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در سوئیس از هر سه نفر، دو نفر در آپارتمانی اجاره ای زندگی می کنند. قانون و قراردادِ اجاره یا اجاره نامه، شرایط مربوط به یک 

آپارتمان را تنظیم می کنند. اما چه کسی همهٔ حقوق و تکالیف مربوط به اجاره را می داند؟

این بروشور اطلاعاتی، اشارات مفیدی را در بردارد و نشان می دهد که در صورت داشتن پرسش، چه کسی می‌تواند کمک کند.

فهرست محتوا در یک نگاه:

چه کسی، چه کار می کند؟ مهمترین کسانی که دخیل هستند 	•

اجارهٔ یک آپارتمان: از درخواست تا تحویل آپارتمان 	•

همزیستی و زندگی مشترک: در میان همسایگان 	•

خوب است که بدانید: چند راهنمایی دربارهٔ زندگی روزمره 	•

مراکز اطلاعات و مشاوره: در اینجا اطلاعات شخصی و مشاوره ارائه می شود 	•

مردان و زنان برابر هستند. ما به خاطر اینکه خواندن متن را آسان کنیم، برای مخاطب قرار دادن مردان و زنان، از شکل دستوری مذکر 

استفاده می کنیم. در اینجا، منظور هم زنان هستند و هم مردان. 
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چه کسی، چه کار می کند؟

آپارتمان، به اجاره دهنده تعلق دارد. او، خود در آپارتمان زندگی نمی کند، بلکه خانه را به کس دیگری برای استفاده وا گذار  	•

می کند.

مستأجر آپارتمان را نمی خرد، بلکه فقط برای مدت معینی در آن زندگی می کند. در مقابل، مستأجر به اجاره دهنده، کرایه  	•

می پردازد که       

در قاعده و به طور معمول، ماهانه است. 	

بسیاری از اجاره دهندگان به یک مدیریت املاک مأموریت می دهند که به نمایندگی از آنان همهٔ کارها را با مستأجر تنظیم  	•

کند. در این   

صورت، مدیریت املاک، برای مستأجر مرکز تماس به شمار می آید.  	

به ویژه برای خانه های بزرگتر، سرایدار تعیین می شود که به پرسش های مستأجران پاسخ می گوید، تعمیرات کوچک را  	•

انجام می دهد 

و همچنین مسئول امنیت و حفظ خانه ها نیز هست. 	

پیش از همه، در مناطق شهری، بسیاری از آپارتمان ها به اصطلاح به تعاونی های مسکن تعلق دارند. مستأجران در قاعده و  	•

به طور 

معمول، عضو این تعاونی های مسکن هستند. آنان می توانند در صحبت های مربوط به خانه، شرکت کنند و دارای حقوق  	

و تکالیف 

ویژه ای هستند.  	
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اجارهٔ یک آپارتمان

درخواست اجارهٔ یک آپارتمان

کسی که می خواهد آپارتمانی اجاره کند، به طور معمول، نخست یک فرم درخواست پر می کند. در این فرم به طور نمونه، سن، 

موقعیت شهروندی، شغل، تعداد فرزندان، وضعیت اقامت، کارفرما، مزد و حیوانات خانگی قید می‌شوند. به خاطر اینکه ثابت شود 

کسی قادر به پرداخت اجاره  خانه را است، اغلب ارائهٔ یک کپی از ادارهٔ ثبتِ بدهکاری ها ضروری است. این مدرک را می توان از 

ادارهٔ ثبت بدهکاری ها در منطقهٔ محل سکونت، دریافت کرد. 

بستن قرارداد اجاره خانه

اجاره دهنده و مستأجر در قاعده و به طور معمول، با یکدیگر و به صورت کتبی یک قرارداد اجاره می بندند. آنان با امضای خود، 

موظف هستند که قرارداد را رعایت کنند. بسیار مهم است که همهٔ نکته های قرارداد را دقیقاْ فهمید و پیش از امضا کردن، اگر نکته 

هایی ناروشن وجود دارند، دربارهٔ آن ها سؤال کرد.

در بیشتر موارد، در یک قراداد استجاری، شرایط عمومی و مقررات خانه نیز، قید می شوند. 

