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 روابط موجر و مستاجر  ن یو آثار فسخ عقد اجاره در قوان  طی موجبات، شرا

 

 محسن وحدت

 واحد خرم آباد یدانشگاه آزاد اسلام یارشد حقوق خصوص یکارشناس

 

 چکیده 

به قرار داد به   یدادن حقوق انیعبارت است از پا یدر اصطلاح حقوق شود،یگفته م زیقرار داد ن یفسخ که به آن انحلال اراد

از مباحث اسباب  یکی یحقوق گاهیجا ثی قرارداد از ح یانحلال اراد ایشخص ثالث.فسخ  ایاز دو طرف قرارداد  یکی لهیسو

 نیقرارداد، اختصاص به عقود لازم دارد، چرا که در عقود جائز هر کدام از طرف فسخ.بحث باشدیسقوط تعهدات و قراردادها م

عقد اجاره از فقه تبعیت کرده و فقها در برخی ابواب فقهی بر هم زند، قانونگذار ایران در هر زمان که اراده کند، عقد را  تواندیم

و قهری قابل  یشده است.موارد انحلال به اسباب اراد رهع و اجاره دقت فراوان داشته و همین باعث تکامل عقد اجامثل بی

دی است انقضاء مدت و شرط فاسخ که با عامل ارادی تقسیم است. اسباب ارادی فسخ و اقاله و اسباب قهری بطلان که غیرارا

ن مربوط به روابط موجر و مستاجر متفاوت با قواعد عمومی قرار داده است. از یارات در قوانیاست. در بعضی موارد ماهیت این خ

 طیه بها و شراموجر،عدم پرداخت اجار تیشکل مستاجر بدون رضا رییتوان،تغ یموارد فسخ در قانون روابط موجر و مستاجر م

 ایوکالت  لیمستاجره از قب ینیع  یلعم یواگذار شه،یپ  ایکسب و  یموجر برا اجیتوسط موجر، احت دیآن، احداث ساختمان جد

 نام برد. ررایداشتن حق انتقال به غ  دونب یواگذار ،یندگینما

 

 فسخ، اجاره، موجر، مستاجر، خیارهاي كلیدي:  واژه
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 :مقدمه

خود بر اموالی تسلط پیدا کند و در این راستا از همنوع خود تمکن بیشتری کسبب کنبد  ست افزون بر نیازروزی که بشر تواناز 

 اجاره مطرح بوده است.

و هم در اموال غیرمنقبول قاببل ترین عقد بعد از بیع عقد اجاره است که همانند بیع هم در اموال منقول شاید بتوان گفت شایع

ابقه طولانی در زندگی بشر دارد. از زمبانی کبه خبود را مالب  ببر امبوال س عقود معین است کهیکی از مهمترین  انعقاد است و

منقول و غیرمنقول دانست و توانست مازاد بر احتیاج خود بر اموال تسلط پیدا کند حیات حقوقی اجاره نیز پا ببه عرصبه رواببط 

بیع از جایگاه ممتازی در روابط حقبوقی  اجاره بعد از عقدصر حاضر نیز عقد عی و اقتصادی بشر نهاد. بر همین اساس در ع اجتما

تحبولاتی را بوجبود آورده نحبوه  اهافراد برخوردار است گذر از جامعه سنتی و ورود به زندگی پییشرفته صنعتی در همه زمینبه

 شهرنشبینی، افبزای ل ناشبی از پدیبده اع تغییرات غیرقابل انکباری یافتبه اسبت. تحبورفتار، کسب و کار و سکونت افراد اجتم

ها در زندگی بشر امروز مشهور است که مشکلات مخصوص به خود داشته و دولت را ناگزیر از دخالت ببرای جمعیت و مهاجرت

 یافتن راه حل نموده است.

تبا شبت سبر نهباده اسبت ادوار مختلفی را در تدوین قوانین مربوط پ  قانونگذار برای تبیین و تنظیم روابط بین موجر و مستاجر

حد اعتلای ایجاد رفاه و عدالت اجتماعی پی  برود. اجاره املاك اعبم از مسبتغلات و غیرمسبتغلات هبم سبهم  بتواند در جهت

احسباس شبده اسبت.  بیشتری را در این زمینه ایجاد کرده است چراکه نیاز انسان به مسکن و محلی برای کسب پیشه همیشه

ن متعاقدین مقنن به مبواد قبانون مبدنی اکتفبا نکبرده و در ن عقد و روابط بیاهمیت به سزای ایهمچنین به جهت پیچیدگی و 

و در  پیشبهبه تدوین قانون روابط موجر و مستاجر با موضوعیت اماکن تجاری و حبق کسبب و  56های زمانی چون در سالبرهه

سبرقفلی  مسبتغلات بباعنوان ی در زمینه اجارهبا طرح شق جدید 76کونی و در نهایت در سال با موضوعیت اماکن مس 62سال

 دار آن خواهند شد.پرداخته است. از جمله این روابط تکالیفی است که هر ی  از طرفین با انعقاد عقد عهده

ستاجر است. امروزه روابط بین مبوجر های زندگی شهرنشینی است. مسایل مربوط به روابط موجر و مآنچه امروزه یکی از دغدغه

استقرار عدالت معاوضی در آن هدف اصلی باشد بلکبه رواببط ایبن دو در مقاببل هبم از  انیست ت ر ی  رابطه خصوصیو مستاج

بیند و ناچار است که روز به روز دخالت خود را در آن چنان اهمیتی برخوردار است که دولت خود را ناگزیر از دخالت در آن می

 یمسبتججره را ببرا یناست که بواسطة آن، موجر منافع عب  یند معاز عقو یکیجاره .افزاید و گاه نق  رهبر و مدیر را ایفا کندبی

عقبود  یراسبت کبه آن را از سبا اییبژهاوصاف و ی. عقد اجاره داراکندی، به مستججر واگذار مبهادر مقابل اجاره ینزمانِ معمدت

 یبع،از عقبود از جملبهب ب ریایاجباره را از بسب  عقبد یت،خصوصب  یبنآن است. ا ودنوصاف، موقّت با ینازجملة ا کند،یم یزمتما

 یبرا،ز یست؛عقد اجاره ن یانحصار یژگیهایاز و یتخصوص ینوجود، ا ینبا ا کند؛یمشخص و جدا م …معاوضه، حواله، ضمان و 

ن است کبه یا کند،یم یزدر زمرة عقود موقت هستند. آنچه که عقد اجاره را از آنها متما یزن …عقود مزارعه، مساقات، شرکت و 

عقود  یرکه، در عقود مزارعه، مساقات، شرکت و سا یدر حال شود؛یمال  منافع م ینمدت زمان مع یرادر عقد اجاره، ب مستججر،

د عبارت رموا ینباشد که ا یم یرمشخص امکان پذ یجر در مواردمو ی. فسخ قرارداد از سویابدیمنافع انتقال نم یتموقّت، مالک

تواند از دادگاه بخواهد قبرارداد را  یانجام اعمال خلاف قانون کند موجر م یبرا یبه محل یلل اجاره را تبداند از اگر مستاجر مح

و خسارت به مل  شبود مبوجر  یراباز مال مورد اجاره استفاده کند که موجب خ یاگر مستاجر به گونه ا ینبر هم بزند . همچن

توافبق مبوجر و -تواند اجاره را ببر هبم بزنبد . ید موجر مممکن نبو مستاجر تواند از دادگاه منع مستاجر را بخواهد اگر منع یم

 ینبدوگ یعمل را اقاله مب  ینبر هم زدن قراردادب اگر موجر و مستاجر توافق کنند که قرارداد اجاره را بر هم بزنند ا یمستاجر برا
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بخواهبد  یشخصب  یبازن یبلدل ببه ارهمدت اج حین اگر موجر در ،توان با توافق دو طرف آن بر هم زد یرا م یمعمولا هر قرارداد

متباجر  یباانجام دهد؟ قرارداد اجباره از جملبه عقبود لازم اسبت و مبوجر  یدبا یچه اقدام یردمل  خود را از مستاجر بازپس بگ

 یبنا ه.بب فسبخ آن را کند یشده است، تقاضبا بینیی که در قانون پ  یاره البته خارج از مواردمدت اج یقبل از انقضا تواندینم

کبه  یدر صبورت یبابودن مل  در حال اجاره  یوبمع یلکه قانون اجازه فسخ قرارداد اجاره را داده باشد، از قب یدمواردر  یبترت

 یمستاجره تقاضا ینع  یهتخل ینفسخ همچن یبرا تواندیاجر ممست یاتوافق کرده باشند، موجر  ینهزم یندر قرارداد در ا ینطرف

مسبتاجر در  یرخسارت در قبرارداد از نظبر تباخ یینتع ینکند.همچن یمتقد ییقضا به مراجع دخواستدا یمخود را در قالب تنظ

نکتبه توجبه  یبنببه ا دیب با یبه آن دقت کرد. به طور کلب  یداست که با یاز موارد یزن یعهموجر در بازپرداخت ود یرتاخ یا یهتخل

در ضمن عقد  ینکها یامصرح در قانون  طابق مواردکرد مگر م تخلیهه مستاجر را اجبار ب توانیداشت که تا زمان اتمام قرارداد نم

 یچاجباره، قبرارداد ببه هب  ینمدت اجاره و تبدو یینپس از تع ینزودتر از موعد توافق کرده باشند. بنابرا یهاجاره در خصوص تخل

 یبا توسبط مسبتاجر مل  هیخاص.در خصوص تخل یطمگر در شرا یست،نه توسط م وجر و نه توسط مستاجر قابل فسخ نعنوان 

شود که در صورت  بینیی مال  و مستاجر پ  ینب یموعد اجاره ممکن است شرط اصل یانقبل از پا ینفسخ قرارداد توسط طرف

 ینمثبال بب  یببرعکس. ببرا یباحق فسخ قرارداد را داشته باشبد  مستاجر یخ،مال  تا فلان تار یعمل نکردن به آن شرط از سو

 یخشرط مال  تبا تبار ینو اگر طبق ا شودیلازم اعمال م یراتدر مل  مربوط تعم یختا فلان تار هک مستاجر و مال  شرط شود

در  ینکها یااجاره باشد موعد  یانمل  قبل از پا یهمل  خود نکند، مستاجر مستحق فسخ قرارداد و تخل یراتمذکور اقدام به تعم

مسبتاجر را خواهبد  یبهاد و تخلق فسبخ قبراردبها مبوجر حب  ارهاج دم پرداخت به موقعع قرارداد اجاره شرط شود که در صورتع 

حاصل شود، اصل بر آن اسبت کبه  یدترد یرخ یاحق فسخ هستند  یدارا یاآ ینکهقرارداد نسبت به ا ینطرف یداشت.چنانچه برا

به فسخ  یلما هک یمستاجر در صورت یاشرط وجود دارد که موجر  یناجاره ا یست. معمولاً در قراردادهاحق فسخ حاصل نشده ا

زدن اجاره باشد ی  یا دو ماه قبل از بر هم زدن اجاره به طرف مقابل اعلام کند در این صورت با تسویه حساب موجر و و بر هم 

ر نگهداری مل  کوتاهی کند و موجر خواهان تخلیبه ملب  قببل از پایبان رسد.اگر مستاجر دمستاجر قرارداد اجاره به پایان می

قانون مدنی صراحتاً بیان کرده است که اگر در مبدت  485م دهد. در این خصوص مادهتی را انجاچه اقداما بایدشد موعد اجاره با

تواند مانع تعمیرات مزبور شود نمیاجاره در عین مستاجره تعمیراتی لازم باشد که تاخیر در آن موجب ضرر موجر شود مستاجر 

بعضا استفاده کند، هر گاه مستاجر مبانع تعمیبرات  اجره کلا یااز عین مست اندنتواگرچه در مدت اتمام یا قسمتی از زمان تعمیر 

 شود در این صورت موجر حق فسخ اجاره را خواهد داشت و هر گاه تعمیرات ضبروری شبود دادگباه مبی توانبد او را البزام و در

ه را از ه یبا تخلیب فسبخ اجبار ورحکمصد تواند حسب موردصورتی که لازم باشد حکم به تخلیه موقت بدهد.در مواردی موجر می

 14مباده  9کند که یکی از آن مبوارد بنبد دادگاه درخواست کند و دادگاه ضمن حکم فسخ اجاره تخلیه مورد اجاره را صادر می

 قانون موجر و مستاجر است.

