
 

 

 

 با اصلاحات و الحاقات بعدي ؛ 81/2/8031از قانون مدني مصوب موادي 

 با اصلاحات بعدي ؛ 2/5/8051قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 ؛ لاحات و الحاقات بعديبا اص 80/2/8012قانون روابط موجر و مستأجر مصوب

 ؛ 21/5/8011قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 ؛با اصلاحات بعدي 81/2/8011مصوب 8011نامه اجرايي قانون روابط موجر و مستأجر سال آيين

هاي تنقيحي و توضيحي. زيرنويس

 به سفارش
 معاونت آموزش، تحقيق و پژوهش 

 شوراي حل اختلاف استان تهران

 

 حقوقي رياست جمهوري معاونت

 معاونت تدوين، تنقيح و انتشارقوانين و مقررات

 8012ماه  آبان
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 قوانين و مقررات و انتشار تنقيح ،ين نت تدو اداره چاپ و انتشار معاو

 نشاني:

 + 2691 ـ 77129666 رنگار: دو+   2691 ـ 77129666 لفن:ت  1517676131 كدپستي:

 76667763 پيامك:                dotic@dotic.ir پست الكترونيك:

 

5-55-5485-568-574
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 همكاران
 :      تدوين و تنقيح   

 :                 ينمشاور

 :        آماده سازي      

 :     و چاپ ليتوگرافي 

  :                زير نظر
 

 
 اكبر رسولي

 فاطمه منتصراسدي -مصطفي سليماني
 آزيتا خورشيدي

 رضا زركش بهاري -علي ابراهيمي دهشيري

 زاده مهدي مهدي -عباسعلي رحيمي اصفهاني

 

ی فُضُولَکُم فُوا عَنّارِبُوا بَینَ سُطُورِکُم و احذِقلامَکُم وَ قا اَوقُّاد قال امیرالمومنین علی)ع(:

 الاضْرار  تَحْتَمِلُالمُسلِمین لا  اَمْوالَ الاِکْثار فَاِنَّ اکُم وَاِیّ المَعانی وَ واقصِدُوا قصْدَ

هوو خلدوو  لیزلبتووشلد وزخووت لالدزوو  لیزلنش نووسلدوو لهوو لد  ن ووت  للنوو قلم وو 
ه خلزض فیلیزلحذفلالزصللسخنلیزلم ی لب ج لموزیل هت  لدپوهتشن لززللعب یت
 ضویلالزن نلن زی .یاخلالمصوفلدتشلززلح لک لزم زللم  م ن نلبحملللزن  ه

س زخلزم صو  لللس زخلا...لک  بلح ضول یلیزس  خلزجوزلالپت  هلزن خ بلم   لچت ش لآم  ه
مق ام یلالد له فلزس ف  هلالصوف لج نیلحو زکروخلززلک ذوذلالسو نولزموصرلمصووفیلللللل

اپو  ل یصو خلک ذوذلا...لللللجو نیلدت و لللک ییف  لزنج رلخ ه لزننلزم زرلم جو لصووف لللد 
مت ل زین لچ  نچ لزح م لاًلززلسوو ت لزسو ف  هلززلمجم عو لک سو  لخو ه للللللگو ن هلزس ؛لز

لد زن  گ نلعشنشلد لزذم ضلد زنلد گون .

 معاونت تدوين، تنقيح و انتشار قوانين و مقررات
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 فهرست مندرجات

 

صفحه عنوان

3پيشگفتار 

2با اصلاحات و الحاقات بعدي 16/9/1566از قانون مدني مصوب 

16 با اصلاحات بعدي 9/3/1537قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 55 1537قانون روابط موجر و مستأجر سال  51اسامي نقاط موضوع ماده 

 52 با الحاقات و اصلاحات بعدي 15/9/1579روابط موجر و مستأجر مصوب قانون 

 17  13/6/1573قانون الحاق يك ماده به قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 16 97/3/1567قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

زيـران   هيأت و 12/9/1566مصوب نامه اجرايي قانون روابط موجر و مستأجر  آيين

 حات بعديبا اصلا
31 
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 )ويرايش اول(چاپ دوم  پيشگفتار

 

با توجه به نياز عموم مردم در مراجعه به برخي از قوانين و اسـتفاده از متـون آن بـدون ورود در    

توانـد باعـث    كه اطلاع از اصول و كليات قانوني مي مباحث پيچيده و بعضاً محتاج به تخصص و اين

توانـد   مانع تضييع حقوق افراد گردد و اطلاع عموم مردم از قوانين ميپيشگيري برخي از جرايم و يا 

تر قوانين شود، معاونت تدوين، تنقيح و انتشار قـوانين و مقـررات معاونـت     باعث اجراي بهتر و سريع

رساني عموميي   سري اطلاع »جمهوري در راستاي اهداف مذكور مصمم بر انتشـار   حقوقي رياست

 شد. ()سارع« قمانين

با  قوانين روابط موجر و مستأجرو مشتمل بر  بودهكتاب از اين نوع  هفتاد و يكمينحاضر ب كتا

روزرسـاني شـده اسـت و تقـديم      بـه  1529باشد كه تا آبان ماه سـال   مي اصلاحات و الحاقات بعدي

انتشار يافته  1526گردد. لازم به ذكر است كه چاپ اول اين كتاب در مهرماه  يكايك علاقمندان مي

مشتمل بر تمامي قوانين و مقـررات   «اجارهيجممعه قمانين و يقررات »من آنكه پيش از اين ض

يجممعوه  » چنـين منتشر گرديده است؛ هم 1526در دي ماه  هاي تفصيلي نيز مربوطه و زيرنويس
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 طنامه مربومجموعه قوانين روابط موجر و مستأجر و آيين
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مشـتمل بـر قـوانين و مقـررات مهـم و       «و تملك آپارتمانها برگزيده اجارهقمانين و يقررات 

 زودي منتشر خواهد شد.  باشد و به يز در دست تهيه مين مرتبطكاربردي 

، انتقادات و پيشنهادهاي خويش (1)اميد است يكايك عزيزان و خوانندگان با ارايه و اعلام نظرات

 (‌2)ما را در ادامه راه ياري فرمايند.

 

 الهام امين زاده

 جمهور معاون حقوقي رييس

يـن و   معاونت تدو  ـ نهاد رياست جمهوري   ـ خيابان پاستور   ـ نظر، انتقاد و پيشنهاد خود را به نشاني: تهران ‌ـ‌1
ارسـال   TTgh @ govir.ir يـا نشـاني اينترنتـي    1517615511كدپسـتي    ـ و مقررات  تنقيح و انتشار قوانين
نيـز آمـادگي دريافـت و     6626 -91 -  71133311و تلفـن  6626  -91 -77129666رنگـار   فرماييد. در ضمن دو

  .استماع نظر علاقمندان و صاحبنظران را دارد

هاي اجرايي،  گاهلاوه بر سايت اينترانتي دولت براي دستسامانه قوانين و مقررات جمهوري اسلامي ايران ع ـ‌‌2
  .باشد علاقمندان ميبراي عموم مردم و  رايگان قابل دسترسي  www.dotic.ir- از طريق نشاني
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 «توجه»

در تعيين قواعد حقوقي حاكم بر روابط موجر و مستأجر، چهار قانون اصلي بـه شـرم منـدرج در    

 باشد كه در اين خصوص توجه به نكات زير لازم است: مجموعه حاضر، قابل شناسايي مي

 باشد.  قانون نخست و پايه در اين زمينه مي 16/9/1566قانون مدني مصوب  - 1

راجع به اجـاره امـاكن اعـم از مسـكوني و      9/3/1537ر مصوب قانون روابط موجر و مستاج -9

شده از سوي وزارت دادگستري جاري گرديده و مانع اجراي مواد  تجاري و ... بوده كه در نقاط تعيين

مغاير از قانون مدني در نقاط مذكور شده است؛ هرچند در ساير نقاط كشور همچنـان قـانون مـدني    

 گرديد.  مجري تلقي مي

هاي مسكوني اختصـاص داشـت    به محل 15/9/1579روابط موجر و مستاجر مصوب  قانون -5

هاي مذكور، تابع مقررات قانون مدني و ايـن قـانون و    اين قانون، اجاره محل 13كه به موجب ماده 

هـاي مسـكوني    در رابطه با اجـاره محـل   1537شرايط مقرر بين طرفين گرديد. بنابراين قانون سال 

 هاي كسب و پيشه و تجارت همچنان معتبر ماند.  رابطه با اجاره محلنسخ ضمني شد و در 

كه بـا تصـويب آن كليـه امـاكن اعـم از       97/3/1567قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  -1

مسكوني، تجاري و محل كسب و پيشه و... تابع مقررات قانون مدني، اين قانون و شرايط مقرر بين 

اين قانون، اماكني كه قبل از تصويب آن بـه   11د بر اساس مادهموجر و مستاجر قرار گرفت. هر چن

و نيـز قـانون    1579اجاره داده شده از شمول اين قانون مستثني و حسب مورد مشمول قانون سال 

خواهند بود همچنين در صـورت   هاي كسب و پيشه يا تجارت( ) در رابطه با اجاره محل 1537سال 

ممكن است اجاره اماكن حسـب مـورد يـا بـا      97/3/1567وب عدم رعايت مفاد و شرايط قانون مص

 توافق طرفين اجاره از شمول اين قانون خارج و همچنان مشمول قوانين قبلي گردد.
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 قوانين
 
 

 
(از قانون مدني

0F

1( 
 با اصلاحات و الحاقات بعدي 18/2/1307مصوب 

الاجاره عين مستأجره از حيـث   كليه ديون از قبيل قرَض و ثمَن مبيع و مال  ـ  20ماده 
لو اينكه مبيع يا عين مستأجره از اموال غيرمنقولـه   صلاحيت محاكم در حكم منقول است و

 . باشد
 در اجاره -فصل چهارم 

جره  جر مالك منافع عين مستأ اجاره عقدي است كه به موجب آن مستأ  ـ   466ماده 
جـره   جر و مورد اجـاره را عـين مسـتأ    كننده را مستأ دهنده را موجِر و اجاره شود، اجاره مي

 گويند.
 يا حيوان يا انسان باشد. ءمورد اجاره ممكن است اشيا  ـ  467ماده 

 
 )2(ءاره اشيادر اج  ـ مبحث اول 

1F مدت اجاره بايد معين شود و الا اجاره باطل است. ءدر اجاره اشيا  ـ  468ماده 
 

هاي كسب و تجـارت و پيشـه، قـوانين و     در خصوص اجاره، بالاخص اجاره اماكن مسكوني يا محل   ـ  1
دامنه شمول قانون مـدني را  بعضاً به تصويب رسيده و  (از جمله موارد مندرج در اين مجموعه) متعددي مقررات

 .اخته استليه خود خارج س از گستردگي او
مراجعـه شـود. ضـمناً مقـررات      29/6/1343ي مصوب يدر مورد اجاره كشتي به موادي از قانون دريا  ـ 2

 
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شود كه بين طرفين مقرر شده است و اگـر   ع مي زي شرو مدت اجاره از رو  ـ  469ماده 
  قت عقد محسوب است. و ازدر عقد اجاره ابتداي مدت ذكر نشده باشد 

 جره شرط است. قدرت بر تسليم عين مستأدر صحت اجاره   ـ  470ماده 
جره با بقـاي اصـل آن ممكـن     براي صحت اجاره بايد انتفاع از عين مستأ  ـ  471ماده 

 باشد.
 جره بايد معين باشد و اجاره عين مجهول يا مردد باطل است. عين مستأ  ـ  472ماده 
بايد مالك منـافع آن   لي جره باشد و لازم نيست كه موجرِ مالك عين مستأ  ـ  473ماده 

 باشد.
دهد مگر اينكه در عقد بجره را به ديگري اجاره  تواند عين مستأ جر مي مستأ  ـ  474ماده

(اجاره خلاف آن شرط شده باشد.
2F

1( 
جره موقـوف اسـت بـه     اجاره مال مشاع جايز است ليكن تسليم عين مستأ  ـ  475ماده 

 اذن شريك.
جر كند و در صورت امتناع مـوجرِ   جره را تسليم مستأ أموجرِ بايد عين مست  ـ  476ماده 
 جر خيار فسخ دارد. در صورت تعذُّر اجبار مستأ  شود و اجبار مي

جـر بتوانـد    جره را در حالتي تسـليم نمايـد كـه مسـتأ     موجرِ بايد عين مستأ  ـ  477ماده 
 استفاده مطلوبه از آن را بكند.

جـر   جره در حـال اجـاره معيـوب بـوده مسـتأ      هرگاه معلوم شود عين مستأ  ـ  478ماده 
تواند اجاره را فسخ كند يا به همان نحوي كه بوده است اجاره را بـا تمـام اجُـرت قبـول      مي

جر حق فسـخ   جر ضرري نرسد مستأ لي اگر موجرِ رفع عيب كند به نحوي كه به مستأ كند و
(ندارد.

3F

2(  
                                                                                          

 
معاونـت بـا عنـوان    ايـن   در دسـت تهيـه و انتشـار    مجموعهدو در  اراضي جنگليعي و  اراضي مزرو اجاره راجع به

 است.  شده تدوين و تنقيح» ها و مراتع جنگل«و » ستايي رزي و رو كشاو«
(منـدرج در همـين    1362و 1356هـاي  سـال ابط موجِر و مستأجر مصـوب   به قوانين مربوط به رو  ـ2و 1

  شود.  مراجعه مجموعه)
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است كه موجب نقُصان منفعت شود عيبي  عيبي كه موجب فسخ اجاره مي  ـ  479ماده 
( يا صعوبت در انتفاع باشد.

4F

1(  
جره حادث شـود   عيبي كه بعد از عقد و قبل از قبض منفعت در عين مستأ  ـ  480ماده 

موجب خيار است و اگر عيب در اثناي مدت اجاره حادث شود نسبت بـه بقيـه مـدت خيـار     
 )5F2( .ثابت است
اسطة عيب از قابليت انتفاع خارج شـده و نتـوان    جره به و هرگاه عين مستأ  ـ  481ماده 

(شود. رفع عيب نمود اجاره باطل مي
6F

3( 
اگر مورد اجاره عين كلي باشـد و فـردي كـه مـوجرِ داده معيـوب درآيـد         ـ  482ماده 

تواند موجرِ را مجبـور بـه تبـديل آن نمايـد و اگـر تبـديل آن        جر حق فسخ ندارد و مي مستأ
 د داشت.ممكن نباشد حق فسخ خواه

اسطه حادثه كلاً يا بعضاً تلـف شـود    جره به و اگر در مدت اجاره عين مستأ  ـ  483ماده 
 شـود و در صـورت تلـف بعـض آن     اجاره از زمان تلف نسبت به مقدار تلف شده منفسخ مي

الاجـاره   جر حق دارد اجاره را نسبت به بقيه فسخ كند يا فقط مطالبه تقليل نسبي مـال  مستأ 
( نمايد.

7F

4( 
جره تغييري دهـد كـه منـافي     تواند در مدت اجاره در عين مستأ موجرِ نمي  ـ  484ماده 

  جر از استيجار باشد. مقصود مستأ
خيـر در آن   جره تعميراتي لازم آيد كـه تـأ   اگر در مدت اجاره در عين مستأ  ـ  485ماده 

د اگر چه در مدت تمـام  تواند مانع تعميرات مزبوره گرد جر نمي موجب ضرر موجرِ باشد مستأ
ايـن صـورت    يا قسمتي از زمان تعمير نتواند از عين مستأجره كلاً يا بعضاً استفاده نمايد، در

(خواهد داشت.  را  حق فسخ اجاره
8F

5( 
جره براي امكـان انتفـاع از آن    تعميرات و كلية مخارجي كه در عين مستأ  ـ  486ماده 

ط خلاف شده يا عرف بلَد بر خلاف آن جاري آنكه شر لازم است به عهده مالك است مگر

 
(منـدرج در همـين    1362و 1356هـاي  سالابط موجِر و مستأجر مصوب  به قوانين مربوط به رو  ـ5الي 1

     شود.  مراجعه مجموعه)
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جـره لازم   اتـي كـه بـراي امكـان انتفـاع از عـين مسـتأ        باشد و همچنين اسـت آلات و ادو 
( باشد. مي

9F

1( 
جره تعَدي يا تفَريط نمايد و موجرِ قادر  جر نسبت به عين مستأ هرگاه مستأ  ـ  487ماده 

( بر منع آن نباشد موجرِ حق فسخ دارد.
10F

2( 
جره يا منافع آن مـزاحم   ن ادعاي حقي در عين مستأ اگر شخص ثالثي بدو  ـ  488ه ماد

جر حق فسخ دارد و اگـر فسـخ ننمـود     جر گردد در صورتي كه قبل از قبض باشد مستأ مستأ
المثل به خود مزاحم رجوع كند و اگـر مزاحمـت    تواند براي رفع مزاحمت و مطالبه اجُرَت مي

 تواند به مزاحم رجوع كند. حق فسخ ندارد و فقط مياقع شود  بعد از قبض و
جره يـا   نمايد مدعي حقّ نسبت به عين مستأ اگر شخصي كه مزاحمت مي  ـ  489ماده 

جر انتزاع نمايد مگـر بعـد از اثبـات     تواند عين مزبور را از يد مستأ منافع آن باشد مزاحم نمي
 جر هر دو. حق با طرفيت مالك و مستأ

 جر بايد:  مستأ  ـ  490ماده 
 جره به نحو متعَارف رفتار كرده و تعَدي يا تفريط نكند. لاـً در استعمال عين مستأ او

در صـورت عـدم     جره را براي همان مصرفي كه در اجاره مقـرر شـده و   ثانياـً عين مستأ
 شود استعمال نمايد. ضاع و احوال استنباط مي تعيين در منافع مقصوده كه از او

ديه كند و در صـورت عـدم    الاجاره را در مواعدي كه بين طرفين مقرر است تأ ـ مالثالثاً
( تعيين موعد نقداً بايد بپردازد.

