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رشته حقوق با تمام شاخه ها و گرایش هایش، به منزله یکی از پرطرف دارترین رشته های 
دانشگاهی کشور، تعداد فراوانی از دانشجویان علوم انسانی را به خود جلب کرده است؛ 
جایگاه های  و  مناصب  در  و  وارد عرصه خدمت شده  از تحصیل،  دانشجویانی که پس 

گوناگون به ایفای وظیفه مشغول می شوند. 
منابعی که در دانشکده های حقوق، مبنای کار قرار گرفته و تحصیل دانشجویان بر مدار 
آن ها قرار دارد، در واقع، مجموعه کتب و جزواتی هستند که طی سالیان متمادی چنان که 

باید تغییر نیافته و خود را با تحولات و نیازهای زمانه هماهنگ نکرده اند. 
امری  و سودمند،  پربار  به مجموعه های  دانش پژوهان  مبرم  نیاز  که  است  درحالی  این، 
انکارناپذیر است. به این ترتیب، ضرورت تدوین کتب غنی و ارزشمند برای رفع نیازهای 
علمی دانشجویان رشته حقوق و نیز رشته های متأثر از آن، باید بیش از گذشته مورد توجه 
قرار گیرد؛ کتاب هایی 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 مؤسسه ای پیشگام در امر نشر کتب 
آموزشی روزآمد و غنی، توانسته است گام های مؤثری در همراهی با دانشجویان رشته حقوق 
بردارد. این مؤسسه افتخار دارد که با بهره مندی از تجربیات فراوان خود و با رصد دقیق نیازهای 
علمی دانشجویان، به تولید آثاری همت گمارد که مهم ترین دستاورد آن ها، تسهیل آموزش و 
تسریع یادگیری پژوهندگان باشد. انتشارات چتر دانش امیدوار است با ارائه خدمات درخشان، 

شایستگی های خود را در این حوزه علمی بیش از پیش به منصّه ی ظهور برساند.

                             فرزاد دانشور
              مدیر مسئول انتشارات چتر دانش
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راهنماراهنما

خوانندگان گرامی! لازم به یادآوری است که نشانه های درج شده 
قانونی نشانگر درجه اهمیت ماده های ذکر شده  ابتدای هر ماده  در 
می باشد. به طوری که مواد قانونی که دارای علامت  می باشند از 
بیشترین درجه اهمیت نسبت به سایر مواد قانونی برخوردار هستند. 
لحاظ  از  مواد  سایر  است  بدیهی  و  می نامیم  ممتاز  را  مواد  این  که 
از اهمیت کمتری برخوردارند. به طوری  اهمیت آزمونی و کاربردی 
که علامت های     در ابتدای سایر مواد قانونی به تدریج نشانگر 

درجه اهمیت خیلی مهم و مهم می باشند. 
لازم به ذکر است آن دسته از مواد قانونی که در ابتدای آن ها هیچ 
پایین تری  و کاربردی  آزمونی  اهمیت  از درجه  ندارد  نشانه ای 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�صورتي�که� شده�يا��	

بشود�	
��اجاره�داده��

سکني�يا��	

کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�يا��	

به�منظور�ديگری�	

 ماده�1-�هر�محلي�که�براي��

���
اجاره�يا��	

صلح�منافع�و�يا��	

هر�عنوان�ديگري�	

���به�عنوان���
موجر�يا��	

نماينده�قانوني�او�	
تصرف،�متصرف�بر�حسب�تراضي�با���

�

��
شده�يا��	

نشده�	
���تنظیم��

سند�رسمي�يا��	

عادي�	
به�منظور�اجاره�باشد�اعم�از�اينکه�نسبت�به�مورد�اجاره��

باشد،�مشمول�مقررات�اين�قانون�است�



ا2قانوم رواتس نوور و نطباور نووا 2ققنققوناق

 رأی وحدت رویه شماره 71 - 1353/09/04
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

موضوع:
قانون روابط مالك و مستأجر در نقاطي كه در تاریخ صدور رأي لازم العمل باشد به كليه 

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

متن رأی:
نظر به اینکه ماده 1 قانون روابط مالک و مستأجر صراحت دارد بر اینکه )هر محلي که براي پیشه 
و کسب و تجارت یا سکني تا به حال اجاره داده شده یا بعداً اجاره داده شود مشمول مقررات این 
قانون خواهد بود( و به موجب ماده 26 کلیه مقررات و قوانیني که با مفاد این قانون مغایر باشد، ملغي 
گردیده و قوانین مزبور فقط در مواردي که از شمول این قانون خارج است، اعتبار دارد و با التفات 
به این که تبصره 1 ماده 23 در مواردي که از شمول این قانون روابط مالک و مستأجر را حتي به 
احکام قطعي که هنوز اجرا نگردیده تسري داده است و با توجه به مفاد ماده 562 آیین دادرسي مدني 
)ماده 9 قانون آیین دادرسی مدنی مصوب 1379( که مقرر مي دارد، احکام و قرارها باید اساساً طبق 
قانوني که در زمان صدور آن لازم العمل است صادر گردد؛ بنا به جهات مذکور قانون روابط مالک و 
مستأجر در نقاطي که در تاریخ صدور رأي لازم العمل باشد به کلیه دعاوي که قبلًا طرح شده و در 

جریان است نیز تسري خواهد داشت.

