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 . مقدمه1
یکی از تشریفات رسیدگی به دعاوی حقوقی، تعیین قانون حاکم بر دعوا از جانـ   

عنوان یکی  ای تخلیه اماکن استیجاری نیز بهاست. رسیدگی به دعو کننده یدگیرسدادگاه 

از دعاوی حقوقی، مستلزم تعیین اولیه قانون حاکم بر رابطه استیجاری طرفین اسـت کـه   

بـه دعـوا صـورت     کننـده  یدگیرس ـعنوان یک امر مقدماتی توسط دادگـاه   این امر باید به

ع مورد دعوا دو که در موضو گردد یمپذیرد. تعیین قانون حاکم بر دعاوی، زمانی مطرح 

یا چند قانون مختلف وجود داشته باشد که این امر یا به دلیل وجود عاملی خـارجی در  

دعوا، مانند تابعیت متفاوت طرفین دعوا و یا خارجی بودن محل انعقاد یـا محـل وقـوع    

و یا ناشی از وجود چند قانون داخلـی در خصـوم موضـوع اسـت       مال موضوع دعوا

بندی مطالـ ،   ین قانون حاکم از نوع دوم است. در جهت تقسیمموضوع مقاله حاضر تعی

الاجرا شدن قانون روابـط مـوجر و مسـت جر     قراردادهای اجاره منعقده قبل از تاریخ لازم

1936مصوب سال 
1936که شامل قانون روابط موجر و مسـت جر مصـوب سـال     2

و  3

مصوب سال  1960ال ماده واحده الحاق یک تبصره به قانون روابط موجر و مست جر س

1963
صـورت   الاجرا شـدن قـانون مـذکور بـه     است و قراردادهای منعقده پس از لازم 4

بـه   1960مجزا مورد بررسی قرار خواهد گرفت. قانون روابط موجر و مست جر مصوب 

دلیل اختصام آن به اماکن استیجاری مسکونی، مورد توجـه و بررسـی قـرار نخواهـد     

 گرفت.
 

 1731الاجرا شدن ق.  روابط استیجاری قبل از لازمقانون حاکم بر . 2

کاملاً متفاوت حاکم بر تخلیه اماکن اسـتیجاری در قـوانین مختلـف، اهمیـت      نظام

 ـنما یتعیین قانون حاکم بر قراردادهای اجاره را روشـن م ـ  ، زیـرا قراردادهـای اجـاره    دی

وجـود آمـدن    و تا زمان بـه  رندیپذ یبه صرف انقضاء مدت، پایان نم 1936مشمول ق. 

 یهـا    بـرخلاف ایـن قـانون، اجـاره    کننـد  ییکی از شرایط منصوم قانونی ادامه پیدا م

و به همـین دلیـل    رندیپذ یبا انقضاء مدت اجاره پایان م 1936و  1963مشمول قوانین 

امکان تقاضای تخلیه عین مست جره پس از انقضاء مدت اجاره برای مـوجر وجـود دارد    

دو  ،در زمینه قوانین حاکم بر امـاکن تجـاری   ،1936ق.  الاجرا شدن بنابراین قبل از لازم
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ایـن قـانون    1936ق.  1  با توجـه بـه مـاده    1963و ق.  1936: ق. حاکم استقانون 

، اثر قهقرایی داشته و به اصطلاح عطف بـه ماسـب    1936و نیز ق.  1963برخلاف ق. 

اردادهای اجاره امـاکن  بر قر 1963و  1936. در خصوم تداخل قوانین 5گردیده است

1963 که آیـا ق.  گردد یها، این سؤال مطرح م تجاری و تمیز قانون حاکم بر آن
صـرفاً   6

انـد   الاجرا شدن این قانون منعقد شده که بعد از لازم گردد یم یا شامل قراردادهای اجاره

 ؟ هیئت عمومی دیوان عـالی گردد ینیز م 1936مشمول ق.  یها و یا شامل تمدید اجاره

16/6/1936مـور    616کشور در رأی وحدت رویـه شـماره   
 قراردادهـای تمدیـد  ، 7

خارج دانسته و صرفاً قراردادهـای   1963را از شمول ق.  1936مشمول ق.  یها اجاره

شـامل ایـن مـاده     شوند یالاجرا شدن این قانون منعقد م که ابتدائاً بعد از لازم ی راا اجاره

 1936با ق.  1963و  1936وم تداخل قوانین واحده دانسته است. همچنین در خص

1936ق.  1و تشخیص و تعیین قانون حاکم در این مورد، باید گفت ماده 
بـا بـه کـار     8

مشمول ایـن   یها در خصوم اجاره« الاجرا شدن این قانون از تاریخ لازم»بردن عبارت 

را نسبت به  طور ضمنی حاکمیت و اعتبار قوانین ساب  روابط موجر و مست جر قانون، به

نیـز همـین حکـم را     9همـین قـانون   11ها پذیرفتـه اسـت. مـاده     مشمول آن یها اجاره

 11نامه اجرایی این قانون آیین 0ماده  1. همچنین بند 10صورت صریح بیان نموده است به

را از شمول ایـن قـانون    1936الاجرا شدن ق.  نیز صراحتاً روابط استیجاری قبل از لازم

، قـرارداد اجـاره بـین مسـت جر     13نامـه  این آیین 0ماده  0حتی بند    12خارج نموده است

منعقـد شـده باشـد،     1936ق.  رغـم اینکـه در زمـان حاکمیـت     ساب  و لاحـ  را علـی  

که قرارداد اجاره اصلی )بـین مالـک و مسـت جر اول( مشـمول قـوانین سـاب         درصورتی

اگـر  حـال،  ه اسـت.  روابط موجر و مست جر باشد، از حاکمیت این قانون خـارج دانسـت  

منعقـد   قرارداد اجاره ابتدائاً در زمان حاکمیت قـوانین سـاب  روابـط مـوجر و مسـت جر     

بین طرفین قرارداد اجـاره اصـلی، تمدیـد     1936گردیده باشد اما در زمان حاکمیت ق. 

اجرایـی ق.   نامـه  نیـی آ 0تبصره ماده  خواهد بود؟ 1936تابع ق.  ریگردد، آیا قرارداد اخ

1936
 1936را تـابع ق.   یا اجـاره  و چنین قـرارداد  داد یاین سؤال پاسخ مثبت م به، 14

قراردادهـای   بـر  1936. بدیهی است مفاد این تبصره در خصوم شمول ق. دانست یم

نامـه   آیـین  0ماده  0و  1و نیز بندهای  1936ق.  11و  1تمدیدی اجاره، مخالف مواد 



 1934بهار ، اول، شماره دوره هفتم مجله مطالعات حقوقی/                           4

ه، دامنه قانون را افزایش داده کـه ایـن   و به واقع حکم این تبصر استاجرایی این قانون 

هیئت عمـومی دیـوان عـدالت اداری بـا     لذا ، بودموضوع خارج از اختیارات قوه مجریه 

توجه به تفاوت لغوی و ماهوی تمدید و انعقاد اجاره، به ح  این تفسیر را نپـذیرفت و  

ل قوانین قبل رویه قضایی نیز قراردادهای تمدیدی را مشمو تبصره مزبور را ابطال نمود.

 6در شـعبه   64/6ی ها کلاسهی که با ا پروندهعنوان نمونه، در  . بهداند یم 1936از سال 

دادگاه عمومی... مطرح بوده است موجر با استناد  6شعبه  62/1013دادگاه عمومی... و 

بـوده، درخواسـت تخلیـه مکـان      1936ی که تـاریخ آن بعـد از سـال    ا اجارهبه قرارداد 

با ارائه قراردادهای قبلی و اثبات اینکه قبل  مست جراری را نموده است که استیجاری تج

ی هـا  دادگـاه ، محل را اجاره نموده، مانع اجـرای دسـتور تخلیـه شـده و     1936از سال 

 مذکور، دستور تخلیه صادره را لغو نموده است.

با قوانین ساب  روابط مـوجر و مسـت جر    1936نکته دیگر در خصوم تداخل ق. 

قراردادهـای اجـاره منعقـده     خصوم، مسئله قانون حاکم بر نیمیز قانون حاکم در او ت

ق.  1  توضیح اینکـه مـاده   است 1936الاجرا شدن ق.  بین تاریخ تصوی  و تاریخ لازم

1936
شـدن ایـن قـانون منعقـد     « الاجـرا  لازم»که پس از تاریخ  یا قراردادهای اجاره، 15

قراردادهایی را   ،16همین قانون 11، اما ماده دینما یم را تابع قانون مذکور اعلام شوند یم

قـانون مـذکور منعقـد گردیـده     « تصـوی  »که پس از تـاریخ   داند یمشمول این قانون م

قبل از تاریخ  که قراردادهای اجاره مشمول نبودنباشند  بنابراین با توجه به این دو ماده 

های اجـاره منعقدشـده پـس از    و قرارداد قطعی است اند منعقدشده 17تصوی  این قانون

، اما قراردادهای منعقده بـین ایـن   هستند، تابع قانون مذکور 18الاجرا شدن این قانون لازم

د؟ در ایـن  هسـتن الاجـرا شـدن( تـابع چـه قـانونی       دو زمان )زمان تصوی  و زمان لازم

 11گمان ما این است که با توجـه بـه مفهـوم مخـالف مـاده      »شده است:  خصوم گفته

و  11با در دست بودن حکـم مـاده    –قانون  1اثبات حکم در ماده  نکهیجدید و اقانون 

منعقدشـده در   یها اجاره نکهی، باید قائل شویم به اکند ینفی ماعدی نم –ت خر رتبی آن 

  (93: 1963)کشاورز، «روزه نیز مشمول قانون جدید خواهد بود وهفت یاین فاصله س

ش نیست، زیرا قائل شـدن بـه تـ ثیر قـانون قبـل از      اما باید گفت چنین نظری قابل پذیر

و مسـتلزم تصـریح قـانونی و عـدم      امری خلاف قاعده بـوده  نکهیانتشار آن، علاوه بر ا
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، به دلیل قرار دادن طـرفین عقـد   استابهام و تردیدی در این خصوم  گونه چیوجود ه

هـا   دنظر آندر وضعیتی کاملاً ناشناخته، باعث بـر هـم خـوردن موازنـه قـراردادی مـور      

الاجـرا   لازم»و « اجرا»اجرایی این قانون نیز به تاریخ  نامه نییمفاد آ نکهی. ضمن اگردد یم

