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ـمـبه:ــدیـتقـ

ـ

ـبه:ـمیـنماـیمــمیـارـوـامتنانـتقدوـدرـکمالـافتخــتیـازـحضرتـاحدـکرانیـکرـوـسپاسـبـنامهـراـضمنـتـشـانیپاـنیـا
ـیوانـــاـرضـغلامرضــدیهـــشــهمسرم

ـراهمـبودهـوـهست.ـیـوارهـبدرقهــهمــشانیـاـریـخــیدعاـکه
ـ
ـ
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ـ:ـدردانیکرـوـقـتـش
ـراهمـساختـتاـاینـپایانـنامهـراـبهـپایانـبرسانمـ.ــقيـمنانـکهـتوفيقـراـرفــدیزارـانثــانیکرـشاشـ

گارندهـراـموردـلطفـوـمحبتــیجنابـآقاـشمندیـاستادـفاضلـوـاندـاز دکترـنادرـخاوندگاربهـعنوانـاستادـراهنماـکهـهموارهـن
ـکرـراـدارمـ.کمالـتـش،خودـقرارـداهـاند

ـنیـاـیکهـداورـیضرابــراتـیـوـسرکارـخانمـدکترـمــیاسمـنـقـدرـجنابـدکترـمحـسگرانقــدیازـاساتــنیـهمچنـ
ـدارم.کرـراـالـسپاسـوـتـشکمــفتتندیرپذـنامهـراـانیپاـ
ـ
ـ
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 اصالت پایان نامه کارشناسي ارشد تعهد نامه

 

  ناپیخسشتم بشم ششهاره دانیشجخیی    ناپیخسشتم بشم ششهاره دانیشجخیی      کارشناسشی ارششد  کارشناسشی ارششد  دانش  موخختشم وع ش     دانش  موخختشم وع ش      یفرخنده تربتاینجانب اینجانب 

مثار عدم انجشام  مثار عدم انجشام    از پایان ناوم خخد تحت عنخان:از پایان ناوم خخد تحت عنخان:  1212//9999//9292کم در تاریخ کم در تاریخ   حعخقحعخقدر رشتم در رشتم   190109119190109119

 و و     9191با کسشب نهشره    با کسشب نهشره      9797وؤجر و وستأجر سال وؤجر و وستأجر سال   روابطروابط  در قانخندر قانخن  ییحق سرقفلحق سرقفل  ییوستأجر داراوستأجر دارا  ففییتکالتکال

 ام بدینخسیلم وتعهد وی شخم: ام بدینخسیلم وتعهد وی شخم:   دفاع نهخدهدفاع نهخده  عالیعالیدرجم درجم 

این پایان ناوم حاصل تحعیق و پژوه  انجام شده تخسط اینجانب بخده و در وخاردی کم از این پایان ناوم حاصل تحعیق و پژوه  انجام شده تخسط اینجانب بخده و در وخاردی کم از  ..99

  ،،امام  استفاده نهخدهاستفاده نهخدهوعالم و...( وعالم و...( ،،کتابکتاب،،دستاوردهای علهی و پژوهیی دیگران )اعم از پایان ناومدستاوردهای علهی و پژوهیی دیگران )اعم از پایان ناوم

نام ونب  وشخرد اسشتفاده و سشایر ویت شا  من را در     نام ونب  وشخرد اسشتفاده و سشایر ویت شا  من را در       ،،و ابق ضخابط و رویم های وخجخدو ابق ضخابط و رویم های وخجخد

 فهرست ذکر و درج کرده ام.فهرست ذکر و درج کرده ام.

پایین تر یا بالاتر (در سایر پایین تر یا بالاتر (در سایر ،،این پایان ناوم قبلاً برای دریافت هیچ ودرک تح یلی )هم س حاین پایان ناوم قبلاً برای دریافت هیچ ودرک تح یلی )هم س ح ..99

 دانیگاهها و وخسسا  موخزش عالی ارائم نیده است.دانیگاهها و وخسسا  موخزش عالی ارائم نیده است.

