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ناشــــــــرناشــــــــرسخنسخن
رشته حقوق با تمام شاخه‌ها و گرایش‌هایش، به‌منزله یکی از پرطرف‌دارترین رشته‌های 
دانشگاهی کشور، تعداد فراوانی از دانشجویان علوم انسانی را به‌خود جلب کرده است؛ 
دانشجویانی که پس از تحصیل، وارد عرصه خدمت شده‌اند و در مناصب و جایگاه‌های 

گوناگون به ایفای وظیفه مشغول می‌شوند. 
بر  دانشجویان  تحصیل  و  گرفته  قرار  کار  مبنای  حقوق،  دانشکده‌های  در  منابعی‌که 
مدار آن‌ها قرار دارد، در واقع، مجموعه کتب و جزواتی هستند که طی سالیان متمادی 

چنان‌که باید تغییر نیافته و خود را با تحولات و نیازهای زمانه هماهنگ نکرده‌اند. 
این، درحالی است که نیاز مبرم دانش‌پژوهان به مجموعه‌های پربار و سودمند، امری 
انکارناپذیر است. به‌این‌ترتیب، ضرورت تدوین کتب غنی و ارزشمند برای رفع نیازهای 
علمی دانشجویان رشته حقوق و نیز رشته‌های متأثر از آن، باید بیش از گذشته مورد 
توجه قرار گیرد؛ کتاب‌هایی که روزآمدی محتوای آن‌ها از یک سو و تناسب آن‌ها با 
نیاز دانش‌پژوهان از سوی دیگر، مورد توجه و لحاظ ناشر و نویسنده، قرار گرفته باشد. 

مؤسسه آموزش عالی آزاد چتردانش، در مقام مؤسسه‌ای پیشگام در امر نشر کتب 
آموزشی روزآمد و غنی، توانسته است گام‌های مؤثری در همراهی با دانشجویان رشته حقوق 
بردارد. این مؤسسه افتخار دارد که با بهره‌مندی از تجربیات فراوان خود و با رصد دقیق 
نیازهای علمی دانشجویان، به تولید آثاری همت گمارد که مهم‌ترین دستاورد آن‌ها، تسهیل 
آموزش و تسریع یادگیری پژوهندگان باشد. انتشارات چتر دانش امیدوار است با ارائه خدمات 

درخشان، شایستگی‌های خود را در این حوزه علمی بیش از پیش به منصّة ظهور برساند.

			                       فرزاد دانشور 
		                        مدیر مسئول انتشارات چتر دانش
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بخش اول: حقوق مدنیبخش اول: حقوق مدنی

 قانون مسئولیت مدنی  قانون مسئولیت مدنی 

مصوب مصوب 0707//0202//13391339  

نکته  11 هرکس بدون مجوز قانونی عمداً یا در نتیجه بی‌احتیاطی، به جان یا سلامتی یا هرکس بدون مجوز قانونی عمداً یا در نتیجه بی‌احتیاطی، به جان یا سلامتی یا �
مال یا آزادی یا حیثیت یا شهرت تجاری یا به هر حق دیگری که به ‌موجب، قانون برای افراد مال یا آزادی یا حیثیت یا شهرت تجاری یا به هر حق دیگری که به ‌موجب، قانون برای افراد 
مسئول  دیگری می‌شود،  معنوی  یا  مادی  که موجب ضرر  نماید  وارد  لطمه‌ای  مسئول ایجاد گردیده  دیگری می‌شود،  معنوی  یا  مادی  که موجب ضرر  نماید  وارد  لطمه‌ای  ایجاد گردیده 

جبران خسارت ناشی از عمل خود است.جبران خسارت ناشی از عمل خود است.

نکته 22 در موردی که عمل واردکنندهء زیان، موجب خسارت مادی یا معنوی زیان‌دیده در موردی که عمل واردکنندهء زیان، موجب خسارت مادی یا معنوی زیان‌دیده �
شده باشد، دادگاه پس از رسیدگی و ثبوت امر، او را به جبران خسارت مزبور محکوم می‌نماید.شده باشد، دادگاه پس از رسیدگی و ثبوت امر، او را به جبران خسارت مزبور محکوم می‌نماید.

نکته 33 چنانچه عمل واردکننده زیان، فقط موجب یکی از خسارت مزبور شود، دادگاه چنانچه عمل واردکننده زیان، فقط موجب یکی از خسارت مزبور شود، دادگاه �
او را به جبران همان نوع خسارتی که وارد نموده، محکوم خواهد نمود.او را به جبران همان نوع خسارتی که وارد نموده، محکوم خواهد نمود.

نکته 44 دادگاه میزان زیان و طریق و کیفیت جبران آن را، با توجه به اوضاع و احوال دادگاه میزان زیان و طریق و کیفیت جبران آن را، با توجه به اوضاع و احوال �
قضیه تعیین خواهد کرد.قضیه تعیین خواهد کرد.

نکته 55 جبران زیان را به ‌صورت مستمری نمی‌شود تعیین کرد، مگر آنکه مدیون تأمین جبران زیان را به ‌صورت مستمری نمی‌شود تعیین کرد، مگر آنکه مدیون تأمین �
مقتضی برای پرداخت آن بدهد یا آن که قانون آن را تجویز نماید.مقتضی برای پرداخت آن بدهد یا آن که قانون آن را تجویز نماید.

نکته 66 دادگاه می‌تواند میزان خسارت را در موارد زیر تخفیف دهد:دادگاه می‌تواند میزان خسارت را در موارد زیر تخفیف دهد:�
و  کمک  زیان‌دیده  به  مؤثری،  به ‌نحو  زیان،  واردکنندهء  خسارت،  وقوع  از  پس  هرگاه  و   کمک  زیان‌دیده  به  مؤثری،  به ‌نحو  زیان،  واردکنندهء  خسارت،  وقوع  از  پس  هرگاه   

مساعدت کرده باشد.مساعدت کرده باشد.



9فصل خنست: قناوین وقحقی/ یندم قوقح :لوا شخب

 هرگاه وقوع خسارت، ناشی از غفلتی بوده که عرفاً قابل اغماض باشد و جبران آن نیز،موجب  هرگاه وقوع خسارت، ناشی از غفلتی بوده که عرفاً قابل اغماض باشد و جبران آن نیز،موجب 
عسرت و تنگدستی واردکننده زیان شود.عسرت و تنگدستی واردکننده زیان شود.

 وقتی زیان‌دیده به نحوی از انحاء، موجبات تسهیل ایجاد زیان را فراهم نموده یا با اضافه  وقتی زیان‌دیده به نحوی از انحاء، موجبات تسهیل ایجاد زیان را فراهم نموده یا با اضافه 
شدن آن کمک یا وضعیت زیان را تشدید کرده باشد.شدن آن کمک یا وضعیت زیان را تشدید کرده باشد.

 اعمال تخفیف در حالت اول و دوم اختیاری است ولی در حالت سوم اعمال تخفیف اجباری  اعمال تخفیف در حالت اول و دوم اختیاری است ولی در حالت سوم اعمال تخفیف اجباری 
است.است.

نکته 77 اگر بر اثر آسیبی که به بدن یا سلامتی کسی وارد شده، در بدن او نقصی پیدا اگر بر اثر آسیبی که به بدن یا سلامتی کسی وارد شده، در بدن او نقصی پیدا �
شود یا قوه‌ی کار زیان‌دیده کم گردد و یا از بین برود و یا موجب افزایش مخارج زندگی او شود یا قوه‌ی کار زیان‌دیده کم گردد و یا از بین برود و یا موجب افزایش مخارج زندگی او 

شود، واردکننده زیان، مسئول جبران کلیه خسارات مزبور است.شود، واردکننده زیان، مسئول جبران کلیه خسارات مزبور است.

نکته 88 دادگاه جبران زیان را با رعایت اوضاع و احوال قضیه به طریق مستمری و یا دادگاه جبران زیان را با رعایت اوضاع و احوال قضیه به طریق مستمری و یا �
پرداخت مبلغی، دفعتاً واحده تعیین می‌نماید.پرداخت مبلغی، دفعتاً واحده تعیین می‌نماید.

نکته 99 در مواردی که جبران زیان باید به طریق مستمری به عمل آید، تشخیص اینکه به در مواردی که جبران زیان باید به طریق مستمری به عمل آید، تشخیص اینکه به �
چه اندازه و تا چه میزان و تا چه مبلغ می‌توان از واردکننده زیان تأمین گرفت، با دادگاه است.چه اندازه و تا چه میزان و تا چه مبلغ می‌توان از واردکننده زیان تأمین گرفت، با دادگاه است.

دقیق ممکن � به ‌طور  بدنی  تعیین عواقب صدمات  اگر در موقع صدور حکم،  دقیق ممکن   به ‌طور  بدنی  تعیین عواقب صدمات  اگر در موقع صدور حکم،   1010 نکته 
نباشد، دادگاه از تاریخ صدور حکم تا دو سال، حق تجدیدنظر نسبت به حکم را خواهد داشت.نباشد، دادگاه از تاریخ صدور حکم تا دو سال، حق تجدیدنظر نسبت به حکم را خواهد داشت.

نکته 1111 در صورت مرگ آسیب‌دیده، زیان، شامل کلیه هزینه‌ها، مخصوصاً هزینه کفن  در صورت مرگ آسیب‌دیده، زیان، شامل کلیه هزینه‌ها، مخصوصاً هزینه کفن �
و دفن است.و دفن است.

نکته 1212 اگر مرگ فوری نباشد، هزینه معالجه و زیان ناشی از سلب قدرت کارکردن در  اگر مرگ فوری نباشد، هزینه معالجه و زیان ناشی از سلب قدرت کارکردن در �
مدت ناخوشی نیز، خود زیان محسوب می‌شود.مدت ناخوشی نیز، خود زیان محسوب می‌شود.

نکته 1313 در صورتی که در زمان وقوع آسیب، زیان‌دیده قانوناً مکلف بوده یا ممکن  در صورتی که در زمان وقوع آسیب، زیان‌دیده قانوناً مکلف بوده یا ممکن �
است بعدها، مکلف شود شخص ثالثی را نگهداری نماید و در اثر مرگ او، شخص ثالث از آن است بعدها، مکلف شود شخص ثالثی را نگهداری نماید و در اثر مرگ او، شخص ثالث از آن 
محروم گردد، واردکننده‌‌ی زیان، باید مبلغی به ‌عنوان مستمری، متناسب تا مدتی که ادامه حیات محروم گردد، واردکننده‌‌ی زیان، باید مبلغی به ‌عنوان مستمری، متناسب تا مدتی که ادامه حیات 
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آسیب‌دیده عادتاً ممکن و مکلف به نگهداری ثالث بوده به آن شخص پرداخت کند.آسیب‌دیده عادتاً ممکن و مکلف به نگهداری ثالث بوده به آن شخص پرداخت کند.

نکته 1414 در صورتی که در زمان وقوع آسیب، نطفه‌ی شخص‌ثالث بسته‌شده یا هنوز طفل  در صورتی که در زمان وقوع آسیب، نطفه‌ی شخص‌ثالث بسته‌شده یا هنوز طفل �
به دنیا نیامده باشد، شخص مزبور، استحقاق مستمری را خواهد داشت.به دنیا نیامده باشد، شخص مزبور، استحقاق مستمری را خواهد داشت.

نکته 1515 کسی که نگهداری یا مواظبت مجنون یا صغیر، قانوناً یا برحسب قرارداد به  کسی که نگهداری یا مواظبت مجنون یا صغیر، قانوناً یا برحسب قرارداد به �
عهده او باشد، در صورت تقصیر در نگهداری یا مواظبت، مسئول جبران زیان وارده از ناحیه عهده او باشد، در صورت تقصیر در نگهداری یا مواظبت، مسئول جبران زیان وارده از ناحیه 
مجنون یا صغیر می‌باشد. باید توجه داشت که در در ماده مجنون یا صغیر می‌باشد. باید توجه داشت که در در ماده 77 قانون مسئولیت مدنی به سفیه  قانون مسئولیت مدنی به سفیه 
اشاره نشده است و برای جبران ضرر های وارده از طرف سفیه نمی‌توان به مسئول نگهداری اشاره نشده است و برای جبران ضرر های وارده از طرف سفیه نمی‌توان به مسئول نگهداری 

او رجوج رجوع کرد.او رجوج رجوع کرد.

بعد از جبران ضرر می‌تواند به صغیر ممیز رجوع  � بعد از جبران ضرر می‌تواند به صغیر ممیز رجوع   همچنین مسئول نگهداری  1616 همچنین مسئول نگهداری  نکته 
کند ولی حق رجوع به مجنون و صغیر غیرممیز را نخواهد داشت زیرا که سبب اقوی از مباشر کند ولی حق رجوع به مجنون و صغیر غیرممیز را نخواهد داشت زیرا که سبب اقوی از مباشر 

خواهد بود.خواهد بود.

نکته 1717 در صورتی که استطاعت جبران تمام یا قسمتی از زیان وارده را نداشته باشد،  در صورتی که استطاعت جبران تمام یا قسمتی از زیان وارده را نداشته باشد، �
از مال مجنون یا صغیر، زیان جبران خواهد شد و در هر صورت، جبران زیان باید به نحوی از مال مجنون یا صغیر، زیان جبران خواهد شد و در هر صورت، جبران زیان باید به نحوی 

صورت گیرد که موجب عسرت و تنگدستی جبران‌ کننده نباشد.صورت گیرد که موجب عسرت و تنگدستی جبران‌ کننده نباشد.

نکته 1818 کسی که در اثر تصدیقات یا انتشارات مخالف واقع، به حیثیت و اعتبارات و  کسی که در اثر تصدیقات یا انتشارات مخالف واقع، به حیثیت و اعتبارات و �
موقعیت  دیگری، زیان وارد آورد، مسئول جبران آن است.موقعیت  دیگری، زیان وارد آورد، مسئول جبران آن است.

نکته 1919 دختری که در اثر حیله یا تهدید و یا سوءاستفاده از زیر دست بودن، حاضر  دختری که در اثر حیله یا تهدید و یا سوءاستفاده از زیر دست بودن، حاضر �
به هم ‌خوابی نامشروع شده، می‌تواند از مرتکب، علاوه بر زیان مادی، مطالبه زیان معنوی هم به هم ‌خوابی نامشروع شده، می‌تواند از مرتکب، علاوه بر زیان مادی، مطالبه زیان معنوی هم 

بنماید.بنماید.

نکته 2020 کسی که به حیثیت و اعتبارات شخصی یا خانوادگی او لطمه وارد شده است،  کسی که به حیثیت و اعتبارات شخصی یا خانوادگی او لطمه وارد شده است، �
می‌تواند از کسی که لطمه وارد کرده است، جبران زیان مادی و معنوی را بخواهد.می‌تواند از کسی که لطمه وارد کرده است، جبران زیان مادی و معنوی را بخواهد.
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نکته 2121 هرگاه اهمیت زیان و نوع تقصیر ایجاب نماید، دادگاه می‌تواند در صورت اثبات  هرگاه اهمیت زیان و نوع تقصیر ایجاب نماید، دادگاه می‌تواند در صورت اثبات �
تقصیر، علاوه بر صدور حکم به خسارت مالی، حکم به رفع زیان از طریق دیگر، از قبیل الزام تقصیر، علاوه بر صدور حکم به خسارت مالی، حکم به رفع زیان از طریق دیگر، از قبیل الزام 

به عذرخواهی و درج حکم در جراید و امثال آن نماید.به عذرخواهی و درج حکم در جراید و امثال آن نماید.

نکته 2222 کارمندان دولت و شهرداری‌ها و مؤسسات وابسته به آن‌ها که به مناسبت انجام  کارمندان دولت و شهرداری‌ها و مؤسسات وابسته به آن‌ها که به مناسبت انجام �
وظیفه، عمداً یا در نتیجه بی‌احتیاطی خسارتی به اشخاص وارد نمایند، شخصاً مسئول جبران وظیفه، عمداً یا در نتیجه بی‌احتیاطی خسارتی به اشخاص وارد نمایند، شخصاً مسئول جبران 

خسارت وارده هستند.خسارت وارده هستند.

نقص وسایل � به  نبوده و مربوط  آنان  به عمل  نقص وسایل  هرگاه خسارت وارده مربوط  به  نبوده و مربوط  آنان  به عمل  2323 هرگاه خسارت وارده مربوط  نکته 
ادارات و یا مؤسسات مزبور باشد، در این صورت جبران خسارت بر عهده اداره یا مؤسسه ادارات و یا مؤسسات مزبور باشد، در این صورت جبران خسارت بر عهده اداره یا مؤسسه 

مربوطه است.مربوطه است.

نکته 2424 در اعِمال حاکمیت دولت، هرگاه اقداماتی که بر حسب ضرورت برای تأمین  در اعِمال حاکمیت دولت، هرگاه اقداماتی که بر حسب ضرورت برای تأمین �
منافع اجتماعی طبق قانون به عمل آید و موجب ضرر دیگری شود دولت مجبور به پرداخت منافع اجتماعی طبق قانون به عمل آید و موجب ضرر دیگری شود دولت مجبور به پرداخت 

خسارت نخواهد بود.خسارت نخواهد بود.

