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Abstract 
Regarding the outbreak of the deadly and epidemic disease, 19 legal 
questions were raised in the field of health, economy, politics and law, which 
need to be answered by various decision-making systems, including the legal 
system. 

For example, this pandemic has raised the housing phenomenon as one of 
these key crises to mobilize housing scholars around the world to intervene 
in this housing emergency. 

Social isolation, quarantine, declining household incomes with long 
periods of closure or redundancies, and the consequent inability to pay rent 
are among the most important issues that have challenged people's access to 
safe housing. Different countries have adopted short-term and long-term 
policies to address these problems, of which tenants are the most sensitive 
audience. 

In this study, by comparative study of the British legal system as one of 
the active countries in this field, we seek to examine the legal decisions of 
this legal system and evaluate the weaknesses of similar decisions in Iran. 
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  چکیده

در حوزه سلامتی،  هاي حقوقی متعددي پرسش 19-ید وگیر کو در خصوص شیوع بیماري کشنده و همه

 گیرنده ازجمله نظام مختلف تصمیم هاي گویی نظام که نیازمند پاسخ شد و حقوقی ایجاد اقتصادي، سیاسی

هاي  پدیده مسکن به عنوان یکی از این بحران شدازجمله، این پاندمی سبب  هاست. حقوقی به این پرسش

در این وضعیت اضطراري مسکن بسیج کلیدي مطرح شود تا علماي مسکن در سراسر جهان براي مداخله 

هاي طولانی از تعطیلی یـا   گذاري اجتماعی، قرنطینه کردن، کاهش درآمد خانوارها با دوره فاصله شوند.

ین اموري است که دسترسی مـردم بـه   تر مهمبها، از  تعدیل نیرو و در نتیجه عدم توانایی پرداخت اجاره

مـدت و   هـاي کوتـاه   هاي مختلف با اتخـاذ سیاسـت   شورک ده است.کررو  همسکن ایمن را با چالش روب

ن هسـتند،  امستأجرترین مخاطب آن،  دن این مشکلات که به نوعی حساسکردر راه برطرف  بلندمدت

برآمدند. در این پژوهش با مطالعه تطبیقی نظام حقوقی بریتانیا به عنوان یکی از کشورهاي فعال این حوزه، 

عرض در  هاي هم گیري این نظام حقوقی و ارزیابی نقاط ضعف تصمیمهاي حقوقی  درصدد بررسی تصمیم

  ایران هستیم.

  

  .رانیای نظام حقوق، ایتانیبر ینظام حقوق، سکن، مبها اجاره، مستأجران ،19- دیکوو: واژگان کلیدي
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  مقدمه

هـاي   آمدن پاندمی کرونـا و ایجـاد شـرایط بحرانـی ناشـی از آن در حـوزه       به وجودبا 

مسکن به سرعت در حال تغییر است. تعلیق اجاره و پرداخت وام هاي  سیاستمختلف، 

از جمله راهکارهایی است که در کشورهاي  نامستأجرمسکن و همچنین تعلیق اخراج 

مثـال نیویـورك)، اروپـا (ماننـد لنـدن)،       عنوان شهرهاي آمریکاي شمالی (بهمختلف مثل 

ایر شهرها با سطوح مختلف موفقیت پیشنهاد مثال سیدنی) و در میان س عنوان استرالیا (به

گذاري سریع و تغییرات ناگهانی هستیم  ما شاهد سیاستدر این میان  .یا اجرا شده است

هـاي مسـکن    پذیر نیست. در واقع ایـن سیاسـت   ها گفته بودند امکان ها مدت که دولت

در  هـاي مسـکن   هاي ساختاري بلندمـدت سیسـتم   برخی از کسريبعضاً سریع و ایستا 

  کنند. سراسر جهان را تصدیق می

بـر  اي  مسکن در موقعیت حسـاس کنـونی، تـأثیرات گسـترده    هاي  انتخاب سیاست

مختلف هر جامعه خواهد داشت. این تغییرات نیازمند توجه دقیـق علمـی در    هاي نظام

عنـوان   مدت و بلندمدت است و در این بـین پژوهشـگران حقـوق بـه     مدت، میان کوتاه

  ن مهم در این امر نقشی حیاتی دارند.متصدي اصلی ای

هـاي   هاي کشورهاي مختلـف محـدودیت   دولت ،ديلامی 2020ابتدایی سال هاي  در ماه

هـاي اجتمـاع مـردم را وضـع و همزمـان دسـتور        مکان در شهرها و سایر تردد و وآمد رفت

 هـا،  وکارها، رویدادهاي فرهنگـی و اجتمـاعی، مـدارس، دانشـگاه     تعطیلی بسیاري از کسب

  ها و مشاغل دیگر را صادر کردند.  ها و بسیاري از مکان ها، مراکز تجاري، رستوران عبادتگاه

