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ارزیابی ماده )7( قانون ساماندهی بازار 
زمین، مسکن و اجاره بها و نقش کلیدی الزام 

به تمدید قراردادهای استیجاری 

چكیده

اجرای موفق سیاست کنترل اجاره بها مستلزم دو پیش شرط بنیادین است: تمدید خودکار قرارداد مستأجرانی که به تعهدهای خود عمل 
کرده‌اند و محدودسازی حق موجر برای عدم تمدید به »دلایل موجه قانونی«، در غیاب این شرط، سیاست کنترل اجاره به سادگی از مسیر 

»عدم تمدید« دور زده می شود و به جای حمایت از مستأجران، چرخه ای از بی ثباتی سکونتی و جابه جایی های اجباری را فعال می کند.
این مدل ترکیبی )کنترل اجاره به  همراه تمدید قراردادهای استیجاری و محدودسازی تخلیه( الگویی پذیرفته  شده در نظام های حقوقی، 
مانند ایالت های کالیفرنیا، نیویورک و اورگن و نیز کشورهای عضو OECD است. در ایران نیز سابقه آن در قوانین روابط موجر و مستأجر در 
سال های ۱۳۵۶ و ۱۳۶۲ وجود دارد که اصل را بر »تمدید قانونی قرارداد« می گذاشتند. بااین حال، قانون روابط موجر و مستأجر سال ۱۳۷۶ 

با اعطای اختیار مطلق به موجر برای عدم تمدید قرارداد، این ثبات را از بین برد و زمینه بی ثباتی گسترده در بازار اجاره را فراهم کرد.
قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره بها )مصوب سال ۱۴۰۳( با وجود هدف کنترل قیمتی افزایش اجاره، بر همین بستر بی ثبات ساز تکیه 
دارد و امکان اجرای آن وجود ندارد. این گزارش استدلال می کند که اصلاح ماده )۷( قانون ساماندهی و افزودن »قاعده تمدید خودکار قرارداد و 

محدودسازی عدم تمدید به  دلایل موجه قانونی«، شرط لازم برای تحقق کنترل مؤثر افزایش اجاره بها و تضمین ثبات سکونتی است.



ارزیابی ماده )7( قانون 
ساماندهی بازار زمین، مسکن و 
اجاره بها و نقش کلیدی الزام به 

تمدید قراردادهای استیجاری

7

خلاصه مدیریتی

بیان/ شرح مسئله
در سال های اخیر، روند افزایش فقر در میان خانوارهای مستأجر شتاب گرفته است. در پاسخ به این وضعیت، قانون »ساماندهی بازار زمین، 
مسکن و اجاره بها« مصوب سال ۱۴۰۳، بسته ای برای کنترل اجاره بها ارائه کرده است. بررسی محتوای این بسته نشان می دهد که به رغم نیت 
حمایتی آن، به  علت نادیده  گرفتن الزام به تمدید خودکار قرارداد مستأجرانی که به تعهدهای خود عمل کرده اند، اجرای آن در عمل با شکست 
روبه رو شده است. به بیان ساده، این قانون، سقف اجاره را تعیین می کند، اما به موجران اجازه می دهد با عدم تمدید قرارداد، مستأجر فعلی را 

بیرون کرده و با مستأجر جایگزین قرارداد اجاره جدید براساس قیمت بازار منعقد کنند.
بنابراین، حتی اگر دولت، سقف افزایش اجاره را برای مثال 15درصد تعیین کند، موجر می تواند با تخلیه مستأجر فعلی، این سقف قیمتی 
را عملاًً بی‌اثر کند. بنابراین، دور زدن قانونی کنترل اجاره، از طریق تخلیه های پیاپی است. پدیده‌ای که به چرخه‌ای از بی ثباتی سکونتی و 
جابه جایی های اجباری منجر می شود. ازاین رو، کنترل اجاره بدون الزام قانونی به تمدید قرارداد، مانند سقفی است که ستون نگهدارنده ندارد.

اصل »تمدید خودکار قرارداد برای مستأجر پایبند به تعهدها« نه تنها در نظام های حقوقی پیشرفته پذیرفته شده، بلکه در ایران نیز سابقه دارد. 
قانون روابط موجر و مستأجر در سال های ۱۳۵۶ و ۱۳۶۲ بر همین اصل استوار بودند و موجر تنها در موارد محدود و موجه می توانست از تمدید 

آن امتناع کند، اما قانون در سال ۱۳۷۶ این اصل را کنار گذاشت و نتیجه آن، حاکم شدن بی ثباتی سکونتی بر بخش استیجاری بوده است.

نقطه نظرات/ یافته های کلیدی 
   اجرای موفق سیاست کنترل اجاره )ماده )۷( قانون ساماندهی( در گرو یک اصل کلیدی است: قرارداد اجاره مستأجری که به تعهدهای خود 

عمل کرده، باید به صورت خودکار تمدید  شود، مگر آنکه موجر بتواند دلایل موجه قانونی برای عدم تمدید ارائه کند.
   برای تحلیل دقیق اصل کلیدی موردنیاز قانون ساماندهی، باید میان دو وضعیت قانونی تفکیک قائل شد:

1   دلایل فسخ و تخلیه در طول مدت قرارداد: این موارد ناظر بر تخلف های مستأجر )مانند تعدی و تفریط( بوده و در قوانین فعلی 
کشور تا حد زیادی به آن پرداخته شده است و برای مستأجران ساکن، این امنیت خاطر را فراهم می کند که در صورت عمل به تعهدهای 

قرارداد استیجاری، در معرض تخلیه دل بخواهی یا ناگهانی نیستند.
۲   دلایل موجه برای عدم تمدید پس از پایان قرارداد: این موارد استثنائاتی هستند که به موجر اجازه می دهد از قاعده »تمدید 
خودکار« پیروی نکند. این وجه دوم، ستون اصلی ثبات سکونتی و اجرای سیاست کنترل اجاره بوده که در نظام حقوقی ایران و به‌ویژه 

قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره بها دیده نشده است. تمرکز اصلی این گزارش بر این خلأ قانونی است.
   اگرچه برخی دلایل در هر دو وضعیت می توانند هم پوشانی داشته باشند )مانند عدم پرداخت اجاره(، اما مبنای قانونی و کارکرد سیاستی 

آنها کاملاًً متفاوت است. سیاست کنترل اجاره، فقط زمانی موفق خواهد بود که هر دو وجه به صورت هم زمان اجرا شوند.
   این اصل، یک ایده جدید یا وارداتی نیست، بلکه در قوانین پیش از قانون روابط موجر و مستأجر سال 1376 در نظام مسکن استفاده شده 
است. قوانین پیشین با محدود کردن تخلیه به  دلایل موجه )مانند نیاز شخصی مالک و تخلف مستأجر(، عملاًً ثبات سکونتی را برای مستأجران 

تضمین می کردند.
   در بسته های سیاستی، کنترل اجاره این دو سیاست هم زمان اجرا می شوند تا ثبات سکونتی و اقتصادی خانوارها محقق شود. این قوانین 

عموماًً برای رفع عدم تعادل در رابطه موجر و مستأجر و دستیابی به اهداف اجتماعی و اقتصادی کلان تر طراحی می شوند.
   منطق سیاستی پشتیبان محدودسازی تخلیه مستأجران پرشمار است: تضمین ثبات سکونتی مستأجران و جلوگیری از جابه جایی اجباری، 
پیشگیری از بی ثباتی اقتصادی، پیشگیری و کاهش بیماری های جسمانی و روانی ناشی از بی ثباتی سکونتی، تضمین حق دسترسی همه 
شهروندان به مسکن، ایجاد تعادل در توان چانه زنی در رابطه استیجاری، حفظ استطاعت پذیری موجود فعلی مسکن و استفاده بهینه اجتماعی 

از آن و کنترل کردن فشار فزاینده بر نظام رفاهی.
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پیشنهاد راهکارهای تقنینی، نظارتی یا سیاستی 
راهکارهای پیشنهادی این گزارش، بر ستون اصلی ثبات سکونتی یعنی »محدودسازی دلایل عدم تمدید قرارداد پس از پایان آن« متمرکز 
است. باید توجه داشت که این سیاست با »فسخ قرارداد در طول مدت آن« به  علت تخلف مستأجر، تفاوت دارد، هرچند برخی دلایل )مانند 
عدم پرداخت اجاره یا تعدی و تفریط( ممکن است در هر دو وضعیت مصداق داشته باشند. هدف از محورهای مطروحه، ایجاد یک چارچوب 
قانونی برای اصل »تمدید خودکار قرارداد« است که در آن، موجر صرفاًً در صورت تحقق یکی از دلایل موجه، حق عدم تمدید قرارداد را خواهد 
داشت. این سیاست نیازمند تصمیم گیری های دقیق در مورد دلایل موجه، رویه های قانونی، ضمانت های اجرایی و بسته های حمایتی است. 

محورهای سیاستی ذیل برای این منظور پیشنهاد می شوند:
1   دلایل موجه قانونی که مربوط به تعدی یا تفریط مستأجر هستند: عدم پرداخت اجاره، نقض مفاد قرارداد، تعدی یا تفریط 

در استفاده از واحد مسکونی. 
۲   دلایل موجه قانونی که مربوط به مستأجر نیستند: نیاز مالک به واحد مسکونی برای سکونت یا فروش واحد مسکونی،تخریب 
و نوسازی ساختمان بر مبنای الزام های قانونی، تعمیرات اساسی واحد مسکونی لازم بر تداوم سکونت پذیری که نیاز به تخلیه مستأجر 

فعلی دارد.
۳   تمهید ضمانت های اجرایی چندبُعُدی: برای موجرانی که برخلاف قانون اقدام به تخلیه می کنند، باید جریمه های مالی و پرداخت 

خسارت در نظر بگیرند و برای مستأجری که ملک را تخلیه  کرده است، پرداخت کمک هزینه  جابه جایی در نظر گرفته شود.
۴   تمهید بسته های حمایتی برای مقابله با آزارگری موجران: شامل مقرراتی جهت جلوگیری از رفتارهای آزارگرانه برای تخلیه 
خودخواسته، مانند سکونت ناپذیر ساختن واحد مسکونی از نظر فیزیکی به هر نحوی از انحا، سکونت ناپذیر ساختن واحد مسکونی از نظر 
آسایش روانی )مانند تهدید و ارعاب شفاهی یا رفتاری، مزاحمت های مستمر تلفنی یا حضوری و کنترل گری های سکونتی نظیر اعمال قوانین 

دل بخواهی مانند ممنوع کردن داشتن مهمان یا تعیین ساعت رفت وآمد(.
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مقایسه سازوکار قانون فعلی و مدل پیشنهادی 
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1. مقدمه

در چند سال گذشته، روند فقر و تبعات اقتصادی- اجتماعی آن در میان خانوارهای مستأجر به طور مداوم صعودی 
بوده است. وضعیت سال ۱۴۰3 نشان می‌دهد که نرخ فقر در میان خانوارهای مستأجر افزایش داشته است]1[. در 
سیاستگذاری مسکن استیجاری، تضمین دسترسی پایدار به مسکن استطاعت پذیر، یکی از ابزارهای بنیادین برای کاهش 
فقر، پیشگیری از محرومیت و تحقق برابری فرصت های زندگی است. یکی از مهم ترین ابزارهای تحقق این هدف، سیاست 
کنترل اجاره بهاست، اما اجرای سیاست کنترل اجاره، در صورتی که با سیاست های مکمل برای حفظ ثبات سکونتی1 
همراه نباشد، به  نتیجه نمی رسد. در عمل، با وضع سقف برای افزایش اجاره، انگیزه موجران برای تخلیه مستأجران فعلی 
افزایش پیدا می کند تا بتوانند واحد را به مستأجر جدید با نرخ بالاتری اجاره دهند. درنتیجه، کنترل اجاره بدون تضمین 
ادامه سکونت مستأجر فعلی، نه تنها از رشد اجاره ها جلوگیری نمی کند، بلکه باعث جابه جایی های اجباری و تشدید 
بی ثباتی سکونتی می شود. به  همین دلیل، در تجربه های جهانی، کنترل اجاره همیشه همراه با سیاست های ثبات بخش 
سکونتی اجرا می شود. این سیاست ها، اشکال گوناگونی دارند، اما هدف مشترک آنها جلوگیری از جابه جایی های 

غیرداوطلبانه و مستمر خانوارهای مستأجر است. در میان این سیاست ها، دو رویکرد اصلی وجود دارد ]2و3[: 
   افزایش مدت قراردادها در قالب تعیین حداقل زمان قانونی )برای مثال، حداقل 3سال یا بدون پایان مشخص(. 
   محدود کردن امکان تخلیه مستأجران به  دلایل موجه قانونی، چه در »طول دوره قرارداد« و چه »پس از پایان آن« 

)به معنای تمدید خودکار قراردادها برای مستأجرانی که به تعهدهای قانونی خود عمل کرده اند(. 
مجموعه این تمهیدات، با محدود کردن شرایطی که موجران می توانند مستأجران را تخلیه کنند، به صورت مستقیم 

موجب افزایش ثبات سکونتی می شود و به صورت غیرمستقیم، کنترل اجاره را نیز عملیاتی و قابل اجرا می کند ]4[. 
در شرایط فعلی نظام مسکن کشور، اهمیت این موضوع به ماده )7( قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره بها )مصوب 
1403( برمی گردد که یک بسته سیاستی کنترل اجاره معرفی کرده، اما پس از گذشت دو  سال این بسته به مرحله اجرایی 
نرسیده است. این گزارش می کوشد تا نشان دهد که سازه سیاستی بسته پیشنهادی یک نقصان جدی دارد که اجرای 
آن را کمابیش غیرممکن ساخته است. نقصان اصلی این بسته در این است که هیچ محدودیتی برای تخلیه مستأجران 
پس از پایان قرارداد در نظر گرفته نشده و قراردادها به صورت خودکار تمدید نمی شوند. برای اجرای موفق کنترل اجاره، 

باید میان دو وضعیت قانونی تفکیک قائل شد:
الف( دلایل فسخ قرارداد در طول دوره اجاره که ناظر بر تخلف های )تعدی و تفریط( مستأجر است و در قوانین فعلی 

کشور به آن پرداخته شده است.
ب( دلایل موجه برای عدم تمدید قرارداد پس از پایان دوره اجاره، در این چارچوب اصل بر تمدید خودکار قرارداد است، 

مگر آنکه موجر دلیل موجهی برای عدم تمدید ارائه دهد.

Security of Tenure .1: برای درک درست این مفهوم در سیاستگذاری استیجاری باید به یک نکته اساسی توجه داشته باشیم. در ادبیات سیاستگذاری مسکن کشور 
این مفهوم در بدو امر در ارتباط با ساماندهی سکونتگاه های غیررسمی )به اصطلاح حاشیه نشینی شهری( پا به میدان گذاشت و »امنیت تصدی« ترجمه شد. در آن بستر 
سیاستی، امنیت تصدی حول محور به رسمیت شناسی خانوارهایی تعریف می شد که در زمین های فاقد سند رسمی )که اکثراًً تصرف عدوانی محسوب می شدند( سکونت 
داشتند و به طور مشخص تر، بر تأیید یا اعطای مالکیت زمین های مزبور تأکید داشت تا زمینه ساماندهی ســکونتگاه های غیررسمی فراهم شود و از جابه جایی گسترده 
خانوارها جلوگیری شود، اما در حوزه استیجاری محوریت بحث با ثبات سکونتی )ســکونت در واحدهای مسکونی بدون نگرانی از جابه جایی های ناخواسته و سالیانه( به 

همراه حمایت های قانونی مقتضی است. متأسفانه به استفاده دقیق از این مفهوم در بخش استیجاری کشور به طور جدی توجه نشده است.

https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
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وجه دیگر از مسئله یعنی تمدید خودکار قرارداد با استثنائات محدود قانونی، ستون اصلی ثبات سکونتی است و در 
قانون ساماندهی به کلی مغفول مانده است. بدون این رکن، کنترل اجاره در عمل شکست خواهد خورد.

 بنابراین، این گزارش در پی آن است که با تبیین مفهوم »تمدید خودکار قراردادها« و تشریح الزام اجرایی آن، خلأ 
اصلی قانون ساماندهی را پر کند.

برای توضیح این سازوکار، در بخش های بعدی تجربه های بین‌المللی موفق به‌ویژه، قانون »حمایت از مستأجران« 
ایالت کالیفرنیا، بررسی می شود. زیرا قراردادهای استیجاری در آمریکا نیز مشابه الگوی ایران عمدتاًً یک ساله  هستند. 
این تشابه، زمینه مناسبی برای استخراج تمهیدها و مضامین سیاستی فراهم می کند که مکمل قانون کنترل اجاره 

در ایران هستند.
در واقع، موضوع مهم، مضامین سیاستی1 است که برای اجرای این سیاست‏ها باید به آنها توجه شود. مضامین 
سیاستی، موضوعی هستند که در هر سیاست مشابهی باید به آنها توجه شود، مگر اینکه تصمیم سیاستگذاران در 
مورد آنها تفاوت چشمگیر داشته باشد. برای مثال، تخلیه مستأجر به  علت نیاز موجر به سکونت در واحد مسکونی 
یک مضمون سیاستی بوده که در هر سیاستی در زمینه محدودسازی تخلیه مستأجران به آن توجه شده، ولی ممکن 

است بسته های سیاستی معطوف به آن تفاوت های چشمگیری داشته باشند. 
ملاحظه سیاستی دیگری نیز در میان است. در این گزارش به جای اینکه کلیت ماده )7( قانون نقد شود، رویکرد 
دیگری اتخاذ شده است. این گزارش، با پذیرش کلیت بسته کنترل اجاره این قانون، تأکید خود را برای معرفی 
نقصان اصلی آن و ارائه یک راهکار سیاستی گذاشته است. به بیان دیگر، اگر تمدید خودکار قراردادهای استیجاری و 
محدودسازی تخلیه مستأجران در قالب یک اصلاحیه به این قانون افزوده شود، قانون قابلیت اجرای فوری پیدا کرده 

و عملاًً بهبود قابل ملاحظه ای در وضعیت خانوارهای مستأجر ایجاد می کند.
برای دستیابی به این هدف، گزارش حاضر ساختاری دومرحله ای را دنبال می کند:

 ابتدا، با ارائه یک پشتوانه تجربی از طریق مرور برخی سیاست های موفق جهانی و پیشینه قوانین داخلی، نشان 
می دهیم که سیاست کنترل اجاره همواره نیازمند ابزارهای مکمل، به ویژه محدودسازی تخلیه )یعنی عدم الزام تمدید 
قرارداد مستأجری است که به تعهدهای خود عمل کرده(، است. این بخش نشان می دهد که راه حل پیشنهادی، یک 

ایده آزموده  شده و منطقی است. 
در مرحله بعد، با استفاده از این شواهد و با اتخاذ یک رویکرد مکانیسمی و ترکیب سیاستی ]۹–۵[، به تحلیل دقیق 
ماده )۷( قانون ساماندهی می پردازیم تا روشن شود چرا ابزارهای فعلی آن در عمل شکست می خورند و نمی توانند 
رفتار بازیگران بازار را در جهت مطلوب هدایت کنند. در نهایت، گزارش با ارائه یک چارچوب سیاستی جایگزین، 

مسیر اصلاح این قانون و تبدیل آن به یک ابزار کارآمد برای ایجاد ثبات در بازار مسکن استیجاری را ترسیم می کند.

1. Policy Themes
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جدول 1. تحلیل پیشینه پژوهشی

ـ ازجمله سیاست های کنترل اجاره، محدودسازی تخلیه مستأجران،  در مورد تنظیم گری های حمایتی مرتبط با بخش استیجاری ـ
ـ پژوهش های محدودی انجام شده است. به رغم اجرای گسترده این تنظیم گری ها  تنظیم گری‌های مرتبط با ودیعه و بنیان‌های اجتماعی آن ـ
در کشورهای مختلف ]2و10و11[، به  علت رویکردهای ضدرفاهی حاکم بر نظام مسکن کشور که تنظیم گری های ضروری دولت در بخش 
استیجاری را »مداخله در بازار« بازنمایی می کند ]12[، شناخت کمی نسبت به آنها وجود دارد. بااین  حال، یک تجربه مهم در زمینه اجرای 
این تنظیم گری های حمایتی وجود دارد. در بحبوحه پاندمی کرونا، سیاست کنترل اجاره و محدودسازی  تخلیه مستأجران پا به صحنه 
سیاستگذاری کشور گذاشتند و امکان پذیری اجرای آنها آشکار شد. اجرای این سیاست ها، به رغم ضمانت های اجرایی محدود، چتر حمایتی 
مهمی را برای بسیاری از خانوارهای مستأجر کشور فراهم کردند و مانع از جابه جایی اجباری بخش اعظمی از خانوارهای مستأجر کشور شدند.

2.پیشینه

۱-۳. منطق سیاستی محدودسازی تخلیه مستأجران
سیاست تمدید قراردادهای استیجاری و محدودسازی تخلیه مستأجران، معطوف به کاهش اختیار موجران برای خاتمه  دادن به قرارداد 

استیجاری و تخلیه مستأجر است. این سیاست دو جنبه اساسی و مرتبط با هم دارد:
الف( محدود کردن اختیارهای موجر برای تخلیه مستأجر پیش از پایان قرارداد اجاره )در طول مدت قرارداد اجاره(: در این 
حالت، موجر صرفاًً در صورت بروز تخلف مستأجر )مانند عدم پرداخت اجاره یا تعدی به ملک( مجاز به فسخ قرارداد و تخلیه است. در این 

۱-۲. سوابق مطالعاتی در مرکز 

سال عنوان گزارشردیف
انتشار

شماره 
توضیحاتنام دفتر/سازمان/نهادمسلسل

1

اجاره‌داری مسکن و مروری بر 
قوانین کنترل اجاره‌بها )تحلیل 

تطبیقی اجاره‌داری مسکن و 
رهنمون‌هایی برای مسکن 
استیجاری در ایران( ]13[

مرکز پژوهش های 139816936
مجلس شورای اسلامی

این پژوهش، تجربه‌های جهانی 
کنترل اجاره و محدودسازی تخلیه 
مستأجران را بررسی کرده است.

