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رشته حقوق با تمام شاخه‌ها و گرایش‌هایش، به‌منزله یکی از پرطرف‌دارترین رشته‌های 
دانشگاهی کشور، تعداد فراوانی از دانشجویان علوم انسانی را به‌خود جلب کرده است؛ 
جایگاه‌های  و  مناصب  در  و  وارد عرصه خدمت شده  از تحصیل،  دانشجویانی که پس 

گوناگون به ایفای وظیفه مشغول می‌شوند. 
منابعی‌که در دانشکده‌های حقوق، مبنای کار قرار گرفته و تحصیل دانشجویان بر مدار 
آن‌ها قرار دارد، در واقع، مجموعه کتب و جزواتی هستند که طی سالیان متمادی چنان‌که 

باید تغییر نیافته و خود را با تحولات و نیازهای زمانه هماهنگ نکرده‌اند. 
امری  و سودمند،  پربار  به مجموعه‌های  دانش‌پژوهان  مبرم  نیاز  که  است  درحالی  این، 
انکارناپذیر است. به‌این‌ترتیب، ضرورت تدوین کتب غنی و ارزشمند برای رفع نیازهای 
علمی دانشجویان رشته حقوق و نیز رشته‌های متأثر از آن، باید بیش از گذشته مورد توجه 
قرار گیرد؛ کتاب‌هایی که روزآمدی محتوای آنها از یک سو و تناسب آنها با نیاز دانش 

پژوهان از سوی دیگر، مورد توجه و لحاظ ناشر و نویسنده، قرار گرفته باشد. 
مؤسسه آموزش عالی آزاد چتردانش، در مقام مؤسسه‌ای پیشگام در امر نشر کتب 
آموزشی روزآمد و غنی، توانسته است گام‌های مؤثری در همراهی با دانشجویان رشته حقوق 
بردارد. این مؤسسه افتخار دارد که با بهره‌مندی از تجربیات فراوان خود و با رصد دقیق نیازهای 
علمی دانشجویان، به تولید آثاری همت گمارد که مهم‌ترین دستاورد آن‌ها، تسهیل آموزش و 
تسریع یادگیری پژوهندگان باشد. انتشارات چتر دانش امیدوار است با ارائه خدمات درخشان، 

شایستگی‌های خود را در این حوزه علمی بیش از پیش به منصّه‌ی ظهور برساند.

		                           فرزاد دانشور
		            مدیر مسئول انتشارات چتر دانش
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راهنماراهنما

خوانندگان گرامی! لازم به یادآوری است که نشانه‌های درج شده 
قانونی نشانگر درجه اهمیت ماده‌های ذکر شده  ابتدای هر ماده  در 
می‌باشد. به طوری که مواد قانونی که دارای علامت  می‌باشند از 
بیشترین درجه اهمیت نسبت به سایر مواد قانونی برخوردار هستند. 
لحاظ  از  مواد  سایر  است  بدیهی  و  می‌نامیم  ممتاز  را  مواد  این  که 
از اهمیت کمتری برخوردارند. به طوری  اهمیت آزمونی و کاربردی 
که علامت‌های     در ابتدای سایر مواد قانونی به تدریج نشانگر 

درجه اهمیت خیلی مهم و مهم می‌باشند. 
لازم به ذکر است آن دسته از مواد قانونی که در ابتدای آن‌ها هیچ 
پایین‌تری  و کاربردی  آزمونی  اهمیت  از درجه  ندارد  نشانه‌ای وجود 

نسبت به سایر مواد قرار دارند.





بخش نخستبخش نخست

حقوق مدنیحقوق مدنی
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 قانون روابط موجر و مستأجر 
مصوب 1356/05/02

فصل اول: کلیات

  در صورتيك ه  	W شده يا

	Wبشود
  اجاره داده  

	W سكني يا

	W كسب يا

	W پيشه يا

	W تجارت يا

	Wبه منظور دیگری

 ماده 1- هر محليك ه براي  

   
	W اجاره يا

	W صلح منافع و يا

	Wهر عنوان ديگري

   به عنوان   
	W موجر يا

	Wنماينده قانوني او
تصرف، متصرف بر حسب تراضي با   

 

  
	W شده يا

	Wنشده
   تنظيم  

	W سند رسمي يا

	Wعادي
به منظور اجاره باشد اعم از اينكه نسبت به مورد اجاره  

باشد، مشمول مقررات اين قانون است.
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 رأی وحدت رویه شماره 71 - 1353/09/04
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

موضوع:
قانون روابط مالك و مستأجر در نقاطي كه در تاريخ صدور رأي لازم‌العمل باشد به كليه 

دعاوي كه قبلًا طرح شده و در جريان است نيز تسري خواهد داشت.