در بسیاري از  لاهاي حمایتی دریافت کا تشکیل صفنتیجه این اقدامات این شد که  

از این اقدامات پذیري خانوارها  کشورها امروزه به یک تصویر عادي بدل شده و آسیب

قدري بوده کـه سـبب    پیشرفته غربی ازجمله کشور آمریکا به حتی در برخی کشورهاي

هاي دولتـی   ها میلیون شهروند بیکار نیازمند دریافت حمایت افزایش روزافزون تعداد ده

درصد از خانوارهاي آمریکایی دچار قطع درآمد مالی یا کاهش درآمد  33شده و حدود 

معیشـت خـود را    بهـا  اجـاره  ك که ممکن است از طریقطرفی صاحبان املا از .اند شده

ي دریافتی در معرض تعهدات مالی بها اجارهریزي و حساب روي  تأمین کنند یا با برنامه

به اشخاص ثالث قرار گیرند با این سؤال مواجه هستند کـه بـا ایـن وضـعیت چگونـه      

  برخورد کنند. 
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ه این صدر اعظم آلمان با تأکید بر اضطرار و جدي بودن شرایط بحرانی پیش آمده ب

اندکی فداکاري زندگی بسیاري از افراد را نجات « :پاسخ داده است که گونه اینها  سؤال

مداخله  اما باید دانست که در کنار رفتار فداکارانه مردم نسبت به یکدیگر .»خواهد داد

و ابزارهاي کنترلی در شرایط اضـطراري اهمیـت    دهی سامانهاي  ها با برنامه مؤثر دولت

 ـ گذار قانونیابد. دولت و  دوچندان می ش باشـند تـا از طریـق اقـدامات     لاان بایـد در ت

 بـه  را کاهش دهند. این اقدامات 19- گیر کووید اضطراري عواقب ناشی از بیماري همه

است که از  وکارهایی عنوان یک سپر محافظ براي اقشار مختلف جامعه، مشاغل و کسب

   .مدت، حمایتی و تشویقی باشد کوتاهتواند  اند که می شیوع این ویروس آسیب دیده

ها براي حمایت از مردم و جلوگیري از گسترش شیوع ویـروس کرونـا    اغلب دولت

خانـه و   متقابل صـاحب  هاي حقوق و مسئولیت. اند وضع کرده قوانین موقت جدیدي را

احقاق حقـوق آنهـا بایـد بـا     هر گونه شود و  می اجاره تنظیم اساس قرارداد بر مستأجر

ریسـک   اجـاره،  مفاد مورد توافق قراردادهاي اجاره تعیین شود. در یک قرارداد بررسی

 مسـتأجر مثـال در وضـعیت عـادي     عنـوان  معامله مشترك است. به طرفین بین اقتصادي

 و ریسـک کسـب سـود کـافی     )مسـکونی ( ریسک استفاده مفید از ملـک مـورد اجـاره   

را  بهـا  اجارهدر قبال  مورد اجارهو مالک ریسک قابلیت ادامه استفاده از ملک  )تجاري(

  ).p. 15Elster, Genesove and Hoffmann ,2020 ,پذیرند ( می

اما شرایط استثنائی مستلزم تعهدات استثنائی است. در برخی کشـورها قراردادهـاي   

هسـتند کـه    یا فورس ماژور يحاوي یک بند با عنوان وضعیت اضطرارمعمولاً تجاري 

یکی از طرفین از انجام تعهدات قـرارداد اجـاره در شـرایطی    هدف از آن معذور کردن 

کنترل طرف دیگر باشد. اتفاقاتی که  طور معقول و منطقی خارج از است که وضعیت به

اعتصـابات، جنـگ،   : ند ازا شوند عبارت عنوان وضعیت اضطراري شناخته می بهمعمولاً 

ر، قوانین و مقررات اضطراري با یاي طبیعی، شرایط جوي فاجعهلابمباران، قیام، حمله، ب

شرایطی که خارج از حوزه اختیارات و کنترل یکی هر گونه مراجع دولتی و یا ایالتی و 

 گیر همه را یک عفونت یا بیماري توان این شرایط از طرفین باشد که در حال حاضر می

  .که براي قراردادهاي اجاره مسکونی نیز قابل تعریف است تفسیر کرد نیز

 که اکثر قریـب اند  ت اغلب اقدامات حمایتی توسط کشورهایی اتخاذ شدهگفتنی اس

(اغلب  داري قوي نشین و نظام اجاره ی خانوارهاي اجارهالایاتفاق آنها داراي نسبت ب به
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، برخـی کشـورهاي آسـیایی ازجملـه ترکیـه،      این وه برلاع. هستند کشورهاي اروپایی)

هاي خود را با ارجاع به وضعیت اضطراري که متوجه  مالزي، سنگاپور و روسیه حمایت

دلیل کاهش فعالیت و درآمد ناشـی از شـرایط بحرانـی     ان واحدهاي تجاري بهمستأجر

دلیل تـداوم اسـتفاده از ملـک مـورد      ان مسکونی بهمستأجرو از اند  است معطوف کرده