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

موضوع:
دفتر وكالت د ادگستري را نمي توان از مصادیق 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 مي باشد.

متن رأی:
نظر به اینکه شغل وکالت دادگستري تابع قانون خاص بوده و طبق آیین نامه و مقررات مربوط به 
خود دفتر آن، محلي است براي پذیرایي موکلین و تنظیم امور وکالتي، که در واقع به اعتبار شخص 
وکیل اداره مي شود نه به اعتبار محل کار و نیز در زمره هیچ یک از مشاغل احصاء شده در ماده 2 
قانون تجارت نبوده و به لحاظ داشتن مقررات خاص به موجب تبصره یک ماده 2 قانون نظام صنفي 
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مصوب 1359/04/13 شوراي انقلاب اسلامي از شمول مقررات نظام صنفي مستثني مي باشد. لذا به 
اقتضاي مراتب فوق دفتر وکالت دادگستري را نمي توان از مصادیق محل کسب و پیشه و تجارت 
و مشمول قانون روابط موجب و مستأجر مصوب سال 1356 دانست بلکه مشمول عمومات قانون 
مدني و قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1362 مي باشد. علي هذا به نظر اکثریت اعضاء 
هیئت عمومي دیوان عالي کشور آراء صادره از دادگاه هاي حقوقي اهواز و بندرعباس که بر تخلیه 

محل مورد اجاره )دفتر وکالت( اصدار یافته صحیح و منطبق با موازین قانوني تشخیص مي شود.

 رأي وحدت  رویه  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  یا  پيشه  و  محل كسب  مي شود،  واقع  استفاده  مورد  بيماران  معالجه 

نمي گردد تا حق كسب و پيشه یا تجارت به آن تعلق گيرد. 

متن رأی:
معالجه  و  پزشکي  تخصصي  و  علمي  خدمات  عرضه  براي  که  پزشکان  مطب  استیجاري  اماکن 
بیماران مورد استفاده واقع مي شود، محل کسب و پیشه یا تجارت محسوب نمي گردد تا حق کسب 
و پیشه یا تجارت به آن تعلق گیرد. تخلیه این اماکن هم مشمول مقررات قانون روابط موجر و 
مستأجر مصوب سیزدهم اردیبهشت ماه 1362 و ماده 494 قانون مدني و شرایط بین طرفین در 
ضمن عقد اجاره است. بنابراین رأي شعبه پنجم دادگاه حقوقي یک اهواز که با این نظر مطابقت 

دارد صحیح تشخیص مي شود.

�ماده�2-�موارد�زير�مشمول�مقررات�اين�قانون�نمي�باشد:

معاملات�با�حق�استرداد�يا��	

معاملات�رهني�	
1-�تصرف�ناشي�از��

��که�منظور�اصلي�از�اجاره�بهره��برداري�از�محصول�آنها�باشد�

محصور�و�	

غیر�محصور�و��	

توابع�آن�ها�و��	

باغ�هايي�	

2-�اراضي�مزروعي��
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��که�به�منظور�سكونت�عرفاً�به�طور�فصلي�براي�مدتي�که�از�شش�ماه�
ساختمان�ها�و��	

محل�هايي�	
��-3

تجاوز�نکند�اجاره�داده�مي�شود�

���که�گواهي�خاتمه�ساختماني شهرها�و��	

در�شهرک�ها�	
4-�کلیه�واحدهاي�مسکوني�واقع�در�محدوده�خدماتي���

شده�و��	

مي�شود��	
آن�ها�از�تاريخ�لازم�الاجرا�شدن�قانون�معاملات�زمین�مصوب�سال��1354صادر��

��و�وابسته�به
وزارتخانه�ها�و��	

مؤسسات�دولتي�	
��که�از�طرف��

خانه�هاي�سازماني�و��	

ساير�محل�هاي�مسکوني�	 ���-5

��به�مناسبت�شغل�در�اختیار�و�استفاده�کارکنان�آن�ها�قرار��می�گیرد�
حقیقي�يا��	

حقوقي�	
��اعم�از�� دولت�يا��	

اشخاص�	

��
سازمان�يا�	

اشخاص�مربوط�	
در�اين�مورد�رابطه�متصرف�با��

�
��می�باشد�

قوانین�و�مقررات�مخصوص�به�خود�يا�	

قرارداد�فی�مابین�	
تابع��

�
��مكلف�به�تخلیه�محل�سکونت� مقررات�يا��	

قرارداد�	
��که�به�موجب�� خانه�يا��	

محل�سازماني�	
هرگاه�متصرف��

��بخش�مستقل�به�او�اخطار� دادستان�يا��	

ريیس�دادگاه�	
باشد�از�تخلیه�خودداري�کند�بر�حسب�مورد�از�طرف��
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مي�شود�که�ظرف�یك�ماه�محل�را�تخلیه�نمايد�در�صورت�امتناع�به�دستور�همان�مقام�محل�مزبور�

��داده�می�شود�

تخلیه�شده�و��	

	�

سازمان�يا��	

مؤسسه�يا��	

اشخاص�مربوط�	

تحويل��

�

6-�واحدهاي�مسکوني�که�پس�از�اجراي�اين�قانون�به�اجاره�واگذار�گردد�

فصل دوم: میزان اجاره بها و ترتیب پرداخت آن

در�مواردي�که�اجاره�نامه�تنظیم�شده�باشد�میزان�اجاره��بها�همان�است�که��	
در�اجاره�نامه�قید�شده�و�

هرگاه�اجاره�نامه�تنظیم�نشده�باشد�به�میزاني��	

��شده�است�و��	 مقرر�و�يا��	

عملي�	
است�که�بین��طرفین��

در�صورتي�که�میزان�آن�معلوم�نشود�با�رعايت�مقررات�اين�قانون�از�طرف��	
دادگاه�میزان�اجاره�بها�به�نرخ�عادله�روز�تعیین�مي�شود�

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

موضوع:
دعاوي درخواست تجدید نظر نسبت به ميزان اجاره بها كه قبل از تصویب قانون روابط 
موجر و مستأجر سال 1356 طرح شده و در جریان رسيدگي است، مشمول قانون مزبور 

است.

متن رأی:
نظر به اینکه طبق ماده 1 قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1356 هر محلي که براي 
سکني یا کسب و پیشه اجاره داده شده نیز مشمول آن قانون مي باشد و به موجب ماده 32 از تاریخ 
اجراي قانون مزبور قانون روابط مالک و مستأجر مصوب 1339 ملغي و منسوخ است، بنابراین ماده 
4 قانون روابط موجر و مستأجر شامل دعاوي که قبل از تصویب این قانون طرح شده و در جریان 

رسیدگي است نیز خواهد بود.

��هزينه�زندگي�درخواست�تجدیدنظر� ترقي�يا��	

تنزل�	
��مي�تواند�به�استناد�� موجر�يا��	

مستأجر�	
 ماده�1�4-��

نسبت�به�میزان�اجاره�بها�را�بنمايد،�مشروط�به�اينکه�مدت�اجاره�منقضي�شده�و

��صادر�شده
تعیین�يا��	

تعديل�اجاره�بها�	 ��
که�بر

��

از�تاريخ�استفاده�مستأجر�از�عین�مستأجره�يا��	

از�تاريخ�مقرر�در�حکم�قطعي�	 ��

سه�سال�تمام�گذشته�باشد،��دادگاه�با�جلب�نظر�کارشناس�اجاره�بها�را�به�نرخ�عادله�روز�تعديل�
خواهد�کرد��حکم�دادگاه�در�اين�مورد�قطعي�است�

۱- اصلاحی ۱۳5۸/۰9/۰2



چتر دانش / قوانین خاص نموداری حقوقی کیفری 28

 لایحه قانونی تقلیل اجاره  بهای واحدهای مسکونی 
مصوب 1358/08/07

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

 بیست درصد تقلیل داده می شود. 
تبصره - موجرین و مستأجرین خانه های مسکونی که بعد از 22 بهمن 1357 شمسی نسبت به 
مال الاجاره 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 می باشد، 
مگر اینکه مورد اعتراض مستأجر قرارگیرد که در این صورت می تواند 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  مال الاجاره  تبصره - موجرینی که 
اجاره بهای 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 مالیات های 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 ملغی  الاثر می باشند.

 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 خانه های  اگر موجرین  این است 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 می تواند میزان اجاره بها را از مبلغ قید شده 
در اسناد رسمی و عادی و توافق هایی که قبل از تاریخ 22 بهمن ماه 1357 نسبت به مال الاجاره 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�مي�تواند�مابه�التفاوت�اجاره�بها�را�ضمن�دادخواست�تعديل�نیز�مطالبه�نمايد��
در�اين�صورت�دادگاه�ضمن�صدور�حکم�راجع�به�تعديل،�مستأجر�را�به�پرداخت�مابه�التفاوت�از�تاريخ�
تقديم�دادخواست�تا�روز�صدور�حکم،�محکوم�مي�نمايد،�دايره�اجرا�مكلف�است�خسارت�تأخیر�تأديه�

از�تاريخ�قطعیت�تا�تاريخ�اجراي�حکم�را�به�قرار�دوازده�درصد�در�سال

��مستأجر�نیز�مي�تواند�ضمن�تقاضاي�تعديل�اجاره�بها�رد�مابه�التفاوت�
احتساب�و��	

از�مستأجر�وصول�و��	

به�موجر�بپردازد�	
��

پرداخت�شده�را�به�انضمام�خسارت�تأخیر�تأديه�به�شرح�فوق�درخواست�کند�
تبصره-�مقررات�اين�ماده�در�مواردي�که�دادگاه�حکم�به�تعیین�اجاره�بها�صادر�مي�نمايد�نیز�جاري�

خواهد�بود�

�����
در�موعد�معین�در�اجاره�نامه�اجرت�المسمي�و�	

پس�از�انقضاء�مدت�اجاره�اجرت��المثل�را�به�میزان�اجرت�المسمي�	
ماده�6-�مستأجر�مكلف�است��

