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برای     است.قانون با فاصله گذاری توسط مجموعه ستارگان وکالت تهیه شده  این    توصیه مهم :

الت  یت ستارگان وکبه سا  ای قبولی در وکالتدوره هتدریس  و تصویری  دریافت فایل های صوتی  

 مراجعه نمایید.  
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 قانون روابط موجر و مستأجر 

 1356.5.2مصوب  

 اول کلیات - فصل  

  اجاره داده شده یا بشود در صورتی که هر محلی که برای سکنی یا کسب یا پیشه یا تجارت یا به منظور جلوگیری  -  1ماده 

قانونی او به عنوان اجاره یا صلح منافع و یا هر عنوان دیگری به منظور    با موجر یا نمایندهتصرف، متصرف بر حسب تراضی

مقررات این قانون  عادی تنظیم شده یا نشده باشد، مشمولاعم از این که نسبت به مورد اجاره سند رسمی یا اجاره باشد

 .تاس

 

 

 

 

 :باشدموارد زیر مشمول مقررات این قانون نمی -  2ماده  

 .تصرف ناشی از معاملات با حق استرداد یا معاملات رهنی -  1

 .برداری از محصول آنها باشداجاره بهره اراضی مزروعی محصور و غیر محصور و توابع آنها و باغهایی که منظور اصلی از -  2

 .شودماه تجاوز نکند اجاره داده می نظور سکونت عرفاً به طور فصلی برای مدتی که از ششساختمانها و محلهایی که به م  -  3

ساختمانی آنها از تاریخ   ها که گواهی خاتمهکلیه واحدهای مسکونی واقع در محدوده خدماتی شهرها و در شهرک -  4

 .شودده و میشاهنشاهی( صادر ش  2534)  1354معاملات زمین مصوب سال  الاجرا شدن قانونلازم

و وابسته به دولت یا اشخاص اعم  ها و مؤسسات دولتیهای سازمانی و سایر محلهای مسکونی که از طرف وزارتخانهخانه -  5

 .گیرداستفاده کارکنان آنها قرار می  حقوقی به هم مناسبت شغل در اختیار واز حقیقی یا

 .باشدمابین میخود یا قرارداد فی ابع قوانین و مقررات مخصوص به در این مورد رابطه متصرف با سازمان یا اشخاص مربوط ت

محل سکونت باشد از تخلیه خودداری  هر گاه متصرف خانه یا محل سازمانی که به موجب مقررات یا قرارداد مکلف به تخلیه

ماه محل را تخلیه نماید شود که ظرف یک بخش مستقل به او اخطار می  طرف دادستان یا رییس دادگاهکند بر حسب مورد از

 .شودمی مزبور تخلیه شده و تحویل سازمان یا مؤسسه یا اشخاص مربوط دادهدستور همان مقام محل  در صورت امتناع به

 .واحدهای مسکونی که پس از اجرای این قانون به اجاره واگذار گردد -  6

 

 

 

 بها و ترتیب پرداخت آن میزان اجاره  -فصل دوم  

نامه  نامه قید شده و هر گاه اجارهاجاره  بها همان است که درنامه تنظیم شده باشد میزان اجارهردی که اجارهدر موا  -  3ماده  

طرفین مقرر و یا عملی شده است و در صورتی که میزان آن معلوم نشود با رعایت    است که بینتنظیم نشده باشد به میزانی

 .شودعادله روز تعیین میها به نرخباین قانون از طرف دادگاه میزان اجاره مقررات
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بها را تجدید نظر نسبت به میزان اجاره  تواند به استناد ترقی یا تنزل هزینه زندگی درخواستموجر یا مستأجر می -  4ماده 

 شده و از تاریخ استفاده مستأجر از عین مستأجره یا از تاریخ مقرر در حکم  مدت اجاره منقضی  بنماید، مشروط به این که

درصد شاخص کل بهای کالاها و   تمام گذشته باشد، دادگاه با توجه بهبها صادر شده سه سالتعیین یا تعدیل اجاره  قطعی که بر 

خواهد داد حکم دادگاه در این مورد قطعی  بهاتعدیل اجاره  خدمات مصرفی منتشر شده از طرف بانک مرکزی ایران حکم به

 .است

 

 

 

 .نماید  بها را ضمن دادخواست تعدیل نیز مطالبهالتفاوت اجارهتواند مابهموجر می -  5ماده  

التفاوت از تاریخ تقدیم دادخواست تا روز  مابه  در این صورت دادگاه ضمن صدور حکم راجع به تعدیل، مستأجر را به پرداخت

 خ اجرای حکم را به قراراجرا مکلف است خسارت تأخیر تأدیه از تاریخ قطعیت تا تاری نماید، دایرهمیصدور حکم، محکوم

بها رد  تواند ضمن تقاضای تعدیل اجارهمی وصول و به موجر بپردازد مستأجر نیزدوازده درصد در سال احتساب و از مستأجر

 .فوق درخواست کندخسارت تأخیر تأدیه به شرح  التفاوت پرداخت شده را به انضمام مابه

 .نماید نیز جاری خواهد بودمی  بها صادره حکم به تعیین اجارهمقررات این ماده در مواردی که دادگا - تبصره 

 

 

 