2
 مطالعه تطبیقی قوانین تنظیم و کنترل 

اجاره‌بها و ارائه بسته پیشنهادی 
برای کلان‌شهر تهران ]14[

مرکز مطالعات -1402
شهرداری تهران

این پژوهش، تنظیم‌گری در بخش استیجاری 
مانند محدودسازی تخلیه مستأجران را 
در 4 ایالت آمریکا بررسی کرده است.

3
ثبات و امنیت سکونت استیجاری 

)1(: رخ‌نمایی از وضعیت 
سکونت استیجاری ]15[

مرکز پژوهش های 140320053
مجلس شورای اسلامی

این پژوهش، منطق سیاستی تنظیم‌گری 
در بخش استیجاری، به‌ویژه جلوگیری 
از افزایش لجام‌گسیخته نابرابری‌های 

اجتماعی ناشی از سکونت استیجاری و ابعاد 
روانی- اجتماعی، را بررسی کرده است.

3. تمدید قراردادهای استیجاری و محدودسازی تخلیه مستأجران به مثابه سیاست حمایتی
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وضعیت، موجران نمی توانند بدون دلیل معتبر و به  رسمیت شناخته شده قانونی، مستأجری را که در واحد مسکونی ساکن است، قبل از پایان 
قرارداد استیجاری تخلیه کنند. این وجه از قوانین محدودسازی بر ثبات سکونتی مستأجر در طول دوره سکونت استیجاری متمرکز است و 
برای مستأجران ساکن این امنیت خاطر را فراهم می کند که در صورت عمل به تعهدهای قرارداد استیجاری در معرض تخلیه دل بخواهی یا 
ناگهانی نیستند. در قوانین فعلی کشور، با توجه به ماهیت عقد اجاره که هم عقد لازم و هم تملیکی است، در صورتی که مستأجر به تعهدهای 

خود عمل کرده باشد امکان قانونی برای تخلیه پیش از موعد وی وجود ندارد.
ب( محدود کردن اختیارهای موجر برای عدم تمدید قرارداد )پس از پایان قرارداد اجاره(: این وضعیت، که خلأ اصلی نظام حقوقی 
فعلی و کانون بحث این گزارش بوده، به معنای تغییر قاعده از »اختیار کامل موجر در عدم تمدید« به »الزام موجر به تمدید قرارداد« است، مگر 
آنکه دلیل موجه قانونی وجود داشته باشد. در فقدان محدودیت های مرتبط با تخلیه، موجران این اختیار را دارند که قرارداد استیجاری را پس 
پایان آن تمدید نکنند. در این وضعیت عملاًً مستأجران مجبور هستند پس از پایان مدت قرارداد، واحد مسکونی را تخلیه کنند و قوانین موجود، 

حقوقی برای تمدید قرارداد در نظر نگرفته اند. 
قوانین معطوف به الزام تمدید قرارداد مستأجری که در مدت قرارداد به تعهدهای خود عمل کرده است، حمایت از مستأجر را فراتر از دوره 
قرارداد می‌دانند. براین‌اساس، زمانی که مدت قرارداد به پایان می‌رسد، موجر نمی تواند بدون دلیل موجه قانونی )همان هایی که قانون در 
هر بستری برای حمایت از مستأجران آن کشور یا شهر مقرر کرده(، از تمدید قرارداد خودداری کرده و مستأجر را مجبور به تخلیه کند. 
نکته سیاستی مهم این است که صرف تمایل موجر به اجاره ‌دادن واحد مسکونی به شخص دیگر یا افزایش قابل  توجه اجاره بها )فراتر از 
محدودیت های قانون کنترل اجاره بها( دلیل کافی برای تخلیه  کردن مستأجر فعلی محسوب نمی شود. این وجه از قوانین علاوه بر تضمین 
ثبات سکونتی مستأجر در طول دوره سکونت استیجاری، ثبات مسکونی بلندمدت تری را برای مستأجرانی که به تعهدهای قانونی خود عمل 

می کنند، در نظر می گیرد.
ضمانت اجرایی این سیاست را باید در چارچوب تمهیداتی دید که خصلت طیفی دارند. از یک سو ممکن است محدودسازی شامل اقدام های 
کم دامنه و بدون ضمانت اجرایی باشد که تأثیر خاصی بر جلوگیری از تخلیه مستأجران و ثبات سکونتی آنها نداشته باشد. از سوی دیگر، ممکن 
است مشتمل بر مجموعه منسجم و چندلایه ای از تمهیدات سیاستی باشد که ضمانت های اجرایی پرشماری دارد و در مجموع برای افزایش 
رفاه کل جامعه، به ویژه نابرخورداران مسکونی، تدارک دیده شده و تأثیر قطعی آن بر ثبات سکونت مستأجران مشاهده می شود. سیاست هایی 
که درصدد محدودسازی اختیار موجران در زمینه تخلیه  کردن مستأجران هستند، منطق های سیاستی متنوعی دارند که در ادامه به آنها 

پرداخته می شود: 
۱-1-۳. تضمین ثبات سکونتی مستأجران و جلوگیری از جابه جایی اجباری

ثبات سکونتی، نقش بسیار مهمی در کل زندگی خانوارها دارد و برای هم بستگی اجتماعی، ثبات اقتصادی و سلامت روان افراد ضروری است. 
جابه جایی و تخلیه  مکرر مستأجران تأثیر قابل توجهی بر بی ثباتی بلندمدت خانوارهای کم درآمد دارد و این خانوارها را درگیر شرایط سکونتی 
بدتر، از دست  دادن شغل و فروپاشی روابط اجتماعی می کند. افزون بر این، فرایند تحصیل کودکان این خانوارها، پس از تخلیه و درگیر بی ثباتی 
بلندمدت شدن، کاملاًً مختل شده یا دچار وقفه می شود. موضوع دیگر، این است که خانوارهای مستأجر، به ویژه کم درآمدها، بدون حمایت های 
مرتبط با محدود کردن تخلیه، بیشتر در معرض استثمار و افزایش بی‌رویه اجاره قرار می‌گیرند. محدودسازی تخلیه مستأجران، روندهای 
فقرآفرین و فقرگستر را متوقف می کنند و مانع از آن می شوند که افراد به  علت از دست  دادن مسکن خود، وارد چرخه فقر و بی خانمانی شوند. 
این رویکرد پیشگیرانه، نه تنها ثبات سکونتی خانوارهای مستأجر را تضمین می کند، بلکه از بروز آسیب های اجتماعی و انسانی گسترده تر نیز 

جلوگیری می کند ]16[.
۲-1-۳. پیشگیری از بی خانمانی و بی ثباتی اقتصادی

تخلیه خانوارهای کم درآمد از واحدهای استیجاری یا جابه جایی اجباری آنها به دلیل عدم استطاعت مالی در هر حالتی آسیب زا و بحران آفرین 
است. این خانوارها پس از تخلیه مجبورند مجدداًً به عنوان تازه وارد، در بازار مسکن دنبال واحد مسکونی استیجاری بگردند که قیمت های آنها 
نسبت به گذشته افزایش چشمگیری پیدا کرده و با توان مالی این خانوار تناسب ندارد. ازاین رو باید به سراغ واحدهایی بروند که در مکان مناسب 
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واقع نشده‌اند، امکانات کافی را ندارند، از نظر فیزیکی ناایمن محسوب می شوند و یا مجموعه‌ای از این مشکلات را یکجا دارند. افزون بر این، 
دشواری اقتصادی که بعد از تخلیه بر زندگی این خانوارها حاکم می شود تا مدت ها ادامه دار است و آسیب پذیرترین افراد، آسیب های ماندگارتری 

را تجربه می کنند ]17[. 
از سوی دیگر، بعضی از این خانوارها مجبورند با نزدیکان خود که قبلاًً زندگی مشترکی با آنها نداشتند یا حتی با افراد غریبه، به صورت مشترک 
خانه اجاره کنند و در بیشتر مواقع، این امر به سکونت چند فرد در واحدی منجر می شود که مساحت آن مناسب نیست. بااین‌حال، خطر 
جابه جایی اجباری همچنان وجود دارد و ممکن است به فرایندی بی پایان مانند سرنوشت سکونتی بخشی از خانوارهای کم درآمد تبدیل شود. 

در سناریوهای بدتر، خانوارهای کم درآمد بلافاصله بی خانمان شده و شدیدترین نوع بی ثباتی سکونتی را تجربه می کنند. 
3-1-3. پیشگیری از بیماری های جسمانی و روانی ناشی از بی ثباتی سکونتی

بی ثباتی سکونتی )جابه جایی های مستمر، زندگی در واحد مسکونی کم کیفیت یا شلوغ، در معرض تخلیه  شدن از واحد مسکونی( صرفاًً مسئله 
اقتصادی نیست، بلکه تهدیدی جدی برای سلامت جسم و روان شهروندان است. پژوهش ها نشان می دهد که بی ثباتی سکونتی علاوه بر ایجاد 
استرس، سلامت افراد را در معرض خطر قرار می دهد و ممکن است به بیماری های قلبی- عروقی )بیماری عروق کرونر،1 نارسایی قلبی2 و سکته 
قلبی( منجر شود. افزون بر این، وضعیت کسانی را که درگیر این موضوعات هستند بدتر می کند، کنترل فشار خون و دیابت سخت تر می شود 
و افراد درگیر بیماری های قلبی- عروقی به مراقبت های ویژه نیاز پیدا می کنند ]19[. بی ثباتی سکونتی بر سلامت روان افراد نیز تأثیر منفی 
جدی دارد و این تأثیر بر افراد آسیب پذیر، بیشتر و طولانی تر است]17[. افرادی که درگیر فرایند تخلیه می شوند و آن را تجربه می کنند )بسته 
به عوامل مختلف مانن د جنسیت و سن( در معرض مسائل جدی روانی )افسردگی، اضطراب، برآشفتگی و خودکشی( قرار می گیرند یا درگیر 
آنها می شوند ]20و21[. بررسی خودکشی افراد در 16 ایالت آمریکا در حدفاصل سال های 2005 تا 2010 نشان می دهد که از دست  دادن خانه 

ممکن است مستقیماًً به خودکشی ختم شود ]22[.
۴-1-۳. تضمین حق دسترسی همه شهروندان به مسکن

دسترسی به مسکن مناسب و با کیفیت که از نظر دسترسی به زیرساخت ها و خدمات شهری در مکان مناسبی واقع شده، لازمه دسترسی 
افراد به فرصت های زندگی بوده و به  همین دلیل به عنوان حق در اسناد بین المللی]23و24[ و قانون اساسی بسیاری از کشورها، ازجمله ایران 
)اصل )31( قانون اساسی(، به رسمیت شناخته شده است. افزون بر این، دسترسی به چنین مسکنی باید با ثبات باشد تا وضعیت  خانوارها بهبود 
پیدا کند. محدودسازی تخلیه مستأجران به  دلایل موجه قانونی بستگی به این درک سیاستی دارد که مسکن، به منزله دارایی شخصی، تحت 
مالکیت بخشی از افراد جامعه است، ولی همه افراد جامعه برای زندگی به آن نیاز دارند. قانونگذاران می کوشند بین حقوق مالکانه موجران و 
حق زندگی همه افراد جامعه که جلوه اصلی آن در بخش استیجاری است تعادل برقرار کنند. اگر از چنین منظری به مسکن استیجاری بنگریم، 
مسئله ثبات و راهکارهای تضمین آن اهمیت بیشتری پیدا می کند. زیرا مستأجران در معرض بی ثباتی هایی هستند که از اقدام های دل بخواهی 
مالکان املاک استیجاری ناشی می شود. ازاین رو، ثبات بخشی به وضعیت بازار استیجاری برای استیفای حق مسکن آحاد جامعه ضروری است.

۵-1-۳. ایجاد تعادل در توان چانه زنی موجر و مستأجر
یکی از دلایل سیاستی تنظیم گری، عدم توازن در توان چانه‌زنی افراد است ]25[. در بخش استیجاری عدم توازن در توان چانه‌زنی موجر و 
مستأجر وجود دارد و یکی از جلوه های آن، این است که موجران می توانند به  دلایل مختلف اقدام به تخلیه مستأجران کنند ]26[. اگر تخلیه 
مستأجران محدود نشود، در شرایط تورمی و در بازارهایی که موجودی مسکن استیجاری محدود است و امکان خالی گذاشتن واحدهای 
مسکونی برای سوداگران وجود دارد، موجران می کوشند هر سال در پایان قرارداد و یا در دوره سکونت، مستأجران فعلی را به هر دلیل 

دل بخواهی و غیرمنصفانه ای و یا حتی بدون دلیل، تخلیه کنند تا درآمد خود را از محل اجاره افزایش دهند. 
بر این اساس، موجران می توانند به  دلایل غیرمالی اقدام به تخلیه مستأجر کنند. برای مثال، مستأجر نسبت به امکانات واحد مسکونی شکایت 
دارد و موجر به جای رفع مشکل واحد مسکونی یا ساختمان، او را تخلیه می کند. برای تخلیه مستأجران دلایل تبعیض‌آمیز در میان است. 

Coronary Heart Disease .1 : یکی از شایع ترین علل مرگ و میر در سراسر جهان ]18[.
2. Heart Failure
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برای مثال، ممکن است موجران خانوارهای مستأجر را به  علت تغییر شرایط شان )مانند فرزنددار شدن یا طلاق گرفتن یا فوت همسر( از 
واحد مسکونی تخلیه کنند. زیرا به  علت فقدان قوانین ضدتبعیض این کار ممکن است. در چنین وضعیتی، قوانین حمایت از موجران که 
محدودسازی تخلیه هم بخشی از آنهاست، بسته به میزان حمایتی که ارائه می کنند، توان چانه زنی مستأجران را افزایش داده و نرخ تخلیه و 

بی ثباتی سکونتی را کاهش می دهند ]27[.
۶-1-۳. حفظ استطاعت پذیری موجود فعلی مسکن

یکی از دلایل سیاستی محدودسازی تخلیه مستأجران، حفظ استطاعت پذیری واحدهای استیجاری فعلی است. در بازارهایی که تورم مزمن 
دارند، اگر مستأجران به طور مستمر تخلیه شوند و از یک واحد مسکونی به یک واحد مسکونی دیگر بروند )برای مثال، در پایان هر دوره 
۱۲ماهه(، قیمت اجاره تمام واحدهای مسکونی به قیمت بازار برمی‌گردد. در این حالت، ازآنجاکه دستمزد گروه های کم درآمد به طور مستمر 
با تورم افزایش نمی یابد عملاًً بخش قابل توجهی از خانوارهای مستأجر از دسترسی به مسکن محروم می شوند و این وضعیت، آغاز مجموعه 
بی پایانی از مسائل و هزینه های اجتماعی است. ازاین رو، محدودسازی تخلیه مستأجران به  دلایل موجه قانونی عملاًً مانع از به روزرسانی مستمر 

قیمت ها به قیمت بازار می شود و استطاعت پذیری موجودی مسکن، برای خانوارهای کم درآمد و آسیب پذیر حفظ می شود.
از سوی دیگر، افزایش موجودی مسکن استطاعت پذیر از طریق ساخت مسکن اجتماعی یا افزایش کلی عرضه مسکن )به حدی که قیمت ها 
را کاهش دهد(، فرایندی بسیار زمان بر و پرهزینه است، اما نیاز به مسکن استطاعت پذیر، نیاز فوری و تعلل ناپذیر خانوارهاست. خانوارهایی که 
درگیر بی ثباتی سکونتی هستند نمی توانند سال ها منتظر بمانند تا دولت مسکن اجتماعی جدید بسازد یا بازار مسکن به تعادل برسد و اکنون 

به مسکن مناسب و استطاعت پذیر نیاز دارند.
۷-1-۳. استفاده بهینه اجتماعی از موجودی فعلی مسکن

همان گونه که بیان شد؛ افزایش موجودی مسکن استطاعت پذیر فرایندی بسیار زمان بر و پرهزینه است. ساخت مسکن جدید نیازمند زمان 
طولانی برای برنامه‌ریزی، تأمین زمین، اخذ مجوزها، ساخت‌وساز و بهره برداری و از همه مهم تر منابع مالی عظیم است، اما نیاز به مسکن 
استطاعت پذیر، نیاز فوری و تعلل ناپذیر خانوارهاست. در چنین شرایطی، استفاده بهینه اجتماعی از موجودی فعلی مسکن، یک راه حل عملی 

و فوری برای دولت هاست. 
دولت ها به جای تمرکز صرف بر افزایش عرضه مسکن )که زمان بر و پرهزینه است(، می توانند با اتخاذ سیاست هایی مانند محدودسازی تخلیه 
مستأجران و کنترل اجاره بها، از هدررفتن سرمایه های موجود مسکن جلوگیری کرده و از موجودی فعلی مسکن ، به  نحو عادلانه تر و کارآمدتری 
برای تأمین نیازهای آحاد جامعه استفاده کنند. به عبارت‌دیگر، هدف از محدودسازی تخلیه و کنترل اجاره بها، تخصیص مجدد و بهینه تر 
موجودی فعلی مسکن به نفع آحاد جامعه و جلوگیری از احتکار و سوداگری در بازار مسکن است. این سیاست ها، به دولت ها امکان می دهند تا 
در کوتاه مدت و با هزینه کمتر، از بروز بحران مسکن و پیامدهای اجتماعی و اقتصادی آن جلوگیری کنند و زمان لازم برای اجرای برنامه های 

بلندمدت تر )مانند افزایش عرضه مسکن( را در اختیار داشته باشند.
۸-1-۳. کنترل فشار فزاینده بر نظام رفاهی 

بی ثباتی سکونتی در نهایت تعداد افرادی را که نیاز به کمک های دولتی دارند افزایش می دهد و این امر، نیازمند منابع مالی جدید برای دولت 
است )برای کمک هزینه مسکن، حمایت از افراد بی خانمان، مشکلات درمانی از بی ثباتی سکونتی(. نظر به قید مالی پیش روی دولت، در بسیاری 
از موارد دولت ها با وضع محدودیت در زمینه تخلیه مستأجران به صورت پیشگیرانه از افزایش هزینه های رفاهی جلوگیری می کنند. افزون 
بر این، هزینه های سرسام‌آور رفع فقر و محرومیت، دولت ها را به این سو رهنمون کرده که محور اصلی مبارزه با آن، پیشگیری است. به بیان 
دیگر، برای دولت ها متوقف کردن روندهای فقرآفرین و فقرگستر یک اولویت سیاستی غیر قابل  انکار است. در حوزه مسکن نیز موضوع خاص  
پرشماری وجود دارد. برای مثال، اگر دولت بخواهد موجودی مسکن استطاعت پذیر را در قالب مسکن اجتماعی یا افزایش عرضه مسکن )به 
حدی که به کاهش قیمت مسکن منجر شود( افزایش دهد، نیاز به چندسال زمان دارد و در این سال ها بر تعداد خانوارهای درگیر فقر افزوده 
می شود. اینجاست که دولت ها با توجه  به خاص  بودگی های موضوع مسکن، بدون هیچ تعللی به سراغ استفاده بهینه اجتماعی از موجودی 

فعلی مسکن می روند. 
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جدول 2. دلایل موجه عدم تمدید قرارداد یا تخلیه مستأجران

۲-۳. قوانین تمدید قرارداد و محدودسازی تخلیه مستأجران در ایالت کالیفرنیا
ایالت کالیفرنیا، به عنوان پرجمعیت ترین ایالت در سال ۲۰۲۳ حدود ۳۹ میلیون نفر جمعیت داشته است ]1[. تعداد کل واحدهای مسکونی این 
ایالت نزدیک به ۱۴.۸ میلیون واحد بوده که ۵۵.۸ درصد آن در مالکیت ساکنان خود قرار دارد. در همین سال، میانگین اجاره ماهیانه ۱،۹۵۶ 
دلار و میانگین درآمد خانوار حدود ۹۶ هزار دلار بوده است. با وجود این سطح درآمد، حدود ۱۲درصد از جمعیت ایالت درگیر فقر هستند ]2[.
در ایالت کالیفرنیا تا سال 2019، حدود 47 شهر و بخش،1 قوانین کنترل اجاره و محدودسازی تخلیه مستأجران را به اجرا گذاشته بودند، اما 
در سال 2019، قانون حمایت از مستأجران2 در سطح ایالت به تصویب رسید و از تاریخ ۱ ژانویه ۲۰۲۰ لازم الاجرا شد ]28[. پس از اجرای اولیه، 
کاستی های آن آشکار شد. بنابراین، در سال ۲۰۲۳ اصلاحیه ای ازسوی مجلس سنای ایالت تصویب و از اول آوریل ۲۰۲۴ اجرایی شد ]29[ و 
برخی مفاد حمایتی قانون نخست را افزایش داد و ضمانت های اجرایی آن را تقویت کرد. برای مثال، برای تخلیه مستأجر با استناد به استفاده 
موجر و نزدیکان او شرایط جدیدی )مانند الزام ارائه سند برای سکونت مستمر در واحد مسکونی به عنوان محل سکونت اصلی در 12 ماه پس 
از تخلیه( در نظر گرفته تا موجران نتوانند با دلایل دروغین اقدام به تخلیه مستأجران کنند. امکان تخلیه مستأجران در قانون ایالت کالیفرنیا 
به ارائه دلایل موجه محدود شده است. با این وصف، وقتی قرارداد مستأجر تمام  شود، این قرارداد بدون پایان3 محسوب می شود. بر این اساس 
حق موجر برای عدم تمدید آن به  دلایل موجه محدود شده و مادامی که دلایلی که در ادامه بیان می شود وجود نداشته باشد، مستأجر می تواند 

در واحد مسکونی به سکونت ادامه دهد. بنا بر جدول 2، قانون تخلیه مستأجران دو حالت کلی دارد ]30[.
۱-2-۳. تخلیه مستأجر به دلیل قصور یا تقصیر خود او

در این حالت، تخلیه مستأجر ناشی از رفتار یا قصور خود اوست.4 این موارد هم از موجران در برابر مستأجرانی که اقدام غیرقانونی )در معنای 
عام آن( می کنند محافظت می کند و هم حقوق مستأجران را به رسمیت می شناسند. نکته سیاستی قابل توجه این است که موجران در مورد 
هریک از این موارد موظف  هستند ابتدا موضوع را به صورت کتبی اطلاع دهند و مستأجران در یک بازه زمانی فرصت دارد تا مشکل را برطرف 

کند. اگر مستأجر اقدام به برطرف  کردن مشکل نکرد، آنگاه موجر این امکان را دارد که از روش های قانونی تخلیه استفاده کند.
۲-2-۳. تخلیه مستأجر بدون قصور یا تقصیر خود او

در این حالت، مستأجر مرتکب هیچ تخلفی نشده،5 اما موجر به  دلایل خاصی مانند سکونت شخصی، خروج ملک از بازار اجاره، یا بازسازی 
اساسی، قصد تخلیه دارد. در چنین مواردی نیز، موجر موظف است اطلاع کتبی رسمی ارائه دهد و فرایند تخلیه را مطابق با مقررات انجام دهد.