ق د استفاده و هر گخنم بهره برداری اعم از چاپ کتاب، ق د استفاده و هر گخنم بهره برداری اعم از چاپ کتاب،   ،،بعد از فراغت ازتح یلبعد از فراغت ازتح یلچنانچم چنانچم  ..33

از حخزه وعاونت پژوهیی واحد وجخزهای از حخزه وعاونت پژوهیی واحد وجخزهای   ،،ثبت اختراع و .... از این پایان ناوم داشتم باشمثبت اختراع و .... از این پایان ناوم داشتم باشم

 وربخطم را اخذ نهایم.وربخطم را اخذ نهایم.

عخاقب ناششی از من را بذشذیرم و   عخاقب ناششی از من را بذشذیرم و     ،،چنانچم در هر وع   زوانی خلاف وخارد فخق ثابت شخدچنانچم در هر وع   زوانی خلاف وخارد فخق ثابت شخد ..22

احد دانیگاهی وجاز است با اینجانب و ابق ضخابط و وعررا  رفتار نهخده و در صخر  احد دانیگاهی وجاز است با اینجانب و ابق ضخابط و وعررا  رفتار نهخده و در صخر  وو

 ام هیچگخنم ادعایی نتخاهم داشت.ام هیچگخنم ادعایی نتخاهم داشت.  اب ال ودرک تح یلیاب ال ودرک تح یلی
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ـ
ـمعاونتـپژوهشـوـفناوری

ـبهـنامـخدا
ـپژوهشـاخلاقـمنشور

ـاهمیتـبهـنظرـوـپژوهشـوـدانشـبلندـمقامـداشتـپاسـمنظورـبهـوـانسانـاعمالـبرـناظرـهموارهـوـخداستـمحضرـعالمـکهـاینـبهـاعتقادـوـسبحانـخداوندـازـیاریـبا
گاهـ گاهـجـای گاهـواحدهایـعلمیـهیاتـاعضاءـوـدانشجویانـماـبشری،ـتمدنـوـفرهنگـاعتلایـدرـدانش ـانجامـدرـراـزیرـاصولـگردیمـمیـمتعهدـاسلامیـآزادـدانش

ـ:نکینمـتخطیـآنـازـوـدادهـقرارـنظرـمدـپژوهشیـهایـفعالیت
ـ.آلایندـمیـعلمیـغیرـهایـمثائبهـبهـراـپژوهشـوـعلمـحوزهـکهـکسانیـبهـنسبتـموضعـاعلامـوـایـحرفهـغیرـرفتارـگونهـهرـازـجوییـبرائتـبهـالتزام:ـبرائتـاصل-1

ـ.اختیارـدرـمنابعـوـتجهیزاتـاموال،ـازـحفاظتـوـعلمیـغیرـداریـجانبـگونهـهرـازـاجتنابـبهـتعهد:ـامانتـوـانصافـرعایتـاصل-2
کارانـبهـآنـانتقالـوـتحقیقاتـنتایجـاشاعهـوـدانشـرواجـبهـتعهد:ـترویجـاصل-3 ـ.داردـقانونیـمنعـکهـمواردیـازـغیرـبهـدانشجویانـوـعلمیـهم

ـ.شکنیـحرمتـگونهـهرـازـخودداریـوـنقدـجانبـرعایتـوـتحقیقاتـانجامـدرـهاـحرمتـوـهاـحریمـرعایتـبهـتعهد:ـاحترامـاصل-4
ـ.حقـصاحبانـسایرـو(ـنباتـوـحيوانـانسان،)ـپژوهیدگانـوـپژوهشگرانـحقوقـکاملـرعایتـبهـالتزام:ـحقوقـرعایتـاصل-5

ـ.تحقيقـباـمرتبطـنهادهایـوـافرادـکلیهـوـکشورـوـهاـسازمانـافراد،ـمحرمانهـاطلاعاتـوـاسرارـازـصیانتـبهـتعهد:ـرازداریـاصل-6
ـ.حقیقتـسازیـپنهانـگونهـهرـازـدوریـوـآنـبهـوفاداریـوـحقیقتـجوییـپیـراستایـدرـتلاش:ـجوییـحقیقتـاصل-7

گاهـمعنویـوـمادیـحقوقـکاملـرعایتـبهـتعهد:ـمعنویـوـمادیـمالکیتـاصل-8 کارانـکلیهـوـدانش ـ.پژوهشـهم
  .پژوهشـمراحلـکلیهـدرـکشورـتوسعهـوـپیشبردـداشتنـنظرـدرـوـملیـمصالحـرعایتـبهـتعهد:ـملیـمنافعـاصل-9
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 مقدمه