المثل را به میزان  مدت اجاره اجرت  المسمی و پس از انقضاءنامه اجرتمستأجر مکلف است در موعد معین در اجاره  -  6ماده  

 بهاای در بین نباشد اجارهنامهه اجارهموجر یا نماینده قانونی او بپردازد و هر گا هر ماه اجاری ظرف ده روز بهالمسمی آخراجرت

المثل مبلغی که به عنوان اجرت  شده و در صورتی که میزان آن معلوم نباشدرا به میزانی که بین طرفین مقرر و یا عملی

ر صندوق  به موجر یا نماینده قانونی او پرداخت یا دماه تا دهم ماه بعد دهد برای هرمتناسب با اجاره املاک مشابه تشخیص می

است به دفترخانه رسمی  نامه شود سپرده و قبض رسید را اگر اجارهبانکی که از طرف سازمان ثبت تعیین می  ثبت و یا

ای در بین نباشد قبض رسید را با تعیین محل اقامت موجر به یکی  نامهاجاره  نامه عادی بوده یا کننده سند و هر گاه اجارهتنظیم

 .تسلیم و رسید دریافت داردرسمی نزدیک ملک    دفاتراز

نماینده قانونی او اخطار کند که برای دریافت    دفترخانه باید منتهی ظرف ده روز به وسیله اداره ثبت محل مراتب را به موجر یا 
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 .مراجعه نماید  دفترخانه مزبوروجه تودیع شده به

 

 

 

 نامهدر تنظیم اجاره  -فصل سوم  

نامه تنظیم نشده یا اگر تنظیم اجاره  سی که ملک را به عنوان مستأجر در تصرف دارددر مواردی که بین موجر و ک  -  7ماده  

بها و شرایط آن اختلاف داشته باشند هر یک نامه یا تعیین اجارهاجاره  و طرفین راجع به تنظیم شده مدت آن منقضی گشته

دادگاه مراجعه کند. دادگاه میزان    نامه به و تنظیم اجاره  بین نباشد(نامه دردر مواردی که اجارهبها )تعیین اجاره  تواند برای می

المثل زمان قبل از تقدیم نسبت به اجرتکند، ولی این امر مانع صدور حکممی بها را از تاریخ تقدیم دادخواست تعییناجاره

 .و خسارت تأخیر تأدیه آن نخواهد بود  دادخواست

نامه از طرف درخواست تنظیم اجاره  عین مستأجره شده باشد رسیدگی بههر گاه از طرف موجر تقاضای تخلیه    -  1تبصره 

خواهد بود این حکم در موردی که از طرف مالک درخواست خلع ید از    دادرسی در موضوع تخلیهمستأجر متوقف بر خاتمه

 .جاری است  ملک شده باشد نیز

 .ادعای طرف نخواهد بود  بر تسلیم او به بها از طرف مالک یا موجر دلیل  دریافت وجه بابت اجاره  -  2تبصره  

 

 

 

نامه سابق  ها و شرایط مندرج در اجارهنامهاجاره  نامه جدید را طبق شرایط مرسوم و متعارف دردادگاه شرایط اجاره  -  8ماده  

 .تنظیم شده باشد( با رعایت مقررات این قانون تعیین خواهد کرد نامهاجاره  در صورتی که قبلاً)

 

 

 

الاجاره را بپردازد و و شرایط قبلی مال  این قانون 6تمام مدتی که دادرسی در جریان است مستأجر باید طبق ماده    در  -  9ماده  

 .نامه تنظیم کنندیک ماه به ترتیب مقرر در حکم، اجاره  قطعی طرفین مکلفند ظرف از تاریخ ابلاغ حکم

نامه به دفتر حکم را جهت تنظیم اجاره  طرفین دادگاه رونوشتنامه تنظیم نشود به تقاضای یکی از هر گاه در این مدت اجاره

نامه در دفترخانه حاضر شوند، هر گاه در روز و ساعت معین برای امضاء اجاره   کند کهطرفین اخطار میاسناد رسمی ابلاغ و به

او امضاء خواهد کرد و اگر مستأجر  نامه را به مدت یک سال از طرفدادگاه اجارهنامه نشود نمایندهحاضر به امضای اجاره  موجر

که عذر مستأجر را موجه نداند به تقاضای موجر حکم به دادگاه در صورتی  روز از تاریخ تعیین شده حاضر به امضاء نشود   15تا  

 .کند و این حکم قطعی استمستأجره صادر می  تخلیه عین 
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غیر انتقال دهد یا واگذار نماید مگر این که کتباً   یا به نحو اشاعه به  تواند منافع مورد اجاره را کلاً یا جزاً مستأجر نمی  -  10ماده 

 .شده باشداین اختیار به او داده

صورت انقضاء مدت یا فسخ اجاره   تواند درهر گاه مستأجر تمام یا قسمتی از مورد اجاره را به غیر اجاره دهد مالک می

 .بنماید  ایک از مستأجرین رنامه با هردرخواست تنظیم اجاره

تواند در صورت فسخ و یا نیز می  در صورتی که مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غیر داشته باشد هر یک از مستأجرین

 .با مالک یا نماینده قانونی او بنمایند   نامه را درخواست تنظیم اجارهانقضای مدت اجاره اصلی

 

 

 

