
مستأجر 
چه حقوقي در قرارداد اجاره دارد؟

اجاره قراردادي اس��ت كه طبق آن يك نفر )موجر( خانه يا 
آپارتمان يا مغازه خود را به فرد ديگري )مستأجر( براي مدت 
معي��ن و در ازاي اجاره بها )كرايه( به اج��اره واگذار مي كند. 
قانونگذار براي مس��تأجر به عنوان يكي از اركان اين قرارداد 

تكاليف و حقوقي را در نظر گرفته است. 
طبق تعريف قانونگذار تكاليف مستأجر شامل مواردي چون پرداخت 
كرايه، تخليه محل اجاره در پايان قرارداد، انجام تعميرات غيراساسي 
مورد اجاره، پرداخت بهاي آب،برق، گاز، تلفن و حق شارژ، جلوگيري 
نكردن از تعميرات اساسي توسط موجر و خودداري از ورود خسارت 
به محل اجاره مي شود.  علاوه بر اين، مس��تأجر داراي حقوقي است. 
مستأجر معمولاً براي سكونت خود و افراد خانواده اش خانه اي را اجاره 
مي كند؛ بنابراين او حق دارد از انباري يا پاركينگ مشترك استفاده كند 
مگر اينكه در قرارداد اجاره بر خلاف آن توافق شده باشد. اگر مستأجر 
پول پيش به موجر داده باشد هنگام تخليه مي تواند آن را از موجر پس 
بگيرد. اگر خانه يا آپارتمان نياز به تعميرات كلي داشته باشد مستأجر 

مي تواند از موجر بخواهد اين تعميرات را انجام دهد. 
از ديگر س��و، در قرارداد اجاره خانه درباره تعيين اجاره اين طور عنوان 
شده است كه مستأجر براي س��كونت خود و افراد خانواده خانه يا واحد 
آپارتماني را معمولاً براي يك سال اجاره  و موجر معمولاً مبلغي به عنوان 
پول پيش از مستأجر دريافت مي كند و مبلغي هم ماهانه به عنوان اجاره بها 
تعيين مي ش��ود.  همانطور كه مرور قوانين نشان مي دهد،  قانونگذار در 
مبحث قرارداد اجاره هيچ سخني از نحوه تعيين ميزان اجاره بها به ميان 
نياورده است. با اين حال طي يكي دو سال اخير و به دليل افزايش تورم و 
افزايش بي ضابطه ميزان اجاره بها، طرح هايي براي ساماندهي بازار مسكن 

استيجاري مطرح شده است كه همچنان بلاتكليف مانده اند!

طرح هايي در حد شعار
يكي از طرح هايي كه در اين سال ها در حوزه اجاره بها مطرح 
شد، تعيين سقف افزايش اجاره بهاي سالانه بود. اين طرح 
براي س��اماندهي بازار اجاره و تعديل نرخ اجاره بها مطرح 
شد و قرار بود بر اساس آن سقف مجاز )حدود ۱۰درصد( 
براي افزايش اجاره بها در پايان قرارداد هاي يكساله تعيين شود. اين طرح 

هيچ گاه به مرحله اجرا نرسيد. 
طرح ديگر در حوزه اجاره بها، موضوع دو ساله شدن قرارداد هاي اجاره بود. 
اين طرح به منظور كنترل اجاره بها و كاهش تعداد جابه جايي ها مطرح 

شد، اما هرگز به مرحله اجرا نرسيد. 
طرح س��وم موضوع نيز معافيت ه��اي مالياتي ب��راي موجراني بود كه 
واحد هاي مسكوني خود را براي مدت دو س��ال و با رعايت سقف مجاز 
تعيين شده براي افزايش اجاره بهاي سالانه اجاره مي دادند اما شوربختانه 
اين طرح هم به مرحله اجرا نرس��يد.  علاوه بر اين، تير ماه سال گذشته 
محمدعلي دهقان دهنوي، معاون اقتصادي وزير امور اقتصادي و دارايي 
از پيشنهاد وزارت امور اقتصادي و دارايي مبني بر تأسيس صندوق رهن و 
اجاره جهت كمك به مستأجران خبر داد.  دهقان دهنوي در رابطه با ساز 
و كار فعاليت صندوق رهن و اجاره اظهار داشت: »هدف اين است كساني 
كه توانمندي لازم براي پرداخت اجاره را ندارند، وام بگيرند و آن وام را به 
عنوان وديعه مسكن استفاده كنند؛ البته به اين وام سود تعلق مي گيرد و 
به اين افراد يك هزينه سود تحميل مي شود، ولي محاسبات نشان مي دهد 
اين هزينه سود كمتر از هزينه اجاره اي است كه افراد پرداخت مي كنند.«  
وي در پنجم بهمن ماه ۱۳۹۸ در مورد نرخ سود وام اجاره مسكن نيز گفت: 

