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 تحلیل اقتصادی مداخلات حقوقی دولت در روابط استیجاری

 و شکست آن بر اساس ایده کارایی بازار 

 

 2جواد کاشانی - 1عباس طوسی

 
 19/3/1398تاریخ پذیرش:         11/10/1397تاریخ دریافت: 

 
 چکیده

دلیل  ابالاد اقتصلاد  و اجتملازی از  ن روابط حقوقی است که بهتریاجاره از مهم
گلاار  ها  اصلی مقامات سیاسی هر کشور  اسلت  در ایلران از زملان قا وندغدغه

هایی بلوده اسلت  قلا ون  وین چگو گی تنظیم روابط اسلتیاار  دارا  فلراز و  شلی 
زاد  اراده )زرضله و توان  قطه آغازین این تنظیم دا ست کله متتنلی بلر آمد ی را می

 تدریج با وقوع برخی تحولات اجاره بله ییلی از قراردادهلا  پلرتقاضا( بوده است  به
در روابلط  «دخاللت»گااران، خود را مالاز بله که قا ون حو چالش تتدی  گردید به

کنلد  بالد از گرایا ه را اثتات میدا ستند  مشاهده قوا ین اجاره رو د مداخلهاستیاار  
 بله 1366تدریج متوقل  گردیلده، بلا تصلوی  قلا ون اب اسلامی رو د ماکور بها قل

قا ون مد ی( بازگشت  ملود  ایلن بازگشلت همسلو بلا ایلده ) سمت  قطه آغازین خود
 «کلارایی بلازار»است  مقاله حاضر مداخلات یادشده را بر اسلا  ایلده  «کارایی بازار»

ملرور  «گرایلیمداخلله»ره را از منظلر کند، گفتار اول قلوا ین  لا ر بلر اجلابررسی می
شیسلت »کارگیر   ظریه اقتصاد ، موارد  را تحت زنلوان کند و گفتار دوم با بهمی
تلوان از بلاب جویا ه اجاره را  میدهد که قوا ین مداخلهمطرح  موده و  شان می «بازار
 توجیه  مود « شیست بازار»
 

کاللا  زملومی، زلدم تقلارن   حصار،کارایی بازار، شیست بازار، ا واژگان کلیدی:
 مداخله قا و ی زوارض بیرو ی، اطلازات،

                                                                                                   
 Toosi@atu.ac.ir  استادیار حقوق خصوصی دا شگاه زلامه طتاطتائی  ) ویسنده مسئول(     1

 Kashani@atu.ac.ir                       ا شگاه زلامه طتاطتائی      دا شیار حقوق خصوصی د 2
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 مقدمه 

 الف( اجاره و اهمیت اقتصادی آن 

دهلد  ا  را تشلیی  ملیاقتصاد  هر جاماله –حقوقی ترین روابطروابط استیاار  ازجمله مهم

هستند که بلرا  تولیلد کنندگان کالا و خدمات از تولید طرف، بسیار  از فاالان اقتصاد  ازمازیک

و زرضه محصولات خود  یازمنلد جلا و میلان فییییلی هسلتند  تلنمین چنلین میلا ی در بسلیار  از 

ها  مالی برا  تولیدکنندگان مقدور  یست زیرا زللاوه بلر اینیله تلنمین اوقات با توجه به محدودیت

برخی اوقات  یی جریلان چنین جا و میا ی از طریق تملک ازیان به لحاظ مالی همیشه مقدور  یست، 

 مایلد تلنمین میلان تولیلد یلا زرضله محصلول بلا اسلتفاده از هلا  اقتصلاد  ایالاب ملیمالی بنگاه

تر  صورت گیرد  از طرف دیگلر، بسلیار  از املاکن و اراضلی  یلی هیینهسازوکارها  حقوقی کم

تقیم اسلتفاده کننلد  طور مسلها مای  یا قلادر  یسلتند از مایمللک خلود بلهوجود دار د که مالیان آن

در تیاه در ایناا سازوکار حقلوقی للازم اسلت کله بتوا لد صلاحتان مشلاغ  یلا تولیدکننلدگان را بلا 

کله بازل   «قلرارداد اجلاره»اسلت   «قرارداد اجاره» صاحتان اماکن کنار هم قرار دهد  این سازوکار

ت کلله  قللش گللردد در زمللره ابیارهللا  حقللوقی مهمللی اسللچنللین گردهمللایی زواملل  تولیللد مللی

  ماید توجهی را در ز دگی اجتمازی و تولید ثروت در جاماه ایفاء  موده و میقاب 

 
 ب( چگونگی تنظیم روابط استیجاری

گردد که با توجه به  قش مهم اجاره در ز دگی اقتصاد  مردم این سؤال بنیادین مطرح می

گردد؟ اهمیلت سلؤال ملاکور از روابط استیاار  افراد با استفاده از چه سازوکار  باید تایین 

توا لد تتالات و شود کله طراحلی  ادرسلت روابلط ملوجر و مسلتنجر ملیاین واقایت  اشی می

لطمات اجتمازی و اقتصاد  فراوا ی بله هملراه داشلته باشلد  در پاسلپ بله پرسلش ملاکور دو 

 رسد: سازوکار قیمت و سازوکار تنظیم می  ظر سازوکار به

کله  باشلد  بلدین مانلاملی یا  ظلام زرضله و تقاضلا مان  ظام بازارمراد از سازوکار قیمت ه

شود  بله بیلان روابط استیاار  )حقوق و تیالی  موجر و مستنجر( توسط خود آ ان تایین می

باشلد  یانلی زرضله و تقاضلا ملی اقتصاد ، ماموزه حقوق و تیالی  آ ان تابع  یروها  بازار

گلااران  تایلد در ی یک توافق خصوصی بوده و قا ونزیرا اجاره  یی همچون سایر روابط حقوق

قراردادها  خصوصی افراد مداخله  مایند  در مقاب ِ سازوکار بازار، سازوکار کنتلرل از طریلق 
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هلا و حلدود هلا  دیگلر دارا  چهلرهتوا د از  ظامی بله  ظلامقرار دارد که می «دخالت دولت»

  مود  «تنظیم» ر به سازوکارتوان سازوکار ماکور را تاتیمتفاوتی باشد  می

حال سؤال اصلی این است که کدامیک از دو طریق فوق برا  قراردادها  اجاره کارآمدتر 

حال فرضیه مقاله این توان از منظرها  متفاوتی پاسپ داد بااینباشد؟ اگرچه به این سؤال میمی

ملداخلات  –در اقتصلادزنوان جریان فیر  غال  به -ها   ئوکلاسیک است که بر پایه آموزه

تقنینی دولت در تنظیم روابط استیاار  یا تایین محتوا  آن و تاهدات طرفین اجاره فاقد منطق 

هلا  اقتصاد  است  تصریح به این  یته  یی ضرور  اسلت کله تحقیلق حاضلر متتنلی بلر ایلده

جنل   زنوان جریان غال  در  ظریات اقتصاد  پس ازاقتصاد  ملهم از میت   ئوکلاسیک به

  باللاوه تحقیلق حاضلر جنتله  ظلر  داشلته و متقلمن تحقیقلات میلدا ی و 1جها ی دوم اسلت

 باشد ها  زم   میمنظور ارزیابی مداخلات دولت در زرصهپرداز  بهداده
 

 بندی مطالبپ( تقسیم

کلارایی »این مقاله در تحلی  اقتصاد  مداخلات دولت در روابط استیاار  ملردم بلر ایلده 

تلرین متیی است  بدین منظور ابتدا به بررسی رو د مداخلات و مهم «موارد شیست آنو  بازار

شده )گفتار اول( سپس ضمن گفتار دوم به بررسی مداخلات میبلور مصادیق مداخلات پرداخته

 از منظر تئور  اقتصاد  پرداخته خواهد شد 
 

 جویانهاز منظر اقدامات مداخله روابط استیجاریروند تنظیم  - 1
توان چنین ادزا کرد حرکت سینوسی یا رو د  حاکم بر تایین روابط در یک  گاه کلی می

یانی قا ون  «مداخلات تقنینی»شده و به سمت شروع 2یانی قا ون مد ی «بازار»استیاار  از  قطه 

رفته )پس از رفته 1356به باد حرکت  موده و پس از رسیدن به  قطه پایا ی یانی قا ون  1317

                                                                                                   
   برا  مطالاه بیشتر رجوع کنید به: 1

Lee Boldeman, The Cult of the Market (Economic Fundamentalism and its 
Discontents), ANU Press. (2007), p. 210  

گردد  ا  است که محتوا  آن بر پایه زرضه و تقاضا یا مااکرات قرارداد  طرفین تایین می  مراد از بازار  در ایناا قرارداد اجاره2
فقله اسللامی بله بیلان  ردیده است این است که قا ون مد ی به پیرو  ازها  موضوع قا ون مد ی تاتیر به بازار  گزلت اینیه از اجاره

احیام اجاره که منتا  از طتیات قرارداد اجاره است، بسنده کرده، تنظیم حقوق و تیلالی  اسلتیاار  را در  تقسیمات و برخی از
 ها  زلامی کله درره با استفاده از سازوکارهر قرارداد به خود طرفین واگاار  موده است  همچنین کنترل برخی از مفاد قرارداد اجا

 گیرد  باشد، صورت میبه باد منایس می 222 فقه اسلامی و سایر مواد قا ون مد ی ما ند مواد
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  ا قلاب اسلامی ایران( به سمت  قطه آغازین خود یانی قا ون ملد ی بازگشلت کلرده و  پیروز

 بوده است  1355 قطه اوج چنین بازگشتی تصوی  قا ون روابط موجر و مستنجر 
 

 قوانین قبل از انقلاب –بند اول 

گلاار   لوین در ایلران تنظلیم روابلط ملوجر و مسلتنجر بلر پایله ملوازین تا پلیش از قا ون

گرفت  اولین قا و ی کله بله تنسلیق ایلن روابلط پرداخلت ب لش اول قلا ون رزی صورت میش

بر مشهورات فقهلی بلوده اسلت  که خود متتنیبود  1377مصوب  517تا  4۸۸مد ی از مواد 

دلای  زدیده ازجمله صناتی شدن کشور و  یاز به  یرو  کار، ملوج مهلاجرت بله شلهرها بنا به 

ها در شللهرها و در تیالله کمتللود فقللا  مسللیو ی و ن زیرسللاختو توسللاه شهر شللینی، فقللدا

مسللین و  هللا  فاللال شللهرها، مسللئولان مملیتللی را بلله سللمت کنتللرل بللازارتاللار  در ب للش

  کنتلرل میبلور از طریلق تصلوی  قلوا ین جدیلد  در روابلط 1مستغلات تاار  هدایت  ملود

اختصللار اکور بهرو للد مللداخلات تنظیمللی مللخصوصللی مللوجرین و مسللتاجرین تحقللق یافللت  

 قرار زیر است:به
 

 7777قانون  -1
راجلع بله تالدی  »گرایا ه در روابط موجر و مستنجر تحت زنوان قا ون اولین قا ون مداخله

گرایا له تصوی  شد  این قا ون سن  بنا  قوا ین مداخلله 1/10/1317در تاریپ  «الاجارهمال

ورزمان و با توجله بله تحوللات اقتصلاد  و مردیگر در حوزه روابط موجر و مستنجر بود که به

موج  قلا ون ترین تحولات و ملداخلات قلا و ی درزمینله اجلاره بلهاجتمازی تادی  شد  اصلی

خللاف برشلود )با ا ققا  مدت اجاره، زقد اجاره برطرف  می فوق زتارت بود د از اینیه اولاً

شلود، ثا یلاً منخلا دیلد ملیقا ون مد ی( و برا  سه سال بله درخواسلت مسلتنجر تا 494ماده 

، 466، 183 خللاف ملواد) 2  واهلد بلود 1315الاجلاره اول مهرملاه الاجاره بیشتر از ملالمال

                                                                                                   
ملدرن بلوده اسلت   هلا دولت فلرد موردتوجله هلر اولیله مورد یلاز اساسی و کالاها  ازییی  زنوانبه  مسین همواره 1

 رابطه بلا در رسد ظرمی به حالبااینقاب  دفاع  یست  مایار زدالت توزیای یک ارزش یا حوزه دراینیه مساوات  رغمزلی
ایلن زمینله  در بوده باشد  بلرا  مطالاله بیشلترافراد  ازتوجه بسیار   و موردحمایتمسین  ازجملهبرخی کالاها  اساسی 

 “ .Yee, Gary. “ Rationales for Tenant Protection and Security of Tenureبله:  رجلوع کنیلد
Journal of Law and Social Policy 5. (1989): 35-60.  