متن رأی:
نظر به اينكه ماده 1 قانون روابط مالك و مستأجر صراحت دارد بر اينكه )هر محلي كه براي پيشه 
و كسب و تجارت يا سكني تا به حال اجاره داده شده يا بعداً اجاره داده شود مشمول مقررات اين 
قانون خواهد بود( و به موجب ماده 26 كليه مقررات و قوانيني كه با مفاد اين قانون مغاير باشد، ملغي 
گرديده و قوانين مزبور فقط در مواردي كه از شمول اين قانون خارج است، اعتبار دارد و با التفات 
به اين كه تبصره 1 ماده 23 در مواردي كه از شمول اين قانون روابط مالك و مستأجر را حتي به 
احكام قطعي كه هنوز اجرا نگرديده تسري داده است و با توجه به مفاد ماده 562 آيين دادرسي مدني 
)ماده 9 قانون آیین دادرسی مدنی مصوب 1379( كه مقرر مي‌دارد، احكام و قرارها بايد اساساً طبق 
قانوني كه در زمان صدور آن لازم‌العمل است صادر گردد؛ بنا به جهات مذكور قانون روابط مالك و 
مستأجر در نقاطي كه در تاريخ صدور رأي لازم‌العمل باشد به كليه دعاوي كه قبلًا طرح شده و در 

جريان است نيز تسري خواهد داشت.

 رأي وحدت رويه شماره 607 - 1375/06/20
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

موضوع:
دفتر وكالت د ادگستري را نمي‌توان از مصاديق محل كسب و پيشه و تجارت و مشمول 
قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1356 دانست؛ بلكه مشمول عمومات قانون 

مدني و قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1362 مي‌باشد.

متن رأی:
نظر به اينكه شغل وكالت دادگستري تابع قانون خاص بوده و طبق آیين‌نامه و مقررات مربوط به 
خود دفتر آن، محلي است براي پذيرایي موكلين و تنظيم امور وكالتي، كه در واقع به اعتبار شخص 
ويكل اداره مي‌شود نه به اعتبار محل كار و نيز در زمره هيچ كي از مشاغل احصاء شده در ماده 2 
قانون تجارت نبوده و به لحاظ داشتن مقررات خاص به موجب تبصره كي ماده 2 قانون نظام صنفي 
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مصوب 1359/04/13 شوراي انقلاب اسلامي از شمول مقررات نظام صنفي مستثني مي‌باشد. لذا به 
اقتضاي مراتب فوق دفتر وكالت دادگستري را نمي‌توان از مصاديق محل كسب و پيشه و تجارت 
و مشمول قانون روابط موجب و مستأجر مصوب سال 1356 دانست بلكه مشمول عمومات قانون 
مدني و قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1362 مي‌باشد. علي‌هذا به نظر اكثريت اعضاء 
هیئت عمومي ديوان عالي كشور آراء صادره از دادگاه‌هاي حقوقي اهواز و بندرعباس كه بر تخليه 

محل مورد اجاره )دفتر وكالت( اصدار يافته صحيح و منطبق با موازين قانوني تشخيص مي‌شود.

 رأي وحدت ‌رويه ‌شماره 576 - 1371/07/14
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

موضوع:
و  پزشكي  و تخصصي  علمي  براي عرضه خدمات  كه  پزشكان  استيجاري مطب  اماكن 
تجارت محسوب  يا  پيشه  و  محل كسب  مي شود،  واقع  استفاده  مورد  بيماران  معالجه 

نمي‌گردد تا حق كسب و پيشه يا تجارت به آن تعلق گيرد. 

متن رأی:
معالجه  و  پزشكي  تخصصي  و  علمي  خدمات  عرضه  براي  كه  پزشكان  مطب  استيجاري  اماكن 
بيماران مورد استفاده واقع مي‌شود، محل كسب و پيشه يا تجارت محسوب نمي‌گردد تا حق كسب 
و پيشه يا تجارت به آن تعلق گيرد. تخليه اين اماكن هم مشمول مقررات قانون روابط موجر و 
مستأجر مصوب سيزدهم ارديبهشت ماه 1362 و ماده 494 قانون مدني و شرايط بين طرفين در 
ضمن عقد اجاره است. بنابراين رأي شعبه پنجم دادگاه حقوقي كي اهواز كه با اين نظر مطابقت 

دارد صحيح تشخيص مي‌شود.

 ماده 2- موارد زير مشمول مقررات اين قانون نمي‌باشد:

	W معاملات با حق استرداد يا

	Wمعاملات رهني
1- تصرف ناشي از  

ك  ه منظور اصلي از اجاره بهره‌‌برداري از محصول آنها باشد.

	Wمحصور و

	W غير محصور و

	W توابع آن‌ها و

	Wباغ‌هايي

2- اراضي مزروعي  
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ك  ه به منظور سكونت عرفاً به طور فصلي براي مدتيك ه از شش ماه 
	W ساختمان‌ها و

	Wمحل‌هايي
  -3

تجاوز نكند اجاره داده مي‌شود.

ك   ه گواهي خاتمه ساختماني 	W شهرها و

	Wدر شهر‌كها
4-ك ليه واحدهاي مسكوني واقع در محدوده خدماتي   

	W شده و

	W.مي‌شود
آن‌ها از تاريخ لازم‌الاجرا شدن قانون معاملات زمين مصوب سال 1354 صادر  

  و وابسته به
	W وزارتخانه‌ها و

	Wمؤسسات دولتي
ك  ه از طرف  

	W خانه‌هاي سازماني و

	Wساير محل‌هاي مسكوني    -5

  به مناسبت شغل در اختيار و استفادهك اركنان آن‌ها قرار  می‌گیرد.
	W حقيقي يا

	Wحقوقي
  اعم از   	W دولت يا

	Wاشخاص

  
	Wسازمان يا

	Wاشخاص مربوط
در اين مورد رابطه متصرف با  

 
  می‌باشد.