داری کنبد و المثل خودیا اجرتالاجاره این قانون از پرداخت مال 6طبق این بند در صورتی که مستاجر در مهلت مقرر در ماده 

ای در بین نباشبد  ظبرف نامهنامه عادی بوده یا اجارهغ اخطار دفترخانه کننده سند اجاره یا اظهارنظر )در موردی که اجارهبا ابلا

ت صبدور تواند از دفترخانبه یبا اجبری ثبب نامه رسمی باشد موجر میقب افتاده را نپردازد. چنانچه اجارهده روز قسط یا اقساط ع 

ه بها را درخواست کند.هر گاه پس از صدور اجرائیه مستاجر اجاره بهای عقب افتاده را تودیع کنبد خلیه و وصول اجار اجرائیه بر

به استناد تخلف از پرداخت اجباره بهبا از دادگباه تخلیبه عبین مسبتاجر را تواند شود اما موجر میاجرای ثبت تخلیه متوقف می

توانبد ببرای تخلیبه عبین مسبتاجره و تنظیم نشده باشد موجر میوده یا سند اجاره اجاره نامه عادی بدرخواست کند و چنانچه 
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آن را  یسبتب یمعوقه صد یاجاره بها وصول اجاره بها به دادگاه مراجعه کند. هرگاه مستاجر قبل از صدور حکم دادگاه اضافه بر

محکبوم و  یبه پرداخت خسارت دادرستاجر و مس شودیصادر نم یهکند حکم به تخل یعتود یبه نفع موجر در صندوق دادگستر

 یارفاق استفاده کنبد. در صبورت یناز ا تواندیبار م ی هرگاه مستاجر فقط  یول شود،یبه موجر پرداخت م ینزشده  یعمبلغ تود

ده باشبد و داخت اجاره بهبا کبرماده اقدام به پر ینا 9اظهارنامه مذکور در بند  یاسال در اثر اخطار  ی دو بار ظرف  مستاجرکه 

دادخواسبت  یمببا تقبد توانبدینکند مبوجر م یعدر صندوق ثبت تود یابار سوم اجاره بها را در موعد مقرر به موجر نپردازد  یبرا

است.در صورت عدم پرداخت اجباره بهبا مبوجر  یمورد قطع ینرا کند. حکم دادگاه در ا همستاجر ینع  یهاز دادگاه تخل یماًمستق

روز  10از  ی در پرداخبت اجباره بب  یربگنجاند به طور مثال در قرارداد ذکر شود در صورت تاخ نفع خودرا به  یشروط واندتیم

مورد اجاره را فسخ کند.لازم به ذکر اسبت در  76ب سال اجاره را فسخ و طبق قانون روابط موجر و مستاجر مصو تواندیموجر م

مسبتاجر ببه  یبدشده باشد با بینیی اره بها پ پرداخت به موقع اجرداد در صورت عدم که در قرارداد اجاره حق فسخ قرا یصورت

 نشود. یهموقع اجاره بها را پرداخت کند تا دچار مشکلات تخل

  

 مفهوم اجاره-1-1

 تعریف لغوي اجاره-1-1-1

  1044ص ،1377کرایبه آده اسبت )دهخبدا،  اجاره در لغت به معنی رهانیدن، به فریاد رسیدن، بجنباندیدن از راه، پناه دادن و

  .89، ص1362  )عمید، 112، ص1378ذیل کلمه اجاره  )جعفری لنگرودی،  1360)معین، 

آیبد مثبل زراعبه، نجباره و کتاببه و و صناعت است بر وزن فعاله می حرفه اجاره مصدر ثلاثی سماعی است و اغلب آنچه از قبیل

 اند.دانستهبعضی اجاره را مصدر آجر بر وزن فاعل 

  .415، ص1376به مناسبت مورد استعمال باید منظور گردد )حایری، شاه باغ،  ی  از معانی در هر حال هر

 باشد. اما غالباً به جای مصدر.ی مجرد آجر یا جر میهمچنین اجاره به معنی پاداش عمل، اجرت و مزد از ثلاث

خصبوص خبلاف اسبتعمال آن در ایبن عقبد م وجز ایجار است نه اجاره ورود. حال آنکه مصدر آجر یآجر بر وزن افعل به کار می

ذاری منبافع در استقراء عقود است. زیرا اکثر آنها مصدر است به اجماع عامه و خاصه و در اصطلاح اجاره عقدی است ببرای واگب 

  .112، ص 1378مقابل عوض معین )جعفری لنگرودی، 

 

 مفهوم عقد اجاره در حقوق   -1-1-2

ر اموال منقول و هم در اموال غیرمنقول قابل انعقاد است. عبلاوه ه است که همانند بیع هم دعقد بعد از بیع عقد اجار ترینشایع

بر آن برخلاف عقد بیع انعقاد آن در مورد انسان هم امکان دارد. یعنی از عقودی است که موضوع آن نه خود انسان بلکه منبافع 

ه موضبوع عقبد انتقبال مالکیبت ل مالکیت عین است در اجارعقد یع که موضوع آن انتقاس برخلاف انسان هم می تواند باشد. پ 

گویدب اجاره عقدی است که به موجبب آن مسبتاجر مالب  منبافع عبین ق.م در تعریف عقد اجاره می 466باشد. ماده منافع می

عریبف یبانگر همبه گویند. این تن مستاجر میاره را عیشود اجاره دهنده را موجر اجاره کننده را مستاجر و مورد اجمستاجره می

، 1390زاده، کنبد )یوسبفقد و همه انواع آن نیست و فقط مضوع اصلی ان را که مالکیت منفعت است روشبن میخصوصیات ع 

  .129ص
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  عبین یندب تملیب گوقانونگذار در تعریف عقد اجاره از ترجمه متون خارجی چشم پوشیده و از فقه استفاده کرده است. فقها می

ق.م از همین نظر  466 -467 -468معلوم اجاره است و قانونگذار در سه مادهست و تملی  منافع به عوض به عوض معلوم بیع ا

 پیروی کرده است.

ق.م ببه معبوض ببودن 466در تعریفی که قانون مدنی از عقد اجاره نموده است چند ایراد اساسی وجود داردب هر چنبد در مباده

پذیرد و مستاجر نیز در برابر موجر متعهد اسبت ت نمیملی  منافع به رایگان صوراست ولی باید دانست که ت شاره نشدهاجاره ا

گویدب ثالثاً مال الاجاره را در مواعدی کبه ببین ق.م در بیان تکالیف مستاجر می 490از ماده  3که مالی به او پردازد. چنانکه بند 

 پردازد.تعیین موعد نقداً باید ب صورت عدم طرفین مقرر است تادیه کند و در

آمد لزوم موقت ببودن ایبن تملیب  می 466نکته دیگری که در شناسایی مفهوم اجاره موثر است و جا داشت که در تعریف ماده

است. زیرا یکی از اوصاف بارز حق مالکیت دایمی بودن آن است، پس اگر در اجاره کبه مسبتاجر مالب  منبافع عبین مسبتاجره 

رسد کبه مسبتاجر مالب  منبافع همیشبگی صور به ذهن مینباید طبیعی است که این تم موقت بودن آن در تعریف شود لزویم

ق.م تعیین مدت یکی از شرایط درستی عقد اجاره است )کاتوزیبان، 504و  468عین مورد اجاره است در حالی که بر طبق مواد

  .21، ص1381و بهرامی،  347، ص1378

را در این صورت اسبت کبه ببه وسبیله عقبد منفعت عین خارجی باشد زی در صورتی است که مورد آن عقد اجارهتملیکی بودن 

یابد و الا هر گاه اجاره منفعت کلی باشد چنانچه کسی از کاراژ بلیط مسافرت ببه مشبهد را منفعت به ملکیت مستاجر انتقال می

نچه مورد اجاره عمل باشد. چنابود. همچنین است هر گاه  عهدی خوادخرد که روز معین به مشهد مسافرت نماید اجاره عقد می

کسی نقاشی اتاقی را در مقابل مبلغی به دیگری مقاطعه دهد. در این صورت نقاش تعهد نموده نقاشی ی  اتباق را انجبام دهبد 

  .54، ص1384)امامی، 

 ه نکرده است.اجاره از دید تعهدات نگا در تعریف اند این است که قانونگذارایراد دیگری که به تعریف قانون مدنی آورده

دانیم موضوع کند با این توضیح که میق.م ایجاد اشتباه در اذهان می466و  338استعمال واژه تملی  و مشتقات آن در دو ماده

 نجبام دادنتعهدات یکی از چهار چیز استب انتقال عین خارجی )مانند بیع عین مشخص ، اسقاط حق، ترك فعبل و تعهبد ببه ا

جاره تعهد موجر این است که مال منقول یا غیرمنقولی را در اختیبار طبرف شود. در او اجاه دیده میفعل میعن که در بیع سلم 

وری او را در مدت وجود رابطه اجاری تضمین کند. در بیع شخصی تعهد انتقال عین وجبود دارد لکبن در بگذارد و انتفاع و بهره

ذهن را ببه مسباله تعهبد  466و 338ادهال مشتقات مالکیت در دو مشود استعمهد فعل دیده میاجاره تع بیع کلی و نیز در عقد

  .32-31، ص 1357دارد )جعفر لنگرودی،کشاند و از مسله تعهد فعل که هدف اصلی است برکنار میانتقال می

دی است که اندب عقاجاره چنین گفته تعریف عقددر  466به همین جهت حقوقدانان از جمع این موارد و با پیروی از سیاق ماده 

شبود )کاتوزیبان، پردازد برای مدت معین مالب  منبافع عبین مسبتاجره میاجر در برابر مالی که به موجر میبه موجب آن مست

  .247، ص1378

  .54ص ،1384و یا عقد اجاره در حقیقت تسلیط مستاجر است بر عین برای انتفاع از آن به عوض معلوم )امامی، 

تاجره را در مقابل عوض معلوم و برای مدت معینی به طبرف دیگبر موجب آن احد طرفین عین مسیا اجاره عقدی است که به و 

  .269، ص1373کند )عدل، تملی  می

 اجاره در قانون مدنی ایران به اعتبار موضوع به سه دسته تقسیم شده استب

 ج  حیوانات ب  اشخاص الف  اشیاء
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بین این عقود سه گانبه اجباره وجبود نبدارد. ببا  ت و جز در امور جزیی تفاوتیمورد مذکور عمدتاً مشابه اسهر سه  احکام اجاره

تدوین و تصویب قانون استخدامی و قانون تجارت در خصوصمتصدی حمل و نقبل و قبوانین دیگبر در عمبل اجباره اشبخاص و 

  .29ص، 1381بهرامی،  -85، ص6مدنی، حقوق 1383حیوانات از مشول قواعد اجاره خارج شده است )شهیدی، 

رود و به همین دلیل موضوع آن باشد عین باشد خواه معین مثل اجاره خانبه یبا کلبی ماننبد اجاره برای انتفاع منافع به کار می

تصرف  فروش بلیط هواپیما، عین مورد اجاره ممکن است بین موجر و دیگران مشاع باشد در این صورت واگذاری منافع مستلزم

د. ولی تسلیم عین مستاجره به مستاجر باید با رضای آنان انجبام ذن شری  دیگر نیز امکان دارر حصه دیگران نیست و بدون اد

پذیرد. امروزه علاوه بر اقسام عقد اجاره که در قانون مدنی ذکر شده است اجاره اموال غیرمدنی یا حقبوق معنبوی و فکبری نیبز 

شود حبق نچه در اجاره واگذار میحق مالکیت بر منافع باشد آ گر معن تملی  منفعت، انتقالزیرا ا قابل تصور و پذیرفتنی است.

