
  

  
  

  
 
   

 قانون روابط موجر و مستأجر
 ٢٦/٥/١٣٧٦مصوب 

 
 فصل اول ـ روابط موجر ومستأجر

، ي، تجـار  يالاجراء شدن اين قانون، اجاره كليه اماكن اعم از مـسكون            از تاريخ لازم   ـ١ ماده  
 و نظائر آن ي دولت يها  و ساختمان  ي دانشجوي يها ، خوابگاه يمحل كسب و پيشه، اماكن آموزش     

 و مقررات منـدرج در ايـن   يشود تابع مقررات قانون مدن ي منعقد مي يا عاد يرارداد رسم كه با ق  
 ١.قانون و شرائط مقرر بين موجر و مستأجر خواهد بود

 قراردادهاي عادي اجاره بايد با قيد مدت اجاره در دو نسخه تنظيم شود و به امضاء موجر ـ٢ ماده 
 ٢.اد مورد اعتماد طرفين به عنوان شهود گواهي گرددوسيله دو نفر افر و مستأجر برسد و به

                                                        
 : قضائيه نظريات اداره كلّ حقوقي و تدوين قوانين قوه   .١

  :٤/٢/١٣٨٠ مورخ ٩٣٨/٧نظريه شماره ف ـ ال
  . نداردي منع قانون١٣٥٦ قانون سال ي بر مبناي روابط استيجاري و توافق طرفين در برقراريتراض

  :٢٠/٩/١٣٧٩ مورخ ٩١٩٢/٧نظريه شماره ب ـ 
 براساس  تابع اراده طرفين است چنانچه موجر ومستأجر روابط خود را١٣٧٦قانون روابط موجر و مستأجر سال 

مابين تابع اين قانون و در غير اين صورت تابع  ي تنظيم نمايند روابط في يا رسميضوابط اين قانون به طور عاد
قانون حاكم بر مورد اجاره كه محل كسب يا پيشه يا تجارت باشد با توجه به كيفيت . ساير قوانين خواهد بود

 .شود ينامه مشخص م تنظيم اجاره
 : قضائيه  حقوقي و تدوين قوانين قوهنظريات اداره   .٢

  :٢/١١/١٣٨٠ مورخ ١٠٣٩٥/٧ نظريه شماره الف ـ
 باشد مشمول مقررات اين ١٣٧٦ قانون روابط موجر و مستأجر سال ٢ فاقد شرائط ماده يچنانچه قرارداد

... يه اماكن منافع و تخلي موضوع ماده واحده قانون مربوط به واگذاريها قانون نيست در مورد غرف و دكه
 يا بعد از ١٣٧٦الاجراء شدن قانون سال  كه قبل از لازم  اعم از ايني اسلامي مجلس شورا٣/١٢/١٣٧٨مصوب 

  .آن به اجاره واگذار شده باشد مشمول مقررات اين قانون خواهد بود
  :١/٨/١٣٨٠ مورخ ٧١٦٣/٧ نظريه شماره ب ـ

 دو نفر شاهد برسد ء بايد به امضاي عادي نامه ه، اجاره قانون روابط موجر و مستأجر ياد شد٢طبق ماده 
مابين تابع قانون مذكور نبوده و مرجع  ي في  دو نفر شاهد باشد رابطهء فاقد امضايا نامه  كه اجارهيدرصورت

  .تواند دستور تخليه مورد اجاره را صادر كند ي نميقضائ
  :٤/١٠/١٣٧٩ مورخ ٩٧٧٢/٧ نظريه شماره ج ـ

← 



  

 تخليه عـين  ي ويمقام قانون  موجر يا قائمي مدت اجاره بنا به تقاضاء پس از انقضاـ٣ ماده  
                                                                                                                                 

→ 
موجب اساسنامه شركت و به نمايندگي از جانب  حساب به كه مدير و معاون مالي واداري و عامل ذينظر به اين 

 قانون روابط موجر و ٢كه ماده  اند در حالي شخص حقوقي و به عنوان يك طرف عقد اجاره، قرارداد را امضاء نموده
مدت اجاره در دو نسخه تنظيم شود و به قرارداد اجاره بايد با قيد «:  صراحتاً مقرر داشته١٣٧٦مستأجر مصوب 

بنابراين . »وسيله دو نفر افراد مورد اعتماد طرفين به عنوان شهود گواهي گردد امضاء موجر ومستأجر برسد و به
اند لذا چنين قراردادي  چون اشخاص ياد شده نه به عنوان شاهد بلكه به عنوان طرف قرارداد آن را امضاء نموده