1. County
2. Tenant Protection Act
3. Open-Ended
4. At-fault Just Cause
5. No-fault Just Cause

مصادیق قانونینوع اقدام قانونی

تخلیه مستأجر به دلیل قصور یا تقصیر

عدم پرداخت به موقع اجاره بها ]31[.

نقض شروط اساسی قرارداد اجاره )مانند سکونت افراد بیشتر از آن چیزی که در قرارداد ذکر 
شده است( که مشروط به این است که موجر به صورت کتبی، نقض قرارداد را به مستأجر اطلاع 

دهد و مستأجر در زمان مقرر قانونی نسبت به اصلاح نقض قرارداد اقدام نکرده باشد ]32[.

ایجاد مزاحمت )سروصدای غیرمعمول و رفتارهای غیرمتعارف که مصادیق آن 
به استناد قانون مدنی تعیین می شود( ]33[ یا تخریب عمدی ملک )با آسیب های 

جزئی که حین استفاده از واحد مسکونی رخ می دهد تفاوت دارد( ]34[.
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مصادیق قانونینوع اقدام قانونی

تخلیه مستأجر به دلیل قصور یا تقصیر

فعالیت مجرمانه در ملک یا علیه مالک یا نماینده او ]35[.

اجاره مجدد ملک یا بخشی از آن )اگر در قرارداد ذکر شده باشد که این اقدام مجاز نیست( ]36[

عدم اجازه به مالک برای ورود به ملک در مواردی که قانون مجاز شمرده است ]37[.

استفاده از ملک برای اهداف غیرقانونی )مانند تولید مواد مخدر و 
فعالیت های مجرمانه طبق قوانین مرتبط( ]38[.

عدم تخلیه ملک ازسوی فرد پس از پایان قرارداد کاری )این مورد 
معطوف به مسکن در برابر خدمت است( ]39[.

عدم تخلیه ملک از طرف مستأجر پس از اعلام کتبی به موجر که در تاریخ مشخصی، ملک را تخلیه می کند ]40[.

تخلیه مستأجر بدون قصور یا تقصیر

مالک یا برخی نزدیکان او )همسر، شریک زندگی،1 فرزندان، نوه ها، والدین 
یا پدربزرگ/مادربزرگ( در ملک او قصد سکونت دارند ]41[.

مالک قصد دارد ملک را از بازار اجاره خارج کند ]42[.

طبق دستور دولت، دادگاه یا مقررات محلی مرتبط با ایمنی ساختمان، نیاز به تخلیه ملک وجود دارد ]43[.

مالک، قصد تخریب یا بازسازی اساسی واحد مسکونی )»بازسازی اساسی« را 
دارد و این مشتمل بر اقداماتی بوده که نیازمند اخذ مجوز از دولت محلی است و 

تغییراتی نظیر رنگ آمیزی و تعمیرات جزئی را شامل نمی شود( ]44[.

1. Domestic Partner

3-3. اصلاحات قانون حمایت از مستأجران در سال 2023
تجربه ایالت کالیفرنیا در زمینه قانون سال 2020 نشان داد که محدودیت هایی که برای تخلیه مستأجر وضع کرده بودند دچار برخی کاستی ها 
بوده که در سال 2023، اصلاحاتی بر روی آنها اعمال شد. یکی از پر استنادترین دلایل موجران برای تخلیه مستأجران، نیاز مالک یا برخی 
نزدیکان او )همسر، شریک زندگی، فرزندان، نوه ها، والدین یا پدربزرگ/مادربزرگ( به واحد مسکونی برای سکونت بوده ]41[ که قانونگذار 

اصلاحاتی را بر روی این تبصره قانونی شامل موارد زیر وضع کرده است: 
۱-3-۳. اصلاح شرایط تخلیه بر مبنای ادعای سکونت موجر یا بستگان او

مطابق قانون و اصلاحیه آن، موجر صرفاًً در صورتی می تواند به استناد نیاز شخصی اقدام به تخلیه کند که:
1   موجر یا اعضای خانواده او در 12 ماه آینده به طور مستمر در واحد مسکونی به عنوان محل سکونت اصلی ساکن می شوند ]45[.

۲   اگر فرد یا افراد مورد ادعا در حال حاضر در همان ساختمان در واحد دیگری سکونت دارند یا واحد مشابه خالی در همان ساختمان وجود 
دارد، امکان تخلیه مستأجر وجود ندارد ]46[.

۳   مالک موظف است در اخطاریه تخلیه ای که برای مستأجر می فرستد، نام فرد )یا افراد( و نوع رابطه خود با آنها را مشخص کند. در صورت 
درخواست مستأجر، مالک موظف است اطلاعات لازم برای اثبات رابطه حقوقی خود با افراد مورد ادعا را به وی تسلیم کند. در واقع، قانونگذاران 

حق را برای مستأجر به  رسمیت شناخته تا به اطلاعات موثق )از نظر حقوقی( دسترسی داشته باشد ]47[.
۴   اجرای بند »1« مشروط به این است که فرد یا افراد مورد ادعا ظرف 90 روز در واحد مسکونی ساکن شوند و حداقل 12 ماه متوالی از 

واحد مسکونی به عنوان محل سکونت اصلی استفاده کنند ]48[.
۵   اگر شروط 1 و 4 اتفاق نیفتد، موجر موظف است به مستأجر اطلاع دهد تا مجدداًً با همان قرارداد قبلی و قیمت در واحد مسکونی ساکن 
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شود. مستأجر این حق را دارد که هزینه های جابه جایی را از موجر طلب کند ]49[. فرض کنید موجر نه به موارد 1 و 4 عمل کرد و نه براساس 
مورد 5 به مستأجر برای سکونت مجدد اطلاع داده و به جای همه این موارد، واحد مسکونی را به شخص جدیدی اجاره داد. مستأجر در این 

وضعیت چه کاری می تواند انجام دهد؟ مستأجر می تواند:
1   به صورت قانونی درخواست سکونت مجدد در همان واحد را ارائه کند، 

۲   هزینه های جابه جایی را از موجر طلب کند، 
۳   از موجر به  علت تخلیه ناموجه شکایت کند، 

۴   اختلاف اجاره واحد مسکونی جدید خود با قبلی را از موجر طلب کند، 
۵   هزینه های دادرسی را طلب کند.

این اصلاحات به صورت مؤثر، ریسک سوءاستفاده از ادعای نیاز شخصی را کاهش داده و ضمانت اجرای آن را تقویت می کند.
۲-3-۳. اصلاح شرایط تخلیه بر مبنای ادعای تخریب و نوسازی یا انجام تعمیرات اساسی

در این حالت نیز قانونگذار تدابیری برای جلوگیری از تخلیه صوری در نظر گرفته است. موجر موظف است به مستأجر اخطار تخلیه ارسال 
کند و همه موارد ذیل در آن درج شده باشد:

1   قصد خود برای دلیل تخریب و نوسازی یا انجام تعمیرات اساسی را به مستأجر اعلام کند ]50[.
۲   در اخطاریه، متن ذیل باید عیناًً گنجانده شده باشد ]51[:

اگر بازسازی اساسی واحد شما یا تخریب ملک، مطابق آنچه در این اخطاریه فسخ ذکر شده، آغاز نشود یا به پایان نرسد، مالک موظف است 
امکان اجاره مجدد واحدتان را با قراردادی که دارای همان شرایط آخرین قرارداد اجاره شما با مالک و با همان نرخ اجاره معتبر در زمان تخلیه 
بوده است، به شما پیشنهاد کند. شما باید ظرف سی )30( روز از تاریخ دریافت این پیشنهاد، پذیرش یا رد آن را به مالک اطلاع دهید و در صورت 

پذیرش، باید ظرف سی )30( روز از اعلام پذیرش، واحد را مجدداًً تصرف نمایید ]52[:
   مجوزهای تخریب و نوسازی یا تعمیرات اساسی،

   اگر کار نیاز به مجوز ندارد، باید قرارداد با پیمانکار را ارسال کند.
هدف این موارد این است: 

اول، موجر به بهانه تخریب، نوسازی و تعمیرات اساسی، مستأجر را تخلیه نکند و بعداًً کاری انجام ندهد. در واقع، قانونگذار ریسک سوءاستفاده 
از این بند قانونی را برای موجران زیاد کرده است. 

دوم، مستندات اقدام ها به دست مستأجر برسد تا در صورت لزوم بتواند بر مبنای آنها شکایت کرده و از حق خود برای بازگشت به واحد 
مسکونی دفاع کند. 

۴-۳. بسته قانونی مبارزه با آزارگری های موجران
در مواردی که قانون محدودسازی تخلیه مستأجر به اجرا گذاشته می شود، برخی از موجران برای دور زدن این قوانین و یا اجتناب از وارد شدن 
در فرایند قانونی طولانی و پرهزینه تخلیه رسمی، ممکن است به آزار و اذیت مستأجران روی بیاورند تا آنها را وادار به تخلیه واحد مسکونی 
کنند. این پدیده که در ادبیات حقوق مسکن از آن با عنوان تخلیه غیرمستقیم1 یاد می شود، از مصادیق مهم نقض حقوق انسانی و اجتماعی 
مستأجران است. بسته قانونی مبارزه با آزارگری برای مقابله با این گونه اعمال ضداجتماعی طراحی شده  است. برای مقابله با چنین رفتارهایی، 
در ایالت کالیفرنیا بسته قانونی مقابله با آزارگری موجران2 به تصویب رسیده است. هدف اصلی این بسته، پیشگیری از رفتارهایی است که عملاًً 
سکونت را برای مستأجر ناممکن کرده یا آنها را در معرض فشار روانی قرار می دهند تا داوطلبانه ملک را ترک کنند. براساس این قانون، هرگونه 
اقدام عمدی موجر که موجب سلب آرامش یا کاهش سکونت پذیری شود، جرم تلقی می شود و با جریمه، الزام به جبران خسارت و در موارد 

1. Constructive Eviction
2. Anti-Harassment
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شدید، مجازات کیفری روبه رو است. مصادیق آزارگری موجران پرشمار است که به چند مورد اشاره می شود: 
   قطع  کردن خدمات حیاتی واحد مسکونی مانند آب، برق و خدمات مرتبط با واحد مسکونی که بر مبنای قوانین موجود ذیل شروط 
قرارداد تعریف شده اند ]53[. موجر به طور عمدی و غیرقانونی خدمات اساسی مانند آب، برق، گاز، گرمایش یا سرمایش را از واحد مسکونی 

مستأجر قطع می کند. هدف از این کار، غیر قابل سکونت کردن ملک و مجبور کردن مستأجر به تخلیه است.
   امتناع از انجام تعمیرات ضروری ساختمان برای اینکه واحد مسکونی، سکونت ناپذیر شود ]54[: موجر از انجام تعمیرات 
اساسی و ضروری برای حفظ سکونت پذیری خودداری می کند تا مستأجر را مجبور به تخلیه کند. این تعمیرات می تواند شامل مواردی 

مانند تعمیر نشتی سقف، رفع مشکلات لوله کشی جدی، تعمیر سیستم گرمایش/سرمایش معیوب و نظایر آن باشد.
   ورود مکرر و غیرضروری موجر به ملک به بهانه های ساختگی یا بی مورد ]55[: درست است که موجر در شرایط خاص و با اطلاع 
قبلی حق ورود به ملک مستأجر را دارد )برای تعمیرات و بازرسی های دوره ای(، اما برخی موجران از این حق سوءاستفاده می کنند و به طور 

مکرر و بی دلیل وارد ملک مستأجر می شوند تا آرامش و آسایش او را سلب کنند و او را تحت فشار روانی قرار دهند تا ملک را تخلیه کند.
   تهدید کلامی یا رفتاری1 مستأجر ]56[ و سلب آسایش از مستأجر به هر روش ممکن ]57[: این موضوع شامل: هرگونه رفتار 
تهدیدآمیز، توهین آمیز، آزاردهنده یا ایجاد مزاحمت ازسوی موجر می شود که هدف آن، ایجاد فشار روانی بر مستأجر و وادار کردن او به تخلیه  واحد 
مسکونی است. این رفتارها می تواند شامل تهدیدهای کلامی )مانند تهدید به تخلیه غیرقانونی، تهدید به گزارش دروغین به مقامات(، رفتارهای 
توهین آمیز، ایجاد سر و صداهای عمدی در ساعت های نامناسب، مزاحمت‌های تلفنی یا پیامکی مکرر، ارعاب و هر نوع رفتاری باشد که آسایش 

و آرامش مستأجر را سلب کند.
   موجر نمی تواند با استفاده از اعمال فریبکارانه، ارعاب یا اجبار مستأجر را مجبور به ترک واحد مسکونی کند. برای مثال، موجر به مستأجر اعلام 
می کند که قیمت سال جدید افزایش پیدا کرده و این قیمت جدید صرفاًً برای ارعاب مستأجر و تخلیه بیان شده است. در دادگاه این موارد به عنوان 

سوءنیت2 موجر و آزارگری شناخته می شود ]58[.
این قوانین با ایجاد سازوکارهای حمایتی مؤثر از مستأجران، اطمینان می‌دهند که حق آنان برای سکونت در محیطی امن، آرام و عاری از 

تهدید حفظ می‌شود.

۵-۳. قوانین محدودسازی تخلیه مستأجر در شهر سن خوزه
شهر سن خوزه،3 به عنوان سومین شهر پرجمعیت ایالت کالیفرنیا، از پیشروترین مناطق در طراحی سیاست های حمایتی از مستأجران است. 

در مقدمه قانون حمایت از مستأجران این شهر، نکات قابل  توجهی وجود دارد. دو هدف برای تصویب این قانون ذکر شده است:
اول، این قانون به  دنبال افزایش ثبات و انصاف در بازار استیجاری شهر است تا از این راه آرامش عمومی، سلامت، ایمنی و رفاه عمومی جامعه 

تضمین شود. 
دوم، بستر قانونی برای بررسی شکایت ها، اصلاح تخلف های قانونی و استیفای تمامی حقوق مستأجران که در قوانین محلی، ایالتی و فدرال 
به  رسمیت شناخته شده، فراهم شوند و مستأجران بتوانند بدون ترس از تلافی یا انتقام، شکایت های خود را مطرح کنند. هدف این است که 
روابط موجران و مستأجران بر مدار معامله های منصفانه4 باشد ]59[. این قانون مجموعه ای از سیاست های مکمل را در سه محور اصلی دارد:

1   تمدید قراردادها و محدودسازی تخلیه،
۲   حمایت از مستأجران در برابر تخلیه،

۳   تمهید »دفاع ایجابی« در برابر تخلیه غیرمنصفانه.
۱-5-۳. بسته قانونی محدودسازی تخلیه مستأجر به دلایل موجه قانونی

در شهر سن خوزه، قراردادهای مستأجران به صورت سالیانه تمدید می شود و تخلیه مستأجران به موارد ذیل محدود شده است. این سخن بدین 

1. Gesture
2. Bad Faith
3 .San José
4 .Fair Dealings 
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معناست که قانونگذار، اختیار موجر در زمینه تمدید قرارداد را از او سلب کرده و در مواردی محدود حق فسخ قرارداد را به او اعطا کرده است:
1   عدم پرداخت اجاره از طرف مستأجر: در این حالت موجر موظف است به صورت کتبی اخطاریه پرداخت اجاره بهای معوقه )مبلغ 
دقیق بدهی( را به مستأجر دهد. اگر مستأجر در فرصت قانونی سه روزه اقدام به پرداخت بدهی نکند، فرایند قانونی تخلیه مستأجر آغاز می شود. 
اگر مستأجر از حق قانونی خود مبنی بر استنکاف از پرداخت اجاره1 استفاده کرده باشد شامل این مورد نمی‌شود )مستأجر از این حق قانونی 

برخوردار است که اگر موجر تعمیرات ضروری واحد مسکونی را انجام ندهد، اجاره را پرداخت نکرده و صرف هزینه تعمیرات کند( ]60[.
۲   نقض مفاد قرارداد استیجاری از طرف مستأجر: اگر مستأجر مفاد قرارداد )مانند اجاره  دادن مجدد واحد مسکونی یا بخشی از آن 
برخلاف ممنوعیت آن در قرارداد( را نقض کند و پس از اخطار از طرف موجر، نسبت به رفع آن اقدام نکند، موجر می تواند پس از طی کردن 
مراحل قانونی قرارداد را فسخ کند، اما موجر نمی تواند مواردی که خلاف قانون مرجع است را در قرارداد بگنجاند. برای مثال، موجر نمی تواند در 
قرارداد، این بند را بگنجاند که اگر مستأجر اجاره را یک روز با تأخیر پرداخت کرد، قرارداد خودبه خود فسخ می شود یا در قرارداد آورده شود که 
مستأجر حق داشتن مهمان ندارد ]61[. سیاست حمایتی آموزنده این است که قانونگذار با ارائه لیست حمایتی به مستأجر این حق را داده که 
بستگان درجه اول خود را برای زندگی پیش خود آورند و ممنوعیت این موضوع در قرارداد بلاوجه است )مگر اینکه خانه از نظر متراژ، ظرفیت 

آوردن شخص جدید را نداشته باشد(.
۳   وارد کردن آسیب جدی به واحد مسکونی: اگر به واحد مسکونی آسیب جدی وارد شود )مانند تخریب دیوارها و شکست در و 
نظیر آن که ناشی از استفاده های عادی نیست(، موجر باید به مستأجر اخطاریه جبران خسارت ها را ارائه کند و اگر مستأجر اقدام به جبران 

نکند، فرایند تخلیه آغاز می شود ]62[.
۴   عدم قبول تمدید قرارداد از طرف مستأجر: در برخی موارد موجر همه شرایط قانونی را رعایت کرده و قصد تمدید قرارداد را 
دارد، اما مستأجر می خواهد شرایط قرارداد سال قبل را که از نظر قانونی بدون مشکل است، تغییر دهد و موجر راضی به این تغییرها نیست. 

در این وضعیت موجر حق تخلیه مستأجر را داد ]63[.
۵   ایجاد سروصدا و مزاحمت غیرمتعارف:2 اگر مستأجر، اقداماتی که به سلب آرامش و امنیت ساکنان منجر می شود انجام دهد، 
موجر پس از ارسال اخطاریه کتبی و عدم اصلاح وضعیت از طرف مستأجر، می تواند بر مبنای آن نسبت به تخلیه مستأجر اقدام کند ]64[.

۶   عدم اجازه مستأجر به موجر برای بازدید ملک: مستأجر باید در مواردی که قانون مجاز شمرده است به موجر اجازه بازدید از 
ملک بدهد. در اینجا چند نکته مهم سیاستی وجود دارد:

اول: موجر نمی تواند با درخواست های مکرر موجب آزار و اذیت مستأجر شود ]65[. 
دوم: موجر موظف است در ساعت اداری مراجعه کند و در ساعت غیراداری موافقت مستأجر برای بازدید ضروری است. 

سوم: در مواقع ضروری موجر موظف است حداقل 24 ساعت قبل از بازدید به مستأجر اطلاع دهد. 
۷   وجود مستأجری که اسمش در قرارداد نبوده و با موافقت شفاهی یا کتبی موجر اضافه شده است:3 گاهی مستأجر اصلی 
به  دلایلی از واحد مسکونی نقل مکان می کند، اما به شخص دیگر اجازه سکونت در آن واحد را می دهد. در این مواقع، پس از پایان قرارداد، 

موجر حق فسخ قرارداد و تخلیه مستأجر را دارد ]66[. 
۸   تعمیر اساسی واحد مسکونی: در مواقعی که واحد مسکونی نیاز به تعمیر اساسی دارد و موجر مجوزهای قانونی را دریافت کرده، 

حق تخلیه مستأجر را دارد؛ اما قانونگذار محدودیت هایی در این زمینه وضع کرده است ]67[:
   قانونگذار برای تشخیص تعمیر اساسی، قید قیمتی تعیین کرده است. براین اساس، تعمیری اساسی در نظر گرفته می شود که هزینه 
آن از 10 برابر متوسط اجاره یک سال )ضرب در واحدهای مسکونی مورد ادعای موجر( بیشتر باشد. برای مثال، اگر اجاره ماهیانه واحد 
مسکونی، 20 میلیون تومان باشد، تعمیراتی در این واحد اساسی در نظر گرفته می شود که هزینه آن بالای 200 میلیون تومان است ]68[. 
   تعمیر واحد مسکونی، مستلزم تخلیه مستأجر است و نمی توان حین سکونت مستأجر انجام داد. افزون بر این، تعمیراتی مجاز است 

1. Tenant Right to Withhold Rent
2. Nuisance Behavior
3. Holdover Subtenant
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که به لحاظ فنی، 30 روز یا بیشتر از آن طول می کشند ]69[.
   موجر باید به مستأجر اطلاع دهد که بعد از تعمیر می تواند مجدداًً در واحد مسکونی با همان قرارداد قبلی ساکن شود. در اینجا حق 

مستأجر برای سکونت مجدد1 به  رسمیت شناخته شده است ]70[. 
   اگر مستأجر تمایل به سکونت در واحد تعمیر شده را ندارد می تواند از موجر بخواهد که در واحد مسکونی مشابه و خالی دیگر او )در 
صورت وجود( ساکن شود و قیمت اجاره، همان قیمت قبلی باشد. در اینجا حق دیگری برای مستأجر2 به  رسمیت شناخته شده است ]70[.