نامه باید رعایت شود نکات زیر را در اجاره  ی که به موجب قوانین و مقرراتدفاتر اسناد رسمی مکلفند علاوه بر نکات  -   11ماده 

 :تصریح بنمایند

 .شغل موجر و مستأجر و اقامتگاه موجر به طور کامل و مشخص -  1

ن باشد مگر این که طرفیقانونی مستأجر می  نشانی کامل مورد اجاره و قید این که از لحاظ رابطه اجاره این محل اقامتگاه  -  2

 .تراضی نموده باشندبه ترتیب دیگری

نیست تحویل آن در چه مدت و   باشد و در صورتی که در تصرف مستأجرعین مستأجره در تصرف کدام یک از طرفین می -  3

 .صورت خواهد گرفتبا چه شرایطی

گر این که طرفین به ترتیب  بود، م  بها منتهی ده روز از تاریخ سررسید هر قسط خواهدمهلت مستأجر برای پرداخت اجاره -  4

 .صورت ترتیب مذکور باید در سند قید گردد  مدت توافق کرده باشند که در ایندیگری زاید بر این

و هر گاه به منظور دیگری باشد   اجاره به منظور سکنی یا کسب یا پیشه یا تجارت با تعیین نوع کسب و پیشه و تجارت -  5

 .قید آن به طور صریح

 .انتقال به غیر را کلاً یا جزئاً یا به نحو اشاعه دارد یا خیرمستأجر حق   -  6

تجدید اجاره یا تخلیه ملک به میزان    المثل پس از انقضاء مدت و یا فسخ اجاره تا موقعتعهد مستأجر به پرداخت اجرت -  7

 .المسمیاجرت
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 موارد فسخ اجاره و تخلیه عین مستأجره  - فصل چهارم  

 .درخواست کند  تواند صدور حکم به فسخ اجاره را از دادگاه مستأجر می در موارد زیر  -  12ماده 

 (قانون مدنی 415با رعایت ماده )  .نامه قید شده منطبق نباشددر صورتی که عین مستأجره با اوصافی که در اجاره -  1

خارج نموده و رفع عیب مقدور  انتفاع   اگر در اثنای مدت اجاره عیبی در عین مستأجره حادث شود که آن را از قابلیت  -  2

 .نباشد

 .در مواردی که مطابق شرایط اجاره حق فسخ مستأجر تحقق یابد -  3

 .در صورت فوت مستأجر در اثناء مدت اجاره و درخواست فسخ اجاره از طرف کلیه ورثه  -  4

ی بهداشت و سلامت مضر بوده و باید برا   تعمیر نباشد و یا   هر گاه مورد اجاره کلاً یا جزئاً در معرض خرابی بوده و قابل -  5

 .خراب شود

 

 

 

حکم فسخ اجاره صادر شده مورد اجاره را   هر گاه مستأجر به علت انقضاء مدت اجاره یا در مواردی که به تقاضای او   -  13ماده 

ه قانونی او تقاضا کند مستأجر مکلف است به وسیله اظهارنامه از موجر یا نمایند  تحویل گرفتن آن امتناعتخلیه کند و موجر از

 .که برای تحویل مورد اجاره حاضر شود  کند

به دادگاه محل وقوع ملک مراجعه و   در صورتی که موجر ظرف پنج روز از تاریخ ابلاغ اظهارنامه حاضر نگردد مستأجر باید 

 .کلید آن را به دفتر دادگاه تسلیم کند  تأمین دلیل نماید و تخلیه کامل مورد اجاره را

کند که برای نماینده قانونی او اخطار می  ساعت به موجر یا  24شود و دفتر دادگاه ظرف  تاریخ رابطه استیجاری قطع میاز این  

 حاضر شود تا زمانی که مستأجر به ترتیب فوق عمل نکرده باشد تعهدات او به موجب   و دریافت کلیدتحویل گرفتن مورد اجاره

 .رقرار استنامه بمقررات این قانون و شرایط اجاره

 

 

 

از دادگاه درخواست کند دادگاه ضمن   تواند حسب مورد صدور حکم فسخ اجاره یا تخلیه را در موارد زیر موجر می  -  14ماده 

نماید و این حکم علیه مستأجر یا متصرف اجرا و محل تخلیه خواهد می  دستور تخلیه مورد اجاره را صادرحکم فسخ اجاره

 .شد

ای در بین نباشد  نامهموردی که اجاره نامه و یا درمسکن بدون داشتن حق انتقال به غیر در اجاره  در موردی که مستأجر -  1

 باشد به غیر واگذار نموده یا عملاً از طریق وکالت یا نمایندگی و غیره در اختیار و   به هر صورتی کهمورد اجاره را کلاً یا جزئاً

 .قرار داده باشدخودالکفاله قانونی  استفاده دیگری جز اشخاص تحت

داده شده و مستأجر آن را به   در موردی که عین مستأجره به منظور کسب یا پیشه و یا تجارت خود مستأجر اجاره -  2

این قانون با مستأجر لاحق    19واگذار کند بدون این که طبق ماده    نمایندگی و غیره عملاً به غیر عناوینی از قبیل وکالت یا
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 .ده باشدش  نامه تنظیماجاره

باشد مشروط به این که خریدار    نامه محل سکنی حق فسخ اجاره هنگام انتقال قطعی شرط شدهدر صورتی که در اجاره -  3

