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قانون روابط موجر و مستأجر - مصوب 1356/05/02

قانون روابط موجر و مستأجر
مصوب 1356,05,02

با اصلاحات و الحاقات بعدي

فصل اول – کلیات

ماده 1- ھر محلي که براي سکني یا کسب یا پیشه یا تجارت یا بمنظور دیگري اجاره داده شده یا بشود در صورتیکه تصرف متصرف بر حسب تراضي  با موجر یا نماینده
قانوني او بعنوان اجاره یا صلح منافع و یا ھر عنوان دیگري بمنظور اجاره باشد اعم از اینکه نسبت به مورد اجاره سند رسمي یا  عادي تنظیم شده یا نشده باشد، مشمول

مقررات این قانون است.

ماده 2 - موارد زیر مشمول مقررات این قانون نمیباشد:
1 - تصرف ناشي از معاملات با حق استرداد یا معاملات رھني.

2 - اراضي مزروعي محصور و غیرمحصور و توابع آنھا و باغھائي که منظور اصلي از اجاره بھره  برداري از محصول آنھا باشد.
3 - ساختمانھا و محلھائي که بمنظور سکونت عرفاً بطور فصلي براي مدتي که از ششماه تجاوز نکند اجاره داده میشود.

4 - کلیه واحدھاي مسکوني واقع در محدوده خدماتي شھرھا و در شھرك  ھا که گواھي خاتمه ساختماني آنھا از تاریخ لازم  الاجراء شدن قانون  معاملات زمین مصوب

سال 1354 (2534 شاھنشاھي) صادر شده و میشود.
5 - خانه  ھاي سازماني و سایر محلھاي مسکوني که از طرف وزارتخانه  ھا و مؤسسات دولتي و وابسته به دولت یا اشخاص ، اعم از حقیقي یا  حقوقي بمناسبت شغل در

اختیار و استفاده کارکنان آنھا قرار میگیرد.
در این مورد رابطه متصرف با سازمان یا اشخاص مربوط تابع قوانین و مقررات مخصوص بخود یا قرارداد في  مابین میباشد.

ھرگاه متصرف خانه یا محل سازماني که بموجب مقررات یا قرارداد مکلف به تخلیه محل سکونت باشد از تخلیه خودداري کند بر حسب مورد از طرف دادستان یا رئیس

دادگاه بخش مستقل به او اخطار میشود که ظرف یکماه محل را تخلیه نماید در صورت امتناع بدستور ھمان مقام محل  مزبور تخلیه شده و تحویل سازمان یا مؤسسه یا
اشخاص مربوط داده میشود.

6 - واحدھاي مسکوني که پس از اجراي این قانون باجاره واگذار گردد.

فصل دوم - میزان اجاره  بھا و ترتیب پرداخت آن

ماده 3 - در مواردي که اجاره  نامه تنظیم شده باشد میزان اجاره  بھا ھمان است که در اجاره  نامه قید شده و ھرگاه اجاره  نامه تنظیم نشده باشد به میزاني  است که
بین طرفین مقرر و یا عملي شده است و در صورتي که میزان آن معلوم نشود با رعایت مقررات این قانون از طرف دادگاه میزان اجاره  بھا به نرخ  عادله روز تعیین

میشود.

ماده 4 (اصلاحي 03ˏ09ˏ1358)- موجر یا مستأجر میتواند باستناد ترقي یا تنزل ھزینه زندگي درخواست تجدیدنظر نسبت به میزان اجاره  بھا را بنماید، مشروط به
اینکه  مدت اجاره منقضي شده و از تاریخ استفاده مستأجر از عین مستأجره یا از تاریخ مقرر در حکم قطعي که بر تعیین یا تعدیل اجاره  بھا صادر شده سه سال  تمام

گذشته باشد، دادگاه با جلب نظر کارشناس اجاره بھا را به نرخ عادله روز تعدیل خواھد کرد. حکم دادگاه در این مورد قطعي است. 