	Wقوانین و مقررات مخصوص به خودی ا

	Wقرارداد فی‌مابین
تابع  

 
  مكلف به تخليه محل سكونت  	W مقررات يا

	Wقرارداد
ك  ه به موجب   	W خانه يا

	Wمحل سازماني
هرگاه متصرف  

  بخش مستقل به او اخطار  	W دادستان يا

	Wرییس دادگاه
باشد از تخليه خودداريك ند بر حسب مورد از طرف  
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مي‌شودك ه ظرفي ك ماه محل را تخليه نمايد در صورت امتناع به دستور همان مقام محل مزبور 

  داده می‌شود.

	W تخليه شده و

	W

سازمان يا 	

	W مؤسسه يا

	Wاشخاص مربوط

تحويل  

 

6- واحدهاي مسكونيك ه پس از اجراي اين قانون به اجاره واگذار گردد.

فصل دوم: ميزان اجاره‌بها و ترتيب پرداخت آن

	W در موارديك ه اجاره‌نامه تنظيم شده باشد ميزان اجاره‌‌بها همان استك ه
در اجاره‌نامه قيد شده و 

	W هرگاه اجاره‌نامه تنظيم نشده باشد به ميزاني

	W شده است و   	W مقرر و يا

	Wعملي
استك ه بين  طرفين  

	W در صورتيك ه ميزان آن معلوم نشود با رعايت مقررات اين قانون از طرف
دادگاه ميزان اجاره‌بها به نرخ عادله روز تعيين مي‌شود.

 ماده 3-   
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 رأی وحدت رویه شماره 95 - 1356/07/10
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

موضوع:
دعاوي درخواست تجديد‌نظر نسبت به ميزان اجاره‌بها كه قبل از تصويب قانون روابط 
موجر و مستأجر سال 1356 طرح شده و در جريان رسيدگي است، مشمول قانون مزبور 

است.

متن رأی:
نظر به اينكه طبق ماده 1 قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1356 هر محلي كه براي 
سكني يا كسب و پيشه اجاره داده شده نيز مشمول آن قانون مي‌باشد و به موجب ماده 32 از تاريخ 
اجراي قانون مزبور قانون روابط مالك و مستأجر مصوب 1339 ملغي و منسوخ است، بنابراين ماده 
4 قانون روابط موجر و مستأجر شامل دعاوي كه قبل از تصويب اين قانون طرح شده و در جريان 

رسيدگي است نيز خواهد بود.

  هزينه زندگي درخواست تجديدنظر  	W ترقي يا

	Wتنزل
  مي‌تواند به استناد   	W موجر يا

	Wمستأجر
 ماده 4 1-  

نسبت به ميزان اجاره‌بها را بنمايد، مشروط به اينكه مدت اجاره منقضي شده و

  صادر شده
	W تعيين يا

	Wتعديل اجاره‌بها   
که بر

  

	W از تاريخ استفاده مستأجر از عين مستأجره يا

	Wاز تاريخ مقرر در حكم قطعي   

سه سال تمام گذشته باشد،  دادگاه با جلب نظر کارشناس اجاره‌بها را به نرخ عادله روز تعدیل 
خواهد کرد. حكم دادگاه در اين مورد قطعي است.

1- اصلاحی 1358/09/02
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 لایحه قانونی تقلیل اجاره‌ بهای واحدهای مسکونی 
مصوب 1358/08/07

ماده واحده- کلیه اجاره‌ بهای خانه‌های استیجاری که به عنوان‌ محل مسکونی به اجاره واگذار 
شده و مستأجر از عین مستأجره به‌ صورت مسکن استفاده می‌کند از تاریخ اول آذر 1358 شمسی 

‌بیست درصد تقلیل داده می‌شود. 
تبصره‌- موجرین و مستأجرین خانه‌های مسکونی که بعد از 22 بهمن 1357 شمسی نسبت به 
مال‌الاجاره توافق کرده و میزان‌ اجاره‌ بها را از رقم مندرج در اسناد رسمی و عادی و یا میزانی که 
بین‌ طرفین به طور شفاهی مقرر و یا عمل شده است تقلیل داده باشند برای طرفین معتبر می‌باشد، 
مگر اینکه مورد اعتراض مستأجر قرارگیرد که در این صورت می‌تواند میزان اجاره ‌بها را از مبلغ قید 

شده در اسناد رسمی و عادی و توافقات قبلی تا بیست درصد کاهش دهد. 
بوده و جمع میزان  از مستغلات  تنها محل درآمدشان وصول‌ مال‌الاجاره  تبصره‌- موجرینی که 
اجاره‌بهای دریافتی آنان ‌در ماه از پنجاه هزار ریال تجاوز نکند از تاریخ تصویب این قانون تا سی هزار 
ریال آن از پرداخت مالیات مستغلات موضوع ماده 20 قانون مالیات‌های مستقیم مصوب 28 اسفند 
1345 معاف خواهند بود و نسبت به مازاد آن تا پنجاه هزار ریال مشمول پرداخت مالیات‌ موضوع ماده 

20 قانون بوده و در صورتی که از پنجاه هزار ریال‌ تجاوز کرد مشمول معافیت نخواهد بود. 
تبصره‌- حکم این قانون مانع از اجرای مفاد ماده 4 قانون‌ روابط موجر و مستأجر نخواهد بود. سایر 
مقررات قانون روابط‌ موجر و مستأجر مصوب 1356/04/22 به قوت خود باقی است و سایر قوانین 

در آن قسمت که مغایر با این قانون باشد ملغی‌‌الاثر می‌باشند.