 ـ عنوان شرایط اضطراري یاد نکرده و قوانین به اجاره به ان در دوران خصوصی براي آن

  .)2021Vincent Reina ,( اند کرونا در نظر نگرفته

 34حـدود   1395اساس آمار سرشـماري نفـوس و مسـکن در سـال      در کشور ایران بر

 13درصـد از واحـدهاي مسـکونی شـهري و      40درصد از واحدهاي مسکونی کل کشور، 

این آمـار در چنـد   اند.  درصد از واحدهاي مسکونی روستایی داراي تصرف استیجاري بوده

 ربـط  ذيت شدید بازار مسکن افزایش داشته و طبق آمار منـابع  لاسال اخیر با توجه به تحو

 1398نشینی در سـال   ازجمله وزارت راه و شهرسازي و شهرداري تهران برآورد سهم اجاره

درصد از کل خانوارها بوده است. نظر بـه اینکـه خانوارهـاي     42بالغ بر  نشهر تهرانلادر ک

دهنـد، اهمیـت توجـه بـه      ی از کل خانوارهاي کشـور را تشـکیل مـی   الای، درصد بستأجرم

 19- ت ایجاد شده براي این قشر از جامعه در شرایط بحرانی شیوع ویـروس کوویـد  لامشک

قابـل درك   )که در کشورهاي زیادي مورد توجـه و وضـع قـوانین قـرار گرفتـه      طور همان(

طـور روزافـزون در حـال دور     هزینه تأمین سرپناه به بها اجارهبا افزایش نرخ همچنین است. 

 درآمـد بـه   شدن از استطاعت مالی خانوارها بوده و سبب رانده شدن اقشـار متوسـط و کـم   

اقماري شـده اسـت. ایـن مسـئله امـروزه در شـرایط       هاي  سمت حاشیه شهرها و سکونتگاه

درآمـد   چشـمگیر وکارهـا و کـاهش    دلیل ضعیف شدن بسیاري از کسب بحرانی موجود، به

اندیشـی   تواند شدت و سرعت بیشتري هم پیدا کند که در صورت عـدم چـاره   خانوارها می

  .تبعات سنگینی را از لحاظ اجتماعی و اقتصادي متوجه جامعه خواهد کرد

شــدت ه جهــان شــمول و همگــانی بــهــاي  مطالعــات تطبیقــی در چنــین تصــمیم

هـم عـرض در سـایر کشـورها و      توان با نگاه بـه تصـمیمات   راهگشاست؛ در واقع می

در ایـن  . در مواجهه با تبعات ناگوار این پاندمی گام برداشتها  سازي این تصمیم بومی

ي گـذار  قـانون کشورها در حوزه ترین  میان، نظام حقوقی بریتانیا به عنوان یکی از فعال

 ن در شرایط شیوع کرونا ویروس، مورد توجه است.امستأجربراي حمایت از 

حقـوق ایـران و   هـاي   مقاله سعی بر این است تا با مطالعه تطبیقی بین نظـام در این 
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بریتانیا شیوه مواجهه هر کشور با این بحران مسـکن در شـرایط کرونـا، نقـاظ قـوت و      

  بررسی کنیم.  ضعف هر یک را

 دولت بریتانیا . 1

 ســــه اســــت:  پادشــــاهی متحــــد بریتانیــــا از چهــــار کشــــور، تشــــکیل شــــده

 ـ بریتانیـاي  جزیـره  هـم  روي ولـز  و اسکاتلند ،انگلستان کشورِ  و دهنـد  را تشـکیل مـی  ر کبی

 3داراي ریتانیا نظام حقـوقی واحـدي نـدارد بلکـه     . بنام دارد ایرلند شمالی چهارمین کشور،

نظـام   .انگلسـتان و ولـز اسـت    محـدود بـه   حقوقی انگلستان نظام حقوقی مجزا است. نظام

کـه در   نظـام حقـوقی اسـکاتلند    که محدود به ایرلند شـمالی اسـت و   حقوقی ایرلند شمالی

تنظـیم   لا کامن شود. نظام حقوقی انگلستان و ایرلند هر دو بر اساس اصول اسکاتلند اجرا می

  .لا و نظام حقوق مدون است نظام حقوقی اسکاتلند هم ترکیبی از کامن و اند شده

زیاد در حـوزه تقنـین بـراي    هاي  دلیل مشابهت هلازم به ذکر است در این پژوهش ب

چنین تفکیک جزئـی را بـین کشـورهاي حـوزه     بعضاً  تر، بندي دقیق کرونا و براي جمع

  کنیم. می یک نظام حقوقی واحد تحلیلشویم و آنها را در قالب  نمی بریتانیا قائل

و با الزام اجراي آن تا زمـان   نمودهوضع در این حوزه را مختلفی  این دولت قوانین

دیـده همـت    بـراي حمایـت از خانوارهـاي آسـیب     ،تداوم شرایط اضطراري یـا بیشـتر  

پرداخـت  دلیل عدم  به مستأجربر ممانعت از اخراج  بیشتر مبتنیقوانین این . اند گمارده

هـاي   ان جهت تسویه پرداخـت مستأجرو در نظر گرفتن فرصتی براي  بها اجارهموقع  به

  معوقه به موجران است. 