ماده 5 - موجر میتواند مابه  التفاوت اجاره  بھا را ضمن دادخواست تعدیل نیز مطالبه نماید.  
در اینصورت دادگاه ضمن صدور حکم راجع به تعدیل، مستأجر را به پرداخت مابه  التفاوت از تاریخ تقدیم دادخواست تا روز صدور حکم، محکوم  مینماید. دایره اجرا

مکلف است خسارت تأخیر تأدیه از تاریخ قطعیت تا تاریخ اجراي حکم را به قرار دوازده درصد در سال احتساب و از مستأجر  وصول و به موجر بپردازد مستأجر نیز
میتواند ضمن تقاضاي تعدیل اجاره  بھا رد مابه  التفاوت پرداخت شده را بانضمام خسارت تأخیر تأدیه بشرح  فوق درخواست کند.

تبصره - مقررات این ماده در مواردي که دادگاه حکم به تعیین اجاره  بھا صادر مینماید نیز جاري خواھد بود.

ماده 6 - مستأجر مکلف است در موعد معین در اجاره  نامه اجرت  المسمي و پس از انقضاء مدت اجاره اجرت  المثل را به میزان اجرت  المسمي آخر  ھر ماه اجاري ظرف ده
روز به موجر یا نماینده قانوني او بپردازد و ھرگاه اجاره  نامه  اي در بین نباشد اجاره  بھا را به میزاني که بین طرفین مقرر و یا عملي  شده و در صورتي که میزان آن

معلوم نباشد بعنوان اجرت  المثل مبلغي که متناسب با اجاره املاك مشابه تشخیص میدھد براي ھر ماه تا دھم ماه بعد  به موجر یا نماینده قانوني او پرداخت یا در
صندوق ثبت و یا بانکي که از طرف سازمان ثبت تعیین میشود سپرده و قبض رسید را اگر اجاره  نامه رسمي  است به دفترخانه تنظیم  کننده سند و ھرگاه اجاره  نامه

عادي بوده یا اجاره  نامه  اي در بین نباشد قبض رسید را با تعیین محل اقامت موجر به یکي از دفاتر رسمي نزدیك ملك تسلیم و رسید دریافت دارد.
دفترخانه باید منتھي ظرف ده روز بوسیله اداره ثبت محل مراتب را به موجر یا نماینده قانوني او اخطار کند که براي دریافت وجه تودیع شده به  دفترخانه مزبور

مراجعه نماید.
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فصل سوم - در تنظیم اجاره  نامه

ماده 7 - در مواردي که بین موجر و کسي که ملك را بعنوان مستأجر در تصرف دارد اجاره  نامه تنظیم نشده یا اگر تنظیم شده مدت آن منقضي گشته  و طرفین راجع به
تنظیم اجاره  نامه یا تعیین اجاره  بھا و شرایط آن اختلاف داشته باشند ھر یك میتواند براي تعیین اجاره  بھا ( در مواردي که اجاره  نامه در  بین نباشد) و تنظیم اجاره  نامه

بدادگاه مراجعه کند. دادگاه میزان اجاره  بھا را از تاریخ تقدیم دادخواست تعیین میکند، ولي این امر مانع صدور حکم  نسبت باجرت  المثل زمان قبل از تقدیم
دادخواست و خسارت تأخیر تأدیه آن نخواھد بود.

تبصره 1 - ھرگاه از طرف موجر تقاضاي تخلیه عین مستاجره شده باشد رسیدگي بدرخواست تنظیم اجاره  نامه از طرف مستأجر متوقف بر خاتمه  دادرسي در موضوع
تخلیه خواھد بود این حکم در موردي که از طرف مالك درخواست خلع ید از ملك شده باشد نیز جاري است.  

تبصره 2 - دریافت وجه بابت اجاره  بھا از طرف مالك یا موجر دلیل بر تسلیم او به ادعاي طرف نخواھد بود.

ماده 8 - دادگاه شرایط اجاره  نامه جدید را طبق شرایط مرسوم و متعارف در اجاره  نامه  ھا و شرایط مندرج در اجاره  نامه سابق ( در صورتیکه قبلا  اجاره  نامه تنظیم شده
باشد) با رعایت مقررات این قانون تعیین خواھد کرد.

ماده 9 - در تمام مدتي که دادرسي در جریان است مستأجر باید طبق ماده 6 این قانون و شرایط قبلي مال  الاجاره را بپردازد و از تاریخ ابلاغ حکم  قطعي طرفین مکلفند
ظرف یکماه بترتیب مقرر در حکم، اجاره  نامه تنظیم کنند.

