
پرســش های خود را در تمام زمینه های 

حقوقــی، از طریــق پیامــک بــه شــماره 

2000999 ارسال کنید. لطفاً در ابتدای 

متن پیامک حتما کلمــه »حقوقی« را قید 

فرمایید.

جواد نوائیان رودسری-اجاره‌نشین‌ها، 
امسال تابستان متفاوتی را تجربه می‌کنند؛ 
افزایش شدید اجاره‌بها، شرایط را سخت‌تر از 
آن‌چه بود، کرده است. آن هایی که تا امسال، 
به تمدید قرارداد اجاره و ماندگاری در مکان 
را  رؤیاهایشان  همه  داشتند،  امید  فعلی، 
نقش بر آب می‌بینند! امسال، ســوای دیگر 
ســال‌هــاســت؛ بــه دلیل شرایطی کــه در آن 
قرار داریم، بازار نقل و انتقال‌ها گرم‌تر از هر 
زمــان دیگری اســت؛ البته این از دلِ خوشِ 
مستأجران نیست؛ چاره‌ای ندارند جز این‌که 
خانه‌ای بیابند در ابعاد مالی جیبشان! ضمن 
ــراز همدردی با همه مستأجران عزیز که  اب
نگارنده این سطور را هم در بر می‌گیرد، قصد 
داریم در این نوشتار کوتاه، حواس‌های درهم 
ریخته شما بزرگواران را به چند نکته حقوقی 
جلب کنیم که هنگام تنظیم و امضای قرارداد 
اجاره منزل، باید به آن ها توجه کنید؛ امید که 

مقبول افتد.

1  هویت موجر و مالکیت او را بررسی کنید
ــاره‌ای پیدا کردید که آن را  اگر خانه‌ای اج
ــاره می‌دهند، هول  اج بهایی استثنایی  با 
نشوید و داخل دیگ نیفتید! فراموش نکنید 
که شما باید قرارداد اجاره منزل را با مالک 
آن امضا کنید، نه کس دیگر. پیش از امضای 
قرارداد، به ویژه هنگامی که قرار است مبلغ 
سنگینی را بابت رهن خانه بپردازید، حتما 
از هویت موجر و اصالت مالکیت وی مطمئن 
شوید. مشاوران امــاک موظف اند هنگام 
تنظیم قرارداد، در زمینه احراز هویت طرفین 
اقدام کنند؛ اما آن ها که وکیل شما نیستند! 
خودتان باید حواستان جمع باشد و از کنار 
این قضیه، ساده عبور نکنید. گاه پیش می‌آید 
که افرادی، بدون اجازه مالک، برای اجاره 
دادن ملک اقــدام می‌کنند و پول رهن را از 
شما می گیرند و در افق محو می‌شوند! حتی 
رابطه خویشاوندی و زوجیت هم نمی‌تواند 
دلیلی برای پذیرفتن امضای قرارداد با غیر 

مالک باشد.

2   قرارداد اجاره را به دقت بخوانید
یکی از عــادت‌هــای ناپسند ما ایــن اســت که 
ــرارداد را نــداریــم و هر  ــ حوصله خــوانــدن ق
امضا  می‌گذارند،  جلویمان  که  را  برگه‌ای 
می‌کنیم. باور کنید این عادت خوبی نیست! 
شاید در مندرجات قرارداد، بندی گنجانده 
شده باشد که اختیاری ویژه به موجر برای 
فسخ قـــرارداد بدهد و شما بی‌خبر باشید. 
هنگام انعقاد قــرارداد، فقط به چشم‌هایتان 
اعتماد کنید؛ مفاد اجــاره‌نــامــه را بــا دقت 
ابهامی وجود  ــرای شما  ب بخوانید و هر جا 
دارد، آن را مطرح کنید. اگر مفاد قرارداد با 
چیزی که قبلًا توافق کرده‌اید، یکی نیست، 
امضایتان را پای آن نیندازید. هر چند همواره 
اصــل بر برائت اســت و نمی‌توان بیهوده به 
دیگران گمان بد بــرد، اما این ضرب‌المثل 
زیبای فارسی را همواره در یاد داشته باشید 
که »مال خودت را بچسب و همسایه را دزد 

نکن!«

3   قرارداد را همزمان با موجر امضا کنید
باشیم،  اعتماد داشته  به یکدیگر  ما  این‌که 
ــت؛ امــا به همان دلیلی که  بسیار خــوب اس
در نکته دوم گفتیم، صــاح نیست امضای 

شما به تنهایی پای قــرارداد بیفتد و خودتان 
تشریف ببرید تا بعداً موجر محترم برای امضای 
اجاره‌نامه تشریف‌فرما شود. می‌دانم کمی 
بدبینانه اســت، اما این احتمال وجــود دارد 
که پس از امضای شما و ترک محل، به ویژه 
در قراردادهایی که به صورت عادی و نه ثبت 
در سامانه، تنظیم می‌شود، بندها یا مواردی 
خلاف مصالح و منافع شما اضافه شود و بعد، 
ــر درســت کند. در ایــن زمینه  برایتان دردس
و البته، سایر زمینه‌هایی که در این نوشتار 
به آن اشــاره کردیم، اسیر شیرین‌زبانی‌ها و 
تعارف‌های معمول که همیشه یقه ما ایرانی‌ها 

را می‌گیرد، نشوید.

