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 مقدمه

 نامههدف از تدوین روش

های اجاره تدوین شتده  محور برای وکلای دادگستتری در پروندهنامه با هدف فراهم آوردن یک مرجع کاربردی، تحلیلی و استتدلالاین روش

  هر   پشتت   حقوقی  هایاستتتدلال  با  همراه  —ای غنی از دکترین حقوقی حاکم بر روابط موجر و مستتترجر  استت ه هدف ایتتلی، اراکه چکیده

 هاس   قضاییه  قوه  حقوقی  اداره  مشورتی  نظریات  و  رویه  وحدت  آرای  قضایی،  رویه  به  تحلیلی  نگاهی  کنار  در  —  آن  نقل  یرفاً  نه  حکم،

 نامهشیوه استفاده از روش

کتاب در هشت  فصتل تنظیم شتده که منآن آن از تشتقین قانون حاکم آغاز و به ترتی  تا ان قاد قرارداد، حقوت و ت  دات نرفین، انحلال  

شتود در ابتدای هر پرونده، ابتدا فصتل یابده تویتیه میهای عملی ادامه میلیست قرارداد، تقلیه، سترقفلی، رستیدگی قضتایی و در ن ای  چک

لیس  عملی برای استفاده  عنوان مرجع سریع و چکاول مرور شود و سپس بر اساس نوع دعوا، به فصل مرتبط مراج ه شوده فصل هشتم به

 روزمره نراحی شده اس ه

 ایمنابع قانونی و رویه

، قانون روابط موجر و  ۱۳۵۶اند از: قانون مدنی، قانون روابط موجر و مستتترجر مصتتوب  نامه عبارتمنابع ایتتلی مورد استتتناد در این روش

های اجرایی آن، آرای وحدت رویه هیئ  عمومی دیوان عالی کشتور، و نظریات مشتورتی اداره کل حقوقی  نامهو آیین  ۱۳۷۶مستترجر مصتوب  

 های واق ی ت ادل برقرار شودهقوه قضاییهه در هر بقش، تلاش شده میان تحلیل نظری، استدلال حقوقی و کاربرد عملی در پرونده
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 : تشقین قانون حاکم بر رابآه استیجاری۱فصل 

 ه اهمی  تشقین قانون حاکم۱-۱

کم ستته رژیم حقوقی  پیش از ورود به هر بحث ماهوی، باید دانستت  که »اجاره« در نظام حقوقی ایران یک ن اد واحد نیستت ، بلکه دستت 

)رژیمی کاملاً    ۱۳۵۶عنوان قاعده عام و ایتتتیل(، قانون روابط موجر و مستتتترجر مصتتتوب  کنتد: قانون مدنی )بهمتفتاوت بر آن حکوم  می

)تلاشتتی برای بازگشتت  نستتبی به حاکمی  اراده(ه این    ۱۳۷۶استتتثنایی و حمایتی از مستتترجر(، و قانون روابط موجر و مستتترجر مصتتوب  

گذاری متغیر است : در دوران پس از جن  و در شترایط کمبود شتدید مستکن و بحران  گانگی، محصتول یک ستیر تاریقی و ستیاست سته

تدریج به رکود بازار اجاره و اکراه موجران از ان قاد  کرد؛ اما این ستیاست  به  گذار به ستم  حمای  افرانی از مستترجر حرک ب ا، قانوناجاره

واکنشتتی به این    ۱۳۷۶دادنده قانون  های نولانی از دستت  میقرارداد رستتمی انجامید، چرا که مالکان عملاً کنترل ملک خود را برای مدت

 وض ی  بود و کوشید با احیای ایل حاکمی  اراده، انگیزه موجران را برای عرضه ملک به بازار اجاره بازگردانده

ف م این پیشتینه تاریقی برای وکیل یترفاً یک دانستتنی نظری نیست ؛ بلکه کلید تفستیر درست  مواد قانونی است ه هر قانون خاص را باید در 

پرتو عل  وضتع آن و نستبتش با قاعده عام )قانون مدنی( خواند؛ ی نی این پرستش را باید همواره مآرح کرد که آیا قانون خاص، ناستخ کامل  

زنده این نکته در عمل به این م ناست  که هرگاه قرارداد اجاره از شتمول  ست  یا یترفاً در حدود موضتوع خود آن را تقصتین میقاعده عام ا

درنت  بته قتاعتده عتام  یتک از دو قتانون ختاص ختارش بتاشتتتد، وکیتل نبتایتد گمتان کنتد کته »قتانونی برای این رابآته وجود نتدارد«؛ بلکته بتایتد بیهیچ

 ونی به م نای دقین کلمه در این حوزه وجود نداردهبازگردد، زیرا خلأ قان

کم چ ار اثر زیانبار برای موکل به همراه دارد: نقست ، نرح دعوا با استتناد به موادی  از منظر کاربردی، تشتقین نادرست  قانون حاکم دست 

که استاستاً منآبن با پرونده نیست  و در نتیجه یتدور قرار رد دعوا یا حداقل اناله دادرستی؛ دوم، از دست  دادن حقوت ماهوی م می مانند  

است ؛ ستوم، انتقاب نادرست  مستیر دادرستی )دستتور تقلیه در برابر حکم  قابل مآالبه    ۱۳۵۶حن کست  و پیشته که تن ا در چارچوب قانون  

های قانونی که هر یک بستته به تفصتیل بررستی خواهد شتد؛ و چ ارم، محاستبه نادرست  هزینه دادرستی و م ل تقلیه( که در فصتل پنجم به

 رژیم حقوقی حاکم متفاوت اس ه

 ۱۳۵۶ه م یارهای شمول قانون روابط موجر و مسترجر ۱-2

 ه ماهی  آمرانه قانون و مبنای نظری آن۱-2-۱

مورد توجه قرار گیرد، ماهی  آمرانه آن استتت ه برخلاف قواعد عمومی قراردادها که عمدتاً    ۱۳۵۶ای که باید در ف م قانون  نقستتتتین نکته

تواند آن را  کنتد که اراده نرفین نمینظمی عمومی برقرار می  ۱۳۵۶ها توافن کننتد، قانون  تواننتد برخلاف آنتکمیلی هستتتتنتد و نرفین می

شتمارده  یکن میلماثر و کانیتراح  هرگونه شترط یا توافقی را که برای فرار از حکم قانون من قد شتود، بیاین قانون به  ۳0کنار بزنده ماده  

شتوند، بلکه ن ادهایی هستتند دهد که دیگر یترفاً یک قرارداد خصتویتی محستوب نمیرا از جنس ن ادهایی قرار می  ۱۳۵۶این ویژگی، قانون  

 کندهنشینی میزنی نابرابر موجران( عق رابر مصلح  عمومی )حمای  از مسترجران کسبه در برابر قدرت چانهکه اراده فردی در ب

، وکیل نباید به دنبال اراده مشتترک نرفین باشتد، بلکه باید غای   ۱۳۵۶این تویتیف نظری، پیامد عملی م می دارد: در تفستیر مواد قانون  

نظر کرده باشد، این  یراح  از حن کس  و پیشه خود یرفگذار را در نظر بگیرده برای نمونه، هرگاه در قراردادی مسترجر بهحمایتی قانون

 هاس   حقوقی  اثر  فاقد  قانون،  آمرانه  ماهی   دلیل  به  —  قراردادی  آزادی  کلی  ایل  برخلاف  —اسقاط  
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 ۳۱ای: تحلیل ماده ه شرط اجرای منآقه۱-2-2

هایی استت  که در آن نقاط، این قانون به مرحله  این قانون، دایره شتتمول روابط موجر و مستتترجر، منوط به بقش  ۳۱به موج  ماده  

 اجرا گذاشته شده و یا وزارت دادگستری یا وزارت مسکن و ش رسازی، لزوم اجرای آن را آگ ی کرده باشنده

ای به نظر برستد، در عمل یکی از پرکاربردترین ابزارهای دفاعی وکلاست ه تفستیر رایج این  این ماده، که در نگاه نقست  ممکن است  حاشتیه

خودکار و ستراستری نیست ؛ بلکه در هر منآقه جغرافیایی باید آگ ی رستمی اجرای قانون احراز شتوده    ۱۳۵۶ماده آن است  که اجرای قانون  

شتود که قانون در اند، غالباً چنین فرض میمنتشتر شتده  ۱۳۵0ها در دهه در عمل، از آنجا که در بیشتتر منانن شت ری کشتور، این آگ ی

ای  ویژه در منانن روستتایی یا شت رهای نوپا که ممکن است  چنین آگ ی ستراستر کشتور جاری است ؛ اما این فرض همواره یتحیح نیست ، به

 هرگز یادر نشده باشده

دارد، بررستتی ستتابقه    ۱۳۵۶ویژه در نقش موجر( تمایل به خروش از شتتمول قانون حمایتی  هایی که موکل )بهتویتتیه راهبردی: در پرونده

 مانندهتواند یک خط دفاعی واق ی و مؤثر باشد که اغل  وکلا از آن غافل میبرای منآقه محل وقوع ملک، می  ۳۱انتشار آگ ی ماده  

 ه عدم تشریفات شکلی و اماره تصرف۱-2-۳

در این قانون، رعای  شترایط شتکلی الزامی نیست ؛ زیرا در خصتوص شتکل و نوع قرارداد و عنوان عقد و ت داد نستخ و امضتا مت املین و  

 یا وجود ش ود، الزاماتی در این قانون وجود ندارده به عبارت دیگر، قانون تشریفاتی نیس ه

خواست  حمای  خود از مستترجر را منوط به رعای  تشتریفاتی کند که ممکن  گذار نمیاین ویژگی، ریشته در فلستفه حمایتی آن دارد: قانون

عنوان اجاره،  تر رابآه( نادیده گرفته شوده نتیجه عملی این رویکرد آن اس  که یرف تصرف عین بهاس  در عمل، توسط موجر )نرف قوی

ای بر وجود رابآه استتتیجاری مشتتمول این قانون استت  و اثبات آن از نرین شتت ادت شتت ود یا حتی حتی بدون وجود ستتند مکتوب، اماره

 های مستمر ممکن اس هاماراتی مانند پرداخ 

شتود )برای نفره رفتن از ت  دات  هایی است  که موجر منکر وجود رابآه اجاره میاین نکته برای وکیل مستترجر، ابزاری قدرتمند در پرونده

، از جمله پرداخ  حن کست  و پیشته(؛ در چنین مواردی، اثبات تصترف مستتمر و مت ارف مسترجر، حتی بدون قرارداد مکتوب،  ۱۳۵۶قانون  

 تواند برای احراز رابآه استیجاری کافی باشدهمی

 ۱۳۷۶ه م یارهای شمول قانون روابط موجر و مسترجر ۱-۳

 گراییه بازگش  به ایل حاکمی  اراده و تشریفات۱-۳-۱

گذارد و در عوض، اجرای مزایای حمایتی خود را  قرار دارد: ایتتتل را بر حاکمی  اراده نرفین می  ۱۳۵۶در نقآه مقابل قانون    ۱۳۷۶قانون  

گذار و نرفین قرارداد دانستت : در ازای  توان نوعی »م امله« میان قانونکنده این رویکرد را میمنوط به رعای  تشتتریفات شتتکلی دقین می

گذار مستترجر را  رهاند(، قانونمی  ۱۳۵۶بازگشت  به آزادی قراردادی )که به نفع موجر است ، چون او را از ت  دات ستنگین حمایتی قانون  

جای حکم تقلیه(، تشتریفات مانده )مانند امکان یتدور دستتور تقلیه ستریع بههای باقیمندی از حداقل حمای کند که برای ب رهملزم می

 شکلی خایی را رعای  کنده

 : شرط اجرای قانون2و  ۱ه تحلیل دقین ماده ۱-۳-2
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قانون    ۱شتود اما در عمل بستیار حیاتی است ، این است  که ماده  ستادگی از کنار آن عبور میای که در بستیاری از منابع آموزشتی بهنکته

یتورت کتبی و امضتای دو نفر شتاهد در ستند عادی( قرار داده  )تنظیم قرارداد به  2اجرای احکام قانون را منوط به رعای  شترایط ماده    ۱۳۷۶

 اس ه

آید که  نامه رستتمی و عادی را شتترط اجرای قانون قرار داده استت ، چنین بر میاز جمع حکم ماده با مفاد ماده یک، که تنظیم اجاره

 ( باشده2هایی ممکن اس  که با سند رسمی و عادی )با تشریفات مقرر در ماده  اجرای قانون جدید درباره اجاره

بینند، قید  دانند و اجاره شتتفاهی را کافی میعنوان اجاره را اماره وجود رابآه استتتیجاری میاز آنجا که دو قانون پیشتتین تصتترف به

شتود که ستند اجاره  کم قانون جدید تن ا درباره مستترجرانی اجرا میدهد که دست نشتان می  ۱۳۷۶نامه رستمی و عادی در قانون  اجاره

 در دس  دارنده

تری  گیرانهگیرانه دو قانون پیشتین فایتله گرفته و شترط شتکلی ستق آگاهانه از رویکرد اثباتی ست ل  ۱۳۷۶گذار در ستال  به بیان دیگر، قانون

ویژه سترقفلی( است  اما ستند  )به  ۱۳۷۶ای که مستترجر مدعی حقوت موضتوع قانون  برقرار کرده است ه برای وکیل، این ی نی: در هر پرونده

 روس هدر دس  ندارد، این ادعا از همان ابتدا با ض ف اثباتی جدی روبه  2مکتوب واجد شرایط ماده  

 های مرزیای کاربردی برای پروندهه ناهماهنگی درونی قانون در قلمرو زمانی: نکته۱-۳-۳

که انلات ماده یک اقتضتتا داشتت  که آثار ن اد  های آینده کرده استت ، در حالیقلمرو حکوم  قانون را محدود به اجاره  ۱۱در ماده  

 حقوقی اجاره تابع قانون جدید باشده

  من قد   قانون  تصتتتوی   از  پیش  که هاییآن  حتی  —نمایاند که تمام روابط استتتتیجاری  با انلات خود چنین می  ۱تر، ماده  به بیان ستتتاده

  ای پرونده   با که  وکیلی  برای  درونی،  ت ارض  اینه  کندمی آتی  قراردادهای  به  محدود  را  انلات  این  ۱۱  ماده  اما  گیرد؛می  بر  در  را  —  اندشتتده

  باشتد؛  دادگاه  در  نرح  قابل  و  جدی  حقوقی  استتدلال  مبنای  تواندمی  شتده،  من قد  قانون  تصتوی   به  نزدیک  زمانی  فایتله  در که  است   مواجه

 هباشد  ترمآلوب  موکل  برای  قانون  دو  از  یکی  اعمال  نتیجه  هرگاه  ویژهبه

 و توافن نرفین بر حکوم  قانون مدنی ۱۳۷۶ه ت ارض میان قانون ۱-۳-۴

توانند یتریحاً توافن کنند که رابآه استتیجاری آنان  پرستش نظری م می که پاستخ آن پیامد عملی مستتقیم دارد این است : آیا نرفین می

 نیز رعای  شده باشد؟  ۱۳۷۶تابع قانون مدنی باشد، حتی اگر شرایط شکلی قانون  

هرگونه ع دی را که برای فرار از مقررات اعمال شتود   ۳0بینی شتده و ماده  ستلآه و حکوم  قانون بر تراضتی پیش  ۱۳۵۶در قانون  