ھرگاه در این مدت اجاره  نامه تنظیم نشود بتقاضاي یکي از طرفین دادگاه رونوشت حکم را جھت تنظیم اجاره  نامه بدفتر اسناد رسمي ابلاغ و بطرفین اخطار میکند که
در روز و ساعت معین براي امضاء اجاره  نامه در دفترخانه حاضر شوند.

ھرگاه موجر حاضر بامضاي اجاره  نامه نشود نماینده  دادگاه اجاره  نامه را بمدت یکسال از طرف او امضاء خواھد کرد و اگر مستأجر تا 15 روز از تاریخ تعیین شده حاضر
بامضاء نشود دادگاه در صورتیکه عذر مستأجر را موجه نداند بتقاضاي موجر حکم به تخلیه عین مستأجره صادر میکند و این حکم قطعي است.  

ماده 10 - مستأجر نمیتواند منافع مورد اجاره را کلا یا جزاً یا بنحو اشاعه بغیر انتقال دھد یا واگذار نماید مگر اینکه کتباً این اختیار باو داده  شده باشد.
ھرگاه مستأجر تمام یا قسمتي از مورد اجاره را بغیر اجاره دھد مالك میتواند در صورت انقضاء مدت یا فسخ اجاره درخواست تنظیم اجاره  نامه با ھر  یك از مستأجرین را

بنماید.

در صورتیکه مستأجر حق انتقال مورد اجاره را بغیر داشته باشد ھر یك از مستأجرین نیز میتواند در صورت فسخ و یا انقضاي مدت اجاره اصلي  درخواست تنظیم اجاره
 نامه را با مالك یا نماینده قانوني او بنمایند.

ماده 11 - دفاتر اسناد رسمي مکلفند علاوه بر نکاتي که بموجب قوانین و مقررات باید رعایت شود نکات زیر را در اجاره  نامه تصریح بنمایند:
1 - شغل موجر و مستأجر و اقامتگاه موجر بطور کامل و مشخص.

2 - نشاني کامل مورد اجاره و قید اینکه از لحاظ رابطه اجاره این محل اقامتگاه قانوني مستأجر میباشد مگر اینکه طرفین بترتیب دیگري  تراضي نموده باشند.

3 - عین مستأجره در تصرف کدام یك از طرفین میباشد و در صورتیکه در تصرف مستأجر نیست تحویل آن در چه مدت و با چه شرایطي  صورت خواھد گرفت.
4 - مھلت مستأجر براي پرداخت اجاره  بھا منتھي ده روز از تاریخ سررسید ھر قسط خواھد بود، مگر اینکه طرفین بترتیب دیگري زائد بر این  مدت توافق کرده باشند

که در اینصورت ترتیب مذکور باید در سند قید گردد.
5 - اجاره بمنظور سکني یا کسب یا پیشه یا تجارت با تعیین نوع کسب و پیشه و تجارت و ھرگاه بمنظور دیگري باشد قید آن بطور صریح.

6 - مستأجر حق انتقال بغیر را کلا یا جزئاً یا بنحو اشاعه دارد یا خیر.
7 - تعھد مستأجر بپرداخت اجرت  المثل پس از انقضاء مدت و یا فسخ اجاره تا موقع تجدید اجاره یا تخلیه ملك بمیزان اجرت  المسمي.

فصل چھارم – موارد فسخ اجاره و تخلیه عین مستأجره

ماده 12 - در موارد زیر مستأجر میتواند صدور حکم به فسخ اجاره و از دادگاه درخواست کند:
1 - در صورتیکه عین مستأجره با اوصافي که در اجاره  نامه قید شده منطبق نباشد. ( با رعایت ماده 415 قانون مدني).

2 - اگر در اثناي مدت اجاره عیبي در عین مستأجره حادث شود که آنرا از قابلیت انتفاع خارج نموده و رفع عیب مقدور نباشد.
3 - در مواردیکه مطابق شرایط اجاره حق فسخ مستأجر تحقق یابد.

4 - در صورت فوت مستأجر در اثناء مدت اجاره و درخواست فسخ اجاره از طرف کلیه ورثه.
5 - ھرگاه مورد اجاره کلا یا جزئاً در معرض خرابي بوده و قابل تعمیر نباشد و یا براي بھداشت و سلامت مضر بوده و باید خراب شود.

