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 ین سخن مولف

وتَُذِلُّ مَنْ تَشَآءُ بیَِدِکَ الْخیَْرُ  تعُِزُّ مَنْ تَشَآءُ   اُلِ اللَّهمَُّ مَلِکَ الْ ُلْکِ تُؤتْىِ الْ ُلْکَ مَنْ تَشَآءُ وتَنَْزعُِ الْ ُلْکَ مِ َّنْ تَشَآءُ وَ»

 «ءٍ اَدیِرٌکُلِّ شىَ  إِنَّکَ عَلىَ
 

دهى بگو: خداوندا! تو صاحب فرمان و سلطنتى. به هر کس )طبق مصلحت و حک ت خود( بخواهى حکومت مى  

ذلیل مى بخشى و هر که را بخواهى    یرى و هر که را بخواهى عزتّ مى گو از هر کس بخواهى حکومت را مى 

 از سوره مبارکه آل ع ران«   26»آیه             .ن ایى، ه ه خیرها تنها به دست توست. ه انا تو بر هر چیز توانایى

 

ترین   از مهم  و یکی  راهبردی  و  بنیادی  نظرات  و  برجسته  اندیش ندان  از دیرباز حقوق مدنی، جلوه گاه ظهور 

به ج  آن  اه یت  است.  آمده  به ش ار  از  شعبات علم حقوق  بودن در علم حقوق  آغازین  ابیل  از  متعددی  هات 

ابتدای روابط انسانی، گستره وسیع مباحث حقوای در این شاخه از علم حقوق، مک ل بودن اواعد آن نسبت به  

سایر شعب علم حقوق، ش ولیت اکثر اواعد و احکام آن بر ت ام جوامع انسانی از هر دین و مذهب، وسعت روابط  

یکدیگر نسبت به سایر مناسبات جامعه به لحاظ اداری، جزایی و جهات دیگر، دارای خطوط    مدنی انسان ها با

 مشترک فراوان بودن با مبانی فقهی و دینی و ... می باشد. 

هنگامی که تاریخ فقه و حقوق مدنی را ورق می زنیم نام ستارگان درخشانی مشاهده می شود که انسان آرزوی  

ی از انوار تزکیه و تعلیم ایشان را هر آینه از خداوند متعال آرزو و طلب می حضور در محضرشان و خوشه چین

کند. نام آورانی چون شهید اول )ره(، شهید ثانی )ره(، شیخ مرتضی انصاری )ره(، مرحوم دکتر ناصر کاتوزیان،  

هکشان علم فقه  مرحوم دکتر سیدحسن امامی، دکتر سیدحسین صفایی، دکتر اسداله امامی و ... انجم طلایی از ک

 و حقوق هستند.

می   متحیّر  را در طی طریق معرفت  این عرصه، عرضه شده که طالب  متعددی در  عل ی  آثار  به ه ین جهت 

 گرداند که کدام آغاز و کدام فرجام است اگر انجامی متصور باشد. 

مشاوران حقوای   ه ین تحیّر و سرگردانی در خصوص داوطلبین آزمون های حقوای)کانون وکلاء، مرکز وکلا و

اوه اضائیه، اضاوت، سردفتری، کارشناسی ارشد و دکتری حقوق( به صورت محسوس تری مشاهده می شود. از  

کتابی در درس حقوق مدنی تدوین ن وده تا عصاره نظرات  این رو بر آن شدیم که به اذن و فضل باری تعالی،

و خوانندگان محترم را از تحیّر رهانیده و به وحدت    عل ا و اندیش ندان این حوزه، در یک نوشتار ج ع آوری شده

 منبع در آزمون های حقوای هدایت ن اید. 