آید که احکام آن  حل یتتریحی برای رفع این ت ارض اراکه نشتتده و از مفاد قانون چنین برمیراه  ۱۳۷۶اثر شتتناخ ، ولی در قانون  بی

 مقصن قواعد عمومی قرار گیرده

  ۱۳۷۶داند، قانون  یتراح  هرگونه توافن برای فرار از حکم قانون را بانل میکه به  ۱۳۵۶نتیجه عملی این تحلیل آن است : بر خلاف قانون  

توانند بر حاکمی  قانون مدنی توافن  ای مشتقن میتوان استتدلال کرد که نرفین در محدودهچنین ممنوعی  یتریحی ندارد؛ بنابراین می

دهتد رابآته  کننتد، متادامی کته این توافن مقتالف نظم عمومی نبتاشتتتده تویتتتیته عملی برای تنظیم قرارداد: اگر موکتل )موجر( ترجیح می

  —  2  ماده  تشتریفات  عامدانه  رعای   عدم  با  همراه  —تر قانون مدنی باشتد، تصتریح این نکته در متن قرارداد  استتیجاری تابع قواعد ستاده

 چند به قیم  از دس  رفتن ابزار سریع دستور تقلیهههر  کند،  ترمین  را  هدف  این  تواندمی
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 ه موارد حاکمی  قانون مدنی۱-۴

 عنوان نظام اییل، نه حکم فرعیه قانون مدنی به۱-۴-۱

ترین  کار، »قانون بازمانده« یا حکمی فرعی نیس ؛ بلکه اییلباید ترکید کرد که قانون مدنی، برخلاف تصتور رایج در میان برخی وکلای تازه

قانون مدنی، برگرفته از فقه امامیه، چارچوبی جامع    ۵۱۴تا    ۴۶۶ترین نظام حقوقی حاکم بر عقد اجاره در حقوت ایران استتت ه مواد  و کامل

آورند: از ت ریف عقد و شتتترایط یتتتح ، تا حقوت و تکالیف نرفین و موجبات انحلال آنه قوانین  های عقد اجاره فراهم میبرای تمام جنبه

  —   تقلیه  برابر در  مستتتترجر  از  حمای   راستتتتای  در  عمدتاً  —هایی محدود از این نظام عام را  ( در واقع تن ا بقش۱۳۷۶و    ۱۳۵۶خاص )

الرعایه  اند، لازمکام قانون مدنی کماکان حتی در روابط مشتتمول قوانین خاص نیز، در حدی که آن قوانین ستتاک اح  ستتایر  اند؛داده تغییر

 اس ه

ای که رابآه استتتیجاری مشتتمول  شتتود: حتی در پروندههای ستتآحی نادیده گرفته میاین نکته پیامد کاربردی م می دارد که در آموزش

عنوان منبع تکمیلی مراج ه کنده برای نمونه، احکام  استت ، وکیل باید در کنار آن قانون خاص، به قانون مدنی نیز به  ۱۳۷۶یا    ۱۳۵۶قانون  

اند و باید مستتقیماً از قانون  مربوط به ت میرات استاستی یا احکام انفستاخ در یتورت تلف کامل عین مستترجره، در قوانین خاص تکرار نشتده

 مدنی استقراش شونده

 ه حاکمی  انحصاری قانون مدنی: ت ریف دقین قلمرو آن۱-۴-2

 دهد:حاکمی  انحصاری قانون مدنی در دو دسته موارد رخ می

 اند؛( خارش۱۳۷۶و    ۱۳۵۶یک از دو قانون خاص )ای که به دلیل فقدان شرایط شکلی، از شمول هیچروابط استیجاری•

 اندهروابآی که نرفین یراحتاً و در محدوده مجاز، بر حاکمی  قانون مدنی توافن کرده•

  مدنی   قانون  ۵۱۴  تا  ۴۶۶  مواد  تابع  —  انحلال  و  فسخ  نرفین،  ت  دات  ب ا، اجاره  مدت،  —در این حال ، تمامی احکام مربوط به عقد اجاره  

  زیرا   شتود،  داده  انلاع  مستترجر  موکل به  یتریحاً  باید  نکته  اینه  شتد  نقواهد  مندب ره  موضتوعه  قوانین  خاص  مزایای  از  مستترجر  و  بود  خواهد

 هاس   پرونده  نتیجه  از  موکلان  نارضایتی  رایج  منابع  از  یکی  حمایتی،  حقوت  درباره  نادرس   انتظارات

 ه تشقین قانون حاکم در موارد اختلافی۱-۵

 ه م یار زمانی: تاریخ ان قاد در برابر تاریخ نرح دعوا۱-۵-۱

ماسبن نشدن  بهتر »عآفم یار ایلی برای تشقین قانون حاکم، تاریخ ان قاد قرارداد اس  و نه تاریخ نرح دعوا؛ این حکم، تجلی ایل کلی

 قوانین« اس ه

کنند، مادامی که با تراضتی نرفین یا به عل  قانونی فستخ یا  قراردادها و عقودی که مت املین بر استاس ایتل حاکمی  اراده من قد می

 یابدهالرعایه اس  و آثار عقد جریان میها لازمانفساخ نشوند، مفاد و محتویات آن

این ایتل، تجلی همان منآن کلی ثبات آثار عقود در نول زمان است  و در تفستیر قوانین اجاره نیز راهگشتاست : قانونی که پس از ان قاد  

نور خودکار دگرگون کند، مگر آنکه خود  شتود، در ایتل نباید آثار حقوقی قراردادی را که پیش از آن شتکل گرفته، بهقرارداد تصتوی  می

 یراح  خلاف این را مقرر کرده باشدهقانون جدید به
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 ه سه دسته دعوای اختلافی پرتکرار۱-۵-2

دهد  شتود یا خیر؟ رویه قضتایی نشتان می**الف( اختلاف در ماهی  محل**: آیا محل مورد اجاره »محل کست  و پیشته« محستوب می

کافی نیست ؛ برای نمونه، دیوان عالی کشتور دفتر وکال  دادگستتری را از    ۱۳۵۶یترف اشتتغال به یک حرفه در محل، برای شتمول قانون  

 مصادین محل کس  و پیشه ندانسته اس ه

باشتد، امکان    ۱۳۷۶قانون    2**ب( اختلاف در وجود ستند رستمی یا عادی م تبر**: در یتورتی که ستند عادی فاقد شترایط شتکلی ماده  

 تسری احکام آن قانون محل تردید جدی اس ه

ماستتبن نشتتدن قوانین و مقررات  بههای قدیمی من قده در زمان حکوم  قوانین پیشتتین**: در این موارد باید به قاعده عآف**پ( اجاره

 انتقالی مندرش در خود قانون مراج ه کرده

 ه نکات کاربردی و رویه قضایی۱-۶

در همان جلسه اول با موکل، پیش از هر اقدامی، ایل یا رونوش  مصدت قرارداد اجاره و هر مدرکی که تاریخ دقین ان قاد و نوع سند  •

 را نشان دهد اخذ شوده

 در دادخواس ، همواره در قسم  دلایل و مستندات، مبنای قانونی حاکمی  قانون خاص را یریحاً ذکر و توجیه کنیده•

 تواند از رد دعوا جلوگیری کندهیورت ایلی و احتیانی میدر یورت تردید بین شمول دو قانون، نرح خواسته به•

 عنوان مبنای تشقین قانون حاکم در نظر بگیریدههمواره تاریخ دقین تنظیم سند )نه تاریخ شروع اجاره( را به•

 را فراموش نکنیده  ۳۱اس ، بررسی سابقه انتشار آگ ی ماده    ۱۳۵۶های موجر که هدف خروش از شمول قانون  در پرونده•

استت ، از همان ابتدا انمینان حایتتل کنید که ستتند اجاره    ۱۳۷۶های قانون  مندی از حمای های مستتترجر که هدف ب رهدر پرونده•

 اس ه  2واجد تمام شرایط شکلی ماده  
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 : ان قاد قرارداد اجاره2فصل 

 ه شرایط اساسی یح  قرارداد اجاره2-۱

 های اجارهه چ ار رکن عمومی و کارکرد هرکدام در پرونده2-۱-۱

قانون مدنی است : قصتد و رضتای نرفین،    ۱90قرارداد اجاره، همچون هر عقد دیگری، تابع شترایط عمومی یتح  م املات مندرش در ماده  

ها، م ین بودن موضتتوع م امله و مشتتروعی  ج   م املهه اما یتترف تکرار این چ ار رکن، برای وکیل عملی کافی نیستت ؛ آنچه  اهلی  آن

 گیرندههای واق ی اجاره، این ارکان چگونه محل نزاع قرار میاهمی  دارد، دانستن این نکته اس  که در پرونده

شتود: نقست ، مواردی که موجر  **قصتد و رضتا**: در دعاوی ابآال قرارداد اجاره، ادعای فقدان قصتد یا اکراه م مولاً در دو بستتر مآرح می

کند ستند را  یا مستترجر مستن یا بیمار، تح  ترثیر نزدیکان خود اقدام به ان قاد قرارداد کرده است ؛ دوم، مواردی که یکی از نرفین ادعا می

بدون آگاهی از محتوای دقین آن امضتا کرده است ه بار اثبات فقدان قصتد یا وجود اکراه بر ع ده مدعی است  و یترف ادعای شتفاهی، بدون  

 شودهندرت مقبول دادگاه واقع میقرینه عینی، به

انجامد؛ بلکه بستتته به نوع فقدان اهلی  )یتتغر، جنون، ستتفه(،  **اهلی **: فقدان اهلی  یکی از نرفین، لزوماً به بآلان کل قرارداد نمی

ممکن استت  قرارداد غیرنافذ باشتتد و قابل تنفیذ توستتط ولی یا قیمه این تفکیک برای وکیل مستتترجر یا موجری که با نرف مقابل محجور  

 مواجه شده، اهمی  راهبردی دارده

 م ین بودن موضوع م امله به این م ناس  که نرفین باید نسب  به مقدار، جنس و ویف مورد م امله علم و آگاهی داشته باشنده

ای که موضوع آن نام لوم باشد، عملاً امکان  های آتی ناشی از اب ام در ت  دات نرفین اس ؛ م املهفلسفه این شرط، جلوگیری از وقوع نزاع

 کندهاجرای عادلانه ندارده یرف اشاره مب م به یک مال بدون ت یین دقین آن، عقد را بانل می

شتود که هدف واق ی نرفین )نه هدف  های اجاره، این رکن م مولاً در قراردادهایی محل نزاع می**مشتروعی  ج   م امله**: در پرونده

 گونه ادعاها دشوار اس  و م مولاً نیازمند قراکن قوی اس همصرح در سند( نامشروع بوده اس ؛ اثبات این

 ه ارکان اختصایی عقد اجاره2-۱-2

ب اه این سته رکن،  در کنار این شترایط عمومی، عقد اجاره شترایط اختصتایتی خود را نیز دارد: بودن مورد اجاره، ت یین مدت، و ت یین اجاره

 تفصیل بررسی خواهد شدهکند و در بندهای ب دی بهاجاره را از سایر عقود م وض متمایز می

نکته کاربردی برای وکیل: در دعاوی ابآال قرارداد اجاره، نقستتتتین ادعای متداول از ستتتوی خوانده، ایراد به یکی از همین ارکان استتت ؛  

 هشود  مستند  یراح به  باید  —  هرکدام  درباره  مشقن  استدلال  با  —بنابراین در تنظیم دادخواس  یا لایحه دفاعیه، احراز این ارکان  

 ه نرفین قرارداد و احراز سم  آنان2-2

 ه موجر: چرا لزوماً مالک نیس ؟2-2-۱

شتود این است  که موجر لزوماً مالک عین نیست ه توجیه این حکم در تحلیل شتده اغل  نادیده گرفته میهای ستادهای که در آموزشنکته

ای قانونی  گونهماهی  عقد اجاره ن فته است : اجاره، عقدی است  که موضتوع مستتقیم آن منف   است ، نه عین؛ بنابراین هر کستی که به

 :از  اندعبارت  وض ی   این  مصادینه  گیرد  قرار  موجر  جایگاه  در  تواندمی  —  نباشد  عین  مالک  آنکه  ولو  —مالک منف   باشد  



 های اجاره نامه حل و فصل پروندهروش

14 

 مسترجری که با اذن موجر ایلی، حن اجاره مجدد )اجاره به غیر( دارد؛•

 نماینده قانونی مالک، اعم از وکیل با اختیار یریح در اجاره، ولی ق ری، قیم، یا ویی؛•

 موج  وقف یا سایر عناوین حقوقی، یرفاً مالک منف   اس ، نه رقبههکسی که به•

نامه ضتروری است ؛ یترف وکال  عام برای »اداره امور« ممکن  در یتورتی که موجر وکیل باشتد، احراز حدود دقین اختیارات وی در وکال 

نامه، به دنبال عبارت یتریح »اختیار اجاره دادن ملک« یا مشتابه آن  است  شتامل اختیار اجاره دادن نباشتده تویتیه عملی: در بررستی وکال 

 باشید؛ در غیر این یورت، ریسک ابآال قرارداد از سوی مالک ایلی وجود دارده

 مقامیه مسترجر و مسئله قاکم2-2-2

ای که در عمل پیچیدگی ایجاد  احراز اهلی  مستتترجر )بلو ، عقل، رشتتد( به همان ترتی  مقرر در قواعد عام م املات استت ه اما مستتئله

مقامان قانونی نرفین )وراث در یتورت فوت، خریدار در یتورت انتقال ملک( است ه عقد اجاره، ایتولاً عقدی لازم است   کند، وضت ی  قاکممی

شود، مگر در مواردی خاصه این ویژگی لزوم عقد پیامد عملی م می دارد: در یورت فوت موجر یا یک از نرفین منفسخ نمیو با فوت هیچ

 مسترجر در جریان مدت اجاره، ورثه ملزم به رعای  مفاد قرارداد تا پایان مدت آن هستنده

مقام موجر پیشتین،  عنوان قاکمکند: خریدار جدید، بهمستئله انتقال ملک به خریدار جدید در نول مدت اجاره نیز از همین منآن پیروی می

ملزم به رعای  رابآه استیجاری موجود تا پایان مدت آن اس ه با این حال، در خصوص سرای  یا عدم سرای  حقوت خاص ناشی از تقلفات 

 شودهپیشین مسترجر به مالک جدید، رویه محاکم متحد نیس ؛ این نکته در فصل سوم بیشتر بررسی می

 ه موضوع اجاره2-۳

موضتوع اجاره باید م لوم و م ین بوده و منف   آن مشتروع، عقلایی و دارای ارزش مالی باشتده در قراردادهای اجاره املاک، شتناستایی دقین 

پلاک ثبتی، آدرس، مستاح  و حدود ارب ه )در یتورت وجود ستند رستمی( یا حداقل نشتانی و تویتیف کافی ملک، از الزامات عملی تنظیم 

 یحیح سند اس ه

ای که در تنظیم قرارداد باید مورد توجه ویژه قرار گیرد، تفکیک دقین منافع ایتلی از منافع فرعی و ملحقات است ه بستیاری از دعاوی  نکته

 همین  از  ناشتتی —  بامپشتت  یا  مشتتاعی،  حیاط  انباری،  پارکین ،  از  استتتفاده  حن  مانند  —آتی درباره تحدید حدود منافع واگذارشتتده  