برای سکونت اولاد یا پدر. یا مادر یا همسر خود تخصیص دهد. در این   مورد اجاره سکونت نماید و یا آن را بخواهد شخصاً در

 ملک برای تخلیه مراجعه ننماید درخواست تخلیه به این علتتاریخ انتقال  تا سه ماه از   صورت اگر خریدار

 .شودتا انقضای مدت اجاره پذیرفته نمی

به مورد اجاره برای سکونت خود یا   در صورتی که مورد اجاره محل سکنی بوده و مالک پس از انقضای مدت اجاره احتیاج  -  4

 .بند فوق داشته باشداشخاص مذکور در 

 .گاه مورد اجاره محل سکنی در معرض خرابی بوده و قابل تعمیر نباشد  هر -  5

 .استفاده گردد  نامه قید شدهدر صورتی که از مورد اجاره محل سکنی بر خلاف منظوری که در اجاره -  6

ای موجر شده و مستأجر بدون رض  در مورد محل کسب و پیشه و تجارت هر گاه مورد اجاره برای شغل معینی اجاره داده -  7

 .شغل سابق باشد دهد مگر این که شغل جدید عرفاً مشابهشغل خود را تغییر

 .در صورتی که مستأجر در مورد اجاره تعدی یا تفریط کرده باشد -  8

المثل خودداری نموده و با ابلاغ یا اجرت  الاجارهاین قانون از پرداخت مال 6در صورتی که مستأجر در مهلت مقرر در ماده  -  9

 ای در بین نباشد( ظرفنامهنامه عادی بوده یا اجارهدر موردی که اجارهاظهارنامه )  کننده سند اجاره یا تنظیمخطار دفترخانها

تواند از دفترخانه یا اجرای ثبت  موجر می نامه رسمی باشددر این مورد اگر اجارهده روز قسط یا اقساط عقب افتاده را نپردازد.

 .را درخواست نماید  بهالیه و وصول اجارهصدور اجرائیه بر تخ

 کند ولی موجرتخلیه را متوقف می  بهای عقب افتاده را تودیع کند اجرای ثبتهر گاه پس از صدور اجرائیه مستأجر اجاره

 .بها از دادگاه درخواست تخلیه عین مستأجر را بنماید  مستأجر از پرداخت اجارهتواند به استناد تخلفمی

بها به تخلیه عین مستأجره و وصول اجاره  تواند براینامه عادی بوده یا سند اجاره تنظیم نشده باشد موجر میارههر گاه اج

 .دادگاه مراجعه کند

صدی بیست آن را به نفع موجر در صندوق    بهای معوقه در موارد فوق هر گاه مستأجر قبل از صدور حکم دادگاه اضافه بر اجاره

شود و مستأجر به پرداخت خسارت دادرسی محکوم و مبلغ تودیع شده نیز نمی  حکم به تخلیه صادرددادگستری تودیع نمای

دادگاه در موارد مذکور در    تواند از این ارفاق استفاده کند، حکمیک بار میگردد، ولی هر مستأجر فقطپرداخت می به موجر

 .این بند قطعی است

این ماده اقدام به پرداخت    9در بند    رف یک سال در اثر اخطار یا اظهارنامه مذکوردر صورتی که مستأجر دو بار ظ  -  1تبصره 

تواند را در موعد مقرر به موجر نپردازد و یا در صندوق ثبت تودیع ننماید موجر می  بهابرای بار سوم اجارهبها کرده باشد واجاره

 .در این مورد قطعی است  أجر را ننماید. حکم دادگاه درخواست تخلیه عین مستتقدیم دادخواست مستقیماً از دادگاه  با

داده شود از هر حیث تابع مقررات   در صورتی که مورد اجاره به منظوری غیر از کسب یا پیشه یا تجارت اجاره  -  2تبصره  

 .سکنی خواهد بودمربوط به اجاره محل

ممنوع است در مورد اجاره دایر نماید    اً دائر کردن آندر مورد بند شش این ماده اگر مستأجر مرکز فساد که قانون  -  3تبصره  

محض صدور کیفرخواست به درخواست موجر مورد اجاره را در اختیار موجر قرار  وظایف قانونی خود بهدادستان علاوه بر انجام

 .دهدمی

موجر حق دارد پس باشد    در صورتی که مستأجر محل سکنی در شهر محل سکونت خود مالک یک واحد مسکونی  -  4تبصره 
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 .اجاره تقاضای تخلیه مورد اجاره را بنمایداز انقضای مدت

 

 

 

 

 

 

 

 

 

اجاره درخواست تخلیه محل کسب یا پیشه   علاوه بر موارد مذکور در ماده قبل در موارد زیر نیز پس از انقضاء مدت  -  15ماده 

 .جائز استیا تجارت از دادگاه

شهرداری مربوط ارائه شود. و   ط بر این که پروانه ساختمانی یا گواهیتخلیه به منظور احداث ساختمان جدید مشرو -  1

مربوط پروانه ساختمان و یا گواهی مورد نظر را صادر و به مالک  صورت مراجعه مالک با رعایت مقرراتشهرداریها مکلفند در

 .تسلیم نمایند

 .تخلیه به منظور احتیاج شخص موجر برای کسب یا پیشه یا تجارت -  2

سکونت خود یا اولاد یا پدر یا  در صورتی که محل کسب یا پیشه یا تجارت مناسب برای سکنی هم باشد و مالک برای  -  3

