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اجتماعی

 مهم‌ترین دعاوی حقوقی
 بین موجر   و مستأجر

کـــم و زیاد کردن اجاره‌بها، ورشکســـتگی یکی از طرفین 
قرارداد و مشـــکلات مربوط به مشـــاعاتی مثل پارکینگ 
و انبـــاری از جمله مســـائلی اســـت کـــه پای افـــراد را به 

محاکم قضایی بـــاز می‌کند.
فاطمـــه علایـــی کارشـــناس حقوقـــی در گفت‌و‌گـــو با 
»ایران« درباره ورشکســـتگی طرفین اجاره گفت: طبق 
ماده 190 قانون مدنی شـــرایط صحت معامله، داشـــتن 
اهلیـــت بـــرای انجـــام معامله اســـت. باید توجـــه کرد 
شـــخص ورشکســـته اهلیت و صلاحیـــت قانونی برای 

تنظیم عقـــد را ندارد.
 مطابق قانـــون اداره اموال ورشکســـته با مدیر تســـویه 
اســـت. ورشکســـته حق دخالت در امور مالی و تصرف 

در اموالـــش را ندارد. 
بنابراین انعقاد عقد اجاره با شـــخص ورشکسته قانونی 
نیســـت، ولی اگر بعد از عقـــد قرارداد، یکـــی از طرفین 
ورشکســـته شـــود این موضوع تأثیری در قـــرارداد اجاره 
 نخواهد داشت و اعتبار قرارداد تا پایان مدت آن پا برجا 

خواهد بود.
ایـــن کارشـــناس حقوقـــی کـــم و زیـــاد کـــردن اجاره‌بها 
را ازجملـــه مشـــکلات عنـــوان کـــرد و گفـــت: یکـــی از 
تصمیم‌های حقوقی شـــوراهای حل اختلاف، رسیدگی 
به دعـــوای »تعدیل اجاره‌بها« اســـت. درواقع، این دعوا 
زمانی اســـت که مدت اجـــاره به پایان رســـیده و به طور 
نمونـــه از تاریـــخ اتمام اســـتفاده‌ مســـتأجر از مغـــازه یا 

آپارتمان چند ماه گذشـــته اســـت.
 در ایـــن صورت، اگـــر اجاره ‌دهنـــده و مســـتأجر درباره 
میـــزان اجاره‌بهـــای جدیـــد بـــه توافق نرســـند، هر یک 
می‌تواننـــد به شـــورای حـــل اختـــاف مراجعه کـــرده و 
درخواســـت تغییر رقم اجـــاره بها را بدهند. امـــا از آنجا 
که در این دعوا، حتماً صاحب ملک خواســـتار افزایش 
رقم اجاره و مســـتأجر طبیعتاً خواهان کاهش آن است، 
کارشناســـی از ســـوی شـــورای حـــل اختلاف بـــه محل 
مراجعـــه می‌کند کـــه پس از بررســـی موضـــوع، میزان 

عادلانه اجـــاره ‌بها تعیین خواهد شـــد.

پارکینگ، انباری و مشاعات
هنـــگام تنظیم قـــرارداد باید محـــل پارکینـــگ و انباری 
و متـــراژ انباری مشـــخص شـــود. حتـــی اگـــر پارکینگ 

معـــارض دارد باید مشـــخص شـــود.
 در غیر ایـــن صورت مســـتأجر بزودی با همســـایگان و 

پـــس از آن با موجـــر به مشـــکل برمی‌خورد. 
علایـــی در مورد دیگر مشـــکلات مربوط بـــه پارکینگ و 
انبـــاری در آپارتمان‌هـــا مثل واگـــذاری آن به غیر گفت: 
پارکینگ و انباری ساختمان، از جمله توابع ساختمان 
اســـت و مالکان آپارتمان‌ها هم شـــرکای قســـمت‌های 