ماده 13 - ھرگاه مستأجر بعلت انقضاء مدت اجاره یا در مواردیکه به تقاضاي او حکم فسخ اجاره صادر شده مورد اجاره را تخلیه کند و موجر از تحویل گرفتن آن امتناع
کند مستأجر مکلف است بوسیله اظھارنامه از موجر یا نماینده قانوني او تقاضا کند که براي تحویل مورد اجاره حاضر شود.  

در صورتیکه موجر ظرف پنج روز از تاریخ ابلاغ اظھارنامه حاضر نگردد مستأجر باید بدادگاه محل وقوع ملك مراجعه و تخلیه کامل مورد اجاره را  تأمین دلیل نماید و

کلید آن را بدفتر دادگاه تسلیم کند.
از این تاریخ رابطه استیجاري قطع میشود و دفتر دادگاه ظرف 24 ساعت بموجر یا نماینده قانوني او اخطار میکند که براي تحویل گرفتن مورد اجاره  و دریافت کلید

حاضر شود. تا زمانیکه مستأجر بترتیب فوق عمل نکرده باشد تعھدات او بموجب مقررات این قانون و شرایط اجاره  نامه برقرار است.

ماده 14 - در موارد زیر موجر میتواند حسب مورد صدور حکم فسخ اجاره یا تخلیه را از دادگاه درخواست کند دادگاه ضمن حکم فسخ اجاره  دستور تخلیه مورد اجاره را
صادر مینماید و این حکم علیه مستأجر یا متصرف اجرا و محل تخلیه خواھد شد.

1 - در موردي که مستأجر مسکن بدون داشتن حق انتقال بغیر در اجاره  نامه و یا در موردي که اجاره  نامه  اي در بین نباشد مورد اجاره را کلا یا جزئاً  بھر صورتیکه باشد
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بغیر واگذار نموده یا عملا از طریق وکالت یا نمایندگي و غیره در اختیار و استفاده دیگري جز اشخاص تحت  الکفاله قانوني خود  قرار داده باشد.

2 - در موردیکه عین مستأجره بمنظور کسب یا پیشه و یا تجارت خود مستأجر اجاره داده شده و مستأجر آنرا بعناویني از قبیل وکالت یا  نمایندگي و غیره عملا بغیر
واگذار کند بدون اینکه طبق ماده 19 این قانون با مستأجر لاحق اجاره  نامه تنظیم شده باشد.

3 - در صورتیکه در اجاره  نامه محل سکني حق فسخ اجاره ھنگام انتقال قطعي شرط شده باشد مشروط باینکه خریدار بخواھد شخصاً در  مورد اجاره سکونت نماید و یا
آن را براي سکونت اولاد یا پدر یا مادر یا ھمسر خود تخصیص دھد. در اینصورت اگر خریدار تا سه ماه از تاریخ انتقال  ملك براي تخلیه مراجعه ننماید درخواست تخلیه

باین علت تا انقضاي مدت اجاره پذیرفته نمیشود.
4 - در صورتیکه مورد اجاره محل سکني بوده و مالك پس از انقضاي مدت اجاره احتیاج بمورد اجاره براي سکونت خود یا اشخاص مذکور در  بند فوق داشته باشد.

5 - ھرگاه مورد اجاره محل سکني در معرض خرابي بوده و قابل تعمیر نباشد.

6 - در صورتیکه از مورد اجاره محل سکني برخلاف منظوري که در اجاره  نامه قید شده استفاده گردد.
7 - در مورد محل کسب و پیشه و تجارت ھرگاه مورد اجاره براي شغل معیني اجاره داده شده و مستأجر بدون رضاي موجر شغل خود را تغییر  دھد مگر اینکه شغل

جدید عرفاً مشابه شغل سابق باشد.
8 - در صورتیکه مستأجر در مورد اجاره تعدي یا تفریط کرده باشد.

9 - در صورتیکه مستأجر در مھلت مقرر در ماده 6 این قانون از پرداخت مال  الاجاره یا اجرت  المثل خودداري نموده و با ابلاغ اخطار دفترخانه  تنظیم  کننده سند اجاره یا
اظھارنامه ( در موردیکه اجاره  نامه عادي بوده یا اجاره  نامه  اي در بین نباشد) ظرف ده روز قسط یا اقساط عقب افتاده را نپردازد. در این مورد اگر اجاره  نامه رسمي باشد

موجر میتواند از دفترخانه یا اجراي ثبت صدور اجرائیه بر تخلیه و وصول اجاره  بھا را درخواست نماید.
ھرگاه پس از صدور اجرائیه مستأجر اجاره  بھاي عقب افتاده را تودیع کند اجراي ثبت تخلیه را متوقف میکند ولي موجر میتواند باستناد تخلف  مستأجر از پرداخت اجاره

بھا از دادگاه درخواست تخلیه عین مستأجر را بنماید.
ھرگاه اجاره  نامه عادي بوده یا سند اجاره تنظیم نشده باشد موجر میتواند براي تخلیه عین مستأجره و وصول اجاره  بھا بدادگاه مراجعه کند.