نکته 2525 باید توجه داشت که ماده  باید توجه داشت که ماده ۱۱۱۱ مربوط به تمام کارمندان دولت و موسسات وابسته  مربوط به تمام کارمندان دولت و موسسات وابسته �
به دولت و برخی از کارمندان موسسات غیردولتی عمومی )شهرداری و موسسات وابسته( به به دولت و برخی از کارمندان موسسات غیردولتی عمومی )شهرداری و موسسات وابسته( به 
آن است و کارمندان  همه موسسات غیردولتی عمومی را شامل نمی‌شود پس می‌توان به این آن است و کارمندان  همه موسسات غیردولتی عمومی را شامل نمی‌شود پس می‌توان به این 
نتیجه رسید که طریقه جبران ضرر وارده از طرف کارمندان موسسات عمومی غیردولتی همیشه نتیجه رسید که طریقه جبران ضرر وارده از طرف کارمندان موسسات عمومی غیردولتی همیشه 

مانند موسسات دولتی  نبوده و ممکن است متفاوت باشد.مانند موسسات دولتی  نبوده و ممکن است متفاوت باشد.

نکته 2626 کارفرمایانی که مشمول قانون کار می‌باشند، مسئول جبران خسارتی هستند که  کارفرمایانی که مشمول قانون کار می‌باشند، مسئول جبران خسارتی هستند که �
از طرف کارکنان اداری یا کارگران آنان، در حین انجام کار یا به مناسبت آن وارد شده است، از طرف کارکنان اداری یا کارگران آنان، در حین انجام کار یا به مناسبت آن وارد شده است، 
اینکه ثابت شود تمام احتیاط‌هایی که اوضاع و احوال قضیه ایجاب می‌کند را به عمل  اینکه ثابت شود تمام احتیاط‌هایی که اوضاع و احوال قضیه ایجاب می‌کند را به عمل مگر  مگر 
آورده و یا اینکه اگر احتیاط‌های مزبور را به عمل می‌آوردند، باز هم جلوگیری از ورود زیان آورده و یا اینکه اگر احتیاط‌های مزبور را به عمل می‌آوردند، باز هم جلوگیری از ورود زیان 

مقدور نمی‌شد.مقدور نمی‌شد.
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نکته 2727 کارفرما می‌تواند به واردکننده خسارت در صورتی که مطابق قانون مسئول  کارفرما می‌تواند به واردکننده خسارت در صورتی که مطابق قانون مسئول �
شناخته شود، مراجعه نماید.شناخته شود، مراجعه نماید.

نکته 2828 کارفرما حتی اگر اثبات کند که کارگر مسئول و مقصر ضرر زیان نبوده است  کارفرما حتی اگر اثبات کند که کارگر مسئول و مقصر ضرر زیان نبوده است �
بازهم مسئول جبران خسارت خواهد بود و برای فرار از جبران خسارت نمی‌تواند به مسئول بازهم مسئول جبران خسارت خواهد بود و برای فرار از جبران خسارت نمی‌تواند به مسئول 

نبودن کارگر استناد کند.نبودن کارگر استناد کند.

نکته 2929 کارفرمایان مشمول ماده کارفرمایان مشمول ماده 1212 مکلفند تمام کارگران و کارکنان اداری خود را در  مکلفند تمام کارگران و کارکنان اداری خود را در �
مقابل خسارت وارد به اشخاص ثالث بیمه کنند.مقابل خسارت وارد به اشخاص ثالث بیمه کنند.

نکته 3030 هرگاه چند نفر، مجتمعاً زیانی وارد آورند، متضامناً مسئول جبران خسارت هرگاه چند نفر، مجتمعاً زیانی وارد آورند، متضامناً مسئول جبران خسارت �
وارده هستند در این مورد مسئولیت هر یک از آنان با توجه به نحوه ملاحظه هر یک از طرف، وارده هستند در این مورد مسئولیت هر یک از آنان با توجه به نحوه ملاحظه هر یک از طرف، 

دادگاه تعیین می‌شود.دادگاه تعیین می‌شود.

نکته 3131 کسی که در مقابل دفاع مشروع، موجب خسارت بدنی یا مالی شخصی متعددی  کسی که در مقابل دفاع مشروع، موجب خسارت بدنی یا مالی شخصی متعددی �
شود، مسئول خسارت نیست، مشروط به اینکه خسارت وارده بر حسب متعارف و متناسب شود، مسئول خسارت نیست، مشروط به اینکه خسارت وارده بر حسب متعارف و متناسب 

با دفاع باشد.با دفاع باشد.

نکته 3232 وزارت دادگستری، مأمور اجرای این قانون است. وزارت دادگستری، مأمور اجرای این قانون است.�
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قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان و هنرمندان قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان و هنرمندان 

‌مصوب ‌مصوب 1111//1010//13481348

فصل یکم: تعاریف

نکته 3333 از نظر این قانون، به مؤلف و مصنف و هنرمند »پدیدآورنده« و به آنچه از راه  از نظر این قانون، به مؤلف و مصنف و هنرمند »پدیدآورنده« و به آنچه از راه �
دانش یا هنر و یا ابتکار آن پدید می‌آید، بدون در‌نظر‌گرفتن طریقه یا روشی که در بیان یا ظهور دانش یا هنر و یا ابتکار آن پدید می‌آید، بدون در‌نظر‌گرفتن طریقه یا روشی که در بیان یا ظهور 

یا ایجاد آن به کار رفته، »اثر« اطلاق می‌شود.یا ایجاد آن به کار رفته، »اثر« اطلاق می‌شود.

نکته 3434 اثرهای مورد حمایت این قانون به شرح زیر است: اثرهای مورد حمایت این قانون به شرح زیر است:�
 کتاب، رساله، جزوه، نمایشنامه و هر نوشته دیگر علمی و ادبی و فنی و هنری؛ کتاب، رساله، جزوه، نمایشنامه و هر نوشته دیگر علمی و ادبی و فنی و هنری؛

 شعر و ترانه و سرود و تصنیف که به هر ترتیب و روش نوشته یا ضبط یا نشر شده باشد؛ شعر و ترانه و سرود و تصنیف که به هر ترتیب و روش نوشته یا ضبط یا نشر شده باشد؛
یا  رادیو  از  پخش  یا  سینما  پرده  یا  نمایش  در صحنه  اجرا  به‌منظور  بصری  و  اثر سمعی  یا   رادیو  از  پخش  یا  سینما  پرده  یا  نمایش  در صحنه  اجرا  به‌منظور  بصری  و  اثر سمعی   

تلویزیون که به هر ترتیب و روش نوشته یا ضبط یا نشر شده باشد؛تلویزیون که به هر ترتیب و روش نوشته یا ضبط یا نشر شده باشد؛
 اثر موسیقی که به هر ترتیب و روش و نوشته یا ضبط یا نشر شده باشد؛ اثر موسیقی که به هر ترتیب و روش و نوشته یا ضبط یا نشر شده باشد؛

و  تزیینی  نوشته ها و خط‌های  و  ابتکاری  نقشه و جغرافیایی  و  نقاشی و تصویر و طرح  و   تزیینی  نوشته ها و خط‌های  و  ابتکاری  نقشه و جغرافیایی  و  نقاشی و تصویر و طرح   
هرگونه اثر تزئینی و اثر تحلیلی که به طریق روش ساده یا ترکیبی به وجود آمده باشد؛هرگونه اثر تزئینی و اثر تحلیلی که به طریق روش ساده یا ترکیبی به وجود آمده باشد؛

 هرگونه پیکره )مجسمه(؛ هرگونه پیکره )مجسمه(؛
 اثر عکاسی که با روش ابتکاری و ابداع پدید آمده باشد؛ اثر عکاسی که با روش ابتکاری و ابداع پدید آمده باشد؛

 اثر ابتکاری مربوط به هنرهای دستی یا صنعتی و نقشه قالی و گلیم؛ اثر ابتکاری مربوط به هنرهای دستی یا صنعتی و نقشه قالی و گلیم؛
 اثر معماری از قبیل طرح و نقشه ساختمان؛ اثر معماری از قبیل طرح و نقشه ساختمان؛

 اثر ابتکاری که بر پایه فرهنگ عامه )فولکور( یا میراث فرهنگی و هنری ملی پدید آمده باشد؛ اثر ابتکاری که بر پایه فرهنگ عامه )فولکور( یا میراث فرهنگی و هنری ملی پدید آمده باشد؛
 اثر فنی که جنبه ابداع و ابتکار داشته باشد؛ اثر فنی که جنبه ابداع و ابتکار داشته باشد؛

 هرگونه اثر مبتکرانه دیگر که از ترکیب چند اثرهای نام‌برده در این فصل پدید آمده باشد. هرگونه اثر مبتکرانه دیگر که از ترکیب چند اثرهای نام‌برده در این فصل پدید آمده باشد.
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فصل دوم: حقوق پدید آورنده

نکته 3535 حقوق پدیدآورنده، شامل حق انحصاری نشر و پخش و عرضه و اجرای اثر  حقوق پدیدآورنده، شامل حق انحصاری نشر و پخش و عرضه و اجرای اثر �
و حق بهره برداران مادی و معنوی از نام اثر اوست.و حق بهره برداران مادی و معنوی از نام اثر اوست.

نکته 3636 حقوق معنوی پدیدآورنده، محدود به زمان و مکان نیست، غیرقابل انتقال است.حقوق معنوی پدیدآورنده، محدود به زمان و مکان نیست، غیرقابل انتقال است.�

کار � و  باشد،  آمده  وجود  به  پدیدآورنده  چند  یا  دو  همکاری  با  که  کار اثری  و  باشد،  آمده  وجود  به  پدیدآورنده  چند  یا  دو  همکاری  با  که  اثری   3737 نکته 
یکایک آنان جدا و متمایز نباشد، اثر مشترک نامیده می‌شود و حقوق ناشی از آن، حق مشاع یکایک آنان جدا و متمایز نباشد، اثر مشترک نامیده می‌شود و حقوق ناشی از آن، حق مشاع 

پدیدآورندگان است.پدیدآورندگان است.

نکته 3838 نقل از اثرهایی که انتشار یافته و استفاده از آن‌ها با مقاصد ادبی و علمی و نقل از اثرهایی که انتشار یافته و استفاده از آن‌ها با مقاصد ادبی و علمی و �
فنی و آموزشی و تربیتی به ‌صورت انتقاد و تفریظ با ذکر مآخذ، در حدود متعارف مجاز است.فنی و آموزشی و تربیتی به ‌صورت انتقاد و تفریظ با ذکر مآخذ، در حدود متعارف مجاز است.

نکته 3939 ذکر مأخذ در مورد جزوه‌هایی که برای تدریس در مؤسسات آموزشی، توسط ذکر مأخذ در مورد جزوه‌هایی که برای تدریس در مؤسسات آموزشی، توسط �
معلمان آن‌ها تهیه و تکثیر می‌شود، الزامی نیست، مشروط بر اینکه جنبه انتفاعی نداشته باشد.معلمان آن‌ها تهیه و تکثیر می‌شود، الزامی نیست، مشروط بر اینکه جنبه انتفاعی نداشته باشد.

فصل سوم: مدت حمایت از حق پدیدآورنده و حمایت قانونی دیگر

نکته 4040 استفاده از حقوق مادی پدیدآورنده موضوع این قانون که به‌ موجب وصایت یا استفاده از حقوق مادی پدیدآورنده موضوع این قانون که به‌ موجب وصایت یا �
وراثت منتقل می‌شود، از تاریخ مرگ پدیدآورنده مدت پنجاه سال است.وراثت منتقل می‌شود، از تاریخ مرگ پدیدآورنده مدت پنجاه سال است.

نکته 4141 اگر وارثی وجود نداشته باشد یا بر اثر وصایت به کسی منتقل نشده باشد، برای اگر وارثی وجود نداشته باشد یا بر اثر وصایت به کسی منتقل نشده باشد، برای �
همان مدت به‌ منظور استفاده عمومی در اختیار حاکم اسلامی )ولی فقیه( قرار می‌گیرد.همان مدت به‌ منظور استفاده عمومی در اختیار حاکم اسلامی )ولی فقیه( قرار می‌گیرد.

نکته 4242 مدت حمایت اثر مشترک )موضوع ماده  مدت حمایت اثر مشترک )موضوع ماده 66( پنجاه سال بعد از فوت آخرین ( پنجاه سال بعد از فوت آخرین �
پدیدآورنده خواهد بود.پدیدآورنده خواهد بود.
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نتیجه سفارش پدید می‌آید، تا 3030 سال از تاریخ  سال از تاریخ � نتیجه سفارش پدید می‌آید، تا  اثر مادی اثرهایی که در  نکته 4343 اثر مادی اثرهایی که در 
پدید آمدن اثر، متعلق به سفارش‌دهنده است، مگر اینکه مدت کمتر یا ترتیب محدودتری توافق پدید آمدن اثر، متعلق به سفارش‌دهنده است، مگر اینکه مدت کمتر یا ترتیب محدودتری توافق 

شده باشد.شده باشد.

نکته 4444 پاداش و جایزه نقدی و امتیازاتی که در مسابقات علمی و هنری و ادبی طبق  پاداش و جایزه نقدی و امتیازاتی که در مسابقات علمی و هنری و ادبی طبق �
شرایط مسابقه، به آثار مورد حمایت این قانون و موضوع ماده شرایط مسابقه، به آثار مورد حمایت این قانون و موضوع ماده 1313 تعلق می‌گیرد، متعلق به  تعلق می‌گیرد، متعلق به 

پدیدآورنده خواهد بود.پدیدآورنده خواهد بود.

نکته 4545 انتقال‌گیرنده از حق پدیدآورنده می‌تواند تا سی سال پس واگذاری از این حق،  انتقال‌گیرنده از حق پدیدآورنده می‌تواند تا سی سال پس واگذاری از این حق، �
استفاده کند، مگر اینکه برای مدت کمتری توافق شده باشد.استفاده کند، مگر اینکه برای مدت کمتری توافق شده باشد.

نکته 4646 در موارد زیر، حقوق مادی پدیدآورنده، از تاریخ نشر یا عرضه به مدت  در موارد زیر، حقوق مادی پدیدآورنده، از تاریخ نشر یا عرضه به مدت 3030  �
سال مورد حمایت این قانون خواهد بود:سال مورد حمایت این قانون خواهد بود:

 اثرهای سینمایی یا عکاسی اثرهای سینمایی یا عکاسی
 هرگاه اثر متعلق به شخص حقوقی باشد و با حق استفاده از آن، به شخص حقوقی واگذار  هرگاه اثر متعلق به شخص حقوقی باشد و با حق استفاده از آن، به شخص حقوقی واگذار 

شده باشد.شده باشد.

نکته 4747 نام و نشانه ویژه‌ای که معرف اثر است از حمایت این قانون برخوردار است و  نام و نشانه ویژه‌ای که معرف اثر است از حمایت این قانون برخوردار است و �
هیچ‌کس نمی‌تواند اثر دیگری از همان نوع یا مانند آن، به ترتیبی که القاء شبهه کند به کار ببرد.هیچ‌کس نمی‌تواند اثر دیگری از همان نوع یا مانند آن، به ترتیبی که القاء شبهه کند به کار ببرد.

نکته 4848 هرگونه تغییر یا تحریف در اثرهای مورد حمایت این قانون و نشر آن بدون  هرگونه تغییر یا تحریف در اثرهای مورد حمایت این قانون و نشر آن بدون �
اجازه پدیدآورنده ممنوع است.اجازه پدیدآورنده ممنوع است.

نکته 4949 پدیدآورندگان می‌توانند اثر و نام و عنوان و نشانه ویژه اثر خود را در مراکزی  پدیدآورندگان می‌توانند اثر و نام و عنوان و نشانه ویژه اثر خود را در مراکزی �
که وزارت فرهنگ و هنر با تعیین نوع آثار آگهی می‌نماید، به ثبت برسانند.که وزارت فرهنگ و هنر با تعیین نوع آثار آگهی می‌نماید، به ثبت برسانند.

نکته 5050 حقوق مادی پدیدآورنده موقعی از حمایت این قانون برخوردار خواهد بود که  حقوق مادی پدیدآورنده موقعی از حمایت این قانون برخوردار خواهد بود که �
اثر برای نخستین بار در ایران چاپ یا پخش یا نشر یا اجرا شده باشد و قبلًا در هیچ کشوری اثر برای نخستین بار در ایران چاپ یا پخش یا نشر یا اجرا شده باشد و قبلًا در هیچ کشوری 

چاپ یا نشر یا پخش و اجرا نشده باشد.چاپ یا نشر یا پخش و اجرا نشده باشد.



