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نقد＾ بر يادداشت؛  
«حلقه مفقوده در قانون روابط موجر و مستأجر و پيشنهاد اصلاح آن»۱ 

احد حسينعل∂ زادهجم�۲ 
 ۱۳۹Ω/۱Ω/۲ :تاريخ پذيرش ۱۳۹Ω/۹/۱۱:تاريخ دريافت

اشاره: 
نكه آي→ا پ→رداخت  جار＾ و اي لا∑ ت ض→→من ن→→قد ب→→ر ي→→ادداش→ت∂ درخ→صوص ن→حو↓ ج→لب رض→ايت م→ال− در ام
وج→ه ب→ه غ→ير از اجاره بها به مالكان املا∑ تجار＾؛ موقع مصالحه سرقفل∂ وجاهت قانون∂ دارد يا خير؟ 
ه م→وجران و م→ستأجران ك→ه عموماҐ سران دفاتر اسناد رسم∂ با  سايل م→بتلابه م→ربوط ب در آخ→ر ن→يز ت→تمه م

آن درگير هستند، جهت استفاده همكاران بهصورت سؤال و جواب آورده شده است. 
ي→→→ادداشت «ح→→→لقه م→→→فقوده در ق→→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر و پ→→يشنهاد اص→→→لاح آن»، در واق→→ع 
م→سايل و م→شكلات م→→ربوط ب→ه اخ→ذ رض→ايت م→ال− موقع تنظيم سند صلح سرقفل∂ را بهعنوان 

دغدغه مطمحنظر قرار داده كه بهنظر م∂رسد ايرادها＾ زير بر نوشت↔ يادشده، وارد است: 
۱ ـ در ب→→→خش ي− ي→→→ادداشت، ب→→→ه م→→→اد↓ ۸ از ف→→→→صل چ→→→هارم ق→→→→انون م→→وجر و م→→ستأجر و م→→اد↓ 
۱Ω آي→يننامه ق→انون م→ذكور و در ب→خش دوم م→→قاله، ب→ه ب→ند ف→صل س→وم و ب→ند ۹ از ف→صل چهارم 

قانون مذكور استناد شده است؛ نگارنده با مراجعه به قانون موجر و مستأجر سال ⅛Ｑ و قانون  
۱ . ر.∑.: ب→→→→→هار＾راد، ع→→→→ل∂، م→→→→اهنامه «ك→→→→انون»، ك→→→→انون س→→→→ردفتران و دف→→→→ترياران، س→→→→ال Ｑ۳، ش. ۱۲۱، م→→→→هرماه                                                                   

۱۳۹Ω، صص. ۱۲۳ ـ ۱۲۱. 
�. نويسنده مسئول؛ سردفتر دفتر اسناد رسم∂ شماره ۱Ω۸ تبريز. 

بازنما 
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م→→وجر و م→→ستأجر س→→ال ⅛۷ و آي→يننامهها＾ م→→ربوط ب→ه آنه→ا اث→→ر＾ از ب→ندها＾ اس→تناد＾ ف→وق را 
در ق→→→وان→→→ين و آي→→→يننامهها＾ م→→→→ذكور ن→→→→يافته و ا＾ ك→→→اش، ب→→→ه ق→→انون و آي→→يننام↔ اس→→تناد＾ ب→→ا ذك→→ر 
ت→→→→اريخ ت→→→→صويب اش→→→→→اره م→→→→∂شد. ض→→→→مناҐ ق→→→→انون م→→→نسوخه م→→→وجر و م→→→ستأجر س→→→ال ۱۳۳۹ ن→→→يز ف→→→اقد 