بنابراین باید گفت با توجه بـه قواعـد      19«تصوی »این قانون اشاره دارد نه تاریخ « شدن

 هـا،  حاکم بر اجرای قوانین و نیـز لـزوم احتـرام بـه توافـ  طـرفین و حفـآ حقـوق آن        

، تابع قـوانین  1936الاجرا شدن ق.  اجاره منعقده بین تاریخ تصوی  و لازم یدهاقراردا

 ـا بـا  .20هسـتند ساب  روابط موجر و مسـت جر   ی کـه بـا کلاسـه    ا پرونـده ، در وجـود  نی

ــوده اســت، تــاریخ انعقــاد اجــاره   31/946 در شــعبه اول دادگــاه عمــومی... مطــرح ب

قـانون مـذکور،    0شرایط شکلی ماده  بوده که دادگاه به لحاظ عدم رعایت 01/6/1936

دستور تخلیه سریع صادر نکرده است لیکن با تقدیم دادخواست تخلیه، بر اساس قـانون  

مذکور، حکم تخلیه عین مست جره را صادر نموده و بدین ترتی  قرارداد مذکور را غیـر  

 دانسته است. 1936از دستور تخلیه سریع، مشمول قانون 

 

 1731الاجرا شدن ق.  بط استیجاری بعد از لازمقانون حاکم بر روا .7

و سـپس ضـمانت    1936مشـمول ق.   یهـا  نامه ابتدا شرایط اجاره قسمت،در این 

 مورداشاره قرار خواهد گرفت.، اجرای عدم رعایت این شرایط
 

 1731مشمول ق.  یها نامه شرایط اجاره .7.1

قسمت شرایط مقـرر در  در دو  توان یم را 1936مشمول ق.  یها نامه شرایط اجاره

اجرایـی   نامـه  نییاین قانون و نیز سایر شرایطی که از سایر مقررات این قانون و آ 0ماده 

 .گردد ی، بررسی نمود  به همین منظور این بند در دو قسمت ارائه مشود یآن استنباط م

 

ــاده : 1731ق.  2ش  رایط مق  رر در م  اده    .7.1.1 ــرر مـ ـ 1936ق.  0م  :دارد یمق

های عادی اجاره باید با قید مدت اجاره در دو نسخه تنظیم شـود و بـه امضـای    قرارداد» 

عنوان شهود گواهی  دو نفر افراد مورد اعتماد طرفین به لهیوس موجر و مست جر برسد و به

نامه در دو نسـخه،   نامه، تنظیم اجاره   با توجه به این ماده، لزوم قید مدت در اجاره«گردد
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مــوجر و مســت جر و نهایتــاً گــواهی دو شــاهد از شــرایط   نامــه توســط امضــای اجــاره

 .گردند یم که به ترتی  بررسی هستندمشمول این قانون  یها نامه اجاره

1936ق.  9مطـاب  مـاده    که ییازآنجا: قید مدت اجاره. الف. 7.1.1
امکـان تخلیـه    ،21

اره در وجود دارد، قیـد مـدت اج ـ  « پس از انقضای مدت اجاره»  سریع مورد اجاره صرفاً

این قـانون   1  اما با توجه به ماده ابدی یقراردادهای مشمول این قانون اهمیتی مضاعف م

شرایط مقرر بـین  »و « مقررات مندرج در این قانون»که قراردادهای مشمول را علاوه بر 

نیـز قـرار داده اسـت، ایـن سـؤال مطـرح       « مقررات قانون مدنی»تابع « موجر و مست جر

نامـه   طـور صـریح در اجـاره    در مواردی که مدت اجاره به تواند یجر ممو ایکه آ گردد یم

الاجاره از قرار روز یا ماه یا سال تعیین گردیده است، با توجه  ذکر نگردیده است اما مال

بهـا بـه ازا آن تعیـین     ، پس از گذشت مدتی کـه اجـاره  22قانون مدنی 321به ملاک ماده 

تقاضـای تخلیـه سـریع مـورد اجـاره را       1936گردیده است، با توجه بـه مقـررات ق.   

باید به این سؤال پاسخ منفی داد، چراکـه رسـیدگی بـه موضـوع      رسد یبنماید؟ به نظر م

مدت اجاره و احراز قصد طرفین نسبت به شرایط مربوط به آن توسـط دادگـاه، نیازمنـد    

که بـا فلسـفه و ماهیـت دسـتور تخلیـه       استرسیدگی ماهوی و طی تشریفات دادرسی 

مغــایرت دارد و بــه همــین دلیــل مــوجر  1936یع امــاکن اســتیجاری مشــمول ق. ســر

در چنین حالتی از مزیت تخلیه سـریع مـورد اجـاره اسـتفاده نمایـد  بنـابراین        تواند ینم

، تصــریح بــه لــزوم قیــد مــدت در (464: 1966فــلاح، شــده ) بــرخلاف آنچــه گفتــه

ائد و اضـافی نیسـت و فلسـفه    این قانون، قیدی ز 0در ماده  1936قراردادهای مشمول 

طور که گفته شد، عدم امکان رسیدگی ماهوی به مفاد قـرارداد اجـاره، ازجملـه     آن همان

قیـد مـدت    بدیهی اسـت کـه  . استمدت قرارداد، در هنگام صدور دستور تخلیه سریع 

رسمی نیز از شرایط تخلیه سریع امـاکن اسـتیجاری مشـمول ق.     یها نامه اجاره در اجاره

رسیدگی به چنین موضوعی و احراز قصد طرفین در خصوم مدت  زیرا  تاس 1936

اجاره، نیازمند دارا بودن صلاحیت قضایی است کـه دفـاتر اسـناد رسـمی و نیـز دوایـر       

در چنـین   تواننـد  یو در نتیجه این مراجـع نم ـ  هستنداجرای ثبت فاقد چنین صلاحیتی 

 نمایند.یه و یا اجرای آن اقدام یمواردی نسبت به صدور اجرا
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گذار به ایـن شـرط، عـدم     علت اشاره قانون: نامه در دو نسخه تنظیم اجاره .ب .7.1.1

بـه تقاضـای تخلیـه، در خصـوم صـحت       کننده یدگیرسیدگی ماهوی مقام قضایی رس

نامه در دو نسخه تنظیم گـردد،     در واقع اگر اجارهاستنامه  مندرجات و محتویات اجاره

 یتـوجه  درجات و محتویات آن توسط طرفین به میـزان قابـل  امکان الحاق و یا امحاء من

نامـه را صـرفاً نـابر بـر      بودن اجاره یا ، لزوم دو نسخه1936ق.  0ماده . ابدی یکاهش م

عادی دانسته است و در سـایر مـواد ایـن قـانون نیـز ذکـری از لـزوم دو         یها نامه اجاره

زیت تخلیه سریع مورد اجـاره  از م یریگ رسمی جهت بهره یها نامه بودن اجاره یا نسخه

که دفـاتر اسـناد    23اجرایی این قانون نامه نییآ 14نگردیده است. از قسمت ابتدایی ماده 

رسمی را در خصوم اسناد اجاره تنظیمی، مکلف بـه رعایـت شـرایط عمـومی تنظـیم      

نامـه را اسـتنباط نمـود، زیـرا      بودن اجـاره  یا لزوم دو نسخه توان ینیز نم دینما یاسناد م

طـرفین   نکـه یدفاتر اسناد رسمی تکلیفی به تنظیم اسناد رسمی در دو نسخه ندارند مگر ا

نامـه مـانعی    بودن اجـاره  یا رسمی، یک نسخه یها نامه ، بنابراین در اجاره24تقاضا نمایند

 ـنما یبر روابط طرفین و تخلیه سریع مورد اجاره ایجـاد نم ـ  1936جهت شمول ق.  ، دی

 ه از دوایر اجرای ثبت و یا مراجع قضایی به عمل آمده باشد.تقاضای تخلی نکهیاعم از ا

رسیدگی شکلی و نه ماهوی مرجع قضایی نسبت به قـرارداد اجـاره اسـتنادی ایـن     

بـودن آن اشـاره گردیـده باشـد      یا نامه به دو نسخه اقتضا را دارد که بر روی نسخ اجاره

، زیـرا در غیـر   (132: 1966  فـلاح،  993: 1966، پور یشمس  40: 1963کشاورز، )

باشد، امکان احـراز چنـین    شده مینامه در دو نسخه تنظ این صورت حتی اگر واقعاً اجاره

جز با رسیدگی ماهوی و طی تشریفات مربوطـه از   کننده یدگیموضوعی برای دادگاه رس

نیست که این موضوع مغایر بـا رسـیدگی    پذیر جمله دعوت طرف مقابل یا شهود، امکان

در دستور تخلیـه سـریع امـاکن اسـتیجاری مشـمول ق.       کننده یدگیادگاه رسالعاده د فوق

 .است 1936

یکـی دیگـر از شـرایط شـکلی     : نامه توسط موجر و مستأجر امضای اجاره .ج .7.1.1

در ایـن  « امضـای مـوجر و مسـت جر   »لـزوم وجـود    1936مشـمول ق.   یهـا  نامـه  اجاره
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اراده  ،، بـرای ایجـاد عقـد   25دادهـا . مطاب  قواعد عمـومی حـاکم بـر قرار   استقراردادها 

امضـا، مهـر یـا     لهیوس ابراز گردد که در خصوم اسناد، این امر به یا گونه انشایی باید به

و بدیهی است تا زمانی کـه سـند تنظیمـی     ردیگ یاثر انگشت سند توسط طرفین انجام م

اشـاره   رسـد  یبنابراین بـه نظـر م ـ    گردد یفاقد یکی از این موارد باشد، عقدی محق  نم

نامه توسط موجر و مست جر به یکی از ایـن سـه منظـور     گذار به لزوم امضای اجاره قانون

نامه در مقابل مهر یا اثر انگشت طرفین  لزوم امضای  اجاره« امضای»باشد: ت کید بر لزوم 

نامه توسط خود موجر و مسـت جر و در نتیجـه عـدم پـذیرش امضـای نماینـدگان        اجاره