11F

3( 
اگر منفعتي كه در اجاره تعيين شده است به خصوصيت آن منظـور نبـوده     ـ  491ماده 

ت معينـه  ي يـا كمتـر از منفع ـ   تواند استفاده منفعتي كند كه از حيث ضرر مسـاو  جر مي مستأ
 باشد.

جره را در غير موردي كه در اجاره ذكر شده باشد يا  جر عين مستأ اگر مستأ  ـ  492ماده 
منع آن ممكـن نباشـد مـوجرِ حـق فسـخ        شود استعمال كند و احوال استنباط مي ضاع و از او

 
(منـدرج در همـين    1362و 1356هـاي  سالابط موجِر و مستأجر مصوب  ه روبه قوانين مربوط ب  ـ3الي 1

   شود.  مراجعه مجموعه)
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(  اجاره را خواهد داشت.
12F

1( 
اين معني كه اگـر عـين    جره ضامن نيست به جر نسبت به عين مستأ مستأ  ـ  493ماده 

لـي اگـر    ل نخواهـد بـود و   ن تفَريط يا تعَدي او كلاً يا بعضاً تلـف شـود مسـؤو    جره بدو مستأ
دي حاصـل     جر تفَريط يا مستأ تعَدي نمايد ضامن است اگر چه نقص در نتيجه تفَريط يـا تعَـ

 نشده باشد.
و اگر پس از انقضاي شود  برطرف مي عقد اجاره به محض انقضاي مدت   ـ  494ماده 
ن اذن مالك مدتي در تصرف خود نگـاه دارد مـوجرِ بـراي     جره را بدو جر عين مستأ آن مستأ

جر استيفاي منفعت نكـرده باشـد و    المثل خواهد بود اگرچه مستأ مدت مزبور مستحق اجُرَت
منفعت كـرده   ءالمثل بدهد كه استيفا قتي بايد اجُرَت اگر با اجازه مالك در تصرف نگاه دارد و

(باشد مگر اينكه مالك اجازه داده باشد كه مجاناً استفاده نمايد.
13F

2( 
ل  الاجـاره ضـامني داده شـده باشـد ضـامن مسـؤو       ديـه مـال   اگر براي تأ  ـ  495ماده 

 المثل مذكور در ماده فوق نخواهد بود. اجُرَت
شـود   تلف باطل مي جره از تاريخ شدن عين مستأ اسطه تلف عقد اجاره به و  ـ  496ماده 

جر مقرر است خيار فسخ از تاريخ تخلف  و نسبت به تخلف از شرايطي كه بين موجرِ و مستأ
 گردد. ثابت مي

لـيكن اگـر     شـود و  جر باطل نمـي  اسطه فوت موجرِ يا مستأ عقد اجاره به و  ـ  497ماده 
به فـوت مـوجرِ   جره بوده است اجاره  موجرِ فقط براي مدت عمر خود مالك منافع عين مستأ

 گردد. جر باطل مي شده باشد به فوت مستأ جر اگر شرط مباشرت مستأ  شود و باطل مي

 
(منـدرج در همـين    1362و 1356هـاي  سـال ابـط مـوجِر و مسـتأجر مصـوب      به قوانين مربوط به رو  ـ  1

 شود.  مراجعه مجموعه)
) قـانون  1مندرج در ذيل مـاده (  ر،ديوان عالي كشو9/12/1367  ـ   520يه  رو حدت رأي وبه   ـ  الف   ـ   2

 مراجعه شود. 13/2/1362روابط موجر و مستأجر مصوب 
ذيل فصـل پـنجم قـانون روابـط      ديوان عالي كشور، مندرج در14/7/1371  ـ   576يه  رو حدت رأي وبه   ـ ب  

  مراجعه شود. 2/5/1356موجر و مستأجر مصوب 
  مراجعه شود.نيز  6/12/1352اني مصوب  تصرف عدوقانون اصلاح قانون جلوگيري از  9به ماده   -ج
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جره به ديگري منتقل شود اجاره به حال خـود بـاقي اسـت     اگر عين مستأ  ـ  498ماده 
 مگر اينكه موجرِ حق فسخ در صورت نقل را براي خود شرط كرده باشد.

قف مال موقوفه را اجاره دهـد اجـاره بـه     ملاحظه صرفه وهرگاه متوليّ با   ـ  499ماده 
 گردد. فوت او باطل نمي

تواند مبيع را براي مدتي كه بايع حق خيار نـدارد   در بيع شرط مشتري مي  ـ  500ماده 
سيله جعل خيار يا نحو آن حـق بـايع    اگر اجاره منافي با خيار بايع باشد بايد به و اجاره دهد و

 الا اجاره تا حدي كه منافي با حق بايع باشد باطل خواهد بود.  را محفوظ دارد و
الاجاره هم از قـرار   اگر در عقد اجاره مدت به طور صريح ذكر نشده و مال  ـ  501ماده 

ز يا يك ماه يا يـك سـال    ز يا ماه يا سالي فلان مبلغ معين شده باشد اجاره براي يك رو رو
هاي مزبوره در تصرف خـود   جره را بيش از مدت مستأ جر عين صحيح خواهد بود و اگر مستأ

نگاه دارد و موجرِ هم تخلية يد او را نخواهد موجرِ به موجب مراضـات حاصـله بـراي بقيـه     
(مدت و به نسبت زمان تصرف مستحق اجُرت مقرر بين طرفين خواهد بود.

14F

1( 
راتي نمايد حق مطالبه ن اذن موجرِ تعمي جره بدو جر در عين مستأ اگر مستأ  ـ  502ماده 

 قيمت آن را نخواهد داشت.
ضع بنا  ن اجازه موجرِ در خانه يا زميني كه اجاره كرده و جر بدو هرگاه مستأ  ـ  503ماده 

قت بخواهد بنـا را خـراب يـا     جر حق دارد هر و يا غرَس اشجار كند هر يك از موجرِ و مستأ
(لعدرخت را قَ

15F

جره نقصي حاصـل شـود بـر عهـده      مستأ نمايد در اين صورت اگر در عين )2
 جر است. مستأ

جر به موجب عقد اجاره مجـاز در بنـا يـا غـَرس بـوده مـوجرِ        هرگاه مستأ  ـ  504ماده 
جر را به خراب كردن يا كندن آن اجبار كند و بعد از انقضاي مدت اگر بنا يـا   تواند مستأ نمي

المثل زمين را خواهد داشـت و   اجرَتجر باقي بماند موجرِ حق مطالبه  درخت در تصرف مستأ
 

 مراجعهتجارت  و هاي كسب، پيشه در خصوص محل 1356ابط موجِر و مستأجر مصوب  به قانون رو  - 1
 شود. 

ولـي در كتـب برخـي    » قطـع «در مجموعه قوانين موضـوعه و مسـائل مصـوبه دوره نهـم تقنينيـه        ـ  2
 .درج شده است» قلع«حقوقدانان 
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 خواهد داشت. المثل بنا يا درخت را جر حق مطالبه اجرَت اگر در تصرف موجرِ باشد مستأ
جـر   الاجاره كه به علتّ نرسيدن موعد پرداخت آن بر ذمه مستأ اقساط مال  ـ  505ماده 

 شود. مستقر نشده است به موت او حال نمي
جـر اسـت    عقار آفت زراعت از هر قبيل كه باشد به عهـده مسـتأ   در اجاره  ـ  506ماده 

 مگر اينكه در عقد اجاره طور ديگر شرط شده باشد.
 

 در اجاره حيوانات  ـ م  مبحث دو
در اجاره حيوان تعيين منفعت يا به تعيين مدت اجـاره اسـت يـا بـه بيـان        ـ  507ماده 

 مل شود.مسافت و محلي كه راكب يا محمول بايد به آنجا ح
در موردي كه منفعت به بيان مدت اجـاره معلـوم شـود تعيـين راكـب يـا         ـ  508ماده 

تواند زياده بر مقدار متعَارف حمل كند و اگـر منفعـت    جر نمي لي مستأ محمول لازم نيست و
 به بيان مسافت و محل معين شده باشد تعيين راكب يا محمول لازم است.

قـت معـين    ن ممكن است شرط شـود كـه اگـر مـوجرِ در و    در اجاره حيوا  ـ  509ماده 
 الاجاره كم شود. محمول را به مقصد نرساند مقدار معيني از مال

جره حيوان معينـي باشـد بلكـه     در اجاره حيوان لازم نيست كه عين مستأ  ـ  510ماده 
 تعيين آن به نوع معيني كافي خواهد بود.

بايد براي همان مقصودي استعمال شـود كـه    حيواني كه مورد اجاره است  ـ  511ماده 
تـوان   است بنابراين حيواني كه براي سواري اجاره داده شـده اسـت نمـي     قصد طرفين بوده

 براي باركشي استعمال نمود.
 

 در اجاره اشخاص –مبحث سوم 
د  ي  512موا ر    -517ال حقوق كا د  ع شمول قوا ضر) م حا ث  ح د مب ص (موا شخا ره ا جا ا

ذا موا مي شد، ل ا ن و    ب ـواني ـه ق جموع شـته و در م ج موضوعي دا خرو ضر  حا ز مجموعه  ث ا ح ن مب ي د ا
ت. س شده ا ح  تنقي ن و  دوي ت ر  ت كا ررا  مق

هرگاه كسي مال غيـر را بـه عنـواني غيـر از مسـتودع متصـرف باشـد و          ـ  631ماده 
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نسبت به آن مال امَين قرارداده باشد مثل مسـتودع اسـت بنـابراين     مقررات اين قانون او را
وليّ  و جره، قيم يا جر نسبت به عين مستأ تأمس عليـه و امثـال    ◌ٰ لي نسبت به مال صغير يا مـ

باشد مگر در صورت تفَريط يا تعَدي و در صورت استحقاق مالك به استرداد  آنها ضامن نمي
ل تلف و هر نقص يا عيبـي   متناع متصرف با امكان رد، متصرف مسؤواز تاريخ مطالبة او و ا

 ود اگر چه مستند به فعل او نباشد.خواهد ب
هرگاه مال عاريه داراي عيوبي باشد كه براي مستعير توليد خسارتي كنـد    ـ  639ماده 
ارده نخواهد بود مگر اينكه عرفاً مسبب محسوب شود. همين حكـم   ل خسارت و معير مسؤو

 شود. در مورد مودع و موجرِ و امثال آنها نيز جاري مي
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 جر ابط موجر و مستأ قانون رو
 با اصلاحات بعدي 2/5/1356مصوب 

 ل ـ كليات فصل او
هر محلي كه براي سكني يا كسب يا پيشه يا تجارت يا به منظور ديگـري اجـاره   ـ   1ماده 

داده شده يا بشود در صورتي كه تصرف متصرف بر حسب تراضي با موجر يا نماينده قانوني او به 
يا هر عنوان ديگري به منظور اجاره باشد اعـم از اينكـه نسـبت بـه      عنوان اجاره يا صلح منافع و

(مورد اجاره سند رسمي يا عادي تنظيم شده يا نشده باشد، مشمول مقررات اين قانون است.
16F

1( 
(باشد موارد زير مشمول مقررات اين قانون نمي ـ 2ماده 

17F

2(: 
 ـ تصرف ناشي از معاملات با حق استرداد يا معاملات رهني. 1
هايي كـه منظـور اصـلي از     عي محصور و غيرمحصور و توابع آنها و باغ ـ اراضي مزرو 2

 برداري از محصول آنها باشد.  اجاره بهره
هايي كه به منظور سكونت عرفاً به طور فصلي براي مدتي كـه   ها و محل ـ ساختمان  3

 شود.  ز نكند اجاره داده مي از شش ماه تجاو
ها كه گواهي  ده خدماتي شهرها و در شهرك اقع در محدو احدهاي مسكوني و ـ كليه و 4

 1354الاجرا شدن قانون معاملات زمـين مصـوب سـال     خاتمه ساختماني آنها از تاريخ لازم

 
ضـع گرديـده بـا تصـويب      هـاي مسـكوني و   محـل  در رابطـه بـا  كـه در ايـن قـانون    ي كليه احكـام    ـ  1

 عملـي  توجـه بـه ايـن كـه مـوارد      لـي بـا   ونسـخ شـده    13/2/1362ابـط مـوجر و مسـتأجر مصـوب      قانون رو
آنهـا در ايـن   نسـبت بـه درج   ضـمن اعـلام نسـخ،     باشـد  مـي جـود دارد كـه مشـمول ايـن قـانون       اي و عديده

 مبادرت شده است.، مجموعه
و  27/6/1358هـاي كشـور مصـوب     دگاه ها در فرو اگذاري و تخليه اماكن و محل به لايحه قانوني و   ـ  2

هـا و ميـادين و امـوال     اگذاري قسمتي از پـارك  مورد و شدن شهرداري تهران در لايحه قانوني راجع به مستثني
  نيز مراجعه شود. 31/2/1359مستأجر مصوب عمومي اعم از عرصه و اعيان از شمول قانون مالك و 
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 شود. صادر شده و مي
هـا   زارتخانـه  هـاي مسـكوني كـه از طـرف و     و سـاير محـل   )18F1(يهاي سـازمان  ـ خانه   5

اشـخاص، اعـم از حقيقـي يـا حقـوقي بـه مناسـبت        لـت يـا    ابسته بـه دو  لتي و و مؤسسات دوو 
گيــرد. در ايــن مــورد رابطــه متصــرف بــا  شــغل در اختيــار و اســتفاده كاركنــان آنهــا قــرار مــي

سازمان يا اشخاص مربـوط تـابع قـوانين و مقـررات مخصـوص بـه خـود يـا قـرارداد فيمـابين           
ارداد مكلـف  باشد. هرگاه متصرف خانه يا محـل سـازماني كـه بـه موجـب مقـررات يـا قـر         مي

به تخليه محل سكونت باشـد از تخليـه خـودداري كنـد برحسـب مـورد از طـرف دادسـتان يـا          
(رييس دادگاه بخش مسـتقل 

19F

شـود كـه ظـرف يـك مـاه محـل را تخليـه         بـه او اخطـار مـي    )2
نمايد در صورت امتناع به دسـتور همـان مقـام محـل مزبـور تخليـه شـده و تحويـل سـازمان          

 شود.  اده مييا مؤسسه يا اشخاص مربوط د
 اگذار گردد.  احدهاي مسكوني كه پس از اجراي اين قانون به اجاره و ـ و 6
 

 م فصل دو
 بها و ترتيب پرداخت آن ميزان اجاره

بها همان اسـت كـه در    نامه تنظيم شده باشد ميزان اجاره در مواردي كه اجاره ـ  3ماده 
شد به ميزاني است كه بين طرفين مقرر نامه تنظيم نشده با نامه قيد شده و هرگاه اجاره اجاره

صورتي كه ميزان آن معلوم نشود با رعايت مقررات اين قانون از  و يا عملي شده است و در
 شود. ز تعيين مي بها به نرخ عادله رو طرف دادگاه ميزان اجاره

 ـشوراي انقـلاب ج.ا.ايـران   3/9/1358مصوب (اصلاحي  4ماده  مـوجر يـا    ) 
ه استناد ترقي يا تنزل هزينـه زنـدگي درخواسـت تجديـدنظر نسـبت بـه       تواند ب جر مي مستأ

ط به اينكه مـدت اجـاره منقضـي شـده و از تـاريخ اسـتفاده        بها را بنمايد، مشرو ميزان اجاره
بهـا   جره يا از تاريخ مقرر در حكم قطعي كه بر تعيين يـا تعـديل اجـاره    جر از عين مستأ مستأ

 
مندرج در مجموعه مدني از انتشارات ايـن معاونـت   هاي سازماني  مقررات مربوط به خانه  به قوانين و  ـ  1

  مراجعه شود.
 در حال حاضر، رييس دادگاه عمومي بخش.  - 2
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بهـا را بـه نـرخ     ، دادگاه با جلب نظر كارشـناس اجـاره  صادر شده سه سال تمام گذشته باشد
(ز تعديل خواهدكرد. عادله رو

20F

(حكم دادگاه دراين مورد قطعي است. )1
21F

2( 
بها را ضمن دادخواسـت تعـديل نيـز مطالبـه      ت اجاره التفاو تواند مابه موجر مي ـ 5ماده 

را بـه پرداخـت   جـر   ر حكم راجع بـه تعـديل، مسـتأ    نمايد. در اين صورت دادگاه ضمن صدو
 نمايـد. دايـره اجـرا    ر حكم، محكـوم مـي   ز صدو ت از تاريخ تقديم دادخواست تا رو التفاو مابه

ازده  مكلف است خسارت تأخير تأديه از تاريخ قطعيت تا تاريخ اجـراي حكـم را بـه قـرار دو    
ن توانـد ضـم   جر نيز مي صول و به موجر بپردازد مستأ جر و درصد در سال احتساب و از مستأ

ت پرداخت شده را به انضمام خسارت تأخير تأديـه بـه    التفاو بها رد مابه تقاضاي تعديل اجاره
(شرح فوق درخواست كند.