در موارد فوق ھرگاه مستأجر قبل از صدور حکم دادگاه اضافه بر اجاره  بھاي معوقه صدي بیست آن را بنفع موجر در صندوق دادگستري تودیع نماید  حکم به تخلیه

صادر نمیشود و مستأجر بپرداخت خسارت دادرسي محکوم و مبلغ تودیع شده نیز به موجر پرداخت میگردد، ولي ھر مستأجر فقط  یکبار میتواند از این ارفاق استفاده
کند، حکم دادگاه در موارد مذکور در این بند قطعي است.

تبصره 1 - در صورتیکه مستأجر د و بار ظرف یکسال در اثر اخطار یا اظھارنامه مذکور در بند 9 این ماده اقدام به پرداخت اجاره بھا کرده باشد و  براي بار سوم اجاره  بھا
را در موعد مقرر بموجر نپردازد و یا در صندوق ثبت تودیع ننماید موجر میتواند با تقدیم دادخواست مستقیماً از دادگاه  درخواست تخلیه عین مستأجره را بنماید.

حکم دادگاه در این مورد قطعي است.

تبصره 2 - در صورتیکه مورد اجاره بمنظوري غیر از کسب یا پیشه یا تجارت اجاره داده شود از ھر حیث تابع مقررات مربوط به اجاره محل  سکني خواھد بود.

تبصره 3 - در مورد بند شش این ماده اگر مستأجر مرکز فساد که قانوناً دائر کردن آن ممنوع است در مورد اجاره دایر نماید دادستان علاوه بر انجام  وظایف قانوني
خود به محض صدور کیفرخواست بدرخواست موجر مورد اجاره را در اختیار موجر قرار میدھد.

تبصره 4 - در صورتیکه مستأجر محل سکني در شھر محل سکونت خود مالك یك واحد مسکوني باشد موجر حق دارد پس از انقضاي مدت  اجاره تقاضاي تخلیه مورد
اجاره را بنماید.  

ماده 15 - علاوه بر موارد مذکور در ماده قبل در موارد زیر نیز پس از انقضاء مدت اجاره درخواست تخلیه محل کسب یا پیشه یا تجارت از دادگاه  جائز است:

1 - تخلیه بمنظور احداث ساختمان جدید مشروط بر اینکه پروانه ساختماني یا گواھي شھرداري مربوط ارائه شود. و شھرداریھا مکلفند در صورت مراجعه مالك با رعایت
مقررات مربوط پروانه ساختمان و یا گواھي مورد نظر را صادر و به مالك تسلیم نمایند.

2 - تخلیه بمنظور احتیاج شخص موجر براي کسب یا پیشه یا تجارت.
3 - در صورتیکه محل کسب یا پیشه یا تجارت مناسب براي سکني ھم باشد و مالك براي سکونت خود یا اولاد یا پدر یا مادر یا ھمسر خود  درخواست تخلیه نماید.

در موارد سه گانه فوق دادگاه ضمن صدور حکم تخلیه به پرداخت حق کسب یا پیشه یا تجارت نیز حکم خواھد داد.  

ماده 16 - در موارد مذکور در ماده قبل و ھمچنین در موارد مذکور در بند 3 و 4 ماده 14 ھرگاه مالك حسب مورد تا ششماه از تاریخ تخلیه شروع  به ساختمان نکند یا
حداقل مدت یکسال از محل مورد اجاره بنحویکه ادعا کرده استفاده ننماید بدرخواست مستأجر سابق بپرداخت مبلغي  معادل یکسال اجاره  بھا یا اجرت  المثل مورد
اجاره در حق او محکوم خواھد شد مگر آنکه ثابت شود تأخیر شروع ساختمان یا عدم استفاده از مورد  اجاره در اثر قوه قاھره یا مبتني بر علل و جھاتي خارج از اراده

مالك بوده است.