 رای وحدت رویه شماره 7 - 1361/02/27
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

‌با توجه به صراحت تبصره ماده واحده تقلیل اجاره بهای واحدهای مسکونی مصوب آبان ماه 1358 
و مستأجرین خانه‌های  اگر موجرین  این‌است که  منظور  ایران  اسلامی  انقلاب جمهوری  شورای 
مسکونی بعد از تاریخ 22 بهمن ماه 1357 نسبت به مال ‌الاجاره توافقی کرده باشند و میزان آن را 
از رقم‌ مندرج در اسناد رسمی یا عادی یا میزانی که قبلا بین طرفین به طور شفاهی مقرر یا عمل 
شده است تقلیل داده باشند این توافق برای موجر و مستأجر‌ معتبر خواهد بود مگر آنکه مستأجر 
نسبت به آن اعتراض داشته باشد که در این صورت می‌تواند میزان اجاره بها را از مبلغ قید شده 
در اسناد رسمی و‌عادی و توافق‌هایی که قبل از تاریخ 22 بهمن ماه 1357 نسبت به مال‌الاجاره به 
عمل آمده است تا 20% کاهش دهد نه آن که این 20% از میزان اجاره بهایی که بعد از تاریخ 22 
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بهمن ماه 1357 مورد توافق طرفین قرار گرفته قابل کسر باشد بنابراین رای شعبه یازده )11( دادگاه 
صلح تهران که بر همین مبنا‌ صادر گردیده صحیح و موافق موازین قانونی است.

 ماده 5- موجر مي‌تواند مابه‌التفاوت اجاره‌بها را ضمن دادخواست تعديل نيز مطالبه نمايد. 
در اين صورت دادگاه ضمن صدور حكم راجع به تعديل، مستأجر را به پرداخت مابه‌التفاوت از تاريخ 
تقديم دادخواست تا روز صدور حكم، محكوم مي‌نمايد، دايره اجرا مكلف است خسارت تأخير تأديه 

از تاريخ قطعيت تا تاريخ اجراي حكم را به قرار دوازده درصد در سال

  مستأجر نيز مي‌تواند ضمن تقاضاي تعديل اجاره‌بها رد مابه‌التفاوت 
	W احتساب و

	W از مستأجر وصول و

	Wبه موجر بپردازد
  

پرداخت شده را به انضمام خسارت تأخير تأديه به شرح فوق درخواستك ند.
تبصره- مقررات اين ماده در موارديك ه دادگاه حكم به تعيين اجاره‌بها صادر مي‌نمايد نيز جاري 

خواهد بود.

     
	Wدر موعد معين در اجاره‌نامه اجرت‌المسمي و

	Wپس از انقضاء مدت اجاره اجرت ‌المثل را به ميزان اجرت‌المسمي
ماده 6- مستأجر مكلف است  

  بپردازد و هرگاه اجاره‌نامه‌اي در بين 
	W موجر يا

	Wنماينده قانوني او
آخر هر ماه اجاري ظرف ده روز به  

  شده و در صورتيك ه ميزان آن معلوم  	W مقرر و يا

	Wعملي
نباشد اجاره‌بها را به ميزانيك ه بين طرفين  

نباشد به عنوان اجرت‌المثل مبلغیك ه متناسب با اجاره املا كمشابه تشخيص مي‌دهد براي هر ماه 
تا دهم ماه بعد به 

    
   و قبض رسيد را اگر اجاره‌نامه رسمي است

	Wپرداخت يا   
	W موجر يا

	Wنماينده قانوني او

	W   
	W در صندوق ثبت و يا

	Wبانكيك ه از طرف سازمان ثبت تعيين مي‌شود

	Wسپرده 
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   قبض رسيد را با 
	W اجاره‌نامه عادي بوده يا

	Wاجاره‌نامه‌اي در بين نباشد
به دفترخانه تنظيمك‌ننده سند و هرگاه   

   دارد.
	W تسليم و

	Wرسيد دريافت
تعيين محل اقامت موجر به يكي از دفاتر رسمي نزدي كمل   ك

   
	W موجر يا

	Wنماينده قانوني او
دفترخانه بايد منتهي ظرف ده روز به وسيله اداره ثبت محل مراتب را به  

اخطار كندك ه براي دريافت وجه توديع شده به دفترخانه مزبور مراجعه نمايد.

فصل سوم: در تنظيم اجاره‌نامه

   اجاره‌نامه   	W موجر و

	Wكسيك ه مل كرا به عنوان مستأجر در تصرف دارد
 ماده 7- در موارديك ه بين  

   
	W تنظيم اجاره‌نامه يا

	W تعيين اجاره‌بها و شرايط آن
  و طرفين راجع به  

	W تنظيم نشده يا

	Wاگر تنظيم شده مدت آن منقضي گشته

    	W تعيين اجاره‌ بها  )در موارديك ه اجاره‌نامه در بين نباشد( و

	W تنظيم اجاره‌‌نامه
اختلاف داشته باشند هر ي كمي‌تواند براي      

به دادگاه مراجعهك ند. دادگاه ميزان اجاره‌بها را از تاريخ تقديم دادخواست تعيين ميك‌ند، ولي 
اين امر مانع صدور حكم نسبت به اجرت‌المثل زمان قبل از تقدیم دادخواست و خسارت تأخیر تأدیه 

آن نخواهد بود.
تبصره 1- هرگاه از طرف موجر تقاضاي تخليه عين مستأجره شده باشد رسيدگي به درخواست 
تنظيم اجاره‌نامه از طرف مستأجر متوقف بر خاتمه دادرسي در موضوع تخليه خواهد بود اين حكم 

در مورديك ه از طرف مال كدرخواست خلع يد از مل كشده باشد نيز جاري است.

