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Abstract 

This article, using a descriptive-analytical research method, examines the obstacles 
to the realization of renting vacant houses based on the Completion and Rental of 
Residential Units Law enacted in 1977. In the final years of the Pahlavi regime, the 
housing crisis became one of the main social and economic challenges, profoundly 
impacting people's lives and the structure of society. The rise in tenancy and the 
shortage of suitable housing placed significant pressure on tenants, making the need 
for a comprehensive and effective solution essential. In this context, the Completion 
and Rental of Residential Units Law was designed to regulate the rental market and 
utilize the potential of vacant houses to provide housing. The primary goal of this 
law was to create balance in the rental market and facilitate people's access to 
suitable housing. However, the implementation of this law faced numerous 
challenges and obstacles that hindered the achievement of its objectives. The 
findings of this research indicate that the accurate identification of vacant houses, 
due to the lack of integrated and precise information systems, was one of the main 
challenges. Additionally, resistance from property owners to renting out vacant units 
and social concerns regarding legal changes were among the other significant 
obstacles to the implementation of this law. Many property owners, fearing a 
reduction in income or issues arising from renting out their properties, were 
reluctant to participate in this initiative. 
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Introduction 

The issue of vacant housing has long been a critical challenge in urban planning and 
housing policy, particularly in rapidly growing cities. In the final years of the 
Pahlavi era, Tehran and other major Iranian cities faced an acute housing crisis, 
characterized by rising property prices, increasing population pressure, and a 
growing number of unoccupied residential units. In response to these challenges, the 
Iranian government enacted the Law of Completion and Renting Residential Units  
in 1977 (1356 in the Persian calendar), aiming to address the imbalance in the 
housing market by encouraging property owners to either complete unfinished 
buildings or rent out vacant homes. 

This law was introduced as a strategic measure to utilize existing housing stock 
more efficiently and alleviate the pressures of housing shortages, especially for 
middle- and low-income families. However, despite its well-intentioned design, the 
implementation of the law encountered numerous obstacles that hindered its 
effectiveness. These included legal ambiguities, lack of enforcement mechanisms, 
resistance from property owners, and social and economic uncertainties prevalent 
during the last years of the Pahlavi regime. 

One of the central challenges was the absence of clear criteria for evaluating 
property value and determining rental rates, which led to disputes between landlords 
and tenants. Additionally, there was no comprehensive system in place to identify 
and register vacant houses, further complicating enforcement efforts. Property 
owners often resisted renting out their units due to fears of financial loss or 
difficulties in managing tenant relationships. The political and economic instability 
of the time including inflation, public unrest, and impending revolution also 
undermined the law’s ability to achieve its intended outcomes. 

This paper aims to critically examine the barriers to the successful 
implementation of the 1977 Law of Completion and Renting Residential Units. By 
analyzing historical documents, newspaper archives, and legislative records from the 
period, this study explores the socio-economic and legal factors that contributed to 
the failure of this housing policy. It also investigates how the law interacted with 
broader urban development strategies and tenant protection frameworks of the time. 
 



3  Abstract 

 

Materials & Methods 

This study adopts a descriptive-analytical research methodology  to investigate the 
obstacles to implementing the Completion and Rental of Residential Units Law 
(1977) , particularly focusing on its provisions regarding vacant houses. The law 
was introduced during the late Pahlavi era as a response to the growing housing 
crisis in Iranian cities, especially Tehran. This research aims to identify the 
structural, legal, and socio-economic barriers that hindered the effective enforcement 
of this legislation. 
 
Discussion & Result 

The implementation of the Law of Completion and Renting Residential Units (1977) 
was intended as a strategic policy to mitigate the housing crisis in Iranian cities, 
particularly Tehran, during the late Pahlavi era. However, despite its legislative 
ambition, the law faced significant challenges that ultimately undermined its 
effectiveness. This section presents and discusses the key findings of the research 
regarding the structural, legal, socio-economic, and institutional barriers that 
hindered the successful enforcement of the law.  

One of the primary obstacles identified was the lack of a coherent institutional 
framework for identifying and registering vacant or unfinished residential units. 
Although municipal offices were tasked with drafting implementing regulations and 
collecting data on housing conditions, their efforts were often fragmented and lacked 
central coordination. For example, local authorities in Tehran and other major cities 
were instructed to quickly gather statistics on empty houses and incomplete 
buildings, but no standardized system existed for verifying these reports or 
enforcing compliance.  

Moreover, the absence of a centralized database made it difficult to track 
property ownership and rental activity. As noted in newspaper reports from Ettela'at 
(Issue No. 15514, December 26, 1977), many applicants gave up on registering due 
to the inability to rent even a single unit, highlighting the inefficiency of the 
bureaucratic process. The lack of inter-agency cooperation between municipalities 
and national institutions further complicated enforcement.  

The law suffered from unclear definitions and weak legal mechanisms for 
enforcement. While the legislation aimed to compel property owners to either 
complete unfinished units or rent out vacant homes, it did not provide clear criteria 
for determining fair rental prices or resolving disputes between landlords and 
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tenants. In cases where landlords objected to proposed rental rates, a commission 
was supposed to issue binding decisions based on written complaints. However, this 
mechanism created tensions, as tenants expressed concerns about how they would 
maintain healthy relationships with reluctant landlords who were legally forced into 
renting (Ettela’at, Issue No. 15537, February 24, 1978).  

Furthermore, there was no effective legal recourse for tenants who faced eviction 
or exploitation under the new regulations. The law’s failure to establish strong 
tenant protections led to widespread resistance from property owners and limited the 
law’s applicability in practice.  
 
Conclusion  

The Completion and Rental of Residential Units Law of 1977  was introduced as a 
significant legislative effort by the Pahlavi government to address the growing 
housing crisis in Iranian cities, particularly Tehran. Designed to encourage property 
owners to either complete unfinished buildings or rent out vacant homes, the law 
aimed to increase housing availability, regulate rental prices, and reduce tenant 
vulnerability. However, despite its ambitious goals, the implementation of the law 
faced substantial challenges that ultimately limited its effectiveness.  

One of the most critical obstacles was the absence of a centralized and 
comprehensive system for identifying and registering vacant properties . Municipal 
authorities lacked the necessary tools and coordination to effectively track 
unoccupied units or enforce compliance. This institutional deficiency undermined 
the foundational step of the law the accurate identification of available housing stock 
and led to inconsistent application across different urban areas.  

In addition, legal ambiguities and weak enforcement mechanisms significantly 
hindered the law’s success. The absence of clear criteria for determining fair rental 
rates led to disputes between landlords and tenants, while the lack of strong legal 
protections for renters discouraged many from seeking housing under this 
framework. Property owners, fearing financial loss, administrative burdens, or 
damage to their assets, often resisted renting out their units. Many preferred to keep 
properties vacant rather than risk complications associated with regulated tenancy.  

Moreover, the law failed to address the specific needs of vulnerable groups , 
such as young people and singles seeking independent housing. Reports indicate that 
landlords favored family tenants over individuals, exacerbating the housing shortage 
for unmarried citizens. The Housing and Urban Development Organization, which 
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should have played a pivotal role in mitigating these issues, appeared indifferent to 
this demographic's needs, further deepening the housing crisis.  

The broader socio-political context also played a decisive role in the law’s 
failure. The final years of the Pahlavi regime were marked by economic instability, 
rising inflation, political unrest, and the looming revolution all of which diverted 
attention from long-term housing strategies. In such an environment, attempts to 
regulate property vacancy through legislation proved largely ineffective.  

This study demonstrates that while the 1977 law was a well-intentioned policy , 
it suffered from structural inefficiencies, legal ambiguities, and socio-political 
instability . These findings align with international research on housing vacancy 
management, which emphasizes the need for robust legal frameworks, transparent 
enforcement, community engagement, and socio-economic incentives to ensure 
successful implementation.  
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  ، پژوهشگاه علوم انساني و مطالعات فرهنگيتاريخيجستارهاي 
  1404، بهار و تابستان 1، شمارة 16نامة علمي (مقالة پژوهشي)، سال  دوفصل

  يخال يها خانه موانع تحقق اجاره يبررس
  13562سال  يمسكون يو اجاره واحدها ليقانون تكماساس بر

  *محسن پرويش

  چكيده
تحليلـي، بـه بررسـي موانـع تحقـق اجـاره       - توصـيفي اين مقاله با استفاده از روش تحقيق 

 1356هاي خالي بر اساس قانون تكميل و اجاره واحـدهاي مسـكوني مصـوب سـال      خانه
هاي پاياني رژيم پهلوي، بحـران مسـكن بـه يكـي از معضـلات اصـلي        پردازد. در سال مي

عـه  اجتماعي و اقتصادي تبديل شد كه تـأثيرات عميقـي بـر زنـدگي مـردم و سـاختار جام      
نشيني و كمبود مسكن مناسب، فشار زيـادي را بـر مسـتأجران وارد     گذاشت. افزايش اجاره

كرد و نياز به يك راهكار جامع و مؤثر را ضروري ساخت. در اين راستا، قـانون تكميـل و   
هـاي   اجاره واحدهاي مسكوني با هدف ساماندهي بازار اجاره و اسـتفاده از ظرفيـت خانـه   

طراحي شد. هدف اصلي اين قانون، ايجاد تعادل در بازار اجاره و  خالي براي تأمين مسكن
هـا و   تسهيل دسترسي مردم به مسكن مناسب بود. با اين حال، اجراي اين قانون بـا چـالش  

  .موانع متعددي مواجه شد كه مانع از تحقق اهداف آن گرديد
دليـل عـدم    هاي خـالي بـه   دهد كه شناسايي دقيق خانه هاي اين پژوهش نشان مي يافته

ها بود. علاوه بر اين،  ترين چالش هاي اطلاعاتي منسجم و دقيق، يكي از اصلي وجود سيستم
هـاي اجتمـاعي نسـبت بـه      دهي واحدهاي خـالي و نگرانـي   مقاومت مالكان در برابر اجاره

روند. بسـياري از مالكـان    تغييرات قانوني، از ديگر موانع مهم اجراي اين قانون به شمار مي
دهي، تمايلي به مشاركت در ايـن   يل ترس از كاهش درآمد يا مشكلات ناشي از اجارهبه دل

 طرح نداشتند. 
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موانـع   بـازار اجـاره،   ،مسكن متيق ي،مسكونو اجاره واحدهاي  ليقانون تكم ها: دواژهيكل
 .يپهلو ، الزامات قانوني،تحقق

  
   مقدمه. 1

همواره  ،يحق اجتماع كيآن به عنوان  نيهاست و تأم انسان ياساس يازهاياز ن يكيمسكن 
 يهـا  در سـال  ژهيبه و ران،يو محققان قرار داشته است. در ا گذاران استيدر كانون توجه س

 ت،يجمع شيشد. افزا ليتبد يجد يها از چالش يكيبحران مسكن به  ،يپهلو ميرژ يانيپا
اقشـار   يبـرا را  يمسكن، مشـكلات  يتعادل در عرضه و تقاضا عدمو  يداخل يها مهاجرت

 كي ـبه عنـوان   يمسكون يو اجاره واحدها ليراستا، قانون تكم نيكرد. در ا جاديدرآمد ا كم
و اجرا شد.  يبه آن، طراح يدسترس شيمسكن و افزا متيكاهش ق يبرا يشنهاديراهكار پ