 لزوم امضای طرفین در خود قرارداد اجاره و نه سند مستقل دیگری.قراردادی )وکیل(  

در مقام بررسی این احتمالات، در مـورد جـایگزینی اثـر انگشـت بـه جـای امضـا        

 1936ق.  0گفـت کـه شـرایط شـکلی مـاده       تـوان  ی)احتمال اول(، از یـک جهـت م ـ  

جاری بایـد از  موضوعیت داشته و با توجه به خلاف قاعده بودن تخلیه سریع اماکن استی

اکتفا کـرد، بنـابراین در مـواردی     نیتفسیر موسع این ماده خودداری نمود و به موارد متق

انـد،   نامه، آن را مهر یا اثر انگشت نموده ها به جای امضای اجاره که طرفین یا یکی از آن

امکان صدور دستور تخلیه سریع وجود ندارد  اما چنین تفسـیری فاقـد دقـت و تحلیـل     

. در این خصوم باید گفت ازآنجاکه استست و موضوع نیازمند بررسی بیشتری لازم ا

 لهیوس ـ که این امـر بـه   استنامه، احراز انتساب قرارداد به طرفین آن  فلسفه امضای اجاره

است، لذا ایرادی بر جایگزینی اثر انگشـت طـرفین بـه جـای      ریپذ اثر انگشت نیز امکان

  امـا در  (163: 1966  فـلاح،  996: 1966، پـور  یها متصور نیست )شمس ـ امضای آن

ازآنجاکه مهـر اسـم را بـه آسـانی     » خصوم استفاده مهر به جای امضا گفته شده است:

 تـوان  یسـاخت، مهـر اسـم را فقـط در کنـار امضـا و اثـر انگشـت طـرفین م ـ          تـوان  یم

چنین استدلالی قابل قبول نیسـت، زیـرا اگـر بنـا بـر         (49: 1963)کشاورز، «پذیرفت...

امکان جعل و شبیه سازی باشد، امکان جعل و شبیه سازی امضاء نیـز، حتـی بـه طریـ      

 شـود  یپذیر است، بنابراین چگونه است که امضاء طرفین پذیرفته م تر از مهر، امکان ساده

علاوه جایگزینی مهر به جای امضا، در موارد مشابه  اما مهر طرفین نباید پذیرفته شود؟ به

آمـره بـودن قـوانین مربوطـه،      رغم یضای طرفین گردیده است، علکه تصریح به لزوم ام

 گـردد  ی. پذیرفتن نظری غیر از این باعـث م ـ 26(41: 1934فخاری، است ) شده رفتهیپذ



 3 ی                        اماکن تجار هیتخل یقانون حاکم بر دعاو نییتع 

هستند و از اثر انگشت یا مهـر بـه    سواد یها ب که طرفین قرارداد یا یکی از آن ییها اجاره

)در خصـوم تخلیـه سـریع    1936ق.  اند از شـمول مقـررات   جای امضا استفاده نموده

گذار از وضع این  است که با هدف قانون یا جهیاماکن استیجاری( خارج گردند و این نت

قانون مطابقت ندارد. در این راستا در خصوم جایگزینی مهر یا اثر انگشـت بـه جـای    

قانون ثبت، در مواردی که یکـی از طـرفین    66و  64امضا در اسناد رسمی، مطاب  مواد 

علاوه بر معرفین، بایـد یـک نفـر معتمـد در       )نابینا، کر و یا گنگ( باشد، سواد یله بمعام

هنگام تنظیم سند معامله حضور داشته باشد و این موضوع بایـد در سـند مـذکور و نیـز     

ثبت سند » :است گونه نیهمین قانون در ادامه ا 63ستون ملاحظات دفتر قید گردد  ماده 

ده و این قرائت و همچنین رضایت مشارالیه باید در دفتر قرائت ش سواد یبرای شخص ب

نیز باید علامت انگشـت خـود را    سواد یکننده ب قید و از طرف معتمد امضا گردد. معامله

، 27دفاتر اسناد رسـمی  نامه نییآ 13و  16  در مورد سایر افراد در مواد «ذیل سند بگذارد

طرفین در ذیل اسناد اشاره گردیده اسـت   و نه مهر یا اثر انگشت « امضا»صرفاً به امکان 

دفاتر اسناد رسمی در  نامه نییبنابراین با توجه به تعیین تکلیف صریح قانون ثبت و نیز آ

خصوم موارد استعمال امضا و اثر انگشت یا مهر، جایگزینی اثـر انگشـت یـا مهـر بـه      

گرفته و از صـدور  رسمی باید مورد توجه مقام قضایی قرار  یها نامه جای امضا در اجاره

دستور تخلیه سریع مورد اجاره در خصوم سندی کـه بـرخلاف ایـن مقـررات تنظـیم      

 گردیده است، خودداری گردد.

نامـه توسـط خـود مـوجر و      احتمال دیگر در این خصوم لـزوم امضـای اجـاره    

  امـا  اسـت هـا )وکیـل(    مست جر و در نتیجه عدم پذیرش امضای نمایندگان قراردادی آن

 ـز نباطی قابل پذیرش نیسـت، چنین است در  1936ق  0نـص مـبهم و مجمـل مـاده      رای

نافی مقـررات   توان ینامه را نم در اجاره« امضای موجر و مست جر»خصوم لزوم وجود 

در  28عام عقد وکالت دانست  به عبارت دیگر جز در مـواردی کـه منـع صـریح قـانونی     

ح  موکل وجود دارد و یـا  خصوم عدم امکان توکیل و مؤثر نبودن اقدامات وکیل در 

کلیـه   (،139: 1963کاتوزیـان،  توکیل مغایر با نظـم عمـومی و اخـلاق حسـنه باشـد )     

کـه در خصـوم    29اقدامات وکیل در ح  موکل مؤثر و به منزله اقـدام او خواهـد بـود   

یک از این استثنائات موضوعیت ندارد و بنـابراین   انعقاد عقد اجاره به وسیله وکیل، هیچ
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ها، موج  خروج رابطه اسـتیجاری   نامه توسط وکلای طرفین یا یکی از آن هاجار امضای

 .گردد یو مقررات تخلیه سریع مندرج در آن نم 1936از مشمول ق. 

نامـه توسـط مـوجر و     در خصوم احتمال سوم یعنی اشاره به لزوم امضای اجاره 

جداگانـه امضـا    یا موجـ  نوشـته   که بـه  ییها نامه منظور خارج ساختن اجاره مست جر به

اول و دوم، هـدف   یهـا  بـا توجـه بـه رد احتمـال     رسد ی، باید گفت به نظر ماند دهیگرد

گذار از تصریح به لزوم امضای قرارداد اجاره به وسـیله مـوجر و مسـت جر، همـین      قانون

نامه فاقد امضا و ادعای امضای سندی جداگانه در ت یید  مورد بوده است، زیرا ارائه اجاره

موضوعی اسـت کـه رسـیدگی بـه آن بـدون انجـام رسـیدگی مـاهوی و طـی           مفاد آن،

تشریفات مربوطه ممکن نیست و به همین دلیـل در ایـن مـوارد صـدور دسـتور تخلیـه       

 .یستپذیر ن سریع مورد اجاره توسط مقام قضایی امکان

بـه دلیـل    1936ق.  0گـذار در مـاده    قانون: گواهی دو شاهد معتمد ررفین. د .7.1.1

نامـه توسـط    ودن سند اجاره و نیز عدم امکان رسیدگی ماهوی به صـحت اجـاره  عادی ب

عنـوان   مقام قضایی، وجود گواهی دو نفر شاهد معتمد طرفین را لازم دانسته و از آن بـه 

بـرده اسـت. سـؤالی کـه در ایـن مـورد مطـرح         یکی از شرایط شکلی قرارداد اجاره نـام 

 ـآ در قسمت انتهایی این ماده چیسـت؟ « گواهی گردد»این است که منظور از  گردد یم  ای

این عبارت نابر بر قرارداد اجاره است و یا نـابر بـر امضـای مـوجر و مسـت جر؟ اگـر       

در این ماده به قرارداد اجاره اسناد داده شود ماده مذکور بـه ایـن   « گواهی گردد»عبارت 

راد مـورد اعتمـاد   قراردادهای عادی اجاره باید...به وسیله دو نفـر اف ـ »  شکل خواهد بود:

  اما اگر این عبارت به امضای طـرفین نـابر باشـد،    «عنوان شهود گواهی گردد طرفین به

قراردادهای عادی اجـاره باید...بـه امضـای مـوجر و     » خواهد بود: صورت نیاین ماده بد

عنـوان   مست جر برسد و ]امضای طرفین[ به وسیله دو نفر افراد مورد اعتمـاد طـرفین بـه   

این است که در فـر  اسـناد    یا ثمره عملی پاسخ به چنین مسئله«. گردد شهود گواهی

به امضای طرفین، اگر شهود در هنگام مذاکرات طـرفین حضـور   « گواهی گردد»عبارت 

نامه حاضـر باشـند و    باشند، اما در هنگام امضای اجاره اطلاع ینداشته و از مفاد قرارداد ب

 ـ  حاصـل   1936ق.  0د، ایـن شـرط مـاده    صرفاً صحت امضای طرفین را گـواهی نماین
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چنـین فرضـی    در  خواهد بود  اما اگر این عبارت نابر بر قرارداد اجـاره دانسـته شـود،   

قرارداد اجاره منعقده، فاقد شرایط این ماده خواهد بود  اکثر مؤلفین حقوقی صـراحتاً بـه   

 ـآ یها چنین برم ـ اما از عبارات آن اند، این موضوع توجه ننموده  ـ  دی گـواهی  »ارت کـه عب

  49: 1963کشـاورز،  نه امضای طـرفین )  دانند یرا نابر بر خود قرارداد اجاره م« گردد

  اما باید گفت ایـن نظـر قابـل پـذیرش     (132: 1966  فلاح، 993: 1966، پور یشمس

نیست، زیرا سابقه تقنینی این ماده در هنگـام تصـوی ، حکایـت از آن دارد کـه هـدف      

طرفین توسط شهود بوده است نه گواهی خود قـرارداد  مـتن   گذار گواهی امضای  قانون

 ابتدایی این ماده در هنگام مذاکرات مجلس شـورای اسـلامی بـدین گونـه بـوده اسـت:      

قراردادهای اجاره باید با قید مدت اجاره در دو نسخه تنظـیم شـود، همچنـین صـحت     »