که متنا  آن بلدون هلیپ پیچیلدگی  ا دکرده محسوب بهااجاره س  اول کنترل قیمت  را 1900 تا 1940دوره زما ی   2
 باشد  ر  ک  به: دریک سال خاص میبها اجارهارزش  ا اماد فنی متتنی بر
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آن ضلما ت  2در برخی موارد ما ند ملاده    ثالثاًقا ون مد ی( 501و  490، بند سوم ماده 469

سلتیاار  را بله یادشده کسا ی کله مللک ا 2ماده موج  اجرا  کیفر  تایین گردیده بود  به

منظور تادید بنا ت لیه کنند ولی بلدون دلای  )بها ه(  یاز ش صی خود یا اقربا  درجه اول یا به

سلال  1ملاه تلا  3ازلام مرات  به مستنجر قتلی آن را به هر صورت به اجلاره واگلاار کننلد بله 

 ریال محیوم خواهند شد  5000تا  51حتس یا جیا   قد  از 

تصلریح  6برا  تشویق مردم به ساخت اماکن مسیو ی و تالار  در ملاده گاار التته قا ون

کرده مستغلات جدید  که بله تصلدیق شلهردار  پلس از اجلرا  ایلن قلا ون از پلی بنلا شلود 

 مشمول این قا ون   واهد بود 

ایده بقاء مستنجر بدون رضایت موجر سیاستی بوده که در قوا ین باد  اجاره  یی د تال شد  

ایلده میبلور توان در فقا  تاری ی آن زمان تحلی  و درک  مود  زیلرا را تنها می این سیاست

هایی بلیش از تنم  بوده است  چنین سیاسلت یی قاب  زلاوه بر ایراد شرزی از منظر کارایی بازار

بوده باشلد از اهلداف و متلا ی دیگلر  ما نلد زلدالت  اینیه در جهت کارایی ب شیدن به بازار

توا د تتاات منفی اقتصاد  ما ند پایین آوردن رغتلت ملردم گردد که التته مییتوزیای  اشی م

 به زرضه مسین و مح  تاار  را به د تال داشته باشد 

 

 3322قانون  -2

اختیارات دکتلر میلسلپو در ملورد تنییل  و تثتیلت بهلا  »دومین قا ون زتارت بود از قا ون 

شلود ن قا ون به دکتر میلسپو اختیار داده میای 1موج  ماده به  13/2/1222مصوب  «اجنا 

-برا  کنترل  رخ برخی کالاها در بازار، تنمین و توزیع یک سلسله کالاها و ازجملله  لرخ ملال
ایلن ملاده: ترتیل  و تالدی   1موج  تتصره الاجاره مستغلات را تحت اداره خود قرار دهد  به

کل  دارایلی تنظلیم دادگسلتر  و رئیسالاجاره مستغلات با مقرراتلی کله از طلرف وزارت مال

 6این قا ون ملدت ازتتلار آن تلا  8ذکر است طتق ماده خواهد شد، به زم  خواهد آمد  شایان
ماه پس از جن  جها ی دوم است مگر اینیه مالس زودتر آن را ملغی کند  این قا ون  یی تنها 

الاجللاره تالدی  مال باشلد  زیلرا اصلولاًدرک میدر فقلا  تلاری ی خلود )دوره جنل ( قابلل 

                                                                                                   
Blair, Jenkins, recent Control: Do Economists Agree? Do Economists Reach a 
Conclusion? Econ Journal WatchVolume 6, Number 1 January 2009, pp 74-5  
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 کند  بازار  بوده و از قا ون زرضه و تقاضا تتایت می موضوزی کاملاً

 9999قانون  -3

است  ایلن قلا ون بلا تاربیلات  1339سومین قا ون، قا ون روابط موجر و مستنجر مصوب 

در تر  روابلط اسلتیاار  افلراد را ملورد تنظلیم قلرار داد  طور متسوطحاص  از قوا ین قتلی به

هلا  شده احصلاء و در تتصلرهماده یک مصادیق اماکنی که در آن دوران به اجاره واگاار می

شده است و از ظر زما ی کلیه اماکن تحت اجلاره ا د، بیانآن اماکنی که از شمول قا ون خارج

گلردد  بلر اسلا  شود، شلام  ملیبه اجاره داده می بهنگام تصوی  قا ون و اماکنی را که باداً

هلا  قلا ون میبلور را کله تنظلیم قلا و ی رابطله تلرین ویژگیتلوان مهمرات ایلن قلا ون میمقر

 استیاار  اش اص را به همراه داشت بدین شرح خلاصه  مود: 

موارد درخواست حیم بطلان یا فسپ اجاره و ت لیه ملورد اجلاره توسلط ملوجر  8در ماده 

منظور ر  قلا ون  سلتت بله ملوجران بلهاین ماده حاکی از س تگی 4شده است  بند توضیح داده

زین مستاجره مح  سینی بوده و  آن چنا چه 4موج  بند زیرا به باشد پایان دادن به اجاره می

شلرط  امه حق فسپ اجاره را برا  خود هنگام ا تقال قطالی قیلد کلرده باشلد بهموجر در اجاره

برا  سیو ت اولاد، واللدین یلا  که خریدار ب واهد ش صاً در آن سیو ت  ماید و یا آن راآن

همسر خود ت صیص دهد در این صورت چنا چه خریدار تا سله ملاه از تلاریپ ا تقلال مسلتغ ، 

شلود  زوال برا  ت لیه مراجاه  یند درخواست ت لیه یا ا ققا  مدت اجاره از او پایرفته  می

شد کله خلود از مصلادیق باحق ت لیه  اشی از می  به تثتیت رابطه استیاار  به  فع مستنجر می

 تنظیم قا و ی اجاره است 

مورد جدید  یاز ش ص مالک و تادید بنا را برا   2اماکن تاار ،  قا ون در مورد 9ماده 

که مورد دوم آن چیلی  جلی دخاللت قلا و ی در ت صلیص اجتلار   امیان ت لیه افیوده است

ه به خاطر تادید بنا باشد و در موج  بند دوم ماکور هرگاه ت لیزیرا بهمنابع اقتصاد   یست  

بنا  تادید شده واحد متناس  با کار مستنجر وجود داشلته باشلد مسلتنجر در اجلاره آن حلق 

تقدم خواهد داشت  این ماده  یی آشیارا اص  آزاد  قراردادها )ا ت لاب طلرف قلرارداد( کله 

هلایی را الام زیستوا لد باشد که  قل  آن میمی ییی از اصول بنیادین  ظام اقتصاد  بازار

 از سو  مالیان اماکن به د تال داشته باشد 

حق کسل  و پیشله و اسلتحقاق مسلتنجر بلر آن بهنگلام صلدور صراحتاً به 11و  9در ماده 
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شلده ها  مییان این حلق بیانشده است و روش تایین و ملاکحیم ت لیه اماکن تاار  اشاره

 است 

مح  کس  و پیشله یلا تالارت در صلورت سلل  قا ون: در مورد  18موج  تتصره ماه به

 امه، هرگاه مستنجر ب واهد منافع مورد اجلاره را بله دیگلر  ا تقلال حق ا تقال به غیر در اجاره

دهد و مالک راضی به این ا تقال  تاشد باید طتق موازین این قا ون به مسلتنجر در مقابل  ت لیله 

 مورد اجاره حق کس  و پیشه و تاارت بپردازد 

رغم توافلق بلر زلدم ا تقلال یام به پرداخت حق کس  و پیشه و تاارت به مسلتنجر زللیالت

قاب  توجیه  یست  حیلم  مورد اجاره به غیر با هیپ منطق حقوق قرارداد  یا اصول زیرین بازار

فهم این تتصره فقط با  ادیده ا گاشتن توافق طرفین و باز ویسلی قلا و ی رابطله اسلتیاار  قابل 

ی  به باز ویسی کردن قرارداد ازجمله امور  بوده که بشدت موردا تقاد حقوقلدا ان باشد  م می

 بازار گرا بوده است 

تر چیی  خطر لاک: هیپ2در پرو ده ماروف برادران لوور 1بر اسا  ا هارات لورد آتیین 

ن منظور تاارت مابا ه سلاختن یلا زادلا له سلاختاز این  یست که کسی به خود اجازه دهد تا به

کارگیر  استلیامات قراردادهایی را برا  طرفین بسازد کله خلود آ لان در )ملتن( قرارداد، با به

 3ا د   قرارداد لحاظ  یرده

در روابط اسلتیاار  دارد ملاده ا  از قا ون که آشیارا حیایت از مداخلات امر  اما ماده 

سلتقیم بلرا  جللوگیر  از کلیله طلرق مسلتقیم یلا غیرمموج  این ملاده، باشد  بهقا ون می 24

توافقات خصوصلی  ازتتار است  ماده میبور صراحتاًحیومت این قا ون بر روابط استیاار  بی

 لال  مقلررات آن باشلد،  لاماتتر افراد را در  حوه تایین حقلوق و تیلالی  اسلتیاار  کله م

روابلط تنظلیم اجتلار   -طور که ملاحظله خواهلد شلدهمان –دا د  این در حالی است که می

توا لد متقلمن پیاملدها  اقتصلاد  و اجتملازی گردد و ملیبه کارایی منتهی  می بازار  لیوماً

  امطلوب باشد  
 

 
                                                                                                   
1. Lord Atkin. 
2. Bell v. Levers brothers (1932) . 
3 John N. Adams & Roger Brownsword, Understanding contract law, 4th edit., Sweet & 
Maxwell ltd, 2004, p. 131. 



166 
 

 1398 زمستانم، نهوبیست، شماره هشتمصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، سال ف

 6656قانون  -4

کشلد قلا ون گاار را در روابط استیاار  بله تصلویر ملیچهارمین قا و ی که مداخله قا ون

هلایی در رچند تفلاوتاز ظر ساختار  گارشی هاست   2/5/56روابط موجر و مستنجر مصوب 

حلال بله لحلاظ محتلوایی و فلسلفه تقنینلی خلورد بااینبه چشلم ملی 1356و  1339دو قا ون 

ها وجود دارد  اگرچه در این قا ون صراحتاً قا ون موجر و مستنجر سلال تفاوت ا دکی میان آن

اجلاره آمده از قوا ین قتللی دستحاص  تاربیات به 1356حال قا ون  سپ شده، بااین 1339

گرفلت کله قلا ون سلال در شهرهایی صلورت می 1356باشد  اجرا  قا ون می 1339ویژه به

موج  کرد  در ایلن قلا ون  یلی بلهتدریج ازلام میشده و یا وزارت دادگستر  بهازمال 1339

کلیه طرق مستقیم یا غیرمستقیم که از حیومت قا ون بر روابط اسلتیاار  جللوگیر   30ماده 

گاار در تنظیم اجتلار  روابلط بلازار  ازتتار قلمداد شده است و بار دیگر زیم قا ون ماید، بی

 ظر هلا  دوللت  یتله مهملی کله از قطلهاجاره به  ملایش گااشلته شلد  قتل  از تتیلین دخالت

آن  2ملاده  6توان در ایلن قلا ون ملاحظله  ملود حیلم منلدرج در بنلد می «مداخلات تنظیمی»

هش مداخلات دولت در امر اجاره واحدها  مسلیو ی بلوده اسلت  باشد که حیایت از کامی

موج  این بند: واحدها  مسیو ی که پس از اجرا  این قلا ون بله اجلاره واگلاار گرد لد، به

  اگرچه در این بنلد فقلط اجلاره املاکن مسلیو ی در آینلده از شلمول مشمول آن   واهند بود

باشلد: منطلق کلاهش تنمل  ملیحیلم قاب حلال ایلن ها  اجتار  خارج گردیلده باایندخالت

توان برا  پاسپ به سلؤال بیلار گرفلت، شلاید مداخله چه بوده است؟ فرضیات متادد  را می

گاار متوجه این  یتله اساسلی گردیلده اسلت کله مداخلله در روابلط قا ونپاسپ این باشد که 

هلا بله خ اجلارهنتلرل  لرکصورت حق بقاء در زین مستاجره خلواه بله شلی  استیاار  خواه به

 باشلد  شین  ملیگاه مطلوب طتقه اجارهکاهش زرضه اماکن مسیو ی خواهد ا اامید که هیپ

بله  گلردد لیوملاًزیرا همه قوا ینی که با  یت کمک به طتقه یا گروه خاصی از اجتماع وضع می