 .درخواست تخلیه نمایدمادر یا همسر خود

 .تجارت نیز حکم خواهد داد  در موارد سه گانه فوق دادگاه ضمن صدور حکم تخلیه به پرداخت حق کسب یا پیشه یا

 

 

 

 

هر گاه مالک حسب مورد تا شش ماه 14 ماده  4و    3وارد مذکور در ماده قبل و همچنین در موارد مذکور در بند  در م   -  16ماده 

مدت یک سال از محل مورد اجاره به نحوی که ادعا کرده استفاده ننماید به   به ساختمان نکند یا حداقلاز تاریخ تخلیه شروع

حق او محکوم خواهد شد    المثل مورد اجاره دربها یا اجرتسال اجاره  معادل یک مستأجر سابق به پرداخت مبلغی  درخواست

اجاره در اثر قوه قاهره یا مبتنی بر علل و جهاتی خارج از مورد  مگر آن که ثابت شود تأخیر شروع ساختمان یا عدم استفاده از

 .است  اراده مالک بوده
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تخلیه سایر قسمتها را نیز نموده باشد   باشند و موجر تقاضایدر صورتی که در ملک مورد تخلیه مستأجرین متعددی    - تبصره 

 .خواهد شد  تخلیه آخرین قسمت شروعمهلت فوق از تاریخ

 

 

 

 

گیرد باید از صورت می  13مقرر در ماده   در تمام مواردی که تخلیه عین مستأجره در نتیجه اجرای حکم یا به ترتیب  -  17ماده 

 .اجاره اعلام شود تا در ستون ملاحظات ثبت اجاره قید گردد  سندکننده  دفترخانه تنظیمطرف دادگاه به

 

 

 

 

 حق کسب یا پیشه یا تجارت  -فصل پنجم  

است بر مبنای اصول و ضوابطی که    میزان حق کسب یا پیشه یا تجارت که در این قانون و قوانین دیگر قید شده  -  18ماده 

شهرسازی تهیه و به تصویب کمیسیونهای مربوط مجلسین خواهد  و    های دادگستری و مسکنوزارتخانهنامه آن از طرفآیین

 .گرددرسید، تعیین می

 

 

 

 

تواند  انتقال به غیر داشته باشد می  نامه، حقدر صورتی که مستأجر محل کسب یا پیشه یا تجارت به موجب اجاره  -  19ماده 

 .تقال دهدبا سند رسمی به دیگری ان  مشابه آن منافع مورد اجاره رابرای همان شغل یا

مالک راضی به انتقال به غیر نباشد باید در    ای در بین نبوده و نامهنامه حق انتقال به غیر سلب شده یا اجارههر گاه در اجاره

تواند برای تنظیم سند انتقال به یا تجارت مستأجر را بپردازد والا مستأجر می  کسب یا پیشهمقابل تخلیه مورد اجاره، حق

تنظیم سند انتقال در دفترخانه   انتقال منافع مورد اجاره به غیر و کند، در این صورت دادگاه حکم به تجویزمراجعه    دادگاه

نباشد( صادر و رونوشت آن را به نامه رسمی در بیناگر اجارهملک ) نامه سابق یا دفترخانه نزدیککننده سند اجارهتنظیم

شرایط نسبت به تمام  موجر نیز اعلام خواهد نمود، مستأجر جدید از هر حیثنماید و مراتب را به ارسال می دفترخانه مربوط

 .مقام مستأجر سابق خواهد بوداجاره قائم



   

 

 

 
 

 الت ـــــتارگان وکــــس

setareganevekalat 

setareganevekalat 

https://setareganevekalat.com 

 

برای     است.قانون با فاصله گذاری توسط مجموعه ستارگان وکالت تهیه شده  این    توصیه مهم :

الت  یت ستارگان وکبه سا  ای قبولی در وکالتدوره هتدریس  و تصویری  دریافت فایل های صوتی  

 مراجعه نمایید.  

9 

مستأجر جدید انتقال داده نشود حکم   هر گاه ظرف شش ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی منافع مورد اجاره با سند رسمی به 

 .الاثر خواهد بودمزبور ملغی

واگذار نماید موجر حق درخواست    صورتی که مستأجر بدون رعایت مقررات این ماده مورد اجاره را به دیگری  در  -  1تبصره 

مستأجر اجرا خواهد شد. و در این مورد مستأجر یا متصرف حسب مورد   داشت و حکم تخلیه علیه متصرف یاتخلیه را خواهد

 .اشتپیشه یا تجارت را خواهد دحق کسب یا  استحقاق دریافت نصف 

به مستأجر جدید فقط با تنظیم    حق کسب یا پیشه یا تجارت به مستأجر همان محل اختصاص دارد و انتقال آن  -  2تبصره  

 .بودسند رسمی معتبر خواهد

 

 

 

 

 تعمیرات  - فصل ششم 

ستگاههای  منصوبه در آن از قبیل د تعمیرات کلی و اساسی مورد اجاره که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات عمده  -  20ماده  

است و تعمیرات جزئی و همچنین تزئین و تعمیری که مربوط به  آسانسور باشد به عهده موجرحرارت مرکزی و تهویه و