 باشد بايد دو نفر از افراد ١٣٧٦شود و براي اين كه مشمول قانون مصوب  اده مذكور تلقي ميفاقد شرط پايان م
مورد اعتماد طرفين به عنوان شاهد قرارداد را امضاء نمايند و در غير اين صورت چنين قراردادي با توجه به ماده 

  .قانون خارج استآن  نامه اجرائي آن از شمول  آيين٢ ماده ٥ قانون مذكور و تصريح بند ٢
  :٢٤/٩/١٣٧٩ مورخ ٩١١٣/٧ نظريه شماره د ـ

منظور اشتغال به كسب و پيشه و يا تجارت به اجاره واگذار گرديده باشد و طرفين رعايت  چنانچه مورد اجاره به
 آن را ياجرائ نامه  آيين٢ وهم چنين ماده ١٣٧٦  قانون روابط موجر و مستأجر مصوب٢ضوابط مقرر در ماده 

حسب مورد   نبوده و١٣٧٦وجر و مستأجر مصوب ننموده باشند، روابط طرفين مشمول مقررات قانون روابط م
در قوانين  ه با احراز موجبات و شرائط مقرر خواهد بود و صدور حكم بر تخليه مورد اجاريمشمول قوانين قبل

  .پذير خواهد بود مرقوم امكان
  :٣٠/٥/١٣٧٩ مورخ ٥١٣٥/٧ نظريه شماره ـ  ه

 از طرفين قرارداد اجاره بوده و به عنوان شاهد طرف مذكور، ي مورد اعتماد يكيچنانچه واسطه معاملات ملك
 فاقد ١٣٧٦ قانون روابط موجر و مستأجر سال ٢نامه را امضاء كرده باشد، با دارا بودن ساير شرائط ماده  اجاره

توان آن  ي امضاء كرده باشد، نمي بنگاه معاملات ملك اگر واسطه مذكور تنها به عنوان مسؤولياشكال است، ول
  .را به عنوان شاهد مورد اعتماد موجر يا مستأجر به حساب آورد

  :١٦/٢/١٣٧٩ مورخ ١٣٧٥/٧ نظريه شماره و ـ
 چنانچه ينامه اجرائ  آيين٢و ماده » ٥« و بند ١٣٧٦ قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ٢با توجه به ماده 

 از شمول قانون مذكور خارج شده بر حسب ي دو نفر شاهد باشد، رابطه استيجارء فاقد امضايه عادنام اجاره
  . خواهد بود١٣٦٢ يا ١٣٥٦ يها مورد تابع قوانين سال

  :٧/٧/١٣٧٨ مورخ ٣٨٣٦/٧ نظريه شماره ز ـ
و نفر شاهد برسد و  دء بايد به امضاينامه عاد ، اجاره١٣٧٦قانون روابط موجر و مستأجر سال ) ٢(طبق ماده 

 يمابين تابع مقررات اين قانون نبوده و مرجع قضائ ي گواهان طرفين باشد، رابطه فءنامه فاقد امضا چنانچه اجاره
نامه  تواند دو نفر گواه را جهت استماع اظهارات آنان در مورد حضور يا عدم حضور در زمان تنظيم اجاره ينم

  . احضار شهود و تحقيق از آنان وجود نداردي براي در اين مرحله، مجالدعوت كند اساساً
  :٢٧/٥/١٣٧٨ مورخ ٣٦١٥/٧ نظريه شماره ح ـ

 آن، درخواست تخليه ينامه اجرائ  آيين٣ و ماده ١٣٧٦ قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ٢با توجه به ماده 
اخت شود اين درخواست در برگ  پردي غير مالي بايد برابر دعاوي هزينه دادرسينياز به دادخواست ندارد ول

 هيأت وزيران منتشره در ١٩/٢/١٣٧٨ مصوب ينامه اجرائ  آيين١٠ و يا فرم مخصوص مطابق ماده يعاد
  . بايد تنظيم شود٢٠/٤/١٣٧٨ـ١٥٨٤٣ شماره يروزنامه رسم

  :٣١/٦/١٣٨٢ مورخ ٥٤٣٤/٧ نظريه شمارهط ـ
 تنظيم شده و فاقد ١٣٧٦ء شدن قانون روابط موجر و مستأجر سال الاجرا نامه بعد از لازم چنانچه قرارداد عادي اجاره