 در برخی از استان ها ) مانند استان های زوگ Zug، زوریخ Zürich، فرایبورگ Freiburg، نوینبورگ

Neuenburg، ژنو Genf و وات Waadt ( صاحبخانه باید فرمی را ضمیمهٔ قرارداد کند که مستأجر را مطلع می کند که او چگونه 

می تواند علیه اجارهٔ بالای اولیه، از خود دفاع کند. 

پرداخت یک ودیعه – پیش پرداخت

مستأجران اغلب، وجه مشخصی را باید پیشاپیش بپردازند -  که به اصطلاح ودیعه نامیده می شود ) و یا وثیقه (. این مبلغ حداکثر 

برابر با سه ماه اجارهٔ خانه می باشد و به شماره حساب بانکی مخصوصی که مربوط  به مستأجر است، واریز می شود ) یک شماره 

مخصوص وثیقهٔ اجاره خانه (. ودیعه، به عنوان ضمانت برای صاحبخانه، به شمار می‌آید. مستأجر پس از اسباب کشی و واگذاری 

آپارتمان، ودیعه را با همهٔ بهرهٔ آن، بازپس می گیرد. در تعاونی های مسکن، مستأجر در قاعده و به طور معمول، ودیعه ای پرداخت 

نمی کند، بلکه مبلغی به عنوان عضو شدن در تعاونی مسکن، می پردازد. این مبلغ می تواند خیلی بیشتر از سه ماه کرایهٔ خانه باشد.

نقل مکان به خانه

این حق مستأجر است که به یک خانهٔ تمیز و به خوبی قابل استفاده، نقل مکان کند. پیش از اینکه مستأجر جدید نقل مکان کند، 

مسئلهٔ تحویل خانه، صورت می گیرد. صاحبخانه و مستأجر با یکدیگر وضعیت خانه را بررسی می کنند و در یک پروتکل کتبی هر 

گونه کمبود و نقصی را یادداشت می کنند ) و نیز، خرابی های کوچک را! (. 

قابل توجه: چنانچه مستأجر اشیاء و یا کفپوش های مستأجر پیشین را حفظ کند، احتمالاً می بایست در هنگام اسباب کشی با هزینهٔ 

خود آن ها را دور بیندازد. 
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پرداخت اجاره و هزینه های جنبی

عموماْ مستأجر کرایه هر ماه را پیشاپیش برای ماه آینده می پردازد. در بیشتر موارد، مستأجر افزون بر کرایه، هزینه های 

جانبی را مانند هزینهٔ شوفاژ، آب گرم و یا هزینهٔ خط تلویزیون را نیز می پردازد. صاحبخانه هزینه های جنبی را می تواند 

به صورت های گوناگون حساب کند. اگر صاحبخانه هزینه های جانبی را به صورت سپرده ) یعنی به عنوان پیش پرداخت 

( با شما حساب کند، باید دست کم یک بار در سال، یک تسویهٔ حساب مشروح و دقیق انجام بدهد. در این صورت، 

می تواند پیش بیاید که مستأجر یا باید یک بار دیگر مبلغی بپردازد و یا مبلغی را از صاحبخانه پس بگیرد. مانند همهٔ 

صورتحساب ها، می بایستی صورت حسابِ مربوط به هزینه های جانبی نیز، خیلی دقیق بررسی شوند. 

اگر صاحبخانه بخواهد اجارهٔ خانه را بالا ببرد ) به طور نمونه پس از تعمیر و تکمیلِ ساختمان و یا به خاطر افزایش بهرهٔ 

وام مسکن (، باید این کار را با یک فرم رسمی انجام بدهد. اگر کسی افزایش کرایه خانه را ناعادلانه برآورد کند، ۳۰ روز 

وقت دارد که به صورت کتبی در ادارهٔ میانجیگری و حل اختلافات علیه آن اقدام کند.

دلایل بسیاری مؤید این امر هستند که مستأجر باید از صاحبخانه درخواست کند که کرایهٔ خانه را پایین بیاورد؛ مثلاْ وقتی 

که بهرهٔ وام مسکن کاهش یافته است. 

برخی از آپارتمان ها با کمک های دولتی، بنا شده اند. در ارتباط با این خانه ها، مقررات ویژه ای برای بالا بردن کرایه خانه 

ها، وجود دارند. 
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سکونت

در طی سپری شدن سال ها، آپارتمان کهنه و قدیمی می شود – تا اندازه ای فرسودگی، کاملاً معمولی است. مهم این است که از 

مؤسسات، آپارتمان و خانه با دقت و احتیاط استفاده شود. چنانچه کسی پرسشی دربارهٔ باغچه ها و دستگاه های خانه ) ماشین 

رختشویی، لیوان ها، پنکه ها، شوفاژها ( دارد، بهترین راه این است که به سرایدار و یا به صاحبخانه مراجعه کند.  