 .با مستأجر خواهد بود  اجاره باشد  استفاده بهتر از مورد

 

 

 

 

ر تعمیرات کلی مورد  صورتی که موج  رسیدگی به اختلاف بین موجر و مستأجر راجع به تعمیرات با دادگاه است در  -  21ماده  

تواند برای فسخ اجاره به دادگاه مراجعه شود انجام ندهد مستأجر میمی  مهلتی که از طرف دادگاه تعیین حکم دادگاه را در

انجام داده مخارج آن را حداکثر تا   شود تعمیرات مزبور را با نظارت دائره اجرادادگاه درخواست کند و به او اجازه داده  کند یا از

 .دل شش ماه اجاره بها به حساب موجر بگذاردمعا

 

 

 

به رفع ممانعت ملزم و مهلت مناسبی    هر گاه مستأجر مانع مالک از انجام تعمیرات ضروری شود دادگاه مستأجر را  -  22ماده  

 .نمایدتعیین میبرای انجام تعمیرات

 .بدهد  مذکور  تواند حکم به تخلیه موقت بنا برای مدتدر صورت ادامه ممانعت دادگاه می
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 .شده باشد  در هر حال حاضر مستأجر مسئول خسارتی است که در نتیجه ممانعت از تعمیر بنا حاصل

تشریفات دادرسی صورت خواهد گرفت و  خارج از نوبت و بدون رعایت  22و    21رسیدگی به دعاوی مذکور در مادتین    - تبصره 

 .قطعی استحکم دادگاه

 

 

 

 .از طرف موجر مانع رسیدگی به دعوی تعمیرات نیست  اقامه دعوی تخلیه  -   23ماده  

حکم الزام به تعمیر در صورت فسخ   هر گاه دادگاه حکم به تخلیه مورد اجاره صادر نموده باشد و حکم مزبور قطعی نباشد

 .خواهد بود  قابل اجرا  21ماده  حکم تخلیه به ترتیب مقرر در

 

 

 

تلفن یا گاز یا تأسیسات حرارت مرکزی   حق استفاده از انشعاب آب یا برق یادر صورتی که مستأجر در مورد اجاره    -  24ماده  

تواند جز در مورد تعمیرات ضروری آن را قطع یا موجبات قطع آن را موجر نمی امثال آن داشته باشدیا تهویه یا آسانسور و

 .درا طبق شرایط اجاره نپرداخته باشنماید مگر این که مستأجر بهای مصرف خود   فراهم

مورد رسیدگی قرار داده   در صورت تخلف، دادگاه به درخواست مستأجر فوراً بدون رعایت تشریفات دادرسی موضوع را

 .خواهد دادعندالاقتضاء ترتیب وصل آن را

تراض  دستور دادگاه به آن اعتراض کند. اع   تواند ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ دستور دادگاه بلافاصله قابل اجرا است. موجر می

 .دادگاه قطعی است  شود و تصمیممیدر همان دادگاه رسیدگی

مربوط بوده و اتصال مجدد مستلزم  هر گاه علت قطع جریان برق یا آب یا تلفن و غیره بدهی موجر به سازمانهای  -  1تبصره 

تلزم هزینه باشد اتصال و به کار انداختن مجدد تأسیسات فوق مس  باشد و همچنین در صورتی کهپرداخت بدهی مزبور

 .بها کسر نمایدوجوه مذکور را بپردازد و از اولین اجارهاساس قبوض سازمانهای مربوط تواند برمستأجر می

آپارتمانها تابع مقررات مربوط به خود    تعمیرات تأسیسات و قسمتهای مشترک آپارتمانهای مشمول قانون تملک   -  2تبصره  

 .خواهد بود
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امکان وجود خرابی یا کسر و نقصان    قصد فروش ملک خود را داشته یا بخواهد وضع ملک را از جهت  هر گاه مالک  -  25ماده  

تواند برای رفع ممانعت خریدار یا مالک گردد، مالک یا نماینده قانونی او می  و متصرف ملک مانع از رویتدر آن. مشاهده نماید

دادگاه حسب مورد به مأمورین    اجعه کند، دادستان یا دادرسمحل وقوع ملک مردادستان یا دادرس دادگاه بخش مستقل  به

مالک به معیت مأمورین ملک را رویت نمایند. تشخیص  تا خریدار و  دهدشهربانی یا ژاندارمری و یا مأمورین اجرا دستور می

 .متعارف با مقام صادرکننده دستور است  ضرورت امر در حدود

 

 

 

 

دادگاه شهرستان نباشد در دادگاه   این قانون در دادگاه شهرستان و در نقاطی که  رسیدگی به کلیه دعاوی موضوع  -  26ماده  

 .آیدمیبخش مستقل به عمل

صورت حضوری محسوب و فقط   حکم دادگاه در هر  -شود  مگر دعاوی به دولت که منحصراً در دادگاه شهرستان رسیدگی می

رسیدگی به دعاوی مربوط به اتاقهای استیجاری کماکان در    ددر مواردی که خلاف آن مقرر شده باشقابل پژوهش است، مگر

 .صلاحیت شورای داوری است

چهار هزار ریال نباشد حکم دادگاه قطعی    بهای ماهانه زائد بر در موردی که میزان خواسته در تقاضای تعیین اجاره  - تبصره 