 تعریف وخضخعتعریف وخضخع  -99

قانونگذار با توجه به نقاط ضعف قوانین سابق حاکم بر روابط موجر ومستأجر و متحدالشکل نمـودن  

نمود؛ با تصویب این قانون  1016اقدام به تصویب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال  قوانین،

ای های اجاره در همه نقاط کشور مشمول مقررات آن گردیدند. مستأجر در روابط اجارهتمامی قرارداد

حکـم   باشد که این حقوق و تکالیف یا منشأء قراردادی دارند یـا ناشـی از  دارای حقوق و تکالیفی می

بر خلاف قوانین سابق برای مستأجری کـه   16باشند. در قانون روابط موجر و مستأجر سال قانون می

نماید در مواردی حق سرقفلی ایجاد شده است. چنانچه مستأجر اقدام به اجاره محل کسب و پیشه می

قـرارداد منعقـده    هر یک از تکالیف خود را انجام ندهد، این عدم انجام تکالیف دارای آثاری نسبت به

 بین طرفین و همچنین بر حق سرقفلی خواهد بود.

هـای مشـمول قـانون روابـط     از این رو ابتدا بایستی در زمینه دایره شمول و مقررات حاکم بر قرارداد

بحث گردد و همچنین معـین گـردد حـق سـرقفلی در چـه مـواردی بـرای         16موجر و مستأجر سال 

ز آن آثار عدم انجام تکالیف قراردادی و قانونی مستأجر نسبت به بینی شده است و پس امستأجر پیش

ای حاصـل و  قرارداد اجاره و حق سرقفلی تبیین و مورد بررسی قرار گیرد؛ تا از این طریق بتوان نتیجه

مستأجر به تکالیف و آثار استنکاف از انجام آنها و مـوجر نیـز بـه حقـوق خـود در صـورت تخلـف        

منـد  امعه حقوقی نیز بتواند به صورت کاربردی و علمی از تحقیق حاضر بهرهمستأجر آگاه گردند و ج

 شوند.

 علت انتتاب وخضخع -9

هـای محـل کسـب و پیشـه و هچنـین      با توجه به اهمیت و کثرت نهاد اجاره در جامعه به ویژه اجاره

وابـط مـوجر و   کاربردی بودن این قرارداد در بین مردم و نیز تغییرات گسترده در قـوانین حـاکم بـر ر   

مستأجر، لازم است مقررات مربوط به اجاره با دقت و ظرافت خاص مورد بررسی قرار گیرد. زیرا در 
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مواردی همچون عدم انجام تکالیف مستأجر که دارای حق سرقفلی اسـت و محـل کسـب و پیشـه را     

وه بر موجر و گردد و از این انحلال ممکن است علااجاره کرده، این تخلف باعث انحلال قرارداد می

مستأجر حتی به جامعه هم ضرر و زیان وارد شود و از طرفی هم مستأجر دارای حقی اسـت بـه نـام    

سرقفلی که باید تکلیف این حق را در صورت انحلال قرارداد روشن نمود. پس بررسی این آثـار لازم  

 باشد.و ضروری برای هر حقوقدانی و همچنین مردم می

 سؤالا  تحعیق -3

 صلی صلی سخال اسخال ا

آثار عدم انجام تکالیف مستأجر دارای حق سرقفلی در قانون روابط موجر و مسـتأجر سـال    -

 چیست ؟ 16

 سخالا  فرعی

 چیست؟ 16موارد ایجاد حق سرقفلی برای مستأجر در قانون روابط موجر و مستأجر سال  -

قـرارداد   آثار و ضمانت اجرای عدم انجام تکالیف قراردادی و قانونی از طرف مستأجر نسبت بـه  -

 اجاره چیست؟

آثار و ضمانت اجرای عدم انجام تکالیف قراردادی و قانونی مستأجر نسبت به حق سـرقفلی چـه    -

 باشد؟می

 های تحعیقفرضیم -2

، مستأجر در زمان انعقاد قرارداد اجاره مبلغی را 16در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال  -

نماید، تا دارای حق سرقفلی باشد. و در مواردی نیـز بـا   بها باید به موجر پرداخت جدای از اجاره

