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This study adopts a comparative-qualitative approach, utilizing thematic analysis to examine 

private rental market regulation policies in eleven European countries: Germany, France, 

Sweden, the Netherlands, the United Kingdom, Spain, Ireland, Finland, Norway, Denmark, 

and Switzerland. The theoretical framework integrates Kemeny’s Social Frameworks of 
Housing and Arnott’s Three-Generation Typology of Rent Control, enabling a simultaneous 

analysis of institutional structures and policy instruments. For comparative policy analysis, 

Deborah Mitchell’s 1991 framework was employed, focusing on the comparison of laws, 
regulations, and governmental executive interventions. Findings reveal that rent control 

policies in the studied countries are categorized into four primary models: strengthening 

regulations to protect tenants, consequences of private rental market deregulation, minimalist 

regulation and governance model, and maximalist regulation and governance model. A 

comparative review of trends over the past three decades indicates that many countries, 

particularly post-economic crises, have shifted toward re-regulating rental markets to enhance 

housing security, reduce inequality, and balance tenant and landlord interests. Iran, too, 

requires a critical overhaul of its rental policy framework. In designing intervention models, 

prioritizing international experiences, institutional contextualization, and securing housing 

security for middle- and low-income groups must be central. The optimal model should 

preserve market dynamism and investment incentives while mitigating extreme price volatility, 

contractual insecurity, and financial burdens on tenants. The study’s innovation lies in 
synthesizing structural theories (Kemeny) and policy execution frameworks (Arnott) to 

propose a multi-level analytical framework for rental policies, applicable to comparative 

policy-making in developing countries such as Iran. 
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‌ها:‌‌‌کلیدواژه

سیاست کنترل اجاره خصوصی، 

بازار مسکن، رفاه اجتماعی، تحلیل 

 .ها مضمون، مقایسه سیاست

های تنظیم بازار اجاره  گیری از روش تحلیل مضمون، به بررسی سیاست کیفی و با بهره–این پژوهش با رویکرد تطبیقی
یی از جمله آلمان، فرانسه، سوئد، هلند، انگلستان، اسپانیا، ایرلند، فنلاند، نروژ، دانمارک و خصوصی در یازده کشور اروپا

کمنی و « های اجتماعی مسکن چارچوب»سوئیس پرداخته است. چارچوب نظری تحقیق، تلفیقی از الگوی 
ی و ابزارهای سیاستی را زمان ساختارهای نهاد آرنوت است که امکان تحلیل هم« نسلی کنترل اجاره شناسی سه گونه»

( استفاده شد که تمرکز آن بر 1771ها، از چارچوب دیبورا میشل ) فراهم کرده است. برای تحلیل تطبیقی سیاست
های کنترل اجاره در  دهد که سیاست ها نشان می یافته .هاست مقایسه قوانین، مقررات و مداخلات اجرایی دولت

( 8( تقویت مقررات برای حمایت از مستأجران، 1شوند:  بندی می لی دستهکشورهای مورد بررسی در چهار الگوی اص
گری و  ( مدل تنظیم۲گذاری حداقلی و  گری و مقررات ( مدل تنظیم8زدایی از بازار اجاره خصوصی،  پیامدهای مقررات

ویژه پس از  دهد بسیاری از کشورها، به گذاری حداکثری. بررسی تطبیقی روندهای سه دهه اخیر نشان می مقررات
های اقتصادی، به سمت بازتنظیم بازار اجاره باهدف افزایش امنیت سکونتی، کاهش نابرابری و ایجاد تعادل میان  بحران

گذاری بازار اجاره است. همچنین  اند. ایران نیز نیازمند بازنگری جدی در سیاست منافع مستأجران و مالکان حرکت کرده
بخشی به امنیت  های نهادی و اولویت المللی، لحاظ کردن تفاوت یری از تجارب بینگ در طراحی الگوی مداخله، بهره

درآمد، باید در کانون توجه قرار گیرد. الگوی مطلوب، الگویی است که ضمن حفظ پویایی  سکونتی اقشار متوسط و کم
ار مالی بر مستأجران جلوگیری کند. گذاری، بتواند از نوسانات شدید قیمتی، ناامنی قراردادی و فش بازار و انگیزه سرمایه

گذاری اجرایی  های ساختاری )کمنی( و سیاست در نهایت، نوآوری این پژوهش در آن است که ضمن ترکیب نظریه
های تطبیقی  گذاری تواند در سیاست دهد که می های اجاره ارائه می )آرنوت(، الگویی چندسطحی برای تحلیل سیاست

 وسعه همچون ایران نیز مورد استفاده قرار گیرد.آینده در کشورهای در حال ت
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 مقدمه
 شناخته «بازار شکست» عنوان تحت که شود می انجام بازار های ناکارآمدی رفع باهدف عمدتاً اقتصادی، بازارهای در مقررات وضع
 چرخه در کافی گذاری سرمایه تأمین های چالش اطلاعات، و بازار قدرت در تعادل نداشتن از ناشی اغلب ها ناکارآمدی این. شود می
 چنین مستعد خاص طور به مسکن بازار. است خدمات و ها دارایی استانداردهای اجرای و تعریف با مرتبط مشکلات و بازار

 دارد. وجود مستأجر و مالک میان که ضعیفی قراردادی روابط دلیل به ویژه به است، هایی ناکارآمدی
 کاهش توافقات، اجرای بهبود به منجر واندت می مستأجران، و مالکان یعنی قرارداد، طرف دو هر برای اطلاعات شفافیت افزایش

 مسکن بالاتر کیفیت و امنیت مستأجران از تنها نه شرایطی، چنین در. شود گذاری سرمایه های محدودیت رفع و متقابل های ریسک
 افزایش به تواند می روند این. داشت خواهند اجاره بازار در گذاری سرمایه برای بیشتری انگیزه نیز مالکان بلکه شوند، می مند بهره

 .شود منجر تر باکیفیت واحدهای برای تقاضا ارتقای و بها اجاره نرخ کاهش مسکن، عرضه
 امنیت که هایی سیاست مثال، عنوان به. دهند افزایش را مالکان ریسک توانند می مقرراتی مداخلات شرایط، برخی در حال، این با

 انگیزه و سودآوری که شوند تلقی محدودکننده عاملی عنوان به مالکان دید از ستا ممکن کنند، می فراهم مستأجران برای بیشتری
 به تمایل افزایش ای، اجاره واحدهای عرضه کاهش همچون نامطلوبی اثرات توانند می مقرراتی چنین. دهد می کاهش را گذاری سرمایه

 شرایط این نهایت، در. باشند داشته همراه به را املاک نگهداری کیفیت کاهش و وری بهره افت بازار، تحرک کاهش قوانین، زدن دور
 شوند؛ می حذف بازار از ها محدودیت این دلیل به که شود هایی گروه برای مسکن کیفیت کاهش و بها اجاره افزایش به منجر تواند می

 دیگر، سوی از و کند تر ایمن را مالکان ریگذا سرمایه سو، یک از که باشد ای گونه به باید کارآمد مقرراتی های سیاست طراحی بنابراین،
 .نماید تضمین مستأجران برای را مسکن کیفیت و امنیت
تخلیه  فرایندهای تنظیم و مسکن کیفیت حفظ مالکیت، امنیت تضمین مقررات، اعمال از اصلی هدف خصوصی، اجاره بازار در
 که هایی دوره در. است تقاضا تغییرات با سریع تطابق در سکنم عرضه ناتوانی بها، اجاره کنترل کلیدی دلایل از یکی. است مسکن

 این. کند می رشد مسکن تأمین های هزینه از بیشتر سرعتی با معمولاً ها اجاره نرخ یابد، می افزایش گوناگون دلایل به اجاره تقاضای
 از جلوگیری و بازار در عدالت اریبرقر برای سیاسی و اجتماعی فشارهای و شده مالکان توسط چشمگیر سودهای کسب موجب امر

 .دهد می افزایش مستأجران را شدید های زیان
 بازار، اقتصاد طرفداران ویژه به اقتصاددانان، از برخی. است متفاوت بها اجاره مقررات ناکارآمدی یا کارایی درباره علمی های دیدگاه

( 1735) ناوارو مثال، برای. است داشته همراه به منفی مدهایپیا اغلب اجاره کنترل های سیاست معتقدند تاریخی شواهد اساس بر
 کند، ارائه حلی راه آنکه از بیش سیاست این: است رسیده نادر اجماع یک به اجاره کنترل باره در اقتصادی جامعه» کند می بیان

 مختلف انواع درباره را پژوهش صتش از بیش جامع، مطالعه یک در( 8007) جنکینز مشابه، طور به.« کند می ایجاد بیشتری مشکلات
.« دارد پایینی اثربخشی بها اجاره کنترل دهند می نشان قاطع طور به اقتصادی مطالعات» است گرفته نتیجه و کرده تحلیل اجاره کنترل

 با .کنند می تقویت را دآزا بازار طرفدار اقتصاددانان های دیدگاه اند، شده انجام شمالی آمریکای در عمدتاً که ها پژوهش این از بسیاری
 تعادل بازار، شکست از جلوگیری ضمن که باشد ای گونه به باید اجاره بازار در مقرراتی های سیاست طراحی ها، چالش این به توجه

 .نماید جلوگیری نامناسب مقررات منفی پیامدهای از و کند ایجاد مستأجران و مالکان منافع میان مناسبی



 

 

 

 

 

 1۲0۲، بهار و تابستان 1، شماره 1۰بررسی مسائل اجتماعی ایران، دوره   15۲ 

  

 

 بیان مسئله
 پذیری آسیب های گروه و شده طبقاتی و اقتصادی های نابرابری تشدید به منجر ایران، در مسکن اجاره های هزینه وممدا افزایش
 خانوارهایی حتی مناطق، از بسیاری در. است داده قرار مالی فشار تحت را شهرها کلان ساکنان و جوانان درآمد، کم خانوارهای همچون

 رشد به نسبت ها گروه این درآمد که است حالی در این. هستند مواجه بها اجاره تأمین در جدی مشکلات با نیز متوسط درآمد با
 .است یافته کاهش مناسب مسکن تأمین برای ها آن توانایی نتیجه، در و نداشته متناسبی افزایش بها، اجاره

 تومان 3۰،881 از( ودیعه درصد سه شامل) ماهانه اجاره مبلغ متوسط دهد می نشان شهری نقاط در بها اجاره تغییرات روند بررسی
 دهنده نشان است که یافته ازای یک مترمربع زیربنای واحد مسکونی افزایش به 1۲00 زمستان در تومان 8۰3،۰7۲ به 187۰ سال در