��بپردازد�و�هرگاه�اجاره�نامه�اي�در�بین�
موجر�يا��	

نماينده�قانوني�او�	
آخر�هر�ماه�اجاري�ظرف�ده�روز�به��

��شده�و�در�صورتي�که�میزان�آن�معلوم� مقرر�و�يا��	

عملي�	
نباشد�اجاره�بها�را�به�میزاني�که�بین�طرفین��

نباشد�به�عنوان�اجرت�المثل�مبلغی�که�متناسب�با�اجاره�املاک�مشابه�تشخیص�مي�دهد�براي�هر�ماه�
تا�دهم�ماه�بعد�به�

����
���و�قبض�رسید�را�اگر�اجاره�نامه�رسمي�است

���پرداخت�يا�	
موجر�يا��	

نماينده�قانوني�او�	

	����
در�صندوق�ثبت�و�يا��	

بانکي�که�از�طرف�سازمان�ثبت�تعیین�مي�شود�	

�سپرده�	
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���قبض�رسید�را�با�
اجاره�نامه�عادي�بوده�يا��	

اجاره�نامه�اي�در�بین�نباشد�	
به�دفترخانه�تنظیم�کننده�سند�و�هرگاه���

���دارد�
تسلیم�و��	

رسید�دريافت�	
تعیین�محل�اقامت�موجر�به�یكي�از�دفاتر�رسمي�نزديک�ملک���

���
موجر�يا��	

نماينده�قانوني�او�	
دفترخانه�بايد�منتهي�ظرف�ده�روز�به�وسیله�اداره�ثبت�محل�مراتب�را�به��

اخطار�کند�که�براي�دريافت�وجه�توديع�شده�به�دفترخانه�مزبور�مراجعه�نمايد�

فصل سوم: در تنظیم اجاره نامه

���اجاره�نامه�� موجر�و��	

کسي�که�ملک�را�به�عنوان�مستأجر�در�تصرف�دارد�	
 ماده�7-�در�مواردي�که�بین��

���
تنظیم�اجاره�نامه�يا��	

تعیین�اجاره�بها�و�شرايط�آن��	
��و�طرفین�راجع�به��

تنظیم�نشده�يا��	

اگر�تنظیم�شده�مدت�آن�منقضي�گشته�	

��� تعیین�اجاره��بها��)در�مواردي�که�اجاره�نامه�در�بین�نباشد(�و��	

تنظیم�اجاره��نامه��	
اختلاف�داشته�باشند�هر�يک�مي�تواند�براي������

به�دادگاه�مراجعه�کند��دادگاه�میزان�اجاره�بها�را�از�تاریخ�تقدیم�دادخواست�تعیین�مي�کند،�ولي�
اين�امر�مانع�صدور�حکم�نسبت�به�اجرت�المثل�زمان�قبل�از�تقديم�دادخواست�و�خسارت�تأخیر�تأديه�

آن�نخواهد�بود�
تبصره�1-�هرگاه�از�طرف�موجر�تقاضاي�تخلیه�عین�مستأجره�شده�باشد�رسیدگي�به�درخواست�
تنظیم�اجاره�نامه�از�طرف�مستأجر�متوقف�بر�خاتمه�دادرسي�در�موضوع�تخلیه�خواهد�بود�اين�حکم�

در�موردي�که�از�طرف�مالک�درخواست�خلع�يد�از�ملک�شده�باشد�نیز�جاري�است�

او�به�ادعاي�طرف� �دلیل�بر�تسلیم� �
مالک�يا��	

موجر�	
� از�طرف� اجاره�بها� بابت� تبصره�2-�دريافت�وجه�

نخواهد�بود�

��� شرايط�مرسوم�و�متعارف�در�اجاره�نامه�ها�و��	

شرايط�مندرج�در�اجاره�نامه�سابق��	
 ماده�8-�دادگاه�شرايط�اجاره�نامه�جديد�را�طبق��
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)در�صورتي�که�قبلًا�اجاره�نامه�تنظیم�شده�باشد(�با�رعايت�مقررات�اين�قانون�تعیین�خواهد�کرد�

��
ماده��6اين�قانون�و��	

شرايط�قبلي�	  ماده�9-�در�تمام�مدتي�که�دادرسي�در�جريان�است�مستأجر�بايد�طبق��

مال�الاجاره�را�بپردازد�و�از�تاريخ�ابلاغ�حکم�قطعي�طرفین�مكلفند�ظرف�یك�ماه�به�ترتیب�مقرر�در�
حکم،�اجاره�نامه�تنظیم�کنند��

هرگاه�در�اين�مدت�اجاره�نامه�تنظیم�نشود�به�تقاضاي�يکي�از�طرفین�دادگاه�رونوشت�حکم�را�جهت�

��براي�امضاء�
روز�و��	

ساعت�معین�	
��مي�کند�که�در��

دفتر�اسناد�رسمي�ابلاغ�و��	

به�طرفین�اخطار�	
تنظیم�اجاره�نامه�به��

اجاره�نامه�در�دفترخانه�حاضر�شوند،�هرگاه�موجر�حاضر�به�امضاي�اجاره�نامه�نشود�نماينده�دادگاه�
اجاره�نامه�را�به�مدت�یك�سال�از�طرف�او�امضاء�خواهد�کرد�و�اگر�مستأجر�تا��15روز�از�تاریخ�
تعیین�شده�حاضر�به�امضاء�نشود�دادگاه�در�صورتي�که�عذر�مستأجر�را�موجه�نداند�به�تقاضاي�

موجر�حکم�به�تخلیه�عین�مستأجره�صادر�مي�کند�و�اين�حکم�قطعي��است�

���
انتقال�دهد�يا��	

واگذار�نمايد�	
��به�غیر��

کلًا�يا��	

جزاً�يا��	

به�نحو�اشاعه�	
 ماده�10-�مستأجر�نمي�تواند�منافع�مورد�اجاره�را���

���از�مورد�اجاره�را
تمام�يا��	

قسمتي�	 مگر�اينکه�کتباً�اين�اختیار�به�او�داده�شده�باشد��هرگاه�مستأجر��

��درخواست�تنظیم�
انقضاء�مدت�يا��	

فسخ�اجاره�	
به�غیر�اجاره�دهد�مالک�مي�تواند�در�صورت��

اجاره�نامه�با�هريک�از�مستأجرين�را�بنمايد��در�صورتي�که�مستأجر�حق�انتقال�مورد�اجاره�را�به�غیر�

���
فسخ�و��	

يا�انقضاي�مدت�اجاره�اصلی�	
داشته�باشد�هر�يک�از�مستأجرين�نیز�مي�تواند�درصورت��

��بنمايند�
مالک�يا��	

نماينده�قانوني�او�	
درخواست�تنظیم�اجاره�نامه�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 اجاره نامه که به استناد ذیل ماده 10 
دادن  قرار  دعوی  اقامه می شود 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 می شود.

 ماده�11-�دفاتر�اسناد�رسمي�مكلفند�علاوه�بر�نکاتي�که�به�موجب�قوانین�و�مقررات�بايد�رعايت�
شود�نکات�زير�را�در�اجاره�نامه�تصريح�بنمايند:

��به�طور�کامل�و�مشخص��
شغل�موجر�و�مستأجر��	

و�اقامتگاه�موجر�	
��-1

��مگر�اينکه�طرفین�به�ترتیب�ديگري�تراضي�نموده�باشد�
نشاني�کامل�مورد�اجاره�و��	

قید�اين�که�از�لحاظ�رابطه�اجاره�اين��	
محل�اقامتگاه�قانوني�مستأجر�مي�باشد

��-2

3-�عین�مستأجره�در�تصرف�کدام�يک�از�طرفین�مي�باشد�و�در�صورتي�که�در�تصرف�مستأجر�نیست�

��صورت�خواهد�گرفت�
در�چه�مدت�و��	

با�چه�شرايطي��	
تحويل�آن��

4-�مهلت�مستأجر�براي�پرداخت�اجاره�بها�منتهي�ده�روز�از�تاریخ�سررسید�هر�قسط�خواهد�بود،�
مگر�اينکه�طرفین�به�ترتیب�ديگري�زائد�بر�اين�مدت�توافق�کرده�باشند�که�در�اين�صورت�ترتیب�

مذکور�بايد�در�سند�قید�گردد�

��و�هرگاه�به�منظور�ديگري�باشد�
کسب�و��	

پیشه�و��	

تجارت��	
��با�تعیین�نوع��

سکني�يا��	

کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	

5-�اجاره�به�منظور��

قید�آن�به�طور�صريح�
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��دارد�يا�خیر�
کلًا�يا��	

جزئاً�يا��	

به�نحو�اشاعه�	
6-�مستأجر�حق�انتقال�به�غیر�را��

��تا�موقع��به
انقضاء�مدت�و�يا��	

فسخ�اجاره��	 7-�تعهد�مستأجر�به�پرداخت�اجرت�المثل�پس�از��

��میزان�اجرت�المسمي�
تجديد�اجاره�يا��	

تخلیه�ملک�	

فصل چهارم: موارد فسخ اجاره و تخلیه عین مستأجره

 ماده�12-�در�موارد�زير�مستأجر�مي�تواند�صدور�حکم�به�فسخ�اجاره�را�از�دادگاه�درخواست�کند�

1-�در�صورتي�که�عین�مستأجره�با�اوصافي�که�در�اجاره�نامه�قید�شده�منطبق�نباشد��)با�رعايت 
ماده��415قانون�مدني(�

2-�اگر�در�اثناي�مدت�اجاره�عیبي�در�عین�مستأجره�حادث�شود�که�آن�را

�

از�قابلیت�انتفاع�خارج�نموده�و��	

رفع�عیب�مقدور�نباشد��	

3-�در�مواردي�که�مطابق�شرايط�اجاره�حق�فسخ�مستأجر�تحقق�يابد�

�
در�صورت�فوت�مستأجر�در�اثناء�مدت�اجاره�و��	

درخواست�فسخ�اجاره�از�طرف�کلیه�ورثه��	 ��-4

معرض�خرابي�بوده�و��	

قابل�تعمیر�نباشد�و�يا��	

براي�بهداشت�و�سلامت�مضر�بوده�و��	

بايد�خراب�شود��	

��در��
کلًا�يا��	

جزئاً�	
5-�هرگاه�مورد�اجاره��
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���

	������ انقضاء�مدت�اجاره�يا��	

در�مواردي�که�به�تقاضاي�او�حکم�فسخ�اجاره�صادر�شده�	
هرگاه�مستأجر�به�علت��

مورد�اجاره�را�تخلیه�کند�و��	

موجر�از�تحويل�گرفتن�آن�امتناع�کند�	

 ماده�13-��

��تقاضا�کند�که�براي�تحويل�
موجر�يا��	

نماينده�قانوني�او��	
مستأجر�مكلف�است�به�وسیله�اظهارنامه�از��

مورد�اجاره�حاضر�شود�

در�صورتي�که�موجر�ظرف�پنج�روز�از�تاریخ�ابلاغ�اظهارنامه�حاضر�نگردد�مستأجر�بايد

���از�اين�تاريخ�رابطه�استیجاري�قطع�مي�شود�و�

به�دادگاه�محل�وقوع�ملک�مراجعه�و��	

تخلیه�کامل�مورد�اجاره�را�تأمین�دلیل�نمايد�و�	

کلید�آن�را�به�دفتر�دادگاه�تسلیم�کند��	
��

��اخطار�مي�کند�که�برای
موجر�يا��	

نماينده�قانوني�او�	 دفتر�دادگاه�ظرف��24ساعت�به��

��حاضر�شود�تا�زماني�که�مستأجر�به�ترتیب�فوق�عمل�نکرده�باشد� تحويل�گرفتن�مورد�اجاره�و��	

دريافت�کلید�	
��

تعهدات�او�به�موجب�مقررات�اين�قانون�و�شرايط�اجاره�نامه�برقرار�است�

فسخ�اجاره�يا��	

تخلیه�	
 ماده�14-�در�موارد�زير�موجر�مي�تواند�حسب�مورد�صدور�حکم��

را�از��دادگاه�درخواست�کند�دادگاه�ضمن�حکم�دستور�تخلیه�مورد�اجاره�را�صادر�مي�نمايد�

��اجرا�و�محل�تخلیه�خواهد�شد�
مستأجر�يا��	

متصرف�	
و�اين�حکم�علیه��

��
بدون�داشتن�حق�انتقال�به�غیر�در�اجاره�نامه�و�يا��	

در�موردي�که�اجاره�نامه�اي�در�بین�نباشد�	
1-�در�موردي�که�مستأجر�مسکن��
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��به�هر�صورتي�که�باشد�به�غیر�واگذار�نموده�يا�عملًا�از�طريق کلًا�يا��	

جزئاً�	
مورد�اجاره�را��

��ديگري�جز�اشخاص�تحت�الکفاله�قانوني�خود�قرار�داده�باشد�
اختیار�و��	

استفاده��	
��در��

وکالت�يا��	

نمايندگي�قانونی��	

و�غیره�	
��

���خود�مستأجر�اجاره�داده�شده�	
کسب�يا��	

پیشه�و�يا��	

تجارت�	
به�منظور��

	������
وکالت�يا��	

نمايندگي�و��	

غیره�	

و�مستأجر�آن�را�به�عناويني�از�قبیل�

عملًا�به�غیر�واگذار�کند�	

2-�در��موردي�که�عین�مستأجره���

بدون�اينکه�طبق�ماده��19اين�قانون�با�مستأجر�لاحق�اجاره�نامه�تنظیم�شده�باشد�

3-�در�صورتي�که�در�اجاره�نامه�محل�سکني�حق�فسخ�اجاره�هنگام�انتقال�قطعي�شرط�شده�باشد�

��در�اين�صورت�اگر�

خريدار�بخواهد�شخصاً�در�مورد�اجاره�سکونت�نمايد�و�يا��	

���تخصیص�دهد��	

اولاد�يا��	

پدر�يا��	

مادر�يا��	

همسر�خود�	

آن�را�براي�سکونت��
مشروط�به�اينکه��

خريدار�تا�سه�ماه�از�تاریخ�انتقال�ملک�براي�تخلیه�مراجعه�ننمايد�درخواست�تخلیه�به�اين�علت�تا�
انقضاي�مدت�اجاره�پذيرفته�نمي�شود�

�

در�صورتي�که�مورد�اجاره�محل�سکني�بوده�و��	

مالک�پس�از�انقضاي�مدت�اجاره�احتیاج�به�مورد��	

��داشته�باشد��	
سکونت�خود�يا��	

اشخاص�مذکور�در�بند�فوق�	
اجاره�براي��

��-4

���
در�معرض�خرابي�بوده�و��	

قابل�تعمیر�نباشد��	
5-�هرگاه�مورد�اجاره�محل�سکني��

6-�در�صورتي�که�از�مورد�اجاره�محل�سکني�بر�خلاف�منظوري�که�در�اجاره�نامه�قید�شده�استفاده�گردد�
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��هرگاه�مورد�اجاره�براي��
کسب�و��	