»به احتمال زياد نرخ سود اين وام ۱۸ درصد خواهد بود!«

معاون وزير اقتصاد چندي بعد اضافه كرد: »بانك مركزي با طرح وزارت 
امور اقتصادي و دارايي براي وام اجاره موافقت نكرده و در حال حاضر بانك 

عامل حوزه مسكن، در حال كار روي اين طرح است.« 

مستأجران چشم انتظار
تعيين تكليف خانه هاي خالي

كارشناسان حوزه مسكن مدتي است كه اخذ ماليات از 
خانه هاي خالي را راه حلي براي كاهش قيمت مسكن و 
به تبع آن كاهش اجاره بها مي دانند. به عقيده آنها، يكي از 
ابزارهاي دولت ها براي كنترل بازار مسكن، اخذ ماليات بر 

خانه هاي خالي دوم و بيشتر افراد است. 
اجراي اي��ن ماليات ب��ا نرخ هاي مؤثر و س��نگين باعث مي ش��ود افراد 
س��رمايه هاي خود را در اين بازار معطل نگه ندارند و به سمت بازارهاي 
مولد هدايت ش��وند و همچنين واحدهاي خود را خالي نگه ندارند و به 

بازار عرضه نمايند. 
در كشور ما در س��ال هاي اخير عدم اجراي اين ماليات زمينه ساز افزايش 

چشمگير تعداد خانه هاي خالي شده است. بررس��ي سرشماري نفوس و 
مسكن در س��ال ۱۳۹۵ توسط مركز آمار نش��ان مي دهد تعداد واحدهاي 
مسكوني خالي كشور 2/۵۸ميليون است. اين در حالي است كه تعداد اين 
واحدها در سرشماري نفوس و مسكن سال ۱۳۹۰، ۱/6 ميليون بوده است. 
يعني تعداد خانه هاي خالي كشور تنها در يك بازه زماني پنج ساله نزديك 
6۰ درصد افزايش يافته است! اين در حالي است كه براساس ماده ۵۴ قانون 
ماليات هاي مستقيم، واحدهاي مسكوني واقع در شهرهاي با جمعيت بيش 
از ۱۰۰هزار نفر كه به استناد س��امانه ملي املاك و اسكان كشور )موضوع 
تبصره ۷ ماده ۱6۹ مكرر اين قانون( به عنوان واحد خالي شناسايي مي شوند، 
از سال دوم به بعد مشمول ماليات معادل ماليات بر اجاره خواهند شد. نكته 
حائز اهميت درباره چرايي اجرا نشدن اين قانون شرطي شدنش است چراكه 
اجراي آن براساس قانون منوط به راه اندازي سامانه شناسايي خانه هاي خالي 
تحت عنوان س��امانه اطلاعات املاك و اسكان است كه قرار بود با همكاري 
وزارت راه و شهرسازي و سازمان امور مالياتي راه اندازي شود كه اين سامانه 

تا امروز اجرايي نشده است. 

ورود مجلس
بلاتكليف مان��دن اجراي ماده ۵۴ قان��ون ماليات هاي 
مس��تقيم منجر به ورود مجل��س به اين مس��ئله نيز 
شد. سال گذش��ته و در جريان بررسي لايحه بودجه، 
نمايندگان مجلس دهم در هفت��ه پاياني دي ماه، اين 
ماليات را به لايحه اضافه كردند؛ اين در ش��رايطي است كه با وجود 
قانون مصوب، چهارسال اس��ت از خانه هاي خالي و احتكار، مالياتي 
دريافت نمي شود. طبق مصوبه كميس��يون تلفيق بودجه، دريافت 