مشترک ســـاختمان هستند. 
در نظـــر داشـــته باشـــید کـــه قســـمت‌های مشـــترک 
ســـاختمان دارای شخصیت حقوقی اســـت و واگذاری 
هر قســـمت از توابع و واحد‌های اختصاصی ساختمان 
به غیر از شـــرکای ســـاختمان، مغایر مقررات مربوط به 
شـــراکت اســـت، زیرا این عمـــل در واقـــع نوعی داخل 

کردن غیرشـــریک در قســـمت‌های مشـــترک است. 
هرچنـــد قانـــون تملـــک آپارتمان‌هـــا در ایـــن خصوص 
حکـــم خاصـــی نـــدارد امـــا در اســـناد انتقـــال رســـمی 
آپارتمان‌هـــا عـــدم‌ واگـــذاری انبـــاری و پارکینـــگ بـــه 

غیرشـــرکای ســـاختمان قیـــد می‌شـــود.

اگر مستأجری اجاره را پرداخت نکرد چه کنیم؟
ایـــن کارشـــناس حقوقی در پاســـخ بـــه این ســـؤال که 
در صـــورت عـــدم پرداخت اجـــاره، مالک چـــه اقدامی 
می‌توانـــد انجام دهد، گفت: در بیشـــتر اوقـــات زمانی 
موجـــر به مرجع قضایـــی مراجعه می‌کند که مســـتأجر 
بـــا پایـــان یافتن زمان قـــرارداد اقـــدام بـــه تخلیه ملک 
نمی‌کنـــد، در‌صورتی‌کـــه مســـتأجر بـــا پایـــان مـــدت 
اجـــاره‌اش اقدام بـــه تخلیه ملک کنـــد و بدهکار بودن 
خود را قبول داشـــته باشـــد، دیگر نیازی بـــه مراجعه به 
مراجع قضایی نیســـت و با احتســـاب اجاره‌های معوقه 
و ســـایر هزینه‌هـــا و کســـر آن از مبلـــغ ودیعـــه می‌تواند 

مشـــکل را حل کند.
علایی با اشـــاره به‌بند 9 ماده 14 قانـــون روابط موجر و 
مســـتأجر مصوب 1356، گفت: موجر می‌تواند حســـب 
مـــورد صدورحکم فســـخ اجـــاره یـــا تخلیـــه را از دادگاه 

کند. درخواست 
 دادگاه ضمن‌حکم فســـخ اجـــاره، دســـتور تخلیه مورد 
اجـــاره را صـــادر می‌کنـــد و این‌حکـــم علیـــه مســـتأجر 
یـــا متصـــرف اجـــرا و محـــل، تخلیـــه خواهد شـــد: »در 
صورتـــی کـــه مســـتأجر در مهلـــت مقـــرر در مـــاده 6 
ایـــن قانـــون ازپرداخـــت مال‌الاجـــاره یـــا اجرت‌المثل 
خـــودداری کرده و با ابلاغ اخطاردفترخانه تنظیم‌کننده 
ســـند اجـــاره یـــا اظهارنامـــه )در مـــوردی که‌اجاره‌نامه 
عـــادی بوده یـــا اجاره‌نامـــه‌ای در بین نباشـــد( ظرف 10 
روزقســـط یا اقســـاط عقـــب افتـــاده را نپـــردازد، در این 
مـــورد اگـــر اجاره‌نامـــه‌ رســـمی باشـــد موجـــر می‌تواند 
از دفترخانـــه یا اجـــرای ثبت صـــدور اجراییـــه تخلیه و 
وصـــول اجاره‌بهـــا را درخواســـت کنـــد.« هـــر‌گاه پس از 
صدور اجراییه، مســـتأجر اجاره آپارتمـــان عقب افتاده 
را پرداخت کنـــد اجرای ثبت تخلیـــه را متوقف می‌کند 
ولـــی موجـــر می‌تواند بـــه اســـتناد تخلف‌ مســـتأجر از 
پرداخـــت اجاره‌بهـــا از دادگاه درخواســـت تخلیـــه عین 
مســـتأجره را کنـــد. ‌هـــر‌گاه اجاره‌نامـــه عادی بـــوده یا 
ســـند اجاره تنظیم نشـــده باشـــد موجـــر می‌تواند برای 
 تخلیه عیـــن مســـتأجره و وصـــول اجاره‌بها بـــه دادگاه 

مراجعه کند.