22F

3(  
 ـ نمايد  بها صادر مي مقررات اين ماده در مواردي كه دادگاه حكم به تعيين اجاره تبصره 

 بود. نيز جاري خواهد
 

گرچـه بـه    عالي كشور: مي ديوانهيأت عمو 19/2/1363مورخ   4شماره  62/51يه رديف  حدت رو رأي و  ـ  1
ابـط   ) قـانون رو 4حكـم مـاده (   1362ابط موجر و مستأجر مصوب ارديبهشت ماه  موجب مقررات قانون جديد رو

مـورد امـاكن    بهـا در  احده اصلاحي آن راجع بـه تعـديل اجـاره    و ماده و 1356موجر و مستأجر مصوب مردادماه 
لي اين امر مانع اين نيست كه  الاثر گرديده و لاحي مقرر بوده ملغياحده اص آن ماده و مسكوني به ترتيبي كه در

ابط موجر و مستأجر  ) قانون جديد رو15هاي دادگستري و با توجه به صراحت ماده ( با لحاظ مرجعيت عام دادگاه
 المثل و كيفيت پرداخت آن براي خـود حقـي   اگر موجرين و يا مستأجرين اماكن مسكوني راجع به ميزان اجرت

ها اقامه  طبق مقررات قانون مدني و مقررات قانون جديد و شرايط مقرر بين خود در دادگاه توانند بربقائل باشند 
دادگاه عمومي تهران كه نتيجتاً متضمن اين معني است منطبق با موازين  31بنابراين رأي شعبه  .دعوي نمايند

 گردد. قانوني تشخيص مي
به بعد قانون  330و مواد  15/4/1373هاي عمومي و انقلاب مصوب  ادگاهقانون تشكيل د 7به ماده   ـ  2

 مراجعه شود.  21/1/1379هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب  دادرسي دادگاه آيين
هـاي عمـومي و    دادرسي دادگاه ينيقانون آ  522ماده  در حال حاضر، خسارت تأخير تأديه بر اسـاس    ـ  3

 شود:  (به شرح ذيل) محاسبه مي 21/1/1379مصوب  ني)در امور مد انقلاب (
ين و از نوع وجه رايج بوده و با مطالبه داين و تمكـن مـديون، مـديون     در دعاويي كه موضوع آن د -522ماده 

تغيير فاحش شاخص قيمت سالانه از زمان سررسيد تا هنگام پرداخت و پس   امتناع از پرداخت نموده، در صورت
بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران   كار، دادگاه با رعايت تناسب تغيير شاخص سالانه كه توسطاز مطالبه طلب

 كه طرفين به نحو ديگري مصالحه نمايند. گردد محاسبه و مورد حكم قرار خواهد داد مگر اين تعيين مي
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المسـمي و پـس از    نامـه اجـرت   جـاره جر مكلف است در موعد معين در ا مستأ ـ  6ماده 
ز  جـاري ظـرف ده رو  المسمي آخر هرماه اٍِ المثل را به ميزان اجرت مدت اجاره اجرت يانقضا

بهـا را بـه    اي در بـين نباشـد اجـاره    نامـه  به موجر يا نماينده قانوني او بپردازد و هرگاه اجاره
 ـ  زان آن معلـوم نباشـد بـه    ميزاني كه بين طرفين مقرر و يا عملي شده و در صورتي كـه مي

دهد براي هر مـاه   المثل مبلغي كه متناسب با اجاره املاك مشابه تشخيص مي عنوان اجرت
ق ثبت و يـا بـانكي كـه از     تا دهم ماه بعد به موجر يا نماينده قانوني او پرداخت يا در صندو

ت بـه  نامـه رسـمي اس ـ   شود سپرده و قبض رسيد را اگر اجـاره  طرف سازمان ثبت تعيين مي
بين نباشد قبض  اي در نامه نامه عادي بوده يا اجاره كننده سند و هرگاه اجاره دفترخانه تنظيم

رسيد را با تعيين محل اقامت موجر به يكي از دفاتر رسمي نزديـك ملـك تسـليم و رسـيد     
سيله اداره ثبت محل مراتب را به موجر  ز به و دريافت دارد. دفترخانه بايد منتهي ظرف ده رو

جه توديع شده به دفترخانه مزبور مراجعـه   ا نماينده قانوني او اخطار كند كه براي دريافت وي
 نمايد.

 نامه در تنظيم اجاره - فصل سوم
جـر در تصـرف    در مواردي كه بين موجر و كسي كه ملك را به عنوان مسـتأ  ـ  7ماده 
و طـرفين راجـع بـه    نامه تنظيم نشده يا اگر تنظيم شده مدت آن منقضي گشـته   دارد اجاره

توانـد بـراي    بها و شرايط آن اختلاف داشته باشند هريك مي نامه يا تعيين اجاره تنظيم اجاره
نامه به دادگاه مراجعـه   نامه در بين نباشد) و تنظيم اجاره مواردي كه اجاره بها (در تعيين اجاره

لي ايـن امـر مـانع     كند، و بها را از تاريخ تقديم دادخواست تعيين مي كند. دادگاه ميزان اجاره
المثل زمان قبل از تقديم دادخواست و خسارت تأخير تأديـه آن   ر حكم نسبت به اجرت صدو

 بود.  نخواهد
جره شده باشد رسـيدگي بـه    هرگاه از طرف موجر تقاضاي تخليه عين مستأ ـ1تبصره 

ع تخليـه  خاتمـه دادرسـي در موضـو    جر متوقف بر نامه از طرف مستأ درخواست تنظيم اجاره
بود اين حكم در موردي كه از طرف مالك درخواست خلع يد از ملك شده باشد نيـز   خواهد

 جاري است.
بها از طرف مالك يا موجر دليـل بـر تسـليم او بـه      جه بابت اجاره دريافت و ـ  2تبصره 
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 بود. ادعاي طرف نخواهد
ها  نامه ارف در اجارهنامه جديد را طبق شرايط مرسوم و متع دادگاه شرايط اجاره ـ  8ماده 

نامـه تنظـيم شـده باشـد) بـا       نامه سابق (در صورتي كه قبلاً اجـاره  و شرايط مندرج در اجاره
 رعايت مقررات اين قانون تعيين خواهدكرد.

ايـن   6جـر بايـد طبـق مـاده      در تمام مدتي كه دادرسي در جريان است مستأ ـ  9ماده 
و از تاريخ ابـلاغ حكـم قطعـي طـرفين مكلفنـد       الاجاره را بپردازد قانون و شرايط قبلي مال

نامه  نامه تنظيم كنند. هرگاه در اين مدت اجاره ظرف يك ماه به ترتيب مقرر در حكم، اجاره
نامـه بـه    نوشت حكم را جهت تنظيم اجاره تنظيم نشود به تقاضاي يكي از طرفين دادگاه رو

ز و سـاعت معـين بـراي امضـا      روكند كه در  دفتر اسناد رسمي ابلاغ و به طرفين اخطار مي
نامـه نشـود نماينـده     نامه در دفترخانه حاضر شوند. هرگاه موجر حاضر به امضاي اجاره اجاره

ز از  رو 15جر تا  نامه را به مدت يك سال از طرف او امضا خواهدكرد و اگر مستأ دادگاه اجاره
جر را موجه ندانـد بـه    تأتاريخ تعيين شده حاضر به امضا نشود دادگاه در صورتي كه عذر مس

 كند و اين حكم قطعي است.   جره صادر مي تقاضاي موجر حكم به تخليه عين مستأ
اشاعه بـه غيـر    تواند منافع مورد اجاره را كلاً يا جزئاً يا به نحو جر نمي مستأ ـ  10ماده 

جـر   رگـاه مسـتأ  اينكه كتباً اين اختيار به او داده شده باشد. ه اگذار نمايد مگر انتقال دهد يا و
تواند در صورت انقضا مـدت يـا    تمام يا قسمتي از مورد اجاره را به غير اجاره دهد مالك مي

صورتي كـه   در )23F1( جرين را بنمايد. نامه با هريك از مستأ فسخ اجاره درخواست تنظيم اجاره
انـد در  تو جرين نيـز مـي   جر حق انتقال مورد اجاره را به غير داشته باشد هريك از مستأ مستأ

 
عليـه   در دعـوي مـوجر   هيأت عمومي ديـوان عـالي كشـور:   18/4/1370-565رويه شماره  رأي وحدت  ـ  1

قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  10نامه كه به استناد ذيل ماده  مستأجر جزء به خواسته الزام به تنظيم اجاره
شود ، طرف دعوي قراردادن مستأجر كل هم در مـواردي ضـرورت دارد كـه     اقامه مي )1(* 1356دوم مردادماه 

كل و قطع رابطه استيجاري مستأجر كل بـا مـوجر   براي احراز رابطه استيجاري فيمابين مستأجر جزء و مستأجر 
 لازم باشد. ....  

مـديردفتر هيـأت عمـومي منـدرج در      24/4/1371/هـ مـورخ  1489به موجب نامه اصلاجي شماره   -1*
اصـلاح و در مـتن نيـز     1356به تاريخ دوم مردادمـاه   1356تاريخ دوم خردادماه  13808روزنامه رسمي شماره 

 اعمال شد.
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نامـه را بـا مالـك يـا      صورت فسخ و يا انقضاي مدت اجاره اصلي درخواسـت تنظـيم اجـاره   
 نماينده قانوني او بنمايند.

ه بر نكاتي كه به موجب قـوانين و مقـررات    دفاتر اسناد رسمي مكلفند علاو ـ  11ماده 
 نامه تصريح بنمايند: بايد رعايت شود نكات زير را در اجاره

 جر و اقامتگاه موجر به طور كامل و مشخص.  مستأ ـ شغل موجر و 1
اجاره و قيد اينكه از لحاظ رابطه اجاره اين محل اقامتگاه قـانوني   ـ نشاني كامل مورد  2
 باشد مگر اينكه طرفين به ترتيب ديگري تراضي نموده باشند.   جر مي مستأ
كـه در تصـرف   باشد و در صورتي  جره در تصرف كدام يك از طرفين مي ـ عين مستأ  3
 گرفت.   با چه شرايطي صورت خواهد  جر نيست تحويل آن در چه مدت و مستأ
قسـط   ز از تـاريخ سررسـيد هـر    بها منتهي ده رو جر براي پرداخت اجاره ـ مهلت مستأ  4
 اينكه طرفين به ترتيب ديگري زائد بر اين مدت توافق كرده باشند كـه در  بود، مگر خواهد

 ايد در سند قيد گردد.  اين صورت ترتيب مذكور ب
ـ اجاره به منظور سكني يا كسب يا پيشه يا تجارت با تعيـين نـوع كسـب و پيشـه و       5

 تجارت و هرگاه به منظور ديگري باشد قيد آن به طور صريح. 
 جر حق انتقال به غير را كلاً يا جزئاً يا به نحو اشاعه دارد يا خير.  ـ مستأ 6
المثل پس از انقضا مدت و يا فسخ اجـاره تـا موقـع     رتجر به پرداخت اج ـ تعهد مستأ  7

 المسمي. تجديد اجاره يا تخليه ملك به ميزان اجرت
 

 جره موارد فسخ اجاره و تخليه عين مستأ -فصل چهارم 
دادگـاه   از را  اجـاره   فسـخ   بـه   حكـم  ر توانـد صـدو   جر مي در موارد زير مستأ ـ  12ماده 

 درخواست كند:
نامه قيد شده منطبق نباشد. (با  صافي كه در اجاره جره با او ين مستأـ در صورتي كه ع  1

( قانون مدني) 415رعايت ماده 
24F

1( . 

 
  صف بعد از رؤيت فوري است. خيار رؤيت و تخلف و  ـ ق.م.  415اده م   ـ  1
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جره حـادث شـود كـه آن را از قابليـت      ـ اگر در اثناي مدت اجاره عيبي در عين مستأ  2
 ر نباشد.  انتفاع خارج نموده و رفع عيب مقدو

 جر تحقق يابد.  فسخ مستأـ در مواردي كه مطابق شرايط اجاره حق  3
جر در اثنا مدت اجاره و درخواست فسخ اجـاره از طـرف كليـه     ـ در صورت فوت مستأ  4

 رثه.  و
يا بـراي    ـ هرگاه مورد اجاره كلاً يا جزئاً در معرض خرابي بوده و قابل تعمير نباشد و  5

 بهداشت و سلامت مضر بوده و بايد خراب شود. 
ر به علت انقضا مدت اجاره يا در مـواردي كـه بـه تقاضـاي او     ج هرگاه مستأـ  13ماده 

حكم فسخ اجاره صادر شده مورد اجاره را تخليه كند و موجر از تحويـل گـرفتن آن امتنـاع    
كنـد كـه    سيله اظهارنامه از موجر يا نماينده قـانوني او تقاضـا   جر مكلف است به و كند مستأ

ز از تـاريخ ابـلاغ    كه مـوجر ظـرف پـنج رو    براي تحويل مورد اجاره حاضر شود. در صورتي
 قوع ملك مراجعه و تخليه كامل مورد جر بايد به دادگاه محل و اظهارنامه حاضر نگردد مستأ

مين دليل نمايد و كليد آن را به دفتر دادگـاه تسـليم كنـد. از ايـن تـاريخ رابطـه        اجاره را تأ
جر يا نماينده قانوني او اخطـار  ساعت به مو 24شود و دفتر دادگاه ظرف  استيجاري قطع مي

جر  كند كه براي تحويل گرفتن مورد اجاره و دريافت كليد حاضر شود. تا زماني كه مستأ مي
نامه  به ترتيب فوق عمل نكرده باشد تعهدات او به موجب مقررات اين قانون و شرايط اجاره

 برقرار است.  
ر حكم فسخ اجاره يا تخليـه را   تواند حسب مورد صدو در موارد زير موجر مي ـ14ماده 

از دادگاه درخواست كند دادگاه ضمن حكم فسخ اجاره دستور تخليـه مـورد اجـاره را صـادر     
 شد.  جر يا متصرف اجرا و محل تخليه خواهد نمايد و اين حكم عليه مستأ مي

د ـ  1 ن بن ي ه  ا د (ب ب موا 1) و (1موج أ  رو انونق) 5 سـت ر و م ط موج ب    اب صـو ر م ـ 1ج 3/2/1 3 6 2 
ج م در ن مجموعهن ت در همي س شده ا خ  س ي ن ه طور ضمن   )25F1(.ب
 

يـا در مـوردي كـه      نامه و اجاره ن داشتن حق انتقال به غير در در موردي كه مستأجر مسكن بدو -1بند   - 1
 ـ   اي در بين نباشد مورد اجاره را كلاً يا جزئاً به هر صورتي كه باشد به غيـر و  نامه اجاره ا عمـلاً از  اگـذار نمـوده ي

الكفاله قـانوني خـود قـرار داده     كالت يا نمايندگي و غيره در اختيار و استفاده ديگري جز اشخاص تحت طريق و
 
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جـر   جره به منظور كسب يا پيشه و يا تجـارت خـود مسـتأ    ـ در موردي كه عين مستأ  2
كالت يا نمايندگي و غيره عملاً به غير  يني از قبيل و جر آن را به عناو اجاره داده شده و مستأ

نامـه تنظـيم شـده     جر لاحق اجاره انون با مستأ) اين ق19ن اينكه طبق ماده ( اگذار كند بدو و
 باشد.

ي ها د ب - 6و  5، 4، 3بن ه موج د ( ب 1) و (1موا رو ) 5 أ قانون  ست ر و م ط موج ب    اب صـو ر م ـ ج
1 3/2/1 3 6 دي 2 ع ن ب قواني ت و  س شده ا خ  س ي ن ه طور ضمن   )26F1(.ب

ـ در مورد محل كسب و پيشه و تجارت هرگاه مورد اجاره براي شـغل معينـي اجـاره      7
اينكه شغل جديد عرفـاً   ن رضاي موجر شغل خود را تغيير دهد مگر جر بدو شده و مستأ داده

 مشابه شغل سابق باشد. 
 جر در مورد اجاره تعدي يا تفريط كرده باشد.  ـ در صورتي كه مستأ 8
الاجـاره   اين قانون از پرداخت مـال  6جر در مهلت مقرر در ماده  ـ در صورتي كه مستأ  9

كننده سند اجاره يا اظهارنامه  با ابلاغ اخطار دفترخانه تنظيم  خودداري نموده والمثل  يا اجرت
ز قسـط يـا    اي در بين نباشـد) ظـرف ده رو   نامه نامه عادي بوده يا اجاره (در موردي كه اجاره

توانـد از   نامـه رسـمي باشـد مـوجر مـي      اين مورد اگر اجاره اقساط عقب افتاده را نپردازد. در
بها را درخواست نمايد. هرگاه  صول اجاره تخليه و و ر اجرائيه بر جراي ثبت صدودفترخانه يا ا
افتاده را توديـع كنـد اجـراي ثبـت تخليـه را       بهاي عقب جر اجاره ر اجرائيه مستأ پس از صدو

                                                                                          
 
 .  باشد

نامه محل سكني حق فسخ اجاره هنگام انتقال قطعـي شـرط شـده باشـد      در صورتي كه در اجاره - 3بند  - 1
ه سكونت نمايد و يا آن را براي سـكونت اولاد يـا پـدر يـا     ط به اينكه خريدار بخواهد شخصاً در مورد اجار مشرو

 ملك براي تخليه مراجعه نتقالاين صورت اگر خريدار تا سه ماه از تاريخ ا مادر يا همسر خود تخصيص دهد در
 شود. نمي  پذيرفته  اجاره انقضاي مدتتا   علت  اين  به  تخليه  درخواست ننمايد 

ه محل سكني بوده و مالك پس از انقضاي مدت اجاره احتياج به مـورد اجـاره   در صورتي كه مورد اجار - 4بند 
 براي سكونت خود يا اشخاص مذكور در بند فوق داشته باشد.