ماليات از خانه هاي خالي الزامي شده است. 
مطابق با اين ماده قانوني كه وارد بودجه ۹۹ ش��ده اس��ت، در سال 
جاري از هم��ه خانه هاي خالي مالياتي مع��ادل ۳درصد اجاره بهاي 
سالانه روز آن ملك دريافت مي شود. بر اساس اظهارات رئيس وقت 
كميس��يون عمران مجلس، مجلس در لايحه بودجه سال ۹۹ براي 
ساماندهي خانه هاي خالي از ظرفيت شهرداري ها استفاده مي كند. 
به اين صورت كه ش��هرداري ها با ايجاد زيرس��اخت هاي لازم براي 
شناسايي خانه هاي خالي، سهمي از درآمدهاي حاصل از اخذ ماليات 

از اين حوزه را دريافت مي كنند. 

درخواست از قوه قضائيه
براي ورود به بازار مسكن

نبود اراده كافي در اجراي سياست ها و قوانين سبب 
شده است برخي ورود قوه قضائيه به بازار مسكن را 
گره گشاي مشكلات مستأجران بدانند. در اين باره، 
نماينده مردم بروج��رد در مجلس يازدهم از رئيس 
قوه قضائيه خواسته است شخصاً به موضوع گراني و دلال بازي در 

بازار مسكن ورود كند. 
عباس گودرزي با بيان اينكه در چند ماه گذش��ته بازار مس��كن 
دچار تلاطم ش��ده و دولت نيز براي كاهش اين تلاطمات برنامه 
عملياتي ارائه نكرده است، اظهار داش��ت: »امروز مستأجران در 
وضعيت س��ختي قرار دارند و خانه دار ش��دن براي آنها تبديل به 

رويا شده است.«

وي با تأكيد بر اينكه بازار مسكن به دست دلالان و محتكران افتاده 
است، ادامه داد: »رئيس قوه قضائيه بايد خود شخصاً به اين موضوع 

ورود كند و مانع از ايجاد التهاب كاذب در اين بازار شود.« 
نماينده مردم بروج��رد در مجلس با بيان اينكه بازار مس��كن به 
س��متي رفته  كه درآمد دلالي و احتكار از توليد آن بيشتر است، 
افزود: »دولت نيز امروز اراده اي براي برخورد با اين موضوع از خود 
نشان نداده و در همين راستا لازم است قوه قضائيه به اين موضوع 

ورود كند.« 
پيش تر نيز سخنگوي كميس��يون قضايي و حقوقي مجلس دهم 
همين مطالبه را عنوان كرده بود. حس��ن نوروزي ارديبهشت ماه 
سال گذش��ته، وضعيت بازار مس��كن را نامطلوب و نگران كننده 
دانسته و اظهار داش��ت: »در شرايط كنوني در آس��تانه ايام نقل 
و انتقالات بازار اجاره مس��كن قرار داريم، اما بازار آنقدر ملتهب و 
پرتلاطم است كه خانوارها براي اجاره مسكن با مشكلات بسياري 

روبه رو هستند.« 
وي افزود: »متأسفانه مردم در بازار كنوني مسكن تنها رها شده اند و 
هر روز صدها نفر از مردم نسبت به وضعيت اين حوزه به ما اعتراض 
مي كنند. اين مسئله موجب افزايش بيش از يكصد درصدي قيمت 

مسكن در كلانشهرها به ويژه تهران شده است.« 
سخنگوي كميسيون قضايي و حقوقي مجلس با اشاره به ضرورت 
ورود قوه قضائيه به موضوع گراني بازار مسكن، گفت: »بر اساس 
قانون اساسي، دستگاه قضا بايد پناهگاه تظلمات مردم باشد، از اين 
رو با توجه به وضعيت بحراني بازار مسكن، قطعاً قوه قضائيه بايد به 

اين مسئله  رسيدگي كند.« 
نوروزي ادامه داد: »همچنين مدعي العموم طبق قانون مي تواند به 
مسائل روز كشور و موضوعات ملي ورود كند، زيرا مشكلات كنوني 
از جمله بحران بازار مسكن، ثبات ملي را تهديد مي كند و بايد هر 