  .مابين خواهد بود  اين قانون باشد، روابط طرفين تابع مقررات قانون مدني و شرائط مقرر في٢شرائط مقرر در ماده 
يافت  دري به عنوان سرقفلي به مستأجر اجاره داده شده و مالك مبلغي طبق قرارداد عاديچنانچه ملك تجار

كه مالك دادخواست تخليه مورد  ي قانون مذكور باشد، درصورت٢كرده و قرارداد فاقد شرائط مندرج در ماده 
نامه قيد شده است   خواهد بود كه در اجارهي، تابع شرائطياجاره را مطرح نمايد، استرداد يا عدم استرداد سرقفل
 ذكر نشده ي راجع بر استرداد سرقفليه و يا مطلب نشدياما اگر تخليه مورد اجاره موكول به استرداد سرقفل

 مقرر به مستأجر، اجاره يبها  و اجارهيباشد، ظاهر براين است كه مورد اجاره به مدت اجاره در قبال سرقفل
 . نموديتوان مالك را مجبور به استرداد سرقفل يداده شده و نم



  

 ثبت ظرف يك هفتـه و در اجـاره بـا سـند        ء توسط دواير اجرا   يمستأجره در اجاره با سند رسم     
 ي در مرجـع قـضائ  يه دسـتور مقـام قـضائ    تخليه بي ظرف يك هفته پس از تقديم تقاضا       يعاد

 ١.قضائيه انجام خواهد گرفت توسط ضابطين قوه
                                                        

 :يهقضائ نظريات اداره كلّ حقوقي و تدوين قوانين قوه    .١
  :١/٨/١٣٨١ مورخ ٧١٢٠/٧نظريه شماره الف ـ 

 اين ينامه اجرائ  آيين٢ماده » ٤« و بند ١٣٧٦ قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ٣باتوجه به مفاد ماده 
 اين قانون دستور تخليه مورد ٣تواند بر اساس ماده  ي مدت اجاره، مء تنها در صورت انقضايقانون، مرجع قضائ

در كند و لذا چنانچه مستأجر در مدت اجاره تخلّف نموده و موجر به لحاظ تخلّف درخواست تخليه اجاره را صا
  .مابين عمل شود ي و شرائط في قانون مدنينمايد بايد بر مبنا

  :٢٠/٦/١٣٨١ مورخ ٥٥٦٤/٧نظريه شماره ب ـ 
 و صدور دستور ١٣٧٦ مشمول قانون روابط موجر ومستأجر مصوب يها  به درخواست تخليه محليرسيدگ

 يا شود تا نياز به صدور اجرائيه باشد و چون اجرائيه لازم نيست به فرض اين كه اجرائيه ي نميتخليه حكم تلق
  . از آن وصول گرددي تخليه صادر شود نبايد هزينه اجرائي برانيز اشتباهاً

  :٦/٥/١٣٨١ مورخ ٣٠٢٦٦/٧نظريه شماره ج ـ 
 نبوده و مثلاً از ١٣٧٦ور تخليه متوجه شود كه صدور دستور، وفق قانون سال  صادركننده دستيچنانچه قاض

نامه جديد مسبوق به سابقه بوده و اين سابقه قبل  نامه را امضاء كرده و يا اجاره دو نفر شاهد فقط يك نفر اجاره
  .تواند از دستور صادره عدول نمايد ي است، م١٣٧٦ قانون سال ءاز اجرا

  :٢٩/٢/١٣٨١ مورخ ٢٧٢/٧ه نظريه شمارد ـ 
 ي تخليه مختصّ مواردي يك ماهه در دعويبها اجاره% ٣٠ يا وصول ي مالي در دعاويوصول نيم عشر اجرائ

شود چنانچه بااستناد به قانون روابط موجر و مستأجر  ياست كه پس از صدور حكم دادگاه، اجرائيه صادر م
 توسط ضابطين ي ثبت يا به دستور مقام قضائءب مورد توسط دائره اجرا تخليه مورد اجاره حس١٣٧٦مصوب 

ي يك ماهه را از بها اجاره% ٣٠توان مبلغ  ي است و نميقضائيه صورت پذيرد موضوع صدور اجرائيه منتف قوه
  .باشد ي مي مستلزم نصّ صريح قانونيكه وصول هرگونه مبلغ  به اين مضافاًمستأجر وصول نمود