روبرو شد كه نه تنها نتوانست بـه اهـداف    يقابل توجه يها يطرح با ناكام نيحال، ا نيبا ا
در اين مقاله، با اسـتفاده از روش   .ديانجام زيبحران مسكن ن ديبلكه به تشد ابد،يخود دست 

شـود. بنـابراين مقالـه     هاي اين طرح پرداخته مي تحليلي، به بررسي چالش- تحقيق توصيفي
اجاره واحدهاي مسكوني  قانون تكميل و.1:حاضر بر آن است تا به سوالات زير پاسخ دهد

موانع اصلي پيش .2كرد و چگونه طراحي شده بود؟ در دوران پهلوي چه اهدافي را دنبال مي
روي اجراي اين قانون چه مواردي بودند و چگونه بر روند اجـراي آن تـأثير گذاشـتند؟در    

هـاي   بررسي وضعيت مسكن و معماري دوره پهلوي، مقـالات متعـددي بـه تحليـل جنبـه     
زاده عقيـاني، سـلطاني و    پـژوهش قاسـم   اند. يكي از اين مقالات اين دوره پرداختهمختلف 
هاي مسكن مهر بر رشـد اقتصـادي    تأثير حوزه مسكن و سياست«) با عنوان 1397جلايي (

هاي مسكن بر رشد اقتصادي كشور پرداختـه و نتـايج آن    به بررسي تأثيرات سياست »ايران
 .هاي بازار مسكن است گيري هاي تأثيرگذار در تصميم صها و شاخ دهنده اهميت داده نشان

نقاط ضعف و  يابيارز«) تحت عنوان 1398( يو بنار يصمد ،يپژوهش علو ن،يعلاوه بر ا
 يهـا  اسـت يس تيجامع وضـع  ليبه تحل »رانيمسكن در ا يها يمش و خط ها استيقوت س

 ـ يهـا  پرداخته و نقاط قوت و ضعف طرح رانيمسكن در ا قبـل و بعـد از انقـلاب     يعمران
 ـ يهـا  كه برنامه دهند يبه وضوح نشان م قاتيتحق نياند. ا كرده ييرا شناسا ياسلام  يعمران

انـد، امـا در    درآمد بوده اقشار كم يمسكن برا نيدر تأم ييها تيموفق يدر حوزه مسكن دارا
 يواقع يازهايو عدم توجه به ن يبودن مصالح ساختمان يچون واردات يحال به مشكلات نيع

و مسـكن بعـد از    نيشـدن زم ـ  ييو كـالا  يسوداگر دهيپد ن،ي. همچنكنند يجامعه اشاره م
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فرهاد پوريـانژاد و  شـده اسـت.   ييدر بازار مسكن شناسا يجد يها انقلاب به عنوان چالش
شـهر تهـران    يبها مسكن و اجاره تيوضع ي) در مقاله خود به بررس1400( شيمحسن پرو

درباره علل  يديو به دنبال پاسخ به سؤالات كل دنپرداز يدوم م يدر دهه آخر حكومت پهلو
 لي ـحل بحران مسكن است. او به تحل يبرا يمسكن و اقدامات دولت پهلو متيق شيافزا

كـه   دن ـكن يم يابيو ارز دنپرداز يمؤثر بر بازار مسكن م ياسيو س ياجتماع ،يعوامل اقتصاد
. ري ـخ اي ـانـد   بحـران مـؤثر بـوده    نيا تيريمددولت در  يياجرا يها و برنامه ها استيس ايآ

و بهبـود مسـكن را مـورد     نيتـأم  نـه يدر زم يدولت پهلو يراهكارها گانسندينو ن،يهمچن
در سـطح   .دن ـكن يم ـ اشـاره  نـه يزم ني ـموجـود در ا  يهـا  و به چالش دنده يقرار م يبررس

عوامـل مـؤثر بـر     ي) بـه بررس ـ 1998و همكـاران (  يدياسكاف نيپژوهش بنجام ،يالملل نيب
از  يك ـيدر مسـكن   يگـذار  هيپرداخته و نشان داده اسـت كـه عـدم سـرما     يخال يها خانه

) با 2018پارك و اوه ( ن،يمتحده است. همچن الاتيا يمركز يدر شهرها يجد يها چالش
 يهـا  يژگ ـيو ريداگو، تأث تنيدر شهر متروپول يفرد يها اختمانمربوط به س يها داده ليتحل
 ييبـه شناسـا   قاتيتحق نياند. ا كرده يرا بررس يخال يها بر وقوع خانه يا و منطقه يكيزيف

 يو اقتصـاد محل ـ  يزنـدگ  تيفيآن بر ك راتيو تأث يخال يها خانه عيدر توز نيمع يالگوها
 ژهي ـو به ،يمسكن در دهه آخر حكومت پهلو تيوضع نهيحال، در زم نيبا ا .كنند يكمك م

مسـكن،   مـت يدر كـاهش ق  يو ناكام يمسكون ياجاره واحدها و ليدر رابطه با قانون تكم
  انجام نشده است. يمستقل قيتحق گونه چيه
  
  يها و تحولات قانون چالش خچه،ي: تاررانيدر ا ينينش . اجاره2

هاي مهم اجتماعي و اقتصادي در بسـياري از كشـورها،    عنوان يكي از چالش نشيني به اجاره
مشـكل  «عنـوان يـك    گذار نيز به ها و نهادهاي قانون تنها براي مستأجران، بلكه براي دولت نه

شهرها كـه بـا افـزايش     ويژه در شهرهاي بزرگ و كلان . اين موضوع بهشودميمطرح » ملي
 كنـد.  صـرفه مواجـه هسـتند، شـدت بيشـتري پيـدا مـي        بـه  سكن مقرونجمعيت و كمبود م

ويژه از دوره قاجار تـا دوره پهلـوي اول، يكـي از     نشيني و بحران مسكن در تهران، به اجاره
مسائل مهم اجتماعي و اقتصادي بود كه ريشه در تحولات شهري، اقتصادي و فرهنگـي آن  

پايتخت، شاهد رشد سريع جمعيت و گسترش عنوان  دوران داشت. در دوره قاجار، تهران به
صـرفه باعـث شـد مسـتأجران بـا       بـه  شهري بود. افزايش جمعيت و كمبود مسـكن مقـرون  

هاي اجاره، نـاامني در سـكونت و شـرايط نامناسـب مسـكن       مشكلاتي مانند افزايش قيمت
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هري، (ش ـ .برانگيز بـود  درآمد جامعه چالش ويژه براي طبقات كم مواجه شوند. اين شرايط به
هزار خانه مسكوني، شهري بود كه هر خانـه   10) در آن دوران، تهران با حدود 241: 1367

هـا غالبـاً بـزرگ و وسـيع بودنـد و از       داد. خانـه  نفر را در خود جاي مي 15طور ميانگين  به
ايـن سـبك    .شدند كه دورتادور يك حياط مركزي قرار گرفته بودند چندين اتاق تشكيل مي

بخشيد و فضايي براي تعاملات اجتماعي  هواي خاصي به زندگي شهري مي و معماري، حال
نشيني در آن زمان شكل متفاوتي داشت؛ مـردم   كرد. با اين حال، اجاره زيستي ايجاد مي و هم

كردنـد. ايـن    هاي بزرگ اجاره مـي  به جاي اجاره كل خانه، تنها يك يا چند اتاق را در خانه
البته كردند.  هاي جداگانه زندگي مي ي بود كه هر كدام در اتاقها اغلب پر از مستأجرهاي خانه

 )26/1: 1385در محلات ثروتمند ميزان اجاره نشيني بسيار پايين بود.(اتحاديه و روح،
عنوان يك مسئله مهم در مجلس مطـرح شـد، بـه     نشيني به بار كه موضوع اجاره نخستين

گردد. در اين سال، اولين قانون اخذ  يو تصويب قانون ماليات بر مستغلات بازم 1294سال 
ها، به تصويب  ها، انبارها، كاروانسراها و مهمانخانه ها، دكان ماليات بر مستغلات، شامل خانه

ويـژه بـر بـازار مسـكن و      اي كه بر اقتصاد كشور و به رسيد. اين قانون به دليل تأثير گسترده
تبديل شد و بارها مورد بازنگري اجاره داشت، به يكي از موضوعات مهم در مجالس بعدي 

قرار گرفت. هدف اصلي اين قانون، تنظيم بازار مستغلات و افـزايش درآمـدهاي دولـت از    
طور غيرمستقيم بر زندگي مسـتأجران و مالكـان نيـز     گيري از املاك بود، اما به طريق ماليات

مسـكن و  تـوان نقطـه عطفـي در توجـه دولـت بـه مسـئله         تأثير گذاشت. اين اقدام را مـي 
 .هاي بعد به تدوين قوانين بيشتر در ايـن حـوزه منجـر شـد     نشيني دانست كه در سال اجاره

  )553، ص 1294، نهم شهريور 2، ش 3(مصوبات مجلس شوراي ملي، دوره 
هزار نفر تا دهه  700از دوره پهلوي اول، با نوسازي تهران و افزايش جمعيت به بيش از 

، روابط مؤجر و مستأجر بر اساس 1307ين بودند. تا سال نش سوم مردم اجاره ، حدود يك20
شد، اما با تصويب قانون مدني جديد، چارچوبي رسمي بـراي ايـن    عرف و شرع تنظيم مي

نشيني و تعيـين حقـوق طـرفين     دهي اجاره روابط ايجاد شد. اين قانون گامي مهم در سامان
وسـازي تهـران، تخريـب    دهـي بلديـه بـا هـدف ن     در عصر رضاشـاه، سـازمان  اگر چه .بود

هــا و باروهــاي قاجــاري را در دســتور كــار قــرار داد.   ســاختارهاي قــديمي ماننــد دروازه
شدند تا بـه شـهر ابهـت     هاي اصلي بايد حداقل دو طبقه مي هاي دو طرف خيابان ساختمان

هاي آمرانه، مالكان را مجبور به سـاخت طبقـات جديـد يـا      بيشتري ببخشند. بلديه با روش
نمـود (كيـاني،    كرد و در صورت مقاومت، به زور اقـدام بـه تخريـب مـي     لاك ميفروش ام
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). حتـي امـلاك وقفـي نيـز     2، ص192، ش1306؛ اطلاعات، 97: 1389؛ مجد، 184: 1383
، قـانون  1317در سال  .)5989/250(ساكما، سند  .شدند ها تخريب مي براي تعريض خيابان

بـر   يو كـاهش فشـار مـال    يا ادل در روابـط اجـاره  تع جاديمنظور ا به» ها الاجاره مال ليتعد«
مـاه   ، يكم دي2، ش 2، س 11شد (مصوبات مجلس شوراي ملي، دوره  بيمستأجران تصو

مالكان و  ياز سو هيتخل يمانند تقاضا ييها آن با چالش يحال، اجرا ني).با ا62، ص 1317
عليـرغم   )40722/310شد (ساكما، سند  واجهمستأجران م ياجاره از سو ليدرخواست تعد

يكي از دلايـل اصـلي    .نشيني در تهران ادامه يافت هاي قانوني، بحران مسكن و اجاره تلاش
اين وضعيت، افزايش تقاضا براي مسكن و كمبود عرضه در بازار بود (مجله آرشيتكت، ش 

هزار نفر بود كه بـا   650تهران حدود  تي، جمع1320در آغاز دهه  )118، ص 1326، تير 4
 ني ـا . ديرس ـ 1355هزار نفـر در سـال    540و  ونيليم 4درصد، به  6به  كيرشد سالانه نزد