توان گفت مال  ادبی و هنری و صنعتی نیز می تواند حق خود را به اجاره واگذار کند یعنی با حفظ مالکیت بر منافع است و می

 یگران بدهد.وض به دمالکیت خود انتفاع از آن را برای مدت معین و در برابر ع 

 

 ضوع اجاره:چهار شرایط مو

 موضوع اجاره باید در برابر استیفای منفعتی که مورد توافق قرار گرفته قابل بقا باشد.-

 شود باید مل  موجر باشد.منفعتی که واگذار می-

 مورد اجاره باید معلوم و معین باشد. -

  .372، ص1378منفعت باید مشروع و تسلیم ان مقدور باشد )کاتوزیان،  -

شود رها کند عبین مسبتاجره این کشور در تعریف عقد اجاره آمده است موجر متعهد میق.م قدیم  362ادهدر حقوق مصر در م

ز عقدی که به موجبب آن مبوجر ق.م جدید مصر امده استب عقد اجاره اشیاء عبارت است ا 558را برای انتفاع مستاجر در ماده 

، 1388ن فبراهم نمایبد )نبوری، دت معبین ببا اجباره بهبای معبینبست به مورد اجاره ببرای مب شود انتفاع مستاجر را ملتزم می

  .167ص

ق.م فرانسه در تعریف عقد اجاره چنین استب اجاره عقدی است که به موجب آن یکی از دو  1709در حقوق فرانسه ترجمه ماده

کنبد منتفبع سبازد میکبه او تعهبد پرداخبت آن را  د میکند که دیگری را از چیزی در مدت معین و در براببر بهباییطرف تعه

  .167، ص1384ان، )کاتوزی

شبوند گیریم که عفد اجاره در حقوق مدنی مصر و فرانسه جزء عقود عهدی محسبوب میبا ملاحظه این تعریف چنین نتیجه می

ود رهبا شآمده استب موجر متعهد میره در حقوق ایران تفاوت وجود دارد زیرا در قانون مدنی مصر و با تعریف و ماهیت عقد اجا

شود به قرار دادن عین مسبتاجره در اختیبار برای انتفاع مستاجر اما در قانون مدنی فرانسه موجر ملتزم میکند عین مستاجر را 

جاره در حقوق مصر عمل مبوجر در مبدت اجباره عملبی سبلبی مستاجر و منتفع ساختن او به عبارت دیگر حسب تعریف عقد ا

در قانون مدنی ایران اجباره جبزء عقبود تملیکبی محسبوب  رانسه عمل ایجابی است. ولیعمل موجر در قانون مدنی ف است ولی

  .21، ص1381آورد )بهرامی، ود نه عهدی و موجر عین مستاجره را به تملی  مستاجر درمی َمی

عقبدی اسبت  عنی اجاره شخص و اجاره شخصه دو گونه عقد اجاره وجود داردب اجاره اشیاء و اجاره عمل یدر حوق مدنی فرانس

شود طرف دیگر را از منافع چیزی در مدت معین در برابر مبلغ معبین کبه او تعهبد کی از دو طرف متعهد میکه به موجب آن ی

  .85-86، ص6، جزوه حقوق مدنی1383کند به طرف نخست بپردازد )شهیدی، می
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 اوصاف و ویژگیهاي عقد اجاره  -1-2

 بودن   تملیکي  -1-2-1

ی است و اثر آن تملی  منفعت است به مستاجر یعنی او پس از عقد مال  منبافع مبورد اجاره عقدی تملیک ادر نظر قانونگذار م

و صبلاحیت انتفباع از عبین را در کنبد اشود یا به بیان بهتر در مدت اجاره از همان سلطه و حقوق مالب  اسبتفاده میاجاره می

ای فقه امامیه اسبت کبه در قبانون مبدنی برای مستاجر از ویژگیه ینبودن اجاره شناسایی حق عیگیرد. تملیکی اختیار خود می

آمده است. در حقوق روم اجاره عقد عهدی است و قانون مدنی فرانسه نیز از آن الهام گرفته ولی در قوانین جدیبد در آن کشبور 

ه شود دو تعبیر مختلف شبدیمچه چیزی به مستاجر تملی  شود. در این باره که لی به سوی تملیکی کردن اجاره دیده میتمای

 استب

شود. به همین جهت اگر در دوران اجاره منع تراوش منفعت از ببین ببرود عقبد نسببت ببه در اثر اجاره منافع عین تملی  می-

ینبده نیبز قبرار گیبرد و تواند سبب تملی  مبال آگردد. عقد تملیکی میمستاجر باز می آینده باطل است و اجاره بهای آینده به

 مال شود.تملی  منوط به وجود آن  قتحق

موضوع اجاره مسلط ساختن مستاجر در مورد اجاره به منظور انتفاع است و به همین دلیل، همین کبه عبین مبورد اجباره ببه -

ر تملیب  و تسبلیم تمبام ا بدهد. این تعبیر با ایراد مهمتری نیز رو به رو است کبه اگب مستاجره تسلیم شود او باید تمام عوض ر

شود؟ پس باید گفت که صلاحیت انتفاع همان گونه کبه هسبت تملیب  بطلان آن در آینده می چرا تلف مورد اجاره باعث است

، 1378مانده وجود نداشته اسبت )کاتوزیبان، دهد که از آغاز این صلاحیت برای مدتی باقی شود و تلف مورد اجاره نشان میمی

  .14، ص1381بهرامی،  -348ص

 

 مستاجر بدون رضایت موجرشغل   تغییر  -3-1-3-2

 و موجبات  شرایط    -1  -3-1-3-2

برای جلوگیری از هر گونه اختلاف و ابهامی دفاتر اسناد رسبمی را مکلبف سباخته کبه در  1356ق.ر.م.م مصوب  11ماده  5بند 

ه و تجارت و هر گاه شیرت با تعیین نوع کسب و پ سند اجاره تصریح نماید که اجاره به منظور سکنی است یا کس و پیشه یا تجا

 ح.منظور دیگری باشد قید آن بطور صری به

داردب هر گاه مورد اجاره محل سکنی برخلاف منظوری که در اجاره نامبه قیبد مقرر می 1356ق.ر.م.م مصوب14ماده  7و  6بند 

ره داده شبده و مسبتاجر اجاجاره برای شغل معینی ا در مورد محل کسب و پیشه تجارت هر گاه مورد 6شده استفاده گردد. بند 

مبوجر حبق فسبخ خواهبد  7هد مگر اینکه شغ جدید عرفاً مشابه شغل سابق باشد. بند بدون رضای موجر شغل خود را تغییر د

ه قید آمده استب در صورتی که از مورد اجاره برخلاف منظور و جهتی که در قرارداد اجار 1362مصوب 8داشت و در بند ج ماده

 شده استفاده گردد.

این موضوع تصریح شده است در مورد تغییبر شبغل مسبتاجر و از  با اینکه در قانون روابط موجر و مستاجر برخلاف قانون مدنی

در  شود که اولاً هر گاه منفعتی که در اجاره ببه آن اشباره شبدهچنین نتیجه می 1356ق.ر.م.م مصوب 14ماده  7و  6جمع بند

فاده قرار گرفتبه اسبت اجاره برخلاف منظور آنان مورد استییر آن بتوان گفت مورد غتصوصیتی داشته باشد که با نظر طرفین خ

دهد. ثانیاً هر گاه اعلام شغل مستاجر به منظور محبدود سباختن اسبتفاده ببه شبغل تغییر شغل مستاجر به موجر حق فسخ می



 یاستگذاریو س یپژوه ندهیمطالعات آ

 19-42، صفحات 1401 تابستان ،2 شماره ،8 دوره

26 

 

باعبث ف مشبابه گذشبته نباشبد و رعب دهبد کبه در نظبر حق فسبخ میمعین نباشد تغییر نوع کار مستاجر در صورتی به موجر 

  .501-500، ص1378ضررموجر شود )کاتوزیان، 

 

 و احکام   آثار  -3-1-3-3

احراز مشابهت عرفی امری موضوعی و با دادگاه است اشتغال مستاج با اجاره موجر به مشاغل غیرمجاز در عین مسبتاجره ببرای 

ا ل فقدان پروانه اشتغال یبا مخالفبت بب رمجاز بودن کسب از قبییغ کند. چه اصولاً یجاد میمستاجر حق کسب و پیشه و تجارت ا

شود. بنابراین مستاجری که با موافقت موجر به کسبی غیرمجباز ضوابط شهرداری موثر در حقوق و تکالیف موجر و مستاجر نمی

 اره نیز شود و نسبت بهجاتعطیل و تخریب محل مورد پرداخته باشد و اواز نظر مقررات و قوانین متخلف بوده و حتی محکوم به 

تواند به عذر غیرمجاز ببودن مسبتاجر در نبوع اشبتغال از تکلیبف قبانونی پرداخبت میموجر مستحق سرقفلی است و مستاجر ن

 سقفلی سرباز زند.

اه داشت زیبرا مبلاك تخلبف اگر مستاجر در تغییر نحوه استفاده از مورد اجاره شغل هتری اختیار کند باز هم تخلف مصداق خو

 ق باشد یا نه مگر شغل تازه مشابه شغل قبلی محسوب گردد.از اینکه شغل جدید بهتر از شغل سابرد تغییر شغل است اعم جم

ای که در این خصوص جایز اهمیت است، این است که در اغلب موارد زمانی که موجر در مقام طرح دعوا تخلیبه ببه دلیبل نکته

ی پرداخبت اجباره بهبا های که ببراداخت اجاره بها و یا چ با استناد به قبوض پر رجآید مستاه استفاده برمیتغییر شغل و نحو

صادر شده در متن آنها شغل جدید مستاجر قید شده قصد توجیه عمل خود و رضایت تلویحی موجر به تغییر شغل را دارد حال 

و رضایت ضمنی در شغل جدید قبول فعلی  ر در زمان فعالیت مستاجرشود که آیا اخذ اجاره بها توسط موجاین سوال مطرح می

 آید؟ل و نحوه استفاده به حساب میمشارالیه بر تغییر شغ

رسبد اند و در کتب حقوقی نیز پاسخ قطعی به این سوال داده نشده ولی به نظر میحقوقدانان تاکنون به این موضوع اشاه نکرده

 د.شاپاسخ منفر ب 1356.م مصوبق.ر.م 7ماده 2با توجه به تبصره 

 در این تبصره آمدهب دریافت وجه بابت اجاره بها از طرف مال  یا موجر دلیل بر تسلیم او به ادعای طرف نخواهد بود.

 باشد.رویه قضایی نیز تا حدودی موید این ادعا می

نها ناظر ت 1356ق.ر.م.م مصوب 7ماده 2رهدر پاسخ به این سوال که آیا تبص 2/7/66تهران در مورخ  2قضات دادگاههای حقوقی 

اند. نظر به عموم و اطلاق شود؟ به اتفاق آرا نظر دادهاجاره بهاست یا رابطه استیجاری و مسائل دیگری را نیز شامل میبه میزان 

کبه تبصبره قانون روابط موجر و مستاجر و ذکر کلمات مال  یا موجر و ادعای طبرف در آن بایبد معتقبد ببود  7ماده  2تبصره 

شود. بنابراین صرف دریافت وجه بابت اجباره بهبا از طبرف دیگر طرفین را نیز شامل می ن اجاره بها اختلافمیزا مذکور علاوه بر

مال  یا موجب دلیل بر تسلیم او به ادعای طرف نه تنها نسبت به میزان اجاره بها نیست بلکه نسبت به ید استیجاری و تعهدات 

  .237ص 1385واهد بود )نوبخت، ل نیز نختغاشابه غیر و نوع  له انتقالو شرایط دیگر و مسا

و در زمره  1356ضمانت اجرای تخلف مستاجر از مفاد قرارداد و تغییر شغل و نحوه استفاده از عین مستاجره در ق.ر.م.م مصوب

 هرببرخلاف منظبوری کبه در اجبا مواردی که موجر حق فسخ و تخلیه دارد آمده است در صورتی که از مورد اجاره محل سکنی

  و در مورد محل کسب و پیشه تجارت هر گاه مورد اجاره برای شغل معنبی اجباره 14ماده  6گردد )بند مه قید شده استفاده نا

 7داده شده و مستاجر بدون رضای موجر شغل خود را تغییر دهد مگر اینکه شغل جدید عرفاً مشبابه شبغل سبابق باشبد )بنبد 

  .14ماده
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خبوانیمب در شمار مواردی که موجر حق فسبخ و تخلیبه دارد می در مورد محل سکنی و در 1362قانون مصوب 8بند ج مادهدر 

 14ماده 6صورتی که از مورد اجاره برخلاف منظور و جهتی که در اجاره نامه قید شده استفاده گردد. ان حکم در واقع تکرار بند

کبم صبراحت بیشبتری به معنی هدف است و ببه ح هه جهت بر متن اضافه شده کواژاست با این تفاوت که  1356قانون مصوب

  .255-224، ص1378بخشد )کاتوزیان، می

یکی دیگر از ضمانت اجراهای تخلف از مفاد قرارداد و تغییر شغل و نحوه استفاده از عبین مسبتاجره سبقوط قهبری تمبام حبق 

شبدن مسبتاجر ببه ضبرر خبود  مپیشه و تجارت مستاجر مقد ب وکسب و پیشه و تجارت مستاجر است و علت سقوط حق کس

 14شبود در شبقوق مختلبف مباده باشد مواردی که حق کسب و پیشه و تجارت ضمن صدور حکم تخلیبه ملب  سباقط میمی

 .آمده است که عبارتند ازب تغییر نحوه استفاده، تعدی و تفریط نسبت به مورد اجاره و عدم پرداخت اجاره بها 1356قانون

 15بنبی نشبده لبیکن در مباده به صورت صبریح پی  1376نون مصوب تغییر شغل در مقررات قا ظا این وجود، تخلیه به لحاب

تواند مورد اجاره را به همان شغل و در صورتی که منع قانونی نداشته باشد و آیین نامه همان قانون تصریح شده که مستاجر می

 اره به دیگری منتقل نماید.سایر شرایط مندرج در اج ترای مشاغل دیگر و با رعاید ببا قرارداد اجاره منافات نداشته باش

تبوان گفبت کبه مقبررات مبواد می 1376های تحت شمول قانون حال با توجه به حاکمیت مقررات قانون مدنی نسبت به اجاره

مشباغل  ده از منافع مود اجباره ببهتفاحاکمیت دارد و تغییر اس 76های موضوع قانون ق.م در خصوص اجاره 492و  490 -491

شبود ببا تخلیبه ارد . لذا اگر مستاجر تغییر شغل داده و منع وی ممکن نباشد برای موجر حق فسخ ایجاد میدیگر منع قانونی د

شود زیرا دلیلی بر اسقاط حق مسبتاجر وجبود مورد اجاره اگر مستاجر دارای سرقفلی باشد سرقفلی وی به نرخ روز پرداخت می

 رد.ندا

 

 ق انتقال به غیرداشتن ح  نوواگذاري بد  -3-1-3-3

 و موجبات   شرایط-3-1-3-3

در قانون روابط موجر و مستاجر برگرفته از اصول حاکم بر قانون مدنی امکان انتقال به غیر به عنوان اصل پذیرفتبه شبده اسبت. 