  ممیلن اسلت ایلن احتملال را  یلی مقلرون بله صلحت دا سلت کله 1گلردد فع آ ان تملام  ملی

وساز مسلین ملورد تشلویق قلرار ها  تولید  را در ب ش ساختگاار از این راه فاالیتنقا و

                                                                                                   
 به:  رجوع کنید   برا  مطالاه بیشتر1

 Law and economics,David FriedmanAvailable at: http: //www. econlib. org/library/ 
Enc1/LawandEconomics. Html  
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الشلااع توا ست تحتا گییه ساز دگان مسین را می 1332قا ون اجاره  زیرا طتیاتاً داده است 

که بدون دغدغه خواهند  در حقیقت برا  چنین ساز دگان 1356قرار دهد و این بند از قا ون 

ن مسیو ی احداثی را بر اسلا  قلا ون زرضله و تقاضلا بله دیگلران اجلاره دهنلد توا ست اماک

  وید  بوده است  

ماده  2و بند  14ماده  4، تتصره 10برخی احیام جدید ما ند ماده  1356گرچه در قا ون 

گرد لد، املا  گاار به  فع مالیان تاتیرتوا ند به تادی  موضع قا ونخورد که میبه چشم می 15

 باشند  ویژه مالیان میر تنظیم، همچنان متقمن تحدید آزاد  اراده طرفین اجاره بهاز منظ

اسلتمرار  –همچلون قلوا ین قتل   –ترین مداخلات قا و ی در روابط استیاار  ییی از مهم

دا لیم ییلی از احیلام بنیلادین قلرارداد گو ه که میآن بادازا ققا  قرارداد اجاره است  همان

مح  ا ققا  مدت آن و لیوم ت لیله و طه استیاار  میان مالک و مستنجر بهاجاره خاتمه راب

بلا وضلع  (ق  م  494و  488باشلد )ملادتین تحوی  زین مستاجره توسط مستنجر به مالک ملی

( چنلین بنیلا ی از بلین 1356و  1339هلا  ویژه قوا ین مهرومومقوا ین باد  خاص اجاره )به

توا لد ملادام کله بلر اسلا  ییلی از قرارداد اجاره، مستنجر ملیکه با ا ققا   حو رود  بهمی

به ت لیه زین مستاجره  گردیده است، کماکان به تصرفات خود  موجتات فسپ و ت لیه محیوم

رغلم تایلین افتد، ایلن اسلت کله زللیمیان موجر و مستنجر اتفاق می ادامه دهد، لاا آ چه زملاً

زمان  امالوم یانلی از زملان اجلاره تلا اجاره برا  مدت زمان اجاره از سو  آ ان، قراردادمدت

یابلد  سلؤالی گردد و ادامه میزمان پیدایش حق ت لیه و صدور حیم  هایی به ت لیه مناقد می

ا  گلاار بلر پایله چله ا دیشلهباشلد ایلن اسلت کله قا ونکه این مقاله به د تال پاسپ به آن ملی

ها  اقتصاد  چقدر قاب  دفلاع ا دیشه از منظر  ظریهمتادرت به چنین دخالتی  موده است؟ این 

 باشد؟ در گفتار باد  به این سؤال بیشتر پرداخته خواهد شد  می

باشلد ملاده دخالت مهم باد  که به مانا   ادیده گرفتن توافق خصوصی طرفین اجلاره می

ر  آن را قا ون بدون رضایت موجر حق واگاا 10موج  ماده باشد  هرچند مستنجر بهمی 19

توا د با طلی فرآینلد ققلایی به دیگر   دارد اما چنا چه تصمیم به ا تقال مورد اجاره بگیرد می

از طریق تحصی  حیم دادگاه متنلی بلر تالویی ا تقلال بله غیلر  موجر را  هایتاً 19مقرر در ماده 

ضلمن  رغم پلایرش مسلتنجرتسلیم اراده خود  ماید  دخالت قا ون در ایناا آشیار است  زلی

 19گاار طریق زیلر پلا گااشلتن آن را در ملاده قرارداد اجاره به زدم ا تقال مورد اجاره، قا ون
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رغم تاهد به زدم ا تقال در ضمن قلرارداد تر اینیه حتی اگر مستنجر زلیتشریح  موده و جال 

زهم از ، متادرت به ا تقال مورد اجاره به غیلر  مایلد بلا19اجاره وزدم طی فرآیند ققایی ماده 

 ( 19مند خواهد بود  )تتصره ماده درصد حق کس  و پیشه و تاارت بهرهپنااه

باشد کله درخواسلت آن از الاجاره میگاار در رابطه با تادی   رخ مالدخالت باد  قا ون

 4گلاار بلا ملاده باشلد  اگرچله قا ونملی 4سال مقرر در ماده  3سو  مالک منوط به ا ققا  
حلال جویا ه خود بله  فلع مسلتاجرین را تالدی   مایلد درزیندامات مداخلهخواسته است اثر اق

-الاجاره میمتقمن  فی اختیارات مالیان برا  توافقات خصوصی در رابطه با  حوه تادی  مال
الاجاره ادشده اقدامی در خصوص افیایش مالسال ی 3باشد، وا گهی مالیان حق  دار د قت  از 

باشلد ها  متوسط ز دگی همواره رو بله افلیایش ملیکه هیینهه ایران  مایند و این امر در جاما

باشلد کله از طریلق قلرارداد اجلاره باز توزیع ثروت از مالیان به مسلتنجران ملی  وزی سیاست

 گردد  محقق می

 
 قوانین بعدازانقلاب -بند دوم 

قنینلی دوللت در باداز ا قلاب اسلامی جی در موارد استثنایی و ضرور  از مییان مداخلات ت

توان  اشی از تحولات ارزشی جاماه و گلرایش روابط استیاار  کاسته شد  این موضوع را می

باشلد  زیلرا مالییلت خصوصلی در فقله درک میبه موازین شرزی دا ست  چنین رو د  قابل 

 اسلامی از جایگاه بسیار مهمی برخوردار است و دخالت در روابط استیاار  ملردم کله اصلولاً

چنلین  تردید و تشییک جد   اسلت لیم  ادیده ا گاشتن اراده و رضایت مالیان بوده قاب مست

زنوان  هاد تش یص ا طتلاق قلوا ین بلا ملوازین اسللامی بله گرایشاتی از رفتار شورا   گهتان به

قا ون اساسی خود را مااز به  4برداشت بود: شورا   گهتان بر اسا  تفسیر اص  سهولت قاب 

دا ست و بر همین اسا  زلاوه بر  ظارت در مورد قوا ین موجود قت  از ا قلاب  یی میا هار ظر 

شرزی بر مصوبات مالس، طی ا هار ظرها  م تل  موضع خود را در برابلر برخلی مقلررات 

ازلام  مود  در زیر به بررسی اجمالی  1356خلاف شرع ازجمله قا ون روابط موجر و مستنجر 

 شود: به اجاره از منظر مداخلات قا و ی و می  به کاهش آن پرداخته میترین قوا ین  ا ر مهم

 

 6662قانون  -1
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اولین قا ون روابط موجر و مستنجر پس از ا قلاب که تحت تنثیر تحولات ارزشی جاماله و 

تصللوی  شلد،  للا ر بله امللاکن  1262 سلال ایلرادات شللورا   گهتلان بلله قلوا ین موجللود، در

آن است که در آن بازگشلت بله قلا ون  15ه برجسته این قا ون ماده غیرتاار  بوده است   یت

مسلین  حال این قا ون بلرا  کنتلرل بلازارگاار قرارگرفته است  بااینمد ی مورد تصریح قا ون

روابلط اسلتیاار  محسلوب متقمن برخی احیلام بلوده اسلت کله در  لوع خلود مداخلله در 

شلده اسلت در ملوارد  کله ت لیله مللک یار دادهبه دادگاه اخت 9گردد  برا  مثال در ماده می

مورد اجاره را به لحاظ کمتود مسین موج  زسر و حرج مستنجر بدا د و مالارض بلا زسلر و 

رسلد ازطلا  مهللت مناسل  حرج موجر  تاشد، مهلتی را برا  مستنجر تایین  ماید  به  ظلر می

کنتلرل  لرخ بلاز تلوزیای  امیلد  توان یک سیاست برا  مستنجر به اتیا منابع مالی موجر را می

موج  ایلن ملاده بله   بلهشده استبدان تصریح 14ماده بها دخالت دیگر  است که در اجاره

بهلا  سلال فرملول اجلاره 5شده اسلت تلا بلرا  ملدت وزارت مسین و شهرساز  اختیار داده

هیلات  بلا وزارت دادگسلتر  تهیله و بله تصلوی  ا  کله مشلترکا املهمسین را بر اسا  آیین

مسلین در شلهرها و ضلرورت تثتیلت رسلا د، تلدوین کنلد  در ملتن ملاده کمتلود وزیران ملی

گر اقدامات تنظیمی فوق مارفی گردیده است  ضما ت اجرا  ت ل  ملوجرین بها توجیهاجاره

هللا  ازلللامی وزارت مسللین و شهرسللاز  حلق اسللترداد وجللوه اضللافه دریللافتی بللرا  از  لرخ

گو له کله گاشلت قلوا ین کنتلرل  لرخ (  همان9ملاده  2تتصلره ) شلده اسلتمستنجران تایین

در کشلورها  م تلل  محسلوب  ها  شلایع میلان دولتملردانبها اگرچه ییی از سیاستاجاره

بهلا برخللاف اهلداف باشد  کنتلرل اجارهحال از منظر اقتصاد  قاب  تشییک میگردد بااینمی

گلردد  برخلی اوقلات چنلین مستاجرین منار  میبه  فع طتقه متوسط جاماه یا  زیرین آن لیوماً

  ماید  هایی در  قش تتلیغاتی زم  میسیاست

گلردد ت صیص اجتلار  منلابع اقتصلاد  تلقلی ملی توجهی که کاملاًازجمله احیام جال 

دهد که هرگلاه ماللک مللک مالد باشد که به حاکم شرع اجازه میمی 9ماده  3حیم تتصره 

ار  کند، بنا بر ضرورت تا مدت پنج سال آن را اجلاره دهلد  متنلا  اجاره، از اجاره آن خودد

آن را  «ملک مالد اجلاره»مالوم  یست  شاید بتوان با استفاده از زتارت  شرزی حیم فوق دقیقاً

  وزی تامیم احیام احتیار کالا به اماکن مسیو ی دا ست  
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 9999و  6664های قوانین مهروموم -2

ملورد اصللاح  1262قلا ون سلال  9ماده  4و  3، 1ها  تتصره 69و  64ها  در مهروموم

ها اجازه داد ب اطرکمتود مسلین در ملورد زسلر و حلرج اسا  آن به دادگاهقرار گرفت و بر 

سلال  5ها  دولتی و آموزشی از صدور حیم ت یلله بلرا  ملدت زده و ادارهمستنجران جن 

 ظر ماللس و شلورا  زللت اختللاف خوددار  کنند   یته جال  این است که قلا ون دوم بله

بر متا ی اخلاقی  گهتان، در مامع تش یص به تصوی  رسید  هرچند بتوان این قوا ین را با تییه

باشلد  بحل  میما ند همتستگی اجتمازی توجیه و درک  مود یا این حال از منظر کلارایی قاب 

 یص مصللحت  ظلام را م الفت شورا   گهتان و در تیاه ارجاع مصوبه مالس به مامع تشل

توان حم  بر این حقیقت  مود که مااق شرزی شورا   گهتان با ت صلیص اجتلار  منلابع می

 اقتصاد  و دخالت در مالییت خصوصی افراد سازگار  یست  

 

 6665قانون  -3

ا  مقرر گردید: کلیله املاکن اسلتیاار  کله بلا سلند موج  ماده واحدهبه 1365در سال 

شلود در رس  پرداخلت بله اجلاره واگلاار ملیگو ه سرقفلی و پلیشهیپرسمی بدون دریافت 

باشلد مگلر اینیله ملدت اجلاره بلا توافلق ا ققا  مدت اجاره، مستنجر مو   به ت لیه آن می

 طرفین تمدید شود     

توان اولین تردید رسمی در رابطه با اجاره اماکن تاار  تلقلی  ملود  این ماده واحده را می

خود  حلق کسل  و پیشله و تالارت در تنجر بر زین مسلتاجره و خللق خودبلهاستمرار ید مس

صورت تنظیم سند رسمی اجاره با رزایلت قیلود منلدرج در قلا ون منتفلی خواهلد شلد  بلدین 

