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 چکیده

روابططط مططوجر و مسططتاجر و قططوانین حططاکم بططر آن از دیربططاز مططورد توجططه مقنططین بططوده اسططت  حططق کسططب و 

پیشه و تجارت ، از تاسططیه هططای حقططوقی رایططق در حقططوا مونططوعهء ایططران اسططت   پدیططده حططق کسططب و 

پیشططه و تجططارت ازجملططه حقططوقی اسططت کططه در بسططتر عططره رشططد و نمططو نمططوده و در نهایططت در عر ططه 

ه ظهور و نمود یافته و لبططاق قططانون بططر تططن نمططوده اسططت   ایططن حططق از بططدو پیططدای  مسططیر پططر مجله مقنن

ایططن حططق را بططه اود رسططاند   1356فراز و نشیبی را طی کططرده اسططت   قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر سططال  

آن را بططه حاشططیه رانططد   بططا ایططن وجططود حقططی کططه بططر اسططاق   1376و قانون روابططط مططوجر و مسططتاجر سططال  

قوانین سابق ایجططاد گردیططده اسططت ، ادامططه حیططات مططی دهططد و لططذا بایسططتی ماهیططت ایططن حططق را بططه درسططتی 

شناخت و قططوانین را مططرور کططرد  در خصططوص وحططدت یططا دوگططانگی آن از سططرقفلی هططم در دکتططرین و هططم 

کططه بططه نظططر مططی رسططد ایططن امططر ناشططی از عططدم تبیططین ماهیططت در رویهء قضططایی اخططتظه نظططر وجططود دارد  

روابططط مططوجر و بططر  قططانون حططاکمبططا بررسططی تطبیقططی  پططهوه  وطبیعططت حقططوقی ایططن حططق اسططت   ایططن 

پرداختططه و بططه  ططورت مقایسططه ای نططوآوری هططای قططانون  1376بططا  1356مسططتاجر در قططوانین سططال هططای 

 را بیان می دارد   1376
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 مقدمه

اجاره یکی از عقططود معططین در قططانون مططدنی اسططت  عططالوه بططر اینکططه برخططی قططوانین و مقططررات نظیططر قططوانین 

دهططی بهتططر ایططن عقططد مهططم بططه وسططیله قانونگططذار ونططع گردیططده اسططت      موجر و مستاجر بططرای نظططمروابط  

نیططز اجططاره اشططخاص مططی    . اجاره نمودن انططوام مختلفططی دارد و شططامل امططوال و اشططیا نظیططر خانططه، ماشططین و

شود وقتی عقد اجاره کططه حططداقل بططین دو نفططر  ططورت مططی گیططرد و عقططد محقططق مططی گططردد الزامططات چططون 

بین طرفین ایجاد می شططود یکططی از ایططن حقططوا کططه مططورد بحططث اسططت حططق انتقططال اجططاره   حقوا و تکلیفی

چططرا کططه فقهططا و قططانون   مونططوم بحططث برانگیططز اسططت   است و طرفین باید با ملزم بططه رعایططت آن باشططند این

انتقططال  مططدنی یططك نظططر داشططته و قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجره نظططر دیگططری بایططد مشططخ  شططود حططق

بططه بررسططی حططق انتقططال اجططاره پرداختططه  ایططن پططهوه  اجاره جز حقوا مسططتاجر اسططت یططا خیططر بنططابراین در

 .می شود

 ی است بحث تجاری اماکن سرقفلی و هاجار همچنین و مسکونی اماکن اجاره روبط ملك و مستاجر و همچنین

 در  جدید تکالیف  و حقوا آمدن بوجود  و مجامع  پیشرفت  به  توجه  با خود جای در و دارد  دیرینه   قدمت  که

 بوده دوره  آن  قانونگذار  توجه  مورد  همواره  اهمیت   دلیل به  که  بوده  اجتماعی  مهم  بسیار مسائل  جزء  دوره  هر

 خود  به متعلق عین همچنان  اما داده اجاره  دیگری به را  ملک  منافع  موجر اینکه وجود  با اجاره عقد  در  .است 

 به  را آن تواند می و است  ملك عین اختیار  احب  او و شود نمی وارد ای خدشه هیچ مورد این در و اوست 

 این  در و آید وارد  اجاره قرارداد  به ای خدشه اینکه  بدون دهد  انتقال  بیع به یا وقف به یا ارث به چه نحوی  هر

 در  یا  و  شود  انتقال  از  مانع  ملك  منافع  داشتن  اختیار  در  بهانه  به  و  باشد  داشته  دخالتی تواند نمی مستأجر  مورد 

 نمی طرفین   و لازم  یست  عقد  این  و  است  اجاره  عقد  بسته،  مستأجر با موجر  که  را  قراردادی آن  عکه  حالت 

قانونگذار در این مورد جنبه  و کنند خالی شانه آن بار زیر از جداگانه طور به و شخصی دلایل به یك هر توانند

که دارای اهمیت مورد     حمایت حقوقی از موجر در حق کسب و پیشه و سرقفلی در بحث انتقال به غیر های  

در خصوص نرورت های خاص انجام این تحقیق می توان به روابط موجر   توجه در انجام این پهوه  است 

 و همچنین نظام حمایتی و قانونی ایران در خصوص حمایت از موجر اشاره نمود و مستاجر 
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 سیر تحول تاریخی قانون روابط موجر و مستاجرگفتار اول: 

روابططط حقططوقی و قططانونی مططوجر و مسططتاجر در ایططران در خصططوص امططاکن تجططاری بططه مططوازات تحططولات و 

های گونططاگونی را تجربططه کططرده اسططت  تططا قبططل از تغییططرات سططاختار اجتمططاعی و اقتصططادی، فططراز و نشططیب 

اد، فتططاوی معتبططر فقهططی و حاکمیططت اراده طططرفین عقططد اجططاره در قططرارد  1307تصویب قانون مططدنی در سططال  

 1 عره رایق بین طرفین قرارداد در روابط موجر و مستاجر بود

ادامططه  1320با تصویب قانون مدنی، فتططاوی معتبططر فقهططی عینططا وارد قططانون مططدنی شططد و ایططن رونططد تططا سططال 

داشططت  از ایططن سططال بططا طرحططی کططه از سططوی یططك مستشططار آمریکططایی ارایططه شططد، اسططاق روابططط مططوجر و 

ای از سططوی هیططات دولططت بططه نامططهآیین  1326غییراتططی شططد و در ابتططدای سططال  مستاجر دستخوش تحططول و ت

 2 تصویب رسید که حاکمیت اراده قراردادی طرفین را محدود کرد

نخستین قططانون خططاص در مططورد روابططط مططوجر و مسططتاجر بططه تصططویب مجلططه رسططید   1339سپه در سال  

و برای نخستین بار حق تقدم و اولویططت بططرای مسططتاجر ایجططاد شططد کططه ایططن قططانون بططه قططانون روابططط مالططك 

بططا توجططه بططه ایططرادات و اشططکالاتی کططه قططانون مصططوب سططال   .و مستاجر در حقوا فرانسه بسیار نزدیك بططود

را تصططویب کططرد و بططرخظه  1356نونگططذار قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر مصططوب داشططت، قا 1339

قططانون مططدنی، حططق کسططب و پیشططه و تجططارت را بططرای مسططتاجر بططه رسططمیت شططناخت و تخلیططه بططا انقضططای 

 3 ها و اماکن تجاری بنا بر آنچه شرم و قانون حکم کرده بود، لغو شدمدت اجاره در مورد مغازه

قططانون، حقططوا و تکططالیفی بططرای مططوجر و مسططتاجر مقططرر شططد و تخلفططات مططوجر را   همچنین با تصویب ایططن

بینططی و تعیططین شططود را پی کططه موجططب از بططین رفططتن یططا کططاه  نصططف حططق کسططب و پیشططه و تجططارت می

بططار سططال یك  3کرد  به موجر و مستاجر نیز اجازه داده شد که بططا توجططه بططه نططرا تططورم کططالا و خططدمات هططر  

الاجططاره شططرایط تعططدیل نیططز در قططانون ا ططظ  شططد و مال 1358یل کننططد کططه البتططه در سططال بهططا را تعططداجاره

 
 6ص 5، شماره ظ روابط مالك و مستاجر کل و مستاجر جزء در عقد اجاره، مجله کانون وک1365،کاشانی، محمود  1
 19ص  چاپ اول، تهران، جنگل 1376ثبوت و اثبات در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  ؛1387 ، محمدرنا، ظف 2
 20همان؛ ص  3
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از دیگططر خصو ططیات بططارز   .شططناق رسططمی دادگسططتری طبططق قططانون مقططرر شططدعادلانه با توجه بططه نظططر کار

این قانون نیز این است که حططق تغییططر شططغل و انتقططال منططافع مططورد اجططاره بططه غیططر نیططز بططه  ططورت ا ططل از 

یارات مستاجر ساقط شد مگططر اینکططه تططوافقی بططر خططظه آن باشططد همچنططین تمططامی قططوانین مغططایر قططانون اخت

جدیدالتصویب نیز لغططو شططد و همططه طططرا مسططتقیم و غیرمسططتقیم کططه طططرفین بططه منظورجلططوگیری از اجططرای 

 4 این قانون اتخاذ کنند، طبق قانون مصوب بظاثر و باطل اعظم شد

آمططده و نیططز ایططرادات بططا پیططروزی انقططظب اسططظمی و تحططولات اساسططی قططانونی، اقتصططادی و اجتمططاعی پی 

از جملططه تاسططیه حططق کسططب و پیشططه و تجططارت و  1356شططرعی فقهططا بططر تاسیسططات حقططوقی قططانون 

ها و محططاکم در مططورد حططق کسططب و پیشططه و تجططارت و حططق سططرقفلی کططه همچنین اختظه نظططر حقوقططدان

بططار دیگططر قانونگططذار، قططانونی در خصططوص   1376نه فقهططی نیططز بططود، موجططب شططد کططه در سططال  واجد پشتوا

 5 روابط موجر و مستاجر تصویب شود

 1376و   1356در قانون  روابط موجر و مستاجربر   تاثیر عقد اجاره گفتار دوم: 

پرهیططز از پراکنططدگی هده قانون جدیططد روابططط مططوجر و مسططتأجر یکسططان کططردن قططانون حططاکم بططر اجططاره و  

قواعد گوناگونی است که بططر ایططن رابطططه حکومططت دارد  در راسططتای همططین هططده، مططاده یططك قططانون اعططظم 

 و کسططب  محططل مسططکونی، از اعططم امططاکن، کلیططه اجططاره قططانون، ایططن شططدن الاجططرا لازم تططاریخ »از :کنططد مططی

ایر آن، کططه بططا قططرارداد رسططمی اماکن آموزشططی، خوابگاههططای دانشططجویی و سططاختمانهای دولتططی و نظطط   پیشه،

 بططین  مقططرر  شططرایط  و  قططانون  ایططن  در  منططدرد  مقططررات  و  مططدنی  قططانون  مقططررات  تابع  شود، یا عادی منعقد می

بططه   قانونگططذار  سططرانجام  کططه  شططود مططی  احسططاق  چنططین  مططتن  ایططن  خوانططدن  از  بططود«  خواهد  مستأجر  و  موجر

هماهنگ ساختن قوانین اجازه توفیططق یافتططه اسططت، ولططی تأمططل بیشططتر و خوانططدن تمططام قططانون، ایططن پنططدار را 

 : شود می نمایان حقوقی وحدت راه در اساسی مانع و برد از بین می

 
 21همان؛ ص  4
 23همان؛ ص  5
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ونططع جدیططد قططانون و مفهططومی کططه از سططرقفلی ارائططه کططرده اسططت بططا واقعیتهططای خططارجی و عططادات و  -1

پاگرفتططه تجططارتی سططازگار نیست،برداشططتن چتططر حمایططت از سططربازرگانان و  ططاحبان خططدمات شططغلی رسوم  

 بحططران دچططار اقتصططادی جهططت  از را آنططان وران، پیشططه و داران کارخانططه و مهندسططان ماننططد ای، و حرفططه

 خططود، پیشططه  و  کسططب   محططل  سططرقفلی  جططز  کططه،  آنططان   رسططاند مططی  زیططان  کشططور  عمططومی  اقتصاد  به  و  کند می

 عایططد کارشططان حا ططل و افتنططد یگر برای جلططب اعتبططار ندارنططد، یکبططاره بططه ورشکسططتگی مططید  واقعی  یهسرما

 بططی  داری  سططرمایه  راه  از  تنهططا  و  نپردازنططد   ططنعتی  و  حرفططه  هططیچ  بططه  اسططت   ممکططن  که  شود می  بزرگی  مالکان

 کططرده  وادار  احتیططا   بططه  را  قانونگططذار  بططزر ،  خسططران  ایططن  دورنمططای   شططوند  ظططاهر  اقتصادی   حنه  در  تولید

قلمططرو حکومططت قططانون را محططدود بططه   11است تططا ونططع کنططونی را بططر هططم نزنططد  ایططن اسططت کططه در مططاده  

 اجططاره  حقططوقی  نهططاد  آثططار  کططه  داشططت   اقتضططا  یططك  مططاده  اطططظا  کططه  حططالی  در  اسططت،  کططرده  آینده  های اجاره

 شططده بیططان 1356 قططانون در کططه مفهططومی بططه پیشططه، و کسططب  محططل اجططاره زیططرا،  باشططد جدیططد قططانون تططابع

است، تنها قططرارداد خصو ططی و تططابع حکومططت اراده نیسططت ؛ نهططادی اسططت کططه دولططت بططر آن نظططارت دارد 

 قططوانین تعططار   رفططع  عمططومی  قواعططد  مطططابق  پططه  ،( ولایططت   و  نکططا   ماننططد)  شود و به وسیله قانون اداره می

گذشططته بططر   منسططوا  قططانون  حکومططت   و  باشططد(  جدیططد  قططانون)  اجططرا  زمططان  در  حططاکم  قانون  تابع  باید  زمان  در

 بططه قططانون  ایططن  تصططویب   از  قبططل  کططه  »امططاکنی   چنططین آمططده اسططت:  11آن قطع شططود  بططه هططر حططال، در مططاده  

   بود« خواهند آن بر حاکم مقررات مشمول و مستثنی قانون شمول از شده داده اجاره

نیططز بططر آن  1376بططاقی اسططت و قططانون بططدین ترتیططب، تمططام قططوانین خططرد و کططظن گذشططته بططه اعتبططار خططود 

 نیططز  اکنططون  هططم  و  پیونططدد مططی  کنططونی  قططانون  بططه  چنططدی  از  پططه  سططکونت   محططل  های اجاره   شود افزوده می

 تفاوتهططا  و  کنططد مططی  اداره  را  آن  خصو ططی  قططرارداد  و  مططدنی  قططانون  زیططرا  نططدارد،  قططانون  ایططن  با  مهمی  تعار 

 کططه اسططت  تجططارت و پیشططه و کسططب  محططل اجططاره و 1356 قططانون بططا ا ططلی تعططار   نیسططت  چشططمگیر

 مططدت پایططان از پططه زیططرا،  کشططد مططی دنبططال بططه نیططز را خططود توابططع و اسططتثنأها و مانططد همچنططان بططاقی مططی

 دیگططر  مططدت  بططرای  اجططاره(  آن  اجططاره  بططه  ترانططی  اثططر  در  حتططی  و)  قططانون  حکططم  به  اگر  نیز،  کنونی  های اجاره

 بططه نیططز قضططایی رویططه  شططمرد پیشططین موقعیططت  دنبالططه و آثططار از شططود مططی واقططع  را  آنچططه  باید  کند،  پیدا  ادامه
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 هططا اجططاره از معططدودی مانططد مططی بططاقی پططه، 6 دانططد مططی 1356 قططانون  تططابع  را  هططایی اجططاره  چنین  قاطع  طور

 نیططز هططا اجططاره  ایططن   دهططد مططی  اجططاره  کسططب   محططل  بططرای  دیگری  به  را  آن  موجر  و  شود می  فسخ  دلیلی  به  که

الیان دراز بططاقی بمانططد، بططه ویططهه سطط   رود مططی  انتظططار  کططه  اسططت   انططد   کسططب   محل  های اجاره  شمار  به  نسبت 

هیططأت وزیططران،  19/2/78کططه همگططامی بططا مصططالی اقتصططادی را نیططز بططه همططراه دارد  در آیططین نامططه مصططوب 

»روابططط ناشططی از انتقططال حقططوا قططانونی مسططتأجر سططابق بططه مسططتأجر جدیططد« را کططه بططا اذن مالططك انجططام 

اسططت تططا آثططار موقعیططت پیشططین مسططتأجر محفططو    کططرده  ا ططلی  اجططاره  قططرارداد  بر  حاکم  قانون  تابع  ،شود می

 7بماند  

 کططم  دسططت   یططا  دهططد حکم ماده یططك بططرای انتخططاب نظططام قططراردادی یططا قططانونی نیططز معیططاری ارائططه نمططی  -2

 در کططرد؛ اسططتفاده آن از مصططداقها در شططبهه رفططع بططرای بتططوان آن یططاری بططه کططه کنططد نمططی پیشططنهاد را ا ططلی

 ؛ 1376قانون  -2قانون مدنی؛  -1اکم بر اجاره معین شده است: ح  قاعده تمیز برای منبع یك،سه ماده

شرایط مقرر بین موجر و مستأجر یا حکومططت ترانططی  هططر یططك از ایططن سططه منبططع قواعططد ویططهه خططود را   -3

بایططد حکومططت  1376نی و قططانون ،دارد و معلوم نیسططت کططدام یططك را بایططد تططرجیی داد  در رابطططه قططانون مططد

قانون جدید را پذیرفت، ولططی آیططا ایططن تططرجیی در فرنططی کططه ترانططی دو طططره بططر حکومططت قططانون مططدنی 

 قططانون  پشططتوانه  عمططومی  نظططم  اینکططه  مگططر  شططمرد،  مقططدم  را  ترانططی  حکومططت   بایططد  یا  شود، است رعایت می

 گونططه هططر 30 مططاده و شططده بینططی پططی  ترانططی  بططر  قططانون  حکومططت   و  سططلطه  1356  قططانون  در باشططد   جدید

 ملططی حلططی راه 1376 قططانون در ولططی شططناخت، اثططر مقططررات اعمططال شططود بططی از فططرار بططرای کططه را عهططدی

 آن  انططد   احکططام  انططد خواسططته  کططه  آیططد برمططی  چنططین  قططانون  مفططاد  از  و  اسططت   نشططده  ارائططه  تعار   رفع  برای

 حکومططت  و برتططری از حکایططت  کططه دیگططر، جالططب  نکتططه بططرعکه،  گیططرد قططرار عمططومی قواعططد مخصطط  

ه انتخططاب عنططوان  ططلی منططافع و رهططن و ماننططد اینهططا مططانع از اجططرای کطط   اسططت   ایططن  دارد،  قططانون  بططر  ترانی