 يهـا  و مهاجرت گسترده به تهران بود. برنامـه  يعياز رشد طب يبيترك جهينت تيجمع شيافزا
كـاهش دادنـد و   را  ري ـوم اجرا شـدند، مـرگ   يكه ابتدا در مناطق شهر يو آموزش يبهداشت
فشار  عيرشد سر نيحال، ا نيبا ا .دادند شيتهران، را افزا ژهيو در شهرها، به يزندگ تيجذاب

و  سكنمانند كمبود م يو بازار مسكن وارد كرد و مشكلات يشهر يها رساختيبر ز ياديز
 )173: 1401(اهرابيان صدر،نمود. ديبها را تشد اجاره شيافزا

كـه در آن   يو منـازل  كردنـد  يم ـ ينامناسـب زنـدگ   طيدر شراها خود  اكثر مالكان خانه
 تيوضـع  ني ـراحت بودند. ا يزندگ كي اتيضرور نيتر دور از كوچك سكونت داشتند، به

هـا در   از خـانواده  ياريكه بس ييتهران مشهود بود، جا يا هيو حاش يدر مناطق مركز ژهيو به
 ـكردنـد  يم ـ يزنـدگ  هيكوچك و بدون امكانات اول يفضاها و  تي ـعجم شيافـزا  لي ـدل ه. ب

 يبهـا  شيامر منجر به افـزا  نيشد و ا شتريب ينينش فشار بر بازار اجاره ،يداخل يها مهاجرت
نظـران حـوزه    از صاحب ياري) بس139،ص 1326،تير4تكت،شي.(مجله آرشديها گرد اجاره
هـا بـه    مسكن انتقاد كردنـد. آن  تيطور مكرر از وضع دوره به نيدر ا يو شهرساز يمعمار

 كي ـاز افراد در  ياديتعداد ز كردن يزندگ نيو همچن ها هيكرا يگران سب،كمبود مسكن منا
عدم توجه به  ليدل خاطر كمبود فضا بلكه به تنها به نه طيشرا نياشاره كردند. ا يواحد مسكون

از محققـان و   يبـود. برخ ـ  يمناسـب شـهر   يزي ـر شهروندان و عدم برنامه ياساس يازهاين
ناكارآمـد دولـت در حـوزه مسـكن و      يهـا  اسـت يس زا يرا ناش ـ تيوضع نيكارشناسان، ا

طـور خـاص بـه     به به عنوان مثال عباس اژدري آرشيتكت و شهرساز.دانستند يم يشهرساز
مـردم   يواقع ـ يازهايعدم توجه به ن نيدر ساخت و ساز و همچن يكاف يگذار هيعدم سرما
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هـا مجبـور بـه     از خانواده ياريمشكلات باعث شد تا بس ني. امي كردانتقادات زيادي وارد 
در پرداخـت   ييعدم توانا ليدل ها به از آن يبرخ يشوند و حت رمطلوبيغ طيدر شرا يزندگ

  )15،ص1325 وريشهر،1،ش1تكت،سيآورند. (مجله آرش يرو ينينش هياجاره، به حاش
 ني ـباشـد. ا 1339أجر، قانون سـال  روابط مالك و مست نهيقانون جامع در زم نياول ديشا

در  يمستأجران خانه و مغازه در نظر گرفت و سـع  يبرا يا ژهيحقوق و بار نياول يقانون برا
قـانون، مسـتأجران از    ني ـا بيحقوق موجر و مستأجر داشـت. بـا تصـو    انيتعادل م جاديا

 نهيدر زم ژهيو به ينينش اجاره طياز شرا يبرخوردار شدند و برخ يشتريب يقانون يها تيحما
ملـك، تحـت كنتـرل و نظـارت قـرار گرفـت.( سـاكما، سـند          هي ـبهـا و تخل  اجاره شيافزا

رغم داشـتن   از آن به يناش يها و مهاجرت ياصلاحات ارض به نظر مي رسد )30655/298
مردم، باعـث   يواقع يازهايمناسب و عدم توجه به ن يزير نبود برنامه لياهداف مثبت، به دل

كـه   يدي ـجد نيشد. قـوان  يشهر يها رساختيمسكن و ز نهيدر زم يدايمشكلات ز جاديا
شدند، هرچنـد مهـم بودنـد، امـا      بيحقوق موجر و مستأجر تصو انيتعادل م جاديدنبال ا به

  طور كامل مشكلات موجود را حل كنند.  نتوانستند به
  
 يبـر طـرح و اجـرا    ي عصر پهلوياسيو س ياقتصاد طيشرا ريتأث يبررس .3

 يمسكون يو اجاره واحدها ليقانون تكم
بـدون در نظـر گـرفتن    » 1356در سـال  قانون تكميل و اجاره واحدهاي مسـكوني  «تحليل 

 قـانون هاي دوره پهلوي، ناتمـام خواهـد بـود. ايـن      شرايط سياسي و اقتصادي آخرين سال
هاي جـدي اجتمـاعي و اقتصـادي آن زمـان تـدوين شـد. در آن        عنوان پاسخي به چالش به

هـاي   م بالا و نوسانات شديد بازار مسكن به همراه افزايش جمعيت و مهـاجرت دوران، تور
داخلي، فشارهاي زيادي بر روي بازار مسكن ايجاد كرده بود. دولت پهلوي در تلاش بود تا 

هاي اجتماعي را كاهش دهـد و نيازهـاي مسـكن مـردم را      ، نارضايتيقانونبا تصويب اين 
هـا   آن سـال  يو اقتصـاد  اجتمـاعي  تيوضـع  قي ـدق يبررس ـ ل،ي ـدل نيبـه هم ـ  .تأمين كنـد 

   است.  يضرور
اقتصـاد   ،يكشـاورز  يو كاهش بازده ها متيآور ق ، رشد سرسام1350دوم دهه  مهيدر ن

 لي ـدر اوج بود. مردم به دل ينفت يقرار داد، هرچند درآمدها يرا در آستانه ورشكستگ رانيا
 ني ـوقـت، ا  ري ـوز نخسـت  دا،يداشتند، اما هو يادياعتراضات ز ييو كمبود مواد غذا يگران

 يكشورها يها يرا با دشوار يمخالفان دانست و مشكلات اقتصاد يباز استيانتقادات را س
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از سـال   ها متيق شي). افزا4، ص 1350، بهمن 13728كرد (اطلاعات، ش  سهيمقا يصنعت
كـه   كنـد  يم ـ اني ـب اني ـآبراهام .مطرح شد  رانيدر ا يمسئله جد كيعنوان  به بعد به 1349
ها و كـارگران موقـت، در    فروش دست ،يكارگران ساختمان ژهيو كارگران، به يزندگ طيشرا

دهند و فقط شكل  انيقشر پا نينتوانستند به فقر ا ينفت يدشوار بود. درآمدها اريبس 50دهه 
 يارغم درآمده يعل زيتهران ن يشهر يها رساختيونقل و ز حمل ستميدادند. س رييفقر را تغ

ماننـد فقـدان    يشهر همچنان با مشـكلات  نيا يونيليچهار م تيناكارآمد بودند و جمع ،ينفت
، 1352در سـال   )551: 1384 ان،يمواجه بودند (آبراهام يونقل عموم فاضلاب، مترو و حمل

 ليتبـد  ياساس يا به سوخت، نفت به مسئله يفور ازيو ن ياقتصاد جهان عيرشد سر ليبه دل
و  ييكشـور، كمبـود مـواد غـذا     ياز مشكلات اقتصـاد  شيها ادداشتيشد. اسداالله علم در 

 ـ ن،ي ـ). عـلاوه بـر ا  60/4: 1390(علم،  كند يم ادي ها يمردم از گران يتينارضا دارو و  يگران
 كشنبهي، 673كرده بود (خاك و خون، ش  جاديا يمشكلات جد زين يدرمان امكاناتفقدان 

دامـن   ييمرغ به مشكلات غذا يتقاضا برا شيمبود گوشت و افزا). ك2، ص 1352مهر  29
مصــالح  ينــرخ ارز و گرانــ شي). افــزا4، ص 1353 ني، فــرورد14367زد (اطلاعــات، ش 

 ـ يبه مشكلات اقتصاد زين يساختمان ، 1353 ني، فـرورد 14366(اطلاعـات، ش   ودافزوده ب
 ).12ص 

شـدت   1356و  1355 يهـا  آغـاز شـد و در سـال    1354از سال  رانيا يبحران اقتصاد
 ليبه دل ياقتصاد  توسعه يها برنامه ،يو رشد اقتصاد ينفت يدرآمدها شي. باوجود افزاافتي

و  افتي شيبها افزا مسكن و اجاره متينفت با شكست مواجه شد. ق يجهان يكاهش تقاضا
مـردم   يبر زندگ يمنف راتيكالاها تأث ياد شد. تورم و گرانيبه شهرها ز انييمهاجرت روستا
). 15، ص 1354 ري ـت 30، 14764كـرد (اطلاعـات، ش    جاديا يعموم يتيگذاشت و نارضا

: 1390كـرد (علـم،    ديكشور را تشـد  يبحران مال ها نهيدر هز ينظم يكاهش درآمد نفت و ب
، ش 10س  نـدگان، ي(آ افـت ي شيبه شدت افـزا  ياساس يگوشت و كالاها متي). ق386/6

 يكالا كيو  ديبه اوج رس ها متيق شي، افزا1356سال  در ).2، ص 1355اسفند  29، 2776
. روزنامـه اطلاعـات در   شد يعرضه م يمتفاوت يها واحد در هر محله و مغازه تهران با نرخ

(اطلاعات، ش  دينام» شهر هزار نرخ«معضل پرداخت و تهران را  نيبه ا 1356 ريت 9شماره 
در هـر   يكـه بادمجـان حت ـ   افتيشدت  يمسئله به حد ني). ا5، ص 1356 ريت 9، 15350

 هـا  مـت يق شيمردم نسبت به افزا اتيشكا .گرفت يبه خود م يديجد متيساعت از روز ق
مراجعه كنند كه  يكه به منابع رسم گفتند يم نيو فروشندگان به معترض شد يگرفته م دهيناد
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كـه   دهـد  ينشان م يدوره پهلو يها روزنامه تري. مرور تديرس ينم ييبه جا زين اتيشكا نيا
 نيبود. ا شيبه افزا ومردم به طور مستمر ر حتاجيو ما يكشاورز ،ييمحصولات غذا متيق

بنـابراين يكـي از   كرده بود. يمكرر برق، مردم را دچار كلافگ يها يمسائل به همراه خاموش
  نيازهاي اساسي مردم كه تحت تاثير مسائل اقتصادي قرار گرفت مسئله مسكن بود.

