
 مفهوم عقد اجاره
پژوهش��گر   - اميني�ان  في�روزه 
حقوق��ي- در تعري��ف ق��رارداد اجاره به 
»ايران« مي‌گويد: از لحاظ لغوي اجاره به 
معناي كرايه دادن است و معني فقهي و 
شرعي آن نيز به اين معني نزديك است. 
البته براي اينكه بدانيم مفهوم اجاره در 
ديدگاه قانونگذار چيست بايد نگاهي به 
قانون مدني داش��ته باشيم. مطابق ماده 
466 اين قانون، اجاره عقدي اس��ت كه 
به‌موجب آن مستأجر مالك منافع عين 
مس��تأجره )مورد اجاره( مي‌ش��ود پس 
مي‌توان��د در آن هرگونه دخل و تصرفي 
كند. در اين رابطه حقوقي، اجاره دهنده 
را موجر و اجاره‌كننده را مستأجر و مورد 
اجاره را عين مستأجره مي‌گويند. اما در 
اينجا تنها به اين نكته بس��نده مي‌كنيم 
كه عقد اجاره عقدي است موقت كه در 
تعريف مذكور به آن اش��اره نشده است. 
همچنين طبيعي است كه اجاره به رايگان 
صورت نمي‌گيرد، بلكه معوض است و هر 
گونه تغييري در اين »عوض« گاه منجر 
به باطل ش��دن عقد اجاره مي‌ش��ود. از 
لحاظ پيشينه تاريخي نيز نخستين قانون 
و مقررات خاص روابط موجر و مستأجر 
اماكن مسكوني و تجاري و كسب و پيشه 
در كش��ور ما در س��ال 1339 وضع شد 
كه طي س��ال‌ها پس از تحولات و وضع 
قانون جديد موجر و مس��تأجر در تاريخ 
76/5/26 آئين‌نامه اجرايي مربوط به اين 

قانون در سال 1378 تنظيم شد. 
دكتر عل�ي روحي‌زاده كيكانلو - 
عضو هيأت علمي دانش��گاه - نيز درباره 
قواني��ن موجود ب��ه »اي��ران« مي‌گويد: 
در قرارداده��اي اجاره مرس��وم يا همان 
قراردادهاي اجاره محل‌هاي مس��كوني و 
تجاري، دخالت دولت كم رنگ‌تر اس��ت، 
زي��را بر عكس روابط كارگر و كارفرما كه 
دولت‌ه��ا در اين روابط ب��ه نفع كارگران 
و به منظور ايجاد توازن اجتماعي قش��ر 
ضعيف‌تر يعني كارگران ورود پيدا كردند 
در اي��ن جا تا زماني ك��ه چنين دخالتي 
ض��رورت پيدا نكن��د دول��ت وارد عمل 
نشده و تنظيم چنين روابطي را بر عهده 
خود اش��خاص واگ��ذار مي‌كند. هر چند 
قانونگذار قب��ل از انقلاب در قانون روابط 
موجر و مستأجر سال 1356 و در راستاي 
حمايت بيشتر از مستأجرين و بر خلاف 
مقررات من��درج در قان��ون مدني، اصل 
رضاي��ي بودن قرارداد اج��اره را تا حدود 
زيادي ناديده گرفت و موجر را حتي پس 
از انقضاي مدت اج��اره مكلف به رعايت 
مفاد قرارداد اجاره دانس��ت، به نحوي كه 
برخ��ي از حقوقدان��ان در اي��ن خصوص 

معتقد بودند الزامي كه قانون مزبور براي 
موج��ر در تجديد اجاره به وجود آورده از 
همه بدعت‌هاي آن چشمگيرتر است. اما 
اين قانون مدت زمان زيادي دوام نياورد 
و قانونگذار در س��ال 1362 اجاره اماكن 
مس��كوني را از قانون مزب��ور جدا كرد و 
س��رانجام در س��ال 1376 قانون روابط 
موج��ر و مس��تأجر به تصوي��ب مجلس 
ش��وراي اسلامي رس��يد و از مهر همان 
س��ال نيز لازم‌الاجرا شد. به موجب ماده 
ي��ك اين قانون، رعايت مفاد آن در مورد 
تمامي اماكن اعم از مس��كوني، تجاري، 