صورت اجباري حداقل تا پایان شرایط اضطراري  تمدید قرارداد اجاره به بریتانیادر 

 .ت در نظر گرفتـه شـده اسـت   وانتقالا منظور حفظ افراد در منازل خود و کاهش نقل به

هـاي   مالی و اقتصادي خانوارها بستههاي  براي جبران بخشی از خسارتبعضاً چنین هم

  اند.  صورت بالعوض یا وام در نظر گرفته ان و مالکان بهمستأجرحمایت مالی براي 

دسترسی ایشان به زیرساختی به نام نظام  ،دولتاین ین نکته در اقدامات اخیر تر مهم

 ها دولت قوانین را براي اجراي بر نظارت و ها سیاستمسکن است که اتخاذ  داري اجاره

و پذیرش آنها را براي مردم تسهیل کرده است؛ موضوعی که متأسفانه با گذشت حدود 

و تأکیـدات   »و حمایت از تولید و عرضه مسکن دهی سامانقانون «یک دهه از تصویب 
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داري در کشور  اجاره دهی ساماناین قانون تا به امروز گام مؤثري در حوزه  2 ذیل ماده

  .برداشته نشده است

  هاي اعلان دوره. 1-1

مختلف دورهایی تحت عنوان دوره اعـلان بـراي حمایـت از    هاي  دولت بریتانیا در بازه

 بها اجارهدلیل عدم پرداخت ه ب مستأجرمعنا که براي اخراج  . بدینکردین ایجاد مستأجر

اعـلان تمدیـد شـده بـراي     هـاي   دورهزمانی طی شـود.  هاي  بایست این دوره می حتما

 صورت است: ان بدینمستأجر

را بـه قـانون    29الاجرا شد، برنامه  در انگلستان لازم 2021ژوئن  1مقرراتی که در  

، یک الزام کلی براي یک دوره 2021سپتامبر  30اصلاح کرد تا مقرر کند تا  2020کرونا 

شـود، بـه    می تی هم از این حیث لحاظاخطار چهارماهه وجود داشته باشد. البته استثنائا

افتاده جدي و رفتـار ضـد اجتمـاعی     عنوان مثال براي مواردي که مربوط به اجاره عقب

  ها ندارد. است نیاز به این دوره

رسانی به سطح خود قبل از  اطلاعهاي  در انگلستان، دوره 2021اکتبر  1در  پس از این

ماهه تا  رسانی شش برخی موارد، یک دوره اطلاعگیري بازگشت. در ولز، به استثناي  همه

شود و در اسکاتلند، به استثناي برخی موارد، یک دوره اخطار  می اعمال 2021دسامبر  31

 12رسانی  اطلاعهاي  شود. ایرلند شمالی نیز، دوره می اعمال 2022مارس  31ماهه تا  شش

  .) p.5, 2021 , Wendy Wilson( شود می اعمال 2022مه  4تا اي  هفته

 تعلیق رسیدگی به اقدامات تملک . 1-2

 Master of the Rolls      رئیس بخش مدنی دادگـاه اسـتیناف انگلسـتان و ولـز و رئـیس ،

دادگستري مدنی، دستورالعملی براي تعلیق تمام اقدامات در حال انجام تملک مسـکن  

این  زه صادر کرد.رو 90، در ابتدا براي یک دوره 2020مارس  27در انگلستان و ولز از 

مجدداً آغاز  2020سپتامبر  21ها از  گیري در دادگاه دوره تمدید شد، اما اقدامات بازپس

  .)p., 2021 ,Wendy 5( شد

 کمک مالی .1-3

کـه کمـک    طـوري  ، صدراعظم افزایش مزایاي مسکن را اعلام کـرد. بـه  2020در مارس 
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دهـد.   مـی هاي بازار را پوشـش   درصد از اجاره 30) حداقل LHAهزینه مسکن محلی (

، وزارت 2021اکتبـر   23در . دهـد  این اتفاق در یک منطقه وسیع از بازار اجاره رخ مـی 

براي «میلیون پوندي  65) یک بسته حمایتی DLUHCسازي، مسکن و جوامع ( سطح هم

  اعلام کرد. »افتاده حمایت از افراد کم درآمد در اجاره عقب

 500در حال تخصیص به مقامات محلی اسـت. ایـن عـلاوه بـر     اي  همچنین بودجه

بـراي کمـک بـه     2021میلیون پوند صندوق حمایت از خانواده اسـت کـه در سـپتامبر    

غذا، انـرژي، آب و سـایر مـوارد    هاي  پذیر در سراسر کشور با هزینه خانوارهاي آسیب«