پیشه�و��	

تجارت�	

7-�در�مورد�محل��

��مگر�اينکه�شغل�جديد�عرفاً�مشابه�شغل� شغل�معیني�اجاره�داده�شده�و��	

مستأجر�بدون�رضاي�موجر�شغل�خود�را�تغییر�دهد�	
�

سابق�باشد�

��کرده�باشد�
تعدي�يا��	

تفريط��	
8-�در�صورتي�که�مستأجر�در�مورد�اجاره��

���
مال�الاجاره�يا��	

اجرت�المثل�	 9-�در�صورتي�که�مستأجر�در�مهلت�مقرر�در�ماده��6اين�قانون�از�پرداخت��

��
سند�اجاره�يا��	

اظهارنامه�	
خودداري�نموده�و�با�ابلاغ�اخطار�دفترخانه�تنظیم�کننده��

)�� اجاره�نامه�عادي�بوده�يا��	

اجاره�نامه�اي�در�بین�نباشد�	
)در�موردي�که�

ظرف�ده�روز�قسط�يا�اقساط�عقب�افتاده�را�نپردازد��در�اين�مورد�اگر�اجاره�نامه�رسمي�باشد

��را�درخواست�نمايد�
تخلیه�و��	

وصول�اجاره�بها�	
��صدور�اجرايیه�بر��

دفترخانه�يا�	

اجراي�ثبت�	
موجر�مي�تواند�از��

�هرگاه�پس�از�صدور�اجرايیه�مستأجر�اجاره�بهاي�عقب�افتاده�را�توديع�کند�اجراي�ثبت�تخلیه�را�متوقف�
مي�کند�ولي�موجر�مي�تواند�به�استناد�تخلف�مستأجر�از�پرداخت�اجاره�بها�از�دادگاه�درخواست�تخلیه�

عین�مستأجر�را�بنمايد��

�
تخلیه�عین�مستأجره�و��	

وصول�اجاره�بها�	
��موجر�مي�تواند�براي�� اجاره�نامه�عادي�بوده�يا��	

سند�اجاره�تنظیم�نشده�باشد�	
هرگاه��
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به�دادگاه�مراجعه�کند��در�موارد�فوق�هرگاه�مستأجر�قبل�از�صدور�حکم�دادگاه�اضافه�بر�اجاره�بهاي�
معوقه�صدي�بیست�آن�را�به�نفع�موجر�در�صندوق�دادگستري�توديع�نمايد

��ولي�هر�مستأجر�فقط�یك�بار�مي�تواند�از�اين�
حکم�به�تخلیه�صادر�نمي�شود�و��	

مستأجر�به�پرداخت�خسارت�دادرسي�محکوم�و��	

مبلغ�توديع�شده�نیز�به�موجر�پرداخت�مي�گردد�	

ارفاق�استفاده�کند،�حکم�دادگاه�در�موارد�مذکور�در�اين�بند�قطعي�است�

��مذکور�در�بند9
اخطار�يا��	

اظهارنامه�	
تبصره�1-�در�صورتي�که�مستأجر�دو�بار�ظرف�یك�سال�در�اثر��

اين�ماده�اقدام�به�پرداخت�اجاره�بها�کرده�باشد�و�براي�بار�سوم�اجاره�بها�را�در�موعد�مقرر�به

��موجر�مي�تواند�با�تقديم�دادخواست�مستقیماً�از�دادگاه� موجر�نپردازد�و�يا��	

در�صندوق�ثبت�توديع�ننمايد�	
�

درخواست�تخلیه�عین�مستأجر�را�بنمايد��حکم�دادگاه�در�اين�مورد�قطعي�است�

��اجاره�داده�شود�از�هر�حیث�
کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	
تبصره�2-�در�صورتي�که�مورد�اجاره�به�منظوري�غیر�از��

تابع�مقررات�مربوط�به�اجاره�محل�سکني�خواهد�بود�

تبصره�3-�در�مورد�بند�شش�اين�ماده�اگر�مستأجر�مرکز�فساد�که�قانوناً�داير�کردن�آن�ممنوع�
است،�در�مورد�اجاره�داير�نمايد،�دادستان�علاوه�بر�انجام�وظايف�قانوني�خود�به�محض�صدور�

کیفرخواست�به�درخواست�موجر�مورد�اجاره�را�در�اختیار�موجر�قرار�مي�دهد�

تبصره�4-�در�صورتي�که�مستأجر�محل�سکني�در�شهر�محل�سکونت�خود�مالک�يک�واحد�مسکوني�
باشد�موجر�حق�دارد�پس�از�انقضاي�مدت�اجاره�تقاضاي�تخلیه�مورد�اجاره�را�بنمايد�



چتر دانش / قوانین خاص نموداری حقوقی کیفری 8ا

 رأی وحدت رویه شماره 113 - 1356/11/24
هیئت عمومی دیوان عالی کشور

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

اقساط مال الاجاره - كه قبل از تصویب قانون مزبور مطرح و در جریان رسيدگي است.

متن رأی:
پرداخت  در  تأخیر مستأجر  که  و مستأجر مصوب سال 1356  موجر  روابط  قانون  ماده 14   9 بند 
قسط یا اقساط عقب  افتاده مال الاجاره یا اجرت المثل را ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ اخطار دفترخانه 
تنظیم کننده سند اجاره یا اظهارنامه از جمله موارد درخواست صدور حکم تخلیه مورد اجاره قرار داده 
است، ناظر به دادخواست های تخلیه که قبل از اجراي آن قانون و به ادعاي خودداري مستأجر از 
پرداخت قسط یا اقساط عقب افتاده اجرت المسمّي یا اجرت المثل ظرف سه روز از تاریخ ابلاغ اخطار 
به استناد به شق »7« ماده 8 قانون روابط مالک و مستأجر مصوب 1339  دفتر اسناد رسمي و 
شمسي تقدیم شده است نمي باشد. بنابراین در این گونه دعاوي شرط تخلف مقرر در شق »7« ماده 

8 قانون اخیر الذکر لازم الرعایه خواهد بود.