ها زمانی کبه در نتاجر در نقل منافع گذاشت و ستدست به ی  دگرگونی زد و اصل را بر عدم جواز م 1356ولی ق.ر.م.م مصوب 

 شود.مابین طرفین اختیار واگذاری کتباً به مستاجر داده شود حق انتقال برای او حاصل میفیقرارداد 

گبذار واداردب مستاجر نمی تواند منافع مورد اجاره را کلاً یا جزئاً به نحو اشاعه به غیر انتقال دهد یاقانون مزبور مقرر می 10ماده 

باشد. هر گاه مستاجر تمام یا قسمتی از مورد اجاره را به غیر اجباره دهبد مالب   ن اختیار به او داده شدهیاکند مگر اینکه کتباً 

تواند در صورت انقضای مدت یا فسخ اجاره درخواست تنظیم اجاره نامه با هر ی  از مستاجرین را بنمایبد و در صبورتی کبه می

میتواند در صورت فسخ یا انقضبای مبدت اجباره هر ی  از مستاجرین نیز  دشاجاره را به غیر داشته با ردمستاجر حق انتقال مو

 اصلی تنظیم اجاه نامه را با مال  یا نماینده قانونی او بنماید.

حبق ر همین قانون ببرای مبوج 14حال اگر مستاجر بدون اجازه کتبی مال  منافع را به دیگری واگذارد به موجب بند ی  ماده

تجار حاکم بوده و در مورد اماکن مسکونی همچنان اصبل جبواز ببر رواببط باید گفت مزبور بر اماکن  شود. البتهفسخ حاصل می

نیبز از همبین اصبل تبعیبت کبرده اسبت  1362قراردادی طرفین حکومت داشت. چنانکه قانون روابط موجرو مسبتاجر مصبوب

امباکن اسبتیجاری کبه ببر تمبامی  1376م مصبوب.مهمان قانون  تا اینکه ق.ر. 15و ماده 8)مستفاد از ماده ی  و بند الف ماده
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در خصوص اماکن تجاری )و در خصوص حق کسب و پیشه تجبارت  ایجباد  1356گردد مکانیزم جدیدی را که قانون اعمال می

  .1376قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 6کرده بود به ساختار قانون مدنی باز گرداند )ماده 

 1356قبانون رواببط مبوجر و مسبتاجر مصبوب 14بنبد یب  مباده  در مورد اماکن تجاری در رجقوانین روابط موجر و مستا در

شود و مبوجر بینی شده است که در صورت سلب حق انتقال توسط موجر و تخلف مستاجر برای موجر حق خیار ایجاد میپی 

ه دریافت نصف حق کسب و پیش ق با متصرف حسب مورد استحقا جرحق درخواست تخلیه را خواهد داشت و در این مورد مستا

توانبد ببرای تنظبیم یا تجارت را خواهد داشت و باید در مقابل تخلیه مبلغ مورد نظر به مستاجر پرداخت شود و الا مسبتاجر می

و تنظبیم سبند انتقبا در  یبرانتقال به دادگاه مراجعه کند و در این صورت محکمه حکم به تجویز انتقال منافع مورد اجاره ببه غ 

شبود )تبصبره یب  ن حالبت مسبتاجر جدیبدی از هبر حیبث قبائم مقبم مسبتاجر سبابق میکنبد و در ایب انه صبادر میخردفت

  .1356ق.ر.م.م مصوب19ماده

نیز در موارد سلب حق انتقال و تخلف مسبتاجر ببرای مبوجر  1362ق.ر.م.م مصوب 8اما در مورد اماکن غیرتجاری بند الف ماده

 انتقال به افراد تحت الکفاله از این حکم استثنا شده است. ه را قایل شده است البتهرجسخ اجاره و تخلیه عین مستاف حق

دارد باید گفت ضمانت اجرایی که قانونگذار در این مورد در نظر گرفتهبا اصول حقوقی مغارت دارد چراکهصدر مباده اشبعار مبی

 شود.فقها استنباط می یرل حق مفهوم قید بنا به تغبس حق انتقال از مستاجر سلب شده است و از

نه تنها شرط یعنی قصد موجر از سلب نمودن حق واگذاری باطل کردن هر نوع انتقال است به تعبیر دیگر از سلب حق ضبمانت 

انتقال امتناع کبرده و ن شود اما آنچه قانونگذار را بر آن داشته است تا از غیرنافذ دانستاجرای شدیدتر از خیار فسخ برداشته می

یبا خبط مشبی حمایبت از  1362و  1356این است که قانون روابط موجر و مسبتاجر مصبوببینی حق فسخ اکتفا کند  یبه پ 

مستاجر وضع گردید؛ لذا همین سیاست بر نوع قانونگذاری نیز تاثیر گذاشت و مقنن را ترغیب به صحیح دانستن انتقال کرد امبا 

رعایت برخی مصالح اجتمباعی قانونگبذار را  وی در نظر گرفت در واقع یار نیز حقفسخ و تخلیه را بروجبه منظور حفظ حقوق م

  .61-60، ص1381مجاب به این امر نمود )صادقی، 

یکی دیگر از ضمانت اجراهای تخلف مستاجر از شرط عدم انتقا به غیر علاوه بر فسخ و تخلیه عین مستاجره سقوط قهری نصف 

 .اماکن استیجاری تجاری است حق کسب پیشه در

ده حق تخلیه عین مستاجره را برای موجر به شرح ذیل بیان نمو 1356قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 14شق دوم از ماده 

استب در مواردی که عین مستاجره به منظور کسب یا پیشه و یا تجبارت خبود مسبتاجر اجباره داده شبده و مسبتاجر آن را ببه 

این قانون با مستاجر لاحق اجباره  19بدون اینکه طبق ماده عملاً به غیر واگذار کند هل وکالت یا نمایندگی و غیرعناوینی از قبی

 نامه تنظیم شده باشد.

قانون مذکور مقرر می داردب در صورتی که مستاجر بدون رعایت مقررات این ماده مبورد اجباره را ببه دیگبری  19ماده  1تبصره 

ا مستاجر اجرا خواهد شبد و در ایبن مبورد و حکم تخلیه علیه متصرف ی درخواست تخلیه خواهد داشت واگذار نماید موجر حق

 کسب یا پیشه یا تجارت را خواهد داشت. مستاجر یا متصرف حسب مورد استحقاق دریافت نصف حق

 

 و احکام آثار    -3-1-3-4

مشبترکاً حباکم ببر  ار 1376و مقررات قانون مصبوبکه مقررات قانون مدنی  1376قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 1ماده 

د مگبر اینکبه طبرفین در باشب و قانون مدنی اصل بر جواز نقل و انتقبال منبافع می 1376استجاری کرده در مقرات قانون  روابط
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ه غیبر قرارداد اجاره شرط کنند که مستاجر حق انتقال به غیر ندارد حال اگر مستاجر برخلاف شرط عمبل کبرده و منبافع را بب 

اره شرط کرده باشند که در صورت انتقال به غیر مبوجر حبق فسبخ دارد مبوجر که طرفین در قرارداد اج یانتقال دهد در صورت

خیار تخلف از شرط فسخ اجاره و تخلیه مورد اجاره را بخواهد. در این صورت اگر قرارداد اجباره رای کسبب و  تواند به استنادمی

شود زیرا هیچگونبه دلیبل و پرداخت می خ روز سرقفلی به مستاجررنشود بلکه به وی ساقط نمیپیشه باشد و مستاجر سرقفلی 

اینکه شرط کنند که در صورت تخلف مستاجر حق سرقفلی وی ساقط مستند قانونی برای اسقاط حق سرقفلی وجود ندارد مگر 

 شود.می

 

 نعدم پرداخت اجاره بها در مواعد معین و ضمانت اجراي آ  -3-1-3-4

   اتبجو موشرایط    -1  -3-1-3-4

ها قیبد کننبد کبه اجبرت دفاتر اسناد رسمی وظیفه دارند که در تمام اجاره نامبه 1356ق.ر.م.م مصوب 11از ماده  17طبق بند

 المثل پس از انقضای مدت و یا فسخ اجاه تا تجدید اجاره و یا تخلیه به میزان اجرت المسمی خواهد بود.

گیبرد تبا داختن اجباره رسبیدی از مالب  نمیجر نیز در برابر پرمستا وشود تاجر سندی تنظیم نمیولی گاهی بین مال  و مس

مبنای توافق آنان از این راه معلوم شود. در این صورت اگر وقوع اجاره ثابت شود یا مورد قبول دو طبرف باشبد و دادگباه نتوانبد 

میبزان اجباه  زیبرا قبدر متقبین از دانسبت اید ادعای مستاجر را مقدممیزان اجاره مقرر آنها را احراز کند از نظر اصول حقوقی ب

، 1383پذیرد و موجر که ادعای توافق در میزان زیادتری را دارد باید برای اثبات آن دلیل بدهبد )شبهیدثانی، مقداری که او می

  .298ص

شبود تبه میپذیرف رد و سرانجام گفته مستاجربرخی از حقوقدانان معتقدند در عمل وقتی که دلیلی بر میزان اجاره بها وجود ندا

بایستی با انکار وقوع عقد اجرت المثل وی را به استناد و نوع اجاره و به عنوان مطالبه اجرت المسمی طرح کرد بلکه مینباید دع 

قبانون  3مباده  زمان تصرف مستاجر را از او درخواست و به خوانده دعوی فرصت استفاده از اصل عبدم زاده را نبداد )مسبتفاد از

  .408 -407، ص1378)کاتوزیان،   1356قانون مصوب 6ماده  و 1362مصوب

از نظر اصول حقوقی در مورد اختلاف باید ادعای مستاج را مقدم دانست زیرا قدر متقین از میبزان اجباره مقبداری اسبت کبه او 

 هد.پردازد و وجر که ادعای توافق به میزان زیادتری را دارد باید دلیل بدمی

مقرر داشته استب در مواردی که اجاره نامه  1356مصوب 3یب اکتفا نکرده در ماده اجر به این ترتو مست ولی قانون روابط موجر

تنظیم شده باشد میزان اجاره بها همان است که در اجاره نامه قید شده و هر گاه اجاره نامه تنظیم نشده باشد به میزانبی اسبت 

رعایت مقبررات ایبن قبانون از طبرف دادگباه آن معلوم نشود با  میزان لی شده است و در صورتی کهکه بین طرفین مقرر یا عم

 شود.میزان اجاره بها به نرخ عادله روز تعیین می

کند و بر این مبنبا مسبتاجر را المثل را جانشین اجرت المسمی میبدین ترتیب اگر میزان اجاره بها احراز نشود این قانون اجرت

دهبد موجر با مسبتاجرین سبابق بطبور موقبت مبلاك قبرار می ز آخرین اجاره رسمیه نیاگسازد و پرداختن اجاره میمکلف به 

  .476ص 1378)کاتوزیان، 

داردب هبر گباه اجباره در این باره مقرر می 1356ق.ر.م.م مصوب 9و  6ای بین طرفین تنظیم نشده باشد مادهزمانی که اجاره نامه

شده و در صورتی که میزان آن معلوم نباشد ببه عنبوان  فین مقرر و یا عملین طریباجاره بها را به میزانی  ای در بین نباشدنامه

دهد برای هر ماه تا دهم ماه بعد به موجر یا نماینبده قبانونی اجرت المثل مبلغی که متناسب با اجازه املاك مشابه تشخیص می
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نامبه رسبمی اجاره ه و قبض رسید و اگبرسپرد دشوف سازمان ثبت تعیین میاو پرداخت یا در صندوق ثبت و یا بانکی که از طر

ای در بین نباشد قبض رسد را با تعیبین محبل باشد به دفترخانه تنظیم کننده سند و هر گاه اجاره نامه عادی بوده یا اجاره نامه

 اقامت موجر به یکی از دفاتر رسمی نزدی  مل  تسلیم و رسید دریافت دارد.