  اعلام شد. »ضروري

ان خصوصی که درآمدشان بـه  مستأجررا براي اي  اجارهانداز  پسهاي  دولت ولز وام

 ي خود نیستند، ایجاد کرد.بها اجارهگیري کاهش یافته است و قادر به پرداخت  دلیل همه

ن ابراي مالک ـ 19- و طرح وام کووید مستأجرالحسنه  اسکاتلند داراي یک صندوق قرض

  .)p., 2021 ,Wendy (6اجاره خصوصی (غیرتجاري) است هاي  بخش

 یهاي مردم درخواست .1-4

و هـا   خانمـان  سسـات خیریـه بـی   ؤم ،گیـري کرونـا   با افزایش مشکلات روزافزون همه

پـس از پایـان   هـا   خانمانی و بیها  ن نسبت به افزایش احتمالی اخراجامستأجرنهادهاي 

 آن از حاکی شواهد زمان، گذشت بازیرا  .تر هشدار دادند رسانی طولانی اطلاعهاي  دوره

  .طور قابل توجهی در حال افزایش استه ان بمستأجرمعوقات  که است

 3,8«نشـان داد:   2021تحقیقات منتشر شده توسط بنیاد جوزف راونتـري در اکتبـر   

میلیـون مجبـور    4,4و  درآمد در سراسر بریتانیا درگیر معوقات هستند میلیون خانوار کم

  .»ي کرونا هستندگیر همهیافته در دوران  جدید یا افزایشهاي  به گرفتن وام

 کنند می نمایندگی را خانمان بیهاي  خانواده و انمستأجر مالکان، منافع که نهاد چندین

 به کمک براي هدفمند مالی بسته یک از تا شدند ملحق خود نیروهاي به 2021 فوریه در

 که رفاهی سیستم یک و ،2020 مارس از شده انباشته معوقات پرداخت براي انمستأجر

 خود راهاي  اجاره خانه توانند می که بدانند تا کند فراهم را انمستأجر اطمینان خاطر

  . کنند پرداخت

کمیته منتخب مسکن، جوامع و دولت محلی گزارش موقت تحقیـق خـود را بـراي    
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اي  خانمـانی، کـارتن خـوابی و بخـش اجـاره      ارزیابی تأثیر بحران ویروس کرونا بر بـی 

منتشر کرد. در این گزارش از دولت خواست تا اقـداماتی را   2020مه  22خصوصی در 

  ان انجام دهد. شامل:مستأجربراي محافظت از 

  قانون مسکن موجود را اصلاح کنید تا به قضات در موارد اخراج در مورد

  گیرد، اختیار بیشتري بدهد. می تعلق یرگ همهمعوقه که در نتیجه بیماري ي بها اجاره

 21کنندگان براي لغو ماده  ها براي معرفی لایحه اصلاحات اجاره تسریع در طرح 

  ».بدون تقصیر«هاي  اخراج

 کمک هزینه مسکن محلی  نرخ)LHA درصد حفظ کنید  30) را در بلندمدت با نرخ

ان و بازار مستأجرتأثیري بر چه  LHAو در نظر بگیرید که افزایش بیشتر نرخ 

 تر اجاره خواهد داشت. گسترده

 گزارش و کرد صادر مدرك دریافت براي دیگري فراخوان 2020 اکتبر 16 در کمیته 

موارد ذیل را  دولت از کمیته. کرد منتشر 2021 مارس 31 در را خودهاي  یافته

  :مطالبه کرد

 ملیهاي  محدودیت ازاي  اجاره خصوصی بخش براي مناسب خروج طرح« انتشار 

  .»محلی و

 معوقه يبها اجاره بازپرداخت براي ینمستأجر از حمایت براي مالی بسته یک ارائه 

  .اولویت عنوان به 19- کووید از ناشی

 نرخ کردن مسدود براي بررسی تصمیم LHA موقت افزایش و نقدي صورت به 

 را نشینان اجاره اصلاحات لایحه فوراً همچنین .مسکن اختیاريهاي  پرداخت

  .کنید معرفی

 بود، شده ایجاد گیري همه طول در که را حمایتی بسته) 2021 مه 25( دولت پاسخ

 از حفاظت گسترده در مالی هاي حمایت اثربخشی بر نظارت به« شد متعهد و هداد شرح

 بررسی در خانوارها آوري تاب مطالعه طریق از ازجمله ها، خانه صاحب و انمستأجر

 65 حمایتی بسته 2021 اکتبر شد، ذکر بالا در که طور همان». دهد ادامه انگلیسی مسکن

  .)p., 2021 ,Wendy 6,7( شد اعلام پوندي میلیون
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  ایران . 2

همزمـان بـا افـزایش     19- ك در ایران در زمـان شـیوع ویـروس کوویـد    بازار اجاره املا

بحـران  ین آن، تر مهمطور توأمان مواجه شده که  هاي بهداشتی با چند بحران به مراقبت

روز بـه نگرانـی    رو روزبه این جایی است. از تورم در قیمت اجاره و ورود به فصل جابه

ان خود مستأجرکه با اخطار به اند  ان افزوده شده و در این بین مالکانی هم بودهمستأجر