 هرگاه مورد اجاره محل سكني در معرض خرابي بوده و قابل تعمير نباشد. - 5 بند
 نامه قيد شده استفاده گردد. اجاره خلاف منظوري كه در در صورتي كه از مورد اجاره محل سكني بر - 6 بند
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بهـا از دادگـاه    جر از پرداخت اجـاره  تواند به استناد تخلف مستأ لي موجر مي كند و متوقف مي
نامه عادي بوده يا سند اجـاره تنظـيم    جره را بنمايد. هرگاه اجاره ين مستأدرخواست تخليه ع

بها بـه دادگـاه مراجعـه     صول اجاره جره و و تواند براي تخليه عين مستأ نشده باشد موجر مي
بهـاي معوقـه    ر حكم دادگاه اضافه بـر اجـاره   جر قبل از صدو كند. در موارد فوق هرگاه مستأ

ق دادگستري توديع نمايد حكم بـه تخليـه صـادر     موجر در صندوصدي بيست آن را به نفع 
شـده نيـز بـه مـوجر      جر به پرداخت خسارت دادرسي محكوم و مبلغ توديـع  شود و مستأ نمي

تواند از اين ارفاق اسـتفاده كنـد، حكـم     جر فقط يك بار مي لي هر مستأ گردد، و پرداخت مي
 دادگاه در موارد مذكور در اين بند قطعي است. 

بار ظرف يك سـال در اثـر اخطـار يـا اظهارنامـه       جر دو در صورتي كه مستأ ـ  1تبصره 
بها را در  سوم اجاره بها كرده باشد و براي بار اين ماده اقدام به پرداخت اجاره 9مذكور در بند

توانـد بـا تقـديم     ق ثبت توديع ننمايـد مـوجر مـي    موعد مقرر به موجر نپردازد و يا در صندو
ايـن   جره را بنمايد. حكم دادگاه در تقيماً از دادگاه درخواست تخليه عين مستأدادخواست مس

 مورد قطعي است.  
در صورتي كه مورد اجاره به منظوري غير از كسب يا پيشه يا تجارت اجاره  ـ  2تبصره 

 بود.  داده شود از هر حيث تابع مقررات مربوط به اجاره محل سكني خواهد
ه  ــر ب - 4و 3تبص ــ ه موج ــ و ب ــ د (م 1) و (1ا رو )5 انون  ــ أ ق ــت س ر و م وج ــ ط م ــ ب  اب ــو ص ر م ــ ج

1 3/2/1 3 6 ن مجموعه 2 ج در همي در ت من س شده ا خ  س ي ن ه طور ضمن  )27F1(.ب
ه بر موارد مذكور در ماده قبل در موارد زيـر نيـز پـس از انقضـا مـدت       علاو ـ  15ماده 

 اجاره درخواست تخليه محل كسب يا پيشه يا تجارت از دادگاه جايز است: 
انه ساختماني يا گواهي  اينكه پرو ط بر ليه به منظور احداث ساختمان جديد مشروـ تخ  1

 
در مورد بند شش اين ماده اگر مستأجر مركز فساد كه قانوناً دايركردن آن ممنوع است در مورد  - 3تبصره  -1

ر كيفرخواست به درخواست مـوجر   ظايف قانوني خود به محض صدو ه بر انجام و دادستان علاو ،اجاره داير نمايد
 دهد.  موجر قرار ميمورد اجاره را در اختيار 

احـد مسـكوني باشـد     در صورتي كه مستأجر محل سكني در شهر محل سكونت خود مالك يـك و  - 4تبصره 
 موجر حق دارد پس از انقضاي مدت اجاره تقاضاي تخليه مورد اجاره را بنمايد.
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ها مكلفنـد در صـورت مراجعـه مالـك بـا رعايـت        شهرداري  ه شود. ويشهرداري مربوط ارا
 يا گواهي مورد نظر را صادر و به مالك تسليم نمايند.   انه ساختمان و مقررات مربوط پرو

 اج شخص موجر براي كسب يا پيشه يا تجارت. ـ تخليه به منظور احتي  2
ـ در صورتي كه محل كسب يا پيشه يا تجارت مناسب براي سكني هم باشد و مالك   3

لاد يا پدر يا مادر يا همسر خود درخواسـت تخليـه نمايـد. در مـوارد      براي سكونت خود يا او
شه يا تجـارت نيـز   ر حكم تخليه به پرداخت حق كسب يا پي گانه فوق دادگاه ضمن صدو سه

 داد.   حكم خواهد
 14مـاده  4و 3ر موارد مذكور در ماده قبل و همچنين در موارد مذكور در بنـد  د ـ  16ماده 

ع به ساختمان نكند يا حـداقل مـدت    هرگاه مالك حسب مورد تا شش ماه از تاريخ تخليه شرو
جـر   درخواسـت مسـتأ  يك سال از محل مورد اجاره به نحوي كه ادعا كرده استفاده ننمايد بـه  

المثل مورد اجاره در حق او محكـوم   بها يا اجرت سابق به پرداخت مبلغي معادل يك سال اجاره
ع ساختمان يا عدم استفاده از مورد اجاره در اثر قـوه   شد مگر آنكه ثابت شود تأخير شرو خواهد

 قاهره يا مبتني بر علل و جهاتي خارج از اراده مالك بوده است.  
 ـ جـرين متعـددي باشـند و مـوجر      ر صورتي كه در ملك مـورد تخليـه مسـتأ   د تبصره 

ها را نيز نموده باشد مهلت فوق از تاريخ تخليه آخـرين قسـمت    تقاضاي تخليه ساير قسمت
 شد.  ع خواهد شرو

جره در نتيجه اجراي حكم يا به ترتيب  در تمام مواردي كه تخليه عين مستأ ـ  17ماده 
كننـده سـند اجـاره     گيرد بايد از طرف دادگاه به دفترخانه تنظيم صورت مي 13مقرر در ماده 

 اعلام شود تا در ستون ملاحظات ثبت اجاره قيد گردد. 
 

 )1( حق كسب يا پيشه يا تجارت - فصل پنجم
28F ميزان حق كسب يا پيشه يا تجارت كه در اين قانون و قـوانين ديگـر قيـد     ـ  18ماده

 
مصـوب  » حـق كسـب يـا پيشـه يـا تجـارت      «مصوبه مجمع تشخيص مصلحت نظام در خصوص   ـ الف   ـ  1

25/10/1369: 
م مـرداد   ابط مؤجر و مستأجر، مصـوب دو  مطابق قانون رو» حق كسب يا پيشه يا تجارت«در مورد  ماده واحده:

 
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و هاي دادگسـتري   زارتخانه نامه آن از طرف و كه آيين مبناي اصول و ضوابطي شده است بر
(راه و شهرسازي

29F

رسـيد، تعيـين    هاي مربوط مجلسين خواهد تهيه و به تصويب كميسيون )1
(گردد. مي

30F

2( 
نامـه،   جر محل كسب يا پيشه يا تجارت به موجب اجاره در صورتي كه مستأ ـ  19ماده 

مان شغل يا مشابه آن منافع مورداجاره را بـا  تواند براي ه حق انتقال به غير داشته باشد مي
نامه حق انتقال بـه غيـر سـلب شـده يـا       سند رسمي به ديگري انتقال دهد. هرگاه در اجاره

بين نبوده و مالك راضي به انتقال به غير نباشد بايد در مقابل تخليـه مـورد    اي در نامه اجاره
                                                                                          

 
ابـط مـوجر و مسـتأجر مصـوب      احده الحاقيه به قانون رو يكهزار و سيصد و پنجاه و شش عمل شود. ماده و  ماه

 ود باقي است. ماه يكهزار و سيصد و شصت و پنج به قوت خ آبان  پانزدهم
اماكن استيجاري مطب پزشـكان   هيأت عمومي ديوان عالي كشور: 14/7/1371  ـ  576يه  حدت رو رأي و  ـ  ب

شود محـل كسـب و    اقع مي استفاده و كه براي عرضه خدمات علمي و تخصصي پزشكي و معالجه بيماران مورد
تخليـه ايـن امـاكن هـم      .آن تعلق گيـرد  گردد تا حق كسب و پيشه يا تجارت به پيشه يا تجارت محسوب نمي

) قـانون مـدني و شـرايط بـين     494و ماده ( 13/2/1362ابط موجر و مستأجر مصوب  مشمول مقررات قانون رو
 طرفين در ضمن عقد اجاره است.

كالت  در رابطه با محل دفتر و هيأت عمومي ديوان عالي كشور: 20/6/1375  ـ  607يه  حدت رو رأي و -ج
مقررات مربـوط    و  نامه كالت دادگستري تابع قانون خاص بوده و طبق آيين به اينكه شغل و ظردادگستري ن

كيل  شخص و  اعتبار  اقع به كالتي، كه در و به خود دفتر آن محلي است براي پذيرايي موكلين و تنظيم امور و
 تجـارت قانون  2ده در ماده ش ءشود نه به اعتبار محل كار و نيز در زمره هيچ يك از مشاغل احصا اداره مي

 13/4/1359قانون نظام صنفي مصوب  2نبوده و به لحاظ داشتن مقررات خاص به موجب تبصره يك ماده 
 دفتـر   لذا به اقتضاي مراتـب فـوق   ،باشد شوراي انقلاب اسلامي از شمول مقررات نظام صنفي مستثني مي

ابـط مـوجر و    رو نونه و تجارت و مشـمول قـا  توان از مصاديق محل كسب و پيش كالت دادگستري را نمي و 
ابـط مـوجر و مسـتأجر     دانست بلكه مشمول عمومات قانون مـدني و قـانون رو   1356مستأجر مصوب سال 

هيأت عمومي ديوان عالي كشور آراي صادره از  ءهذا به نظر اكثريت اعضا باشد. علي مي 1362 سال  مصوب
كالت) اصـدار يافتـه صـحيح و     (دفتر و رهتخليه محل مورد اجاهاي حقوقي اهواز و بندرعباس كه بر  دادگاه

 شود. منطبق با موازين قانوني تشخيص مي
وزارت راه و «، عبـارت  31/3/1390قانون تشكيل وزارت راه و شهرسازي مصوب  4به موجب ماده    - 1

 گرديد.» وزارت مسكن و شهرسازي«جايگزين عبارت » شهرسازي
  تصويب نشده است. 18در ماده نامه مذكور  آيين   - 2
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تواند بـراي تنظـيم    جر مي الا مستأ  و جر را بپردازد اجاره، حق كسب يا پيشه يا تجارت مستأ
سند انتقال به دادگاه مراجعه كند، در اين صورت دادگاه حكم به تجويز انتقال منـافع مـورد   

نامه سابق يا دفترخانه  اجاره به غير و تنظيم سند انتقال در دفترخانه تنظيم كننده سند اجاره
نوشت آن را به دفترخانه مربوط  و رو بين نباشد) صادر نامه رسمي در نزديك ملك (اگر اجاره

حيث نسبت  جر جديد از هر نمود، مستأ نمايد و مراتب را به موجر نيز اعلام خواهد ارسال مي
 بود.  جر سابق خواهد به تمام شرايط اجاره قائم مقام مستأ

هرگاه ظرف شش ماه از تاريخ ابلاغ حكم قطعي منافع مورد اجاره بـا سـند رسـمي بـه     
 بود. الاثر خواهد ديد انتقال داده نشود حكم مزبور ملغيجر ج مستأ

ن رعايت مقررات ايـن مـاده مـورد اجـاره را بـه       جر بدو در صورتي كه مستأ ـ  1تبصره 
داشـت و حكـم تخليـه عليـه      اگذار نمايد موجر حق درخواسـت تخليـه را خواهـد    ديگري و

 ـ  ايـن مـورد مسـتأ    شـد. و در  جر اجرا خواهد متصرف يا مستأ ا متصـرف حسـب مـورد    جـر ي
 )31F1( داشت. استحقاق دريافت نصف حق كسب يا پيشه يا تجارت را خواهد

جـر همـان محـل اختصـاص دارد و      حق كسب يا پيشه يا تجارت به مسـتأ  ـ  2تبصره 
 بود.  جر جديد فقط با تنظيم سند رسمي معتبر خواهد انتقال آن به مستأ

 
 تعميرات -فصل ششم

ساسي مورد اجاره كه مربوط به اصل بنا يا تأسيسات عمده تعميرات كلي و ا ـ  20ماده 
هاي حرارت مركزي و تهويه و آسانسور باشد به عهده مـوجر   منصوبه در آن از قبيل دستگاه

است و تعميرات جزئي و همچنين تزيين و تعميري كه مربوط به استفاده بهتر از مورد اجاره 

 
نظـر بـه اينكـه شخصـيت      هيأت عمومي ديوان عالي كشور: 2/8/1351-42رويه شماره  رأي وحدت  ـ  1

حقوقي شركت تجارتي از مدير آن به كلي مجزا و امكان بركناري مدير شركت هميشه موجـود اسـت و همـين    
ست نه مدير آن، بنابراين هرگـاه در سـند اجـاره    كه منافع عين مستأجره به شركتي واگذار شد مستأجر شركت ا

حق انتقال به غير جزئاً يا كلاً از مستأجر سلب شده و او مورد اجاره را به شركتي ولو خود مدير آن باشد واگـذار  
دادگاه شهرستان تهران در اين زمينه صحيح و مطابق با اصول  39نمايد انتقال به غير تحقق يافته و نظر شعبه 

 قانوني است... و موازين
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 بود.  جر خواهد باشد با مستأ
جر راجع به تعميرات با دادگـاه اسـت    گي به اختلاف بين موجر و مستأرسيد ـ  21ماده 

در صورتي كه موجر تعميرات كلي مورد حكم دادگاه را در مهلتي كه از طرف دادگاه تعيـين  
تواند براي فسخ اجاره به دادگاه مراجعـه كنـد يـا از دادگـاه      جر مي شود انجام ندهد مستأ مي

ود تعميرات مزبور را با نظارت دايره اجرا انجام داده مخارج درخواست كند به او اجازه داده ش
 بها به حساب موجر بگذارد.  آن را حداكثر تا معادل شش ماه اجاره

جر را  ري شود دادگاه مستأ جر مانع مالك از انجام تعميرات ضرو هرگاه مستأ ـ  22ماده 
نمايد. درصورت ادامـه   ميبه رفع ممانعت ملزم و مهلت مناسبي براي انجام تعميرات تعيين 

تواند حكم به تخليه موقت بنا بـراي مـدت مـذكور بدهـد. در هـر حـال        ممانعت دادگاه مي
 ل خسارتي است كه در نتيجه ممانعت از تعمير بنا حاصل شده باشد.  جر مسؤو مستأ

 ـ ن رعايـت   خارج از نوبت و بـدو  22و 21ي مذكور در مادتين  رسيدگي به دعاو تبصره 
 گرفت و حكم دادگاه قطعي است.  دادرسي صورت خواهدتشريفات 
اقامه دعوي تخليه از طرف مـوجر مـانع رسـيدگي بـه دعـوي تعميـرات        ـ  23ماده 

نيست. هرگاه دادگاه حكم به تخليه مورد اجاره صادر نموده باشد و حكـم مزبـور قطعـي    
قابـل   21ده نباشد حكم الزام به تعمير در صورت فسخ حكم تخليه به ترتيب مقرر در مـا 

 بود.  اجرا خواهد
جر در مورد اجاره حق استفاده از انشعاب آب يا بـرق   در صورتي كه مستأ ـ  24ماده 

يا تلفن يا گاز يا تأسيسات حرارت مركزي يا تهويه يا آسانسور و امثال آن داشـته باشـد   
اهم ري آن را قطع يا موجبـات قطـع آن را فـر    تواند جز در مورد تعميرات ضرو موجر نمي

جر بهاي مصرف خود را طبـق شـرايط اجـاره نپرداختـه باشـد. در       نمايد مگر اينكه مستأ
ن رعايت تشريفات دادرسي موضوع  وراً بدوـجر ف صورت تخلف، دادگاه به درخواست مستأ