نشر چتردانش/ نکات کلیدی قوانین خاص حقوقی و جزایی 16

فصل چهارم: تخلفات و مجازات‌ها

نکته 5151 هر کسی تمام یا قسمتی از اثر دیگری را که مورد حمایت این قانون است،  هر کسی تمام یا قسمتی از اثر دیگری را که مورد حمایت این قانون است، �
به نام خود یا به‌ نام پدیدآورنده، بدون اجازه او و عالماً عامداً به نام شخص دیگری، غیر از به نام خود یا به‌ نام پدیدآورنده، بدون اجازه او و عالماً عامداً به نام شخص دیگری، غیر از 
پدیدآورنده نشر با پخش یا عرضه کند، به حبس تأدیبی از سه ماه تا یک سال و شش ماه پدیدآورنده نشر با پخش یا عرضه کند، به حبس تأدیبی از سه ماه تا یک سال و شش ماه 

محکوم خواهد شد.محکوم خواهد شد.

نکته 5252 هرکس بدون اجازه، ترجمه دیگری را به نام خود یا دیگری چاپ و پخش و  هرکس بدون اجازه، ترجمه دیگری را به نام خود یا دیگری چاپ و پخش و �
نشر کند، به حبس تأدیبی از یک ماه و پانزده روز تا شش ماه محکوم خواهد شد.نشر کند، به حبس تأدیبی از یک ماه و پانزده روز تا شش ماه محکوم خواهد شد.

نکته 5353 شاکی خصوصی می‌تواند از دادگاه صادرکننده حکم نهایی، درخواست کند که  شاکی خصوصی می‌تواند از دادگاه صادرکننده حکم نهایی، درخواست کند که �
مفاد حکم در یکی از روزنامه‌ها، به انتخاب و هزینه او آگهی شود.مفاد حکم در یکی از روزنامه‌ها، به انتخاب و هزینه او آگهی شود.

بر تعقیب جزایی، � باشد، علاوه  این قانون شخص حقوقی  از  بر تعقیب جزایی،  هرگاه متخلف  باشد، علاوه  این قانون شخص حقوقی  از  5454 هرگاه متخلف  نکته 
شخص حقیقی مسئول، که جرم ناشی از تصمیم او بوده است، خسارت شاکی خصوصی از شخص حقیقی مسئول، که جرم ناشی از تصمیم او بوده است، خسارت شاکی خصوصی از 

اموال شخص حقوقی جبران خواهد شد.اموال شخص حقوقی جبران خواهد شد.

نکته 5555 در صورتی که اموال شخص حقوقی، به تنهایی تکافو نکند، مابه‌التفاوت از  در صورتی که اموال شخص حقوقی، به تنهایی تکافو نکند، مابه‌التفاوت از �
اموال مرتکب جرم جبران می‌شود.اموال مرتکب جرم جبران می‌شود.

نکته 5656 مراجع قضایی می‌توانند ضمن رسیدگی به شکایت شاکی خصوصی‌، نسبت  مراجع قضایی می‌توانند ضمن رسیدگی به شکایت شاکی خصوصی‌، نسبت �
به جلوگیری از نشر و پخش و عرضه آثار مورد شکایت و ضبط آن، دستور لازم به ضابطین به جلوگیری از نشر و پخش و عرضه آثار مورد شکایت و ضبط آن، دستور لازم به ضابطین 

دادگستری بدهند.دادگستری بدهند.
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 قانون پیش فروش ساختمان  قانون پیش فروش ساختمان 

مصوب  مصوب  1389/10/121389/10/12

نکته 5757 هر قراردادی یا هر عنوانی که به‌موجب آن، مالک رسمی زمین )پیش‌فروشنده( هر قراردادی یا هر عنوانی که به‌موجب آن، مالک رسمی زمین )پیش‌فروشنده( �
متعهد احداث یا تکمیل واحد ساختمانی مشخص در آن زمین شود و واحد ساختمانی مذکور متعهد احداث یا تکمیل واحد ساختمانی مشخص در آن زمین شود و واحد ساختمانی مذکور 
با هر نوع کاربری از ابتدا یا در حین احداث و تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختمانی به با هر نوع کاربری از ابتدا یا در حین احداث و تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختمانی به 
محسوب  قانون  این  تابع  مقررات  نظر  از  درآید،  )پیش‌خریدار(  قرارداد  دیگر  محسوب مالکیت طرف  قانون  این  تابع  مقررات  نظر  از  درآید،  )پیش‌خریدار(  قرارداد  دیگر  مالکیت طرف 

می‌شود.می‌شود.

نکته 5858 اشخاص ذیل نیز می‌توانند در چهارچوب این قانون و قراردادی که به ‌موجب اشخاص ذیل نیز می‌توانند در چهارچوب این قانون و قراردادی که به ‌موجب �
آن، زمینی در اختیارشان قرار می‌گیرد، اقدام به پیش‌فروش ساختمان نمایند:آن، زمینی در اختیارشان قرار می‌گیرد، اقدام به پیش‌فروش ساختمان نمایند:

به  متعلق  زمین  روی  بر  بنا  احداث  طریق  از  سرمایه‌گذاری،  ازای  در  که  سرمایه‌گذارانی  به   متعلق  زمین  روی  بر  بنا  احداث  طریق  از  سرمایه‌گذاری،  ازای  در  که  سرمایه‌گذارانی   
دیگری، واحدهای ساختمانی مشخصی از بنا احداثی بر روی آن زمین، ضمن عقد و به‌ موجب دیگری، واحدهای ساختمانی مشخصی از بنا احداثی بر روی آن زمین، ضمن عقد و به‌ موجب 

سند رسمی به آنان اختصاص می‌یابد.سند رسمی به آنان اختصاص می‌یابد.
 مستأجرین اراضی، اعم از ملکی، دولتی، موقوفه که به‌موجب سند رسمی حق احداث بنا بر  مستأجرین اراضی، اعم از ملکی، دولتی، موقوفه که به‌موجب سند رسمی حق احداث بنا بر 

روی عین مستأجره را دارند.روی عین مستأجره را دارند.

نکته 5959 قدر قرارداد پیش فروش باید حداقل به موارد زیر تصریح شود:قدر قرارداد پیش فروش باید حداقل به موارد زیر تصریح شود:�
  اسم و مشخصات طرفین قرارداد، پلاک و مشخصات ثبتی و نشانی وقوع ملک، اوصاف و اسم و مشخصات طرفین قرارداد، پلاک و مشخصات ثبتی و نشانی وقوع ملک، اوصاف و 
امکانات واحد ساختمانی مورد معامله، مشخصات فنی و معماری ساختمان، بهای یا عوض در امکانات واحد ساختمانی مورد معامله، مشخصات فنی و معماری ساختمان، بهای یا عوض در 
قراردادهای معوض، تعداد اقساط و نحوه پرداخت عوض، زمان تحویل واحد ساختمان، زمان قراردادهای معوض، تعداد اقساط و نحوه پرداخت عوض، زمان تحویل واحد ساختمان، زمان 
تنظیم سند رسمی انتقال قطعی، تعیین تکلیف راجع به خسارات ها و تضمین ها و قرارداد بیمه تنظیم سند رسمی انتقال قطعی، تعیین تکلیف راجع به خسارات ها و تضمین ها و قرارداد بیمه 
ای و تغییر قیمت و تغییر مشخصات مورد معامله، تعهدات پیش فروشنده به مرجع صادر کننده ای و تغییر قیمت و تغییر مشخصات مورد معامله، تعهدات پیش فروشنده به مرجع صادر کننده 

پروانه و سایر مراجع قانونی، معرفی داوران.پروانه و سایر مراجع قانونی، معرفی داوران.
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نکته 6060 قرارداد پیش‌فروش و نیز قرارداد واگذاری حقوق و تعهدات ناشی از آن، باید قرارداد پیش‌فروش و نیز قرارداد واگذاری حقوق و تعهدات ناشی از آن، باید �
با رعایت ماده )با رعایت ماده )22( این قانون، از طریق تنظیم سند رسمی، نزد دفاتر اسناد رسمی و با درج در ( این قانون، از طریق تنظیم سند رسمی، نزد دفاتر اسناد رسمی و با درج در 

سند مالیت و ارسال خلاصه آن به اداره ثبت محل صورت گیرد.سند مالیت و ارسال خلاصه آن به اداره ثبت محل صورت گیرد.

نکته 6161 برای تنظیم قرارداد پیش فروش باید از اداره ثبت و اسناد و املاک محل وقوع  برای تنظیم قرارداد پیش فروش باید از اداره ثبت و اسناد و املاک محل وقوع �
ملک استعلام شود و  مهندس ناظر پایان عملیات پی ساختمان را تایید بکند  و پروانه ساخت ملک استعلام شود و  مهندس ناظر پایان عملیات پی ساختمان را تایید بکند  و پروانه ساخت 

کل ساختمان و شناسنامه فنی مستقل برای هر واحد نیز دریافت شده باشد.کل ساختمان و شناسنامه فنی مستقل برای هر واحد نیز دریافت شده باشد.

نکته 6262 در مجموعه احداثی که پیش فروشنده تعهداتی در برابر مرجع صادرکننده پروانه در مجموعه احداثی که پیش فروشنده تعهداتی در برابر مرجع صادرکننده پروانه �
با پرداخت حقوق دولتی و عمومی  با پرداخت حقوق دولتی و عمومی از قبیل آماده‌سازی و انجام فضاهای عمومی و خدماتی  از قبیل آماده‌سازی و انجام فضاهای عمومی و خدماتی 
به حداقل سی درصد )%%3030( (  به حداقل سی درصد )و نظارت آن دارد. اجازه پیش‌فروش واحدهای مذکور، منوط  و نظارت آن دارد. اجازه پیش‌فروش واحدهای مذکور، منوط 

پیشرفت در انجام سرجمع تعهدات مربوط و تأیید آن توسط مرجع صادرکننده پروانه می‌باشد.پیشرفت در انجام سرجمع تعهدات مربوط و تأیید آن توسط مرجع صادرکننده پروانه می‌باشد.

نزد � آن،  از  ناشی  تعهدات  و  حقوق  واگذاری  و  پیش‌فروش  قرارداد  نزد تنظیم  آن،  از  ناشی  تعهدات  و  حقوق  واگذاری  و  پیش‌فروش  قرارداد  تنظیم   6363 نکته 
دفاتر اسناد رسمی با پرداخت حق‌الثبت و بدون ارائه گواهی مالیاتی، صرفاً در قبال پرداخت دفاتر اسناد رسمی با پرداخت حق‌الثبت و بدون ارائه گواهی مالیاتی، صرفاً در قبال پرداخت 

حق‌التحریر طبق تعرفه خاص قوه‌قضاییه صورت می‌گیرد.حق‌التحریر طبق تعرفه خاص قوه‌قضاییه صورت می‌گیرد.

شده � پیش‌فروش  واحد  قرارداد،  در  مقرر  تاریخ  در  پیش‌فروشنده  شده چنانچه  پیش‌فروش  واحد  قرارداد،  در  مقرر  تاریخ  در  پیش‌فروشنده  چنانچه   6464 نکته 
به  تأخیر  به شرح ذیل، جریمه  نکند، مکلف است  تعهدات خود عمل  به  یا  ندهد  به را تحویل  تأخیر  به شرح ذیل، جریمه  نکند، مکلف است  تعهدات خود عمل  به  یا  ندهد  را تحویل 

پیش‌فروشنده بپردازد. مگر اینکه در مبالغ بیشتری به نفع پیش خریدار توافق نمایند:پیش‌فروشنده بپردازد. مگر اینکه در مبالغ بیشتری به نفع پیش خریدار توافق نمایند:
 در صورتی که واحد پیش‌فروش شده و بخش‌های اختصاصی نظیر توقفگاه )پارکینگ( و  در صورتی که واحد پیش‌فروش شده و بخش‌های اختصاصی نظیر توقفگاه )پارکینگ( و 
به پیش‌خریدار، معادل  تا زمان تحویل واحد  نباشد،  بهره‌برداری  قابل  معادل انباری در زمان مقرر  به پیش‌خریدار،  تا زمان تحویل واحد  نباشد،  بهره‌برداری  قابل  انباری در زمان مقرر 

اجرت‌المثل بخش تحویل نشده.اجرت‌المثل بخش تحویل نشده.
 در صورت عدم انجام تعهدات در قسمت‌های مشاعی، روزانه به میزان نیم درصد ) در صورت عدم انجام تعهدات در قسمت‌های مشاعی، روزانه به میزان نیم درصد )55//%%00( ( 

بهای روز تعهدات انجام‌شده به میزان قدرالسهم پیش‌خریدار.بهای روز تعهدات انجام‌شده به میزان قدرالسهم پیش‌خریدار.
انتقال، روزانه به میزان یک در هزار مبلغ  انتقال، روزانه به میزان یک در هزار مبلغ  در صورت عدم انجام به‌ موقع، به سند رسمی   در صورت عدم انجام به‌ موقع، به سند رسمی 

قرارداد.قرارداد.
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نکته 6565 هر قراردادی که مبالغ کمتری از مبالغ مذکور در نکته قبل را در نظر گرفته باشه   هر قراردادی که مبالغ کمتری از مبالغ مذکور در نکته قبل را در نظر گرفته باشه  �
اثری نداشته و مبالغ نکته قبل به پیش خریدار داده می‌شود.اثری نداشته و مبالغ نکته قبل به پیش خریدار داده می‌شود.

نکته 6666 در صورتی که مساحت بنا براساس صورت مجلس تفکیکی، کمتر یا بیشتر از  در صورتی که مساحت بنا براساس صورت مجلس تفکیکی، کمتر یا بیشتر از �
مقدار مشخص‌شده در قرارداد باشد، مابه‌التفاوت بر اساس نرخ مندرج در قرارداد مورد مطالبه مقدار مشخص‌شده در قرارداد باشد، مابه‌التفاوت بر اساس نرخ مندرج در قرارداد مورد مطالبه 

قرار خواهد گرفت.قرار خواهد گرفت.

باشد، � قرارداد  در  مقرر  زیربنای  بر  افزون  باشد، (  قرارداد  در  مقرر  زیربنای  بر  افزون   )%%00//55( تا  بنا  مساحت  چنانچه   ( تا  بنا  مساحت  چنانچه   6767 نکته 
هیچ‌کدام از طرفین حق فسخ قرارداد را ندارند.هیچ‌کدام از طرفین حق فسخ قرارداد را ندارند.

نکته 6868 در صورتی که مساحت بنا بیش از ) در صورتی که مساحت بنا بیش از )55%%( باشد، صرفاً خریدار حق فسخ قرارداد ( باشد، صرفاً خریدار حق فسخ قرارداد �
را دارد.را دارد.

مقدار � مقدار (   )%%9595( درصد  نودوپنج  از  کمتر  تحویل شده،  واحد  مساحت  چنانچه   ( درصد  نودوپنج  از  کمتر  تحویل شده،  واحد  مساحت  چنانچه   6969 نکته 
توافق شده باشد، پیش‌خریدار حق فسخ قرارداد را دارد یا می‌تواند خسارت وارده را به پایه توافق شده باشد، پیش‌خریدار حق فسخ قرارداد را دارد یا می‌تواند خسارت وارده را به پایه 

قیمت روز بنا و براساس نظر کارشناسی از پیش‌فروشنده مطالبه کند.قیمت روز بنا و براساس نظر کارشناسی از پیش‌فروشنده مطالبه کند.

به دلیل تخلف پیش‌فروشنده، پیش‌خریدار حق فسخ � به دلیل تخلف پیش‌فروشنده، پیش‌خریدار حق فسخ  در تمامی مواردی که  7070 در تمامی مواردی که  نکته 
خود را اعمال می‌نماید، پیش‌فروشنده باید خسارت وارده را بر مبنا مصالح طرفین یا برآورد خود را اعمال می‌نماید، پیش‌فروشنده باید خسارت وارده را بر مبنا مصالح طرفین یا برآورد 

کارشناس مرضی‌الطرفین،به پیش‌خریدار بپردازد.کارشناس مرضی‌الطرفین،به پیش‌خریدار بپردازد.

را � پرداختی  مبالغ  تمام  باید  فروشنده  پیش  طرفین،  توافق  عدم  صورت  در  را   پرداختی  مبالغ  تمام  باید  فروشنده  پیش  طرفین،  توافق  عدم  صورت  در   7171 نکته 
بنا، طبق نظریه کارشناسی منتخب مراجع قضایی، همراه سایر خسارات  بنا، طبق نظریه کارشناسی منتخب مراجع قضایی، همراه سایر خسارات براساس قیمت روز  براساس قیمت روز 

قانونی، به پیش‌خریدار مسترد نماید.قانونی، به پیش‌خریدار مسترد نماید.