دیگر بسیاري از  اند. ازسوي تر کرده و دریافت حکم تخلیه شرایط را براي ایشان پیچیده

 جهت بازدیـد را نـداده و  ها  هاي مسکونی استیجاري اجازه ورود به خانهساکنان واحد

که این اند  دلیل شیوع ویروس تعطیل بوده ك بهلااز مشاوران اماي  همچنین بخش عمده

   .مسئله نیز در نابسامانی بازار اجاره نقش داشته است

نامه  اجارهماهه  6پیشنهاد تمدید خودکار  1399اردیبهشت ماه  6در در این میان 

دلیل کاهش  سوي وزارت راه و شهرسازي به دولت ارائه شد. این پیشنهاد به ان ازمستأجر

منابع درآمدي اکثر مردم، محدودیت بازدید از واحدهاي مسکونی و نگرانی مردم از 

دلیل شیوع ویروس که به خصوص در  وانتقال به واحدهاي مسکونی جدید به نقل

  ت زیادي براي شهروندان ایجاد کرده، مطرح شد. لانشهرها مشکلاک

م کرد که با تصویب ستاد لاوزارت راه و شهرسازي اع 1399اردیبهشت ماه  14در 

دو ماه است  هاي مشاور امالک که حدوداً ی مبارزه با کرونا، مدت زمان بسته بودن بنگاهمل

براساس این مصوبه  شود. به قراردادهاي اسفند و فروردین واحدهاي مسکونی اضافه می

دو ماه با شرایط  ،بوده است 1399تا اردیبهشت  1398قراردادهایی که اتمام آنها اسفند 

نبوده و قوه  مستأجرشوند و مالکان مجاز به اخراج  تمدید می بها اجارهقبل بدون افزایش 

قضائیه نیز حکم تخلیه صادر نخواهد کرد. این مصوبه نیز همانند سایر مصوبات ستاد ملی 

  .م شده استلاجرا اعالا لازممبارزه با کرونا یک الزام قانونی و 

 بـا  رابطـه  دراي  مصـوبه  سـتاد کرونـا   در آخرین جلسـه  1400 خرداد 22در تاریخ 

  :ح استشر این به گزارش این اساس که شد گزارش انمستأجر از حمایت

با در نظر گرفتن شرایط فعلی و استمرار بیماري کرونا در کشـور و شـیوع آن لازم    

ان حمایت نماید. دولت با اجراي مستأجرخص لاپذیر و با است تا دولت از اقشار آسیب

حمایت خواهد کرد. در اي  در خصوص قرارداد اجاره مستأجرهاي  این مصوبه از خانوار
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اجـاره در  هاي  حداکثر افزایش اجاره عین در قراردادگزارش این مصوبه آمده است که 

مجـاز و در منـاطق   درصـد   20و در شهرها تـا سـقف   درصد  25تهران بزرگ تا سقف 

مجاز و حق افزایش اجاره یا رهن را خواهند داشت. همچنـین  درصد  15شهري نیز تا 

تسهیلاتی از طرف دولت داده شـود تـا بـه عنـوان کمـک هزینـه       ان بایستی مستأجربه 

پرداخت اجاره و رهن براي آنان در نظر گرفته شود. همچنین در این ستاد مقدار مبلـغ  

 ان را مشخص کرده است. مستأجرتسهیلات پرداختی به 

باشد. ایـن تسـهیلات بـراي     می هزار میلیارد تومان 10مبلغ این تسهیلات تا سقف 

میلیون تومان و سایر  40میلیون تومان است و براي سایر کلانشهرها  70تهران کلانشهر 

 .میلیون تومان است 25تا سقف ها  شهر

املاك استیجاري مسکونی که تا پایان هاي  از تاریخ ابلاغ این مصوبه تمامی قرارداد

قرارداد آنها به پایان خواهد رسید و در صورت عدم توافق طرفین قرارداد و  1400سال 

 خواهد شـد  قرارداد به صورت خودکار به مدت یک سال تمام تمدید مستأجرخواسته 

  .مجلس شوراي اسلامی)هاي  (سایت مرکز پژوهش

 هاي مواجهه . تحلیل شیوه2-1

هاي  توان به نبود زیرساخت احکام و مصوبات اجرایی می گونه ایناز موانع اجراي بهینه 

ابزارهاي مالیاتی در  ،داري عنوان ابزار کنترلی و نظارتی دولت ازجمله نظام اجاره م بهاالز

حوزه مسکن ازجمله مالیات بر امالک خالی و مالیات بر عایدي فروش و اجاره مسکن، 

نتقال و اجاره مسکن، توجه ناکافی بـه  وا ت نقللاسیستم یکپارچه ثبت قراردادها و معام

مسکن اقشار ضعیف و محرومان و مواردي از این قبیل اشاره کرد که سبب خروج بازار 

 .شود از کنترل دولت می

ان در دوران شیوع ویـروس کرونـا از میـان    مستأجردرخصوص موضوع حمایت از 

تـوان بـه تمدیـد     میاند  هاي کشورهاي مختلف اتخاذ کرده که دولت ین اقداماتیتر مهم