د رسـمی گـواهی   توسط دفترخانه اسـنا  ادشدهیامضای موجر و مست جر زیر قراردادهای 

لـزوم   . در هنگام مـذاکرات مجلـس،  (09: 13930)روزنامه رسمی کشور شماره  «شود

گواهی امضای موجر و مست جر توسط دفاتر اسناد رسمی با این ایراد مواجه گردیـد کـه   

به دلیل عدم امکان دسترسی به دفاتر اسناد رسمی در بعضی نقاط، اجرای این قـانون بـا   

و به همین علت مقرر گردید که به جای گواهی امضای موجر  مشکل مواجه خواهد شد

و مست جر توسط دفاتر اسناد رسمی، این امر به وسیله دو نفر شهود مورد اعتماد طـرفین  

  اما در هنگام تغییر عبارات ماده، دقـت لازم در  (69: 1963طاهر موسوی، انجام گیرد )

اسیر متفاوتی از این ماده گردیده این خصوم مبذول نگردیده و به همین دلیل باعث تف

از شـهود انتظـار داشـت در تمـام مـدت جریـان مـذاکرات         توان یاست. مضافاً اینکه نم

طرفین حاضر باشند و نسبت به جزئیات و مندرجات قرارداد اجاره اطلاع داشـته باشـند   

 .نامه و مندرجات آن را گواهی نمایند تا بتوانند صحت اجاره

دار  هود معتمد طرفین ایـن اسـت کـه آیـا امضـای بنگـاه      نکته دیگر در خصوم ش

 شـده اسـت:   عنوان امضای یکی از شهود تلقی گردد؟ در این خصوم گفتـه  به تواند یم

عنوان مسئول بنگاه، قرارداد اجاره را امضا و مهر کند، شاهد قـرارداد   دار به چنانچه بنگاه»

 ـفتن اقـانون قـرار گـر    9و برای تحت شمول مـاده   گردد یتلقی نم قراردادهـا،   گونـه  نی

ــاه   ــرفین و بنگ ــر امضــای ط ــلاوه ب ــواهی   بایســتی ع ــرارداد را گ ــم ق ــاهد ه دار، دو ش

در این خصـوم بایـد قائـل بـه      رسد یم   اما به نظر(993: 1966، پور یشمس)«نمایند
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دار، صرفاً در راستای کار خـود ذیـل قـرارداد را     تفصیل شد، به این صورت که اگر بنگاه

عنوان امضای یکی از شهود تلقی گردد، امـا اگـر    به تواند یامضایی نم نیچن امضا نماید،

عنـوان   عنوان مسئول بنگاه، ذیل قرارداد اجاره را به نامه به دار علاوه بر امضای اجاره بنگاه

عنـوان یکـی از    یکی از شهود معتمد طرفین امضا نماید، ایرادی در پذیرش امضای او به

 .رسد یشهود به نظر نم

و  اسـت عـادی   یهـا  نامـه  است که لزوم گواهی شهود صرفاً نابر بـر اجـاره   دیهیب

این شـرط را   1936ق.  0، زیرا علاوه بر اینکه ماده گردد یشامل اسناد رسمی اجاره نم

عادی نموده است، در مقررات مربوط به تنظیم اسناد رسـمی نیـز    یها نامه مختص اجاره

، نگردیده است کـه ایـن   30موارد خام و استثنائیبه لزوم گواهی شهود جز در  یا اشاره

موضوع ناشی از تفاوت اسناد عادی و رسمی از جهت اعتبـار و چگـونگی تنظـیم ایـن     

 .استاسناد 
بعـد از بررسـی شـرایط شـکلی     : 1731مس تخرج از س ایر م واد ق.    شرایط  .7.1.2

ره منعقده در ، لازم است قراردادهای اجا1936ق.  0قراردادهای اجاره، مندرج در ماده 

 انـد از:  زمان حاکمیت این قانون، از دو جهت دیگر مورد بررسی قرار گیرند که عبـارت 

 نامه. کتبی بودن قرارداد اجاره و تعیین تکلیف ح  سرقفلی در اجاره

در خصـوم لـزوم کتبـی بـودن قراردادهـای      : کتبی بودن قرارداد اجاره. الف. 7.1.2

گفـت   تـوان  یسو م ارائه داد  از یک توان یاوت مدو تفسیر متف 1936اجاره مشمول ق. 

 شـفاهی نیـز   یهـا  شـامل اجـاره  ، 31این قـانون  1مندرج در ماده « عادی»عبارت قرارداد 

الاصـول   زیرا با توجه بـه قواعـد عمـومی حـاکم بـر عقـود و قراردادهـا، علـی         گردد یم

داد رانصـراف قـرا  صورت کتبی یا شفاهی منعقد گردند و دلیلی بر  به توانند یقراردادها م

صـراحتاً حکمـی در    1936ق.  1به قرارداد کتبی وجود ندارد  بنابراین از ماده « عادی»

تا مسئله خـروج   شود یاستنباط نم 1936لزوم کتبی بودن قراردادهای اجاره مشمول ق. 

ق.  0کلی قراردادهای اجاره شفاهی از شمول این قانون مطرح گردد  اما ازآنجاکه مـاده  

اشـاره  « نسـخه »و نیـز تنظـیم قـرارداد در دو    « امضای موجر و مست جر»لزوم به  1936

که یکی از شرایط شکلی مقرر در این مـاده، کتبـی    شود یدارد، از این موضوع استنباط م
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نامه است  چنین تفسیری مورد توجه برخـی نویسـندگان حقـوقی نیـز قـرار       بودن اجاره

گفـت   تـوان  یمقابـل م ـ (. در 13: 1966  فـلاح،  146: 1963کشـاورز،  گرفته اسـت ) 

در همـین  « رسمی» به قرینه قرارداد 1936ق.  1مندرج در ماده « عادی»عبارت قرارداد 

 ،  به دیگر بیـان گردد یماده، انصراف به قرارداد کتبی دارد و شامل قراردادهای شفاهی نم

قـرار گیـرد   مورد اسـتفاده   یا نهیکه بدون هیچ قر درصورتی« عادی»شاید عبارت قرارداد 

بـه کـار   « رسـمی » شامل قراردادهای شفاهی نیز گردد، اما زمانی کـه در مقابـل قـرارداد   

، منظور از آن قراردادی کتبی است که شرایط قراردادهای رسمی را ندارد. توجـه  رود یم

1936اجرایی ق.  نامه نییآ 0ماده  3و  9به بندهای 
 ـنما ینیز همین نظر را ت یید م 32 ، دی

 0مـاده   3موجـ  بنـد    به 1936ق.  0اینکه قراردادهای فاقد شرایط ماده  مرغ یزیرا عل

، نامـه  نیـی ایـن آ  0مـاده   9، بنـد  انـد  دهی ـخـارج گرد  1936از شـمول ق.   نامه نییاین آ

و همـین   شفاهی را از شمول این قانون خارج نموده است یها صورت جداگانه اجاره به

ق.  0عنوان یکی از شرایط مـاده   د اجاره بهکه کتبی بودن قراردا دینما یموضوع ایجاب م

 .و در نتیجه مشمول ضمانت اجرای حاکم بر این ماده تلقی نگردد 1936

اجرایـی ق.   نامـه  نیـی آ 14مـاده  : نامه تعیین تکلیف حق سرقفلی در اجاره. ب .7.1.2

دفاتر اسناد رسمی علاوه بر رعایت شرایط عمـومی تنظـیم اسـناد    »  :دارد یمقرر م 1936

اند در سند اجاره اماکن با کاربری تجاری و اماکنی که با رعایت قـوانین و   جاره، مکلفا

، تصریح کنند که عقد اجاره بـا  شوند یم منظور استفاده تجاری واگذار مقررات مربوط به

سرقفلی یا بدون سرقفلی واقع شده اسـت و در قراردادهـای عـادی اجـاره نیـز طـرفین       

وجـود همـین مـاده باعـث       «قید همین مطل  تنظـیم نماینـد  اند سند اجاره را با  مکلف

گردیده است برخی نویسندگان حقوقی قید وجود یـا عـدم وجـود سـرقفلی در امـاکن      

تلقـی   1936مشـمول ق.   یهـا  نامـه  عنوان یکی از شرایط شکلی اجـاره  تجاری را نیز به

اره را از نامـه، تخلیـه مـورد اج ـ    نمایند و در صورت عدم وجود چنین قیـدی در اجـاره  

. چنـین نظـری قابـل    (993: 1966، پور یشمول مقررات این قانون خارج بدانند )شمس

پذیرش نیست، چراکه تعیین ضوابط و شرایط قراردادهای مشمول قـانون کـه نتیجـه آن    

صرفاً باید به وسیله خـود   است،شمول یا عدم شمول قانون مزبور بر برخی از قراردادها 
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دامنه شمول قانون را افزایش و یا کـاهش   تواند یاجرایی نم نامه نییقانون انجام گیرد و آ

امـاکن تجـاری    یهـا  نامـه  دهد  بنابراین باید گفت عدم تعیین تکلیف سرقفلی در اجـاره 

 ییهـا  نامـه  باعث عدم شمول مقـررات ایـن قـانون بـر چنـین اجـاره       1936مشمول ق. 

 1936اجرایـی ق.   نامـه  نییآ 14برای تکلیف مقرر در ماده  توان ی. اثری که مگردد ینم

در نظر گرفت، امکان تخلیه سریع مکان تجاری بدون پرداخت ح  سرقفلی به مسـت جر  

نامه است، زیرا ادعای مست جر در مـورد   در فر  عدم ذکر وجود ح  سرقفلی در اجاره

نامه، حتی اگر منطب  با واقعیـت نیـز باشـد،     داشتن ح  سرقفلی و عدم قید آن در اجاره

، اسـت ضوعی است که نیازمنـد رسـیدگی مـاهوی و طـی تشـریفات مربـوط بـه آن        مو

، صرفاً رسـیدگی شـکلی   1936در تخلیه سریع اماکن استیجاری مشمول ق.  که یدرحال

 به چنـین ادعاهـایی ترتیـ  اثـر     توانند یو مقام قضایی یا ثبتی مربوطه نم ردیگ یانجام م

ی  طرح دعوا در مراجع قضایی، احقاق ح  از طر تواند یمدر این موارد، مست جر  دهند.

 نماید.

 

 1731مشمول ق.  یها نامه ضمانت اجرای فقدان شرایط شکلی اجاره .7.2

این  0ضمانت اجرایی برای عدم رعایت شرایط شکلی مقرر در ماده  1936در ق. 