  :١/١١/١٣٨٠ مورخ ١٠٠٣٦/٧ شماره نظريه ـ  ه
 است ياليه كه يك دستور قضائ تواند از دستور تخليه صادره توسط دادگاه مرجوع ي نميرئيس حوزه قضائ

  . وضع شده است رفع اثر نموده و يا آن را لغو نمايدي آن مقررات خاصّيوبرا
  :٢/١١/١٣٨٠ مورخ ١٠٢٩٥/٧نظريه شماره و ـ 

شود قابل  ي نمي بر رد يا قبول درخواست باشد چون حكم يا قرار تلقّي اين كه مبندستور تخليه اعم از
  .تجديدنظر نيست

  :٢٦/٩/١٣٨٠ مورخ ٩١٤٨/٧نظريه شماره ز ـ 
 و دعوت طرفين و تشكيل ي رعايت تشريفات دادرس١٣٧٦درخصوص قانون روابط موجرو مستأجر مصوب 

  .باشد يجلسه صحيح نم
  :٧/١/١٣٨٠ مورخ ٢٠/٧نظريه شماره ح ـ 

 حكم يا ي و انقلاب در امور مدني عموميها  دادگاهيدادرس  قانون آيين٣٣٢ و ٣٣١دستور تخليه طبق مواد 
 بر كسر آن يبا دستور دادگاه مبن. شود و لذا كسر نمودن آن از آمار نيز نياز به صدور قرار ندارد ي نميقرار تلق

  . خواهد شدياز آمار، پرونده بايگان
  :٩/١١/١٣٧٩ مورخ ١٠٩٤٠/٧نظريه شماره ط ـ 

شود تا طبق مواد  ي محسوب نمي، رأ١٣٧٦ قانون روابط موجر و مستأجر سال ٣دستور تخليه موضوع ماده 
و مستأجر .  قابل تجديدنظر باشدي و انقلاب در امور مدني عموميها  دادگاهيدادرس  قانون آيين٣٣٢ ي ال٣٣٠

  . نمايديمه دعوتواند اقا ي حق ميدر صورت ادعا
← 



  

الحـسنه و يـا سـند      به عنوان وديعه يا تضمين يا قرض ي كه موجر مبلغ   ي درصورت ـ٤ ماده  
تعهدآور و مشابه آن از مستأجر دريافت كرده باشد تخليه و تحويل مورد اجاره به موجر، موكول    

ا وجه مذكور به مستأجر و يا سپردن آن به دائره اجراء است و چنانچه مـوجر              به استرداد سند ي   
 يالاجاره يـا بـده    ورود خسارت به عين مستأجره از ناحيه مستأجر و يا عدم پرداخت مال    يمدع

 جبران خـسارت وارده و يـا پرداخـت    ي بوده و متقاض يبابت قبوض تلفن، آب، برق و گاز مصرف       
 ي ياد شده باشد موظّف است همزمان با توديع وجه يا سند، گـواه   فوق از محل وجوه    يها يبده

 بر تسليم دادخواست مطالبه ضرر و زيان به ميزان مورد ادعا به يدفتر شعبه دادگاه صالح را مبن 
در اين صورت دائره اجراء از تسليم وجه ياسند به مستأجر بـه همـان               . دائره اجراء تحويل نمايد   

 دادگاه و كسر مطالبات موجر اقدام بـه رد آن بـه مـستأجر    يور رأ و پس از صديميزان خوددار 
 .خواهد كرد
 هرگونـه  ي مـوجر مـدع  ي چنانچه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شده از سـو   ـ٥ ماده  

 دستور تخليه شكايت خود را به دادگاه صالح تقديم و پس از اثبات حـق  ء باشد ضمن اجرا  يحق
                                                                                                                                 

→ 
اليه   و هم دادگاه مرجوعي هم رئيس حوزه قضائينامه اجرائ  آيين٤ قانون ياد شده و ماده ٣با توجه به ماده 

  . مدت دارديحق صدور دستور تخليه مورد اجاره را پس از انقصا
  :٣/٤/١٣٧٩ مورخ ٢٧٠٩/٧نظريه شماره ي ـ 

I  ب  قانون روابط٣درخواست تخليه موضوع ماده ـدادخواست نيست بلكه ١٧/٦/١٣٧٦ موجر و مستأجر مصو 
 ينامه اجرائ  آيين٣ بايد پرداخت شود ماده ي غير مالي مانند دعاوي است اما هزينه دادرسيدرخواست كتب