داردب اجاره بهای هر محل همان است کبه در اجباره نامبه ان مینیز چنین بی 1362مصوب  رجقانون روابط موجر و مستا 3ماده 

ای نباشد به مقداری است که بین طرفین مقرر یا عملی شده است و در صبورتی کبه مقبدار آن احبراز قید شده و اگر اجاره نامه

قبلاً هبم اشباره شبد، طببق خواهد کرد. همانطور که  من مقدار مال الاجاره اقداه تعیینشود دادگاه طبق موازین قضایی نبست ب

قواعد عمومی عقد اجاره در مدت اجاره هیچ ی  از طرفین حق ندارد به بهانه ترقی یا تنزل هزینبه زنبدگی درخواسبت تعبدیل 

 اجاره بها را بکند.

اد خبود طرفین پایبند به قرارد یکمه دارد و معلوم نیست تا ود ادارابطه حقوقی آن دو بطور نامحد 1356ولی در ق.ر.م.م مصوب

مانند ممکن است انتفاع مستاجر از موارد اجاره سالها ادامه یابد در این مدت حوادثی رخ دهبد کبه از حوصبله احتمبا و باقی می

نبد از دادگباه درخواسبت ر بتوابینی آنان خارج باشد پس عادلانه است که بعد از مدت معقولی هر یب  از مبوجر و مسبتاجپی 

 اجاره بها را بکند. لیتعد

تواند به استناد ترقی یا تنزل هزینه زنبدگی داردب موجر و مستاجر میدر پیروی از این نظر مقرر می 1356ق.ر.م.م مصوب 4ماده

خ اسبتفاده مسبتاجر ز تاریدرخواست تجدیدنظر نسبت به میزان اجاره بها را بنماید مشروط به اینکه مدت اجاره منقضی شده و ا

در حکم قطعی که بر تعیین یا تعدیل اجاره بها صادر شده سه سال تمام گذشته باشبد دادگباه  تاجره یا از تاریخ مقررسماز عین 

 با جلب نظر کارشناس اجاره بها را به نرخ عادله روز تعدیل خواهد کرد حکم دادگاه در این مورد قطعی است.

سباخت و فقبط ببه دادرس جباره سبابق میمقید به رعایت میبزان ا ارت که آن هم اینکه دادگاه می داشالبته این ماده عیب مه

داد که در اجاره به تناسب ترقی یا تنزل هزینه زندگی و براساس شاخص بان  مرکزی عمل کند تا اینکه لایحه قانون اختیار می

ی گونه اصلاح کبرد کبه ببه جبا را بدین 4دست داد و ماده را به این محوز  3/9/58قانون روابط موجر و مستاجر  4اصلاح ماده 

توجه به درصد شاخص کل بهای کالاها و خدمات مصرفی دادگاه با جلب نظر کارشناس اجاره بها را ببه نبرخ عادلبه روز تعبدیل 

 خواهد کرد.

حاکمیبت  76 مقبنن در قبانونموضوع تعدیل به کلی منتفی اسبت زیبراب اولاً 1376ولی در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب

را  یجاری نظارت ندارد. ثانیاً با انقضاء مدت اجاره موجر حق درخواست تخلیه مبورد اجبارهاراده را پذیرفته و دولت بر روابط است

ط سال بعد از پایان رواب 3موضوع تعدیل و انقضاء مدت  76ابط استیجاری است پس در قانون دارد و انقضاء مدت اجاره پایان رو

این بود که موجر پس از نقضاء مدت اجاره حق تخلیه نداشته و  56استیجاری معنی ندارد. ثالثاً فلسفه وجودی تعدیل در قانون 

که به محبض انقضباء مبدت اجباره  76کرد ولی در قانون ی میبینقاعدتاً مقنن باید ی  راهکاری برای افزای  مال الاجاره پی 

بینبی پی  56تواند معنی و مفهوم داشته باشد. رابعاً موضع تعدیل اجاره بهبا در قبانون دیل نمیموجر حق تخلیه را دارد لذا تع

بینبی نشبده و پی  76ن شده و همانطور که اشاره شد ی  امر خلاف قاعده بود و اعمال آن نیباز ببه نبص قبانون دارد در قبانو

قاببل اسبتثنا  76هبای مشبمول قبانوندر خصبوص اجاره 56موضوع تعدیل سنخیت ندارد لذا مقررات قانون  76مقررات قانون 

 نیست.
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 و احکام آثار    -3-1-3-5

کنبد عبدم  یکی از مواردی که موجر می تواند علیه مستاجر و فسخ اجاره با تخلیه مل  را تقاضبا 1356در قانون روابط مصوب 

 شود.قط میپرداخت اجاره بهاست. در این مورد علاوه بر فسخ اجاره حق کسب و پیشه نیز سا

کنبد و مسبتاجری کبه ببا ایبن قانونگذار بین مستاجری که برحسب تصادف یا اشتباه یا فراموشی از تادیه اجاه بها خودداری می

 مد است قابل به تفاوت شده است.عمل قصد ایذا و اذیت موجر را دارد و در کار خود مصر و عا

این قبانون از پرداخبت مبال  16که مستاجر در مهلت مقرر در ماده گویدب در صورتی می 1356ق.ر.م.م مصوب 14از ماده 9شق 

الاجاره یا اجرت المثل خودداری نموده و با ابلاغ اخطار دفترخانه تنظیم کننده سند اجاره یا اظهارنامبه )در مبوردی کبه اجباره 

ردازد در این مورد اگر اجاره نامه رسبمی ای در نباشد  ظرف ده روز قسط یا اقساط عقب افتاده را نپمه عادی بوده یا اجاره نامهنا

 باشد موجر می تواند از دفترخانه یا اجرای ثبت صدور اجرائیه بر تخلیه وصول اجاره بها را درخواست نماید.

کند ولی موجر مبی بهای عقب افتاده را تودیع نماید اجرای ثبت تخلیه را متوقف میهر گاه پس از صدور اجرائیه مستاجر اجاره 

 به استناد تخلف مستاجر از پرداخت اجاره بها از دادگاه درخواست تخلیه عین مستاجره را بنماید. تواند

ن را به نفع موجر در صبندوق در موارد فوق هر گاه مستاجر قبل از صدور حکم دادگاه اضافه بر اجاره بهای معوقه صدی بیست آ

ر به پرداخت خسارت دادری محکوم و مبلغ تودیع شده نیز ببه دادگستری تودیع نماید حکم به تخلیه صادر نمی شود و مستاج

گردد. ولی هر مستاجر فقط یکبار می تواند از این ارفاق استفاده کند، حکم دادگباه در مبوارد مبذکور در ایبن موجر پرداخت می

 است. بند قطعی 

پرداخت اجاره بهبا ایبذاء مبوجر نیسبت ایبن  با توجه به این ماده قانونگذار به مستاجری که قصدش از عدم پرداخت یا تاخیر در

جریمه )به نسبت اصل دین   از تخلیه ملب  اسبتیجاری و انتفباء حبق  %20امکان و فرصت را داده تا آخرین مرحله پرداخت 

 ند.کسب و پیشه و تجارت خود جلوگیری ک

و ناشی از این واقعیت است که صدور اخطبار تواند از این ارفاق استفاده کند قیدی لازم این قید که هر مستاجری فقط یکبار می

از دفترخانه تا ارسال اظهارنامه مستلزم صدف وقت و هزینه و خلاصه تحمل تعب است و نمی تواند به مبوجر تحمیبل کبرد کبه 

منتفبی ین راه دراز را بپیماید و نهایتاً با پرداخت بیست درصد جریمه از ناحیه مسبتاجر قضبیه برای دریافت هر قسط از اجاره ا

 شود.

داردب در صوری که مستاجر دوبار ظرف یکسال در اثر اخطاریه یا اظهارنامه مبذکور در مقرر می 1356قانون  14تبصره ی  ماده 

بار سوم اجاره بها را در موعد مقرر به موجر نپبر دازد و یبا در صبندوق  این ماده به پرداخت اجاره بها کرده باشد و برای 19بند 

تواند با تقدیم دادخواست مستقیماً از دادگاه درخواست تخلیه عین مستاجره را بنماید. حکم دادگاه ید موجر میثبت تودیع ننما

 در این مورد قطعی است.

که با عبدم پرداخبت مکبرر اجباره بهبا باعبث مزاحمبت مبوجر شبده این راه حلی است که قانونگذار برای برخورد با مستاجری 

دم پرداخت اجاره بها مسایل مهم و در خور توجهی وجود دارد که طی چند نکته و به شبرح بینی کرده است در خصوص ع پی 

 شودبذیل خلاصه می

 اریه و اظهارنامهنکته اولب موضوعیت داشتن اخط

مه موضوع قانون موضوعیت دارد یعنی کافی نیست مطالبه اجاره بها از مستاجر به نحبوی باید توجه داشت که اخطاریه و اهظارنا

لاً به موجب اقار خودش در محکمه احراز شود. بلکه لزوماً باید حسب مورد اخطاریه از دفترخانه تنظیم کننده سند اجاره و یا مث
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توانبد بشبود یعنبی در مبورد سبند رسبمی ارسبال میرسمی ارسال شود هیچ ی  از این دو نیز جبایگزین دیگبری ن اظهارنامه

ن سند رسمی به علتی تغییر کرده باشد مثلاً به مقدار اجاره بها با توافق افزوده باشبن اظهارنامه کافی نیست و در حالتی که ارکا

 نامه ارسال شود.دیگر ارسال اخطاریه نخواهد داشت و باید اهظار

طرفین افزای  یافته باشد و سد اجاره رسبمی باشبد در خصبوص وسبیله مطالببه میبان در مواردی کهمبلغ اجاره بها با تراضی 

داننبد و ایبن گبروه ای در این فرض مطالبه را فقط از طریق صدور اخطاریه از دفترخانبه میلاف نظر وجود داردب عدهمحاکم اخت

اره بهبا ببا توافبق افبزای  یافتبه و مسبتند م پرداخت اجاره بها را در حالتی که سند رسمی بوده و اجب دعوی تخلیه به علت عد

 اند.اظهارنامه بوده است رد کرده

بایسبت ببه موجبب اظهارنامبه باشبد و گروهی معتقدند اگر افزای  به موجب سند عبادی باشبد مطالببه مبازاد می در حالی که

که اجاره بها از طریبق صبدور حکبم دفترخانه صرفاً رقم مندرج در سند رسمی را برای صدور اخطاریه قبول خواهد کرد. مگر این

فترخانه تنظیم کنند و در صورت ارایه حکم دادگباه سبند رسبمی مبلبغ این صورت دتعدیل از دادگاه افزای  یافته باشد که در 

انبد و آن ایبن دهد. آقای بهمن کشاورز وکیل محترم دادگستری راه حلی را مطبرح کردهجدید را مبنای صدور اخطاریه قرار می

فاصبله البزام مسبتاجر ببه د عبادی بلاه افزای  اجاره بها همیشه با طرح دعوی تعدیل صورت به تراضی و بر مبنای سبناست ک

تنظیم سند رسمی اجاره از محکمه تقاضا شود و به این ترتیب همیشه موجبات صبدور اخطاریبه و اجراییبه از دفترخانبه ببرای 

  .224-221، ص1387مطالبه اجور و تخلیه موجود خواهد بود )کشاورز، 

 نکته دومب مطالبه باید مربوط به اصل اجاره باشد.

 اظهارنامه وقتی می تواند مقدمه صدور حکم تخلیه باشد که مبنی بر مطالبه اجاره باشد نه چیز دیگر.خطاریه یا ارسال ا

ه امری بودن قانون مال  و اداره حقوقی چنین آورده شده است کهب با توجه ب 3/11/1362 -715278در نظریه مشورتی شماره 

لیه گردد و در صورت طرح چنین دعوایی حکم ببه بطبلان صدورحکم تخمستاجر عدم پرداخت اقاط سرقفلی نمی تواند موجب 

  .122، ص1385دعوا صادر خواهد شد )اباذری فومشی، 

 و تبصره ی  ماده مذکور 12ماده  9نکته سومب تداخل بند

یبب را به ترت تبصره این ماده 14ماده  9ان پاسخ دهیم این است که آیا مال  مکلف است بند خواهیم بدسوالی که در اینجا می

 و بطور طولی اجرا کند یا در انتخاب هر ی  از دو طریقه اقدام آزاد است؟

وجبود اببلاغ  ناظر به موردی است که مستاجر به موقع اجاره بها را بپردازد و ببا 14ماده  9در این مورد حقوقدانان معتقدند بند 

اره نشود. در این فرض مال  می تواند به عنوان عدم ت مال الاجاظهارنامه یا اخطاریه دفترخانه ظرف ده روز نیز حاضر به پرداخ

 پرداخت یا تاخیر در پرداخت به موقع اجاره بها از دادگاه در خواست تخلیه نماید.