 در افشک اجاره، های هزینه در چشمگیر افزایش (. این1۲08است )مرکز آمار ایران،  ساله چهار دوره یک در درصدی 889 رشد
 درباره بحث راستا، این در. است داده افزایش را اجاره بازار در سیاستی مداخلات برای تقاضا و کرده تر عمیق را مسکن به دسترسی
 .است شده تبدیل مسکن گذاری سیاست کلیدی مسائل از یکی مستأجران به از حمایت و اجاره کنترل های سیاست

 بنابراین، کنند؛ تعدیل را مسکن های هزینه رشد از ناشی فشارهای مؤثر طور به اند نتوانسته تاکنون مستأجران از موجود های حمایت
 مالی و قانونی های مشوق ارائه و اجتماعی ای اجاره واحدهای توسعه مسکن، های هزینه کمک هدفمند افزایش نظیر راهکارهایی اتخاذ
 کاهش را مسکنی های نابرابری تواند می تنها نه ها سیاست این جرایا. رسد می نظر به ضروری ای اجاره مسکن عرضه افزایش برای
 مسکن بخش در گذاری سرمایه این، بر علاوه. کرد خواهد فراهم جوانان و درآمد کم خانوارهای برای بیشتری های فرصت بلکه دهد،
 .باشد داشته اشتغال ایجاد و اقتصادی رونق بر مثبتی تأثیرات تواند می ای اجاره

 خود به را ها آن درآمد از توجهی قابل سهم و بوده خانوارها های هزینه ترین بزرگ از یکی همواره مسکن المللی، بین طحس در
 را خود درآمد از بیشتری بخش پردرآمد، خانوارهای با مقایسه در درآمد کم خانوارهای که دهد می نشان مطالعات. است داده اختصاص

 برای اجاره هزینه این، بر سازد. علاوه می محدود ضروری نیازهای سایر برای را ها آن منابع امر نای که کنند می مسکن تأمین صرف
 پس ویژه به اخیر، های سال در. کنند می پرداخت مسکن برای خانه مالکان که است ای هزینه برابر ونیم یک از بیش معمولی مستأجران

 افزایش کشورها از بسیاری در هستند، مواجه مسکن هزینه تأمین در مالی شدید رفشا با که مستأجرانی تعداد جهانی، مالی بحران از
 Salvi)است  شده تشدید داشتند، قرار اقتصادی فشارهای معرض در نیز تر پیش که مستأجرانی برای ویژه به مسئله، این. است یافته

del Pero, A. et al, 2016.) 
 را مستأجران امنیت همزمان که شود تدوین ای گونه به خصوصی بهای اجاره های ستسیا تا است ضروری ها، چالش این به توجه با
 دست بخش این در پایدار تعادل به توان می ترتیب، بدین. کند حفظ را اجاره بازار در گذاری سرمایه برای لازم انگیزه و کرده تأمین
 .بگیرد نظر در مستأجران را نیازهای هم و مالکان منافع هم که یافت

 پیشینه پژوهش
 سطح در. کرد بندی طبقه داخلی و المللی بین سطح دو در توان می را مسکن اجاره بازار گذاری سیاست در حوزه گرفته صورت مطالعات

 و خصوصی بخش نقش اجاره، کنترل زمینه در مختلف کشورهای تجربه تطبیقی تحلیل به ها پژوهش از ای عمده بخش المللی، بین
 .اند پرداخته ذاریگ مقررات اثرات
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 بازار در خصوصی بخش نقش بررسی به 8«ای اجاره مسکن بازار در خصوصی بخش» مقاله در 1ژو جیای مطالعات، این میان در
 به دولت مالی بار کاهش و ثروت ایجاد مسکن، معاملات افزایش طریق از تواند می بخش این که است داده نشان و پرداخته اجاره

 برای زندگی های هزینه افزایش جمله از حوزه این در مهم های چالش از برخی به او پژوهش حال، این با. کند کمک اجتماعی توسعه
 اجاره بازار توسعه در متعددی های چالش. کند می اشاره نیز بخش این کارایی در دولتی های سیاست از ناشی های محدودیت و جوانان

 به است ممکن که است خصوصی های گذاری سرمایه بر کافی نظارت و مدیریت معد اصلی، مشکلات از یکی. دارد وجود خصوصی
 کارایی بر نیز مختلف اقتصادهای میان ساختاری های تفاوت این، بر علاوه. شود منجر بازار در نابرابری و مسکن های هزینه افزایش

 -1: است کرده تأکید کلیدی راهبرد دو بر مقاله این ی،خصوص اجاره بازار شرایط بهبود منظور است. به تأثیرگذار خصوصی اجاره بازار
 به یارانه ارائه و مسکن های گذاری سرمایه بر مالیات کاهش طریق از پایدار گذاری سرمایه شرایط ایجاد در دولت نقش افزایش
 و مسکن بازار در نقدینگی ایش، افز8مستغلات و املاک گذاری سرمایه های صندوق مانند نوین مالی ابزارهای از استفاده -8. موجران

 و عرضه افزایش در را خصوصی گذاری سرمایه نقش سو، یک از باید گذاران سیاست. خصوصی گذاران سرمایه برای بیشتر انگیزه ایجاد
 ارهایخانو بر مالی فشارهای و مسکن های نابرابری افزایش از مناسب، مقررات تنظیم با دیگر، سوی از و کنند تقویت بازار پویایی

 .نمایند جلوگیری درآمد کم
 های سیاست تأثیر بررسی به ۲«بلندمدت تطبیقی انداز چشم مستأجران در از حمایت جایگزینی؟ اثر یا اجتماعی سیاست» مقاله

 قرن یک طی کشور 15 از بیش در مسکن بازار بر مستأجران، از حمایت قوانین و بها اجاره کنترل جمله از مستأجران، از حمایت
 نرخ افزایش با مستقیم طور به مسکن تخصیص های سیاست و اجاره کنترل مقررات دهد می نشان مطالعه این. پردازد می ذشتهگ

 مانند اجاره، کنترل قوانین مقاله، این های یافته اساس بر .اند بوده همراه خصوصی ای اجاره مسکن سهم کاهش و خانه مالکیت
 این. اند داده کاهش را ای اجاره املاک بخش در گذاری سرمایه جذابیت مستأجران، حقوق از ایتحم و بها اجاره افزایش های محدودیت

 این نتیجه، در. است کرده جلوگیری جدید واحدهای ساخت از و داده سوق موجود ای اجاره واحدهای فروش به را مالکان امر
 های سیاست عنوان به اجاره کنترل قوانین که کنند می تدلالاس نویسندگان. اند شده منجر خانه مالکیت نرخ افزایش به ها سیاست

 مالکیت غیرمستقیم طور به ها سیاست این. اند کرده عمل مالکان اقلیت ضرر به مستأجران و اکثریت نفع به عمدتاً هزینه، کم اجتماعی
 .اند داده کاهش را خصوصی ای اجاره مسکن سهم و داده افزایش را خانه

 و ساختارها تحلیل به نوشته شده است ۰که توسط کراک و کمپ 5«تطبیقی اندازهای چشم: خصوصی ای ارهاج مسکن» در کتاب
 به جهانی، مالی بحران اثرات بر تأکید با اثر این. است پرداخته یافته توسعه کشور هشت در خصوصی اجاره بخش های سیاست
 پردازد می اسپانیا و هلند آلمان، دانمارک، بریتانیا، نظیر کشورهایی در ای اجاره ساختارهای و ها دولت مداخله میزان نهادی، های تفاوت

 .یابد تطبیق بازارها بومی های ویژگی با تواند می اجاره حوزه در گذاری سیاست چگونه که دهد می نشان و
 انیجه رویکردهای» عنوان با( 1۲08) اسلامی شورای مجلس های پژوهش مرکز پژوهشی گزارش داخلی، سطح در

 مالی، تأمین شامل مسکن های سیاست مختلف ابعاد ،«درآمد کم های گروه بر تأکید با مسکن تأمین حوزه در گذاری سیاست
 گر تنظیم عنوان به دولت نقش اهمیت بر و کرده بررسی تطبیقی سطح در را توانمندسازی راهبردهای و خدمات زمین، های سیاست
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 و اند شده اجرا محور داده و هدفمند طراحی با که اند شده معرفی هایی آن ها سیاست ترین موفق ش،گزار این در. است کرده تأکید بازار
 .اند کرده ایفا گر غیرمداخله اما فعال نقش ها دولت

 برای هایی رهنمون و مسکن داری اجاره تطبیقی تحلیل -بها اجاره کنترل قوانین بر مروری و مسکن داری اجاره» گزارش همچنین
 کشورهای در اجاره کنترل قوانین بررسی های مجلس منتشر شده است به که توسط مرکز پژوهش «-ایران در استیجاری مسکن
 افزایش کنترل شامل معمولاً الگوها ترین موفق که شده تأکید گزارش این در. است پرداخته ایران برای پیشنهاداتی ارائه و مختلف

 های چالش به همچنین بررسی این. هستند اجاره های نرخ تعیین در اقتصادی های شاخص از ادهاستف و بلندمدت قراردادهای بها، اجاره
 .است کرده اشاره حقوقی حمایتی های چارچوب نبود و قراردادها ثبت سامانه نبود اجرایی، نهادهای ضعف زمینه در ایران خاص
 تحلیلی یا تطبیقی مطالعات قالب در عمدتاً ها پژوهش لی،المل بین سطح در که است آن از حاکی پژوهش پیشینه مرور مجموع، در

 بیشتر تمرکز داخلی، ادبیات در که است حالی در این اند؛ پرداخته ای اجاره های سیاست نهادی یا اجتماعی اقتصادی، اثرات بررسی به
. شود می دیده گذاری سیاست شکلاتم از کلی های تحلیل و مستأجران برای مستحکم حمایتی نظام نبود ساختاری، مسائل تبیین بر

 برای( آرنوت و کمنی) معتبر نظری چارچوب دو ترکیب از گیری بهره نخست،: است نوآوری واجد جهت چند از حاضر پژوهش
 های داده و اروپایی کشور یازده تطبیقی مطالعه از برگرفته تجربی های داده به زمان هم اتکای دوم، گذاری، مقررات الگوهای بندی دسته

 چارچوب ارائه و تطبیقی شواهد از سیاستی مضامین استخراج برای مضمون تحلیل روش کارگیری به سوم، و ایران ساختاری
 این اند، مانده متوقف مقطعی های تحلیل یا توصیف سطح در اغلب که پیشین مطالعات برخلاف. ایران برای سیاستی پیشنهادی

 ساختاری تناسب و تجربه انتقال ظرفیت مند، نظام شکلی به است کرده تلاش جهانی، قموف های سیاست سازی بومی هدف با پژوهش
 در استفاده قابل و محور سیاست الگویی به را پژوهش ویژگی همین. کند ارزیابی و تحلیل ایران اجاره بازار واقعیت با را ها سیاست

 .کند می تبدیل ایران در مسکن گذاری سیاست فرایند

 چارچوب نظری
 تفسیر و مقایسه بندی، دسته امکان که است قوی نظری چارچوب یک از برخورداری مستلزم اجاره کنترل های سیاست تطبیقی حلیلت