اگر کسی بخواهد در درون آپارتمان تغییراتی بدهد ) رنگ زدن دیوارها، تعویض فرش ها، نصب ماشین رختشویی و غیره. (، نخست به 

تأییدهٔ کتبی صاحبخانه نیاز دارد. 

افزون بر این، مستأجر اگر که ازدواج کند و یا طلاق بگیرد و یا اگر اشخاص دیگری می خواهند به این خانه نقل مکان کنند، باید این امور 

را به اطلاع صاحبخانه برساند.  

اگر چیزی خراب شود

به هنگامِ لطمه و صدمه های بزرگتر، باید: فوراً سرایدار و یا صاحبخانه را مطلع کرد. چنانچه صاحبخانه به رفع خرابی نپرداخت، مستأجر 

باید صدمه ها را یک بار دیگر و به صورت کتبی و با نامهٔ سفارشی به صاحبخانه اطلاع دهد.   

هزینهٔ تعمیرات ساده و یا نظافت را باید خود صاحبخانه بپردازد. به طور نمونه اگر این هزینه ها مربوط باشند به مثلاً فیلترِ هواکش 

آشپزخانه، سینی فِر و یا تعویض لولهٔ دوش. 

اگر مستأجر خود باعثِ آسیب و صدمه ای شده باشد، دست کم بخشی از هزینه ها را به عهده می گیرد. چنانچه او مسئول صدمات 

نباشد، صاحبخانه مخارج تعمیر را خود به عهده می گیرد. اگر در هنگام کار تعمیر، بخشی از آپارتمان غیر قابل استفاده شده است، 

مستأجر می تواند درخواست کاهش اجارهٔ خانه بشود. 

در هنگام بروز مشکلات

چنانچه مستأجر و صاحبخانه نتوانند اختلافات را خود حل کنند، یک نهاد بی طرف می تواند کمک کند. به این منظور، در هر استانی یک 

ادارهٔ میانجیگری حل اختلافات وجود دارد.

 اگر کسی مشکل پولی دارد، بهترین راه این است که به موقع با صاحبخانه تماس برقرار کند و یا اینکه به ادارهٔ خدمات اجتماعیِ منطقهٔ 

خود، رجوع کند. چرا که اگر کرایهٔ آپارتمان دیر پرداخت شود و یا اینکه اصلاً پرداخت نشود، صاحبخانه می تواند قرارداد را پس از ارسال 

یک اخطاریه، ملغی و پس از دادن مهلتِ کوتاهی مستأجر را از خانه بیرون کند.  

لغو و فسخ اجاره نامه 

اجاره نامه و یا قرارداد اجاره می تواند هم از سوی مستأجر و هم از سوی صاحبخانه لغو شود. در قرارداد قید شده است که چه مهلت هایی 

باید رعایت شوند.

چنانچه مستأجر بخواهد قرارداد را فسخ کند، باید این کار را به صورت کتبی و از طریق نامهٔ سفارشی انجام بدهد. زن و شوهر، هر دو از 

حقوق مساوی برخوردارند. به این معنا که فسخ قرارداد تنها هنگامی اعتبار دارد که زن و شوهر هر دو آنرا امضا کرده باشند. اگر کسی بخواهد 

آپارتمان را زودتر از موعدی که در قرارداد قید شده است، پس بدهد، می تواند مستأجر جدیدی که حاضر است قراردادِ مستأجر پیشین را تقبل 

کند، پیشنهاد و معرفی کند. صاحبخانه درست یک ماه وقت دارد تا بررسی کند که آیا مستأجر پیشنهادی در عمل می تواند شرایط اجاره نامه 

را برآورده کند و می تواند که کرایه را بپردازد. اگر چنین نباشد، خود مستأجر باید کرایهٔ آپارتمان را تا آن زمانی که در قرارداد توافق شده است، 

بپردازد. 