محل كسب و پيشه و... ضروت دارد. 
 دي�دگاه قانونگ�ذار در خص�وص 

قراردادهاي اجاره
اي��ن حقوقدان در ادام��ه مي‌گويد: با 
نگاهي اجمال��ي به مق��ررات مندرج در 
قانون مص��وب 1376 چنين اس��تنباط 
مي‌شود كه قانونگذار با تلقي روابط موجر 
و مس��تأجر به عنوان ي��ك رابطه خيلي 
خصوص��ي، دخال��ت خ��ود را در تنظيم 
روابط قراردادي به حداقل رس��انده است 
و ديگر ردي از حمايت‌هاي گس��ترده از 
مستأجر همچنانكه در قانون روابط موجر 
و مستأجر سال 1356 مشهود بود، پيدا 
نمي‌ش��ود. به عنوان مث��ال قانونگذار در 
ماده 3 قان��ون اخيرالتصوي��ب به موجر 
اي��ن حق را داده كه حتي ب��ا اجاره نامه 
ع��ادي طي مدت ي��ك هفت��ه از تاريخ 
تقديم دادخواس��ت، دس��توري مبني بر 
تخليه ملك مورد اج��اره از مقام قضايي 
درياف��ت كن��د )در حال حاض��ر صدور 
چنين دس��توري، به موجب بند 2 ماده 
11 قان��ون ش��وراهاي ح��ل اختلاف در 
صلاحيت شوراي حل اختلاف است( كه 
در مقايس��ه با قانون سال 1356 حمايت 
به مراتب كمتري را از مس��تأجر به عمل 
آورده است. از اين‌رو آنچه مشخص است 
اينكه قانونگذار به هر دليلي نخواس��ته تا 
در روابط بين موجر و مس��تأجر مداخله 
كند ي��ا اينكه وزن��ه حمايت‌هاي وي به 

طرف مستأجر سنگيني كند.
 نگاهي به ماهيت عقد اجاره

امروزه اجاره يكي از عقود مهمي است 
كه تعداد زيادي از افراد جامعه با آن سرو 
كار دارند. افرادي به عنوان موجر يا مالك 
اموال خودرا به منظور كسب درآمد اجاره 
مي‌دهند واز سوي ديگر عده‌اي به عنوان 
مس��تأجر به دنبال رف��ع اصلي‌ترين نياز 
خود يعني يافتن مسكن هستند. اهميت 
عق��د اجاره حت��ي باعث ش��ده دولت‌ها 
با وضع قوانين خاص به س��اماندهي آن 
بپردازند. اين امر باعث شده عقد اجاره به 
يك قاعده امري تبديل شود تا جايي كه 

موجر و مس��تأجر بايد تابع قانون خاصي 
باش��ند. با اين توصيف اين سؤال مطرح 

مي‌شود كه ماهيت عقد اجاره چيست.
حسن غفوري - پژوهشگر حقوقي- 
در اين رابطه به »ايران« مي‌گويد: . ماده 
466 قانون مدني اجاره را عقدي مي‌داند 
كه به موجب آن مس��تأجر مالك منافع 
عي��ن مس��تأجره مي‌ش��ود... . منظور از 
»عين« در اين ماده، جسم و بدنه و وجود 

خارجي است. بنابراين زمين و بنايي كه 
روي آن س��اخته شده است يا خودرويي 
ك��ه مي‌بينيم و لمس مي‌ش��ود »عين« 
اس��ت و »منفعت« فاي��ده و حاصل هر 
چيز است. به عنوان مثال منفعت خانه، 
آن اس��ت كه در آن س��كونت و زندگي 
كنند. در اي��ن ماده چند قيد وجود دارد 
كه ماهيت عقد اجاره را مشخص مي‌كند. 
مهمترين موردي كه بدان اش��اره شده، 

تمليكي بودن عقد اجاره است. بايد گفت: 
با انعقاد عقد اجاره مستأجر منفعت عين 
مورد اجاره را به دس��ت مي‌آورد و طبق 
قانون، مالك حق هرگونه استفاده از ملك 
خود را دارا است بنابراين مالك مي‌تواند 
آن را اج��اره دهد، هبه كند، صلح كند و 
به عبارتي اختيار تام در استفاده از ملك 
خود دارد. البته بايد توجه داشت با اينكه 
مس��تأجر مال��ك منفعت اس��ت اما بايد 

بگوييم قلمرو مالكيت مستأجر بر منافع، 
تابع قرارداد اجاره است. بنابراين مي‌توان 
حق انتقال ب��ه غير را از مالك يا صاحب 
خانه س��لب ك��رد و همچني��ن مي‌توان 
ش��رايطي را براي اس��تفاده او وضع كرد 
و اين شروط خلاف مقتضاي عقد اجاره 
نيس��ت و آن را باط��ل نمي‌كند. چنانكه 
قانون روابط موجر و مستأجر، اصل را بر 
نداشتن حق انتقال به غير قرار داده است 

و خلاف آن را من��وط به ذكر در قرارداد 
مي‌داند. 