 های چارچوب» نظریة نخست،: اند گرفته قرار تحلیل مبنای مهم نظریة دو پژوهش، این در. آورد فراهم را کشورها میان های تفاوت
 بهتر فهم به نظریه دو این . تلفیق8آرنوت از «اجاره کنترل نسلی سه» بندی طبقه دوم، ( و1778)1کمنی جیم «مسکن اجتماعی
 .کند می کمک خصوصی اجاره بازار در دولت مداخله الگوهای

 محور اجاره برابر در محور مالکیت های مدل: کمنی جیم نظریۀ
 و خانه مالکیت بر مبتنی جوامع یکی. داد تمییز هم زا را مدل دو صنعتی، کشورهای در مسکن های نظام تطبیقی بررسی با کمنی

 از وسیعی طیف از هایی داده از استفاده با او. هستند مسکن شده تمام قیمت بر مبتنی ای اجاره بخش دارای که جوامعی دیگری
 .داد تمییز هم از مدل دو این بین را تمایزی استرالیا و بریتانیا سوئد، همچون کشورهایی موردی مطالعه همچنین و صنعتی کشورهای

. است مطلوب بیشتر بها اجاره مدل آن در که حالی در. است پذیرتر امکان هم و مطلوب هم مالکیت خانه، مالکیت های مدل در
 که آن جای به است مسکن شده تمام قیمت دهنده بازتاب بها اجاره که است این دارد وجود مدل گونه این در که مهمی مسئلة
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 اولیه های هزینه به مربوط پردازند می مستأجران که بهایی اجاره دومی نظام در. باشد بازار در خانه آن فعلی ارزش دهدهن بازتاب
 نهایت در کمتری هزینة کننده مصرف که گردد و منجر به این امر می است بازار در آن فعلی ارزش به نسبت مسکن آن وساز ساخت

 در شدن ساکن نتیجه در. نیست درآمد کم های گروه به مختص تنها ای اجاره های خانه هب دسترسی کشورها این در. کند پرداخت
 از هم و اجتماعی ازنظر هم) واقعی انتخاب یک دارای خانوارها و کند نمی ایجاد فرد برای را تحقیرآمیزی شرایط ای اجاره های خانه
 .هستند( اقتصادی نظر

 و بازار اجاره یکپارچه ای اجاره نظام با ای جامعه در. شد قائل تمایز 8دوگانه ای اجاره نظام و 1یکپارچه ای اجاره نظام بین همچنین او
 در. کنند می رقابت بازار یک در یکدیگر با و دارند مشابهی نسبتاً اجاره میزان و دارند قرار مشابهی مقررات تحت اجتماعی اجاره
 و بازار اجاره های بخش هستند دوگانه اجاره نظام دارای که جوامعی. باشد زیاد ها آپارتمان نسبت که رود می انتظار جوامع گونه این

 است پایین درآمدی های گروه برای اساساً و است کوچک نسبتاً اجتماعی اجاره بخش جوامع این در. هستند جدا هم از اجتماعی اجاره
 ساختار با الگوها این (.Hoekstra, 2013) است البغ و رایج جوامع این در خانواری تک های مسکن. است حکومت کنترل تحت و

 نشینی اجاره دانمارک، و سوئد مانند( دموکرات سوسیال) گرا جمع رفاهی های نظام در که طوری به اند؛ مرتبط کشور هر اجتماعی
 طریق از و مالکان به ها حمایت آمریکا، و بریتانیا مانند فردمحور، و گرا خاص های نظام در که حالی در است؛ رایج باکیفیت و اجتماعی
 .شود می اعطا مالیاتی سیستم

 اجاره کنترل از نسل سه: آرنوت بندی طبقه
 :کند می شناسایی را اجاره کنترل از نسل سه که دهد می ارائه شناسی نوع یک( 8008 ؛1775) آرنوت کمنی، ساختاری تحلیل کنار در

 سطح بر محدودیت مستلزم شود، می شناخته «سخت کنترل» یا «ها اجاره سطح کنترل» عنوان به که اول نسل اجاره کنترل
 عنوان به اغلب که کنترل نوع این. است شده تعریف مشخص طور به که است آن از بخشی یا خصوصی اجاره بخش کل در ها اجاره

 به قادر ها اجاره که شرایطی در ویژه به شود، منجر واقعی های اجاره توجه قابل کاهش به تواند می شود، می نامیده نیز «اجاره فریز»
 از مالکان خروج های انگیزه همچنین ها سیاست این (Arnott, 1995, 2003).  نیستند مسکن های هزینه افزایش و تورم با تطبیق

 موقت های اقامتگاه و مسکن مالکیت بازار مانند غیرکنترلی و مرتبط های بخش که شرایطی در ویژه به دهند؛ می افزایش را اجاره بازار
 و تعمیر در گذاری سرمایه انگیزه تواند می اجاره سخت کنترل این، بر افزون. است فراهم ها آن به املاک انتقال امکان که دارند وجود
 کند، می تغییر ها آن مسکن نیازهای که زمانی حتی کند می ایجاد ای انگیزه ها کنترل این مستأجران، برای. دهد کاهش را املاک بهبود

مستأجران  و مالکان توسط قوانین از اجتناب برای هایی انگیزه ایجاد به تواند می مقررات این همچنین،. بمانند باقی ای اجاره ملک در
 اجاره کنترل عنوان به «اجاره فریز» از نوعی که است این بر فرض اغلب اجاره، کنترل به مربوط های بحث در. شود منجر بالقوه

 . این(Arnott,1995, 2005) اند بوده محدود بسیار بعد به 17۰0 دهه از مدل این از واقعی های نمونه که هرچند است، شده معرفی
 .است مستأجران و مالکان اقتصادی رفتار و اجاره بازار بر هایی کنترل چنین منفی بالقوه تأثیرات دهنده نشان امر

 بین تعادل ایجاد هدف با است، معروف «اجاره قراردادهای بین و طول در اجاره افزایش کنترل» به که دوم نسل اجاره کنترل
 در و کنند جبران را ها هزینه افزایش از بخشی تا دهد می اجازه مالکان به کنترل نوع این. است شده مستأجران طراحی و مالکان منافع
 بر هایی محدودیت ها کنترل این حال، عین در. یابد کاهش املاک نادرست مدیریت و نگهداری کاهش برای ها آن های انگیزه نتیجه
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 برخی در. کنند حمایت هستند، مواجه مسکن کمبود با معمولاً که بازارهایی در مستأجران را تا کنند می اعمال ها اجاره افزایش میزان
 مالیات، شامل تواند می ها هزینه این که دهند پوشش را ها هزینه افزایش تمام یا برخی تا شود می داده اجازه مالکان به کشورها،
 تورم نرخ با زیادی حد تا ها اجاره دیگر، های سیستم در. باشد مالی تأمین های هزینه و عملیاتی های هزینه محیطی، زیست الزامات
 بهبودهای به ربوطم های هزینه تا شود می داده اجازه مالکان به معمولاً کنترل، های سیستم ترین گیرانه سخت در حتی. شوند می تنظیم
 حفظ ضمن کند می تلاش رویکرد این (Turner and Malpezzi, 2003). دهند پوشش استهلاک طریق از را مسکن در توجه قابل

 میان نسبی تعادلی و کند محافظت اجاره شدید و ناگهانی های افزایش برابر در را مستأجران اجاره، بخش در گذاری سرمایه جذابیت
 .نماید ایجاد طرف ود اقتصادی منافع

 یا جدید قراردادهای انعقاد زمان در اما است، «اجاره قراردادهای مدت طول در اجاره افزایش تنظیم» شامل سوم نسل اجاره کنترل
 سطح به جدید قرارداد شروع زمان در ها اجاره کنترل، نوع این در. دارد قرار گیرانه سخت کمتر مقرراتی تحت یا است محدودیت بدون

 صورت ها اجاره نوسانات کنترل منظور به امر این که شود می محدود قرارداد مدت طول در ها اجاره افزایش اما شوند، می تعیین ازارب
 سطح در بلندمدت بازدهی نرخ حفظ و ها اجاره تدریجی تعدیل برای روشی عنوان به کنترل از شکل این .(Arnott, 2003) گیرد می

 .کند می عمل ها گذاری سرمایه سایر با رقابتی
 نخست،: است استوار مسکن گذاری سیاست حوزه در مکمل و مهم نظریه دو تلفیق بر پژوهش این نظری چارچوب مجموع، در
 کلان گیری جهت و رفاهی های نظام نهادی، ساختارهای تحلیل امکان که کمنی جیم «مسکن اجتماعی های چارچوب» نظریه
 بررسی به که اجاره کنترل های سیاست از نسل سه درخصوص آرنوت بندی طبقه دوم، کند؛ می فراهم را مسکن اجاره حوزه در ها دولت

 اجتماعی، ساختار سطح در کشورها تفاوت تا کند می کمک کمنی نظریه .پردازد می مختلف سطوح در اجاره تنظیم اجرایی ابزارهای
 امکان اجرایی، ابزارهای بندی دسته با آرنوت که حالی در شود؛ رکد بهتر رفاهی های حمایت نوع و اجاره یا مالکیت به ترجیح

 به پژوهش این در چارچوب، دو این. سازد می فراهم را مختلف کشورهای در اجاره کنترل های سیاست عملی مقایسه و شناسایی
 کمنی های دیدگاه بر مبتنی ها آن نهادی ساختار و رفاهی نظام نوع به توجه با کشورها انتخاب: اند شده گرفته کار به ترکیبی ای شیوه

 استفاده .اند شده تحلیل اجاره کنترل اجرایی ابزارهای و ها سیاست آرنوت، نسلی سه مدل از گیری بهره با سپس و گرفته صورت
 نهادی نشأم» زمان هم تحلیل امکان چراکه رود؛ می شمار به مطالعه این اصلی های نوآوری از یکی چارچوب، دو این از زمان هم

 های پیچیدگی گرایی، تقلیل از پرهیز ضمن تا است داده اجازه پژوهش به و کرده فراهم را «ها آن اجرایی شکل» و «ها سیاست
 تحلیل یک ارائه ساز زمینه نظری، تلفیق این. دهد قرار واکاوی مورد ای چندلایه و تطبیقی منظر از را اجاره بازار در گذاری سیاست

 .است شده ایران نهادی زمینه با متناسب و بینانه واقع پیشنهاداتی تدوین نهایت در و تر دقیق

 روش تحقیق
 اخیر، های سال در. است پرداخته خصوصی بخش در بها اجاره کنترل های سیاست بررسی به کیفی–تطبیقی رویکرد با پژوهش این