 ياجتماع ازين كيبه عنوان  3مسكن نهيمسئله هز ،يمحمد رضا پهلودر دوران حكومت 
بـا   دي ـمسـكن با  نـه يداشت كه هز دينكته تأك نيمورد توجه قرار گرفت. او بر ا يو اقتصاد

اصـلاح رابطـه مالـك و     يرا برا يا حهيدولت لا ل،يدل نيدرآمد افراد متناسب باشد و به هم
و اجـاره   ليتكم حهيلا  1356در ابتداي مرداد سال ارائه داد. جلسمستاجر آماده كرد و به م

قرار گرفت. هنگام بررسـي شـور اول    يبود كه در شور اول مورد بررس يمسكون يواحدها
پور، نماينده آبادان، به  لايحه مربوط به تكميل و اجاره واحدهاي ساختماني، غلامرضا اخلاق

جلسات علني نسـبت بـه روابـط    كمبود مسكن و گراني آن اشاره كرد و گفت كه بارها در 
او افـزود كـه دولـت در     .موجر و مستأجر و بالا بودن ميزان اجاره بها تذكر داده شده است

هايي براي رفع كمبود مسكن و كاهش اجاره بها  مقابل اين ايرادات و فشارهاي مردم، وعده
بسـياري از اهـالي    پور تأكيد كرد كه ها عمل كند. اخلاق داده است، اما نتوانسته به اين وعده

كشور فاقد مسكن هستند و با درآمد كم خود، قادر به تهيه حتـي يـك مسـكن محقـر نيـز      
اي اجاره كنند، ميزان اجاره به قدري بالاست كه توانايي  نيستند. همچنين، اگر بخواهند خانه

موفق  ها مقابله با بساز و بفروش يشد كه دولت برا ادآوريپور  اخلاق .پرداخت آن را ندارند
. او دي ـگرد زي ـو اجـاره بهـا ن   يمسكون يواحدها يآور بها سرسام شينشد، بلكه باعث افزا

روابط  هموجب شده ك تيوضع نيبوده و ا ها متيق شيكرد كه دولت خود عامل افزا ديتأك
طـور مـداوم بـدتر     . وي افزود كه وضـعيت بـه  ديدرآ يا موجر و مستأجر به شكل خصمانه

االله گرجي، هنرپيشه سريال مـرد اول   حظه به واقعه تخليه خانه نعمتشود. ناطق در اين ل مي
كرده كه هنرمندي چون گرجـي   تلويزيوني، اشاره كرد و گفت كه پيش از اين واقعه فكر مي

حتماً داراي بهترين خانه و زندگي مرفهي است. اما متأسفانه شاهد بوديم كه مـوجر باعـث   
ي نفت روي خود بريزد تـا خـود را بسـوزاند. او    شد همسر مستأجر از شدت تأثر و ناراحت

آميـزي گفـت كـه ديگـر در آتـش اخـتلاف بـين مـوجر و مسـتأجر، دولـت            طرز كنايـه  به
دولـت   ييعدم توانا در واقع )4، ص 1356، يكشنبه دوم مرداد 15370(اطلاعات،ش نسوزد
 شيدنبـال داشـت و منجـر بـه افـزا      را بـه  يعموم يتيمسكن، نارضا يها استيس يدر اجرا
دولت در مقابله با مشكلات مسكن، باعث شد  تمام مهين يها شد. تلاش ياجتماع يها تنش
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 جاديدرآمد ا اقشار كم يبه مسكن برا يترسبها و دس اجاره نهيدر زم يتر دهيچيكه مشكلات پ
بـود تـا تعـادل     يشهر انزير دولت و برنامه ياز سو يا ژهيتوجه و ازمنديمسائل ن نيشود. ا

  .ابديبهبود  ياقتصاد تيمسكن برقرار گردد و وضع يعرضه و تقاضا انيم
لايحه تكميل و اجاره واحدهاي مسكوني در كميسيون كشـور مـورد    1356مرداد  4در 

بررسي و اصلاحات قرار گرفت. يكي از تغييرات مهم در ماده سوم، مكلف شدن شهرداري 
ها بود. همچنين، در مـاده ششـم،    بندي مربوط به تكميل ساختمان هاي زمان براي تهيه طرح
بندي  هاي زمان هاي مسكوني به وزارت دولت تغيير يافت و مقرر شد كه طرح لايحه قديمي

منظور بهبود فرآيند نظـارت و   شده براي بازرسي شاهنشاهي ارسال شوند. اين اصلاحات به
به ماده چهارم اضـافه   ييها در ادامه، تبصره .هاي مسكوني انجام شد تسهيل در اجراي پروژه

بـه اجـاره داده    يطـور رسـم   بـه  يمسـكون  يكه واحـدها  يتا زمان كرد يشد كه مشخص م
 مياز آن تصـم  يبردار بهره نيها با تضم در مورد اخذ وام از بانك توانست ياند، مالك م نشده
مانع اعمال حق مالـك   رهمالك و مستأجر، رابطه اجا نيپس از عقد اجاره ب ن،ي. همچنرديبگ

بـه اجـاره    يكه از طرف شـهردار  يساختمان يواحدها يقانون برا نيا ينخواهد بود. اجرا
بـه   راتيي ـتغ نيماه از سال خواهد بود كه ا 3مهلت  تيبا رعا شدند، يم هيتخل ايداده شده 
 5، چهارشـنبه  15373عـات، ش  (اطلا.كرد يو مستأجران كمك م نيمالك يبرا طيبهبود شرا

هاي خـالي، براسـاس لايحـه جديـد، تـا زمـاني كـه         مدت اجاره خانه )4، ص 1356مرداد 
شدند، تعيين گرديد. ايـن   طور رسمي توسط شهرداري اجاره داده مي واحدهاي مسكوني به
شـد، مشـخص    اي كه طبـق مقـررات ايـن لايحـه تصـويب مـي       نامه موضوع بر اساس آئين

ر لايحه تكميل و اجاره واحدهاي مسكوني، تصريح شـده بـود كـه شـهرداري     گرديد. د مي
هـاي مختلـف    هاي خالي را به مدت يك سال اجاره دهد. اما در كميسيون توانست خانه مي

بـرداري از آن   مجلس، اين شرط لغو شد و به مالك اين اجازه داده شد كـه در مـورد بهـره   
  )4، ص1356مرداد  6شنبه ، پنج 15374(اطلاعات، ش .گيري كند تصميم

نامه اجرائي قانون تكميل و اجاره واحدهاي مسكوني، خـط مشـي    با تهيه و انتشار آئين
ها در خصوص چگونگي اجراي اين قـانون روشـن شـد. بـر اسـاس مـواد ايـن         شهرداري

شد كه حداقل چهل درصد از كارهاي ساختماني آن بـه   نامه، ساختماني ناتمام تلقي مي آئين
توانستند در صورت استنكاف مالك از ادامه ساخت، پايان  ها مي شهرداري .سيده باشدپايان ر

هاي خـالي   كاران مجاز واگذار كنند. همچنين افرادي كه مايل به اجاره خانه كار را به مقاطعه
نامه اجرائي بودند، بايد درخواستي شامل اطلاعاتي درباره  شده در اين قانون و آئين بيني پيش
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توانسـتند ماهانـه بابـت اجـاره      عضاي خانواده، ميزان درآمد، شغل و مبلغي كـه مـي  تعداد ا
در مـواردي كـه مالـك و شـهرداري در      .كردند پرداخت كنند، به شهرداري محل تسليم مي

 6درصـد بهـاي ملـك (    15تـا   12الاجاره معـادل   رسيدند، مال بها به توافق نمي تعيين اجاره
نامـه همچنـين تشـكيل     شـد. ايـن آئـين    سال تعيين مـي  درصد براي اعيان) براي مدت يك

هـاي آمـاده    تمـام و سـاختمان   هاي نيمـه  هايي براي رسيدگي به وضعيت ساختمان كميسيون
  .بيني كرده بود اجاره را پيش

هاي خالي سه ماه فرصـت داده بـود تـا مشخصـات لازم را از      شهرداري به مالكان خانه
بندي خـود را   ند. در اين مدت، شهرداري طرح زمانملك خود در اختيار شهرداري قرار ده

ها بـه سـاختماني    چنانچه شهرداري در حين شناسايي خانه .كرد به وزارت كشور ارسال مي
كرد كه در آن كسي اقامت نداشت، پس از حصول اطمينان نسبت به خالي بودن  برخورد مي

را خـالي تشـخيص داده و بايـد    ها  كرد كه شهرداري خانه آن خانه، بايد به مالكان اخطار مي
  )36، ص1356مهر  21، پنج شنبه 15437(اطلاعات، ش.نسبت به اجاره آن اقدام كنند

تهـران ابـلاغ شـد، بـه منظـور       يكه به دوازده منطقـه شـهردار   يا شده يبند طرح زمان
طـرح،   ني ـ. بـر اسـاس ا  دي ـگرد يطراح ـ تمام مهيو ن يخال يها خانه يو سامانده تيريمد

 تمام مهين يها ساختمان ليتكم يبرا يا برنامه يموظف شدند ظرف مدت كوتاه ها يشهردار
خود اقدام به اجـاره   ،يخال يها مالكان خانه يدر صورت عدم همكار نيكنند و همچن هيته
مجـاز   يشهردار كرد، يم ياز اجاره دادن ملك خود خوددار ي. اگر مالكنديواحدها نما نيا

الاجـاره برداشـت كنـد. در ايـن راسـتا، وزارت كشـور        ل مالاجاره را از مح يها نهيبود هز
هـا   اي، اين فـرم  ها ارسال كرد و پس از صدور بخشنامه هاي مشخصي را براي شهرداري فرم

تمـام بـا    هاي خالي و نيمه ها با مقايسه ليست خانه در دسترس عموم قرار گرفت. شهرداري
ها اخطاريه ارسال كردند.  ده و براي آنتقاضاهاي رسيده، مالكان غيرهمكاري را شناسايي كر

ها، شـهرداري اقـدام بـه اجـاره ملـك كـرد و        در صورت عدم توجه مالكان به اين اخطاريه
، سـه  15458(اطلاعـات، ش  ها پرداخت. تمام، به تكميل آن هاي نيمه همچنين در مورد خانه

ري خانه هاي ) بر اساس گزارش ماموران اعزامي در طرح سرشما4، ص1356آبان  17شنبه 
خالي و نيمه تمام استان قم و كرج بيشترين تعـداد خانـه هـاي خـالي و نيمـه تمـام را دارا       

، 15465هـزار خانـه خـالي وجـود داشـت.(اطلاعات، ش       2بودند.در اين شهرها بـيش از  
 يكه اقـدامات شـهردار   دهد ينشان م تيوضع نيا ليتحل) 4، ص1356آبان  25چهارشنبه 

 ياديز يياجرا يها بودند، اما با چالش يبحران مسكن، هرچند مهم و ضرور تيريمد يبرا
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را  يشهردار يها برنامه يمالكان، مشكلات در اجرا يو همكار يروبرو بودند. نبود هماهنگ
و  يخـال  يهـا  تعداد خانـه  نيشتريب يقم و كرج كه دارا يها ها از استان گزارش.داد شيافزا
 دهـد  ينشان م ـ زين يرا در سطح مل يتر قيدق تيريو مد يزير نامهبه بر ازيبودند، ن تمام مهين

  ).4، ص 1356آبان  25، چهارشنبه 15465(اطلاعات، ش 
 14هيات وزيران اولويت اجراي قانون تكميل و اجاره واحدهاي مسكوني را در مراكـز  

 استان تصويب كرد.اولويت مذكور را كميسيون عالي وزارت كشور پس از مطالعـه پيرمـون  
. شهر كه نبودن مسكن و افزايش تقاضا در آن بيشتر به چشم مي خورد داد 30شهر به  440

هاي دولـت   ويژه در راستاي سياست مركز استان كشور، به 14اجراي قانون تأمين مسكن در 
هاي خـالي طراحـي شـده     منظور كنترل بازار اجاره و جلوگيري از احتكار مسكن پهلوي، به