آن را نیز به عنوان جرمه به موجر بپبردازد ارفاقباً حکبم  %20ها معوقه البته چنانچه مستاجر قبل از صدور حکم علاوه بر اجاره ب

ماده مذکور ناظر به تکرار تخلف مستاجر در پداخت اجاره بهاست به این معنی کبه اگبر ظبرف  1شود و تبصره صادر نمی تخلیه

ارنامه یا اخطاریبه شبود و ببرای ببار یکسال مستاجر دوباره تاخی در پرداخت اجاره بها کند بطوری که موجر ناچار به ارسال اظه

غ اظهارنامه یا اجراییه بپردازد باز هم تخلف محسوب است و مال  می توانبد ببه تعاقب ابلاسوم نیز تاخیر کند و او اجاره بها را م

ه ببه جریمب  %20علت تکرار تخلف وبدحسابی مستاجر از دادگاه درخواست تخلیه نماید در این مورد مستاجر از ارفاق پرداخبت 

 9متخلف بدحساب در استفاده از بنبد بال مستاجرمنظور جلوگیی از صدورحکم تخلیه برخوردار نیست و در هر حال مال  در ق

و یا تبصره ی  آن مخیر است و می تواند حسب مورد به هر طریق یا عنوان عدم پرداخت و یا تاخیر در پرداخبت و یبا  14ماده 
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اه از کند و آنگب  را طی 14مادده  9ی تخلیه اقامه دعوی کند و مقید نیست لزوماً اول طریق بندتکرار در تاخیر ابتدا به ساکن برا

 تبصره ی  استفاده کند.

تواند به علت تکرار تاخیر در پرداخت علیه مستاجر حکم تخلیه قطعی بگیرد به طریق که مال  می 14در مورد تبصره ی  ماده 

تفاد از بها را نپرداخته حق استفاده از تبصره مذکور برای تخلیه را خواهبد داشبت )مسب اولی نسبت به مستاجری که اصلاً اجاره 

  .225، ص1387اداره حقوقی دادگستری  کشاورز،  29/7/57مورخ  7/4699ریه مشورتی شماره نظ

 14نکته چهارمب تعداد دفعات مطالبه در اعمال تبصره ی  ماده

 شود که آیبا بعبد ازاین سوال مطرح می 1356قانون روابط مال  و مستاجر مصوب 14ماده  1در مود نحوه احرا و اعمال تبصره 

ر دوباره اجاره بها را مطالبه کرد و مستاجر از تاده یا تودیع اجاره بها خودداری نمود آیا موجر مکلف است قبل از طرح اینکه موج

 ار سوم محرز کند یا خیر؟دعوی با ارسال سومین اظهارنامه یا اخطاریه استنکاف مستاجر را برای ب

صادر شده بدین مضمون است که ببا ارسبال و اببلاغ دوبباه  هبه اتفاق  نظریه منتسب به قضات دادگاههای حقوقی دو تهران ك

اظهارنامه و اخطاریه برای مطالبه اجاره بهای ماههای متخلف و صرف عدم پرداخت به موقبع اجباره بهبا ببرای ببار سبوم ظبرف 

به موقبع اجباره  اید پرداختشود و لزومی به ارسال اظهارنامه نیست و با ادعای مال  مستاجر بو محقق مییکسال تخلف احراز 

  .266، ص1387بها را در دفعه سوم اثبات کند )کشاورز، 

یکی از موادی که موجر می تواند اجاره را فسخ کنبد و حکبم تخیبه را از دادگباه  1362در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 

 درخواست کند تخلف از پرداخت اجاره بها در موعد مقرر است.

داردب در صورتی که مستاجر با تعهد به پرداخت اجاره بها در مهلت مقرر از آن شرط تخلف کنبد ر میقانون مقر این 8بند د ماده

اد این ماده هر گاه درباره چگبونگی موج می تواند اجاره را فسخ و حکم تخلیه را از دادگاه درخواست کند. بنابراین با توجه به مف

در پرداخت نمی توان عقد را فسبخ کبرد. ولبی در مبوارد شبایع کبه طبرز  تناد تاخیرپرداخت اجاره بها شرطی نشده باشد به اس

ببرای  1362به همین دلیل نویسندگان قبانون  دهد.آید و تخلف از آن به موجر حق فسخ میپرداخت اجاره بها ضمن شرط می

که آن رادر زمره شرایط اجباره اند ساختهدفاتر اسناد رسمی را مکلف  5ماده  7یافتن از ایجاد فسخ برای موجر در بند  اطمینان

، 1387  )کاتوزیبان، 5مباده  4اند )بند نامه درآورند و تعیین در نحوه رداخت و مهلت نهایی پرداخت هر قسط را اجباری ساخته

  . 544ص

 56انون در خصوص جهات تخلیه مغبایرت دارنبد. زیبرا در قب  1356با قانون مصوب  1376مصوب قانون روابط موجر و مستاجر

باشد وموجر فقط در موارد خاص حق رخواست تخلیه را دارد و خارج از موراد مقبرر در قبانون ارد تخلیه معین و مشخص میمو

قا به غیر، تعدی و تفریط، نیاز شخصی، تجدیدبنا، تدرخواست تخلیه از طرف موجر امکانپذیر نیست. موارد تخلیهب تغییر شغل، ان

 خت اجور.، عدم پرداعدم تنظیم سند رسمی اجاره

 باشدبدرخواست تخلیه از دو جهت قابل استماع می 76ولی در قانون 

 فسخ اجاره که فقط مربوط به اثناء مدت اجاره است.-

فقط مرببوط ببه اثنبای مبدت اجباره ببوده و  56رات قانون رانقضاء مدت اجاره که حالت اول موارد و جهات فسخ برخلاف مق -

 گردد.شود میامل هر گونه شرط ضمن عقد یا حق فسخی که از قانون ناشی میی باشد و شهمچنین مشخص و معین نم

بینی نشده است ولی به دلیل حاکمیبت قبانون مبدنی در خصوص عدم پرداخت اجاره بها مقرراتی پی  1376در قانون مصوب 

 .ستفاده کرددر این مورد از مقررات قانون مدنی ا 1386به اجاره های تحت الشمول قانون  تنسب
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 عدم انجام تعمیرات عین مستاجره  -3-1-3-6

 و موجبات    شرایط  -3-1-3-6-1

ه بب با اندکی تغییر از مقررات قانون مدنی، تعمرات جزئی، کلی و اساسی مال الاجباره و رسبیدگی  1362و 1356ق.ر.م.م مصوب

رهبای قبانونی مرببوط ببه آن را بیبان اختلاف بین موجر و مستاجر راجع به تعمیرات و غیره را مورد بررسبی قبرار داده و راهکا

 کند.می

داردب تعمیرات کلی و اساسی مورد اجاره که مربوط به اصل بنا یا تاسیسات عمده منصبوبه میمقرر  1356قانون مصوب 30ماده 

و  حرارت مرکزی و تهویه و آسانسور باشد به عهده موجر است و تعمیرات جزیی و همچنبین تبزئین در آن از قبیل دستگاههای

 بود. تعمیری که مربوط به استفاده بهتر از مود اجاره باشد با مستاجر خواهد

مده منصوبه ع داردب تعمیرات کلی و اساسی مورد اجاره که مربوط به اصل بنا با تاسیسات مقرر می 1362ق.ر.م.م مصوب 10ماده

ر است و تعمیرات جزیی و همچنبین تبزیین و در آن از قبیل دستگاههای حرارت مرکزی و تهویه و آسانسور باشد به عهده موج

ورد اجاره باشد با مستاجر خواهد بود مگر انکه در قرارداد به صورت دیگری شبرط شبده تعمیری که مربوط به استفاده بهتر از م

 باشد.

مرببوط ببه  توانند برخلاف این اصل هم توافق کنند تعمیرات اساسبین است که طرفین قرارداد اجاره میآآنچه که مسلم است 

و تزیینی که مربوط ببه انتفباع مطلبوب شبخص اصل و تاسیسات عمده منصوب در آن به عهده موجر است ولی تعمرات جزیی 

وجر و مستاجر و حتی قانون مدنی به عنوان ی  اصل ممستاجر است به عهده خود اوست که این موضوع در کلیه قوانین روابط 

 پذیرفته شده است.

ه است در صورتی کبه داردب رسیدگی به اختلاف موجر و مستاجر راجع به تعمیرات با دادگامقرر می 1356قانون مصوب  21ماده

توانبد ببرای فسبخ د مسبتاجر میهشود انجام ندموجر تعمیرات کلی مورد حکم دادگاه را در مدتی که از طرف دادگاه تعیین می

او اجازه داده شود تعمیرات مزبور را با نظبات دایبره اجبرا انجبام داده  اجاره به دادگاه مراجعه کند یا از دادگاه درخواست کند به

 را حداکثر تا معادل ش  ماه اجاره بها به حساب موجر بگذارد. مخارج آن

داردب رسیدگی به اختلاف موجر و مستاجر راجبع ببه تعمیبرات ببا مقرر می 1362قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 11ماده 

انجبام ندهبد مسبتاجر شود تی که موجر تعمیرات مورد حکم دادگاه در مهلتی که از طرف دادگاه تعیین میدادگاه است در صور

به قدر متعارف با نظبارت دایبه اجبرا  تواند حق فسخ خود را اعمال کند یا دادگاه به مستاجر اجاره دهد که تعمیرات مزبور رامی

 انجام دهد.

ر شود به تعمیرات مورد اقبدام ننمایبد مسبتاجر دت مقرر که از طرف دادگاه تعیین میبا توجه به این موارد اگر موجر ظرف مهل

و  239 -237فسخ قرارداد اجاره یا انجا تعمیرات به هزینه موجر مختار است در حبالی کبه طببق مقبررات قبانون مبدنی مبواد 

تار نیست ببا عنایبت ببه مبدلول ایبن مباده قانون اجرای احکام مدنی متعهدله که در فسخ یا الزام متعهد مخ 47همچنین ماده 

نون مزبور آمده است انشاء رأی نماید و اصدار حکم به ترتیبب غیبر از آنچبه در مباده بایست به همان ترتیب که در قادادگاه می

 شود.ف محسوب میلمذکور به آن تصریح شده تخ
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 عدم انجام تعمیرات عین مستاجره  -2  -3-1-3-6

شبود دادگباه  هر گاه مستاجر مانع مال  از انجبام تعمیبرات ضبروری 1356ابط موجر و مستاجر مصوب قانون رو 22برابر ماده 

توانبد مه ممانعت دادگباه مینماید. در صورت ادامستاجر را به رفع ممانعت ملزم و مهلت مناسبی برای انجام تعمیرات تعیین می

تاجر مسئول خساراتی است که در نتیجه ممانعت از تعمیر بنبا حکم به تخلیه موقت بنا برای مدت مذکور بدهد. در هر حال مس

خارج از نوبت و بدون رعایت  22و  21صره ماده مذکور آمده استب رسدیگی به دعاوی مذکور در مادتین در تب حاصل شده باشد

 درسی صورت خواهد گرفت و حکم دادگاه قطعی است.اتشریفات د

 می تواند در صورت ممانعت مستاجر او را الزام و یا حتبی در صبورتی کبه لازم باشبد دهد که دادگاهملاحظه این ماده نشان می

 حکم به تخلیه موقت نیز بدهد.

و توجهی به ضرر مستاجر نداشته است. ولی مباده  رسد مقررات این ماده در مقام بیان قاعده لاضرر به نفع موجر بودهبه نظر می

 در مدت اجاره در عین مستاجره تعمیراتی لازم آید که تاخیر در آن موجب ضرر مبوجرداردب اگر ق.م در این ماده مقرر می 485

بین مستاجر کلاً یا  مدت تمام یا قسمتی از زمان تعمیرات نتواند ازتواند مانع تعمیرات مزبور گردد اگرچه در باشد. مستاجر نمی

 بعضاً استفاده نماید در این صورت حق فسخ اجاره را خواهد داشت.