 موفق، الگوهای شناخت امکان زیرا است، گرفته قرار ای یندهفزا توجه مورد اجتماعی گذاری سیاست در تطبیقی مطالعات از استفاده
 گری تنظیم های سیاست تحلیل باهدف حاضر پژوهش. آورد می فراهم را کشورها میان ها سیاست انتقال تسهیل و اجرایی های چالش
 تحلیل و سیاست تطبیقی همطالع روش دو ترکیب از ایران، برای راهبردهایی استخراج و اروپایی کشور یازده در خصوصی اجاره

 .است گرفته بهره کیفی مضمون
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 این. شد استفاده( 1771) 1میشل دیبورا نظری چارچوب از ها، سیاست مقایسه مند نظام هدایت منظور به نخست، مرحله در
 دهد: می پیشنهاد رفاهی های نظام تطبیقی مقایسه برای تحلیلی رهیافت پنج چارچوب،

 (اجرایی مقررات و قوانین) ها سیاست مقایسه ≠
 حمایتی( و مالی منابع) دروندادها مقایسه ≠
 (مستأجران به شده ارائه خدمات) تولیدات مقایسه ≠
 (اثربخشی و اجرا شیوه) عملکردها مقایسه ≠
 (هدف های گروه مندی بهره میزان) بروندادها مقایسه ≠

 کنترل سازوکارهای و اجرایی مقررات قوانین، بر رکزتم ویژه به است؛ بوده ها سیاست مقایسه تحلیل، اصلی محور مطالعه، این در
 تحلیلی ابزار عنوان به میشل دیبورا گانه پنج چارچوب بوده، ها سیاست مقایسه بر پژوهش تمرکز که آنجا از. منتخب کشورهای در اجاره
 تحقیق نظری چارچوب به اتکا با ها تفاوت تفسیر و ها سیاست بندی دسته حال، عین در. شد گرفته کار به ها داده دهی سازمان برای

 .باشد برخوردار نظری پشتوانه از و نمانده توصیفی صرفاً تحلیل، تا است شده انجام( آرنوت بندی طبقه و کمنی نظریه)
 از. است المللی بین مطالعات و ها گزارش مقالات، از شده استخراج های داده از ترکیبی بر مبتنی پژوهش این تطبیقی های یافته

 تجربیات از ای خلاصه که ( است8018) 8ویلیامز پیتر و وایتهد کریستین از مهمی تطبیقی مطالعه استفاده، مورد کلیدی منابع جمله
 .گذارد می اختیار در 800و  1730در دهه  را اروپایی کشورهای در گذاری سیاست

 الگوهای تفسیر و شناسایی به که روشی ت؛اس شده استفاده مضمون تحلیل روش از تطبیقی، های داده کیفی تحلیل برای
 با استقرایی–قیاسی شیوه به متون کدگذاری مسیر، این در (Braun & Clarke, 2006). کند می کمک متنی های داده در مفهومی
 کمنی نظری هیممفا از الهام با مضمون تحلیل در اولیه کدگذاری ترتیب که این به است؛ شده آی انجام تی اطلس افزار نرم از استفاده

 و نهادی ساختارهای با مرتبط سیاستی مضامین تا شد انجام( اجاره کنترل نسل سه) آرنوت و( دوگانه و یکپارچه ای اجاره های نظام)
 و رفت کار به ها سیاست تطبیقی مقایسه دهی سازمان برای صرفاً( 1771) میشل دیبورا چارچوب. شوند استخراج اجرایی ابزارهای

 .داشت ها داده ساختاردهی در مکمل نقش
 در اجاره و مالکیت ساختارهای بررسی استفاده شده است. وی با «مسکن اجتماعی های چارچوب» از نظریه کشورها، انتخاب برای

 سازد: می متمایز هم از را کلی دسته دو صنعتی، کشورهای
 مشابهی نسبتاً اجاره میزان و دارند قرار مشابهی مقررات تحت اجتماعی اجاره و بازار یکپارچه: اجاره ای اجاره نظام با کشورهای ≠

 هایی از این نوع نظام اجاره هستند. فنلاند نمونه و های نروژ، ایرلند، انگلستان کنند. کشور می رقابت بازار یک در یکدیگر با و دارند
 اجتماعی اجاره بخش جوامع این در. هستند داج هم از اجتماعی اجاره و بازار اجاره های بخش دوگانه: ای اجاره نظام با کشورهای ≠

کشورهای اتریش، سوئد، هلند، . است حکومت کنترل تحت و است پایین درآمدی های گروه برای اساساً و است کوچک نسبتاً
 هایی از این نوع نظام اجاره هستند. فرانسه نمونه و دانمارک، سوئیس، آلمان

 باهدف بلکه نبوده، سطحی های شباهت یا ها داده به دسترسی پایه بر صرفاً پژوهش این در کشورها انتخاب ترتیب، بدین
 گرفته صورت ــ دوگانه و یکپارچه های نظام میان کمنی نظری تمایز با مطابق ــ ای اجاره های نظام از متفاوت  دسته دو دادن پوشش
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1  
2 Whitehead & Williams 
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 نحوه و گر مداخله نهادی ساختارهای گذاری، ستسیا کلان های گیری جهت در ها تفاوت تحلیل امکان نظری، انتخاب این. است
 .سازد می فراهم گری تنظیم های سیاست تطبیقی مقایسه برای بنیانی و کرده فراهم را مستأجران از حمایت
 تقویت( 1: اند شده تحلیل و بندی طبقه گری تنظیم اصلی الگوی چهار قالب در کشورها این در اجاره کنترل های سیاست نهایت، در

 حداقلی و گذاری مقررات و گری تنظیم مدل( 8خصوصی،  اجاره بازار از زدایی مقررات پیامدهای( 8 مستأجران، از حمایت برای رراتمق
 ایران نهادی و اقتصادی بافت با انطباق قابل رویکردهای شناسایی به بندی طبقه این. حداکثری گذاری مقررات و گری تنظیم مدل( ۲

 .سازد می فراهم مؤثر و گرا واقع سیاستی طراحی رایب مبنایی و کند می کمک
 برای مقررات تقویت» الگوی: اند تحلیل قابل نیز آرنوت نسلی سه بندی طبقه با نظری تطابق در گری، تنظیم الگوی چهار این
 مطابقت اجاره نترلک اول نسل با «حداکثری گری تنظیم» و سوم نسل با «حداقلی گری تنظیم» دوم، نسل با « مستأجران از حمایت

 جای آرنوت نسلی سه بندی تقسیم در ،«خصوصی اجاره بازار از زدایی مقررات پیامدهای» الگوی که است ذکر به همچنین لازم. دارد
 هرگونه فاقد که را هایی وضعیت نه کند، می بندی طبقه را اجاره کنترل در دولت مداخلات انواع صرفاً نظریه این چراکه گیرد، نمی
 کاملاً اجاره بازار آن در که گرفت نظر در «آرنوت چارچوب از خارج» حالتی عنوان به توان می را زدایی مقررات رو، این از. اند گری یمتنظ
 بر ها سیاست تطبیقی مقایسه امکان و کرده تقویت را تحلیل انسجام نظری، تطابق این. است شده واگذار آزاد بازار سازوکارهای به

 .سازد می فراهم را دولت خلهمدا شدت مبنای

 ها یافته
 ارائه اروپایی کشور یازده در خصوصی اجاره بازار در گری تنظیم های سیاست تطبیقی مطالعات از حاصل های یافته در این بخش،

 مربوط موردی عاتمطال و اسناد تحلیل نیز ویلیامز و پیتر و وایتهد کریستین تطبیقی پژوهش از برگرفته های داده ترکیب شود که از می
 و تمایزها تا اند شده تحلیل و تجمیع تطبیقی جدول یک قالب در های حاصل از مطالعات داده. است شده استفاده کشورها به

 که دهد می ها نشان یافته. شود نمایان اروپایی کشورهای نهادی و رفاهی های نظام مختلف های چهارچوب در سیاستی های شباهت
 این با است؛ شده هدفمندتر و تر گیرانه سخت گذشته های دهه به نسبت کشورها بیشتر در 8080 دهه در اجاره ربازا گذاری مقررات

 کشورها، نظارتی توان و نهادی ترجیحات بازار، ساختار به بسته ها آن موفقیت میزان و اجرایی ابزارهای مداخله، سطح حال،
ها و مقررات موجود در  های سیاستی، مقاله شده چهار مضمون اصلی از گزارشبر اساس مطالعات انجام  .دارد محسوسی های تفاوت

 ها استخراج شده است که در ادامه آورده شده است. این کشور

 مستأجران   از حمایت برای مقررات مضمون اصلی اول: تقویت
 این در. است مستأجران حقوق از حفاظت یبرا مقررات تقویت اروپا، در خصوصی اجاره بازار گذاری سیاست در رایج الگوهای از یکی
 مناسب کیفیت و بها اجاره ثبات سکونتی، امنیت تضمین دنبال به نظارتی، و مالی قانونی، ابزارهای از استفاده با ها دولت مدل،

 از بسیاری ،8080 دهه در دهد می نشان مختلف کشورهای تجربه. هستند درآمدی مختلف های گروه برای ای اجاره واحدهای
 .اند کرده حوزه این در مقررات تشدید و بازنگری به اقدام اروپایی های دولت
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 مستأجران‌‌‌از‌تیحما‌یبرا‌مقررات‌تیتقوشواهد‌برای‌مضمون‌اصلی‌‌-‌1جدول

‌شواهد‌ها‌کشور

 آلمان
 از بیش جدید واحدهای اجاره دهد نمی اجازه مسکن بحران با مناطق در که است 1اجاره ترمز قانون کشور این قانونی ابزار ترین مهم
 (.Knod & Kern, 2024) باشد منطقه متوسط از بالاتر درصد10

 اسپانیا
 صورت بها اجاره صعودی های نرخ مهار و مستأجران سکونتی امنیت افزایش باهدف اسپانیا در اجاره قوانین در اصلاحاتی اخیر، دهه در

 شده تر گیرانه سخت مستأجران نفع به نیز تخلیه مقررات و شده مشخص های دوره به محدود اجاره افزایش ناطق،م برخی در. است گرفته
 (.López-Rodríguez & Matea, 2020) است

 ایرلند

 به سپس و صددر۲ به ابتدا بها اجاره سالانه رشد مناطق، این در. شد اجرا 801۰ سال از 8اجاره فشار مناطق به موسوم سیاست ایرلند، در
 ۰ به سال ۲ از اجاره قراردادهای مدت همچنین دهد می پوشش را اجاره بازار درصد90 از بیش اکنون سیاست این. شد محدود درصد8

 ;Byrne & McArdle, 2022)  است یافته گسترش موجر تخلفات به رسیدگی برای نظارتی نهاد اختیارات و یافته افزایش سال

Waldron, 2022) 

