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گزارش «شرق» از پیچیده تر شدن قرارداد بین مالک و مستأجر با مصوبات اخیر

مالک و مستأجر در بستر نزاع
اتحادیه تهران همیشــه قیمت ها روند مشــخصی دارد که اگر فرد 
مالک از قاعده معمول فراتر رفت، می توان به آن ورود کرد و وزارت 
اقتصاد و دارایی رنج مشخصی را اعلام کند که اگر از آن قیمت بالاتر 
رفت، مالیات بالا در نظر بگیرند؛ در این صورت کنترل بهتری صورت 
خواهد گرفت. حتی برای فردی که باید ۱۰ میلیون اجاره دریافت کند، 
هشت میلیون را می گیرد، از خدمات تشویقی استفاده کنند و مالیات 
نگیرند یا خیلی کمتر بگیرند. اینها همه پیشنهاداتی است که دولت 
و وزارت اقتصاد می تواند با اســتفاده از ظرفیت خود انجام دهد و با 
مصوبه هایی که مردم را به جان هم بیندازد، کار جلو نمی رود. ولی 
چیزی که الان می بینیم، هرکس بر اســاس نیازهای شــخصی خود 
کرایه دریافت می کند؛ برای همین باید نیازهای افراد جامعه بررسی و 
کنترل شود. یک کالا روزانه گران می شود و صاحبخانه که می خواهد 
خانه را یک سال اجاره دهد، در نظر می گیرد که در این مدت آن کالا 

چند بار دیگر افزایش خواهد داشت و قیمتی را اعلام می کند.
سیاست تشویقی و تنبیهی برای اجاره بها در نظر گرفته شود

نظامی چهارمحالــی اضافه می کنــد: وزارت اقتصــاد و دارایی 
می توانــد قیمت واقعی اجاره را داشــته باشــد؛ وقتی کد رهگیری 
ثبت شد، مشخص می شود مالک پایین تر یا بالاتر از نرخ معین اجاره 
داده و بعد در همین راستا سیاست تشویقی یا تنبیهی برای او به کار 
گرفته می شود. در واقع از دولت الکترونیک برای شفافیت همه چیز 
می توان اســتفاده کرد. همچنین طبق قانون اصلا صاحبخانه حقی 
برای بیرون ریختن وســایل مستأجر ندارد یا اینکه در خانه مستأجر را 
بشکند و داخل برود. این فقط در صورتی امکان دارد که مالک حکم 
قانونی تخلیه داشته باشد که آن هم با حضور مأمور اجراست. در آن 
صورت اگر مستأجر جایی برای بردن وسایل نداشته باشد، وسایل جلو 
در خانه خواهد ماند. اگر هم مالک این موارد را رعایت نکند، به جرم 
مزاحمت، ورود غیر قانونی و ممانعت از حق مجازات خواهد شــد. 
اگر برعکس آن را هم در نظر بگیریم، یعنی مســتأجر چند ماه باشد 
که کرایه نداده و مالک از آن راه امرار معاش می کند، در این شــرایط 
صاحبخانه گرفتار می شــود، به دلیل عدم پرداخت اجاره بها باید به 
دنبال فسخ قرارداد برود و برای وصول اجاره بها باید نسبت به توقیف 
اموال مستأجر مثل ماشین، ملک و حساب بانکی اقدام کند که از این 
دعاوی به دلیل عدم پرداخت اجاره به شدت زیاد است و برای همین 
صاحبخانه ها سخت گیرتر از قبل شــده اند. الان فقط بحث اقتصاد 
اســت که با ساماندهی نظام مالیاتی بســیاری از مشکلات دو طرف 
حل وفصل خواهد شد؛ آن هم به شرطی که هدف کاهش پیچیدگی 
چالش بین دو طرف باشد و این مصوبه با وصفی که اعلام می شود، 
فقــط روابط طرفین یک قرارداد اجــاره را پیچیده تر می کند که قابل 

بررسی و حتی ابطال نیز هست.

