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 :چکیده 

کسب و پیشه در  تصویب و تغیر چندین و چند باره قوانین مربوط به اجاره املاك بالاخص املاك محل  

تعهدات مستاجرین،گاها با ابداع  طول قریب به یکصد سال سابقه قانونگذاري، موجب تغیرات گوناگون در

تابدانجا که در حال حاضراجاره املاك محل  نوین وکاه با رجعت به احکام سابق وموازین فقهی شدهاحکام 

وبالتبع این دوگانگی به تعهدات مستاجرین نیز تسري یافته  قانون مختلف بوده 2کسب بسته به مورد تابع 

ریبا همه احکام و اثار حرف اول را در رابطه طرفین می زندودر جایی دیگر تق در جایی حاکمیت اراده:است

 موعهجتعهدات مستاجر م.یب اثر نمی باشدن قابل ترتآقانون پیش بینی شده وتوافق خلاف  اجاره در

 پس از طرح کلیات در بخش نامهدر این پایان .قانون به عهده می گیرد تکالیفی است که مستاجر به موجب

گرفته و پس از   ه مورد بررسی قراربخش جداگان دومثبت ومنفی مستاجر محل کسب در تعهداتاول ،

عوامل موثر   نیز چهارم در بخش  .تعهداز ضمانت اجراي نقض آن تعهد نیز بحث شده شده است بررسی هر

نامه از آرا  تعهدات اعم از عوامل ارادي و غیر ارادي مورد بحث قرار گرفته اند ودر جاي جاي پایان بر این

قوه قضائیه جهت روشن  قضات و نظریات مشورتی اداره حقوقی محاکم،دیوان عالی کشورودادگاه انتظامی

   .شدن موضوع استفاده شده است

،تعهد، مستاجر،محل 1376، قانون روابط موجر مستاجر1356قانون روابط موجر ومستاجر: واژگان کلیدي

 کسب، رویه قضایی 
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  مقدمه 

خرید آن است لیکن انسان همیشه مایل و  رسد نخستین راهی که جهت رفع نیاز به کالایی به ذهن انسان می

در بسیاري موارد محدودیتهاي مالی واقتصادي به او چنـین   .یا قادر نیست آنچه را نیاز دارد خریداري نماید

اجازه اي را نمی دهد و گاه نیز به دلیل نیاز موقتی که به دلیل شرایط زمانی ومکانی دارد خرید آن را مقرون 

در عقد اجاره می بیند واز این طریق مالکیت موقت منافع مـورد اجـاره را    چارة کار را داند لذا به صرفه نمی

  .تحصیل می نماید

) عمومـاً (مرار ورابطۀ متقابل موجر به عنوان مالک عین این است. ره عقدیست موقت ودر عین حال مستمرااج

لبتـه تعهـدات مسـتاجر در ایـن بـین      ومستاجر به عنوان مالک منافع ، تعهداتی را بر طرفین بار می سازد که ا

. جر در اجاره اشیا به طور کلی تابع قانون مدنی وقرارداد طـرفین  اسـت  تعهدات مستا. شایان توجه تر است 

بـا  ) واجاره املاك مسکونی در سـطح محـدودتر  ( و پیشهاما در خصوص اجاره املاك تجاري ومحل کسب 

موجر ومستاجر و از جمله این تعهدات شـکل   ا نفر ، رابطۀبا کسب وکار میلیونهتوجه به ارتباط مستقیم آن 

  .ویژه اي به خود گرفته و دولت راناگزیر از دخالت و وضع مقررات خاص می نماید

 کـه بـه موجـب عقـد اجـاره       سـت مجموعه تکالیف و مسـئولیت هایی  تعهدات مستأجردر اجاره محل کسب

انین مختلفی است که دراین خصوص بـه تصـویب   برعهده می گیرد و شناخت دقیق آن محتاج به بررسی قو

به تصویب رسید مواد منـدرج در قـانون مـدنی در     اولین قانونی که درمورد اجارهدر کشور ما .رسیده است 

نشـده اسـت   این قانون ، تفکیکی بین قواعد حاکم براجاره اماکن مسکونی و تجـاري قائـل   . باب اجاره بود 

استفاده متعـارف   -1تعهدات مستأجر را درتحت سه عنوان  490درماده  اشیاء و وبطور کلی در مبحث اجارة

پرداخت مال الاجاره بیان نموده  -3استعمال عین مستأجره در مصرف معین  -2وخودداري از تعدي وتفریط

به عنـوان   در انقضاي مدت اجاره نیز هتخلیه وتحویل عین مستأجر به البته در خلال مواد بعدي تعهد. است 

  . بیان شده است  تعهدات مستاجر یکی از
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ري از قبیـل سـرقفلی وحـق    تحولات پس از تصویب قانون مدنی سبب طرح مسائل جدیدي در اماکن تجـا 

قوانینی به تصویب رسید که قسـمت اعظـم    1356و  1339ه وتجارت گردید تا آنجا که در سال کسب وپیش

منـافع    لاخصوص سرقفلی وتغییر شکل وانتق ـو مسائل گوناگونی را در هآن اختصاص به اماکن تجاري داشت

که هـم   1356 روابط موجر و مستاجر ازجمله خصیصه هاي بارز قانون.بیان نموده اندعین مستاجره وتخلیه 

لازم الاجراسـت   1376اکنون نیز در خصوص املاك تجاري واگذار شده قبـل از تصـویب قـانون مصـوب     

نیـز قـانون دیگـري در خصـوص      1362در سال . جاره بود استمرار روابط استیجاري پس از انقضاي مدت ا

این اماکن وتا حـدودي هـم    داشت در جهت تسهیل اجارة روابط استیجاري که اختصاص به اماکن مسکونی

اماکن مسـکونی اختصـاص دارد کـه از     اگرچه این قانون به اجارة. رسید  رعایت موازین شرعی به تصویب

زم به ذکر است که تحـول عمـده ایـن قـانون درخصـوص تعهـدات       موضوع این رساله خارج است لیکن لا

نوعیـت بـود و   یکی جواز انتقال منافع از سوي مستأجر در صـورت عـدم مم   1356مستأجر نسبت به قانون 

 494دیگري نیزبرطرف شدن عقد اجاره به محض انقضاء مدت ودر واقع بازگشت به حکـم مقـرر در مـاده    

  .قانون مدنی بود

کلیـه امـاکن و رعایـت مـوازین      دف یکسان سازي قواعد حاکم بر اجارةبا هقانونی  1376ل در سا سرانجام

کتاب تحریر الوسیله امام خمینی مـی   این قانون که قسمت اعظم آن ترجمۀ .شرعی در آن به تصویب رسید 