   اگر موجر به صورت موقت مستأجر را مجبور به تخلیه کند تا تعمیرات را انجام دهد و در این حین، تلاش کند از مجرای قانونی 
درخواست افزایش اجاره دهد، مستأجر باید در این فرایند حضور داشته باشد و دلایل مخالفت با افزایش اجاره را بیان کند ]71[ .

۹   در ایالت کالیفرنیا، قانون الیس3 این اجازه را به موجران می دهد که واحد مسکونی خود را از بازار استیجاری خارج کند. براین اساس، 
موجر می تواند پس از ارسال اخطاریه تخلیه، مستأجر را مجبور به تخلیه ملک کند، ولی باید کمک هزینه جابه جایی4 را به مستأجر بپردازد 
]72[. نکته مهم این است که اگر ظرف 5 سال آینده موجر بخواهد دوباره وارد بازار استیجاری شود، واحد مسکونی او ذیل قانون کنترل 
اجاره قرار می گیرد و موظف است به مستأجری که با توسل به قانون الیس او را تخلیه کرده اطلاع دهد که با همان قیمت قبلی، دوباره در 

واحد مسکونی ساکن شود.
 ۱۰   موجر یا خویشاوندان او )همسر مالک، شریک عاطفی، والدین یا یکی از آنها، فرزند یا فرزندان، برادر یا برادران، خواهر یا خواهران که 

همگی بستگان تأیید شده هستند( به واحد مسکونی برای سکونت نیاز دارند، ولی استفاده از این دلیل شرایطی دارد ]73[:
   واحد مسکونی به عنوان مکان سکونت اصلی استفاده می شود و حداقل 36 ماه اداری در آن سکونت خواهند داشت.

   ظرف مدت سه ماه بعد از تخلیه در واحد ساکن می شوند.
   واحد مسکونی موردنظر باید در همان ساختمانی باشد که محل سکونت اصلی موجر است.

   واحد مسکونی خالی دیگری در ساختمان وجود ندارد.
   موجر به مستأجر کمک هزینه جابه جایی پرداخت کند.

 ۱۱   واحد مسکونی باید براساس دستور قضایی تخلیه شود. در این وضعیت موجر دو وظیفه دارد:
اول، کمک هزینه جابه جایی به مستأجر پرداخت کند. 

دوم، به مستأجر اطلاع دهد که پس از رفع مشکل، می تواند مجدداًً در واحد مسکونی ساکن شود ]74[ .
 ۱۲   موجر می خواهد با تخلیه مستأجر از واحد مسکونی غیرمجاز خود، مراحل قانونی اخذ مجوزهای قانونی را طی کند. در این صورت 

نیز موجر موظف است به مستأجر کمک هزینه جابه جایی پرداخت کند ]75[ .
 ۱۳   در خانوار مستأجر )نه خانواده(، شخصی وجود دارد که در طول دوره سکونت اعمال مجرمانه انجام داده است. موجر موظف است 
ابتدا اخطاریه کتبی دهد تا مستأجر خاطی را از واحد مسکونی بیرون کند، اما اگر مشکل برطرف نشود، کل خانوار باید تخلیه کنند ]76[. 
مستأجر خاطی باید براساس قوانین مجرم شناخته شده باشد. افزون بر این، اگر محل وقوع جرم مستأجر خاطی در فاصله 100 فوتی 
)305 متری( از زمین واحد مسکونی )قطعه زمین ملاک است( واقع شده باشد موجر می تواند برای تخلیه به آن استناد کند ]77[. سابقه 

کیفری مستأجران ملاک این قانون نیست ]78[. 
این مجموعه قوانین نشان می دهد که قانونگذار در سن خوزه با تعریف دقیق مصادیق و الزام به اخطار کتبی و مستندات قانونی، عملاًً امکان 

تخلیه دل بخواهی را از بین برده است. 

1. Right to Reoccupy
2. Right of First Refusal for Another Comparable Unit
3. Ellis Act
4. Relocation Assistance
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۲-5-۳. بسته قانونی حمایت از مستأجر در برابر تخلیه
همان طور که بیان شد، قانونگذار به صورت سالیانه قرارداد مستأجران را تمدید می کند و اختیار موجر در زمینه فسخ قرارداد را محدود کرده است. 
در این حالت موجر صرفاًً به استناد دلایل موجه قانونی، امکان تخلیه مستأجر را دارد، اما موضوع دیگری نیز در میان است. برای تکمیل ضمانت های 

فوق، قانونگذار مجموعه ای از حمایت های رویه ای را پیش بینی کرده است: 
1   موجر حق تخلیه مستأجر را ندارد، مگر اینکه اخطاریه به مستأجر رسیده باشد و نسخه‌ای از آن به مراجع قضایی مربوطه تحویل 

داده شده تا صحت مفاد آن تأیید شود ]79[. 
۲   حمایت از قربانیان خشونت )مانند خشونت خانگی( یکی از موضوعات مهم سیاستی است ]80[. به خصوص در مواقعی که قربانیان 
زنان هستند و ممکن است به  علت مشکلات پیشین خود، در معرض تبعیض باشند. ازاین رو برای حمایت از این گروه ها، قوانین جامعی1 
وجود دارد ]81 و82[. اگر مستأجر قربانی خشونت خانگی بوده و به همین دلیل از انجام وظایف خود به عنوان مستأجر بازمانده باشد، 

هیچ  یک از دلایل موجه تخلیه مستأجر در دادگاه پذیرفته نیست و اگر بخواهد زودتر قرارداد را فسخ کند، جریمه نخواهد شد2 ]83[. 
۳   موجر موظف است مستأجر را از حقوق خود آگاه کند. بدین منظور، موجر باید یک نسخه چاپی از حقوق مستأجر را به آدرس دقیق 

او بفرستد و این نسخه باید به سه زبان اصلی شهر ترجمه شده باشد و یک نسخه از آن به اداره مربوطه فرستاده شود ]84[.
3-5-3. بسته دفاع ایجابی در برابر تخلیه 

یکی از نوآوری های قانون سن خوزه، تمهید دفاع ایجابی3 برای مستأجران بوده که متکی بر تعریف رویه مشخص و چندمرحله ای برای تخلیه 
آنهاست. در این شهر، قانو نگذار این حق را برای مستأجر تدارک دیده که در هر مرحله از فرایند صدور حکم تخلیه، اگر تشخیص داد که 
موجر رویه ها را به درستی رعایت نکرده است )به بیان قانون، فاقد انطباق با رویه قانونی4 است(، می تواند از دادگاه درخواست لغو فرایند تخلیه 
غیرقانونی و غیرمنصفانه را کند. بدین ترتیب، مستأجر از حق ایجابی خود برای جلوگیری از تخلیه استفاده کرده است ]85[. جریمه مالی نیز 
برای موجر متخلف در نظر گرفته شده است. اگر موجر در هریک از مراحل تخلیه مستأجر، رویه قانونی را رعایت نکرده باشد، 500 دلار جریمه 

می شود و با تکرار، رقم جریمه به 1000 دلار می رسد ]86[. 
بنابراین، در صورت اقدام غیرقانونی در فرایند تخلیه مستأجر، ممکن است موجر، با شکایت مدیریت شهر به عنوان مدعی العموم یا خود مستأجر، 
مجبور به پرداخت خسارت های واقعی و ضمنی )تأدیبی(، هزینه دادرسی و گرفتن وکیل شود. گذشته از این ممکن است مجبور به پرداخت 
جریمه سه برابری شود ]87[. این سازوکار، ابزاری مؤثر برای جلوگیری از سوءاستفاده موجران و تضمین اجرای منصفانه قانون فراهم کرده است.

۶-۳. بسته قانونی شهر برکلی برای نیاز موجر به واحد مسکونی برای سکونت 
در بسیاری از نظام های حقوقی، »نیاز مالک یا بستگان نزدیک او به سکونت در ملک«، یکی از شایع ترین دلایل قانونی برای تخلیه مستأجر است. 
بااین  حال، تجربه های بین المللی نشان می دهد که اگر این بند بدون قید و کنترل باشد، به راهی برای سوءاستفاده و دور زدن قوانین کنترل 
اجاره تبدیل می شود. ازاین رو، برخی شهرها )مانند برکلی در ایالت کالیفرنیا( مجموعه ای از قوانین چندوجهی و دقیق را برای جلوگیری از 

سوءاستفاده از این بند قانونی وضع کرده اند.
در شهر برکلی، قانونگذار با دقت بالا، فرایند تخلیه بر مبنای »نیاز موجر به سکونت« را تنظیم کرده است. در این قانون، شرایط صدور حکم 

تخلیه در بیست بند تنظیم شده که مضمون آنها را می توان در چند محور اصلی خلاصه کرد:

1. Violence Against Women Act (VAWA)
2. منطق این حمایت قانونی بر این اصل استوار است که بی خانمان شدن قربانی، وابستگی اقتصادی و فیزیکی او را به فرد ضارب تشدید کرده و منجر به بازگشت زنان به محیط های پرخطر و تکرار چرخه 
خشونت می شود. حمایت از مستأجر قربانی در این موارد به معنای نادیده گرفتن حقوق مالکیت نیست، بلکه نوعی تفسیر حمایتی از قرارداد در شرایط خاص است. ازآنجاکه قربانی به دلیل شرایط خارج از 
کنترل )خشونت( قادر به اجرای برخی مفاد قرارداد نبوده، قانون برای جلوگیری از »بی عدالتی مضاعف«، تخلیه او را برخلاف انصاف می داند. همچنین، در بسیاری از موارد، راهکارهایی برای جبران خسارت 

احتمالی موجر از طریق صندوق های حمایتی دولتی پیش بینی شده است.
3. Affirmative Defense
4. Non-Compliance
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الف( شرایط مالک و نوع سکونت
1   اگر موجر یا بستگان او )همسر یا فرزند یا والدین( قصد سکونت دارند یک شرط اصلی وجود دارد: واحد مسکونی باید به مدت 36 ماه 

متوالی محل سکونت اصلی آنها باشد ]88 و89[.
۲   کسی که درخواست تخلیه مستأجر براساس بند »1« را دارد، باید مالک حداقل 50 درصد ملک باشد و این مالکیت باید از زمان 
ارائه اخطار فسخ اجاره نامه و در تمام زمان های پس از آن تا زمان تسلیم ملک توسط مستأجر یا صدور حکم دادگاه صالح مبنی بر اعطای 

تصرف ملک به صاحب خانه، برقرار باشد ]90[.
ب( الزامات اطلاع رسانی و شفافیت

۳   در اخطار تخلیه ای که به مستأجر فرستاده می شود باید موارد ذیل صراحتاًً ذکر شده باشد ]91[: 
   اعلام حق مستأجر مبنی بر دریافت کمک هزینه جابه جایی براساس بندهای »6« و »7« به مستأجر؛

   اعلام حق مستأجر مبنی بر دریافت کمک هزینه اضافی برای خانواده های دارای فرزندان خردسال مطابق بند »7«؛ 
   ذکر نام و نسبت بستگان موجر اشاره  شده در بند »1«؛

   موجر باید در زمان ارائه اخطار فسخ اجاره نامه، مستأجر را از این موضوع مطلع کند که در شهر برکلی مالک بخشی از یک واحد 
مسکونی است )مشروط به اینکه سهم موجر از مالکیت ملک، 10درصد و بیشتر باشد(. این تمهید برای این است که موجران املاک 

دیگر خود را از فرایند قانونی پنهان نکنند.
   موجر باید ظرف 10 روز پس از ارائه اخطار، یک نسخه از اخطاریه فسخ اجاره نامه را به نهاد متولی امور استیجاری1 ارسال کند.

ج( محدودیت های استفاده از این بند
۴   اگر شرایط ذیل وجود داشته باشد، موجر حق استفاده از ادعای سکونت خود و بستگان را ندارد ]29[:

   اگر در دوره درخواست تخلیه مستأجر، موجر در شهر برکلی مالک یک واحد مسکونی مشابه بوده و این واحد از قبل خالی و در 
دسترس باشد.

    اگر چنین واحدی در کار باشد و قبل از تسلیم ملک از طرف مستأجر به مالک یا صدور حکم دادگاه صالح مبنی بر تخلیه ملک، 
خالی شود. 

   اگر 90 روز قبل از درخواست تخلیه، موجر چنین واحدی را داشته و خالی و در دسترس بوده است، دادگاه فرض2 را بر خالی بودن 
آن واحد و رد درخواست موجر می گذارد. اثبات درست نبودن این فرض با موجر است. 

۵   اگر موجر واحد مسکونی غیرمشابهی دارد که قبل از تخلیه مستأجر خالی و در دسترس بوده یا می شود، باید سکونت در آن را به 
مستأجر پیشنهاد دهد. اجاره واحد جایگزین بر مبنای تفاوت در مشخصات واحدهای مسکونی تعدیل می شود و حل اختلاف های مربوط 

به تعیین اجاره اولیه واحد جایگزین، توسط نهاد متولی امور استیجاری تعیین می شود ]39[.
د( حمایت مالی از مستأجران

۶   اگر موجر حکم تخلیه مستأجر را به  علت نیاز به سکونت خود یا بستگان درخواست کند، باید به خانوارهای مستأجری که حداقل یک 
نفر از آنها، به مدت یک سال یا بیشتر در واحد مسکونی مزبور سکونت داشته است، کمک هزینه جابه جایی استاندارد به مبلغ 15,000 دلار 
ارائه دهد. افزون بر این، موجر باید مبلغ اضافی 5,000 دلار کمک هزینه جابه جایی به خانوارهای مستأجری که طبق قوانین، کم درآمد، 

معلول، سالمند )60 سال و بیشتر( محسوب می شوند یا دارای فرزند زیر 18 سال هستند، ارائه دهد ]94[ . 
۷   قانونگذار مقرر کرده که مبلغ مندرج در بند »7«، هر سال به روزرسانی شود ]95[. در سال 2025 مبالغ بدین قرار بوده است: موجر 
باید مبلغ ۱۹,۱۲۶ دلار به عنوان کمک هزینه جابه جایی استاندارد به هر خانوار مستأجری که حداقل یک سال در آن واحد مسکونی سکونت 
داشته اند، پرداخت کند. افزون بر این، اگر مستأجر کم درآمد، معلول، سالخورده یا دارای فرزند خردسال باشد، موجر باید 6,375 دلار دیگر 

نیز به او کمک هزینه پرداخت کند ]96[.

1. The Rent Board
2. Presumption
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هـ( ضمانت های اجرایی
۸   اگر موجر و بستگان ظرف 3 ماه بعد از تخلیه در ملک ساکن نشوند و سکونت مستمر آنها به عنوان محل سکونت اصلی 36 ماه ادامه 

پیدا نکند، نقض قانون محسوب می شود ]97[.
۹   اگر در یک ساختمان، برای یکی از واحدهای مسکونی استیجاری بر مبنای ادعای یکی از موجران مبنی بر سکونت خود و بستگان، 
حکم تخلیه صادر شود، موجران واحدهای دیگر آن ساختمان نمی توانند از این دلایل استفاده کنند. اگر موجر در آینده نیاز به واحد دیگری 

برای بستگان داشت، باید از همان واحدی که تخلیه شده استفاده کند ]98[.
۱۰   اگر مستأجر فرزند زیر 18 سال داشته باشد )همچنین رابطه حضانتی داشته باشد( و به مدت ۱۲ ماه یا بیشتر در واحد سکونت داشته باشد، 

موجر در طول سال تحصیلی )طبق تعریف نهاد مربوطه( نمی تواند حکم تخلیه ملک را بگیرد ]99[.
۱۱   موجر، مستأجرانی که شرایط ذیل را دارند نمی تواند تخلیه کند ]100[:

   اگر فردی با 60 سال سن و بیشتر یا فرد معلول در واحد مسکونی برای 5 سال یا بیشتر ساکن بوده است.
   اگر هر فردی در واحد مسکونی برای 5 سال یا بیشتر ساکن بوده و موجر نیز در 5 واحد مسکونی یا بیشتر از آن، سهم مالکیت 

10درصدی یا بیشتر دارد.
۱۲   موجرانی که شرایط ذیل را دارند می توانند برای تخلیه ملک اقدام کنند و حمایت های بند »11« شامل مستأجران این واحدهای 

مسکونی نمی شود ]101[:
   موجر، حداکثر مالک 3 واحد مسکونی است و در هیچ واحد مسکونی دیگری بیشتر از 9درصد سهم مالکیت ندارد.

   واحدهای مسکونی دیگر موجر، مستأجر دارند و بستگانی که در نظر دارد، سالمند )60 سال و بیشتر( یا معلول هستند.
   واحدهای مسکونی دیگر موجر، مستأجر دارند و او شخصاًً قصد سکونت در واحد مسکونی را دارد. افزون بر این، موجر حداقل 5 سال 

مالک واحد مسکونی بوده یا سالمند )60 سال و بیشتر( و یا دچار معلولیت است. 
۱۳   مستأجری که مشمول بند »11« بخش قبل است، باید اظهارنامه و مدارک پشتیبان را به موجر ارائه دهد ]102[.

۱۴   اگر مالک با استناد به نیاز به سکونت خود و بستگانش، مستأجر را تخلیه کرد، باید در اولین فرصتی که واحد مجدداًً خالی شد، به مستأجر 
اطلاع دهد، زیرا اولویت سکونت با مستأجر تخلیه شده است. هیچ محدودیت زمانی برای این الزام وجود ندارد ]103[. در اینجا »حق اولین 

انتخاب«1 برای مستأجر تخلیه  شده به  رسمیت شناخته شده است.
۱۵   هنگامی که موجر موظف به پرداخت کمک هزینه جابه جایی باشد، این مبلغ باید بین مستأجرانی که در زمان ابلاغ اخطار فسخ 

اجاره نامه در واحد اجاره ای ساکن هستند، تقسیم شود]104[. 
۱۶   ظرف 10 روز پس از ابلاغ اخطار فسخ اجاره نامه، موجر باید کمک هزینه جابه جایی استاندارد )برای خانوارهای که یک ساکن به مدت 
یک سال یا بیشتر سکونت داشته است( را در اختیار نهاد مربوطه قرار داده و این نهاد نیز باید ظرف 10 روز در اختیار مستأجر قرار دهد ]105[. 
۱۷   مستأجری که تحت حمایت بند »6« بخش قبل است، باید ظرف 30 روز از تاریخ ارسال اخطار فسخ اجاره نامه به برنامه تثبیت اجاره، 

به صورت کتبی به صاحبخانه و نهاد مربوطه اطلاع دهد که مشمول کمک هزینه اضافه می شود ]106[.
۱۸   اگر موجر بخواهد اخطار فسخ اجاره نامه را لغو کند چند حالت وجود دارد ]107[:

   کمک هزینه هنوز به مستأجر تحویل داده نشده که در این حالت مبلغ به موجر عودت داده می شود.
   کمک هزینه به مستأجر تحویل داده شده که در این حالت، صرفاًً با رضایت نامه کتبی مستأجر مبنی بر ماندن در واحد مسکونی با 
همان شرایط قرارداد قبلی و لغو فرایند، مبلغ به موجر عودت داده می شود. اگر مستأجر اثاث کشی کرده باشد، هزینه ها از مبلغ اصلی 

کسر شده و مابقی به موجر عودت داده می شود.
۱۹   اگر موجر کمک هزینه را پرداخت نکند، مستأجران می توانند با استناد به آن، درخواست لغو فرایند تخلیه را بدهند. اگر مستأجر با 
اخطاریه، واحد مسکونی را تخلیه کند و موجر در زمان بندی قانونی، کمک هزینه را پرداخت نکرده باشد، باید 3 برابر کمک هزینه مندرج 

1. Right of First Refusal



ارزیابی ماده )7( قانون 
ساماندهی بازار زمین، مسکن و 
اجاره بها و نقش کلیدی الزام به 

تمدید قراردادهای استیجاری

25

در قانون را به علاوه هزینه حق الوکاله به مستأجر پرداخت کند]108[.
۲۰   حداقل دو بار در سال، نهاد متولی امور استیجاری باید وضعیت سکونت واحدهای مسکونی را که با این روش مستأجر آنها تخلیه شده است 

بررسی کند )تا پایان 36 ماه تعهدی که موجران برای سکونت در واحدهای مسکونی داده اند( ]109[.
قانون شهر برکلی نشان می دهد که اگر دولت بخواهد بند »نیاز به سکونت شخصی موجر« را در قوانین اجاره حفظ کند، باید آن را با شرایط 
مالکیت، مدت زمان سکونت، شفافیت مالک و ضمانت های مالی قوی برای مستأجر همراه سازد. در غیر این صورت، این بند به ابزاری برای دور 

زدن کنترل اجاره و بی ثباتی سکونتی تبدیل خواهد شد.

)OECD ۷-۳. محدودسازی تخلیه مستأجران با قراردادهای استیجاری بلندمدت )کشورهای عضو
در بسیاری از کشورهای عضو سازمان همکاری و توسعه اقتصادی )OECD(، تعیین حداقل مدت قرارداد اجاره یکی از ابزارهای کلیدی برای 

افزایش ثبات سکونتی است. این سیاست با دو سازوکار عمل می کند:
۱   تعیین حداقل مدت قرارداد )مانند ۳ یا ۹ سال(،

۲   تمدید خودکار قرارداد پس از انقضا بدون تعیین مدت قرارداد.1 این قراردادها بی پایان هستند. یعنی تا زمانی که مستأجر به تعهدهای 
قانونی خود عمل کند و موجر نیز دلیل موجه قانونی )طبق تعریف قانون هر کشور( برای تخلیه واحد مسکونی نداشته باشد، مستأجر 

می تواند در واحد مسکونی سکونت داشته باشد.