نسترن فرخه: فشــار اقتصادی منجر به آن شد که 
چندی پیش هیئت وزیــران مصوبه ای را تصویب 
کند که هیچ مالکی حق نداشــته باشــد مســتأجر 
نعیم رضا  صحبت هــای  طبــق  که  کنــد  بیرون  را 
نظامی چهارمحالی، وکیل پایه یک دادگســتری، در 
هفته های گذشته از شورای حل اختلاف که زیر نظر 
دادگستری اســتان ها فعالیت می کنند، شنیده شده 
که طبق روال قانونــی عمل کرده و اظهار می کردند 
ما قانون را اجرا می کنیم که همین منجر به یک سری 
مشــکلات برای مالک و مستأجر خواهد بود؛ از این 
جهت که هر دو آنها در یک اجتماع زندگی می کنند، 
افزایش قیمت ها بر اجاره خانــه اثر می گذارد و به 
همان اندازه کرایه مستأجر نیز افزایش پیدا می کند. 
فردی هم که اجــاره دریافت می کند، معمولا از آن 
طریق امرار معاش می کند. منظور این اســت که در 
روابط داخلی اشــخاص با این تعریف که ما به فکر 

مردم هستیم، دخالت می کنند.
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طبق اعلام اخیر رســانه ها، اکنون تهرانی ها برای خرید یک خانه 
صد  متــری بایــد درآمد خود را ۴۶ ســال پس انداز کنند. بر اســاس 
شــاخص های بین المللی، این متراژ برای اقامت یک خانواده سه تا 
چهار نفره مناســب است و همین موضوع بحران اقتصادی در حوزه 
مســکن را نشــان می دهد که هر روز هم باعث نگرانی بیشتر مردم 
خواهد شــد. قیمت های بالا برای اجاره و خرید مسکن، اغلب افراد 
را ناتوان کرده و بسیاری علت عمده آن را مشکلات اقتصادی و عدم 
کنترل بر قیمت مســکن می دانند. با این وجود در هفته های گذشته 
معاون پارلمانی رئیس جمهور از موافقت دولت با مصوبه سران قوا 
و طرح دوفوریتی مجلس برای مستأجران خبر داد و در جلسه سران 
قوا بسته سیاستی شــامل تعیین افزایش سقف تمدید قراردادهای 
اجاره بها در ســال ۱۴۰۱ تصویب شد. همان زمان هم رستم قاسمی، 
وزیر راه و شهرســازی، اعلام کرده بود: امسال به دلایل متعدد، نرخ 
اجــاره افزایش درخورتوجهی یافته که ما به منظور ســاماندهی این 
مسئله، بسته ای پیشنهادی را برای حل مسئله به سران قوا و هیئت 
دولــت ارائه کردیم. بر اســاس مصوبات قراردادهای مســتأجران و 
مؤجران به طور اتوماتیک تمدید می شــود و ســقف نرخ افزایش در 
تهران و کلان شــهرها ۲۵ درصد و در سایر شهرها ۲۰ درصد خواهد 
بــود. هیچ مســتأجری واحد مســکونی خود را تخلیــه نمی کند و 

قراردادها به طور کلی تمدید خواهد شد.
اما بسیاری این مصوبات اخیر را عامل پیچیدگی بیشتر قرارداد بین 

مالک و مستأجر می دانند.
یک سری مشکلات برای مالک و مستأجر ایجاد کردیم

نعیم رضا نظامی چهارمحالی، وکیل پایه یک دادگســتری و عضو 
کانــون وکلای مرکز، با اشــاره به فشــارهای اقتصــادی و افزایش 
چالش های بین مالک و مســتأجر در سال های اخیر، می گوید: به هر 
حال قوانین و مقررات ما به شــکلی اســت که باید به صورت طرح 
و لایحه به مجلس برود و بعد در صحن علنی تصویب شــود، بعد 
هم آن را شــورای نگهبان بررســی می کند و اگر خلاف شرع نبود از 
سوی رئیس مجلس به رئیس جمهور جهت انتشار ابلاغ می شود و 
پس از مدت معین با موضوع لازم الاجرا مواجه خواهیم بود. قوانین 

مربوط به تنظیم روابط مالک و مســتأجر برای سال ۱۳۷۶ است که 
در قوه مقننه به تصویب رسیده و قوه قضائیه هم آن را اجرا می کند. 
حال در روابط بین مالک و مســتأجر، صلاحیتی برای شوراهای حل 
اختلاف ایجاد شده مثل تخلیه با انقضای زمان که به دلیل شرایط بد 
اقتصــادی، هیئت وزیران مصوبه ای را تصویب کرده که هیچ مالکی 
حق ندارد مستأجر را بیرون کند. در هفته های گذشته از شورای حل 
اختلاف که زیر نظر دادگستری استان ها فعالیت می کنند، شنیده شده 
کــه طبق روال قانونی عمل کرده و اظهار می کردند ما قانون را اجرا 