 .است

 

 

 

 

ده روز کمتر و از دو ماه بیشتر   ر حکم مهلتی که ازشود دادگاه ضمن صدودر مواردی که حکم تخلیه صادر می  -  27ماده  

که با اجازه رسمی مقامات صلاحیتدار تأسیس شده در تعطیلات   نماید. حکم تخلیه مدارسیمینباشد برای تخلیه تعیین

 .تابستان اجرا خواهد شد

های مذکور در این ماده از  مهلت شوددر مواردی که حکم تخلیه با پرداخت حق کسب یا پیشه یا تجارت صادر می  -  1تبصره 

 .پرداخت وجه مزبور شروع خواهد شدتاریخ تودیع یا

 .روز خواهد بود  15حداکثر مهلت    شودبها صادر میدر مواردی که حکم تخلیه به علت عدم پرداخت اجاره  -  2تبصره  
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شود موجر تجارت صادر و قطعی می  در مواردی که حکم تخلیه عین مستأجره با پرداخت حق کسب یا پیشه و یا   -  28ماده  

معینه را در صندوق دادگستری تودیع یا ترتیب پرداخت آن را به   ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی وجهمکلف است ظرف سه

سایر موارد نیز   مگر این که طرفین به مدت بیشتری توافق کرده باشند. درالاثر خواهد بودمزبور ملغی  مستأجر بدهد والا حکم 

الاثر است مگر این نماید. حکم صادر شده ملغیاجرائیه  اه موجر ظرف یک سال از تاریخ ابلاغ حکم قطعی تقاضای صدورهر گ

 .تأخیر تخلیه توافق شده باشد  که بین موجر و مستأجر برای 

  2519) 1339 مالک و مستأجر مصوب مدتهای مذکور در ماده فوق نسبت به احکامی که در زمان اجرای قانون روابط - تبصره 

 .شودقانون شروع می  و قطعی گردیده از تاریخ اجرای این شاهنشاهی( صادر 

 

 

 

 

قانون حداکثر برای دو سال انتخاب و به   ای را به منظور اجرای این وزارت دادگستری از بین کارشناسان رسمی عده  -  29ماده  

 .ها از کارشناسان مزبور استفاده خواهند کرده دادگاهتجدید انتخاب به عمل نیامد  نماید و تا زمانی که میدادگاهها معرفی

 .دادگستری است  نامه وزارتالزحمه کارشناسان به موجب آیینطرز تعیین و شرایط انتخاب و میزان حق

 .کارشناسی عمل خواهد شد  در نقاطی که وزارت دادگستری کارشناس معرفی ننماید طبق مقررات عمومی مربوط به

 

 

 

مقررات این قانون اتخاذ نمایند پس از    طرق مستقیم یا غیر مستقیم که طرفین به منظور جلوگیری از اجرای   کلیه  -  30ماده  

 .شد  باطل اعلام خواهداثبات در دادگاه بلااثر و

 

 

 

شاهنشاهی(    2519) 1339مصوب خرداد    شود که تاکنون قانون روابط مالک و مستأجر این قانون در نقاطی اجراء می -  31ماده  

دادگستری یا جلب نظر وزارت مسکن و شهرسازی لزوم اجرای آن را آگهی    مرحله اجراء گذاشته شده یا وزارتآن نقاط به  در

 .مستأجر بر اساس قوانین و مقررات عمومی خواهد بودنقاط رابطه موجر و  نماید در سایر 
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شاهنشاهی( و سایر قوانین و    2519)  1339ال از تاریخ اجرای این قانون، قانون روابط مالک و مستأجر مصوب س -   32ماده  

 .شودقانون است لغو میمقرراتی که مغایر با این

العاده روز چهارشنبه  فوق  قانون فوق مشتمل بر سی و دو ماده و هفده تبصره پس از تصویب مجلس سنا در جلسه

و سی و شش شاهنشاهی به تصویب مجلس   دو هزار و پانصد  یکشنبه دوم مرداد ماه العاده روز  ، در جلسه فوق2536.4.22

 .شورای ملی رسید

 عبدالله ریاضی  - رییس مجلس شورای ملی 

 

 

 

 

 قانون روابط موجر و مستاجر 

 روابط موجر و مستاجر  -فصل اول  

تجاری، محل کسب و پیشه، اماکن آموزشی،   الاجرا شدن این قانون، اجاره کلیه اماکن اعم از مسکونی، از تاریخ لازم  -1ماده 

نظایر آن که باقرارداد رسمی یا عادی منعقد میشود تابع مقررات قانون مدنی و   دانشجویی و ساختمانهای دولتی وخوابگاههای

 .مقرر بین موجر و مستاجر خواهد بودرایطمندرج در این قانون و ش مقررات

 

 

 

وسیله  امضای موجر و مستاجر برسد و بهبه قراردادهای عادی اجاره باید با قید مدت اجاره در دو نسخه تنظیم شود و  -2ماده  

 .شهود گواهی گردد  عنواناعتماد طرفین بهدونفر افراد مورد

 

 

 

عین مستاجره در اجاره با سند رسمی    مقام قانونی وی تخلیهموجر یا قایمپس از انقضای مدت اجاره بنا به تقاضای   - 3ماده  