 :دارد یاجرایی این قانون مقرر م نامه نییآ 0ماده  3نگردیده است اما بند  ینیب شیقانون پ

که سند عادی اجاره  درصورتی -3 ... :ستین موارد زیر مشمول مقررات قانون -0ماده »

در مورد تفسـیر ایـن مـاده از    «. باشد نشده می( قانون تنظ0بر طب  ضوابط مقرر در ماده )

کـه در ذیـل، مـورد     نظرات مختلفی ابراز گردیده است 1936و جمع آن با ق.  نامه نییآ

 .رندیگ یماشاره قرار 

 

برخـی از   :قانون مدنی و شرایط مقرر بین موجر و مستأجر. حاکمیت مقررات 7.2.1

قراردادهـای فاقـد شـرایط    (، 963: 1966پور،    شمسی693: 1963کاتوزیان، مؤلفین )

را تـابع قـانون مـدنی و شـرایط مقـرر بـین مـوجر و         1936ق.  0شکلی مقرر در ماده 

ق.  1از نویسـندگان بـدین گونـه اسـت کـه مـاده       . استدلال این دسـته  دانند یمست جر م
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مقررات » قراردادهای مشمول این قانون را تابع سه منبع جداگانه قرار داده است: 1936

  «شرایط مقـرر بـین مـوجر و مسـت جر    »و « مقررات مندرج در این قانون»، «قانون مدنی

ایـن قـانون، بـا     0ه بنابراین اگر قرارداد اجاره به دلیل عدم رعایت شرایط مقـرر در مـاد  

، از شمول مقررات این قـانون خـارج   1936اجرایی ق.  نامه نییآ 0 ماده 3توجه به بند 

شـرایط  »و « مقـررات قـانون مـدنی   » انـد از:  شود، تابع منابع دیگر خواهد بود که عبارت

عـدم   ،1936اجرایـی ق.   نامـه  نیـی آ 0ماده  3  همچنین بند «مقرر بین موجر و مست جر

این قانون را موج  خـروج قـرارداد اجـاره از شـمول ق.      0یط شکلی ماده رعایت شرا

دانسته است نه مقررات قانون مدنی و شرایط مقرر بین مـوجر و مسـت جر  ایـن     1936

نظریه اکثریت قضات قضایی نیز مورد توجه واقع شده است ) یها نظر در برخی نشست

. 33(163: 1936قضـاییه،  حاضر در نشست قضایی: معاونت آموزش و تحقیقـات قـوه   

اداره حقوقی دادگستری نیز در برخی موارد، همین نظریه را مورد ت یید قـرار داده اسـت   

 .34(963: 1966پور،    شمسی949: 1963حسینی، )

نامـه اجرایـی    آیین 0در انتقاد از این نظریه باید گفت اولاً معنای عبارت صدر ماده 

ایـن نیسـت کـه مـوارد     « ررات قـانون نیسـت  موارد زیر مشمول مق»از اینکه  1936ق. 

(، 1936ق.  0آن )عدم رعایت ضوابط شـکلی مـاده    3مندرج در این ماده از جمله بند 

خارج باشند، بلکه معنای این عبارت نسبت بـه   1936از شمول مقررات ق.  یطورکل به

 در 1936صرفاً عـدم شـمول مقـررات ق.     ،(3بعضی از بندهای این ماده )از جمله بند 

ایـن   0فرضاً منظـور صـدر مـاده    اگر   ثانیاً استخصوم تخلیه سریع اماکن استیجاری 

از شمول ایـن   1936ق.  0فاقد شرایط شکلی ماده  یها نامه اجاره نامه، خروج کلی آیین

، زیـرا  رسـد  یقانون باشد، بازهم نوع استدلال این عده از نویسندگان صحیح به نظـر نم ـ 

 ـنما ینامه اعـلام م ـ  این آیین 0ماده  که یهنگام کـه چنـین قراردادهـایی از شـمول ق.      دی

خارج هستند، فارغ از معنای این عبارت، این موضوع قطعاً ماده یک ایـن قـانون    1936

 ـ ردیگ یم را نیز در بر  و ایـن ادعـا کـه:    اسـت  1936از ق.  ی، چراکه این ماده نیـز جزئ

، کنـد  یمقررات قانون صحبت م ـنامه اجرایی که از موارد خارج از شمول  آیین 0ماده »...

و در نتیجه مقررات قانون مـدنی   1قانون به بعد بوده و شامل ماده  0صرفاً نابر به ماده 

... و در واقع مقررات و ضـوابط قـانون روابـط    گردد یو شرایط بین موجر و مست جر نم
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 و هر جا بحث مقررات این قـانون  گردد یآن شروع م 0از ماده  1936موجر و مست جر 

ــاده     ــدرج در م ــنعکس و من ــرایط م ــررات و ش ــود مق ــده، مقص ــد   0ش ــه بع ــانون ب ق

قطعاً قابل پذیرش نیست  به عبارت دیگر تجزیـه ق.  (، 964: 1966پور،  )شمسی«است

، خلاف استبه بعد که اساس استدلال این گروه  0 و مواد 1به دو قسمت ماده  1936

اً پذیرفتن حاکمیت قـانون مـدنی بـر      ثالثاستاصول و قواعد تفسیری و غیر قابل قبول 

چنین قراردادهایی نتایج نامعقولی به دنبال خواهد داشت و با اقتضائات موجود در زمینه 

، زیرا با توجه به اینکـه در مقـررات قـانون    نیستقراردادهای اجاره و نیز عدالت منطب  

ندارد، اگـر   مدنی عنوان سرقفلی و حکم لزوم پرداخت آن به نر  روز به مست جر وجود

، ماننـد تنظـیم   1936ق.  0قرارداد اجاره به صرف عـدم رعایـت شـرایط شـکلی مـاده      

نامه در یک نسخه به جای دو نسخه یا عدم امضای یک شاهد به جای دو شاهد و  اجاره

 1936طـور کلـی از شـمول ق.     یا معتمد نبودن یکی از شهود در نزد یکی از طرفین، به

کـه   شـود  یقررات قانون مدنی گردد، این نتیجه حاصـل م ـ خارج دانسته شود و شامل م

ها استفاده از مبلغ سـرقفلی، بـا پرداخـت همـان مبلـغ اولیـه        پس از سال تواند یموجر م

و مست جر در هنگام تخلیه مبلغی را دریافت کند که  سرقفلی، مورد اجاره را تخلیه نماید

شـده اسـت  بنـابراین بـا      ها، به شدت از قدرت اقتصادی آن کاسته پس از گذشت سال

توجه به جمیع مطال  فوق باید گفت ایـن نظـر بـا واقعیـات و اقتضـائات قراردادهـای       

 اجاره منعقده در سطح جامعه توسط عامه مردم، هماهنگی ندارد.

 

نظر دیگری که در مورد قـانون  : قوانین سابق روابط موجر و مستأجر. حاکمیت 7.2.2

، شمول قوانین ساب  روابط موجر و مسـت جر  شود یم ی مطرحیحاکم بر چنین قراردادها

  با این استدلال کـه  استبر این قراردادها  ،(1963و  1960، 1936 یها )مصوب سال

که چنین قراردادهـایی را از شـمول    1936نامه اجرایی ق.  آیین 0ماده  3با توجه به بند 

طـرفین خـارج دانسـته    این قانون و در نتیجه مقررات قانون مدنی و شرایط مقـرر بـین   

قراردادهایی قهراً و اجباراً تـابع قـوانین روابـط مـوجر و مسـت جر مصـوب        نیچن است،

)در صـورت   1960)در صورت تجاری بودن مکان استیجاری( و یـا   1963یا  1936
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ایـن  (. 131: 1960پیـری،   خواجـه  نـوین  ) گردند یمسکونی بودن مکان استیجاری( م

نظریه اکثریت قضـات  ایی مورد توجه قرار گرفته است )قض یها نظریه در برخی نشست

: معاونـت آمـوزش و   1969 رمـاه یتحاضر در نشسـت قضـایی دادگسـتری مینودشـت     

  نظریـه اقلیـت قضـات حاضـر در نشسـت قضـایی:       34: 1963تحقیقات قوه قضاییه، 

. رویه قضـایی نیـز در برخـی    35(164: 1936معاونت آموزش و تحقیقات قوه قضاییه، 

. 36(006و  130، 40: 1966زنـدی،  در آراء خود بـر همـین نظـر بـوده اسـت )     موارد 

نظرات اداره حقوقی دادگستری هـم در بعضـی مـوارد مؤیـد همـین نظـر بـوده اسـت         

. این نظر نیز قابـل پـذیرش نیسـت، زیـرا عـلاوه بـر       37(949و  940: 1963حسینی، )

گـذار از وضـع ق.    قانون دلایلی که در نقد نظریه پیشین بیان شد، چنین نظری با اهداف

، 1936گـذار از تصـوی  ق.    در تعار  است  در حقیقت یکی از اهداف قانون 1936

و مقررات مربوط به ایـن   1936نسخ قوانین ساب  روابط موجر و مست جر، از جمله ق. 

و موضـوعاتی ماننـد    قوانین مانند عدم انتفاع رابطه استیجاری بعد از پایان مـدت اجـاره  

مورد ایراد برخی فقها است  ها یشه و تجارت بوده است که مشروعیت آنح  کس  و پ

همچنین یکسان و واحد نمودن قـوانین حـاکم بـر تمـام        (102و  39: 1931مهرپور،)

1936ق.  1قراردادهای اجاره اعم از تجاری، مسکونی و ... کـه بـه روشـنی از مـاده     
38 

تصـوی  ایـن قـانون بـوده اسـت کـه       گذار از  قابل استنباط است، از دیگر اهداف قانون

مسلماً قائل شدن به شمول مجدد قوانین ساب  روابط موجر و مست جر، بـا ایـن اهـداف    

 در تعار  است. گذار قانون
نظریه دیگری که در خصوم قـانون حـاکم بـر    : 1731. حاکمیت مقررات ق. 7.2.7

این اسـت کـه    مطرح گردیده 1936ق.  0قراردادهای فاقد شرایط شکلی مقرر در ماده 

هستند و صـرفاً امکـان تخلیـه سـریع مـورد       1936چنین قراردادهایی همچنان تابع ق. 