او به ادعاي طرف    دليل بر تسليم 
	W مال كيا

	Wموجر
از طرف   اجاره‌بها  بابت  تبصره 2- دريافت وجه 

نخواهد بود.

    	W شرايط مرسوم و متعارف در اجاره‌نامه‌ها و

	W شرايط مندرج در اجاره‌نامه سابق
 ماده 8- دادگاه شرايط اجاره‌نامه جديد را طبق  
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)در صورتيك ه قبلًا اجاره‌نامه تنظيم شده باشد( با رعايت مقررات اين قانون تعيين خواهدك رد.

  
	W ماده 6 اين قانون و

	Wشرايط قبلي  ماده 9- در تمام مدتيك ه دادرسي در جريان است مستأجر بايد طبق  

مال‌الاجاره را بپردازد و از تاريخ ابلاغ حكم قطعي طرفين مكلفند ظرف يك ماه به ترتيب مقرر در 
حكم، اجاره‌نامه تنظيمك نند. 

هرگاه در اين مدت اجاره‌نامه تنظيم نشود به تقاضاي يكي از طرفين دادگاه رونوشت حكم را جهت 

  براي امضاء 
	W روز و

	Wساعت معين
  ميك‌ندك ه در  

	W دفتر اسناد رسمي ابلاغ و

	Wبه طرفين اخطار
تنظيم اجاره‌نامه به  

اجاره‌نامه در دفترخانه حاضر شوند، هرگاه موجر حاضر به امضاي اجاره‌نامه نشود نماينده دادگاه 
اجاره‌نامه را به مدتي ك سال از طرف او امضاء خواهدك رد و اگر مستأجر تا 15 روز از تاريخ 
تعيين شده حاضر به امضاء نشود دادگاه در صورتيك ه عذر مستأجر را موجه نداند به تقاضاي 

موجر حكم به تخليه عين مستأجره صادر ميك‌ند و اين حكم قطعي  است.

   
	W انتقال دهد يا

	Wواگذار نمايد
  به غير  

	W كلًا يا

	W جزاً يا

	Wبه نحو اشاعه
 ماده 10- مستأجر نمي‌تواند منافع مورد اجاره را   

   از مورد اجاره را
	W تمام يا

	Wقسمتي مگر اينكه كتباً اين اختيار به او داده شده باشد. هرگاه مستأجر  

  درخواست تنظيم 
	W انقضاء مدت يا

	Wفسخ اجاره
به غير اجاره دهد مال كمي‌تواند در صورت  

اجاره‌نامه با هري كاز مستأجرين را بنمايد. در صورتيك ه مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غير 

   
	W فسخ و

	Wيا انقضاي مدت اجاره اصلی
داشته باشد هر ي كاز مستأجرين نيز مي‌تواند درصورت  

  بنمايند.
	W مال كيا

	Wنماينده قانوني او
درخواست تنظيم اجاره‌نامه را با  
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 رای وحدت رویه شماره 565 - 1370/04/18
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

‌در دعوی موجر علیه مستأجر جز به خواسته الزام به تنظیم اجاره‌نامه که به استناد ذیل ماده 10 
دادن  قرار  دعوی  اقامه می‌شود طرف  ماه 1356  دوم خرداد  مستأجر مصوب  موجر  روابط  قانون 
مستأجر کل هم در مواردی ضرورت دارد که بری احراز رابطه استیجاری فیمابین مستأجر جز و 
مستأجر کل و قطع رابطه استیجاری مستأجر کل با موجر لازم باشد بنابراین آرا شعب 7 و 37 دادگاه 
حقوقی یک تهران که با احراز قطع رابطه مستأجر کل با موجر صادر شده در حدی که با این نظر 

مطابقت دارد صحیح تشخیص می‌شود.

 ماده 11- دفاتر اسناد رسمي مكلفند علاوه بر نكاتيك ه به موجب قوانين و مقررات بايد رعايت 
شود نكات زير را در اجاره‌نامه تصريح بنمايند:

  به طور كامل و مشخص. 
	W شغل موجر و مستأجر

	Wو اقامتگاه موجر
  -1

  مگر اينكه طرفين به ترتيب ديگري تراضي نموده باشد 
	W نشانيك امل مورد اجاره و

	W قيد اينك ه از لحاظ رابطه اجاره اين
محل اقامتگاه قانوني مستأجر مي‌باشد

  -2

3- عين مستأجره در تصرفك دام ي كاز طرفين مي‌باشد و در صورتيك ه در تصرف مستأجر نيست 

  صورت خواهد گرفت.
	W در چه مدت و

	W با چه شرايطي
تحويل آن  

4- مهلت مستأجر براي پرداخت اجاره‌بها منتهي ده روز از تاريخ سررسيد هر قسط خواهد بود، 
مگر اينكه طرفين به ترتيب ديگري زائد بر اين مدت توافقك رده باشندك ه در اين صورت ترتيب 

مذكور بايد در سند قيد گردد.