1. Open-Ended

جدول 3. مقایسه تطبیقی کشورهای عضو سازمان همکاری و توسعه اقتصادی )مدت زمان قرارداد( ]2[

مدت‌زمان قراردادکشور
برخی دلایل قانونی موجه برای تخلیه مستأجر

فروش واحد مسکونیسکونت شخصی موجرنوسازی واحد مسکونیعدم پرداخت اجاره

اگر از سکونت مستأجر،⁂9 سال یا زیر 3 سالبلژیک
 3 سال گذشته باشد

⁂-

-⁂-⁂3 سالاتریش

⁂⁂⁂⁂3 سالکاستاریکا

-⁂⁂⁂بدون پایاندانمارک

⁂⁂-⁂3 سالفرانسه

-⁂مشروط به مجوزهای لازم⁂بدون پایانآلمان

⁂⁂⁂⁂3 سالیونان

-⁂⁂⁂بدون پایانهلند

مشروط به شرایط خاص⁂-⁂3 سالنروژ

--⁂⁂بدون پایانسوئد
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)OECD ۱-7-۳. دلایل موجه تخلیه مستأجران )کشورهای عضو
به جز استفاده از قراردادهای بلندمدت )مانند سه سال و بیشتر(، بسیاری از کشورها برای افزایش ثبات سکونتی مستأجران، تمهیداتی در نظر 
می‌گیرند که دلایل عدم تمدید قرارداد و تخلیه مستأجران را محدود کرده و عملاًً قراردادها را بلندمدت می کنند. این تمهیدات در بسیاری از 

کشورهای عضو سازمان همکاری و توسعه اقتصادی متداول بوده و حول محور دو موضوع است:
۱   دلایل موجه قانونی فسخ یا عدم تمدید قرارداد که دو محور اصلی دارد: تخلیه مستأجر در طول قرارداد استیجاری و عدم 
تمدید قرارداد استیجاری برای سال آتی. این بخش از تمهیدات معطوف به افزایش ثبات سکونتی همه خانوارهای مستأجر و برپایی چتر 

حمایت استیجاری است.
۲   محدودیت های حاکم بر تخلیه یا عدم تمدید قرارداد با توجه به شرایط خاص مستأجران که باز هم دو محور اصلی دارد: 
تخلیه مستأجر در طول قرارداد استیجاری و عدم تمدید قرارداد استیجاری برای سال آتی. این بخش از قوانین برای حمایت از خانوارهای 

آسیب پذیر )مانند افراد معلول و سالمندان( است.
الگوی OECD بر حمایت حقوقی از استمرار سکونت تأکید دارد، نه صرفاًً حمایت مالی. به این معنا که دولت ها با محدود کردن دامنه دلایل تخلیه 

و تعریف دقیق »دلایل موجه«، ثبات سکونتی را به بخشی از حق مسکن تبدیل کرده اند.

جدول4. مقایسه تطبیقی کشورهای عضو سازمان همکاری و توسعه اقتصادی ]۲[

محدودیت‌های حاکم بر تخلیه با توجه به شرایط خاص 
مستأجران دلایل موجه قانونی فسخ قرارداد )تخلیه مستأجر(
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- - - - ⁂ - ⁂ - ⁂ اتریش

- - - - - - ⁂
 ⁂

)بعد از 3 
سال سکونت 

استیجاری(

⁂ بلژیک

- - - - - - - نامشخص ⁂ برزیل

- - - - - - - - - بلغارستان

- - - - -

 ⁂
)به‌جز 
ایالت 
کبک(

⁂ ⁂ ⁂ کانادا

- - - - ⁂ - - - ⁂ شیلی

- - - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ کلمبیا

⁂ - - - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ کاستاریکا
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محدودیت‌های حاکم بر تخلیه با توجه به شرایط خاص 
مستأجران دلایل موجه قانونی فسخ قرارداد )تخلیه مستأجر(

کشور

گر
دی

رد 
وا

م

ول
معل

ضو 
ی ع

ارا
ی د

ها
ده‌

وا
خان

دار
ند

رز
ی ف

ها
ده‌

وا
خان

ال
س

از 
ی 

ص
خا

ن 
زما

گر
دی

رد 
وا

م

نی
کو

س
د م

اح
ش و

رو
ف

ت 
ون

سک
ی 

را
ک ب

مال
از 

نی
صی

شخ

نی
کو

س
د م

اح
ی و

ساز
نو

بها
ره‌

جا
ت ا

اخ
رد

م پ
عد

- - - - - - - - - قبرس

- - - - ⁂ - ⁂ ⁂ ⁂ جمهوری چک

- - - - ⁂ - ⁂ ⁂ ⁂ دانمارک

⁂ - - - - - - - ⁂ استونی

- - - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ فنلاند

- - - ⁂ - ⁂ ⁂ - ⁂ فرانسه

⁂ نامشخص نامشخص نامشخص - - ⁂

فقط در 
ساختمان‌هایی که 
براساس برنامه 

قرار است تخریب 
شوند.

⁂ آلمان

- - - - - - - ⁂ یونان

⁂ - ⁂ ⁂ ⁂ - - - ⁂ مجارستان

- - - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ایسلند

- - - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ایرلند

- ⁂ ⁂ - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ایتالیا

- - - - - - - - - ژاپن

⁂ ⁂ ⁂ - ⁂ - - ⁂ ⁂ لتونی

⁂ - - - - - - - ⁂ لیتوانی

- - - - ⁂ - ⁂ ⁂ ⁂ لوکزامبورگ

- - - - ⁂ - - - ⁂ مالت

⁂ ⁂ - - ⁂ - ⁂ ⁂ ⁂ هلند

- - - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ نیوزلند

-
- )چند 
استثنا 
دارد(.

- )چند 
استثنا 
دارد(.

⁂ -
فقط در 
برخی 
موارد

⁂ - ⁂ نروژ

⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ - ⁂ ⁂ ⁂ لهستان
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۸-۳. تحول تاریخی قوانین استیجاری از 1356 تا 1403
براساس بخش های پیشین، محدودسازی تخلیه مستأجران و الزام به تمدید قرارداد، نه تنها در تجربه های بین المللی )از برکلی تا کشورهای

OECD( ، بلکه در سنت حقوقی خود ایران نیز ریشه دارد. برای ارزیابی دقیق ماده )۷( قانون ساماندهی، نمی توان از این سنت حقوقی و 
تحولات بنیادین قوانین روابط موجر و مستأجر در ایران چشم پوشی کرد. برخلاف تصور رایج، سیاست محدودسازی تخلیه مستأجران )الزام 
به تمدید قرارداد مستأجر فعلی که به تعهداتش عمل کرده است( نه یک ایده وارداتی، بلکه یکی از ارکان اصلی قانون روابط موجر و مستأجر 

مصوب سال ۱۳۵۶ بوده است. 

محدودیت‌های حاکم بر تخلیه با توجه به شرایط خاص 
مستأجران دلایل موجه قانونی فسخ قرارداد )تخلیه مستأجر(
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- - - - - - - - - پرو

⁂ ⁂ - - - -

تنها اگر 
موجر 

خانه‌ای 
دیگری 
در شهر 
نداشته 

باشد.

- ⁂ پرتغال

- - - - - - - - ⁂ رومانی

روسیه

- ⁂ ⁂ - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ جمهوری اسلواکی

- نامشخص نامشخص نامشخص - - - ⁂ ⁂ اسلوونی

- - - - - - - ⁂ ⁂ سوئد

⁂ - - نامشخص - - ⁂
تنها در صورت 
تأیید یا هزینه 

چشمگیر
⁂ سوئیس

- - - - - - ⁂ ⁂ ترکیه

- - - - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ بریتانیا

- - - - - ⁂ ⁂ ⁂ ⁂ ایالات متحده
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شکست سیاست کنترل اجاره در شرایط فعلی، دقیقاًً ناشی از عدول از این اصل تاریخی و حرکت به  سمت آزادی قراردادی مطلق در قانون 
سال ۱۳۷۶ است.1

الف( قانون روابط موجر و مستأجر سال ۱۳۵۶: این قانون بر یک تمهید حمایتی استوار بود. پایان مدت قرارداد، به معنای پایان رابطه 
استیجاری نبود. قرارداد به صورت قانونی تمدید می شد و موجر برای پایان دادن به این رابطه، چه در طول مدت و چه پس از آن، نیازمند اثبات 

دلایل موجه و حصری بود:
۱   دلایل عدم تمدید پس از انقضای مدت: موجر صرفاًً در موارد بسیار محدودی مانند نیاز شخصی برای سکونت خود یا بستگان 
)بند »۴« ماده )۱۴(( یا تخریب و نوسازی ملک در معرض خرابی )بند »۵« ماده )۱۴(( می توانست درخواست تخلیه دهد. در این میان، یک 
ضمانت اجرای مهم نیز در ماده )۱۶( تعبیه شده بود که برای جلوگیری از سوءاستفاده موجر از علت »نیاز شخصی«، جریمه تعیین می کرد.
۲   دلایل فسخ در طول مدت قرارداد: این قانون همچنین به موجر اجازه می داد در صورت تخلف مستأجر، قرارداد را در اثنای مدت 

آن فسخ کند. مهم ترین این دلایل در ماده )۱۴( عبارت بودند از:
   انتقال به غیر بدون اجازه )بند »۱«(.

   تعدی و تفریط در استفاده از ملک )بند »۸«(.
   عدم پرداخت اجاره بها پس از اخطار )بند »۹«(.

   استفاده از ملک برای مقاصد نامشروع یا برخلاف منظور قرارداد )بند »۶« و تبصره »۳«(.
در واقع، قانون سال ۱۳۵۶ با پیوند زدن کنترل اجاره بها به ثبات سکونتی و تعریف دقیق دلایل موجه برای تخلیه، یک بسته سیاستی منسجم 

ایجاد کرده بود که همسو با تجارب جهانی این گزارش بوده و یک سابقه حقوقی بسیار مهم در داخل کشور بوده است.
ب( قانون روابط موجر و مستأجر سال ۱۳۶۲: این قانون که صرفاً برای اماکن مسکونی بود، ضمن حرکت به  سمت آزادی بیشتر قراردادها، 
هنوز رگه‌های حمایتی قوی‌ای داشت. مهم‌ترین نوآوری آن در ماده )۹(، توجه به عسر و حرج )سختی و مشقت( مستأجر بود. براساس این 
ابزار، حتی اگر موجر دلیل قانونی برای تخلیه داشت، دادگاه می‌توانست در صورت وجود عسر و حرج برای مستأجر، حکم تخلیه را متوقف 
کند. دلایل فسخ قرارداد توسط موجر در ماده )۸( این قانون نیز تقریباً مشابه قانون سال ۱۳۵۶ بود و شامل مواردی چون انتقال به‌غیر، استفاده 

برخلاف منظور قرارداد و تخلف از پرداخت اجاره‌بها می‌شد.
ج( قانون روابط موجر و مستأجر سال ۱۳۷۶: قانون سال ۱۳۷۶ با یک چرخش ۱۸۰ درجه ای، پارادایم حقوقی را تغییر داد. این قانون با 

حذف تمام حمایت های پیشین، اصل را بر تخلیه پس از انقضای مدت قرار داد:
۱   دلایل عدم تمدید پس از انقضای مدت: ماده )۳( این قانون به موجر اجازه می دهد تا بدون نیاز به هیچ دلیلی، صرفاًً با پایان  یافتن 

زمان قرارداد، حکم تخلیه فوری مستأجر را دریافت کند. این بزرگ ترین تغییر و نقطه آغاز بی ثباتی فعلی است.
۲   دلایل فسخ در طول مدت قرارداد: این قانون، برخلاف قوانین پیشین، لیست مشخصی از دلایل فسخ در طول مدت قرارداد ارائه 

نمی دهد. در عوض، فسخ قرارداد را به دو عامل واگذار می کند:
   شروط ضمن عقد: طرفین می توانند هر شرطی )مانند عدم پرداخت به موقع اجاره یا انتقال به غیر( را در قرارداد ذکر کنند و برای 

تخلف از آن، حق فسخ در نظر بگیرند.
   قانون مدنی: در صورت سکوت قرارداد، موارد فسخ تابع قواعد عمومی قانون مدنی خواهد بود.

1. چرخش قانونگذار در سال ۱۳۷۶ از الگوی »تمدید قانونی قرارداد و محدودسازی تخلیه« به الگوی »تخلیه پس از انقضای مدت« را می توان در بستر عمومی تحولات سیاستی و حقوقی آن دوره فهم کرد. 
به نظر می رسد منطق مسلط در این تغییر، متأثر از تقویت رویکرد آزادی قراردادی، بازتعریف رابطه موجر و مستأجر از یک امر مسئله عمومی- اجتماعی به عنوان یک رابطه خصوصی و قراردادی، کاهش 
ـ ولو به بهای کاهش  نقش آفرینی رفاه مدار دولت از طریق عدم مداخله در رابطه مزبور، افزایش اطمینان مالکان نسبت به امکان بازپس گیری ملک و این تصور بوده است که انعطاف پذیرتر کردن بازار اجاره ـ
حمایت از ثبات سکونتی مستأجران -می تواند عرضه واحدهای استیجاری را افزایش دهد. به بیان دیگر، قانون ۱۳۷۶ بر این پیش فرض استوار بود که تضمین ثبات سکونتی مستأجر، انگیزه اجاره  دادن را 
کاهش می دهد و در مقابل، تقویت اختیارات موجر می تواند به کارآمدتر شدن بازار بینجامد. بااین حال، تجربه سال های بعد نشان داد که این چرخش پارادایمی، به ویژه در شرایط تورم مزمن، ضعف نظام 
حمایت اجتماعی و سهم بالای هزینه مسکن در سبد خانوار، به افزایش نااطمینانی سکونتی و تضعیف امکان مداخله مؤثر دولت برای تنظیم بازار اجاره انجامیده است. از این منظر، پیشنهاد بازگشت به 
منطق »تمدید خودکار قرارداد، مگر در موارد موجه قانونی«، نه طرحی جدید یا اقتباسی، بلکه احیای یک سنت حقوقی بومی و پیش تر آزموده  شده در حقوق ایران است؛ با این تفاوت که امروز این بازگشت 

باید با ابزارهای اجرایی دقیق تر، شفافیت بیشتر و سازوکارهای کم هزینه حل اختلاف تکمیل شود.

https://rc.majlis.ir/fa/law/show/97570
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/97570
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/90715
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/90715
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943
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این تغییر بنیادین، همان ستون گمشده ای است که سیاست کنترل اجاره در ماده )۷( قانون ساماندهی را ناکارآمد و تقریباًً غیرقابل اجرا کرده 
است. سیاستگذار در سال ۱۴۰۳ تلاش کرده ابزار »کنترل اجاره« را بر روی بستر حقوقی بی ثبات ساز قانون سال ۱۳۷۶ بنا کند؛ بستری که به 
موجر اجازه می دهد با استفاده از اختیار کامل در زمینه »عدم تمدید قرارداد«، هرگونه سقف اجاره ای را به سادگی دور بزند. بنابراین، مسئله 

اصلی، نه خلأ قانونی، بلکه ناسازگاری بنیادین میان هدف سیاست )کنترل اجاره( و بستر حقوقی موجود )تخلیه پس از انقضا( است.
برای ارزیابی دقیق ماده )۷( قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره‌بها، باید آن را در بستر قانون حاکم بر روابط استیجاری فعلی، یعنی 
قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال ۱۳۷۶، تحلیل کنیم. در قانون مصوب سال ۱۳۵۶، نظام حقوقی ایران با محدود کردن دلایل تخلیه 
به موارد موجه، اصل را بر ثبات سکونتی و تمدید قانونی قرارداد می گذاشت، اما قانون سال ۱۳۷۶ با یک چرخش پارادایمی، اصل »تخلیه پس 
از انقضای مدت قرارداد« را حاکم کرد. ازآنجاکه قانون ساماندهی بر این بستر اخیر عمل می کند، تحلیلی که در ادامه ارائه می شود براساس 

مفاد و پیامدهای قانون حاکم )مصوب سال ۱۳۷۶( خواهد بود.

۹-۳. ارزیابی ماده )7( قانون ساماندهی بازار زمی ن، مسکن و اجاره بها مصوب 1403
ماده )7( قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره‌بها، یک مدل کنترل اجاره را معرفی کرده است. این قانون در اردیبهشت ماه سال 1403 
به صورت رسمی ابلاغ شد، ولی تا میانه سال 1404 )زمان نگارش این گزارش(، دولت موفق به اجرای کنترل اجاره مندرج در این ماده نشد. 
صرف نظر از تغییرات سیاسی این بازه زمانی و اراده سیاسی، علت اصلی این ناکامی، نه تنها یک نقص بنیادین در فرایند طراحی سیاست1 است، 
بلکه ریشه در عدم درک صحیح زنجیره علّیّ واقعی دارد که آثار سیاست را رقم می زند. بنابراین طراحی سیاست نباید ابزارهای سیاستی را 
صرفاًً دستگاه های تمهید برای رسیدن به هدف ببیند، بلکه باید آنها را فعال کننده هایی )یعنی ابزار یا رویدادی که موجب آغاز یا تغییر رفتار 
بازیگران می شود( برای زنجیره های مکانیسمی در نظر بگیرد که رفتار بازیگران را تغییر می دهند ]6 و7[. این قانون پیش شرط اصلی اجرای 
موفق سیاست کنترل اجاره را نادیده گرفته است. سیاست محدودسازی تخلیه مستأجران در قانون ساماندهی ملزم به تمدید قرارداد برای 
مستأجری بوده که در دوران سکونت به تعهدهای خود عمل کرده است. به بیان دیگر، این قانون ابزار »کنترل اجاره« را به کار گرفته، بدون 

آنکه مکانیسم های رفتاری واقعی موجران و مستأجران را که در نهایت نتیجه را تعیین می کنند، شناسایی و مدیریت کند.

1. Policy Design

متن کامل ماده )7( قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره بها
ماده )۷(-  در استان هایی که نرخ تورم عمومی سالانه منتهی به اسفندماه براساس اعلام مرکز آمار ایران، بیشتر از سی درصد )۳۰ ٪( باشد، 
شورای عالی مسکن در صورت وجود مصلحت ملزمه با پیشنهاد وزارت راه و شهرسازی مکلف است نسبت به تعیین سقف حداکثر افزایش 
درصد اجاره بها و قرض الحسنه مربوط به آن در شهرهای بالای یکصدهزار نفر جمعیت و شهرهای جدید آن استان در هریک از شهرهای 
مربوط به میزان پنجاه درصد )۵۰ ٪( تا صددرصد )۱۰۰٪( تورم عمومی سالانه اقدام نماید. همچنین در مورد واحدهای مسکونی فاقد 
سابقه شناسه )کد( رهگیری اجاره در یک سال منتهی به زمان انعقاد قرارداد اجاره، میزان اجاره بهای این املاک، حداکثر معادل اجاره بهای 
کشف‌ شده موضوع ماده )۸( این قانون یا حداکثر ده‌درصد )۱۰٪( بیشتر از ارزش اجاری موضوع ماده )۵۴( قانون مالیات های مستقیم 
)هر کدام که بیشتر باشد( تعیین می شود. تا زمان شکل گیری سامانه موضوع ماده )۸( این قانون، ارزش اجاری موضوع ماده )۵۴( قانون 
مالیات های مستقیم مبنای تعیین اجاره بها می باشد. در صورتی که میزان اجاره‌بهای مورد توافق طرفین، کمتر از ارزش اجاری موضوع ماده 
)۵۴( قانون مالیات‌های مستقیم باشد، طرفین قرارداد مکلف به رعایت درصدهای مذکور در این ماده نخواهند بود. سازمان امور مالیاتی 

کشور مکلف است دسترسی برخط سامانه موضوع ماده )۵۴( قانون مالیات‌های مستقیم را در اختیار وزارت راه و شهرسازی قرار دهد.

https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
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برای ارزیابی دقیق و ساختارمند این قانون و بسته کنترل اجاره آن، نمی توان صرفاًً به اهداف اعلامی آن بسنده کرد. با الهام از چارچوب های 
مدرن طراحی سیاست، به ویژه رویکرد ابزار محور می توان طراحی این بسته سیاستی را بررسی کرد ]6[. در ادامه، ماده )۷( را در هریک از این 

مراحل ارزیابی کرده و نشان می دهیم که این قانون در چهار مرحله دچار نقص های اساسی بوده و ناکارآمدی آن را رقم زده است:
۱-9-۳. خطای بنیادین در تعریف مسئله

نخستین گام در طراحی سیاست، »تعریف اهداف و تطبیق آنها با مؤثرترین ابزارها« و از همه مهم تر، شناسایی مکانیسم های علّیّ )زنجیره های 
علت و معلولی که رفتار بازیگران را شکل می دهند( است ]7و8[. نادیده  گرفتن این مکانیسم ها، به ویژه درک روابط علّیّ و معلولی، به خطا در 
تعریف مسئله و درنتیجه ناکارآمدی سیاست منجر شده است. ادبیات طراحی سیاست به ما هشدار می‌دهد که یکی از خطاهای رایج، جدا 
 پنداشتن »طراحی سیاست« به عنوان یک امر فنی و عقلانی از »سیاست« به عنوان عرصه چانه زنی و اعمال قدرت است ]110[. ماده )۷( قانون 
ساماندهی دقیقاًً در همین تله افتاده است. این قانون با نادیده  گرفتن واقعیت های سیاسی و موازنه قدرت نابرابر میان موجر و مستأجر، صرفاًً 

به جنبه فنی مسئله )کنترل تورم اجاره( پرداخته  است. در این مرحله، قانون ساماندهی دچار دو خطای مرتبط باهم است:
۱   انفعال ساختاری در منطق نقش آفرینی: قانون با استفاده از عباراتی مانند »در صورت وجود مصلحت ملزمه« و تعیین آستانه تورم 
بالای ۳۰ درصد، از پذیرش مسئولیت حمایتی طفره رفته و آن را به یک انتخاب مشروط تبدیل کرده است. در شرایطی که کمابیش نیمی 
از خانوارهای مستأجر در فقر به سر می برند، این رویکرد »انفعالی« با استفاده از ابهام قانونی و شروط سخت گیرانه، عملاًً سیاست حمایتی را 
تضعیف و ناکارآمد می کند. این انفعال حمایتی زمانی به اوج خود می رسد که قانون در مورد عامل اصلی بی ثبات کننده بازار، یعنی حق موجر 
برای عدم تمدید قرارداد )و محق نبودن مستأجر برای تمدید قرارداد(، چاره اندیشی نکرده است. به بیان دیگر، این قانون حتی در اولین عنصر 
طراحی سیاست، یعنی استراتژی سیاست،1 نیز توفیقی نداشته است ]8[. اهداف آن به جای تمرکز بر ثبات سکونتی، به کنترل تورم تقلیل 

یافته و برنامه های اصلی2 آن نیز با شروطی مانند »مصلحت ملزمه« از ابتدا تضعیف شده اند.