می کنیم.
وی اضافه می کند: به نظر می آید به شــورای حل اختلاف اخیرا 
گفته اند این مصوبه هیئت وزیران را اجرائی کنید که این دخالت قوای 
ســه گانه در کار یکدیگر اســت؛ یعنی قوه مجریه در کار قوه قضائیه 
دخالت می کنــد و از آن طرف قوه مجریه در قانون مصوب مجلس 

دخالت می کند. همه اینها به پیچیده ترشــدن مســائل می انجامد. 
اینجا ما یک سری مشــکلات برای مالک و مستأجر خواهیم داشت؛ 
از ایــن جهت که هر دو آنها در یک اجتماع زندگی می کنند، افزایش 
قیمت ها بر اجاره خانه اثر می گذارد و به همان اندازه کرایه مستأجر 
هم افزایش پیدا می کند. فردی هم که اجاره دریافت می کند، معمولا 
از آن طریــق امرار معاش می کند. منظور این اســت کــه در روابط 
داخلی اشــخاص با این تعریف که ما به فکر مردم هستیم و به آنها 
کمک می کنیم، دخالت می کنند و به نظر این کار درستی نیست. اصلا 
هیچ کدام علاج درد واقعی نیست و باید وزارت اقتصاد و دارایی چاره 

دیگری بیندیشد.
نظامی چهارمحالی ادامه می دهد: نباید در این روابط داخلی بین 
مســتأجر و مالک پیچیدگی ایجاد کنیم و بهتر اســت به جای آن به 
دنبال خانه های خالی بروند که سال های سال همیشه بدون استفاده 

بوده و قرار بود روی آنها مالیات های سنگینی ببندند. حتی می توان  
در صــورت اجاره های بالای مالکان، بر مبنا کدهای رهگیری مالیات 
را به صورت تصاعدی افزایش داد و از این باب جنبه تنبیهی تعریف 
شــود؛ مثلا به این شــکل که اگر اجاره بالاتر از حد مجاز بود، مالیات 
ســنگین برای مالک در نظر گرفته شــود. اما دیگر دخالتی در اراده 
اشــخاص در تنظیم قراردادهــا نکنند؛ چراکه ایــن بر خلاف صریح 
مســائلی است که در قرارداد عنوان شــده که هر شخصی می تواند 
قراردادی را که خلاف قانون و مقررات شرع نیست، منعقد کند؛ پس 
وقتی قرارداد مســتأجر تمام شــد و در مورد مبلغ قرارداد با هم به 
توافق نرسیدند، مالک اختیار دارد از مستأجر بخواهد از خانه بیرون 

برود و فرد دیگری را به عنوان مستأجر قرار دهد.
ایــن وکیل درباره مبلغ اجاره بها می گویــد: در این رابطه اتحادیه 
و صنــف مربوطه وجــود دارد و مثلا طبق گفته های خودشــان در 

حسین زینالی وکیل پایه یک دادگســتری عضو کانون وکلای مرکز: اجاره و قرارداد اجاره 
خانه گزینه اولی اســت که برای بســیاری از مردم گزینه دومی وجــود ندارد. به خاطر 
ســنگینی و تورم بسیار زیاد و افزایش قیمت مسکن، بیشــتر مردم جامعه از خرید خانه 
ناتوان می مانند و تنها راه برای آنان به ویژه کســانی که در ابتدای زندگی هســتند، اجاره 
خانه است. نکات حقوقی مهم و زیادی در زمینه قرارداد اجاره وجود دارد که دانستن آن 
چه برای مستأجران و چه برای مؤجران، لازم است تا دچار مشکلات بعدی نشوند. پس 
این مطلب را از دست ندهید و این مقاله را بادقت مطالعه کنید و نکات گفته شده را به 

خوبی به خاطر بسپارید و در زمان عقد قرارداد آنها را مد نظر قرار دهید.
۱۰ قانون حقوقی مهمی که هر مستأجری باید بداند

در این قســمت ۱۰ قانون حقوقی مهم را که هر مســتأجری باید بداند در اختیار شما 
قرار می دهیم؛ پس با دقت بخوانید و آنها را یادداشت کنید تا در مواقع لازم در دسترس 

داشته باشید.
۱. پرداخت هزینه های خانه اجاره ای

ماده ۴۸۶ دراین باره مقرر می دارد که تعمیرات و همه مخارجی که در عین مستأجره 
برای استفاده از آن لازم باشد به عهده مالک یا مؤجر است.