امه تفصیلاً درمباحث این پایان نکه  باشد تغییراتی در تعهدات مستأجر و خصوصاً مفهوم سرقفلی ایجاد نمود

نیز علاوه بر کاربرد  وضوع تعهدات مستأجرین محل کسب وپیشهعلت گزینش م. مورد بحث قرار می گیرد 

فراوان عقد اجاره همین وجود قوانین متنوع وگوناگونی می باشد که در خصوص اجاره وجود دارد کـه هـر   

 ود آوردنـد ودر حـال حاضـر نیـز    دگرگونیهایی را بـه وج ـ کدام از این قوانین درحقوق وتکالیف مستأجران 

، درخصـوص بسـیاري از   1376هرکدام از این قوانین علاوه برقانون جدید روابط موجر ومسـتأجر مصـوب   

مفهـوم شـغل مشـابه، تعـدي وتفـریط،      علاوه بر پراکندگی قوانین ،. د نعقود اجاره نافذ ولازم الاتباع می باش
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ء و  انی که خصوصاً در دو دهـه اخیـر منجـر بـه صـدور آرا     نکات مبهم واشکال برانگیز فراو انتقال به غیر و

ت مـا را  یده اس ـدقوه قضاییه گر و اداره حقوقیی کشور نظریات بسیاري از شعب وهیأت عمومی دیوان عال

وي پرسشهایی از این قبیـل باشـیم   بررسی نماییم و پاسخگ برآن داشت که تعهدات مستاجران محل کسب را

چه وضعیتی خلاف تعهدات قانونی  آن چیست ؟ شرط بر  ن وضمانت اجرايامستأجراین تعهدات اصلی  که

شده در این تحقیق  دارد؟ تغیییرات قوانین چه تاثیري بر تعهدات مستاجرین داشته است؟ روش به کارگرفته

که ضمن تقسـیمات   وبا بهره گیري از کتب و مقالات حقوقی مرتبط باموضوع می باشد  روش کتابخانه اي 

در خصوص هر موضوعی به بررسی و تحلیل مواد قانون مدنی مرتبط با آن مـی پـردازیم    لب ابتداءکلی مطا

از ورفـع ایـرادات وابهامـات     شرح و تفسیرمواد قـانونی وسپس قوانین دیگر را بررسی می نماییم که جهت 

اسـتفاده   همشورتی اداره حقوقی قـوه قضـائی   ونظراتمحاکم فقها و حقوقدانان وعلی الخصوص آراء نظرات 

  . ارائه می گردد  گردد ودر صورت لزوم پیشنهاداتی نیز جهت اصلاح می

مـی شـود کـه در آن     در بخش اول کلیات مطرح: بخش بررسی می نماییم  ارهبه این ترتیب مطالب را درچ

در . مستاجر و ویژگی تعهدات در عقد اجـاره را بررسـی نمـائیم     سیر تحول قانونگذاري در روابط موجر و

فصـل اول  . می پردازیم که این بخش از سه فصل تشـکیل مـی گـردد     دوم به تعهدات مثبت مستاجرخش ب

 تخلیه وتحویل عین مسـتأجره اخت اجاره بها ، فصل دوم تعهد به پرداخت سرقفلی ، فصل سوم دتعهد به پر

ه فصل اول آن ات منفی مستاجر می پردازدکوم نیز درسه فصل به تعهدبخش س . مورد بررسی قرار می گیرد

فصـل  دربه عدم انتقـال مـورد اجـاره و    در فصل دوم تعهد مستاجر به خودداري از تعدي وتفریط می پردازد

جهـت   این تقسـیم بنـدي   .را مورد بررسی قرار خواهیم دادتعهد به عدم تغییر شغل به شغل غیرمشابه سوم 

آن بـا توجـه بـه ماهیـت تعهـدات       بررسی وشناخت بهتر و دقیق تر مبناي تعهد و ضمانت اجراي تخلف از

 .به نظر لازم ومفیـد بـه نظـر مـی رسـد     مستأجر که برخی تعهد به فعل می باشد و برخی تعهد به ترك فعل 

  .هبنابراین تعهدات مستأجرین به دو بخش تعهدات مثبت ومنفی تقسیم گردید
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باشد کـه فصـل اول    اري میم و پایانی درخصوص عوامل موثر برتعهدات مستأجرین اماکن تجبخش چهار 

  . دارد  اختصاص دي موثر بر تعهدات و فصل دوم به علل غیر ارادي موثر برتعهدات مستأجرابه علل ار آن 

مستأجرین وبدون تفکیک و بررسی اثر هر یـک از عوامـل خـارجی بـر     البته اثر این عوامل بر کلیه تعهدات 

فته است چرا که اثر عوامل خارجی بر مورد نظر قرار گر ش خاصیت خاص ومشخص مستأجر در بختعهدا

فصـل هـر   تعهدات مستأجرین درتعهدات مختلف تقریباً یکسان است و تذکر آثار هر یک از عوامل در ذیل 

  . موجب تکرار مطلب ومانع بحث بیشتر نسبت به ماهیت این عوامل می شود  یک از تعهدات

، در ایـن  عهده مستأجر قرار می گیرد برره برآمده وکه از قرارداد اجاباید توجه داشت تنها تعهدات وتکالیفی 

د ن ـه بر نمـی آی ر که بطور مستقیم از قرارداد اجارو سایر تعهدات مستأجپایان نامه مورد بررسی قرار میگیرد 

بنابراین موضـوع مـورد مطالعـه مـا بررسـی       .ارتمان نشینی مورد نظر ما نمی باشندمانند تعهدات ناشی از آپ

و ابهامات واختلافات احتمـالی   ها، مبناي قانونی آنو ضمانت اجراي این تعهداتتأجرین ماهیت تعهدات مس

در . تعهدات است  ات باشد وعوامل موثر بر اینموجود در تفسیر قوانین مختلف که می تواند مؤثر در تعهد

بـه روابـط مـوجر     دعاوي ناظر دوم دادگاه عمومی گرگان که عموماَ پایان نیز تعدادي از آراء صادره از شعبۀ

ومستاجر به آن شعبه ارجاع می شود و واجد نکات قابل توجهی می باشـند بـه عنـوان ضـمیمه آورده شـده      

  .است
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  کلیاتتعاریف و :بخش اول 

فهـوم  قبل از اینکه تعهدات مستاجر را دراماکن تجاري مورد بررسی قرار دهیم شایسـته اسـت محـدوده و م   

مستاجر  همچنین سیر تحول قانونگذاري در روابط موجر وو پیشه ومحل کسب ،  اصطلاحاتی همچون تعهد