داد. دسـتور دادگـاه    صـل آن را خواهـد   را مورد رسيدگي قرار داده عندالاقتضـا ترتيـب و  
ز از تاريخ ابلاغ دستور دادگاه به آن  تواند ظرف ده رو . موجر ميرا استـبلافاصله قابل اج

 شود و تصميم دادگاه قطعي است.  اعتراض كند. اعتراض در همان دادگاه رسيدگي مي
هرگاه علت قطع جريـان بـرق يـا آب يـا تلفـن و غيـره بـدهي مـوجر بـه           ـ  1تبصره 
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ي مزبور باشـد و همچنـين در   هاي مربوط بوده و اتصال مجدد مستلزم پرداخت بده سازمان
جـر   انداختن مجدد تأسيسـات فـوق مسـتلزم هزينـه باشـد مسـتأ       صورتي كه اتصال و بكار

بهـا   لـين اجـاره   جوه مذكور را بپـردازد و از او  هاي مربوط و اساس قبوض سازمان تواند بر مي
 كسر نمايد. 
قـانون  هـاي مشـمول    هاي مشـترك آپارتمـان   تعميرات تأسيسات و قسمت ـ  2تبصره 

 بود.  ها تابع مقررات مربوط به خود خواهد تملك آپارتمان
ضـع ملـك را از    ش ملك خود را داشته يا بخواهـد و  هرگاه مالك قصد فرو ـ  25ماده 

جود خرابي يا كسر و نقصان در آن، مشاهده نمايد و متصـرف ملـك مـانع از     جهت امكان و
توانـد بـراي رفـع ممانعـت بـه       وني او مـي يت خريدار يا مالك گردد، مالك يا نماينده قان ؤر

قوع ملك مراجعه كند. دادستان يـا دادرس   دادستان يا دادرس دادگاه بخش مستقل محل و
(مورين شهرباني يا ژاندارمري دادگاه حسب مورد به مأ

32F

دهـد   مورين اجرا دستور مـي  و يا مأ )1
د  رت امر در حـدو  ضرومورين ملك را رؤيت نمايند. تشخيص  تا خريدار و مالك به معيت مأ

 متعارف با مقام صادركننده دستور است.  
(ي موضوع ايـن قـانون در دادگـاه شهرسـتان     رسيدگي به كليه دعاو ـ  26ماده 

33F

و در  )2
(نقاطي كه دادگاه شهرستان نباشد در دادگاه بخش مستقل

34F

ي  آيد. مگر دعـاو  به عمل مي )3
(شـود  دگي ميلت كه منحصراً در دادگاه شهرستان رسي راجع به دو

35F

، حكـم دادگـاه در هـر    )4
(هش اسـت  صورت حضوري محسوب و فقط قابل پژو

36F

، مگـر در مـواردي كـه خـلاف آن     )5
هـاي اسـتيجاري كماكـان در صـلاحيت      ي مربوط به اتاق مقرر شده باشد رسيدگي به دعاو

 
  .جمهوري اسلامي ايران ي انتظامي نيرو ،درحال حاضر   ـ  1
   هاي عمومي. دادگاه ،در حال حاضر   -  2
 .بخش هاي عمومي دادگاه ،در حال حاضر   -  3
قاضي شورا در موارد زير بـا مشـورت اعضـاء     :18/4/1387مصوب  قانون شوراهاي حل اختلاف 11ماده  - 4

 نمايد. اختلاف رسيدگي و مبادرت به صدور رأي مي  حل  شوراي
 ... 

 كليه دعاوي مربوط به تخليه عين مستأجره به جز دعاوي مربوط به سرقفلي و حق كسب و پيشه. -2
  مراجعه شود. 1379به بعد ق.آ.د.م.  330و مواد  1373ا مصوب .ع.د.ت.ق 7به ماده  در خصوص تجديدنظر   -  5
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(ري شوراي داو
37F

 است.  )1
 ـ ماهانـه زائـد بـر     بهـاي  در موردي كه ميزان خواسته در تقاضاي تعيين اجـاره  تبصره 

 چهارهزار ريال نباشد حكم دادگاه قطعي است. 
ر حكم مهلتـي   شود دادگاه ضمن صدو در مواردي كه حكم تخليه صادر مي ـ  27ماده 

نمايـد. حكـم تخليـه     ماه بيشتر نباشـد بـراي تخليـه تعيـين مـي       ز كمتر و از دو كه از ده رو
يس شـده در تعطـيلات تابسـتان اجـرا     س ـ مدارسي كه با اجازه رسمي مقامات صلاحيتدار تأ

 شد.  خواهد
در مواردي كه حكم تخليه با پرداخت حق كسب يا پيشه يا تجـارت صـادر    ـ  1تبصره 

 ع خواهـد  جه مزبور شـرو  هاي مذكور در اين ماده از تاريخ توديع يا پرداخت و شود مهلت مي
 شد. 

شـود   بها صـادر مـي   هدر مواردي كه حكم تخليه به علت عدم پرداخت اجار ـ  2تبصره 
 بود.  ز خواهد رو 15حداكثر مهلت 

جره با پرداخت حق كسب يـا پيشـه و    در مواردي كه حكم تخليه عين مستأ ـ  28ماده 
شود موجر مكلف است ظـرف سـه مـاه از تـاريخ ابـلاغ حكـم        يا تجارت صادر و قطعي مي

جر بدهـد   ن را به مستأق دادگستري توديع يا ترتيب پرداخت آ جه معينه را در صندو قطعي و
بود مگر اينكه طـرفين بـه مـدت بيشـتري توافـق كـرده        الاثر خواهد الا حكم مزبور ملغي و

باشند. در ساير موارد نيز هرگاه موجر ظرف يك سال از تاريخ ابلاغ حكم قطعـي تقاضـاي   
اي جـر بـر   الاثر است مگر اينكه بين موجر و مستأ ر اجرائيه ننمايد حكم صادرشده ملغي صدو

 تأخير تخليه توافق شده باشد.
 ـ هاي مذكور در ماده فوق نسبت به احكامي كه در زمـان اجـراي قـانون     مدت تبصره 

صادر و قطعي گرديـده از تـاريخ اجـراي ايـن قـانون       1339جر مصوب  ابط مالك و مستأ رو
 شود.   ع مي شرو

 
 9/4/1358هاي بخش مصـوب   با لايحه قانوني تشكيل دادگاه 27/3/1356مصوب  ري اوشوراي دقانون   -  1

هاي عمومي و انقلاب  به موجب قانون تشكيل دادگاه در حال حاضر واست گرديده  شوراي انقلاب اسلامي نسخ صريح
 شود.  گي ميرسيد يا شوراهاي حل اختلاف (حسب مورد) هاي عمومي ي مزبور در دادگاه دعاو 15/4/1373مصوب 
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نظور اجراي ايـن  اي را به م زارت دادگستري از بين كارشناسان رسمي عده و ـ  29ماده 
نمايد و تا زمـاني كـه تجديـد     ها معرفي مي قانون حداكثر براي دو سال انتخاب و به دادگاه

 كرد.  ها از كارشناسان مزبور استفاده خواهند انتخاب به عمل نيامده دادگاه
زارت  نامـه و  الزحمه كارشناسان به موجب آيين طرز تعيين و شرايط انتخاب و ميزان حق

(ست.دادگستري ا
38F

زارت دادگستري كارشناس معرفي ننمايد طبق مقـررات   در نقاطي كه و )1
 شد.  عمومي مربوط به كارشناسي عمل خواهد

كليه طرق مستقيم يا غيرمستقيم كـه طـرفين بـه منظـور جلـوگيري از       ـ  30ماده 
 داجراي مقررات اين قانون اتخاذ نمايند پس از اثبات در دادگاه بلااثر و باطل اعلام خواه

 شد.
جـر   ابط مالك و مستأ شود كه تاكنون قانون رو اين قانون در نقاطي اجرا مي ـ  31ماده 

زارت دادگستري بـا جلـب    در آن نقاط به مرحله اجرا گذاشته شده يا و 1339مصوب خرداد 
(راه و شهرسازيزارت  نظر و

39F

ساير نقاط رابطـه مـوجر و    م اجراي آن را آگهي نمايد در لزو )2
(بود. اساس قوانين و مقررات عمومي خواهد جر بر مستأ

40F

3( 
 1339جر مصوب سال ابط مالك و مستأ از تاريخ اجراي اين قانون، قانون رو ـ  32ماده 

 شود. و ساير قوانين و مقرراتي كه مغاير با اين قانون است لغو مي

 
 مجموعه مدني از انتشارات اين معاونـت درج  تصويب و در 3/9/1356در تاريخ  فوق الذكر نامه آيين   ـ  1

 .است نشده نامه اجرا اين آيين. لازم به ذكر است كه شده است
وزارت راه و «، عبـارت  31/3/1390قانون تشكيل وزارت راه و شهرسازي مصوب  4به موجب ماده    - 2

 گرديد.» وزارت مسكن و شهرسازي«جايگزين عبارت » رسازيشه
 نقاط فوق الذكر در انتهاي همين قانون درج شده است.    ـ  3
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 1356جر سال ابط موجر و مستأ قانون رو 31اسامي نقاط موضوع ماده 
 مجموعه قوانين و مقررات حقوقي، تهيه شده در حوزه معاونت(مأخوذه از 

  »).1371چاپ سال «قضايي قوه قضاييه  
 

  آ ـ ا 

 آبادان (استان خوزستان)

 آباده (استان فارس)

 آذر شهر (استان آذربايجان شرقي)

 ابهر (استان زنجان)

(استان آذربايجـان  » سراسكند سابق«آذران 
 شرقي)

 (استان گلستان)» پسند سابق شاه»  آزادشهر

 آستارا (استان گيلان)

 اشرفيه (استان گيلان) آستانه 

 آمل (استان مازندران)

 اراك (استان مركزي)

 اردبيل (استان اردبيل)

 اردكان (استان يزد)

(اسـتان آذربايجـان   » اهر سـابق «ارسباران 
 شرقي)

 آذربايجان غربي) ميه (استان ارو

 فارس) استهبانات (استان

 اسدآباد (استان همدان)

 اسفراين (استان خراسان شمالي)

 آذربايجان شرقي) اسكو (استان

اسـتان  »(آبـاد غـرب   شـاه «آباد غـرب   اسلام
 كرمانشاهان)

 بايجان غربي) اشنويه (استان آذر

 اصفهان (استان اصفهان)

 اقليد (استان فارس)

 اليگودرز (استان لرستان)

 )املش (استان گيلان
 خوزستان) انديمشك (استان

 اهواز (استان خوزستان)

 ايذه (استان خوزستان)

 بلوچستان) ايرانشهر (استان سيستان و 

 ايلام (استان ايلام)
 » ب «

 بابل (استان مازندران)

 مازندران) بابلسر (استان 

 بانه (استان كردستان )

 بجنورد (استان خراسان شمالي)
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 شهر)برازجان (استان بو

 بردسكن (استان خراسان رضوي)

 جرد (استان لرستان) برو

 بختياري) جن (استان چهار محال و برو

 د (استان سمنان) بسطام شاهرو

 بم (استان كرمان)

 بناب مراغه (استان آذربايجان شرقي)

 بندرانزلي (استان گيلان)

 بندرگز (استان مازندران)

 بندرعباس (استان هرمزگان)

 لنگه (استان هرمزگان)بندر

ــدرتركمن  ــاه «بن ــابق بندرش ــتان   »س (اس
 مازندران)

 بوشهر (استان بوشهر)

 بوكان (استان آذربايجان غربي)

 بهبهان (استان خوزستان)

 بهشهر (استان مازندران)

 س(استان كردستان) بيجارگرو

 خراسان جنوبي)  بيرجند (استان
 » پ «

 ن اردبيل)(استا» شهر مغان«آباد  پارس

 ه (استان كرمانشاهان) پاو

 پيرانشهر (استان آذربايجان غربي)

 پيشوا (استان تهران)
 » ت «

 تاكستان (استان زنجان)

 تايباد (استان خراسان رضوي)

 تبريز (استان آذربايجان شرقي)

 تجريش (استان تهران)

 تربت جام (استان خراسان رضوي)

 رضوي)تربت حيدريه (استان خراسان 

 تفت (استان كرمان)

 مركزي) تفرش (استان 

 غربي) تكاب (استان آذربايجان

 (استان مازندران)» شهسوار«تنكابن 

 تويسركان (استان همدان)

 تهران (استان تهران)
 » ج «

 جلفا (استان آذربايجان شرقي)

 جهرم (استان فارس)

 جيرفت (استان كرمان)
 » چ «

 ن)چابكسر (استان گيلا

 چالوس (استان مازندران)
 » خ «

 خاش (استان سيستان و بلوچستان)

 بين (استان مازندران) خان به

 خدابنده (استان زنجان)

 آباد (استان لرستان) خرم

 دره (استان زنجان) خرم

 آژباد (استان مازندران) خرم

 خرمشهر (استان خوزستان)
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 خشك بيجار (استان گيلان)

 آذربايجان شرقي)خلخال (استان 

 خمام (استان گيلان)

 خمين (استان مركزي)

ــي ــهر  خمينـ ــايون«شـ ــابق همـ » شهرسـ
 اصفهان) (استان

 خواف (استان خراسان رضوي)

 خوانسار (استان اصفهان)

 خوراسگان (استان اصفهان)

 خورموج (استان بوشهر)

 آذربايجان غربي) خوي (استان
 »د«

 فارس) داراب (استان 

 (استان اصفهان) داران

 دامغان (استان سمنان)

 درگز (استان خراسان رضوي)

 د (استان لرستان) درو

 دزفول (استان خوزستان)

(اســتان » دشــت ميشــان«دشــت آزادگــان 
 خوزستان)   

 دليجان (استان مركزي)

 ند (استان تهران) دماو

 گنبدان (استان خوزستان) دو

 بوشهر) دير (استان 

 بوشهر) ديلم (استان

 »ر«
 رامسر (استان مازندران)

 رامهرمز (استان خوزستان)

 راميان (استان مازندران)

 آباد (استان گيلان) رحيم

 گيلان)  رشت (استان
 رفسنجان (استان كرمان)

 دهن (استان تهران) رو

 دبار (استان گيلان) رو

 دسر (استان گيلان) رو
 » ز «

 تان)زابل (استان سيستان و بلوچس

 زاهدان (استان سيستان و بلوچستان)

 زرند كرمان (استان كرمان)

 زنجان (استان زنجان)
 « س «

 ساري (استان مازندران)

 مازندران)  (استان» قو متل«كلايه  ساقي

 ه (استان مركزي) ساو

 ار (استان خراسان رضوي) سبزو

 سراب (استان اردبيل)

 سرابي همدان (استان همدان)

 پل ذهاب (استان كرمانشاهان)سر

 د تبريز (استان آذربايجان شرقي) سردرو

 سردشت (استان آذربايجان غربي)

 سقز (استان كردستان)

http://www.ekhtebar.com
http://www.ekhtebar.com
http://www.ekhtebar.com
http://www.ekhtebar.com
http://www.ekhtebar.com


 نامه مربوط روابط موجر و مستأجر و آيينمجموعه قوانين 

 

36 

 سمنان (استان سمنان)
 سنندج (استان كردستان)

 سنقرو كليائي (استان كرمانشاهان)
 سنگر (استان گيلان)

 سوريان بخش بوانات فارس (استان فارس)
 ل (استان گيلان)سياهك

 سيرجان (استان كرمان)
 » ش «

 شادگان و مينو (استان خوزستان)
 د (استان سمنان) شاهرو

 شاهين شهر (استان اصفهان)
 شبستر (استان آذربايجان شرقي)

 شميرانات (استان تهران)
 شوشتر (استان خوزستان)

 شهرري (استان تهران)
 ي)شهركرد (استان چهار محال و بختيار

 شهرضا (استان اصفهان)
 شيراز (استان فارس)

 ان (استان خراسان شمالي) شيرو
 شيشوان مراغه (استان آذربايجان شرقي)

 » ص «
ــائين ــاهين«دژ  صـــ ــتان» دژ شـــ   (اســـ
 غربي) آذربايجان

 صحنه (استان كرمانشاهان)
 سرا (استان گيلان) صومعه

 » ط «
 طبس (استان يزد)

 » ع «
 (استان مازندران)آباد  عباس

 شير (استان آذربايجان شرقي) عجب

 علمدار گرگر (استان آذربايجان شرقي)

 آباد (استان مازندران) علي

 عوض (استان مركزي) شاه علي
 » ف «

 فرخ شهر (استان چهار محال و بختياري)

 س (استان خراسان رضوي) فردو

 فسا (استان فارس)

 فومن (استان گيلان)

 آباد (استان فارس)ز فيرو

 زكوه (استان تهران) فيرو
 » ق «

 مازندران) (استان »شاهي«شهر  قائم

 قائن (استان خراسان جنوبي)

 رامين (استان تهران) قرچك و

 ه (استان كردستان) قرو

 ين) ين (استان قزو قزو

 قصر شيرين (استان كرمانشاهان)

 قلهك (استان تهران)

 (استان قم) قم 

 ن (استان خراسان رضوي)قوچا
 » ك «

 ان سراسنگ (استان تهران) كارو

 ن (استان فارس) كازرو
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 كاشان (استان اصفهان)

 كاشمر (استان خراسان رضوي)