ها بـه پايـان رسـيده     الكان واحدهاي مسكوني كه عمليات ساختماني آنبود. اين قانون به م
هـاي مربوطـه اعـلام     ها و نظر خود را به شـهرداري  كرد كه وضعيت ساختمان بود، الزام مي

ها به اجرا درآمد به شرح زير بود: اهواز، كرمان،  استاني كه اين قانون در آن 14اسامي  .كنند
انشاه، زنجـان، سـنندج، يـزد، همـدان، رضـائيه، سـاري و       سمنان، تبريز، رشت، مشهد، كرم

هـا بـه پايـان     مالكان واحدهاي مسكوني در اين شهرها كه عمليات سـاختماني آن  .اصفهان
هاي خـود و نظـر خـود را     برداري بود، موظف شدند وضعيت ساختمان رسيده يا آماده بهره

، 15470(اطلاعـات،ش  .ننـد اسـتان اعـلام ك   14هاي مراكز اين  صورت كتبي به شهرداري به
  )4، ص 1356آذر  2چهارشنبه 

هاي خالي در تهـران بـه طـور چشـمگيري از      تعداد تقاضاهاي رسيده براي اجاره خانه
شده فراتر رفت. اين افزايش تقاضا به ويـژه در   هاي خالي شناسايي ها و خانه تعداد آپارتمان

دهنده نياز فـوري   رخ داد و نشان ها در بازار مسكن شرايط اقتصادي دشوار و افزايش قيمت
ها به دنبال پيدا كردن مكـاني بـراي زنـدگي     مردم به مسكن مناسب بود. بسياري از خانواده

بودند و اين فشار بر بازار اجاره، مشكلاتي را براي متقاضيان و همچنـين مسـئولان شـهري    
شد كه در صورت ادامه اين وضعيت، براي متقاضـياني كـه شـرايط     بيني مي پيش.ايجاد كرد

هاي خالي انجام شـود. ايـن اقـدام بـه منظـور       كشي براي توزيع خانه مشابهي داشتند، قرعه
 28مديريت بهتر تقاضاها و جلوگيري از نارضايتي عمومي در نظر گرفته شده بود. در تاريخ 

هاي خالي توسط شـهرداري پايتخـت بـه اجـاره      از خانه بهمن ماه سال جاري، اولين سري
تمـام كـه تـاكنون اقـدام بـه تكميـل        هـاي نيمـه   . شهرداري بـه مالكـان خانـه   ميشدگذاشته 
هاي خود نكرده بودند، اخطار داد كه هر چه زودتر تكليف خود را بـا شـهرداري    ساختمان
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ي تكميل و به اجاره داده هاي آنها توسط شهردار روشن كنند؛ در غير اين صورت، ساختمان
مهندس ناصر خادمي، معاون شهردار پايتخت، در يك مصاحبه مطبوعاتي كه با  .خواهد شد

حضور جواد شهرستاني، شـهردار پايتخـت، و عطـااالله تـدين، معـاون وزارت اطلاعـات و       
هـاي   جهانگردي، و جمعي از مسئولين شهرداري برگزار شد، نحوه و شـرايط اجـاره خانـه   

براساس آمار  .ها را اعلام كرد شده و متقاضيان اين خانه هاي شناسايي عداد دقيق خانهخالي، ت
واحد مسكوني آمـاده اجـاره در سـطح     548هزار و  23شده توسط خادمي، تا آن زمان  ارائه

شـهرداري و   9واحد در منطقـه   200هزار و  9شهر تهران شناسايي شده بود. از اين تعداد، 
(اطلاعات، ش شهرداري شناسايي شده بود. 1واحد، در منطقه  33فقط  كمترين تعداد، يعني

  )2،ص 1356، دوشنبه سوم بهمن 15520
و  يخـال  يها خانه تيريمد يتهران برا ياقدامات شهردار نكته قابل توجه آن است كه 

همراه  مالكان شتريب يو هماهنگ يبا همكار ديبودند، اما با ديو مف يهرچند ضرور تمام مهين
شد.  يمشكلات شهر شيو افزا يعموم يتيمنجر به نارضا يا يهمكار ني. نبود چنشدند يم
 ـ  نـه يدر زم داري ـبلندمدت و پا يها استيبه س ازين نيهمچن تيوضع نيا از  شيمسـكن را ب
  رد.ك يبرجسته م شيپ

و  تيهرچند از اهم تمام، مهيو ن يخال يها خانه تيريمد يتهران برا ياقدامات شهردار
و  ياز عدم همكار يهمراه شدند كه ناش ييها برخوردار بودند، اما با چالش ياديضرورت ز

مشـكلات   شيو افـزا  يعمـوم  يتيباعث نارضـا  يكمبود همكار نيمالكان بود. ا يهماهنگ
مسـكن   نهيدر زم داريبلندمدت و پا يها استيبه س ازين تيضعو نيرو، ا نيشد. از ا يشهر

 تي ـاز اهم يـي اجرا يهـا  مالكان و دسـتگاه  انيم يو هماهنگ يزير تر كرد. برنامه را برجسته
 يمشـكلات شـهر   شيو افـزا  يعمـوم  يها يتيبرخوردار بود تا بتوان از بروز نارضا ييبالا

  كرد. يريجلوگ
  
 هاي خالي اهداف طرح اجاره خانه .4

 كاهش بحران مسكن 1.4
هـا و   خـانواده  يمسـكن مناسـب بـرا    نيها تأم دولت ياز اهداف اصل يكي ،يدر دوره پهلو

 ازيشدن كشور، ن يو صنعت تيجمع عيكاهش فشار بر بازار مسكن بود. با توجه به رشد سر
در  يمختلـف، سـع   يهـا  طـرح  يبـا اجـرا   ي. دولت پهلوافتي شيبه مسكن به شدت افزا
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 ني ـجامعه داشت. از جمله اقـدامات مهـم در ا   لفاقشار مخت يمسكن برا نيساخت و تأم
 )2074/295(سـاكما، ش سـند   بود. يمسـكون  يهـا  دوره، توسعه شهرها و ساخت آپارتمان

كرد  يانداز را راه يمسكون يها پروژه گذاران، هيو جذب سرما يدولت با استفاده از منابع مال
هـا، طـرح احـداث     طـرح  ني ـاز ا يك ـيكننـد.   دايپ يها بتوانند به مسكن دسترس تا خانواده

 ني ـبا ا) 20212/220(ساكما، ش سند است.هاي مختلف بوده در شهر متيق ارزان يها خانه
مانند كمبود مسكن مناسب و  يهم مشكلات زگسترده، هنو يحال، با وجود ساخت و سازها

بـه محـل    يهـا از دسترس ـ  از خانواده يبرخ شد يوجود داشت كه باعث م ها متيق شيافزا
ويـژه در   نشـيني منجـر شـد، بـه     مناسب محروم شوند. اين شرايط به بـروز حاشـيه   يزندگ
تـر بـه حاشـيه شـهرها نقـل مكـان        شهرها، جايي كه افراد به دنبال يافتن مسكن ارزان كلان

، سـازمان برنامـه بـا    1350) از ايـن رو در اواسـط دهـه    730/240(ساكما، ش سـند  كردند.
نشيني انجـام داد كـه    وزيري مكاتباتي در خصوص مشكلات جنوب تهران و حاشيه نخست

بررسي مسائل عمراني و اجتماعي اين مناطق پرداخته بـود. ايـن مكاتبـات بـه شناسـايي       به
هايي چون كمبود خدمات عمومي، ساخت و سـازهاي غيرمجـاز و نيـاز بـه تـأمين       چالش

 1356) چنانكـه در سـال   24354/220(سـاكما، ش سـند   اعتبارات عمراني اشـاره داشـتند.   
ركت ساختماني فرانسوي به منظور ايجاد واحدهاي بين بانك رهني ايران و يك ش يقرارداد

(سـاكما، ش  غربي تهران براي افراد با درآمد متوسط منعقد شد. مسكوني آپارتماني در شمال
  )847/220سند 

مسـكن در شـهرها    تي، وضـع »اطلاعات«منتشر شده در روزنامه  يها بر اساس گزارش
و حل مشكلات مرتبط بـا آن احسـاس    ييشناسا يبرا يبه اقدامات فور ازيبود و ن يبحران

 يآور منجـر بـه جمـع    يـي اجرا يهـا  روزنامـه بـا دسـتگاه    نيخبرنگاران ا ي. همكارشد يم
به وضوح نشان  قاتيتحق نيو ناتمام شد. ا يخال يها انهدرباره تعداد خ يتر قياطلاعات دق

 يجد يمعضل اجتماع كيبزرگ به  يشهرها ريكه مشكلات مسكن در تهران و سا داد يم
هزار خانه خـالي   3تا  2بودند.در تبريز، حدود  يتوجه و اقدام فور ازمندياند و ن شده ليتبد

چربيد. ايـن شـهر بـه     هاي استجاري بر اين رقم مي وجود داشت، اما درصد متقاضيان خانه
عنوان يك مركز صنعتي و كارگري، با جمعيت غير بـومي فراوانـي كـه در كارخانجـات و     

هـزار   10شد كه حـدود   مشغول به كار بودند، مواجه بود. تخمين زده ميواحدهاي توليدي 
هاي  هاي استجاري در تبريز وجود داشته باشد. اگر طرح اجاره دادن خانه متقاضي براي خانه

شد، ممكن بود بسياري از ايـن متقاضـيان كـه حاضـر بـه       خالي از سوي شهرداري اجرا مي
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هـزار خانـه    3تا  2از  .هاي مستقل بروند بال خانهزندگي در واحدهاي كوچك نبودند، به دن
خانـه هنـوز آمـاده پـذيرش      1500خالي كه به مستاجران اجاره داده شـده بودنـد، حـدود    

ها ناتمام مانده بود. اين وضعيت ضـرورت تكميـل    هاي آن ها نبودند، زيرا ساختمان خانواده
به شرايط آب و هوايي آذربايجان  داد، به ويژه با توجه ها را به وضوح نشان مي اين ساختمان

ريزي و اقدام فوري  كه شامل فصول برف، يخبندان و باران بود. به همين دليل، نياز به برنامه
شد تا به بهبود وضعيت مسكن در تبريـز   از سوي شهرداري و نهادهاي مربوطه احساس مي

  )2، ص1356، دوشنبه سوم بهمن 15520(اطلاعات، ش  .كمك كنند
  

 يم بازار اجارهتنظ 2.4
هاي بزرگ اجتمـاعي تبـديل    الاجاره در تهران به يكي از چالش وضعيت بازار مسكن و مال

رويه اجاره بها به دليل كمبود عرضه و تقاضاي بالا، به ويژه در منـاطق   شده بود. افزايش بي
سـيم  درآمد وارد كرده بود. دولت بـا تق  مركزي، فشار زيادي بر ساكنان، به ويژه قشرهاي كم

هـاي مقـوايي سـعي در افـزايش      هاي بزرگ به قطعات كوچك و اجازه ساخت خانـه  زمين
هـايي دربـاره كيفيـت سـاخت و تـأثيرات       عرضه مسـكن داشـت، امـا ايـن اقـدام نگرانـي      

گروهي از كارشناسان هم معتقد بودند كه دولت مي تواند .محيطي آن به همراه داشت زيست
ر صنايع نيز عمل شود. اين اقدام به صاحبان صنايع و وساز در جوا به موازات اجازه ساخت

قيمت  ها، مسكن ارزان كه در حاشيه كارخانه مي دادهاي تعاوني مسكن اين امكان را  شركت
  )5، ص1356شهريور  12، شنبه 15404(اطلاعات، ش براي كارگران خود فراهم كنند.