را بررسی نمائیم کـه در ایـن   و جوه تمایز محل کسب وپیشه از سایر اماکن جاره و ویژگی تعهدات در عقد ا

  .مورد بررسی قرار می دهیم  وص موضوعات مذکور را درچهار فصلخص

  سوابق قانونگذاري – اول فصل

است که در آن به بیان احکام راجع به روابط  نخستین مقرره اي) 517الی  466مواد ( نیباب اجاره قانون مد

ستاجر را بر شـمرده اسـت   در سه بند تکالیف مقانون مذکور  490ماده .  موجر ومستاجر پرداخته شده است

ایـن   قسـمت اعظـم  . به شرح و تفسیر ایـن تکـالیف پرداختـه انـد      494الی  493از جمله مواد  ومواد بعدي

همچون سایر عقود بـا فـرض تعـادل درتـوان طـرفین       ن جهتبدی. کتب فقها می باشد  مقررات برگرفته از

  . تدوین گردیده وعاري از هر گونه حمایت از مستاجران است 

قـانون   عدم کارایی،ومسائل خاص ناشی از آن  نشینیترش روند شهرگس افزایش جمعیت و یج وباراما به تد

اولین متن قانونی . نیاز به داشتن مقررات جدیدي احساس گردد  نمایان نمود تا خود رااره زمینه اج مدنی در

لـوگیري از تصـرف عـدوانی    که بعد از قانون مدنی در رابطه با قرارداد اجاره به تصویب رسید قانون طرز ج

ختصـاص  بود که ماده هفتم آن به مسائل مربوط به تصرف عـدوانی بـین مسـتاجر ومالـک ا     1309 مصوب 

دیگـري در  مستاجر پـس از انقضـاي مـدت اجـاره و همچنـین هـرامین       « : در این ماده آمده است . داشت 

م مقام یا مأذون از طرف او عین مستاجره ویا مال امانی را به تصرف کسی که حق صورت مطالبه مالک یا قائ

کسی که حق مطالبـه دارد بـه   مشروط بر اینکه از طرف  ، مطالبه دارد ، نداد متصرف عدوانی محسوب است 

قضاي مدت اجـاره  ی که اخطار اقل یک ماه قبل از انترتیب ذیل به آنها اخطار شده باشد ؛ مستأجر در صورت

پـس از یـک مـاه از تـاریخ اخطـار متصـرف عـدوانی         به عمل آمده باشد ، پس از انقضاي مدت اجاره و الا
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قابـل ذکـر اسـت ،     آنچه در خصـوص مـاده مـذکور   » ...شد  محسوب شده ومطابق قانون با او رفتار خواهد

هماهنگی آن با مقررات قانون مدنی می باشد که انقضاي مـدت اجـاره را موجـب بـر طـرف شـدن رابطـه        

  . داند استیجاري می 

به شهرهاي بزرگ و افزایش اجاره بها ، خصوصاً در شـهر تهـران موجبـات    سیل گستردة جمعیت  پس ازآن

قانونی  1317رد ، که در راستاي چاره اندیشی براي حل این معضل در اول دي ماه نگرانی دولت را پدید آو

 قـانونی کـه بـا هـدف    . ماده به تصـویب  رسـید    9در » قانون راجع به تعدیل مال الاجاره ها « تحت عنوان 

  .بود  به تصویب رسیده و مبارزه با وضع استثنایی پیش آمده کاهش موقت بحران مسکن

را  اگر کسی خانه و عمارت مسکونی و اطاق وانبار و دکان ومغازه «قانون پیش بینی شده بود این  1ه درماد 

به منظـور اجـاره در تصـرف    ) یا صلح منافع و یا هر عنوان دیگر( اجراي این قانون به عنوان اجارهاز تاریخ 

ده و همچنـین هـر   ی مانداشته باشد ومدت اجاره یا قرارداد منقضی شده ویا کمتر از سه سال از مدت آن باق

اجاره داده شود و مدت اجاره منقضی گردد ، به درخواست متصرف براي مدتی تـا سـه    به مستغلی که بعداً 

 ـ قانون مذکور نقش ار با این حکم» سال به حکم قانون تجدید خواهد شد   داده ورضایت مالـک را در تجدی

قانون مـدنی کـه امـروزه     494در حالیکه وفق ماده ، انگاشته و اثري بر آن مترتب ندانسته است  اجاره نادیده

با انقضاي مدت اجاره عقد اجاره بر طرف می گردد و هرگاه مالک راضی بـه    نیز نفوذ و اعتبار قانونی دارد ،

بـدین ترتیـب   . شدمستاجر مکلف به تخلیه مورد اجاره می با، اجاره نباشد  ادامه تصرفات مستاجر و تجدید

را بر هم زده و مستاجر را مجاز می دارد در صورت تمایل به ادامـه سـکونت در    جاري قانون مذکور ضابطۀ

  . وعقد اجاره نیز تجدید می گردد  ا ادامه کار در محل کسب بپردازدمحل مسکونی و ی

       :یـن قـانون مقـرر مـی داشـت      اسـه   مادة .یري از افزایش اجاره بها بودانون مذکور جلوگاما نوآوري دیگر ق

در  آنها سه سال یا بیشتر باقی مانده باشـد ،  ماده اول هرچند که از مدت اجارةأخذ مال الاجاره نامبرده در م« 

آنها در ماه مهر هـزار وسیصـد وپـانزده     انون بیش از حداکثر مال الاجارةمدت سه سال از تاریخ اجراء این ق
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نبه موقتی داشت ، و هم قلمـرو آن محـدود   صاف قانون تعدیل اجاره بها هم جن اوبا تمام ای» . نخواهد بود 

آن وشمول آن نسبت بـه هـر یـک از      بود وهیأت وزیران می بایست تاریخ اجراي این قانون و تمدید مدت

مـاده   22فصـل و    7ین نامه اجرایی این قانون نیز در آی. صویب و مراتب را آگهی می نمود انواع املاك را ت

  . ید به تصویب رس 1317بهمن ماه  15در 

در شهرهاي ارومیه ، شیراز، مشهد وکرمانشاه و قسمتی از آن به تدریج این قانون و آیین نامه  1324تا سال  

شهر تبریز ، وبعد از مدتی در تمام شهر تبریز ، یزد ، اصفهان ، گرگان ، لاهیجان به منظور جلوگیري از ترقی 

  .  اجرا در آمد آور اجاره بها وتثبیت آن به مرحلۀسرسام 

 13پس از جنگ جهانی دوم ، آثار به جا مانـده از تجـاوز متفقـین بـر اقتصـاد ایـران باعـث شـد درتـاریخ          