1. Policy Strategy
2. Principal Plans

تبصره »۱«- در صورت عدم رعایت نرخ افزایش اجاره بهای سالانه اعلامی این ماده توسط موجر در صورت شکایت مستأجر تا 
پس از پنج‌سال بعد از انعقاد قرارداد و احراز تخلف توسط مرجع صالح، موجر علاوه بر پرداخت مبالغ اضافه دریافت ‌شده به عنوان 
جریمه به مستأجر و رعایت حداکثر نرخ مجاز اعلام‌ شده ازسوی شورای عالی مسکن، به پرداخت جریمه ای معادل سه برابر مبلغ 
غیرمجاز افزایش اجاره بهای یک ماه )مشتمل بر مبلغ اجاره بها و اجاره بهای عرفی بدل مبلغ قرض الحسنه(، محکوم می‌شود. جریمه 
مأخوذه جهت اجرای قانون جهش تولید مسکن در قالب بودجه سنواتی و با سازوکار گردش خزانه در اختیار صندوق ملی مسکن 
قرار می گیرد. علاوه بر آن موجر نسبت به آن ملک مشمول تخفیف ها و معافیت‌های مالیاتی موضوع تبصره »۱۱« ماده )۵۳( قانون 

مالیات های مستقیم نمی گردد.
تبصره »۲«-  بنگاه های مشاور املاک موظف به رعایت مفاد این ماده در انعقاد قراردادهای اجاره املاک مسکونی از طریق بررسی اسناد ملک 
مورد اجاره ازجمله اجاره‌نامه دو سال گذشته می باشند و در صورت عدم رعایت سقف و عدم ارائه اسناد مذکور توسط موجرین، بنگاه های 
مشاور املاک مکلف به ارسال این قراردادها به سازمان امور مالیاتی کشور از طریق اتصال برخط با سامانه  ثبت معاملات املاک و مستغلات 
کشور می باشند. متخلفین توسط شعب سازمان تعزیرات حکومتی در مرتبه نخست به جریمه نقدی معادل سه‌برابر حق الزحمه دریافتی، 
در مرتبه دوم به محرومیت به مدت شش‌ماه و جریمه نقدی معادل چهار‌برابر حق الزحمه دریافتی و در مرتبه سوم به محرومیت به مدت 
یک‌سال و جریمه نقدی معادل شش‌برابر حق الزحمه دریافتی و در مرتبه چهارم به محرومیت دائم از اشتغال در آن صنف محکوم می شوند.

تبصره »۳«-  حق الزحمه مربوط به هر یک از خدمات مشاورین املاک توسط »سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور« محاسبه و 
به صورت خودکار در قراردادها و مبایعه نامه ها درج می شود. مشاورین املاک موظفند حق الزحمه را حداکثر تا مبلغ محاسبه ‌شده توسط سامانه 

مزبور و به‌وسیله دستگاه های کارتخوان متصل به سازمان امور مالیاتی کشور اخذ نمایند.
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۲   خطا در تعریف مسئله: انفعال ساختاری پیش گفته در اهداف این قانون نمودار می شود. این قانون، هدف اصلی را »کنترل نرخ 
افزایش اجاره بها« و مسئله را یک متغیر اقتصادی )تورم( تعریف کرده است. درحالی که مسئله اصلی، »بی ثباتی سکونتی ناشی از عدم توازن 
قدرت« است. این تعریف ناقص، کل طراحی سیاست را به بیراهه برده است. در واقع، قانون به جای پرداختن به ریشه بی ثباتی، یعنی اختیار 
نامحدود موجر در عدم تمدید قرارداد، صرفاًً به یکی از عوارض آن )افزایش اجاره بها( پرداخته و ازاین رو، در فعال سازی مکانیسم های رفتاری 

لازم برای حمایت از مستأجران ناتوان مانده است.
۲-9-۳. نادیده  گرفتن بستر سیاستی، نهادی و اجتماعی

یک طراحی سیاست موفق، ابزارها را در بستر واقعی تحلیل می کند. قانون ساماندهی در این مرحله، سه بستر کلیدی را که فعال سازی 
مکانیسم های مورد نظر را مختل کرده، نادیده  گرفته است ]7[:

۱   بستر نهادی - حقوقی: همان طور که پیش تر ذکر شد، قانون این واقعیت را که ابزار »سقف اجاره« در بستر نهادی »حق مطلق 
موجر برای عدم تمدید قرارداد« وارد می شود، نادیده گرفته است. قانونگذار تلاش کرده تا ابزار جدید )سقف اجاره( را بر روی یک بستر به 
 ارث  رسیده از قوانین قبلی )حق مطلق عدم تمدید( لایه گذاری کند، اما این دو لایه با یکدیگر ناسازگارند و اثر هم را خنثی می کنند ]6[. 
در واقع، قانونگذار ابزار را بر بستری ناسازگار سوار کرده؛ ابزاری که هدفش کُُند کردن سرعت رشد اجاره است، اما در نظامی به  کار گرفته 

 شده که خود به طور ساختاری مستأجر را در معرض تخلیه خودکار قرار می دهد.
۲   بستر سیاسی - اجتماعی )تعارض منافع(: قانون، نقش مشاوران املاک را به عنوان »عاملان اجرای قانون« تعریف کرده )تبصره 
»۲«(، در حالی که تعارض منافع ساختاری آنها را نادیده گرفته است. منافع اقتصادی مشاوران )چه مجاز و چه غیرمجاز( در عدم ثبت 
رسمی قراردادها و توافق با موجر است، نه اجرای دستورالعمل های دولتی. تبدیل یک بازیگر ذی نفع ناظر بی طرف، یک خطای فاحش در 
طراحی است. زیرا مکانیسم های رفتاری موجود در این گروه با اهداف سیاست همسو نیستند. درنتیجه، ابزارهای قانونی قادر به فعال سازی 
مکانیسم تمکین در آنها نیستند. زیرا مکانیسم های متقابل علّّی را تحریک می کنند. برای مثال، همین بازیگر )مشاور املاک( می تواند 

به سادگی با پیشنهاد عدم تمدید قرارداد و یافتن مستأجر جدید، به موجر در دور زدن کامل قانون کمک کند.
۲   بستر اقتصادی )توان پرداخت(: این قانون با رویکرد »تورم گزینی«، به طور کامل از بستر اقتصادی مستأجران غافل است. تمرکز بر 
»تورم عمومی« به جای »شکاف میان درآمد و هزینه مسکن«، یک خطای رفاهی است. قانون با گره  زدن افزایش اجاره به تورم )در کران های 

۵۰ تا ۱۰۰درصد(، عملاًً افزایشی را مجاز می داند که با توان پرداخت خانوارها همخوانی ندارد و بحران استطاعت پذیری را تشدید می کند.
3-9-3. »ترکیب ابزاری« ناقص و ناکارآمد

سیاست های مؤثر نیازمند ترکیب های ابزاری منسجم هستند که به عنوان فعال کننده های مناسب مکانیسم های مرتبه اول1 )کنش‌آفرین( 
عمل  کنند، اما باید توجه داشت که ابزارهای سیاستی، سازوکارهایی خنثی و فنی نیستند، بلکه خود حامل ارزش ها و بازتاب‌دهنده روابط 
قدرت میان حاکمیت و شهروندان هستند. انتخاب یک ابزار و یا حذف ابزاری دیگر، خود کنشی سیاسی است که موازنه قدرت را تغییر می دهد 
]110[. از این منظر، انتخاب ابزار »سقف اجاره« و هم زمان، حذف ابزار »محدودسازی تخلیه«، یک تصمیم گیری )حتی ناآگاهانه( به  نفع حفظ 

ساختار قدرت موجود در رابطه استیجاری است. ماده )۷( در این زمینه نیز شکست خورده است ]7و8[:
   نبود ابزار رویه ای: این قانون، یک ابزار ماهوی2 )سقف اجاره( را بدون مهم ترین ابزار رویه ای3 مکمل آن )الزام به تمدید قرارداد( ارائه 
داده است. این نقص، کل ترکیب را ناکارآمد می کند. زیرا فعال سازی مکانیسم های رفتاری مورد انتظار ممکن نیست. ابزارهای ماهوی رفتار 

را مستقیماًً هدف می گیرند، اما ابزارهای رویه ای قواعد بازی را تنظیم می کنند. بدون تنظیم قواعد بازی، ابزار ماهوی بی اثر می شود ]6[.
   عدم تفکیک ابزارها برای ودیعه و اجاره: قانون با عدم تفکیک میان ودیعه )قرض الحسنه( و اجاره بها، از یک ابزار یکسان برای دو پدیده 

با منطق اقتصادی متفاوت استفاده کرده است. این امر، بحران »ودیعه مسکن« را که نیازمند ابزارهای خاص خود است، تشدید می کند.

1. First-order Mechanisms 
سازوکارهایی که ابزارهای سیاستی از طریق آنها رفتار افراد، گروه ها یا نهادها را به طور مستقیم تحت تأثیر قرار می دهند.

2. Substantive Instrument
3. Procedural Instrument
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   طراحی ضعیف ابزارهای تنبیهی: ازآنجاکه موجر می تواند با ابزار »عدم تمدید قرارداد« به سادگی از دامنه قانون خارج شود، 
ضمانت های اجرایی برای موارد تخلف نیز باید بسیار قدرتمند باشند تا بازدارندگی ایجاد کنند؛ اما ابزارهای تنبیهی این قانون، به شدت 
ضعیف و »مقرون به صرفه کننده قانون گریزی« هستند. از منظر طراحی سیاست، ویژگی های طراحی1 یک ابزار، تأثیرگذاری آن را تعیین 
می کنند ]8[. در تبصره »۱«، ویژگی سخت‌گیری2 جریمه در مقایسه با سود ناشی از تخلف، بسیار پایین است. افزون بر این، جریمه 
سه برابری )تبصره »۱«( که به دولت می رسد، انگیزه کافی را برای شکایت مستأجر ایجاد نمی کند. همچنین، حذف معافیت های مالیاتی 

برای موجرانی که اغلب مشمول مالیات نیستند، یک ابزار تنبیهی بی اثر است. 
تجربه تاریخی نشان می‌دهد که اراده جدی برای اجرای کنترل اجاره در گذشته در قالب وضع جریمه های سنگین برای قانون گریزان مؤثر است. 
در سال 1390 که تلاش هایی )در قالب بخشنامه سازمان تعزیرات( برای کنترل اجاره در شهر تهران صورت گرفته بود، جریمه ها و نظارت های 
قانونی کاملاًً همسو با اراده سیاستگذاران بوده است. »مشاوران املاک در تهران تحت هیچ شرایطی حتی با رضایت مستأجر، حق ندارند اجاره های 
امسال را بیش از ۹درصد بیشتر از اجاره  سال قبل تعیین کنند. در غیر این صورت طبق قانون نظام صنفی و جرائم تعزیرات، معادل ۱۲برابر مبلغی 
که به عنوان اجاره مازاد بر نرخ مصوب برای هر ماه به مستأجر تحمیل کنند، جریمه ریالی خواهند شد. همچنین مالک آپارتمانی که از نرخ مصوب 

اجاره عبور کرده باشد بین ۲۴ تا ۶۰ برابر اجاره مازاد هر ماه جریمه می شود« ]111[. با تبصره »1« ماده )7( مقایسه کنید:
»در صورت عدم رعایت نرخ افزایش اجاره بهای سالانه اعلامی این ماده توسط موجر در صورت شکایت مستأجر تا پس از پنج‌سال بعد از انعقاد 
قرارداد و احراز تخلف توسط مرجع صالح، موجر علاوه‌بر پرداخت مبالغ اضافه دریافت ‌شده به‌عنوان جریمه به مستأجر و رعایت حداکثر نرخ 
مجاز اعلام‌ شده ازسوی شورای عالی مسکن، به پرداخت جریمه‌ای معادل سه برابر مبلغ غیرمجاز افزایش اجاره‌بهای یک‌ماه )مشتمل بر 
مبلغ اجاره‌بها و اجاره‌بهای عرفی بدل مبلغ قرض‌الحسنه(، محکوم می‌شود. جریمه مأخوذه جهت اجرای قانون جهش تولید مسکن در قالب 
بودجه سنواتی و با سازوکار گردش خزانه در اختیار صندوق ملی مسکن قرار می‌گیرد. علاوه‌بر آن موجر نسبت به آن ملک مشمول تخفیف‌ها 

و معافیت‌های مالیاتی موضوع تبصره »۱۱« ماده )۵۳( قانون مالیات‌های مستقیم نمی‌گردد«.3
این تبصره چند ایراد اساسی دارد: 

اول، برخلاف قوانینی که در بخش پیشین به آنها اشاره شد، جریمه عدم رعایت قانون، ارتباطی با تخلیه  شدن مستأجر و هزینه‌هایی که برای 
او در پی داشته، ندارد. 

دوم، مقدار جریمه آن‌قدر نیست که برای مستأجران توجیه اقتصادی داشته باشد که شکایت کنند. به بیان دیگر، شاید هزینه‌های آشکار و 
پنهان شکایت و صرف وقت و مسائل حاشیه‌ای از مقدار جریمه تعیین  شده بیشتر باشد. 

سوم، از همه مهم‌تر، دولت در مقام »مدعی‌العموم« هیچ نقشی برای خود تعریف نکرده است.
 اگر از منظر طراحی سیاست بنگریم، یک ترکیب سیاستی مؤثر باید از سازگاری4 درونی برخوردار باشد، یعنی ابزارها نباید اثر یکدیگر را خنثی 
کنند]8[. ماده )۷( به  علت یک ناسازگاری بنیادین شکست خورده است. ابزار ماهوی )سقف اجاره( با بستر نهادی )حق عدم تمدید( در تضاد 

کامل قرار دارد. این تعارض درونی باعث می‌شود که کل ترکیب سیاستی از هم بپاشد و به اهداف خود نرسد.
۴-9-۳. فهم نادرست از مکانیسم های رفتاری

این مرحله، نقطه اوج شکست طراحی این قانون است. یک سیاست، زمانی موفق است که بتواند زنجیره علّّی- معلولی رفتار بازیگران را 
به درستی پیش بینی کند. ابزارهای سیاستی نه به عنوان علت مستقیم نتایج، بلکه فعال کننده های زنجیره های مکانیسمی هستند که توجه به 
آنها برای دستیابی به نتایج مطلوب بسیار مهم است. قانونگذار در پیش بینی واکنش بازیگران به ابزارهای خود دچار خطای محاسباتی شده و 

در فعال سازی مکانیسم های مرتبه اول )کنش آفرین( مورد انتظار ناموفق بوده است ]7[:
۱   مکانیسم مورد انتظار: قانونگذار انتظار داشته که ترکیبی از ابزارهای »سقف اجاره«، »جرائم« و »حق شکایت»، مکانیسم 

1. Design Features
2. Stringency

3. تأکید به متن افزوده شده است.
4. Consistency
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»تمکین» را در موجران و مشاوران املاک فعال کند؛ این مسئله نشان دهنده تلاش برای فعال سازی مکانیسم های رفتاری در سطح فردی 
و گروهی است. در واقع، قانون مزبور،  مداری تعریف کرده که اگر افراد وارد آن شوند و در طول این مدار دچار تخلف شوند، مجازات های 
مندرج در این ماده متوجه آنها خواهد بود، اما مسئله اصلی این است که بخش اعظمی از قراردادهای استیجاری به صورت جامع تحت 
نظارت دولت نیستند. به بیان دیگر، بسیاری از موجران از ثبت قراردادهای استیجاری در سامانه های معرفی  شده از طرف دولت )سامانه های 
ثبت الکترونیک اسناد یا ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور( امتناع می کنند و عملاًً بسیاری از قراردادهای استیجاری از دایره نظارت 
دولت خارج هستند. به بیان دیگر، بسیاری از موجران و مشاوران املاک )به عنوان ذی نفع عدم ثبت قرارداد( عملاًً وارد این مدارهای قانونی 

نمی شوند که هیچ یک از مجازات های قانونی به آنها اصابت نکند.
۲   مکانیسم های واقعی فعال  شده: در بستر واقعی، این ابزارها، مکانیسم های معکوس و ناخواسته  »گریز قانونی از طریق عدم 
تمدید« را فعال کرده اند. این یک نمونه بارز از مکانیسم علی خنثی کننده1است که هدف اصلی سیاست را خنثی می کند. موجران به جای 
تخلف و ریسک جریمه، راه کاملاًً قانونی عدم تمدید قرارداد را انتخاب می کنند )همان راهی که این قانون باید آن را مسدود می کرد(. این 
قوی ترین مکانیسم فعال  شده است که کل سیاست را بی اثر می کند. جلوه ای از این واقعیت در سال 1397 »پیش نویس لایحه الحاق یک 
ماده و چند تبصره با قانون روابط موجر و مستأجر سال 1376« ارائه شد و یکی از تبصره های آن را تعیین سقف 10درصدی برای افزایش 
نرخ اجاره بها تعیین کرده که به خوبی در گفتگوهای پیرامون این لایحه آشکار شده بود. نایب رئیس اتحادیه مشاوران املاک )که قبلاًً رئیس 

این اتحادیه بود( به ساده ترین شکل این واقعیت را بیان کرده بود: 
»اساساًً آیا می توان مجازاتی برای سرپیچی موجران از چنین قانونی )به فرض تصویب( پیش بینی کرد؟ موجر در زمان تمدید می گوید: 
»من 10درصد افزایش اجاره را کافی نمی دانم و 30 درصد باید افزایش یابد«، مستأجر قبول نمی کند. نتیجه چه می شود؟ موجر به مستأجر 

می گوید: خانه ام را می خواهم بلند شو« ]112[.
در واقع، این سخنان نشان می دهد افرادی که قرار است به قانون تن بدهند، پیشاپیش می دانند که کنترل اجاره، بدون محدودسازی تخلیه 
مستأجران از روش های تمدید خودکار قراردادهای استیجاری قابل اجرا نیست. درنتیجه آنها کاملاًً به این موضوع واقف هستند که این حمایت 
قانونی مستأجران، هیچ گونه توان چانه زنی ندارد و سرنوشت آنها جابه جایی اجباری و بی ثباتی سکونتی است. این نقل قول به تنهایی نشان 
می دهد که مکانیسم »گریز از طریق عدم تمدید« نه یک احتمال تئوری، بلکه یک واقعیت نهادینه  شده در ذهن بازیگران اصلی بازار است که 

طراحان سیاست به کلی از آن غافل بوده اند.
   مکانیسم »خودسانسوری مستأجر«: حق شکایت، به  علت ترس از عدم تمدید قرارداد، به یک ابزار بی خاصیت تبدیل شده و 
مستأجران از آن استفاده نمی کنند. به بیان دیگر، این نیز یک مکانیسم رفتاری نامطلوب است که به  علت عدم همسویی مکانیسم های 

مرتبه اول )مانند حق شکایت( با واقعیت های قدرت فعال می شود.
   مکانیسم »حرکت به  سمت بازار غیررسمی«: مشاوران املاک برای فرار از مسئولیت، طرفین را به  سمت قراردادهای غیررسمی و 
خارج از سامانه سوق می دهند که این امر نظارت دولت را غیرممکن می کند. این مکانیسم رفتاری، عملاًً قابلیت فعال سازی مکانیسم های 

نظارتی را از دولت سلب می کند.
در نهایت، تحلیل مکانیسمی نشان می دهد که کل طراحی ماده )۷( بر یک فرض اشتباه استوار است. اینکه مکانیسم های رفتاری موجر و مستأجر 
به گونه ای است که در یک بازی مشترک برای تعیین »نرخ اجاره« شرکت می کنند. درحالی که موجر به لطف حق عدم تمدید قرارداد، اساساًً 
می تواند از ورود به این بازی امتناع کند و این امر، بزرگ ترین شکست در فعال سازی مکانیسم های موردنظر و درک زنجیره علّیّ سیاست است. 
بر این اساس، هر طراحی سیاستی، آگاهانه یا ناآگاهانه، به ساختن »برندگان و بازندگان« سیاسی منجر می شود ]110[. در طراحی فعلی ماده 
)۷(، برنده مشخص است: موجری که با استفاده از یک راه گریز کاملاًً قانونی )عدم تمدید قرارداد(، از هرگونه محدودیتی معاف می شود. بازنده 
نیز مستأجری است که نه تنها از مزیت کنترل اجاره بهره مند نمی شود، بلکه با تهدید دائمی بی ثباتی سکونتی و جابه جایی اجباری روبه رو است.