چنين حكم∂ بود. 
۲ ـ ن→→ويسنده م→حترم در ب→خش ي− م→قاله ب→ا م→ستمس− ق→رار دادن م→واد و ق→انون م→جهول؛ 
م→→→سئله س→→→هم م→→→الكانه و پ→→→رداخت ح→→→ق م→→→→الكانه و ج→→→لب رض→→→ايت ك→→تب∂ م→→ال− را م→→طرح ك→→رده و 
م→دع∂ شده كه به علت نبود نرخ معين و مصوب؛ ف∂مابين موجر و مستأجر اختلافات∂ پيش 
آم→→→→→ده و م→→→→→الكين ب→→→→→ه ع→→→→ناوين م→→→→ختلف و ادع→→→→اها＾ واه→→→→∂ از دادن رض→→→→ايت رس→→→→م∂ و م→→→→حضر＾ 
خ→→→وددار＾ م→→→∂نمايند. و ب→→→→همنظور ارائ→→→ه ط→→→ريق ب→→→ا م→→→قايسه م→→عادلساز＾ م→→هريه ت→→وسط ش→→اخص 
اع→لام∂ ب→→ان− م→ركز＾ نرخ دقيق و رسم∂ سهم مالكانه از معامله سرقفل∂ معين و در صورت 
ام→تناع م→→ال−؛ ب→ه ح→ساب ق→و↓قضائيه ت→وديع و م→جوز ام→→ضا＾ م→عامله از مقام قضاي∂ تحصيل و 
ن→→→→→سبت ب→→→→→ه ان→→→→→→جام م→→→→→عامله اق→→→→→دام گ→→→→→ردد. ان→→→→→تقاد＾ ك→→→→→ه در اي→→→→→ن زم→→→→→ينه وارد است، اي→→→→→ن است ك→→→→→ه 
ن→→→→→ويسنده اب→→→→→تدا اص→→→→→ل م→→→→→وضوع (وج→→→→→اهت ق→→→→→انون∂ س→→→→→هم م→→→→→→الكانه) را ب→→→→ه اس→→→→تناد ق→→→→انون م→→→→جهول 
پ→→ذيرفته س→→پس س→→ع∂ در ارائ→→ه اص→→لاح ق→→→انون م→→جهول در زم→→ينه ن→→رخ س→هم م→الكانه ب→رآمده ول∂ 
ن→→→→گارنده ب→→→→ا م→→→→طالعات∂ ك→→→→ه در ق→→→→وان→→→ين م→→→وجر و م→→→ستأجر س→→→ال ⅛Ｑ و ⅛۷ و ق→→→→انون م→→→دن∂ داش→→→ته؛ 
ح→→→ق∂ ت→→→حت ع→→→نوان س→→→هم م→→الكانه ب→→را＾ م→→الكان ام→→→لا∑ ت→→جار＾ در ن→→ظر گ→→رفته ن→→شده است ت→→ا 
درصدد قانونمند كردن نرخ آن برآييم؛ بلكه برعكس به استناد تبصره ماد↓ ۱Ω قانون موجر و 
م→→→ستأجر س→→→ال ⅛۷ م→→→طالبه ه→→→رگونه وج→→ه∂ خ→→ارج از م→→قررات ف→→وق در رواب→→ط اس→→تيجار＾ خ→→→لاف 
ق→→→انون ب→→→وده و ن→→→امشروع و م→→→منوع است؛ ن→→→اگفته ن→→→→ماند ك→→→ه م→→→سئله رض→→→ايت ارب→→→→اب ي→→→ا م→→→ال− در 
ك→→→→شورمان ب→→→→ه اه→→→→رم∂ ت→→→→بديل ش→→→→ده است ك→→→→ه م→→→→الكان ام→→→→→لا∑ ت→→→جار＾ ب→→→ا ت→→→وسل ب→→→ه آن، م→→→بالغ 
گ→→→زاف→→→∂ را از ص→→→احب س→→→رقفل∂ ب→→→ه ه→→→نگام ن→→→قلوان→→→تقال اخ→→→اذ＾ م→→→→∂نمايند و ج→→→الب اي→→→نكه ط→→→بق 
ق→انون ن→انوشته ب→سته ب→ه ع→رف م→حل از ۱Ω% ت→ا ۲Ω% مورد مصالحه را بهعنوان رضايت مال−؛ 
از ص→احب س→رقفل∂ م→→طالبه و وصول م∂نمايند و تا مبلغ مورد ادعا＾ ارباب پرداخت نگردد، از 
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رض→ايت خ→بر＾ ن→→خواه→د ب→ود. غ→افل از آنكه برابر مقررات، مال− فقط و فقط م∂تواند در مورد 
ميزان اجاره و نحوه افزايش و تعديل آن با مستأجر به مذاكره بنشيند و لاغير. 