 تانانگلس
 نیستند مجاز دیگر مالکان اصلاح، این براساس. است بوده8دلیل بدون های اخراج کردن محدود اخیر، دهه اصلاحات ترین مهم از یکی
 ثبات تا است، قوانین از 81 ماده کامل حذف نهایی، هدف که کرده اعلام دولت. کنند خارج ملک از را مستأجر قانونی، دلیل ارائه بدون

 (.Kemp,2023) گردد مستأجران تقویت سکونتی حقوق و شود ایجاد اجاره ارباز در بیشتری

 هلند
 اول، بخش در. است کرده طراحی را مقررات از ای چندلایه نظام ،«آزاد بازار» و «اجتماعی اجاره» بخش دو به اجاره بازار تفکیک با دولت

 همچنین،. است مجاز درصد5 به محدود سالانه افزایش دوم، بخش در و است اجاره سقف کننده تعیین ملک کیفیت اساس بر امتیازدهی
 (.López-Rodríguez & Matea, 2020) است شده فراهم غیرمنصفانه های اجاره از مستأجران شکایت امکان

 
 حمایتی ساختارهای و منسجم نهادی های چارچوب وجود مستلزم اروپایی کشورهای در اجاره کنترل موفق های سیاست اجرای

 داده های پایگاه از استفاده و ها شهرداری و ایالتی نهادهای هماهنگی بر مبتنی «اجاره ترمز» قانون آلمان، در. است جانبی
 نظارت با سیستم این. است شده طراحی بحرانی مناطق در اجاره افزایش سقف تعیین برای ۲شپیگل مایت نظیر استاندارد

 قانونی اختیارات با5مسکن  اجاره گری تنظیم مرجع نیز، ایرلند در. کند می تضمین را ها قیمت شفافیت اجاره تخصصی های دادگاه
 موفق الگویی عنوان به اختلافات، به سریع رسیدگی و فشار اجاره مناطق در اجاره افزایش درصدی8 سقف تعیین جمله از گسترده،

 .شود می شناخته فعال گری تنظیم از
 حدود کشور، املاک و اسناد ثبت سازمان رئیس اعلام اساس بر. است مواجه ساختاری های چالش اب ایران اجاره بازار مقابل، در 

 صداوسیما، خبرگزاری) است ناکافی بسیار قراردادها رسمی ثبت و است غیررسمی و عادی اسناد از ناشی قضایی های پرونده درصد ۰0
 و املاک ملی سامانه در اجاره قرارداد 11،57۲ تنها 1۲08 سال نپایا تا شهرسازی، و راه وزارت گزارش مطابق همچنین،(. 1۲08

 معاونت دیگر، سوی از(. 1۲08 ایرنا، خبرگزاری) دهد می پوشش را واقعی بازار درصد 5 از کمتر که است شده ثبت( سمات) مستغلات
 حکم صدور به اجاره حوزه در تلافاخ حل شوراهای به ارجاعی های پرونده از درصد80 که است کرده اعلام قضائیه قوه اجتماعی

 است ایران در اجاره بازار نهادی ساختار و شفافیت در ضعف دهنده نشان ها داده . این(1۲08 ایرنا، خبرگزاری) است شده منجر تخلیه

ـــــــــــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــ ــــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ــــــــ ـــــــــــــــــــــ ــــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــ ـــــــــــــ ــــــــــــ  
1 Mietpreisbremse 
2 Rent Pressure Zones 
3 Section 21 evictions 

۲ Mietspiegelودش می استفاده امکانات متراژ، ملک، موقعیت مانند عینی معیارهای اساس بر استاندارد بهای اجاره تعیین برای آلمان در که داده پایگاه : یک .
 .رود می کار به بها اجاره غیرمنصفانه افزایش از جلوگیری و اجاره بازار به بخشیدن شفافیت برای ابزاری عنوان به آلمان شهرهای از بسیاری در سیستم این

5 Residential Tenancies Board (RTB) 
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 افزایش برای .کند مواجه مشکل با قانونی و نهادی اصلاحات بدون را اجاره کنترل گری تنظیم های سیاست موفق اجرای تواند می که
 است: ضروری کلیدی اصلاح سه ایران، در ها سیاست این موفقیت امکان

 قانون ۰ ماده مطابق( سمات) یکپارچه سامانه در اجاره قراردادهای تمام الکترونیک ثبت الزام با قراردادها ثبت نظام تقویت .1
 کنند. می رسمی را قراردادها که مالکانی یبرا مالیاتی های انگیزه ایجاد و بها اجاره و مسکن زمین، بازار ساماندهی

 و منصفانه بهای اجاره تعیین برای نظارتی اختیارات با ایرلند مسکن اجاره گری تنظیم مرجع مشابه مستقل گر تنظیم نهاد تأسیس .8
 تخلفات؛ به رسیدگی

 تعریف و دلیل بدون تخلیه ممنوعیت طرفین، حقوق توازن باهدف 189۰ مصوب مستأجر و موجر روابط قانون بازنگری .8
 اقتصادی های شاخص بر مبتنی اجاره تعدیل های مکانیسم

 و ها داده شفافیت قدرتمند، نظارتی نهادهای همگرایی گرو در اجاره کنترل های سیاست موفقیت دهد می نشان اروپایی تجربه
 اجرای. است حقوقی و نهادی صلاحاتا به بخشی سرعت مستلزم ایران در اهداف این تحقق. است درآمد کم های گروه از حمایت

 برای اولیه گام تواند می «مستأجران از حمایت صندوق» ایجاد و شهرها کلان در «قراردادها اجباری ثبت» مانند هایی سیاست آزمایشی
 تنها نه ایران، ساختاری های شکاف به توجه بدون خارجی های سیاست اقتباس در شتابزدگی هرگونه. باشد بازار های ریسک کاهش
 .کند تشدید را مسکن بحران است ممکن بلکه بخشد؛ نمی بهبود را سکونتی امنیت

 خصوصی اجاره بازار از زدایی مقررات مضمون اصلی دوم: پیامدهای
 ردرویک این. است دولتی نظارت از تدریجی آزادسازی یا زدایی مقررات اجاره، بازار گذاری سیاست در پرچالش رویکردهای از دیگر یکی

 است ممکن مؤثر، حمایتی های مکانیزم غیاب در گیرد، می صورت بازار پذیری رقابت ارتقای و گذاری سرمایه جذب باهدف معمولاً که
 .شود مناسب مسکن به درآمد کم های گروه دسترسی کاهش مستأجران و پذیری آسیب افزایش مسکن، نابرابری به منجر

 یخصوص‌اجاره‌بازار‌از‌ییزدا‌مقررات‌یامدهایپد‌برای‌مضمون‌اصلی‌شواه‌-‌2جدول
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 فنلاند

 ها اجاره کنترل و شد زدایی مقررات تدریج به 1775 تا 1771 های سال بین ساله پنج دوره یک طی خصوصی اجاره بازار فنلاند، در
 عنوان به مسکن بود و بخش در حمایتی های سیاست از دولت ینشین عقب کلی روند از بخشی تحول این. گردید حذف کامل طور به

 کاهش سیاست، این پیامد(. Kettunen & Ruonavaara, 2021) شود می تلقی بازارمحور های حل راه سوی به حرکت از ای نشانه
. شد مسکن بازار کل از بخش این سهم کاهش به منجر نهایت در که بود خصوصی اجاره بخش در گذاری سرمایه جذابیت

 هموار خانوارها برای را خصوصی داری اجاره از «فرار» مسیر مسکن، تملک برای هایی مشوق ایجاد با گذاران سیاست همچنین،
 عنوان به خصوصی داری اجاره نقش و شد هدایت اجتماعی مسکن و مالکیت سمت به عمدتاً ها حمایت ای که گونه به کردند؛
 .گردید تضعیف فنلاند مسکن نظام در پایدار ای گزینه

 در مشخص مقررات نبود جدید، وسازهای ساخت محسوس رشد وجود با که دهد می نشان هلسینکی شهر درباره( 8088) لنتو مطالعه
 حوزه در عمدتاً گذاران سرمایه. باشد نداشته ها قیمت کاهش بر ملموسی تأثیر عرضه، رشد تا است شده باعث اجاره گذاری قیمت
 شده منجر تر پایین طبقات برای مسکن خرید توان کاهش و طبقاتی فاصله تشدید به روند، این و اند فعال لوکس مسکن ساخت

 (.Lento, 2022) بود خواهد دار ادامه فنلاند در مسکن نابرابری بحران قانونی، مداخله فقدان صورت در دهد می هشدار لنتو. است

 نروژ

 مستأجر با توافق پایه بر صرفاً و قیمتی سقف هیچ بدون را اولیه اجاره توانند می مالکان ،(1777 مصوب) نروژ اجاره قانون اساس بر
 در گذاری سرمایه تشویق باهدف سیاست این. ندارد گذاری قیمت در ای مداخله گونه هیچ دولت قرارداد، از مرحله این در. کنند تعیین
 ساختار این که آن وجود با (Kettunen & Ruonavaara, 2021) است دهش طراحی مالکان برای مالی جذابیت حفظ و اجاره بازار
 به بزرگ، شهرهای در ویژه به نروژ، در حداقلی گری تنظیم مدل دهند می نشان ها پژوهش اما است، مناسب گذار سرمایه جذب برای

 .است شده منجر متوسط خانوارهای برای بها اجاره افزایش و سکونتی امنیت کاهش
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 سازوکارهای با همراه و مستحکم نهادی چارچوب در نروژ و فنلاند مانند اروپا شمال کشورهای در زدایی مقررات های سیاست
 سیستم ،1770 دهه در اجاره مستقیم کنترل حذف با فنلاند، در. کنند می تعدیل را بازار آزادسازی تبعات که اند شده اجرا حمایتی
 کرده حفظ را سکونتی امنیت درآمد، کم خانوارهای برای ای یارانه های برنامه و دهد می ششپو را بازار درصد18 که اجتماعی مسکن

 صرفه به مقرون مسکن ساخت برای یورو میلیون 73 معادل ای بودجه 8081 سال در فنلاند مسکن آژانس مثال، عنوان به. است
1کننده مصرف قیمت شاخص اساس بر اجاره زایشاف نیز نروژ در.  (Statistics Finland, 2021; ARA, 2021)داد اختصاص

 تعدیل 
 مناطق در که دهد می نشان مطالعات حال، این با. گیرد می صورت بازبینی بار یک سال سه هر معمولاً عمل در اگرچه شود، می

 (NIBR, 2022). است داده افزایش درصد13 تا را سکونتی نابرابری مکمل، های کنترل وجود بدون آزادسازی اسلو، مرکزی
 دهد می گزارش مرکزی بانک. رو است به رو عمیقی ساختاری های چالش با اجاره بازار ایران، اقتصادی کلان های شاخص بستر در