 شود.توجه به شروط مقرر در قرارداد اجاره، برای مستاجر حق سرقفلی ایجاد می

رسد تکالیف مستأجر دارای حق سرقفلی در عقد اجاره مشمول قـانون روابـط مـوجر و    بنظر می -

ی از ایـن تکـالیف بـر اسـاا توافـق       قراردادی و قانونی، برخ ـ ،مبتنی بر دو امر 16مستأجر سال 

گیرد و برخی دیگر با توجه بـه اهمیـت و ارتبـاط    طرفین قرارداد مورد قبول آنها قرار گرفته و می
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بینی و بر رابطه قراردادی طرفین قرارداد حـاکم خواهـد   شغل عمومی به موجب حکم قانون پیش

 شد. 

پس از انقضاء زمان و مـدت اجـاره و    رسد تکالیفی همچون لزوم تخلیه عین مستأجرهبه نظر می -

ممانعت از انتقال به غیر در صورت نداشتن حق انتقال و همچنین عدم تغییـر شـغل در صـورت    

بها توسط مستأجر از تکالیف قراردادی مسـتأجر مصـوب   تعیین شغل در قرارداد و پرداخت اجاره

م و اراده قانونگـذار بـرای   گردد که برخی تکالیفی که به موجب حک ـگردند. اینگونه تصور میمی

مستأجر مقرر گردیده، عبارتند از لـزوم خـودداری از تعـدی و تفـریط در عـین مسـتأجره، عـدم        

ممانعت مستأجر از انجام تعمیرات کلی بوسیله موجر، انجام تعمیرات جزئـی بوسـیله مسـتأجر و    

 همچنین لزوم انتخاب شغل متعارف در صورت عدم تعیین شغل.

ثار و ضمانت اجرای عدم انجام تکالیف از طرف مستأجر متفاوت است. گاه این رسد آبه نظر می -

باشـد. در برخـی مـوارد ایـن     مابین و گاه متوجه حق سرقفلی مستأجر مـی آثار متوجه قرارداد فی

شـود و در  تخلفات موجب ایجاد حق درخواست الزام مستأجر به انجام تعهـد بـرای مـوجر مـی    

نماید و گاهی اوقات هم قرارداد سرنوشتی د حق فسخ قرارداد را میبرخی موارد برای موجر ایجا

 اند.را دارد که طرفین در زمان انعقاد قرارداد برای هر یک از تخلفات مقرر و شرط نموده

فرض بر این است تأثیر موضوع استنکاف مستأجر از انجام وظایف قراردادی و قـانونی بـر حـق     -

باشـد، بنـابراین در حـالتی کـه در هنگـام      اقسام سرقفلی متفاوت میسرقفلی، با توجه به انواع و 

شروع قرارداد اجاره از طرف مستأجر مبلغی به موجر پرداخـت شـده باشـد در صـورت تخلـف      

مستأجر از انجام تکالیف قانونی و قراردادی و ایجاد حق فسخ برای موجر و اعمـال آن از طـرف   

فلی به قیمت عادله روز به مستأجر مسـترد خواهـد   وی و یا در صورت منسوخ شدن قرارداد سرق

 شود.شد. اما در سایر موارد سرقفلی حسب مورد به طور کامل یا نسبی ساقط می
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 پییینم و سابعم تحعیق -5

نسبت به قوانین سابق  16تحقیقاتی که تاکنون در خصوص بررسی قانون روابط موجر و مستأجر سال 

وانین سابق حقی به نام سرقفلی وجـود نداشـته اسـت، متوجـه حـق      شده است با توجه به اینکه در ق

کسب و پیشه و تجارت که عمدتا  با حق سرقفلی تفاوت دارد بوده است. بنابراین به موضوع بررسـی  

به طور  16آثار عدم انجام تکالیف مستأجر دارای حق سرقفلی در قانون روابط موجر و مستأجر سال 

-رسی و تحقیق قرار نگرفته است و آنچه که در این مورد موجود میخاص و مبسوط تاکنون مورد بر

 شود.ها ملاحظه مینامهباشد به صورت جزئی و پراکنده در کتب، مقالات و پایان

 نخع و روش تحعیق -7

تحقیق حاضر از نوع کتابخانه ای، توصیفی و تحلیلی است به نحوی که در ابتدا به توصیف تکـالیف،  

-شمول پرداخته و سپس آثار عدم انجام تکالیف مستأجر را مورد تحلیل قرار مـی  حق سرقفلی، دایره

دهیم تا ضمن اطلاع موجر و مستأجر از حقوق و تکالیف خود نقاط ضـعف قـانون مـورد اصـلاح و     

 نقاط قوت مورد تأیید قرار گیرد.