  .قانون مذكور اين موارد را تصريح نموده است
II ه كه يك تأسيس جديد است  است كه براساس قانون ياد شدي دستور قضائ٣دستور تخليه موضوع ماده  ـ

 و ي عموميها  قانون تشكيل دادگاهي به معنيالاجراء است و چون رأ  لازميصادر شده و همانند احكام قضائ
به عبارت ديگر دادگاه فقط دستور تخليه با شرائط .  و تجديدنظر هم نيستيانقلاب نيست لذا قابل واخواه

 تخليه انجام ٣نمايد تا ظرف يك هفته بر طبق ماده  يارسال م احكام ءدهد و آن را به واحد اجرا ي ميقانون
  . يا تجديدنظر باشديشود كه قابل واخواه ي صادر نميگيرد بنابراين حكم

III ه به ماده ـنامه اجرائي آن، تخليه مورد اجاره سند رسمي با   آيين٩ قانون مذكور و ماده ٣ با توج
 اجاره به مقام قضائي، مشاراليه دستور ارسال پرونده را به اجراء ثبت است و در صورت ارائه سند رسمي

  .اجراء ثبت خواهد داد
 تخليه اماكن يگذار از وضع اين مقررات، ايجاد تسهيلات بيشتر برا  است كه هدف قانونيتذكر اين نكته ضرور

ور اجرائيه جهت  به اجاره واگذار شده، بدين لحاظ در اين موارد صدي است كه با تنظيم سند رسمياستيجار
 نموده، اما ايجاد اين تسهيلات به يبين  پيشيتخليه مورد اجاره را از جانب دفترخانه تنظيم كننده سند رسم

  . صلاحيت دادگاه نيستي نفيمعن
IV ب  ـدستور تخليه ي نباشد، مرجع قضائ١٣٧٦چنانچه مورد، مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصو 

دستور تخليه صادر كرده و متوجه شود كه مورد مشمول قانون مذكور نيست، مانند صادر نكرده و چنانچه 
 ارائه نمايد، دستور صادره ي جديد يا دليل ديگري يا عادينامه رسم  حكم اجارهءكه مستأجر در حين اجرا آن

 .شود ي مي آن خوددارءلغو و از اجرا



  

 ١.شود ي صادر ميت وارده حكم مقتضمورد ادعا و نيز جبران خسارا

 فصل دوم ـ سرقفلي
 را تحـت  يتواند مبلغ ـ ي خود را به اجاره واگذار نمايد م   ي هرگاه مالك، ملك تجار    ـ٦ ماده  

 يتواند در اثناء مدت اجـاره بـرا        يهمچنين مستأجر م  .  از مستأجر دريافت نمايد    يعنوان سرقفل 
كه   دريافت كند، مگر آنيجر ديگر به عنوان سرقفل را از موجر يا مستأ     ي حق خود مبلغ   يواگذار

 . سلب شده باشديدر ضمن عقد اجاره حق انتقال به غير از و
 چنانچه مالك سرقفلي نگرفته باشد و مستأجر با دريافت سرقفلي ملـك را          ـ١ تبصره  

به ديگري واگذار نمايد، پس از پايان مدت اجاره مستأجر اخيـر حـق مطالبـه سـرقفلي از                   
 . را نداردمالك

 را به مستأجر منتقل نمايد ي سرقفلي كه موجر به طريق صحيح شرع  ي درصورت ـ٢ تبصره  
 ٢.ي به قيمت عادله روز را داردهنگام تخليه مستأجر حق مطالبه سرقفل

                                                        
 :ئيهقضا نظريات اداره كلّ حقوقي و تدوين قوانين قوه   .١

  :٩/١١/١٣٨٠ مورخ ١٠٣٢٠/٧ نظريه شماره الف ـ
 قانون روابط ٥ باشد طبق ماده ي حقّي موجر به دادگاه مدعي كه مستأجر در خصوص اسناد تقديميدر موارد

 دستور تخليه، بايد دادخواست لازم به دادگاه تقديم نمايد و دادگاه در ء ضمن اجرا١٣٧٦موجر و مستأجر سال 
انيت مستأجر علاوه بر صدور حكم به جبران خسارات وارده به مستأجر نسبت به درخواست صورت احراز حقّ
  . كه ممكن است اعاده وضع سابق باشد صادر خواهد كردي مقتضيمشاراليه نيز رأ