 كامياران (استان كردستان)

 مازندران)  كتالم و سادات محله (استان

 كرج (استان البرز)

 كرمان (استان كرمان)

 شاهان)كرمانشاه (استان كرمان

 نادري (استان خراسان رضوي)  كلات

 كلاچاي (استان گيلان)

 كلاردشت (استان مازندران)

 كلاله (استان مازندران)

 كنگان (استان بوشهر)

 ر (استان كرمانشاهان) كنگاو
 كوچصفهان (استان گيلان)

 كوهدشت (استان لرستان)

 كيلاكلا (استان مازندران)
 » گ «

 مازندران)گاليكش (استان 

 گرگان (استان مازندران)

 گرمسار (استان سمنان)

 گرمي (استان اردبيل)

 گلپايگان (استان اصفهان)

 گلوگاه (استان مازندران)

 گناباد (استان خراسان رضوي)

 ه (استان بوشهر) گناو

 س (استان مازندران) گنبدكاو

 گوهردشت كرج (استان البرز)
 » ل «

 لار (استان فارس)

 لاهيجان (استان گيلان)

 نشاء (استان گيلان) لشت

 د (استان گيلان) لنگرو

 لوشان (استان گيلان)
 » م «

 ماكو (استان آذربايجان غربي)

 شهر (استان خوزستان) ماه

 محلات (استان مركزي)

 محمودآباد آمل (استان مازندران)

 مراغه (استان آذربايجان شرقي)

 زندران)آباد (استان ما مرزن

 مرند (استان آذربايجان شرقي)

 دشت (استان فارس) مرو

 مريوان (استان كردستان)

 شهر (استان آذربايجان شرقي) مشكين

 مشهد (استان خراسان رضوي)

 ملاير (استان همدان)

 ملكان (استان آذربايجان شرقي)

 منجيل (استان گيلان)

 مهاباد (استان آذربايجان غربي)

 (استان آذربايجان غربي) آب مياندو
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 ميانه (استان آذربايجان شرقي)

 ميبد (استان يزد)

 ميناب (استان هرمزگان)

 مينودشت (استان مازندران)
 » ن «

 نائين (استان اصفهان)

 آباد (استان اصفهان) نجف

 د (استان مازندران) نشتارو

 نطنز (استان اصفهان)

 نظرآباد مقدم كرج (استان البرز)

 نقده (استان آذربايجان غربي)

 نكا (استان مازندران)

 نورآباد ممسني (استان فارس)

 نور (استان مازندران)

 نوشهر (استان مازندران)

 ند (استان همدان) نهاو

 ريز (استان فارس) ني

 نيشابور (استان خراسان رضوي)
 » و «
 رامين (استان تهران) و

 ردكن (استان تهران) رد آو و
 » هـ «

 پر (استان گيلان) هشت

 هشتگرد كرج (استان البرز)

 همدان (استان همدان)
 » ي «

 ياسوج (استان كهكيلويه و بوير احمد)

 يزد (استان يزد)
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 جر ابط موجر و مستأ قانون رو
(با الحاقات و اصلاحات بعدي 13/2/1362مصوب 

41F

1( 
 ل ـ كليات فصل او

يـا    كني با تراضي با موجر به عنوان اجاره يا صلح منـافع و اماكني كه براي س ـ 1ماده 
هر عنوان ديگري به منظور اجاره به تصرف متصرف داده شده يا بشود اعـم از اينكـه سـند    

(رسمي يا سند عادي تنظيم شده يا نشده باشد مشمول مقررات اين قانون است.
42F

2( 
 باشد:   موارد زير مشمول اين قانون نمي ـ 2ماده 
(تصرف ناشي از معاملات با حق استرداد يا معاملات رهني.الف ـ 

43F

3( 
و مؤسسات  ها زارتخانه هاي مسكوني كه از طرف و و ساير محل هاي سازماني ب ـ خانه 

لت يا اشخاص اعم از حقيقي يا حقوقي به مناسبت شـغل در اختيـار و    ابسته به دو لتي و و دو
گيرد. اين موارد تـابع قـوانين خـاص خـود يـا طبـق قـرارداد         استفاده كاركنان آنها قرار مي

 
الاجرا شدن قانون روابط مـوجر و   اين قانون فقط در خصوص اجاره اماكن مسكوني و تا قبل از لازم   ـ  1

اجاره اماكن مسكوني تابع قانون اخيرالذكر، قـانون    ،قابليت اجرا داشته و بعد از آن 26/5/1376مستأجر مصوب 
 مدني و شرايط مقرر بين موجر و مستاجر است.

ابـط مـوجر و    ل قـانون رو  ماده او هيأت عمومي ديوان عالي كشور: 9/12/1367  ـ  520يه  حدت رو رأي و  ـ  2
كه به شرح اين ماده به منظور الاطلاق كليه اماكن مسكوني را  علي 1362مستأجر مصوب ارديبهشت ماه سال 

ل آن  ) اين قانون با ماده او15اجاره به تصرف متصرف داده شده يا بشود مشمول قانون مزبور قرار داده و ماده (
ل به منظور  بنابراين كليه اماكن مسكوني كه به شرح ماده او .باشد تعارض ندارد و از حكم كلي آن مستثني نمي

) قـانون مـدني و   494شده يا بعداً داده شود تابع مقـررات قـانون مزبـور و مـاده (     اجاره به تصرف متصرف داده
ميه كه براسـاس ايـن نظـر صـادر شـده       م دادگاه حقوقي يك ارو شرايط مقرر بين طرفين است و رأي شعبه دو

 1337) از مواد الحاقي به قانون آيين دادرسي كيفري مصوب3طبق ماده( اين رأي بر .شود صحيح تشخيص مي
 الاتباع است. موارد مشابه لازم ها در براي دادگاه

اطـلاع از   بـراي مكرر قـانون ثبـت و    34و  34و  33ا حق استرداد به مواد باطلاع از معاملات  براي   ـ  3
  مراجعه شود. مجموعه مدني از انتشارات اين معاونت قانون مدني مندرج در 794الي  771مواد   به  مقررات رهن
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(مابين است. في
44F

1( 
 ـ      محل كار  ـ ) 24/11/1372(الحاقي ج  وده و در پزشـكان كـه تـابع قـرارداد فيمـابين ب

 صورت نبودن قرارداد تابع قانون مدني است.
جهي تحـت عنـوان سـرقفلي در     صول هر نوع و و  ـ )24/11/1372(الحاقي  1تبصره

اگذاري محل مطب به غير درصـورتي كـه در مـتن قـرارداد بـين       هاي استيجاري و و مطب
 جر ذكر نشده باشد ممنوع است.   موجر و مستأ

هـايي كـه    هاي مسكوني در محل استفاده از محل  ـ )24/11/1372(الحاقي  2تبصره
ن رضايت مالك ممنـوع   جر عنوان استفاده از مطب قيد نگرديده بدو در قرارداد موجر و مستأ

 است.  
 بها م ـ اجاره فصل دو

اي  نامـه  اجاره نامه قيد شده و اگر بهاي هر محل همان است كه در اجاره اجارهـ   3ماده 
كه بين طرفين مقرر يا عملي شده است و در صورتي كـه مقـدار آن    نباشد به مقداري است

 كرد.  الاجاره اقدام خواهد احراز نشود، دادگاه طبق موازين قضايي نسبت به تعيين مقدار مال
 ـ جـر از مـورد اجـاره، مـوجر مسـتحق       در موارد بطلان اجاره و اسـتيفاي مسـتأ   تبصره 
 باشد.   المثل مي دريافت اجرت

بهـا را بپـردازد و در صـورت امتنـاع از      شده اجاره جر بايد در موعد تعيين تأمس ـ  4ماده 
ز بعد از آخر هر ماه يا هر موعـد   بها به موجر يا نماينده قانوني او تا ده رو پرداخت تمام اجاره

نامه رسـمي داشـته    تواند با رعايت اين قانون در صورتي كه اجاره شده ديگر موجر مي تعيين
صـول   كننده سند مراجعه نمايد. دفترخانه موظـف اسـت در تـاريخ و    انه تنظيمباشد به دفترخ

ز بدهي خود را نپـردازد يـا    جر ارسال و از تاريخ ابلاغ اگر تا ده رو اي به مستأ تقاضا، اخطاريه
صـول اجـور معوقـه بـه      ر اجرائيه جهت و رضايت موجر را فراهم نسازد مدارك را براي صدو

عـدم پرداخـت بـه دادگـاه      جر دليل موجهي بر صورتي كه مستأ درثبت محل ارسال نمايد. 

 
 مجموعه مدني از انتشارات ايـن معاونـت  هاي سازماني مندرج در  قوانين و مقررات مربوط به خانه به   ـ 1

  مراجعه شود.
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نمايـد و در صـورت    صالح ارايه كند دادگاه عمليات اجرايي را متوقف و اجرائيه را ابطال مـي 
بهـاي    صـول اجـاره   توانـد تقاضـاي و   بها موجر مي جر از پرداخت اجاره اثبات استنكاف مستأ

 معوقه بنمايد. 
 هنام فصل سوم ـ در اجاره

ه بر نكاتي كه بـه موجـب قـوانين و مقـررات      دفاتر اسناد رسمي مكلفند علاو ـ  5ماده 
 نامه تصريح كنند: بايد رعايت شود نكات زير را در اجاره

 ـ اقامتگاه موجر به طور كامل و مشخص. 1
ـ نشاني كامل مورد اجاره و قيد اينكه از لحاظ رابطه اجاره اين محل اقامتگاه قـانوني    2
 باشد مگراينكه طرفين به ترتيب ديگري تراضي نموده باشند.  جر مي مستأ
باشد و در صورتي كـه در تصـرف    جره در تصرف كدام يك از طرفين مي ـ عين مستأ  3
 گرفت.  جر نباشد تحويل آن در چه مدت و يا با چه شرايطي صورت خواهد مستأ
 هر قسط. بها و نحوه پرداخت و مهلت نهايي پرداخت  ـ تعيين اجاره 4
 يا به نحو اشاعه دارد يا ندارد. ءجر حق انتقال به غير را كلاً يا جز ـ تصريح به آنكه مستأ 5
جر به تخليه و تحويل مورد اجاره به موجر پس از انقضا مـدت اجـاره يـا     ـ تعهد مستأ  6

 تجديد اجاره با تراضي.
در موعد مقرر يا ساير بها  جر از پرداخت اجاره ـ حق فسخ موجر در صورت تخلف مستأ  7
 نامه.   ط اجاره شرو

توانند براي يكي از طرفين عقد اجاره يا هر دو حق فسـخ   جر مي موجر و مستأ ـ  تبصره
 شرط كنند.

 فصل چهارم ـ موارد فسخ
 تواند اجاره را فسخ نمايد:  جر مي در موارد زير مستأ ـ 6ماده 

نامه قيد شده منطبق نباشد. (با  اجارهصافي كه در  جره با او ـ در صورتي كه عين مستأ  1
(قانون مدني) 415رعايت ماده 

45F

1(  

 
  صف بعد از رؤيت فوري است. خيار رؤيت و تخلف و  ـ ق.م.  415ماده    ـ  1
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 جر تحقق يابد.  ـ در مواردي كه مطابق شرايط اجاره حق فسخ مستأ 2
اقع شـود بـه نحـوي كـه موجـب       در معرض خرابي و ءـ هرگاه مورد اجاره كلاً يا جز  3

 نقص انتفاع گردد و قابل تعمير نباشد. 
جر به علت انقضا مدت اجاره يا در موارد فسخ اجاره مورد اجاره را  ستأهرگاه م ـ  7ماده 

قـوع   تواند به دادگاه محـل و  جر مي تخليه كند و موجر از تحويل گرفتن آن امتناع كند مستأ
مين دليل نمايد و كليـد آن را بـه دفتـر دادگـاه      ملك مراجعه و تخليه كامل مورد اجاره را تأ

بها را نسبت به آينده نـدارد و دفتـر دادگـاه     موجر حق مطالبه اجاره تسليم كند. از اين تاريخ
كند كه براي تحويل گـرفتن مـورد    ساعت به موجر يا نماينده قانوني او اخطار مي 24ظرف 

 اجاره و دريافت كليد حاضر شود.  
توانـد در مـوارد زيـر اجـاره را فسـخ و حكـم تخليـه را از دادگـاه          موجر مـي  ـ  8ماده 

 ند:درخواست ك
به هر  ءجر با سلب حق انتقال به غير مورد اجاره را كلاً يا جز ـ در موردي كه مستأ الف 

كالت و يا نماينـدگي و غيـره در    اگذار نموده و يا عملاً از طريق و صورتي كه باشد به غير و
 الكفاله قانوني خود قرار داده باشد.  اختيار و استفاده ديگري جز اشخاص تحت

 نامه حق فسخ اجاره هنگام انتقال قطعي شرط شده باشد.  ي كه در اجارهب ـ در صورت
ج ـ در صورتي كه از مورد اجاره برخلاف منظور و جهتي كه در قرارداد اجاره قيد شـده   

 استفاده گردد.  
بهـا در مهلـت مقـرر از آن شـرط      جر با تعهد به پرداخـت اجـاره   د ـ در صورتي كه مستأ 

 .يدتخلف نما
جره براي مقصودي غير از كسـب يـا پيشـه و يـا      ر صورتي كه عين مستأد ـ  1تبصره 

 تجارت به اجاره داده شود از هر حيث تابع مقررات مربوط به اجاره محل سكني است.  
جر مورد اجاره را مركز فساد قرار داده باشد به محض ثبوت آن در  اگر مستأ ـ  2تبصره 

 دهد. ه و در اختيار موجر قرار ميدادگاه به درخواست موجر مورد اجاره را تخلي
در مواردي كه دادگاه تخليه ملك مـورد اجـاره را بـه لحـاظ كمبـود مسـكن        ـ  9ماده 

توانـد مهلتـي    جر بداند و معارض با عسر و حرج موجر نباشـد، مـي   موجب عسر و حرج مستأ
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 جر قرار بدهد.  براي مستأ
ه  ي  1تبصر حاق ي   و28/6/1364(ال ح ـلا ـا  -)46F1( )24/7/1365اص ت    ب ـ هل ضـاي م انق
ت س (منتفي ا

47F

2(. 
(شوراي عالي قضايي ـ)48F3(2تبصره 

49F

اي  يـژه  هاي و لين فرصت دادگاه مكلف است در او )4

 
صـوب  ابـط مـوجر و مسـتأجر م    قانون رو 9ماده  28/6/1364قانون اصلاح تبصره يك مصوب «به موجب   ـ  1
الاجـرا اعـلام    ، اين تبصـره از تـاريخ تصـويب لازم   24/7/1365مصوب » مجلس شوراي اسلامي 13/2/1362

  گرديده است.
ر حكم تخليه اماكن  در مواردي كه دادگاه صدو -)24/7/1365اصلاحي  ،28/6/1364(الحاقي  1تبصره   ـ  2

حـرج    ا به علت كمبود جـاي مناسـب عسـر و   و رزمندگان ر )1(*لتي و مورد اجاره مهاجرين جنگي آموزشي و دو
ر حكـم   از صـدو  28/6/1364حرج به مدت پنج سال از تـاريخ    تشخيص دهد دادگاه موظف است تا رفع عسر و
لتي مكلفند ظرف اين مدت جهت رفع كمبود اماكن تدابير لازم  خودداري كند و مستأجرين اماكن آموزشي و دو

 )2(* .اتخاذ نمايند
 همين ماده مراجعه شود. 3استفاده مهاجرين جنگي به تبصره  د اماكن مورددر مور   ـ 1*
 :31/6/1370از قانون خريد و تملك اماكن آموزشي استيجاري مصوب   ـ الف  - 2*
(نهضت سوادآموزي) مجاز است با استفاده از تسهيلات اعتبـاري سيسـتم    رش و زارت آموزش و پرو و  ـ 1ماده  

نياز خود  رشي و اداري و استيجاري مورد احدهاي آموزشي و پرو اين قانون املاك كليه و )2بانكي مطابق ماده (
 را پس از توافق با مالكان آنها خريداري نمايد.