 مسکن خرید قیمت که حالی در داشته، افزایش درصد5.5 قبل سال به نسبت 1۲08 مرداد در تهران در مسکن اجاره شاخص که
 مرکز های داده پایه بر(. 1۲08 مرکزی، بانک) کند می وارد مستأجران بر مضاعفی فشار شکاف این که است کرده رشد درصد1۰.3
 این غالب سهم بیانگر که یافته درصد افزایش۲8 به شهری خانوارهای غیرخوراکی های هزینه کل از مسکن اجاره سهم ایران، آمار

 بازار آزادسازی های سیاست توان اذعان داشت که اجرای در نهایت می(. 1۲08هاست )مرکز آمار ایران،  خانواده ای هزینه سبد در بخش
 رسمی ثبت نظام غیاب در. است شده منجر نااطمینانی و نابرابری افزایش به عمل در مناسب در ایران، نهادی پشتوانه بدون اجاره

 کشورهای مشابه زدایی مقررات الگوی داشت انتظار توان نمی مستأجران، از حمایت سازوکارهای و تخصصی داوری نهاد گسترده،
 همزمان و قدرتمند نهادی بستر نیازمند زدایی مقررات که دهد می نشان جهانی تجربه زمینه، این در. برسد موفقیت به اروپا شمال

 .است اجتماعی تعدیل ابزارهای

 حداقلی گذاری مقررات و گری تنظیم مضمون اصلی سوم: مدل
 کنترل از پرهیز با دولت مدل، این در. شود می انجام هدفمند و حداقلی صورت به خصوصی اجاره بازار در گری تنظیم کشورها، برخی در

 هم روشن، اقتصادی های شاخص و اختلاف حل نهادهای شفاف، قواعد وضع با کند می سعی قراردادها، در مداخله یا قیمت مستقیم
 و قوی قضایی نهادهای با کشورهایی در رویکردی چنین. نماید صیانت مستأجران حقوق از هم و کند حفظ را گذاری سرمایه فضای
 .کند می عمل مؤثرتر بالغ، بازار ساختار

 یحداقل‌یگذار‌مقررات‌و‌یگر‌میتنظ‌مدلشواهد‌برای‌مضمون‌اصلی‌‌-‌3جدول
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 سوئیس
 قانونی های کنترل مشمول قرارداد طول در اجاره افزایش اما شود، می تعیین توافقی و آزاد صورت به اولیه اجاره کشور، این در

(. Kettunen & Ruonavaara, 2021) است نگهداری های هزینه افزایش یا8کننده های افزایش قیمت مصرف شاخص به وابسته
 است. کرده فراهم را اجتماعی پایداری و اقتصادی آزادی از ترکیبی شود، می خوانده «سوم نسل اجاره کنترل» که مدل این

 دانمارک

 در که حالی در. کند می دنبال خصوصی اجاره بازار در را «محدود عمومی مداخله» مدل که است کشورهایی از یکی دانمارک
مستأجران  اخراج در محدودیت و سالیانه افزایش برای فرمول تعیین بها، اجاره سقف مانند هایی کنترل شهری مناطق برخی

. دارند تری ملایم سطح سوئد، یا آلمان مانند شدید؛ کنترل دارای کشورهای با مقایسه در ها سیاست این اما شود، می الاعم
 مسکن در گذاری سرمایه تشویق و استاندارد، اجاره قرارداد قواعد اعمال مسکن، هدفمند های یارانه طریق از بیشتر دولت

 (.López-Rodríguez & Matea, 2020) کند جلوگیری شدید نابرابری جادای از تا شود می عمل وارد صرفه به مقرون
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‌شواهد‌ها‌کشور

 نروژ

 کاملاً اجاره اولیه نرخ ،1777 اجاره قانون اساس بر. است بازدارنده ابزارهای با همراه قانونی گری تنظیم حداقل از ای نمونه نروژ
 اجاره بار یک سال سه هر همچنین،. باشد کننده صرفم قیمت شاخص به محدود باید آن سالانه افزایش اما است، توافقی و آزاد
 افزایش از که حالی در دهد، می را بازار از مندی بهره امکان مالکان به چارچوب شود. این راستا هم بازار نرخ با و بازبینی تواند می

 (Kettunen & Ruonavaara, 2021) کند می جلوگیری ناگهانی

 
 وجود اول،: استوارند اصلی پایه سه بر نروژ و دانمارک سوئیس، مانند اروپایی کشورهای در حداقلی گری تنظیم موفق های مدل
 دوم، کنند؛ می رسیدگی اختلافات به کارشناسانه و سریع صورت به که اجاره اختصاصی های دادگاه مانند تخصصی قضایی نهادهای
 در مثال برای اجاره؛ سالانه تعدیل برای کننده مصرف قیمت شاخص مانند استاندارد، های شاخص از استفاده طریق از ای داده شفافیت

 و (Norwegian Housing Act, §3-5) باشد درصد1 علاوه به کننده مصرف قیمت شاخص از بیش تواند نمی اجاره افزایش نروژ،
 مفاد و شده ثبت رسمی رتصو به قراردادها درصد75 حدود دانمارک در که طوری به اجاره، قراردادهای گسترده رسمی ثبت سوم،

 های یارانه تخصیص با این، بر علاوه کشورها این  .(Danish Rent Act, 2020) شود می تعیین دولت توسط قراردادها استاندارد
 جلوگیری نابرابری تشدید از دانمارک، در درآمد کم خانوارهای به اجاره هزینه کمک یورو میلیارد دو سالانه اختصاص مانند هدفمند،

   (Ministry of Housing Denmark, 2022).  کنند می
 فاقد اجاره بازار تنظیم حوزه در گذاری سیاست و یافته افزایش چشمگیری طور به اخیر دهه سه طی نشینی اجاره روند ایران، در

 با که دارد وجود کشور در مستأجر خانوار میلیون 3 حدود 1۲08 سال در رسمی، های داده اساس بر. است نهادی و حقوقی انسجام
 شوند می محسوب مستأجر کشور، جمعیت سوم یک حدود معادل نفر، میلیون 85.۰ به نزدیک نفر، 8.8 خانوار بعد متوسط احتساب

 یافته کاهش 8.1 به 1870 سال در نسبت این که بود ۲.۰ با برابر 1855 سال در مستأجران به مالکان نسبت(. 1۲08 آنلاین، اقتصاد)
 جهانی میانگین برابر دو از بیش ایران در مسکن فقر نرخ همچنین. است رسیده خود تاریخی سطح ترین پایین به 1۲00 هده در و

 وضعیت در ای گسترده ساختاری تغییرات که حالی در(. 1۲08 آنلاین، اقتصاد از نقل به مجلس، های پژوهش مرکز) است شده گزارش
 بر نظارت و اولیه اجاره تعیین اجاره، نوسانات مهار برای بلندمدتی و شفاف پایدار، گری نظیمت نظام هنوز است، افتاده اتفاق مالکیت

 چارچوب در عملاً دولت کرونا، بحران های سال در دستوری گذاری سقف مانند موقت های سیاست برخی جز به. ندارد وجود قراردادها
 قابل و شفاف نظام فاقد نروژ، یا سوئیس مانند کشورهایی با مقایسه در و است مانده باقی حمایتی زیرساخت بدون حداقلی گری تنظیم
  .است مستأجران از مؤثر حمایت و بها اجاره برای بینی پیش

 حداکثری گذاری مقررات و گری تنظیم مضمون اصلی چهارم: مدل
 حداکثری گری تنظیم رویکرد. کنند می مداخله ارباز سازوکار و قرارداد شرایط اجاره، نرخ تعیین در فعال طور به ها دولت الگو، این در

 کشورهای. شود می اتخاذ بازار نوسانات برابر مستأجران در از حمایت بها و اجاره تورم مهار سکونتی، عدالت ایجاد باهدف معمولاً
 .اند کرده سازی پیاده را مدل این از متفاوتی اشکال خود، رفاهی نظام و نهادی ساختار به بسته مختلف، اروپایی
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‌شواهد‌ها‌کشور

 سوئد

 مسکونی واحد کاربری ارزش براساس بلکه بازار، قیمت براساس نه اجاره تعیین سوئد، در اجاره نظام های ویژگی ترین مهم از یکی
 که دارد می ملزم قانون. است ملک امکانات و خدمات کیفیت مکانی، موقعیت فیزیکی، های ویژگی از یبیترک مفهوم این. است
 مهار و دلخواه گذاری قیمت از جلوگیری باهدف مدل، این. باشد راستا هم منطقه همان در مشابه املاک اجاره با باید ملک یک اجاره

 (Kettunen & Ruonavaara, 2021) است شده طراحی قیمتی شدید نوسانات

 میان جمعی مذاکرات طریق از اجاره تعیین سوئد در است، دولت یا بازار دست در اجاره گذاری قیمت که کشورها از بسیاری برخلاف
 را شده نهادینه اما غیردولتی تنظیم امکان نهادی، سازوکار این. شود می انجام مالکان های سازمان مستأجران و نماینده های انجمن

 باعث مدل این. کند می مستقیم مداخله استثنایی شرایط در تنها و است نظارتی عمدتاً فرایند این در دولت نقش. است کرده اهمفر
 (.ibid) است شده بازار تنظیم در مشارکتی رویکردی ایجاد و قضایی های تنش کاهش

 فرانسه

 این. بود( پاریس مانند) پرتنش مناطق در اجاره بازار بر مستقیم کنترل اعمال برای ها تلاش اولین از یکی 801۲سال  1قانون الور
 :قانون

 داد؛ افزایش سال ۰ به را اجاره قرارداد مدت حداقل
 کرد؛ اجرایی خاص مناطق در را بها اجاره کنترل
 .نمود وضع( سالانه اجاره ارزش از ٪۰0 تا) خالی املاک بر سنگینی مالیات

 روند و دانست مجاز را ها شهرداری به اجاره کنترل اختیار تفویض آلور، مفاد از بسیاری حفظ ضمن 8الان قانون ،8013 سال در
 مالکان برای بیشتری انعطاف گرچه اصلاحات این(. Ministère du Logement, 2018) کرد تسهیل را مستأجران متخلف اخراج
 ها قیمت افزایش با تا داد گسترش( تولوز و نیس جمله از) جدید شهر ۲3 به را بها اجاره کنترل دولت ،8088 سال در اما کردند، ایجاد
 (.Le Monde, 2022) کند مقابله

 آلمان

 میانگین از بالاتر درصد10 حداکثر به پرتراکم شهرهای در را اجاره که است شده اجرا 8015 سال از 8مهار اجاره قانون آلمان، در
 به شخصی نیاز مانند خاصی شرایط در تنها و هستند نامحدود و بلندمدت معمولاً انآلم در اجاره قراردادهای .کند می محدود منطقه
 ساختار ایالتی، دقیق های نظارت همراه به قوانین این(. Knod & Kern, 2024) کرد اخراج را مستأجر توان می بازسازی یا ملک
 .اند کرده ایجاد اجاره برای باثباتی نسبتاً