تبصره - در صورتیکه در ملك مورد تخلیه مستأجرین متعددي باشند و موجر تقاضاي تخلیه سایر قسمتھا را نیز نموده باشد مھلت فوق از تاریخ  تخلیه آخرین قسمت

شروع خواھد شد.

ماده 17 - در تمام مواردیکه تخلیه عین مستأجره در نتیجه اجراي حکم یا به ترتیب مقرر در ماده 13 صورت میگیرد باید از طرف دادگاه بدفترخانه تنظیم  کننده سند
اجاره اعلام شود تا در ستون ملاحظات ثبت اجاره قید گردد.
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فصل پنجم – حق کسب یا پیشه یا تجارت

ماده 18 - میزان حق کسب یا پیشه یا تجارت که در این قانون و قوانین دیگر قید شده است بر مبناي اصول و ضوابطي که آئین  نامه آن از طرف  وزارتخانه  ھاي
دادگستري و مسکن و شھرسازي تھیه و به تصویب کمیسیونھاي مربوط مجلسین خواھد رسید، تعیین میگردد.

ماده 19 - در صورتیکه مستأجر محل کسب یا پیشه یا تجارت بموجب اجاره  نامه، حق انتقال به غیر داشته باشد میتواند براي ھمان شغل یا  مشابه آن منافع مورد اجاره
را با سند رسمي بدیگري انتقال دھد.

ھرگاه در اجاره  نامه حق انتقال بغیر سلب شده یا اجاره  نامه  اي در بین نبوده و مالك راضي به انتقال بغیر نباشد باید در مقابل تخلیه مورد اجاره، حق  کسب یا پیشه یا
تجارت مستأجر را بپردازد و الا مستأجر میتواند براي تنظیم سند انتقال بدادگاه مراجعه کند، در این صورت دادگاه حکم به تجویز انتقال منافع مورد اجاره بغیر و تنظیم
سند انتقال در دفترخانه تنظیم  کننده سند اجاره  نامه سابق یا دفترخانه نزدیك ملك ( اگر اجاره  نامه رسمي در بین  نباشد) صادر و رونوشت آنرا بدفترخانه مربوط

ارسال مینماید و مراتب را بموجر نیز اعلام خواھد نمود، مستأجر جدید از ھر حیث نسبت بتمام  شرایط اجاره قائم  مقام مستأجر سابق خواھد بود.
ھرگاه ظرف ششماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعي منافع مورد اجاره با سند رسمي به مستأجر جدید انتقال داده نشود حکم مزبور ملغي  الاثر خواھد بود.

تبصره 1 - در صورتیکه مستأجر بدون رعایت مقررات این ماده مورد اجاره را بدیگري واگذار نماید موجر حق درخواست تخلیه را خواھد  داشت و حکم تخلیه علیه
متصرف یا مستأجر اجراء خواھد شد. و در این مورد مستأجر یا متصرف حسب مورد استحقاق دریافت نصف حق کسب یا  پیشه یا تجارت را خواھد داشت.

تبصره 2 - حق کسب یا پیشه یا تجارت به مستأجر ھمان محل اختصاص دارد و انتقال آن به مستأجر جدید فقط با تنظیم سند رسمي معتبر خواھد  بود.

فصل ششم – تعمیرات

ماده 20 - تعمیرات کلي و اساسي مورد اجاره که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات عمده منصوبه در آن از قبیل دستگاھھاي حرارت مرکزي و تھویه و  آسانسور باشد بعھده
موجر است و تعمیرات جزئي و ھمچنین تزئین و تعمیري که مربوط به استفاده بھتر از مورد اجاره باشد با مستأجر خواھد بود.    

ماده 21 - رسیدگي به اختلاف بین موجر و مستأجر راجع به تعمیرات با دادگاه است در صورتیکه موجر تعمیرات کلي مورد حکم دادگاه را در مھلتي که از طرف دادگاه
تعیین میشود انجام ندھد مستأجر میتواند براي فسخ اجاره بدادگاه مراجعه کند یا از دادگاه درخواست کند باو اجازه داده  شود تعمیرات مزبور را با نظارت دائره اجرا

انجام داده مخارج آنرا حداکثر تا معادل ششماه اجاره بھا بحساب موجر بگذارد.