  8 قانون است، هر چند نتیجه آن تملیك منافع به عو  معلوم باشد
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در خصطططوص تجدیطططدنظرخواهی م ر  بطططا  21/4/1391مطططورا  9109970001001140در دادنامطططه شطططماره 

 917شططماره  دادنامططهنسططبت بططه  الططف  سططهامی خططاصشططرکت وکالططت آقایططان م ش ، ر    بططه طرفیططت 

تهططران کططه بططه موجططب  دادگططاه عمططومی حقططوقی 87ه شططعب 900588مونوم پرونططده کظسططه بایگططانی  7/9/90

بططه  اجططارهبططا جهططت انقضططاء مططدت  ترافططعتخلیه عططین مسططتأجره مططورد  خواستهآن قرار رد دعوی مشارالیه به 

و ف مقید در دادنامه تجدیدنظرخواسططته  ططادر گردیططده اسططت  اینططك امططا بططا التفططات بططه محتویططات پرونططده 

و پاسططخ آن، چططون در ایططن مرحلططه از  تجدیططدنظرخواهو مفططاد لایحططه نططمیمه دادخواسططت تسططلیمی 

مططط ثر و مطططدللی کطططه گسطططیختن دادنامطططه  اعتطططرا و  دایطططرارسطططیدگی از سطططوی تجدیطططدنظرخواه 

وانگهططی تجدیططدنظرخواهی مطططرو  بططا هططیچ  تجدیدنظرخواسططته را ایجططاب نمایططد، اقامططه نگردیططده اسططت؛

از قططانون آیططین دادرسططی دادگططاه هططای عمططومی و انقططظب در  348مططاده یططك از شططقوا مونططوم مقططررات 

کططه تحططت  16/1/1374اجططاره شططماره     مططورا  قططراردادانطبططاا نداشططته و مضططافا اینکططه مفططاد  امططور مططدنی

در پرونططده مضططبو  اسططت، ظهططور در شططمول مقططررات قططانون روابططط مططوجر و  45و  9ن  ططفحات شططمارگا

بططر روابططط فططی مططابین طططرفین نسططبت بططه مططورد اجططاره داشططته، و وفططق مقططررات   2/5/1356مستأجر مصططوب  

مورد اجططاره بططا جهططت انقضططاء مططدت اجططاره مسططموم نمططی باشططد، از ایططن رو بططا اسططتناد  دعوی تخلیهمذکور، 

ه از همططان قططانون نططمن رد تجدیططدنظرخواهی مطططرو ، دادنامطط  358مططاده بططه مقططررات مططذکور و مقططررات 

 .تجدیدنظرخواسته را عینا تأیید می نماید

  انعقاد و اثبات اجارهبند اول: 

دربططاره تشططریفات تنظططیم اجططاره نامططه عططادی، مقططرر کططرده اسططت:»قراردادهای عططادی  1376قططانون ، 2مططاده 

اجاره باید با قید مدت اجاره در دو نسططخه تنظططیم شططود و بططه امضططای مططوجر و مسططتأجر برسططد و بططه وسططیله 

 دو نفر افراد مورد اعتماد طرفین به عنوان شهود گواهی گردد«  

ه خططاطر ایططن اسططت کططه دادگططاه، بططر پایططه مفططاد آن و پططه از رسططیدگی مقططدماتی، تشططریفات تنظططیم سططند بطط 

 مططاده  حکططم  جمططع  از   کنططد  بینططی  پططی   آن  ا ططالت   حفطط   بططرای  تضططمینی  بایططد  ناچار  و  دهد دستور تخلیه می

 بططر  چنططین  اسططت،  داده  قططرار  قططانون  اجططرای  شططر   را  عططادی  و  رسططمی  نامططه اجططاره  تنظططیم  که  یك  ماده  مفاد  با

https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B4%D8%B1%DA%A9%D8%AA_%D8%B3%D9%87%D8%A7%D9%85%DB%8C_%D8%AE%D8%A7%D8%B5
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%A7%D9%87_%D8%B9%D9%85%D9%88%D9%85%DB%8C_%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AE%D9%88%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AA%D8%B1%D8%A7%D9%81%D8%B9
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A7%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D9%87
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AA%D8%AC%D8%AF%DB%8C%D8%AF%D9%86%D8%B8%D8%B1%D8%AE%D9%88%D8%A7%D9%87&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A7%DB%8C%D8%B1%D8%A7%D8%AF
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A7%D8%B9%D8%AA%D8%B1%D8%A7%D8%B6
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_%DB%B3%DB%B4%DB%B8_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A2%DB%8C%DB%8C%D9%86_%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D8%B1%D8%B3%DB%8C_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_%DB%B3%DB%B4%DB%B8_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A2%DB%8C%DB%8C%D9%86_%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D8%B1%D8%B3%DB%8C_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D8%AF%D8%A7%D8%AF
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%B9%D9%88%D8%A7%DB%8C_%D8%AA%D8%AE%D9%84%DB%8C%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_%DB%B3%DB%B5%DB%B8_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A2%DB%8C%DB%8C%D9%86_%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D8%B1%D8%B3%DB%8C_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
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 بططا) عططادی و رسططمی سططند بططا کططه اسططت  ممکططن هططایی اجططاره دربططاره جدیططد قططانون اجططرای کططه آیططد مططی

( باشططد  زیططرا، هططر چنططد نططمانت اجططرای تخلططف از شططرایط تنظططیم اجططاره در 2ر در مططاده مقططر تشططریفات

قانون پططی  بینططی نشططده اسططت، نبایططد حکططم را لغططو شططمرد  وظیفططه قانونگططذار نیططز بططه ارشططاد و و راهنمططایی 

 1362  و  1356  قططانون  دو  کططه  آنجططا  از  ویططهه،  بططه   باشططد  نهططی  و  امططر  حططاوی  بایططد  قططانون  و  دشططو محدود نمی

 قیططد  بینططد، مططی  کططافی  را  شططفاهی  اجططاره  و  دانططد به عنوان اجاره را اماره وجططود رابطططه اسططتیجاری مططی  تصره

 دربططاره تنهططا جدیططد قططانون کططم دسططت  کططه دهططد مططی نشططان 1376 قططانون در عططادی و رسططمی نامططه اجططاره

 و درسططت  کططه فططر  بططر اسططتنبا ، ایططن ولططی، دارنططد دسططت  در اجططاره سططند  کططه  شططود مططی  اجططرا  مستأجرانی

 اعتبططار  تمیططز  مانططد، مططی  بططاقی  کططه  مهمططی  پرسطط    کنططد فق ظاهر حکططم باشططد، تمططام مسططأله را حططل نمططیموا

 و امططاره و شططهادت بططا و اسططت   باطططل  شططفاهی  اجططاره  کططه  اسططت   ایططن  مقصططود  آیططا:  اسططت   شططفاهی  های اجاره

 هططای اجططاره  دربططاره  تنهططا  قططانون  کططه  اسططت   ایططن  هططده  آیططا  دارد   حقططوقی  اثططر  نططه  و  شططود می  اثبات  اقرار،نه

 از یططك  هططر  انتخططاب مستند، اجرا شود و اجاره های شططفاهی تططابع قططانون مططدنی و قواعططد عمططومی آن اسططت 

 اثبططات قابططل غیططر و باطططل را اجططاره کططه نخسططت، انتخططاب: آورد مططی بططار بططه نططامطلوبی پاسططخ،نتایق دو

انجططام  شططفاهی معمططول طططور بططه کططه هططا، خانططه اتططاقی تططك و روسططتایی و  فصططلی  های اجاره  برای  شمرد، می

 9  کند می مشکل ایجاد پذیرد، می

وانگهی، معنای آن ایجاد مثالی دیگر بططرای عقططود تشططریفاتی در زمینططه اجططاره اسططت کططه در حقططوا مططا چهططره 

انتخططاب دوم، بططه ویططهه اگططر بططدین مفهططوم باشططد کططه اجططاره شططفاهی تططابع اسططتثنایی و خططظه ا ططل دارد  

اسططت  بططا هططده قططانون کططه لغططو حططق تقططدم و سططرقفلی بططرای مسططتأجران  1356قططوانین و از جملططه قططانون 

جدیططد محططل کسططب اسططت تعططار  دارد و بططه منزلططه جططایزه دادن بططه مسططتأجر متخلططف اسططت، زیططرا، 

 مططورد در  گشططاید را در محططل کسططب بططرای او مططی 1356ون خططودداری از تنظططیم سططند چتططر حمططایتی قططان

 نیططز، شططفاهی هططای چططرا کططه اجططاره اسططت، 1376 قططانون حکططم بیهططودگی انتخططاب  نتیجططه  نیططز،  سکونت   محل

 لغططو بططه کططه ای نتیجططه ؛ شططود مططی طططره دو بططین مقططرر شططرایط و مططدنی  قططانون  تططابع  کتبی،  های اجاره  مانند
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 ممکططن چگططونگی و اسططت  شططده نسططخ آینططده بططه نسططبت  1356 قططانون گذشططته، اینهططا از   شود می  منتهی  حکم

 10  باشد جدید قانون زمان در واقع اجاره بر حاکم است 

یکططی از شططرایط لازم بططرای هططر تفکططر علمططی، از جملططه ونططع قططانون آینططده، اندیشططیدن دربططاره آثططار دور و 

قططانون و رهططا کططردن مکلفططان در تططاریکی و   2و    1نزدیك حکم است  مططبهم گططذاردن نططمانت اجططرای مططواد  

 سططازد برخورد با موانع، شایسططته کططار قانونگططذاری نیسططت، و مططدتها رویططه قضططایی و مططردم را سططرگردان مططی

 کططه  اسططت   نخسططت   انتخططاب  حططل  راه  تططرین منطقططی  کنططونی،  ونططع  در    زنططد مططی   ططدمه  قططانون  حرمت   به  و

 قططوی  و  عادلانططه  نیططز  حططل  راه  ایططن  ولططی،   دانططد مططی  نططروری  آن  انعقططاد  و  اجططاره  اثبططات  بططرای  را  سند  تنظیم

مططاده  3 بنططد  اسططت  عمططومی قواعططد و مططدنی قططانون تططابع و درسططت  شططفاهی، هططای اجططاره شود  گفته  که  است 

 را کططور گططره ایططن بایططد قضططایی رویططه حططال، هططر در  کنططد آیین نامه قططانون نیططز همططین نتیجططه را افططاده مططی  2

 نیططز( شططاهد دو گططواهی و نسططخه دو در  تنظططیم)  عططادی  سططند  تشططریفات  دربططاره  شططد،  گفتططه  که  آنچه    بگشاید

 سططکونت،  محططل  هططای رهاجططا  مططورد  در  ویططهه  بططه  قضططایی،  رویططه  کططه  اسططت   این  بیشتر  احتمال  و  است،   ادا

 قططرار 1376 قططانون از اسططتفاده شططر  را عططادی سططند تشططریفات رعایططت  و شططود متمایططل عادلانططه حططل راه بططه

 عمططومی  قواعططد  شططاهد،  بططی  عططادی  اسططناد  و  شططفاهی  هططای اجططاره  بططر  شططود،  چنططین  اگر  اجاره،   حت   نه  دهد

  11 است  حکمفرما

  مدت پایان در اجاره مورد تخلیه بند دوم:

طططرفین دعططوا و قططائم   با توجه به مفهوم و نتایق ملغی شدن آثططار حکططم تخلیططه و بططه تبططع حططذه آن از رابطططه

اسططت  حططقّ کسططب یططا پیشططه یططا  بططرای تحقّططق ایططن ونططعیّت، نططروریمقططام آنططان، وجططود برخططی شططرایط 

تعلّططق مططی گیططرد و جططز در برخططی مططوارد کططه  تجارت در قرارداد های مشمول ایططن قططانون بططه هططر مسططتاجری

ه ظبططر خطط   12 وی، ایططن حططقّ جزئططاً یططا کلّططاً سططاقط مططی شططود   رفاً بنا به رویّه مسلّم قضائی، در نتیجه تخلّف

 
 100ص بررسی قوانین مالك و مستاجر، تهران: اطله؛ 1382،احمدی، نعمت  10
 78فظ ،پیشین؛ ص  11
 422ص   حقوقی ایران، اهواز: دانشگاه شهید چمران  در نظام1356جایگاه قانون روابط موجر و مستاجر مصوّب ؛1394،محمدّی، پهمان  12
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هیططأت عمططومی شططعب  20/4/1374 مططورا 63ویّططه قضططائی و رصی ا ططراری شططماره بططه ویططهه ر13 نظرغالططب 

ه وی را بططه عنططوان قاعططده بطط  بایططد ا ططل اسططتحقاا مسططتاجر و تعلّططق ایططن حططق حقططوقی دیططوان عططالی کشططور

 :پذیرفت  این حاالت و شرایط را جداگانه تحلیل می نمائیم

 تحکم تخلیه همراه با پرداخت حقّ کسب یا پیشه یا تجار -الف

 :بررسی کنیم  زم است آنها را در چند بند مجزّالابرای تحلیل دقیق این دسته از ونعیّت ها، 

مططوارد، نیططاز افططراد تحططت  در مواردی که موجر به دلیططل انقضططای مططدّت و اثبططات نیططاز شخصططی یططا در برخططی

انتقططال غیططر قططانونی یططا در فططر   14مططورد اجططاره  تکفلّ خود، به محلّ مورد اجاره یا نططرورت نوسططازی ملططك

حسططب مططورد بططه )کططه مسططتلزم پرداخططت نیمططی از حططقّ کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت  اجططاره بططه غیططر

مسططتاجر،   مططی باشططد، دادگططاه ملططزم اسططت نططمن  ططدور حکططم بططر تخلیططه  ( مستاجرمتخلفّ یا متصرّه ملططك

ا متصططرّه بططه مسططتاجر یطط   موجر را حسب مورد به پرداخت تمام یا نیمی از حططقّ کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت

در لططزوم شططامل شططدن حکططم تخلیططه بططر پرداخططت حططقّ   ملططزم نمایططد(  منتقططلا الیططه اجططاره)غیر قططانونی ملططك  

 .15در چهار حالت فوا، تردیدی نیست  کسب یا پیشه یا تجارت

مططوارد منططدرد در مططاده (  در مواردی که مستاجر به میل خططوی  اجططاره را فسططخ و محططلّ را تخلیططه نمططی کنططد

یططا  16 جططزء یططا کططلّ منفسططخ مططی گططردد  ه جزئاً یططا کلّططاً تلططف مططی شططود و اجططاره نسططبت بططهیا مورد اجار  ( 62

ل رابطططه، محططلّ را ظتردیططد بططاقی اسططت؛ و بططه ویططهه، زمططانی کططه مسططتاجر پططه از انحطط   اجاره اقاله می شططود،

 کنططد ایططن سطططوال مطططر  مططی شططود کططه آیططا نبایططد دادگططاه همزمططان بططا  ططدور حکططم تخلیططه وی،  تخلیه نمی

سطططوال فر ططت   موجر را به پرداخت حقّ کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت ملططزم نمایططد  اگرچططه پاسططخ بططه ایططن

 :نرورت مطر  میشود بیشتری می طلبد اما به جهت ارتبا  پاسخ با بحث حانر، به حد

 
 72ص  1387ران در ارتبا  با دادگاه های عمومی حقوقی،رویهّ قضائی ای 13
 1356قانون  15ند های ماده ب  14
 1356قانون سال  19و  15مواد  15
 قانون مدنی  496و 483مواد  16
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 31مشططمول قططانون  همانگونه که گفته شد ا ل، بر تعلططق حططقّ کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت بططه هططر مسططتاجر

اراده  ططاحب حططقّ یططا )وجططود دلیططل    ه از ایجططاد حططقّ بططه سططود شططخ ، سططقو  آن مسططتلزممی باشد و پطط 

بططرای هططر مسططتاجری، فسططخ اجططاره از ناحیططه مسططتاجر   است  در فططر  پططذیرش وجططود حططقّ مططذکور(  قانون

زوال حططقّ وی نیسططت  بططا ایططن حططال، بططرای پیونططدن دادن لططزوم  یططا اقالططه یططا انفسططاا عقططد اجططاره، موجططب 

 مسططتاجر و مقططدّم دانسططتن پرداخططت آن بططر تخلیططه بایططد بططه مبططانی حمططایتی قططانون  به تخلیهپرداخت این حقّ  

مسططتاجر  مستاجر و حف  تعادل میططان مططوجر و مسططتاجر در اعمططال حقططوا خططود تکیططه کططرد  تخلیططهاز    1356

ونططعیّت دشططوارب روبططرو شططدن  بدون پرداخت حططقّ وی، ممکططن اسططت موجططب شططود وی پططه از تخلیططه، در

یططل لامططورد انحالططل رابطططه بططه هططر یططك از د ر، قرار بگیططرد  بططا ایططن حططال، روشططن اسططت کططه دربا موجر معس

اگططر  63و ، 63حططال آن کططه در مططوارد منططدرد در مططواد  فططوا، امکططان ادامططه رابطططه اسططتیجاری وجططود نططدارد؛

از بقططای اجططاره وجططود دارد  بططه عبططارت دیگططر، در مططوارد اخیططر، مسططتاجر    عین مستاجره تخلیه نشططود امکططان

 ل اجططاره بططه خواسططت مسططتاجر یططا اقالططه یططاظموجود خططارد مططی شططود، ولططی در فططر  انحطط   رابطه قراردادی

تجططارت پططی  از  انفساا آن، اجاره ای باقی نیست و بنططابراین، ا ططرار بططر پرداخططت حططقّ کسططب یططا پیشططه یططا

ر از مسططتاجر در انططدازه یططا گططاهی کمتطط   وه بر ایططن، در ایططن مططوارد، مططوجر هططمظتخلیه وی، نرورت ندارد  ع

مططوارد، تططأخر تخلیططه بططر پرداخططت، نططرورت نداشططته   انحالل رابطه نق  دارد؛ لذا به نظططر مططی رسططد در ایططن

محسططوب نمططی شططوند و 1356قططانون  28مصططادیق قسططمت اول مططاده  باشططد و در نتیجططه، ایططن مططوارد جططزو

 17 از تخلیه، به هر ترتیب حقوا خوی  را مطالبه نماید مستاجر می تواند په

 قطعی «تخلیه»ثر شدن به وجود حکم لاملغی ااختصاص -1

تخلیططه مسططتاجر را   تصورّ بططی اثططر شططدن حکططم تخلیططه، خططود بططه خططود نططرورت وجططود یططك حکططم قطعططی

کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت باشططد یططا   نروری می سازد  جططدا از ایططن کططه مسططتاجر، مسططتحقّ دریافططت حططق

باشططد  بنططابراین، در تمططام مططواردی کططه تخلیططه  زم اسططت حکططم تخلیططه وی  ططادر و قطعططی شططدهلاخیططر، 

مسططتاجر  ططورت پذیرفتططه و حکمططی از دادگططاه در ایططن زمینططه   مستاجر، در نتیجططه توافططق و سططازش مططوجر و