در مـورد تنـزل وتثبیـت بهـاي اجنـاس بـه        »اختیارات آقاي دکتر میلسپو«قانونی با عنوان  1322اردیبهشت 

کل دارایی فعلی اختیار داده  به آقاي دکتر میلسپو رییس«ماده اول این قانون مقرر می داشت . تصویب برسد 

می شود امر تحصیل اجناس غیر خوارباري وکلیه مواد خام ومصنوعات و وارد و صادر کردن اجناس وحمل 

کارها وخـدمات عمـومی را    و نقل وانبار نمودن وتوزیع آن وهمچنین مال الاجاره مستغلات و دستمزد کلیه

مستغلات با  تعدیل مال الاجارةترتیب «داشت یز مقرر می تبصره یک این ماده ن» .خود قرار دهد  تحت ادارة

دکتـر  » . مقرراتی که از طرف وزرات دادگستري  ورییس کل دارایی تنظیم خواهد شد به عمل خواهد آمـد  

ر نمود تثبیت قیمتها را منتش 22مل شماره دستورالع 23/7/1322با استفاده از این اختیارات در تاریخ  1میلسپو

ایـن دسـتورالعمل اسـاس کـار قانونگـذاران در      « : در خصوص دستورالعمل مذکور گفته انـد  صاحبنظران . 

                                                 
، حقوقـدان و کارشـناس مـالی آمریکـایی کـه در      میشیگاندر روستایی در  1883 متولد مارس) Arthur Millspaugh: انگلیسیبه (آرتور میلسپو  - 1

کارشناسـی  (و  دانشگاه جانز هـاپکینز ) دکتراي(و دانش آموخته ا .درآمد ایرانبراي اصلاح مالیه به استخدام دولت  1945-1942و  1927-1922سالهاي 
وزارت میلادي بعنـوان مشـاور تجـاري     1918علوم سیاسی در همان جانز هاپکینز، در سال  ٔسال تدریس در رشته 2پس از . دانشگاه ایلینوي بود) ارشد

راهـی ایـران    1921وزیـر وقـت امـور خارجـه آمریکـا، در       استخدام گردید، و به دعوت ایران، اما بـرخلاف خواسـت   امورخارجه ایالات متحده آمریکا
  www.wikipedia.comبه نقل از سایت .گردید

http://www.wikipedia.com
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تدوین قوانین بعدي حاکم بر روابط موجر و مستاجر بوده است و راه حلهاي مورد استفاده در آن با تغییرات 

  . مختصري به مقتضاي زمان ومصلحت در قوانین بعدي مورد استفاده قرار گرفته است 

دکاکین ، مغازه هـا ، خانـه هـا ، مسـافرخانه هـا ، گرمابـه هـا ،        « : این دستورالعمل مقرر می داشت  1ماده 

کاروانسراها ، محل کارخانه ها ، گاراژها ، اتاقهاي کرایه و بطور کلی هر محلی که براي پیشه یا سکنی تا بـه  

مقـررات ایـن آیـین    می شود ، مشمول اجاره داده  حال اجاره داده شده است یا در زمان اعتبار این آیین نامه

  .نامه خواهد بود

  . مقررات این آیین نامه فقط در شهرها و قصبات قابل اجرا خواهد بود  -1تبصره 

مشمول این آیین نامـه نخواهـد   اراضی مزروعی محصور یا غیر محصور واقع در شهرها وقصبات  -2تبصره 

ولی در پـی  ل داد کل مال الاجاره تشکی ه نام ادارةب یژه ايو یلسپو در پی اختیارات حاصله ادارةدکتر م ».بود

وزیر . به تصویب رسید  15/12/1323مخالفتهاي عمومی سرانجام قانون لغو اختیارات دکتر میلسپو در تاریخ 

مهرمـاه   25لغو اختیارات دکتر میلسپو در تاریخ  جه به اختیار حاصله از ماده واحدةدادگستري وقت نیز با تو

لاوه بر انتزاع اداره کل مال الاجاره ها از وزرات اقتصاد والحاق آن به وزارت دادگستري ، آیین نامـه  ع 1324

در روزنامه رسـمی   28/7/1324معروف به آیین نامه تثبیت قیمتها را اصلاح نمود که درتاریخ  2/188شماره 

 1339و مسـتاجر تـا سـال    حاکم بـر روابـط مـوجر     اپ ومنتشر گردید و به عنوان مقرراتچ 14376شماره 

  .جاري بود 

شـد  دیدي از قبیل حق کسب یـا پیشـه یـا تجـارت موجـب      مسائل ج وطبع پیچیدةروابط موجر و مستاجر 

وص روابط مـوجر  دولت را در خص لایحۀ 10/3/39در تاریخ  ناي سابقکمیسیون مشترك مجلسین شورا وس

فصل پنجم قـانون مـذکور از   . ماده بود 29و مشتمل بر هفت فصل  قانون فوق .رساندب ومستاجر به تصویب 

نایی قریب بـه  فصلی سخن می گفت ، این اصطلاح جدیدي بود که معمحق کسب وپیشه یا تجارت به نحو 
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 یـا  در خصوص وحـدت  از آن پس مناقشات زیادي میان تجار مرسوم بود داشت و سرقفلی که در آن زمان

  .دوگانگی این حقوق مطرح گردیده است 

اجرایی  نامۀ ینآئ 9همچون ماده  1339قبل از سال  متون قانونی ذکر عنوان سرقفلی وحق صنفی دربا وجود 

به که  23/7/1322تثبیت قیمتها مصوب  دستورالعمل 9بند ماده  ویا 15/11/1317مصوب ون تعدیل اجاره قان

وص در نظـر  ایـن خص ـ در  اره می کند لیکن هیچگونه احکامیاش» اعتبار یا قیمت براي عمل ونام مستاجر« 

  .گرفته نشده بود

و را به نح ـ شرایط ایجاد حق کسب یا پیشه یا تجارت وارکان سازنده آن 1339 قانون روابط موجر ومستاجر

ست کـه بـراي نفـوذ اراده طـرفین     صیات دیگر این قانون محدودیتهاییازخصو.نسبتاً کاملی بیان نموده است 

مسکونی نیز صـرف انقضـاي مـدت اجـاره را مجـوزي بـراي       درنظرگرفته است به حدي که حتی در اماکن 

  .نداده است درخواست تخلیه از سوي موجر قرار 

قانون مذکور گرچه نسبت به قوانین قبلی کاملتر بود ولی توفیق چندانی در بهبود روابط موجران ومستاجران 