۱۰-۳. اجرای کنترل اجاره بدون محدودسازی تخلیه مستأجران: چرخه بی ثباتی سکونتی

1. Countervailing Causal Mechanism



ارزیابی ماده )7( قانون 
ساماندهی بازار زمین، مسکن و 
اجاره بها و نقش کلیدی الزام به 

تمدید قراردادهای استیجاری
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اجرای قانون فعلی به بی ثباتی سکونتی و تخلیه اجباری مستأجران منجر می شود. این فرایند، که در سمت چپ شکل 1، )وضعیت فعلی( به 
تصویر کشیده  شده، یک چرخه معیوب بی ثباتی را ایجاد می کند که ریشه در عدم درک صحیح زنجیره علّیّ واقعی توسط طراحان سیاست 
دارد. ازآنجاکه قراردادهای استیجاری دو نوع ثبتی )قراردادهایی که در سامانه ملی املاک و اسکان کشور ثبت شده اند و دارای کد رهگیری 
هستند( و غیر ثبتی )کلیه قراردادهایی که فاقد کد رهگیری هستند( دارند و تعداد قراردادهای غیرثبتی زیاد است، اصابت قانونی کنترل اجاره 
به بسیاری از قراردادها وجود ندارد. این امر نشان می دهد که ابزار سیاستی کنترل اجاره نتوانسته به عنوان یک فعال کننده مؤثر، مکانیسم های 
رفتاری مطلوب را در بخش قابل توجهی از بازار مسکن فعال کند، اما ناکارآمدی سیاست صرفاًً به قراردادهای غیررسمی محدود نمی شود؛ 

بلکه در قراردادهای رسمی نیز خلأهای قانونی، مسیر انحرافی دیگری را باز می کند.
مکملِِ این بن بستِِ ثبتی، ضعف در حمایت قانونی از تداوم سکونت است. زیرا قانون، تخلیه مستأجران ساکن )همان خانوارهایی که اکنون در 
واحد مسکونی سکونت دارد( را به  دلایل موجه قانونی محدود نکرده است، موجران می توانند مستأجران را مجبور به »تخلیه خودخواسته« کنند 
یا به صورت قانونی، در اسرع  وقت و بدون دردسر، حکم تخلیه آنها را بگیرند. باید در نظر داشته باشیم که مستأجران به  علت اینکه قراردادشان 
پایان یافته و به صورت خودکار تمدید نشده است، عملاًً توان چانه زنی خاصی ندارند و با فشارهای موجر به صورت خودخواسته ملک را تخلیه 
می کنند. در واقع، موجران می توانند با قطع خدماتی مثل آب، برق یا گاز، تهدید یا آزار کلامی و روانی و مراجعه ها و تماس های مکرر، مستأجر 
را مجبور به ترک خانه کنند. این وضعیت یک مکانیسم متقابل علّیّ قوی مانند مکانیسم  گریز قانونی از طریق عدم تمدید را فعال می کند. این 
مکانیسم، هدف اصلی سیاست )یعنی کنترل اجاره و ایجاد ثبات( را به طور کامل خنثی می کند و نشان دهنده شکست در درک مکانیسم های 

رفتاری در سطح فردی و گروهی است.
پیامد مستقیم این فشارهای روانی و محیطی آن است که در دنیای واقعی زندگی استیجاری، در بسیاری از موارد اصلاًً کار به دادگاه و صدور 
حکم تخلیه نمی‌رسد. این وضعیت تأییدی بر عدم توجه قانونگذار به بستر نهادی- اجتماعی واقعی حاکم بر روابط موجر و مستأجر است. 
ابزارهای سیاستی ارائه  شده )مانند جریمه ها( به عنوان فعال کننده ها، قدرت کافی برای فعال سازی مکانیسم تمکین را ندارند. در عوض، 
مکانیسم خودسانسوری مستأجر فعال می شود. مستأجران معمولاًً به  علت هزینه های زمانی شکایت و دادرسی و ترس از عدم تمدید قرارداد، 
از خیر این موضوع می گذرند؛ بگذریم از اینکه مقدار جریمه هم به نحوی انتخاب شده که کسی شکایت نکند و عملاًً ابزار تنبیهی، بازدارندگی 

لازم را برای فعال سازی مکانیسم تخلف گریزی در موجر ندارد.
درنتیجه  این چرخه، موجران برای پیشگیری از محدودیت های آتی، راهبردِِ »خروج از رسمیت« را برمی گزینند؛ به این ترتیب که با مستأجر 
جدید قرارداد غیرثبتی می بندند. این پدیده، مکانیسم حرکت به  سمت بازار غیررسمی را تقویت کرده و نظارت دولتی را غیرممکن می کند. 
مستأجران هم که توان چانه زنی ندارند، مجبورند با قراردادهای غیرثبتی در واحدهای مسکونی ساکن شوند. واقعیت این است که بسیاری از 

موجران شرط عقد قرارداد را عدم ثبت رسمی می گذارند و مستأجران هم می پذیرند. 
سال بعد نیز همان وضعیت تکرار می شود. زیرا موجران می کوشند مستأجران فعلی  را مجبور به تخلیه  کنند تا قیمت اجاره را به طور مستمر به 
قیمت بازار برگردانند و بدین ترتیب، همه قراردادها به  سمت غیرثبتی بودن کشیده می شوند. این روند، یک بازخورد سیاست1 منفی را ایجاد 
می کند؛ مکانیسم های مرتبه دوم )بازخوردی( به جای اینکه به یادگیری و اصلاح سیاست منجر شوند، به تقویت بی ثباتی سکونتی و ادامه 
جابه جایی اجباری مستأجران کمک می کنند. این چرخه نشان می دهد که چگونه یک طراحی سیاست بدساخت، مکانیسم های رفتاری و 
سیستمی ناخواسته ای را فعال می کند که از مسیر اصلی زنجیره علّیّ مورد انتظار منحرف می شوند. در واقع، این چرخه معیوب، نشان دهنده 
فقدان »انسجام«2 در فرایندهای سیاستگذاری است. فرایند طراحی  شده این قانون نتوانسته به صورت سیستمی، تعامل میان بازیگران و 

نهادها را پیش بینی و مدیریت کند و درنتیجه به یک فرایند از هم گسیخته و ناکارآمد منجر شده است.
۱۱-۳. اجرای کنترل اجاره به  همراه محدودسازی تخلیه مستأجران:  ثبات سکونتی

اگر چرخه فعلی، بازتولیدکننده بی ثباتی است، نسخه اصلاحی پیشنهادی باید همان نقطه کلیدی یعنی تبدیل بی ثباتی سکونتی به ثبات 

1. Policy Feedback
2. در واقع، این چرخه معیوب نشان دهنده فقدان »انسجام« )Coherence( در فرایندهای سیاستگذاری است. فرایند طراحی این قانون نتوانسته به صورت سیستمی، تعاملات میان بازیگران و نهادها را 

پیش بینی و مدیریت کند و درنتیجه به فرایندی ازهم گسیخته و ناکارآمد منجر شده است.
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سکونتی را هدف بگیرد. 
گام اول و حیاتی اصلاح ماده )7( قانون ساماندهی، افزودن ابزار سیاستی محدودسازی تخلیه مستأجران است؛ یعنی الزام به تمدید 
قرارداد برای مستأجری که در دوران سکونت به تعهدهای خود عمل کرده است. این فعال کننده جدید، مکانیسم های رفتاری را به گونه‌ای 
دیگر تحت تأثیر قرار می دهد. بنابر آنچه گذشت، این سیاست تخلیه مستأجران را ممنوع کرده و صرفاًً چند دلیل مشخص قانونی ارائه می کند 
تا تخلیه مستأجر بر مبنای آنها ممکن باشد. در ادامه با افزودن این سیاست به فرایند قانونی فعلی، فرایند اصلاحی و سیاست های لازم برای 

هر مرحله شرح داده می شود.
این ابزار جدید در گام اول، قدرتمندترین مکانیسم مخرب فعلی، یعنی مکانیسم »گریز قانونی از طریق عدم تمدید« را مسدود و غیرفعال 
می کند. با بسته شدن این راه فرار اصلی، بستر برای موجران به کلی تغییر می کند. دیگر نمی توان به سادگی و بدون هزینه از اجرای قانون طفره 

رفت. این تغییر بنیادین، زمینه را برای فعال شدن مکانیسم های مطلوب مانند تمکین و رسمی سازی قراردادها فراهم می کند.
در مرحله بعد، ابزارهای تنبیهی قانون که پیش تر ناکارآمد بودند، معنای جدیدی پیدا می کنند. مکانیسم بازدارندگی اقتصادی )ناشی از جرائم( 

و مکانیسم تمکین )ناشی از سقف اجاره( حالا شانس فعال  شدن پیدا می کنند. زیرا موجر دیگر گزینه بی هزینه عدم تمدید را در اختیار ندارد.
قراردادهای استیجاری فعلی دو نوع ثبتی و غیر ثبتی دارند و مستأجران قراردادهای غیر ثبتی بیشتر در معرض جابه جایی اجباری هستند. 
برای جلوگیری از فعال  شدن مکانیسم های ناخواسته جدید )مانند آزار و اذیت برای تخلیه خودخواسته(، ابزارهای حمایتی دیگری مانند 
جرم انگاری و آزارگری1 به عنوان فعال کننده های مکمل وارد عمل می شوند. این ابزارها، مکانیسم های رفتاری زورمدارانه را سرکوب کرده و 

امنیت سکونت مستأجر را تضمین می کنند.
در چنین بستری، منطق محاسبه ای موجران تغییر می کند. ازآنجاکه عدم تمدید  قرارداد نیازمند طی  کردن فرایندهای حقوقی و اثبات »دلیل موجه« 
است، مکانیسم ثبت رسمی قرارداد برای موجران به گزینه ای منطقی و کم هزینه تر تبدیل می شود. این امر به نوبه خود، توانایی دولت برای نظارت را 
افزایش داده و به ایجاد یک بازخورد سیاستی مثبت منجر می شود. درنتیجه شفافیت بیشتر، اجرای بهتر قانون را در پی دارد و اجرای بهتر، شفافیت را 
تقویت می کند. این فرایند اصلاحی، نه تنها »سازگاری« عناصر این بسته سیاستی را افزایش می دهد، بلکه موجب بهبود »انسجام« فرایندها می‌شود. 
با الزام به ثبت قرارداد، دولت ابزار لازم برای هماهنگی و یکپارچه سازی سیاست2 را به دست می آورد ]8[. درنتیجه، یک فرایند سیستمی و هماهنگ 

جایگزین فرایند پراکنده و ناکارآمد قبلی می شود و به ثبات سکونتی به عنوان یک خروجی پایدار منجر می شود.
در این وضعیت، همه مستأجران قرارداد ثبتی خواهند داشت و تخلیه آنها از حالت دل بخواهی خارج شده و نیاز به بررسی قضایی دارد. بدین 
ترتیب، » ثبات سکونتی« بر بخش استیجاری حاکم می شود. این نتیجه، حاصل فعال سازی موفقیت‌آمیز یک زنجیره علّّی از مکانیسم های 

رفتاری است که توسط ابزارهای سیاستی مناسب تحریک شده اند.

1. Tenant Harassment Protections
2. Policy Integration
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شکل 1. مقایسه سازوکار قانون فعلی و مدل پیشنهادی 

مأخذ: یافته‌های پژوهش.
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۱۲-۳. تحلیل هزینه- فایده اصلاح ماده )۷( قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره بها 
افزودن قاعده »تمدید خودکار قرارداد« به بسته کنترل اجاره ماده )۷( قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره بها )مصوب 1403( صرفاًً 
یک تغییر حقوقی برای اجرای کنترل اجاره نیست؛ بلکه یک ضرورت در راستای امنیت ملی، پایداری نهاد خانواده و عدالت اجتماعی 
در شرایط ویژه اقتصادی ایران است. در کشوری که تحت فشارهای شدید بین المللی و تحریم ها قرار دارد، مسکن باید به عنوان لنگرگاه آرامش 

خانوار عمل کند، نه منبعی برای بی ثباتی سکونتی و مسئله آفرینی اجتماعی. این ضرورت در چهار محور قابل تبیین است:
۱   تاب آوری ملی در برابر شوک های بیرونی: در شرایطی که شوک های ارزی ناشی از تحریم، قدرت خرید مردم را هدف قرار داده 
است، جابه جایی های اجباری با تحمیل هزینه های سنگین جانبی )هزینه جستجو، کمیسیون املاک، هزینه باربری و تخریب اثاثیه(، عملاًً 
توان مقاومت اقتصادی خانوارهای مستأجر را می فرساید. تضمین ثبات سکونتی در بخش استیجاری، هزینه های زندگی را پیش بینی پذیر 

کرده و تاب آوری خانوارهای آسیب پذیر را در برابر تکانه های بیرونی حفظ می کند.
۲   جوانی جمعیت و تحکیم نهاد خانواده: اطمینان از دسترسی به مسکن و ثبات سکونتی، پیش شرط ذهنی برای »ازدواج« و 
»فرزندآوری« است. افرادی که در مقام مستأجر در برابر خود افق سکونتی ۱۲ماهه می‌بینند و هیچ نوع حمایتی قانونی نسبت به خود 
سراغ ندارند، ریسک تشکیل خانواده یا فرزندآوری یا افزایش تعداد فرزندان را نمی پذیرد. همچنین، جابه جایی های مکرر با قطع پیوندهای 

اجتماعی و همسایگی، یکی از عوامل تشدید استرس های خانوادگی و افزایش نرخ طلاق، به ویژه در طبقات آسیب پذیر، است.
۳   بخش استیجاری به مثابه »دوره گذار و تجهیز منابع«: بخش بزرگی از مستأجران، در حال طی کردن یک »مرحله سکونتی 

موقت« هستند؛ هرچند که هم اکنون این گذار نیز به شدت کند و هزینه بردار شده است. این گروه شامل دو دسته است:
 اول، کسانی که با پس انداز ماهیانه یا کمک خانواده ها در حال جمع آوری سرمایه برای خرید مسکن ملکی هستند،

 دوم، کسانی که در طرح های ملی مسکن ثبت نام کرده و در انتظار تحویل واحد مسکونی خود هستند. ثبات سکونتی برای این خانوارها 
حیاتی است؛ چراکه عدم اطمینان از مسکنِِ فعلی، موجب انحراف منابع پس‌اندازی آنها به سمت هزینه های جابه جایی و اجاره های 

نامتعارف شده و تحقق آرزوی خانه دار شدن آنها را به تعویق می اندازد.
۴   بخش استیجاری به مثابه »تنها گزینه سکونتی موجود«: بخش مهمی از مستأجران، خانوارهایی هستند که به دلایل اقتصادی، 
توان خرید مسکن یا شرکت در طرح های ملی تأمین مسکن را ندارند. این گروه عملاًً به »مستأجران دائمی« یا »همیشه مستأجر« تبدیل 
شده اند. تضمین ثبات سکونتی برای این خانوارها، مهم ترین اقدام دولت در بخش استیجاری است تا از کاهش مستمر رفاه سکونتی آنها 

جلوگیری کند. حمایت از این گروه، در واقع ایفای نقشِِ »حفاظت اجتماعی« دولت است.

جدول 5. تحلیل هزینه- فایده اصلاح ماده )۷( قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره بها

هزینه‌ها )فرصت‌های ذی‌نفع
منافع )ارزش‌افزوده اصلاح قانون(ازدست‌رفته(

پذیرش افزایش سالیانه مستأجر
اجاره‌بها طبق سقف قانونی.

•  حذف هزینه های سنگین جابه جایی و حق الزحمه/ کمیسیون بنگاه. 
•  افزایش امنیت روانی و امکان برنامه ریزی )به ویژه برای تحصیل فرزندان و کسب سرمایه اجتماعی(. 

•  حفظ پیوندهای اجتماعی، محلی و شبکه های حمایتی )همسایگی، مدرسه، محل کار(.

موجر
محدود شدن اختیار مطلق در 

تغییر مستأجر
 )در صورت خوش‌حسابی او(.

•  کاهش ریسک خالی ماندن ملک بین دو قرارداد.
•  حذف/ کاهش هزینه های کمیسیون املاک و هزینه های جستجوی مستأجر جدید. 

•  کاهش استهلاک و آسیب های ملک ناشی از جابه جایی های مکرر. 
•  تداوم تعامل با مستأجر ساکن و قابل اعتماد )کاهش ریسک بدحسابی/ تخلف(.

افزایش مسئولیت نظارتی بر دولت و حاکمیت
بازار و پایگاه‌های داده.

•  کاهش حجم پرونده های قضایی مرتبط با تخلیه و دعاوی موجر- مستأجر. 
•  کمک به کنترل انتظارات تورمی در بازار مسکن و اجاره. 
•  تقویت سرمایه اجتماعی و افزایش رضایت مندی عمومی. 

•  فراهم سازی بستر محیطی برای اجرای سیاست های جمعیتی )ازجمله قانون جوانی جمعیت(.
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بررسی تجارب سیاستگذاری در بخش مسکن استیجاری، درس آموخته های سیاستی پرشماری به  همراه دارد. درست است که بستر حقوقی 
و فرهنگی هر کشور خاص بودگی های خودش را دارد، اما می توان مضامین سیاستی را با بررسی تجارب سیاستی مشابه شناسایی کرد. در این 
گزارش تلاش شده است تا با بررسی تجربه ایالت کالیفرنیا )و نیز برخی شهرهای آن( و برخی کشورهای عضو OECD و تاریخچه نظام حقوقی 
کشور )برای مثال، قانون روابط موجر و مستأجر سال ۱۳۵۶( نشان دهیم که در مدل کنترل اجاره ای که در ماده )۷( قانون ساماندهی بازار زمین، 
مسکن و اجاره بها )مصوب 1403( تمهید شده، یک موضوع اساسی مغفول مانده که امکان اجرای آن را تحت الشعاع قرار داده است. این موضوع 

تمدید خودکار قرارداد با مستأجران ساکن و محدودسازی تخلیه مستأجران )محدودسازی عدم تمدید قرارداد به دلایل موجه قانونی( است. 
شواهد سیاستی و نیز تجربه یک سال این قانون نشان می دهد که بدون تمدید خودکار قرارداد و محدودسازی تخلیه مستأجران به دو روش، 
امکان اجرای سیاست کنترل اجاره وجود ندارد. به بیان دیگر، از یک سو سیاست کنترل اجاره بها درصدد است مقدار افزایش اجاره را برای 
مستأجران فعلی محدود کند، ولی از طرف دیگر موجران می توانند پس از پایان قرارداد یک ساله به راحتی و بدون منع قانونی، مستأجران را 
تحت فشار گذاشته تا از واحد مسکونی نقل  مکان کنند یا حکم تخلیه آنها را بگیرند و واحد مسکونی را مجدداًً با نرخ بازار اجاره دهند. درنتیجه 

قانون کنترل اجاره بها به راحتی دور زده می شود و اثربخشی آن تضعیف می شود.
همان طور که تحلیل شد، چارچوب قانونی حاکم بر روابط استیجاری در ایران، متکی بر قانون روابط موجر و مستأجر سال ۱۳۷۶ است. این 
قانون به موجر اختیار مطلق برای عدم تمدید قرارداد پس از انقضای مدت را می دهد و همین اختیار مطلق، هرگونه تلاش برای کنترل اجاره 

در قانون ساماندهی را از ریشه خنثی و بی اثر می کند. برای رفع این ناسازگاری بنیادین، سه مسیر راهبردی قابل تصور است: 
اول، اصلاح قانون بالادستی روابط استیجاری )قانون روابط موجر و مستأجر سال ۱۳۷۶( و گنجاندن قاعده تمدید قرارداد در آن؛ 

دوم، افزودن این قاعده به عنوان یک رکن سیاستی به خودِِ قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره‌بها )مصوب 1403(.
سوم، تعیین حداقل زمانی برای مدت قراردادهای استیجاری )برای مثال حداقل سه سال(. 

ازآنجاکه ابزار کنترل اجاره در قانون ساماندهی تعریف شده است، منطق سیاستی ایجاب می کند که پیش شرط اجرای آن یعنی »تمدید خودکار 
قرارداد و محدودسازی تخلیه« نیز در همین قانون گنجانده شود تا یک بسته سیاستی منسجم و کارآمد شکل گیرد. ازاین رو، این گزارش راه دوم 
را برگزیده است. راه سوم نیز موضوعی است که در این گزارش بدان پرداخته نشده، اما در واقع، راهکار اصلی تضمین ثبات سکونتی در بخش 

استیجاری است.
باید تأکید کرد که این بازبینی پیشنهادی، صرفاًً یک اقدام حمایتی از مستأجران نیست، بلکه یک الزام برای تحقق »امکان پذیری«1 خودِِ قانون 

1. Feasibility

مأخذ: همان.

4. جمع بندی و نتیجه گیری

هزینه‌ها )فرصت‌های ذی‌نفع
منافع )ارزش‌افزوده اصلاح قانون(ازدست‌رفته(

کاهش سرعت گردش صوری اقتصاد کلان
سرمایه در بازار املاک.

•  کاهش سهم هزینه های غیرمولد )اسباب کشی، کمیسیون، هزینه های نقل مکان( در سبد خانوار. 
•  افزایش امکان تخصیص منابع خانوار به آموزش، بهداشت و سایر هزینه های مولد به جای 

هزینه های جابه جایی. 
•  پیش بینی پذیرتر شدن بازار اجاره و بهبود ثبات در بخش مسکن.

https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
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است. هر طراحی سیاست عقلانی، باید واکنش های محتمل بازیگران اصلی را پیش بینی و مدیریت کند. ماده )۷( در شکل فعلی خود فاقد این 
ویژگی بوده، زیرا با نادیده  گرفتن واکنش قابل پیش بینی موجران، عملاًً به قانونی غیرقابل اجرا تبدیل شده است. بنابراین، افزودن سیاست الزام 
به تمدید قرارداد و محدودسازی تخلیه، گامی ضروری برای عقلانی  کردن و اجرایی ساختن اهداف اعلامی قانونگذار است. اصلاح پیشنهادی، 
یک سیاست ضدتورمی نیست، بلکه یک سیاست ضد بی ثباتی است که از طریق تثبیت رابطه استیجاری به کنترل رشد اجاره کمک می کند.