 

 احتیاج موجر براي كسب و یا پیشه  -3-2

 و موجبات   شرایط    -3-2-1

تواند درخواست تخلیه محبل کسبب را بکنبد چنبین در زمره مواردی که موجر می 56ق.ر.م.م مصوب  15ماده  از 3و  2در بند 

ب یبا پیشبه یبا در صورتی که محل کسب -2تخلیه به منظور احتیاج شخص موجر برای کسب یا پیشه یا تجارت -1» ستبآمده ا

درخواست تخلیه نمایبد. در  یا پدر یا مادر یا همسر خودتجارت مناسب برای سکنی هم باشد و مال  برای سکونت خود یا اولاد 

 اخت حق کسب یا پیشه یا تجارت نیز حکم خواهد داد«.پردگانه فوق دادگاه ضمن صدور حکم تخلیه به موارد سه

 

 و احکام   آثار    -3-2-2

 پردازیمبسی آنها میدعوی مال  به عنوان تخلیه به علت نیاز شخصی وجود چند شرط لازم است که به برر برای پذیرش

 الف: مالکیت شش دانگ عین مستاجره

آورده استب »تخلیه مورد اجباره ببه منظبور  1388/6/1مورخ  7/562 مارهدادگستری در نظریه مشورتی خود به ش اداره حقوقی

مالب  شب  ق.ر.م.م ناظر به صورتی است که موجر  15ماده  2کسب و پیشه یا تجارت موضوع بند احتیاج شخصی موجر برای 

آن اسبت، معلبوم  ف ببهآن قبانون نیبز معطبو 15ق.ر.م.م که مباده  12دانگ مورد اجاره باشد چنان که این معنی از صدر ماده 

 شود.می

قبانون  15مباده  2گرفت نه موجر سهم مشاع عبارت بنبد همچنین با توجه به اینکه این حق به موجر ش  دانگ تعلق خواهد 

احتیباج شخصبی نسببت ببه  بینی شده دلالت بر همین نظر دارد؛ به علاوهمذکور نیز که تخلیه برای احتیاج شخص موجر پی 

ه احتیباج تواند داشت هباشد و با فلسبفضی و خواهان است وجهه قانونی نمیآن متعلق به غیر از متقااز  مل  مشاع که قسمتی

شخصی نیز موافقت ندارد. بنابراین در مواردی که بضعی از موجرین که مالب  چنبد سبهم مشباع از یب  بباب مغبازه باشبند و 

قبانون  15مباده  2فلسبفه بنبد  رخواست آنها با مقررات ود، ددرخواست تخلیه تمام آن مغازه را به عنوان احتیاج شخص بنماین
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به عنوان احتیاج شخصی منطبق نبوده و دعوای مطروحه آنان قابل قببول نیسبت. )ابباذری موصوف و فلسفه تخلیه مورد اجاره 

  172ب 1387فومشی، 

 

 ب: احراز نیاز واقعي و قطعي

ق.ر.م.م صبدور حکبم  15شبق مباده توجه به منطوق و مفهبوم  ی بادر دعوی تخلیه مورد اجاره محل کسب به سبب نیاز شخص

به اشتغال در محل مورد اجاره به منظور ارزاق است. به طوری که اگر مال  در آنجبا ببه کبار و تخلیه منوط به احراز نیاز مال  

ظ سبت کبه اولاً مالب  ببا لحباین اکسب نپردازد زندگی اقتصادی و مادی او تجمین و اداره نشود. بنابراین اثبات نیاز مشروط به ا

محل باشد و ثانیاً عدم اشتغال در مورد اجاره وقفه و رکود و زحمبت و موقعیت و تناسب قادر به انجام کار بالفعل یا بالقوه در آن 

 مضیقه در زندگی او شود.

 

 چند نکته

سبتمرار داشبته باشبد و چبون ممکبن اند اتوو ماهیت دعوی نیاز شخصی طوری است که به اعتبار نیاز می نکته اولب چون طبع

همان ادعا اثبات گردد. علیهذا مورد هیچگاه مشمول امبر مختومبه  است ادعای احتیاج در ی  زمان ثابت نشود و در زمان دیگر

مکرر جایز است از سوی دیگر چون تخلیه در این مورد با پرداخبت حبق کسبب و نیست و استماع دعوی نیاز شخصی ولو بطور 

یرقاببل جبرانبی می شود و میزان این حق در طول زمان متغیر و در حال افزای  است، مستاجر در معبرض ضبرر غ نجام پیشه ا

 گیرد.قرار نمی

به دیگری منتقل شبود مالب  جدیبد کبه نیباز و  نکته دومب اگر با احراز نیاز مال  حکم تخلیه محل کسب صادر و آن گاه مل 

له تقاضای اجرائیه کند. زیرا دائر مدار رأی صادره نیاز خواهان دعبوی ببه مقامی محکومقائم توان به احتیاج او محرز نیست، نمی

تقال مل  از طبرف شود و باید معتقد بود که انل  خود بوده است و اگر او مل  خود را بفروشد رأی دادگاه موضوعاً منتفی میم

ترداد آن تلقی شود و نیز شاید بتوان گفت اقدام مبوجر یا استواند نوعی انصراف از دعوی موجر که مدعی نیاز شخصی است، می

علیبه حبق تقاضبای اعباده غیرواقعی بودن ادعای او بر نیاز شخصی تلقی شبود و ببرای محکومتواند کاشف از به انتقال مل  می

  175ب 1387قانون آیین دادرسی مدن ایجاد کند. )کشاورز،  426از ماده  5شق  دادرسی را در محدود

 56ق.ر.م.م  16ه نکنبد؛ مباده مب درباره موجری که پس از تخلیه مورد اجاره، چنانکه مورد ادعا بوده است از آن اسبتفادته سونک

  هرگاه مال ... تا در حبق او 15در ماده قبل ) خوانیمب »در موارد مذکورضمانت اجرایی را مشخص نموده است. در این ماده می

 محکوم خواهد شد...«.

ت و نیباز مبوجر احتیاج و نیاز موجر در زمره مواردی است ك دلیل فسخ اجاره تخلف مستاجر از قبوانین نیسب  کر اسلازم به ذ

گانه فوق دادگباه ضبمن صبدور سهتصریح شده است کهب »در موارد  15مبنای این حق قرار گرفته است. بنابراین در پایان ماده 

 م خواهد داد«.یز حکحکم تخلیه به پرداخت حق کسب یا پیشه یا تجارت ن
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 ایجاد ساختمان جدید  -3-3

 و موجبات  شرایط  -3-3

واست تخلیه محل کسب و پیشه یا تجارت تخلیه به جهت تجدید بنا و احداث سباختمان جدیبد اسبت. یکی دیگر از موارد درخ

پروانه سباختمانی یبا  ن کهداردب »تخلیه به منظور احداث ساختمان جدید مشروط است بر ایق.ر.م.م مقرر می 15بند ی  ماده 

داردب »...در موارد زیر نیز پبس از انقضبای مبدت که مقرر میگواهی شهرداری مربوط ارائه شود. مستنداً به صدر ماده اخیرالذکر 

رت از دادگاه جایز است؛ زمانی امکان تقدیم چنین درخواستی وجود دارد کبه پیشه یا تجااجاره درخواست تخلیه محل کسب یا 

 منقضی شده باشد.اره مدت اج

 تخلیه به جهت فوق دو حالت داردباصولاً 

هت احداث بنا به علت خرابی و عدم قابلیت تعیمر آن و یا به واسبطه مضبر ببودن ببه سبلامت و دعوی تخلیه مورد اجاره به ج-

ببر اثببات احبداث  لیفیباشد که موجر تکق.ر.م.م ناظر بر اماکن مسکونی می 14ماده  5فرض به موجب بند  بهداشت محل. این

کنبد. ولبی عمبلاً طبرح بودن مورد اجاره کفایبت میساختمان جدید ندارد. بلکه صرف احراز در معرض خرابی و غیرقابل تعمیر 

  208ب 1383ی، چنین دعوایی دررابطه اماکن مسکونی نادر می باشد. )بهرام

توانبد پروانبه ختمان یبا تجدیبد بنبای مالب  میث سبادعوی تخلیه مورد اجاره اماکن کسب و پیشه یا تجارت ببه لحباظ احبدا

ای گرفتن پروانه ساختمان از شهرداری داشته باشد، تقاضای تخلیه مورد اجباره را ساختمان یا گواهی که حکایت از اقدام وی بر

 بکند.

 در باب این مورد از موارد جواز تخلیه مطالب ذیل لازم به ذکر استب

راببر واهی مربوط موجر برای تخلیه به هیچ دلیل دیگری نیاز ندارد. متقابلاً مستاجر نیبز در بیا گالف با تحصیل پروانه ساختمان 

ود یا اینکه به منقضی شبدن مبدت شواهی بتواند بکند. )جز اینکه مدعی مجعول بودن پروانه یا گچنین دعوایی هیچ دفاعی نمی

 اعتبار پروانه ساختمانی استناد کند 

فاصبله ودن مدت اعتبار پروانه ساختمانی و طولانی بودن تشریفات دادرسی توجه داشته باشد و بلاود بب موجر بایستی به محد

  160ب 1387پس از تحصیل پروانه اقدام به طرح دعوی کند. )کشاورز، 

و  باشدشودب اگر در دعوی تخلیه ب استناد تجدید بنا مدارك کامل سؤالی از اداره حقوقی دادگستری مطرح میدر این خصوص 

ار پروانه ساختمانی منقضبی شبود و طی گردد و لکن در مرحله اجرای حکم مدت اعتب پروانهرأی بر تخلیه صادر شود و مراحل 

توا ناجراییه صادر کرد یا نه؟ علیه و قطعیت حکم آیا میوجود ایراد محکوما روانه را تجدید یا تمدید ننماید ببه عللی شهرداری پ 

ه ارائب  1356ق.ر.م مصبوب  15دهدب »به موجب بند ی  ماده چنین پاسخ می 7/747 -61/2/21اره ه شماداره حقوقی طی نظری

جبرای حکبم توجبه ببه پروانبه پروانه ساختمانی جهت صدور تخلیه به استناد تجدید بنا ضروری تشبخیص گردیبد و ضبمانت ا

جرای حکام مدنی احکام قطعی دادگسبتری بایبد ببه ون اساختمانی یا بقای اعتبار آن مجوز قانونی ندارد. زیرا مطابق مقررات قان

  131ب 1385موقع اجرا گذاشته شود. )اباذری فومشی، 

ق.ر.م.م ببه درخواسبت مسبتاجر ببه  16ه کاه از تاریخ تخلیه مل  شروع به سباختمان نکنبد، طببق مباد 6ج  اگر مال  ظرف 

و محکوم خواهد شد. مگر اینکه تاخیر شروع ساختمان ناشی حق االمثل مورد اجاره در بها یا اجرتپرداخت معادل یکسال اجاره

 و جهاتی خارج از اراده مال  باشد.از قوه قاهره یا مبتنی بر علل 
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تی که در مل  مورد تخلیه مستاجرین متعبددی باشبند و مبوجر تقاضبای داردب »در صورقانون مذکور مقرر می 16تبصره ماده 

 د مهلت فوق از تاریخ تخلیه آخرین قسمت شروع خواهد شد«.باش ها را نیز نمودهتخلیه سایر قسمت

شود که هرگاه موجر قصد نوسازی را داشته باشد مسبتاجر مکلبف اسبت محبل را رفین شرط میدر بعضی از اسناد اجاره بین ط

داث محلبی ا احب جدید بنبا اقبدام و بب تلیه و به وی تحویل کند و متقابلاً مستاجر متعهد است ظرف مدت مشخصی نسبت به تخ

 مشابه مورد اجاره سابق مستاجر، محل جدیدالاحداث را به مستاجر تسلیم نماید.

شبود. النهایبه وی  است نایل میدر این فرض حقوقدانان معتقدند موجر با این طریق به مقصود خود که بنای جدید در مل  خ

کند. به عبارت دیگر ط به نوسازی مل  اقدام میم شربه جای پرداخت حق کسب و پیشه به مستاجر و تخلیه مل  در مقام انجا

 اعتباری من له الشرط و به اعتباری من علیه الشرط هستند. هر ی  از موجر و مستاجر در این قضیه به

 

 و احکام  آثار  -3-3

جبام ایبن امبور ببه ان تواند در صورت ستنکاف مستاجر از تخلیه و تحویل مورد اجاره با مراجعبه ببه دادگباه البزام او رایموجر م

اره از بازسبازی و تحویبل آن خبودداری کنبد و تواند در صورتی که موجر از تخلیه و تحویبل مبورد اجب بخواهد. مستاجر هم می

  171ب 1387الزام  را از دادگاه بخواهد. )کشاورز، 

خت حق کسب و پیشه و یبا ا پرداداردب »در مواردی که حکم تخلیه عین مستاجره بمقرر می 1356ق.ر.م.م مصوب  28هب  ماده 

ابلاغ حکم قطعی وجه معینه را در صبندوق دادگسبتری  شود، موجر مکلف است ظرف سه ماه از تاریختجارت صادر و قطعی می

الاثر خواهد بود مگر اینکه طرفین به مدت بیشتری توافق تاجر بدهد و الا حکم مزبور ملغیتودیع یا ترتیب پرداخت آن را به مس

ه ننمایبد حکبم صبادر در سایر موارد نیز هرگاه مور ظرف یکسال از تاریخ ابلاغ حکم قطعی تقاضای صدور اجراییب  اشند وکرده ب

یه توافق شد هباشد. به موجب صدر ایبن مباده کبه جنببه الاثر است. مگر اینکه بین موجر و مستاجر برای تاخیر تخلشده ملغی

سه ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی، حبق کسبب و پیشبه یبا تجبارت را در  جر ظرفآمره است چنانچه موعمومی دارد و از قوانین

 گردد.الاثر میندهد حکم تخلیه ملغی مستاجرع ننماید یا ترتیب پرداخت آن را به صندوق دادگستری ایدا

 

 گیرينتیجه

 نامه به شکل زیر بیان می شوندببه دست آمده از این پایانمهمترین نتایج 

قبه امامیبه اقتبباس عقد اجاره و انحلال و موارد فسخ آن را بیان کرده و مقررات اجاره در بیشتر مبوارد از فاحکام  نظام حقوقی-

 شده است.