۳ ـ ن→ويسنده م→حترم در ب→خش دوم م→قاله ب→ا استناد به مقررهها＾ مجهول مبن∂ بر اينكه 
اج→→→→رتالم→→→→ثل ب→→→→ه ق→→→→رار اج→→→→رتالم→→→→سم∂ م→→→→→حاسبه خ→→→→واه→→→د ش→→→د و ب→→→ا آوردن م→→→ثال اج→→→ارهنامها＾ ك→→→ه 
م→→→ربوط ب→→→ه ＱΩ س→→→ال ق→→→بل م→→→ثلا۲ΩΩ Ґ ري→→→ال ب→→→وده؛ م→→دع∂ گ→→رديده ك→→ه اي→→ن ام→→ر ك→→املاҐ ب→→ه دور از 
ع→→→→→→قل و ع→→→→→→دل و ان→→→→→صاف است و م→→→→→الكين ب→→→→→→هطور اع→→→→→م از خ→→→→→ير اي→→→→→ن اج→→→→→رتالم→→→→→→ثلها＾ ك→→→→→ذاي→→→→→∂ 
ص→→رفنظر ن→→موده و رن→→ج و زح→→مت اق→→امه دع→→و＾ و ت→→عديل اج→ارهبها، از س→→و＾ م→قامات ق→ضاي∂ را 
از خ→→→→→→ود س→→→→→→لب و ح→→→→→→ساب و ك→→→→→→تاب را ب→→→→→→را＾ آخ→→→→→رت و روز م→→→→→→حاسبه م→→→→→وكول م→→→→→∂نمايند. ت→→→→→حليل 
ن→→ويسنده م→→حترم در اي→→ن ب→→خش ن→يز خ→→ال∂ از اي→راد ن→يست. م→اد↓ ⅛ ق→→انون موجر و م→ستأجر س→ال 
⅛Ｑ م→→→→قرر ك→→→→رده؛ م→→→→ستأجر م→→→→كلف است در م→→→→وعد م→→→عين در اج→→→ارهنامه اج→→→رتالم→→→سم∂ و پس از 
ان→قضا＾ م→دت اج→اره اج→رتالم→→ثل را ب→ه م→يزان اج→رتالم→سم∂ آخ→ر ه→ر م→اه اجار＾ ظرف ۱Ω روز 
ب→ه م→وجر ... ب→پردازد، ب→راب→ر بند ۹ ماد↓ ℮۱ قانون موجر و مستأجر سال ⅛Ｑ يك∂ از موارد تخليه 
م→ل− ت→جار＾، ن→پرداخ→تن اج→ارهبها است. اگ→ر ق→انونگذار ب→را＾ دفع بهانه مالكان، چنين حكم∂ 
را وض→→ع ن→→م∂كرد ه→→ر لح→→ظه م→→→الكان ب→→ه ب→→هان↔ ع→→دم پ→→رداخت ب→→→هموقع اج→→اره م→→∂توان→ستند ت→خليه 
م→→→ستأجر را ب→→→خواه→→→ند. ق→→→انون م→→→وجر و م→→→ستأجر س→→→ال ⅛Ｑ آنق→→→در م→→→ترق∂ است ك→→→ه ب→→→را＾ اي→→→نكه 

وجر و  ع→→دها＾ از م→ستأجران ن→يز س→وءاس→تفاده ن→نمايند در م→اد↓ ۷ م→قرر ك→رده: «در م→وارد＾ ك→ه ب→ين م
ك→→→س∂ ك→→→ه م→→→ل− را ب→→→هعنوان م→→→ستأجر در ت→→→صرف دارد اج→→→ارهنامه ت→→→نظيم ن→→→شده ي→→→ا اگ→→→ر ت→→→نظيم ش→→→ده م→→دت آن 
ه ت→نظيم اج→ارهنامه ي→ا ت→عيين اج→ارهبها و ش→راي→ط آن اختلاف داشته باشند هر  رفين راج→ع ب م→نقض∂ گ→شته و ط
اه  ه دادگ ي→→− م→→∂توان→→ند ب→→را＾ ت→→عيين اج→→ارهبها (در م→→وارد＾ ك→→ه اج→→ارهنامه در ب→ين ن→باشد) و ت→نظيم اج→ارهنامه ب
∂كند ول∂ اي→ن ام→ر م→انع ص→دور  واست ت→عيين م قديم دادخ يزان اج→ارهبها را از ت→اريخ ت م→→راج→→عه ك→→نند؛ دادگ→اه م
ان ق→بل از ت→قديم دادخ→واست و خ→سارت ت→أخير ت→أديه آن ن→خواه→د ب→ود» و ن→يز  سبت ب→ه اج→رتالم→ثل زم ح→كم ن