نگاه

بسیاری از 
افراد به این 

خاطر در 
قرارداد اجاره 

ضرر می‌کنند 
که از روی 

عجله یا بر 
مبنای اعتماد 

بدون دقت 
و بررسی 

دقیق شرایط 
قرارداد 

را منعقد 
می‌کنند. بهتر 

است ابتدا 
هوشمندانه 
تمام شرایط 

را بررسی و 
بعد قرارداد را 

امضا کنید

نکات حقوقی برای اجاره‌نشین‌ها

همه چیز با پیدا کردن خانه تمام نمی‌شود

قرارداد را آگاهانه تنظیم کنید

اجاره مسکونی چیست؟
افشـــین معصومی، کارشناس حقوقی 
در گفت‌و‌گـــو بـــا »ایـــران« در تعریف 
اجـــاره می‌گویـــد: اجاره از ریشـــه اجر 
بـــه معنـــای رهانیـــدن و چیـــزی را به 
فـــردی دادن اســـت و در حـــوزه ملک 
با اشـــاره به ماده 466 قانـــون مدنی، 
اجـــاره عقـــدی اســـت که بـــه موجب 
آن مســـتأجر مالـــک منافـــع عیـــن 
مســـتأجره می‌شـــود. اجـــاره دهنده 
را موجـــر و اجاره‌کننده را مســـتأجر و 
مورد اجاره را عین مســـتأجره گویند. 
قـــرارداد اجـــاره ملـــک یکـــی از انواع 
قراردادهـــای اجـــاره مکان اســـت. در 
واقع »قرارداد اجـــاره ملک برگه اجاره 
یـــا اجاره‌نامـــه‌ای اســـت کـــه موجر و 
مســـتأجر برای اجـــاره ملـــک آن را پر 
می‌کننـــد و اطلاعاتی مثل شـــروط و 
تعهدات آنهـــا در آن درج می‌شـــود.« 
به موجب ایـــن قرارداد، مســـتأجر در 
ازای پرداخـــت مبلـــغ قـــرارداد، حـــق 

گزارش

سمیه  افشین فر
خبرنگار

اســـتفاده و ســـکونت در منـــزل را بـــه 
دســـت‌ می‌آورد.

 او در ادامـــه می‌گویـــد: در قوانیـــن 
در  مســـتأجر  و  موجـــر  بـــه  مربـــوط 
زمینـــه امـــاک مســـکونی در قوانیـــن 
کشـــورمان مهم‌ترین و اولین نکته‌ای 
که اهمیت دارد این اســـت کـــه اجاره 
مســـکونی چیســـت و چه نکاتی در آن 
بایـــد رعایـــت شـــود؟ اگر قصـــد اجاره 
ملک را دارید، شـــاید بهتر باشـــد اول 
شـــرایط لازم برای انعقاد این قرارداد را 
بررســـی کنید. موقع عقد اجاره حتماً 
موجر یـــا وکیـــل قانونـــی او را ببینید، 
این کار از این جهـــت اهمیت دارد که 
بدانید کســـی که خانه یـــا ملک را از او 
اجـــاره می‌کنید، مالک اســـت و با یک 
شـــخص کلاهبردار قرارداد نبسته‌اید و 
از نظـــر قانونی فقط مالـــک یا وکیل او 

می‌تواننـــد ملک را اجـــاره دهند.
ایـــن کارشـــناس حقوقـــی در ادامه با 
بیـــان اینکـــه موجـــر و مســـتأجر باید 

عاقل، بالغ و رشـــید باشند، می‌گوید: 
اشـــخاصی کـــه هنـــوز به ســـن قانونی 
نرســـیده‌اند، افراد غیربالغ و دیوانگان 
نمی‌تواننـــد ملکـــی را اجـــاره کننـــد یا 

اجـــاره دهند.