 
 80ص   .تهران: نگاه بیّنه 5رویّه قضائی، چ، در1376و 1356قانون روابط موجر و مستاجر سال  ؛1393،حسینی، سیدّ محمدرنا  17
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محططلّ را تخلیططه و تحویططل  1356قططانون ، 13دلیططل انقضططای مططدتّ وفططق مططاده     ادر نمی شود یا مسططتاجر بططه

 را تخلیططه مططی کنططد، بططه دلیططل عططدم  ططدور حکططم از سططویجططاره را فسططخ مططی نمایططد و محططلّ ا  می دهد، یططا

 18منتفی است  «ثر شدن حکم تخلیهلاملغی ا»مرجع  الی، بروز ونعیّت 

 وه بر این،ممکن است بنططا بططه درخواسططت مططوجر، دادگططاه  ططرفاً در خصططوص فسططخ اجططاره حکططم  ططادرظع

را میدهططد امّططا   نیططز اگرچططه بططه نططدرتموده و تخلیه مستاجر، مورد حکم قرار نگرفتططه باشططد  در ایططن حالططت  

در فططر  تصططورّ آن و  ططدور حکططم قطعططی بططر 19قانوناً با توجه به محدودیّت محکمططه بططه خواسططته خواهططان

  ططرفنظر از آن کططه حططقّ کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت مونططوم حکططم باشططد یططا خیططر، ایططن 1356 فسخ اجاره

مططی شططود در   ، موجططب «حکططم»ونعیّت قابططل تحقّططق نیسططت  همچنططین روشططن اسططت کططه نططرورت وجططود  

گیططرد، عططدم پیگیططری آن  مواردی که تخلیططه مسططتاجر بنططا بططه اجرائیططه  ططادر شططده از مرجططع ثبتططی انجططام مططی

در  ( ثططر شططدن حکططم تخلیططهلاا ملغططی)مططذکور  توسّط موجر، اگرچه ممکن اسططت مبنططای پططی  بینططی ونططعیّت 

ود  مططراد از حکططم تخلیططه، حکططم عملیّططات اجططرا منتهططی نمططی شطط   آن مورد نیز موجود باشططد، بططه ملغططی شططدن

کططه در مرحلططه تجدیططدنظر قطعططی شططده باشططد یططا بططه دلیططل عططدم تجدیططدنظر   قطعی تخلیه است؛ اعططمّ از ایططن

ذینفططع، در همططان دادگططاه بططدوی قطعیّططت یافتططه باشططد  حکططم غیططر قطعططی، غیططر قابططل  خططواهی از سططوی

 آن نیططز مسططقط حططقّ وی نمططیمططوجر بططه اسططتفاده از آن مجططاز نیسططت و بططه تبططع عططدم اجططرای  اجراسططت و

چنططان چططه   باشد  همچنططین مرجططع  ططادر کننططده حکططم تخلیططه قطعططی، تططأثیری در ایططن امططر نططدارد  بنططابراین،

ه ظشططورا هططای حططلّ اخططت  بططر اسططاق قططانون)  هظحکم تخلیه در موارد استثنائی از سوی شططورای حططلّ اخططت

در نتیجططه فرجططام خططواهی در دیططوان   دادگططاه   ططادر شططده، یططا حکططم  ططادره از  ( نه قانون فعلی  1387مصوبّ  

ثططر شططدن حکططم، ممکططن بططه نظططر مططی رسططد  بططا ایططن لاملغططی ا عالی کشور، تأیید شططده باشططد بططروز ونططعیّت 

ثططر شططدن حکططم تخلیططه بططه لاملغططی ا  21و دائمططی20حکططم تخلیططه موقّططت   حال، با توجه بططه پططی  بینططی دو نططوم

رابطططه اسططتیجاری نمیشططود و بططا پایططان مططدتّ  تخلیططه دائمططی، محططدود اسططت و تخلیططه موقّططت، موجططب قطططع

 
 82همان؛ ص  18
 قانون آیین دادرسی مدنی   2ماده  19
 1356قانون  22مونوم ماده  20
 1356قانون  82مونوم ماده  21
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بنططابراین، عططدم بازگشططت مسططتاجر یططا تططأخیر وی در تحویططل   .تخلیه، ملك به مستاجر تحویططل داده مططی شططود

موقّططت، موجططب قطططع رابطططه طططرفین یططا سططقو  حططقّ کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت   گرفتن ملك مورد تخلیططه

 22گردد  وی نمی

نططرورت وجططود ایططن  مبنططا و دلیططل  ططدور حکططم تخلیططه مسططتاجر از حیططث همچنین باید در نظر داشططت کططه 

تعططدّی، تفططریط، تغییططر شططغل، انتقططال )  شر ، بی تأثیر است؛ بنابراین تخلفّ مستاجر بططه هططر شططکل کططه باشططد

غیططر مجططاز مططورد اجططاره یططا قططرارداد بططه غیططر، خططودداری از تمدیططد اجططاره از سططوی مسططتاجر بططدون عططذر 

و البتّططه نططه همططه  -ابسططتگان وی و نططرورت نوسططازی ملططك از جهططت بحططث حانططریا نیاز موجر یططا و( موجّه

ت، بططا وجططود شططرایط، حکططم قطعططی تخلیططه بططی لاشططوند و در هططر یططك از ایططن حططا  یکسان انگاشته می  -آثار

 وه، ایططن کططه مونططوم حکططم تخلیططه، تمططام ملططك مططورد اجططاره باشططد یططا بخشططی از آنظبططه عطط    اثر مططی شططود

درخواسططت بعضططی   مستاجرین مشام باشططند یططا بعضططی از آنهططا، حکططم بططه تخلیططه بططه  محکوما علیه تخلیه تمام

یططا بططه لحططا  پایططان مططدتّ   23باشططد  از مالکین مشام  ادر شده باشططد یططا تمططام آنهططا، بططه همططراه فسططخ اجططاره

حقیقططی، )فسططخ، حکططم بططر تخلیططه  ططادر شططده باشططد، ویهگططی هططای مططوجر و مسططتاجر    اجاره، بدون نیاز بططه

دادگططاه،   و ملططك مططورد اجططاره یططا نططوم تخلّططف مسططتند رصی قطعططی  ( یا خصو ی و شغل آنهططاحقوقی، دولتی  

در  24داشططته باشططد یططا نططه غیابی یا حضططوری بططودن رصی، و ایططن کططه مططوجر بعططد از تخلیططه مسططتاجر، تکططالیفی

 25 احراز این شر  بی تأثیر می باشند

 سپری شدن موعد قانونی -2

پرداخططت حططقّ کسططب   مططواردی کططه حکططم تخلیططه عططین مسططتاجره بططا»نمن تمایز میططان    1356قانون    28ماده  

، حسططب مططورد، مططدّت اعتبططار حکططم تخلیططه را «سططایر مططوارد»و    «یا پیشه یا تجارت  ادر و قطعططی مططی شططود

 
 83حسینی،پیشین؛ص  22
 1356قانون سال  14مواردمونوم ماه  23
 قانون که موجر را به احداث بنا یا استفاده از محلّ تخلیه شده ملزم نموده است ناظر همان 15به موارد تخلیه مستاجر مونوم ماده  1356قانون  16ماده  24

 است 
 119ص سرقفلی و حقّ کسب و پیشه و تجارت، تهران: جنگل ؛1395،زینالی، مهدی  -25
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بططودن حکططم قطعططی تخلیططه مسططتاجر، بسططته بططه ایططن الاجططرا    زملامحدود کرده است  بر این اسططاق، اعتبططار و  

حقّ کسب یططا پیشططه یططا تجططارت شططناخته شططده باشططد یططا نططه  بططه دو مططدتّ   ه، مستحقّ دریافت که نمن تخلی

 :طول متفاوت، محدود شده است  زمان با مبدص محاسبه و

یططا تجططارت، مططوجر محکططوما لططه موظّططف اسططت حططدّاکثر   در مورد حکم تخلیه با پرداخت حقّ کسب یططا پیشططه

ه، وجططه معیّنططه بابططت حططقّ مططذکور را تودیططع نمایططد، یططا حکططم قطعططی تخلیطط   غظظره مدتّ سه ماه از تاریخ اب

بططه مسططتاجر را بدهططد  در مططوردی کططه حکططم تخلیططه بططا لططزوم پرداخططت حططقّ کسططب یططا  ترتیططب پرداخططت آن

 مصططادیق فراوانططی کططه بیشططتر  ططرفاً رویّططه قضططائی تأییططد کططرده اسططت )تجططارت همططراه نمططی باشططد    پیشه یططا

تخلّفططات مسططتاجر   آنهططا در نظططر گرفتططه نشططده اسططت: نططمانت اجططرایهرچند در قانون چنین ونعیّتی بططرای  

محکططوما لططه موظّططف اسططت حططدّاکثر ، مططوجر 1356 قططانون مصططوّب 14مططاده 9و  8، 7، 2مشططمول بنططد هططای 

 26 غ حکم قطعی،  دور اجرائیه تخلیه را درخواست نمایدظظره مدّت یك سال از تاریخ اب

 1376و  1356مقایسه قانون سال های  -ب

در برابططر قططوانین پیشططین اجططاره، تسططریع در تخلیططه مططورد اجططاره پططه از  1376کططی از ویهگیهططای قططانون ی

در مططورد محططل کسططب، پایططان مططدت اجططاره را سططبب قطططع رابطططه  1356پایططان مططدت آن اسططت، قططانون ،

 تجدیططد بططه را مططوجر الططزام کططه دهططد مططی حططق  متصططره  مسططتأجر  بططه  و  دانططد حقوقی موجر و مسططتأجر نمططی

گامی بططه سططوی قطططع کامططل ایططن اجططاره برداشططت، ولططی چططون اجططرای آن منططو    1365  قانون   بخواهد  اجاره

به شرایط ویهه در آینده بود، چندان اثططری از خططود بططه جططای نگذاشططت و تططازه اجططرای حکططم تخلیططه مططوانعی 

 تأجرمسطط  بططه بایططد مططوجر کططه مططواردی در جملططه، از و، پططذیرفت  در پی  داشت که بططه آسططانی  ططورت نمططی

 27ای حکم منو  به پرداخت این سرقفلی بود  اجر بدهد، سرقفلی

 شططد، نمططی  تصططریی  آن  در  سططرقفلی  نگططرفتن  بططه  یططا  کردنططد وانگهی، اگر دو طططره سططند رسططمی تنظططیم نمططی

 حططرد و عسططر بططه اسططتناد امکططان نیططز مسططکن اجططاره و 1362 قططانون در  مانططد مططی اثططر بططی و خنثططی قططانون

 
 122همان؛ ص  26
 123همان؛ ص  27
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بططه منظططور رفططع نگرانططی   1376انططدازد  ولططی قططانون ،  تططأخیر  بططه  را  حکططم  اجرای  مدتها  بود  ممکن  نیز  مستأجر

موجر از تخلیه ملك پططه از پایططان مططدت اجططاره، مقططرر داشططته اسططت:»په از انقضططای مططدت اجططاره، بنططا بططه 

تقانططای مططوجر یططا قططائم مقططام قططانونی وی، تخلیططه عططین مسططتأجره در اجططاره سططند رسططمی، توسططط دوایططر 

ه یك هفته، و در اجططاره بططا سططند عططادی، ظططره یططك هفتططه پططه از تقططدیم تقانططای تخلیططه، اجرای ثبت ظر

 13بططه دسططتور مقططام قضططایی در مرجططع قضططایی توسططط نططابطین قططوه قضططائیه انجططام خواهططد گرفططت«  مططاده 

آئین نامه نیز مهلت تخلیه را محدود بططه یططك نوبططت و حططداکثر یططك مططاه کططرده اسططت دادن مهلططت منططو  بططه 

غیر مترقبه و نططاتوانی مسططتأجر بططر تخلیططه شططده اسططت کططه مرجططع تمیططز آن مقططام قضططایی دسططتور وقوم حادثه  

قانون نیز، دفططام احتمططالی مسططتأجر دربططاره داشططتن حقططی )از جملططه سططرقفلی یططا حططق   5دهنده است  در ماده  

  28داشتن بنابر ملك( را مانع اجرای تخلیه نکرده است 

اسططت: »چنانچططه مسططتأجر در مططورد مفططاد قططرارداد ارائططه شططده از سططوی بدین عبارت بیططان شططده    5مفاده ماده  

موجر مدعی هر گونه حقی باشططد، نططمن اجططرای دسططتور تخلیططه، شططکایت خططود را بططه دادگططاه  ططالی تقططدیم 

   شود« و په از اثبات حق مورد ادعا و جبران خسارت وارده حکم مقتضی  ادر می

مثططال، دوایططر اجططرای   عنططوان  بططه:  اسططت   ا ططول  خططظه  حلهططا  راه  و  انتقططاد  قابططل  و  نططاق    فنی  نظر  از  عبارتها،

ا  م(، بططر طبططق ا ططول،  494ثبت مأمور اجرای مفططاد اسططناد رسططمی هسططتند نططه قططانون  اجططرای قططانون) مططاده 

با دادگاه است و دخالططت مططأمور ثبططت در  ططورتی نططرورت دارد کططه مسططتأجر نططمن سططند اجططاره تعهططد بططه 

 اجططرای توانططد پایططان مططدت کططرده باشططد  در ایططن فططر ، مططوجر مططیتخلیططه و تحویططل مططورد اجططاره پططه از 

 نیامططده تعهططدی سططند در کططه فرنططی در ولططی،  بخواهططد ثبططت  مططأموران از را سططند در شططده تصططریی تعهططد

 خظ ططه  طططور  بططه  و،  مالططك  و  مسططتأجر  حقططوا  و  حططاکم  قططانون  تمیططز  بططه  نیططاز  قططانون  پیامدهای  اجرای  است،

ایططن تقسططیم کططار مهططم اداری  3 مططاده در ولططی،  اجططرا مططأمور نططه اسططت  دادگططاه  ططظحیت  در که دارد  قضاوت

 ایططن  جالططب  از قضایی توجه نشده و  دور دستور اجرای تخلیططه بططه عهططده دایططره ثبططت گططذارده شططده اسططت 

 و  نیسططت   توقیططف  قابططل  مسططتأجر،  احتمططالی  حططق  پایططه  بططر  و  دادگططاه  موقططت   دسططتور  با  حتی  تخلیه،  اجرائیه  که
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ر دسططتور اجططرا را بططر پایططه حططق معتططر   ططدو  دادگططاه  اگططر  ا ططولی،  نظططر  از  کططه،  حططالی  در  شططود،  اجرا  باید

 عملیططات توقیططف قططرار متناسططب، تططأمین گططرفتن بططا توانططد، خظه قططانون و دلایططل مططدعی را قططوی بیابططد مططی

 شططرایط مططورد در قاعططده ایططن نیططز زایططد کنططونی ونططع در(  1322 شططهریور 27 قططانون) کنططد  ططادر را  اجرایی

ویططهه کططه احططراز ایططن شططرایط، در  ططورت وقططوم  بططه اسططت، اعمططال قابططل تخلیططه دسططتور  ططدور بططرای لازم

 29اختظه بین دو طره نیاز به قضاوت دارد که سرانجام باید به وسیله دادگاه انجام شود  

 آمططده اسططت: »پططه از اثبططات حططق مططورد ادعططا و جبططران خسططارت وارده حکططم مقتضططی 5وانگهططی، در مططاده 

 توانططد بططه  ططدور حکططم اسططت و نمططی  منططو   خسططارت  جبططران  و  حططق  اثبططات  کططه  حالی  در  ؛  شود«  ادر می

 مایططل  قانونگططذار  و  اسططت   تخلیططه  دربططاره  مقتضططی  حکططم  مقصططود  شططود  گفتططه  کططه  ایططن  مگر  باشد،  آن  بر  مقدم

 تخلیططه  دربططاره  مقتضططی  حکططم  بططر  مقططدم  او  خسططارت  جبططران  و  مسططتأجر  حططق  وجود  به  حکم   دور  که  است 

: نخسططتین پرسشططی کططه بططه ذهططن اسططت  بططدتر هططم ایططن از ونططع عططادی هططای نامططه اجططاره مططورد در  باشططد

 دادگططاه جططز  آیططا  و  کیسططت   قضططایی   ططالی  مرجططع  کططه  اسططت   ایططن  یابططد نمی  قانون  در  را  آن  پاسخ  و  رسد می

 در  قضططایی  »مقططام  را  آن  قططانون  چططرا  پططه،  بدهططد   تخلیططه  دسططتور  مططواردی  چنططین  در  بتوانططد  که  هست   مقامی

پاسططخ ایططن پرسطط  را  19/2/78 مصططوب قططانون اجططرای نامططه آیططین 4 مططاده نامططد  مططی قضططایی« مرجططع

 اسططت،  حقططوقی  ا ططول  خططظه  نظططر  ایططن  از  و  اسططت   افططزوده  دادگططاه  بططه  را  قضططایی  حططوزه  رئططیه  و  دهد می

 30  است  یك شعبه رئیه عنوان به او دخالت  شود گفته که این مگر

اگططر مقصططود از مقططام قضططایی همططان دادگططاه باشططد، شططروم بططه رسططیدگی در آن پرس  بعططد ایططن اسططت کططه،  

منو  به تقدیم دادخواسططت اسططت و رسططیدگی بططه دادخواسططت آیططین دادرسططی ویططهه، و از جملططه احضططار دو 

 پططه،   کشططد  درازا  بططه  ماههططا  رود طره و رسیدگی به دلایل مططدعی و دفاعهططای منکططر، دارد کططه احتمططال مططی

 نویسططندگان  کططه  رسططد مططی  ذهططن  بططه  نتیجططه،  در  کططرد    ططادر  تخلیططه  دسططتور  هفته  كی  ظره  توان می  چگونه

 تلقططی حکططم و آورنططد دادگططاه موقططت  یططا اجرایططی دسططتورهای شططمار در را اجططرا دسططتور انططد واسططتهخ قططانون

 
 28همان؛ ص  29
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 پایططان قضططایی مقططام ،  کططه  معنططی  بططدین:  انططد بططرده  کططار  بططه  حکم  جای  به  را  دستور  نام  جهت   همین  به  و  نکنند

  31 بدهد تخلیه دستور و کند احراز سند مفاد روی از را اجاره مدت

یططز بططرای رسططیدگی بططه درخواسططت تخلیططه، تقططدیم دادخواسططت و رعایططت تشططریفات ن  قانون  نامه  آیین  3  ماده

 نقطط   را  ا ططول  از  بسططیاری  نتیجططه  ایططن  پططذیرش  ایططن،  وجططود  بططا آیین دادرسططی را نططروری ندانسططته اسططت 

 مسططتأجر  یططا  باشططد  کططرده  تغییططر  آن  مفططاد  دیگططری  سططند  در  یططا  باشططد  مجعول  سندی  دارد  احتمال  زیرا  کند، می

شططده بططه اذن موجر)ملططك خططود( سططاکن باشططد و یططا دو طططره دربططاره ا ططل تخلیططه  احططداث سططاختمان در