م→→اد↓ Ｑ ه→→→مان ق→→→انون م→→∂گويد: «م→→وجر م→→∂توان→→د م→→ابهالت→→فاوت اج→→ارهبها را ض→→من دادخ→→واست ت→عديل ن→يز 
م→طالبه ن→مايد» م→لاحظه م→∂شود زم→ان∂ ك→ه م→وجر و م→ستأجر ن→توان→ند ب→راس→اس آزاد＾ قراردادها به 
ت→مديد اج→اره و ت→عيين معقول اجارهبها به توافق برسند؛ اجباراҐ و تا زمان صدور رأ＾؛ قانونگذار 
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م→صلحت را در اي→ن دي→ده ك→ه ب→عد از ان→قضا＾ م→دت اج→اره؛ اج→رتالم→ثل ب→ه م→يزان اج→رتالمسم∂ 
ب→→→اشد و ت→→→→فاوت اج→→→ارهبها م→→→طابق رأ＾ دادگ→→→اه خ→→→واه→→→د ب→→→ود؛ و ج→→→الب اي→→→→نكه اگ→→→ر م→→→→الكان ام→→→لا∑ 
ت→→→جار＾ اط→→→→لاع∂ از ق→→→→انون م→→→∂داش→→→تند و ب→→ه ح→→ق خ→→ود م→→نصف ب→→ودند و ح→→اضر ب→→ه ت→→مديد اج→→اره 
م→→→→→∂شدند دي→→→→→گر ن→→→→→ياز＾ ب→→→→→ه ح→→→→→ضور در م→→→→راج→→→→ع ق→→→→ضاي∂ و ي→→→→ا ت→→→→سويه ح→→→→ساب در ق→→→→→يامت ن→→→→بود و 
چ→→→نانچه ب→→→ه رق→→→م اف→→→زايش اج→→→اره ن→→→يز اي→→→راد دارن→→→د، ب→→از ه→→→م م→→→∂توان→→ند ب→→ا م→→ستأجر ت→→واف→→ق ك→→نند ك→→ه 
وص→ول اج→رتالم→ثل م→→انع از رج→وع اي→نجانب به مراجع قضاي∂ نخواهد بود. در اينباره تبصر↓ ۲ 

م→اد↓ ۷ ق→انون م→وجر و م→ستأجر س→ال ⅛Ｑ م→قرر م→→∂دارد: «دري→افت وج→ه ب→ابت اج→ارهبها از طرف مال− 
ي→→→ا م→→→وجر دلي→→→ل ب→→→ر ت→→→سليم او ب→→→ه ادع→→→ا＾ ط→→→رف ن→→خواه→→د ب→→ود». اج→→را＾ م→→فاد اي→→ن م→→قرره از س→→→و＾ م→→الكان 
ي→→→عن∂ ك→→→م ك→→→ردن زح→→→مت م→→→ستأجرين ج→→→هت م→→→راج→→→عه ب→→ه دف→→اتر اس→→ناد رس→→م∂ ي→→ا م→→راج→→ع ق→→ضاي∂ 
م→→→بن∂ ب→→→ر ت→→→وديع وج→→وه اج→→اره و ص→→دور ق→→بض و اخ→→طار و ان→→→باشت اج→→ارهبهاهاي∂ ك→→ه وص→→ول آن، 

نصيب و قسمت موجرين و يا حت∂ وراث آنان نيز نم∂شود. 
℮ ـ در خ→→→→→اتمه ي→→→→→ادداشت؛ ن→→→→→ويسنده م→→→→→حترم ب→→→→→دون اس→→→→→تناد، م→→→→→دع∂ ش→→→→→ده ك→→→→→ه اخ→→→→→يراҐ دولت؛ 
اف→→زايش وج→→ه اج→→اره م→→→حلها＾ م→→سكون∂ س→→ال ۹Ω را ب→→يش از ۹% وج→→ه اج→→ارهها＾ س→→ال ۱۳۸۹ 
م→منوع اع→→لام ن→موده است؛ اي→ن ادع→ا نيز صحيح نيست. زيرا دولت حق قانونگذار＾ ندارد؛ در 
ص→ورت∂ ك→ه م→صوبه م→نتسب به دولت باشد؛ ناقض قسمت ثالثاҐ ماد↓ ۹Ω℮ قانون مدن∂ و ماد↓ 
۳ ق→→→انون م→→وجر و م→→ستأجر س→→ال ⅛Ｑ و ۲⅛ و م→اد↓ ي− ق→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر س→ال ⅛۷ 

م∂باشد و چنين مصوبها＾ به راحت∂ در ديوان عدالت ادار＾ قابل ابطال است. 
  
 