شود که موجب نقصان یا صعوبت در انتفاع باشد. جایی که عیب از ابتدا وجود داشته اثر فسخ ایبن عیبی موجب فسخ اجاره می-

اگر عیب در اثنای مدت اجاره حادث شود نسبت به بقیه مدت خیار ثاببت اسبت. در  حل کند.است که از همان آغاز اجاره را من

 توان درخواست ارش کرد.آید و نمیود میدر اجاره تنها حق فسخ به وجخیار عیب 

و  شرط خیار به سود مستاجر را تجویز کرده است ولی خیار شرط موجر را محبدود 1356قانون روابط موجر و مستاجر مصوب -

یار شرط و حق فسبخ اجباره برای مستاجر و موجر خ 1362ا صرفاً در مورد اماکن مسکونی پذیرفته است. در قانون مصوب آن ر

توان مقام تمام عقود شرط کرد که موجر یبا مسبتاجر علیرغم سکوت قانونگذار می 1376بینی شده است. در قانون مصوب پی 

 فسخ داشته باشند. تی خیارمد یا هر دوی ایشان و یا شخص ثالث برای
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فذ نیست. با وجود صورت انتقال عین مستاجره نادر مورد محل کسب و پیشه و تجارت، شرط فسخ در  1356در قانون مصوب -

تواند حق فسخ اجاره را در صورت انتقبال عبین این در جایی که مستاجر مایل است تنها با شخص موجر طرف قرارداد باشد می

ره را فسبخ تواند اجاترتیب هرگاه مورد اجاره به کسی انتقال یابد که با نظر مستاجر مخالف است می. بدین برای خود شرط کند

وان خیار تخلف از شرط اجاره زیرا خیار شرط ناظر به موردی است که اعمال آن منوط به تخلف از انجبام دادن کند. البته به عن

 تعهد نباشد.

اجبار متعهبد دعبوی  ف از شرط فعل کسی که شرط به سود اوست، باید ابتدا براییار تخلطبق قواعد عمومی قراردادها در خ-5

در عقد اجاره قانونگبذار از ایبن به عنوان آخرین حربه از حق فسخ استفاده کند. ولی  رتی که اجبار او ممکن نباشدکند و در صو

گردد«. نیوسبندگان خ از تاریخ تخلف ثابت میخیار فسقانون مدنی مقرر داشته استب » 496قاعده تجاوز کرده و به موجب ماده 

تواند با اجبار ملتبزم را ببه وفبای شبرط له میمشروطاند که به موجب آن ایل شدهقانون مدنی در تدوین این ماده به نظری متم

 بخواهد یا عقد را فسخ کند.

ط فسخ نمایبد کبه قبادر ببه منبع مسبتاجر و تفری تواند عقد اجاره را به دلیل تعدیطبق مقررات قانون منی موجر زمانی می-6

و اینکه موجر قادر ببر منبع آن باشبد موجبب جر مطلق تعدی و تفریط را ولنباشد. ولی در قوانین مربوط به روابط موجر و مستا

 شود.در این خصوص ساکت است و از مقررات قانون مدنی تبعیت می 1376تخلیه دانسته است. ولی قانون مصوب 

توان گفبت مبورد که در اجاره به آن اشاره شده است در نظر طرفین خصوصیتی داشته باشد که با تغییر آن ب منفعتی هر گاه-7

دهد. ولی هرگاه اعلام شبغل منظور آنان مرد استفاده قرار گرفته است. تغییر شغل مستاجر به موجر حق فسخ می اجاره برخلاف

دهبد باشد تغییر نوع کار مستاجر در صورتی به موجر حبق فسبخ میمعین ن مستاجر به منظور محدود ساختن استفاده به شغل

 د.ه نباشد و باعث ضرر موجر شوکه در نظر عرف مشابه گذشت

توان نتیجه گرفت تغییر اسبتفاده از می 1376الشمول قانون های تحتبا توجه به حاکمیت مقررات قانونی مدنی نسبت به اجاره

شبد، ع قانونی دارد. در مقررات این قانون با تخلیه مورد اجاره اگر مستاجر دارای سرقفلی بادیگر منبه مشاغل  منافع مورد اجاره

 شود.رداخت میسرقفلی وی به نرخ روز پ 

ولبی قبانون  داردشود و مال  نیز حق تصرف و انتقال مایمل  خود را مستاجر درنتیجه عقد اجاره مال  منافع عقد اجاره می-8

اد اصل را بر عدم جواز مستاجر در نقل منافع گذاشبته اسبت و تنهبا زمبانی کبه در قبرارد 1356ب اجر مصوروابط موجر و مست

شود. در مورد اماکن مسکونی همچنان اگذاری کتباً به مستاجر داده شود حق انتقال برای او حاصل میمابین طرفین اختیار وفی

نیز از همین اصل تبعیت کرده اسبت، قبانون مصبوب  1362 ه قانونو چنانچاصل جواز بر روابط قراردادی طرفین حکومت دارد 

 نسته است.قراردادی طرفین را حاکم دا اصل جواز نقل منافع بر روابط 1376

شود و واگذاری منافع به صورت مطلق نیسبت. ببدین ترتیبب حبق گاه منافع مورد اجاره به طور مقید به مستاجر منتقل می-9

ا عقد ر او آن را به دیگری واگذار کند اقدام به عملی کرده است که حق انجام آن را ندارد. لذود و اگشانتقال از مستاجر سلب می

د بود. در حالت شرط که مستاجر متعهد شده است از مالکیت کامل خود اسبتفاده نکنبد و منبافع را ببه غیرنافذ و فضولی خواه

 وجر به دلیل تخلف از شرط حق فسخ دارد.ت ولی مای که برخلاف شرط انجام شده باطل نیسدیگری ندهد، اجاره

درخواست تجویز انتقال منافع را از دادگباه  19 تواند برابر مادهمستاجر میدر صورت عدم وجود حق انتقال  1356در قانون -10

قبرارداد  رفین درباشد. مگر اینکه طب و قانون مدنی اصل بر جواز نقل و انتقال منافع می 1376بخواهد. در مقررات قانون مصوب 

ه استناد خیبار تواند بط عمل کرد، موجر میاجاره شرط کننده مستاجر حق انتقال به غیر ندارد و حال اگر مستاجر برخلاف شر
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تخلف از شرط اجاره و تخلیه مورد اجاره را بخواهد. در این صورت اگر قرارداد اجاره برای کسب و پیشه باشد و مستاجر سرقفلی 

ر موردی د 1376شود. قانون مصوب شود. بلکه به نرخ روز سرقفلی به مستاجر پرداخت میی ساقط نمیرقفلی وداشته باشد، س

رسبد ببا توجبه ببه سلب انتقال قصد انتقال منافع اجاره یا سرقفلی را داشته باشد ساکت است. ببه نظبر میکه مستاجر با وجود 

انتقال به غیر را نداشت هباشد مگر مستاجر حق  1356ی قانون یت اجراو عدم قابل 1376قانون  13مقررات قانون مدنی و ماده 

به جهت پایان رواببط اسبتیجاری ببا انقضبای مبدت  1356رخلاف ب 1376این است که در قانون با رضایت موجر. علت آن هم 

رداد اجباره از ظبیم قبرااجاره و نداشتن حق تقدم برای مستاجر حق مطالبه سرقفلی را به مستاجر داده و چون مالب  هنگبام تن

توانند حقوق خود را ن میان یافتن عقد هر ی  از طرفیمستاجر سرقفلی دریافت کرده بنابراین با پایان روابط استیجاری و از پای

 استیفا کنند.

داده  به مبوجر حبق 56دهد. ولی قانون مصوب بها به تنهایی به موجر حق فسخ نمیمدنی تاخیر در پرداخت اجاره در قانون-11

 1362است. در قبانون مصبوب  ست که در موارد خاص با فسخ اجاره تخلیه مورد اجاره ر بخواهد که منوط به تشریفات خاصیا

تواند اجاره را فسخ و حکم بها در مهلت مقرر از آن شرط تخلف نماید، موجر میر صورتی که مستاجر به تعهد به پرداخت اجارهد

 ماید.تخلیه را از دادگاه درخواست ن

ببه پرداخبت اجبور جر حاضر بینی نشده است اگر مستابها مقرراتی پی در خصوص عدم پرداخت اجاره 1376ر قانون مصوب د

نامه طرفین شرط کرده باشبند تواند علیه مستاجر طرح دعوی کرده و اجور مطالبه کند مگر اینکه در اجارهد، موجر فقط مینشو

حق سرقفلی مستاجر ببه  معین حق فسخ دارد در صورت فسخ قرارداد اجاره ظرف مدتکه در صورت عدم پرداخت اجور موجر 

 رنتیجه تخلف مستاجر شرط در قرارداد شرط شده باشد.شود مگر اینکه اسقاط آن دینرخ روز پرداخت م

ننمایبد، اقبدام  اگر موجر ظرف مهلت مقرر که از طرف دادگاه تعیین می شود به تعمیرات مبورد اجباره 1356مطابق قانون -12

 -237نی مبواد الی که طبق مقررات قانون مبدمستاجر در فسخ قرارداد اجاره با انجام تعمیرات به هزینه موجر مختار است در ح

 قانون اجرای احکام مدنی متعهدله در فسخ با الزام متعهد مختار نیست. 47و ماده  239

گاه موجر یا شخص ثالث سبب تلف آن شود اجاره به حال خود پس هر  بطلان اجاره ناظر به تلف مورد اجاره است نه اتلاف-13

المثبل بگیبرد؛ به کسی که باعث ضرر او شده رجبوع کنبد و اجرتر طبق قواعد اتلاف و تسبیب تواند بباقی است و مستاجر می

فسبخ اجباره را اجر حبق شود در حالی که موجر سبب تلف شده یا ثالث پی  از قبض عین را از بین ببرد مستعقد منفسخ نمی

وجبب انحبلال حکم قبض است و تلف مزببور م دارد. در صورتی که مستاجر عین مستاجره را تلف کند یا سبب تلف آن شود در

 گردد.عقد می

گبردد. اگبر معلبوم هر گاه عین مستاجره به واسطه عیب از قابلیت انتفاع خارج شود و نتوان رفع عیب نمود اجاره باطل می-14

موضبوع نداشبته یبا  بلیت انتفاع موردنظر که قید تراضی طرفین را ندارد در واقع به منزله این اسبت کبه اجبارهعین قا شود که

 وصف اساسی رخ داده است چنین مواردی در واقع از موارد بطلان است. اشتباه در

 مگر در دو موردبگردد یباشد و مانند عقود جایز به فوت یا جنون یکی از طرفین منحل ماجاره عقدی لازم می-15

ر در مدت اجاره فبوت نمایبد، اجباره از تباریخ فبوت اولب در صورتی که در عقد اجاره مباشرت مستاجر قید شود و مستاجر مزبو

 گردد.باطل می

شود موردی که مبوجر فقبط ببرای مبدت عمبر خبود مالب  منبافع عبین دومب موردی که اجاره به علت فوت مستاجر باطل می

 .وده استمستاجره ب



 یاستگذاریو س یپژوه ندهیمطالعات آ

 19-42، صفحات 1401 تابستان ،2 شماره ،8 دوره

41 

 

ی حقوقی میان مالب  و اره رابطهبرخلاف مقررات قانون مدنی پایان مدت اج 1356ابط موجر و مستاجر مصوب در قانون رو-16

به صرف انقضای مدت یا فسخ اجاره موجبات تخلیبه عبین مسبتاجره فبراهم  1362برد. در قانون مصوب مستاجر را از بین نمی

های اجاره اعم از تجاری و مسکونی انقضای مبدت اجباره را پایبان در کلیه قرارداد ون مدنیمانند قان 1376است و قانون مصوب 

 ستیجاری تلقی کرده است.روابط ا
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