ــت )     ــی اس ــا منتف ــن قرارداده ــوم ای ــاره در خص ــاورز، اج ــاهر 93: 1963کش   ط

تفاوت اصلی این نظریه با نظر اول کـه چنـین   (. 64: 1966  فلاح، 33: 1963موسوی،

، در دانسـت  ییط مقرر بـین مـوجر و مسـت جر م ـ   قراردادهایی را تابع قانون مدنی و شرا

پرداخت ح  سرقفلی به مست جر به نر  روز است  توضیح اینکـه مطـاب  نظـر اول، از    
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آنجاکه قرارداد اجاره تابع قانون مدنی و شرایط مقرر بین طرفین است و در قانون مدنی 

است، مسـت جر   نگردیده یا به سرقفلی و لزوم پرداخت آن به نر  روز به مست جر اشاره

در هنگام تخلیه صرفاً مستح  همان وجه پرداختی اولیـه، بـر مبنـای قـر ، ودیعـه یـا       

مگر اینکه طرفین در خصوم پرداخت این مبلغ بـه نـر  روز   ، خواهد بود تضمین و...

یا به قیمتی معین تواف  کرده باشند )که البته مورد اخیر ممکن اسـت بـا اشـکال ربـوی     

ما مطاب  نظریه سوم، ازآنجاکه چنـین قراردادهـایی صـرفاً مشـمول     بودن مواجه گردد(  ا

و در نتیجه سایر مقررات این قانون، از  گردند ینم 1936حکم تخلیه سریع مقرر در ق. 

، مست جر در هنگام هستندجمله مقررات مربوط به ح  سرقفلی، بر این قراردادها حاکم 

مسـتح  دریافـت سـرقفلی بـه نـر  روز       این قانون، 6ماده  0تخلیه، با توجه به تبصره 

 خواهد بود.

داشتن برخی ایرادات، نسبت بـه نظـرات سـاب      رغم یاین نظریه عل رسد یبه نظر م

سو باعث شمول قوانین ساب  روابط موجر و مسـت جر کـه بـا     تر باشد، زیرا از یک موجه

ن تعـار  دارد، بـر چنـی    1936گـذار از تصـوی  ق.    قصد طرفین و نیز غر  قـانون 

جـز امکـان     ،1936و از سوی دیگر با حاکم نمودن مقـررات ق.   گردد یقراردادهایی نم

تخلیه سریع مورد اجاره، باعث حفآ حقوق مست جرین از جهت تعل  ح  سـرقفلی بـه   

قضـایی نیـز    یهـا    این نظر در برخی نشستگردد یها م نر  روز در هنگام تخلیه به آن

ی قضایی قوه قضاییه در ها نشستکمیسیون بررسی )نظریه  مورد توجه قرار گرفته است

: معاونـت آمـوزش و تحقیقـات قـوه     1969 نشست قضایی دادگستری نیشابور مهرمـاه 

ی قضایی قوه قضاییه در نشسـت  ها نشست  نظریه کمیسیون بررسی 39: 1960قضاییه،

ی قضـایی  هـا  نشستو نیز نظریه کمیسیون بررسی  1933ماه  قضایی دادگستری قم دی

: معاونـت آمـوزش و   1962قضاییه در نشست قضایی دادگستری شیراز اردیبهشت  قوه

 .39(116و  116: 1969تحقیقات قوه قضاییه،

 1936نامـه اجرایـی ق.    آیـین  0ممکن است این اشکال مطرح گردد که صدر ماده 

ق.  0گانه این ماده و از جمله قراردادهای فاقد شرایط شـکلی مـاده    صراحتاً بندهای پنج

که نظریه مورد ت ییـد،   را از شمول مقررات این قانون خارج نموده است، درحالی 1936

 دانـد  یرا از شمول این قانون خارج نم 1936ق.  0قراردادهای فاقد شرایط شکلی ماده 
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  در پاسـخ بایـد گفـت اولاً    دانـد  یها منتفی م ـ و صرفاً امکان تخلیه سریع را در مورد آن

موارد زیر مشـمول مقـررات   : »دارد یکه مقرر م 1936یی ق. نامه اجرا آیین 0صدر ماده 

بسته به بندهای مختلف آن باید در دو معنای متفاوت تفسیر گردد  معنای « قانون نیست

مـوارد زیـر   »    معنـای دوم: «طور کلی[ مشمول مقررات قانون نیست موارد زیر ]به»  اول:

 9و  0، 1اول شـامل بنـدهای      که معنـای «مشمول مقررات ]تخلیه سریع[ قانون نیست

، روابـط ناشـی از انتقـال حقـوق     1936الاجـرا شـدن ق.    )روابط استیجاری قبل از لازم

که قرارداد اجاره اصلی مربوط به قبـل از لازم   مست جر ساب  به مست جر جدید درصورتی

 یهـا  باشد، روابط ناشی از صلح منافع یا هر عنوان دیگر و اجـاره  1936اجرا شدن ق. 

 یهـا  نامـه  )تخلیه قبل از انقضاء مدت، اجاره 3و  4اهی( و معنای دوم شامل بندهای شف

ایـن   4و  1  توجـه بـه بنـدهای    گردد ی( این ماده م1936ق.  0عادی فاقد شرایط ماده 

 .دینما یرا ت یید م یبند میماده صحت این تقس

امکـان  عـدم   یضـمانت اجـرا   را مشمول ها آنی شفاهی، برخی ها اجارهدر مورد  

  برخـی  (163: 1966  فلاح، 146: 1963کشاورز،اند ) تخلیه سریع مورد اجاره دانسته

قـرارداد  »کـه بـه    1936با توجه به ماده یک ق. (، 960: 1966پور، شمسینویسندگان )

اجاره اشاره دارد معتقدند قراردادهای اجاره شفاهی از شمول ماده یـک  « رسمی یا عادی

مقـررات قـانون   »، «مقررات مندرج در این قانون»شمول  درگر این قانون و به عبارت دی

، بنـابراین بـا فـر  عـدم     رنـد یگ ینم قرار« شرایط مقرر بین موجر و مست جر»و « مدنی

حاکمیت این قوانین، تنها امکان حاکمیـت قـوانین سـاب  روابـط مـوجر و مسـت جر بـر        

برخی موارد همین نظر را شفاهی وجود دارد. اداره حقوقی دادگستری نیز در  یها اجاره

اما برخی دیگر از مؤلفین   40(963: 1961، خرازی شهری مورد توجه قرار داده است )

قائـل بـه    (،96: 1963ی، طاهر موسو  124: 1963  شهیدی،693: 1963کاتوزیان، )

. در مقـام داوری بـین ایـن    انـد  دهی ـحاکمیت مقررات قانون مدنی بر این قراردادهـا گرد 

بـر ایـن قراردادهـا و در مقـام      1936فت با عـدم پـذیرش حاکمیـت ق.    نظرات باید گ

انتخاب بین حاکمیت قوانین ساب  روابط موجر و مست جر و مقررات قـانون مـدنی کـه    

قائل شدن بـه حاکمیـت مقـررات قـانون      رسد ی، به نظر مهستند متصور یها حل تنها راه

نیـز بیـان شـد، هـدف      تـر  شیکه پطور  ها ارجح باشد، زیرا همان مدنی بر این نوع اجاره
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فاصله گرفتن از قوانین سـاب  روابـط مـوجر و مسـت جر      1936گذار از وضع ق.  قانون

اند، بنابراین حاکم نمودن مجدد این قـوانین   بوده است که بعضاً با ایرادات شرعی مواجه

 است. 1936بر روابط استیجاری مزبور، خلاف فلسفه ق. 

کـه بعـد از    یا کـه آیـا طـرفین عقـد اجـاره      سـت ایـن ا  شـود  یمی که مطرح سؤال

با تواف  یکدیگر قوانین سـاب    توانند یمنعقد گردیده است م 1936الاجرا شدن ق.  لازم

روابط موجر و مست جر را بر رابطه اسـتیجاری خـود حـاکم نماینـد؟ در پاسـخ از یـک       

 اجـاره امـاکن اسـتیجاری منعقـده بعـد از      1936گفـت مـاده یـک ق.     تـوان  یجهت م

مقررات مندرج در ایـن  »و « مقررات قانون مدنی»الاجرا شدن این قانون را علاوه بر  لازم

قرار داده است و در نتیجه با قید اخیـر،  « شرایط مقرر بین موجر و مست جر»، تابع «قانون

امکان حاکم نمودن قوانین ساب  موجر و مست جر بر رابطه استیجاری طـرفین بـا توافـ     

. این نظر مـورد ت ییـد برخـی نویسـندگان نیـز واقـع گردیـده اسـت         تاسها بلامانع  آن

. برخی نظرات اداره حقوقی دادگستری (966: 1966پور،   شمسی34: 1963کشاورز،)

  اما باید گفت چنـین نظـری قابـل    41(941: 1963حسینی،نیز مؤید چنین نظری است )

فاصـله   1936ضع ق. گذار از و طور که گفته شد، هدف قانون پذیرش نیست، زیرا همان

، بـوده اسـت کـه    1936مخصوصـاً ق.   گرفتن از قوانین ساب  روابط موجر و مسـت جر، 

گـذار   پذیرفت که خـود قـانون   توان یاند، بنابراین چگونه م بعضاً با ایرادت شرعی مواجه

بازگشت مجدد به این قوانین را تجویز نمـوده باشـد؟ بـه عبـارت دیگـر امکـان توافـ         

قوانین ساب  روابط مـوجر و مسـت جر، بـا اسـتناد بـه مـاده یـک ق.         طرفین بر حاکمیت

، بـه منزلـه   «شرایط مقرر بین موجر و مست جر»در خصوم تابعیت این قانون از  1936

 قطعاً قابل پذیرش نیست. واست گذار از وضع این قانون  نقض غر  قانون

 

 یریگ جهینت. 4
و  1936 یهـا  سـال ب روابط موجر و مسـت جر مصـو   خصوم تداخل قوانین در

باید گفـت   ها قراردادهای اجاره اماکن تجاری و تمیز قانون حاکم بر آن نسبت به 1963

و  بـوده خـارج   1963از شـمول ق.   1936مشـمول ق.   یهـا  اجاره قراردادهای تمدید
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 شـوند  یالاجرا شدن این قانون منعقـد م ـ  که ابتدائاً بعد از لازم یا صرفاً قراردادهای اجاره

روابـط مـوجر و    همچنـین در خصـوم تـداخل قـوانین     هستند ن ماده واحده شامل ای

و تشـخیص و تعیـین قـانون     1936بـا ق.   1963و  1936 یهـا  سالمست جر مصوب 

نسـبت بـه قراردادهـای اجـاره      1936حاکم در این مورد باید گفت در عدم شمول ق. 