نکته 7272 پیش‌فروشنده در قبال خسارت ناشی از عیب بنا و تجهیزات آن و نیز خسارت  پیش‌فروشنده در قبال خسارت ناشی از عیب بنا و تجهیزات آن و نیز خسارت �
ناشی از عدم رعایت ضوابط قانونی، در برابر پیش‌خریدار و اشخاص ثالث مسئول است و باید ناشی از عدم رعایت ضوابط قانونی، در برابر پیش‌خریدار و اشخاص ثالث مسئول است و باید 
مسئولیت خود را از این جهت بیمه کند. در  زمان  تنظیم  قرارداد پیش فروش ارائه این بیمه‌نامه  مسئولیت خود را از این جهت بیمه کند. در  زمان  تنظیم  قرارداد پیش فروش ارائه این بیمه‌نامه  

الزامیست و اگر ارائه نشود تنظیم قرارداد پیش‌فروش میسر نخواهد بودالزامیست و اگر ارائه نشود تنظیم قرارداد پیش‌فروش میسر نخواهد بود
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نکته 7373 چنانچه میزان خسارت وارده، بیش از مبلغی باشد که از طریق بیمه پرداخت  چنانچه میزان خسارت وارده، بیش از مبلغی باشد که از طریق بیمه پرداخت �
می‌شود، پیش‌فروشنده ضامن پرداخت مابه‌التفاوت خسارت وارده خواهد بود.می‌شود، پیش‌فروشنده ضامن پرداخت مابه‌التفاوت خسارت وارده خواهد بود.

نکته 7474 در مواردی که بانک‌ها به پیش‌خریداران به اساس قرارداد فروش، تسهیلات  در مواردی که بانک‌ها به پیش‌خریداران به اساس قرارداد فروش، تسهیلات �
خرید می‌دهند، وجه تسهیلات از طرف پیش‌خریدار، توسط بانک، به حساب پیش‌فروشنده خرید می‌دهند، وجه تسهیلات از طرف پیش‌خریدار، توسط بانک، به حساب پیش‌فروشنده 
واریز و مالکیت عرصه به نسبت سهم واحد، پیش‌خریداری شده و نیز حقوق پیش‌خریدار، واریز و مالکیت عرصه به نسبت سهم واحد، پیش‌خریداری شده و نیز حقوق پیش‌خریدار، 

نسبت به آن واحد به ‌عنوان تضمین اخذ می‌گردد.نسبت به آن واحد به ‌عنوان تضمین اخذ می‌گردد.

طبق � قرارداد،  مورد  بهای  اقساط  پرداخت  نحوه  ساختمان،  پیش‌فروش  در  طبق   قرارداد،  مورد  بهای  اقساط  پرداخت  نحوه  ساختمان،  پیش‌فروش  در   7575 نکته 
توافق طرفین خواهد بود، ولی حداقل ده درصد )توافق طرفین خواهد بود، ولی حداقل ده درصد )1010%%( از بها، هم زمان با تنظیم سند قطعی ( از بها، هم زمان با تنظیم سند قطعی 

قابل وصول خواهد بود و طرفین نمی‌توانند برخلافشان توافق کنند.قابل وصول خواهد بود و طرفین نمی‌توانند برخلافشان توافق کنند.

نکته 7676 در صورتی که عملیات ساختمانی متناسب با مفاد قرارداد پیشرفت نداشته  در صورتی که عملیات ساختمانی متناسب با مفاد قرارداد پیشرفت نداشته �
باشد، پیش ‌خریدار می‌تواند پرداخت اقساط را منوط به ارائه تأییدیه مهندس ناظر، مبنی بر باشد، پیش ‌خریدار می‌تواند پرداخت اقساط را منوط به ارائه تأییدیه مهندس ناظر، مبنی بر 
تحقق پیشرفت از سوی پیش‌فروشنده نماید و مهندس ناظر مکلف است به تقاضای هر یک از تحقق پیشرفت از سوی پیش‌فروشنده نماید و مهندس ناظر مکلف است به تقاضای هر یک از 

طرفین ظرف یک، ماه گزارش پیشرفت کار را ارائه نماید.طرفین ظرف یک، ماه گزارش پیشرفت کار را ارائه نماید.

ملک � مالک  قراردادی،  عوض  یا  پرداختی  اقساط  به  نسبت  پیش‌خریدار  ملک   مالک  قراردادی،  عوض  یا  پرداختی  اقساط  به  نسبت  پیش‌خریدار   7777 نکته 
تأیید  با  ساختمان،  اتمام  و  پیش‌فروش  قرارداد  مدت  پایان  در  و  می‌گردد  شده  تأیید پیش‌فروش  با  ساختمان،  اتمام  و  پیش‌فروش  قرارداد  مدت  پایان  در  و  می‌گردد  شده  پیش‌فروش 
مهندس ناظر، در صورتی که تمام اقساط را پرداخت یا عوض قراردادی را تحویل داده باشد، مهندس ناظر، در صورتی که تمام اقساط را پرداخت یا عوض قراردادی را تحویل داده باشد، 
با ارائه مدرک مبنی بر ایفاء تعهدات، می‌تواند با مراجعه به یکی از دفاتر اسناد رسمی، انتقال با ارائه مدرک مبنی بر ایفاء تعهدات، می‌تواند با مراجعه به یکی از دفاتر اسناد رسمی، انتقال 

به نام خود را درخواست نماید.به نام خود را درخواست نماید.

نکته 7878 پیش‌خریدار به هر نسبت که از عوض قرارداد می‌پردازد مالکیت عرصه را به  پیش‌خریدار به هر نسبت که از عوض قرارداد می‌پردازد مالکیت عرصه را به �
دست می‌آورد ولی برای به دست آوردن مالکیت اعیان علاوه بر پرداخت باید اعیان به وجود آمده دست می‌آورد ولی برای به دست آوردن مالکیت اعیان علاوه بر پرداخت باید اعیان به وجود آمده 
باشند یعنی برای به دست آوردن مالکیت عرصه، شرط پرداخت کافی است اما برای به دست آوردن باشند یعنی برای به دست آوردن مالکیت عرصه، شرط پرداخت کافی است اما برای به دست آوردن 

مالکیت اعیان علاوه بر شرط پرداخت کردن  اقساط قرارداد اعیان نیز باید به وجود آمده باشند.مالکیت اعیان علاوه بر شرط پرداخت کردن  اقساط قرارداد اعیان نیز باید به وجود آمده باشند.
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نکته 7979 چنانچه پیش‌فروشنده حداکثر ظرف ده روز پس از اعلام دفترخانه، از انتقال  چنانچه پیش‌فروشنده حداکثر ظرف ده روز پس از اعلام دفترخانه، از انتقال �
رسمی مال پیش‌فروش شده خودداری نماید، دفترخانه با تصریح مراتب، مبادرت به تنظیم سند رسمی مال پیش‌فروش شده خودداری نماید، دفترخانه با تصریح مراتب، مبادرت به تنظیم سند 

رسمی به نام پیش‌خریدار یا قائم‌مقام وی می‌نماید.رسمی به نام پیش‌خریدار یا قائم‌مقام وی می‌نماید.

نکته 8080 اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک، مکلف است به تقاضای ذی‌نفع  اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک، مکلف است به تقاضای ذی‌نفع �
نسبت به تفکیک یا افراز ملک پیش‌فروش شده اقدام نماید.نسبت به تفکیک یا افراز ملک پیش‌فروش شده اقدام نماید.

نکته 8181 در صورت انجام کامل تعهدات از سوی پیش‌خریدار، چنانچه پیش‌فروشنده تا  در صورت انجام کامل تعهدات از سوی پیش‌خریدار، چنانچه پیش‌فروشنده تا �
زمان انقضای مدت قرارداد موفق به تکمیل پروژه نگردد، با تأیید مهندس ناظر ساختمان، مبنی زمان انقضای مدت قرارداد موفق به تکمیل پروژه نگردد، با تأیید مهندس ناظر ساختمان، مبنی 
بر اینکه صرفاً اقدامات جزئی تا تکمیل پروژه باقی‌مانده است )کمتر از بر اینکه صرفاً اقدامات جزئی تا تکمیل پروژه باقی‌مانده است )کمتر از 1010 درصد پیشرفت  درصد پیشرفت 
فیزیکی مانده باشد( پیش‌خریدار می‌تواند با قبول تکمیل باقی قرارداد، به دفتر اسناد رسمی فیزیکی مانده باشد( پیش‌خریدار می‌تواند با قبول تکمیل باقی قرارداد، به دفتر اسناد رسمی 

مراجعه نماید و خواستار تنظیم سند رسمی به میزان قدرالسهم خود گردد.مراجعه نماید و خواستار تنظیم سند رسمی به میزان قدرالسهم خود گردد.

نکته 8282 عرصه و اعیان واحد پیش‌فروش شده و نیز اقساط وجوه وصول و یا تعهد شده  عرصه و اعیان واحد پیش‌فروش شده و نیز اقساط وجوه وصول و یا تعهد شده �
بابت آن، قبل از انتقال رسمی واحد پیش‌فروش شده به پیش‌خریدار، قابل توقیف و تأمین به بابت آن، قبل از انتقال رسمی واحد پیش‌فروش شده به پیش‌خریدار، قابل توقیف و تأمین به 

نفع پیش‌فروشنده یا طلبکار او نیست.نفع پیش‌فروشنده یا طلبکار او نیست.

مقرر، � مواعد  در  قراردادی  عوض  یا  بها  اقساط  پرداخت  عدم  در صورت  مقرر،   مواعد  در  قراردادی  عوض  یا  بها  اقساط  پرداخت  عدم  در صورت   8383 نکته 
پیش‌فروشنده باید مراتب را کتباً به دفترخانه تنظیم‌کننده سند اعلام کند.پیش‌فروشنده باید مراتب را کتباً به دفترخانه تنظیم‌کننده سند اعلام کند.

نکته 8484 دفترخانه مکلف است ظرف مهلت یک هفته به پیش‌خریدار اخطار نماید تا  دفترخانه مکلف است ظرف مهلت یک هفته به پیش‌خریدار اخطار نماید تا �
ظرف یک ماه نسبت به پرداخت اقساط معوقه اقدام نماید، در غیر این صورت پیش‌فروشنده ظرف یک ماه نسبت به پرداخت اقساط معوقه اقدام نماید، در غیر این صورت پیش‌فروشنده 

حق فسخ قرارداد را خواهد داشت.حق فسخ قرارداد را خواهد داشت.

نکته 8585 واگذاری تمام یا بخشی از حقوق و تعهدات، پیش‌فروشنده نسبت به  واگذاری تمام یا بخشی از حقوق و تعهدات، پیش‌فروشنده نسبت به 77 واحد  واحد �
پیش‌فروش شده و عرصه آن پس از اخذ رضایت همه پیش‌خریداران یا قائم‌مقام قانونی آن‌ها، پیش‌فروش شده و عرصه آن پس از اخذ رضایت همه پیش‌خریداران یا قائم‌مقام قانونی آن‌ها، 

بلامانع است.بلامانع است.
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انتقال حقوق و تعدات پیش‌خریدار نسبت به واحد پیش‌فروش � انتقال حقوق و تعدات پیش‌خریدار نسبت به واحد پیش‌فروش  در صورت  نکته 8686 در صورت 
شده بدون رضایت پیش فروشنده باشد، پیش‌خریدار عهده‌دار پرداخت بها یا عوض قرارداد شده بدون رضایت پیش فروشنده باشد، پیش‌خریدار عهده‌دار پرداخت بها یا عوض قرارداد 

خواهد بود.خواهد بود.

قرارداد � تهدات،  کلیه  انجام  و  شده  پیش‌فروش  واحد  قطعی  انتقال  از  پس  قرارداد   تهدات،  کلیه  انجام  و  شده  پیش‌فروش  واحد  قطعی  انتقال  از  پس   8787 نکته 
پیش‌فروش، از درجه اعتبار ساقط و طرفین ملزم به اعاده آن به دفترخانه است.پیش‌فروش، از درجه اعتبار ساقط و طرفین ملزم به اعاده آن به دفترخانه است.

نکته 8888 کلیه اختلافات ناشی از تعبیر، تفسیر و اجراء مفاد قرارداد پیش‌فروش، توسط  کلیه اختلافات ناشی از تعبیر، تفسیر و اجراء مفاد قرارداد پیش‌فروش، توسط �
هیئت داوران متشکل از یک داور از سوی خریدار و یک داور از سوی فروشنده و یک داور هیئت داوران متشکل از یک داور از سوی خریدار و یک داور از سوی فروشنده و یک داور 
رییس  معرفی  با  داور  یک  مرضی‌الطرفین،  داور  بر  توافق  عدم  درصورت  و  رییس مرضی‌الطرفین  معرفی  با  داور  یک  مرضی‌الطرفین،  داور  بر  توافق  عدم  درصورت  و  مرضی‌الطرفین 

دادگستری شهرستان مربوط انجام می‌پذیرد.دادگستری شهرستان مربوط انجام می‌پذیرد.

نکته 8989 در صورت نیاز، داوران می‌توانند از نظر کارشناسان رسمی محل استفاده نمایند. در صورت نیاز، داوران می‌توانند از نظر کارشناسان رسمی محل استفاده نمایند.�

نکته 9090 پیش‌فروشنده باید قبل از هرگونه اقدام جهت تبلیغ و آگهی پیش‌فروش به هر  پیش‌فروشنده باید قبل از هرگونه اقدام جهت تبلیغ و آگهی پیش‌فروش به هر �
طریقی از جمله در مطبوعات و پایگاه‌های اطلاع‌رسانی و سایر رسانه‌های گروهی و نصب طریقی از جمله در مطبوعات و پایگاه‌های اطلاع‌رسانی و سایر رسانه‌های گروهی و نصب 
در اماکن و غیره مجوز انتشار آگهی را از مراجع ذی‌صلاح که در آیین‌نامه اجرای این قانون در اماکن و غیره مجوز انتشار آگهی را از مراجع ذی‌صلاح که در آیین‌نامه اجرای این قانون 
مشخص می‌شود اخذ و به ضمیمه درخواست آگهی به مطبوعات و رسانه‌ها یاد شده ارائه نماید.مشخص می‌شود اخذ و به ضمیمه درخواست آگهی به مطبوعات و رسانه‌ها یاد شده ارائه نماید.

نکته 9191 شهرداری‌ها مکلفند، هنگام صدور پروانه ساختمان برای هر واحد نیز، شناسنامه  شهرداری‌ها مکلفند، هنگام صدور پروانه ساختمان برای هر واحد نیز، شناسنامه �
فنی مستقل با ذکر مشخصات کامل و ملحقات و سایر حقوق، با شماره مسلسل صادر و به فنی مستقل با ذکر مشخصات کامل و ملحقات و سایر حقوق، با شماره مسلسل صادر و به 

متقاضی تسلیم نمایند.متقاضی تسلیم نمایند.

نکته 9292 اشخاصی که بدون سند رسمی اقدام به فروش ساختمان یا بدون اخذ مجوز  اشخاصی که بدون سند رسمی اقدام به فروش ساختمان یا بدون اخذ مجوز �
اقدام به درج و انتشار آگهی نمایند، به حبس از اقدام به درج و انتشار آگهی نمایند، به حبس از ۴۵۴۵ روز تا  روز تا ۶۶ ماه یا جوایز نقدی به میزان  ماه یا جوایز نقدی به میزان ۲۲ تا  تا 

۴۴ برابر وجوه و اموال دریافتی، محکوم می‌شود. )قابل گذشت( برابر وجوه و اموال دریافتی، محکوم می‌شود. )قابل گذشت(

یا وزارت � با شکایت شاکی خصوصی  نمی‌شوند، مگر  تعقیب  یا وزارت  جرایم مذکور  با شکایت شاکی خصوصی  نمی‌شوند، مگر  تعقیب  9393 جرایم مذکور  نکته 
مسکن و شهرسازی و با گذشت شاکی، تعقیب یا اجراء آن موقوف می‌شود.مسکن و شهرسازی و با گذشت شاکی، تعقیب یا اجراء آن موقوف می‌شود.
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نکته 9494 مشاوران املاک باید پس از انجام مذاکرات مقدماتی، طرفین را جهت تنظیم  مشاوران املاک باید پس از انجام مذاکرات مقدماتی، طرفین را جهت تنظیم �
سند رسمی قرارداد پیش‌فروش به یکی از دفاتر اسناد رسمی دلالت نمایند و نمی‌توانند رأساً سند رسمی قرارداد پیش‌فروش به یکی از دفاتر اسناد رسمی دلالت نمایند و نمی‌توانند رأساً 

مبادرت به تنظیم قرارداد پیش‌فروش نمایند.مبادرت به تنظیم قرارداد پیش‌فروش نمایند.

نکته 9595 در غیر این صورت برای بار اول، تا یک سال و برای بار دوم، تا دو سال تعلیق  در غیر این صورت برای بار اول، تا یک سال و برای بار دوم، تا دو سال تعلیق �
پروانه کسب، و برای بار سوم به ابطال پروانه کسب، محکوم می‌شوند.پروانه کسب، و برای بار سوم به ابطال پروانه کسب، محکوم می‌شوند.