  منافع   قلمرو  در که  امکاناتی  و  فضتتاها  تمام  از دقیقی  ف رستت   قرارداد،  متن  در:  عملی تویتتیهه  استت   قرارداد  تنظیم در  اولیه  انگاریستت ل

  آن  نتیجه  که  کندمی  محل  عرف  استاس  بر تفستیر  به  وادار  را  دادگاه  خصتوص،  این  در  قرارداد  ستکوت  شتود؛  درش  گیرندمی  قرار  واگذارشتده

 هنیس   بینیپیش  قابل همیشه

تواند موضتوع یتحیح همچنین باید به قابلی  تستلیم منف   توجه داشت : منف تی که به لحاح حقوقی یا فیزیکی غیرقابل تستلیم است ، نمی

شتود، نه در مرحله  عقد اجاره قرار گیرد، هرچند این مستئله م مولاً پس از ان قاد قرارداد و در قال  دعوای الزام به تستلیم یا فستخ مآرح می

 بررسی یح  اولیه عقده

 ه مدت اجاره2-۴

 ه چرا مدت رکن اساسی اس ؟2-۴-۱
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کنده توجیه این الزام آن  ت یین مدت، از ارکان استاستی اختصتایتی عقد اجاره است  و این ویژگی، اجاره را از عقودی مانند بیع متمایز می

 مشتتقن  ایبازه  در  آن  از تدریجی  برداریب ره  جز  چیزی  مال،  یک  منف    دارد؛  مندزمان ماهیتی  —  عین  برخلاف  —استت  که منف    

  و   شتده  حذف  قرارداد  از  کلیبه  مدت  اگر  دلیل، همین  بهه  ماندمی  باقی  نام لوم  و  مب م  م امله  موضتوع  استاستاً  بازه،  این ت یین  بدون  و  نیست ،

 هبود  خواهد  بانل  عقد  باشد،  نداشته  وجود  آن  تشقین  برای  ایقرینه هیچ

نکته ظریف دیگر، ت یین مدت بر استاس عمر یکی از نرفین است ؛ چنین شترنی از نظر عرفی در حکم اجاره بدون مدت و داکمی محستوب  

 شود و با ماهی  موق  منف   در تضاد اس ؛ بنابراین توییه عملی، همواره ت یین یک بازه زمانی مشقن و م ین اس همی

 ب اه ت یین ضمنی مدت از نرین نحوه محاسبه اجاره2-۴-2

ب ا به یتورت روزانه، ماهانه یا ستالانه ت یین شتده باشتد، عقد برای همان واحد زمانی یتحیح تلقی یتراح  ذکر نشتود اما اجارهاگر مدت به

 جای اعلام بآلان کامل آن به یرف اب ام یوری در ت یین مدتهحل، تلاشی اس  برای حفظ اعتبار عقد بهشود؛ این راهمی

 المثل و تمدید ضمنیه تصرف پس از انقضای مدت: تمایز میان اجرت2-۴-۳

نکته کاربردی بستیار م م که در عمل محل خلط زیادی میان وکلاست : در یتورت تصترف مستترجر پس از انقضتای مدت مقرر بدون اعتراض  

المثل خواهد بود، بدون آنکه این امر به م نای تمدید ضتمنی و خودکار قرارداد باشتده  موجر، موجر برای مدت تصترف اضتافی مستتحن اجرت

نور کامل منحل شده اس ؛ سکوت موجر در  شود: عقد اجاره پس از انقضای مدت خود، بهاین تفکیک از تحلیل ماهی  لزوم عقد ناشتی می

 برابر تصرف ب دی مسترجر، دلیل بر تجدید اراده او برای ان قاد عقدی جدید نیس ه

تویتیه عملی برای موجر: اگر قصتد ادامه رابآه استتیجاری با شترایط جدید را ندارید، بلافایتله پس از انقضتای مدت، اظ ارنامه رستمی مبنی 

 بر عدم تمدید و درخواس  تقلیه ارسال کنیده

 ب ا و نحوه پرداخ ه اجاره2-۵

تواند به هر شتکل مورد توافن نرفین )وجه نقد، کالا، یا حتی انجام کار( ت یین شتود، مشتروط به آنکه م ین و مشتروع باشتد؛ این  ب ا میاجاره

 گیردهپذیری از قاعده عمومی آزادی قراردادی نشئ  میان آاف

 روشنی قید شود:توییه عملی: در قرارداد، علاوه بر مبلغ، باید عنایر زیر به

 بندی دقین پرداخ ، نه یرفاً »ماهانه« بدون ت یین روز مشقن؛زمان•

 همراه شماره حساب یا کارت مرجع؛کارت، چک( بهبهنحوه پرداخ  )نقدی، کارت•

  موجر  فوری  فستتخ  حن  موج   خودخودیبه  پرداخ ،  در ترخیر  یتترف  اجرا،  ضتتمان   این تصتتریح  بدون  —ضتتمان  اجرای ترخیر  •

 هشودنمی

 گذاردهدر دعاوی مآالبه اجور م وقه، اب ام در این بندها مستقیماً بر سرع  رسیدگی اثر می

 هاالحسنه و تضمینه ودی ه، قرض2-۶

 ه چرا این وجه نه ودی ه اس  و نه رهن؟2-۶-۱
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  اهمی  ه  شتتودمی  نامیده  پیش«  »پول  یا »ودی ه«  عرف  در که  استت  مبلغی  حقوقی  ماهی   کاربردی،–ترین مباحث نظرییکی از پرچالش

  از   امتناع  یتورت  در  کیفری  شتکای   نرح  امکان  موجر،  مستئولی   بر  مستتقیماً  وجه،  این  دقین  ماهی  ت یین:  نیست   نظری  یترفاً  بحث  این

 هگذاردمی  اثر  آن  احتمالی  سود  محاسبه  نحوه  و  استرداد،

در ودی ه واق ی، امین حن تصترف مالکانه در مال ندارد و مستئولیتی در قبال تلف بدون تقصتیر نقواهد داشت ؛ او یترفاً موظف به حفاظ  از  

 عین م ین اس ه حال آنکه

 شود و مسئولی  استرداد کامل آن را نیز بر ع ده داردهموجر عملاً از وجه دریافتی در نول مدت اجاره منتفع می

هتای عقتد قرض استتت ، نته ودی تهه در رهن نیز مرت ن حن تصتتترف متالکتانته در عین مرهونته نتدارد؛ امتا در این دو ویژگی دقیقتاً همتان ویژگی

شتتتوده به همین دلیتل، تحلیتل غال  حقوقی  قراردادهای »پول پیش«، موجر از همتان ابتتدا و بدون هیچ محتدودیتی، مالک وجه دریافتی می

شتتود؛ و در مقابل،  دهد؛ موجر مالک عین وجه میداند: مستتترجر مبلغی را به موجر قرض میاین وجه را در قال  عقد قرض قابل توجیه می

 ،  ملزم به استرداد مثل آن در پایان مدت اجاره اس ه این تحلیل، پیامد کیفری م می نیز دارد: از آنجا که رابآه، ماهی  قرض دارد نه امان 

 کندهغ، ایولاً عنوان کیفری »خیان  در امان « را محقن نمیامتناع موجر از استرداد مبل

 ه توییه عملی برای واژگان قرارداد2-۶-2

الحسنه«  کارگیری عنوان »ودی ه« که بار حقوقی متفاوتی دارد پرهیز کرده و از عنوان »قرضبا توجه به تحلیل فوت، در تنظیم قرارداد، از به

 التزام قابل استرداد« استفاده شود تا در دعاوی احتمالی، ت یین تکلیف حقوقی و کیفری آن با اب ام کمتری همراه باشدهیا »وجه

 ه شروط ضمن عقد اجاره2-۷

  وجه   شترط  کاربری، ت یین  شترط  غیر،  به  انتقال  ممنوعی   پرداخ ،  در  ترخیر  یتورت  در  موجر  برای فستخ  حن  مانند  —شتروط ضتمن عقد  

  عقد،  ذات  مقتضتتای  مقالف  که  مادامی  هستتتند،  الاجرالازم  و  م تبر  مدنی  قانون  2۴۶  تا  2۳2  مواد  چارچوب در  —  داوری  شتترط  یا  التزام،

 :داش   نظر  در  باید  را  عقد  ضمن  شروط  اعتبار  محدودکننده  م یار  سهه  نباشند  عمومی  نظم  یا  امری  قانون

 شرط نباید مقالف مقتضای ذات عقد باشد؛•

 (؛۱۳۵۶شرط نباید مقالف قانون امری باشد )مانند شرط اسقاط حن کس  و پیشه در قراردادهای مشمول قانون  •

 شرط نباید مقالف نظم عمومی یا اخلات حسنه باشده•

ترین انواع شتروط ضتمن عقد است  که وضت یتی مشتابه حن کست  و پیشته دوران قانون  ( یکی از م م۷، شترط سترقفلی )ماده  ۱۳۷۶در قانون  

  حن :  است   اشتاره  قابل  نیز  جاهمین در  —  شتودمی تحلیل  تفصتیلبه  شتشتم  فصتل  در که  —کنده تفاوت بنیادین این دو ن اد  ایجاد می  ۱۳۵۶

  رهگذر   از  یتترفاً  ۱۳۷۶  قانون  در  ستترقفلی  کهحالی  در  شتتود،می  ایجاد  موجر  اراده  از  مستتتقل که  دارد  قانونی  و  ق ری  اثری پیشتته  و  کستت 

 هآیدمی  پدید  موجر یریح  ت  د  و  تراضی

 نور دقین و بدون اب ام نوشته شوده شروط کلی و مب م در عمل قابل استناد قوی در دادگاه نیستندهتوییه عملی: هر شرط باید به

 ه تنظیم قرارداد رسمی و عادی2-8

 ه مزایا و مقانرات هر مسیر2-8-۱



 های اجاره نامه حل و فصل پروندهروش

17 

کند؛ این ی نی **ستتند رستتمی**: امکان یتتدور اجراییه ثبتی برای تقلیه در برخی موارد و اماره قآ ی بودن تاریخ و امضتتا را فراهم می

ستادگی ایتال  ستند یا تاریخ آن را انکار کنده مزی  ایتلی ستند رستمی، سترع  اجرا )از نرین دوایر اجرای ثب ، تواند بهنرف مقابل نمی

 بدون نیاز به نی مراحل کامل دادرسی( اس ه

آن قانون در دو نستتقه تنظیم و به امضتتای نرفین و دو نفر    2، باید نبن ماده  ۱۳۷۶**ستتند عادی**: برای برخورداری از احکام قانون  

شتاهد برستده مزی  این مستیر، هزینه و زمان کمتر تنظیم است ؛ اما در ازای آن، ریستک اثباتی بالاتری و عدم دستترستی به مزایای اجرای  

 اردهمستقیم ثبتی وجود د

 ه توییه راهبردی2-8-2

شتوده در غیر این یتورت، رعای   در مواردی که موکل )موجر( به دنبال حداکثر ضتمان  اجرای ستریع است ، تنظیم ستند رستمی تویتیه می

 خواهد بوده  ۱۳۷۶مندی از مزایای قانون  در سند عادی، حداقل شرط لازم برای ب ره  2دقین تشریفات ماده  

 ه نکات کاربردی تنظیم قرارداد2-9

 همواره در ابتدای قرارداد، نوع و مبنای قانونی حاکم بر رابآه استیجاری را یریحاً قید کنیده•

 مشقصات کامل هویتی نرفین و آدرس دقین برای ابلا  اورات قضایی درش شوده•

 یراح  و با ت یین مرجع مشقن نوشته شودهشرط داوری یا حل اختلاف به•

 روشنی قید شودهالحسنه، مبلغ، نحوه استرداد، و شرط ت اتر آن با خسارات احتمالی بهدر یورت وجود ودی ه/قرض•

 امضای ش ود در سند عادی هرگز نباید فراموش شوده•

 ف رس  دقین منافع فرعی و ملحقات را از منافع ایلی تفکیک و یریحاً درش کنیده•

یتتورت عددی  ب ا، حن فستتخ موجر و میزان خستتارت ترخیر تردیه را یتتریحاً و بهدر ت یین ضتتمان  اجرای ترخیر در پرداخ  اجاره•

 مشقن کنیده

  



 های اجاره نامه حل و فصل پروندهروش

18 

 : حقوت و ت  دات موجر و مسترجر در نول قرارداد۳فصل 

 ه ت  دات موجر۳-۱

 ه تسلیم عین مسترجره: مبنا و ضمان  اجرا۳-۱-۱

ترین ت  د موجر، تستلیم عین مستترجره در وضت ی  قابل انتفاع و در موعد مقرر است ه این ت  د از ماهی  م وض بودن  نقستتین و بنیادی

مندی واق ی از منف   را دارده ضتتمان  اجرای عدم تستتلیم، دو  ب ا، انتظار ب رهشتتود: مستتترجر در ازای پرداخ  اجارهعقد اجاره ناشتتی می

مرحله دارد: نقست ، امکان الزام موجر به تستلیم از نرین دادگاه؛ و در یتورت ت ذر اجبار، مستترجر حن فستخ قرارداد را خواهد داشت ه نکته  

بینجامد، نه یترفاً حن فستخ، چرا که موضتوع م امله    کاربردی م م: عدم امکان تستلیم از همان ابتدا ممکن است  حتی به بآلان عقد از ابتدا

 هشود  انتقاب  دق   با  باید  دادخواس   تنظیم  در  تمایز  این  —تسلیم نداشته اس   عملاً از ابتدا قابلی   

 و م یار تفکیک ۴8۶ه ت میرات اساسی: تحلیل دقین ماده ۳-۱-2

قانون مدنی، ت میرات و کلیه   ۴8۶یکی از پرتکرارترین منابع اختلاف میان موجر و مستتترجر، تکلیف انجام ت میرات استت ه به موج  ماده  

مقارجی که در عین مستترجره برای امکان انتفاع از آن لازم است ، به ع ده مالک است ، مگر آنکه شترط خلاف شتده یا عرف محل برخلاف  

توانند برخلاف آن توافن کنند؛ اگر قراردادی یریحاً مسئولی  ت میرات ماده تکمیلی )نه آمرانه( اس ، ی نی نرفین میآن جاری باشده این  

نفسته بانل نیست ، مگر آنکه نتیجه عملی آن، ستل  کامل امکان انتفاع مت ارف  استاستی را نیز بر ع ده مستترجر بگذارد، چنین شترنی فی

 مسترجر باشده

م یار تفکیک ت میرات استاستی از ت میرات جزکی، بر پایه ارتباط ت میر با ایتل بنا و ترستیستات عمده بنا شتده است : ت میرات کلی و استاستی  

 به  باشتد  —  آستانستور  و  ت ویه  مرکزی،  حرارت  هایدستتگاه قبیل  از  —مورد اجاره که مربوط به ایتل بنا یا ترستیستات عمده منصتوبه در آن  

 هبود  خواهد  مسترجر  با  باشد  اجاره  مورد  از  ب تر  استفاده  به  مربوط  که  ت میری  و  تزکین  همچنین  و  جزکی  ت میرات  و  اس ،  موجر  ع ده

گذار، تشتتقین ن ایی این مرز را به دادگاه واگذار کرده استت  و  کنده به همین دلیل قانوناین م یار، در عمل موارد مرزی فراوانی ایجاد می