  :١/١١/١٣٨٠ مورخ ١٠٠٣٦/٧ نظريه شماره ب ـ
، حسب مورد تقديم ١٣٧٦  قانون روابط موجر ومستأجر مصوب٥منظوراز كلمه شكايت مندرج در ماده 

 آن ينامه اجرائ  آيين١٨ كه مستأجر به استناد آن و ماده ي است و حقوقيدادخواست و يا شكايت كيفر
 يتواند مطالبه كند تابع قانون مرقوم واراده طرفين است و شامل مطالبه سرقفل ي هيأت وزيران م١٣٧٨مصوب 
 تنظيم ي يا رسميطور عاد ر اساس ضوابط اين قانون بهشود چنانچه موجر ومستأجر روابط خود را ب ينيز م

 يمابين تابع اين قانون و در غير اين صورت تابع ساير قوانين خواهد بود و در صورت ادعا ينمايند روابط ف
 .تمديد قرارداد اجاره و تقديم دادخواست و اثبات آن اعاده وضعيت به حالت اول بلااشكال است

 :قضائيه حقوقي و تدوين قوانين قوهنظريات اداره كلّ    .٢
  :٢٢/٨/١٣٨٠ مورخ ٨٣٧٥/٧ نظريه شماره الف ـ

 است كه ي از روابط استيجاري مربوط به حالت١٣٧٦ قانون روابط موجر و مستأجر سال ٦ ماده ٢ـ تبصره ١
كرده موجر علاوه بر اجاره دادن محل كسب و پيشه به مستأجر حق كسب و پيشه را نيز به ايشان منتقل 

 به موجر نپرداخته است، به اين ترتيب ي است كه مستأجر سرقفلي مربوط به حالت٩ كه ماده يدر حال. است
 به نرخ عادله روز است و در حالت دوم، استحقاق مطالبه يدر حالت اول مستأجر مستحق مطالبه سرقفل

  . خود كاربرد دارديارد و هر كدام در جا بين اين دو مورد از قانون وجود ندي را ندارد بنابراين تعارضيسرقفل
٢آنچه به  و تفريط در مورد اجاره وفق حكم صادره مستأجر منحصراًيـ به علّت تخلّف مستأجر دائر به تعد 

  . و تفريط را به موجر بپردازدي بايد خسارت تعديتواند مطالبه نمايد ول ي داده ميعنوان سرقفل
  :٢٨/٤/١٣٧٩ مورخ ٣٦٩٨/٧ نظريه شماره ب ـ

I - كه ي و به مبلغينمايد سرقفل يبها از مستأجر دريافت م  كه مالك علاوه بر اجارهيهر چند معمولاً به مبلغ 
     در يشود ول يشود حق كسب يا پيشه يا تجارت گفته م ي تخليه يا انتقال مورد اجاره به مستأجر داده ميدر ازا

← 



  

 كه عين مستأجره در تصرف مستأجر ي هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمان ـ٧ماده   
ها و تخليه عين مستأجره را نداشته باشد و متعهد شـود كـه هـر        ب باشد مالك حق افزايش اجاره    

تواند از موجر  يساله عين مستأجره را به همان مبلغ به او واگذار نمايد در اين صورت مستأجر م        
 . اسقاط حقوق خود دريافت نمايدي براي به عنوان سرقفليو يا مستأجر ديگر مبلغ

ه مالك عين مـستأجره را بـه غيـر مـستأجر      هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود ك    ـ٨ ماده  
تواند  ياجاره ندهد و هر ساله آن را به اجاره متعارف به مستأجر متصرف واگذار نمايد، مستأجر م

 . مطالبه و دريافت نمايدي را به عنوان سرقفلي اسقاط حق خود و يا تخليه محل مبلغيبرا
 به مالك نپرداخته باشد و يأجر سرقفل چنانچه مدت اجاره به پايان برسد و يا مستـ٩ ماده 

كه مستأجر كليه حقوق ضمن عقد را استيفاء كرده باشد هنگام تخليه عين مستأجره حق          يا اين 
 . نخواهد داشتيدريافت سرقفل

باشد هرگاه بين طرفين  ي مجاز م ي كه طبق اين قانون دريافت سرقفل      ي در موارد  ـ١٠ ماده  
 .ود با نظر دادگاه تعيين خواهد شدنسبت به ميزان آن توافق حاصل نش