چه سريع تر فكري براي حل اين مسائل كرد.«
نماينده مردم رباط كريم و بهارستان در مجلس شوراي اسلامي 
ادامه داد: »در شرايط كنوني بنگاه هاي حقيقي و مجازي در بازار 
مسكن، با ايجاد يك رقابت تصنعي زمينه را براي افزايش قيمت ها 
فراهم مي كنند، از اين رو قوه قضائيه به درستي بايد با اين اقدامات 

سودجويانه برخورد جدي كند.« 
سخنگوي كميسيون قضايي و حقوقي مجلس اظهار داشت: »به نظر 
من وظيفه قوه قضائيه تنها رسيدگي به پرونده هاي حقوقي نيست، 
بلكه دستگاه قضا بايد از حقوق مردم كاملًا دفاع كند، از اين رو اگر 

اين امر محقق شود، قوه قضائيه به قوه عدليه ارتقا مي يابد.« 

آيا مستأجران
 صاحب خانه مي شوند؟

جمع بندي مطالب عنوان شده نشان مي دهد مستأجران 
همچنان بايد چش��م انتظار س��اماندهي بازار مسكن و 
اجاره بها باشند. شيوع كرونا در كش��ور و افزايش فشار 
اقتصادي و تورم مس��ائلي اس��ت كه اث��رات فزاينده اي 
بر بازار مس��كن خواهد داشت. آنطور كه بررس��ي هاي ميداني نشان 
مي ده��د، هيچ ك��دام از تصميم ه��ا و سياس��تگذاري ها و طرح هاي 
پيش��نهادي درباره بازار مسكن تاكنون نتوانسته اس��ت از تورم بازار 

مسكن و اجاره بها بكاهد. 
با اين تفاسير به جرئت مي توان گفت، مؤثرترين اقدام براي ساماندهي 
اين بازار لجام گسيخته ورود قوه قضائيه و مجلس يازدهم در باب وضع 
قوانين جديد است. با چنين اقدام هايي بلكه بتوان موجي از اميدواري 
را به مستأجران براي پرداخت اجاره بهاي مشخص و حتي خريد خانه 

طي سال هاي آينده تزريق كرد. 

كمتر كسي است كه اجاره نشيني را تجربه نكرده باشد. اين سخن »اجاره نشيني خوش نشيني« 
از دير باز شنيده مي ش�د اما امروزه به جرئت مي توان گفت ديگر خوش نش�يني عينيت ندارد؛ 
همين حالا كه اين گزارش را مي نويسم ذهنم درگير پيدا كردن يك خانه استيجاري براي خودم 
است. صاحب خانه كه حدود 20 روز پيش و در زمان تمديد قرارداد مبلغي را به اجاره اضافه كرده 
بود، اخيراً نيز دوباره مبلغي را اضافه كرد تا نش�ان دهد هيچ عرف و قانوني درباره تعيين ميزان 
اجاره وجود ندارد و اين مس�تأجر اس�ت كه بايد تمام و كمال مطيع خواس�ته هاي مالك باش�د. 

بازار مسكن به قدري افسارگسيخته شده است كه ديگر تابع هيچ تصميم و سياستگذاري كلاني 
نيست. مالكان با اين عنوان كه اختيار ملكم را دارم، هر قيمتي را كه بخواهند براي اجاره در نظر 
مي گيرند. حتي مش�اوران املاك و دلالان بازار مسكن نيز مدعي هس�تند مالك مسكن ديگر 
تابع قيمت هاي آنان نيست و با توجه به سن بنا، امكانات و متراژ و از همه مهم تر نياز مالي، قيمت 
اجاره را تعيين مي كند؛ مسئله اي كه اتفاقاً در جس�ت وجوهايم براي يافتن خانه به آن پي بردم. 
طبق آخرين آمار هاي رس�مي موجود در حوزه مس�كن كه مربوط به س�ال ۱۳۹۷ است، حدود 

2۶درص�د از خانوار ه�اي ش�هري و ۵درص�د از خانوار ه�اي روس�تايي اجاره نش�ين بوده اند 
و اين در حالي اس�ت ك�ه اين ارق�ام در س�ال ۱۳۹۶ به ترتي�ب 2۵ درص�د و 4/۷ درص�د بوده 
اس�ت. مقايس�ه اي�ن آمار ه�ا نش�ان از افزاي�ش تع�داد مس�تأجران در اي�ن س�ال ها دارد. 
با اين حال، متأسفانه س�كوت قانونگذار و نبود عزم جدي در سياستگذاران حوزه مسكن براي 
ساماندهي بازار مسكن، سبب شده تا قاعده مشخصي براي تعيين ميزان اجاره بها يا ميزان افزايش 
آن براي تمديد قرارداد وجود نداشته باشد. نگاهي به قوانين اين حوزه مهر تأييدي بر اين مدعاست. 