  و هرگاه به منظور ديگري باشد 
	W كسب و

	W پيشه و

	W تجارت
  با تعيين نوع  

	W سكني يا

	W كسب يا

	W پيشه يا

	Wتجارت

5- اجاره به منظور  

قيد آن به طور صريح.
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  دارد يا خير.
	W كلًا يا

	W جزئاً يا

	Wبه نحو اشاعه
6- مستأجر حق انتقال به غير را  

  تا موقع  به
	W انقضاء مدت و يا

	W فسخ اجاره 7- تعهد مستأجر به پرداخت اجرت‌المثل پس از  

  ميزان اجرت‌المسمي.
	W تجديد اجاره يا

	Wتخليه ملك

فصل چهارم: موارد فسخ اجاره و تخليه عين مستأجره

 ماده 12- در موارد زير مستأجر مي‌تواند صدور حكم به فسخ اجاره را از دادگاه درخواستك ند.

1- در صورتيك ه عين مستأجره با اوصافيك ه در اجاره‌نامه قيد شده منطبق نباشد. )با رعايت 
ماده 415 قانون مدني(.

2- اگر در اثناي مدت اجاره عيبي در عين مستأجره حادث شودك ه آن را

 

	W از قابليت انتفاع خارج نموده و

	W.رفع عيب مقدور نباشد

3- در موارديك ه مطابق شرايط اجاره حق فسخ مستأجر تحقق يابد.

 
	W در صورت فوت مستأجر در اثناء مدت اجاره و

	W.درخواست فسخ اجاره از طرفك ليه ورثه   -4

	W معرض خرابي بوده و

	W قابل تعمير نباشد و يا

	W براي بهداشت و سلامت مضر بوده و

	W.بايد خراب شود

  در  
	W كلًا يا

	Wًجزئا
5- هرگاه مورد اجاره  



چتر دانش / قوانین خاص نموداری حقوقی کیفری 34

   

	W      	W انقضاء مدت اجاره يا

	Wدر موارديك ه به تقاضاي او حكم فسخ اجاره صادر شده
هرگاه مستأجر به علت  

	W مورد اجاره را تخليهك ند و

	Wموجر از تحويل گرفتن آن امتناعك ند

 ماده 13-  

  تقاضاك ندك ه براي تحويل 
	W موجر يا

	W نماينده قانوني او
مستأجر مكلف است به وسيله اظهارنامه از  

مورد اجاره حاضر شود.

در صورتيك ه موجر ظرف پنج روز از تاريخ ابلاغ اظهارنامه حاضر نگردد مستأجر بايد

   از اين تاريخ رابطه استيجاري قطع مي‌شود و 

	W به دادگاه محل وقوع ملک مراجعه و

	Wتخلیه کامل مورد اجاره را تأمین دلیل نماید و

	W.کلید آن را به دفتر دادگاه تسلیم کند
  

  اخطار ميك‌ندك ه برای
	W موجر يا

	Wنماينده قانوني او دفتر دادگاه ظرف 24 ساعت به  

  حاضر شود تا زمانيك ه مستأجر به ترتيب فوق عمل نكرده باشد  	W تحويل گرفتن مورد اجاره و

	Wدريافتك ليد
  

تعهدات او به موجب مقررات اين قانون و شرايط اجاره‌نامه برقرار است.

	W فسخ اجاره يا

	Wتخليه
 ماده 14- در موارد زير موجر مي‌تواند حسب مورد صدور حكم  

را از  دادگاه درخواست كند دادگاه ضمن حكم دستور تخليه مورد اجاره را صادر مي‌نمايد 

  اجرا و محل تخليه خواهد شد.
	W مستأجر يا

	Wمتصرف
و این حکم علیه  

  
	W بدون داشتن حق انتقال به غير در اجاره‌نامه و يا

	Wدر مورديك ه اجاره‌نامه‌اي در بين نباشد
1- در مورديك ه مستأجر مسكن  
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  به هر صورتيك ه باشد به غير واگذار نمودهی ا عملًا از طریق 	W كلًا يا

	Wًجزئا
مورد اجاره را  

  ديگري جز اشخاص تحت‌الكفاله قانوني خود قرار داده باشد.
	W اختيار و

	W استفاده
  در  

	W وكالت يا

	W نمايندگي قانونی

	Wو غيره
  

	Wخود مستأجر اجاره داده شده   
	W كسب يا

	W پيشه و يا

	Wتجارت
به منظور  

	W     
	W وكالت يا

	W نمايندگي و

	Wغيره

و مستأجر آن را به عناويني از قبيل 

	Wعملًا به غير واگذارك ند

2- در  مورديك ه عين مستأجره   

بدون اينكه طبق ماده 19 اين قانون با مستأجر لاحق اجاره‌نامه تنظيم شده باشد.

3- در صورتيك ه در اجاره‌نامه محل سكني حق فسخ اجاره هنگام انتقال قطعي شرط شده باشد 

  در اين صورت اگر 

	W خريدار بخواهد شخصاً در مورد اجاره سكونت نمايد و يا

	W.تخصيص دهد   

	W اولاد يا

	W پدر يا

	W مادر يا

	Wهمسر خود

آن را براي سكونت  
مشروط به اينكه  

خريدار تا سه ماه از تاريخ انتقال مل كبراي تخليه مراجعه ننمايد درخواست تخليه به اين علت تا 
انقضاي مدت اجاره پذيرفته نمي‌شود.