اخططتظه داشططته باشططند      و ماننططد اینهططا  نشططنیدن ایططن گونططه دفاعهططا و  ططدور دسططتور تخلیططه پططی  از 

 رفططع و دادرسططی بططه نیططاز کططه شططده بینططی مسططائلی پططی   4رسیدگی نوعی شتابزدگی است  وانگهططی، در مططاده  

 : خوانیم ره دارد  در این ماده چنین میط دو بین اختظه

»در  ورتی که موجر مبلغی بططه عنططوان ودیعططه یططا تضططمین یططا قططر  الحسططنه و یططا سططند تعهططدآور و مشططابه 

آن از مستأجر دریافططت کططرده باشططد، تخلیططه و تحویططل مططورد اجططاره بططه مططوجر موکططول بططه اسططترداد سططند یططا 

اجراسططت  چنانچططه مططوجر مططدعی ورود خسططارت بططه عططین وجه مذکور به مستأجر و یا سططپردن آن بططه دایططره  

مستأجره از ناحیه مسططتأجر و یططا عططدم پرداخططت مططال الاجططاره و یططا بططدهی بابططت قبططو  تلفططن، آب، بططرا و 

 یططاد  وجططوه  محططل  از  فططوا  هططای گاز مصرفی بططوده و متقانططی جبططران خسططارت وارده و یططا پرداخططت بططدهی

سططند، گططواهی دفتططر شططعبه دادگططاه  ططالی را مبنططی بططر   یططا  وجططه  تودیططع  بططا  همزمططان  اسططت   موظف  باشد،  شده

تسططلیم دادخواسططت نططرر و زیططان بططه میططزان مططورد ادعططا بططه دایططره اجططرا تحویططل نمایططد و در ایططن  ططورت، 

دایره اجرا از تسلیم وجططه یططا سططند بططه مسططتأجر بططه همططان میططزان خططودداری و پططه از  ططدور رصی دادگططاه و 

 و  عططادی  سططند  مططورد  در  مططاده  ایططن  حکططم مسططتأجر خواهططد کططرد«   کسر مطالبططات مططوجر اقططدام بططه رد آن بططه

 دعططاوی بططه موکططول را تخلیططه دسططتور  ططدور بایططد دادگططاه و اسططت  اجططرا قابططل نیططز قضططایی مقططام رسططیدگی
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 شططامل  و  باشططد  مططدت  پایططان  در  تخلیططه  ویططهه  کططه  کنططد مططی  ایجططاب  نیططز  قواعططد  بودن  استثنایی   نکند  خسارت

  32 نشود اجاره زمان در تخلیه

بططه طططور خظ ططه، از جمططع قواعططد چنططین برمططی آیططد کططه دادگططاه بایططد رسططیدگی بططه درخواسططت تخلیططه را 

همچون تقانای دسططتور موقططت تلقططی کنططد و پططه از ابططظغ دادخواسططت بططه خوانططده و احضططار دو طططره در 

: شططود  احططراز  کططه  همططین  و  کنططد،  آغططاز  را  دیگططر  اسططناد  و  اجططاره  سططند  بططه  مقدماتی  رسیدگی  العاده، وقت فوا

(ودیعططه گرفتططه شططده بططه مسططتأجر رد یططا بططه  ططندوا 2(اجاره نامططه ا ططیل اسططت و مططدت سططپری گردیططده  1

امانات سپرده شده است، دستور تخلیه را  ططادر کنططد و بططه انتظططار فصططل دعططاوی دیگططر نمانططد  نشططانه هططایی 

مططومی ع دادگططاه 1303 شططعبه کططه چنططان ؛ شططود از نفططوذ ایططن نظططر ا ططولی در رویططه قضططایی نیططز دیططده مططی

در مططورد تخلیططه پططه از رسططیدگی حکططم  ططادر کططرده اسططت   15/10/76 - 1405تهططران در دادنامططه شططماره 

 ای ولی، پی  از ایططن رسططیدگی مقططدماتی،  ططدور دسططتور تخلیططه شططتاب نططاروا در قضططاوت و سططبب مضططیقه

 سططاختن همفططرا بططرای نیططز قططانون در هفتططه یططك مهلططت   پططذیرد نمططی را آن عططدالت  کططه اسططت  نامتعططاره

مقططدمات ایططن دادرسططی فططوری اسططت  پططه از  ططدور دسططتور نیططز نبایططد آن را قطعططی پنداشططت و مسططتأجر 

 33 کند لغو را آن رسیدگی از په دارد حق دادگاه و کند آن به ماهوی رسیدگی درخواست  تواند، می

ود و شطط    ططادر  اجططاره  مططورد  تخلیططه  دسططتور  کططه   ططورتی  »در:  گویططد آیین نامه قانون در این باره مططی  18ماده  

مستأجر به ا الت قرارداد مستند دسططتور شططکایتی و یططا مططدعی تجدیططد قططرارداد اجططاره باشططد، شططکایت خططود 

 تخلیططه دسططتور اجططرای مططانع شططکایت  اعططظم  نمایططد را بططه دادگططاه عمططومی محططل وقططوم ملططك تقططدیم مططی

، پططه از  ططورت  ایططن  در   بدانططد  مططدلل  را  مسططتأجر  شططکایت   کننططده  رسططیدگی  دادگططاه  اینکططه  مگططر  باشد، نمی

اخذ تأمین متناسب با نرر و زیططان احتمططالی مططوجر قططرار توقیططف عملیططات اجرایططی تخلیططه را  ططادر خواهططد 

 نمود«  
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 1376و   1356در قانون  تملك بحث گفتار سوم: 

 : آورد بدست  راه دو از را تقدم حق تواند مستأجر می

 حططق  ایططن  بهططای  توانططد بططدون مططدت: در ایططن  ططورت، هنگططام تخلیططه مططیط از راه انتقال مستقیم از مالك و  1

(  تملططك سططرقفلی مططانع از تخلیططه ملططك در پایططان مططدت اجططاره نیسططت، ولططی را 2را مالططك بگیططرد  )تبصططره 

   بدهد را آن بهای تقدم، حق ستادن باز برای که، سازد مکلف می

بططاره بططه مشططهور در فقططه و از یططاد بططردن بططه معنططی بازگشططت دو  2ا طظ  »طریق  حیی شرعی« در تبصططره ،

ا  م وا ططل حاکمیططت اراده اسططت  بططرای گریططز از ایططن نتیجططه نططامطلوب، وابه شططرعی را بایططد بططه  10مططاده 

معنی قانونی گرفت، زیططرا فططر  ایططن اسططت کططه قططوانین مططا بططا شططرم تعططار  نططدارد  پططه، بایططد انتقططالی را 

 34پذیرفت که حقوا آن را نافذ بداند  

 1376انتقال سرقفلی باید همططراه بططا منططافع و بططا سططند رسططمی انجططام پططذیرد، لططیکن در قططانون    1356  در قانون

تنهططا   6قید سند رسمی، کططه نططاظر بططه انتقططال از سططوی مسططتأجر اسططت، حططذه شططده و از بخطط  اخیططر مططاده  

 بططا  سططرقفلی،  و  منططافع  انتقططال  پططه،  ایططن  از  نتیجططه،  در   شططود همراهی انتقال منططافع بططا سططرقفلی اسططتنبا  مططی

دی و گططواهی دو معتمططد نیططز ممکططن اسططت  عططا  سططند  یططا  ملططك،  دادن  اجططاره  بططرای  یططك  مططاده  شرایط  رعایت 

انتقططال »حططق تقططدم در اجططاره« از سططوی مالططك و اسططتقرار آن در ملططك مسططتأجر، بططه هططر عنططوان کططه باشططد، 

 دو 1376 قططانون 8 و 7 مططواد  شططود بیططان  »سططرقفلی«  وابه  بططا  کططه  نططدارد  نططرورتی  و  دهططد همین نتیجه را مططی

ن مطالبططه سططرقفلی بططه هنگططام تخلیططه و انتقططال آن بیططان امکططا در را مسططتأجر امتیططاز و انتقططال ایططن از فططر 

 : کند می

(ط »هرگاه نمن عقططد اجططاره شططر  شططود، تططا زمططانی کططه عططین مسططتأجره در تصططره مسططتأجر باشططد، 7ماده )

مالك حق افططزای  اجططاره بهططا و تخلیططه عططین مسططتأجره را نداشططته باشططد و متعهططد شططود کططه هططر سططاله عططین 
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 مسططتأجر  یططا  و  مططوجر  از  توانططد مستأجره را به همان مبلططب بططه او واگططذار نمایططد، در آن  ططورت مسططتأجر مططی

   نماید« دریافت  خود حقوا اسقا  برای سرقفلی عنوان به مبلغی دیگر

بططرای مسططتأجر محططل کسططب مقططرر داشططته اسططت ایجططاد   1356مفاد این شر  مططوقعیتی هماننططد آنچططه قططانون  

محططل کسططب و پیشططه و تجططارت اسططت، در حططالی کططه  ویططهه 1356 قططانون امتیططاز  ط1: تفططاوت بططا کنططد، مططی

بنططابر ظططاهر ناشططی از اطططظا حکططم از آن، هططر مسططتأجری اسططت کططه  7ده در مططاده موقعیططت پططی  بینططی شطط 

بتواند این شر  را بططه سططود خططود بططه دسططت آورد و هططیچ ارتبططاطی بططا فعالیططت تجططارتی و حسططن شططهرت او 

 نتیجططه، ایططن از گریططز راه  یابططد ندارد  اگر ایططن ظهططور پذیرفتططه شططود، سططرقفلی مفهططومی تططازه و شططگره مططی

 تططا 7 مططواد حکططم بططه آن سیاسططت   و  تجططاری«  »ملططك  قیططد  کططردن  عططام  بططرای  قططانون  6  مططاده  موقعیت   به  توسل

 بططه مربططو  فصططل مططاده نخسططتین در  چططون  کططه،  مضططمون  بططدین:  دارد  ارتبططا   سططرقفلی  بططه  که  است   قانون  10

مالططك ملططك تجططاری خططود را بططه اجططاره واگططذار نمایططد      «  گططاه »هططر: کططه  اسططت   شده  قید(  6  ماده)  سرقفلی

آمططده اسططت: »هططر گططاه نططمن عقططد اجططاره شططر  شططود      «، مقصططود اشططاره بططه اجططاره  8و  7و در مططواد 

از آن سططخن گفتططه اسططت  بططدین ترتیططب، اطططظا حکططم ایططن مططواد کططه منشططأ تعمططیم   6مقیدی است که مططاده  

 تجططاری« »محططل مخصططوص را آن 6 مططاده قیططد و رود ین مططیسططرقفلی بططه اجططاره محططل سططکونت اسططت،از بطط 

 پططا و متعططاره حقططوقی ا ططل شکسططتن از هططم و اسططت  قططوی منطقططی نظططر از هططم کططه تفسططیری کنططد؛ مططی

 حکططم منطططق وانگهططی،  کنططد مططی جلططوگیری اسططت، کططرده کسططب  محططل ویططهه را سططرقفلی کططه ای گرفتططه

فلی حططق تقططدم در اجططاره را بططه مسططتأجر بدهططد، سططرق  برابططر  در  نتوانططد  مسططتقیم  طور  به  مالك  اگر  که،  کند می

  35 کند ایجاد را حقی چنین تواند در اثر شر  نمن اجاره نیز نمی

 ارزش آن مهططم رکططن و شططود ( امتیططاز مسططتأجر محططل کسططب و پیشططه بططه موجططب حکططم قططانون ایجططاد مططی2

سططرقفلی  1376اد شططده اسططت ؛ ولططی در قططانون ایجطط  ملططك در مسططتأجر عمططل نتیجططه در کططه اسططت  انططافی

نتیجه ترانی با مالططك و تعهططد او اسططت  عبططارت پایططان مططاده دربططاره امکططان سططر قفلططی گططرفتن مسططتأجر نیططز 

دقیق نیست، زیرا اسقا  حق مسططتأجر تنهططا در برابططر مالططك معنططی دارد، ولططی در برابططر مسططتأجر دیگططری کططه 
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 درسططت    دهططد چططرا کططه حططق خططود پططی  از سططقو  را بططه او مططی  اسططت،  نابجططا  گیططرد حق را از او انتقال می

 بططی  اثططر  نتیجططه  ایططن  لططیکن  شططود، مططی  سططاقط  دارد  نخسططتین  مسططتأجر  که  امتیازی  حق،  انتقال  از  په  که،  است 

 7  مططاده  همططان  در  توانسططت  مططی  ط(طط 8)  مططاده   اسططت   انتقططال  لازمططه  و  نیسططت   حقططوقی  عملططی  مسططتقیم  و  واسطه

میططزان اجططاره بهططای مونططوم تعهططد مططوجر، بططا آن حکططم نططدارد، در ایططن   مططورد  در  جططز  تفاوتی،  و  شود  ادغام

ماده آمده است: »هر گاه نمن عقد اجاره شططر  شططود کططه مالططك عططین مسططتأجره را بططه غیططر مسططتأجر اجططاره 

 بططرای توانططد ندهد و هططر سططاله آن را بططه اجططاره متعططاره بططه مسططتأجر متصططره واگططذار نمایططد، مسططتأجر مططی

ه محل مبلغططی را بططه عنططوان سططرقفلی مطالبططه و دریافططت نمایططد«  در ایططن مططاده نیططز تخلی  یا  و  خود  حق  اسقا 

 مطططر  را 7 مططاده بططه مربططو  بحططث  همططان و کنططد اطططظا حکططم آن را شططامل اجططاره مسططکن هططم مططی

 36 سازد می

ایجططاد حططق امتیططاز انتفططام مسططتأجر در مططدت اجططاره را نیططز سططبب    1376ط به تبع انتقال موقت منافع: قططانون  2

سرقفلی برای مستأجر دانسته اسططت ؛ منتهططا، چططون ایططن امتیططاز محططدود بططه مططدت معططین اجططاره اسططت، ارزش 

 ایططن حططق بططودن موقططت  دیگططر نتیجططه  اسططت  شططده بینططی پططی  8و  7آن کمتر از سرقفلی اسططت کططه در مططواد 

 هططم اجططاره مططدت گططرفتن پایططان بططا  دارد معنططی اجططاره مططدت در تنهططا دیگططران  بططه  سططرقفلی  انتقططال  کططه  است 

 همططین  بططه   اسططت   شططده  ایجططاد  آن  تبططع  بططه  کططه  سططرقفلی  هططم  و  رود مالکیت منفعت برای مستأجر از بططین مططی

 مبلغططی  خططود  حططق  واگططذاری  بططرای  اجططاره  مططدت  دراثنططأ  توانططد مططی  »مستأجر:  که  است   آمده  6  ماده  در  جهت،

   کند« دریافت  سرقفلی عنوان به دیگر مستأجر یا موجر از را

 قابططل اجططاره اثنططأ در  کططه  آورد گفتططه شططود کططه مسططتأجر در زمططان اجططاره امتیططازی بططه دسططت مططیممکن است  

 را  اسططتنبا   ایططن  نیططز  1  تبصططره  مفططاد   باشططد  نپرداختططه  سططرقفلی  مالططك  بططه  کططه  چند  هر  است،  دیگران  به  انتقال

 مسططتأجر ایططن، وجططود بططا و، نگرفتططه سططرقفلی مالططك  کططه  اسططت   کططرده  بینططی پی   را  فرنی  زیرا  کند، می  تأیید

قططانون ایططن سططخن را کططه بططا طبیعططت   9منططافع سططرقفلی گرفتططه اسططت  بططا وجططود ایططن، حکططم مططاده    انتقططال  با

 مططدت »چنانچططه: خططوانیم مططی مططاده ایططن در  کنططد مفهوم سرقفلی در ایططن قططانون سططازگار اسططت، متزلططزل مططی
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 حقططوا کلیططه مسططتأجر کططه ایططن  یططا  و  باشططد،  نپرداختططه  مالططك  بططه  سططرقفلی  مسططتأجر  یططا  برسططد،  پایان  به  اجاره

نططمن عقططد را اسططتیفأ کططرده باشططد، هنگططام تخلیططه عططین مسططتأجره حططق دریافططت سططرقفلی نخواهططد 

 منططو   مسططتأجر  بططرای  سططرقفلی  حططق  ایجططاد  9  مططاده  در:  گفططت   تططوان مططی  پیشین  سخن  برابر  در  په، داشت«   

 شططر  مالططك« بططه سططرقفلی »نپططرداختن جهططت  همططین بططه و اسططت  شططده مططوجر بططه سططرقفلی پططرداختن بططه

 »هنگططام:  کنططد م اخیر ایططن مططاده اسططت کططه، بططه عنططوان نتیجططه و نططمانت اجططرا، اعططظم مططیحک  برای  مستقلی

   داشت« نخواهد سرقفلی دریافت  حق مستأجره عین تخلیه

(نمانت اجرایططی کططه در پایططان مططاده آمططده اسططت نططاظر بططه تخلیططه عططین 1ولی، این استدلال تمام نیست، زیرا  

(اگططر نپططرداختن سططرقفلی بططه مالططك شططر  مسططتقل و کططافی 2گططری؛ مسططتأجره اسططت نططه انتقططال منططافع بططه دی

باشد، افزودن پایططان مططدت اجططاره بططه آن انططافی و حشططو اسططت، زیططرا در هططر حططال مسططتأجری کططه سططرقفلی 

( تمططام کططردن جملططه نخسططتین کططه 3نپرداخته حقی ندارد، خواه در مططدت اجططاره تخلیططه کنططد یططا پططه از آن ؛  

 گططرفتن  بططه  نططاظر  کططه  ای اسططت و آوردن وابه »همچنططین« در آغططاز جملططه  ناظر به پرداخت سرقفلی بططه مالططك

 حکططم  محططدود  مططدت  در  سططرقفلی  گططرفتن  امکططان  کططه  دهططد مططی  نشططان(  6  مططاده)  است،  مدت  اثنأ  در  سرقفلی

 اسططت  سططرقفلی سططقو  شططر  اجططاره، مططدت »پایططان گفططت  بایططد نتیجططه، در  اسططت  مططاده یك بخ  از  مستقل

و شططر  »نگططرفتن سططرقفلی« نططاظر بططه تخلیططه بعططد از پایططان مططدت  اسططت  شططده مسططتأجر عاید  منافع  تبع  به  که

ارتبططا  دارد  بططه طططور خظ ططه، قططرائن تأییططد کننططده هططر یططك از دو  8و  7و اسططتیفأ حقططوا بططه مططواد 

 فنططون در مهططارت عططدم و سططازد احتمططال،جمع دو حکططم را بططرای مجططری و مفسططر قططانون دشططوار مططی

 نخسططت  حططل راه ایططن، وجططود بططا  شططود ه دادرسططی مططیطططر دو و دادرسططان سططرگردانی باعططث  قانونگططذاری

 37ارد  د ترجیی

 سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت گفتار چهارم:  