اي��ن حقوقدان مي‌گويد: ذكرنش��دن 
م��دت در ق��رارداد اجاره باع��ث بطلان 
ق��رارداد مي‌ش��ود. بنابراين باي��د ابتدا و 
انتهاي عقد اجاره مش��خص شده باشد. 
البت��ه مي‌توان اج��اره را به صورت روزي 
يا ماهي نيز مش��خص كرد. پس با توجه 
به آنچ��ه گفتيم ماهيت عق��د اجاره در 
يك عبارت »عق��دي تمليكي، معوض و 

موقت« است. 
 شرايط تنظيم قرارداد اجاره

يك��ي از مهمترين م��واردي كه بايد 
از س��وي طرفين عقد اجاره رعايت شود 
ش��رايط تنظيم اين قرارداد و حتي نحوه 
نگارش آن است. چرا كه ثبت نشدن برخي 
از موارد ممكن است باعث ايجاد ابهام در 
استفاده از مورد اجاره و درحقيقت شروع 
يك اختلاف شود. بنابراين نخستين قدم 
آش��نايي با قوانين مرتبط با موضوع عقد 
اجاره است.  فيروزه امينيان - حقوقدان 
- در اين‌باره به »ايران« مي‌گويد: يكي از 
نكات مهمي كه در عقد اجاره بايد مدنظر 
ق��رار گيرد ماهيت عقد اجاره اس��ت كه 
به‌موجب ماده 468 قان��ون مدني آمده: 
»در اجاره اش��يا مدت اج��اره بايد معين 
ش��ود وگرنه اجاره باطل است.« بنابراين 
هرگاه منافع مالي به صورت دائم يا بدون 
تعيين مدت به ديگري منتقل شود، اين 
عقد باطل و حت��ي در صورت انعقاد آن 
فاقد آثار حقوقي عقد اجاره اس��ت. براي 
توضي��ح بيش��تر مي‌توان به م��اده 514 
قانون مذكور كه مي‌گويد: »خادم يا كارگر 
نمي‌تواند اجير شود مگر براي مدت معين 
ي��ا براي انجام امر معيني«. در اين موارد 
ملاحظه مي‌شود، كه تمليك منافع بايد 
در مدت زمان معيني انجام شود. نكته‌اي 
كه در اينجا لازم به ذكر بوده اين اس��ت 
كه مدت عقد اجاره از زمان تشكيل عقد 
محس��وب مي‌ش��ودو بافوت هيچ يك از 
موجر و مس��تأجر عقد باطل نمي‌ش��ود. 
مگ��ر اينكه موجر فقط ب��راي مدت عمر 
خ��ود خانه يا ملك را به مس��تأجر اجاره 
داده باش��د در اين صورت با فوت او عقد 

اجاره باطل است. 
در صورتي كه طرفي��ن با عقد اجاره 
آشنا باش��ند ش��رايط اجاره را بدرستي 
مش��خص خواهند كرد. طرفين بايد در 
آن شرايط استفاده از مورد قرارداد، فسخ 
يا نحوه حل اخت�الف را به دقت تعيين 
كرده باشند. و نكته مهم اينكه سعي شود 
قرارداد اجاره در دفاتر رسمي يا مشاوران 
املاك منعقد شود و در صورت امكان كد 

رهگيري نيز داشته باشد. 

 اختلاف بين مالك و مستأجر
تمام مواردي كه در بالا ذكر شد براي 
آن بود كه بين مالك و مستأجر اختلافي 
پيش نياي��د. اينكه هزينه‌هاي تعميراتي 
س��اختمان بايد بر عهده مالك باش��د يا 
مس��تأجر يا مواردي از اين دس��ت بايد 
هنگام عقد قرارداد تكليفش روشن شود 
اما اگر اين اتفاق رخ نداد و كار به اختلاف 