شتوده نکته کاربردی دیگر: اگر ثاب  شتود که عل  خرابی  در عمل، این تشتقین تقریباً همیشته به کارشتناس رستمی دادگستتری ارجاع می

ملک، استفاده نادرس  مسترجر از عین مسترجره بوده اس ، موجر هیچ تکلیفی به انجام ت میرات نقواهد داش ه این حکم، تجلی یک ایل  

 تر اس : ت  د موجر به ت میرات اساسی، ناظر به فرسودگی نبی ی و است لاک مت ارف اس ، نه خرابی ناشی از تقصیر مسترجرهکلی

 ه مسیر عملی الزام موجر به ت میرات و حن فسخ مسترجر۳-۱-۳

ت توییه راهبردی برای وکیل مسترجر: پیش از نرح هرگونه دعوای الزام به ت میرات، ابتدا باید اثبات کرد که خرابی به »ایل بنا یا ترسیسا

 در  ستپس،ه گیردمی  یتورت  پرونده  ابتدای  همان در  کارشتناس  به  ارجاع  و  دلیل ترمین  نرین  از  م مولاً  اثبات  این  —عمده« مربوط است   

  آن؛  هزینه  پرداخ   یا  ت میرات  انجام  به  موجر  الزام  دعوای  نرح  نقست ،:  دارد  مستیر  دو  مستترجر  رستمی،  اخآار  از  پس  موجر  امتناع  یتورت

 همت ارف  انتفاع  امکان  عدم  دلیل  به  قرارداد  فسخ  دعوای  نرح  موضوع،  فوری   یا  موجر  اجبار  امکان  عدم  یورت  در  دوم،

 ه عدم مزاحم  و رفع موانع استفاده مت ارف۳-۱-۴

در کنار ت میرات، موجر مکلف است  از هرگونه مزاحم  برای مستترجر در انتفاع از عین مستترجره خودداری کنده این ت  د از منآن درونی  

زمان از نرین اقدامات خود آن انتفاع  تواند همشتود: کستی که منف   را به دیگری تملیک کرده، نمینور ضتمنی استتنباط میعقد اجاره به
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مورد اشتتراکات، و ممان   از دستترستی به فضتاهای  را مقتل کنده مصتادین نق  این ت  د شتامل ورود غیرمجاز موجر به ملک، قآع بی

مشتاعی است ه تویتیه عملی: در یتورت بروز چنین مزاحمتی، مستترجر باید بلافایتله از نرین ترمین دلیل اقدامات موجر را مستتندستازی  

 کنده

 ه ت  دات مسترجر۳-2

 قانون مدنی، مسترجر مکلف اس :  ۴9۳تا    ۴90مآابن مواد  

 عین مسترجره را برای همان مصرفی که در قرارداد مقرر شده است مال کند؛•

 ب ا را در موعد مقرر بپردازد؛اجاره•

 در پایان مدت، عین مسترجره را در وض یتی که تحویل گرفته مسترد کند؛•

 از ت دی و تفریط نسب  به عین مسترجره خودداری کنده•

  محور   یکی  —هاست : این تکالیف دو محور ایتلی دارند  ای که در بررستی این چ ار تکلیف باید مورد توجه قرار گیرد، منآن درونی آننکته

 نقشتی  دو  همان  بازتاب  محور،  دو  این(ه تفریط  و  ت دی  از  اجتناب  مت ارف،  استت مال)  حفاظتی  محور  دیگری  و(  ب ااجاره  پرداخ )  اقتصتادی

 هعین  موق   امین  عنوانبه  هم  و  منف    موق   مالک  عنوانبه  هم:  کندمی  ایفا  مسترجر  که  اس 

 ه مبنای عدم ضمان مسترجر و استثنای آن۳-2-۱

مستترجر نستب  به عین مستترجره ضتامن نیست ؛ اگر عین مستترجره بدون تفریط یا ت دی او کلاً یا ب ضتاً تلف شتود، مستئول نقواهد بود؛ ولی  

قانون مدنی( دو    ۴9۳اگر مستترجر تفریط یا ت دی نماید، ضتامن است ، اگرچه نقن در نتیجه تفریط یا ت دی حایتل نشتده باشتده این ماده )

 نکته م م دارد:

شود که خود موج  مسئولی  او نیس ؛ مسئولی  او تن ا زمانی محقن میخودینقس ، ایل بر براک  مسترجر اس : تلف یا نقن عین، به

تر: اگرچه نقن در نتیجه تفریط یا ت دی حایتل نشتده باشتد، مستترجر همچنان تقصتیر )ت دی یا تفریط( او احراز شتوده دوم و نکته دقین

جا، یترف وقوع ت دی یا تفریط است ، نه رابآه ستببی  مستتقیم آن با  ضتامن است ه توضتیح این حکم آن است  که مبنای ضتمان در این

شتود، حتی اگر  کارانه شتود، مستئولی  او نستب  به کل عین ف ال میکه مستترجر مرتک  رفتار متجاوزانه یا مستامحهخستارت ن ایی؛ همین

حکم، نوعی مستئولی  تشتدیدشتده است  که غای  آن، بازدارندگی از هرگونه تجاوز یا   بقشتی از خستارت به عل  دیگری رخ داده باشتده این

 انگاری نسب  به مال دیگری اس هس ل

 ه انتقال منافع به غیر۳-۳

 ه ایل ممنوعی  و مبنای آن۳-۳-۱

ایتل بر این است  که مستترجر، مگر با تصتریح یا اذن موجر، حن واگذاری یا اجاره مجدد عین مستترجره را ندارده مبنای این ایتل، ماهی   

شتقصتی نستبی رابآه استتیجاری است : موجر، هنگام ان قاد قرارداد با یک مستترجر مشتقن، اعتماد و ارزیابی خایتی نستب  به رفتار، توان  

 بردهشقن دارد؛ اجازه دادن به انتقال آزادانه منافع به هر شقن ثالثی، این مبنای اعتماد را از بین می  مالی و اعتبار همان

 ۱۳۵۶ه اثر انتقال غیرمجاز در اماکن تجاری مشمول قانون ۳-۳-2



 های اجاره نامه حل و فصل پروندهروش

20 

شتوده اما این  ، انتقال منافع به غیر بدون رضتای  موجر، از موجبات فستخ اجاره و تقلیه محستوب می۱۳۵۶در اماکن تجاری مشتمول قانون  

ستازگار نیست ، مگر آنکه در کنار آن، راهی نیز برای مستترجری که نیاز به واگذاری ف الی     ۱۳۵۶نور کامل با ایتل حمایتی قانون  حکم به

بینی شتتده باشتتده به همین دلیل، امکان انتقال با رعای  شتترایط خاص و پرداخ  نیم حن کستت  و پیشتته به موجر برای  خود دارد پیش

حل، ت ادلی است  میان حفظ حن انتقاب موجر و حفظ ارزش اقتصتادی ف الیتی که مستترجر نی مستترجر شتناخته شتده است ؛ این راه

 ها ایجاد کرده اس هسال

 توییه عملی: همیشه بند »ممنوعی  انتقال منافع به غیر بدون رضای  کتبی موجر« را در قرارداد قید کنیده

 ه ت دی و تفریط۳-۴

 ه ت ریف دقین و تفاوت مف ومی دو ایآلاح۳-۴-۱

بام یا  ت دی به م نای تجاوز از حدود اذن یا حدود مت ارف نسب  به مال یا حن دیگری اس ؛ برای نمونه ساخ  اتات اضافی در پش 

 حیاط بدون اجازه موجره

نکته کلیدی در این ت ریف، عنصتر »تجاوز از حدود اذن« است : ت دی، ف لی است  مثب  و ف الانه که فراتر از آنچه موجر اجازه داده یتورت  

موج  قرارداد یا عرف برای حفظ مال لازم بوده و مستترجر آن  گیرده تفریط، برخلاف ت دی، به م نای کوتاهی و ترک عملی است  که بهمی

 سازدهکارانه میرا انجام نداده اس ه این ویف، تفریط را ف لی منفی و مسامحه

 ه دشواری تشقین مصادین و نقش کارشناسی۳-۴-2

نظر کامل وجود ندارد، اما آنچه به  ت ریف مشتتقصتتی از مصتتادین ت دی و تفریط نیامده و در رویه محاکم نیز اتفات  ۱۳۵۶در قانون  

 گیردهاساس و سازه بنا لآمه وارد کند و منافی اذن موجر باشد، در دایره ت دی و تفریط قرار می

این عدم قآ ی  قانونی، پیامد کاربردی م می دارد: در عمل، احراز ت دی و تفریط تقریباً همیشتتته نیازمند ارجاع به کارشتتتناس رستتتمی 

دادگستتری است ه تویتیه عملی: در دادخواست  یا لایحه دفاعیه مربوط به ت دی و تفریط، از همان ابتدا باید درخواست  یتریح ارجاع به 

 ای از وض ی  فنی ملک اخذ شودهدر یورت امکان، پیش از نرح دعوا، از نرین ترمین دلیل، گزارش اولیه  کارشناسی مآرح شود، و

 ب ا بر حن فسخ موجره اثر سکوت و پرداخ  اجاره۳-۴-۳

شتتود، مگر آنکه  ب ا توستتط موجر پس از انلاع از تقلف، به م نای اعراض او از حن فستتخ یا اذن ضتتمنی به تقلف تلقی نمیدریاف  اجاره

ب ا، ت  دی مستتقل و جدا از حن فستخ دلال  روشتنی بر رضتای  موجر داشتته باشتده مبنای این حکم آن است  که پرداخ  و دریاف  اجاره

خود به م نای بقشتش تقلف در خودیکند: پذیرش یک ت  د بهناشتی از تقلف است ؛ این تفکیک از منآن کلی حقوت ت  دات پیروی می

 ت  د دیگر نیس ه

 ه تغییر شغل۳-۵

 ه مبنای حکم و شرط »مشاب   عرفی«۳-۵-۱

هرگاه مورد اجاره برای شتغل م ینی اجاره داده شتده و مستترجر بدون رضتای موجر شتغل خود را تغییر دهد، موجر حن درخواست   

 فسخ اجاره یا تقلیه را خواهد داش ، مگر آنکه شغل جدید عرفاً مشابه شغل سابن باشده
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مبنای این حکم را باید در ماهی  حن کست  و پیشته جستتجو کرد: حن کست  و پیشته، حقی است  که مبتنی بر ف الی  خاص مستترجر در 

زنده اما  رستتتانده تغییر ناگ انی و بدون انلاع شتتتغل، این ت ادل را برهم میشتتتود و به موجر نیز غیرمستتتتقیم منف   میمحل ایجاد می

بینی کرده است ؛ توجیه این استتثنا آن است  که هدف قانون،  گذار، این حن فستخ را مآلن نکرده و استتثنای »مشتاب   عرفی« را پیشقانون

 ترین ب انههحمای  از منافع مشروع موجر اس ، نه ایجاد ابزاری برای تقلیه با کوچک

احراز »مشتتاب   عرفی« شتتغل جدید با شتتغل ستتابن، امری موضتتوعی و بر ع ده دادگاه استت ه م یارهای عملی این تشتتقین شتتامل نوع  

 بندی رسمی ینفی ف الی  اس همشتریان، میزان سرویدا و آلایندگی، و نبقه

 مقامیه اثر سکوت موجر و پیچیدگی قاکم۳-۵-2

شتود، هرچند این ستکوت  ب ا بدون اعتراض، به م نای رضتای  او تلقی نمیستکوت موجر پس از آگاهی از تغییر شتغل و حتی دریاف  اجاره

ب ا  کند: حن فستخ موجر، مستتقل از رابآه اقتصتادی جاری اجاره جا نیز تکرار مینولانی باشتد؛ این حکم همان منآن بند پیشتین را در این

آوری قراکن بیشتتر )مانند مکاتبات یا رفتارهای موجر که فراتر از یترف ستکوت، دلال  بر  است ه تویتیه عملی برای وکیل مستترجر: جمع

 تری بسازدهتواند استدلال قویرضای  دارد( می

نظر  در یتورت انتقال مالکی  ملک، در انتقال یا عدم انتقال »حن تقلیه ناشتی از تغییر شتغل ستابن« به مالک جدید در رویه محاکم اتفات

 دانندهمقام میدانند، برخی دیگر آن را قابل انتقال به قاکموجود ندارد؛ برخی این حن را شقصی می

 ها )تکمله(ه ت میرات و هزینه۳-۶

  برای  —تویتیه عملی آن است  که در قرارداد، ف رست  یا م یار روشتنی برای تفکیک »ت میرات استاستی« از »ت میرات جزکی« درش شتود  

  استکل ، به  مربوط  ت میرات  مستترجر؛  ع ده  بر  کابین   جزکی ت میرات  و  آمیزی،رن   شتیرآلات، »ت وی   مانند  مواردی یتریح  ذکر  نمونه،

  محدود  توج یقابل  میزانبه  را  احتمالی  اختلاف  دامنه  تصریحی،  چنینه  موجر«  ع ده  بر  آسانسور  و ایلی  کشیلوله  مرکزی،  حرارت ستیستتم

 هسازدمی

 ب ا و اجور م وقهه مآالبه اجاره۳-۷

 تر از مسیر قضایی اس ؛در یورت وجود سند رسمی اجاره، امکان یدور اجراییه ثبتی وجود دارد که سریع•

 در یورت سند عادی، دعوای مآالبه وجه باید همراه با مستندات پرداخ  و مستند قراردادی دقین نرح شود؛•

 یراح  در ستون خواسته قید شود، در غیر این یورت یرفاً ایل مبلغ قابل مآالبه خواهد بودهمآالبه خسارت ترخیر تردیه باید به•

 ه مآالبه خسارات قراردادی۳-8

خستارات ناشتی از ت دی و تفریط، ترخیر در تقلیه، یا نق  شتروط ضتمن عقد، تابع قواعد عمومی مستئولی  قراردادی است ه باید به تفاوت  

المثل« )که بر استتاس ارزیابی واق ی  شتتده و مستتتقل از میزان خستتارت واق ی( و »اجرتمبنایی میان »وجه التزام« )مبلغی از پیش توافن

المثل، ارزیابی  شتود( توجه شتوده برای مآالبه وجه التزام، کافی است  وقوع تقلف اثبات شتود؛ اما برای مآالبه اجرتکارشتناس ت یین می

کارشتناستی از میزان دقین آن ضتروری است ه تویتیه عملی: در یتورت وجود شترط وجه التزام، خواستته دعوا باید دقیقاً بر همان مبنا نرح  

 شوده
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 ه فسخ قرارداد اجاره۳-9

 فسخ قراردادی: بر اساس شرط فسخ مقرر در قرارداد؛•

 ؛۱۳۵۶قانون    ۱۴فسخ قانونی: بر اساس موجبات مقرر در ماده  •

 خیارات قانون مدنی: مانند خیار عی  یا خیار تقلف از شرطه•

شتود؛ برخلاف تصتور رایج، لزوماً  حن محقن میجانبه )ایقاع( است  که با اعلام اراده نرف ذینکته کاربردی م م: فستخ یک عمل حقوقی یک

حن برای اثبات  نیازی به حکم دادگاه برای تحقن خود فستخ نیست ه اما در عمل، به دلیل مقاوم  نرف مقابل، تقریباً همیشته لازم است  ذی