موجر و مست جر منعقد  اماکن استیجاری که ابتدائاً در زمان حاکمیت قوانین ساب  روابط

اصلی اگر قرارداد  ،تمدیدی نیز یها نامه اجاره همچنین، تردیدی وجود ندارد  اند دهیگرد

 ،اجاره ابتدائاً در زمان حاکمیت قوانین ساب  روابط موجر و مست جر منعقد گردیده باشد

م با توجه به قواعد حاکم بـر اجـرای قـوانین و نیـز لـزو      .گردند یممشمول همین حکم 

اجـاره منعقـده بـین تـاریخ      یقراردادهـا  هـا،  احترام به تواف  طرفین و حفآ حقـوق آن 

 .دهستن، تابع قوانین ساب  روابط موجر و مست جر 1936الاجرا شدن ق.  لازم تصوی  و

 1936ق.  0فاقـد شـرایط شـکلی مـاده      پذیرفتن حاکمیت قانون مدنی بر قراردادهـای 

شت و با اقتضائات موجود در زمینه قراردادهای اجـاره  نتایج نامعقولی به دنبال خواهد دا

همچنین شمول قوانین سـاب  روابـط مـوجر و مسـت جر بـر       نیست و نیز عدالت منطب  

در تعـار    1936گذار از وضـع ق.   با اهداف قانون علاوه بر اینکه ،چنین قراردادهایی

بر این قراردادهـا   1936  پذیرفتن حاکمیت ق.با قصد طرفین نیز همخوانی ندارد ،است

و صرفاً عدم امکان تخلیه سریع عین مست جره در این موارد، بهتـرین ضـمانت اجرایـی    

تابعیت قراردادهای  همچنین در خصوم این قراردادها در نظر گرفت. توان یماست که 

منصـرف از تعیـین    ،«شرایط مقـرر بـین مـوجر و مسـت جر    »از  1936اجاره مشمول ق. 

و  1936گذار با الحاق یک تبصره بـه ق.   است. لازم است قانوناد قانون حاکم بر قرارد

یا تصوی  قانونی مستقل که عطف به ماسب  نیز گردد، قانون حاکم بر قراردادهای فاقـد  

را معین نماید تا در این خصوم به اختلاف نظرهـای   1936ق.  0شرایط شکلی ماده 

 جود دارد پایان داده شود.و محاکم دادگستری و دانان حقوقبسیاری که در میان 
 

ها نوشت یپ
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دانشگاه  یرشته حقوق خصوص لیالتحص فارغ، یرضا زارع ین مقاله مستخرج از رساله دکتری. ا1

 است. به راهنمایی نویسنده مسئول مقاله، مازندران
 .شود یمده ینام 1936ن پس ق. یتصار، از ات اخیل رعاین مقاله به دلیدر ا .2
 .شود یمنامیده  1936این مقاله به دلیل رعایت اختصار، از این پس ق. در . 3
 .شود یمنامیده  1963. در این مقاله به دلیل رعایت اختصار از این پس ق. 4
دیگری اجاره  هر محلی که برای سکنی یا کس  یا پیشه یا تجارت یا به منظور» :1936ق.  1. ماده 5

 «.داده شده یا بشود... مشمول مقررات این قانون است

تصوی  این قانون، کلیه اماکن استیجاری که با سند رسمی  خیاز تار»به موج  این ماده واحده: . 6

، در رأس انقضاء مدت اجاره، شود یسرقفلی و پیش پرداخت به اجاره واگذار م گونه چیبدون دریافت ه

د شود. در صورت تخلف ین تمدیمدت اجاره با تواف  طرف آنکهمگر  تخلیه آن استمست جر موبف به 

 .«مفاد قانون هستند یثبت مکلف به اجرا یر اجرایدوا
ن است که یا 1963به قانون روابط موجر و مست جر مصوب سال  یمستنبط از ماده واحده الحاق» .7

و شامل  شوند یم  آن قانون و ابتدائاً منعقد یواست که بعد از تص یا اجارهقانون مزبور نابر به عقود 

 «....شوند ینم اند داشتهرا  الذکر فوق  قانون یخ قبل از تصویکه سابقه اجاره به تار یاماکن تجار

و مقررات مندرج  یه اماکن... تابع مقررات قانون مدنین قانون، اجاره کلیشدن ا الاجرا لازمخ یاز تار» .8

 «.مست جر خواهد بود و ن موجریمقرر بط ین قانون و شرایدر ا

و حس  مورد  ین قانون مستثنین قانون به اجاره داده شده از شمول ای  ایکه قبل از تصو یاماکن» .9

 «.مشمول مقررات حاکم بر آن خواهند بود

  و یخ تصویخام مربوط به قبل از تار یاماکن تجار ین خام، اجاره بعضیقوان یبه موج  برخ .10

 ینحوه واگذار یحه قانونیلا مانند ده استیخارج گرد 1936از شمول ق.  1936شدن ق.  جراالا لازم

 یها فرآوردهو  بار ترهیوه و ع میه و توزیل در تهیجاد تسهیبه منظور ا ها غرفهو  ها دانیماماکن و 

 .3/12/1936مصوب  یکشاورز
 «.قانون... تیجاری قبل از اجرایسروابط ا -1: یر مشمول مقررات قانون نیستندموارد ز -0ماده ». 11
، 1936شدن قانون روابط موجر و مست جر مصوب  الاجرا لازمقبل از  یجاریاحراز رابطه است». 12

شدن  الاجرا لازمبعد از  نکهیاولو  شود یمبر خصوم مورد  یقبل یالاجرا لازمموج  شمول قانون 

مور   4613/3ه شماره ینظر« اشدده بیم گردیتنظ نیماب یف یا عادی یسند رسمد، یقانون جد

 (.49: 1963، ینی: )حسیدادگستر یاداره حقوق 13/6/1936
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د با اجازه موجر یمست جر ساب  به مست جر جد یاز انتقال حقوق قانون یروابط ناش -0» .13

 «.شدن قانون باشد... الاجرا لازمقبل از  قرارداد اجاره که یدرصورت
[ به 1936شدن قانون ]مصوب  الاجرا لازمخ یکه ابتدائاً از تار یماکندر ا یجاریرابطه است –تبصره » .14

، گردد یمد یقرارداد اجاره، تمد یها طرفیاد شده توسط خ یا پس از تاری شود یما یاجاره واگذار شده 

 «.مشمول مقررات قانون مورد اشاره خواهد بود

و مقررات مندرج  ی..تابع مقررات قانون مدنه اماکن.ین قانون، اجاره کلیشدن ا الاجرا لازمخ یاز تار» .15

 «.ن موجر و مست جر خواهد بودیط مقرر بین قانون و شرایدر ا

و حس  مورد  ین قانون مستثنین قانون به اجاره داده شده از شمول ای  ایکه قبل از تصو یاماکن» .16

 «.مشمول مقررات حاکم بر آن خواهند بود

 .است 06/3/1936ن قانون ی  ایخ تصویتار .17
 0( و با توجه به ماده 13/6/1936کشور ) ین قانون در روزنامه رسمیخ درج ایبا توجه به تار .18

 الاجرا لازمخ ی، تارداند یم ها آنروز پس از انتشار  13ن را یشدن قوان الاجرا لازمخ یکه تار یقانون مدن

 .است 1/3/1936ن قانون یشدن ا
 -0قانون  یقبل از اجرا یجاریروابط است -1: ستینقانون  ر مشمول مقرراتیموارد ز -0ماده » .19

قرارداد  که یدرصورتبا اجازه موجر  دیمست جر جدمست جر ساب  به  یاز انتقال حقوق قانون یروابط ناش

 «.شدن قانون باشد... الاجرا لازماجاره قبل از 

اشاره نموده  1936ق. « نشد الاجرا لازم»خ یز در نظرات خود به تارین یدادگستر یاداره حقوق .20

 1936شدن قانون روابط موجر و مست جر  الاجرا لازمدر مورد مغازه، چنانچه مورد اجاره قبل از » است:

در مورد  1936ن تابع قانون روابط موجر و مست جر مصوب یبه اجاره داده شده باشد، روابط طرف

 939 :1963، ینیحس«)خواهد بود 1936ن صورت تابع قانون سال یر ایاست. در غ یتجار یها محل

 (.934و 
ن مست جره در یه عی، تخلیو یقانون مقام قائما یموجر  یمدت اجاره، بنا به تقاضا یاز انقضاپس » .21

ک هفته یبرف  یک هفته و در اجاره با سند عادیثبت برف  یر اجرایتوسط دوا یاجاره با سند رسم

ه انجام یین قوه قضای، توسط ضابطییدر مرجع قضا ییه به دستور مقام قضایتخل یم تقاضایپس از تقد

 «.خواهد گرفت

فلان  یا سالیا ماه یهم از قرار روز  الاجاره مالح ذکر نشده و یصر طور بهاگر در عقد اجاره مدت » .22

 «.ح خواهد بود...یک سال صحیا یک ماه یا یک روز ی ین شده باشد، اجاره برایمبلغ مع

 ...«.اند مکلفم اسناد اجاره یتنظ یط عمومیت شرایوه بر رعاعلا یدفاتر اسناد رسم» .23
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اصول اسناد : »دارد یمن خصوم مقرر یدر ا 1934مصوب  یقانون دفاتر اسناد رسم 01ماده  .24

م یتنظ یک نسخه اضافیو به هر حال  شود یمه یته ها آنن به تعداد یمتعامل یدر صورت تقاضا یرسم

از اصول اسناد رونوشت  توانند یمن یشود. متعامل ینگهدار دفترخانه در دیبا ریاخخواهد شد که نسخه 

 «.ند...یاخذ نما یا فتوکپی

به قصد انشاء به شرط  شود یمعقد محق  »  :دارد یمن خصوم مقرر یدر ا یقانون مدن 131ماده  .25

 «.که دلالت بر قصد کند یزیمقرون بودن به چ

، استفاده از مهر سیبهر نو« یامضا»لزوم انون تجارت به ق 046ح ماده یتصر رغم یعلسنده ین نویا .26