رسيد بايد چه اقدامي انجام داد؟
امينيان مي‌گويد: تا زماني كه در مورد 
اجاره بي��ن موجر و مس��تأجر اختلافي 
پي��ش نيام��ده باش��د يا اينك��ه طرفين 
بخواهند اختلاف‌هاي خ��ود را از طريق 
توافق و س��ازش حل كنند بحث مراجعه 
ب��ه دادگاه مطرح نمي‌ش��ود. اما در غير 
م��وارد فوق هر ي��ك از طرفين مي‌تواند 
به مراج��ع حل اختلاف مراجعه كنند. با 
بررس��ي پرونده‌هايي كه در روابط موجر 
و مستأجر مطرح مي‌ش��ود به اين نكته 
پي مي‌بري��م كه بيش��تر اختلافات بين 
موجر و مس��تأجر مربوط به تخليه عين 
مستأجره، نپرداختن مبلغ اجاره يا تأخير 
در پرداخت اجاره بها و جبران خس��ارت 
آن اس��ت. البت��ه ممكن اس��ت مواردي 
مانندتأمين هزينه‌هاي مربوط به خرابي 
ملك و تقسيم هزينه‌هاي مشترك ميان 
موجر و مستأجر در هنگام اين اختلاف‌ها 
مطرح شود. به طور مثال در صورتي كه 
مالك بخواهد ش��كايتي در موارد فوق از 
مستأجر داشته باشد مي‌تواند دادخواست 
مطالبه اجرت المسمي يا اجرت المثل را 
به نزديكترين شوراي حل اختلاف محل 
وقوع ملك تقديم كند. ضمن آنكه تمامي 
اجاره‌ه��اي معوق��ه و هزينه‌هاي مربوط 
به قب��وض آب و برق و تلف��ن و غيره را 
نيز مي‌تواند مطالبه كند و اگر اجاره‌نامه 
رس��مي بين طرفين باشد از طريق دفتر 
خان��ه‌اي ك��ه اجاره‌نام��ه را منعقد كرده 
 اس��ت مالك مي‌تواند درخواس��ت صدور

اجرائيه كند. 
دكتر روحي‌زاده نيز با اشاره به افزايش 
جمعيت و نياز روزافزون مردم به مسكن 
مي‌گوي��د: آنچه بديهي به نظر مي‌رس��د 
اين اس��ت كه چون جامعه م��ا در حال 
توس��عه است تعداد اش��خاصي كه فاقد 
مسكن هستند بويژه در شهرهاي بزرگ 
و پرجمعيت اندك نيس��ت. ضمن اينكه 
بافت جمعيتي كش��ور نيز جوان اس��ت. 
بنابراين ضرورت دارد دولت براي حمايت 
از مناف��ع اين جمعيت كثي��ر اقدام‌هاي 
حمايتي بيش��تري انجام دهد. زيرا اگر از 
آنها حمايت نش��ود ممكن اس��ت تعادل 
اجتماعي بهم بخورد و البته آثار سوء آن 

نيز دامنگير همه جامعه خواهد شد.
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مهم‌ترين چالش‌هاي حقوقي 
مالكان و مستأجران

کارشناسان و حقوقدانان در گفت‌وگو با >ایران< مطرح کردند:

  فرناز قلعه‌دار
ش�ايد امروزه به جرأت بتوان گفت ضرب‌المثل قديمي »اجاره‌نش�يني، 
خوش نشيني« به طور كلي تغيير كرده و شايد هم به فراموشي سپرده 
ش�ده است. چرا كه اگر قشر مرفه جامعه را كه هميشه استثنا هستند 
كنار بگذاريم، در سال‌هاي اخير بخصوص 10 سال گذشته وضعيت مسكن 
و اج�اره خانه به گونه‌اي تغيير كرده كه ديگر كمتر مس�تأجري را پيدا 
مي‌كنيد كه با توجه به افزايش سرس�ام‌آور قيمت اجاره‌بها و مشكلاتي 
كه برخي مالكان برايشان به وجود مي‌آورند، بتواند طعم خوش نشيني 
را بچش�د و بخواهد در خانه مردم اجاره‌نش�يني كند. هر س�اله با آغاز 
فصل نقل و انتقالات و تعطيلي مدارس، آنها كه مستأجرند - بر اساس 

آمار حدود پنج و نيم ميليون نفر در كش�ور مي‌شوند- مجبورند وقت و 
انرژي فراواني را صرف پيدا كردن خانه مناسب ديگري كنند يا اگر هم 
خيلي خوش‌شانس باشند و صاحبخانه‌اي منصف داشته باشند مبلغي 
روي كرايه بگذارند و براي يك سال ديگر قراردادشان را تمديد كنند و 
ديگر زحمت پيدا كردن خانه و اسباب‌كشي و... را نكشند. اما اينها فقط 
بخشي از مشكلات اجاره نشيني است و قسمت مهم‌تر آن به معضلاتي 
بر مي‌گردد كه در واقع ناشي از ناآگاهي مستأجران و البته برخي مالكان 
نسبت به حقوق قانوني‌شان اس�ت. عقد قرارداداجاره، اقدامي حقوقي 
است كه سهل‌انگاري در آن تبعات بسياري براي طرفين خواهد داشت. 
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