 وقوع یحیح فسخ به دادگاه مراج ه کنده

 ه نکات کاربردی و رویه قضایی۳-۱0

در نرح هر دعوای تقلیه مبتنی بر ت دی و تفریط یا تغییر شتغل، همواره از ابتدا درخواست  ترمین دلیل و ارجاع به کارشتناس را در  •

 نظر بگیریده

 مستندات مربوط به مکاتبات یا اعتراضات کتبی موجر را از همان ابتدا گردآوری کنیده•

 توییه به موکل موجر: بلافایله پس از انلاع از هر تقلف مسترجر، اعتراض کتبی )اظ ارنامه( ارسال شوده•

 در دعاوی الزام به ت میرات، همواره پیش از نرح دعوا مشقن کنید که خرابی به »ایل بنا« مربوط اس  یا به تج یزات جزکیه•

 در دعاوی راجع به انتقال منافع به غیر، بررسی کنید که آیا اذن موجر در هر مرحله وجود داشته یا خیره•
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 : انحلال و پایان قرارداد اجاره۴فصل 

 ه انقضای مدت۴-۱

 ه چرا انقضای مدت نیازی به »اعلام« ندارد؟۴-۱-۱

شتود و نیازی به اعلام فستخ یا اقدام  خود منحل میمح  انقضتای مدت مقرر، خودبهعقد اجاره، برخلاف بستیاری از عقود دیگر، ایتولاً به

جا که موضتوع عقد اجاره، تملیک مند منف   ن فته است : از آنقضتایی برای »پایان یافتن قرارداد« نیست ه توجیه این حکم در ماهی  زمان

 رسدهنور نبی ی و خودکار به پایان میمنف   برای مدت م ین اس ، با فرارسیدن پایان همان مدت، موضوع عقد به

آنچه پس از انقضتتای مدت نیاز به اقدام قضتتایی یا اجرایی دارد، یتترفاً تقلیه فیزیکی ملک در یتتورت امتناع مستتترجر استت ؛ ی نی رابآه  

نور خودکار پایان یافته، اما وضت ی  واق ی )تصترف فیزیکی مستترجر( ممکن است  هنوز ادامه داشتته باشتد و این شتکاف  حقوقی اجاره به

 شودهمیان وض ی  حقوقی و وض ی  واق ی اس  که نیازمند دخال  قضایی می

 ه استثنای م م: حن کس  و پیشه پس از انقضای مدت۴-۱-2

)حن کست  و پیشته(،    ۱۳۵۶ای که باید با دق  خاص مورد توجه قرار گیرد این است  که انقضتای مدت در قراردادهای مشتمول قانون  نکته

با    ۱۳۵۶ای روشتن از تفاوت بنیادین منآن حقوقی قانون  شتوده این حکم، نمونهخود موج  ستل  حن کست  و پیشته مستترجر نمیخودیبه

، با وجود انقضتای مدت قراردادی، رابآه استتیجاری تا احراز یکی از موجبات قانونی  ۱۳۵۶قانون مدنی است : در قراردادهای مشتمول قانون  

 یابده( همچنان تداوم می۱۴تقلیه )ماده  

 ه فسخ۴-2

فستتخ اجاره، بر خلاف انقضتتای مدت، اقدامی ارادی و مبتنی بر اعمال یک حن استت ه نکته حقوقی م می که باید تحلیل شتتود، تفاوت اثر  

ای  ب ای دوره زمانی فستخ با انفستاخ و بآلان است : اثر فستخ، برخلاف انفستاخ یا بآلان، ناظر به آینده است  و اثر ق قرایی ندارد؛ ی نی اجاره

 الاداء خواهد بودهکه پیش از فسخ سپری شده، همچنان مستحن

توجیه این تفاوت، در منآن حقوقی هر یک از این سته ن اد ن فته است : بآلان، ناظر به فقدان یکی از شترایط استاستی از همان زمان ان قاد  

 تا  داده؛  رخ  عقد یتحیح  ان قاد  از  پس که  است   رویدادی به  ناظر  فستخ،  اماه  بازگردد  زمان  همان  به  نیز  آن  اثر  باید  منآقاً  بنابراین  —است   

  عقد   ادامه«  کننده»قآع  یتترفاً فستتخ  دیگر،  بیان  بهه  بماند  محفوح  باید  آن  آثار  و  بوده  م تبر  و یتتحیح  کاملاً  عقد  رویداد،  این  وقوع  از  پیش

 هابتدا  از  آن  یح «  »نافی  نه  اس ،

یراح   ب ای م وقه تا تاریخ فسخ نیز بهزمان با درخواس  تریید فسخ، مآالبه اجارهنکته کاربردی م م: در دادخواس  فسخ، همواره باید هم

 درش شوده

 ه انفساخ۴-۳

 ه مبنای نظری انفساخ و تفاوت آن با فسخ۴-۳-۱
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دهده تفاوت بنیادین یک از نرفین نیست  و به حکم قانون یا وقوع یک واق ه م ین رخ میانفستاخ، برخلاف فستخ، نیازمند اراده و اعلام هیچ

ناپذیر وقوع یک واق ه  که انفساخ، نتیجه ق ری و اجتنابحن اس ، در حالیانفساخ با فسخ در این اس  که فسخ، اعمال یک حن توسط ذی

 یک از نرفین کنترلی بر آن نداردهعینی اس  که هیچ

 ه تلف عین مسترجره: تحلیل دقین شرایط انفساخ۴-۳-2

قانون مدنی، عقد اجاره به واستآه تلف شتدن عین    ۴9۶ترین مصتدات انفستاخ در حقوت اجاره، تلف عین مستترجره است ه نبن ماده  م م

شتوده اما شترط دقین تحقن این حکم آن است  که تلف مورد اجاره در یتورتی موج  انفستاخ عقد اجاره  مستترجره از تاریخ تلف، منفستخ می

شتود و  شتود که ستب  آن حوادث ق ری مانند ستیل یا زلزله باشتد؛ اگر عل  تلف شتقن ثالث یا خود موجر باشتد، عقد اجاره منفستخ نمیمی

 المثل خواهد بودهبرای مدتی که استیفای منافع ممکن نشده، مسترجر مستحن اجرت

کس مستئول آن نیست ؛ نبی  ، بدون تقصتیر حلی برای وضت یتی است  که هیچکند: انفستاخ، راهاین تفکیک از منآقی عمین پیروی می

یک از نرفین، موضتوع عقد را از بین برده و منآقی نیست  که یکی از نرفین را مستئول این رویداد ق ری بدانیمه اما اگر تلف ناشتی از  هیچ

ف ل شتتقن ثالث یا خود موجر باشتتد، دیگر با یک رویداد »بدون مستتئول« مواجه نیستتتیم؛ موجر همچنان مستتئول ترمین امکان انتفاع  

المثل )نه  مند شتود، مستتحن اجرتای که نتوانستته از منف   ب رهماند، هرچند مستترجر برای دورهعقد پابرجا میمستترجر است ، و بنابراین  

 المسمی قراردادی( خواهد بودهاجرت

شتود و  یابد این است  که در اماکن استتیجاری، م مولاً فقط اعیان )بنا( تلف میهای تقصتصتی اهمی  مینکته ظریف دیگری که در پرونده

ماند؛ رویه در این خصتوص، رویکردی محتانانه اتقاذ کرده و اتلاف عمدی توستط انستان را مشتمول  عریته )زمین( به حال خود باقی می

داند، با این استتدلال که مراد از »تلف« در این ماده، یترفاً تلف ناشتی از عوامل نبی ی است ؛ این تفستیر مضتی ن،  نمی  ۴9۶حکم انفستاخ ماده  

 تواند زمینه سوءاستفاده را فراهم کندهای که میتلاشی اس  برای حفظ حداکثری حقوت مسترجر در برابر تفسیر گسترده

 ه تلف جزکی در برابر تلف کلی۴-۳-۳

مانده، رابآه  تواند نستب  به بقش باقیشتود و مستترجر میاگر بقشتی از عین مستترجره تلف شتود، نستب  به همان بقش، قرارداد منفستخ می

تواند مستتترجر را به نور کامل فستتخ کنده توجیه این حن آن استت  که موجر نمیقراردادی خود را حفظ کند یا استتاستتاً قرارداد اجاره را به

 که خود، در ایجاد این وض ی  )ولو غیرمستقیم( نقش داشته اس هپذیرش یک وض ی  ناقن مجبور کند، در حالی

 ه اثر عملی: بار اثباتی و نوع دعوا۴-۳-۴

ب ای پس از تاریخ تلف، محکوم به رد اس ؛ باید تاریخ دقین وقوع تلف مستند و اثبات شود، ترجیحاً  در چنین مواردی، دعوای مآالبه اجاره

یتلاحه دعوای مربوط به این حال  م مولاً در قال  »دعوای تریید بآلان )انفستاخ( قرارداد اجاره« نرح  از نرین گزارش رستمی مراجع ذی

 شودهشود که به دلیل ماهی  اعلامی آن، دعوایی غیرمالی محسوب میمی

 ه بآلان قرارداد۴-۴

 ه بآلان از ابتدا در برابر بآلان لاحن۴-۴-۱

بآلان ناظر به فقدان یکی از شرایط اساسی یح  م امله در زمان ان قاد قرارداد اس  و اثر آن، برخلاف فسخ، ق قرایی اس ه دعوای بآلان  

  اجاره  موضتتوع  یا  بوده لازم  اهلی   یا  ستتم   فاقد  موجر  که  مواردی  —شتتود: نقستت ، بآلان از ابتدا  م مولاً در دو دستتته موارد مآرح می



 های اجاره نامه حل و فصل پروندهروش

25 

  شتود،  خارش  انتفاع  قابلی   از  مستترجره  عین  چنانچه  —  انتفاع  قابلی   از  خروش  از  ناشتی  لاحن  بآلان  دوم،ه  است   بوده  غیرم ین  یا  نامشتروع

 هنباشد  ممکن  عی   رفع  اینکه  بر  مشروط  شود،می  بانل  اجاره  عقد

 ه شرط اساسی یح  اجاره: امکان انتفاع با بقای ایل عین۴-۴-2

ن  نکته بنیادین که باید همواره مدنظر قرار گیرد این است  که برای یتح  اجاره باید انتفاع از عین مستترجره با بقاء ایتل آن ممکن باشتد؛ ای

ستازده اگر از ابتدا موضتوع اجاره، مالی باشتد که انتفاع از آن مستتلزم از بین رفتن عین است ،  شترط، اجاره را از عقودی مانند قرض متمایز می

 تواند در قال  اجاره م تبر باشد و بانل خواهد بود، حتی اگر نرفین آن را »اجاره« نامیده باشندهچنین قراردادی اساساً نمی

 ه آثار پایان قرارداد۴-۵

 ت  د مسترجر به تقلیه و تحویل عین مسترجره؛•

 الحسنه دریافتی؛ت  د موجر به استرداد ودی ه/قرض•

 المثل توسط موجر در یورت تصرف بدون اذن مسترجر پس از پایان قرارداد؛امکان مآالبه اجرت•

 های مشترک و خسارات احتمالی وارده به ملکهتسویه حساب متقابل نسب  به هزینه•

 ه استرداد ودی ه۴-۶

 ه مسیر اجرای ثبتی و مکانیسم توقیف متقابل۴-۶-۱

قانون روابط موجر و مستترجر، پس از انقضتای مدت اجاره و به تقاضتای موجر، دوایر اجرای ثب  مکلف به اقدام برای    ۳به موج  ماده  

تقلیه هستتند و در یتورت ادعای موجر مبنی بر ورود خستارت یا بدهی مستترجر، موجر باید همزمان با تودیع وجه ودی ه، دادخواست   

 تسلیم و گواهی آن را اراکه کنده  مآالبه ضرر و زیان را نیز

ای که ماهیتاً قرض اس ، در برابر  کند: حن مسترجر بر استرداد سریع ودی هاین مکانیسم، ت ادل ظریفی میان دو منف   مت ارض ایجاد می

دهد که ایتتل، همچنان استتترداد کامل و ستتریع ودی ه استت ؛ ادعای  گذار نشتتان میحل قانونحن موجر بر جبران خستتارات احتمالیه راه

 جانبه موجرهخسارت، باید از نرین مسیر قضایی مستقل اثبات شود، نه با اقدام یک

 ه راهبرد در فقدان سند رسمی۴-۶-2

در یتورت اختلاف بر ستر مبلغ ودی ه یا وجود خستارت، ایتل بر استترداد ودی ه به مستترجر است  و موجر باید برای مآالبه خستارات یا 

 المثل، دادخواس  جداگانه نرح کنده نکته کاربردی برای وکیل موجر:اجرت

به را از محل همان  تواند تقاضتتای توقیف مبلغ ودی ه را نیز مآرح کند تا در یتتورت یتتدور رأی به نفع خود، مبلغ محکومموجر می

 ودی ه استیفا نمایده

 دهدهتوج ی کاهش مینور قابلاین راهبرد، ریسک عدم ویول اجرای حکم را به

 المثل پس از پایان اجارهه اجرت۴-۷

 ه مبنای استحقات و نحوه محاسبه۴-۷-۱
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المثل ایام تصترف  اگر مستترجر پس از انقضتای مدت اجاره، بدون اذن موجر، ملک را در تصترف خود نگه دارد، موجر مستتحن دریاف  اجرت

نور کامل  خواهد بوده مبنای این استتتحقات، قاعده کلی منع دارا شتتدن بلاج   استت : از آنجا که رابآه قراردادی پس از انقضتتای مدت به

 پایان یافته، هرگونه تصرف ب دی مسترجر، فاقد مبنای قراردادی اس ه

شتود و ممکن است  بیشتتر یا  المثل ایام تصترف توستط کارشتناس رستمی دادگستتری و بر استاس نوع و موق ی  ملک ت یین میاجرت

 ب ای مندرش در قرارداد قبلی باشدهکمتر از میزان اجاره

المستمی(، محصتول تراضتی آزادانه نرفین در زمانی خاص  ب ای توافقی )اجرتشتود: اجارهاین نکته از تفاوت مبنایی این دو ن اد ناشتی می

 روز کارشناس از ارزش واق ی انتفاع در زمان تصرف غیرمجاز اس هالمثل، ارزیابی عینی و بهاس ؛ اما اجرت

 کندای که اغل  اناله دادرسی ایجاد میه دق  در ت یین بازه زمانی: نکته۴-۷-2

المثل باید از تاریخ دقین انقضای مدت اجاره تا زمان تحویل واق ی ملک محاسبه و درخواس   در دادخواس ، بازه زمانی مآالبه اجرت

 شوده

مجلس رستمی  عدم دق  در ت یین این بازه، منشتر ایراد و اناله دادرستی است ه تویتیه عملی برای مستترجر: همواره در زمان تقلیه، یتورت

 تحویل تنظیم شود تا تاریخ دقین پایان تصرف، بدون اب ام مستند باشده

 ه تسویه حساب میان نرفین۴-8

 های احتمالی؛مجلس تحویل ملک با ذکر دقین وض ی  فیزیکی ملک، کنتورهای آب/برت/گاز، و مانده بدهیتنظیم یورت•

 اخذ رسید کتبی از مسترجر مبنی بر دریاف  ودی ه و عدم ادعای ب دی؛•

جانبه، تا از نرح دعوای  جای اقدام یکدر یتورت وجود اختلاف، تویتیه به مراج ه به شتورای حل اختلاف یا نرح دعوای مستتقل، به•