شدن دو قازده امر  در روابط موجر و مستنجر اماکن تالار  فلراهم ها  برطرفترتی  زمینه

در روابلط  و اصالت دادن به قلا ون زرضله و تقاضلاگردید تا مقدمات بازگشت به قا ون مد ی 

مستنجران قادر   واهند بود فقط بله پشلتوا ه  استیاار  تاار  تمهید شود  بر این اسا  دیگر

قا ون به تصرفات استیاار  خود ادامه دهند  زیرا چنین حقی بسلتگی بله روابلط ملالی طلرفین 

 اجاره و شی  تنظیم اجاره خواهد داشت  
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 9999قانون  -4

 موج  آن مقلرررسد که بلها  به تصوی  مامع تش یص میماده واحده 1369در سال 

گردد: در مورد حق کس  و پیشه یا تاارت مطابق قا ون روابط ملوجر و مسلتنجر مصلوب می

 15/8/1365زم  شود  ماده واحده الحاقیه به قا ون روابط موجر و مستنجر مصوب  2/5/56

 به قوت خود باقی است  

رغم ها  اماکن تاار  زلیه  ظرمی رسد مامع تش یص مصلحت  ظام در رابطه با اجارهب

از باب مصلحت و حق میتس  تلن بله پلایرش حلق کسل  و پیشله و  تردیدها  شرزی صرفاً

، احیام قا ون 1365ها  قت  از سال رغم ازتتار ب شیدن به اجارهتاارت داده است  زیرا زلی

 «قلرارداد خصوصللی»و بازگشلت بلله  1356یللد احیلام قللا ون را کله در حقیقلت تحد 1365

هلا  قتل  از دا د  درواقع، جمع این دو فراز ایلن اسلت کله اجلارهشود، ماتتر میمحسوب می

بللوده و  1356ت مشللمول قللا ون از حیلل  تالللق حللق کسلل  و پیشلله و تاللار 1365قللا ون 

زنوان پرداخلت متلغلی بلهها  بادازآن  یی در صورت تحقق شرایط مندرج در آن یانلی اجاره

خواهلد بلود و اللا از شلمول قلا ون  1356سرقفلی و تنظیم سند رسمی کماکان مشمول قا ون 

 1365باشند  فراز دوم مصوبه مامع در خصوص ماتتر دا ستن ملاده واحلده خارج می 1356

توان حم  بر می  حاکمیت به کلاهش ملداخلات تنظیملی در روابلط اسلتیاار  و زلدم را می

 رسد  می لت در روابط خصوصی مردم  مود که قاب  دفاع به  ظردخا

 

 7772 قانون – 5

هلا  اسلتیاار  بلوده اسلت تحلت وفص  برخی مشیلات مط این قا ون که  ا ر بر ح  

 قا ون روابط موجر و مسلتنجر 2زنوان بند ج و دو تتصره به ماده قا ون الحاق یک بند بهزنوان 

ترین جنته این قلا ون تنکیلد آن بلر قلرارداد مالس رسید  مهمبه تصوی   1262مصوب سال 

در  زنوان میا یسم حقوقی  ظلام بلازارکه قرارداد بهمابین طرفین زقد اجاره بوده و ازآ ااییفی

توان  تیاه گرفت این قا ون  یی در راستا  حرکت به گردد لاا میت صیص منابع محسوب می

توافقلات قلرارداد  طلرفین و پرهیلی از ملداخلات تنظیملی و اصالت دادن بله  سمت  ظام بازار

 دولت در روابط استیاار  بوده است 
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 6666قانون  -6

ماده  13که در  1366آخرین قا ون زتارت است از قا ون روابط موجر و مستنجر مصوب 

آن: از تاریپ لازم الاجر شدن این قا ون اجلاره کلیله  1ماده موج  بهبه تصوی  مالس رسید  

که با قرارداد رسمی یلا زلاد  مناقلد  اماکن ازم از مسیو ی، تاار ، مح  کس  و پیشه و    

شود تابع مقررات قا ون مد ی و مقررات مندرج در این قا ون و شلرایط مقلرر بلین ملوجر و می

 مستنجر خواهد بود 

قا ون فوق که متقمن حیم به بازگشت به قلا ون ملد ی و احتلرام بله توافقلات خصوصلی 

جویا له دوللت در باشد در حقیقت در مقام پایان دادن به اقدامات تنظیمی و مداخللهرفین میط

هلا  قلا ون  ظر از  وآور کنلد  صلرفها  قلا و ی زمل  میروابط استیاار  و قطع حمایت

تلرین یادشده ما ند سرزت زمل  در ت لیله زلین مسلتاجره پلس از ا ققلا  ملدت اجلاره، مهم

 ید در دو موضوع بتوان خلاصه  مود:دستاورد قا ون را شا

کند و مستنجر میل  به ت لیله زمان آن خاتمه پیدا می ققا  مدتا از قرارداد اجاره باد -ال 

  1کند اجاره به چه  حو  تنظیم گردیده باشدباشد و در این رابطه فرقی  میمستاجره میزین

 ظر از قفلی، صللرفقللا ون، سللر موضللوع حللق کسلل  و پیشلله و تاللارت یللا بلله تاتیللر -ب

طرفین اجلاره واگلاار گردیلده اسلت و تنهلا در چگو گی پیدایش حق و  حوه محاسته آن، بله

  2صورت اختلاف در مییان آن دادگاه ورود خواهد  مود
تلا  1317ساله ا حلراف از قلا ون ملد ی در روابلط اسلتیاار  ) 00رو، پس از یک دوره ازاین

 1366)بلرا  املاکن مسلیو ی( و از سلال  1262ر از سلال (، مادداً روابط موجر و مستنج1366

ها  تاار ( بر پایه قا ون مد ی و توافق طرفین یانی  ظلام زرضله و تقاضلا اداره خواهلد )برا  مح 

ما لده از زقلد الاصول حق ا تقلال منلافع ملورد اجلاره را در ملدت باقیشد  بدین ترتی  مستنجر زلی
                                                                                                   

بلود وللی  قا ون فوق خواهلد ندرج درالتته گفتنی است که ت لیه از طریق دستور مقام ققایی منوط به رزایت شرایط م  1
زمان کند و استمرار ید مستنجر در زین مستنجر باد از ا ققا  مدتا  وارد  میاین موضوع به اص  تیلی  به ت لیه لطمه

 آن فاقد وجاهت قا و ی خواهد بود  

را بله قیملت  توا د آنمی زنوان سرقفلی داده باشد در هنگام ت لیهها  تاار  اگر مستنجر وجهی بهخصوص مح  در  2
توا د حق سرقفلی خود را با منافع زین مستاجره برا  مدت باقی ما لده از اجلاره را بله زادلِ روزدریافت  ماید  مستاجر می

مقرر شلده اسلت کله هرگلاه  8دیگر  منتق   ماید مگر اینیه در قرارداد اجاره حق ا تقال از و  سل  شده باشد  درماده 
شرط شده باشد که مالک زین مستاجره را به غیر مستاجر اجاره  دهد و هر ساله آ را به اجاره متاارف بله ضمن زقد اجاره 

توا د برا  اسقاط حق خود و یا ت لیه مح  متلغی را بانوان سرقفلی، مطالتله و مستاجر متصرف واگاار  ماید، مستاجر می
 کند  د، دادگاه مییان آن ر اتایین میدریافت  ماید  اگر بین طرفین درمییان سرقفلی توافق  شو
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هلیپ اوللویتی بلرا  مسلتنجر در ادامله   شلودان ملدت برطلرف ملیزقد اجاره در پای  اجاره را دارد

در   تصرفات استیاار  وجود  لدارد مگلر بلا توافلق طلرفین در هنگلام ا اقلاد قلرارداد یلا پایلان آن
در صلورت و آید مستاجره، حق کس  و پیشه برا  مستنجر به وجود  میصورت تاار  بودن زین

 توا د آن را به ارزش زادله روز دریافت کند می زنوان سرقفلی، مستنجرپرداخت وجهی به

کنندگان قلا ون فلوق حرکلت در مسلیر شلرزی کلردن اگرچه منظور پلیش  ویسلان و تصلوی 

تلوان  تیاله گرفلت کله قلا ون اساسلی بلوده اسلت املا می 4قوا ین و مقررات و محقق کردن اص  

بطله بلا روابلط اسلتیاار  ملردم زنوان سیاسلت بنیلادین  ظلام در راها  قا و ی فلوق کله بلهویژگی

و  ظلام زرضله و   اخواه در جهلت تنکیلد بلر قلا ون زیلرن بلازارخواهتصوی  و ازلام گردیده است 

 باشد تقاضا می
 

 هامبانی مداخلات دولت از منظر تئوری اقتصادی و ارزیابی آن –گفتار دوم 
گلردد سلؤال مطلرح ملیباشد، لاا این که روابط استیاار  یک رابطه بازار  میازآ اایی

که آیا مداخله دولت از منظر تئور  اقتصاد  قاب  توجیه است یا خیر؟ در این گفتلار ابتلدا بله 

بله  شده سپس موارد  کله اصلطلاحاًدر ت صیص بهینه منابع اشاره «کارایی بازار»توضیح اص  

بله شلرح شود و در هایت متا ی دخالت دوللت ماروف است، پرداخته می موارد شیست بازار

 قوا ین اجاره توضیح داده خواهد شد 

 

 کارآیی بازار -بند اول 
زنوان محل  فاالیلت کلیله بلازیگران اقتصلاد  بله این است که بلازار مراد از کارآیی بازار

، 1کنلدتنهایی و بدون دخالت دولت در ت صیص منابع اقتصاد  به مصارف موفلق زمل  میبه

باشد  بدین توضیح که زاملان یازها و جاباایی منابع استوار میبر پایه شناسایی   زیرا  ظام بازار

هلا دهند که برا  آناقتصاد  منابع اقتصاد  خود را به سمت تولید کالاها و خدماتی سوق می

همدیگر را شناسایی کرده و بلا هملدیگر  تقاضا وجود دارد  بدین ترتی  زوام  تولید در بازار

 مایند   یدیک شدن زوام  تولید به ییدیگر و ا اام ماامله باهم متادرت به ماامله یا متادله می
                                                                                                   
1.Cento Veljanovski(2007), Economic Principles of Law, CAMBRIDGE 
UNIVERSITY PRESS, pp. 36- 37; Miceli,J. Thomas(2004), The economic approach to 
law, Stanford University Press, P. 30; Ronald H. Coase, The Nature of the Firm (1937), 
Economica, New Series, Vol. 4, No. 16. (Nov., 1937), P. 387. 
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  1کنلدها را به سلمت ییلدیگر هلدایت میگیرد که گویی دستی  امرئی آنبه  حو  ا اام می

یا اقتصاد متادلی  یی همین است  زیرا کلیه  یازهلا  اقتصلاد  افلراد در  تسمیه اقتصاد بازاروجه

رغلم اینیله منلابع اقتصلاد  در میلان افلراد گردد  زلیت مرتفع میجاماه از طریق ا اام متادلا

ها با ا اام متادله منلابع بلا ییلدیگر قلادر بله حال صاحتان آنصورت موسع توزیع شده، بااینبه

 گرد د رفع  یازها  اقتصاد  خودمی

مردم  در تنمین مایشت اقتصاد  سادگی به این  تیاه رسید که بازارتوان بهبدین ترتی  می

هلا محلدود بله و لای  ذاتلی ها  دارد  منموریلت دولتپرتوان است و  یاز  به مداخله دولت

هلا ها ازجمله تنمین امنیت داخلی و مرزها است  بر اسا  دیدگاه اقتصاد  کلاسیک دولتآن

شلدن بله رقیل  اقتصلاد  پرهیلی  ماینلد بلیله گر  را رها  مایند و از تتدی فقط باید تصد  ه

  است از دخالت در توافقات خصوصی افراد  یی پرهیی  مایند  دلی  این مطلل  روشلن ضرور

است  زیرا بر اسا  ییی از فرضیات بنیادین اقتصاد، هر فرد  بهتلرین قاضلی بلرا  تشل یص 

توا ند بهتر از خود فاالان اقتصلاد  بلرا  ها  میگردد  به همین خاطر دولترفاه خود تلقی می

توا نلد ها برا  کمک بله افلراد ملیقی و اقتصاد  طراحی  مایند  آر  دولتها روابط حقوآن

برا  افلراد جویی در وقت و هیینلهمنظور صرفهمتادرت به ارائه مقررات و قراردادها   مو ه به