 ویکلا  تحعیق -9

همزمـان مشـمول    16ون مصـوب  الاجـرا شـدن قـان   از آنجائیکه روابط موجر و مستأجر پـس از لازم 

های اساسی با قوانین سابق روابط موجر مقررات راجع به اجاره در قانون مدنی است. همچنین تفاوت

اند. لذا کمبود منابع و مستأجر دارد و غالب منابع موجود بر اساا قوانین سابق نگارش و تدوین شده

نکه در همین منابع محدود نیـز وجـود   مربوط به این موضوع از مشکلات اساسی بوده است. ضمن ای

اختلاف نظرهای زیاد بین علماء و حقوقدانان باعث سخت شدن استنتاج قطعـی و منجـز نسـبت بـه     

 موضوع گردیده است.
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 بندی تحعیقف ل -1

رو آثار عدم انجام تکالیف مستأجر دارای حق سرقفلی را در قانون روابط نظر به اینکه در تحقیق پیش

بایست دایره شـمول و حاکمیـت   مورد بررسی قرار خواهیم داد، لذا ابتدا می 16أجر سال موجر و مست

های تحت شمول و با توجه به اینکه مستأجر دارای حق سرقفلی اسـت،  همزمان قانون مدنی بر اجاره

انواع سرقفلی مقرر و تفاوت سرقفلی با حق کسب، پیشه و تجارت بررسی گردد که این موضـوعات  

نماید. بنابراین این موارد در فصل اول نده و نگارنده را برای ورود به مبحث اصلی آماده میذهن خوان

 گیرد.تحت عنوان کلیات مورد بررسی قرار می

باشـد کـه بـا توجـه بـه      مبحث اصلی راجع به آثار عدم انجام تکالیف مستأجر دارای حق سرقفلی می

یا قانونی، این آثار را در دو فصل تحت عنوان ,آثار  منشاء ایجاد تکالیف مستأجر که یا قراردادی است

عدم انجام تکالیف قراردادی و آثار عدم انجام تکالیف قانونی بحث و تبیین خواهیم نمود. در هر یک 

از این فصول به چند مورد عمده و مهم اشاره و آثار آنها بر قرارداد و سرقفلی تحلیل می گـردد و در  

 اهد شد.پایان نتیجه حاصل ذکر خو
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یکی از عقود معین که مقررات مربوط به آن در فصل جداگانه ای در قانون مدنی به تصـویب رسـیده   

اقتصادی و سیاسی جامعـه و تـاثیر اوضـاع و     ،است عقد اجاره است که با توجه به وضعیت اجتماعی

احوال حاکم بر عقد احاره، قانونگذار در چند دهه اخیر با تصویب قـوانین روابـط مـوجر و مسـتاجر     

قـانون روابـط    ،ای را برای این عقد مصوب نموده است که آخرین قانون در ایـن زمینـه  مقررات ویژه

فصل در سه مبحث به کلیات خواهیم پرداخت که باشد . در این می 16موجر و مستاجر مصوب سال 

های تحت شمول مـورد بررسـی   هدایره شمول و حاکمیت همزمان قانون مدنی بر اجار اولدر مبحث 

پـردازیم.   و تاثیر این شرایط می 16گیرد و سپس به بررسی شرایط شکلی مقرر در قانون سال قرار می

نمائیم و در آخر با توجه به اینکه ارتباط نزدیک یان میدر مبحث دوم اقسام سرقفلی را در سه گفتار ب

وجوه تشابه و افتراق این دو را تحلیل و بیان  ،بین سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت وجود دارد

 نمائیم تا انفکاک این دو از یکدیگر بهتر مشخص گردد.می

 1376: عقد اجاره در قانون روابط موجر و مستاجر سال اولمبحث 

ونگذار با توجه به نقـاط ضـعف قـوانین سـابق حـاکم بـر روابـط مـوجر و مسـتأجر و خـروج از           قان