  . عودي مال الاجاره ها گردد د ونتوانست مانعی در برابر روند صایجاد ننمو

و برطـرف سـاختن    1339از اجـراي قـانون روابـط مالـک ومسـتاجر مصـوب        سرانجام با تجربیات حاصله

اشکالات عملی این قانون با اعتقاد به این امر که اگر در اجاره محل هاي مسکونی دولت کمتر مداخله کنـد  

در  خواهـد گذشـت    بیت مال الاجاره اثـر وبراي موجر و مستاجر آزادي بیشتري ایجاد شود ، در تعدیل و تث

  . به تصویب رسید » قانون روابط موجر ومستاجر« قانون دیگري تحت عنوان  1356سال 

کلیه اماکن تجاري را مشمول این قانون دانسـت   ضمن نسخ صریح قانون سابق ، اجارة 1356صوب قانون م

را مشـمول ایـن    و درخصوص اماکن مسکونی نیز اجاره هاي منعقد شده قبل از تاریخ تصویب ایـن قـانون  

در خصوص ذکر مواردي که مشمول این قانون نمی باشد به صراحت مقـرر   2ماده  6 نسته و در بندقانون دا
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 لـذا اجـاره چنـین امـاکنی     ».ین قانون به اجاره واگذار گردد واحدهاي مسکونی که پس از اجراي ا«: داشته 

 . مشمول مقررات قانون مدنی می باشد 

  : مهم به شرح ذیل می باشد  و ویژگیداراي د 56قانون سال 

  .1یابدمحدود ادامه می مستاجر به طور نا و حقوقی بین موجربا انعقاد عقد اجاره رابطه  –اولاً 

به هریک ازمـوجر یـا مسـتاجرحق درخواسـت     که در مدت اجاره وجود دارد  به دلیل عدم محدودیتی -ثانیاً

  . ه استزینۀ زندگی اعطا نموداستناد ترقی یا تنزل ه تعدیل اجاره بها را به

شوراي انقلاب به مسـتاجرین   1358به موجب لایحه قانونی مصوب هفتم آبان ماه  پس از انقلاب اسلامی و

بـراي مـدت    اجازه داده شد بیست درصد کمتر از اجاره بهاي تعیینی را به موجرین بپردازند و مقرر گردیـد  

ثبـت نیـز قـادر بـه صـدور       کونی خودداري نماینـد وادارات دادگاهها از صدور حکم تخلیه اماکن مس معینی

  . یه جهت تخلیه این اماکن نبودند اجرائ

اسـلامی در تـاریخ    هماهنگی قوانین موجـود بـا مـوازین    همگام با انقلاب و در جهت تحولات پیش آمده و

بصره به تصویب رسید ت 9پانزده ماده و  بر مشتمل» قانون روابط موجر ومستاجر»   قانونی به نام 13/2/1362

تعـدیل   اولین نکته قابل ذکر در این قـانون . و از تاریخ اجراي آن اجاره کلیه اماکن مسکونی تابع آن گردید 

ثبیت اجـاره  آیین نامه نحوه تعدیل و ت. ه داردقانون مذکور به آن اشار 14وتثبیت اجاره بها می باشد که ماده 

وزیران رسید از دیگر نکات در هفت ماده به تصویب هیات  6/4/1363بهاي واحدهاي مسکونی نیز درتاریخ 

   2.قانون طرح مسئله عسر وحرج وتعهد مستاجر به تخلیه در انقضاي مدت بود مهم این

                                                 
و استنباط از کلیات این قانون ، چنین استحصال میشود که بـا انقضـاي مـدت     1356قانون روابط موجر ومستاجر  30،18،14،6،4،1باتوجه به مواد «  - 1

بنابراین صدور حکم تخلیه خارج از مندرجات قانون مرقوم تخلف .طرفین ،اساس قرارداد منتفی و متزلزل نمی شوداجاره، تنها با اراده و تصمیم یکی از 
کریم زاده، احمد، نظارت انتظامی در نظام قضـایی،  چـاپ روزنامـه رسـمی      -شعبه اول دادگاه انتظامی قضات 6/9/1369مورخ  215راي شماره » .است

 32، ص 1378کشور، چاپ اول 
  9/12/1367مورخ  52راي وحدت رویه شماره  - 2
علی الاطلاق کلیه اماکن مسکونی را که به شرح این ماده به منظور اجاره به متصـرف داده شـده یـا بشـود      1362ماده اول قانون روابط موجر ومستاجر «

ی آن مستثنی نمیباشد بنابراین کلیه امـاکن مسـکونی کـه بـه     این قانون با ماده اول آن تعارض ندارد واز حکم کل 15مشمول قانون مزبور قرار داده وماده 
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نیز بحثهاي مختلفی در خصوص مباحث اجاره خصوصـاً سـرقفلی وحـق کسـب وپیشـه      1362پس از سال 

  : اعلام نموده  1488 هبان طی نظریه شمارهشوراي نگ 1363ابتدا درسال . وحلیت آن مطرح بود 

قانون روابط موجر ومستاجر عنوان شـرعی  »  19« مذکور در ماده  ، حق کسب وپیشه وتجارت درملک غیر«

در سایر مواد مربـوط بـه حـق کسـب     . ندارد و اگر مقصود سرقفلی باشد باید طبق تحریرالوسیله عمل شود 

  ».یشه نیز باید این نظر رعایت شودوپ

نیز ماده واحده اي به تصویب مجلس رسید و در آن مقرر گشت کلیه اماکن استیجاري کـه بـا    1365درسال 

ء سند رسمی وبدون دریافت هیچگونه سرقفلی وپیش پرداخت به اجاره واگذار مـی شـود ، در رأس انقضـا   

مدیـد شـود ودر   ین تآن می باشد مگر آنکه مدت اجاره با توافـق طـرف   مدت اجاره مستاجر موظف به تخلیۀ

   1.ر اجراي ثبت مکلف به اجراي مفاد قانون هستند صورت تخلف دوای

 با پایان دادن به اختلاف نظرهـا  مجمع تشخیص مصلحت نظام طی ماده واحده اي 1369در نهایت در سال  

 ـامطـابق قـانون رو  »  پیشه یـا تجـارت   حق کسب یا در مورد« : ص این حق بیان داشت در خصو ط مـوجر  ب

هیأت عمومی دیـوان عـالی   2» ... جر ، مصوب دوم مرداد ماه یکهزار وسیصد وپنجاه وشش عمل شود ومستأ

کشور نیز درسالهاي پس از انقلاب آراي مختلفی را در خصوص روابط موجر و مستاجر ومسائل پیرامون آن 