اگر صاحبخانه بخواهد قرارداد را لغو کند، باید از یک فرم رسمی استفاده کند. صاحبخانه باید هم به زن و هم به شوهر، یک فرم رسمی را در 

پاکت های جداگانه ارسال نماید. در نمونه های مخصوصی، صاحبخانه می تواند سریعتر قرارداد را لغو کند، مثلاً اگر مستأجر کرایهٔ آپارتمان را 

پرداخت نکند. اگر کسی اخطار لغو قراردادِ خانه را دریافت کند، ۳۰ روز مهلت دارد که به صورت کتبی، در ادارهٔ میانجیگری از خود دفاع کند.  
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اسباب کشی از آپارتمان

مستأجر به هنگام اسباب کشی، باید آپارتمان را شسته و رُفته تحویل دهد. چنانچه مستأجر پرسش هایی در این باره دارد 

که پیش از اسباب کشی چه چیزهایی را در آپارتمان باید نو کند، بهترین راه این است که به سرایدار و یا به صاحبخانه 

مراجعه کند. 

صاحبخانه و مستأجر با هم وضعیت خانه را بررسی می کنند و همه نقص ها و کمبودها را به صورت کتبی در یک 

پروتکل یادداشت می کنند ) حتی صدمات کوچک را! (. آنگاه با یکدیگر توافق می کنند که چه کسی هزینهٔ کدام 

تعمیرات را بپردازد. این اما مهم است که مستأجر به همه نکته ها توجه کرده و به خوبی آن ها را بفهمد. چرا که با 

امضایش، وی تأیید می نماید که موافق است و همهٔ هزینه ها را متقبل می شود.  
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همزیستی 

برای یک همزیستی و زندگانی خوب با هم، مهم است که ساکنان متقابلاً ملاحظهٔ هم را داشته باشند و برخی مقررات را نیز رعایت 

کنند. به طور نمونه: 

رعایت آرامش شبانه معمولاً و در قاعده، از ساعت ۲۲ تا ۷ صبح به طول می انجامد. رعایت   آرامش ظهر نیز از ساعت  	•

۱۲ تا ۱۳ طول خواهد کشید. در این وقت ها باید: صدای تلویزیون و ضبطِ صوت به اندازه ای که فقط در خانه شنیده 

شود، تنظیم گردد، کار پر سر وصدا نباید انجام بگیرد. همچنین در روزهای یکشنبه  و در روزهای تعطیل، باید از سر و صدا 

کردن، پرهیز نمود. اگر کسی می خواهد جشنی بگیرد، بهتر است که به همسایگانش اعلام کند. 

درِ ورودی، پله های خانه، آشپزخانه، انبارها و غیره، در اختیار همهٔ مستأجران قرار دارند. این مهم است که این جاهای  	•

مورد استفادهٔ عمومی را با وسایل و چیزهای خود جا به جا نکنیم و همچنین نظافت و تمیزی را مورد توجه قرار دهیم. 

در بسیاری از خانه ها، به صورت جداگانه مقرر شده است که چه کسی در چه موقعی می تواند از آشپزخانه استفاده کند.   	•

نگهداری از حیوانات خانگی مانند سگ و یا گربه، در همهٔ آپارتمان ها مجاز نیست. اطلاعات در این باره، در قرارداد اجاره  	•

قید شده اند. 

در بسیاری از خانه ها، سیگار کشیدن در پله های خانه و یا در آسانسور و همچنین در سالن و مکان‌های عمومی ممنوع  	•

می باشد. همچنین آپارتمان هایی وجود دارند که تنها به افراد غیر سیگاری واگذار می‌شوند.        

بسیاری از این مقررات در نظامنامهٔ خانه قید شده اند. اگر درگیری های میان همسایگان، به طور نمونه به خاطر سروصدا و یا بی 

نظمی غیر قابل حل باشند، مستأجران می توانند به سرایدار و یا به صاحبخانه، مراجعه کنند.     
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خیلی خوب است که مستأجر همهٔ مدارکی را که از صاحبخانه دریافت می کند و نیز کپی هر آنچه را که برای صاحبخانه 

ارسال می دارد ) مانند اجاره نامه، مدرک افزایش و یا کاهشِ کرایهٔ خانه، پروتکل واگذاری خانه، صورت حساب هزینه 

های جانبی ( نزد خود حفظ کند. 