 
 رفاهی های نظام و قدرتمند نهادی ساختارهای پشتوانه به آلمان، و فرانسه سوئد، نظیر کشورهایی رد حداکثری گری تنظیم مدل
 و مستأجران های انجمن بین جمعی مذاکرات نتیجه و کاربری ارزش بر مبتنی اجاره تعیین سوئد، در. است شده طراحی گسترده
 کنترل های سیاست فرانسه، در(. Kettunen & Ruonavaara, 2021) است تضمینی و نظارتی بیشتر دولت، نقش و است مالکان

 برخی در بازار تنظیم مسئولیت و بوده خالی های خانه بر مالیات حتی و ها نرخ ای منطقه کنترل بلندمدت، قراردادهای شامل اجاره
 گیری بهره و اجاره مهار قانون یاجرا با نیز، آلمان در(. Ministère du Logement, 2018) است شده واگذار ها شهرداری به مناطق

 این موفقیت(. Knod & Kern, 2024) است شده حفظ باثبات بستری در مستأجر و موجر منافع میان تعادل ناظر، ایالتی نهادهای از
 .است بوده محلی های حاکمیت بالای اجرایی ظرفیت و حقوقی شفافیت داوری، نهادهای حضور به وابسته مستقیماً ها سیاست
 فاقد مقطعی، غالباً ها سیاست این اما اند، شده مطرح ایران در اجاره بازار کنترل برای ها سیاست برخی اخیر های سال طی رچهاگ

 و منسجم حداکثری گری تنظیم الگوی دارای کشور که گفت توان نمی رو، این از. اند بوده بحرانی های دوره به محدود و اجرایی ضمانت
 8.7( آذر) قبل ماه به نسبت 1۲08 ماه دی در مسکن اجاره شاخص ایران، آمار مرکز گزارش اساس بر. است رهاجا بازار در نهادینه
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1 Alur 
2 ÉLAN 
3 Mietpreisbremse 
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 طبق این، بر علاوه .(1۲08 ایران، آمار مرکز) است رسیده درصد ۲1 از بیش به کشور در اجاره سالانه رشد و یافته افزایش درصد
 را شهری خانوار یک غیرخوراکی های هزینه کل از درصد۲8حدود  مسکن اجاره ،1۲08 سال خانوار درآمد - هزینه طرح های داده

 مناطق در سهم این که دهند می نشان آمار مرکز رسمی نمودارهای .دارد اقلام سایر میان در را سهم بالاترین که دهد می تشکیل
 نرخ درصدی 50 از بیش افزایش نیز مرکزی بانک گزارش واقعیت، این کنار در(. 1۲08 ایران، آمار مرکز) است درصد88 نیز روستایی

 نهاد ایران در .(1۲01 ایران، اسلامی جمهوری مرکزی بانک) کند می تأیید 1۲01 سال در را ایران متوسط شهرهای در اجاره
ی اجاره الزام قراردادها و ندارد وجود اجاره گذاری قیمت بر ای منطقه کنترل نشده، تعریف اجاره بازار برای فعالی داوری تخصصی

 بازطراحی بدون حداکثری، گری تنظیم های سیاست توفیق امکان نهادی، های زیرساخت این غیاب درقانونی به بلندمدت بودن ندارند. 
 تثبیت سمت به تواند می گذار سیاست کلی گیری جهت اگرچه بنابراین، بود؛ خواهد محدود بسیار نظارتی، نهادهای تقویت و حقوقی

 .است کشور تقنینی و اجرایی ساختارهای در عمیق اصلاح نیازمند آن تحقق اما باشد، مستأجران از ایتحم و بازار

 سوق گری تنظیم اصلی الگوی چهار سمت به اخیر های دهه طی بررسی، مورد کشورهای در خصوصی اجاره کنترل های سیاست
 مشاهده انگلستان و ایرلند هلند، آلمان، مانند کشورهایی در همستأجران ک از حمایت برای مقررات تقویت الگوی نخست،. اند یافته
 نهادهای ایجاد و مستأجر و مالک روابط تنظیم اجاره، افزایش محدودسازی چون ابزارهایی از گیری بهره با کشورها این. شود می

 الگوی دوم،. آورند عمل به بیشتری یتحما پذیر آسیب های گروه از و کنند تقویت را سکونتی امنیت اند کرده تلاش حقوقی، و داوری
 تشویق و دولت مداخلات کاهش بازار، آزادی بر و شود می دیده دانمارک حدی تا و نروژ فنلاند، نظیر کشورهایی در که زدایی مقررات
 اجرا اجتماعی ایتحم و نظارت بدون اگر ها سیاست این که است آن از حاکی ها یافته حال، این با. دارد تمرکز خصوصی گذاری سرمایه
 .شوند مسکن بازار در نابرابری تعمیق و سکونتی ثباتی بی بها، اجاره افزایش به منجر توانند می شوند،
 از و دهد می غیرمستقیم ناظر نقش دولت به نروژ، و سوئیس تجربه همانند حداقلی، گری تنظیم مدل یعنی الگو سومین مقابل، در
 کند می تلاش مستأجران، و مالکان بین جمعی مذاکره یا اقتصادی های شاخص به اجاره افزایش یوابستگ مانند هایی مکانیسم طریق
 و فرانسه سوئد، آلمان مانند کشورهایی در که حداکثری گری تنظیم الگوی نهایت، در. سازد برقرار طرفین منافع بین ظریفی توازن
 سختگیرانه، های نظارت و خالی های خانه بر مالیات کاربری، ارزش رهایسازوکا اجاره، مستقیم کنترل از استفاده با شود، می دنبال
 .دارد سکونتی عدالت حفظ و بازار نیروهای مهار در سعی

 مواجهه در اخیر های دهه طی اروپایی کشورهای چگونه کرد مشاهده توان می بخش، این پایان در شده های ارائه جدول با مطابق
 به زدایی مقررات از کشورها برخی گذار روند روشنی جدول به این. اند داده تغییر را خود سیاستی یکردهایرو اجاره، بازار های چالش با

 برای مهمی های درس توانند می روندها این. دهند می نشان را گری تنظیم پایدار الگوهای حفظ یا و بازار بازتنظیم سمت
 .باشند داشته همراه به مسکن، بازار وضعیت و خاص نهادی ساختار به توجه با ایران، در گذاری سیاست

 2۱2۱و‌‌1۸۹۱‌،2۱۱۱گذاری‌در‌سه‌دهه‌‌میزان‌مقررات‌-‌5جدول

‌2۱2۱دهه‌‌2۱۱۱دهه‌‌1۸۹۱دهه‌ کشور

 زیاد متوسط زیاد اسپانیا

 کم کم زیاد فنلاند

 زیاد زیاد زیاد هلند

 متوسط متوسط زیاد دانمارک

 زیاد کم دزیا انگلستان

 متوسط متوسط متوسط سوئد
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‌2۱2۱دهه‌‌2۱۱۱دهه‌‌1۸۹۱دهه‌ کشور

 زیاد متوسط متوسط آلمان

 کم کم متوسط نروژ

 متوسط متوسط زیاد سوئیس

 زیاد متوسط متوسط فرانسه

 زیاد متوسط کم ایرلند

 (.های پژوهش و یافته Whitehead et al., 2012منبع: )

 
1ییاروپا‌کشور‌‌11در‌یخصوص‌اجاره‌بازار‌گذاری‌قرراتی‌مها‌چارچوب‌یقیتطب‌سهیمقا‌-‌6جدول

 

 کشور
نشینی‌‌درصد‌اجاره

‌خصوصی
‌نوع‌کنترل‌اجاره

آزادی‌در‌تعیین‌اجاره‌

‌اولیه
‌سقف‌افزایش‌سالانه

 بالاتر از اجاره منطقه درصد10 ای نسبتاً آزاد با سقف منطقه کنترل اجاره نسل دوم %۲3.5 آلمان

 در مناطق تحت کنترل درصد8و سپس  درصد۲ آزاد مشروط به منطقه است مشوق مالیاتیکنترل جزئی + سی %80 فرانسه

 کنترل اجاره نسل دوم %88 سوئد
خیر )تعیین از طریق 

 مذاکره(
 فقط از طریق مذاکره مجاز است

 %17 نروژ
کنترل حداقلی؛ فقط محدودیت افزایش 

 سالانه
 بله، کاملاً آزاد

مصرف  شاخص قیمتبار در سال بر اساس  1
 کننده

 %87 هلند
های مشخص برای هر  کنترل ترکیبی با سقف

 دو بخش
 یا نرخ تورم در مناطق پرتنش درصد8 نسبتاً آزاد

 هیچ محدودیتی وجود ندارد کاملاً آزاد زدایی جزئی، عدم کنترل سقف مقررات %81 فنلاند

دانمار
 ک

88% 
های  تنظیم حداقلی با دخالت دولت در پروژه

 بازسازی
د ولی همراه با نوسازی آزا

 هدفمند
 شده کنترل در برخی مناطق بازسازی

 %13.5 اسپانیا
مدت و  های کوتاه کنترل سختگیرانه بر اجاره

 سقف اجاره
در برخی مناطق محدود 

 شده
 طی سه سال درصد15

انگلس
 تان

17% 
حذف اخراج بدون دلیل + کنترل کیفی 

 املاک
 (8088)از  درصد۲.1 بله

سوئی
 س

 آزاد ترل نسل سوم )محدودیت افزایش اجاره(کن 53%
و  شاخص قیمت مصرف کنندهوابسته به 

 های واقعی هزینه

 %13 ایرلند
کنترل محدود با مناطق فشار اجاره )سقف 

 (٪8افزایش 
 یا نرخ تورم )هرکدام کمتر باشد( درصد8 آزاد در مناطق عادی

 های پژوهش( منبع: )یافته

 گیری نتیجه

 در خصوصی اجاره بازار تنظیم های سیاست بررسی به مضمون، تحلیل روش و کیفی–تطبیقی رویکرد از گیری رهبه با پژوهش این
 استفاده با و پرداخت سوئیس و دانمارک نروژ، فنلاند، ایرلند، اسپانیا، انگلستان، هلند، سوئد، فرانسه، آلمان، شامل اروپایی کشور یازده

ـــــــــــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــ ــــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ــــــــ ـــــــــــــــــــــ ــــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــ ـــــــــــــ ــــــــــــ  
گذاری در یازده کشور اروپایی  های سیاستی و اسناد مقررات است و بر مبنای مرور منابع ثانویه، تحلیل گزارش گاننگارنداین جدول حاصل مطالعه تطبیقی  1