بنابراین باید گفت آن تعمیراتی که به خود عین ملک اجاره ای ربطی پیدا نمی کند با 
مستأجر است و به مؤجر یا مالک ارتباطی پیدا نمی کند. برای مثال اگر حین اجاره شیر آب 
یا سیســتم گرمایشی یا سرمایشی یا لامپ های خانه و موارد دیگر به مشکلی بربخورد با 

مستأجر است و باید هزینه های آن را پرداخت کند.
اما برای مثال اگر در همان ابتدای اجاره که مستأجر خانه را بازدید می کند و از خرابی 
بعضی امکانات مطلع می شود می تواند از مالک بخواهد که آنها را تعمیر کند و سپس 
تحویل دهد. اما تعمیراتی که به ملک ربط پیدا کند متوجه مالک خواهد بود؛ برای مثال 
سقف خانه در اثر باران و کیفیت بد ایزوگام یا آسفالت پشت بام اشکال پیدا کرده در اینجا 

تعمیر بر عهده مؤجر خواهد بود.
۲. انجام کارهای اضافی و تزئینات در واحد اجاره ای

نکته ای که باید به آن دقت کرد این است که اگر فرد مستأجر هزینه هایی را برای ملک 
انجام دهد یا مثلا تزئیناتی را برای ملک که جدانشــدنی اســت انجام دهد و از مالک و 

مؤجر اذن نداشته باشد هزینه آن را نمی تواند مطالبه کند.
مگر در مواردی مثل مثال بالا (ســقف و دیوار) که باعث ســختی زندگی شود و اذن 
و دسترسی به مؤجر نباشــد تا اجازه گرفته شود؛ بنابراین مستأجر می تواند آن تعمیرات 
را انجام دهد و هزینه های آن را از مؤجر دریافت کند. پس باید دانســت مســتأجر بابت 
تغییراتی که در ملک می دهد حق مطالبــه هزینه ای را از مؤجر ندارد مگر از قبل اجازه 
گرفته باشــد البته همین تغییرات و دخالت در ملک ممکن است باعث شود مؤجر حق 

فسخ پیدا کند.
۳. تلف شدن واحد اجاره ای

نکته دیگری که چند سالی است گویا متداول شده این است که اگر به عنوان مستأجر 
محلی را اجاره کرده اید چه به عنوان ســکونت یــا چه به عنوان مغازه، طبق ماده ۴۸۳ 
قانون مدنی اگر در مدت اجاره در اثر حادثه ای مثل زلزله که چند ســالی اســت در ایران 
مناطق مختلف را تهدید می کند آن عین اجاره شــده خراب شــود یا تلف شــود اجاره از 
زمانی که آن حادثه رخ داده اســت منحل می شــود و دیگر مســتأجر تکلیفی به دادن 
اجاره بها ندارد و می تواند پول ودیعه ای را که داده نیز پس بگیرد و در جایی دیگر واحدی 

را اجاره کند.
۴. ذکر مدت در قرارداد اجاره

در قــرارداد اجاره باید دقت کرد که مدتی برای آن ذکر شــود و ذکر مدت در قرارداد 
علت اصلی صحیح بودن آن به حســاب می آید زیرا در غیــر این صورت آن اجاره باطل 
خواهد بود و اثر باطل بودن متوجه مستأجر خواهد بود و ممکن است به ناحق محکوم 

به پرداخت خســاراتی شود که مســتند به وی نیســت؛ ازاین رو لازم است در این زمینه 
قراردادی صریح نوشته شود و مدت اجاره برای مثال یک سال در آن ذکر شود.

۵. عیب در مال اجاره ای
ماده ۴۷۸ مقرر می دارد که اگر عین اجاره ای عیب داشــته باشــد یا معیوب باشــد، 
مســتأجر می تواند به علت این عیب قرارداد را فســخ کند، اما اگر مؤجر عیب پیش آمده 

را تعمیر کند و از آن رفع عیب کند، دیگر برای مستأجر حق فسخی پیش نخواهد آمد.
ماده ۴۷۸: هرگاه معلوم شــود عین مســتأجره در حال اجاره معیوب بوده، مستأجر 
می  تواند اجاره را فسخ کند یا به همان نحوی که بوده است، اجاره را با تمام اجرت قبول 
کند، ولی اگر مؤجر رفع عیب کند، به نحوی که به مســتأجر ضرری نرســد، مستأجر حق 