قرارداد برای هر دو طرف نوشته 
می‌شود

معصومـــی، بـــا اشـــاره به اینکـــه چون 
قـــرارداد بـــرای هـــر دو طـــرف معامله 
نوشـــته می‌شـــود بنابراین نوشتن آن 
نیازمنـــد یـــک دیـــد بـــاز و همه‌جانبه 
تنظیـــم  هنـــگام  می‌گویـــد:  اســـت، 
قـــرارداد بایـــد حقوق و خواســـته‌های 
طرفیـــن در نظـــر گرفتـــه شـــود. یـــک 
اجاره‌نامـــه زمانـــی اســـتاندارد اســـت 
کـــه منطبق بـــا قانون مدنـــی و قانون 
روابط موجر و مســـتأجر تنظیم شود؛ 
همچنین طوری نوشـــته شـــود که هم 
حقـــوق موجر، هـــم حقوق مســـتأجر 
در آن مـــورد توجه قـــرار گیرد تا حقوق 
طرفیـــن تضمیـــن شـــود. بهتر اســـت 
پـــای اجاره‌نامه‌ها را حتمـــاً دو نفر )دو 

شـــاهد( امضـــا کنند.
این کارشـــناس حقوقی بـــا بیان اینکه 
تنظیم عقد اجـــاره به دو صورت انجام 
می‌شـــود، می‌گویـــد: یک نـــوع عقد و 
اجاره‌ای‌ اســـت که دو طـــرف در خانه 
یـــا در دفتـــر امـــاک می‌نویســـند کـــه 
بـــه آن اجاره‌هـــای عـــادی می‌گوییـــم 
و شـــکل دوم عقـــد اجـــاره رســـمی که 
صرفـــاً در دفاتر اســـناد رســـمی منعقد 
می‌شود و مسلماً شـــکل دوم اهمیت 
و اعتبار بیشتری دارد. به طور کلی اگر 
به‌دنبال تنظیـــم قرارداد اجـــاره ملک 
بـــه صورتـــی اســـتاندارد و بی‌دردســـر 
هســـتید، می‌توانید فرم‌هـــای قرارداد 
اجـــاره را به همراه وکیل‌تـــان پر کنید. 
در قانـــون روابـــط موجـــر و مســـتأجر 
بـــه این مســـأله اشـــاره شـــده اســـت 

کـــه اجاره‌نامـــه باید به‌صـــورت کتبی 
تنظیم شـــود. عـــاوه بـــر ایـــن باید از 
اجاره‌نامـــه دو نســـخه تهیـــه شـــود تا 
هم موجر و هم مســـتأجر یک نســـخه 
از آن را داشـــته باشند. بسیاری از افراد 
به ایـــن خاطـــر در قرارداد اجـــاره ضرر 
می‌کنند کـــه از روی عجله یا بر مبنای 
اعتماد بـــدون دقت و بررســـی دقیق 
شـــرایط، قرارداد را منعقد می‌کنند. به 
همین خاطر پیشـــنهاد ما این اســـت 
که ابتدا هوشـــمندانه تمام شـــرایط را 
بررســـی و بعد قـــرارداد را امضا کنید.

مدت زمان اجاره را در نظر داشته 
باشید

ایـــن کارشـــناس حقوقـــی بـــا تأکید بر 
اینکـــه باید بـــه مـــدت زمان قـــرارداد 
اجـــاره توجه ویـــژه داشـــت، می‌گوید: 
بایـــد بدانیـــد از نظـــر حقوقـــی اجاره 
امـــاک، زیرمجموعه اجاره اشـــیا قرار 
می‌گیـــرد. طبـــق مـــاده 468 قانـــون 
مدنـــی، اگـــر در قـــرارداد اجاره اشـــیا، 
مـــدت قـــرارداد ذکر نشـــود، قـــرارداد 
باطـــل اســـت؛ بنابراین بـــرای تنظیم 
ایـــن قـــرارداد ابتـــدا در مـــورد مـــدت 
قـــرارداد توافق کنید و ســـپس آن را در 
متن قرارداد خود بنویســـید. به‌عنوان 
مثـــال می‌توانید بنویســـید مـــدت دو 
ســـاله اســـت و تاریخ دقیق شـــروع و 
پایان مدت را بنویســـید. بـــه هر حال 
مدت قرارداد باید به‌صـــورت دقیق در 
قرارداد تعیین شـــود تا قـــرارداد باطل 
نشـــود. البته مطابق قوانیـــن جدید، 
ثبـــت اجـــاره و فســـخ آن در ســـامانه 

امـــاک باید انجام شـــود.