مستأجرانفريادرسميخواهند

خرداد ماه هر سال آغاز فصل 
جابه جايي مستأجران است؛ فصلي 

كه براي بسياري از اقشار جامعه 
سخت مي گذرد. فرقي نمي كند 

شما كارگر باشيد يا كارمند يا حتي 
كارفرما، آنچه اهميت دارد اين است 

كه شما بايد براي به دست آوردن 
يك خانه خوب با قيمت مناسب تابع 
تصميم هاي صاحب خانه و دلال هاي 

بازار مسكن باشيد 

دربارهاجارهبهشرطتمليك
چهميدانيد؟

با پيچيده تر شدن روابط در سطح زندگي اجتماعي، 
نياز هاي انسان هم به مرور زمان تغيير مي كند و تغيير 
نياز ها موجب مي شود انسان ها راهكار هاي جديدتري 
را براي برطرف كردن آنها به كار گيرند. بخش بزرگي 
از اين نياز ها را نياز هاي مالي انسان تشكيل مي دهد 
و در نتيجه پاي اموال را به عرصه معاملات بش��ري 
باز مي كند. اموال و دارايي ها اقس��ام مختلفي دارند 
كه براس��اس يك دس��ته بندي مهم مي توان آنها را 
به منقول )همچون اتومبي��ل( و غيرمنقول )خانه و 

زمين( تقسيم كرد. 
اين ام��وال موجب ايج��اد روابط حقوق��ي متنوعي 
ميان افراد جامعه مي ش��ود و قرارداد هاي بسياري 
هم چ��ون خريدوف��روش، اجاره، هبه )بخش��يدن( 
و… در خصوص آنها تنظيم مي گردد. هر يك از اين 
قرارداد ها نيز قواعد خاصي دارد كه در قوانين مختلف 
پيش بيني مي ش��وند. يكي از مهم ترين و رايج ترين 
قرارداد هايي كه ميان اعضاي جامعه تنظيم مي گردد 
و نام آن را بسيار ش��نيده ايم »قرارداد اجاره« است. 
علاوه بر قرارداد اجاره كه به صورت سنتي ميان افراد 
جامعه منعقد مي ش��ود، امروزه نام »اجاره به شرط 

تمليك« نيز بسيار شنيده مي شود. 
اجاره به شرط تمليك يكي از انواع قرارداد هاي اجاره 
مي باشد كه در دهه هاي اخير بسيار رواج پيدا كرده 
اس��ت. پيش از آغاز بررس��ي قرارداد اجاره به شرط 
تمليك، ابت��دا به صورت مختص��ر در خصوص عقد 
اجاره توضيحاتي ارائه خواهيم كرد. در عقد اجاره فرد 
مستأجر )اجاره كننده( براي مدت زماني معين كه در 
متن قرارداد اجاره مشخص مي شود، مالك منافعِ عينِ 
مستأجره )مالي كه به اجاره  داده شده است( مي شود 
و در ازاي مالكيت منافع در اين مدت زمان معين كه 
براساس آن اجازه  استفاده از آن مال را پيدا مي كند، 
مبلغي را به عنوان اجاره بها به موجر )اجاره دهنده يا 
مالك( مي پردازد. مالكيت منافع به اين معناست كه 
او مي تواند از مالي كه اجاره كرده است، استفاده كند 
يا اينكه در صورت اجازه  موجر )اجاره دهنده( آن را به 

شخص ديگري اجاره دهد. 
مستأجر موظف است پس از اتمام مدت زماني كه در 
قرارداد اجاره تعيين شده است، مال را به مالك اصلي 
)اجاره دهنده( تحوي��ل دهد، زيرا با اتم��ام اين بازه  
زماني حقي كه براي مس��تأجر در خصوص استفاده 
از مال به وجود آمده بود، از بين مي رود. اينكه ميزان 
اجاره بها به چه ميزان باش��د و عين مستأجره براي 
چه مدتي به عنوان اجاره در اختيار مس��تأجر باشد، 