ماده 22 - ھرگاه مستأجر مانع مالك از انجام تعمیرات ضروري شود دادگاه مستأجر را برفع ممانعت ملزم و مھلت مناسبي براي انجام تعمیرات  تعیین مینماید.
در صورت ادامه ممانعت دادگاه میتواند حکم به تخلیه موقت بنا براي مدت مذکور بدھد.  در ھر حال مستأجر مسئول خسارتي است که در نتیجه ممانعت از تعمیر بنا

حاصل شده باشد.

تبصره - رسیدگي به دعاوي مذکور در مادتین 21 و 22 خارج از نوبت و بدون رعایت تشریفات دادرسي صورت خواھد گرفت و حکم دادگاه  قطعي است.  

ماده 23 - اقامه دعوي تخلیه از طرف موجر مانع رسیدگي بدعوي تعمیرات نیست.  ھرگاه دادگاه حکم به تخلیه مورد اجاره صادر نموده باشد و حکم مزبور قطعي نباشد

حکم الزام به تعمیر در صورت فسخ حکم تخلیه به ترتیب مقرر در ماده 21 قابل اجرا خواھد بود.  

ماده 24 - در صورتیکه مستأجر در مورد اجاره حق استفاده از انشعاب آب یا برق یا تلفن یا گاز یا تأسیسات حرارت مرکزي یا تھویه یا آسانسور و  امثال آن داشته باشد
موجر نمیتواند جز در مورد تعمیرات ضروري آنرا قطع یا موجبات قطع آنرا فراھم نماید مگر اینکه مستأجر بھاي مصرف خود  را طبق شرایط اجاره نپرداخته باشد.
در صورت تخلف، دادگاه بدرخواست مستأجر فوراً بدون رعایت تشریفات دادرسي موضوع را مورد رسیدگي قرار داده عندالاقتضا ترتیب وصل آنرا خواھد داد.

دستور دادگاه بلافاصله قابل اجرا است. موجر میتواند ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ دستور دادگاه به آن اعتراض کند. اعتراض در ھمان دادگاه رسیدگي  میشود و
تصمیم دادگاه قطعي است.  

تبصره 1 - ھرگاه علت قطع جریان برق یا آب یا تلفن و غیره بدھي موجر به سازمانھاي مربوط بوده و اتصال مجدد مستلزم پرداخت بدھي مزبور  باشد و ھمچنین در
صورتیکه اتصال و بکار انداختن مجدد تأسیسات فوق مستلزم ھزینه باشد مستأجر میتواند بر اساس قبوض سازمانھاي مربوط  وجوه مذکور را بپردازد و از اولین اجاره

 بھا کسر نماید.  

تبصره 2 - تعمیرات تأسیسات و قسمتھاي مشترك آپارتمانھاي مشمول قانون تملك آپارتمانھا تابع مقررات مربوط به خود خواھد بود.  

ماده 25 - ھرگاه مالك قصد فروش ملك خود را داشته یا بخواھد وضع ملك را از جھت امکان وجود خرابي یا کسر و نقصان در آن، مشاھده نماید  و متصرف ملك مانع از

رؤیت خریدار یا مالك گردد، مالك یا نماینده قانوني او میتواند براي رفع ممانعت بدادستان یا دادرس دادگاه بخش مستقل  محل وقوع ملك مراجعه کند. دادستان یا
دادرس دادگاه حسب مورد بمأمورین شھرباني یا ژاندارمري و یا مأمورین اجرا دستور میدھد تا خریدار و  مالك بمعیت مأمورین ملك را رؤیت نمایند. تشخیص ضرورت

امر در حدود متعارف با مقام صادرکننده دستور است.

ماده 26 - رسیدگي بکلیه دعاوي موضوع این قانون در دادگاه شھرستان و در نقاطي که دادگاه شھرستان نباشد در دادگاه بخش مستقل بعمل  میآید.  مگر دعاوي
راجع به دولت که منحصراً در دادگاه شھرستان رسیدگي میشود - حکم دادگاه در ھر صورت حضوري محسوب و فقط قابل پژوھش است، مگر  در مواردي که خلاف آن

مقرر شده باشد رسیدگي به دعاوي مربوط به اطاق ھاي استیجاري کماکان در صلاحیت شوراي داوري است.