 متقابل خیان  در امان  یا تصرف عدوانی جلوگیری شوده

  



 های اجاره نامه حل و فصل پروندهروش

27 

 : حکم تقلیه و دستور تقلیه۵فصل 

 ه تفاوت حکم تقلیه و دستور تقلیه۵-۱

 اداری دستور تقلیه: چرا این ن اد ایلاً وجود دارد؟ه ماهی  شبه۵-۱-۱

تر )دستتور تقلیه( در کنار مستیر م مول  گذار استاستاً مستیری موازی و ستریعبرای ف م درست  تفاوت این دو ن اد، باید ابتدا پرستید: چرا قانون

ها یتترفاً و منحصتتراً انقضتتای مدت  ای ن فته استت  که موضتتوع آنبینی کرده استت ؟ پاستتخ در ماهی  خاص دعاوی تقلیهدادرستتی پیش

تن ا ضترورتی ندارد، بلکه ناعادلانه نیز  تردید است ه در چنین حالتی، الزام موجر به نی کامل تشتریفات دادرستی نهقراردادی روشتن و غیرقابل

 خواهد بوده

آید که با وجود  در واقع، دستتتور تقلیه نه به م نای یتتدور حکم یا قرار قضتتایی استت ، بلکه نوعی اقدام اداری و اجرایی به شتتمار می

 گرددههای پیچیده یادر میمدارک لازم و م تبر از سوی موجر، به سرع  و بدون نیاز به رسیدگی

اداری است ، نه یک رأی قضتایی حایتل از دادرستی تراف ی، ایتولاً نیازی به تشتکیل جلسته  جا که دستتور تقلیه یک تصتمیم شتبهاز آن

رستیدگی یا اخذ توضتیح از نرف مقابل پیش از یتدور آن نیست ؛ به همین دلیل، برخلاف احکام یا قرارهای قضتایی، این تصتمیم فوری و  

 اجرایی اس ه

در مقابل، حکم تقلیه، محصتول یک دادرستی کامل و تراف ی است  که در آن، هر دو نرف فریت  نرح ادعا و دفاع دارند؛ این ویژگی، حکم  

 سازد که وجود یا عدم وجود حن نیازمند بررسی ماهوی و شنیدن هر دو نرف اس هتقلیه را برای مواردی مناس  می

 ه آثار عملی این تفاوت ماهوی۵-۱-2

مستتلزم نی تشتریفات کامل دادرستی از جمله تقدیم دادخواست ، ابلا  اخآاریه، تشتکیل جلسات رسیدگی، اخذ دفاعیات نرفین و در  

 خواهی اس هن ای  یدور رأی اس  و همچون سایر آرای قضایی، قابل تجدیدنظرخواهی و در موارد خاص فرجام

بینی نشتده؛ راه  شتود، تجدیدنظرخواهی به م نای مت ارف نستب  به آن پیشدر مقابل، دستتور تقلیه، چون از ابتدا رأی قضتایی محستوب نمی

تر از  مرات  ستریعها: دستتور تقلیه به دلیل فقدان تشتریفات دادرستی، بهاعتراض مستترجر، نرح دعوای حقوقی مستتقل است ه از دیگر تفاوت

شتتود، در حالی که حکم تقلیه در یتتلاحی   آیده دستتتور تقلیه م مولاً از نرین شتتورای حل اختلاف یتتادر میحکم تقلیه به اجرا در می

کند؛ در دادگاه محل وقوع ملک است ه در دستتور تقلیه، مرجع یتادرکننده یترفاً به احراز یتوری وجود ستند م تبر و انقضتای مدت اکتفا می

 بررسی ماهوی تمام ادعاهای نرفین شوده  تواند واردحکم تقلیه، دادگاه می

 ه شرایط یدور دستور تقلیه۵-2

 ه تحلیل دقین شرایط تجمی ی۵-2-۱

قرارداد اجاره باید دارای تاریخ شتروع و پایان مشتقن و مم ور به امضتای نرفین باشتد و مدت اجاره منقضتی شتده باشتد؛ در این  

 شودهیورت فوری یادر مییورت دستور تقلیه بدون نیاز به تشکیل جلسه رسیدگی و به

 عدم درش کلمه سرقفلی یا حن کس  و پیشه در قرارداد؛•

 در سند عادی، وجود حداقل دو شاهد؛•
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یا پیش از آن است ، قابل استتفاده نیست  و در    ۱۳۵۶ها مربوط به ستال  این مستیر برای قراردادهای تجاری و قراردادهایی که تاریخ آن

 چنین مواردی باید از نرین دادگاه یالح اقدام شوده

 ه استثنای م م: محدودی  دستور تقلیه فوری در فرض تقلف قراردادی۵-2-2

دستتور تقلیه فوری، حتی در قراردادهای منآبن با تمام شترایط فوت، یترفاً برای فرض انقضتای مدت نراحی شتده، نه برای فرض تقلف 

 مسترجر در نول مدت قرارداده

توان از دستتور تقلیه فوری ب ره گرف  بلکه  ماه متوالی اجاره نمی ۳در یتورت اثبات تقلف شترایط ضتمن عقد و یا نپرداختن بیش از  

 در این مورد نیز باید دادخواس  الزام به تقلیه عین مسترجره ثب  گردده

  الزام،  این  —توجیه این محدودی  روشتن است : احراز وقوع یک »تقلف« ذاتاً نیازمند رستیدگی ماهوی و شتنیدن دفاع نرف مقابل است   

 هاس   دادرسی  در  دفاع  حن  و  تناظر  ایل مستقیم تجلی

 ه موارد نیاز به حکم تقلیه۵-۳

 هستند؛  ۱۳۵۶هایی که تابع قانون روابط موجر و مسترجر مصوب  نامهاجاره•

 های شفاهی؛نامهاجاره•

 های عادی فاقد شاهد؛نامهاجاره•

 مواردی که مسترجر مدعی وجود حن کس  و پیشه یا سرقفلی اس ؛•

 مواردی که اساس رابآه استیجاری محل اختلاف اس ؛•

 مواردی که تقلف قراردادی مسترجر مبنای دعواس ، نه یرف انقضای مدته•

 نکته کاربردی م م:

در مواردی که دادگاه حکم به تقلیه به ج ات نیاز شتقصتی، احداث ستاختمان جدید، محل ستکون  و انتقال به غیر، یتادر کند باید  

 ضمن یدور حکم به تقلیه، حکم به پرداخ  حن کس  و پیشه و تجارت هم یادر نمایده

 به  تواندمی  دادخواستت ،  در  آن  کردن  فراموش که  استت   اینکته  —  پیشتته  و  کستت   حن  پرداخ   حکم  و تقلیه  حکم  میان  —این تلازم  

  امتناع  تقلیه  از  حن،  این  پرداخ   زمان تا  تواندمی  مستتترجر  که  چرا  بود،  نقواهد  اجرا  قابل  عمل در  که  باشتتد  ناقن  حکمی  یتتدور  م نای

 هکند

 ه دادخواس  و مدارک لازم۵-۴

 ایل یا رونوش  مصدت قرارداد اجاره؛•

 ای که در این خصوص باید توجه شود این اس  کهمستندات مالکی  موجر؛ نکته

رستتد مگر آنکه دادگاه احراز  در دعاوی ت دیل و تقلیه به استتتناد قانون موجر و مستتترجر احراز رابآه استتتیجاری کافی به نظر می

 مالکی  را هم لازم تشقین دهده
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 در یورت استناد به تقلف مسترجر، ادله اثباتی مربونه )گواهی، ترمین دلیل، نظر کارشناسی(؛•

 کننده نیاز واق یهدر دعاوی مبتنی بر نیاز شقصی موجر، مستندات اثبات•

 ه دفاعیات موجر۵-۵

موجر در برابر ادعاهای مستتترجر باید عمدتاً بر پایه استتناد و مستتتندات کتبی دفاع کنده تویتتیه عملی: در هر مرحله از رابآه استتتیجاری،  

 یورت رسمی )اظ ارنامه( ثب  شودهمکاتبات موجر با مسترجر باید به

 ه دفاعیات مسترجر۵-۶

 ادعای وجود حن کس  و پیشه یا سرقفلی مستقر؛•

 ب ای م وقه؛ادعای پرداخ  اجاره•

 ادعای اذن یا رضای  ضمنی موجر نسب  به تقلف ادعایی؛•

 هکامل  دادرسی  سم   به  مسیر  هدای   برای  اول  فصل  مباحث  به  بازگش   —ایراد به شکل و تشریفات قرارداد  •

 ه اجرای حکم و دستور تقلیه۵-۷

پس از یتدور حکم و قآ ی  رای و ستپس یتدور اجراکیه و ابلا  حکم به مستتاجر، به وی اخآار داده می شتود که نستب  به تقلیه 

روز اقدام نماید، در یتورت خودداری مستتاجر از تقلیه، با واریز و تودیع مبلغ ودی ه توستط موجر، حکم تقلیه توستط   ۱0ملک ظرف  

 مامور اجرا انجام خواهد شده

در یتتورت وقوع حوادث غیرمترقبه و عدم امکان تقلیه عین مستتتاجره، امکان دادن م ل  حداکثر به مدت یک ماه توستتط مرجع  

 قضایی برای مستاجر وجود دارده

شتوده  تر انجام مییتورت ستریعدر مورد دستتور تقلیه، اجرا م مولاً توستط ضتابآین و با هماهنگی شتورای حل اختلاف یا اجرای ثب  به

 مجلس تقلیه، از الزامات عملی اجراس هتوییه عملی: در هر دو مسیر، هماهنگی با نیروی انتظامی و تنظیم یورت

 ایه نکات رویه۵-8

 پیش از نرح هر دعوای تقلیه، ابتدا باید مشقن شود که پرونده تح  کدام قانون قرار دارده•

 در دعاوی مربوط به املاک تجاری دارای حن کس  و پیشه، مرجع یالح رسیدگی، دادگاه عمومی حقوقی محل وقوع ملک اس ه•

تویتیه به موکل موجر: در یتورت امکان انتقاب بین دو مستیر، همواره مستیر دستتور تقلیه در اولوی  باشتد، مگر آنکه احتمال نرح  •

 ادعای متقابل جدی وجود داشته باشده

تویتیه به موکل مستترجر که با دستتور تقلیه فوری مواجه شتده: باید فوراً بررستی شتود که آیا شترایط شتکلی یتدور دستتور واق اً محقن  •

 بوده یا خیره

در مواردی که محل اجاره برای بیش از یک منظور اجاره داده شتتده، تشتتقین قانون حاکم باید بر استتاس ماهی  واق ی استتتفاده  •

 مسترجر یورت گیرده
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 : حن کس ، پیشه و تجارت و سرقفلی۶فصل 

 ه مف وم حن کس  و پیشه۶-۱

 گذار چنین حقی خلن کرد؟ه تحلیل فلسفی: چرا قانون۶-۱-۱

شود و  ای اس  که در نول زمان برای یک مکان تجاری خاص ایجاد میحن کس  و پیشه و تجارت به م نای ش رت و اعتبار تجاری

 ناشی از ف الی  و تلاش مسترجر در آن مکان اس ه

  مدنی   قانون  و ستنتی فقه  در  که  —گذار احستاس نیاز کرد حقی مستتقل و جدید  برای ف م عمین این ن اد، باید پرستید: چرا استاستاً قانون

 یا  کاست   یک وقتی:  است   ن فته  تجاری  استتیجاری  رابآه  اقتصتادی تحلیل در  پاستخ  کند؟  خلن  تجاری  مستترجر  برای  —  نداشت   ایپیشتینه

  شتود،نمی  خلایته  خدماتش  یا  کالا در  دیگر  او  اقتصتادی  سترمایه  از  توج یقابل  بقش  کند،می  ف الی   خاص  محل  یک  در  هاستال  بازرگان،

  نزد  که  اعتباری  شتتناستتند،می  خاص  آدرس  آن  در  را  او که  مشتتتریانی  —  استت   ن فته  او  شتتدهانباشتتته  شتت رت  و  مکانی  موق ی   در  بلکه

 ه مستقیماً به تداوم حضور او در همان مکان وابسته اس هک  درآمدی  جریان  و  آورده،  دس  به  کنندگانترمین

اگر قانون به موجر اجازه دهد که با اتکای یترف به مالکی  خود، در هر زمان و بدون هیچ جبرانی، مستترجر را از این مکان بیرون کند، در 

  مصتادره   موجر  نفع  به  حتی  یا  شتودمی  نابود  رایگانبه  —  است   مستترجر  زحم   و  تلاش  محصتول که  —شتده  واقع تمام این سترمایه انباشتته

 که  است   اقتصتادی  واق ی   این  حقوقی  بازشتناستی  حن،  این:  است   بالقوه  عدالتیبی  این  به  گذارقانون  پاستخ  پیشته،  و  کست   حنه  شتودمی

  قانون   محصتول  حن،  این  دلیل،  همین بهه  موجر  مالکی   محصتول  یترفاً  نه  است ،  مستترجر  کار  محصتول  تجاری،  محل یک  ارزش  از  بقشتی

  ، نه محصول توافن نرفینهاس  قانونی  و  ق ری  حن  یک  ماهیتاً  و  اس   ۱۳۵۶

 ه ماهی  مالی حن کس  و پیشه: پیامدهای عملی۶-۱-2

عنوان یک حن مالی به رستمی   جا که حن کست  و پیشته بازتاب یک واق ی  اقتصتادی است ، نبی ی است  که در نظام حقوقی نیز بهاز آن

ای دارد: امکان توقیف آن توستط نلبکاران مستترجر، امکان انتقال ق ری آن از نرین  شتناخته شتوده این تویتیف، پیامدهای عملی گستترده

 ارث، و لزوم ارزیابی کارشناسی دقین آن در هر دعوای مرتبطه

 ه مف وم سرقفلی۶-2

 مثابه یک ایآلاح چندم ناییه سرقفلی به۶-2-۱

شتود و همین چندم نایی، منشتر ایتلی ستردرگمی  سترقفلی مف ومی چندلایه است  که کاربرد آن بستته به زمان ان قاد قرارداد متفاوت می

 رایج در میان عموم مردم اس ه

آوری مشتتری و غیره که  کند به ج   تقدم در اجاره، شت رت، جمعسترقفلی حقی است  که بازرگان و کاست  نستب  به محلی پیدا می

باشتد و  که این ت ریف در عالم حقوت، م رف حن کست  و پیشته و تجارت میشتناستند درحالیعنوان سترقفلی میعرفا نیز این حن را به

 هیچ ارتبانی به م نای حقوقی سرقفلی ندارده
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، سترقفلی هم به ۱۳۷۶پردازده اما در قانون  ، سترقفلی مبلغی است  که مستترجر در ابتدای اجاره به موجر می۱۳۵۶در عرف عمومی و قانون  

پردازد و مستتحن استترداد آن در پایان مدت )نبن ارزیابی روز( است ، و هم م نای مبلغی است  که مستترجر در ابتدای اجاره به موجر می

 کندهتواند وج ی باشد که موجر برای انتقال این حن به مسترجر دریاف  یا پرداخ  میمی

 ه تحلیل اقتصادی سرقفلی: چرا این ن اد با حن کس  و پیشه متفاوت اس ؟۶-2-2

 هاس :دق  درک شود، تفاوت منشر زمانی ایجاد آنای که باید در تمایز این دو ن اد بهنکته