ها  رفت كه قيمت انتظار ميهاي خالي،  با افزايش عرضه مسكن از طريق استفاده از خانه
منظور كـاهش فشـار    كاهش يابد و مستأجران از شرايط بهتري برخوردار شوند. اين اقدام به

پذير جامعه طراحي شده بود و هـدف اصـلي آن، بهبـود كيفيـت      اقتصادي بر طبقات آسيب
ش عرضه هاي خالي، به دنبال افزاي زندگي اين افراد بود. دولت با شناسايي و ساماندهي خانه

رفـت كـه    با ورود اين واحدهاي مسكوني به بـازار، انتظـار مـي    .مسكن در بازار اجاره بود
بها منجر شود. در مقاطع مختلـف،   رقابت بين مالكان افزايش يابد و اين امر به كاهش اجاره

بها در برخي مناطق بوديم و مستأجران توانستند با شرايط بهتري در بازار  شاهد كاهش اجاره
صورت مقطعـي و در برخـي منـاطق     ره مسكن فعاليت كنند. با اين حال، اين اقدامات بهاجا

طـور پايـدار وضـعيت     تري داشت تا به هاي بلندمدت و جامع ريزي مؤثر بود و نياز به برنامه
هاي خالي كه از طـرف شـهرداري    بهاي خانه طرح ميزان تعيين اجاره .بازار اجاره بهبود يابد
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به مرحله اجرا درآمد. براساس ايـن   1356روز اول دي شد، از صبح  ه ميپايتخت اجاره داد
درصد قيمت عادله ملك مورد اجاره براي يك سال  12تا  8الاجاره برابر با  طرح، ميزان مال

هاي  كامل تعيين شده بود. همزمان با آغاز اجراي اين قانون، سه ماه مهلت براي مالكان خانه
اي  يزان قيمت منطقـه م .اسفند ماه سال جاري در نظر گرفته شده بود 28تمام تا  خالي يا نيمه

 12تـا   8زمين و ساختمان با نظر كارشناسان تعيين و با توجه به موقعيت جغرافيايي ملـك،  
شـد. مـالكين    آمده براي اجاره ملك مورد نظر تعيين و به مالك ابلاغ مي دست درصد رقم به

خود را اجاره دهند و اگر مـالكي نسـبت بـه مبلـغ      شده، ملك مكلف بودند طبق نرخ تعيين
توانست اعتـراض خـود را كتبـا بـه يكـي از       شده از سوي شهرداري معترض بود، مي تعيين

شد،  هاي مناطق و شهرداري مركز تشكيل مي هاي ماده هشت كه در كليه شهرداري كميسيون
ز دريافـت اعتـراض،   هاي مذكور موظف بودند ظرف پانزده روز پس ا كميسيون .تسليم كند

) تصوير زيـر  4،ص1356دي  1، پنج شنبه 15493.(اطلاعات، ش راي مقتضي صادر نمايند
 كاهش قيمت اجاره را نشان مي دهد:
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صورت مقطعي دارد، اما نبايد تصور كـرد   ها به اگرچه جدول فوق نشان از كاهش قيمت
شود. در واقع، علت اين تغييرات، ترس مردم  كه اين كاهش فقط به لايحه جديد مربوط مي

ها و تأثيرات قانون مالك و مستاجر بود كه در آينـده بسـتگي    از مداخله شهرداري در اجاره
اري داشت و همچنـان تحـت تـأثير قـوانين عرضـه و تقاضـا قـرار        به نحوه اقدامات شهرد

  . بود  گرفته
بـه   يخـال  يهـا  و اجاره خانه ليقانون تكم ياجرادر واقع از ديد مسولان دوره پهلوي 

مـدت   يبـرا  شـتر، يكسب سـود ب  ديخود را به ام يها كه خانه پرداختمي يمبارزه با افراد
بـه نفـع جامعـه و     يبه نوع اولا اقدام ني. ادشتنگذا ينگه داشته و به اجاره نم يخال يطولان
قـانون   ني ـا گريهدف د اً،ي. ثانبودندكه به دنبال محل سكونت مناسب  بودمسكن  انيمتقاض
هايي كه شهرداري بـراي   . بر همين اساس، قيمتبودبها در سطح كشور  اجاره متيق ليتعد

طـوري   هاي بازار آزاد خواهد بود. به متتر از قي كند، به مراتب ارزان ها تعيين مي اجاره خانه
طـور معقـولي بـا درآمـد      ها به درصد تعيين شود، اين نرخ 12تا  8بها بر مبناي  كه اگر اجاره

ها همخواني خواهد داشت و در صورت عدم اجاره، عرضه و تقاضا قيمت مناسـبي   خانواده
  )2، ص1356، دوشنبه سوم بهمن 15520(اطلاعات، ش .كند براي آن تعيين مي

  
  طرح ةياول يها و چالش ييمراحل اجرا .5

نامه اجرايي قـانون   آئينبا مرور قوانين موجود در عرصه اجاره و مسكن به نظر مي رسد كه 
 1356هايي بود كـه تـا سـال     نامه ترين آئين يكي از كامل يمسكون يو اجاره واحدها ليتكم

يـت بيشـتر، نسـبت بـه قـوانين و      نامه به دليـل داشـتن صـراحت و قاطع    اين آئين .تهيه شد
 .هاي ديگر كه معمولاً با نشيب و فرازهاي گوناگون همـراه بودنـد، مزيـت داشـت     نامه آئين

بود.  ييو نحوه كنترل و نظارت بر مأموران اجرا ييضمانت اجرا نه،يزم نيدر ا يمشكل اصل
بـزرگ   فهيوظ نيا حيانجام صح يبرا يشهردار تيملك با ظرف يابيارز يچگونگ ن،يهمچن

  . رفت يمهم به شمار م يها از چالش زين
  

  شناسايي 1.5
و  قينبود اطلاعات دق ليبود كه به دل يخال يها و ثبت خانه ييمرحله شامل شناسا نينخست

 ها، يو شهردار يمحل ينهادها يبا همكار دي. دولت بارفت يبه شمار م يجامع، كار دشوار
مـأموران   ت،يوضـع  ني ـهمزمان بـا ا  كند. يآور را جمع يخال يها اطلاعات مربوط به خانه
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پرداختند. در آن  تمام مهين يها ساختمان نيا تيوضع يو بررس ييتهران به شناسا يشهردار
 يبـود كـه هـدف آن سـامانده     يدر حـال بررس ـ  يمل يدر مجلس شورا ييها حهيزمان، لا

و اطلاعات  طور روزانه آمار مأموران شهرداري به واحدها بود. نيا ليمسكن و تكم تيوضع
كردند و كارشناسان شهرسازي در تلاش  آوري مي تمام را جمع هاي نيمه مربوط به ساختمان

هـا، راهكارهـايي بـراي حـل مشـكلات موجـود ارائـه دهنـد.          بودند تا با تحليـل ايـن داده  
تمـام در منـاطق شـمالي و     داد كـه اكثـر واحـدهاي نيمـه     شده نشـان مـي   هاي انجام بررسي
هـاي بلنـد    وسازهاي لوكس و آپارتمـان  اند، جايي كه ساخت متمركز شده غربي تهران شمال

ريزي دقيق، اين واحدها  شهرداري تهران در تلاش بود تا با برنامه.مرتبه در حال افزايش بود
اي تكميل كند كه پاسخگوي نيازهاي متنـوع سـاكنان باشـد و در عـين حـال بـا        را به گونه

 ـ    كرايه ه مسـكن را بـراي اقشـار مختلـف جامعـه فـراهم       هاي مناسـب، امكـان دسترسـي ب
  )4، ص1356مرداد  6، پنج شنبه 15374(اطلاعات، ش .آورد

هـاي خـالي و اصـلاح لايحـه      در حالي كه بحث پيرامون ضوابط تكميل و اجاره خانـه 
مربوطه در مجلس شوراي ملي ادامه داشت، شهرداري تهران اقداماتي را بـراي شناسـايي و   

هـاي خـالي    هاي ويژه براي شناسايي خانه ا آغاز كرده بود. تشكيل گروهه مديريت اين خانه
داري  ي عزم جدي مسئولين در برخورد با معضل مسكن و بهبود وضعيت اجاره دهنده نشان
شهرداري تهران با مأموريـت بـه مهندسـان و بازرسـان خـود بـراي تهيـه فهرسـتي از          .بود

، سـعي داشـت تـا بـه شناسـايي      1356- 1351 هايهاي ساختماني صادرشده در سـال  پروانه
توانست  اند، بپردازد. اين اقدام مي ها اقدام به تكميل ساختمان نكرده هايي كه صاحبان آن خانه
عنوان يك ابزار مؤثر در مديريت بازار مسكن و جلوگيري از احتكار واحدهاي مسـكوني   به

اي نيز  هاي اجاره سايي خانههمچنين، شهرداري اعلام كرده بود كه در راستاي شنا .عمل كند
  )6، ص1356مرداد  9يكشنبه  ، 15376(اطلاعات، ش اقداماتي را آغاز كرده است.
هاي خالي و تكميل منـازل   ، موضوع اجاره خانه1356مرداد 11 در كميسيون استانداران

تمام به عنوان يكي از مسائل كليدي مورد بحث و بررسي قرار گرفت. در ايـن جلسـه،    نيمه
ات استانداران در خصوص اجراي هر چه بهتر ايـن طـرح بـا هـدف روشـن سـاختن       نظر

هاي خالي، مورد  وضعيت موجود و جلب مشاركت مردم، به ويژه در مورد تعداد بالاي خانه
امير قاسم معيني وزير كشور و چند تن از معاونان وي وظايف مشخصي  .توجه قرار گرفت

هـاي وزارت كشـور    هاي خالي تعيين كردند. همچنين، مقـام  را براي شناسايي و اجاره خانه
هـا و   تصميم به تشكيل دفاتر فني براي تسهيل همكاري و تشريك مساعي بـين شـهرداري  
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كـه بـه    بودنـد اي  نامـه  نويس آئين ل تهيه پيشديگر نهادهاي مربوطه گرفتند. اين دفاتر مسئو
در ايـن جلسـه، بـر اهميـت      بـود. منظور اجراي قانون اجاره و تكميل منازل طراحي شـده  

تمام در تهران و ساير مناطق تاكيد شد. استانداران  هاي خالي و نيمه شناسايي و بررسي خانه
ن قانون انجام دهند و هـر  موظف شدند كه به سرعت اقداماتي را براي تسريع در اجراي اي

هاي  نقش انجمن .آوري كنند تر آمار و اطلاعات مربوط به وضعيت منازل را جمع چه سريع
هـا در   محلي و ملي نيز در اين زمينه مورد توجه قرار گرفت و مقرر شـد كـه ايـن انجمـن    

 تر عمل كننـد. ايـن   تشويق مردم به مشاركت در اجراي قانون و بهبود وضعيت مسكن فعال
رسيد تا به عنوان يك اقدام جدي در مي موضوع به تصويب هيات وزيران و توشيح نهايي 

، چهارشنبه 15378(اطلاعات، ش .راستاي بهبود شرايط مسكن در كشور به كار گرفته شود
  )4، ص 1356مرداد  12