جنته تیمیلی و تاویی  خواهند داشت و  تاید ملا ع  اما بدیهی است این مقررات ماهیتاً  مایند 

ها  قرارداد  ایااد کننلد  حلال بلر اسلا  ایلن   افراد در رسیدن به خواستهیا محدودیتی برا

ویژه در ب لش ها در روابط استیاار  ملردم بلهمقدمه پاسپ به این سؤال که آیا دخالت دولت

وکار( به لحاظ اقتصاد  موجه  یلا غیرموجله اسلت، روشلن بله ها  تولید  )کس اجاره مح 

ر  از منظر اقتصلاد  چیلی  جلی ت صلیص منلابع اقتصلاد  از  ظرمی رسد  زیرا رابطه استیاا

طریق متادلات بازار   یست و افراد در متادلات بازار  بهتر از هرکسی قادر به تشل یص منلافع 

در تحقق چنین متادله یا ت صیصلی وجلود  باشند  در تیاه دلیلی بر  اتوا ی بازاریا رفاه خود می

                                                                                                   
باشدکه توسط آدام اسمیت مطرح گردیده است  برخللاف اقتصلادها  می( Invisible hand) «دست  امرئی»  این همان ایده 1

یلا غیرمتمرکلی  در اقتصلادها  بلازارکنلد  منابع را به سلمت مصلارف هلدایت ملی «دولت یا مقام»دستور  که درآن دست مرئی 
صورت گرفته و زاملان اقتصاد  بر پایله زرضله و تقاضلا هملدیگر را پیلدا  ملوده و « خود ب ود»ت صیص یا هدایت منابع در بازار 
یگر دستی آ هلا را یله سلمت هملد( As if)شود که گویی  مایند  این کار به قدر  روان ا اام میمتادرت به ماامله با ییدیگر می

 شلر ی، (، تاریپ زقایلد اقتصلاد ، 1366کند  برا  مطالاه بیشتر راجع به ایده دست  امرئی ر  ک  به: فریدون تفقلی )هدایت می
  Thomas J. Miceli(2004),Op. cit. Op. Loc همچنین 82-83چاپ هفتم، صص 
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 ااب  ماید  دارد تا دخالت زوام  بیرو ی را ای
 

 منابع شکست بازار –بند دوم 

رغللم ازتقللاد بنیللادین اقتصللاددا ان کلاسللیک و  ئوکلاسللیک بلله اصلل  کللارایی بللازار، زلللی

در تلنمین برخلی  رفته به این  تیاه رسید د کله در برخلی ملوارد بلازاراقتصاددا ان یادشده رفته

گو له ملوارد کله د  در اینکالاها و خدمات یا ا اام مااملات بله شلی  درسلت، کلارایی  لدار

دخاللت  ملوده تلا  کند تا در بلازارشو د دولت ماوز پیدا می امیده می شیست بازار اصطلاحاً

  بله ایلن  لوع اقلدامات 1بازار  را که از رو د زاد  خارج شده را به وضایت زاد  برگردا لد

شلود  گفتله ملی «یمتنظ»گردد در اصطلاح ا اام می منظور تصحیح ا حرافات بازاردولت که به

رغم   بله2این منابع زتارتند از: ا حصارات، کالا  زمومی، زوارض بیرو ی و اطلازات  امتقلارن

هلا بله در هریک از موارد میبور ییسان  یست،  تیاله هرکلدام از آن اینیه زلت شیست بازار

در حلد  بلازارکند  در زیر منابع شیسلت در تحقق متادلات بازار  بروز می شی   اتوا ی بازار

 .3گرددلازم بیان می

 

 4انحصار –الف 

در یک اقتصاد سالم تمام بازیگران اقتصاد  در تنمین کالاها و خدمات مورد یاز جاماله بلا 

کنند  ا حصار زیس این وضلایت اسلت یانلی زرضله و تقاضلا  تملام یلا ییدیگر رقابت می

کله رار دار لد  ازآ ااییبرخی کالاها و خلدمات در دسلت یلک یلا چنلد بلازیگر اقتصلاد  قل

بازیگران اقتصاد  دیگر  در تولید یا زرضه آن  قشی  دار د، لاا، تصمیم در رابطله بلا مقلدار 

باشد   تیاه این وضایت ایلن اسلت کله تایلین قیملت زرضه کالا  ا حصار  با ا حصارگر می

مرات    بلههلاتوا لد قیملتباشلد  او میکالا یا خدمات ا حصار  توسط بازیگر ا حصار  می

                                                                                                   
1. Joseph Boniface Ajefu & Faith Barde, Market Efficiency and Government 
Intervention Revisited: What Do recent Evidence Tell Us, Journal of International 
Business and Economics June 2015, Vol. 3, No. 1, pp. 20-23. 
2. Cento Veljanovski, Op. cit., p. 38; Cooter, Robert & Thomas Ulen, Law and 
economics, 6th ed., Pearson Pub.,PP. 38 onward. 

ها در بازار  از جمله در روابط استیاار  می توا د براسا  متا ی دیگر  التته هما طورکه پیشتر اشاره شد دخالت دولت  3
  .Yee, Gary. Op. Cit: توا د صورت گیرد  برا  مطالاه بیشتر در این زمینه رجوع کنید بهغیراز متا ی اقتصاد  می

4. Monopoly. 
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که کننلدگان درصلورتیشده برا  کالا یلا خلدمت تحمیل   مایلد، مصلرفبالاتر از قیمت تمام

 ظر کنند، ماتلور بله پلایرش  توا ند کالا  دیگر  را جایگیین  مایند یا از مصرف آن صرف

گردد ایلن تلقی می ها  تحمیلی خواهند بود  زلت اینیه ا حصار از زوام  شیست بازارقیمت

که در اثر موقایت برتر مااملاتی ا حصارگر و داشتن موقایت ویژه در تایین مقدار زرضه  است

شلده(، مرات  باللاتر از قیملت تملامهلایی بلهقیمت و در تیاه قدرت تایین قیمت )تحمی  باقاً

توسط ش ص ا حصلارگر ملورد تصلاح   تماماً 1کنندگاناضافه ارزش مااملاتی برا  مصرف

لاوه در وضایت ا حصار، مقدار زرضه کالا یا خدمات کمتر از وضایت رقابتی با 2گیردقرار می

   4-3حاکم است در بازار

شلو د کله ها  م تلفلی متوسل  ملیمنظور مقابله با پدیلده ا حصلار بله سیاسلتبه هادولت

موج  قلوا ین ملاکور   بله5باشلدهلا ملیتر است و ضد کارت ها وضع قوا ین ضدترین آنمهم

قرارداد یا ادغام دو یا چند بنگاه اقتصاد  که منتهی به پیدایش موقایت کنتلرل قیملت هرگو ه 

ها  رقیل  گلردد، ممنلوع بلوده و ا  یا ادغام دو یا چند بنگاه که باز  حاف بنگاهبرا  زده

 باشند  مشمول ضما ت اجرا  کیفر  و حقوقی می

توا لد کله آیلا ا حصلار ملی شودبا توجه به توضیحات اختصار  فوق، این سؤال مطرح می

ا  را در  ظلر گرفلت اگر بتلوان جاماله ماوز دخالت دولت در روابط استیاار  باشد؟ طتیاتاً

گلردد ما نلد که در آن تنمین کالا  مسین یا واحد استیاار  به شلی  ا حصلار  زرضله ملی

  مسیو ی اینیه در یک جاماه فرضی یک یا چند بنگاه اقتصاد  توا سته باشند تنمین واحدها

یا تاار  موجود را تحلت کنتلرل خلود دربیاور لد و بلا ییلدیگر در رابطله بلا  لرخ اجلاره بله 

ها  ماکور وجود  دار د که متقاضلیان ها  دیگر  غیر از بنگاهتوافقاتی رسیده باشند و بنگاه

املا آیلا  توان دخاللت دوللت را توجیله  ملود ها رجوع  مایند، میمسین یا مح  کس  به آن

                                                                                                   
1. Consumer surplus . 
2. Richard A. Posner(1985), Wealth maximization revisited,2 notre Dame Journal of 
law, Ethic and Public policy, PP. 88-89. 
3. Cento Veljanovski, Op. cit., Op. Loc; Miceli,J. Thomas, Op. Cit., P. 31 . 

هلا ر و همچنین برخی میایا  مطرح شده بلرا  ا حصلار و پاسلپ بله آنبرا  مطالاه بیشتر در مورد دیگر ماای  ا حصا  4
و یدالله  157 -159ها(، ا تشارات سمت، صص ها و  اکامیکامیابی) دولت-(، بازار 1300رجوع کنید به: احمدتوکلی )

   172-173(، اصول تحلی  اقتصاد  خرد و کلان،  شر آماره صص 1391) دادگر
5. Cooter, Robert & Thomas Ulen, P. 39. 
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ضوع مسین و اماکن تاار  استیاار  در جاماه ایلران مصلداقی از وضلایت فرضلی فلوق مو

رسلد تولیلد و زرضله زیلرا بایلد بله  ظلر ملی باشد؟ شاید پاسپ به سؤال فوق مشی   تاشد می

هللایی بللوده باشللد صللورت ا حصللار  در اختیللار گللروه یللا گروهواحللدها  میبللور در ایللران به

هلا  ملاکور را را  خنثی  مودن اقدامات ا حصلارطلتا ه بنگاهکه ماوز ورود دولت ب حو به

تلوان از بلاب ا حصلار گرایا له را  ملیکدام از قوا ین استیاار  مداخلهفراهم  موده باشد  هیپ

هلا  زیرا برخلاف وضایت ا حصار زمین یا مسین در اختیار بنگاه یا بنگاه تتیین و توجیه  مود 

منظور تنمین مسلین ن دخالت دولت را در زرضه اماکن استیاار  بهقرار  دارد  التته شاید بتوا

منظور ماتور کلردن دولت به ها  دیگر  ملاحظه  مود  مثلاًو مح  کس  استیاار  در چهره

ها  غیرمسلتقیم ما نلد وضلع مالیان اماکن به اجاره اموال مازاد بر  یاز خود متوس  به سیاسلت

ا  تشویقی ازجمله حاف یا کاهش  رخ مالیات بلر درآملد همالیات بر املاک خالی یا سیاست

توا د یلک واقایلت تلاری ی باشلد  اشی املاک بشو د  این موضوع هرچند در جاماه ایران می

 زنوان مالوز ورود دوللت در بلازاررسد مداخلات فوق از بح  ا حصار بهحال به  ظر میبااین

ها  بلاز اجاره بیشتر به سیاسلت لتی در بازاررسد مداخلات دوباشد  به  ظر میاجاره خارج می

 توزیای  یدیک بوده است تا مقابله با وضایت ا حصار  
 

 1عوارض بیرونی –ب 

-می« زوارض بیرو ی»چیی  است که اقتصاددا ان آن را  ییی دیگر از منابع شیست بازار
اقتصاد  متوجه خود زام  اقتصلاد   ها ها  فاالیتالاصول منافع و هیینهزلی  امند  در بازار

هلا  فاالیلت گلردد و هیینلهکس از منلافع حاصل  از فاالیلت دیگلران منتفلع  ملیاست  هلیپ

رغم ایلن اصل ، ملوارد  وجلود دارد کله  تلایج شود  زلیکس  یی بر دیگران تحمی   میهیپ

اب میلان آ لان ها  ش ص زاید دیگران  یی شده بدون اینیه قرارداد  در ایلن بلمثتت فاالیت

ها  بنگاه همسلایه ما ند دو بنگاه پرورش گ  و تولید زس  که ز تورها  آن ازگ  بوده باشد 

هلا  اقتصلاد  هلا( فاالیتکنند یا موارد  وجود دارد که در آن  تایج منفی )هیینهاستفاده می

ها بین آنشود بدون اینیه توافقی در این خصوص یک  فر یا یک بنگاه متوجه دیگران  یی می

ا  که با فاالیت تولید  خود باز  آلوده شدن هلوا  املاکن مالاور بوده باشد ما ند کارخا ه
                                                                                                   
1. Externalities. 
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ها  دار متقمن هیینهها  تولید  بنگاه  مطابق  ظر اقتصاددا ان در فرض اخیر هیینه1گرددمی

اجتمازی  ها ها  خصوصی با هیینهاصطلاح هیینهباشد و بهبیرو ی یا اجتمازی )آلودگی(  می

ها  که اگر هیینهکند درحالیبرابر  یست، لاا، مقدار تولید آن از حد بهینه اجتمازی تااوز می