ابط موجر و مسـتأجر   قانون رو 9مهلت مقرر در قانون الحاق يك تبصره به عنوان تبصره يك به ماده   ـ  6ماده  
) ايـن قـانون بـا    1احدهاي آموزشي كه مالكان آنها مطـابق مـاده (   ته از و، نسبت به آن دس28/6/1364مصوب 

  گردد. رش توافق ننمايند، پنج سال ديگر تمديد مي زارت آموزش و پرو و
رش  زارت آموزش و پرو اختيار و رشي در احدهاي آموزشي و پرو به قانون ممنوعيت تخليه اماكن و و   ـ  ب 

مدني از مجموعه ، مندرج در 1/6/1377مصوب  1380آن تا پايان سال مدت  قانون تمديدو  9/6/1372مصوب 
 مراجعه شود.انتشارات اين معاونت 

» ابـط مـوجر و مسـتأجر    قـانون رو  9قانون الحاق يك تبصره به عنوان تبصره يك به مـاده  «به موجب    ـ  3
تبصـره  «بـه  » تبصـره «ره اين تبصره، از ، شما9به ماده  1اي به عنوان تبصره  ، با الحاق تبصره28/6/1364مصوب 

   رسد. و منتفي به نظر مياست ناظر به احكام تخليه صادره در آن زمان بوده  ،افته است. ضمناً مفاد تبصرهي تغيير» 2
، منحـل و  157به موجب اصـل   6/5/1368در بازنگري قانون اساسي مصوب  شوراي عالي قضايي  -4

به ريـيس قـوه قضـاييه     9/12/1371ت و وظايف رييس قوه قضاييه مصوب وظايف آن به موجب قانون اختيارا
 محول گرديده است.
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ها يا اداره ثبت صادر گرديده و هنـوز   را تشكيل داده و كليه احكام تخليه كه از طرف دادگاه
و حـرج بـراي    اجرا نشده است مورد تجديدنظر قرار دهند چنانچه تخليه منزل مستلزم عسر

 جر باشد آن حكم را متوقف سازد.   مستأ
ه  ي  3تبصر حاق ي و  8/7/1369(ال ح ـ10/8/1371اصلا ا  ) ت   ب ـ هل ضـاي م ـي  انق منتف

ت س (ا
50F

1(. 
هـا و   در شـهرها و بخـش   ـ)10/8/1371اصلاحي  و8/7/1369(الحاقي  4تبصره 

ل حاضـر در  اند و در حـا  اسطه جنگ تحميلي مهاجرت كرده ستاهايي كه ساكنان آن به و رو
لتي و شخصي ساكن هستند به محض اينكه اماكن جديد و يا قديم آنها در محـل   اماكن دو

قبلي سكونت آنان آماده شود لازم است بـا اعـلام نظـر سـتاد بازسـازي مهـاجرين جنـگ        
(تحميلي

51F

(لتي و شخصي را تخليه نمايند. اماكن دو )2
52F

3(  
 

 فصل پنجم ـ تعميرات
ساسي مورد اجاره كه مربوط به اصل بنا يا تأسيسات عمـده  تعميرات كلي و ا ـ 10ماده 

هاي حرارت مركزي و تهويه و آسانسور باشد، به عهده موجر  منصوبه در آن از قبيل دستگاه
ي و همچنين تزيين و تعميري كه مربـوط بـه اسـتفاده بهتـر از مـورد      ياست و تعميرات جز
 رداد به صورت ديگري شرط شده باشد. بود. مگرآنكه در قرا جر خواهد اجاره باشد با مستأ

جر راجع به تعميرات با دادگاه است در  رسيدگي به اختلاف بين موجر و مستأ ـ 11ماده 
شـود   صورتي كه موجر تعميرات مورد حكم دادگاه را در مهلتي كه از طرف دادگاه تعيين مي

 
 ـ10/8/1371اصلاحي و  8/7/1369(الحاقي  3تبصره  - 1 ر حكم تخليه اماكن  در مواردي كه دادگاه صدو ) 

فـع  موظف است تـا ر  ،مورد استفاده مهاجرين جنگي را به علت كمبود جاي مناسب عسر و حرج تشخيص دهد
  ر حكم تخليه خودداري كند. از صدو 3/7/1371عسر و حرج حداكثر به مدت دو سال از تاريخ 

 اين حكم مخصوص به صورتي است كه عسر و حرج مذكور مزاحم با عسر و حرج مالك نباشد. 
شـود كـه زيـر نظـر وزارت      شده جنگ تحميلي ناميده مي در حال حاضر، دفتر امور مناطق بازسازي  - 2

 كند. فعاليت مي كشور
 .رسد به نظر ميبا پايان جنگ و مراجعت مهاجرين جنگي به محل زندگي خود، اين تبصره منتفي    ـ  3
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جر اجـازه دهـد    به مستأتواند حق فسخ خود را اعمال كند يا دادگاه  جر مي انجام ندهد، مستأ
 كه تعميرات مزبور را به قدر متعارف با نظارت دايره اجرا انجام بدهد. 

جـر   ري مانع شود دادگاه مستأ جر مالك را از انجام تعميرات ضرو هرگاه مستأ ـ 12ماده 
 نمايد.  را به رفع ممانعت ملزم و مهلت مناسب براي انجام تعميرات تعيين مي

ن رعايـت   خـارج از نوبـت و بـدو    12و 11ي مذكور در مـواد   دعاو به رسيدگيتبصره ـ  
 گرفت و حكم دادگاه قطعي است.  تشريفات دادرسي صورت خواهد

اقامه دعوي تخليه از طرف موجر مانع قبول و رسيدگي به دعوي تعميـرات   ـ  13ماده 
 ـ      ه دعـوي  نيست و در صورتي كه دادگاه مـورد را از مـوارد تخليـه ندانـد و آن را رد كنـد ب

 داد.  تعميرات رسيدگي و حكم خواهد
ه  د ه14ما ن و تبصر ي آ ضرو -ها ت  د ضاي م انق ظ  حا ه ل ت ب س شده ا ت منتفي    )53F1( .ر

 
زارت  بها براي مـدت پـنج سـال بـه و     رت تثبيت اجاره نظر به مشكلات مسكن در شهرها و ضرو ـ 14ماده  -1

كـه توسـط    )1(*اي نامـه  اساس آيـين  قانون برماه پس از تصويب اين  2شود  مسكن و شهرسازي اجازه داده مي
احدهاي مسـكوني   لت برسد اجاره بهاي و زارتين دادگستري و مسكن و شهرسازي تهيه و به تصويب هيأت دو و

 اي تعيين و اعلام نمايند.  را با توجه به سطح زيربنا و كيفيت ساختمان و نوع بنا و مقتضيات محلي و منطقه
ين، كـرج، اردبيـل،    ها به انضمام قزو ذكور در اين ماده عبارتند از كليه مراكز استانشهرهاي بزرگ م ـ 1تبصره 

 )2(* دزفول، آبادان، نيشابور، بابل، گرگان، قم.
جهي اضافي دريافت دارد به درخواست مسـتأجر   چنانچه موجر بيش از قيمت اعلام شده از مستأجر و ـ 2تبصره 

 گردد. ي به نفع مستأجر محكوم ميو به حكم دادگاه به پرداخت مبلغ اضاف
رت تا مـدت پـنج    ن عذر موجه امتناع نمايد بنا به ضرو اجاره بدو دادن مستغل معدِّ اگر مالك از اجاره ـ  3تبصره 

هـاي مسـكوني    دادن محـل  مقامي مالك نسبت به اجاره شود به قائم سال به حاكم شرع هر محل اجازه داده مي
 اريز نمايند. ريافتي را به حساب مالك وخالي اقدام و اجاره بهاي د

اساس پيشنهاد مشترك وزارت مسكن و شهرسازي و دادگستري  بر 6/4/1363وزيران در جلسه مورخ  هيأت   -1*
بهـاي واحـدهاي مسـكوني را در     نامه نحوه تعديل و تثبيت اجاره قانون روابط موجر و مستأجر آيين 14 و به استناد ماده

نامـه نحـوه    وزارتين مذكور موظف شدند حداكثر ظرف شش مـاه آيـين    تصويب نمود و1363ان سال شهر تهران تا پاي
الذكر تهيه و جهـت   قانون فوق  14بهاي واحدهاي مسكوني را براي كليه شهرهاي مندرج در ماده  تعديل و تثبيت اجاره

 11/2/1364زيـران در جلسـه مـورخ    هيـأت و  مجدداً . كه اين اقدام صورت نگرفتتصويب به هيأت دولت ارسال دارند
 نمود كه با توجه به انقضاي مدت آن از درج آن در اين مجموعه خودداري شد.ماه تمديد  6به مدت نامه فوق را  آيين

 البـرز،  ين، هاي قزو اردبيل، گرگان و قم به ترتيب مراكز استان كرج، ين، درحال حاضر شهرهاي قزو   -2*
 
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اگـذار   هـايي كـه بـراي سـكونت و     از تاريخ تصويب اين قانون اجاره محـل  ـ  15ماده 
(باشد. شود، تابع مقررات قانون مدني و اين قانون و شرايط مقرر بين طرفين مي مي

54F

1( 
 

 جر ابط موجر و مستأ قانون الحاق يك ماده به قانون رو
(15/8/1365مصوب 

55F

2( 
از تاريخ تصويب اين قانون كليه اماكن استيجاري كه با سند رسمي   ـ  احده  ماده و

شود. در رأس انقضاي  اگذار مي پرداخت به اجاره و گونه سرقفلي و پيش ن دريافت هيچ بدو
باشد مگر آنكه مدت اجاره با توافق طـرفين   تخليه آن ميجر موظف به  مدت اجاره مستأ

(اير اجراي ثبت مكلف به اجراي مفاد قانون هستند. تمديد شود در صورت تخلف دو
56F

3( 

                                                                                          
 

  شند.با اردبيل، گلستان و قم مي
بـه   ) همين قـانون 1مندرج در ذيل ماده ( ديوان عالي كشور،9/12/1367  ـ  520يه  رو حدت رأي وبه    ـ  1

ابـط مـوجر و    قـانون رو  4مندرج در زيرنويس مـاده   19/2/1363 مورخ 4شماره  62/51يه رديف  رو حدت رأي و
  مراجعه شود. 1356مستأجر 

مصـوب  » حق كسب يا پيشه يا تجـارت «مصلحت نظام در خصوص مصوبه مجمع تشخيص ماده واحده   ـ  2
م  ابـط مـؤجر و مسـتأجر، مصـوب دو     مطابق قانون رو» حق كسب يا پيشه يا تجارت«در مورد  :25/10/1369

ابـط مـوجر و مسـتأجر     احده الحاقيـه بـه قـانون رو    يكهزار و سيصد و پنجاه و شش عمل شود. ماده و  مرداد ماه
 ماه يكهزار و سيصد و شصت و پنج به قوت خود باقي است. آبان  مصوب پانزدهم

احده الحاقي بـه قـانون    مستنبط از ماده و عالي كشور: هيأت عمومي ديوان 18/6/1376  ـ  618يه  رو حدت رأي و  ـ  3
ن ايست كـه بعـد از تصـويب آ    اين است كه قانون مزبور ناظر به عقود اجاره 1365ابط موجر و مستأجر مصوب سال  رو

انـد   الذكر داشته شوند و شامل اماكن تجاري كه سابقه اجاره به تاريخ قبل از تصويب قانون فوق قانون و ابتدائاً منعقد مي
نده مسبوق به رابطه استيجاري به تاريخ قبـل از   راق پرو حه كه به دلالت اسناد و او ي مطرو شود و لذا در مورد دعاو نمي

الامر به منظور تمديد و تجديد  الواقع و نفس هاي جديد في نامه باشند و تنظيم اجاره مي احده قانون مذكور تصويب ماده و
ر اجرائيه از جانب دفتر اسناد رسمي مبني بر تخليه اين قبيل محل كسـب و پيشـه مخـالف     اجاره قبلي بوده است صدو

) اصدار يافته و مبتني بر 2گاه حقوقي (ييد حكم داد قانون است و به اين كيفيت رأي دادگاه حقوقي يك تهران كه بر تأ
) از مواد 3گردد. اين رأي به موجب ماده ( صحيح و موافق موازين قانوني تشخيص مي  ابطال اجرائيه صادره در اين زمينه

 است. ها در موارد مشابه لازم الاتباع براي دادگاه 1337اضافه شده به قانون آيين دادرسي كيفري مصوب سال 
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 جر ابط موجر و مستأ قانون رو
 26/5/1376مصوب 

 جر ابط موجر و مستأ رو  - ل  فصل او
ــاده  ــاريخ لازم  ـ  1م  ــ  از ت ــانون، اج ــن ق ــدن اي ــرا ش ــم از  الاج ــاكن اع ــه ام اره كلي

هـاي دانشـجويي و    مسكوني، تجـاري، محـل كسـب و پيشـه، امـاكن آموزشـي، خوابگـاه       
شـود تـابع    لتي و نظاير آن كـه بـا قـرارداد رسـمي يـا عـادي منعقـد مـي         هاي دو ساختمان

(مقررات قانون مـدني 
57F

و مقـررات منـدرج در ايـن قـانون و شـرايط مقـرر بـين مـوجر و          )1
( جر خواهد بود. مستأ

58F

2( 
قراردادهـاي عـادي اجـاره بايـد بـا قيـد مـدت اجـاره در دو نسـخه تنظـيم             ـ  2ماده 

ســيله دو نفــر افــراد مــورد اعتمــاد  جــر برســد و بــه و شــود و بــه امضــاي مــوجر و مســتأ
 طرفين به عنوان شهود گواهي گردد.

مقـام قـانوني    پس از انقضاي مـدت اجـاره بنـا بـه تقاضـاي مـوجر يـا قـائم          ـ  3ماده 
ايـر اجـراي ثبـت ظـرف      جـره در اجـاره بـا سـند رسـمي توسـط دو       ي تخليه عـين مسـتأ   و

يك هفته و در اجاره بـا سـند عـادي ظـرف يـك هفتـه پـس از تقـديم تقاضـاي تخليـه           
به دستور مقـام قضـايي در مرجـع قضـايي توسـط ضـابطين قـوه قضـاييه انجـام خواهـد           

 گرفت.

 
  مراجعه شود.مندرج در همين مجموعه قانون مدني  506الي  466واد به م  ـ  1
 مسـتأجر  و مـوجر  ابـط  هاي مسكوني قبل از تصويب اين قانون به قـانون رو  خصوص اجاره محل در   ـ  2

، 10/8/1371، 8/7/1369 ،24/7/1365 ،15/8/1365 ،28/6/1364 اصــــــلاحات  و 13/2/1362 مصــــــوب
و  2/9/1358و اصلاحيه  2/5/1356ابط موجر و مستأجر مصوب  از آن به قانون رو و در موارد قبل1372 /24/11
 1376ابط موجر و مستأجر مصوب  هاي كسب و پيشه و تجارت قبل از تصويب قانون رو اجاره محل خصوصدر 

مندرج در همـين مجموعـه مراجعـه     3/9/1358و اصلاحيه  2/5/1356ابط موجر و مستأجر مصوب  به قانون رو
  د.شو
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الحسـنه و يـا    ديعه يا تضمين يا قرض در صورتي كه موجر مبلغي به عنوان و  ـ  4ماده 
جر دريافت كرده باشد تخليه و تحويل مورد اجاره به موجر  ر و مشابه آن از مستأ سند تعهدآو

جر و يا سپردن آن به دايره اجراست. چنانچـه   جه مذكور به مستأ موكول به استرداد سند يا و
الاجـاره   ر و يا عدم پرداخت مالج جره از ناحيه مستأ د خسارت به عين مستأ رو موجر مدعي و

ارده و  يا بدهي بابت قبوض تلفن، آب، برق و گاز مصرفي بوده و متقاضي جبران خسارات و
جـه   جوه ياد شده باشد موظف است همزمان با توديع و هاي فوق از محل و يا پرداخت بدهي

ه ضرر و زيان بـه  يا سند، گواهي دفتر شعبه دادگاه صالح را مبني بر تسليم دادخواست مطالب
جه يا سـند   ميزان مورد ادعا به دايره اجرا تحويل نمايد. در اين صورت دايره اجرا از تسليم و

ر رأي دادگـاه و كسـر مطالبـات مـوجر      جر به همان ميزان خودداري و پس از صدو به مستأ
 جر خواهد كرد. اقدام به رد آن به مستأ

گونه  شده از سوي موجر مدعي هر  قرارداد ارايهجر در مورد مفاد  چنانچه مستأ  ـ  5ماده 
حقي باشد ضمن اجراي دستور تخليه شكايت خود را به دادگاه صالح تقديم و پس از اثبـات  

 شود.   ارده حكم مقتضي صادر مي حق مورد ادعا و نيز جبران خسارات و
 

 سرقفلي  ـ م  فصل دو
توانـد مبلغـي را    اگذار نمايـد مـي   وهرگاه مالك، ملك تجاري خود را به اجاره   ـ  6ماده 

مـدت   يتوانـد در اثنـا   جر مي جر دريافت نمايد. همچنين مستأ تحت عنوان سرقفلي از مستأ
جر ديگر به عنوان سرقفلي دريافـت   اگذاري حق خود مبلغي را از موجر يا مستأ اجاره براي و

 )59F1( باشد. ي سلب شده كند، مگر آنكه در ضمن عقد اجاره حق انتقال به غير از و

 
پيشه و تجارت نسبت به موارد اجاره قبل از تصويب اين قـانون بـه     خصوص حق كسب و در  –الف   ـ  1

  در همين مجموعه مراجعه شود. 1356ابط موجر و مستأجر مصوب  قانون رو
مطابق مواد قانون مـدني   هيأت عمومي ديوان عالي كشور:20/8/1376-618رويه شماره  رأي وحدت -ب

شود لكن براي مرتهن نسبت به مال مرهونـه حـق    وجب خروج عين مرهونه از مالكيت راهن نميگرچه رهن م
تواند از محل فروش مال مرهونه طلب خود را استيفاء كند و معـاملات   نمايد كه مي عيني و حق تقدم ايجاد مي

ز اينكه معامله راهـن  مالك نسبت به مال مرهونه در صورتي كه منافي حق مرتهن باشد نافذ نخواهد بود، اعم ا
 
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جر با دريافت سـرقفلي ملـك را    چنانچه مالك سرقفلي نگرفته باشد و مستأ  ـ  1تبصره 
جر اخير حق مطالبه سرقفلي از مالـك   اگذار نمايد پس از پايان مدت اجاره مستأ به ديگري و

 را ندارد.
جر منتقـل   در صورتي كه موجر به طريق صحيح شرعي سرقفلي را به مستأ  ـ   2تبصره 

 ز را دارد.  جر حق مطالبه سرقفلي به قيمت عادله رو نمايد، هنگام تخليه مستأ
جـره در تصـرف    هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زماني كه عـين مسـتأ    ـ  7ماده 

جـر را نداشـته باشـد و متعهـد      بها و تخليه عين مستأ جر باشد مالك حق افزايش اجاره مستأ
جـر   اگذار نمايد در اين صورت مستأ ا به همان مبلغ به او وجره ر شود كه هر ساله عين مستأ

جر ديگر مبلغي بـه عنـوان سـرقفلي بـراي اسـقاط حقـوق خـود         تواند از موجر و يا مستأ مي
 دريافت نمايد. 