ج و تعمیرات با چه  ج و مخار خر
کسی است

بحـــث  اینکـــه  بیـــان  بـــا  معصومـــی 
چـــه  ینکـــه  ا و  ملـــک  ی  ینه‌هـــا هز

هزینه‌هایـــی بر عهده مســـتأجر و چه 
هزینه‌هایـــی بـــر عهـــده موجر اســـت 
و یکـــی از مهم‌تریـــن شـــکایت‌ها در 
روابط بین موجر و مســـتأجر اســـت، 
می‌گویـــد: هر نـــوع خـــرج و مخارجی 
که بـــه نگهـــداری ملـــک در طول یک 
زمـــان طولانی کمک می‌کنـــد با موجر 
اســـت، اما اگر ایـــن هزینه بـــه دوران 
اســـتفاده مســـتأجر مربـــوط باشـــد و 
بـــرای بهره‌برداری بهتر خود مســـتأجر 
باشـــد مثـــل هزینـــه آب، بـــرق، گاز، 
تلفـــن و شـــارژ ســـاختمان، پرداخت 
هزینه‌هـــای آن بـــا مســـتأجر اســـت 
امـــا مثلاً هزینـــه ایزوگام ســـاختمان و 
پکیج و ســـرمایش و گرمایش و کف و 
دیوارها و مشـــاعات که برای نگهداری 
ملـــک در آینـــده انجـــام می‌شـــود، با 
موجـــر اســـت. اصـــولاً اگـــر خرابی‌ در 
ملـــک بـــه وجـــود بیایـــد کـــه تقصیـــر 
مســـتأجر نباشـــد، تمامی هزینه‌های 
تعمیـــرات آن بـــا مالک اســـت. علاوه 
بر ایـــن مخارجی مثل تهیـــه آبگرمکن 
برای خانه، نصب شـــوفاژ و… بر عهده‌ 
مالک اســـت. توجه داشـــته باشید که 
مســـتأجر نباید بـــدون اجـــازه مالک 
ملـــک، اقدام بـــه تعمیر ملـــک کند و 
اگر این کار را کنـــد، هزینه‌ها و مخارج 
برعهده‌ خودش اســـت. البته بسیاری 
از ایـــن مســـائل عرفـــی اســـت، مثل 
پرداخـــت هزینـــه آب در آپارتمان‌هـــا 
کـــه در برخی مناطق بر اســـاس تعداد 
نفـــرات اســـت و در برخـــی مناطق به 
تعداد نفـــرات کاری ندارند و می‌گویند 
هر چقـــدر هزینه آب اســـت باید بین 
همـــه خانواده‌هـــای ســـاکن تقســـیم 

. د شو

فسخ قرارداد راحت نیست
گاهـــی در حیـــن عقـــد اجـــاره اتفاقی 
فیـــن  طر ز  ا یکـــی  کـــه  فتـــد  می‌ا
می‌خواهـــد عقـــد اجاره را فســـخ کند 
مثلاً شـــما خانـــه‌ای را اجـــاره کرده‌اید 
و بعـــد از یکـــی دو مـــاه به هـــر دلیلی 
می‌خواهیـــد اجاره را فســـخ کرده و به 
مـــکان دیگـــری بروید. طبیعی اســـت 
که پول پیشـــی که پرداخـــت کرده‌اید 
از  او  از موجـــر طلـــب می‌کنیـــد و  را 
پرداخـــت آن امتنـــاع می‌کند و همین 
امتنـــاع آغاز یـــک مجادله می‌شـــود. 
معصومـــی در پاســـخ به اینکـــه در این 
مـــوارد باید چه کار کـــرد، می‌گوید: کلاً 
عقود در نظـــام حقوقی کشـــورمان یا 