بستگي به توافق مالك و مستأجر دارد. 
مالك و مس��تأجر مي توانند علاوه بر توافق در مورد 
ميزان اجاره بها و مدت زم��ان اجاره، تعهدات فرعي 
ديگري ني��ز در عقد اج��اره براي يكديگ��ر به وجود 
آورند كه به اين تعهدات فرع��ي در ادبيات حقوقي 
»شرط« گفته مي شود. يكي از تعهدات و آثار فرعي 
كه مي تواند در عقد اجاره درج ش��ود، شرط تمليك 
اس��ت و به قرارداد اجاره اي كه چنين شرطي در آن 
درج شده  باشد، اجاره به شرط تمليك گفته مي شود. 
اجاره به شرط تمليك نوعي عقد اجاره است كه در آن 
شرط مي شود اگر مستأجر به تمامي ِ تعهدات مندرج 
در اين قرارداد عمل كند، در پايان مدت اجاره، مالك 
عين مستأجره )مال اجاره شده( خواهد شد. در واقع 
همانطور ه��م كه در عنوان اين مطلب آمده اس��ت، 
اجاره به شرط تمليك نوعي قرارداد اجاره است كه در 

نهايت به مالك شدن مستأجر منتهي مي شود. 
نوع تعهداتي كه براي مستأجر در اين نوع قرارداد 
اجاره ذكر مي ش��ود، بس��تگي به توافق طرفين 
دارد. براي مثال مال��ك مي تواند منزل خود را به 
مستأجر اجاره بدهد و شرط كند اگر مستأجر در 
هر ماه فلان مبلغ را بپردازد در پايان سال كه مدت 
اجاره  منزل به پايان مي رسد، مالك ملك خواهد 
شد. در اين صورت اگر مستأجر به اين تعهدي كه 
براي او ايجاد شده  است به طور كامل عمل نمايد، 
ديگر تعهدي براي تخليه  ملك نخواهد داش��ت و 
در مقابل وي، مالك موظف خواهد بود كه مالكيت 
اين مال را پ��س از اتمام م��دت زماني كه تعيين 
شده اس��ت، به مس��تأجر انتقال بدهد؛ بنابراين 
همان طور كه ذكر شد اجاره به شرط تمليك نوعي 
قرارداد اجاره است كه در ضمن آن، شرطي خاص 
درج شده  است. بالا بودن قيمت مسكن و تمايل 
افراد براي داشتن خانه اي كه متعلق به خودشان 
باشد، اين روش در ابتدا براي خريدوفروش خانه 
به كار گرفته مي ش��د تا به اين وسيله افرادي كه 
ت��وان مالي كافي ب��راي پرداخت بهاي مس��كن 
به صورت يكجا را ندارند، بتوانند از اين طريق و با 
اين شيوه  پرداخت اقساطي، سرپناهي براي خود 
فراهم كنند، اما به مرور زمان در مورد اموال ديگر 

نيز به كار گرفته شده  است. 
براي مثال آنچه در ليزينگ خودرو ها اتفاق مي افتد، 
يكي از انواع قرارداد اجاره به ش��رط تمليك است. 
واگذاري ليزينگي خ��ودرو به اين نحو اس��ت كه 
شركت هاي ليزينگ خودرو در يك قرارداد، خودرو 
را براي مدتي معين به متقاضيان اجاره مي دهند. 
س��پس در آن مبلغ اجاره بها و دوره هاي زماني را 
كه بايد  طي آن اجاره بها پرداخت ش��ود، مشخص 
و همچنين قيد مي كنند اگر در پايان مدت اجاره، 
مس��تأجر به تمامي  تعهدات خ��ود در برابر مالك 
عمل و مالك ه��م تأييد كند كه مس��تأجر تمامي  
تعهدات خ��ود را انجام داده اس��ت، در پايان مدت 
اجاره مستأجر مالك خودرو مي شود. در اين حالت 
مالك )ش��ركت ليزينگ( موظف است در صورت 
انجام همه  تعهدات از س��وي مس��تأجر، مالكيت 

خودرو را به وي انتقال دهد.
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