جـره را بـه غيـر     هر گاه ضمن عقد اجاره شرط شود كـه مالـك عـين مسـتأ      ـ  8ماده 
اگـذار نمايـد،    جـر متصـرف و   اجاره متعارف به مسـتأ جر اجاره ندهد و هر ساله آن را به  مستأ
تواند براي اسقاط حق خود و يا تخليه محل مبلغي را به عنوان سرقفلي مطالبـه   جر مي مستأ

  و دريافت نمايد.
جر سرقفلي به مالك نپرداخته باشـد   چنانچه مدت اجاره به پايان برسد يا مستأ  ـ  9ماده 

جـره   من عقد را استيفا كرده باشد هنگام تخليه عين مستأجر كليه حقوق ض و يا اينكه مستأ
 حق دريافت سرقفلي نخواهد داشت.

باشـد هرگـاه بـين     در مواردي كه طبق اين قانون دريافت سرقفلي مجاز مي  ـ  10ماده 
 طرفين نسبت به ميزان آن توافق حاصل نشود با نظر دادگاه تعيين خواهد شد. 

ابـط اسـتيجاري ممنـوع     جهي خـارج از مقـررات فـوق در رو    گونه و مطالبه هر  ـ   تبصره
 باشد. مي

                                                                                          
 

بالفعل منافي حق مرتهن باشد يا بالقوه. بنا به مراتب مذكور در جائي كه بعد از تحقق رهن، مرتهن مال مرهونه 
را به تصرف راهن داده اقدام راهن در زمينه فروش و انتقال سرقفلي مغازه مرهونه به شخص ثالـث بـدون اذن   

 هن منافات داشته و نافذ نيست...مرتهن از جمله تصرفاتي است كه با حق مرت
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اماكني كه قبل از تصويب اين قانون به اجاره داده شده از شمول اين قانون   ـ  11ماده 
 مستثني و حسب مورد مشمول مقررات حاكم بر آن خواهند بود.

هـاي   تخانـه زار نامه اجرايي اين قانون ظـرف مـدت سـه مـاه توسـط و      آيين  ـ  12ماده 
(راه و شهرسازيدادگستري و 

60F

(زيران خواهد رسيد. و تهيه و به تصويب هيأت )1
61F

2( 
 شود. كليه قوانين و مقررات مغاير با اين قانون لغو مي  ـ  13ماده 

 
وزارت راه و «، عبـارت  31/3/1390قانون تشكيل وزارت راه و شهرسازي مصوب  4به موجب ماده    - 1

 گرديد.» وزارت مسكن و شهرسازي«جايگزين عبارت » شهرسازي
عه درج شـده  زيران رسيده و در همين مجمو و به تصويب هيأت 19/2/1378در تاريخ  فوق نامه آيين   ـ  2

 است. 
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  نامه آيين
 

 
 

(جر ابط موجر و مستأ نامه اجرايي قانون رو آيين
62F

1( 
 زيران با اصلاحات بعدي و هيأت 19/2/1378مصوب 

جـر مصـوب    ابط موجر و مستأ قانون رو «نامه  اژه قانون در اين آيين منظور از و  ـ 1ماده 
 باشد. مي» 26/5/1376

 باشد: مشمول مقررات قانون نمي موارد زير  ـ 2ماده 
 ابط استيجاري قبل از اجراي قانون.   رو  ـ 1
ر جديد با اجازه موجر در ج جر سابق به مستأ انتقال حقوق قانوني مستأ ابط ناشي از رو  ـ 2

 شدن قانون باشد.  الاجرا صورتي كه قرارداد اجاره قبل از لازم
ابط ناشي از صلح منافع يا هر عنـوان ديگـر و نيـز تصـرفات بـر حسـب تراضـي         رو  ـ 3

 شفاهي با موجر به عنوان اجاره.
 موارد تخليه اماكن استجاري قبل از انقضاي مدت مندرج در قرارداد.  ـ 4
) قانون تنظيم نشده 2در صورتي كه سند عادي اجاره بر طبق ضوابط مقرر در ماده (  ـ 5
 باشد. 

ه (تبصر
63F

رأي      ـ  )2 ب  ـه موجـ ره ب صـ تب ن  ي 1ا 7 6 ،1 7 1و 7 7 2  ـ 8 3/5/1 3 7 ـومي    9 ت عم ـأ هي

 
تصويب شـده   26/5/1376قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  12نامه به استناد ماده  اين آيين   ـ  1

 است.
اگـذار شـده يـا     الاجرا شدن قانون به اجـاره و  اماكني كه ابتدائاً از تاريخ لازم رابطه استيجاري در  ـ  تبصره   ـ  2

 
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داري ت ا دال ن ع (ديوا
64F

ت )1 س شده ا  .ابطال 
ن  قانون بدو )2رسيدگي به درخواست تخليه در مورد سند عادي موضوع ماده(  ـ 3ماده 

ن رعايـت تشـريفات    ي غيرمـالي و بـدو   تقديم دادخواست و با ابطال تمبر مربوط بـه دعـاو  
 دادرسي مدني به عمل خواهد آمد.  آيين

نفع بودن موجر  كيت يا ذيلاليه با احراز ما قضايي يا دادگاه مرجوع  رييس حوزه  ـ 4ماده 
 د. ر دستور تخليه خواهد نمو حسب مورد مبادرت به صدو

جره و به  جر در محل عين مستأ راق اجراييه به مستأ راق قضايي و يا او ابلاغ او  ـ  5ماده 
گيرد، مگر اينكه طرفين ترتيب ديگري را مقـرر   موجر در محل مندرج در قرارداد صورت مي

 نموده باشند.  
ر اجراييـه   اجراي دستور تخليه صـادره توسـط مقـام قضـايي نيـاز بـه صـدو         ـ  6ماده 

) 24مـور مكلـف اسـت آن را ظـرف (     گـردد. مـأ   مـور، ابـلاغ و اجـرا مـي     ندارد و توسط مـأ 
جـر ابـلاغ و در نسـخه ثـاني رسـيد دريافـت كنـد و در صـورت          ساعت به شـخص مسـتأ  

ز نسـبت بـه    رو )3جر از دادن رسـيد، مراتـب را در ابـلاغ نامـه قيـد و ظـرف (       امتناع مستأ
 اجراي مفاد دستور اقدام نمايد. 

جر در محل حضور نداشته باشد، مفاد دستور تخليه بـه يكـي از    چنانچه مستأ  ـ  7 ماده
ي كه سن ظاهري او براي تميز اهميت موضـوع كـافي باشـد، ابـلاغ      بستگان يا خادمان و

                                                                                          
 
گردد، مشمول مقـررات قـانون مـورد     هاي قرارداد اجاره تمديد مي طرفشود يا پس از تاريخ ياد شده توسط  مي

  اشاره خواهد بود.
تعيـين قلمـرو شـمول قـانون      هيأت عمومي ديوان عدالت اداري: 23/5/1379  ـ 178 و 177، 176رأي   ـ  1
ه از طريـق  ابط موجر و مستأجر نسبت به موارد اجاره كليه اماكن اعم از مسكوني، تجـاري، آموزشـي و غيـر    رو

ظايف و اختيارات اختصاصي قوه مقننه و در مقام قضا به استنباط و اسـتنتاج قاضـي از قـانون     تفسير قانون از و
ابط موجر و مسـتأجر درخصـوص تسـري قـانون      نامه اجرايي قانون رو ) آيين2راجع است، بنابراين تبصره ماده (

د اختيـارات قـوه    از تاريخ اجـراي قـانون خـارج از حـدو    الذكر پس  مذكور به موارد تمديد مدت اجاره اماكن فوق
 25م ماده  شود و به استناد قسمت دو الاشعار تشخيص داده مي نامه اجرايي فوق ين و تصويب آيين مجريه در تدو

  گردد. قانون ديوان عدالت اداري ابطال مي
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 شود. مي
هرگاه اشخاص مذكور در ماده قبل در محل حضور نداشته باشند يـا از دادن    ـ  8ماده 

 نمايد.  اي قيد و به محل الصاق مي مور مراتب را در اعلاميه رزند، مأ رسيد امتناع و
ــره  ــأ   ـ تبص ــه م ــب مراجع ــه، مرات ــدم   در اعلامي ــا ع ــتنكاف اشــخاص و ي ــور و اس م

حضــور آنــان و نيــز مفــاد دســتور مقــام قضــايي درج شــده و همچنــين ايــن مطلــب قيــد 
آن بــه جــر اقــدام بــه تخليــه محــل و تحويــل  ز مســتأ رو )3خواهــد شــد چنانچــه ظــرف (
ز و ســاعت  ي و يــا دفتــر دادگــاه ننمايــد، امــر تخليــه در رو  مــوجر يــا نماينــده قــانوني و

 پذيرد. مور اجرا انجام مي معين توسط مأ
ر اجراييه جهت تخليه مورد اجـاره   اد رسمي اجاره، درخواست صدونمورد اس در  ـ 9ماده 

 كننده سند به عمل خواهد آمد. از دفترخانه تنظيم
شـود و   درخواست نامه براي اسناد عادي اجاره در فرم مخصوص تنظيم مـي   ـ 10ماده 

 شامل نكات زير خواهد بود: 
مقـام   نام و نام خانوادگي و نام پدر و محل اقامت موجر يا نماينده قانوني و يا قائم  ـ الف 

 ي.  و
 ي.  مقام قانوني و مئجر يا قا نام و نام خانوادگي و محل اقامت مستأ  ـ ب 
 جره.   مشخصات عين مستأ  ـ پ 
 مسخصات و تاريخ سند اجاره.   ـ ت 

 شده باشد. نامه ياد تصوير مصدق قرارداد بايد پيوست درخواست  ـ 1 تبصره
صورت انتقال عـين از يـد    راث آنها و در جر، و ت فوت مؤجر يا مستأردر صو  ـ 2تبصره 

جـر،   در صـورت حجـر مـوجر يـا مسـتأ     اليهم و  جر، ايادي منتقل موجر و يا منافع از يد مستأ
 باشند.   مقام قانوني آنان مي مئنماينده قانوني آنها، قا

راق اجراييـه را   كننـده، او  سردفتر پس از احراز هويت و صلاحيت درخواسـت   ـ 11ماده 
جره موضوع سند تهيـه و بـه    نسخه با قيد تخليه محل عين مستأ )3ساعت در ( )24ظرف (
و جهت اقدام بـه دايـره اجـراي اسـناد رسـمي ثبـت محـل ارسـال          يژه اجرا منقوش مهر و

 نمايد.  مي
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 راق اجراييه از دفترخانه ظـرف حـداكثر   صول او اجراي ثبت موظف است با و  ـ 12ماده 
مور اقدام نمـوده و   ر دستور ابلاغ و تخليه به مأ نده و صدو ساعت نسبت به تشكيل پرو )24(

) و 6راق اجراييه را ابلاغ و طبق قسمت اخير مـاده (  وساعت ا )48مور مكلف است ظرف ( مأ
 نامه عمل نمايد.  ) اين آيين8) و (7مواد (

اير اجراي ثبت، بـه   چنانچه در زمان اجراي دستور تخليه مراجع قضايي و دو  ـ 13ماده 
جر قادر به تخليه مورد اجاره نباشـد و اسـتمهال نمايـد،     قوع حوادث غيرمترقبه، مستأ علت و

شود. مقـام   مور اجرا به مقام قضايي دستوردهنده گزارش مي ي توسط مأ تب درخواست ومرا
جر براي يك نوبت به مدت حداكثر يك مـاه   تواند با استمهال مستأ قضايي صالح مربوط مي

 موافقت كند.
ه بـر رعايـت شـرايط عمـومي تنظـيم اسـناد اجـاره         دفاتر اسناد رسمي علاو  ـ 14ماده 

جاره اماكن با كاربري تجاري و اماكني كـه بـا رعايـت قـوانين و مقـررات      مكلفند در سند ا
شوند، تصريح كنند كه عقد اجاره با سـرقفلي يـا    اگذار مي مربوط به منظور استفاده تجاري و

ه نيز، طرفين مكلفند سـند اجـاره   راقع شده است و در قراردادهاي عادي اجا ن سرقفلي و بدو
 مايند.را با قيد همين مطلب تنظيم ن

مدت اجاره چنانچـه   جر اماكن تجاري در مستأ  ـ )65F1( )18/3/1379(اصلاحي  15ماده 
تواند با اخذ مبلغـي بـه عنـوان سـرقفلي، مـورد       حق انتقال به غير از او سلب نشده باشد مي

جود نداشته باشد و با قرارداد اجـاره   اجاره را براي همان شغل و در صورتي كه منع قانوني و
نامـه بـه    اشته باشد براي مشاغل ديگر، با رعايت سـاير شـرايط منـدرج در اجـاره    منافات ند

 ديگري منتقل نمايد.
جر مدعي حقي باشد  ) قانون، چنانچه مستأ4در غير از موارد مذكور در ماده (  ـ 16ماده 

قوع ملك درخواست احقاق حـق كنـد، ايـن     تواند طبق مقررات از دادگاه عمومي محل و مي
مـين حقـوق    باشد، فقط دادگاه پس از ثبوت ادعـا، بـه تـأ    جراي دستور تخليه نميامر مانع ا

 
زيران،  و هيأت 18/3/1379مصوب ابط موجر و مستأجر  نامه اجرايي قانون رو به موجب اصلاحيه آيين  ـ  1

به شرح فوق تغيير شماره يافته و شـماره مـواد    15سابق ضمن اصلاح، به ماده  16سابق حذف و ماده  15ماده 
 بعدي نيز اصلاح شده است. 
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مين حقـوق   تواند تأ جر مي نمايد. در اين خصوص مستأ جر و جبران خسارت او حكم مي مستأ
خود را از دادگاه درخواست نموده و دادگاه مكلف است نسبت به آن تصميم مقتضـي اتخـاذ   

 نمايد. 
جـر نسـبت بـه     كه دستور تخليه مورد اجاره صـادر شـود و مسـتأ   در صورتي   ـ 17ماده 

قرارداد اجاره باشـد، شـكايت    اصالت قرارداد مستند دستور، شكايتي داشته و يا مدعي تمديد
نمايـد. اعـلام شـكايت مـانع اجـراي       قوع ملك تقديم مـي  خود را به دادگاه عمومي محل و

جر را مدلل بداند، در  كننده، شكايت مستأ باشد، مگر اينكه دادگاه رسيدگي دستور تخليه نمي
مين متناسب با ضرر و زيان احتمالي موجر، قرار توقيـف عمليـات    اين صورت پس از اخذ تأ

 اجرايي تخليه را صادر خواهد نمود.  
جر مورد اشاره در ماده قبل به موجب حكـم نهـايي رد    چنانچه شكايت مستأ  ـ 18ماده 

ارد شده اسـت بـر    كه از توقيف اجراي دستور تخليه به او و شود، موجر حق دارد خسارتي را
 طبق قوانين و مقررات مطالبه كند.

الحسـنه و يـا سـند     ديعه يا تضمين يا قرض چنانچه موجر مبلغي به عنوان و  ـ 19ماده 
جر دريافت كرده و در سند اجاره (عادي و يا رسمي) درج شـده   ر و مشابه آن از مستأ تعهدآو

سط خود موجر عنوان شود، در اين صورت تخليه و تحويل مورد اجاره بـه مـوجر   باشد يا تو
جر و ارايه رسـيد آن بـه ضـميمه درخواسـت      جه يادشده به مستأ موكول به استرداد سند يا و

تخليه به مرجع قضايي و يا ارايه آن به دايره اجراي ثبت و يا سپردن آن برحسب مـورد بـه   
 باشد.   ايره اجراي ثبت ميدايره اجراي دادگستري و يا د

ر و مشـابه آن   الحسنه و يا سند تعهدآو ديعه يا تضمين يا قرض كه و در صورتي  ـ تبصره 
در سند اجاره (عادي و يا رسمي) ذكرنشده باشد و توسـط مـوجر نيـز هنگـام درخواسـت و      

) 5(تواند طبق ماده جر از اين جهت مدعي حقي شود، مي تقاضاي تخليه مطرح نشود و مستأ
 قانون اقدام به احقاق حق خود نمايد. 
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