فسخ ندارد.
۶. اجاره مالی که شراکتی است

در اجــاره باید دقت کرد که اگر ملکی را اجاره می کنید بدانید آن  مال متعلق به چند 
نفر است؟ آیا در مالکیت مشاع و مشترک است یا خیر تنها و تنها یک  مالک دارد. دانستن 
این نکته به این علت اســت که اگر ملکی را اجاره کنید و چند مالک داشته باشد و یکی 
از مالکان بدون اجازه دیگری ملک را به شما اجاره داده باشد شریک دیگر می تواند خلع 
ید شما را از دادگاه تقاضا کند و شما متحمل خسارات زیادی شوید. این امر را ماده ۴۷۵ 
قانون مدنی مقرر کرده اســت. اجاره مال مشــاع جایز است؛ لیکن تسلیم عین مستأجره 

موقوف است به اذن شریک.
۷. فوت مستأجر یا مؤجر و تکلیف اجاره

عقد اجاره عقدی لازم اســت و با فوت مؤجر یا مســتأجر قرارداد اجاره تا پایان مدت 
باقی و پابرجاســت. مگر آنکه این امر در قرارداد قید شود که در صورت فوت مستأجر یا 
مالک اجاره منحل شــود. اما در غیر این صورت در حالتی که مســتأجر فوت شود اجاره 

به وراث وی می رسد.

۸. انجام تغییرات توسط مؤجرقوانین حقوقی که هر مستأجری باید بداند
در قرارداد اجاره طرف توافق حاصله مستأجر مالک  منافع شده است و در آن مدت از 
آن استفاده کامل خواهد کرد. در اینجا باید به عنوان یک مستأجر حقوق خود را بدانید که 
یکی از آنها این اســت که مؤجر نمی تواند در مدت اجاره تغییری در عین اجاره ای انجام 
دهد. برای مثال مؤجر نمی تواند به این دلیل که الان مصالح ســاختمانی ارزان شــده و 
قرار است بعدا گران شود و از قبل قصد داشته ملک اجاره ای را تغییراتی بدهد، این کار 
را انجام دهد؛ زیرا مســتأجر حق دارد که از عین مســتأجره استفاده کند و مؤجر حق این 

تغییرات و مزاحمت را ندارد.
مگر آنکه تعمیراتی اساســی لازم  آید که اگر انجام نشــود به ملک  مؤجر خسارات و 
زیان وارد می شود که در اینجا مؤجر طبق قانون حق دارد آن تعمیرات را انجام دهد و اگر 

مستأجر این اجازه تعمیرات را به مؤجر ندهد حق فسخ خواهد داشت.
۹ . عیب دارشدن عین  مستأجره یا خراب شدن عین  مستأجره

در قانون، مســتأجر امین تلقی می شــود و به این امین بودن احکامی بار می شــود. 
مثــل اینکه اگر در عین مســتأجره خرابی بــه وجود آید، وی مســئول نخواهد بود؛ مگر 
آنکــه ثابت شــود در نگهداری آن تعدی و تفریط کرده اســت. برای مثال اگر مســتأجر 
در اثــر کوتاهی که داشــته فرزند کوچکش با اشــیائی بــه در و دیــوار و رنگ آمیزی و 
تزئیات و دکوراســیون ملک  آســیبی بزند، در اینجا به علــت کوتاهی مقصر خواهد بود 

و ضامن خسارات است.
۱۰. شرط کردن ضمن اجاره

در ضمن اجاره مســتأجر و مؤجر ممکن است شروط و توافقات فرعی داشته باشند؛ 
برای مثال مســتأجر ممکن است شــرط کند و ضمن قرارداد اجاره که ظرف چند مدت 
مؤجر موظف است دیوارهای خانه را رنگ آمیزی یا دکوراسیون کند یا شروط دیگری که 

افراد ممکن است چه مربوط به اجاره یا غیر آن باشد انجام دهند.
در این صورت اگر هرکدام ضمن اجاره شــرطی کرده باشــند و دیگر از انجام شــرط 
تخلف کند، فردی که شــرط به نفع وی بوده می تواند فورا قرارداد اصلی اجاره را فسخ 
کنــد بر خلاف باقی شــروط در دیگر قرارداد ها که فرد دیگــری را باید الزام کند در اینجا 

قانون گذار اجازه داده است یک راست فرد به سمت فسخ قرارداد برود.