گردیلد سلطح تولیلد بنگلاه یادشلده ها  خصوصی تولید لحلاظ ملیاجتمازی تولید جیء هیینه

ل ها  اجتملازی بلرا  کنتلر  سیاست2شدبر دیگران تحمی  میکمتر از وقتی بود که این هیینه

هلا  بیرو لی میبلور کنند هیینهها را وادار میبه این سمت است که بنگاه زوارض منفی مامولاً

ها  یادشده درو لی گرد لد  ها  خصوصی خود لحاظ  مایند تا بدین ترتی  هیینهرا در هیینه

 گردد اطلاق می 3«درو ی ساز »ها در اصطلاح به این سیاست

رسلد پدیلده زلوارض بیرو لی کله  لا ر بله  ظلر ملی بر اسا  توضیحات فوق پرواضح بله

ها  خصوصی بلر دیگلران ها  اقتصاد  با ییدیگر یا تحمی  پیامدها  فاالیتبرخورد فاالیت

توا لد ورود دوللت را در باشد با بح  رابطه استیاار  که یک رابطه قرارداد  اسلت  ملیمی

فقلط شلی   «اجاره»که زآ ااییتوان گفت اروابط استیاار  مردم تاویی کند  در حقیقت می

بله  «زلوارض بیرو لی»توا لد موضلوع خود  میخود حقوقی تصرف منابع اقتصاد  اسلت بله

زیللرا هلر یللک از کلنش گللران اقتصلاد  در وضللایت اسللتیاار   مفهلوم اقتصللاد  آن باشلد 

اجلاره توا ند به همان ا دازه ایااد پیامدها  منفی  مایند که در غیر وضایت استیاار   للاا می

 گردد  محسوب  می «زوارض منفی»زام  مقازفی در رابطه با پدیده 

 
  4کالای عمومی –پ

باشلد  ایلن مفهوم کالا  زمومی  ید اقتصاددا ان با آ چه  ید حقوقدا ان است، متفاوت ملی

مفهوم را  تاید با مفهوم اموال زمومی ییسلان دا سلت  بسلیار  از املوال کله از منظلر حقلوقی 

گردد  اظ اقتصاد  کالا  زمومی تلقی  میزمومی ما ند ماادن یا جنگ  است به لح مصداق مال

برا  آ یه کالا یا مالی کالا  زمومی تلقی شود، اجتماع دو شرط لازم است: زدم رقابت مصرفی 

ا ، و استثناء  اپایر   مراد از رقابتی  تودن مصرف این است که مصرف چیی  از سلو  زلده
                                                                                                   
1. Miceli, J. Thomas, Op. cit. P. 31; Cooter, Robert & Thomas Ulen,Op. cit., P. 39. 

  38توکلی، همان منتع، ص    احمد2

3. Internalization . 
4. Public goods. 
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زمان مصرف کنند  از این  ظر، هوا یک توا ند هم یست  در تیاه همه می ما ع مصرف دیگران

ا  ما ع از تنفس زده دیگر  یست کالا  زمومی است  چراکه در شرایط زاد ، تنفسِ یک زده

ا  از زمان تنفس  مایند  مراد از استثناء  اپایر  این است که منع کردن زدهتوا ند همو همه می

رغم استفاده از یک کالا یا خدمت حاضر به پرداخلت زلوض  یسلتند، زلیها که کنندهمصرف

کننلده  سلتت بله ارائله کاللا یلا ا  برا  زرضهکه ا گییهطور  اممین یا بسیار پرهیینه است به

شود  ستت به زرضه آن قیام حاضر  می کس در بازارما د و در تیاه هیپخدمت میبور باقی  می

 یست که  ند مردم به کالا یا خدمت ماکور  یازمند د اما کسی در بازاردیگر هرچزتارتکند  به

 1«سوارکار یا منتفع ماا ی»ا  در اصطلاح کنندهآن را تنمین  ماید  اقتصاددا ان به چنین مصرف

   3کننداطلاق می 2«سوار  ماا ی»و به این پدیده در اصطلاح 

درت به زرضه چنین کالا یلا خلدمتی کسی حاضر  یست متا در حقیقت زلت اینیه در بازار

زما ی که یلک  ا گییه فاالان اقتصاد  یک ا گییه ماد  است و طتااً  ماید این است که اصولاً

رو لد، زام  اقتصاد  احسا  کند که منتفاان از محصول و  از پرداخت زوض آن طفره می

تلوان  تیاله گرفلت می  4ا گییه خود را برا  ورود یا ادامه تولید محصول از دست خواهد داد

بله زلدم  است کله  هایتلاً «سوار  ماا ی»در رابطه با کالا  زمومی پدیده  زلت شیست بازار

تولید یا تولید ا دک کالا  یادشده در مقایسه با مقدار لازم به لحلاظ اجتملازی منتهلی خواهلد 

ط فوق در رابطه زیرا هر دو شر است  «امنیت»  مثال مشهور کالا  زمومی  ید اقتصاددا ان 5شد

آزاد بنگلاه اقتصلاد   بلازار باشد  فرض کنید در یک اقتصاد کامللاًبا موضوع امنیت صادق می

ا  بلا ایلن شلرکت قلرارداد ب واهد موضوع خدمات خود را ارائه کالا  امنیت قرار دهد  زده

خلدمات  ا  دیگر حاضر به زقد قرارداد بلرا  اسلتفاده از مایند اما زدهاخا خدمات مناقد می

توان به ا اقاد قلرارداد اخلا امنیلت که هیپ ش صی را  میامنیتی این شرکت  یستند  ازآ اایی

موفلق بله  «قلرارداد تلنمین امنیلت»ماتور  مود چه وضایتی پیش خواهد آمد؟ آیا فقط طلرفینِ 

تحصی  امنیت خواهند شد یا دیگرا ی هلم کله حاضلر بله ا اقلاد  تود لد، قلادر بله اخلا چنلین 

                                                                                                   
1. Free rider . 
2. Free riding. 
3. Cooter, Robert & Thomas Ulen,Op. cit., P. 40. 

  41توکلی همان منتع، ص    احمد4
5. Cooter, Robert & Thomas Ulen, Op. cit., P. 41; Miceli, J. Thomas, Op. cit., P. 32; 
Cento Veljanovski, Op. cit., P. 40. 
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ی خواهند شد؟ به  ظرمی رسد هردو گروه ییسان از چنین خلدمتی منتفلع خواهنلد شلد  خدمت

زیرا شرکت میبور قلادر  یسلت از ا تفلاع مالا ی سلوارکاران مالا ی مما الت بله زمل  آورد  

 ظلر بنلدد  بله مثال فرض کنید شرکتی با یک محله برا   گهتا ی در ش  قلرارداد ملیزنوانبه

هایی که مه اهالی از خدمات این شرکت منتفع خواهند شد حتی آنرسد در این وضایت همی

حاضر به زقد قرارداد  شد د  زیرا ثمره  گهتا ی این شرکت که مصلون ما لدن اهلالی در برابلر 

  اخواه زاید چنین منتفاا ی  یی خواهد شد  خطر سرقت است، خواه

د به زرضه چنین کالایی یلا هما طور که گفته شد در چنین وضایتی زاملان اقتصاد  از ورو

رغم اینیه داشتن امنیت یک  یلاز اساسلی اسلت، ادامه زرضه آن خوددار  خواهند کرد  زلی

قادر به تنمین آن  یست  مطابق زقیده اقتصاددا ان اینااست که دولت ماوز ورود پیدا  اما بازار

 خلود راسلا -یا شی  آن  ظر از  ام صرف –با تنسیس  هادها  لازم  ها مامولاًکند و دولتمی

  ماید  به تنمین امنیت قیام می

رسد که از منظر ایده کالا  زملومی، دوللت حلق با این مقدمه  وبت به طرح این سؤال می

پاسپ به این سؤال دایرمدار ایلن اسلت  مداخله در روابط استیاار  افراد را دارد یا خیر؟ طتیاتاً

دا ست؟ پاسپ بله ایلن  ان از مصادیق کالا  زمومیتوکه آیا زرضه واحدها  استیاار  را می

سؤال بدیهی به  ظرمی رسد  زیرا هیچیک از دو شرط کالا  زمومی بلر املاکن یلا واحلدها  

کنلد  بلیله واحلدها  گیرد، صلدق  ملیمیان افراد مورد اجاره قرار می استیاار  که در بازار

-در اختیار کسا ی قلرار ملی بازارمیبور یک کالا  خصوصی بوده که بر اسا   ظام قیمت در 
باشلند و افلراد دیگلر   یلی غیلر از ملوجر و گیرد که ارزش بیشتر  از دیگران بلدان قائل  ملی

ها منتفع شو د   تیاه اینیله الاجاره( از آنمستنجر قادر   واهند بود بدون پرداخت زوض )مال

ا ( همچون سایر کالاها  هدر تنمین  یازها  استیاار  مردم )مسین یا مح  کس  اجار بازار

 ماید و ماوز  برا  ورود دولت در تنمین  یازها  اسلتیاار  خصوصی دیگر موفق زم  می

 خورد  مردم به چشم  می

هلا متلادرت بله ممین است این ایراد به ذهن خطور  ماید که در برخی از کشلورها، دولت

دهنلد، ختیار  یازمنلدان قلرار ملیساخت اماکن مسیو ی یا تاار   موده و به قیمت ارزان در ا

ی بله مفهلوم اقتصلاد  آن محسلوب رغلم اینیله واحلدها  اسلتیاار  کاللا  زملوملاا، زلی
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پاسلپ بلله ایلن ایللراد روشلن بلله شلو د  منظور تللنمین آن وارد زمل  مللیهللا بلهشلود دولت ملی

امیلان  یسلت   از باب شیسلت بلازار چنین ورود  از سو  دولت در بازار رسد  اصولاً ظرمی

ها  دارد این اقدام دولت از باب پیگیر  اهداف دیگلر  ما نلد زلدالت اجتملازی یلا سیاسلت

ها  آتلی بلدان ها  رقابتی باشد کله در قسلمتمنظور د تال  مودن سیاسترفاهی باشد و یا به

 اشاره خواهد شد 

 

 1اطلاعات نامتقارن -ت

باشلد  منظلور از زن طرفین ماامله میاطلازات  امتقارن یا  امتوا چهارمین منتع شیست بازار

اطلازات  امتوازن این است که اطلازات طرفین از کم و کی  ماامله ییسان  یسلت و ییلی از 

  از ظلر اقتصلاددا ان  ئوکلاسلیک بلرا  اینیله 2ها  ستت به دیگلر  اطلازلات بیشلتر  داردآن

ا  اطلازاتی شفاف صورت منتهی به ت صیص بهینه منابع گردد، باید در یک فق متادلات بازار

شود منابع در اختیار خود را در طرف حاضر میگیرد  زیرا فقط در چنین فقایی است که یک

دوم در مقایسه با خریدار، فروشنده ماشین دست مقاب  منابع دیگر  مورد ماامله قرار دهد  مثلاً

ا  اطلازات ییسلا ی بلا که اگر خریدار  یی دار حو اطلازات بیشتر   ستت به خریدار دارد به

 یا به قیمت موردقرارداد حاضلر بله مااملله بلا فروشلنده  تلود یلا مثللاً فروشنده بود، شاید اساساً

گاار در رابطه با موضوع بیمه  سلتت بله قرارداد بیمه را در  ظر بگیرید که در آن اطلازات بیمه

ت میبور باختر بود حاضر به زقلد گر از اطلازاکه اگر بیمه حو مرات  بیشتر است بهگر بهبیمه

 امه صادره حاضر به صدور آن  تود  در ایناا زلت شیسلت شد یا با  رخ بیمهقرارداد بیمه  می

-ا  تنهلا در صلورتی ملیگفته شد ماامله یا متادلله طور  که فوقامالوم است  زیرا همان بازار
کافی حاضرشده باشلند منلابع توا د به  تایج ت صیصی مطلوب منار شود که طرفین با آگاهی 

گیلرد کله در اختیار خود را از دست بدهند در غیر این صورت منابع در اختیار کسا ی قرار می

باشند  این همان چیی  است که طرف دیگر ارزش بیشتر   ستت به آن منتع قائ   می ستت به

مقابله با چنلین وضلایتی گااران برا  کنند  قا ونمی 3اقتصاددا ان از آن تاتیر به سوء ت صیص