هاي خالي، مهندس ناصر خادمي، معـاون شـهردار تهـران،     در زمينه نحوه شناسايي خانه
ها اقدام كرده است. اولين روش،  داد كه شهرداري از دو طريق به شناسايي اين خانهتوضيح 

ها را پر كرده و در اختيار شهرداري هر منطقه قرار  هايي بود كه مالكان بايد آن استفاده از فرم
ها شامل اطلاعاتي درباره وضـعيت ملـك، تعـداد واحـدهاي مسـكوني و       دادند. اين فرم مي

هـاي   هاي موجـود در سـامانه   دومين روش، استفاده از داده.ها بود بودن آنمدت زمان خالي 
توانسـتند بـه شناسـايي     هـا مـي   شده در شـهرداري بـود. ايـن داده    اطلاعاتي و آمارهاي ثبت

هـا را تسـهيل كننـد. همچنـين، شـهرداري بـا        هاي خالي كمك كرده و روند اجاره آن خانه
آوري اطلاعـات   احوال و اداره ماليـات، بـه جمـع   همكاري ديگر نهادها، نظير سازمان ثبت 

تري در اين زمينه پرداخته بود تا بتواند نظارت بهتري بر وضعيت مسكن در شهر داشته  دقيق
  )2، ص1356، دوشنبه سوم بهمن 15520(اطلاعات، ش .باشد

ر هاي جدي د ها با چالش هاي خالي، شهرداري با افزايش تعداد خانهالبته ناگفته نماند كه 
هايي همچون نيـاز   شناسايي و مديريت اين واحدها مواجه شدند. بسياري از مالكان به بهانه

كردنـد و ايـن    هاي خـود شـانه خـالي مـي     به سكونت شخصي يا اجاره دادن، از مسئوليت
هـاي   ها به دليل محـدوديت  شد. شهرداري موضوع باعث بروز مشكلاتي در بازار مسكن مي

توانستند به درستي اين واحدها را شناسـايي   اطلاعات كافي، نميقانوني و عدم دسترسي به 
در ايـن شـرايط، ضـرورت اسـتفاده از     .افـزود  هاي موجـود مـي   كنند و اين امر بر پيچيدگي

شد. كارشناسان پيشنهاد  ابزارهاي قانوني براي مديريت بهتر وضعيت به وضوح احساس مي
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هاي  هاي ميداني، خانه معاملات ملكي و نظارتهاي مربوط به  كردند كه با استفاده از داده مي
   )5،ص1356بهمن  24، دوشنبه 15537(اطلاعات، ش خالي شناسايي شوند.

 
  هاي خالي  خانه هاي قانوني و عملي در اجاره چالش 2.5

پس از شناسايي نيازهاي مسكن، مرحله بعدي تدوين قوانين و مقررات لازم بـراي اجـراي   
اي طراحي شدند كه هم حقوق مالكان را تضمين كننـد و هـم    گونه طرح بود. اين قوانين به

هاي خالي را تسهيل نمايند. اما در عمـل، ضـعف در تـدوين و عـدم      دادن خانه امكان اجاره
قـانون   1بر اسـاس مـاده    .شفافيت قوانين، مشكلاتي را براي مالكان و مستاجران ايجاد كرد

هـاي   ها ظرف مـدت  بندي شده آن طرح زمان هاي خالي، در مورد واحدهايي كه اجاره خانه
مقامي مالك و به حسـاب او،   معين از سوي مالك به مرحله اجرا درنيامد، شهرداري به قائم

وسيله پيمانكاران مجاز، عمليات ساختماني را به انجام رساند. اين عمليات با اخـذ وام از   به
تمام تكميـل و بـه    ني نيمهگرفت تا واحدهاي مسكو ها و با تضمين دولت صورت مي بانك

پس از انعقاد عقد اجاره بين مالك و مسـتاجر، رابطـه اسـتيجاري برقـرار      .اجاره داده شوند
شـد،   گرديد. مدت اجاره واحدهاي ساختماني كه از طرف شهرداري به اجـاره داده مـي   مي

ظـف  مو يشهردار.در تبصره يك رسيد اي بود كه به تصويب هيأت وزيران مي نامه طبق آئين
 .دي ـنما نيمـرتبط را تـأم   يهـا  نـه يهز ريو سـا  يسـاختمان  يها نهيبها، هز بود از محل اجاره

  )28، ص 1356مرداد  8، شنبه 15375ش  (اطلاعات،
هاي مخصوصي تهيه شـده بـود كـه از     به منظور انعقاد قراردادهاي اجاره مسكوني، فرم

بايسـت بـا مراجعـه بـه      مستاجران مي. شودبه متقاضيان ارائه قرار بود  1356آذر ماه ابتداي 
هـا شـامل    كردند. اين فـرم  ها ثبت مي هاي نواحي، درخواست خود را در اين فرم شهرداري

اطلاعاتي از قبيل نام و نام خانوادگي، شغل، دين، تابعيت، و آدرس محـل سـكونت فعلـي    
را در هاي خـالي نيـز موظـف بودنـد اطلاعـات خـود        متقاضيان بود. همچنين، مالكان خانه

بـا توجـه بـه نـوع     .هاي مربوطه تكميل كنند تا بتوانند به متقاضيان اجـاره پاسـخ دهنـد    فرم
ها در پايتخت و ساير مناطق، مسئوليت رسـيدگي بـه ايـن     شهرستان و قراردادها، شهرداري

ها را بر عهده داشتند. متقاضياني كه به دنبال اجاره خانه بودند، بايـد از نـوزدهم    درخواست
كردنـد.   هاي مربوط بـه تقاضـاي اجـاره را تكميـل مـي      ها مراجعه و فرم به شهرداريآذرماه 

توانستند اطلاعات مربوط به واحدهاي خود را ارائـه   ها نيز مي همچنين، سازندگان ساختمان
هاي مربوط به اجاره قرار گيرد. اين اقدامات به منظور تسهيل فرآيند تأمين  دهند تا در ليست
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، چهارشنبه 15481(اطلاعات، ش .شد به نيازهاي بازار اجاره انجام ميمسكن و پاسخگويي 
  )4،ص1356آذر 16

هاي جدي مواجه بود. تعـداد   هاي خالي در تهران با چالش ، بازار اجاره خانهباين وجود
ها به طور چشمگيري افزايش يافته بود و اين موضـوع باعـث    تقاضاها براي اجاره اين خانه

هـا بـه دنبـال مسـكن      براي متقاضيان شده بود. بسياري از خـانواده بروز مشكلات متعددي 
هاي خالي، فشار بر بـازار اجـاره    ها و كمبود خانه مناسب بودند و با توجه به افزايش قيمت

هـا   ها با افزايش تقاضا روبرو شدند و تصميم به توزيع تقاضـانامه  شهرداري .بيشتر شده بود
هـا در   هـا، توزيـع ايـن تقاضـانامه     تعداد بالاي درخواستگرفتند. اما به دليل هجوم مردم و 

هـا   برخي مناطق متوقف شده بود. اين موضوع موجب نارضايتي عمـومي گشـته و نگرانـي   
در ايـن   .ها در پاسخگويي به نيازهاي مردم افزايش يافتـه بـود   درباره عدم توانايي شهرداري
ادامه اين وضـعيت، لازم اسـت   بيني كرده بودند كه در صورت  شرايط، برخي مقامات پيش

كشي انجام شود. بـا ايـن حـال، آمارهـاي      براي متقاضياني كه شرايط مشابهي داشتند، قرعه
دهنده واقعيت كامل بازار نبود و بسياري از متقاضيان بـه   آمده از تعداد تقاضاها نشان دست به

ن مسـائل،  دليل عدم امكان اجاره تك واحدي، از ثبـت نـام صـرف نظـر كـرده بودنـد. اي ـ      
دي  26، دوشـنبه  15514.(اطلاعـات، ش  داد هاي بازار مسكن تهران را نشـان مـي   پيچيدگي

  )1،ص1356
  

  يخال يها خانه اجاره ةنام نيملك در آئ يبها ةاجار نييتع يها چالش 3.5
نامه، نحوه ارزيابي ملك و تعيين اجاره بهـاي آن بـود كـه هـيچ      ترين مسأله در اين آئين مهم

هـاي   ارزيـابي بـر اسـاس ارزيـابي     بوداي براي آن تعيين نشده بود. اگر قرار  طهمعيار و ضاب
كردند اگـر سـرمايه    پرداختند، چرا كه ادعا مي اي صورت گيرد، مالكان به اعتراض مي منطقه

نامـه گفتـه    در اين آئـين  .الاجاره سود خواهند برد سپردند، بيش از مال ها مي خود را به بانك
الاجـاره سـالانه آن خواهـد بـود.      درصد بهاي ملك، مبناي مال 15تا  12شده بود كه معادل 

متري در منطقه شميران را در نظر بگيريد. قيمت زمـين آن   300بنابراين، يك خانه كوچك 
هاي دزاشيب حداقل دوهزار تومان بود كه ششصد هزار تومان بهاي زمين خواهد  در كوچه
حداقل متـري دوهـزار تومـان حسـاب كنـيم، در       متر ساختمان آن را به قرار 150شد. اگر 

مجموع نهصد هزار تومان بهاي اسمي ملك خواهد شد. اگر حداقل معيار ارزيابي را هم در 
 1356در مهـر نظر بگيريم، اجاره ماهانه آن بيش از ده هزار تومان خواهد بود، در حالي كـه  
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 6، چهارشـنبه  15422طلاعات، ش (ا.هزار تومان اجاره داده بودند 7تا  5ها را بين  اين خانه
  )4،ص1356مهر 

هاي  تر از قيمت هايي كه براي اجاره از طرف شهرداري تعيين شد، به مراتب ارزان قيمت
اي بـيش   درصد تعيين شده نيز كرايه خانه 12تا  8طوري كه اگر بر مبناي  امروز بازار بود. به

تقاضا قيمت معقولي بر آن تعيين  رفت، عرضه و شد و به اجاره نمي از حد معقول تعيين مي
گـروه   7منطقه تهـران بـه    12هاي خالي در  ها نشان داد كه اجاره بهاي خانه بررسي .كرد مي

اي كه خانه در آن واقع شـده، قيمـت زمـين و     بندي با توجه به منطقه تقسيم شد. اين تقسيم
ژ، حمام، آشپزخانه، كولر، كار رفته (مانند شوفا مستغلات در آن منطقه، زير بنا و تجهيزات به

پرده، كركره، آسانسور و...) انجام شد. نرخ اجاره بهايي كه شهرداري از مسـتاجران گرفـت،   
اجاره بهاي تعيـين شـده از سـوي سـازمان      .هاي متداول فعلي كمتر بود در هر حال از نرخ

شـده،   تأمين و بهبود مسكن به مالكين ابلاغ شد و مالكين موظف بودند طبـق نـرخ تعيـين   
ملك خود را اجاره دهند. اگر مالكي نسبت به مبلغ تعيين شده از سوي شهرداري معتـرض  

هـاي مـاده هشـت كـه در كليـه       توانست اعتراض خود را كتبا به يكي از كميسـيون  بود، مي
هـاي مـذكور    شد، تسليم كند. كميسـيون  هاي مناطق و شهرداري مركز تشكيل مي شهرداري