جایزنـــد یا لازم. در عقـــود لازم تا پایان 
مـــدت نمی‌توانید آن قـــرارداد را بر هم 
بزنید امـــا در عقود جایـــز می‌توان آن 
را بر هـــم زد. مثـــاً عقد وکالـــت جایز 
اســـت و هـــر زمانـــی مـــوکل یـــا وکیل 
می‌تواننـــد از هـــم جدا شـــوند و نباید 
در جدا شـــدن توافقی انجـــام دهند. 
اما در عقود لازم تـــا پایان مدت اجاره 
هیـــچ کـــدام از طرفیـــن نمی‌تواننـــد 

قـــرارداد را بر هـــم بزنند. 
مثـــاً اگـــر عقـــد اجـــاره را یک ســـاله 
بســـته‌اید تـــا آخر ســـال بایـــد بمانید. 
حتمـــاً می‌گوییـــد چـــه می‌شـــود کـــه 
برخـــی از مســـتأجران در مـــاه دوم 
و ســـوم می‌تواننـــد پولشـــان را پـــس 

بگیرنـــد و برونـــد.
 باید توجه داشـــته باشـــید ایـــن به آن 
معنا نیســـت کـــه هـــر مســـتأجری از 
مـــاه دوم بـــه راحتی می‌توانـــد پولش 
را بگیـــرد. اگـــر می‌بینیـــد ایـــن اتفاق 
می‌افتـــد بـــه ایـــن دلیل اســـت که دو 
نفـــر در فســـخ قـــرارداد با هـــم تراضی 
کـــرده و به توافق رســـیده‌اند. بنابراین 
بـــرای فســـخ قـــرارداد یـــا بایـــد توافق 
وجود داشـــته باشـــد یا در عقد اجاره 
شـــرطی وجود داشـــته باشـــد که بروز 
آن شـــرط باعـــث فســـخ عقـــد اجاره 
شـــود، مثـــاً موجر شـــرط کـــرده اگر 
مســـتأجر دو مـــاه اجاره نـــداد، موجر 
حـــق فســـخ دارد در غیر ایـــن صورت 

قـــرارداد اجاره قابل فســـخ نیســـت.
 بنابرایـــن از همان ابتـــدا در مورد این 
مســـائل با هم گفت‌و‌گو کرده و توافق 
نهایـــی را در متن قـــرارداد درج کنید. 
این کار پیشگیری قبل از درمان است 
و از بـــروز اختلافات بعـــدی جلوگیری 