چندگانگی و تعدد قوانین در این زمینه با هدف یکسان کردن قوانین، قانون روابط مـوجر و مسـتأجر   

 را تصویب کرد. 1016سال 

قـانون مـدنی، قـانون    از جمله مبحث اجـاره در   1016قبل از تصویب و لازم الاجرا شدن قانون سال 

بـر   1062الحـاقی بـه قـانون     1065و ماده واحده مصـوب   1062، قانون 1056موجر و مستأجر سال 

هـایی کـه   مقرر گردید عقد اجاره 1016اند. لیکن با تصویب قانون روابط موجر و مستأجر حاکم بوده

د ؛که در ایـن مبحـث ابتـدا    گردند مشمول این قانون شونبعد از لازم الاجرا شدن این قانون منعقد می
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حـاکم بـر آن خواهـد شـد و سـپس       1016هایی که ق.ر.م.م مصـوب  دایره شمول این قانون و اجاره

های تحت شمول این قانون را مورد بررسی قرار خواهیم داد و حاکمیت همزمان قانون مدنی بر اجاره

 نمائیم.حث میدر آخر نیز در مورد شرایط مقرر قانونی و تأثیر عدم رعایت شرایط ب

 گفتار اول: دایره شهخل

از تـاریخ  » دارد، ی شمول مقرر مـی در تعیین دایره 1016ماده یک قانون روابط موجر و مستأجر سال 

لازم الاجرا شدن این قانون اجاره کلیه اماکن اعم از مسکونی، تجاری، محـل کسـب و پیشـه، امـاکن     

دولتی و نظایر آن که با قـرارداد رسـمی یـا عـادی     های آموزشی، خوابگاه های دانشجویی و ساختمان

منعقد می شود تابع مقررات قانون مدنی و مقررات مندرج در این قانون و شرایط مقرر بـین مـوجر و   

 یجاریمربوط به روابط است ینجام قواننسقانون ا ینا یبهدف قانونگذار از تصو .«مستأجر خواهد بود

نمودن تمامی قراردادهای اجاره ای منعقده بین طرفین بوده است. در ماده یک قانون روابط  و مشمول

که اینجا به طور کلی همـه  « کلیه اماکن اعم از ... »دارد موجر و مستأجر، قانونگذار در ابتدا عنوان می

سکونی، تجاری، و گوید اعم از ماجاره های اماکن را مشمول این قانون قرار داده است و در ادامه می

... لیکن در انتهای این موارد با لفظ نظایر آن محدوده شمول را باز گذاشته و قرارداد اجاره هر مکانی 

توان مشمول قانون دانست و همچنین این قانون برخلاف قانون روابط مـوجر و مسـتأجر سـال    را می

ی مشمول قـرار داده بـود در تمـام    که از لحاظ جغرافیایی بعضی از نقاط کشور را با تعیین بعد 1056

ای از کشور منعقد گردد را شـامل خواهـد شـد. از    نقاط کشور قابل استناد و هر قراردادی در هر نقطه

لحاظ زمانی نیز طبق صدر ماده یک  قانون از تاریخ لازم الاجرا شدن، تمامی قراردادها که پـس از آن  

تصویب و پس از طی مراحل قانونی  1016/ 26/5خ گردد. این قانون درتاریمنعقد شود را مشمول می

گردند منعقد می 1/1/1016لازم الاجرا شد. پس قراردادهایی که از تاریخ  1/1/1016و انتشار از مورخ 

قـانون   11مشمول این قانون خواهند بود. حال سؤالی که مطرح می شود این است؛ با توجه بـه مـاده   

به اجاره داده شده از شمول ایـن  اکنی که قبل از تصویب این قانون ام» دارد: که مقرر می 1016ر.م.م. 