نکته 9696 تنظیم قرارداد پیش‌فروش ساختمان صرفا در اختیار دفاتر اسناد رسمی است. تنظیم قرارداد پیش‌فروش ساختمان صرفا در اختیار دفاتر اسناد رسمی است.�
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 قانون روابط موجر و مستأجر  قانون روابط موجر و مستأجر 

مصوب مصوب 0202//0505//13561356

فصل اول: کلیات

نکته 9797 هر محلی که برای سکنی یا کسب و پیشه یا تجارت یا به ‌منظور دیگری اجاره هر محلی که برای سکنی یا کسب و پیشه یا تجارت یا به ‌منظور دیگری اجاره �
داده شد یا بشود، در صورتی که تصرف متصرف بر حسب تراضی با موجر یا نماینده او، به‌ داده شد یا بشود، در صورتی که تصرف متصرف بر حسب تراضی با موجر یا نماینده او، به‌ 
عنوان اجاره یا صلح منافع یا هر عنوان دیگری به ‌منظور اجاره باشد، اعم از اینکه نسبت به عنوان اجاره یا صلح منافع یا هر عنوان دیگری به ‌منظور اجاره باشد، اعم از اینکه نسبت به 

مورد اجاره سند رسمی یا عادی تنظیم شده یا نشده باشد، مشمول مقررات این قانون است.مورد اجاره سند رسمی یا عادی تنظیم شده یا نشده باشد، مشمول مقررات این قانون است.

نکته 9898 موارد زیر مشمول مقررات این قانون نیست:موارد زیر مشمول مقررات این قانون نیست:�
 تصرف ناشی از معاملات با حق استرداد یا معاملات رهنی؛ تصرف ناشی از معاملات با حق استرداد یا معاملات رهنی؛

 اراضی مزروعی محصور و غیرمحصور و توابع آن‌ها و باغ‌هایی که ‌منظور اصلی از اجاره  اراضی مزروعی محصور و غیرمحصور و توابع آن‌ها و باغ‌هایی که ‌منظور اصلی از اجاره 
بهره‌برداری از محصول آن‌ها باشد؛بهره‌برداری از محصول آن‌ها باشد؛

 ساختمان‌ها و محل‌هایی که به‌منظور سکونت، عرفاً به‌طور فصلی برای مدتی که از شش ماه  ساختمان‌ها و محل‌هایی که به‌منظور سکونت، عرفاً به‌طور فصلی برای مدتی که از شش ماه 
تجاوز نکند، اجاره داده می‌شوند.تجاوز نکند، اجاره داده می‌شوند.

گواهی خاتمه  که  و شرکت‌ها  محدوده خدماتی شهرها  در  واقع  واحدهای مسکونی  کلیه  گواهی خاتمه   که  و شرکت‌ها  محدوده خدماتی شهرها  در  واقع  واحدهای مسکونی  کلیه   
قانون معاملات زمین مصوب سال 13541354 صادر  صادر  تاریخ لازم‌الاجرا شدن  از  قانون معاملات زمین مصوب سال ساختمانی آن‌ها  تاریخ لازم‌الاجرا شدن  از  ساختمانی آن‌ها 

شده و می‌شود.شده و می‌شود.
 خانه‌های سازمانی و سایر محل‌های مسکونی که از طرف وزارتخانه‌ها و مؤسسات دولتی  خانه‌های سازمانی و سایر محل‌های مسکونی که از طرف وزارتخانه‌ها و مؤسسات دولتی 
و وابسته به دولت یا اشخاص اعم از حقیقی یا حقوقی به مناسبت شغل در اختیار و استفاده و وابسته به دولت یا اشخاص اعم از حقیقی یا حقوقی به مناسبت شغل در اختیار و استفاده 

کارکنان آن‌ها قرار می‌گیرند.کارکنان آن‌ها قرار می‌گیرند.
 واحدهای مسکونی که پس از اجرای این قانون به اجاره واگذار گردد. واحدهای مسکونی که پس از اجرای این قانون به اجاره واگذار گردد.
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نکته 9999 هرگاه، متصرف خانه یا محل سازمانی که به ‌موجب مقررات یا قرارداد، مکلف هرگاه، متصرف خانه یا محل سازمانی که به ‌موجب مقررات یا قرارداد، مکلف �
به تخلیه محل سکونت باشد، از تخلیه خودداری کند، بر حسب مورد از طرف دادستان یا رییس به تخلیه محل سکونت باشد، از تخلیه خودداری کند، بر حسب مورد از طرف دادستان یا رییس 

دادگاه بخش مستقل، به او اخطار می‌شود ظرف یک ماه محل را تخلیه نماید.دادگاه بخش مستقل، به او اخطار می‌شود ظرف یک ماه محل را تخلیه نماید.

نکته 100100 در صورت امتناع از تخلیه به دستور همان مقام، محل مزبور تخلیه شده و در صورت امتناع از تخلیه به دستور همان مقام، محل مزبور تخلیه شده و �
تحویل سازمان یا مؤسسه یا اشخاص مربوطه می‌شود.تحویل سازمان یا مؤسسه یا اشخاص مربوطه می‌شود.

فصل دوم: میزان اجاره‌بها و ترتیب پرداخت آن

نکته 101101 در مواردی که اجاره‌نامه تنظیم شده باشد، میزان اجاره‌بها همان است که در در مواردی که اجاره‌نامه تنظیم شده باشد، میزان اجاره‌بها همان است که در �
اجاره‌نامه قید شده است.اجاره‌نامه قید شده است.

نکته 102102 هرگاه اجاره‌نامه تنظیم نشده باشد به میزانی است که بین طرفین مقرر و یا هرگاه اجاره‌نامه تنظیم نشده باشد به میزانی است که بین طرفین مقرر و یا �
عملی شده است.عملی شده است.

نکته 103103 در صورتی که میزان اجاره‌بها معلوم نباشد، با رعایت مقررات این قانون از در صورتی که میزان اجاره‌بها معلوم نباشد، با رعایت مقررات این قانون از �
طرف دادگاه میزان اجاره‌بها به نرخ عادله روز تعیین می‌شود. لازم به ذکر است در این موارد طرف دادگاه میزان اجاره‌بها به نرخ عادله روز تعیین می‌شود. لازم به ذکر است در این موارد 

اصل عدم زیاده اجرا نشده و نرخ عادله توسط دادگاه تعیین می‌شوداصل عدم زیاده اجرا نشده و نرخ عادله توسط دادگاه تعیین می‌شود

نکته 104104 موجر یا مستأجر می‌تواند به‌استناد ترقی یا تنزیل هزینه زندگی، درخواست  موجر یا مستأجر می‌تواند به‌استناد ترقی یا تنزیل هزینه زندگی، درخواست �
تاریخ  از  و  شده  منقضی  اجاره  اینکه  بر  مشروط  نمایند.  اجاره‌بها  به‌میزان  نسبت  تاریخ تجدیدنظر  از  و  شده  منقضی  اجاره  اینکه  بر  مشروط  نمایند.  اجاره‌بها  به‌میزان  نسبت  تجدیدنظر 
استفاده مستأجر یا تاریخ مقرر در حکم قطعی که بر تعیین یا تعدیل اجاره‌بها صادر شده، استفاده مستأجر یا تاریخ مقرر در حکم قطعی که بر تعیین یا تعدیل اجاره‌بها صادر شده، 33  

سال تمام گذشته باشد.سال تمام گذشته باشد.

نکته 105105 دادگاه با جلب‌نظر کارشناس اجاره‌بها را به نرخ عادله روز تعدیل خواهد کرد. دادگاه با جلب‌نظر کارشناس اجاره‌بها را به نرخ عادله روز تعدیل خواهد کرد. �
حکم دادگاه در این مورد قطعی است.حکم دادگاه در این مورد قطعی است.
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نکته 106106 موجر می‌تواند مابه‌التفاوت اجاره‌بها را، ضمن دادخواست تعدیل نیز مطالبه  موجر می‌تواند مابه‌التفاوت اجاره‌بها را، ضمن دادخواست تعدیل نیز مطالبه �
پرداخت  به  را  مستأجر  تعدیل،  به  راجع  حکم  صدور  ضمن  دادگاه  صورت  این  در  پرداخت نماید.  به  را  مستأجر  تعدیل،  به  راجع  حکم  صدور  ضمن  دادگاه  صورت  این  در  نماید. 

مابه‌التفاوت از تاریخ دادخواست تا روز صدور حکم محکوم می‌نماید.مابه‌التفاوت از تاریخ دادخواست تا روز صدور حکم محکوم می‌نماید.

نکته 107107 دایره اجرا مکلف است خسارت تأخیر‌تأدیه، از تاریخ قطعیت تا تاریخ اجرای دایره اجرا مکلف است خسارت تأخیر‌تأدیه، از تاریخ قطعیت تا تاریخ اجرای �
حکم را به قرار دوازده درصد در سال احتساب و از مستأجر وصول و به موجر بپردازد.حکم را به قرار دوازده درصد در سال احتساب و از مستأجر وصول و به موجر بپردازد.

نکته 108108 مستأجر نیز می‌تواند ضمن تقاضای تعدیل اجاره‌بها، رد مابه‌التفاوت پرداخت مستأجر نیز می‌تواند ضمن تقاضای تعدیل اجاره‌بها، رد مابه‌التفاوت پرداخت �
شده را به انضمام خسارت تأخیر‌تأدیه درخواست کند.شده را به انضمام خسارت تأخیر‌تأدیه درخواست کند.

توسط � تعدیل  قابلیت  باشد  شده  تعیین  دادگاه  توسط  اگر  حتی  بها  توسط اجاره  تعدیل  قابلیت  باشد  شده  تعیین  دادگاه  توسط  اگر  حتی  بها  اجاره   109109 نکته 
مستأجر یا موجر را با شرایط پیش گقته دارد.مستأجر یا موجر را با شرایط پیش گقته دارد.

نکته 110110 مستأجر مکلف است در موعد معین در اجاره‌نامه یا نهایتا در عرض ده روز مستأجر مکلف است در موعد معین در اجاره‌نامه یا نهایتا در عرض ده روز �
از موعد، اجرت‌المسمی را بپردازد.از موعد، اجرت‌المسمی را بپردازد.

نکته 111111 هرگاه اجاره نامه در بین نباشد مستأجر موظف است اجاره بها را به میزانی هرگاه اجاره نامه در بین نباشد مستأجر موظف است اجاره بها را به میزانی �
به عنوان  نباشد  معلوم  بها  اجاره  میزان  که  یا عملی شده و در صورتی  مقرر  بین طرفین  به عنوان که  نباشد  معلوم  بها  اجاره  میزان  که  یا عملی شده و در صورتی  مقرر  بین طرفین  که 
اجرت‌المثل مبلغی که متناسب با اجاره املاک مشابه تشخیص می‌دهد )تشخیص خود مستأجر( اجرت‌المثل مبلغی که متناسب با اجاره املاک مشابه تشخیص می‌دهد )تشخیص خود مستأجر( 

برای هر ماه تا دهم ماه بعد به موجر یا نماینده قانونی او پرداخت کند.برای هر ماه تا دهم ماه بعد به موجر یا نماینده قانونی او پرداخت کند.

نکته 112112 در هر مورد که قانون برای پرداخت اجاره بها مهلت ده روزه در نظر گرفته در هر مورد که قانون برای پرداخت اجاره بها مهلت ده روزه در نظر گرفته �
است طرفین نمی‌توانند به کمتر از این مدت توافق کنند ولی می‌توانند توافق کنند که مهلت برای است طرفین نمی‌توانند به کمتر از این مدت توافق کنند ولی می‌توانند توافق کنند که مهلت برای 

پرداخت اجاره بها بیش از ده روز باشد.پرداخت اجاره بها بیش از ده روز باشد.

نکته 113113 در هر مورد که مستأجر موظف است اجاره بها را پرداخت کند می‌تواند مبلغ در هر مورد که مستأجر موظف است اجاره بها را پرداخت کند می‌تواند مبلغ �
را در صندوق ثبت یا بانکی از طرف سازمان ثبت‌نام می‌شود سپرده و رسید دریافت کند.را در صندوق ثبت یا بانکی از طرف سازمان ثبت‌نام می‌شود سپرده و رسید دریافت کند.
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نکته 114114 اصولًا در مقام ایفای تعهد، نماینده حاکم در طول متعهدله قرار می گیرد ولی اصولًا در مقام ایفای تعهد، نماینده حاکم در طول متعهدله قرار می گیرد ولی �
این قانون استثنایی بر این اصل وارد کرده است و ایفا در مقابل حاکم را در عرض متعهدله این قانون استثنایی بر این اصل وارد کرده است و ایفا در مقابل حاکم را در عرض متعهدله 

قرار داده است.قرار داده است.

نکته 115115 مستأجر رسید دریافتی از صندوق ثبت یا بانکی که از طرف سازمان ثبت مستأجر رسید دریافتی از صندوق ثبت یا بانکی که از طرف سازمان ثبت �
معرفی شده است را اگر اجاره‌نامه رسمی باشد به دفترخانه تنظیم‌کننده سند و اگر اجاره‌نامه معرفی شده است را اگر اجاره‌نامه رسمی باشد به دفترخانه تنظیم‌کننده سند و اگر اجاره‌نامه 
عادی بود یا اجاره‌نامه‌ای در بین نباشد رسید را با تعیین محل اقامت موجر به یکی از دفاتر عادی بود یا اجاره‌نامه‌ای در بین نباشد رسید را با تعیین محل اقامت موجر به یکی از دفاتر 

رسمی نزدیک ملک تسلیم و رسید دریافت می‌کند.رسمی نزدیک ملک تسلیم و رسید دریافت می‌کند.

نکته 116116 دفترخانه دریافت‌کننده رسید پرداخت باید در ظرف دفترخانه دریافت‌کننده رسید پرداخت باید در ظرف ۱۰۱۰ روز به وسیله اداره  روز به وسیله اداره �
ثبت محل مراتب را به موجر یا نماینده قانونی اخطار کند که برای دریافت وجه تودیع شده به ثبت محل مراتب را به موجر یا نماینده قانونی اخطار کند که برای دریافت وجه تودیع شده به 

دفترخانه مزبور مراجعه کنند.دفترخانه مزبور مراجعه کنند.

فصل سوم: در تنظیم اجاره‌نامه

نکته 117117 در مواردی که بین موجر و کسی که مالک او را به‌ عنوان مستأجر در تصرف در مواردی که بین موجر و کسی که مالک او را به‌ عنوان مستأجر در تصرف �
دارد اجاره‌نامه‌ای تنظیم نشده یا اگر تنظیم شده مدت آن منقضی شده و طرفین راجع به تنظیم دارد اجاره‌نامه‌ای تنظیم نشده یا اگر تنظیم شده مدت آن منقضی شده و طرفین راجع به تنظیم 
اجاره‌نامه یا تعیین اجاره‌بها و شرایط آن اختلاف داشته باشند‌، هر یک می‌توانند برای تنظیم اجاره‌نامه یا تعیین اجاره‌بها و شرایط آن اختلاف داشته باشند‌، هر یک می‌توانند برای تنظیم 

اجاره‌نامه به دادگاه مراجعه کند.اجاره‌نامه به دادگاه مراجعه کند.

نکته 118118 دادگاه میزان اجاره‌بها را از تاریخ تقدیم دادخواست تعیین می‌کند، ولی این امر دادگاه میزان اجاره‌بها را از تاریخ تقدیم دادخواست تعیین می‌کند، ولی این امر �
مانع صدور حکم نسبت به اجرت‌المثل زمان قبل از تقدیم دادخواست و خسارت تأخیرتادیه مانع صدور حکم نسبت به اجرت‌المثل زمان قبل از تقدیم دادخواست و خسارت تأخیرتادیه 

نخواهد بود.نخواهد بود.

نکته 119119 هرگاه از طرف موجر،تقاضای تخلیه عین مستأجره شده باشد، رسیدگی به هرگاه از طرف موجر،تقاضای تخلیه عین مستأجره شده باشد، رسیدگی به �
تخلیه  در موضوع  دادرسی  بر خاتمه  متوقف  مستأجر،  از طرف  اجاره‌نامه  تنظیم  تخلیه درخواست  در موضوع  دادرسی  بر خاتمه  متوقف  مستأجر،  از طرف  اجاره‌نامه  تنظیم  درخواست 

خواهد بود.خواهد بود.
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نکته 120120 این حکم در مورد کسی که از طرف مالک درخواست خلع‌ید از ملک شده این حکم در مورد کسی که از طرف مالک درخواست خلع‌ید از ملک شده �
باشد نیز، جاری است.باشد نیز، جاری است.

نکته 121121 دریافت وجه بابت اجاره‌بها از طرف مالک یا موجر، دلیل بر تسلیم او به ادعای دریافت وجه بابت اجاره‌بها از طرف مالک یا موجر، دلیل بر تسلیم او به ادعای �
طرف نخواهد بود.طرف نخواهد بود.

نکته 122122 در تمام مواردی که دادرسی در جریان است، مستأجر باید طبق ماده در تمام مواردی که دادرسی در جریان است، مستأجر باید طبق ماده 66 این  این �
قانون و شرایط قبلی مال‌الاجاره را بپردازد.قانون و شرایط قبلی مال‌الاجاره را بپردازد.