. می‌کند

چه زمانی قرارداد اجاره فسخ 
می‌شود

این کارشـــناس حقوقی بـــا بیان اینکه 
اگر شـــما در قرارداد اجاره ملک، موارد 
فســـخ پیش از موعد قـــرارداد اجاره را 
در نظـــر بگیریـــد، می‌توانیـــد در زمان 
بروز مشـــکلات از زیان‌هـــای احتمالی 
جلوگیری کنیـــد، درباره موارد فســـخ 
قـــرارداد می‌گویـــد: بر اســـاس قانون 
موارد فســـخ قرارداد عبارتنـــد از اینکه 
مســـتأجر مال مورد اجاره را به شخص 
دیگری انتقال دهـــد و در متن قرارداد 
هم این اجازه به او داده نشـــده باشد. 
یا اگر در متن قرارداد، مســـتأجر تعهد 
به انجـــام کاری را قبول کـــرده و بعد از 
انجام آن ســـر باز زنـــد، موجر می‌تواند 
قرارداد را فســـخ کند. مثـــاً در قرارداد 
نوشـــته شـــده کـــه اگـــر مســـتأجر دو 
مـــاه اجـــاره را پرداخت نکنـــد، موجر 
حـــق فســـخ قـــرارداد را دارد یـــا اگـــر 
ملـــک برای هـــدف یا مصـــرف خاصی 
اجاره داده شـــده، اما مســـتأجر از آن 
اســـتفاده دیگری کند، فســـخ قرارداد 
بـــرای موجر امکان‌پذیر اســـت. هرگاه 
به‌دلیـــل بروز اتفاقی امکان اســـتفاده 
از ملک بر اســـاس مفاد قرارداد، برای 
مســـتأجر وجود نداشته باشد، باز هم 
او قادر به فســـخ قـــرارداد خواهد بود.
وی می‌افزایـــد: یکـــی از مســـائلی کـــه 
در طـــول اجاره ملک ممکن اســـت با 
آن برخـــورد کنید، فوت طـــرف مقابل 
اســـت. بهتـــر اســـت هنـــگام تنظیـــم 
قـــرارداد اجاره این مســـأله را به‌صورت 
یـــک فرضیـــه مدنظر داشـــته باشـــید 
و درمـــورد آن تعییـــن تکلیـــف کنید تا 
بعدهـــا باعث بـــروز اختلاف نشـــود. 
بهتـــر اســـت ایـــن نکتـــه را بدانید که 
اجاره‌نامه بـــا فوت موجر یا مســـتأجر 
از بین نمی‌رود مگـــر اینکه موجر تنها 
تا زمـــان حیـــات مالک موردی باشـــد 
که اجـــاره داده اســـت. در این صورت 
با فـــوت او عقـــد هم باطل می‌شـــود.
در نهایـــت توجه داشـــته باشـــید چه 
به‌عنـــوان  چـــه  و  موجـــر  به‌عنـــوان 
مســـتأجر، وقتـــی اقـــدام بـــه تنظیم 
قـــراردادی می‌کنیـــد حتمـــاً از افـــراد 
کارشـــناس و خبره مشـــورت بگیرید و 
نـــکات حقوقی و قانونـــی لازم را در آن 

لحـــاظ  کنید.

هـــر قـــرارداد از بندهایـــی تشـــکیل 
می‌شـــود که در زمـــان تنظیم تکمیل 
می‌شـــوند. در یـــک قـــرارداد اجـــاره 
مـــواردی مانند مدت اجاره، شـــرایط 
ملـــک و تعهـــدات طرفیـــن معاملـــه 

می‌شود. نوشـــته 

مشخصات طرفین
اولین بند قرارداد اجاره، مشـــخصات 
موجـــر و مســـتأجر اســـت. در ایـــن 
بخـــش اطلاعاتـــی مثـــل نـــام و نـــام‌ 
خانوادگی، ســـمت، نام پدر، شـــماره 
شناســـنامه، محل صدور شناسنامه، 
شـــماره ملی، نشـــانی و تلفن طرفین 

قرارداد نوشـــته می‌شـــود.

موضوع قرارداد
با توجـــه به اینکـــه موضوع قـــرارداد 
اجـــاره، ملک اســـت، در ایـــن بند از 
قـــرارداد مشـــخصات ملـــک بـــا تمام 
جزئیـــات درج می‌شـــود. اطلاعاتـــی 
مثـــل نوع ملـــک مورد اجـــاره، متراژ، 
پـــاک ثبتـــی، تعـــداد اتاق‌هـــا، حق 
اســـتفاده از آب و بـــرق و دیگر موارد 
این‌چنینـــی در این بخش مشـــخص 
می‌شـــود. در ایـــن بخش مســـتأجر 
باید به مشـــخصات ذکر شـــده دقت 
کنـــد تا مطابـــق بـــا ملک مـــورد نظر 
باشـــد از جملـــه مســـاحت و تعـــداد 
اتاق‌هـــا، جـــای دقیـــق پارکینـــگ، 
مشـــخص  گاهـــی   . و...  مشـــاعات 

نشدن دقیق وضعیت مواردی مانند 
پارکینـــگ یا مشـــاعات، مســـتأجر را 
با مشـــکلاتی بـــا همســـایگان مواجه 

می‌کنـــد.