 ن خصوم بلامانع دانسته است.یز در ایرا ن
 یوارد دفتر شده و به امضا آنکهد مگر ید امضا نمایرا نبا یچ سندینده هیسردفتر و نما» :16ماده . 27

 «.ده باشدیاصحاب معامله رس

نده باشد( ینما ینده )چنانچه دارایدفتر سردفتر و نما م و ثبت درید پس از تنظیسند معامله با: »13ماده 

ک جلسه اسناد و ید در ین بایاصحاب معامله برسد و متعامل ی  و امضایفات به تصدیر تشریو انجام سا

 «.ند...یدفاتر مربوط را امضا نما
 «.ستینل یوکلاء قابل تیسوگند، شهادت، اقرار، لعان و ا: »دارد یمق.آ.د.م مقرر  93ماده  0تبصره  .28

دن خبر یل قبل از رسیکه وک یتمام امور»  :دارد یمن خصوم مقرر یدر ا یقانون مدن 662ماده . 29

ن قانون یهم 634ماده  همچنین .«د نسبت به موکل نافذ استیعزل به او در حدود وکالت خود بنما

 «.است انجام دهد... ل در حدود وکالت خود کردهیرا که وک ید تمام تعهداتیموکل با» :دارد یمان یب
ن را در هنگام ثبت معاملات ین و معتمدیقانون ثبت که حضور معرف 63و  66، 64ر.ک به مواد  .30

 .دانند یملازم  سواد یبنا، کر، گنگ و یاشخام ناب
 شود یممنعقد  یا عادی یه اماکن... که با قرارداد رسمین قانون، اجاره کلیشدن ا الاجرا لازمخ یاز تار». 31

ن موجر و مست جر خواهد یط مقرر بین قانون و شرایو مقررات مندرج در ا یع مقررات قانون مدنتاب

 «.بود

ا هر عنوان یاز صلح منافع  یروابط ناش -9: ...ستینر مشمول مقررات قانون یموارد ز -0ماده » .32

 یسند عاد که یدرصورت -3اجاره ... عنوان بهبا موجر  یشفاه یز تصرفات برحس  تراضیگر و نید

 «.باشد نشده میتنظ قانون 0اجاره بر طب  ضوابط مقرر ماده 

ز دانسته یرا تابع سه چ یجاری، اماکن است1936ک قانون روابط موجر و مست جر یچون ماده »... .33

ن موجر و یط مقرر بیشرا -9و  1936قانون روابط موجر و مست جر سال  -0مدنی قانون  -1است: 

است که  یعینباشد، طب 1936تابع قانون روابط موجر و مست جر مصوب  یادمست جر  پس اگر قرارد
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ن موجر و مست جر یط مقرر بیو شرا یک خواهد بود که قانون مدنیگر مندرج در ماده یتابع مقررات د

 ...«.است
 1936شدن قانون روابط موجر و مست جر سال  الاجرا لازماجاره بعد از  یچنانچه قرارداد عاد». 34

و  ین تابع مقررات قانون مدنین قانون باشد، روابط طرفیا 0ط مقرر در ماده یشده و فاقد شرا میتنظ

 .91/6/1960مور   3494/3ه شماره ینظر« خواهد بود نیماب یفط مقرر یشرا
 1936قانون روابط موجر و مست جر  0ت مقررات ماده یبدون رعا 1933در سال  یا مغازهسؤال: » .35

 ؟است ین تابع چه قانونیطرف یجاریده است، رابطه استیردبه اجاره واگذار گ

 1936ت قضات: در مورد سؤال، قرارداد مطروحه در قال  قانون روابط موجر و مست جر سال یاکثر 

 .«مورد بررسی قرار خواهد گرفت
 1936، مطاب  قانون روابط موجر و مست جر سال یعاد نامه اجاره یعنی یمستند مدرک دعو»... .36

 نامه نییآ 3قانون مرقوم و بند  0شاهد نبوده، لذا به استناد ماده  حضور دورا[ با یده ]زیم نگردیتنظ

، مشمول مقررات قانون مذکور نبوده، تابع مقررات قانون رانیوز ئتیه 13/0/1936آن مصوب  ییاجرا

شعبه  01/3/1969مور   1022دادنامه شماره ...« است 1936روابط موجر و مست جر مصوب سال 

 استان تهران. دنظریتجدسه دادگاه 
 ییاجرا نامه نییآ 0ماده  3و بند  1936قانون روابط موجر و مست جر مصوب  0با توجه به ماده »  .37

از شمول قانون مذکور  یجاریدو نفر شاهد باشد، رابطه است یفاقد امضا یعاد نامه اجارهآن، چنانچه 

مور   1933/3ه شماره ینظر« خواهد بود 60ا ی 36 یها سالن ی، برحس  مورد تابع قوانشده خارج

16/0/1933. 
، محل کس  و ی، تجاریه اماکن اعم از مسکونین قانون، اجاره کلیشدن ا الاجرا لازمخ یاز تار» .38

ا ی یبا قرارداد رسم آنکهر یو نظا یدولت یها ساختمانیی و دانشجو یها خوابگاه، یآموزش اماکن شه،یپ

ن موجر یط مقرر بین قانون و شرایو مقررات مندرج در ا ی، تابع مقررات قانون مدنودش یممنعقد  یعاد

 «.و مست جر خواهد بود

ط مقرر در یک از شرایت هر ی، عدم رعا1936ک قانون روابط موجر و مست جر یبا توجه به ماده » .39

ت شروط مندرج یم رعابلکه عد سازد ینمت، موضوع اجاره را از شمول قانون خارج یقانون از نظر ماه

 «.ر خواهد داشت...یه ت ثیدر قانون، در نحوه صدور دستور تخل
ن یا یو چه بعد از اجرا 1936قانون روابط موجر و مست جر  یچه قبل از اجرا یشفاه یقراردادها» .40

ه ینظر« است)برحس  مورد(  1960و  1936 یها سالن روابط موجر و مست جر یقانون، تابع قوان

 .3/3/1936مور   9696/3شماره 
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« ندارد یمنع قانون 1936قانون سال  یبر مبنا یجاریروابط است ین در برقراریو تواف  طرف یتراض» .41

 .4/0/196مور   396/3یه شماره نظر

 منابع

: تهـران  .روابط موجر و مستأجر در رویه قض ایی  .(1963حسینی، سید محمدرضـا ) 

 .انتشارات نگاه بینه

 .09: 13930روزنامه رسمی کشور، شماره 

استان تهران در امور  دنظریتجد یها رویه قضایی دادگاه .(1966محمدرضا )، زندی

 .انتشارات جنگل :تهران .، جلد پنجممدنی

 :قـم  .حق سرقفلی و حق کسب و پیش ه و تج ارت   .(1966، غلامرضا )پور یشمس 

 .انتشارات بکا

مجموع ه نظره ای مش ورتی اداره ک ل     (. 1961محمد )  خرازی، رضا غلامشهری، 

. 1731ت ا   1717مدنی از سال  مسائلحقوقی و تدوین قوانین قوه قضاییه در 

 امه رسمی.تهران: انتشارات روزن

 . تهران: انتشارات مجد.(1مدنی )حقوق (. 1963شهیدی، مهدی )

حقوق موجر و مستأجر در ق انون رواب ط م وجر و     .(1963طاهر موسوی، یوسف )

 .انتشارات مجد: تهران. 1731مستأجر 

مجل ه تحقیق ات   «. مسئولیت امضاکنندگان اسناد تجاری. » (1934) نیرحسیامفخاری، 

 .64-93، 13 و 16، شماره حقوقی

. 1731ثبوت و اثبات در قانون روابط موجر و مس تأجر   .(1966فلاح، محمدرضا )

 .انتشارات جنگل :تهران

عقـود تملیکـی،    –، معاملات معـو   (1دوره عقود معین )(، 1963کاتوزیان، ناصر )

 شرکت سهامی انتشار. :تهران

ی دیـن، تهـران:   هـا  قهیثو -. عقود اذنی(4دوره عقود معین )(. 1963ناصر )کاتوزیان، 

 شرکت سهامی انتشار.
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. 1731بررسی تحلیل قانون جدید روابط موجر و مستأجر  .(1963کشاورز، بهمن )

 انتشارات جنگل.: تهران

مجموع ه  (. 1962تهـران ) معاونت آموزش و تحقیقات علمی دادگستری کـل اسـتان   

ن: انتشـارات  . جلد دوم، تهـرا ی قضایی قضات دادگستری استان تهرانها دگاهید

 دادیار.

دفتر مطالعات و تحقیقات کمیسیون امـور   و تحقیقات علمی و قضایی معاونت آموزش

قض ایی قض ات دادگس تری     یه ا  دگاهیمجموعه د .(1933قضایی و حقوقی )

 انتشارات گنج دانش. :تهران .استان تهران

قض ایی  ی ه ا  نشس ت مجموع ه  (. 1960قضـاییه ) معاونت آموزش و تحقیقات قوه 

. قـم: انتشـارات معاونـت آمـوزش و     (2م دنی ) آی ین دادرس ی    مس ائل  (،11)

 تحقیقات قوه قضائیه.

ارتب ا  ب ا    رویه قضایی ای ران در  .(1966معاونت آموزش و تحقیقات قوه قضاییه )

 .انتشارات جنگل: تهران جلد دهم، .عمومی حقوقی یها دادگاه

قض ایی ک ل    یها نشست مجموعه .(1936)معاونت آموزش و تحقیقات قوه قضاییه 

انتشـارات معاونـت آمـوزش قـوه      :جلد اول، تهـران  .کشور، مسائل حقوق مدنی

 .قضاییه

(، 3قض ایی ) ی ها نشستمجموعه (. 1969قضاییه )معاونت آموزش و تحقیقات قوه 

 . قم: انتشارات معاونت آموزش و تحقیقات قوه قضاییه.(2قانون مدنی ) مسائل

قض ایی  ی ه ا  نشس ت مجموع ه  (. 1963قضـاییه ) ه معاونت آموزش و تحقیقات قو

 . تهران: انتشارات جنگل.(4مدنی )قانون  مسائل(، 11)

. ج سـوم، تهـران: نشـر    مجموعه نظریات ش ورای ن هب ان  (. 1931حسین )مهرپور، 

 کیهان.

. تهـران: انتشـارات   (1م دنی ) حق وق  (. 1960عبـاس ) پیـری،   خواجه  زیپرونوین، 

 کتابخانه گنج دانش.
 