4  سراغ مشاوران املاک رسمی بروید
ــاک رســمــی، ملزم به  ــاوران ام ــش ــروزه م امـ
ــرارداد اجــاره در سامانه‌های  تنظیم و ثبت ق
راه‌انـــدازی شده توسط سازمان ثبت اسناد 
ــاوران  ــش و امـــاک کــشــور هستند. ایـــن م
نسبت به خدماتی که ارائه و در قبال آن پول 
دریافت می‌کنند، مسئول اند و باید جوابگوی 
اقداماتشان باشند. آن ها موظف اند نرخنامه 
رسمی حق کمیسیون را در معرض دید شما 
قرار دهند و آموزش‌های لازم را برای تنظیم 

یــک قـــرارداد سالم و قانونی گــذرانــده‌انــد. 
تنظیم اجاره دستی، شما را از پرداخت حق 
کمیسیون نجات می‌دهد، اما در صورتی که با 
اصطلاحات و ضرورت‌های حقوقی این گونه 
قــراردادهــا آشنا نباشید، ممکن است برای 
شما مشکلاتی به وجود بیاید. در صورتی که 
بدون دخالت مشاور املاک، با موجر به توافق 
رسیدید، تنظیم اجاره نامه رسمی را در دفاتر 

ثبت اسناد به شما پیشنهاد می کنیم.

5  دادن چک به موجر اختیاری است
هیچ قانونی وجود ندارد که مستأجر را مجبور 
به دادن چک تخلیه یا چک پرداخت اجاره 
ماهانه به موجر کند. آن‌چه در برخی موارد 
از  موجر  توقع  ــع  واق در  هستید،  آن  شاهد 
شماست، نه قانون و مقررات که برخی به رخ 
شما می‌کشند تا ناچار به کشیدن چک شوید. 
اگر واقعاً ناچار به دادن چک، به ویژه برای 
ضمانت تخلیه هستید، حتماً موضوع را در 
متن آن قید کنید؛ مثلًا بنویسید بابت اجاره 
منزل در شهریور ماه 1398 یا قید کنید بابت 
ــرارداد  ضمانت تخلیه ملک، پس از پایان ق
اجاره شماره ... . با این حال، فراموش نکنید 
که چک‌های بدون تاریخ و سفید امضا، منشأ 
دردسرهای متعدد حقوقی و حتی کیفری 
است و باید در کشیدن آن ها، به اندازه کافی 

احتیاط کرد.

5 نکته کاربردی که هر مستأجری باید بداند 

مجازات انتشار مطالب مستهجن پاتک حقوقی به اجاره نامه ها 
در فضای مجازی 

بر اســاس مــاده 742 قانون مجازات اسلامی، 
»هرکس به وسیله سامانه های رایانه ای یا مخابراتی 
یا حامل‌های داده، محتویات مستهجن را منتشر، 
توزیع یا معامله کند یا به قصد تجارت یا افساد، تولید 
یا ذخیره یا نگهداری کند، به حبس از نود و یک روز 
تا دو سال یا جزای نقدی از پنج میلیون ریال تا چهل 
میلیون ریال یا هر دو مجازات محکوم خواهد شد.«

 کسی با وصیت نامه
 از ارث محروم نمی شود 

آیا می‌توان وصیت نامه‌ای تنظیم کرد که طی آن، یک 
یا چند تن از ورثه، از ارث محروم شوند؟ به گزارش 
خبرگزاری میزان، یکی از مخاطبان وکیل‌آنلاین، 
از کارشناسان حقوقی این پایگاه پرسیده است: »با 
سلام و عرض خسته نباشید؛ احتراماً؛ این جانب 
خانمی ۳۸ ساله و مجرد هستم و تاکنون ازدواج 
نکرده ام. مستأجر هستم. از مال دنیا، یک ماشین 
و یک پول پیش واحد مسکونی دارم که هم اکنون 
در اختیار صاحبخانه اســت. یک خواهر تنی و دو 
خواهر و یک برادر ناتنی دارم. می‌خواستم وصیت 
نامه‌ای تنظیم کنم که بعد از مرگم،  فقط و فقط خواهر 
تنی من از ماترک من سهم ببرد. لطفا راهنمایی 
بفرمایید.« کارشناسان به این پرسش این‌گونه پاسخ 
داده اند: مطابق قانون، وصیت اشخاص محدود به 
ثلث اموال آن هاست و وصیت مازاد بر ثلث، منوط 
به تنفیذ)اجازه( سایر ورثه است و در قالب وصیت، 
نمی‌توان سایر افراد را از ارث محروم کرد. در نهایت، 
صرفا می‌توانید در زمان حیات خود، اقدام به صلح 
اموالتان به فرد مورد نظر کنید؛ البته با لحاظ شرایط 

و موازین قانونی.