سند عادی ظرف یک هفته پس از تقدیم تقاضای تخلیه به دستور مقام   ثبت ظرف یک هفته و در اجاره با توسط دوایر اجرای
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 .قضاییه انجام خواهد گرفتتوسط ضابطین قوه  قضایی در مرجع قضایی 

 

 

 

تعهدآور و مشابه آن از مستاجر دریافت    الحسنه ویا سندموجر مبلغی بعنوان ودیعه یا تضمین یا قرضدر صورتی که  -4ماده 

موکول به استرداد سند یا وجه مذکور به مستاجر و یا سپردن آن به دایره  تحویل مورد اجاره به موجرکرده باشد تخلیه و

 .اجراست

الاجاره یا بدهی بابت قبوض تلفن، مال  احیه مستاجر و یا عدم پرداختعین مستاجره از نچنانچه موجر مدعی ورود خسارت به

های فوق از محل وجوه یاد شده باشد موظف و یا پرداخت بدهیخسارات وارده  آب، برق و گاز مصرفی بوده و متقاضی جبران

 ت دادخواسبا تودیع وجه یا سند، گواهی دفتر شعبه دادگاه صالح را مبنی بر تسلیم  است همزمان

وجه یا سند به مستاجر دایره اجرا از تسلیم  مطالبه ضرر و زیان به میزان مورد ادعا به دایره اجرا تحویل نماید. در این صورت

 .دادگاه و کسر مطالبات موجر اقدام به رد آن به مستاجر خواهد کرد  خودداری و پس از صدور رایبه همان میزان

 

 

 

 

حقی باشد ضمن اجرای دستور تخلیه   قرارداد ارایه شده از سوی موجر مدعی هرگونه چنانچه مستاجر در مورد مفاد    -5ماده  

 .شودحق مورد ادعا و نیز جبران خسارات وارده حکم مقتضی صادر می  دادگاه صالح تقدیم و پس از اثباتشکایت خود را به

 

 

 

 

 سرقفلی  -فصل دوم  

 

تحت عنوان سرقفلی از مستاجر دریافت    تواند مبلغی رانماید می  هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره واگذار  -  6ماده  

اجاره برای واگذاری حق خود مبلغی را از موجر یا مستاجر دیگر به عنوان   تواند در اثناء مدتمستاجر مینماید. همچنین

 .اجاره حق انتقال به غیر از وی سلب شده باشددریافت کند، مگر آنکه در ضمن عقد  سرقفلی

دیگری واگذار نماید پس از پایان مدت    چنانچه مالک سرقفلی نگرفته باشد و مستاجر با دریافت سرقفلی ملک را به  -  1ه تبصر

 .را ندارد  حق مطالبه سرقفلی از مالکاجاره مستاجر اخیر
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جر حق مطالبه  هنگام تخلیه مستا که موجر به طریق صحیح شرعی سرقفلی را به مستاجر منتقل نماید، در صورتی  -  2تبصره  

 .عادله روز را داردسرقفلی به قیمت

 

 

 

 

باشد مالک حق افزایش اجاره بها و   هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمانیکه عین مستاجره درتصرف مستاجر  -  7ماده  

د در اینصورت  هر ساله عین مستاجره را به همان مبلغ به او واگذار نمای  نداشته باشد و متعهد شود کهتخلیه عین مستاجره را

 .دریافت نماید  مبلغی بعنوان سرقفلی برای اسقاط حقوق خودتواند از موجر و یا مستاجر دیگرمی مستاجر

 

 

 

اجاره ندهد و هر ساله آنرا به اجاره   غیر مستاجر هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود که مالک عین مستاجره را به  -  8ماده  

تواند برای اسقاط حق خود و یا تخلیه محل مبلغی را به عنوان سرقفلی  می  مستاجر واگذار نماید ، متعارف به مستاجر متصرف

 .دریافت نماید  مطالبه و

 

 

 

و یا اینکه مستاجر کلیه حقوق ضمن   چنانچه مدت اجاره به پایان برسد یا مستاجر سرقفلی به مالک نپرداخته باشد  -  9ماده  

 .ه حق دریافت سرقفلی نخواهد داشتمستاجر  باشد هنگام تخلیه عین عقد را استیفاء کرده

 

 

 

طرفین نسبت به میزان آن توافق حاصل    باشد هرگاه بیندر مواردی که طبق این قانون دریافت سرقفلی مجاز می  -  10ماده 

 .خواهد شدنشود با نظر دادگاه تعیین

 .باشدمطالبه هرگونه وجهی خارج از مقررات فوق در روابط استیجاری ممنوع می - تبصره 
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مستثنی و حسب مورد مشمول مقررات   اماکنی که قبل از تصویب این قانون به اجاره داده شده از شمول این قانون -   11ماده 

 .بودحاکم بر آن خواهند

 

 

 

دادگستری و مسکن و شهرسازی تهیه و به   هاینامه اجرایی این قانون ظرف مدت سه ماه توسط وزارتخانهآئین  -  12ماده 

 .خواهد رسیدرانتصویب هیات وزی

 

 

 

 .شودکلیه قوانین و مقررات مغایر با این قانون لغو می  -  13ماده 

 1376.5.26تاریخ تصویب 

 1376.5.29تاریخ تایید شورای نگهبان  
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