 آیططا  کططه  شططود مططی  مطططر   پرسطط   ایططن  اسططت،  کططرده  ارائططه  »سططرقفلی«  برای  1376  قانون  که  ای با مفهوم تازه

 یططا اسططت  کططرده تغییططر آن آثططار و احکططام تنهططا و شططده تجططارت و پیشططه و کسططب  حططق جانشططین سططرقفلی

 
 67همان؛ ص  37



 

23 
 

 کططه  تجططارت  و  پیشططه  و  کسططب   حططق  نططه  اسططت   سططرقفلی  بططه  نططاظر  آمططده  قططانون  ایططن  در  آنچططه  گفت،  توان می

 پرسطط   ایططن  پاسططخ کنططد  از آن حمایططت مططی  1356صول فعالیت و حسن نیططت مسططتأجر اسططت و قططانون  مح

 در  فططوا  مقططررات  از  خططارد  وجهططی  گونططه  هططر  »مطالبططه:  کططه  دهططد مططی  عبططارت  بدین  قانون  10  ماده  تبصره  را

 ممنططوم هططای گونططه آن از یکططی تجططارت و پیشططه  و  کسططب   حططق  بهططای   باشططد« مططی  ممنططوم  اسططتیجاری  روابط

 تجططارت و  پیشططه  و  کسططب   حططق  بابططت   نططدارد،  سططرقفلی  حططق  کططه  مسططتأجری  کططرد  ادعططا  توان ه، نمیپ   است 

 پططذیرش بططه مایططل  کنططونی  قانونگططذار  کططه  دهططد مططی  نشططان  فتططاوا  و  قططرائن  سایر  و  1356  واحده  ماده   دارد  حق

 و اجططاره عقططد و ترانططی بططه را چیططز همططه خواهططد مططی و نططدارد او کططار حا ططل عنططوان بططه مسططتأجر حططق

و بازگردانططدن  1356برداشططت چتططر حمایططت قططانون  1376مططوجر بازگردانططد و حکمططت قططانون  مالکیططت 

 دهططد مططی  امکططان  پیشططه  و  کسططب   محططل  مسططتأجر  بططه  زیططرا،   اسططت   فقهططی  های حکومت قانون مدنی و نابطه

 عططره بططا کططه امتیططازی کنططد؛ واگططذار دیگططران بططه را آن و بططرد سططود سططرقفلی حططق از اجططاره مططدت در کططه،

 امکططان  بططر  یططك  تبصططره  دلالططت   نیططز  منطقططی  نظططر  از   اسططت   تططر تر و با مصالی اجتماعی همگامرسازگا  تجارتی

 38  است  مخالف قرائن از قویتر مراتب  به اجاره مدت در گرفتن سرقفلی

تططا تصططویب  1356حططق کسططب و پیشططه از بططدو تصططویب قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر مصططوب سططال 

بططرای امططاکن تجططاری و اسططتیجاری ایجططاد شططده اسططت   1376قانون روابططط مططوجر و مسططتأجر مصططوب سططال 

، دیگططر محلططی از اعططراب 1376و به محطط  شططروم اجططرای قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر مصططوب سططال  

ی آن بططه تصططویب قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر مصططوب ی اجططارهنططدارد  ولططی بططرای امططاکنی کططه سططابقه

 39 گردد همچنان مجری و معتبر است برمی 1376سال 

 مهلت پرداخت حقّ کسب یا پیشه یا تجارتبند اول: 

 :دو نوم مهلت برای موجر در نظر گرفته شده است  1356قانون  28بر اساق ماده 

 
 91حسینی،پیشین؛ ص  38
 92همان؛ ص  39
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تخلیططه در نظططر  غ حکططم قطعططیظمهلت قانونی پرداخت حقّ کسب یا پیشططه یططا تجططارت سططه مططاه از تططاریخ ابطط 

غ و روز ظروز بططدون احتسططاب روز ابطط   سططی  40دادرسططی مططدنیگرفته شده است  مططاه بططر اسططاق قططانون آئططین  

ط طططرفین   41اقدام و تعطیل بودن روز اقدام مشططخّ  مططی شططود  بططا ایططن حططال، تعیططین مهلططت قططراردادی توسططّ

ولططی ایططن امططر، مططانع از توافقططاتی کططه مسططتقیماً  متضططمّن احکططام آمططره اسططت   1356اگرچه قانون    .ممکن است 

اجططازه   1356  سططتاجر در ملططك باشططد، نمططی شططود  بططدین ترتیططب، مططاده قططانونغیر مستقیم به سططود بقططای م  یا

حتّططی پططه از  ططدور حکططم  داده است موجر و مسططتاجر از قبططل بططه هنگططام انعقططاد قططرارداد یططا پططه از آن یططا

پیشططه یططا تجططارت مططدتی بططی  از سططه مططاه ا تخلیه، توافططق نماینططد کططه مططوجر بططرای پرداخططت حططقّ کسططب یطط 

 27مططاده    1قابططل توجیططه اسططت کططه بططر اسططاق تبصططره      ایططن امکططان از آن جهططت فر ت تأدیططه داشططته باشططد

، از زمططان ( مهلططت تططا دو مططاه)در حکططم دادگططاه بططرای تخلیططه مسططتاجر    مهلت در نظر گرفتططه شططده1356قانون  

مسططتاجر یططا تودیططع آن شططروم مططی شططود و افططزای  مهلططت سططه ماهططه بططه سططود مططوجر،  پرداخت این حقّ بططه

تونططیحات  افططزای  مططدتّ تصططرّه و بقططای مسططتاجر در ملططك منجططر مططی گططردد  بططا ایططنخططود بططه    خود بططه

مسططتاجر ظططاهراً موجططب   مشخّ  است که هرچند ممکططن اسططت کاسططتن مهلططت سططه ماهططه مططوجر بططا توافططق

امّططا بططه دلیططل تسططریع در تخلیططه وی بططا   دسترسی سریع تر مستاجر به حقّ کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت شططود

اراده طططرفین را بططه  1356قططانون  28دلیططل، مططاده  در تضططادّ اسططت و بططه همططین 1356اهططداه و مبططانی قططانون 

همططین قططانون، اراده آنهططا   30ایططن حططق،ّ محططدود کططرده و در مططاده    امکان افططزای  مهلططت مططوجر در پرداخططت 

 42 بی تأثیر دانسته است  را برای کاستن این مدّت،

 یا تجارت آغاز و پایان مهلت پرداخت حقّ کسب یا پیشهبند دوم: 

مططدتّ قططراردادی بیشططتر   قانون مذکور مشخّ  نشده است کططه مبططدص محاسططبه سططه مططاه قططانونی یططا  28در ماده  

سططت کططه تکلیططف پرداخططت حططقّ ا  از ابالب رصی قطعططی بططه مططوجر شططروم مططی شططود یططا مسططتاجر؛ امّططا روشططن

ط وی، در نظططر نیططز بططرای انجططام ایططن تکلیططف توسططّ   کسب یا پیشه یا تجارت بر عهده مططوجر اسططت و مهلططت 

 
 قانون آیین دادرسی مدنی  443ماده  40
 قانون آیین دادرسی مدنی  444ماده  41
 357ص ،پیشین؛ فظ  42
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غ رصی قطعططی بططه مططوجر اسططت ظاز زمططان ابطط   ( قططانونی یططا قططراردادی)  گرفته شده است  بنابراین، شروم مهلططت 

  43 مستاجر پی  یا په از آن تاریخ باشد غ این رصی بهظهرچند اب

 غظغ بططه کططدام شططکل  ططورت پذیرفتططه باشططد اهمیّططت نططدارد؛ بلکططه کططافی اسططت کططه ابطط ظکه ابطط  همچنین این

اسططت  بنططابراین،   غ حکططم قطعططی یططا قطعططی شططده، مالططكظوه بططراین، ابطط ظحکم، اعتبار قانونی داشته باشد  عطط 

نمیشططود  رصی غیططابی پططه از   غ رصی غیططابی و سططپری شططدن مططدبت بیسططت روز، مبططدص مططذکور حا ططلظبا ابطط 

  روز پططه از آن قابططل تجدیططد نظططر اسططت  ابططالب ظططره مططدّت بیسططت روز، قابططل واخططواهی و تططا بیسططت 

پططه از تأییططد در دادگططاه تجدیططد نظططر اسططتان یططا سططپری   همچنین، حکططم تخلیططه حضططوری غیططر قطعططی تنهططا

نظرخططواهی قطعیّططت پیططدا میکنططد  در ایططن مططوارد نیططز مالططك شططروم   شدن مططدتّ بیسططت روز مهلططت تجدیططد

اسططت نططه مسططتاجر  همچنططین، اگرچططه تجدیططد نظرخططواهی خططارد از موعططد نیططز  غ بططه مططوجرظمهلططت، ابطط 

رسططیدگی باشططد مططوجر وظیفططه دارد پططه از قطعیّططت حکططم بططه علّططت عططدم تجدیططد  ت طططر  وقابلیّطط 

 ظره مهلت مقططررّ نسططبت بططه پرداخططت حططقّ مسططتاجر اقططدام نمایططد و اشططتباه در محاسططبه مهلططت   نظرخواهی،

مططی گططردد  بططا   و مدتّ هططا و نپططرداختن حططقّ مسططتاجر پططه از قطعیّططت رصی، موجططب تضططییع حقططوا مططوجر

کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت در   توان نتیجه گرفت که لزومططی بططه درد مهلططت پرداخططت حططقاین و ف، می  

قیططد ایططن مهلططت یططا مبططدص آن یططا قابططل فرجططام   حکم تخلیه مسططتاجر وجططود نططدارد و حتّططی اشططتباه دادگططاه در

ط مططوجر نمططی گططردد  دانستن رصی قطعیّت یافتططه، موجططب تغییططر مبططدص پایططان مهلططت   44 مهلططت پرداخططت توسططّ

یططا  ( سططه مططاه)سططپری شططدن مهلططت قططانونی  ی پرداخططت، بططه هططر ترتیططب کططه شططروم شططده باشططدمططوجر بططرا

مططی باشططد  چنططان چططه مططدتّ مططذکور بططه پایططان برسططد و در ایططن مططدّت، مططوجر   ( بی  از سططه مططاه)قراردادی  

معططینّ شططده در حکططم را پرداخططت یططا تودیططع ننمططوده باشططد، حکططم تخلیططه   تمام حقّ کسب یا پیشه یا تجارت

 45گردد  ثر میلاملغی ا

 
 386ص   مجموعه نظریهّ های مشورتی اداره کلّ حقوقی؛1392،مرنا؛ خرازی، محمد ظ شهری، غ 43
   121،پیشین؛ ص احمدی  44
 122همان، ص  45



 

26 
 

 50ایططن نمونططه رای کططه در شططعبه  9109970001001140بططه شططماره :  2/10/1391نمونططه رای مططورا 

دادگاه تجدید نظر اسططتان تهططران  ادرشططده اسططت دربططاره ایططن مونططوعات مططی باشططد: اجططاره، قططانون روابططط 

و مسططتأجر  اجططاره، قططانون روابططط مططوجر1376، قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر 1356مططوجر و مسططتأجر 

در خصططوص تجدیططدنظرخواهی م ر  بططا وکالططت آقایططان  1376، قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر 1356

 7/9/90ط  917خاص ط نسططبت بططه دادنامططه شططماره ط سططهامی .م ش ، ر    بططه طرفیططت شططرکت الططف

دادگططاه عمططومی حقططوقی تهططران کططه بططه موجططب آن قططرار   87شططعبه    900588مونوم پرونده کظسططه بایگططانی  

خواسته تخلیه عططین مسططتأجره مططورد ترافططع بططا جهططت انقضططاء مططدت اجططاره بططه و ططف   د دعوی مشاراالیه بهر

مقید در دادنامه تجدیدنظرخواسته  ططادر گردیططده اسططت  اینططك امططا بططا التفططات بططه محتویططات پرونططده و مفططاد 

گی از لایحططه نططمیمه دادخواسططت تسططلیمی تجدیططدنظرخواه و پاسططخ آن، چططون در ایططن مرحلططه از رسططید

سوی تجدیططدنظرخواه ایططراد و اعتططرا  مطط ثر و مططدللی کططه گسططیختن دادنامططه تجدیدنظرخواسططته را ایجططاب 

یططك از شططقوا مونططوم مقططررات نمایططد، اقامططه نگردیططده اسططت؛ وانگهططی تجدیططدنظرخواهی مطططرو  بططا هیچ

شططته و مضططافاً هططای عمططومی و انقططظب در امططور مططدنی انطبططاا ندااز قططانون آیططین دادرسططی دادگاه 348مططاده 

در  45و  9کططه تحططت شططمارگان  ططفحات  16/1/1374 مططورا …اینکططه مفططاد قططرارداد اجططاره شططماره 

بططر  2/5/1356پرونططده مضططبو  اسططت، ظهططور در شططمول مقططررات قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر مصططوب 

اجططاره مابین طرفین نسبت بططه مططورد اجططاره داشططته، و وفططق مقططررات مططذکور، دعططوی تخلیططه مططورد  روابط فی

باشططد، از ایططن رو بططا اسططتناد بططه مقططررات مططذکور و مقططررات مططاده با جهت انقضاء مططدت اجططاره مسططموم نمی

تأییططد از همططان قططانون نططمن رد تجدیططدنظرخواهی مطططرو ، دادنامططه تجدیدنظرخواسططته را عینططاً  358

 .نمایدمی

 1376و  1356مقایسه قانون سال های  بند سوم:

تفططاوت هططایی دارد و شططرایط ویططهه ای  1376حططق سططرقفلی در قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر مصططوب 

برای  در نظر گرفتططه شططد و در واقططع آغططاز قانونگططذاری ایططن حططق در ایططن سططال محقططق گشططت و افططراد بططه 

 .قفلی شدندموجب عقد اجاره و یا عقد  لی این حق را خریداری و مالك سر
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و قططرارداد هططای تططابع ایططن قططانون اعططم از اینکططه حططق  1376در قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر مصططوب 

سططرقفلی خریططد و فططروش شططود و یططا  ططرفا اجططاره ملططك باشططد قططوانین خا ططی تنظططیم شططد   یکططی از ایططن 

اره را تططابع ایططن قوانین ناظر به نحوه تنظیم قططرارداد اجططاره اسططت کططه در واقططع زمططانی مططی تططوان قططرارداد اجطط 

دو نفططر شططاهد ذیططل  2مططدت اجططاره در قططرارداد قیططد شططود   1   ایططن قططانون  2قانون دانست که به موجب ماده  

 46 قرارداد را امضا کرده باشند

مطلب حائز اهمیت دیگططر در مططورد قططرارداد اجططاره در ایططن قططانون نحططوه تخلیططه ملططك اسططتیجاری اسططت کططه 

    ططورت مططی گیططرد و نیططازی بططه تشططکیل جلسططه رسططیدگی نیسططت  روز تحت عنوان دسططتور تخلیططه 20ظره  

البتططه در دوران همططه گیططری کرونططا اجططرای ایططن قططانون بططه وسططیله ی بخطط  نامططه هططای مربوطططه دسططتخوش 

 .47تغییراتی گشت و تشکیل جلسه و استمهال از تمهیداتی بود که در این خصوص در نظر گرفته شد

، مسططتأجر در زمططان اجططاره، سططرقفلی 1356گططر در اجططاره هططای مشططمول قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر 

پرداخت نموده باشد حتططی در ططورتی کططه در زمططان تخلیططه عططین مسططتأجره، مسططتحق دریافططت حططق کسططب و 

پیشططه و تجططارت نباشططد مططی توانططد سططرقفلی را مطالبططه نمایططد اگرچططه در ایططن قططانون حرفططی از سططرقفلی زده 

ده لططیکن از بططاب دارا شططدن بظجهططت و مضططامین فقهططی و بططه موجططب قططانون مططدنی و آئططین دادرسططی نشطط 

مدنی می تططوان ایططن حططق را در  ططورت پرداخططت در ابتططدای اجططاره مطالبططه کططرد  نمونططه دادنامططه ای کططه در 

 .این خصوص  ادر شده به در  این مونوم کمك خواهد کرد

رابطططه اسططتیجاری » :مقططرر داشططته اسططت   1378/  2/  19قططانون مصططوب  آئططین نامططه اجرایططی ایططن    2تبصره ماده  

شططود یططا پططه از تططاریخ در اماکنی که ابتدائا از تاریخ لازم الاجرا شططدن قططانون بططه اجططاره واگططذار شططده یططا می

گططردد، مشططمول مقططررات قططانون مططورد اشططاره خواهططد قططرارداد اجططاره تمدیططد مییططاد شططده توسططط طرفهططای 

ره با ماهیت آیین نامططه اجرایططی سططازگاری نططدارد زیططرا در آیططین نامططه اجرایططی بایططد نحططوه مفاد این تبص «.بود

اجططرای نططوابط تططدوین شططده بططه عنططوان قططانون مطططر  گططردد در حططالی کططه تبصططره مططورد اشططاره در مقططام 
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بططر ایططن اسططاق هیططات عمططومی دیططوان عططدالت اداری در  .قانونگذاری و تعیین نابطه ای جدیططد بططوده اسططت 

تعیططین قلمططرو »   نمططود اعططظم  230و 413و 78/454بططه شططماره ه/ 1379 /7/ 21رویططه مططورا  رای وحططدت

شططمول قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر نسططبت بططه مططوارد اجططاره کلیططه امططاکن اعططم از مسططکونی، تجططاری، 

آموزشی و غیططره از طریططق تفسططیر قططانون از وظططایف و اختیططارات اختصا ططی قططوه مقننططه و در مقططام قضططا بططه 

آیططین نامططه اجرایططی قططانون روابططط   2ا  و استنتاد قانی از قانون راجططع اسططت، بنططابر ایططن تبصططره مططاده  استنب

موجر و مستأجر درخصوص تسری قططانون مططذکور بططه مططوارد تمدیططد مططدت اجططاره امططاکن فططوا الططذکر پططه 

ی از تططاریخ اجططرای قططانون خططارد از حططدود اختیططارات قططوه مجریططه در تططدوین و تصططویب آیططین نامططه اجرایطط 

قططانون دیططوان عططدالت اداری ابطططال  25فططوا الاشططعار تشططخی  داده میشططود و بططه اسططتناد قسططمت دوم مططاده 

از طرفططی تمدیططد اجططاره یکططی از مصططادیق انعقططاد :»   همچنططین در بخشططی از مقدمططه رای امططده اسططت «.میگردد

بططر ایططن اسططاق بططه نظططر    «؛ اجاره )جدید( است زیرا اجاره قبلططی در راق مططدت مقططرر پایططان پذیرفتططه اسططت 

می رسد تمدیططد اجططاره را بایططد انعقططاد اجططاره جدیططد قلمططداد نمططود و نبایططد آن را ادامططه اجططاره سططابق فططر  

 .کرد

    غیر به انتقال حق سلب  اثر :پنجمگفتار 

اعیططان هنططوز مالططك   در عقد اجاره با وجود اینکه موجر منافع ملك خططود را بططه مسططتاجر انتقططال مططی دهططد امططا