قراردادهاي اجاره و عدم فسخ قرارداد به مدت معین تا بازگشت بـه وضـعیت عـادي،    

توسـط   بهـا  اجـاره در این مدت، امکـان اسـتمهال پرداخـت     بها اجارهعدم افزایش نرخ 

هاي مالی بالعوض یـا وام   در صورت ناتوانایی و آسیب اقتصادي، اعطاي کمک مستأجر

هاي  ه و اقدامات تشویقی مالکان مانند تعویق در بازپرداخت وامدید ان آسیبمستأجربه 
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 .تشویقی اشاره کردهاي  مسکن، مالیات و عوارض و اعطاي برخی وام

تـوان   ها نیز می ها براي افزایش تأثیر این سیاست درخصوص اقدامات اجرایی دولت

درنتیجـه شـیوع    مسـتأجر به مواردي همچون اطمینان از میزان درآمد و آسیب اقتصادي 

از وضعیت آنان، تشـویق   لاعصورت مستمر و اط ان بهمستأجرت طلاعاویروس، ثبت ا

   .و مواردي از این قبیل اشاره کرد مستأجربه سازش و توافق مالک و 

و نظارت بـر بـازار اسـتیجاري     دهی سامانبراي اي  داري حرفه نقش مهم نظام اجاره

داري منسـجم در کشـور    رار یـک نظـام اجـاره   مسکن قابل انکار نیست کما اینکه استق

در  بخشـد  مـی  ها در شـرایط اضـطراري را تسـهیل و بهبـود     هاي دولت اجراي سیاست

هاي مناسب بـراي   ها است، وجود زیرساخت وضعیت بحرانی که نیازمند مداخله دولت

و کمک بـه بهبـود    دهی سامانمنظور  وضع، اجرا و نظارت بر اجراي قوانین مختلف به

داري در  نظـام اجـاره   شرایط اضطراري ایجاد شده در جوامع و کاهش اثرات منفـی آن 

 .زم و ضروري استلاحیطه بحث 

 انمستأجرمقایسه اقدامات ایران و بریتانیا در حوزه حمایت از  :1جدول شماره 

  نظام حقوقی بریتانیا  نظام حقوقی ایران

    تعیین حداکثر افزایش اجاره

ین در تهـران  مستأجرتخصیص تسهیلات به 

ــهرها    70 ــایر کلانش ــان، س ــون توم  40میلی

 25تـا سـقف   هـا   میلیون تومان و سایر شـهر 

درصد امـلاك را   40 میلیون تومان که حدوداً

  شود. می شامل

میلیـون   65بسته حمـایتی  کمک مالی در قالب 

، ، تخصیص بودجه بـه مقامـات محلـی   پوندي

صـورت وام  ه ب مستأجرالحسنه  صندوق قرض

   19-یا بلاعوض و طرح وام کووید

تمدید خودکار قراردادهاي املاك استیجاري 

  به مدت یک سال

طور میانگین به مدت ه اعلان بهاي  ایجاد دوره

  ماه 6

 21 تــا تعلیــق رســیدگی بــه اقــدامات تملــک  

  2020سپتامبر 
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  گیري نتیجه

کنندگان مسکن کـه چـه از سـر     مصرف عنوان جامعه بزرگی از ان بهمستأجرحمایت از 

همـواره امـري مهـم و قابـل     اند  ترجیح یا اجبار نوع اسکان استیجاري را انتخاب کرده

توجه در جوامع مختلف در طول سالیان گذشته بوده و با توجه بـه وضـعیت نامناسـب    

به هاي اخیر در کشور ما و ناتوانایی بسیاري از اقشار جامعه  مسکن و تشدید آن در سال

  .تأمین مسکن مناسب نیازمند توجه ویژه است

ي بیماري کرونا که همه کشورهاي جهان ازجمله ایران را دچار بحران گیر همهاثر  بر

وکارها با رکود  بینی نشده کرده بسیاري از مشاغل تعطیل و بسیاري از کسب و شرایط پیش

ت اقتصادي لافعالیت مواجه و درنتیجه خانوارهاي زیادي درگیر مشک چشمگیرو کاهش 

ان وابسته به مستأجرشود این است که  اند. با این اوصاف سؤالی که به ذهن متبادر می شده

رو  هاي اخیر با تعطیلی مشاغل روبه هاي اقتصادي که در ماه درآمد ماهانه از محل فعالیت

بهاي خود قادر خواهند بود؟ این مسئله در کشور ما که  چگونه به پرداخت اجارهاند  بوده

اخیر با شرایط بحرانی مضاعفی در حوزه مسکن و معیشت خانوار مواجـه   هاي در سال

بیش از ( نشهرهالاخصوص در ک یی از خانوارها را بهلاان درصد بامستأجربوده است و 

دارد. اگرچـه در   دهنـد اهمیـت دوچنـدان    را تشکیل می )درصد خانوارها در تهران 40