تکلیـف قراردادهـای منعقـد     .«قانون مستثنی و حسب مورد مشمول مقررات حاکم بر آن خواهند بود
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 11باشـد، زیـرا مـاده    لغایت لازم الاجـرا شـدن چـه مـی     26/5/16شده از تاریخ تصویب قانون یعنی 

دارد کـه از لازم الاجـرا شـدن قـانون،     ون ... ولی ماده یک عنوان مـی صراحت دارد که از تصویب قان

و از آنجائیکه اثبات 1016قانون سال  11بعضی حقوقدانان اعتقاد دارند که نظر به مفهوم مخالف ماده 

از لحـاظ شـماره    1نسبت بـه مـاده    11و تأخر ماده  11قانون با تمسک به حکم ماده  1حکم در ماده 

 ،روز نیـز  01های منعقـد شـده در فاصـله ایـن     کند باید قائل بر این بود قراردادنمیمواد نفی ماعدی 

 . 1مشمول قانون جدید خواهد بود

برخی دیگر از حقوقدانان با آوردن ادله ای از جمله اینکه این دو ماده با هم وحدت موضوعی نداشته 

ت پس نمی توان با اسـتناد بـه   تا موضوع تقدم و تأخر مطرح شود. و اینکه چون این قانون خاص اس

نیز در مقام ذکر دایـره   11را گسترش داده و ماده  1016دایره ی شمول قانون  11مفهوم مخالف ماده 

ی شمول نبوده بلکه در مقام استثناء کردن دایره شمول بوده است، لذا با توسل بـه اصـل استصـحاب    

 . 2اندرا، تحت شمول قانون سابق دانسته های منعقده در بین زمان لازم الاجرا شدن و تصویباجاره

تـاریخ لازم   1016ی شمول با استناد به صراحت ماده یـک قـانون   البته نظر به اینکه درخصوص دایره

الاجرا شدن مدنظر قانونگذار بوده است و نظر به اینکه هر دو ماده یک و یازده در قـانون واحـد مـی    

تـوان گفـت   ، نص صریح حاکم خواهد بود. پس میباشند و در تعارض نص صریح با مفهوم مخالف

نظر اخیر قابل قبول تر خواهد بود و این موضوع با حقوق مردم که پس از انتشـار قـانون از مـواد آن    

 مطلع می گردند نیز همخوانی خواهد داشت.

ول هایی که با قرارداد رسمی یا عادی منعقد می شود مشممقنن در قسمت اخیر ماده یک آورده، اجاره

این قانون است. پس تمام اجاره های رسمی و عادی که برای سکونت یا کسب و پیشه با سرقفلی یـا  

بدون سرقفلی باشد مشمول این قانون خواهد بود. حقوقدانان درخصـوص اینکـه قـرارداد رسـمی و     

عادی چیست و آیا قرارداد عادی شامل قراردادهای مکتوب و شفاهی می شـودو اینکـه چـه قـانونی     

                                                 
 .05، ص  1081، انتشارات جنگل ، چاپ پنجم ، 1016مصوب سال  موجر و مستاجرکشاورز، بهمن؛ بررسی تحلیلی قانون جدید روابط . 1
 ص، ص ـ1091انتشارات مجد چـاپ سـوم ،   ، 1016مصوب موجر و مستاجرروابط طاهر موسوی، یوسف ، حقوق موجر و مستأجر در قانون ..2

 .21و  26
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انـد. برخـی اعتقـاد دارنـد کـه      نظرات متفاوتی بیان داشته ،های منعقده می باشدکم بر انواع قراردادحا

کار برده است نه لفظ سند و انتخاب این لفظ عامدانه و به منظور قانونگذار در اینجا لفظ قرارداد را به

رسمی و عادی صفاتی قانون مدنی اوصاف  1296و  1292تحقق هدفی بوده است و با استناد به ماده 

هستند برای توصیف سند نه قرارداد. و هر سندی ممکن است حاوی قراردادی باشد اما هر قراردادی 

لزوما  نباید در سندی منعکس گردد. بنابراین زمانی از سندرسمی یا عادی صحبت می کنیم منظور نظر 

ظیم کننده آن باید یـک نوشـته   به کتبی بودن است و قرارداد رسمی را با توجه به نحوه و تشخیص تن

بدانیم ولی در مورد قرارداد عادی شاید کتبی باشد یا شفاهی و غرض قانونگذار از قـرارداد عـادی در   

از امضـاء تعـداد نسـخ و تنظـیم آن      2قرارداد عادی کتبی یا شفاهی است و زمانی که در مـاده   1ماده 

د شفاهی هـم مشـمول ایـن قـانون اسـت و      سخن می گوید منظور قرارداد کتبی می باشد. پس قراردا

