كرونا، مدت زمان بسته بودن بنگاهبا تصویب ستاد ملّكرد كه 

براساس شود. مي اضافه مسکوني واحدهای فروردین و اسفند دو ماه است به قراردادهای حدوداً

و ماه با دبوده است  1399تا اردیبهشت  1398اتمام آنها اسفند این مصوبه قراردادهایي كه 

نبوده و  مستأجرشوند و مالکان مجاز به اخراج بها تمدید ميشرایط قبل بدون افزایش اجاره

ات ستاد ملي یه نیز حکم تخلیه صادر نخواهد كرد. این مصوبه نیز همانند سایر مصوبئقوه قضا

 الاجرا اعلام شده است.لازممبارزه با كرونا یك الزام قانوني و 

نظر بهتمدید دوماهه قراردادهای اجاره براساس مشاهدات  هپس از اعلام مصوب

با  انتقالات كه معمولاًونقلو جایي هداغ جابرسد با توجه به نزدیك شدن به فصل مي

تمایل به تمدید موقت دو ماهه قرارداد از  انمستأجربها نیز همراه است افزایش نرخ اجاره

بها قراردادهای دهند پیش از ورود به این فصل و افزایش اجارهخود نشان نداده و ترجیح مي

ابتدایي سال نیز برخلاف روال  قیمت اجاره مسکن در ماه ینکهاكما  كنند،جدیدی را منعقد 

عبارتي مصوبه مذكور مشکل زمان های قبل افزایش قابل توجهي داشته است. بهعادی سال
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را های آینده بها در ماهمدت حل كرده ولي مشکل افزایش اجارهصورت كوتاهجایي را بههجاب

دار و های آینده ادامهسد این شرایط ویژه طي ماهرنظر ميبه ؛ در حالیکهدر نظر نگرفته است

 مدت خواهد بود. طولانيناشي از آسیب شغلي افراد بر كاهش منابع درآمدی خانوارها آثار 

ردادهای حال این اقدام دولت و وزارت راه و شهرسازی نسبت به تمدید مهلت قرااینبا

حاظ كاهش در قالب یك اقدام حمایتي از ل انمستأجراجاره و ایجاد یك مهلت قانوني برای 

ی اهمیت است. انتقالات و از دست رفتن منابع درآمدی خانوارها یك اقدام ارزنده و داراونقل

ه بررسي بدر حوزه مسکن در كشور نیاز  اتاقدامگونه ایناما عدم اقبال و موفقیت اجرای 

توان به نبود يحکام و مصوبات اجرایي مگونه ااینای دارد. از موانع اجرای بهینه عوامل ریشه

داری ، ابزارهای نظام اجاره ازجملهابزار كنترلي و نظارتي دولت عنوان های لازم بهزیرساخت

و اجاره  مالیات بر املاک خالي و مالیات بر عایدی فروش ازجملهمالیاتي در حوزه مسکن 

جه ناكافي انتقال و اجاره مسکن، توونقلمسکن، سیستم یکپارچه ثبت قراردادها و معاملات 

ازار از بب خروج و مواردی از این قبیل اشاره كرد كه سبن امحرومبه مسکن اقشار ضعیف و 

  د.شوكنترل دولت مي

 

 هاآموختهدرس

صورت گرفته در كشورهای مختلف و كشور ایران برای حمایت از  اتاقدامبا بررسي 

وكارها و مشاغل با گیر اغلب كسبدلیل شیوع ویروسي همهبهدر دوراني كه  انمستأجر

را در پرداخت  انمستأجرو كاهش درآمد خانوارها  تعطیلي یا كاهش فعالیت مواجه شده

دلیل اهمیت برخورداری بهشود كه مشخص ميبهای خود دچار مشکل كرده است اجاره

عه نیاز به حمایت ویژه دارند. مین امنیت و سلامت خانواده این قشر از جامأاز سرپناه و ت
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های اصلي این های قبل در زیر به چند مورد از یافتهبا مرور مطالب ارائه شده در بخش