پس از دريافت اعتـراض كتبـي مـالكين، رأي مقتضـي صـادر      روز  15موظف بودند ظرف 
جا  اما مشكل مستاجران از همين .الاجرا بود نمايند و رأي صادره از طرف اين كميسيون لازم

گفتند اگر ميزان اجاره بها مورد قبول مالـك قـرار نگيـرد، ولـي قـانون و       ها مي آغاز شد. آن
ها با مالك چگونه خواهد بود؟ چگونه  ه آنشهرداري او را موظف به پذيرش آن كنند، رابط

بهمن  24، دوشنبه 15537(اطلاعات،ش اي قابل قبول و سالم برقرار كنند؟ با اين وضع رابطه
  )5ص ،1356

  
  مجردها و جوانان در تهران يمسكن برا نيتأم يها چالش 4.5

قـانون اجـاره   ويـژه در سـايه    هاي تأمين مسكن براي مجردها و جوانان در تهران بـه  چالش
منظور ساماندهي بازار اجاره و  هاي خالي، ابعاد جديدي به خود گرفت. اين قانون كه به خانه

طـور مـؤثر بـه نيازهـاي      هاي خالي تصويب شد، در عمـل نتوانسـت بـه    كاهش تعداد خانه
پذير جامعه، از جمله مجردها و جوانان، پاسخ دهد. با وجود اينكه اين قانون  قشرهاي آسيب

 آورد تا واحدهاي خالي خود را اجاره دهند، بسياري از مالكان همچنـان  مالكان فشار ميبه 

ها اجاره دهند تا از بـروز مشـكلات احتمـالي     دادند واحدهاي خود را به خانواده ترجيح مي
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گانه شهرداري  12هاي مأموران نواحي  بررسي .ناشي از سكونت افراد مجرد جلوگيري كنند
يك بحران جدي در زمينه كمبود مسكن و اجاره خانه در پايتخت بود. از دهنده  تهران نشان

هزار  35كنندگان خانه خالي تكميل شد، حدود  اي كه توسط درخواست هزار پرسشنامه 50
تقاضا به افرادي تعلق داشت كه به دنبال واحدهاي مسكوني كوچك يك يا دو اتاقه بودند. 

هـاي خاصـي از جامعـه، از جملـه      ناسب براي گـروه اين آمار بيانگر نياز شديد به مسكن م
هـاي   هاي جوان بود. اين قشر از جامعـه بـه دليـل محـدوديت     مجردها، دانشجويان و زوج

 .اقتصادي و اجتماعي، به شدت در جستجوي مكاني امـن و مناسـب بـراي زنـدگي بودنـد     
ار مسـئوليت تـأمين   رسيد از زير ب علاوه بر اين، سازمان تأمين و بهبود مسكن نيز به نظر مي

. اين سازمان، كه بايـد نقـش كليـدي در حـل     بودمسكن براي افراد مجرد شانه خالي كرده 
كرد، به جاي ارائه راهكارهاي مؤثر، از هرگونه مسـئوليتي در ايـن    مشكلات مسكن ايفا مي

پـذيري، وضـعيت افـرادي ماننـد      كرد. اين عـدم همكـاري و مسـئوليت    زمينه خودداري مي
هـا   كردند را به شدت بحراني كرده بود. آن ها زندگي مي مجردي كه در مسافرخانهكارمندان 

هـا   بردند و هيچ سازماني براي تأمين مسـكن آن  ها در شرايط نامناسب و ناامن به سر مي ماه
  )5،ص 1356بهمن  24، دوشنبه 15537(اطلاعات، ش .اي نينديشيده بود چاره

 
  گيري نتيجه .6

به عنوان يك راهكار براي كـاهش   1356در سال  واحدهاي مسكوني قانون تكميل و اجاره
با هدف تأمين مسكن مناسب  قانونبحران مسكن و ساماندهي بازار اجاره طراحي شد. اين 

درآمد و كاهش فشار اقتصادي بر مستأجران به تصويب رسيد. با ايـن حـال،    براي اقشار كم
هاي داخلي و عدم تعـادل در عرضـه و    عوامل مختلفي از جمله افزايش جمعيت، مهاجرت

 .اين طرح شد و نتوانست به اهداف خود دسـت يابـد   عدم تحققتقاضاي مسكن، منجر به 
هاي خالي بود. عدم وجود  ، شناسايي و ثبت دقيق خانهقانوناصلي اجراي اين  موانعيكي از 
اي لايحـه را  هاي اطلاعاتي منسجم و همكاري ناكافي بين نهادهاي دولتي، روند اجر سيستم

هاي مالكان نسبت  با مشكلات جدي مواجه كرد. علاوه بر اين، مقاومت اجتماعي و نگراني
هـاي خـود خـودداري     ها از اجاره دادن خانه به تغييرات قانوني باعث شد كه بسياري از آن

در  .هـاي اجتمـاعي انجاميـد    كنند، كه اين موضوع به تشديد بحران مسكن و افزايش تـنش 
بـه   ر،يپـذ  بيآس ـ يخاص قشـرها  يازهاينتوانست به ن يخال يها اجاره خانه ئلهمس ت،ينها
خـود را بـه    يداشتند واحـدها  لياز مالكان تما ياريجوانان و مجردها، پاسخ دهد. بس ژهيو
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 يرياز سكونت افراد مجرد جلـوگ  يناش يها اجاره دهند تا از بروز مشكلات احتمال خانواده
 يشـهرها  گريخاص جامعه، به بحران مسكن در تهران و د يازهايبه ن وجهعدم ت نيكنند. ا

 .بزرگ دامن زد
 

  ها نوشت پي
 

1. This work was supported by the Iran National Science Foundation (INSF) and is grounded 
on research project No. 4027087. 

» 4027087«برگرفته شـده از طـرح شـماره    ) INSF(اثر تحت حمايت مادي بنياد ملي علم ايران  . اين2
  انجام شده است.

و  انژاديرجوع شـود بـه:پور   يو بهبود مسكن در عصر پهلو نيدر باب سازمان تأم شتريب يآگاه يبرا. 3
  )128- 115: 1400ش،يپرو

  
  نامه كتاب

  ) ايران بين دو انقلاب، ترجمه احمد گل محمدي،تهران: نشر ني.1384آبراهاميان، يرواند(
؛ 2074/295، 20212/220؛ 30655/298؛ 40722/310، سند آرشيو سازمان اسناد و كتابخانه ملي(ساكما)

  847/220؛ 730/240؛ 24354/220
  2، ص 1355اسفند  29، 2776، ش 10س  ندگان،يآ

)در محضر شيخ فصل االله نوري؛اسناد حقوقي عهـد ناصـري،تهران:   1385اتحاديه،منصوره؛ روح، سعيد(
  نشر تاريخ ايران.

ش   ؛4، ص 1356مرداد  2 كشنبهي، 15370ش ؛ 4، ص 1356مرداد  5، چهارشنبه 15373اطلاعات ش 
، 15378؛ ش 4، ص 1356مـرداد   6شـنبه   ، پـنج 15374ش  ؛28، ص 1356مرداد  8، شنبه 15375

ــنبه  ــرداد  12چهارش ــنبه 15404؛ ش 4، ص 1356م ــهر 12، ش ، 15422؛  ش 5، ص 1356 وريش
، 15437؛ش 28و  4، ص 1356مهــر  5شــنبه  ، ســه15423؛  ش 4، ص 1356مهــر  6چهارشــنبه 

 9 كشنبهي، 15376ش   4، ص 1356آبان  17شنبه  ، سه15458ش  ؛36، ص 1356مهر  21شنبه  پنج
آذر  16، چهارشـنبه  15481ش   ؛4، ص 1356آبان  25، چهارشنبه 15465ش  ؛6، ص 1356مرداد 
، ص 1356 يد 1شـنبه   ، پنج15493ش ؛4، ص 1356آذر  2، چهارشنبه 15470ش  ؛4، ص 1356

ش ؛2، ص 1356دوشـنبه سـوم بهمـن     ،15520ش   ؛1، ص 1356 يد 26، دوشنبه 15514ش ؛4
 .5، ص 1356بهمن  24، دوشنبه 15537ش ؛2، ص 1356، دوشنبه سوم بهمن 15520

، 1357تا  1250)زمين نابرابري؛ مناسبات فضايي نابرابر در تهران بين سال هاي 1401اهرابيان صدر،ميثم(
  تهران: آگه.



  1404، بهار و تابستان 1، شمارة 16سال  ،يخيتار يجستارها  30

 

شهر تهران در دهـة آخـر    يبها اجاره مسكن و تيوضع يبررس )1400پوريانژاد،فرهاد؛ پرويش،محسن(
  128- 115، صص 10، شماره پياپي 2، ش6،فصلنامه اقتصاد شهري،دورهدوم يحكومت پهلو
  2، ص 1352مهر  29 كشنبهي، 673خاك و خون، ش 

  تهران: انتشارت رسا زدهم،يتهران در قرن س ياجتماع خي). تار1367جعفر ( ،يشهر
  هاي علم،تهران: كتاب سرا.) يادداشت 1390علم، امير اسداالله(

و  هـا  اسـت ينقـاط ضـعف و قـوت س    يابي ـ). ارز1397سـجاد. (  ،يمحمد و بنار ،يصمد ؛يعل ،يعلو
و  اي ـقبل و بعد و توسعه بعـد از انقـلاب). جغراف   يعمران يها (برنامه رانيمسكن در ا يها يمش خط

  889- 865)، 2(1 ،يروابط انسان
تحليل مسكن طبقة متوسـط دورة پهلـوي    )1400منش،كمال(غلامي،سارا؛ سهيلي،جمال الدين؛ رهبري 

،باغ نظر،دوره تهران)ن دوم براساس دستور زبان شكل (مطالعة موردي: محله نارمك و شهرك اكباتا
  64- 49،صص 103،ش 18

)تاثير حوزه مسـكن و سياسـت   1400قاسم زاده عقياني،اميد؛ سلطاني، عليرضا؛ جلايي،سيد عبدالحميد(
در  يعمـوم  يگـذار  ي: خـط مش ـ هينشـر  )1396- 1356رشد اقتصـادي ايـران(   هاي مسكن مهر بر

 .160- 147،صص 43،ش12،دوره)يدولت تيري(رسالت مد تيريمد
  .رانيمعاصر ا خي، تهران: موسسه مطالعات تاراول يدوره پهلو يمعمار)، 1383(يمصطف ،يانيك

مؤسسـه   ،تهـران: كـا يبـر اسـاس اسـناد وزارت خارجـه آمر     ا،يتانيرضاشاه و بر) 1389ي(مجد، محمدقل
  . اسىيمطالعات و پژوهشهاى س

 .15،ص1325 وريشهر،1،ش1تكت،سيمجله آرش
  118،ص1326 ري،ت4تكت،شيمجله آرش

  62،ص1317 ماه يد كم،ي2، ش 2، س 11دوره  ،يمل يمصوبات مجلس شورا
  553، ص 1294، نهم شهريور 2، ش 3مصوبات مجلس شوراي ملي، دوره 

  
Scafidi, B.P.; Schill, M.H.; Wachter, S.M(1998) Culhane, D.P. An economic analysis of housing 

abandonment. J. Hous. Econ., 7, 287–303 
Park, J.I.; Oh, S.K(2018) Spatial pattern and causative factor analysis of vacant housing in Daegu 

South Korea using individual-level building DB. J. Korean Reg. Sci. Assoc, 34, 35–47 