  . حث آتی به شرح آنها خواهیم پرداخت ابمصادر نموده که ما به تناسب در 
                                                                                                                                                         

قانون مدنی وشرایط مقرر بین طرفین  494شرح ماده اول به منظور اجاره به تصرف متصرف داده شده یا بعدا داده شود تابع مقررات قانون مزبور و ماده 
  217ص  1387امی،چاپ دوم، تهران،میرزایی، علیرضا، محشی قانون روابط موجر ومستاجر، انتشارات بهن» .است 

این است که قانون مزبور نـاظر   1365مستنبط از ماده واحده الحاقی به قانون روابط موجر ومستاجر مصوب «18/6/76-618راي وحدت رویه شماره  -1
جاره به تاریخ قبـل از تصـویب قـانون فـوق     ن قانون و ابتدائا منعقد میشوند وشامل اماکن تجاري که سابقه اد اجاره اي است که بعد از تصویب آبه عقو

ویب قـانون  الذکر را داشته اند نمیشود لذا در مورد دعاوي مطروحه که به دلالت اسناد واوراق پرونده مسبوق به رابطه استیجاري بـه تـاریخ قبـل از تص ـ   
قبلی بوده است صدور اجرائیه از جانب دفاتر اسناد رسـمی   مذکور میباشند وتنظیم اجاره جدید فی الواقع ونفس الامر به منظور تمدید وتجدید اجاره نام

 224میرزایی، علیرضا، منبع پیشین ، ص » .مبنی بر تخلیه این قبیل محل کسب وپیشه مخالف قانون است

 1369ي ماه د 25آیا مقررات سابق مربوط به حق کسب وپیشه که در ماده واحده مصوب 1376با تصویب قانون روابط موجر و مستاجرمصوب  « 2-
تعارضی با مصوبه مجمع تشخیص 1376قانون روابط موجر و مستاجر  ده به قوت خود باقی است یا خیر؟مجمع تشخیص مصلحت نظام هم تصریح ش

دن قرارداهایی که از تاریخ لازم الاجرا ش. نیز شده است 15/8/65خصوصا اینکه در همین مصوبه اشاره به ماده واحده مصوب .مصلحت نظام ندارد
سایر .قانون اخیر و مطابق با این قانون تنظیم شده است مشمول مقررات همین قانون است و مصوبه مجمع تشخیص مصلحت نظام تسري به آن ندارد 

  248منبع پیشین ، ص  - 10/4/77دگستري استان تهران مورخ نظریه قضات دا» مقررات اجاره تابع مقررات خاص خود میباشد
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بـا   بیشتر روابـط مـوجر ومسـتاجر    با هدف انطباقید قانون جد 26/5/76یتاً در تاریخ نها ولاتپس ازاین تح

اجاره کلیه ماده یک این قانون  .به تصویب رسید » مستاجر  وروابط موجر قانون«زین شرعی تحت عنوان امو

تـابع مقـررات    شـوند  که پس از لازم الاجرا شدن این قانون منعقد می را.....اماکن اعم از مسکونی،تجاري و

قـانون مـذکور عـلاوه     1.شرایط مقرر در این قانون وشرایط تعیین شده بین طـرفین مـی دانـد    قانون مدنی و

 از محورهاي اصلی بحث ما دراین تحقیق می باشد لذا در همین جا به بحـث  56وقانون سال برقانون مدنی 

  . واگذار می نمائیم وتفصیل آنرا به مباحث آتی  در خصوص این قانون خاتمه داده

  خصایص تعهدات درعقد اجاره  – دوم فصل

اجاره عقدي است که به موجـب آن مسـتاجر   « : اجاره مقرر می دارد  قانون مدنی در تعریف عقد 466ماده 

ن مالک منافع عین مستاجره می شود ، اجاره دهنده را موجر و اجاره کننده را مستاجر و مـورد اجـاره را عـی   

به معوض بـودن وموقـت بـودن عقـد اجـاره       در نقد ماده مزبور گفته شده است که در آن» د مستاجره گوین

  .  2اشاره نشده است

نون دراغلب موضوعات معاملات همین رویه را در پی ان قواضعی   ت مذکور نیز گفته شدهایرادا در پاسخ به

ام و ذکر حقیقت آنها بطوریکه جـامع  گرفته اند وتعریفاتی که براي معاملات شده معرفین در مقام بیان حد ت

ذکـر  اظهر خواص و ثمره موضوعات را ذکر نمایند تا مـراجعین از   مانع باشد نبوده وفقط در صدد بوده اندو

                                                 
 1369دي ماه  25آیا مقررات سابق مربوط به حق کسب وپیشه که در ماده واحده مصوب 1376روابط موجر و مستاجرمصوب  با تصویب قانون «- 1

تعارضی با مصوبه مجمع 1376قانون روابط موجر و مستاجر « مجمع تشخیص مصلحت نظام هم تصریح شده به قوت خود باقی است یا خیر؟ 
قرارداهایی که از تاریخ لازم الاجرا . نیز شده است 15/8/65ر همین مصوبه اشاره به ماده واحده مصوب خصوصا اینکه د.تشخیص مصلحت نظام ندارد

شدن قانون اخیر و مطابق با این قانون تنظیم شده است مشمول مقررات همین قانون است و مصوبه مجمع تشخیص مصلحت نظام تسري به آن ندارد 
  248منبع پیشین ، ص   10/4/77نظریه قضات دادگستري استان تهران مورخ » د میباشدسایر مقررات اجاره تابع مقررات خاص خو.

تابع ارادة طرفین است چنانچه موجر ومستاجر روابط خود را بر اساس ضوابط این قانون به طور عـادي یـا    1376قانون روابط موجر ومستاجر سال «  -
قانون حاکم بر مورد اجاره که محل کسب و پیشه یا . ر غیر اینصورت تابع قوانین دیگر خواهد بودرسمی تنظیم نمایند روابط فیمابین تابع این قانون و د

  248منبع پیشین ، ص  -1379/ 20/9مورخ  9192/7نظریه مشورتی شماره » .تجارت باشد با توجه به کیفیت تنظیم اجاره نامه مشخص می شود
  -4/2/1380مورخ  928/7نظریه مشورتی شماره » .منع قانونی ندارد 1356بر مبناي قانون سال  تراضی وتوافق طرفین در برقراي رابطه استیجاري«  -

 246منبع پیشین، ص 
  1378عقود تملیکی، شرکت سهامی انتشار، چاپ هفتم، تهران، -کاتوزیان، ناصر،معاملات معوض - 2
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ت در برابـر  فقها نیز که اجاره را تملیـک منفع ـ تعریف . هر موضوعی به حقیقت موضوع پی ببرند  خاصیت 