نکته 123123 از تاریخ ابلاغ حکم قطعی، طرفین مکلفند ظرف یک ماه اجاره‌نامه تنظیم کنند.از تاریخ ابلاغ حکم قطعی، طرفین مکلفند ظرف یک ماه اجاره‌نامه تنظیم کنند.�

نکته 124124 هرگاه در مدت یک ماه اجاره‌نامه تنظیم نشود، به تقاضای یکی از طرفین، هرگاه در مدت یک ماه اجاره‌نامه تنظیم نشود، به تقاضای یکی از طرفین، �
دادگاه رونوشت حکم را جهت تنظیم اجاره‌نامه به دفتر اسناد رسمی ابلاغ و به طرفین اخطار دادگاه رونوشت حکم را جهت تنظیم اجاره‌نامه به دفتر اسناد رسمی ابلاغ و به طرفین اخطار 

می‌کند که برای روز و ساعت معینی برای امضا اجاره‌نامه در دفترخانه حاضر شوند.می‌کند که برای روز و ساعت معینی برای امضا اجاره‌نامه در دفترخانه حاضر شوند.

نکته 125125 هرگاه موجر حاضر به امضای اجاره‌نامه شود، نماینده دادگاه، اجاره‌نامه را به هرگاه موجر حاضر به امضای اجاره‌نامه شود، نماینده دادگاه، اجاره‌نامه را به �
‌مدت یک سال از طرف او امضا خواهد کرد.‌مدت یک سال از طرف او امضا خواهد کرد.

نکته 126126 اگر مستأجر تا اگر مستأجر تا 1515 روز از تاریخ تعیین‌شده حاضر به امضا نشود، دادگاه در  روز از تاریخ تعیین‌شده حاضر به امضا نشود، دادگاه در �
صورتی که عذر مستأجر را موجه نداند به تقاضای موجر حکم به تخلیه عین مستأجره صادر صورتی که عذر مستأجر را موجه نداند به تقاضای موجر حکم به تخلیه عین مستأجره صادر 

می‌کند و این حکم قطعی است.می‌کند و این حکم قطعی است.

نکته 127127 مستأجر نمی‌تواند منافع مورد اجاره را کلًا یا جزئاً یا به‌ نحو اشاعه به غیر مستأجر نمی‌تواند منافع مورد اجاره را کلًا یا جزئاً یا به‌ نحو اشاعه به غیر �
انتقال دهد یا واگذار نماید، مگر اینکه کتباً این اختیار به او داده شده باشد.انتقال دهد یا واگذار نماید، مگر اینکه کتباً این اختیار به او داده شده باشد.

نکته 128128 در صورتی که مستأجر تمام یا قسمتی از مورد اجاره را به غیر اجاره دهد، در صورتی که مستأجر تمام یا قسمتی از مورد اجاره را به غیر اجاره دهد، �
مالک می‌تواند در صورت انقضا، مدت یا فسخ اجاره، درخواست تنظیم اجاره‌نامه با هریک از مالک می‌تواند در صورت انقضا، مدت یا فسخ اجاره، درخواست تنظیم اجاره‌نامه با هریک از 

مستأجرین را بنماید.مستأجرین را بنماید.
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نکته 129129 در صورتی که مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غیر داشته باشد، هر یک در صورتی که مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غیر داشته باشد، هر یک �
از مستأجرین نیز می‌توانند در صورت فسخ یا انقضای مدت اجاره اصلی، درخواست تنظیم از مستأجرین نیز می‌توانند در صورت فسخ یا انقضای مدت اجاره اصلی، درخواست تنظیم 

اجاره‌نامه را به مالک یا نماینده قانونی او بنماید.اجاره‌نامه را به مالک یا نماینده قانونی او بنماید.

بین موجر و مستأجر محل � بین موجر و مستأجر محل محل مال مورد اجاره در اختلافات قراردادی  محل مال مورد اجاره در اختلافات قراردادی   130130 نکته 
اقامت مستأجر محسوب خواهد شد مگر اینکه طرفین بر خلاف تراضی کرده باشند.اقامت مستأجر محسوب خواهد شد مگر اینکه طرفین بر خلاف تراضی کرده باشند.

فصل چهارم: موارد فسخ اجاره و تخلیه عین مستأجره

دادگاه � از  را  اجاره  فسخ  به  حکم  صدور  می‌تواند  مستأجر  زیر  موارد  در  دادگاه   از  را  اجاره  فسخ  به  حکم  صدور  می‌تواند  مستأجر  زیر  موارد  در   131131 نکته 
درخواست کند.درخواست کند.

نباشد. اجرای  با اوصافی که در اجاره‌نامه قید شده منطبق  نباشد. اجرای  در صورتی که عین مستأجره  با اوصافی که در اجاره‌نامه قید شده منطبق   در صورتی که عین مستأجره 
این بند مستلزم این است که مستأجر به محض مطلع شدن از عدم تطابق اوصاف ذکر شده در این بند مستلزم این است که مستأجر به محض مطلع شدن از عدم تطابق اوصاف ذکر شده در 

اجاره‌نامه فورا اقدام به فسخ اجاره کرده باشداجاره‌نامه فورا اقدام به فسخ اجاره کرده باشد
 اگر در اثنای مدت اجاره، عیبی در عین مستأجره حادث شود که آن را از قابلیت انتفاع  اگر در اثنای مدت اجاره، عیبی در عین مستأجره حادث شود که آن را از قابلیت انتفاع 
خارج نموده و رفع عیب مقدور نباشد. ) لازم به ذکر است این حالت در قانون مدنی موجب خارج نموده و رفع عیب مقدور نباشد. ) لازم به ذکر است این حالت در قانون مدنی موجب 

انفساخ اجاره می‌شود(انفساخ اجاره می‌شود(
 مواردی که مطابق شرایط اجاره، حق فسخ مستأجر تحقق یابد. ) در اجاره‌نامه‌ای که مطیع   مواردی که مطابق شرایط اجاره، حق فسخ مستأجر تحقق یابد. ) در اجاره‌نامه‌ای که مطیع  

قانون قانون ۵۶۵۶ می‌باشد برای موجر نمی‌توان شرط فسخ لحاظ کرد( می‌باشد برای موجر نمی‌توان شرط فسخ لحاظ کرد(
 در صورت فوت مستأجر در اثنا مدت اجاره و درخواست فسخ اجاره از طرف کلیه ورثه.  در صورت فوت مستأجر در اثنا مدت اجاره و درخواست فسخ اجاره از طرف کلیه ورثه. 
)این نوع از حق فسخ در اجاره‌ای كه مطیع قانون مدنی و قانون )این نوع از حق فسخ در اجاره‌ای كه مطیع قانون مدنی و قانون ۷۶۷۶ است قابل اجرا نبوده و  است قابل اجرا نبوده و 

مختص اجاره‌ای است که مطیع قانون مختص اجاره‌ای است که مطیع قانون ۵۶۵۶ می‌باشد( می‌باشد(
 هرگاه مورد اجاره کلًا یا جزئاً در معرض خرابی بوده و قابل تعمیر نباشد و یا برای بهداشت  هرگاه مورد اجاره کلًا یا جزئاً در معرض خرابی بوده و قابل تعمیر نباشد و یا برای بهداشت 

و سلامت مضر بوده و باید خراب شود.و سلامت مضر بوده و باید خراب شود.
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نکته 132132 هرگاه مستأجره به علت انقضا مدت اجاره یا در مواردی که به تقاضای او هرگاه مستأجره به علت انقضا مدت اجاره یا در مواردی که به تقاضای او �
حکم فسخ اجاره صادر شده، مورد اجاره را تخلیه کند و موجر از تحویل گرفتن آن امتناع کند.حکم فسخ اجاره صادر شده، مورد اجاره را تخلیه کند و موجر از تحویل گرفتن آن امتناع کند.

مستأجر مکلف است به وسیله اظهارنامه از موجر یا نماینده قانونی او تقاضا کند برای تحویل مستأجر مکلف است به وسیله اظهارنامه از موجر یا نماینده قانونی او تقاضا کند برای تحویل 
مورد اجاره حاضر شود.مورد اجاره حاضر شود.

نکته 133133 در صورتی که موجر ظرف در صورتی که موجر ظرف ۵۵ روز از تاریخ ابلاغ اظهارنامه حاضر نگردد مستأجر  روز از تاریخ ابلاغ اظهارنامه حاضر نگردد مستأجر �
باید به دادگاه محل وقوع ملک )در حال حاضر شورای حل اختلاف محل وقوع ملک( مراجعه و تخلیه باید به دادگاه محل وقوع ملک )در حال حاضر شورای حل اختلاف محل وقوع ملک( مراجعه و تخلیه 

کامل مورد اجاره را تامین دلیل نماید و کلید آن را به دفتر دادگاه )در حال حاضر شورا( تسلیم کند.کامل مورد اجاره را تامین دلیل نماید و کلید آن را به دفتر دادگاه )در حال حاضر شورا( تسلیم کند.

یا درخواست � اجاره  پایین حکم فسخ  نکته  پنج  با  مطابق  می‌تواند  یا درخواست موجر  اجاره  پایین حکم فسخ  نکته  پنج  با  مطابق  می‌تواند  موجر   134134 نکته 
تخلیه را از دادگاه درخواست کند دادگاه ضمن حکم فسخ اجاره دستور تخلیه مورد اجاره را تخلیه را از دادگاه درخواست کند دادگاه ضمن حکم فسخ اجاره دستور تخلیه مورد اجاره را 
صادر میکند لازم به ذکر است فسخ موجود در این قانون برخلاف فسخ موجود در قانون مدنی صادر میکند لازم به ذکر است فسخ موجود در این قانون برخلاف فسخ موجود در قانون مدنی 
فسخی تشریفاتی بوده و حکم دادگاه در این مورد جنبه تأسیسی دارد در حالی که فسخ موجود فسخی تشریفاتی بوده و حکم دادگاه در این مورد جنبه تأسیسی دارد در حالی که فسخ موجود 
در قانون مدنی  که از طرف دادگاه صادر می‌شود جنبه اعلامی داشته و تأیید فسخ پیشین است.در قانون مدنی  که از طرف دادگاه صادر می‌شود جنبه اعلامی داشته و تأیید فسخ پیشین است.

نکته 135135 در موردی که مستأجر مسکن بدون داشتن حق انتقال به غیر در اجاره‌نامه و در موردی که مستأجر مسکن بدون داشتن حق انتقال به غیر در اجاره‌نامه و �
یا در مواردی که اجاره‌نامه‌ای در بین نباشد، مورد اجاره را کلًا یا جزئاً به هر صورتی که باشد یا در مواردی که اجاره‌نامه‌ای در بین نباشد، مورد اجاره را کلًا یا جزئاً به هر صورتی که باشد 
به غیر واگذار نموده و یا عملًا از طریق وکالت یا نمایندگی و غیره در اختیار و استفاده دیگری به غیر واگذار نموده و یا عملًا از طریق وکالت یا نمایندگی و غیره در اختیار و استفاده دیگری 

جزء اشخاص تحت‌الکفاله قانونی خود قرار داده باشد.جزء اشخاص تحت‌الکفاله قانونی خود قرار داده باشد.

نکته 136136 در مواردی که مستأجره به منظور کسب و پیشه یا تجارت خود مستأجر در مواردی که مستأجره به منظور کسب و پیشه یا تجارت خود مستأجر �
اجاره داده شده و مستأجر بدون تنظیم اجاره نامه مطابق با قانون، با عناوینی از قبیل وکالت یا اجاره داده شده و مستأجر بدون تنظیم اجاره نامه مطابق با قانون، با عناوینی از قبیل وکالت یا 

نمایندگی و غیره مستأجره را عملًا به غیر واگذار کرده باشد.نمایندگی و غیره مستأجره را عملًا به غیر واگذار کرده باشد.

نکته 137137 در مورد محل کسب و پیشه و تجارت هرگاه مورد اجاره برای شغل معینی‌ در مورد محل کسب و پیشه و تجارت هرگاه مورد اجاره برای شغل معینی‌ �
اجاره داده شده و مستأجر بدون رضای موجر، شغل خود را تغییر دهد، مگر اینکه شغل جدید اجاره داده شده و مستأجر بدون رضای موجر، شغل خود را تغییر دهد، مگر اینکه شغل جدید 

عرفاً مشابه شغل سابق باشد.عرفاً مشابه شغل سابق باشد.
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نکته 138138 در صورتی که مستأجر در مورد اجاره تعدی و تفریط کرده باشد. )در قانون در صورتی که مستأجر در مورد اجاره تعدی و تفریط کرده باشد. )در قانون �
مدنی اگر مستأجر در مال مورد اجاره تعدی و تفریط بکند زمانی موجر می‌تواند اجاره را فسخ مدنی اگر مستأجر در مال مورد اجاره تعدی و تفریط بکند زمانی موجر می‌تواند اجاره را فسخ 
کند که نتواند مستأجر را از تعدی و تفریط باز دارد منتهی در قانون کند که نتواند مستأجر را از تعدی و تفریط باز دارد منتهی در قانون ۵۵  به محض تعدی و تفریط   به محض تعدی و تفریط 

موجر می‌تواند اجاره را فسخ کند و نیازی به منع کردن مستأجر ندارد(موجر می‌تواند اجاره را فسخ کند و نیازی به منع کردن مستأجر ندارد(

نکته 139139 در صورتی که مستأجر در مهلت مقرر در ماده در صورتی که مستأجر در مهلت مقرر در ماده 66 این قانون، از پرداخت مال‌الاجاره یا  این قانون، از پرداخت مال‌الاجاره یا �
اجرت‌المثل خودداری نموده و ابلاغ اخطار دفترخانه تنظیم‌کننده سند اجاره یا اظهارنامه )در موردی که اجرت‌المثل خودداری نموده و ابلاغ اخطار دفترخانه تنظیم‌کننده سند اجاره یا اظهارنامه )در موردی که 

اجاره‌نامه عادی بوده یا اجاره‌نامه‌ای در بین نباشد( ظرف اجاره‌نامه عادی بوده یا اجاره‌نامه‌ای در بین نباشد( ظرف 1010 روز اقساط عقب‌افتاده را نپردازد. روز اقساط عقب‌افتاده را نپردازد.

نکته 140140 در مورد نکته قبل اگر اجاره‌نامه رسمی باشد، موجر می‌تواند از دفترخانه یا  در مورد نکته قبل اگر اجاره‌نامه رسمی باشد، موجر می‌تواند از دفترخانه یا �
اجرای ثبت، صدور اجراییه بر تخلیه و وصول اجاره‌بها را درخواست نماید.اجرای ثبت، صدور اجراییه بر تخلیه و وصول اجاره‌بها را درخواست نماید.

 هرگاه پس از صدور اجراییه، مستأجر اجاره‌بهای عقب افتاده را تودیع کند، اجرای ثبت،  هرگاه پس از صدور اجراییه، مستأجر اجاره‌بهای عقب افتاده را تودیع کند، اجرای ثبت، 
تخلیه را متوقف می‌کند، ولی موجر می‌تواند با استناد تخلف مستأجر از پرداخت اجاره‌بها از تخلیه را متوقف می‌کند، ولی موجر می‌تواند با استناد تخلف مستأجر از پرداخت اجاره‌بها از 

دادگاه، درخواست تخلیه عین مستأجر نماید.دادگاه، درخواست تخلیه عین مستأجر نماید.
 هرگاه اجاره‌نامه عادی باشد یا سند اجاره تنظیم نشده باشد، موجر می‌تواند برای تخلیه عین  هرگاه اجاره‌نامه عادی باشد یا سند اجاره تنظیم نشده باشد، موجر می‌تواند برای تخلیه عین 

مستأجره و وصول اجاره‌بها، به دادگاه مراجعه کند.مستأجره و وصول اجاره‌بها، به دادگاه مراجعه کند.
 هرگاه دادگاه قبل از صدور حکم اضافه بر اجاره‌بهای معوقه،صدی بیست آن را به نفع موجر  هرگاه دادگاه قبل از صدور حکم اضافه بر اجاره‌بهای معوقه،صدی بیست آن را به نفع موجر 
پرداخت  به  مستأجر  و  نمی‌شود  صادر  تخلیه  به  حکم  نماید،  تودیع  دادگستری  صندوق  پرداخت در  به  مستأجر  و  نمی‌شود  صادر  تخلیه  به  حکم  نماید،  تودیع  دادگستری  صندوق  در 

خسارت دادرسی محکوم و مبلغ تودیع شده نیز به موءجر پرداخت می‌گردد.خسارت دادرسی محکوم و مبلغ تودیع شده نیز به موءجر پرداخت می‌گردد.
 در صورتی که مستأجر دو بار ظرف یک سال، در اثر اخطار یا اظهارنامه، اقدام به پرداخت  در صورتی که مستأجر دو بار ظرف یک سال، در اثر اخطار یا اظهارنامه، اقدام به پرداخت 
اجاره‌بها کرده باشد، برای بار سوم اجاره‌بها در موعد مقرر به موجر نپردازد و یا در صندوق ثبت اجاره‌بها کرده باشد، برای بار سوم اجاره‌بها در موعد مقرر به موجر نپردازد و یا در صندوق ثبت 
تودیع ننماید، موجر می‌تواند با تقدیم دادخواست از دادگاه درخواست تخلیه عین مستأجره را تودیع ننماید، موجر می‌تواند با تقدیم دادخواست از دادگاه درخواست تخلیه عین مستأجره را 

بنماید. حکم دادگاه در این مورد قطعی است.بنماید. حکم دادگاه در این مورد قطعی است.