براین اساس، پیشنهاد سیاستی این گزارش این است که برای ممکن شدن اجرای سیاست کنترل اجاره که ضرورت سیاستی اجتناب ناپذیر 
کشور است، باید در قانون ساماندهی اصلاحاتی صورت گیرد که اصلی ترین آن، افزودن قاعده »تمدید خودکار قرارداد پس از پایان آن« و 
محدود کردن حق موجر برای عدم تمدید به  دلایل موجه قانونی است. این اصلاحیه باید به روشنی میان دلایل فسخ در طول قرارداد )که در 

قوانین فعلی موجود است( و دلایل موجه برای عدم تمدید )که خلأ قانونی است( تفکیک قائل شود.
به بیان دیگر، محدود کردن حق موجر برای عدم تمدید قرارداد استیجاری به  دلایل موجه قانونی، نه یک گزینه، بلکه یک ضرورت حیاتی 
برای اجرای موفق و عادلانه سیاست کنترل اجاره بهاست. هدف اصلی قوانین محدودسازی عدم تمدید قرارداد، مدیریت عادلانه تر سکونت 
استیجاری است، به  نحوی  که هم از مستأجران در برابر جابه جایی های مستمر و ناعادلانه محافظت  کند و هم به حقوق مشروع مالکان املاک 

احترام گذاشته  شود. در جدول 6، چارچوب سیاستی این اصلاحات ارائه شده است که شامل چهار محور اصلی است:
۱   دلایل موجه قانونی که مربوط به تعدی یا تفریط مستأجر هستند: این محور به تعریف شرایطی می پردازد که در آن، مستأجر 
به  علت عدم پایبندی به تعهدهای اصلی خود )مانند پرداخت به موقع اجاره، استفاده صحیح از ملک و رعایت مفاد قرارداد(، حق تمدید 

خودکار قرارداد را از دست می دهد. تعیین دقیق مصادیق و رویه های اثبات آن، از سوءاستفاده طرفین جلوگیری می کند.
۲   دلایل موجه قانونی که مربوط به مستأجر نیستند: این محور حقوق مشروع مالک را به  رسمیت می شناسد و شرایطی را مشخص 
می کند که موجر تحت آن می تواند قرارداد را تمدید نکند، مانند نیاز شخصی به سکونت یا ضرورت تخریب و نوسازی. سیاستگذاری در 
این حوزه نیازمند ایجاد تعادل از طریق الزام موجر به اثبات ادعا و حمایت از مستأجر )مانند پرداخت کمک هزینه جابه جایی( است تا این 
موارد به بهانه ای برای تخلیه بی دلیل تبدیل نشوند. منطق این چارچوب نه نادیده  گرفتن حقوق مالکانه، بلکه تنظیم توازن میان منافع 

مشروع موجر و ثبات سکونتی مستأجر است.
۳   تمهید ضمانت های اجرایی چندبُعُدی: هیچ قانونی بدون ضمانت اجرای مؤثر، کارآمد نخواهد بود. این محور بر ضرورت طراحی 
ابزارهای تنبیهی و حمایتی، مانند جریمه های مالی بازدارنده برای موجر متخلف، پرداخت خسارت به مستأجر زیان دیده و الزام به پرداخت 

کمک هزینه جابه جایی، تأکید دارد تا پایبندی به قانون تضمین شود.
۴   تمهید بسته سیاستی سکونت مدار: برای جلوگیری از »تخلیه غیرمستقیم«، قانون باید با هرگونه آزار و اذیت مستأجر که با 
هدف وادارکردن او به ترک ملک صورت می گیرد، مقابله کند. این محور به جرم انگاری اعمالی مانند قطع خدمات اساسی، تهدید و ایجاد 

مزاحمت های مستمر می پردازد تا امنیت روانی و فیزیکی مستأجر در محیط سکونت حفظ شود.
باید توجه داشت بدون تضمین ثبات سکونتی مستأجران از طریق تمدید خودکار قراردادهای استیجاری، هیچ کنترل قیمتی پایدار نخواهد 
بود؛ همان گونه که بدون مهار تورم عمومی، هیچ کنترل سیاست اجاره ای دوام نمی آورد. این دو سیاست جایگزین یکدیگر نیستند، بلکه مکمل اند.
نکته سیاستی مهم آن است که تمدید خودکار قرارداد و محدودسازی تخلیه، جایگزین سیاست مهار تورم یا کنترل اجاره بها نیست، 
بلکه پیش شرط حقوقیِِ اثربخشی کنترل اجاره است. همان گونه که بدون مهار تورم عمومی نمی توان انتظار داشت سیاست های تنظیم 
اجاره بها در بلندمدت پایدار بمانند، بدون تضمین حداقلیِِ ثبات سکونتی نیز نمی توان از موجر انتظار داشت سقف افزایش اجاره برای مستأجر 
فعلی را رعایت کند. زیرا در غیاب محدودیت قانونی، امکان تخلیه مستأجر و انعقاد قرارداد جدید با نرخ بازار همچنان وجود دارد. بنابراین، مهار 

تورم، تنظیم افزایش اجاره بها و تثبیت رابطه استیجاری سه جزء مکمل یک بسته سیاستی منسجم اند، نه ابزارهایی جایگزین یکدیگر.
در طراحی این اصلاح، حمایت از مستأجر باید با تعریف روشن، محدود و قابل راستی‌آزمایی دلایل موجه عدم تمدید همراه شود. 
هدف آن نیست که حق مالک برای بازپس گیری ملک در هر شرایطی نادیده گرفته شود، بلکه باید از تبدیل اختیار عدم تمدید به ابزاری برای 
بی اثر کردن سقف افزایش اجاره یا تحمیل جابه جایی های غیرضروری جلوگیری شود. ازاین رو، لازم است میان دو دسته از دلایل تفکیک شود:
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اول، مواردی که به تخلف مستأجر از تعهدات اساسی خود مربوط اند، مانند عدم پرداخت اجاره بها یا تعدی و تفریط؛ 
دوم، مواردی که بدون تقصیر مستأجر رخ می دهند، مانند نیاز شخصی موجر به سکونت یا ضرورت تخریب و نوسازی. 

مصادیق هر دو دسته باید از پیش به صورت حصری تعیین شوند و تاحدامکان، ادعاهای موجر پیش از آغاز رسیدگی از طریق مستندات معتبر 
و سازوکارهای تأمین دلیل، اجراپذیر باشند. این طراحی ضمن حمایت مؤثر از طرف آسیب پذیرتر رابطه استیجاری، از شکل گیری اختلافات 

مبهم و فرسایشی نیز جلوگیری می کند.
در مواردی که عدم تمدید ناشی از تخلف مستأجر نیست، باید تمهیدات مکمل و متناسبی نیز پیش بینی شود. برای مثال، در صورت استناد 
موجر به نیاز شخصی برای سکونت، الزام به پرداخت کمک هزینه جابه جایی در سطحی بازدارنده - برای نمونه معادل چندین ماه اجاره بهای 
کامل - می تواند دو کارکرد هم زمان داشته باشد: از یک سو هزینه طرح درخواست های صوری یا غیرضروری را افزایش دهد و از سوی دیگر، 
در موارد واقعی، بخشی از هزینه تحمیل  شده به مستأجر را جبران کند. به ‌این  ترتیب، تنها درخواست هایی وارد فرایند رسیدگی می شوند 
که از ضرورت کافی برخوردارند؛ درنتیجه، ابزار حمایتی پیشنهادی علاوه بر تأمین عدالت، به کاهش تعداد اختلافات و افزایش امکان پذیری 

اجرای قانون نیز کمک می کند.
در نهایت، محدودسازی عدم تمدید به دلایل موجه قانونی نباید به افزایش نامتناسب بار دادگستری و اطاله دادرسی منجر شود. زیرا دادرسی 
طولانی، هم هزینه عمومی اجرای سیاست را افزایش می دهد و هم مستأجر را در وضعیتی فرسایشی و نامطمئن قرار می دهد. ازاین رو، لازم است 
در کنار اصلاح ماهوی قانون، یک مسیر پیشاقضاییِِ سریع، تخصصی و کم هزینه نیز طراحی شود. یکی از گزینه های قابل بررسی، تشکیل 
»هیئت های حل اختلاف محلیِِ تخصصیِِ اجاره« با حضور اعضای آموزش دیده و نمایندگان موجران و مستأجران، ذیل ظرفیت های قانونی 
شوراهای حل اختلاف است. وظیفه این هیئت ها باید غربالگری اولیه پرونده ها، بررسی مستندات و تأمین دلیل، تلاش برای حل وفصل اختلاف 
و ارجاع صرفاًً موارد واقعاًً نیازمند حکم قضایی به مرجع صالح باشد. بدین ترتیب، طراحی پیشنهادی هم از مستأجر در برابر تخلیه دل بخواهی 

حمایت می کند، هم حقوق مشروع موجر را به  رسمیت می شناسد و هم از تحمیل فشار غیرضروری بر نظام قضایی جلوگیری می کند.

جدول 6. چارچوب سیاستی پیشنهادی

ملاحظات سیاستی پیشنهادیمضامین سیاستی پیشنهادیموضوع

﻿1. دلایل موجه قانونی که مربوط به تعدی یا تفریط مستأجر هستند

•  تعیین مصادیقی که مشمول قانون می‌شود.﻿عدم پرداخت اجاره
•  تعیین خانوارهای تحت حمایت.

•  در نظر گرفتن مهلت‌های ارفاقی برای پرداخت اجاره با تأکید بر حمایت از 
خانوارهای آسیب‌پذیر.

•  در نظر گرفتن شرایط خاص مستأجر )نظیر بیماری، از دست  دادن شغل موقت، 
فوت بستگان(.

•  در نظر گرفتن فرایندهای حل اختلاف محلی.

نقض مفاد قرارداد

•  تعیین مواردی که نقض شروط اصلی 
قرارداد استیجاری محسوب می‌شود.

•  تعیین مواردی که به‌رغم توافق طرفین، 
نمی‌تواند شروط قرارداد در نظر گرفته ‌شود.

•  تعیین خانوارهای تحت حمایت.

•  تمایز قائل  شدن بین نقض شروط اساسی و موارد دل‌بخواهی موجران که ناقض 
حقوق مستأجران است )مانند سلب حق برگزاری مهمانی(.

•  در نظر گرفتن فرصت برای رفع نقض قرارداد.
•  در نظر گرفتن فرصت‌های اصلاحی بیشتر، خدمات مشاوره ای یا مددکاری برای 

خانوارهای آسیب‌پذیر.
•  در نظر گرفتن فرایندهای حل اختلاف محلی.

تعدی یا تفریط در 
استفاده از واحد 

مسکونی

•  تعیین مصادیق قانونی تعدی و تفریط.
•  تعیین مستندات قانونی لازم برای احراز 

تعدی و تفریط.

•  تمایز قائل شدن بین آسیب‌های جزئی ناشی از استفاده روزمره و آسیب‌های 
جدی ناشی از سوءاستفاده یا بی‌احتیاطی.

•  در نظر گرفتن فرصت برای رفع مشکل.
•  تعریف سازوکار راستی‌آزمایی ادعای طرفین.
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انجام فعالیت 
غیرقانونی

•  تعیین مستندات قانونی لازم برای احراز 
انجام فعالیت غیرقانونی.

•  تعیین افراد یا خانوارهای تحت حمایت.

•  در نظر گرفتن فرایند اثبات فعالیت غیرقانونی.
•  تمایز قائل  شدن بین گزارش پلیس و حکم قطعی قضایی.

•  در نظر گرفتن فرصت‌های اصلاحی بیشتر، خدمات مشاوره ای یا مددکاری برای 
خانوارهای آسیب‌پذیر.

•  در نظر گرفتن حمایت برای افرادی که در فعالیت مجرمانه شریک نبوده‌اند )اگر 
فعالیت غیرقانونی توسط یکی از اعضای خانواده یا افراد ساکن در واحد مسکونی 

بدون اطلاع سایرین انجام شود(.
•  در نظر گرفتن اصل تناسب مجازات برای صدور حکم تخلیه.

﻿2. دلایل موجه قانونی که مربوط به مستأجر نیستند

﻿نیاز مالک به واحد 
مسکونی برای 

سکونت

•  تعیین افراد مشمول قانون.
•  تعیین موجران مشمول و غیرمشمول.

•  تعیین مستأجران تحت حمایت.

•  در نظر گرفتن فوریت نیاز مالک به واحد مسکونی.
•  تعیین افراد موجه قانونی با در نظر گرفتن افرادی که تأمین مسکن آنها بر عهده 

مالک است.
•  در نظر گرفتن چند ملکی بودن مالکان.

•  در نظر گرفتن این موضوع که واحد مسکونی قرار است محل سکونت اصلی 
موجر یا بستگان او باشد )با خوداظهاری موجر(.

•  در نظر گرفتن زمان‌بندی این سکونت )با خوداظهاری موجر(.
•  در نظر گرفتن سابقه مالکیت واحدهای مسکونی برای سکونت خود مالک.

•  در نظر گرفتن پرداخت کمک‌هزینه جابه‌جایی اجباری به مستأجران آسیب‌پذیر از 
طرف موجر.

•  در نظر گرفتن الزام ارائه ملک دیگر از طرف موجر به مستأجر در صورت وجود.
•  ممنوع  کردن تخلیه مستأجران آسیب‌پذیر.

•  در نظر گرفتن حق برگشت به واحد مسکونی در صورت عدم رعایت 
خوداظهاری‌های موجر.

فروش واحد 
مسکونی

•  تعیین خریداران مشمول قانون.
•  تعیین مستندات قانونی احراز افراد 

مشمول.
•  تعیین خانوارهای تحت حمایت.

•  تمایز قائل  شدن بین خریداران )برای سکونت اصلی است یا سرمایه‌گذاری و 
اجاره مجدد(.

•  ممنوع  کردن تخلیه برای خریداران سرمایه‌گذار.
•  در نظر گرفتن مستندات قانونی برای تمیز بین معامله‌های صوری و واقعی.

•  در نظر گرفتن پرداخت کمک‌هزینه جابه‌جایی اجباری به مستأجران آسیب‌پذیر 
از طرف موجر.

•  در نظر گرفتن الزام ارائه ملک دیگر از طرف موجر به مستأجر در صورت وجود.
•  ممنوع کردن تخلیه مستأجران آسیب‌پذیر.

•  در نظر گرفتن حق برگشت به واحد مسکونی در صورت لغو معامله.

دستور قضایی 
برای تخلیه 

واحد مسکونی یا 
ساختمان

•  تعریف مصادیق قانونی.
•  تعیین مستندات قانونی برای 

راستی‌آزمایی.
•  تعیین خانوارهای تحت حمایت.

•  در نظر گرفتن مستندات لازم.
•  در نظر گرفتن راستی‌آزمایی اصالت دستور قضایی و اطمینان از عدم جعل یا 

ارائه دستورهای نامعتبر.
•  در نظر گرفتن پرداخت کمک‌هزینه جابه‌جایی اجباری به مستأجران آسیب‌پذیر 

از طرف موجر.
•  در نظر گرفتن الزام ارائه ملک دیگر از طرف موجر به مستأجر در صورت وجود.

ممنوع کردن تخلیه مستأجران آسیب‌پذیر.

تخریب و نوسازی 
ساختمان

•  تعیین ساختمان‌ها یا واحدهای مسکونی 
مشمول قانون.

•  تعیین مستندات قانونی برای احراز.
•  تعیین خانوارهای تحت حمایت.

•  در نظر گرفتن تفاوت بین انواع تغییراتی که در ملک قابل انجام است.
•  در نظر گرفتن سن ساختمان‌ها و میزان فرسودگی کالبدی با استعلام از نهادهای 

مربوطه.
•  در نظر گرفتن مستندات لازم.

•  در نظر گرفتن راستی‌آزمایی نقشه‌ها و مجوزها.
•  در نظر گرفتن زمان‌بندی شروع فعالیت‌ها.

•  در نظر گرفتن پرداخت کمک‌هزینه جابه‌جایی اجباری به مستأجران آسیب‌پذیر 
از طرف موجر.

•  در نظر گرفتن الزام ارائه ملک دیگر از طرف موجر به مستأجر در صورت وجود.
•  ممنوع  کردن تخلیه مستأجران آسیب‌پذیر.

•  در نظر گرفتن حق برگشت به واحد مسکونی در صورت عدم نوسازی.
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ملاحظات سیاستی پیشنهادیمضامین سیاستی پیشنهادیموضوع

تعمیر اساسی واحد 
مسکونی

•  تعریف مصادیق تعمیر اساسی که نیاز به 
تخلیه مستأجر دارد یا ندارد.

•  تعیین مجوزهای قانونی برای راستی‌آزمایی.
•  تعریف زمان‌بندی‌های شروع و پایان برای 

رصد فرایند.
•  تعیین خانوارهای تحت حمایت.

•  در نظر گرفتن تفاوت بین انواع تغییراتی که در ملک قابل‌انجام است.
•  در نظر گرفتن سن ساختمان‌ها و میزان فرسودگی کالبدی با استعلام از نهادهای 

مربوطه.
•  در نظر گرفتن مستندات لازم.

•  در نظر گرفتن راستی‌آزمایی نقشه‌ها و مجوزها.
•  در نظر گرفتن زمان‌بندی شروع و پایان فعالیت‌ها.

•  در نظر گرفتن پرداخت کمک‌هزینه جابه‌جایی اجباری به مستأجران آسیب‌پذیر 
از طرف موجر برای اسکان موقت.

•  در نظر گرفتن الزام ارائه ملک دیگر از طرف موجر به مستأجر در صورت وجود 
برای دوره تعمیرات.

•  ممنوع کردن تخلیه مستأجران آسیب‌پذیر بدون ارائه واحد جایگزین.
•  در نظر گرفتن حق برگشت به واحد مسکونی در صورت عدم تعمیرات.

ُعدی ﻿3. تمهید ضمانت‌های اجرایی چندبُ

•  تعیین جریمه‌های مالی دور زدن قانون در ﻿جریمه‌های مالی
موارد پیشین.

•  در نظر گرفتن جریمه متناسب با سودهای آتی موجر.
•  در نظر گرفتن جریمه با توجه  به اجاره واحد مسکونی.

پرداخت خسارت به 
مستأجر تخلیه  شده

•  تعیین مواردی که پرداخت خسارت به 
مستأجر ضرورت دارد.

•  )در مواردی که مستأجر تقصیری ندارد( در نظر گرفتن هزینه‌های واقعی هر 
جابه‌جایی، مابه‌التفاوت اجاره‌بهای بالاتر در مسکن جدید، خسارت‌های روحی و 

روانی از طرف موجر.

پرداخت کمک‌هزینه  
جابه‌جایی

•  تعیین مواردی که پرداخت کمک‌هزینه 
ضرورت دارد.

•  تعیین مقادیر کمک‌هزینه تناسب با 
هزینه‌های جابه‌جایی و پیداکردن واحد 

مسکونی جدید در هر مورد خاص.

•  در نظر گرفتن هزینه‌های واقعی هر جابه‌جایی.
•  تعیین کف برای این کمک‌هزینه‌ها.

•  در نظر گرفتن کمک‌هزینه مضاعف برای خانوارهای آسیب‌پذیر )سالمندان، زنان 
سرپرست خانوار، خانوارهای دارای فرزند خردسال، افراد معلول(.

﻿4. تمهید بسته سیاستی سکونت‌مدار

﻿سکونت‌ناپذیر 
ساختن واحد 

مسکونی از نظر 
فیزیکی

•  تعیین مصادیق قانونی.
•  تعیین مستندات قانونی برای 

راستی‌آزمایی.
•  تعیین خانوارهای تحت حمایت ویژه.

•  تمایز قائل شدن بین مواردی که نیاز به مداخله فوری دارد )مانند قطع کردن 
آب واحد مسکونی( و موارد غیرفوری )مانند عدم نظافت مشاعات(.

•  تعیین مستندات لازم.
•  در نظر گرفتن شرایط مستأجران آسیب‌پذیر )مانند سالمندان و افراد معلول؛ 

خانوارهای دارای فرزند خردسال؛ زنان سرپرست خانوار( و ارائه خدمات 
مددکاری و مشاوره رایگان به این خانوارها.

﻿تهدید و ارعاب 
شفاهی یا رفتاری 

مستأجر

•  تعیین مصادیق قانونی.
•  تعیین مستندات قانونی برای 

راستی‌آزمایی.
•  تعیین خانوارهای تحت حمایت ویژه.

•  تمایز قائل شدن بین مواردی که نیاز به مداخله فوری دارد و موارد غیرفوری.
•  تعیین مستندات لازم.

•  در نظر گرفتن شرایط مستأجران آسیب‌پذیر و ارائه خدمات مددکاری و مشاوره 
حقوقی رایگان به این خانوارها.

﻿سکونت‌ناپذیر 
ساختن واحد 

مسکونی از طریق 
مزاحمت‌های مستمر 
تلفنی یا حضوری یا 
قوانین دل‌بخواهی

•  تعیین مصادیق قانونی.
•  تعیین مستندات قانونی برای 

راستی‌آزمایی.
•  تعیین خانوارهای تحت حمایت ویژه.

•  تمایز قائل‌ شدن بین مواردی که نیاز به مداخله فوری دارد و موارد غیرفوری .
تعیین مستندات لازم.

•  در نظر گرفتن شرایط مستأجران آسیب‌پذیر و ارائه خدمات مددکاری و مشاوره 
حقوقی رایگان به این خانوارها.

مأخذ: همان.
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اجرای کنترل اجاره بها بدون محدود  کردن تخلیه مستأجران ممکن نیست؛ تا زمانی  که تمدید خودکار قرارداد برای مستأجران پایبند 
به تعهدهای قانونی برقرار نشود، سیاست کنترل اجاره، قابل اجرا نبوده و به تداوم بی ثباتی سکونتی منجر می شود.
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