 تدوین شده است.
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 در کلیدی الگوهای تا است کرده تلاش آرنوت، و کمنی جیم مکمل های نظریه و( 1771) میشل دیبورا مفهومی چارچوب از
 روند اخیر، دهه در ویژه به المللی، بین سطح در دهد می نشان پژوهش های یافته .کند بندی طبقه و شناسایی را اجاره بخش گری تنظیم
 تحول این. است شده متمایل تر گرایانه حمایت و متمرکز زتنظیمبا سمت به زدایانه مقررات رویکردهای از اجاره گذاری سیاست در غالب
 اقشار نیاز تأمین در آزاد کاملاً بازارهای ناکارآمدی و سکونتی های نابرابری رشد مستأجران، بر اقتصادی فشار افزایش از ناشی عمدتاً

 .است بوده درآمدی پایین و متوسط
 مستأجران در از حمایت برای مقررات تقویت( 1اند، بدین شرح است:  دهش شناسایی مطالعه این در که اصلی الگوی چهار

 کشورهایی خصوصی در اجاره بازار از زدایی مقررات پیامدهای( 8 شده است، مشاهده انگلستان و ایرلند هلند، آلمان، مانند کشورهایی
نروژ وجود دارد  و حداقلی در کشورهای سوئیس ذاریگ مقررات و گری تنظیم مدل( 8شده،  دیده دانمارک حدی تا و نروژ فنلاند، نظیر

 وجود دارد.  فرانسه و آلمان سوئد، مانند کشورهایی حداکثری در گذاری مقررات و گری تنظیم مدل( ۲ و
 ساختاریافته گذاری سیاست نیازمند کشور در خصوصی اجاره بازار که است آن از حاکی تجربیات این پرتو در ایران وضعیت تحلیل

 اصلی ابزارهای از یک هیچ اضطراری، های مصوبه یا اجاره رشد سقف تعیین نظیر مقطعی هایی تلاش وجود با. است لندمدتب و
 قراردادها رسمی ثبت داوری، نظام اجاره، ای منطقه کنترل بلندمدت، قراردادهای جمله از – شده بررسی کشورهای در مؤثر گری تنظیم

 خانوار میلیون 3 از بیش رسمی، های داده طبق که است حالی در این. است نشده نهادینه پایدار صورت به ایران در – مالیاتی حمایت و
 .است کرده تجربه را درصد ۲0 از بیش ای سالانه رشد مسکن اجاره شاخص ،1۲08 زمستان در و هستند مستأجر ایرانی

 بود، نخواهد آمیز موفقیت تنها نه فرهنگی و نهادی ری،ساختا های تفاوت گرفتن نظر در بدون الگوها صرف انتقال ترتیب، بدین
 تا حداقلی از – گری تنظیم مختلف های مدل موفقیت شده، بررسی کشورهای در. شود نیز ها چالش تشدید موجب تواند می بلکه

 حمایت محلی و اییاجر ظرفیت قراردادها، ثبت نظام حقوقی، شفافیت تخصصی، نهادهای چون نیازهایی پیش به وابسته – حداکثری
 موفقیت امکان بررسی برای .دارند وجود نامنسجم یا محدود صورت به ایران کنونی ساختار در که عواملی است؛ بوده هدفمند مالی

 نشان کشور، یازده در سیاستی مضمون چهار تحلیل با و برده بهره محور زمینه - تطبیقی رویکرد از حاضر پژوهش ایران، در ها سیاست
 :است اصلاح دسته سه تحقق مستلزم ایران در موفق های سیاست تحقق که است داده

 (اجاره بازار برای مستقل گر تنظیم سازمان ایجاد) نهادی اصلاح ≠
 (قراردادها ثبت الزام و مستأجر و موجر قانون در بازنگری) قانونی اصلاح ≠
 (بها اجاره رصد ملی سامانه ایجاد و مستأجران از حمایت صندوق تأسیس) ای داده و مالی پشتیبانی ≠

 مقایسه های شاخص و مضمون تحلیل روش ترکیب طریق از بلکه نکرده، اکتفا ها سیاست مقایسه به صرفاً تطبیقی تحلیل این
 «ساختاری های تفاوت» گرفتن نظر در با ها سیاست انتقال امکان بررسی به ،(میشل و آرنوت، کمنی، های چارچوب از برگرفته) نهادی

 .است پرداخته «ایران در سازی ظرفیت نقاط» و
 ،(آرنوت) اجرایی گذاری سیاست و( کمنی) ساختاری های نظریه ترکیب ضمن که است آن در پژوهش این نوآوری نهایت، در
 در کشورهای در آینده تطبیقی های گذاری سیاست در تواند می که دهد می ارائه اجاره های سیاست تحلیل برای چندسطحی الگویی

 های چارچوب بر تکیه بدون ایران در اجاره سیاست بازطراحی کلام، یک در. گیرد قرار استفاده مورد نیز ایران همچون توسعه حال
 .بود نخواهد ممکن جهانی تجارب از گیری بهره و مدرن نهادی
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 ایران در خصوصی اجاره بازار برای سیاستی پیشنهادهای
 ساختاری ضعف و خانوار میلیون 3 حدود مستأجران بالای سهم سال، یک در درصد۲1 هاب اجاره کننده نگران رشد به توجه با

 اساس بر. است موجود وضعیت از عبور برای اجرایی و قانونی نهادی، اصلاحات از ای مجموعه نیازمند ایران اجاره، بازار گری تنظیم
 :اند حطر قابل زیر پیشنهادهای اروپایی، کشورهای های سیاست تطبیقی تحلیل
 

‌جزئیات‌اجرایی‌پیشنهاد‌سیاستی

‌از‌حمایت‌محوریت‌با‌اجاره‌جامع‌قانون‌تدوین

‌مستأجران

 .مسکونی های اجاره برای( سال 8 حداقل) بلندمدت قرارداد مدت آور الزام تعریف

 (.فروش بازسازی، شخصی، نیاز) احراز قابل و مشخص دلایل به تخلیه برای موجر حق محدودسازی

 .نظارت قابل و استاندارد های فرم از استفاده با اجاره قراردادهای تنظیم

‌بها‌اجاره‌افزایش‌بر‌هوشمند‌کنترل‌اعمال

 «بنیاد شاخص» الگوی) شهری خانوار درآمد و تورم نرخ اساس بر اجاره سالانه افزایش سقف تعیین
 (.ایرلند و فرانسه مانند

  پرتنش یا مسکن حرانب دارای مناطق در اجاره رشد محدودیت اعمال

 .قراردادها ثبت سامانه طریق از اجاره شدید رشد دارای های محله رصد و شناسایی

‌تخصصی‌اختلاف‌حل‌نهادهای‌تقویت
 مالکان، مستأجران، نمایندگان حضور با شهری مناطق سطح در «اجاره داوری شورای» اندازی راه

 .املاک صنوف و قضائیه قوه شهرداری،

 .بالا هزینه بدون و تخصصی سریع، رسیدگی برای محدود قضایی اختیارات از شورا این یبرخوردار

‌منصفانه‌قراردادهای‌برای‌مالیاتی‌های‌مشوق‌ایجاد

‌بلندمدت‌و

 :صورت در مالکان برای مالیاتی های معافیت ارائه
 سال؛ 8 از بیش قراردادهای انعقاد ≠
 ای و منطقه های شاخص براساس بها اجاره سقف رعایت ≠
 .جوانان یا درآمد کم خانوارهای به دادن اجاره ≠

 .پذیر آسیب خانوارهای به اجاره یا ودیعه از بخشی پرداخت برای «اجاره از حمایت صندوق» تأسیس

‌‌«اجاره‌فشار‌مناطق»‌برای‌قانونی‌چارچوب‌ایجاد

 .تبریز و شیراز اصفهان، مشهد، تهران، مانند شهرهایی کلان اجاره در فشار مناطق تعریف

 :برای شهرداری به ای منطقه نظارتی اختیارات اعطای
 اجاره؛ نامتعارف رشد از شکایات بررسی ≠
 مصوب؛ سقف از بیش اجاره افزایش تعلیق ≠
 .کنند می نقض را قانون که موجرانی یا املاک مشاوران تخلفات پیگیری ≠

 
 تواند می عمومی ای اجاره مسکن تولید از حمایت و تخصصی نظارتی نهادهای قراردادها، رسمی ثبت پایدار، گذاری قانون ترکیب

 .آورد فراهم را تر عادلانه و پذیر بینی پیش باثبات، بازاری به فعلی پرریسک و متلاطم اجاره بازار از گذار مسیر

 منابع
 https://www.eghtesadonline.com/003RSsبازیابی شده از   . ایرانی مستأجران تعداد از دهنده تکان آمار(. 1۲08) اقتصادآنلاین

: از شده بازیابی. اختلاف حل شورای در بها اجاره های پرونده از درصد 80 برای تخلیه حکم صدور(. 1۲01) ایرنا
/84878260https://www.irna.ir/news 

: از شده بازیابی. مستغلات و املاک سامانه در اجاره قرارداد 59۲ و هزار 11 ثبت شدن نهایی(. 1۲08) ایرنا
https://www.irna.ir/news/85156475 
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 های سیاست و ها بررسی اداره. 1۲08 مرداد – تهران شهر مسکن زاربا معاملات تحولات گزارش(. 1۲08) ایران اسلامی جمهوری مرکزی بانک

 .اقتصادی

 و ها بررسی اداره. 1۲01 سوم ماهه سه – شهری مناطق در مسکن اجاره بازار تحولات گزارش(. 1۲01. )ایران اسلامی جمهوری مرکزی بانک

 . اقتصادی های سیاست
از:   شده بازیابی. اجراست حال در بها اجاره سقف مورد در کرونا با لهمقاب ستاد مصوبه(. 1۲00) اسلامی جمهوری خبرگزاری

https://irna.ir/xjJjtw       
 :. بازیابی شده ازهای قضایی مرتبط با اسناد عادی است درصد پرونده ۰0رئیس سازمان ثبت اسناد: (. 1۲08صداوسیما )

https://www.iribnews.ir/fa/news/4329206 
 https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943 از: شده بازیابی. مستأجر و موجر روابط قانون(. 189۰. )اسلامی شورای مجلس

 .آماری های طرح معاونت. 1۲08 سال – ایران شهری مناطق در خانوار درآمد و هزینه آمارگیری طرح نتایج(. 1۲08) ایران آمار کزمر

 .1۲08 ماه دی در مسکن اجاره شاخص گزارش(. 1۲08) ایران آمار مرکز
مسکن و  یدار اجاره یقیتطب لیبها: تحل رل اجارهکنت نیبر قوان یمسکن و مرور یدار (.  اجاره1۲08)یاسلام یمجلس شورا یها مرکز پژوهش
 . ی. دفتر مطالعات اقتصادرانیدر ا یجاریمسکن است یبرا ییها رهنمون
درآمد.  کم یها بر گروه دیمسکن با تأک نیدر حوزه تأم یگذار استیس یجهان یکردهایرو(. 1۲08) یاسلام یمجلس شورا یها مرکز پژوهش

 . یدفتر مطالعات اقتصاد
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