حن کست  و پیشته، به تدریج و در گذر زمان ایجاد می شتود؛ اما، سترقفلی، به یکباره و در اثر پرداخ  وجه از ستوی مستتاجر و یا  

 اسقاط حقوت وی، ایجاد می گردده

دهد؛  این تفاوت زمانی، ریشته در ماهی  متفاوت این دو ن اد دارد: حن کست  و پیشته، پاداشتی است  که قانون به تلاش واق ی مستترجر می

  ارزشتمند،  مکانی  موق ی   یک  به  دستترستی  حن  دریاف   ازای در  مستترجر،  —که سترقفلی، بازتاب یک م امله مالی مستتقیم است   در حالی

 هپردازدمی  موجر  به  را مبلغی

 های حن کس  و پیشه و سرقفلیه تفاوت۶-۳

 (۱۳۷۶سرقفلی )قانون  (۱۳۵۶حن کس  و پیشه )قانون  م یار

 قراردادی، ناشی از تراضی و پرداخ  وجه ق ری و قانونی، ناشی از ف الی  مسترجر منشر

 زمان با پرداخ  وجهآنی، هم تدریجی، در گذر زمان نحوه ایجاد

 شودم تبر شناخته می یکن اس لمکان قابلی  اسقاط پیشینی

 با توافن نرفین قابل تغییر اس  شودزاکل می ۱۴تن ا با تقلفات ماده  زوال

 بر اساس موق ی  مکانی و قیم  روز بر اساس عرف، سابقه و مدت ف الی  ارزیابی

 سند عادی نیز کافی اس  الزاماً سند رسمی تشریفات انتقال

 

 ه نکات مشترک۶-۳-2

شتتوند و دارای ارزش اقتصتتادی و قابل تقویم به پول هستتتنده هر دو حن قابل انتقال ق ری به ورثه  هر دو حن مالی محستتوب می

هستتتتنتده هر دو حن نبی تتاً قتابلیت  نقتل و انتقتال دارنتده هر دو حن بته عنوان یتک حن متالی و بته عنوان یتک متال از اموال بتدهکتار یتا  

علیه، قابل توقیف، مزایده و انتقال اجرایی است ه مستترجر دارنده این حقوت، پس از انقضتای مدت اجاره حن دارد به تصترفات  محکوم

 خود در عین مسترجره ادامه دهده

 ه انتقال۶-۴

 حنه مکانیسم انتقال حن کس  و پیشه و توجیه نیم۶-۴-۱

حن کست  و پیشته، در ایتل قابل انتقال به غیر است ، اما این انتقال باید در چارچوب شترایط قانونی خاص یتورت گیرده حن کست  و پیشته 

در یتورت تجویز دادگاه و یتدور حکم، تح  شترایط خایتی قابل واگذاری و انتقال است ؛ این الزام به دخال  دادگاه، ریشته در ماهی  آمرانه  

دارده مکانیستم رایج در این انتقال، پرداخ  »نیم حن کست  و پیشته« به موجر است ؛ توجیه این پرداخ  آن است    ۱۳۵۶و حمایتی قانون  

 که موجر، اگرچه در ایجاد این حن نقش مستقیمی نداشته، اما مالکی  او بر عین اس  که بستر تحقن این ارزش اقتصادی بوده اس ه

 ه ان آاف بیشتر در انتقال سرقفلی۶-۴-2
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انتقال حن کست  و پیشته، یترفا با تنظیم ستند رستمی در یکی از دفاتر استناد رستمی، امکان پذیر بوده؛ اما، در مورد سترقفلی، انتقال،  

 می تواند با سند عادی نیز انجام گیرد و لذا، تنظیم سند رسمی در این مورد، اجباری نمی باشده

 ه اسقاط۶-۵

هرگونه شترط ضتمن عقد یا توافن جداگانه که هدف آن ستل  یا استقاط حن کست  و پیشته مستترجر باشتد، از نظر قانونی فاقد اعتبار و  

 یکن اس هلمکان

این حکم، در نگاه نقست  ممکن است  با ایتل کلی آزادی قراردادی در ت ارض به نظر برستد؛ اما توجیه آن، در بازگشت  به فلستفه بنیادین 

زنی میان موجر و مستتترجر در لحظه ان قاد  جا که حن کستت  و پیشتته، ابزاری برای ایتتلاح نابرابری قدرت چانهاین حن ن فته استت : از آن

کنده این حکم، برخلاف سترقفلی قرارداد است ، اجازه دادن به استقاط آن در همان لحظه ان قاد، عملاً کل هدف حمایتی قانون را خنثی می

شتود؛ نکته کلیدی در این تفاوت، زمان  است  که استقاط آن )توستط دارنده حن، نه از پیش توستط موجر( م تبر شتناخته می  ۱۳۷۶در قانون  

 سقاطهاسقاط اس ، نه یرفاً ایل امکان ا

 ه مآالبه و پرداخ ۶-۶

شتوده تویتیه عملی: در دادخواست   یتورت مستتقل مآرح مینور توأمان با دعوای تقلیه یا بهدعوای مآالبه حن کست  و پیشته م مولاً به

 یراح  لحاح شودهزمان حن کس  و پیشه باید بهتقلیه از سوی موجر، الزام موجر به پرداخ  هم

 ه ارزیابی و کارشناسی۶-۷

 هاه م یارهای متفاوت ارزیابی و توجیه آن۶-۷-۱

های اجرایی  نامهیراح  نحوه ارزیابی حن کس  و پیشه را مشقن نکرده و کارشناسان م مولاً بر اساس عرف و آیینبه  ۱۳۵۶قانون  

 کنندهمرتبط اقدام به ارزیابی می

 ارزش حن کس  و پیشه به میزان و مدت ف الی  مسترجر بستگی دارده

 باشدهارزش حن سرقفلی وابسته به محل اجاره و نوع بنا می

این تفاوت م یارها بازتاب همان تفاوت بنیادین منشتر این دو حن است : ارزیابی حن کست  و پیشته ماهیتاً رو به گذشتته است  )ستنجش  

که ارزیابی سترقفلی ماهیتاً رو به آینده و بازارمحور است  )ستنجش ارزش موق ی  مکانی در بازار  ارزش کاری که قبلاً انجام شتده(، در حالی

 امروز(ه

 ای پیشرفته برای دعاوی توقیفه وض ی  خاص »سرقفلی م لن«: نکته۶-۷-2

توقیف سترقفلی )که میزان آن به وستیلک کارشتناستی ت یین خواهد شتد( وستیلک اجرا جایز است ، ولی چون این حن م لن است ، مادام  

 که منجر نشده و مستقر نگردیده اس  اتمام عملیات اجرایی مجاز نیس ه

 :دارد  راهبردی  اهمی   اجرایی  دعاوی  وکلای  برای  —  ن ایی  فروش  جواز  و(  ترمینی  اقدامی)  توقیف  جواز  میان  تفاوت  —این نکته ظریف  

 پس از بازداش  حن کس  و پیشه و سرقفلی در قبال دیون یاح  این حقوت، مالک حن اولوی  دارده
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های با ارزش بالا، احتمال  تویتیه عملی: در نرح دعوا، همواره درخواست  یتریح ارجاع به هیئ  کارشتناستی )نه کارشتناس واحد( در پرونده

 دهدهپذیرش نتیجه کارشناسی توسط نرفین را افزایش می

 ه نکات رویه قضایی۶-8

 شرط ایلی برای انتقاب عنوان یحیح دعواس هبر قرارداد، پیش  ۱۳۷۶یا    ۱۳۵۶تشقین شمول قانون  •

 در دعاوی تقلیه به عل  ت دی و تفریط یا تغییر شغل، بار اثبات وقوع تقلف بر ع ده موجر اس ه•

 روس هکه فاقد قید یریح سرقفلی هستند، ادعای مسترجر م مولاً با دشواری اثباتی جدی روبه  ۱۳۷۶در قراردادهای من قده پس از  •

 های مربوط به وراث مسترجر متوفی، باید بررسی شود که آیا حن مورد ادعا حن کس  و پیشه اس  یا سرقفلیهدر پرونده•

 در دعاوی اجرایی علیه مسترجر بدهکار، همواره باید به وض ی  »ت لین« یا »استقرار« حن مورد نظر توجه شوده•
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 : رسیدگی قضایی در دعاوی اجاره۷فصل 

 ه یلاحی  مرجع رسیدگی۷-۱

 ه منآن تقسیم یلاحی  میان دادگاه و شورای حل اختلاف۷-۱-۱

گذار، دعاوی را بر استاس دو م یار میان دادگاه عمومی حقوقی و شتورای حل اختلاف تقستیم کرده است : نقست ، پیچیدگی موضتوعی  قانون

 شوند:زمان اعمال مینور همدعوا، و دوم، ارزش مالی دعواه این دو م یار، در دعاوی اجاره به

 دعاوی تقلیه اماکن تجاری دارای حن کس  و پیشه: در یلاحی  دادگاه عمومی حقوقی محل وقوع ملک؛•

 المثل با خواسته مالی محدود: بسته به میزان خواسته، در یلاحی  شورای حل اختلاف یا دادگاه؛ب ا یا اجرتدعاوی مآالبه اجاره•

 دستور تقلیه: عمدتاً از نرین شورای حل اختلاف یا اجرای ثب ؛•

 دعاوی تصرف عدوانی، مزاحم  و ممان   از حن در یلاحی  ذاتی دادگاه یلح )شورای حل اختلاف( محل وقوع ملک اس ه

دعاوی خلع ید به دلیل مربوط بودن به مال غیرمنقول، همواره در یتتلاحی  دادگاه استت  و حتی اگر ارزش خواستتته کم باشتتد، در  

 گیردهیلاحی  شورای حل اختلاف قرار نمی

جا که نتیجه این دعوا، محرومی  کامل  گذار نستب  به دعاوی راجع به اموال غیرمنقول است ؛ از آناین استتثنا بازتاب حستاستی  ویژه قانون

تر دادگاه  گذار ترجیح داده این تصتمیم همواره در چارچوب تشتریفات کاملیک شتقن از تصترف بر یک مال غیرمنقول خواهد بود، قانون

 اتقاذ شوده

 ه انتقاب یحیح خواسته۷-2

 گانه دعاوی مرتبط با تصرف: منشر و مبنای هر یکه سه۷-2-۱

برای درک عمین م یار تفکیک، باید هر ستته دعوای مرتبط با تصتترف را بر مبنای یک محور واحد تحلیل کرد: آیا میان خواهان و خوانده  

 رابآه قراردادی وجود دارد؟ و اگر ندارد، مبنای حمای  قانونی از خواهان چیس ؟

 **تقلیه**:

در تقلیه ملک، آپارتمان، مغازه قرارداد اجاره وجود دارد اما با ویتف اینکه مدت اجاره پایان پذیرفته است  مستتاجر حاضتر به تقلیه  

 ملک نیس  اینجا باید دعوای تقلیه مآرح کرد که در آن مالکی  عین ملک نیز شرط نیس ه

  بنابراین  مالکی ؛ نه  است ،  قراردادی  رابآه تقلیه،  دعوای  مبنای:  است   م م  بستیار  اینکته  —  عین  مالکی   اثبات  لزوم  عدم  —این ویژگی  

 هکند  نرح  تقلیه  دعوای  دوم  دس   مسترجر  علیه  تواندمی(  نیس   عین  مالک  اما  اس   منافع  مالک  خود  که)  ایلی  مسترجر  حتی

 **خلع ید**:

خواهد  کند و از دادگاه میشتود که مالک ملکی به نرفی  متصترف غیرقانونی مال خود، اقامه دعوی میخلع ید به دعوایی انلات می

که به روند تصترف غیرمجاز متصترف پایان بقشتیده و ملک وی را از تصترف او خارش و تحویل او بدهد بنابراین منشتر دعوای خلع ید  

 غص  اس  و هیچ قراردادی بین مالک و متصرف وجود ندارده
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در این دعوا، لازم است  تا مالکی  فرد مورد اثبات قرار بگیرد؛ خواهان با اراکه ستند رستمی، ضتمن اثبات مالکی  خویش، رفع تصترف خوانده  

جا که در این دعوا هیچ رابآه قراردادی وجود ندارد، تن ا  کنده توجیه این تفاوت اثباتی روشتتن استت : از آنرا از ملک خود درخواستت  می

 مبنای ممکن برای الزام خوانده به تقلیه، اثبات مالکی  مستقیم خواهان بر عین اس ه

 **تصرف عدوانی )حقوقی(**:

مبنای دعوای تصترف عدوانی حمای  از تصترفات متصترف ستابن است  و مبنای دعوای خلع ید حمای  از مالکی ه به عبارت دیگر در  

دعوای تصترف عدوانی به دنبال حمای  از تصترف متصترف ستابن هستتیم، و این مستئله که آیا متصترف ستابن مالک بوده است  یا خیر  

 برای ما م م نیس ه

کس، حتی مالک واق ی یک ملک،  کند که هیچاین ویژگی بنیادین ریشتته در یک فلستتفه حقوقی م م دارد: نظم عمومی جام ه اقتضتتا می

جانبه بر هم بزند؛ اگر مالک واق ی مدعی حقی بر ملک است ، باید از مستیر  نور یکنتواند با توستل به زور یا حیله، تصترف ف لی دیگری را به

 قانونی )دعوای خلع ید( اقدام کنده

 ه راهنمای عملی انتقاب دعوای یحیح۷-2-2

کند، دعوای یتحیح تقلیه است ه اگر هیچ اگر میان نرفین رابآه قراردادی وجود دارد و مستترجر پس از پایان مدت از تقلیه خودداری می

رابآه قراردادی وجود ندارد، دعوای یتحیح خلع ید بر مبنای مالکی  است ه اگر خواهان به دنبال بازگرداندن ستریع تصترف پیشتین خود  

تر استت ه رویه غال  در فرض پایان قرارداد و ادامه تصتترف مستتترجر، نرح دعوای تقلیه را ترجیح استت ، دعوای تصتترف عدوانی مناستت 

 تری )عدم نیاز به اثبات مالکی ( نسب  به خلع ید داردهدهد، چرا که بار اثباتی سبکمی

 ه تفاوت دعاوی تقلیه، خلع ید و رفع تصرف۷-۳

 تصرف عدوانی )حقوقی( خلع ید تقلیه م یار

 سبن تصرف مشروع خواهان مالکی ، منشر آن غص  اس  رابآه قراردادی )اجاره( مبنا

 خیر؛ فقط سبن تصرف بله، الزامی خیر نیاز به اثبات مالکی 

 شورای حل اختلاف دادگاه عمومی حقوقی دادگاه عمومی حقوقی مرجع یالح

 غیرمالی مالی مالی نوع دعوا از نظر هزینه

 تشریفات کامل لازم نیس  م مول و کامل م مول تشریفات دادرسی

 بله خیر خیر رسیدگی خارش از نوب 

 خیر بله، الزامی بله قآ ی  لازم برای اجرا

 

 ه نکته دقین درباره تصرف عدوانی کیفری در برابر حقوقی۷-۳-2

در دعوای تصترف عدوانی حقوقی فقط اثبات ستابقه تصترف کافی است  و نیازی به اثبات مالکی  )عین و منافع( نیس  همین که سبن  

تصترف خواهان و لحوت تصترف خوانده و عدوانی بودن تصترف ثاب  شتود کافی است  اما در شتکای  تصترف عدوانی کیفری که نبن  