                                                                                                   
1. Asymmetric information. 
2 Cooter, Robert & Thomas Ulen, Op. cit.,Op. Loc; Cento Veljanovski, Op. cit.,Op. 
Loc. 
3. Misallocation. 
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طرف ماامله را به قید ضما ت اجرا میل   کنند که مستقیماًمتادرت به وضع قوا ینی می مامولاً

گلاار را میلل   ملوده هرگو له اطلازلات  ماید ما ند اینیه بیملهبه ارائه یا افشا  اطلازات می

صلورت حسل  ملورد مشلمول گر افشاء  ماید در غیلر ایلن تنثیرگاار بر زقد بیمه را برا  بیمه

صلورت غیرمسلتقیم طلرف گلااران بهضما ت اجراها  مقرر خواهد گردید  گلاهی  یلی قا ون

 ماید ما ند حق فسلپ خریلدار کله  اشلی از زلدم قرارداد را به افشا  اطلازات مؤثر ترغی  می

سلت کله گااران برا  ایلن اباشد  چنین تلاشی از سو  قا ونافشا  زی  متیع از سو  بایع می

 متادلات بازار  از صورت واقای خود منحرف گردیده یا ممین است منحرف گردد  

توا لد گلردد کله اطلازلات  امتقلارن چقلدر ملیبا تحلی  مفهومی فوق این سؤال مطرح می

در برخی موارد،  اقدامات دولت را به شرحی که در گفتار اول بیان گردید توجیه  ماید؟ مسلماً

ه استیاار  را به افشا  برخلی اطلازلات ما نلد افشلا  زیلوب ملورد اجلاره قا ون، طرفین رابط

کند  چنین تیلیفی را که در حقیقت از شیاف اطلازاتی یلا زلدم برابلر  موقایلت تیلی  می

توان مصداقی از مداخله تصلحیحی دوللت گیرد میاطلازاتی طرفین رابطه استیاار   شات می

اقتصاددا ان کلاسیک و  ئوکلاسیک در رابطله بلا متادللات   امید  زیرا ییی از فرضیات بینادین

شلده و ماامللات در یلک فقلا  ییسلان توزیع بازار  این بوده که اطلازات میان زاملان بازار

به  ظرمی رسد که آن  قص یلا شلیاف  حال قویاًگردد  بااینکام  و شفاف اطلازاتی ا اام می

ادار بله دخاللت کلرده  زیلرا در بسلیار  از ملوارد گلاار ایرا لی را واطلازات  تلوده کله قا ون

صورت  فی صلریح توافقلاتی مشلاهده  ملود کله بلا آگلاهی کامل  توان دخالت قا ون را بهمی

 طرفین مناقد گردیده است 
 

 های کلان مسکن و اشتغالسیاست –بند سوم

برا  مداخله در آمده در گفتار قت  از منظر اقتصاد  توجیهی زم ها  بههرچند بنا بر تحلی 

تصور  توده اما آ چه در قوا ین  ا ر به اجاره ملاحظه گردید حیایت روابط استیاار  قاب  بازار

گاار در این  وع از روابط دست به مداخلات آشلیار  زده اسلت  للاا از این داشت که قا ون

رسد به  ظر میگاار چه بوده است؟ شود اینیه متا ی مداخلات قا ونسؤالی که ایناا مطرح می

 -تلوان بلر اسلا   ظریلات متالارف در اقتصلاد خلرد یافلت  زیلرا متنا  ایلن مداخلله را  ملی

هلا  اقتصلاد  ئوکلاسلیک دخاللت بر اسا  آموزه –هما طورکه در گفتار اول ملاحظه کردیم 
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دولت در روابط بازار  جی در موارد شیست آن فاقد منطق اقتصاد  است  زیرا بنا به فلرض، 

باشد  به  ظرمی رسد پاسپ را توا مند می –ازجمله اجاره  –در تنظیم روابط خصوصی مردم  ربازا

بایلد در تحولللات مفهللومی دوللت جسللتاو  مللود  چله اینیلله در اثللر ایلن تحولللات، تغییللرات 

ها  مدرن پدید آمده اسلت  در ایلن  گلرش ا   یی در  قش و اهداف کلان دولتملاحظهقاب 

ها  رفاهی و اجتمازی متادد  هستند کله ته به د تال اهداف و سیاستها برخلاف گاشدولت

ها  گاار ایران در مهرومومدا ستند  برا  مثال قا وندار آن  میها  پیشین خود را زهدهدولت

متادرت به ت صیص   از راه وضع قوا ین خاص موجر و مستنجر راسا 1356 و 1339، 1317

ها  اقتصاد  کلاسلیک و  ئوکلاسلیک، دوللت ه مطابق  ظریهکمنابع اقتصاد   موده  درحالی

 هاد حاکمیت سیاسی که مسئول تنمین  ظم و امنیت زنوان یکاز بازار  منفک بوده و به  مفهوما

املا مفهلوم  کنلد گردد و حداکثر در موارد  اتوا ی بازار  ایفا   قش میجاماه است، تلقی می

مله توساه ز دگی شهر  و اقتقائات جدید آن، افیایش مقیق دولت بنا به دلای  متادد  ازج

توجه جمایت شهر ، توزیع  ابرابر ثلروت در جاماله، کمتلود منلابع اقتصلاد ، باللا رفلتن قاب 

ها  بییار  و تتاات اقتصاد  و اجتمازی آن توقاات و ا تظارات مردم از دولت، افیایش  رخ

از سو  حیام دچلار تحوللات مفهلومی طرف و می  به تصاح  قدرت یا تداوم قدرت ازیک

مشاهده است  چنلین توسلای در مفهلوم راحتی قاب توجهی گردید که امروزه مظاهر آن بهقاب 

ها را به سمت دخالت در روابط بازار  ملردم هلدایت  ملود  چنلین جریلا ی دولت، بالطتع آن

ه و غیلر پیشلرفته  یلی اختصاص به کشور خاصی ما ند ایران  دارد  در بسیار  کشورها  پیشرفت

جویا له ها هستیم  قلوا ین املر  و مداخللهشاهد چنین تحولی در مفهوم،  قش و اهداف دولت

خوبی به ها را بهبسیار  از کشورها در روابط استیاار  چنین تحولی در  قش و اهداف دولت

گلاار را ا ونگاارد  برا   مو ه سیاست استمرار رابطه اسلتیاار  )جا شلینی اراده ق مایش می

ها  ماملول زمان اجاره و کنترل  رخ اجاره از سیاسلتجا  موجر( یا دخالت امر  در مدتبه

ها  مسین و اشتغال و توان آن را از باب پیگیر  سیاستباشد که میها در این ب ش میدولت

ها را در لتتوا ست دوتولید دا ست  زیرا بنا به فرض تنکید قا و ی بر استمرار رابطه ماکور می

دستیابی به اهداف رفاهی و اقتصلاد  از قتیل  کلاهش  سلتی مشلی  مسلین، ایالاد ثتلات در 

 ها  تولید ، کاهش  رخ بییار  و افیایش تولید  اخالص ملی یار   ماید  فاالیت

که ح  مشی  متقاضیان مسین گردد این است که ازآ ااییایراد  که در ایناا مطرح می
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حرف به هیینه مالیان خصوصی املاک و مستغلات صورت گرفتله اسلت  یا صاحتان مشاغ  و

باشد؟ در لاا در پیش گرفتن چنین سیاست اجتمازی از سو  دولتمردان چگو ه قاب  توجیه می

در  ظلر « پلارتویی»ها  یادشده را از منظلر کلارایی پاسپ شاید بتوان ا هار داشت اگر سیاست

هایی به دلی  اینیه مستلیم ایلراد زیلان بله شد که چنین سیاست باید قائ  بر این  بگیریم، طتیاتاً

باشلد، املا ا  دیگر )مالیان اماکن و مستغلات( است، لاا سیاست اجتمازی کارآمد   میزده

بتینیم باید دید آیا ماموع منلافع حاصلله « هییس -کالدور»چنا چه موضوع را از منظر کارایی 

هلا و ضلررها  باشد که آ ان با فرض جتلران هیینلها  میازها دبرا  زده منتفع )مستاجرین( به

  تاس وارده به زده دیگر )مالیان( بازهم منتفع باقی بما ند؟ ققاوت در این مورد بسیار س ت

ها  جویا ه در حقیقت سیاسلتگاار با چنین قوا ین مداخلهبه همین خاطر اگر گفته شود قا ون

 باشد  تر میه است به واقایت  یدیک مودرا د تال می 1باز توزیای

در پایان شاید خالی از فایده  تاشد کله وضلایت روابلط اسلتیاار  را در دو کشلور  کله 

 وضایتی مشابه ایران دار د، از ظر بگارا یم: 

گاار  روابط استیاار  سر وشتی  یدیک به هم دار د  در این مصر، ترکیه و ایران در قا ون

شلد املا از ن بیستم میلاد  روابط استیاار  بر پایه موازین شرزی اداره میسه کشور تا پایان قر

ها  اولیه قرن بیستم قوا ین مد ی با اقتتلا  از فرا سله، بلژیلک و قلا ون تاهلدات سلوئیس دهه

روابللط  1920  در مصلر، همچلون ایللران، از سلال 2جلایگیین مقلررات صللرفاً شلرزی گردیللد

 1317 میللاد  )تقریتلاً 40املا از اوایل  دهله  ده طلرفین بلود استیاار  تابع قا ون مد ی و ارا

بها و حلق شمسی( مداخله دولت در روابط استیاار  آغاز شد، این مداخله با تایین  رخ اجاره

شمسلی( تامیلق و  1356میلاد  ) 1977و در سال  مستنجر در استمرار اجاره صورت گرفت

( قا ون روابط موجر و مستنجر مصر تغییر شمسی 1375میلاد  ) 1996  در سال 3تحییم یافت

 بنیادین یافت  

                                                                                                   
1. Redistributive policies. 

 : برا  اگاهی بیشتر به منابع زیر رجوع کنید  2

 
http: //schools. aucegypt. edu/research/ebhrc/publications/Documents/New%20Law, 
%20Old%20Problems. pdf. Pp41-4. 
https: //www. tenlaw. uni-bremen. de/reports/TurkeyReport_28012016. pdf. Pp61-3. 
3 -http: //schools. aucegypt. edu/research/ebhrc/publications/Documents/New%20Law 
,%20Old%20Problems. pdf. p. 41.  
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گرفتله، در دا شگاه آمرییایی قاهره در این خصلوص ا اام 2009در تحقیقی که در سال 

توسلاه و بلا رشلد باللا  ادزاشده که مداخله دولت در روابط استیاار  در کشلورها  درحال

رایج است و کمتلر مطالاله ماتتلر و  گسی ته به شهرها یک امرجمایت و دارا  مهاجرت لاام

ا  صلورت مؤثر زلمی در خصوص تنثیرات مثتت یا منفی اقتصاد  و اجتمازی چنلین مداخلله

ها  پادشاهی و جمهور  سوسیالیستی  اصر  و دوللت بلا گرفته است  در مصر زلیرغم دولت

ینیله در ها  مسین تغییلر محسوسلی  داشلت تلا ااقتصاد درها  باز سادات و متارک سیاست

ها  به تصوی  رسید  اهداف دوللت از پیگیلر  سیاسلت قا ون جدید اجاره مصر 1996سال 

تلنمین زیسلت سلالم بلرا   -1شلده اسلت  مسین طتق ازلام وزارت مسین به شرح زیلر ازلام

برقلرار   -3رسلد تقمین اینیه چنین کمیی به شهرو دان مسلتحق ملی -2 شهرو دان مصر 

ایالاد مشلارکت مثتلت در ب لش مسلین  -4 ها  ملیمسیر طرحیک سیاست ملی مسین در 

ها  شلغلی ایااد فرصلت -6کنترل مشیلات تورم  -5برا  تیمی  توساه سیاسی و اجتمازی 

   1حفظ و تثتیت موجود  مسین -8گاار  در مستغلات تشویق و ترغی  سرمایه -7

شود جاره واگاار میبه ا 1996قا ون جدید فقط شام  اماکنی خواهد شد که پس از سال 

بهلا آزاد شلد  درواقلع روابلط و در اجاره مستغلات لوکس ازم از قدیمی یا جدید تایلین اجاره

استیاار  ازم از مسیو ی و تاار  تابع توافق طرفین، قا ون ملد ی و قلا ون ملوجر و مسلتنجر 

ا  در هخواهد بود  با تصوی  قا ون جدید در مصلر هلم ما نلد ایلران  ظلام دوگا ل 1996سال 

کلله حمللایتگر  1996هللا  مشللمول قللوا ین قتلل  از مللورد امللاکن تاللار  رواج دارد، اجللاره