 شود:مطالعه اشاره مي

  از میان در دوران شیوع ویروس كرونا  انمستأجردرخصوص موضوع حمایت از

 توان به تمدیدمي اندكردههای كشورهای مختلف اتخاذ كه دولتاتياقدامترین مهم

عدم  عادی،وضعیت قراردادهای اجاره و عدم فسخ قرارداد به مدت معین تا بازگشت به 

در  جرمستأبها توسط بها در این مدت، امکان استمهال پرداخت اجارهافزایش نرخ اجاره

 انرمستأجهای مالي بلاعوض یا وام به توانایي و آسیب اقتصادی، اعطای كمكناصورت 

های مسکن، مالیات تشویقي مالکان مانند تعویق در بازپرداخت وام اتاقدامه و دیدآسیب

 های تشویقي اشاره كرد.و عوارض و اعطای برخي وام

 توان نیز ميها سیاستثیر این أها برای افزایش تاجرایي دولت اتاقدامخصوص در

وع رنتیجه شید مستأجرچون اطمینان از میزان درآمد و آسیب اقتصادی به مواردی هم

ه بصورت مستمر و اطلاع از وضعیت آنان، تشویق به انمستأجرویروس، ثبت اطلاعات 

 و مواردی از این قبیل اشاره كرد.   مستأجرسازش و توافق مالك و 

 اری دهي و نظارت بر بازار استیجای برای سامانداری حرفهنقش مهم نظام اجاره

ظام زارش حاضر مشاهده شد كه استقرار یك نكه در گاینمسکن قابل انکار نیست كما 

ل ها در شرایط اضطراری را تسهیهای دولتداری منسجم در كشور اجرای سیاستاجاره

 و بهبود بخشیده است. 

  ،در حیطه موضوع مورد بحث در حوزه رسیدگي به وضعیت مسکن استیجاری

 از انمستأجر دسترسي به آمار و اطلاعات املاک، قراردادهای اجاره و مالکان و

 ریزی و كنترل این بازار است.برنامهبرای نیازهای اصلي پیش
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  رل پیگیری نظارتي مجلس شورای اسلامي بر اجرای قوانین مصوب مرتبط با كنت

د و عرضه قانون ساماندهي و حمايت از تولي»داری در كشور به ویژه اجاره و نظام اجاره

 .ضرورت دارد «مسکن

  های مناسب وجود زیرساخت ،استها مداخله دولتنیازمند بحراني كه وضعیت در

بهبود  دهي و كمك بهمنظور سامانبهبرای وضع، اجرا و نظارت بر اجرای قوانین مختلف 

داری در حیطه نظام اجاره- شرایط اضطراری ایجاد شده در جوامع و كاهش اثرات منفي آن

 لازم و ضروری است.  -بحث این گزارش

  كنندگان مسکن كه چه ازعنوان جامعه بزرگي از مصرفبه انجرمستأحمایت از 

و قابل  اند همواره امری مهمسر ترجیح یا اجبار نوع اسکان استیجاری را انتخاب كرده

ب مسکن توجه در جوامع مختلف در طول سالیان گذشته بوده و با توجه به وضعیت نامناس

مین أبه ت توانایي بسیاری از اقشار جامعهناهای اخیر در كشور ما و و تشدید آن در سال

 ژه است.مسکن مناسب نیازمند توجه وی

 

 بنديجمع

ایران را دچار بحران و  ازجملهكشورهای جهان همه بیماری كرونا كه  گیریبراثر همه

وكارها با ركود بسیاری از مشاغل تعطیل و بسیاری از كسب هبیني نشده كردشرایط پیش

فعالیت مواجه و درنتیجه خانوارهای زیادی درگیر مشکلات اقتصادی و كاهش چشمگیر 

وابسته  انمستأجراین است كه شود به ذهن متبادر ميسؤالي كه ند. با این اوصاف اهشد

رو ههای اخیر با تعطیلي مشاغل روبهای اقتصادی كه در ماهبه درآمد ماهانه از محل فعالیت
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خواهند بود؟ این مسئله در كشور ما كه قادر بهای خود رهاند چگونه به پرداخت اجابوده