 .باشد ي ممنوع مي خارج از مقررات فوق در روابط استيجاري مطالبه هرگونه وجهـ  تبصره
 كه قبل از تصويب اين قانون به اجـاره داده شـده از شـمول ايـن قـانون                   ي اماكن ـ١١١ ماده

 ٢. و حسب مورد مشمول مقررات حاكم بر آن خواهند بوديمستثن
                                                                                                                                 

→ 
 و حق كسب يا پيشه يا ي بين سرقفليز در قوانين مصوب فرق و نيي در محاورات حقوقي از موارد و حتّيبعض

  )١٣٧٦قانون روابط موجر ومستأجر سال (اند  تجارت قائل نشده
II - است كه مستأجر نسبت به مورد اجاره دارد و در يآنچه كه قابل توقيف و بيشتر مورد نظر است حقوق 

پيشه يا تجارت از آن نام برده شده است، معذلك  به نام حق كسب يا ١٣٥٦قانون روابط موجر و مستأجر سال 
 باشد و به عبارت ديگر يچنانچه مالك نيز بدهكار بوده و علاوه بر مالكيت عين، مالك منافع محل تجار

جا توقيف نمايد يا   را يكيتواند عين و منفعت محل تجار ي مغازه نيز متعلّق به مالك باشد، طلبكار ميسرقفل
  .وقيف كند آن را تيفقط سرقفل

III - كند كه مالك مورد اجاره در  ي فعلّيت پيدا ميفايده توقيف حق كسب يا پيشه يا تجارت مستأجر زمان
قبال تخليه آن حق كسب و پيشه يا تجارت مستأجر را پرداخت نمايد در اين صورت معادل طلب طلبكار از 

 كه حق مذكور به پول تبديل شود يل زمانشود و به هر حا ي داده ميحق كسب يا پيشه يا تجارت مذكور به و
 .كند يطلبكار امكان استفاده از آن را پيدا م

 و مراكز ي واقع در مراكز اقامتيها  منافع و تخليه اماكن، غرف و دكهيبه قانون مربوط به واگذار    .١
زمان مراكز ، ساي تحت نظارت بنياد مستضعفان و جانبازان و بنياد شهيد انقلاب اسلاميتفريح يسياحت
 . نيز مراجعه شود٣/١٢/١٣٧٨ مسلّح مصوب ي و نيروهاي و جهانگرديايرانگرد

 :قضائيه نظريات اداره كلّ حقوقي و تدوين قوانين قوه    .٢
  :٢٩/٥/١٣٨١ مورخ ١٩٣٥/٧ نظريه شماره الف ـ

تجديد قرارداد در  باشد ١٣٥٦ بين موجر و مستأجر مشمول مقررات مصوب ياگر رابطه اجار: نظر اكثريت
  .كند ي آن را از شمول آن قانون خارج نم١٣٧٧سال 

 باشد ١٣٧٦ قانون روابط موجر ومستأجر سال ي كه تجديد قرارداد بر اساس شرائط شكليدرصورت: نظر اقليت
  .تابع قانون اخيرالذّكر خواهد بود

  :٦/٥/١٣٨١ مورخ ٤٤٥٩/٧ نظريه شماره ب ـ
← 



  

 ي دادگـستر يها  اين قانون ظرف مدت سه ماه توسط وزارتخانه     ينامه اجرائ   آيين ـ١٢ ماده  
 . تهيه و به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيديو مسكن و شهرساز

 ١.شود  كليه قوانين و مقررات مغاير با اين قانون لغو ميـ١٣ ماده 
                                                                                                                                 

→ 
 كه قبل از تصويب اين قانون اجاره ي اماكن١٣٧٦روابط موجر و مستأجر مصوب  قانون ١١با عنايت به ماده 

 و حسب مورد مشمول مقررات حاكم بر آن خواهد بود و لذا باتوجه به يداده شده از شمول اين قانون مستثن
 مجمع تشخيص مصلحت نظام، مستأجر محل كسب و پيشه يا تجارت كه مشمول ٢٥/١٠/١٣٦٩مصوبه مورخ 

 پرداخت كرده يا نكرده باشد هنگام يكه سرقفل  باشد اعم از اين١٣٥٦نون روابط موجر ومستأجر مصوب قا
  . مستحق دريافت حق كسب ياپيشه يا تجارت به نرخ روز است١٩، ١٨، ١٥، ١٤تخليه به لحاظ مواد 