شود اما در  وضعیت بحرانی نیاز به همدلی و همراهی آحاد مردم بیش از پیش احساس می

شرایط زندگی  دهی سامانها را در  گرانه مؤثر دولت این میان نباید اهمیت نقش مداخله

با بررسی اقدامات صورت  پژوهشدر این . شهروندان در مواقع اضطراري نادیده گرفت

مشاهده شد که این اقدامات  مستأجردر جهت حمایت از خانوارهاي  بریتانیا سطگرفته تو

بسیار سریع اتخاذ شده و اغلب شامل تمدیـد قراردادهـاي جـاري، ممنوعیـت اخـراج      

هاي  اجارههاي  ان و ایجاد یک مهلت قانونی براي ایشان براي پرداخت و تسویهمستأجر

  .است م رسمی پایان شرایط اضطراريلازمان اعماه یا تا  6تا  3به مدت معمولاً معوقه 

عـوض یـا وام و   لاصـورت ب  هاي مالی بـه  در کنار قوانین حمایتی، کمک بریتانیادر 

دیده و هم براي مالکان در نظر گرفته شده  ان و اقشار آسیبمستأجرت هم براي یلاتسه

منظور تسـهیل   هاي موقت وضع و به است. این اقدامات در قالب قوانین و دستورالعمل

خصـوص اقشـار نیازمنـد اتخـاذ      هاي وارده به مردم بـه  عبور از بحران و کاهش آسیب

  .اند شده



 237 / محمد امامی  ایتانیحقوق بر یقیکرونا با مطالعه تطب طیدر شرا نیاز مستأجر تیحما

نکته بسیار حائز اهمیت و مورد توجه در این مقوله این است که بیشتر کشـورهایی  

 از جمله کشـورهاي متحـد بریتانیـا،   اند  هاي حمایتی مبادرت ورزیده که به این سیاست

ك مسـکونی  لاداري بـراي ام ـ  نی در نظام اجارهلانترل اجاره و سابقه طوداراي قوانین ک

ح موقت قـوانین جـاري حـاکم در    لاهستند و در شرایط اضطراري موجود اقدام به اص

داري منسجم از  رسد داشتن یک نظام اجاره نظر می اند. با این توضیح به کشورشان کرده

ان مستأجروضعیت  دهی سامانچیز در شرایط بحران براي  تعریف شده بیش از هر پیش

هـا در بخـش    هـایی کـه دولـت    فعالیـت . و نظارت بر اجراي قوانین مـورد نیـاز اسـت   

دهند باید در جهت ایجاد سیستمی باشـد   ي براي مسکن استیجاري انجام میگذار قانون

جـود  پـذیر حمایـت کنـد. و    پـذیر و اسـتطاعت   که از مسکن استیجاري امـن، سـکونت  

هـا بـه منظـور اتخـاذ و      داري، امکان بیشتري براي دولـت  زیرساخت قابل اتکاي اجاره

مبناي قوانین جـاري ایجـاد کـرده و از     بخشی بر اجراي اقدامات سریع و موقت تسهیل

  کند.  تر می طرف دیگر پذیرش آن ازسوي جامعه را آسان

چه براساس وضعیت  داري در کشور ما کمبود چنین نظام توانمندي در حوزه اجاره

خصوص در  هاي اخیر در حال تبدیل شدن به یک بحران به موجود مسکن که در سال

ماننـد   گیـر  همـه هـاي   نشهرهاست و چه در شرایط اضطراري ازجمله شیوع بیماريلاک

موقـع دولـت نیـاز اسـت بـیش از هـر زمـان         ویروس کرونا که به مداخله کارآمد و به

است که با وجود تأکیدات و تکـالیف قـانونی متعـدد    شود و این در حالی  احساس می

تواند به عنوان یـک ابـزار    داري مسکن در کشور که می براي ایجاد قوانین و نظام اجاره

در کشور  لأنظارتی و کنترلی قوي براي بازار مسکن استیجاري عمل کند کماکان این خ

می بر اجراي قوانین لاپیگیري نظارتی مجلس شوراي اسلازم به ذکر است  .وجود دارد

و  دهـی  سامانقانون «داري در کشور به ویژه  مصوب مرتبط با کنترل اجاره و نظام اجاره

 .ضرورت دارد »حمایت از تولید و عرضه مسکن

   



 1399 پاییز و زمستان)، 10 (پیاپیدوم  ه، شمارپنجمسال   238

   کتابنامه

  .1399 مجلس شوراي اسلامیهاي  سایت مرکز پژوهش .1

2. Wendy, Wilson (2021). Coronavirus: Support for landlords and tenants. 
House of commons. 

3. Guidance for landlords and tenants (Updated 13 October 2021). 
4. Vincent Reina, Claudia Aiken, Julia Verbrugge (2021). COVID-19 

Emergency  
5. Rental Assistance: Analysis of a National Survey of Programs 
6. Itai Ater; Yael Elster; David Genesove and Eran B. Hoffmann (2020). 

Agreements Must Be Kept? Residential Leases during Covid-19. 
  

  

  