مدت قرارداد اجاره
همان‌طـــور کـــه گفتـــه شـــد، مدت 
اجـــاره یکـــی از مهم‌تریـــن بندهـــای 
بـــه  بایـــد  اســـت. موجـــر  قـــرارداد 
مســـتأجر یـــادآور شـــود کـــه زمـــان 
قـــرارداد از روزی کـــه در قـــرارداد ذکر 
شـــده است، شـــروع می‌شـــود. باید 
بدانیـــد اگر زمـــان ذکر نشـــود، اجاره 
از زمـــان انعقـــاد قـــرارداد محاســـبه 

می‌شـــود.

مبلغ اجاره و نحوه پرداخت آن
موجر و مســـتأجر باید روی اجاره‌بها 
و نحـــوه و موعد پرداخـــت آن توافق 
موجـــر  اگـــر  مثـــال  بـــرای  کننـــد. 
مـــاه  اول  را  اجاره‌بهـــا  می‌خواهـــد 
دریافـــت کنـــد، بایـــد با مســـتأجر در 
مـــورد آن صحبـــت کرده و مســـتأجر 
هـــم این مـــورد را بپذیـــرد. البته بهتر 
اســـت مســـتأجر بدانـــد کـــه عـــدم 
پرداخت در مهلت مقرر، برای موجر 

حـــق فســـخ ایجـــاد می‌کند.

تعیین زمان تحویل گرفتن و 
تخلیه ملک

از دیگر مـــواردی که بایـــد در قرارداد 

 توصیه‌های حقوقی

در متن قرارداد اجاره ملک چه بنویسیم؟

اجاره مشـــخص شـــود این است که 
موجر دقیقـــاً در چـــه تاریخی ملک 
را به مســـتأجر تحویـــل می‌دهد. با 
تعییـــن این مـــورد، موجـــر موظف 
می‌شـــود ملـــک را در تاریخ مقرر به 
مســـتأجر تحویل دهـــد، همچنین 
در ایـــن قـــرارداد بایـــد زمـــان پایان 
قـــرارداد هم ذکر شـــود تا مســـتأجر 

در تاریخـــی کـــه بـــه عنـــوان زمـــان 
گرفتـــه  نظـــر  در  قـــرارداد  پایـــان 
 شـــده اســـت خانـــه را بـــه موجـــر 
تحویـــل دهـــد. اگـــر مســـتأجر بـــه 
هـــر دلیل ایـــن کار را انجـــام ندهد، 
تحـــت  ا  ر مبلغـــی  نـــه  ا وز ر یـــد  با
بـــه موجـــر   عنـــوان اجرت‌المثـــل 

پرداخت کند.

از قدیم اجاره ملک و املاک بین مردم رواج داشـــته و رشد و توسعه شهرنشینی 
هم به گســـترش این امـــر در جوامع کمک کرده اســـت. اما با پیـــدا کردن خانه 
همـــه چیز تمـــام نمی‌شـــود و چالش‌های دیگـــری روبـــه روی مســـتأجران قرار 
می‌گیـــرد؛ از نوشـــتن قولنامـــه تا تحویـــل خانه و عبـــور از خان اسباب‌کشـــی و 
پرداخـــت اجاره‌بهـــا. در بســـیاری از این مـــوارد، توجه نکردن به نـــکات حقوقی 
مشـــکلاتی را بـــرای موجر یـــا مســـتأجر ایجـــاد می‌کند کـــه نتیجـــه آن افزایش 
پرونده‌هـــای حقوقی در محاکـــم قضایی اســـت. هرچند با گذشـــت زمان رفته 
رفته قوانین در زمینه اجاره‌نامه پیچیده‌تر و جزئی‌تر شـــده اســـت، اما نداشتن 
آگاهـــی از ایـــن مـــوارد می‌تواند منجر به پشـــیمانی شـــود که جبران آن ســـخت 
خواهد بود. در اینجا به بررســـی نکات مهم در زمان تنظیـــم قرارداد اجاره ملک 

که بایـــد در عقد اجـــاره مورد توجه قـــرار بگیرند، اشـــاره می‌کنیم.
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