نکته 141141 در صورتی که مورد اجاره به‌ منظوری غیر از کسب و پیشه یا تجارت اجاره در صورتی که مورد اجاره به‌ منظوری غیر از کسب و پیشه یا تجارت اجاره �
داده شود، از هر حیث تابع مقررات مربوط به اجاره محل سکنی خواهد بود.داده شود، از هر حیث تابع مقررات مربوط به اجاره محل سکنی خواهد بود.



نشر چتردانش/ نکات کلیدی قوانین خاص حقوقی و جزایی 32

نکته 142142 پس از انقضای مدت اجاره، درخواست تخلیه محل کسب یا پیشه یا تجارت پس از انقضای مدت اجاره، درخواست تخلیه محل کسب یا پیشه یا تجارت �
از دادگاه در موارد زیر جایز است:از دادگاه در موارد زیر جایز است:

گواهی  یا  ساختمان  پروانه  اینکه  بر  مشروط  جدید،  ساختمان  احداث  به ‌منظور  تخلیه  گواهی   یا  ساختمان  پروانه  اینکه  بر  مشروط  جدید،  ساختمان  احداث  به ‌منظور  تخلیه   
شهرداری مربوط ارائه شود. شهرداری‌ها موظفند در صورت مراجعه مالک با رعایت مقررات شهرداری مربوط ارائه شود. شهرداری‌ها موظفند در صورت مراجعه مالک با رعایت مقررات 

مربوط به پروانه ساختمان و یا گواهی موردنظر را صادر و به مالک تسلیم کنندمربوط به پروانه ساختمان و یا گواهی موردنظر را صادر و به مالک تسلیم کنند
 تخلیه به ‌منظور احتیاج شخص موجر برای کسب یا پیشه یا تجارت؛ تخلیه به ‌منظور احتیاج شخص موجر برای کسب یا پیشه یا تجارت؛

 در صورتی که محل کسب یا پیشه یا تجارت مناسب برای سکنی هم باشد و مالک برای  در صورتی که محل کسب یا پیشه یا تجارت مناسب برای سکنی هم باشد و مالک برای 
سکونت خود یا اولاد یا پدر یا مادر یا همسر خود، درخواست تخلیه نماید.سکونت خود یا اولاد یا پدر یا مادر یا همسر خود، درخواست تخلیه نماید.

به پرداخت حق � به پرداخت حق در موارد سه‌گانه، فوق دادگاه ضمن صدور حکم تخلیه  در موارد سه‌گانه، فوق دادگاه ضمن صدور حکم تخلیه   143143 نکته 
کسب یا پیشه یا تجارت نیز حکم خواهد داد.کسب یا پیشه یا تجارت نیز حکم خواهد داد.

نکته 144144 اگر مالک حسب مورد تا شش ماه از تاریخ تخلیه شروع به ساختن نکند اگر مالک حسب مورد تا شش ماه از تاریخ تخلیه شروع به ساختن نکند �
یا حداقل مدت یک سال از محل مورد اجاره، به ‌نحوی که ادعا کرده است استفاده ننماید؛ یا حداقل مدت یک سال از محل مورد اجاره، به ‌نحوی که ادعا کرده است استفاده ننماید؛ 
به درخواست مستأجر سابق به پرداخت مبلغی معادل یک سال اجاره‌بها یا اجرت‌المثل مورد به درخواست مستأجر سابق به پرداخت مبلغی معادل یک سال اجاره‌بها یا اجرت‌المثل مورد 

اجاره در حق او محکوم خواهد شد.اجاره در حق او محکوم خواهد شد.
 مگر اینکه ثابت شود تأخیر شروع ساختمان یا عدم استفاده از مورد اجاره در اثر قوه قاهره  مگر اینکه ثابت شود تأخیر شروع ساختمان یا عدم استفاده از مورد اجاره در اثر قوه قاهره 

یا مبتنی بر علل و جهاتی، خارج از اراده مالک است.یا مبتنی بر علل و جهاتی، خارج از اراده مالک است.
 در صورتی که ملک مورد تخلیه، مستأجرین متعددی داشته باشد و موءجر تقاضای تخلیه  در صورتی که ملک مورد تخلیه، مستأجرین متعددی داشته باشد و موءجر تقاضای تخلیه 
سایر قسمت‌ها را نیز نموده باشد، مهلت فوق از تاریخ تخلیه آخرین قسمت شروع خواهد شد.سایر قسمت‌ها را نیز نموده باشد، مهلت فوق از تاریخ تخلیه آخرین قسمت شروع خواهد شد.

فصل پنجم: حق کسب یا پیشه یا تجارت

نکته 145145 حق کسب و پیشه به صورت قهری ایجاد می‌شود و قائم به مستأجر است و حق کسب و پیشه به صورت قهری ایجاد می‌شود و قائم به مستأجر است و �
قابل اسقاط نیست. انتقال آن فقط با سند رسمی و در صورت تعدی و تفریط از بین می‌رود.قابل اسقاط نیست. انتقال آن فقط با سند رسمی و در صورت تعدی و تفریط از بین می‌رود.
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نکته 146146 در صورتی که مستأجر محل کسب یا پیشه یا تجارت، به‌ موجب اجاره‌نامه  در صورتی که مستأجر محل کسب یا پیشه یا تجارت، به‌ موجب اجاره‌نامه �
حق انتقال به غیر داشته باشد، می‌تواند برای همان شغل یا مشابه آن منافع مورد اجاره را با حق انتقال به غیر داشته باشد، می‌تواند برای همان شغل یا مشابه آن منافع مورد اجاره را با 

سند رسمی به دیگری انتقال دهد.سند رسمی به دیگری انتقال دهد.

نکته 147147 هرگاه در اجاره‌نامه، حق انتقال به غیر سلب شده یا اجاره‌نامه‌ای در بین هرگاه در اجاره‌نامه، حق انتقال به غیر سلب شده یا اجاره‌نامه‌ای در بین �
نبوده و مالک راضی به انتقال به غیر نباشد، باید در مقابل تخلیه مورد اجاره، حق کسب یا نبوده و مالک راضی به انتقال به غیر نباشد، باید در مقابل تخلیه مورد اجاره، حق کسب یا 
پیشه یا تجارت مستأجر را بپردازد، و الا مستأجر می‌تواند برای تنظیم سند انتقال به دادگاه پیشه یا تجارت مستأجر را بپردازد، و الا مستأجر می‌تواند برای تنظیم سند انتقال به دادگاه 

مراجعه کند.مراجعه کند.

نکته 148148 در صورتی که مستأجر، بدون اجازه موجر، مورد اجاره را به دیگری واگذار  در صورتی که مستأجر، بدون اجازه موجر، مورد اجاره را به دیگری واگذار �
نماید، موجر حق درخواست تخلیه را خواهد داشت و حکم تخلیه علیه متصرف یا مستأجر نماید، موجر حق درخواست تخلیه را خواهد داشت و حکم تخلیه علیه متصرف یا مستأجر 
اجرا خواهد شد. در این مورد مستأجر یا متصرف حسب مورد، استحقاق دریافت نصف حق اجرا خواهد شد. در این مورد مستأجر یا متصرف حسب مورد، استحقاق دریافت نصف حق 

کسب یا پیشه یا تجارت را خواهد داشت. )مهم(کسب یا پیشه یا تجارت را خواهد داشت. )مهم(

نکته 149149 مستأجر در صورت تعدی و تفریط حق دریافت کسب و پیشه را از دست  مستأجر در صورت تعدی و تفریط حق دریافت کسب و پیشه را از دست �
خواهد داد ولی این مورد تنها یک استثنا دارد آن هم نکته خواهد داد ولی این مورد تنها یک استثنا دارد آن هم نکته ۱۴۴۱۴۴ هست که مستأجر با وجود  هست که مستأجر با وجود 

تعدی و تفریط نصف حق کسب و پیشه را دریافت میکند.تعدی و تفریط نصف حق کسب و پیشه را دریافت میکند.

فصل ششم: تعمیرات

نکته 150150 تعمیرات کلی و اساسی مورد اجاره که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات عمده تعمیرات کلی و اساسی مورد اجاره که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات عمده �
منصوبه در آن از قبیل دستگاه‌های حرارت مرکزی و تهویه و آسانسور باشد، به عهده موجر است.منصوبه در آن از قبیل دستگاه‌های حرارت مرکزی و تهویه و آسانسور باشد، به عهده موجر است.

نکته 151151 تعمیرات جزئی و همچنین تزیین و تعمیری که مربوط به استفاده بهتر از مورد تعمیرات جزئی و همچنین تزیین و تعمیری که مربوط به استفاده بهتر از مورد �
اجاره باشد با مستأجر خواهد بود. )در اجاره‌ای که مطابق با قانون مدنی یا قانون اجاره باشد با مستأجر خواهد بود. )در اجاره‌ای که مطابق با قانون مدنی یا قانون ۷۶۷۶ تنظیم  تنظیم 

شده است هزینه تعمیرات کلی و جزئی بر عهده موجر می‌باشد(شده است هزینه تعمیرات کلی و جزئی بر عهده موجر می‌باشد(

نکته 152152 رسیدگی به اختلاف بین موجر و مستأجر راجع به تعمیرات، با دادگاه است.رسیدگی به اختلاف بین موجر و مستأجر راجع به تعمیرات، با دادگاه است.�
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نکته 153153 در صورتی که موجر تعمیرات کلی مورد حکم دادگاه را در مهلتی که از طرف  در صورتی که موجر تعمیرات کلی مورد حکم دادگاه را در مهلتی که از طرف �
دادگاه تعیین شده انجام ندهد، مستأجر می‌تواند برای فسخ اجاره، به دادگاه مراجعه کند یا از دادگاه تعیین شده انجام ندهد، مستأجر می‌تواند برای فسخ اجاره، به دادگاه مراجعه کند یا از 
دادگاه درخواست کند و به او اجازه داده شود تعمیرات مزبور را با نظارت دایره اجرا انجام داده، دادگاه درخواست کند و به او اجازه داده شود تعمیرات مزبور را با نظارت دایره اجرا انجام داده، 

مخارج آن را حداکثر تا معادل شش‌ماه اجاره‌بها، به حساب موجر بگذارد.مخارج آن را حداکثر تا معادل شش‌ماه اجاره‌بها، به حساب موجر بگذارد.

نکته 154154 هرگاه مستأجر، مانع مالک از انجام تعمیرات ضروری شود، دادگاه مستأجر  هرگاه مستأجر، مانع مالک از انجام تعمیرات ضروری شود، دادگاه مستأجر �
را به رفع ممانعت ملزم و مهلت مناسبی برای انجام تعمیرات تعیین می‌نماید.را به رفع ممانعت ملزم و مهلت مناسبی برای انجام تعمیرات تعیین می‌نماید.

برای � بنا  موقت  تخلیه  به  می‌تواند حکم  دادگاه،  ممانعت  ادامه  در صورت  برای   بنا  موقت  تخلیه  به  می‌تواند حکم  دادگاه،  ممانعت  ادامه  در صورت   155155 نکته 
مدت مذکور بدهد. در هر حال مستأجر مسئول خسارتی است که در نتیجه ممانعت از تعمیر مدت مذکور بدهد. در هر حال مستأجر مسئول خسارتی است که در نتیجه ممانعت از تعمیر 

بنا حاصل شده باشد.بنا حاصل شده باشد.

نکته 156156 رسیدگی به دعاوی مذکور خارج از نوبت و بدون رعایت تشریفات دادرسی رسیدگی به دعاوی مذکور خارج از نوبت و بدون رعایت تشریفات دادرسی �
صورت خواهد گرفت و حکم دادگاه قطعی است.صورت خواهد گرفت و حکم دادگاه قطعی است.

نکته 157157 اقامه دعوای تخلیه از طرف موجر، مانع رسیدگی به دعوای تعمیرات نیست. اقامه دعوای تخلیه از طرف موجر، مانع رسیدگی به دعوای تعمیرات نیست.�

نکته 158158 هرگاه دادگاه حکم به تخلیه مورد اجاره صادر نموده باشد و حکم مذبور  هرگاه دادگاه حکم به تخلیه مورد اجاره صادر نموده باشد و حکم مذبور �
قطعی نباشد، حکم الزام به تعمیر، در صورت فسخ حکم تخلیه، به‌ترتیب مقرر در نکات بالا قطعی نباشد، حکم الزام به تعمیر، در صورت فسخ حکم تخلیه، به‌ترتیب مقرر در نکات بالا 

قابل اجرا خواهد بود.قابل اجرا خواهد بود.

نکته 159159 در صورتی که مستأجر در مورد اجاره، حق استفاده از انشعاب آب یا برق یا  در صورتی که مستأجر در مورد اجاره، حق استفاده از انشعاب آب یا برق یا �
تلفن یا گاز یا تأسیسات حرارت مرکزی یا تهویه یا آسانسور و امثال آن داشته باشد، موجر تلفن یا گاز یا تأسیسات حرارت مرکزی یا تهویه یا آسانسور و امثال آن داشته باشد، موجر 
نمی‌تواند جزء در تعمیرات ضروری آن را قطع یا موجب قطع آن را فراهم نماید، مگر اینکه نمی‌تواند جزء در تعمیرات ضروری آن را قطع یا موجب قطع آن را فراهم نماید، مگر اینکه 

مستأجر بهای مصرف خود را طبق شرایط اجاره نپرداخته باشد.مستأجر بهای مصرف خود را طبق شرایط اجاره نپرداخته باشد.

نکته 160160 در صورت تخلف، دادگاه به درخواست مستأجر، فوراً بدون رعایت تشریفات  در صورت تخلف، دادگاه به درخواست مستأجر، فوراً بدون رعایت تشریفات �
دادرسی موضوع را مورد بررسی قرار داده، عندالاقتضا ترتیب وصول آن را خواهد داد.دادرسی موضوع را مورد بررسی قرار داده، عندالاقتضا ترتیب وصول آن را خواهد داد.
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نکته 161161 دستور دادگاه بلافاصله قابل اجرا است. موجر می‌تواند ظرف ده روز از تاریخ  دستور دادگاه بلافاصله قابل اجرا است. موجر می‌تواند ظرف ده روز از تاریخ �
به آن اعتراض کند. اعتراض در همان دادگاه رسیدگی و تصمیم دادگاه  به آن اعتراض کند. اعتراض در همان دادگاه رسیدگی و تصمیم دادگاه ابلاغ دستور دادگاه  ابلاغ دستور دادگاه 

قطعی است.قطعی است.

نکته 162162 هرگاه مالک قصد فروش ملک خود را داشته یا بخواهد وضع ملک را از  هرگاه مالک قصد فروش ملک خود را داشته یا بخواهد وضع ملک را از �
جهت امکان وجود خرابی یا کسر و نقصان در آن مشاهده نماید و متصرف ملک، مانع از رؤیت جهت امکان وجود خرابی یا کسر و نقصان در آن مشاهده نماید و متصرف ملک، مانع از رؤیت 
خریدار یا مالک گردد، مالک یا نماینده قانونی او می‌تواند برای رفع ممانعت به دادستان یا خریدار یا مالک گردد، مالک یا نماینده قانونی او می‌تواند برای رفع ممانعت به دادستان یا 

دادرس دادگاه بخش مستقل محل وقوع ملک مراجعه کند.دادرس دادگاه بخش مستقل محل وقوع ملک مراجعه کند.

نکته 163163 تشخیص ضرورت امر، در حدود متعارف با مقام صادرکننده دستور است. تشخیص ضرورت امر، در حدود متعارف با مقام صادرکننده دستور است.�

نکته 164164 رسیدگی به کلیه دعاوی موضوع این قانون، در دادگاه شهرستان و در نقاطی  رسیدگی به کلیه دعاوی موضوع این قانون، در دادگاه شهرستان و در نقاطی �
که دادگاه شهرستان نباشد، در دادگاه بخش مستقل به عمل می‌آید.که دادگاه شهرستان نباشد، در دادگاه بخش مستقل به عمل می‌آید.

نکته 165165 دعاوی راجع به دولت، منحصراً در دادگاه شهرستان رسیدگی می‌شود. دعاوی راجع به دولت، منحصراً در دادگاه شهرستان رسیدگی می‌شود.�

نکته 166166 حکم دادگاه در هر صورت، حضوری محسوب و فقط قابل پژوهش است،  حکم دادگاه در هر صورت، حضوری محسوب و فقط قابل پژوهش است، �
مگر در مواردی که خلاف آن مقرر شده باشد.مگر در مواردی که خلاف آن مقرر شده باشد.

نکته 167167 دعاوی مربوط به اتاق‌های استیجاری کماکان در صلاحیت شورای داوری  دعاوی مربوط به اتاق‌های استیجاری کماکان در صلاحیت شورای داوری �
است.است.

نکته 168168 در مواردی که حکم تخلیه صادر می‌شود، دادگاه ضمن صدور حکم، مهلتی  در مواردی که حکم تخلیه صادر می‌شود، دادگاه ضمن صدور حکم، مهلتی �
که از ده روز کمتر و از دو ماه بیشتر نباشد، برای تخلیه تعیین می‌نماید.که از ده روز کمتر و از دو ماه بیشتر نباشد، برای تخلیه تعیین می‌نماید.