زباله ها اغلب هفته ای یکبار جمع آوری می شوند. در بیشتر محله ها و منطقه ها باید با هزینهٔ خود از کیسه  	•

های پلاستیکی مخصوص و یا مارک دار مربوط به همان منطقه استفاده شود. کاغذهای کهنه، فلزات، کود و 

غیره، جداگانه جمع آوری می شوند و یا اینکه در مراکز جمع آوری مرکزی از میان برده می شوند. اطلاعات 

مربوطه را می توان از مسئولان منطقه دریافت کرد. 

هر کس به درستی خانه را هواگیری کند و گرم کند، در انرژی و هزینه های گرمایش صرفه جویی کرده است.  	•

راهنمایی های مربوطه را می توان از سرایدار و صاحبخانه و یا از مسئولان منطقه  و یا از مسئولان استان 

دریافت کرد. 

شماره تلفن های اضطراری در سوئیس عبارتند از: ۱۱۷ پلیس، ۱۱۸ آتش نشانی، ۱۴۴ خدمات پزشکی.  	•

 بسیار قابل توصیه است که یک قراردادِ بیمهٔ وسایل خانه و بیمهٔ شخص ثالت بسته شود. در برخی از قراردادهای اجاره 

خانه، داشتن این بیمه ها الزامی است. این بیمه ها مقداری از مخارج خسارت ها را می پردازند. به طور نمونه، اگر آب از 

وان حمام سرریز شود و به کف آسیبی برساند و یا اگر ترکی در دستشویی وجود داشته باشد.  

خوب است که بدانیم
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مراکز اطلاعات و مشاوره

ادارات میانجیگری و حل اختلافات دربارهٔ همهٔ پرسش های مربوط به اجاره ها، مثلاً فسخ اجاره نامه، افزایش کرایهٔ خانه و غیره اطلاع 

رسانی می کنند. افزون بر این، در هنگام بروز مجادله و درگیری، میان مستأجران و صاحبخانه ها وساطت می کنند. مشاوره ها، مذاکرات 

و رسیدگی ها، رایگان هستند. 

صاحبخانه – و سازمان های حمایت از مستأجران نیز، مشاوره و اطلاعات مربوطه را ارائه می‌دهند. 

افزون بر این، در سرتاسر سوئیس مراکز گوناگونِ دولتی و خصوصیِ مشاوره وجود دارند. آنها به طور نمونه در پیدا کردن خانه، در نوشتن 

نامه ها و یا اگر کسی به یک ترجمه ای نیاز داشت و یا همچنین در صورت بروز مشکلات میان همسایگان، کمک می کنند. 

بسیاری از تعاونی های مسکن برای مستأجرانشان، از خود یک مرکز مشاورهٔ خدماتِ اجتماعی دارند. 

.www.bwo.admin.ch اطلاعات دربارهٔ آدرس مراکز یاد شدهٔ بالا را می توان از مسئولان منطقه و یا از تارنمای زیر دریافت کرد

 

این جزوه از سوی نهادهای زیر منتشر شده است:

Ascloa Association Suisse des locataires www.asloca.ch

Berufsverband ausgebildeter Hauswarte www.bvah.ch

Bundesamt für Wohnungswesen BWO www.bwo.admin.ch

Eidgenössische Kommission für Migrationsfragen EKM www.ekm.admin.ch

Fédération romande immobilière FRI www.fri.ch

Hauseigentümerverband Schweiz (HEV Schweiz) www.hev-schweiz.ch

Hausverein Schweiz www.hausverein.ch

Migros-Kulturprozent www.migros-kulturprozent.ch

Schweizerischer Fachverband der Hauswarte SFH www.sfh.ch

Schweizerischer Mieterinnen- und Mieterverband www.mieterverband.ch

Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft SVIT Schweiz www.svit.ch

Union suisse des professionnels de l’immobilier (USPI Suisse) www.uspi-suisse.ch

     Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Verband der gemeinnützigen Wohnbauträger, www.wbg-schweiz.ch

ماه ژوئیه ۲۰۰۶ 
قابل دریافت به زبان های آلمانی، فرانسوی، ایتالیایی، آلبانیایی، عربی، انگلیسی، یونانی، کرواسیایی Kroatisch، کردی، پرتقالی، روسی، سِبی، اسپانیایی، 

تامیلی، تیگرینیایی Tigrinya و ترکی.

آدرس مرجع و دانلود در اینجا:
     www.bwo.admin.ch

شرکت سهامی ارتباطاتِ وایس گروند Weissgrund، زوریخ
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