  . ل است ه اند مؤید همین استدلاعوض معلوم دانست

  . خصایص تعهدات را دراین عقد بررسی کنیم  د اجاره ،تعریف عق و اکنون پس از تبیین

تعهدي است که عامل زمان از  مستمر تعهد .د اجاره استمرار آن استهد موجود در عقاولین خصیصه مهم تع

 .د آنی بـه کـار مـی رود   در برابر تعه ناشی از اجاره وعقد بیمه ونکاح که سازنده آن است مانند تعهد عناصر

   . گانه باید مورد بررسی قرار گیردتعهدات مستمر آثار مخصوصی دارند که در خصوص هر عقد مستمر جدا

  : درخصوص وجوه اختلاف تعهدات مستمر وآنی مواردي به شرح ذیل برشمرده شده است 

یب بعد از قبض مال مـورد  این ع در تعهد مستمر متعلق موضوع تعهد ، عیب پیدا کند و درصورتیکه –الف 

د آنـی        امـا درمـورد تعه ـ   )م .ق 480 – 478مـاده  ( .تعهد پدید آید براي متعهدله ، خیار عیب پیدا می شـود  

بل از قبض مـورد تعهـد ، حـادث    است که قبل از تعهد یا دست کم ق ی عیب موجب خیارهنگام)  مانندبیع( 

مگر در صورتی که در زمان خیار مختص به  ار نیستموجب خی اگر عیب ، پس از قبض حادث شود شود و

  .تري روي دهدمش

پدید آمده طوري باشد که آنرا از قابلیت انتقاع  که در متعلق موضوع تعهد 1، عیبی اگر در تعهد مستمر –ب 

  ) م .ق 481ماده ( .از تاریخ بروز این عیب منحل می شود ،تعهدخارج کند و رفع عیب میسر نشود 

موجب انحلال عقد اجاره می شـود و  ) مانند اجاره (ق موضوع تعهد در اثناء مدت عقد مستمرتلف متعل -ج

  ) م.ق 496-482ماده (این نیز یکی از خصایص تعهد مستمر می باشد 

                                                 
مثل مزارعه و غیره مقرر شده استفاده میشود که عین مستاجره تا آخـر مـدت   قانون مدنی ومواد دیگري که  در نظایر اجاره  496و481و471از مواد«  - 1

از آن زمان به بعد اجاره منفسـخ مـی    ، اجاره باید به قابلیت انتفاع باشد و در صورتیکه از ابتدا در انتفاع بوده و در اثناء مدت از قابلیت انتفاع خارج شود
غال به شغل زهتابی بوده و شغل مزبور در شهر قدغن شـده و منفعتـی کـه مقصـود از اجـاره بـوده بـراي        شود بنابراین در جایی که اجاره مثلا براي اشت

 -644راي شـماره » .....مستاجر ممکن نبوده می توان اجاره را از زمانی که شغل زهتابی ممنوع شده و به موجب مستفاد از مواد مـذکور منفسـخ دانسـت   
 20ایی، علیرضا، منبع پیشین ، ص میرز -دیوان عالی کشور 4شعبه 11/3/1317
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این ویژگی ناشـی از لازم بـودن عقـد     عقد اجاره لازم بودن آن تعهدات است در عهداتت دومین خصیصۀ  

د نمی تواند آنرا از بین ببـرد مگـر بـه    هعهدي است که متعشده ت عهد لازم گفتهدر تعریف ت. اجاره می باشد

   1.حکم خاص قانون  -4حق رجوع  -3اقاله -2خیار -1یکی از چهار چیز 

البته همانگونه که گفته شد ویژگی لزوم ناشی از لازم بودن عقد است و به نظز می رسد تقسیم تعهد به تعهد 

اشد و وصف لزوم یا جواز وصف عقد است که سبب ایجـاد تعهـد اسـت و نـه     لازم وجایز چندان موجه نب

  2.وصف مسبب و معلول که در اینجا همان تعهد ناشی از عقد و عمل حقوقی است

وام در عقد اجـاره  بودن آن است بدین معنی که شرط د سومین خصیصه تعهدات ناشی از عقد اجاره موقتی

 در اجاره اشیاء مدت اجاره باید معـین شـود و الا  « قانون مدنی  468مبطل عقد است چرا که به موجب ماده 

اجاره دائم تا زمان بقاي عین مستاجره تداوم می یابد وچون این زمان مشخص نیست لذا » اجاره باطل است 

  .اجاره باطل خواهد بود 

ي به منظور اجـاره  که تصرف به عنوان اجاره یا صلح یا هر عنوان دیگر1356موجر ومستاجر قانون 1ماده  از

قـانون   468را حاکی از تشکیل عقد اجاره دانسته است چنین استنباط می شود که بـرخلاف صـراحت مـاده    

باشد عدم تعیین مدت مبطـل اجـاره    1356ه مشمول قانون روابط موجر ومستاجر مدنی در صورتی که اجار

، أخر این قانون نسبت به قـانون مـدنی   این قانون وهم به مناسبت ت 32چرا که به موجب ماده . بود نخواهد 

  . را نسخ می کند قانون مدنی 468در قلمرو خود ماده  این قانون1ماده 

خصیصه ، معوض بودن تعهدات درعقد اجاره می باشد ، تعهـد معـوض هـر تعهـدي اسـت کـه        چهارمین 

   .بیع و اجاره ،نند عقد بیمه متقابلاً طرف هم درعوض آن ، تعهدي کرده باشد ، ما

لذا در اجاره وجود عوض ، مانند منافع مورد تملیک ، از عناصر اصلی عقد اجاره اسـت وبـه همـین جهـت     

، به بیان دیگر ، وجود  1عدم تعیین اجاره بهاء ، یا توافق درباره بی عوض بودن اجاره ، عقد را باطل می کند
                                                 

 ١٣۴۴،ص ١٣٨۶جعفری لنگرودی، مبسوط در ترمینولوژی حقوق،انتشارات گنج دانش، چاپ سوم، تھران، -  ١
 ٣۶احمدی ، محمدرضا، منبع پیشین، ص -  ٢
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بـا ایـن    .از اجـاره گرفـت   عوض مقتضاي ذات اجاره است وبا قرارداد خصوصی نمی توان ایـن وصـف را   

در .پذیرفته که ممکن است میزان اجاره بها معلوم نباشـد  56قانون روابط موجر ومستاجر سال  6وجود ماده 

و در صورتیکه میزان آن معلوم نباشد به عنوان اجرت المثل مبلغی کـه متناسـب بـا    .....«این ماده می خوانیم 