نکته 169169 در مواردی که حکم تخلیه با پرداخت حق کسب یا پیشه یا تجارت صادر  در مواردی که حکم تخلیه با پرداخت حق کسب یا پیشه یا تجارت صادر �
می‌شود، مهلت مذکور، از تاریخ تودیع یا پرداخت وجه مزبور شروع خواهد شد.می‌شود، مهلت مذکور، از تاریخ تودیع یا پرداخت وجه مزبور شروع خواهد شد.

نکته 170170 در مواردی که حکم تخلیه به علت عدم پرداخت اجاره‌بها صادر می‌شود،  در مواردی که حکم تخلیه به علت عدم پرداخت اجاره‌بها صادر می‌شود، �
حداکثر مهلت حداکثر مهلت 1515 روز خواهد بود. روز خواهد بود.
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نکته 171171 در مواردی که حکم تخلیه عین مستأجره با پرداخت حق کسب یا پیشه یا  در مواردی که حکم تخلیه عین مستأجره با پرداخت حق کسب یا پیشه یا �
تجارت صادر و قطعی می‌شود، موجر مکلف است ظرف تجارت صادر و قطعی می‌شود، موجر مکلف است ظرف 33 ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی، وجه  ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی، وجه 
را به صندوق دادگستری تودیع یا ترتیب پرداخت آن را به مستأجر بدهد، و الا حکم مزبور را به صندوق دادگستری تودیع یا ترتیب پرداخت آن را به مستأجر بدهد، و الا حکم مزبور 

ملغی اثر خواهد بود، مگر اینکه طرفین به‌ مدت بیشتری توافق کرده باشند.ملغی اثر خواهد بود، مگر اینکه طرفین به‌ مدت بیشتری توافق کرده باشند.

نکته 172172 در سایر موارد نیز هرگاه موجر ظرف یک سال از تاریخ ابلاغ حکم قطعی،  در سایر موارد نیز هرگاه موجر ظرف یک سال از تاریخ ابلاغ حکم قطعی، �
تقاضای صدور اجراییه ننماید حکم صادرشده ملغی است، مگر اینکه بین موجر و مستأجر تقاضای صدور اجراییه ننماید حکم صادرشده ملغی است، مگر اینکه بین موجر و مستأجر 

برای تخلیه توافق شده باشد.برای تخلیه توافق شده باشد.

نکته 173173 وزارت دادگستری از بین کارشناسان رسمی، عده‌ای را به ‌منظور اجرای این  وزارت دادگستری از بین کارشناسان رسمی، عده‌ای را به ‌منظور اجرای این �
قانون حداکثر برای دو سال انتخاب و به دادگاه‌ها معرفی می‌نماید، و تا زمانی که تجدید انتخاب قانون حداکثر برای دو سال انتخاب و به دادگاه‌ها معرفی می‌نماید، و تا زمانی که تجدید انتخاب 

به عمل نیامده، دادگاه از کارشناسان مربوط استفاده خواهد کرد.به عمل نیامده، دادگاه از کارشناسان مربوط استفاده خواهد کرد.

موجب � به‌  کارشناسان،  حق‌الزحمه  میزان  و  انتخاب  شرایط  و  تعیین  طرز  موجب   به‌  کارشناسان،  حق‌الزحمه  میزان  و  انتخاب  شرایط  و  تعیین  طرز   174174 نکته 
آیین‌نامه وزارت دادگستری است.آیین‌نامه وزارت دادگستری است.

مقررات � طبق  ننماید،  معرفی  کارشناسان  دادگستری  وزارت  که  نقاطی  در  مقررات   طبق  ننماید،  معرفی  کارشناسان  دادگستری  وزارت  که  نقاطی  در   175175 نکته 
عمومی مربوط به کارشناسی عمل خواهد شد.عمومی مربوط به کارشناسی عمل خواهد شد.

نکته 176176 کلیه طرق مستقیم یا غیرمستقیم که طرفین، به ‌منظور جلوگیری از اجرای این  کلیه طرق مستقیم یا غیرمستقیم که طرفین، به ‌منظور جلوگیری از اجرای این �
قانون اتخاذ نماید، پس از اثبات در دادگاه باطل و بلااثر خواهد شد.قانون اتخاذ نماید، پس از اثبات در دادگاه باطل و بلااثر خواهد شد.
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 تخلیه  اماکن
 تجاری در
قانون 56

 1- تخلیه در
 رأس انقضای
مدت مدت

تمام حق کسب و پیشه مستأجر را   باید  این 3 مورد،  موجر در 
پرداخت کند.

1- نیاز شخص موجر برای امر تجارت
2- تجدید بنا

استفاده خانواده  به مسکونی جهت  از تجاری  تغییر کاربری   -3
موجر

 2- تخلیه
          پیش از

انقضای مدت

1- تعدی یا تفریط مستأجر  حق کسب و پیشه منتفی است.
2- تغییر شغل توسط مستأجر که عرفاً مشابه شغل سابق نباشد 

)بدون اجازه موجر(  حق کسب و پیشه منتفی است.
3- انتقال مال مورد اجاره به دیگری، بدون اذن موجر  مستأجر 

می‌تواند نیمی از حق کسب و پیشه خود را مطالبه کند.  
و  کسب  حق    مستأجر  توسط  مال‌الاجاره  پرداخت  عدم   -4

پیشه مستأجر منتفی است.
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 قانون روابط موجر و مستأجر  قانون روابط موجر و مستأجر 

مصوب مصوب 2626//0505//13761376

فصل اول: روابط موجر و مستأجر

نکته 177177 از تاریخ اجرای این قانون اجاره کلیه اماکن اعم از مسکونی، تجاری، محل  از تاریخ اجرای این قانون اجاره کلیه اماکن اعم از مسکونی، تجاری، محل �
کسب و پیشه، تابع مقررات قانون مدنی و مقررات مندرج در این قانون و شرایط مقرر بین کسب و پیشه، تابع مقررات قانون مدنی و مقررات مندرج در این قانون و شرایط مقرر بین 

موجر و مستأجر خواهد بود.موجر و مستأجر خواهد بود.

نکته 178178 قراردادهای عادی اجاره، باید با قید مدت اجاره در دو نسخه تنظیم شود و  قراردادهای عادی اجاره، باید با قید مدت اجاره در دو نسخه تنظیم شود و �
به امضای موجر و مستأجر برسد و به‌ وسیله دو نفر افراد مورد اعتماد طرفین به‌عنوان شهود به امضای موجر و مستأجر برسد و به‌ وسیله دو نفر افراد مورد اعتماد طرفین به‌عنوان شهود 

امضا گردد.امضا گردد.

قانونی وی � قائم‌مقام  یا  تقاضای موجر  به  بنا  اجاره،  انقضای مدت  از  قانونی وی  پس  قائم‌مقام  یا  تقاضای موجر  به  بنا  اجاره،  انقضای مدت  از  179179 پس  نکته 
تخلیه، عین مستأجره در اجاره‌نامه با سند رسمی توسط دوایر اجرای ثبت ظرف یک هفته تخلیه، عین مستأجره در اجاره‌نامه با سند رسمی توسط دوایر اجرای ثبت ظرف یک هفته 

ملک تخلیه خواهد شد.ملک تخلیه خواهد شد.

انقضای مدت اجاره ظرف یک هفته پس � از  انقضای مدت اجاره ظرف یک هفته پس  در اجاره‌نامه‌های عادی پس  از  180180 در اجاره‌نامه‌های عادی پس  نکته 
از تقدیم دادخواست تخلیه به دستور مقام قضایی در مرجع قضایی توسط ضابطین قوه‌قضاییه از تقدیم دادخواست تخلیه به دستور مقام قضایی در مرجع قضایی توسط ضابطین قوه‌قضاییه 

انجام خواهد گرفت )در قانون سال انجام خواهد گرفت )در قانون سال 5656 با انقضای مدت اجاره پایان نمی‌پذیرفت(. با انقضای مدت اجاره پایان نمی‌پذیرفت(.

نکته 181181 رسیدگی به تقاضای تخلیه در مورد اجاره‌نامه‌های عادی، در حال حاضر در  رسیدگی به تقاضای تخلیه در مورد اجاره‌نامه‌های عادی، در حال حاضر در �
صلاحیت شورای حل اختلاف است.صلاحیت شورای حل اختلاف است.

نکته 182182 اگر اجاره‌نامه به صورت رسمی تنظیم شده باشد پس از انقضای مدت اجاره  اگر اجاره‌نامه به صورت رسمی تنظیم شده باشد پس از انقضای مدت اجاره �
موجر می‌تواند تخلیه مستأجره را از اجرای ثبت درخواست بکند.موجر می‌تواند تخلیه مستأجره را از اجرای ثبت درخواست بکند.
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نکته 183183 در صورتی که موجر مبلغی را به ‌عنوان ودیعه یا تضمین یا قرض‌الحسنه یا  در صورتی که موجر مبلغی را به ‌عنوان ودیعه یا تضمین یا قرض‌الحسنه یا �
سند تعهدآور مشابه آن از مستأجر دریافت نماید، تخلیه و تحویل مورد اجاره به موجر، موکول سند تعهدآور مشابه آن از مستأجر دریافت نماید، تخلیه و تحویل مورد اجاره به موجر، موکول 

به استرداد سند یا وجه مذکور به مستأجر یا سپردن آن به دایره اجرا است.به استرداد سند یا وجه مذکور به مستأجر یا سپردن آن به دایره اجرا است.

نکته 184184 چنانچه موجر، مدعی ورود خسارت به عین مستأجره از ناحیه مستأجر یا  چنانچه موجر، مدعی ورود خسارت به عین مستأجره از ناحیه مستأجر یا �
عدم پرداخت مال‌الاجاره یا بدهی بابت قبوض تلفن، آب، برق و گاز مصرفی بوده و متقاضی عدم پرداخت مال‌الاجاره یا بدهی بابت قبوض تلفن، آب، برق و گاز مصرفی بوده و متقاضی 
جبران خسارت وارده و پرداخت بدهی‌های فوق از محل وجوه باشد، موظف است هم‌زمان با جبران خسارت وارده و پرداخت بدهی‌های فوق از محل وجوه باشد، موظف است هم‌زمان با 
تودیع وجه یا سند، گواهی دفتر شعبه دادگاه صالح را مبنی بر تسلیم دادخواست مطالبه ضرر و تودیع وجه یا سند، گواهی دفتر شعبه دادگاه صالح را مبنی بر تسلیم دادخواست مطالبه ضرر و 

زیان به میزان مورد ادعا به دایره اجرا تحویل نماید.زیان به میزان مورد ادعا به دایره اجرا تحویل نماید.

نکته 185185 دایره اجرا از تسلیم وجه یا سند به مستأجر به همان میزان خودداری و پس  دایره اجرا از تسلیم وجه یا سند به مستأجر به همان میزان خودداری و پس �
از صدور رأی دادگاه و کسر مطالبات موجر اقدام به رد آن به مستأجر خواهد کرد.از صدور رأی دادگاه و کسر مطالبات موجر اقدام به رد آن به مستأجر خواهد کرد.

نکته 186186 هرگاه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شده از سوی موجر، مدعی هرگونه  هرگاه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شده از سوی موجر، مدعی هرگونه �
حقی باشد، ضمن اجرای دستور تخلیه،شکایت خود را به دادگاه صالح تقدیم و پس از اثبات حقی باشد، ضمن اجرای دستور تخلیه،شکایت خود را به دادگاه صالح تقدیم و پس از اثبات 

حق مورد ادعا و نیز جبران خسارت وارده حکم مقتضی صادر می‌شود. حق مورد ادعا و نیز جبران خسارت وارده حکم مقتضی صادر می‌شود. 

فصل دوم: سرقفلی

نکته 187187 هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره واگذار نماید، می‌تواند مبلغی را  هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره واگذار نماید، می‌تواند مبلغی را �
تحت عنوان سرقفلی از مستأجر دریافت نماید.تحت عنوان سرقفلی از مستأجر دریافت نماید.

نکته 188188 مستأجر می‌تواند در اثنا مدت اجاره، برای واگذاری حق خود، مبلغی را از  مستأجر می‌تواند در اثنا مدت اجاره، برای واگذاری حق خود، مبلغی را از �
موجر یا مستأجر دیگر به‌عنوان سرقفلی دریافت کند، مگر اینکه در ضمن عقد اجاره حق انتقال موجر یا مستأجر دیگر به‌عنوان سرقفلی دریافت کند، مگر اینکه در ضمن عقد اجاره حق انتقال 

به غیر، از وی سلب شده باشد.به غیر، از وی سلب شده باشد.

نکته 189189 سرقفلی، حقی مالی است که با اراده طرفین ایجاد می‌شود. سرقفلی، حقی مالی است که با اراده طرفین ایجاد می‌شود.�
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نکته 190190 سرقفلی صرفاً در املاک تجاری و قائم به محل و قابل اعراض و اسقاط است. سرقفلی صرفاً در املاک تجاری و قائم به محل و قابل اعراض و اسقاط است.�

نکته 191191 انتقال آن، هم با سند عادی و هم با سند رسمی است. با تعدی و تفریط از بین  انتقال آن، هم با سند عادی و هم با سند رسمی است. با تعدی و تفریط از بین �
نمی‌رود و پابرجاست.نمی‌رود و پابرجاست.

نکته 192192 در صورتی که موجر به طریق صحیح شرعی، سرقفلی را به مستأجر منتقل  در صورتی که موجر به طریق صحیح شرعی، سرقفلی را به مستأجر منتقل �
نماید، هنگام تخلیه، مستأجر حق مطالبه سرقفلی به قیمت عادله روز را دارد )مهم(.نماید، هنگام تخلیه، مستأجر حق مطالبه سرقفلی به قیمت عادله روز را دارد )مهم(.

با دریافت سرقفلی، ملک � با دریافت سرقفلی، ملک  چنانچه مالک سرقفلی نگرفته باشد، و مستأجر  نکته 193193 چنانچه مالک سرقفلی نگرفته باشد، و مستأجر 
را به دیگری واگذار نماید، پس از پایان مدت اجاره، مستأجر اخیر، حق مطالبه سرقفلی از را به دیگری واگذار نماید، پس از پایان مدت اجاره، مستأجر اخیر، حق مطالبه سرقفلی از 

مالک را ندارد.مالک را ندارد.

نکته 194194 هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمانی که عین مستأجره در تصرف  هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمانی که عین مستأجره در تصرف �
مستأجر باشد، مالک حق افزایش اجاره‌بها و تخلیه عین مستأجره را نداشته باشد و متعهد شود مستأجر باشد، مالک حق افزایش اجاره‌بها و تخلیه عین مستأجره را نداشته باشد و متعهد شود 
که هرساله عین مستأجره را به همان مبلغ به او واگذار نماید، در این صورت مستأجر می‌تواند که هرساله عین مستأجره را به همان مبلغ به او واگذار نماید، در این صورت مستأجر می‌تواند 

از موجر یا مستأجر دیگر، مبلغی به‌عنوان سرقفلی، بر اقساط حقوق خود دریافت نماید.از موجر یا مستأجر دیگر، مبلغی به‌عنوان سرقفلی، بر اقساط حقوق خود دریافت نماید.

از � غیر  به  را  مالک، عین مستأجره  که  اجاره شرط شود  از  هرگاه ضمن عقد  غیر  به  را  مالک، عین مستأجره  که  اجاره شرط شود  195195 هرگاه ضمن عقد  نکته 
مستأجر اجاره ندهد و هرساله آن را به اجازه متعارف به مستأجر متصرف واگذار نماید، مستأجر مستأجر اجاره ندهد و هرساله آن را به اجازه متعارف به مستأجر متصرف واگذار نماید، مستأجر 

می‌تواند با اسقاط حق خود و تخلیه محل مبلغی را به‌ عنوان سرقفلی مطالبه و دریافت نماید.می‌تواند با اسقاط حق خود و تخلیه محل مبلغی را به‌ عنوان سرقفلی مطالبه و دریافت نماید.

نکته 196196 چنانچه مدت اجاره به پایان برسد یا مستأجر، سرقفلی به مالک نپرداخته  چنانچه مدت اجاره به پایان برسد یا مستأجر، سرقفلی به مالک نپرداخته �
باشد یا اینکه مستأجر کلیه حقوق ضمن عقد را استیفاء کرده باشد، هنگام تخلیه عین مستأجره، باشد یا اینکه مستأجر کلیه حقوق ضمن عقد را استیفاء کرده باشد، هنگام تخلیه عین مستأجره، 

حق دریافت سرقفلی را نخواهد داشت )مهم(.حق دریافت سرقفلی را نخواهد داشت )مهم(.

نکته 197197 در مواردی که طبق این قانون دریافت سرقفلی مجاز است، هرگاه بین طرفین  در مواردی که طبق این قانون دریافت سرقفلی مجاز است، هرگاه بین طرفین �
نسبت به میزان آن توافق حاصل نشود، با نظر دادگاه تعیین خواهد شد.نسبت به میزان آن توافق حاصل نشود، با نظر دادگاه تعیین خواهد شد.