تبصره - در موردیکه میزان خواسته در تقاضاي تعیین اجاره  بھاي ماھانه زائد بر چھار ھزار ریال نباشد حکم دادگاه قطعي است.
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ماده 27 - در مواردیکه حکم تخلیه صادر میشود دادگاه ضمن صدور حکم مھلتي که از ده روز کمتر و از دو ماه بیشتر نباشد براي تخلیه تعیین  مینماید. حکم تخلیه

مدارسي که با اجازه رسمي مقامات صلاحیتدار تأسیس شده در تعطیلات تابستان اجرا خواھد شد.

تبصره 1 - در مواردیکه حکم تخلیه با پرداخت حق کسب یا پیشه یا تجارت صادر میشود مھلتھاي مذکور در این ماده از تاریخ تودیع یا  پرداخت وجه مزبور شروع خواھد

شد.  

تبصره 2 - در مواردیکه حکم تخلیه بعلت عدم پرداخت اجاره  بھا صادر میشود حداکثر مھلت 15 روز خواھد بود.

ماده 28 - در مواردیکه حکم تخلیه عین مستأجره با پرداخت حق کسب یا پیشه و یا تجارت صادر و قطعي میشود موجر مکلف است ظرف سه  ماه از تاریخ ابلاغ حکم
قطعي وجه معینه را در صندوق دادگستري تودیع یا ترتیب پرداخت آنرا به مستأجر بدھد و الا حکم مزبور ملغي  الاثر خواھد بود  مگر اینکه طرفین بمدت بیشتري
توافق کرده باشند. در سایر موارد نیز ھرگاه موجر ظرف یکسال از تاریخ ابلاغ حکم قطعي تقاضاي صدور اجرائیه  ننماید حکم صادر شده ملغي  الاثر است مگر اینکه بین

موجر و مستأجر براي تأخیر تخلیه توافق شده باشد.

تبصره - مدتھاي مذکور در ماده فوق نسبت به احکامي که در زمان اجراي قانون روابط مالك و مستأجر مصوب 1339 (2519 شاھنشاھي) صادر  و قطعي گردیده از تاریخ
اجراي این قانون شروع میشود.  

ماده 29 - وزارت دادگستري از بین کارشناسان رسمي عده  اي را بمنظور اجراي این قانون حداکثر براي دو سال انتخاب و بدادگاھھا معرفي  مینماید و تا زمانیکه تجدید
انتخاب بعمل نیامده دادگاھھا از کارشناسان مزبور استفاده خواھند کرد.

طرز تعیین و شرایط انتخاب و میزان حق  الزحمه کارشناسان بموجب آئین  نامه وزارت دادگستري است.

در نقاطي که وزارت دادگستري کارشناس معرفي ننماید طبق مقررات عمومي مربوط بکارشناسي عمل خواھد شد.  

ماده 30 - کلیه طرق مستقیم یا غیرمستقیم که طرفین بمنظور جلوگیري از اجراي مقررات این قانون اتخاذ نمایند پس از اثبات در دادگاه بلااثر و  باطل اعلام خواھد شد.

 ماده 31 - این قانون در نقاطي اجراء میشود که تاکنون قانون روابط مالك و مستأجر مصوب خرداد 1339 (2519 شاھنشاھي) در آن نقاط بمرحله اجراء گذاشته شده یا
وزارت دادگستري با جلب نظر وزارت مسکن و شھرسازي لزوم اجراي آنرا آگھي نماید در سایر نقاط رابطه موجر و  مستأجر بر اساس قوانین و مقررات عمومي خواھد

بود.  

ماده 32 - از تاریخ اجراي این قانون، قانون روابط مالك و مستأجر مصوب سال 1339 (2519 شاھنشاھي) و سایر قوانین و مقرراتي که مغایر با این  قانون است لغو
میشود.

قانون فوق مشتمل بر سي و دو ماده و ھفده تبصره پس از تصویب مجلس سنا در جلسه فوق  العاده روز چھارشنبه 22 /4 /2536، در جلسه فوق  العاده روز  یکشنبه
دوم امردادماه دو ھزار و پانصد و سي و شش شاھنشاھي به تصویب مجلس شوراي ملي رسید.

رئیس مجلس شوراي ملي – عبدالله ریاضي

(Qavanin.ir) معاونت تدوین، تنقیح و انتشار قوانین و مقررات - معاونت حقوقی ریاست جمھوری 

 

 