 

	W در صورتيك ه مورد اجاره محل سكني بوده و

	W مال كپس از انقضاي مدت اجاره احتياج به مورد

	W.داشته باشد  
	W سكونت خود يا

	Wاشخاص مذكور در بند فوق
اجاره براي  

  -4

   
	W در معرض خرابي بوده و

	W.قابل تعمير نباشد
5- هرگاه مورد اجاره محل سكني  

6- در صورتيك ه از مورد اجاره محل سكني بر خلاف منظوريك ه در اجاره‌نامه قيد شده استفاده گردد.
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  هرگاه مورد اجاره براي  
	W كسب و

	W پيشه و

	Wتجارت

7- در مورد محل  

  مگر اينكه شغل جديد عرفاً مشابه شغل  	W شغل معيني اجاره داده شده و

	Wمستأجر بدون رضاي موجر شغل خود را تغيير دهد
 

سابق باشد.

ك  رده باشد.
	W تعدي يا

	W تفريط
8- در صورتيك ه مستأجر در مورد اجاره  

   
	W مال‌الاجاره يا

	Wاجرت‌المثل 9- در صورتيك ه مستأجر در مهلت مقرر در ماده 6 اين قانون از پرداخت  

  
	W سند اجاره يا

	Wاظهارنامه
خودداري نموده و با ابلاغ اخطار دفترخانه تنظيمك‌ننده  

)   	W اجاره‌نامه عادي بوده يا

	Wاجاره‌نامه‌اي در بين نباشد
)در مورديك ه 

ظرف ده روز قسط يا اقساط عقب افتاده را نپردازد. در اين مورد اگر اجاره‌نامه رسمي باشد

  را درخواست نمايد.
	W تخليه و

	Wوصول اجاره‌بها
  صدور اجراییه بر  

	Wدفترخانه يا

	Wاجراي ثبت
موجر مي‌تواند از  

 هرگاه پس از صدور اجراییه مستأجر اجاره‌بهاي عقب افتاده را توديعك ند اجراي ثبت تخليه را متوقف 
ميك‌ند ولي موجر مي‌تواند به استناد تخلف مستأجر از پرداخت اجاره‌بها از دادگاه درخواست تخليه 

عين مستأجر را بنمايد. 

 
	W تخليه عين مستأجره و

	Wوصول اجاره‌بها
  موجر مي‌تواند براي   	W اجاره‌نامه عادي بوده يا

	Wسند اجاره تنظيم نشده باشد
هرگاه  
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به دادگاه مراجعهك ند. در موارد فوق هرگاه مستأجر قبل از صدور حكم دادگاه اضافه بر اجاره‌بهاي 
معوقه صدي بيست آن را به نفع موجر در صندوق دادگستري توديع نمايد

  ولي هر مستأجر فقط يك بار مي‌تواند از اين 
	W حكم به تخليه صادر نمي‌شود و

	W مستأجر به پرداخت خسارت دادرسي محكوم و

	Wمبلغ توديع شده نيز به موجر پرداخت مي‌گردد

ارفاق استفادهك ند، حكم دادگاه در موارد مذكور در اين بند قطعي است.

  مذكور در بند9
	W اخطار يا

	Wاظهارنامه
تبصره 1- در صورتيك ه مستأجر دو بار ظرفي ك سال در اثر  

اين ماده اقدام به پرداخت اجاره‌بهاك رده باشد و براي بار سوم اجاره‌بها را در موعد مقرر به

  موجر مي‌تواند با تقديم دادخواست مستقيماً از دادگاه  	W موجر نپردازد و يا

	Wدر صندوق ثبت توديع ننمايد
 

درخواست تخليه عين مستأجر را بنمايد. حكم دادگاه در اين مورد قطعي است.

  اجاره داده شود از هر حيث 
	W كسبی ا

	W پيشهی ا

	Wتجارت
تبصره 2- در صورتيك ه مورد اجاره به منظوري غير از  

تابع مقررات مربوط به اجاره محل سكني خواهد بود.

تبصره 3- در مورد بند شش اين ماده اگر مستأجر مركز فسادك ه قانوناً دایرك ردن آن ممنوع 
است، در مورد اجاره داير نمايد، دادستان علاوه بر انجام وظايف قانوني خود به محض صدور 

يكفرخواست به درخواست موجر مورد اجاره را در اختيار موجر قرار مي‌دهد.

تبصره 4- در صورتيك ه مستأجر محل سكني در شهر محل سكونت خود مال كي كواحد مسكوني 
باشد موجر حق دارد پس از انقضاي مدت اجاره تقاضاي تخليه مورد اجاره را بنمايد.
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 رأی وحدت رویه شماره 113 - 1356/11/24
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

موضوع:
عدم شمول قانون روابط موجر و مستأجر 1356 به دعاوي تخلیه - بابت تأخیر در پرداخت 

اقساط مال‌الاجاره - كه قبل از تصويب قانون مزبور مطرح و در جريان رسيدگي است.