د اختلاف نظر وجود دارد عده ای مالکی  را شترط می دانند اما عده دیگری فقط سبن  قانون مجازات استلامی مآرح می شتو  ۶90ماده

 تصرف را کافی می دانند که رویه قضایی نظر اول ی نی اثبات مالکی  را پذیرفته اس ه

تواند اثبات کند، مستتیر  این تفاوت، پیامد راهبردی م می دارد: اگر موکل خواهان، مالکی  رستتمی ندارد اما تصتترف پیشتتین خود را می

 تری اس هحقوقی )نه کیفری( دعوای تصرف عدوانی، گزینه مناس 
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 زمان دعاویه عدم امکان نرح هم۷-۳-۳

 خیر امکان نرح همزمان دو دعوی وجود ندارد البته ماهی  دو دعوی نیز با هم متفاوت می باشده

 توییه عملی، انتقاب یکی از این دو مسیر بر اساس قوت مستندات موجود از همان ابتدای پرونده اس ه

 ه ادله اثبات دعوا۷-۴

 عنوان دلیل ایلی وجود و شرایط رابآه استیجاری؛سند اجاره )رسمی یا عادی( به•

 های شفاهی یا در اثبات تصرف/تقلف مسترجر؛ویژه در اجارهش ادت ش ود، به•

 المثل، ارزیابی حن کس  و پیشه، سرقفلی، یا احراز ت دی و تفریط؛نظر کارشناسی، در ت یین اجرت•

 ترمین دلیل، برای مستندسازی وض ی  ملک پیش از نرح دعوا؛•

 ها(، در دعاوی مآالبه اجور یا اثبات تقلفهرسیدهای پرداخ  و مکاتبات )اظ ارنامه•

 ه ترمین خواسته و دستور موق ۷-۵

تواند به در دعاوی مالی، تقاضتتای ترمین خواستتته ابزار م می برای تضتتمین اجرای حکم آتی استت ه در مواردی که ترخیر در رستتیدگی می

 ناپذیر برساند، تقاضای دستور موق  نیز قابل نرح اس ، هرچند شرایط یدور آن دقین و محدود اس هموکل ضرر جبران

 ه هزینه دادرسی۷-۶

شتود؛ دعاوی  ای ملک محاستبه میشتوند و هزینه دادرستی بر مبنای ارزش م املاتی یا منآقهدعاوی تقلیه و خلع ید، مالی محستوب می

 تصرف عدوانی، ممان   و مزاحم  از حن، غیرمالی هستنده

 ه اجرای احکام۷-۷

 در دعاوی تقلیه و خلع ید، اجرای حکم منوط به قآ ی  آن و یدور اجراییه اس ه•

 در دعاوی تصرف عدوانی، امکان اجرای حکم پیش از قآ ی  وجود دارده•

 در اسناد رسمی اجاره، امکان اجرای مستقیم از نرین اجرای ثب  نیز وجود دارده•

 ترین اشتباهات شکلی در دعاوی اجارهه م م۷-8

 خلط میان دعوای تقلیه و خلع ید در تنظیم ستون خواسته دادخواس ؛•

 المثل یا اجور م وقه؛عدم ت یین دقین بازه زمانی مآالبه اجرت•

 الوکاله؛زمان خسارات دادرسی و حنعدم درخواس  هم•

 نرح دعوای تقلیه بدون بررسی پیشین وض ی  حن کس  و پیشه یا سرقفلی مسترجر؛•

 عدم توجه به یلاحی  ذاتی مرجع رسیدگی؛•
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 زمان دعاوی مت ارضهنرح هم•
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 : نکات کاربردی و رویه قضایی8فصل 

 ترین آرای وحدت رویهه م م8-۱

 تجاری بودن« ف الی -: م یار »کسبی۶0۷ه رأی وحدت رویه شماره 8-۱-۱

دارد که دفتر وکال  دادگستتری از مصتادین محل کست  و پیشته و تجارت محستوب  ( مقرر می۱۳۷۵/۶/20)  ۶0۷رأی وحدت رویه شتماره  

گیرده اهمی  این رأی، فراتر از حکم خاص آن است ؛ آنچه باید  قرار نمی  ۱۳۵۶شتود و مشتمول قانون روابط موجر و مستترجر مصتوب  نمی

مورد توجه قرار گیرد، م یار عمومی است : ماهی  ف الی  باید عرفاً در زمره »کست  و تجارت« قرار گیرد، نه یترفاً هر ف الیتی که در یک 

 شودهای انجام میمکان اجاره

ها  توجیه این تفکیک را باید در فلستفه بنیادین حن کست  و پیشته جستتجو کرد: یک دفتر وکال  یا مآ ، اگرچه ممکن است  در نول ستال 

  بقش   خود،  دفتر  انتقال  با  حتی  موفن،  وکیل یک  —ای کست  کند، اما این اعتبار عمدتاً به شتقن یتاح  حرفه وابستته است   اعتبار حرفه

  مشتتریان   از  توج یقابل  بقش  جاییجابه  با  است ،  متکی  پیاده  تردد  بر که  فروشتگاه  یک  کهحالی  در  برد،می  خود  با  را  خود  مشتتریان  عمده

 هدهدمی  دس   از  را  خود

 : بازگش  به قانون مدنی در فقدان شمول قوانین خاص۵۷۶ه رأی وحدت رویه شماره 8-۱-2

قانون مدنی و شرایط مقرر بین نرفین    ۴9۴نیستند، مشمول ماده    ۱۳۶2تقلیه اماکنی که تابع قانون روابط موجر و مسترجر مصوب  

 در ضمن عقد اجاره خواهد بوده

این رأی، مصتدات مستتقیم ایتل بنیادینی است  که در فصتل اول تحلیل شتد: قانون مدنی، هرگاه قوانین خاص شتامل نشتوند، بلافایتله و بدون  

 شودهها میخلأ حقوقی، جایگزین آن

 : آثار اجرایی اسناد رسمی۶۱8ه رأی وحدت رویه شماره 8-۱-۳

های ثبتی  این رأی ناظر بر آثار اجرایی استناد رستمی اجاره و حدود یتلاحی  دوایر اجرای ثب  در رستیدگی به اعتراضتات مربوط به اجراییه

 کندهاس ؛ مرز میان یلاحی  اجرای ثب  و یلاحی  دادگاه را در دعاوی مربوط به اسناد رسمی روشن می

 ترین نظریات مشورتیه م م8-2

از آنجا که ثمره عقد اجاره تثبی  مالکی  مستتترجر در منافع عین مستتترجره استت ، دعوای فستتخ اجاره یک دعوای مالی محستتوب  

 شود، نه غیرمالیهمی

رود، حن مستترجر بر منافع اقتصتادی مشتقن و  بندی در ماهی  اقتصتادی موضتوع دعوا ن فته است : آنچه با فستخ از بین میتوجیه این نبقه

 قابل تقویمی اس ه

نامه اجرایی آن، یتدور دستتور تقلیه  آیین  ۱۷و    ۶و مواد    ۱۳۷۶/۵/2۶قانون روابط موجر و مستتاجر مصتوب   ۵و    ۴،  ۳مستتفاد از مواد  

الذکر و انقضتای مدت  نامه نبن مقررات قانون فوتتوستط مرجع قضتایی امری تراف ی نیست  و مرجع قضتایی در یتورت تنظیم اجاره

 اجاره باید دستور تقلیه را یادر کنده
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بنابراین وجود شترط داوری مانع تقاضتا و یتدور دستتور تقلیه برابر مقررات یاد شتده توستط مرجع قضتایی نقواهد بوده البته با توجه به  

این که اختلافات ناشتتتی از عقتد اجاره و تمتدید یا عدم تمتدید آن باید با مراج ته به داوری مورد رستتتیتدگی قرار گیرند، هرگاه ب تد از  

مستتاجر به ادعای تمدید یا عدم تمدید اجاره نستب  به یتدور دستتور تقلیه شتکای  کند و مرجع یتادرکننده،  یتدور دستتور تقلیه 

 ادعا را مؤثر بداند، ضمن عدول از دستور تقلیه و رفع اثر از آن نرفین را به مراج ه به داوری هدای  کنده

گونه بازنگری نیست ؛ بلکه این  دهد که ماهی  غیرتراف ی و اداری دستتور تقلیه، به م نای عدم قابلی  هیچاین مکانیستم عدول، نشتان می

 گیردهبازنگری، در قال  یک اعتراض ساختاریافته و از سوی همان مرجع یادرکننده یورت می

به بلامانع است ، اما در یتورتی که  سترقفلی و حن کست  و پیشته، حن مالی و دینی محستوب شتده و توقیف آن برای استتیفای محکوم

انفکاک از  مستترجر حن انتقال به غیر نداشتته باشتد، مزایده آن منوط به رضتای  مالک خواهد بود، زیرا سترقفلی حقی تب ی و غیرقابل

 منافع عین مسترجره اس ه

در یتورتی که مبلغ حن کست  یا پیشته در متن حکم ت یین نشتده و ارزیابی آن به مرحله اجرا موکول شتده باشتد، نظر کارشتناس ارزیاب در 

ای استتت  که وکلا باید با دق  یابد؛ این م ل  کوتاه، نکتهاجرای احکتام ظرف ستتته روز از ابلا  قابل اعتراض بوده و پس از آن قآ ی  می

 خاص در نظر داشته باشنده

 های م م محاکمه اختلاف رویه8-۳

 دانندهمقام میانتقال یا عدم انتقال حن تقلیه ناشی از تغییر شغل به مالک جدید: برخی محاکم شقصی، برخی قابل انتقال به قاکم•

 اندهدامنه شمول »ت دی و تفریط«: محاکم مقتلف در تشقین مصادین آن رویه یکسانی ندارند و عمدتاً به نظر کارشناس متکی•

داننتد؛  : برخی محتاکم چنین قراردادهتایی را کتاملاً از شتتتمول قتانون ختارش می۱۳۷۶قتانون   2اعتبتار قراردادهتای فتاقتد تشتتتریفتات متاده  •

 کنندهبرخی با تسامح بیشتری برخورد می

ها بر این باورند که چون  قابلی  تجدیدنظرخواهی از دستتور تقلیه یتادره در شتورای حل اختلاف نیز محل تردید بوده است ؛ برخی تحلیل

نبن قانون روابط موجر و مستتترجر یتتدور چنین دستتتوری قآ ی و غیرقابل اعتراض استت ، اما مقررات عام قانون شتتوراهای حل اختلاف،  

بینی کرده است ؛ این ت ارض میان حکم خاص و حکم عام  نور کلی پیشامکان تجدیدنظرخواهی نستب  به آرای یتادره از این مرجع را به

 نور کامل و یکنواخ  در رویه حل نشده اس ههنوز به

 های اجارهه اشتباهات رایج وکلا در پرونده8-۴

 عدم تشقین دقین قانون حاکم پیش از تنظیم دادخواس ه•

 خلط میان عناوین دعوای تقلیه، خلع ید و تصرف عدوانیه•

 زمان حن کس  و پیشه یا سرقفلی در دعوای تقلیه، در مواردی که استحقات مسترجر باقی اس هعدم درخواس  هم•

 فراموش کردن درخواس  ارجاع به کارشناس در دعاوی مستلزم ارزیابیه•

 موقع اعتراضات و اخآارهای موجرهعدم مستندسازی به•

 توج ی به تفاوت هزینه دادرسی دعاوی مالی و غیرمالیهبی•
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 های اعتراض به نظر کارشناسی در مرحله اجرای احکامهعدم توجه به م ل •

 اداری دستور تقلیه از ماهی  قضایی حکم تقلیههغفل  از تفکیک ماهی  شبه•

 زمان دعاوی مت ارضهنرح هم•

 لیس  پذیرش پروندهه چک8-۵

 آن  ان قاد  دقین  تاریخ  و  اجاره  قرارداد  مصدت  رونوش   یا  ایل  اخذ  ☐

 (ش ود  امضا،)  شکلی  شرایط  وجود  احراز  و(  عادی/رسمی)  سند  نوع  بررسی  ☐

 (مدنی/    ۱۳۷۶/    ۱۳۵۶)  حاکم  قانون  اولیه  تشقین  ☐

 آن  مستندات  و(  مقامقاکم  وکیل،  مالک،)  موکل  سم   احراز  ☐

 نرفین  میان  مکاتبات  و  رسیدها  ها،پرداخ   سابقه  بررسی  ☐

 سرقفلی  یا  پیشه  و  کس   حن  وض ی   و(  تجاری/مسکونی)  محل  ماهی   شناسایی  ☐

 آن  استرداد  وض ی   و  الحسنهقرض/ودی ه  وجود  بررسی  ☐

 لیس  تنظیم دادخواس ه چک8-۶

 (فسخ/اجور  مآالبه/ید  خلع/تقلیه)  خواسته  یحیح  عنوان  انتقاب  ☐

 (اختلاف  حل  شورای  یا  دادگاه)  یالح  مرجع  دقین ت یین  ☐

 دعوا  بودن  غیرمالی  یا  مالی  اساس  بر  دادرسی هزینه  یحیح  محاسبه  ☐

 دادخواس   متن  در  استیجاری  رابآه  بر  حاکم  قانونی  مبنای  درش  ☐

 (رسیدها  مکاتبات،  قرارداد،)  مستندات  کامل  پیوس   ☐

 (نیاز  یورت  در)  کارشناس  به  ارجاع  یریح  درخواس   ☐

 الوکالهحن  و  دادرسی  خسارات  درخواس   ☐

 موق   دستور  یا  خواسته  ترمین  به  نیاز  بررسی  ☐

 لیس  دفاع در جلسه رسیدگیه چک8-۷

 (سم   خواسته،  یلاحی ،)  مقابل  نرف  دادخواس   شکلی  ایرادات  دقین  بررسی  ☐

 (پرداخ   عدم  شغل،  تغییر  ت دی،)  ایلی  ادعای  به  مستند  پاسخ  سازیآماده  ☐

 اول  جلسه  در(  مکاتبات  اظ ارنامه،  رسید،)  مکتوب  ادله  اراکه  ☐

 کارشناس  به  ارجاع  با  مقالف   یا  درخواس   برای  آمادگی  ☐
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 متناس   دفاع  نرح  و  موکل  سرقفلی/پیشه  و  کس   حن  وض ی   بررسی  ☐

 ب دی  لوایح  در  استفاده  ج    مقابل  نرف  اظ ارات  دقین  یادداش   ☐

 لیس  اجرای رأیه چک8-8

 اجراییه  یدور  و  رأی  قآ ی   بررسی  ☐

 تقلیه  اجرای  از  پیش  مربونه  مبلغ  پرداخ   الزام  بررسی:  پیشه  و  کس   حن  با  تقلیه  دعاوی  در  ☐

 (حکم  در  مبلغ  ت یین  عدم  یورت  در)  ن ایی  ارزیابی  برای  احکام  اجرای  با  هماهنگی  ☐

 تقلیه  مجلسیورت  تنظیم  و  انتظامی  نیروی  با  هماهنگی  ☐

 تقلیه  با  زمانهم  الحسنهقرض/ودی ه  استرداد  پیگیری  ☐

 (ابلا   از  روز  سه)  اجرا  مرحله  در  کارشناسی  نظر  به  اعتراض  هایم ل   بررسی  ☐