چند خط قانون

نکته حقوقی 

مشاوره حقوقی 

پرسش: آپارتمانی را چهار سال قبل به صورت 
پیش فروش خریدم، اما کار آن ناتمام ماند و 
فروشنده بعد از این مدت، فقط اصل پول ما را 
برگرداند. با توجه به این‌که در متن قرارداد، 
جریمه دیرکرد پیش‌بینی نشده اســت، آیا 
می‌توانم از وی به دادگــاه شکایت و تقاضای 

خسارت کنم؟
پاسخ: وقتی طرفین با توافق یکدیگر قرارداد را 
برهم‌می‌زنند، یعنی متقابلًا توافق ‌کرده‌اند که 
از حقوق و تکالیف ناشی از آن قرارداد نسبت به 
یکدیگر صرف‌نظر کنند. بنابراین، به طور معمول، 
پس از برهم زدن قرارداد، با توافق طرفین )یا به 
اصطلاح اِقاله قرارداد( نمی‌توان یکی از طرفین 
را ملزم کرد که تعهدات مربوط به قــرارداد اقاله 
شده را انجام دهــد؛ همچنین، نمی‌توان برای 
تاخیر در انجام آن تعهدات، از او خسارتی مطالبه 
کرد. بدیهی است اگر طرفین هنگام برهم‌زدن 
ــرارداد برای جبران خسارات توافقاتی کرده  ق
ــت. از سوی  ــراس باشند، آن توافقات لازم‌الاج
دیگر، معمولًا فروشنده در مقابل استرداد مبالغ 
دریافتی، از خریدار می‌خواهد که به طور کتبی 
اعلام رضایت و از حق اقامه دعوا صرف‌نظر کند. 
حتی در فرضی که قرارداد هنوز به قوت خود باقی 
بود، برای دریافت خسارت تاخیر در تحویل ملک 
)یا خسارت تاخیر در اجرای تعهد( راه دشواری 
در پیش داشتید. با توجه به این‌که در قــرارداد 
شما برای تاخیر در تحویل ملک، خسارتی تعیین 
نشده بود، تنها در صورتی فروشنده ملزم به جبران 
کنید  اثبات  می‌توانستید  که  می‌شد  خسارت 
به شما خسارت وارد شده و ایشان عرفاً مسئول 
جبران خسارت اســت. بنابراین، در این فرض 
باید هنگام طرح دعــوا، اسناد و مــدارک اثبات 
کننده ورود خسارت را ضمیمه دادخواست خود 
می‌کردید. ماده 221 قانون مدنی مقرر می‌کند: 
»اگر کسی تعهد به اقدام به امری را بکند یا تعهد 
کند که از انجام امری خودداری کند، در صورت 
تخلف، مسئول خــســارت طــرف مقابل اســت، 
مشروط بر این‌که جبران خسارت تصریح شده و یا 
تعهد، عرفا به منزله‌ تصریح باشد و یا بر طبق قانون، 
موجب ‌مسئولیت باشد.«  ماده 230 قانون مدنی 
اضافه می‌کند که »اگر در ضمن معامله شرط شده 
باشد که در صورت تخلف، متخلف مبلغی به عنوان 
خسارت تادیه کند، قاضی دادگاه نمی‌تواند او را به 
بیشتر یا کمتر از آن‌چه که ملزم شده است، محکوم 
کند.« ممکن است به واسطه قوه قاهره، شرایطی 
»غیر قابل پیش‌بینی« و »غیر قابل اجتناب« رخ دهد 
که در این صورت، شخصی که به تعهدات خود عمل 
نکرده است، محکوم به پرداخت خسارت نخواهد 
شد. مطابق ماده 229 قانون مدنی، »اگر متعهد به 
واسطه حادثه ای که دفع آن خارج از حیطه اقتدار 
اوست، نتواند از عهده تعهد خود برآید، محکوم به 
تادیه خسارت نخواهد بــود.« مرجع صالح برای 
رسیدگی به این موضوع، با توجه به مبلغ خواسته، 
ــاه یا شــورای حل اختلاف محل وقــوع عقد  دادگ
یا اقامتگاه فروشنده است. رسیدگی به دعاوی 
مالی تا مبلغ 20 میلیون تومان بر عهده شوراهای 
حل اختلاف و بیش از آن، بر عهده دادگاه عمومی 
حقوقی است. شورای حل اختلاف، مطابق مواد 
221 و 230 قانون مدنی، به دعوای شما رسیدگی 

و حکم صادر خواهد کرد. 

حقوقی دوشنبه 10 تیر 121398
27 شوال  1440.شماره 20134

مفاد اجاره‌نامه را با دقت 
بخوانید و هر جا برای شما 

ابهامی وجود دارد، آن را مطرح 
کنید. اگر مفاد قرارداد با 

چیزی که قبلًا توافق کرده‌اید، 
یکی نیست، امضایتان را پای 
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