های اخیر با شرایط بحراني مضاعفي در حوزه مسکن و معیشت خانوار مواجه بوده در سال

درصد  40شهرها )بیش از خصوص در كلانبهدرصد بالایي از خانوارها را  انمستأجراست و 

بحراني  وضعیتاگرچه در دوچندان دارد. د اهمیت ندهتشکیل ميرا خانوارها در تهران( 

شود اما در این میان نباید نیاز به همدلي و همراهي آحاد مردم بیش از پیش احساس مي

دهي شرایط زندگي شهروندان در ها را در ساماندولت مؤثرگرانه اهمیت نقش مداخله

  مواقع اضطراری نادیده گرفت.

كشورهای مختلف در جهت  توسط گرفته صورت اتاقدامدر این گزارش با بررسي 

ه و اغلب بسیار سریع اتخاذ شد اتاقداممشاهده شد كه این  مستأجرحمایت از خانوارهای 

وني و ایجاد یك مهلت قان انمستأجرشامل تمدید قراردادهای جاری، ممنوعیت اخراج 

ماه یا تا  6تا  3به مدت  های معوقه معمولاًهای اجارهپرداخت و تسویه برایبرای ایشان 

ر قوانین . در برخي كشورها در كناستزمان اعلام رسمي پایان شرایط اضطراری در كشورها

قشار و ا انمستأجرصورت بلاعوض یا وام و تسهیلات هم برای بههای مالي كمك ،حمایتي

نین و در قالب قوا اتاقدامدیده و هم برای مالکان در نظر گرفته شده است. این آسیب

های وارده و كاهش آسیب منظور تسهیل عبور از بحرانهای موقت وضع و بهدستورالعمل

 اند. خصوص اقشار نیازمند اتخاذ شدهبهبه مردم 

كشورهایي  بیشترتوجه در این مقوله این است كه مورد بسیار حائز اهمیت و  نکته

سابقه دارای قوانین كنترل اجاره و اند حمایتي مبادرت ورزیده هایسیاستكه به این 

و در شرایط اضطراری موجود  هستندداری برای املاک مسکوني طولاني در نظام اجاره

نظر بهاند. با این توضیح اقدام به اصلاح موقت قوانین جاری حاكم در كشورشان كرده
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چیز در شرایط هرتعریف شده بیش از داری منسجم از پیشرسد داشتن یك نظام اجارهمي

 و نظارت بر اجرای قوانین مورد نیاز است. انمستأجردهي وضعیت بحران برای سامان

دهند باید استیجاری انجام مي ها در بخش قانونگذاری برای مسکنهایي كه دولتفعالیت

پذیر پذیر و استطاعتدر جهت ایجاد سیستمي باشد كه از مسکن استیجاری امن، سکونت

به ها ، امکان بیشتری برای دولتداریی اجارهقابل اتکا جود زیرساختوكند. حمایت 

 بخشي برمبنای قوانین جاری ایجادسریع و موقت تسهیل اتاقداماتخاذ و اجرای منظور 

كند. كمبود چنین نظام تر ميپذیرش آن ازسوی جامعه را آساناز طرف دیگر و  كرده

كشور ما چه براساس وضعیت موجود مسکن كه در داری در اجاره توانمندی در حوزه

و چه در  ستشهرهاخصوص در كلانبههای اخیر در حال تبدیل شدن به یك بحران سال

مداخله به های پاندمیك مانند ویروس كرونا كه شیوع بیماری ازجملهشرایط اضطراری 

شود و این در حالي است بیش از هر زمان احساس مي نیاز است موقع دولتبهكارآمد و 

داری مسکن ایجاد قوانین و نظام اجارهبرای و تکالیف قانوني متعدد تأكیدات كه با وجود 

تواند به عنوان یك ابزار نظارتي و كنترلي قوی برای بازار مسکن استیجاری در كشور كه مي

 در كشور وجود دارد. عمل كند كماكان این خلأ
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