  »...جر یا نماینده قانونی او پرداخت نمایدبه مو.....دهد ره املاك مشابه تشخیص میااج

ناشـی از قصـد   اولاً : عهد رضایی تعهدي است کـه  ت. خصوصیت عقد اجاره رضایی بودن آن است  پنجمین

ثانیاً براي وجود آن تشریفات مخصوص لازم نیست  .نتیجه است یعنی به وسیله عقد یا ایقاع حاصل می شود

ثانیاً نـوعی  اولاً ناشی از قصد نتیجه است : تی است وآن تعهدي است نقطه مقابل تعهد رضایی تعهد تشریفا

  . می شود  از تشریفات در آن اعمال

منعقد می  ست و پس از توافق طرفین به صرف ایجاب و قبول عقد اجاره نیز علی الاصول از عقود رضایی ا

از مزایاي آن قانون بهره مند شته ول قانون خاصی گمشمو مواردي براي اینکه عقد اجاره شود ولی استثنائاً در

قانون روابـط   2این موارد تشریفاتی است که درماده  الزامی است از جملۀ اره اي از تشریفاتگردد رعایت پ

ور خارج حاکمیت قانون مزب ي اره را از دایرهکه عدم رعایت آنها اجتعیین گردیده  1376و مستاجر مصوب 

 و بـه  قراردادهاي اجاره باید با قید مدت اجاره در دو نسخه تنظیم شود«  :این ماده مقرر می دارد . نماید می

   2. ))ومستاجر برسد وبه وسیله دو نفر افراد مورد اعتماد طرفین به عنوان شهود گواهی گردد امضاي موجر
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عادي باید به امضاء دو نفر شاهد برسد در صورتیکه اجاره نامه فاقد امضاء دو نفر قانون روابط موجر و مستاجر یاد شده اجاره نامه  2طبق ماده « - 2

 7162/7نظریه مشورتی شماره » .شاهد باشد رابطه فی مابین تابع قانون مذکور نبوده و مرجع قضایی نمی تواند دستور تخلیه مورد اجاره را صادر نماید
  259ص  میرزایی ، علیرضا، منبع پیشین، -1/8/1380مورخ 

نظر به اینکه مدیر ومعاون مالی واداري و عامل ذیحساب به موجب اساسنامه شرکت و به نمایندگی از شخص حقوقی  وبه عنوان یـک طـرف عقـد    «  -
نسـخه تنظـیم    2در قرارداد اجاره باید با قیـد مـدت   : قانون روابط موجر ومستاجر صرحتا مقرر داشته  2اجاره قرارداد را امضا نموده اند در حالیکه ماده 
نفر افراد مورد اعتماد طرفین به عنوان شهود گواهی گردد بنابراین چون اشخاص یاد شده نه به عنـوان   2شود وبه امضا موجر ومستاجر برسد وبه وسیله 

ی شـود بـراي اینکـه مشـمول قـانون      م ـ قد شرط پایانی ماده مذکور تلقی شاهد بلکه به عنوان طرف قرارداد  آن را امضا نموده اند لذا چنین قراردادي فا
قـانون   2نفر افراد مورد اعتماد طرفین به عنوان شاهد قرارداد را امضا نمایند ودر غیر اینصورت چنین قراردادي با توجه به مـاده   2باشد باید  76مصوب 

  20منبع پیشین، ص 4/10/1379مورخ  9772/7ره رتی شمانظریه مشو» . آیین نامه اجرایی آن از شمول قانون خارج است 2ماده  5مذکور وتصریح بند 



٢٠ 
 

  یز محل کسب وپیشه از اماکن مسکونیوجوه تما – مسو فصل

سب وپیشه در بسیاري موارد یکسان است ودر مواردي نیـز  اجاره اماکن مسکونی و محل ک برحاکم احکام  

هر یـک  عین مستاجره در اماکن تجاري ومسکونی  به عنوان مثال تخلیۀ .داراي تفاوتهاي قابل توجهی است 

 ـ. مسأله تغییر شغل وسرقفلی  تنها در اماکن تجاري مطـرح مـی گـردد     یا شرایط خاص خود را دارد و  نای

نیز موثر واقع شده اند تا آنجا که بعضی از قوانین مـوجر و مسـتاجر ماننـد قـانون      اختلافات در قانونگذاري

بدین لحاظ شناخت هر یک از اماکن مسکونی و .  دتنها اختصاص به اماکن مسکونی دار 1362مصوب سال 

تجاري و تمایز آنها حائز اهمیت است که برخلاف آنچه که در بادي امر به نظر می رسـد بـه سـادگی قابـل     

  . جداگانه به بررسی این مباحث می پردازیم  ذیلاً در دو قسمت. شخیص نمی باشند ت

  اماکن مسکونی  _اول مبحث

 نوشته هاي حقـوقی در خصـوص امـاکن    از مجموع به رغم عدم ارائۀ تعریفی از مسکن از سوي قانونگذار،

و از  اشخاص ایجاد می شـوند  کلیه واحدهایی که به منظور اسکان دائم یا موقت« :  مسکونی می توان گفت

یـده  امنمسـکونی  حدهاي هستند وا... ) اتاق ، آشپزخانه ، سرویس و ( خاص نظر ترکیب بنا ، داراي سیماي 

فـوق   تعریـف  در ا با ملاکهاي بیان شـده  البته مسائل و موضوعاتی که درعمل پیش می آید تنه ».شوند می 

                                                                                                                                                         
دارا بودن  چنانچه واسطه معاملات ملکی مورد اعتماد یکی از طرفین قرارداداجاره بوده وبه عنوان شاهد طرف مذکور اجاره نامه را امضا کرده باشد با« -

اه امضاء کرده باشد نمیتـوان آن را بـه عنـوان شـاهد مـورد اعتمـاد       طه مذکور تنها به عنوان مسئول بنگفاقد اشکال است ولی اگر واس 2سایر شرایط ماده 
  343منبع پیشین، ص -30/5/1379مورخ 3125/7نظریه مشورتی شماره »  .موجر یا مستاجر به حساب آورد

   7/7/1378مورخ  3836/7نظریه مشورتی شماره   -
مضاي دو نفر شاهد برسد و چنانچـه فاقـد امضـاي گواهـان طـرفین باشـد رابطـه        اجاره نامه باید به ا 76قانون روابط موجر ومستاجر سال  2طبق ماده «

زمان تنظیم  فیمابین  تابع مقررات این قانون نبوده و مرجع قضایی نمیتواند دو نفر گواه را جهت استماع اظهارات آنان در مورد حضور یا عدم حضور در
 245منبع پیشین، ص» .حضار شهود و تحقیق از آنان وجود ندارداجاره نامه دعوت کند و اساسا در این مرحله مجالی براي ا