متن رأی:
پرداخت  در  تأخير مستأجر  كه  و مستأجر مصوب سال 1356  موجر  روابط  قانون  ماده 14   9 بند 
قسط يا اقساط عقب‌ افتاده مال‌الاجاره يا اجرت‌المثل را ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ اخطار دفترخانه 
تنظيمك‌ننده سند اجاره يا اظهارنامه از جمله موارد درخواست صدور حكم تخليه مورد اجاره قرار داده 
است، ناظر به دادخواست‌های تخليه كه قبل از اجراي آن قانون و به ادعاي خودداري مستأجر از 
پرداخت قسط يا اقساط عقب‌افتاده اجرت‌المسمّي يا اجرت‌المثل ظرف سه روز از تاريخ ابلاغ اخطار 
به استناد به شق »7« ماده 8 قانون روابط مالك و مستأجر مصوب 1339  دفتر اسناد رسمي و 
شمسي تقديم شده است نمي‌باشد. بنابراين در اين‌گونه دعاوي شرط تخلف مقرر در شق »7« ماده 

8 قانون اخير‌الذكر لازم‌الرعايه خواهد بود.

 ماده 15- علاوه بر موارد مذكور در ماده قبل در موارد زير نيز پس از انقضاء مدت اجاره 

  از دادگاه جایز است.
	W كسبی ا

	W پيشهی ا

	Wتجارت
درخواست تخليه محل  

  مربوط ارائه 
	W پروانه ساختماني يا

	Wگواهي شهرداري 1- تخليه به منظور احداث ساختمان جديد مشروط بر اينكه  

 
	Wپروانه ساختمان و

	Wیا گواهي شود و شهرداري‌ها مكلفند درصورت مراجعه مال كبا رعايت مقررات مربوط   

   تسليم نمايند.
	W صادر و

	Wبه مالك
مورد نظر را  
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	W كسبی ا

	W پيشهی ا

	Wتجارت
2- تخليه به منظور احتياج شخص موجر براي  

  در موارد سه گانه 

	W مناسب براي سكني هم باشد و  
	W كسبی ا

	W پيشهی ا

	Wتجارت

در صورتيك ه محل  

	W.خود درخواست تخليه نمايد  

	W خود يا

	W اولاد يا

	W پدر يا

	W مادر يا

	Wهمسر

مال كبراي سكونت  

  -3

  نيز حكم خواهد داد.
	W كسبی ا

	W پيشهی ا

	Wتجارت

فوق دادگاه ضمن صدور حكم تخليه به پرداخت حق  

 ماده 16- در موارد مذكور در ماده قبل و همچنين در موارد مذكور در بند 3 و 4 ماده 14 

هرگاه مال كحسب مورد 

 	W تا شش ماه از تاريخ تخليه شروع به ساختمان نكند يا

	Wحداقل مدت ي كسال از محل مورد اجاره به نحويك ه ادعاك رده استفاده ننمايد
 

  مورد اجاره 	W اجاره‌بها يا

	Wاجرت‌المثل
به درخواست مستأجر سابق به پرداخت مبلغي معادل يك سال  

در حق او محكوم خواهد شد مگر آن ه ثابت شود 

  بوده است.
	W قوه قاهره يا

	Wمبتني بر علل و جهاتي خارج از اراده مالك
  در اثر  

	W تأخير شروع ساختمان يا

	Wعدم استفاده از مورد اجاره
 

	W مستأجرين متعددي باشند و

	Wموجر تقاضاي تخليه ساير قسمت‌ها را نيز نموده باشد
تبصره- در صورتيك ه در مل كمورد تخليه       
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مهلت فوق از تاريخ تخليه آخرين قسمت شروع خواهد شد.

   
	W در نتيجه اجراي حكم يا

	W13 به ترتيب مقرر در ماده
 ماده 17- در تمام موارديك ه تخليه عين مستأجره  

صورت مي‌گيرد بايد از طرف دادگاه به دفترخانه تنظيمك‌ننده سند اجاره اعلام شود تا در ستون 

ملاحظات ثبت اجاره قيد گردد.

فصل پنجم: حق كسب يا پيشه يا تجارت

ك  ه در اين قانون و قوانين ديگر قيد شده است بر مبناي 
	W كسبی ا

	W پيشهی ا

	Wتجارت

 ماده 18- ميزان حق  

   
	W تهيه و  

	W وزارتخانه‌هاي دادگستري و

	Wمسكن و شهرسازي
از طرف  

	Wبه تصويبك ميسيون‌هاي مربوط مجلسين خواهد رسيد

  كه آيين‌نامه آن   	Wاصول

	Wضوابطی
 

تعيين مي‌گردد.

  به موجب اجاره‌نامه، حق انتقال به غير 
	W كسبی ا

	W پيشهی ا

	Wتجارت
 ماده 19- در صورتيك ه مستأجر محل  

داشته باشد مي‌تواند براي همان شغل يا مشابه آن منافع مورد اجاره را با سند رسمي به ديگري 
انتقال دهد. 

  بايد در مقابل تخليه مورد اجاره، 
	W حق انتقال به غير سلب شده يا

	W اجاره‌نامه‌اي در بين نبوده و

	Wمال كراضي به انتقال به غير نباشد
هرگاه در اجاره‌نامه  

  مستأجر را بپردازد و الّّا مستأجر مي‌تواند براي تنظيم سند انتقال به دادگاه مراجعه 
	W كسبی ا

	W پيشهی ا

	Wتجارت
حق  
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