بنططابراین احتمططال همططواره وجططود دار کططه   است از طرفی نیز با انعقاد اجططاره مسططتاجر مالططك منططافع مططی شططود

وسططیله مسططتاجر در بططین فقهططا   حططق انتقططال اجططاره بططهباشططد     حقوا موجر و مسططتاجر بططا یکططدیگر در تططزاحم

ارد  قططانون مططدنی نیططز بططه حططق انتقططال اجططاره را د مورد تایید است و بر ایططن نظططر اجمططام دارنططد کططه مسططتاجر

مسططتاجر در نظططر گرفتططه اسططت  امططا در قططوانین بعططدی کططه راسططتای عقططد   پیروی از فقها چنین حقططی را بططرای

 ایططن ا ططل 1356رویکططرد متفططاوتی بططه وجططود آمططد در قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر  اجاره تصططویب شططد

روابططط مططوجر و   ك ولططی در قططوانینممنوم شد و مسططتاجر حططق انتقططال منططافع را نداشططته مگططر در اجططازه مالطط 

 48را پذیرفت  قانونگذار دوباره ا ل قابل انتقال بودن اجاره 1376مستاجر
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  اجاره منافع انتقال  بند اول:

رویططه متفططاوتی را در پططی  گرفتططه اسططت و در اجططاره محططل  1356قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر سططال 

منططافع را نططداده مگططر آنکططه ایططن حططق  ططراحتاً بططه او واگططذار شططده باشططد  کسب و پیشه به مستأجر حق انتقال

مسططتاجر نمططی توانططد  »:در ایططن زمینططه مقططرر مططی دارد 1356قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر سططال  10مططاده 

جزئا یا به نحو اشاعه به غیططر انتقططال دهططد یططا واگططذار نمایططد مگططر اینکططه کتبططا ایططن یا    ظمنافع مورد اجاره را ک

قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر سططال  10بنططابراین قانونگططذار در مططاده  49«شططده باشططد اختیططار بططه او داده

 50 منططافع توسططط مسططتأجر نهططاده اسططت   از این ا ل عدول نموده و ا ططل را بططر عططدم امکططان واگططذاری  1356

در مقابططل قططانون مططدنی خططاص اسططت در   1356با توجه بططه اینکططه قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر سططال  لذا  

ه ا ططل را بططر عططدم امکططان واگططذاری ظنسبت به اجاره های مشططمول ایططن قططانون، بایططد در مططوارد اخططت  نتیجه

آن مططذکور اسططت مقططدم داشططت و اثبططات وجططود تططوافقی خططالف    منافع نهاد و قول م جر را کططه موافططق ا ططل

 ططل و انتقططال مططورد   نیازمند اقامه بینه از سططوی مسططتأجر اسططت  بنططابراین بططا احططراز تخلططف مسططتأجر از ایططن

قططانون روابططط مططوجر و  14مططاده  1اجاره بططدون اذن و رنططایت مططوجر، مطط جر مططی توانططد بططا اسططتناد بططه بنططد 

از دادگططاه تقانططای تخلیططه مططورد اجططاره را بنمایططد  نکتططه قابططل توجططه در ایططن زمینططه  1356مسططتاجر سططال 

مسططتأجر از سططوی دادگططاه اسططت  در رویططه   امکان تقانای تجویز انتقططال منططافع مططورد اجططاره بططه غیططر توسططط

عملططی دادگططاه هططا ایططن امکططان فططراهم شططده تططا در مططواردی مسططتأجر بتوانططد بططا تقططدیم دادخواسططت تقانططای 

 51 کم بر تجویز انتقال مورد اجاره را بنمایدح   دور

قططانون روابططط مططوجر و  14مططاده  2رویه قضططایی در مقططام اسططتناد بططه قططانون در بحططث انتقططال بططه غیططر از بنططد 

در مططوردی کططه عططین مسططتأجره بططه  »:نمایططد کططه بططه شططر  زیططر اسططت  اسططتفاده مططی 1356مسططتأجر مصططوب 

 اره داده شططده و مسططتأجر آن را بططه عنططاوینی از قبیططلمنظططور کسططب یططا پیشططه یططا تجططارت خططود مسططتأجر اجطط 

 
وغیره   همان قانون به عناوینی از قبیل وکالت یا نمایندگی 19هرگاه مستاجر بدون رعایت ماده  1356قانون روابط موجر و مستاجر  12طبق بند سوم ماده  49

مانع   ه، رافع تخلف ورمورد اجاره را عمال به غیر واگذار نماید متخلف شناخته می شود و تغییر ونع بعدی و ونع ید ثانوی مستاجر نسبت به مرورد اجا

   استفاده موجر از مقررات قانون فوا الذکر نمی تواند باشد
 127ص   سرقفلی و حقّ کسب و پیشه و تجارت، تهران: جنگل؛1390،مهدی زینالی،  50
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ایططن قططانون بططا مسططتأجر   19وکالت یا نمایندگی و غیره عمال به غیر واگططذار کنططد بططدون ایططن کططه طبططق مططاده  

البته در  در ایططن بنططد، قططانون گططذار سططعی نمططود تططا در بحططث انتقططال بططه   «؛حق اجاره نامه تنظیم شده باشدلا

بططوده و  1356قططانون سططال  10 د و در واقططع در تبعیططت از حکططم  ططدر مططادهغیططر بططه طططور کلططی وارد شططو

قططانون مططذکور و تبصططره هططای آن اسططت امططا در قسططمت   19نتیجه و نمانت اجططرای ایططن دو، در واقططع مططاده  

 «بططا مسططتأجر الحططق اجططاره نامططه تنظططیم نشططده باشططد»و  ظ«عمطط »با انططافه نمططودن قیططدهای  61ماده   2ذیل بند  

ی  داده اسططت  حططال بططه نظططر مططی رسططد ایططن بنططد فقططط در همططین حططد قابلیططت اسططتناد حکططم بنططد را تخصطط 

آن بایططد اسططتناد  19و یططا مططاده  1356قططانون سططال  10 داشته و در سایر احکام و حالططت هططای انتقططال بططه مططاده

 52 نمود

مططی توانططد ونططعیت موجططود یعنططی انتقططال عملططی بططه غیططر را از طریططق   ( مططوجر)زم به ذکر است که مططدعی  لا

تأمین دلیل حف  نماید تططا در  ططورت تغییططر احتمططالی ونططعیت و تظططاهر بططه عططدم انتقططال از سططوی مسططتأجر 

ببنططدد و یططا ایططن کططه بططا درخواسططت   در مقام اثبططات ادعططا از آن اسططتفاده کنططد و راه فططرار مسططتأجر متخلططف را

ی بططه موجططب دادخواسططت تقططدیمی از دادگططاه در اثبططات تخلططف مسططتأجر کمططك بگیططرد معاینه و تحقیق محلطط 

رسال اظهارنامه ای مراتططب را بططه مسططتأجر متخلططف اعططالم دارد کططه البتططه بططرای اثبططات وقططوم تخلططف، ا  و یا با

 53 استفاده از تأمین دلیل منطقی و عملی تر است 

ه اسططت کططه بططه نظططر مططی رسططد مططی تططوان آن را بططه توجططه داد  «خططود مسططتأجر»قانون گذار در این بند به قید  

توافططق طططرفین و بططه بیططانی دیگططر اراده مططوجر در خصططوص نحططوه تصططرفات   قید مباشرت تعبیر نمططود  یعنططی

انتقططال بططه دیگططران خططودداری   مستأجر این است کططه وی شخصططا در محططل اجططاره تصططره داشططته باشططد و از

اشططد  ایططن امططر نتیجططه قیططد مباشططرت اسططت زیططرا وقتططی نمایططد  بططه عبططارتی از حططق انتقططال بططه غیططر محططروم ب

باشططد در عططین مسططتأجره شخصططا تصططره داشططته باشططد نتیجططه آن محرومیططت از انتقططال بططه  مسططتأجر مجبططور

بایططد گفططت ایططن دو مفهططوم بططا هططم فططرا دارد   غیر است و در واقع حق انتقال از وی سططلب شططده اسططت  امططا

 سططتأجر مکلططف اسططت شخصططا در محططل و مططورد اجططارهولططی نتیجططه هططر دو یکططی اسططت  در قیططد مباشططرت م
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اشتغال داشته و به کسب و کار مشغول باشد اما در سططلب انتقططال بططه غیططر و یططا بططه بیططان دیگططر نداشططتن حططق 

اسططت و تنهططا حططق انتقططال بططه غیططر، ایططن اختیططار سططلب گردیططده   انتقال بططه غیططر، قیططد مباشططرت شططر  نشططده

 54 است 

اختیططارات مسططتأجر وی را محططدودتر مططی نمایططد و فراتططر از سططلب حططق انتقططال قید مباشرت از جهططت میططزان  

مباشرت مسططتأجر نططه مططی توانططد آن را بططه دیگططری انتقططال دهططد و نططه مططی توانططد در   به غیر است یعنی در قید

جططزء مشططام از منططافع مططورد اجططاره را نیططز   اداره محل مورد اجاره با دیگططری شططریك شططود  ایططن قیططد، انتقططال

 55 شود یعنی مستأجر نمی تواند جزئی مشام از منافع را به دیگری انتقال دهدشامل می 

این قططانون اگططر مسططتأجری کططه حططق انتقططال بططه غیططر از او سططلب شططده یططا اجططاره نامططه ای بططا   19بر طبق ماده  

مالك ندارد بخواهططد مططورد اجططاره را بططه دیگططری انتقططال دهططد و مالططك رانططی بططه ایططن انتقططال نباشططد و مططی 

ه ایططن ترتیططب، شططر  نططاظر بططه سططلب حططق انتقططال بطط   .مورد اجاره را تخلیه و از مططوجر سططرقفلی بگیططرد  تواند

بططا انتقططال   به غیر در عمل بی اثططر مططی مانططد زیططرا مسططتأجری کططه در ایططن ونططع قططرار مططی گیططرد اگططر نتوانططد

مططوجر منططافع بططه شططخ  دیگططر سططرقفلی بگیططرد حططق دارد مططورد اجططاره را تخلیططه و همططان سططرقفلی را از 

سططرقفلی امتنططام ورزد مسططتأجر مططی توانططد بططرای تجططویز انتقططال بططه غیططر   بخواهد و هر گاه موجر از پططرداختن

 .به دادگاه رجوم کند

در واقع قانون گذار خواسططته اسططت سططرقفلی را در زمططره امططوال مسططتأجر بططه شططمار آورد و بططه او حططق بدهططد 

انتقططال دهططد و شططر  منططدرد در اجططاره نامططه حططق آن را    ( قططانون مططدنی  20مططاده  )که مانند هططر مالططك دیگططر  

ولططی از سططوی دیگططر اگططر بططدون جلططب رنططایت مططوجر و اخطططار بططه او دیگططری   .انتقال او را محدود نسططازد

پیططدا مططی کنططد و مططی توانططد بططا پرداخططت   را برخالف شر  بر عین مستأجره مسططلط سططازد مططوجر حططق فسططخ

بططدین ترتیططب، قیططد مباشططرت مسططتأجر یططا سططلب   .دنیمی از بهططای سططرقفلی از دادگططاه درخواسططت تخلیططه کنطط 
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انتقططال   حق انتقال به غیر از او در عمططل ایططن امتیططاز را بططرای مططوجر بططه وجططود مططی آورد کططه اگططر رانططی بططه

 56 نباشد بتواند با پرداختن سرقفلی تخلیه مورد اجاره را بخواهد

اد را نبایططد بططا شططر  مباشططرت در تمایز شر  مباشرت از شر  منططع انتقططال قططرارداد شططر  منططع انتقططال قططرارد

میططان دو  1356قططانون گططذار در قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر مصططوب  عقططد یکسططان پنداشططت  هططر چنططد

مططاده   2نشططده و مقایسططه بنططد    تفططاوت قائططل  «سططلب حططق انتقططال بططه غیططر»و    «اجاره به قیططد مباشططرت  »مفهوم  

 ططه ظز آن دو را مططی تططوان بططه شططر  ذیططل خقانون یاد شده م ید ایططن امططر اسططت، لططیکن تمططای  19و ماده    14

 :نمود

شر  منع انتقال عقد، همیشه مططانع انتقططال ارادی اسططت در حططالی کططه بططا وجططود شططر  مباشططرت و تحططت   -1

انتقططال ارادی عقططد میسططر اسططت و حفطط  مباشططرت طططره عقططد بططا انتقططال ارادی عقططد   شرایط استثنایی، امکان

 .از نظر حقوقی قابل جمع می باشد

مباشرت در عقد، مانع انتقال قهططری اسططت امططا شططر  منططع انتقططال قططرارداد تططأثیری در انتقططال قهططری شر     -2

م شططود فططوت مسططتأجر تططأثیری در انتقططال قهططری ظاگططر انتقططال اجططاره ممنططوم اعطط   عقد ندارد  به عنططوان مثططال،

 .خواهد بودن اجاره ظبط اجاره به وراث ندارد  برخالف شر  مباشرت که فوت مستأجر باعث 

البته به طور استثنایی، شر  مباشططرت در عقططد اجططاره امططاکن کسططب و پیشططه مشططمول قططانون روابططط مططوجر و 

قططانون مزبططور، شططر  مباشططرت   14انتقال قهططری اجططاره نخواهططد بططود زیططرا در مططاده    مانع  1356مستأجر سال  

ن اجططاره را ظت مسططتأجر بططط بتوانططد بططا فططو مستأجر از مواردی شناخته نشططده اسططت کططه بططه اسططتناد آن مططوجر

تقانططا کنططد  بنططابراین علططی رغططم درد شططر  مباشططرت، وراث مسططتأجر قططائم مقططام او تلقططی مططی شططوند و 

ه آنان انتقال مططی یابططد و ایططن امططر ناشططی از اسططتمرار و بقططای اجططاره بططه حکططم قططانون یططاد شططده مططی ب  قرارداد

 .باشد
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انقضططای مططدت از جهططات  1356مصططوب بططه عبططارت دیگططر بططه موجططب قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر 

و مططدت قططرارداد اجططاره بططه حکططم قططانون تططداوم مططی یابططد و حتططی   تخلیه عین مستأجره محسوب نمی گططردد

 57نخواهد شد  توافق طرفین به  ورت شر  مباشرت نیز مانع از استمرار رابطه استیجاری

بایسططتی مططورد حمایططت  گفتنططی اسططت حططق کسططب و پیشططه مسططتأجر بططه عنططوان مططال دارای ارزش اقتصططادی

خططود سططبب زوال آن گططردد  در انتقططال ارادی اجططاره مسططتأجر مرتکططب   قرار گیرد مگططر آن کططه وی بططا تقصططیر

مططی رسططد در حططالی کططه در  نططه بططه نظططرلاتقصیر می شططود و شناسططایی حططق فسططخ و تخلیططه بططرای مالططك عاد

شططه ی او بططه وراث منطقططی مسططتأجر تقصططیری نططدارد و انتقططال حططق کسططب و پی  ( فططوت)انتقال قهططری اجططاره  

در هططر حططال امکططان انتقططال قهططری اجططاره علططی رغططم تصططریی بططه شططر  مباشططرت مسططتأجر برابططر   .می باشد

 497مططاده )جنبططه اسططتثنایی دارد و حکططم عططام قططانون مططدنی  1356 قططانون روابططط مططوجر و مسططتأجر مصططوب

مباشططرت مططانع انتقططال   تخصی  پیدا کرده اسططت، از ایططن رو قاعططده کلططی ایططن اسططت کططه شططر   ( قانون مدنی

 58 قهری است لیکن شر  ممنوعیت انتقال قرارداد مانع انتقال ارادی عقد می باشد

اجططاره کلیططه امططاکن اعططم از مسططکونی، تجططاری محططل 1376قانون روابططط مططوجر و مسططتاجر    1به موجب ماده  

قططانون مططدنی و مقططررات منططدرد در ایططن قططانون و شططرایط مقططرر بططین  بع مقططرراتکسططب و پیشططه و     تططا

قططانون مططدنی مسططتاجر مططی توانططد عططین مسططتاجر را بططه  474وفططق مططاده  .مططوجر و مسططتاجر نمططوده اسططت 

باشططد بنططابراین در قراردادهططای  ه آن شططر  شططدهظدیگططری اجططاره دهططد مگططر اینکططه در عقططد اجططاره خطط 

شططدن ایططن قططانون ا ططلی بططر جططواز انتقططال منططافع عططین مسططتاجره توسططط مسططتاجر جرا  الازم  لامنعقده په از  

آئططین نامططه ایططن قططانون   2است مگر این کططه ایططن حططق از وی سططلب شططده باشططد  سططابقو تبصططره مططاده    به غیر

مططی دانسططت کططه ایططن حکططم توسططط هیططأت عمططومی دیططوان   تمدید اجاره های سابق را مشمول قططانون جدیططد

 59 یدعدالت اداری ابطال گرد
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قانون مزبور نیز به طططور نططمنی جططواز انتقططال منططافع توسططط مسططتاجر را تائیططد نمططود بططه موجططب ایططن   1ماده  

خططود را بططه اجططاره واگططذار نمایططد مططی توانططد مبلغططی را تحططت عنططوان  هططر گططاه مالططك ملططك تجططاری»مططاده 

ای واگططذاری حططق بططر  سرقفلی از مستاجر دریافت نمایططد  همچنططین مسططتاجر مططی توانططد در اثنططا مططدت اجططاره

خود مبلغی را از موجر یا مستاجر دیگر بططه عنططوان سططرقفلی دریافططت کنططد مگططر آنکططه در نططمن عقططد اجططاره 

 60 وی سلب شده باشد حق انتقال به غیر از

حال سوالی کططه در ایططن میططان بططه ذهططن مططی رسططد ایططن اسططت کططه بططا توجططه بططه اینکططه قططانون جدیططد وجططود 

زم دانسططته چنانچططه یکططی از شططرایط مزبططور موجططود لاقراردادهططای اجططاره    شرایطی را جهت حاکمیططت آن بططر

جططاره محططل کسططب و پیشططه ا  نباشد چه قانونی بر مونططوم حاکمیططت خواهططد داشططت  در  ططورتی کططه مططورد

بططدانیم مسططتاجر حططق انتقططال مططورد اجططاره را نخواهططد داشططت و در   1356باشد و آن را مشططمول قططانون سططال  

قططانون مططدنی ا ططلی بططر جططواز انتقططال منططافع مططورد اجططاره توسططط مسططتاجر بططودن بططه حکومططت    ورت قائل

 .است 

 :در نشست قضائی دادگستری نیشابور سوال مزبور بدین ترتیب مطر  گشت 

کططه بیططان داشططته اسططت از   1376با توجططه بططه  ططراحت مططاده یططك قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر مصططوب  

ری و مسططکونی     تططابع مقططررات قططانون مططدنی و کلیططه امططاکن تجططا جططرا شططدن ایططن قططانونلازم الاتططاریخ 