 .1صرفا  موجر نمی تواند تخلیه فوری را انجام دهد

اجاره نامـه عـادی    2براساا نظر دیگری از حقوقدانان اجاره شفاهی را تنها به این دلیل که طبق ماده 

اره هـای  توان باطل قلمداد کرد و راه حل عادلانه و قابل اعتنا این اسـت کـه اج ـ  نمی ،باید کتبی باشد

های شـفاهی محـل سـکونت یـا     شفاهی درست و تابع قانون مدنی و قواعد عمومی باشد. پس اجاره

های . طبق نظر دیگری در خصوص اجاره2کسب و پیشه تابع تراضی طرفین و قانون مدنی خواهد بود

-و قانون مـدنی مـی   1016همسو با مقررات قانون  1062شفاهی برای سکونت، چون مقررات قانون 

های شفاهی برای سکونت بـرخلاف  باشد و جز بعضی موارد مغایرتی با آن ندارد پس نسبت به اجاره

-باشد و در خصوص اجـاره چنان لازم الاجرا میو قانون مدنی هم 1062اهداف مقنن مقررات قانون 

 های محل کسب و پیشه با توجه به اینکه در برخی موارد باعث اجبار مالک به پرداخت حق کسب و

شود و در مواردی که اجاره بین موجر و مستأجر شفاهی باشد و مستاجر مجددا  مورد اجـاره  پیشه می

-دهد که اینجا بحث حاکمیت دو قانون پیش آمده و تعارض ایجاد میرا با اجاره نامه کتبی اجاره می
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کـه اجـاره   گردد. پس در مورد اجاره های محل کسب و پیشه تنها راه حل معقول و منطقی این است 

 .  1های شفاهی مربوط به این محل ها مشمول قانون مدنی تلقی گردد

دارد: مقـرر مـی   1/1/1019مورخـه   0906/1البته اداره محترم حقوقی قـوه قضـائیه در نظریـه شـماره     

و چه بعد از اجرای این قانون تـابع   1016های شفاهی چه قبل از اجرای قانون.ر.م.م مصوب قرارداد»

نظر اول با اهـداف مقـنن در   «. 2باشد)بر حسب سند( می 1062و  1056م.م مصوب سالهای قوانین. ر.

راستای یکسان سازی تفسیر الفاظ بکار رفته و با اصول کلی حقوق منطبق است. نظر دوم عادلانه و یا 

 های منعقـده بعـد از لازم الاجـرا   صحیح تلقی کردن قرارداد شفاهی اجاره، جلوگیری از سرایت اجاره

نمایـد و در عـین حـال بـا     را ایجاب می 1062و  1056به ما قبل و حکومت قانون  1016شدن قانون 

، نظر سوم بـا  1016قرارداد شفاهی را مشمول قانون مدنی می داند نه قانون  1016تفسیر مضیق قانون 

های شفاهی محل سـکونت و محـل کسـب و پیشـه را جـدا از یکـدیگر و محـل        نگاهی دیگر اجاره

های شفاهی محـل کسـب و پیشـه را مشـمول     و قانون مدنی واجاره 1062نت را مشمول قانون سکو

قانون مدنی دانسته است که این با هدف شرعی کردن و جلوگیری از تحمیل پرداخت حـق کسـب و   

پیشه به موجر همخوانی دارد که البته از طرفی دیگر مخالف هدف انسجام و یکسـان سـازی قـوانین    

باشد. و نظریه مشورتی اداره محترم حقوقی نیز کاملا  برخلاف اهداف قانونگـذار  می موجر و مستأجر

است. علی ای حال به نظـر   1016قانون  11بطور مثال مفهوم مخالف ماده  1016و برخی مواد قانون 

رسد پذیرش نظر اول اهداف قانونگذار را کاملا  تأمین و با تفسیر الفاظ قانون و اصول کلی حقوق می

از حیث زمانی، مکانی و نـوع قـرارداد    1016هماهنگ است. بنابراین دایره شمول قانون.ر.م.م مصوب 

بطور خلاصه بیان شد. در این تحقیق ما به بررسی آثار ناشی از تخلف مستأجر در قراردادهای رسمی 

رداد عـادی  یا عادی برای کسب و پیشه با سرقفلی خواهیم پرداخت که اگر قائل بر این باشیم که قـرا 
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