�ماده�15-�علاوه�بر�موارد�مذکور�در�ماده�قبل�در�موارد�زير�نیز�پس�از�انقضاء�مدت�اجاره�

��از�دادگاه�جایز�است�
کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	
درخواست�تخلیه�محل��

��مربوط�ارائه�
پروانه�ساختماني�يا��	

گواهي�شهرداري�	 1-�تخلیه�به�منظور�احداث�ساختمان�جديد�مشروط�بر�اينکه��

�
پروانه�ساختمان�و�	

يا�گواهي�	 شود�و�شهرداري�ها�مكلفند�درصورت�مراجعه�مالک�با�رعايت�مقررات�مربوط���

���تسلیم�نمايند�
صادر�و��	

به�مالک�	
مورد�نظر�را��
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�
کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	
2-�تخلیه�به�منظور�احتیاج�شخص�موجر�براي��

��در�موارد�سه�گانه�

��مناسب�براي�سکني�هم�باشد�و��	
کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	

در�صورتي�که�محل��

��خود�درخواست�تخلیه�نمايد��	

خود�يا��	

اولاد�يا��	

پدر�يا��	

مادر�يا��	

همسر�	

مالک�براي�سکونت��

��-3

��نیز�حکم�خواهد�داد�
کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	

فوق�دادگاه�ضمن�صدور�حکم�تخلیه�به�پرداخت�حق��

�ماده�16-�در�موارد�مذکور�در�ماده�قبل�و�همچنین�در�موارد�مذکور�در�بند��3و��4ماده��14

هرگاه�مالک�حسب�مورد�

� تا�شش�ماه�از�تاريخ�تخلیه�شروع�به�ساختمان�نکند�يا��	

حداقل�مدت�يک�سال�از�محل�مورد�اجاره�به�نحوي�که�ادعا�کرده�استفاده�ننمايد�	
�

��مورد�اجاره اجاره�بها�يا��	

اجرت�المثل�	
به�درخواست�مستأجر�سابق�به�پرداخت�مبلغي�معادل�یك�سال��

در�حق�او�محکوم�خواهد�شد�مگر�آن�ه�ثابت�شود�

��بوده�است�
قوه�قاهره�يا��	

مبتني�بر�علل�و�جهاتي�خارج�از�اراده�مالک�	
��در�اثر��

تأخیر�شروع�ساختمان�يا��	

عدم�استفاده�از�مورد�اجاره�	
�

مستأجرين�متعددي�باشند�و��	

موجر�تقاضاي�تخلیه�ساير�قسمت�ها�را�نیز�نموده�باشد�	
تبصره-�در�صورتي�که�در�ملک�مورد�تخلیه�������
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مهلت�فوق�از�تاریخ�تخلیه�آخرین�قسمت�شروع�خواهد�شد�

���
در�نتیجه�اجراي�حکم�يا��	

به�ترتیب�مقرر�در�ماده��13	
 ماده�17-�در�تمام�مواردي�که�تخلیه�عین�مستأجره��

صورت�مي�گیرد�بايد�از�طرف�دادگاه�به�دفترخانه�تنظیم�کننده�سند�اجاره�اعلام�شود�تا�در�ستون�

ملاحظات�ثبت�اجاره�قید�گردد�

فصل پنجم: حق کسب يا پیشه يا تجارت

��که�در�اين�قانون�و�قوانین�ديگر�قید�شده�است�بر�مبناي�
کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	

 ماده�18-�میزان�حق��

���
��تهیه�و��	

وزارتخانه�هاي�دادگستري�و��	

مسکن�و�شهرسازي�	
از�طرف��

به�تصويب�کمیسیون�هاي�مربوط�مجلسین�خواهد�رسید�	

��که�آيین�نامه�آن�� اصول�	

ضوابطی�	
�

تعیین�مي�گردد�

��به�موجب�اجاره�نامه،�حق�انتقال�به�غیر�
کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	
 ماده�19-�در�صورتي�که�مستأجر�محل��

داشته�باشد�مي�تواند�براي�همان�شغل�يا�مشابه�آن�منافع�مورد�اجاره�را�با�سند�رسمي�به�ديگري�
انتقال�دهد��

��بايد�در�مقابل�تخلیه�مورد�اجاره،�
حق�انتقال�به�غیر�سلب�شده�يا��	

اجاره�نامه�اي�در�بین�نبوده�و��	

مالک�راضي�به�انتقال�به�غیر�نباشد�	
هرگاه�در�اجاره�نامه��

��مستأجر�را�بپردازد�و�الّا�مستأجر�مي�تواند�براي�تنظیم�سند�انتقال�به�دادگاه�مراجعه�
کسب�يا��	

پیشه�يا��	

تجارت�	
حق��
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