بططود     آیططا چنانچططه  مقررات منططدرد در ایططن قططانون و شططرایط مقططرر فططی مططا بططین مططوجر و مسططتاجر خواهططد

از ناحیططه طططرفین رعایططت   ( فرنططا سططند عططادی اجططاره در دو نسططخه تنظططیم نشططده باشططد)یکی از شرایط مقرر  

 مورد اماکن تجاری و مسکونی کدام قانون خواهد بود حاکم بر روابط طرفین در  نشده باشد قانون

تنظططیم نشططده باشططد   1376قططانون روابططط مططوجر و مسططتاجر    2نظریه اکثریت: اگر قرارداد طبططق مقططررات مططاده  

نامه مصططوب همططان سططال در  ططورتی کططه سططند عططادی اجططاره بططر طبططق نططوابط   آئین  2مطابق شق پنجم ماده  
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خططارد و تططابع مقططررات قططانون  1376 نشططده باشططد از شططمول قططانون سططالمقرر در ماده از قانون فططوا تنظططیم  

 .مدنی و شرایط طرفین است 

 2آئططین نامططه بیططان داشططته کططه در  ططورتی کططه نططوابط مقططرر در مططاده    2مططاده    5نظر اقلیططت زمططانی کططه بنططد  

خططارد اسططت بنططابراین چنانچططه محططل مططورد اجططاره تجططاری باشططد  رعایططت نشططده باشططد از شططمول قططانون

اجططاره مسططکونی   خواهططد بططود  چنانچططه محططل  1356دعوای راجططع بططه آن مشططمول قططانون مططوجر و مسططتاجر  

اسططت  نظططر کمیسططیون: بططا توجططه بططه مططاده یططك قططانون روابططط مططوجر و حکططم فرم 1362باشططد قططانون سططال 

رعایططت هططر یططك از شططرایط مقططرر در قططانون، از نظططر ماهیططت مونططوم اجططاره را   عدم  1376مستاجر مصوب  

قططانون در نحططوه  ططدور دسططتور یططا   از شمول قانون خارد نمی سازد  بلکططه عططدم رعایططت شططرایط منططدرد در

  با عدم رعایت این امکان پذیر است حکم تخلیه تأثیر خواهد داشت  

 بند دوم: انتقال سرقفلی

انتقال سططرقفلی در مططدت اجططاره مشططرو  بططر ایططن اسططت کططه حططق انتقططال بططه غیططر از مسططتأجر سططلب نشططده 

باشد  این قید، نشططان ترانططی بططر لططزوم مباشططرت مسططتأجر در انتفططام و از بططین رفططتن انتقططال سططرقفلی اسططت  

ا ططول پذیرفتططه در قططانون مططدنی و فقططه نیططز هسططت، زیططرا ا ططل انتقططال پططذیری حکم قانون نوعی رجعت به  

اسططد، مگططر شن منافع را پذیرفته و به قانون مططدنی بازگشططته اسططت  حططق انتقططال بططه غیططر را بططرای مسططتأجر مططی

 1356قططانون  10این که نمن عقد اجططاره حططق انتفططام بططه غیططر از او سططلب شططده باشططد ؛ در حططالی کططه مططاده 

 مططورد منططافع توانططد نمططی »مسططتأجر آن قططانون توجططه کنیططد: 10نططه سططاخته بططود  بططه مفططاد مططاده ا ططل را وارو

یططد، مگططر ایططن کططه کتبططا ایططن اختیططار نما  واگططذار  یططا  دهططد  انتقططال  غیططر  به  اشاعه  نحو  به  یا  جزئا  یا  کظ  را  اجاره

پذیرفتططه شططود کططه به او داده شده باشد«  این حکم بططا تملیکططی بططودن عقططد اجططاره تناسططب نططدارد، زیططرا، اگططر 

 همچططون  نیططز،  منططافع  جدیططد  مالططك  کنططد، موجر منافع ملك یططا  ططظحیت انتفططام را بططه مسططتأجر تملیططك مططی

 قططانون کططه  چنططان  نططدارد؛(  دهنططده اذن دیگططری )انتقططال  تحصططیل  بططه  نیططاز  خططود  ملك  انتقال  برای  پیشین،  مالك

 بططه را مسططتأجره عططین توانططد مططی »مسططتأجر:دارد مططی مقططرر اجططاره، بططودن تملیکططی اعططظم پططی در نیططز، مططدنی

 اجططرای  مقططام  در  حکططم  ایططن  باشططد«  شططده  شططر   آن  خططظه  اجططاره  عقططد  در  که  این  مگر  بدهد،  اجاره  دیگری
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هططر مططالکی نسططبت بططه مایملططك خططود حططق همططه گونططه تصططره و »:  آن  موجططب   بططه  کططه  است   تری عام  قاعده

باشططد«  انتقططال دادن همططراه بططا انتفططام و اسططتعمال از انتفططام دارد، مگططر در مططواردی کططه قططانون اسططتثنأ کططرده 

ارکان سلطه مالك اسططت و بایططد آن را در زمططره توابططع نططروری ملکیططت شططمرد  پططه، بططه ایططن اعتبططار اسططت 

 61رجعت به ا ل کرده است   1376 قانون شود که گفته می

اههططا در بططرای دادگ 1339کططه در اجططرای قططانون مالططك و مسططتاجر مصططوب سططال  یکططی از مشططکظتی

سططی برر کلططی وبطططور کططل دعططاوی وجططود دارد مسططاله رابطططه مسططتاجر جططز بامالططك ومسططتأجره رسططیدگی بطط 

اجططاره نمیکننططد این اشططکال در  مالططك از رامسططتقیما  روابططط اسططتیجاری مسططتاجرینی اسططت کططه مططورد اجططاره

محل کسب ومحل سططکونت بطططور یکسططان وجططود دارد ودر حططل مشططکظت ناشططی از ایططن مسططاله هریططك از 

دادرسان بنابراستنبا  خود اتخاذ تصططمیم مینماینططد ورویططه واحططدی وجططود نططدارد بعططظوه چططون قططانون مالططك 

مططدنی را دگرگططون کططرده در کتططب   ومستاجر قانون جدیططدی اسططت ودر مططوارد زیططادی مبططانی حقططوقی قططانون

فقهططی وکظسططیك مباحططث تحلیلططی عمیططق وقابططل اسططتفاده بططرای دادگاههططا در خصططوص آن بچشططم 

 62 نمیخورد

قططانون مالططك ومسططتاجر قططانونگزار در بططاب تعیططین مططوارد تخلططف مسططتاجرین مسططتاجر 8مططاده 2و1درشططقوا 

مططاده مزبططور راجططع بططه 1بنططد  محل کسب وپیشه ومسططتاجر محططل سططکونت قائططل بططه تفکیططك شططده اسططت در  

مسططتاجر محططل سططکونت گفتگططو شططده وقططانونگزار بطططور مطلططق مسططتاجری را کططه واجططد حططق انتقططال بغیططر 

نیسططت در  ططورت انتقططال بغیططر جططزا یططاکظ متخلططف دانسططته ودر بططاب انتقططال نیزبططدون حصططر نحططوه انتقططال 

اسططت در حالیکططه در بنططد حتططی وکالططت یططا نماینططدگی در اسططتفاده را بططرای وقططوم تخلططف کططافی دانسططته 

همین مططاده قطططع مباشططرت مسططتاجری را کططه در محططل کسططب اسططتفاده شخصططی اش شططر  شططده از مططوارد 2

ه تخلف تلقی کرده است بدین معنططی کططه در ایططن بنططد در بططاب واگططذاری مططورد اجططاره بغیططر حصططرا راجططع بطط 

باشططری نکند نکتططه سططت کططه مسططتاجر شخصططا ما اسططتفاده از مططورد اجططاره بحططث نمیشططود بلکططه مسطططله ایططن

گططزار تخلططف مسططتاجر را در محططل کسططب بشططرحی کططه فوقططا  بسیار مهم در این مقایسه این اسططت کططه قططانون
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قططانون مالططك ومسططتأجر در 18بیان شد مقید بططاین شططر  کططرده کططه در ایططن واگططذاری وانتقططال رعایططت مططاده  

نشططده باشططد از وجططود ایططن   واگذارای منافع مططورد اجططاره بغیططر بامسططتاجر لاحططق دربططاب تنظططیم سططند اجططاره

 63اختظه در مورد مستاجر محل کسب وپیشه بامستاجر محل سکونت نتایق زیر حا ل میشود 

قططانون گططزار درمططورد اجططاره محططل کسططب سططلب حططق انتقططال بغیططر از مسططتاجر را بطططور مطلططق مططانع -1

ه محططل کسططب اسططتفاده شططخ  یططا اشططخاص ثالططث از منططافع مططورد اجططار-2واگذاری این حق ندانسته اسططت 

بططا -3را باسلب حق انتقال بغیر از مسططتاجر در همططه مططوارد موجططب حططدوث تخلططف مسططتاجر ندانسططته اسططت 

تعمططق در حقططوقی کططه در مططورد اجططاره محططل کسططب وجططود دارد واخططتظه آن بططا هططده اجططاره محططل 

ره سکونت باین نتیجه منطقی میرسططیم کططه هططده غططائی مسططتاجر محططل سططکونت اسططتفاده ازمنططافع مططورد اجططا

بططوده وایططن منططافع تازمانیکططه ایططن خواسططته بالحططا  مقططررات قططانونی مالططك ومسططتاجر تططداوم دارد قابططل 

محطط  انقضططای مططدت اجططاره)در  ططورتیکه اجططراه نامططه ای باشططد( چنانچططه ه  سططت بطط ا  حمایت است بططدیهی

 5و4همططین جهططت در شططقوا ه گونططه حقططی بططرای او بططاقی نیسططت بطط   مستاجر محل اجاره را تخلیه کنططد هططیچ

قططانون مالططك ومسططتاجر پططی  بینططی شططده کططه چنانچططه مططوجر احتیططاد شخصططی خططود را در انقضططای 8مططاده 

همططان مططاده دادگططاه حکططم تخلیططه  ططادر خواهططد کططرد در حالیکططه 3مدت اجاره اثبات نماید بارعایططت تبصططره  

هططای حرفططه  سططت کططه در آن مسططتاجر فعالیططت ا در محل کسب هده نهططائی از اجططاره ایجططاد محططیط ومکططانی

 64ای یا تجاری خود را انجام میدهد 

از طرفی دیگر می دانططیم کططه عوامططل متعططددی از قبیططل مشططکظت مططالی وخططانوادگی ویططا اجتمططاعی در عمططل 

مانع ادامه فعالیت هنری و نعتی ویا تجططاری شططخ  میشططود وگططاه تغییراتططی کططه در ونططع بططدنی یططا روانططی 

وی سططلب میکند بططدیهی اسططت درچنططین مططواردی مسططتاجر پیططدا میشططود اجططاره فعالیتهططای حرفططه ای را از

حف  حقوا کسططب وپیشططه ایططن مسططتاجر ایجططاب مططی نمایططد کططه بتوانططد منططافع مططورد اجططاره را بغیططر انتقططال 

وتبصططره مربوطططه ایططن حططق را مططورد حمایططت قططرار داده اسططت وامططا فعالیتهططای 18دهد ومقططنن باونططع مططاده  

وهمکططاری اشططخاص متعططددی را کططه هریططك  حرفططه ای یططا تجططاری در اغلططب مططوارد مشططارکت وهمفکططری
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تخصصططی دارنططد ایجططاب مططی نمایططد ولاجططرم در هریططك از ایططن فعالیتهططا باتوجططه بنططوم خططود ممکططن اسططت 

آنهططا ایجططاد کنططد ه  مستاجر از وجططود ایططن افططراد بطططور مططداوم اسططتفاده کنططد وحتططی نططوعی شططرکت مططدنی بطط 

درفعالیتهططای هنططری  منظططور داردعنططوان سططهم الشططرکه ه ودرایططن شططرکت حقططوا اسططتیجاری خططود را بطط 

موسسات فیلم برداری اعططم از سططینمائی وتبلیغططاتی ، تهیططه کننططده ممکططن اسططت ظططاهرا محلططی را اجططاره کنططد 

کططارگران ، هنرپیشططه، فططیلم بططردار وسططایر افططراد دراسططتفاده  درحططالی کططه درگردانططدن فعالیططت خططاص مططداوم

د اجططاره نیططز اسططتفاده میکننططد ولططیکن مباشططرت ازمططورد اجططاره دخالططت دارنططد وبالمططال ایططن افططراد از مططور

مستاجر قطع نمیشود ونقطط  خططودرا درتهیططه فططیلم حفطط  میکنططد دراینصططورت طبعططا حططق درخواسططت تخلیططه 

 65بعنوان انتقال بغیر برای مالك وجود نخواهدداشت 

کططه اولا درمحططل کسططب وسططکونت اگططر از مسططتاجر حططق انتقططال بغیططر سططلب در واقططع مططی تططوان گفططت کططه 

باشد بدون هیچگونه تشریفاتی میتوانططد جططزء یاکططل مططورد اجططاره را بغیططر انتقططال دهططد واگططر ایططن حططق   نشده

سلب شده باشد بمح  اثبططات تخلططف درمحططل سططکونت ولططو بابقططاء مباشططرت مسططتاجر تخلططف محرزاسططت 

میباشططد  18ودرمحططل کسططب انتقططال بغیططر درمططدت اجططاره منططو  بانجططام تشططریفات ورعایططت شططرایط مططاده 

راینکططه مططدت قططرارداد اجططاره مسططتاجر دوم ازمططدت اجططاره مسططتاجر اول تجططاوز نکنططد توجططه شططود مشرو  ب

که لف  )) مدت اجططاره(( درمططاده قططانون ) باتکططاء لططزوم قیططد مططدت درقرارداداجططاره ویططا معلططوم بططودن آن بططا 

تعططین روز مططاه وسططال( بکاررفتططه اسططت   ثانیططا مسططتاجر دوم بهمططان کسططب مسططتاجر اول اشططتغال ورزد 

دفترخانططه دعططوت ه ومستاجر مکلف است بططدوا بمالططك اظهارنامططه فرسططتاده ونططامبرده را بططرای تنظططیم سططند بطط 

نمایططد واگططر مالططك دردفتططر حانططر نشططد سططند تنظططیم میگططردد ولکططن مسططتاجراول ومسططتاجر دوم متضططامنا 

مربوطططه کططه درمقططام بیططان ایططن مططاده وعنایططت بططه تبصططره  ه  مسطول پرداخت مال الاجاره خواهد بود با توجه بطط 

بططر ایططن اسططاق مططی تططوان   باشططد انتقططال بططه مسططتاجر مططیه پرداخططت سططرقفلی ازناحیططه مططوجر مخططالف بطط 

غیططر درمحططل کسططب بططرای ه  چططه درمططدت اجططاره وچططه درخططارد از مهلططت اجططاره مکططان انتقططال بطط   -1گفت:

لططك باانتقططال درهر ططورت اگططر ما  -2مستاجری کططه حططق انتقططال ازوی سططلب گردیططده شططناخته شططده اسططت  

رانططی نبططود درمیططزان سططرقفلی اختظفططی وجودنداشططته باشططد حططق تقططدم دردادن سططرقفلی بططاموجر اسططت 
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پرداخططت سططرقفلی بمیططزان مططورد ه  ( وچنانچه مالك با انتقططال موافططق نباشططد وخططود حانططر بطط 18)تبصره ماده  

انجططام میگیططرد قهراانتقططال  18درخواسططت مسططتاجر نباشططد دربططاقی مططدت اجططاره بترتیططب مططذکور درمططاده 

مسطططله ایکططه محططل اخططتظه اسططت موردیسططت کططه مططدت اجططاره سططپری شططده ومالططك اذن انتقططال نمیدهططد 

درهر ططورت اگططر مالططك باانتقططال رانططی نبططود درمیططزان سططرقفلی اختظفططی وجودنداشططته باشططد حططق تقططدم  

ود حانططر ( وچنانچططه مالططك بططا انتقططال موافططق نباشططد وخطط 18دردادن سططرقفلی بططاموجر اسططت )تبصططره مططاده 

بپرداخت سططرقفلی بمیططزان مططورد درخواسططت مسططتاجر نباشططد دربططاقی مططدت اجططاره بترتیططب مططذکور درمططاده 

 66  قهراانتقال انجام میگیرد   18

 76با   56قانون موجر و مستاجر سال   گفتار ششم: وجه تمایزات

شططد، ولططیکن قططانون   56، جططایگزین قططانون مططوجر و مسططتاجر سططال  76قانون روابططط مططوجر و مسططتاجر سططال  

منعقططد شططده اسططت، حططاکم مططی باشططد  در ادامططه بططه   76در خصوص قراردادهططایی کططه قبططل از سططال    56سال  

 .می پردازیم 76با  56مقایسه قانون موجر و مستاجر سال 

 مقایسه تنظیم سندبند اول: 

، طبططق مططاده یططك ایططن قططانون، بایسططتی سططند قططرارداد بططه 76بططا  56در مقایسه قططانون مططوجر و مسططتاجر سططال 

، نیططازی بططه انعقططاد قططرارداد بططه  ططورت 76 ورت عادی یا رسططمی تنظططیم شططده باشططد  امططا در قططانون سططال  

عادی )کتبی( یا رسمی نبود و بلکططه  ططره وجططود رابطططه اسططتیجاری یططا تصططره متصططره ناشططی از ترانططی 

باشططد  )حتططی اگططر قططرارداد بططه ی مشططمول شططدن قططانون کططافی میعنوان اجاره یططا سططایر عنططاوین بططراموجر به

  ورت شفاهی منعقد شده باشد ( 
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 شمول قانونبند دوم: 

کلیططه امططاکن تجططاری، محططل کسططب و پیشططه، محططل هططای آموزشططی، خوابگططاه هططای  76در قططانون سططال 

دانشططجویان و سططاختمانهای دولتططی و نظططایر آن، مشططمول مططاده یططك ایططن قططانون مططی باشططد  امططا در قططانون 

، کلیططه امططاکن مسططکونی، کسططب و پیشططه، محططل هططای تجططاری و یططا بططه هططر منظططور 56موجر و مستاجر سال  

، تنهططا امططاکن 62بططا تصططویب قططانون سططال  .ه باشططد، مشططمول ایططن قططانون مططی شططوددیگری که اجاره داده شططد

 67 می باشد 56مسکونی و غیر تجاری مشمول قانون سال 

 تاریخ قراردادبند سوم:

، شططامل کلیططه امططاکنی کططه قبططل 56، قططانون سططال 76بططا  56در خصوص مقایسه قانون مططوجر و مسططتاجر سططال 

، تنهططا قراردادهططایی کططه 76از این تاریخ اجاره داده شططده باشططند، را شططامل مططی شططود، ولططیکن در قططانون سططال 

 .بعد از این تاریخ لازم الاجرا شده باشند را شامل می شود

 تابع قوانینبند چهارم: 