ها  بادازاین تاریپ که برابر  اراده طرفین در تنظیم روابط استیاار  مستنجران است و اجاره

کند که این مسئله باز  مشیلات زیاد  برا  دستگاه ققلایی ایلن کشلور شلده را حمایت می

 است  

ا  موسوم بله مالله یلا ها، قوا ین شرزی در ماموزهرکیه هم تا زمان حیومت زثما یدر ت

( گرداور  و متنا  زم  در روابلط اسلتیاار  بلود  قوازلد اجلاره اشل اص و 1666الماله )

شمسلی( بلا اقتتلا  از قلا ون  1305میللاد  ) 1926اموال در قا ون تاهلدات ترکیله در سلال 
                                                                                                   

بهتود وضایت مسین در این تحقیق  شان داده شده است که مداخلات دولت در روابط استیاار  برخلاف  اهر آن به    1
 تر مراجاه شود به:  یا اامیده و با هیپ یک از  ظریات اقتصاد  سازگار   دارد  برا  اطلاع دقیق

http: //schools. aucegypt. edu/research/ebhrc/publications/Pages/ TheChroniclesFall 
2009. asp. Pp40-44 
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ا  آن بر آزاد  اراده و احترام به تساو  طرفین در روابلط تاهدات سوئیس تصوی  شد و اس

شمسی( هلم قلا ون ملوجر و  1344) 1955استیاار  ازم از مسیو ی و تاار  بود  در سال 

بهلا و حلق تقلدم مسلتنجر در ادامله رابطله بلا کنتلرل اجاره مستنجر به تصوی  رسید  این قا ون

تلر قلرارداد اجلاره زنوان طلرف ضلای هاستیاار  گرایش زیاد  به حمایلت از مسلتنجران بل

باهم بلرا   1955ترتی ، قا ون تاهدات )ب ش اجاره( و قا ون موجر و مستنجر این  به1داشت

هلا ضلمن حفلظ آزاد  کرد د که در آنسال در تشیی   ظام قا و ی اجاره زم  می 56مدت 

گاار ترکیه شد  از ظر قا ونبها تحمی  میهایی در اختتام اجاره و تایین اجارهاراده، محدودیت

قلا ون  2011گفته کارایی لازم را  داشت و  یازمند اصلاح بود، للاا در سلال  ظام دوگا ه پیش

الاجرا گردیلد و روابلط ملوجر و مسلتنجر را در لازم 2012جدید تاهدات ترکیه تصوی  و از 

ررات جدید کرد کله ( تابع مق2012مورد قراردادها  اجاره جدید مسیو ی و تاار  )باد از 

محور آن آزاد  کام  اراده طرفین و احترام به ترتیتات قرارداد  طرفین و ب ش اجاره قلا ون 

ترتی  در ترکیه  یی شلاهد دو رییلم قلا و ی حلاکم بلر اجلاره اینتاهدات جدید خواهد بود  به

بللا  کلله 2012الللاجرا شللدن قللا ون تاهللدات هللا  تللابع قللوا ین پللیش از لللازمهسللتیم، اجللاره

شلود و قراردادهلا  اجلاره مناقلده هایی بر اراده اطراف رابطه استیاار  ازمال میمحدودیت

ملابین آ لان و قلا ون پس از قا ون جدید کله تلابع اراده آزاد طلرفین و قراردادهلا  مناقلده فی

 خواهد بود   2012

ت در شود وضایت سه کشور ایران، ترکیله و مصلر بلا قلدر  تفلاوهما طورکه ملاحظه می

هلا  تصلوی  قلوا ین ملد ی و ملوجر و مسلتنجر، از حیل  تلاری ی، محتلوا  قلوا ین و تاریپ

اوضاع اجتمازی بسیار شتیه به هم است و هر سه کشلور در حلال حاضلر در وضلایت ییسلا ی 

باشند  التته باید خاطر شان کرد در ترکیله  ظلم بسلیار بهتلر در مورد روابط موجر و مستنجر می
                                                                                                   

کلرده  هایی را پرجوهر حق مالییلت واردبها را به این دلی  که محدودیتاجارهتثتیت  1963دادگاه قا ون اساسی ترکیه ارسال   1
ملاه مهللت داد تلا بلا سلازوکارها  بلروز و منطقلی تالادل ملورد ظر در روابلط  6است، مغایر با قا ون اساسی ازلام و به قلوه مقننله 

توجیه که دادگاه قا ون اساسی درواقع اص  کنترل اجلاره را استیاار  را برقرار کند  التته قوه مقننه ترکیه و برخی حقوقدا ان با این 
رد  یرده است بلیه صرفاً مقررات مربوط را موشیافی کرده است به را  دادگاه ماکور توجه  یرد و این املر موجل  شلیاف و 

هلا  تادیلد ظر کننده به اختلافات موجر و مستنجر شلد کله بطورخلاص رویله ققلایی دادگاهها  رسیدگیتاارضاتی در دادگاه
شلده در رویله قلا و ی کامللاً شناختهکرد د و در زمل  یک بها پرترکیه این شیاف را برا  مدتی بالنسته طولا ی به  فع تثتیت اجاره

 و تصوی  قا ون جدید تاهدات و اصلاح ب ش اجاره آن جار  بود   2012بها برقرار و تا سال مورد کنترل قیمت اجاره

https: //www. tenlaw. uni-bremen. de/reports/TurkeyReport_28012016. pdf. P62 and 
p87.  
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تر و جیییات قلا و ی بیشلتر  در ایلن حلوزه وجلود داشلته و ازملال زات مناس و آمار و اطلا

    1شودمی

 

 گیرینتیجه
تلرین روابلط حقلوقی و اقتصلاد  گو ه که طی متاح  زنوان شد اجاره ییلی از مهمهمان

ا  میان مردم بوده اسلت کله برخللاف بسلیار  از قراردادهلا مشلمول تحوللات قلا و ی زدیلده

، خصیصله بلارز ایلن تحوللات «تنظلیم»اصلطلاح اقتصلاد    امر  دولت یلا بههابوده، دخالت

ا  تشلتیه  ملود کله توان ماموع تحولات قا و ی اجاره را بله دایلرهبوده است  از این منظر، می

گلردد   قطله ا  آغاز گردیده و ا تها  آن به هملان  قطله آغلازین خلتم ملیترسیم آن از  قطه

تاتیلر   ملود کله هملان قلا ون  2توان به وضایت صلفر ملداخلاتیمی آغاز و پایان این چرخه را

صلتغه شلرزی   باشد   یته بسیار مهم این است که قا ون مد ی در ب ش اجلاره کامللاًمد ی می

سلادگی اسلتنتاط  ملود کله بنلا  توان بهجا میداشته و متتنی بر مشهورات فقهی بوده، از همین

ان زلدم دخاللت بلوده اسلت کله بلا اصل  کلارایی بلازار  الامیلشریات در روابط بازار  حتلی

ا  همچلون آیله کریمله تالارت زلن باشلد  زموملات و اطلاقلات ادللهملیهماهن  و همسو 

تراض منیم، حدی  ماروف لایح  مال امراء الابطی  من  فسه، قازدتسللیط )النلا  مسللطون 

باشلند کله مسلتنداتی ملی زلی اموالهم( و قازده جواز شرط )المومنلون زندشلروطهم( ازجملله

تلوان ملی ناگرچلهدیگر، بیان شان از زدم مداخله در تنظلیم روابلط اسلتیاار  ملردم دارد  بله

ادزا  مود که فقها در طراحی مقررات باب اجلاره تحلت تلنثیر  ظریله اقتصلاد  کلارایی بلازار  

گلی در خلدمت ا لد جملا د اما ادله شرزی که مستمسک فقها در تنظیم بلاب اجلاره بلودهبوده

بلوده اسلت   «زدم مداخله در امور بازار  مردم یلا واگلاار  املور ملردم بله خلود آ لان»ایده 

تصوی  قلا ون روابلط ملوجر   افول تدریای مداخله دولت باد از ا قلاب اسلامی ایران و  هایتاً

 که بنا  آن بازگشت به قا ون ملد ی و اراده ملوجر و مسلتنجر بلوده 1366و مستنجر در سال 

                                                                                                   
ا  ترکیله بله گلروه مطالالاتی مسلتقر در صلفحه 173برا  دیدن اطلازات بیشتر در این خصوص به گلیارش جلامع  - 1

ا  اروپلایی را دا شگاه برمن کشور آلمان که به سفارش اتحادیه اروپایی طرح بیرگ مطالاه وضلایت اجلاره در کشلوره
 ا اام داده است، مراجاه کنید  

https: //www. tenlaw. uni-bremen. de/reports/TurkeyReport_28012016. pdf  
2. Zero intervention situation. 
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منظور قلا ون اساسلی و بله 4آگاها له و در راسلتا  اصل    رسد کامللاًبه  ظر می  است  یی قویاً

ا  بلوده اسلت کله بله لحلاظ شلرزی محل  تنمل  و تشلییک بلوده شرزی کردن قوا ین اجاره

    1است

 یته دیگر اینیه قوا ین امر  اجاره تاکنون از منظلر اقتصلاد رفلاه یانلی پیاملدها  مثتلت و 

ا د  بدین مانا که تاکنون ضررها  وارده به مالیان املاکن و موردسناش قرار  گرفته منفی آن

مستغلات ارزیابی  گردیده و با منافع حاصله برا  مستنجران مقایسه  شده، للاا، کلارایی قلوا ین 

جویا له امر  ماکور در زم   یی مش ص  گردیده است وا گهی وضع قوا ین املر  و مداخلله

کله پیگیلر  منلابع اقتصلاد  زمل   ملوده  درحالی «باز توزیلع»ها  سیاست اجاره در خدمت

بر  هادها  حقوق خصوصی ما نلد اجلاره ملوردایراد بیشلتر تحلیل  ها  ماکور با تییهسیاست

ها  باز توزیای با اسلتفاده ززم آ ان پیگیر  سیاستزیرا به  2گران اقتصاد  حقوق بوده است

    3باشدتر میهیینهها بسیار کمگر ما ند  ظام مالیاتاز سازوکارها  غیرمستقیم دی

تنها به لحاظ  ظر  فاقد منطق اقتصلاد  بلوده رسد قوا ین امر  اجاره  ه ظر میدر هایت به 

ا  )مستنجران( باشد  زدهمی 4است در زم   یی مش ص  گردیده است که متقمن  فع خالص

ا د که زلاوه بلر جویا ه منتفع گردیدهها  مداخلهمالیان( در اثر سیاست) ا  دیگربه ضرر زده

توا د مصداق دارا شدن  ازادلا ه باشد، به لحاظ اقتصلاد   یلی ماللوم اینیه به لحاظ حقوقی می

رسد تصوی  قا ون موجر و مستنجر  ظر  می  یست که سیاست کارآمد  بوده است یا خیر  به

وافقات خصوصی افراد موج  رکود بلازار  و واگاار  سر وشت روابط استیاار  به ت 1366

هلا  وکار جاماله گردیلده باشلد  ازلحلاظ تئلور اجلاره یلا اخللال در  ظلام تولیلد  و کسل 

 «تنظیملی»ها  اقتصاد  واگاار  امور مااملاتی و بازار  مردم به خود آ ان در مقایسه با شیوه

ن بر کارایی بازار در ت صیص کارآمدتر بوده است  لاا جی در موارد شیست بازار باید همچنا

 منابع اقتصاد  جاماه ازتماد  مود  
                                                                                                   

در باب غیرشرزی بودن حق کس  و پیشه و تاارت  گاه کنید به پرسش مااون با یی وزارت اموراقتصلاد  و دارایلی   1
آن شلورا در  9/5/1363و پاسلپ ملورخ  1356قا ون روابط موجر و مستاجرسال  19ا   گهتان درخصوص ماده ازشور

 پایگاه الیترو ییی پژوهشیده شورا   گهتان به  شا ی زیر: 
http: //nazarat. shorarc. ir/Forms/FileLoad. aspx?id=U/hJe/669as=&TN =sLn161hHMy 3 
umtCIuWPwQfiDA2AcL+Ge&NF=bHiIRfspeW 0=  
2. Cooter & Ulen, Op. Cit., PP. 7-8 . 
3. Ibid. 
4. Net benefit. 
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 1364مصوب  1262
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 قا ون روابط موجر و مسلتنجر 2زنوان بند ج و دو تتصره به ماده قا ون الحاق یک بند به -

 1272مصوب 

 1366قا ون روابط موجر و مستنجر  -
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