  :٢٨/١١/١٣٨٠ مورخ ١١٢٢٦/٧ نظريه شماره ج ـ
 به ١٣٧٦الاجراء شدن قانون روابط موجر ومستأجر مصوب   اجاره قبل از لازمدر مورد مغازه، چنانچه مورد: اولاً

 ي تجاريها  در مورد محل١٣٥٦اجاره داده شده باشد روابط طرفين تابع قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
  . خواهد بود١٣٧٦است در غير اين صورت تابع قانون سال 

 اجاره شده باشد مورد اجاره ي تجاريمنزل به عنوان انبار كالا نيز چنانچه يدر خصوص منزل مسكون: ثانياً
 و تابع قانون مربوط به ي تلقّيصورت، منزل مسكون  به صورت انبار خواهد بود در غير ايني تجاريها تابع محل

  .باشد يآن م
  :١٥/١٢/١٣٧٩ مورخ ١٢٤٨٦/٧ نظريه شماره د ـ

 كه قبل از تصويب اين قانون به ي كليه اماكن١٣٧٦جر مصوب  قانون روابط موجر و مستأ١١با توجه به ماده 
نامه مربوط تمديد شده يا نشده باشد از شمول  كه بعد از تصويب اين قانون، اجاره اجاره داده شده اعم از اين

  .مقررات اين قانون خارج بوده و حسب مورد مشمول مقررات حاكم بر آن خواهد بود
  :٢١/٤/١٣٧٩ مورخ ٣٧٨٢/٧ نظريه شماره  ـ ه

 ١١ با توجه به ماده ١٣٧٦الاجراء شدن قانون روابط موجر ومستأجر مصوب   قبل از لازميوجود رابطه استيجار
 از شمول مقررات قانون مذكور است ي، موجب خروج رابطه استيجارينامه اجرائ  آيين٢ماده » ١«قانون و بند 

  . شدن اين قانون تنظيم و به آن اشاره نشده باشدالاجراء هر چند قرارداد جديد بعد از لازم
  : ٧/٥/١٣٧٨ مورخ ٢٥٦٨/٧ نظريه شماره و ـ

، از ١٣٧٦الاجراء شدن قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  چنانچه محل كسب يا پيشه يا تجارت بعد از لازم
جر و مستأجر مصوب طرف مستأجر، بدون رضايت موجر به غير واگذار شود، مورد مشمول قانون روابط مو

١٣٥٦ ف بر حسب مورد مستحقبوده و در صورت صدور حكم تخليه به علّت انتقال به غير مستأجر يا متصر 
نصف حق كسب و پيشه يا تجارت خواهد بود و چنانچه احراز شود كه مستأجر حق كسب يا پيشه يا تجارت 

 نصف حق كسب و پيشه تعيين شده خواهد خود را به متصرف واگذار نموده است، متصرف مستحق دريافت
 در اجاره ١٣٧٦الاجراء شدن قانون سال  بود و اما اگر مستأجر با موافقت موجر مورد اجاره را كه قبل از لازم

 باز ينامه اجرائ آيين» ٢«داشته، به غير واگذار نموده باشد رابطه متصرف يا مستأجر جديد يا موجر طبق بند 
  . خواهد بود و موجر به لحاظ انتقال به غير حق درخواست تخليه را ندارد١٣٥٦هم تابع قانون سال 

  :١٩/٨/١٣٧٦ مورخ ٤٨٩١/٧ نظريه شماره ز ـ
 موجب شمول ١٣٧٦الاجراء شدن قانون روابط موجر و مستأجر مصوب   قبل از لازمياحراز رابطه استيجار

 يا يالاجراء شدن قانون جديد سند رسم ه بعد از لازمك شود ولو اين ي درخصوص مورد ميالاجراء قبل قانون لازم
  .مابين تنظيم گرديده باشد ي فيعاد

 مندرج درهمين ٣/١٢/١٣٧٨مصوب » ... منافع و تخليه اماكن، غرف ويقانون مربوط به واگذار«درضمن به 
 .مجموعه نيز مراجعه شود

 :قضائيه  تدوين قوانين قوه اداره كلّ حقوقي و١٠/٤/١٣٨١ مورخ ٢٨٨٨/٧نظريه شماره    .١
 از تخليه مورد اجاره به ي مقررات مغاير از جمله خوددار١٣٧٦باتصويب قانون روابط موجر ومستأجر مصوب 

 . استيعلّت عسر وحرج ملغ