ن شططامل مقططررات همططین قططانون ایططن قططانو 1، طبططق قسططمت انتهططایی مططاده 56امططاکن مشططمول قططانون سططال 

بططر مقططررات ایططن قططانون، تططابع مقططررات قططانون مططدنی و شططرایط   ، عططظوه76باشد، ولیکن در قططانون سططال  می

 .باشدمقرر بین موجر و مستاجر می
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 دایره مشمولیتبند پنجم:

باشططد و در بیططان شططده، مشططمول ایططن قططانون می  31هططایی کططه مطططابق مططاده  ، شططهرها و محل56در قانون سال  

دایططره شططمول آن دارای  76سططایر نقططا  مقططررات عمططومی حططاکم خواهططد بططود  ولططیکن در قططانون سططال 

 .68باشدمحدودیت نبوده و بلکه در سرتاسر کشور قابل اجرا می

 نحوه نگارش، تعداد شاهدین، تعدا امضاءبند ششم: 

طبق ماده یك این قانون سططند بایسططتی رسططمی یططا عططادی تنظططیم شططده باشططد و مطططابق مططاده   76در قانون سال  

دو این قانون، قراردادهای عططادی اجططاره بایططد بططا قیططد مططدت اجططاره در دو نسططخه تنظططیم شططود و بططه امضططای 

موجر و مسططتاجر برسططد و بططه وسططیله دو نفططر مططورد اعتمططاد طططرفین بططه عنططوان شططهود گططواهی گططردد  امططا در 

، در مورد نگططارش نططوم قططرارداد و عنططوان عقططد و تعططداد امضططا و تعططداد شططاهدین و یططا وجططود 56ون سال  قان

 .شاهد الزامی وجود ندارد

 انقضای مدتبند هفتم:

ایططن قططانون ،  ططره انقضططای مططدت مططوجر حططق تخیططه را نداشططته و  15و  14مطططابق مططاده  56در قانون سال 

عنوان مثططال یکططی از مططوارد فططوا مطططابق باشططد، بططهط خا ططی میبلکه تخلیه محل از ید مسططتاجر دارای شططرای

، تفریط و تعدی مستاجر می باشططد و یططا آنکططه محططل اجططاره بططر خططظه منظططوری کططه در اجططاره نامططه 14ماده  

ایططن قططانون، در  ططورتی کططه قططرارداد دارای سططند عططادی باشططد،   3قید شده، اسططتفاده گططردد  البتططه طبططق مططاده  

قدیم و تقانططای تخلیططه بططه دادگططاه بططه دسططتور مقططام قضططایی توسططط نططابطین قططوه په از یك هفته است از ت

 .69قضاییه انجام خواهد شد
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 امکان تخلیه برای موجربند هشتم: 

نامططه ایططن قططانون، درخواسططت تخلیططه  ططرفاً بططه دسططتور آیین 10و  9و  2مطططابق مططاده  76در قططانون سططال 

مططوجر در اسططناد عططادی مطططابق فططرم خططاص و در اسططناد رسططمی از طریططق دفططاتر اداره ثبططت بططدون نیططاز بططه 

اعمططال تخلیططه بططرای مططوجر پططه از ایجططاد حططق  56شططود ولططیکن در قططانون سططال دادرسططی انجططام می

باشططد  بططه ضططایی و دادرسططی بططه معنططای خططاص کلمططه میدرخواست، لازمه تقططدیم دادخواسططت و رسططیدگی ق

مشططرو  بططه شططرایطی ایططن حططق   56کططه در سططال  مالك دارای حططق تخلیططه باشططد و این  76موجب قانون سال  

 70 برای مالك ایجاد میشد

 حق کسب و پیشهبند نهم:

 ، مسططتاجر از حططق کسططب و پیشططه برخططوردار76بططا  56در خصططوص مقایسططه قططانون مططوجر و مسططتاجر سططال 

مطالبططه هرگونططه وجهططی غیططر از سططرقفلی ممنططوم اسططت، لططذا حططق کسططب و   76بود  ولططیکن در قططانون سططال  

 71 پیشه و تجارت به مستاجر تعلق نمی گیرد

 سرقفلیبند دهم: 

سططرقفلی مفهططومی بططه مراتططب محططدودتر از حططق کسططب و پیشططه و تجططارت دارد؛ دسططترنق  1376در قططانون ،

 از ناشططی اختیارهططای و مططوجر مالکیططت  حططق هططای نیسططت و از شططاخهو شططهرت و امانططت تططاجر و پیشططه ور 

در  »تقططدم امتیططاز و بگیططرد سططرقفلی مسططتأجر از اجططاره آغططاز در توانططد مططی مالططك دادگططاه، ایططن از  اسططت  آن

 بططه  اسططت   کططرده  تملیططك  را  آنچططه  توانططد اجاره« را به او بدهططد  مسططتأجر هططم پططه از تملططك حططق تقططدم مططی

 ملططك  مالططك  گططاه  »هططر:  کنیططد  توجططه  آن  هططای تبصططره  و  6  مططاده  مفططاد  بططه   دهططد  انتقططال  مالططك  بططه  یططا  دیگران

جر دریافططت مسططتأ  از  سططرقفلی  عنططوان  تحططت   را  مبلغططی  توانططد مططی  نمایططد،  واگططذار  اجططاره  بططه  را  خططود  تجاری

 یططا  مططوجر  از  را  مبلغططی  خططود  حططق  واگططذاری  بططرای  اجططاره  مططدت  اثنططأ  در  توانططد نماید  همچنین مسططتأجر مططی
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 وی از غیططر بططه انتقططال حططق اجططاره عقططد نططمن در آنکططه مگططر کنططد، دریافططت  سرقفلی عنوان  به  دیگر  مستأجر

   باشد شده سلب 

 دیگططری بططه را ملططك سططرقفلی دریافططت  بططا مسططتأجر و باشططد نگرفتططه سططرقفلی مالططك چنانچططه 1  تبصططره 

   ندارد را سرقفلی مطالبه حق اخیر مستأجر اجاره مدت پایان از په نماید، واگذار

 هنگططام نمایططد، منتقططل مسططتأجره بططه را سططرقفلی شططرعی  ططحیی طریططق بططه مططوجر کططه  ططورتی در 2   تبصره 

 دیططدگاه از را سططرقفلی ترتیططب، بططدین حططق مطالبططه سططرقفلی بططه قیمططت عادلططه روز را دارد«   مسططتأجر تخلیططه

 عططین مالکیططت  از ناشططی کططه حقططی کططرد، تعریططف انتفططام« در تقططدم »حططق بططه بایططد 1376 قططانون نویسططندگان

   است ( مستأجر برای) منفعت  یا  ( موجر برای)

، در  ططورتی کططه تخلیططه ملططك در خصططوص نیططاز مططوجر یططا 56قانون روابط مططوجر و مسططتاجر    15طبق ماده  

احداث بنططای جدیططد و یططا تعططدی و تفططریط مسططتاجر باشططد، بایططد تمططام سططرقفلی را پرداخططت نمایططد، ولططیکن 

در ورت عدم پرداخططت اجططاره بهططا و یططا تغییططر شططغل مسططتاجر باشططد، نیططازی بططه پرداخططت سططرقفلی بططه اگر  

 72 مستاجر نمی باشد

 .نکته: در  ورت انتقال ملك تجاری به غیز از مستاجر، باستی نصف هزینه سرقفلی پرداخت شود

بططه اجططاره واگططذار  ایططن قططانون، هرگططاه مالططك، ملططك تجططاری خططود را 6، طبططق مططاده 76امططا در قططانون سططال 

توانططد مسططتاجر می توانططد مبلغططی را تحططت عنططوان سططرقفلی از مسططتاجر دریافططت نمایططد  همچنططیننمایططد، می

در پاایان مدت اجاره بططرای واگططذاری حططق خططود مبلغططی را از مططوجر یططا مسططتاجر دیگططر بططه عنططوان سططرقفلی 

 .سلب شده باشددریافت کند، مگر آنکه در نمن عقد اجاره حق انتقال به غیر از وی 
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 1356نسبت به قانون   1376قانون نوآوری های گفتار هفتم: 

 …این قانون نططاظر بططر همططه امططاکن اسططت، اعططم از مسططکونی، تجططاری، خوابگططاه هططا، سططاختمانهای دولتططی و 

 بایططد شططاهد نفططر دو باشططد، عططادی  قططرارداد  اگططر  باشططد؛  رسططمی  یططا  و  عططادی  اجاره  قرارداد  که  کند  نمی  تفاوتی

   کنند گواهی را آن

در انقضططای مططدت اجططاره لازم نیسططت مططوجر طططر  دعططوا کنططد و دادخواسططت تخلیططه بدهططد؛ بلکططه -الففف

درخواست تخلیه کافی است؛ مقام قضططایی، پططه از رسططیدگی، حکططم  ططادر نمططی کنططد، بلکططه دسططتور  ططادر 

 :می کند

آن را گططواهی نکططرده ماننططد سططایر دسططتورات اداری؛ البتططه اگططر اجططاره نامططه عططادی باشططد و دو نفططر شططاهد 

 باشند، موجر باید دادخواست بدهد؛

در این قططانون، حططق کسططب پیشططه تجططارت بططه رسططمیت شططناخته نشططده اسططت؛البته در آن بططه جططای حططق -ب

 .کسب و پیشه، از حقی به عنوان »سرقفلی، نام برده شده است 

انقضططای مططدت اجططاره، پططه از  :در این قانون، قواعططد اجططاره بططه قططانون عططام مططدنی بازگشططته اسططت؛یعنی-ج

در هططر حططال مسططتأجر بایططد تخلیططه کنططد؛ حتططی اگططر حططق سططرقفلی داشططته باشططد؛ه البتططه اگططر مسططتاجر حططق 

سططرقفلی داشططته باشططد، سططرقفلی خططود را در هنگططام تخلیططه بططه قیمططت روز دریافططت مططی کنططد؛اگر مسططتاجر 

از ایططن قبیططل بططه مططوجر  مبالغی تحت عنوان قر  الحسططنه، ودیعططه، تضططمین، اسططناد تعهططد آور و یططا مططواردی

سپرده باشد، هنگام تخلیه باید، ایططن امططوال بططه وی بازگرداننططده شططود و یططا بططه دایططره اجططرا سططپرده شططود؛حال 

 باشططد؛ …چنانچه مططوجر مططدعی حقططوقی از قبیططل هزینططه هططای پرداخططت نشططده گططاز، بططرا، تلفططن یططا آب و 

 دایططره) قضططایی مرجططع بططه را لازم گططواهی سططپه کنططد، دعططوا طططر  دار  ططظحیت  قضططایی مرجططع در بایططد

دایططره اجططرا معططادل آن مبططالب را از پططول پططی  پرداخططت مسططتاجر کططم و   ططورت ایططن دهططد؛در ارائططه( اجططرا
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مابقی را به وی پرداخت می کند؛ اگططر مسططتاجر هططم مططدعی حقططوقی باشططد، ادعططای وی مططانع تخلیططه نیسططت، 

 73 خود طر  دعوا نمایدو مستاجر می تواند در دادگاه درباره حقوا ادعایی 
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 نتیجه گیری

در رابطططه اجططاره یططا مططوجر و مسططتاجر ، بططدون قططرارداد کتبططی عططادی یططا رسططمی  ططرفا   56مطابق قانون سال  

ایططن رابطططه چططه توافططق شططفاهیی یططا ترانططی مططوجر  .رابطه استیجاری به وجود آمططده باشططد کفایططت مططی کنططد

بططرای آن کططه  76امططا قططانون سططال  ،بعنوان اجاره یططا سططایر عنططاوین بططرای مشططمول قططانون شططدن کططافی اسططت 

ه استیجاری را بر قرارداد یا تصططرفی احططراز کططرد مکتططوب شططدن قططرارداد بصططورت سططند عططادی یططا بتوان رابط

نخواهططد  76رسمی با شططرایط مقططرر در قططانون الزامططی اسططت در غیططر اینصططورت اجططاره مشططمول قططانون سططال 

  بود

 چنین گفته شده که هططر محلططی کططه بططرای سططکنی یططا کسططب و پیشططه و تجططارت یططا بططه  56بر طبق قانون سال  

بططا مصططوبات و دسططتورالعمل  62در سططال  .منظططور دیگططری اجططاره داده شططده یططا بشططود مشططمول قططانون اسططت 

 76هایی که بوجود آمططد عمططظ شططمولیت ایططن قططانون بططر امططاکن تجططاری محططدود شططد  حططال در قططانون سططال 

کلیططه امططاکن مسططکونی، تجططاری، محططل کسططب و پیشططه، آموزشططی، خوابگاههططای دانشططجوئی و سططاختمانهای 

  لتی ونظایر آن مشمول قانون می باشد و همه اماکن را این قانون در بر می گیرددو

در بخطط  شططمولیت خططود تمططامی امططاکنی کططه قبططل از تصططویب  56قططانون روابططط مالططك و مسططتاجر سططال 

 ططرفا امططاکن   76امططا قططانون روبططط مالططك و مسططتاجر سططال  ،  قانون به اجاره داده شده را هم در بر مططی گیططرد  

منعقططد و روابططط اسططتیجاری ابتططدائا شططروم  76هططائی کططه بعططد از تططاریخ لازم الاجططراء شططدن قططانون و اجططاره 

 ططرفا تططابع مقططررات همططان قططانون  56در نططمن امططاکن مشططمول قططانون سططال   مططی گططردد را شططامل میگططردد

تططابع عططظوه بططر مقططررات همططان قططانون  76امططاکن و مططوارد مشططمول قططانون سططال ( 1است )قسمت اخیر ماده 

 .مقررات قانون مدنی و بعظوه شرو  مقرر بین طرفین نیز خواهند بود

شططمولیت سراسططری در سراسططر کشططور را شططامل اسططت و همططه نقططا  کشططور در روابططط مالططك  76قانون سال  

همططان  31تنهططا شططهرها و محططل هططائی کططه در مططاده  56و مستاجر تابع این قططانون هسططتند  امططا در قططانون سططال

 .ه تابع آن است قانون تصریی شد
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بططدین گونططه بططود کططه در مططورد شططکل و حتططی نططوم   56الزامات قانون روابط مالك و مستاجر در قططانون سططال  

قرارداد و عنططوان عقططد و تعططداد نسططخ و امضططاء متعططاملین و یططا وجططود شططهود الزامططی وجططود نداشططت امططا در 

بایسططتی قططرارداد در  و مططیشططکل و نحططوه نگططارش در قططرارداد هططای عططادی الزامططا تجططویز  76قططانون سططال 

نفططر معتمططد طططرفین هططم قططرارداد را بایططد گططواهی و امضططاء  2نسططخه بامضططاء طططرفین برسططد عططظوه بططر آنهططا 

  نماید خارد می 76عدم رعایت موارد شکلی مذکور قرارداد را از شمول قانون سال  ،نمایند 

اد تططا پططه از انقضططا فططورا ایططن اجططازه را بططه مالططك نمططی د 56در مبحططث حططق تخلیططه نیططز قططانون سططال 

بمحطط  انقضططای  76در قططانون سططال  .ایططن قططانون بططود 15و  14درخواست تخلیه کنططد و تططابع شططرایط مططاده 

گططردد )بططا شططرایطی متفططاوت در قراردادهططای عططادی مدت  رفا به تقانططای مططوجر ، مططورد اجططاره تخلیططه می

ن عقططد اجططاره یططا بعططد از آن ایططن حططق قططانون مالططك و مسططتاجر( البتططه نططم  3و رسمی ( بشر  مقید در ماده  

   از طره دارنده حق قابل اسقا  است 

امکططان اعمططال تخلیططه بططرای مططوجر پططه از ایجططاد حططق درخواسططت، لازمططه تقططدیم  56در قططانون سططال 

تخلیططه  76دادخواسططت و رسططیدگی قضططائی و دادرسططی بططه معنططای خططاص کلمططه بططود امططا در ا م م سططال 

 رفا با درخواسططت و تقانططای مططوجر در اسططناد عططادی طبططق فططرم مخصططوص و در اسططناد رسططمی از طریططق 

ون نیططاز بططه دادرسططی بمعنططای خططاص کلمططه محقططق مططی شططود و ایططن حططق را بایططد بزرگتططرین دفترخانه و بططد

آئططین نامططه 10و    9ا ومططاده    2ویهگی و امتیاز خاص و بططی نظیططر قططانون جدیططد بططرای مططوجر دانسططت  )مططاده  

ایططن نگططاه قانونگططذار باعططث شططده اسططت تططا در محططاکم سططریعا بططه پرونططده هططای ایططن چنینططی (؛76قططانون 

 .رسیدگی شود

روابططط مالططك و مسططتاجر نیازمنططد تنظططیم قططانون اسططت و ایططن قططانون توانسططت تططا حططد در مجموم باید گفت  

زیادی مشکظتی را که بین این دو قشططر وجططود داشططت حططل کنططد  رسططمت بخشططیدن بسططیاری از قططرارداد هططا 

انون هرچنططد راه رسططیدن بططه یططك قطط  .توانسططت کططار را بططرای محططاکم آسططوده کنططد 76قططانون سططال  1بططا مططاده 

کامل و جامع بسیار دشوار است اما از نظططر حقططوا دانططان ایططن قططانون بططه همططراه آیططین نامططه اجرایططی توانسططته 

  است تا حد زیادی از مشکظت قرارداد های اجاره بکاهد
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 اپ دوم، تهران، فروزشانتقال قرارداد، چ  1390،شعاریان، ابراهیم 

کسب و پیشه و تجارت،   بررسی قوانین و مسائل مربو  به حقّ سرقفلی و حقّ؛ 1394،مرنا ظشمسی پور، غ

   تهران: بکا

   مجموعه نظریهّ های مشورتی اداره کلّ حقوقی؛1392،مرنا؛ خرازی، محمدظشهری، غ

چاپ اول، تهران،   1376ستاجر مصوب ثبوت و اثبات در قانون روابط موجر و م ؛1387 ، محمدرنا، ظف

   جنگل

چاپ اول، 1356و  1376ثبوت و اثبات در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب؛ 1398 ، ، محمدرناظف

 :تهران، جنگل

چاپ ششم، تهران، انتشارات مدرق با همکاری  6، جلد ، ( عقود معین)حقوا مدنی  ؛1390،کاتوزیان، نا ر  

   شرکت بهمن برنا

  5، شماره ظروابط مالك و مستاجر کل و مستاجر جزء در عقد اجاره، مجله کانون وک1365،کاشانی، محمود 

  تهران: کشاورز 1م، چ،ظاسه سرقفلی و حقّ کسب و پیشه و تجارت در حقوا ایران و فق؛1392،کشاورز، بهمن

  سلسله مباحث فقهی حقوقی عقد اجاره، تهران: جنگل ؛1391، لهلطفی، اسدا
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حقوقی ایران، اهواز:   در نظام1356جایگاه قانون روابط موجر و مستاجر مصوبّ ؛1394،محمّدی، پهمان  

   دانشگاه شهید چمران