البته در خصوص آزمون های حقوای، تاکنون منابع متعددی در اختیار داوطلبین حقوای ارار گرفته اما ع ده  

ک آن ها با هم است که موجب  مشکل این عزیزان، تعدد و تکثّر منبع و هم پوشانی مطالب این منابع و تفاوت اند

از باب احتیاط، ت ام مطالب چند منبع را برای درس حقوق مدنی مطالعه کند. امری که موجب   شده داوطلب 

موازی کاری و وات گرفتن بیش از حد و در نتیجه عدم تکرار کافی مباحث جهت آمادگی در آزمون و تبََعاً عدم  

د. ما از مدد الهی به وسیله تجربه در سال های فراوان، با واوف بر  تسلط بر مباحث و ابول نشدن آن ها می گرد

»تحلیل ها، تفسیرها و این مشکل و در جهت نیل به اهداف زیر که از امتیازات اثر حاضر به ش ار می آید کتاب  

 را تألیف ن ودیم:  «حقوق مدنیدر    نکته ها



 هد شد. جامعیت اثر در عین حجم کم که موجب مطالعه مکرر آن خوا  -1
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و  تع یق در ارائه مطالب  تحلیل و  بیان به صورت آمیزه ای از شیوه های مرسوم در منابع آزمونی)هم تشریح و    -4

 کات و سوال( با تکیه بر تع یق در تعلیم مباحث. و هم بیان در االب نتفسیر مواد اانونی  

 بیان مباحث مرتبط حقوق مدنی با یکدیگر.   -5

 توأمان و تلفیقی.بیان اکثر اوانین خاص مرتبط با مباحث حقوق مدنی و اانون مدنی به صورت    -6

ارجح مطابق دیدگاه  بیان نظرات متعدد از عل ای برجسته حقوق و فقه پیرامون یک موضوع و انتخاب نظر    -7

ناصر کاتوزیان، دکتر سیدحسین   از ج له مرحوم دکتر  بزرگان حقوق کشور  اثر دیدگاه  این  عل ای حقوق: در 

اله رحی ی، دکتر فرهاد بیات و شیرین   صفایی، دکتر اسداله امامی، دکتر سیدمرتضی ااسم زاده، دکتر حبیب 

لی کشور نیز بخشی از نظرات عل ا محسوب شده که مرتبط بیات بیان شده است. البته آراء وحدت رویه دیوان عا

با مباحث درسی مطرح شده است. در بیان مطالب کتاب گاهی چند دیدگاه در خصوص یک موضوع یا پاسخ به  

یک سوال بیان شده و در پایان نظر ارجح تعیین گردیده است. در این حالت داوطلب و دانشجو می بایست ت ام  

حقوای در ذهن داشته باشد با این ترتیب که دیدگاه ارجح به عنوان نظر صحیح تر مدّ    نظرات را جهت آزمون

های سوال تستی، نظر ارجح بیان نشده بود آنگاه نظر دیگر که در متن کتاب آمده را  نظر ارار داده و اگر در گزینه

 به عنوان پاسخ صحیح انتخاب ن اید.  

ه شده تا موضوع و برخی موارد حکم آن ماده بیان گردد. در زمینه درج  در مقابل مواد اانونی مهم، عنوانی برگزید

و   دکترکاتوزیان  نوشته مرحوم  کنونی  نظم حقوای  در  مدنی  اانون  کتاب  از  متعددی  موارد  ماده،  مقابل  عنوان 

 کتاب حقوق مدنی »شرح جامع اانون مدنی« نوشته دکترفرهاد بیات و شیرین بیات استفاده شده است. 

 ن ودارها، جداول و تفکیک و تقسیم مطالب جهت ایضاح هر چه بهتر موضوعات.    ترسیم  -8
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ماده اانونی بیان می  به طور کلی در مواردی که نظر یکی از اساتید در خصوص موضوعی در ذیل و مربوط به  

شود، اگر این نظر در مقام تفسیر ماده اانونی باشد برای آزمون لازم الاتباع است و در غیر این صورت اگر نظر  

استاد، در حالت تقابل با عبارت و نص اانون باشد، داوطلب می بایست سخن مقنن را بر دیدگاه عالم و استاد  

 حقوق ترجیح دهد.

مراجعه به اانون در موارد ارجاع درون متنی: داوطلب می بایست ابتدائاً متن کتاب را مطالعه ن وده و در هر   -11

مورد که به ماده اانونی ارجاع داده شده، به مطالعه ماده مربوط بپردازد و سپس مطالعه متن کتاب را از سر گیرد.  

 ماده اانونی خواهد شد.    این امر موجب انضباط بیشتر در مطالعه منبع درسی و

لای مباحث کتاب با  اوانین خاص مهم درس حقوق مدنی به لحاظ اه یت آزمونی و عل ی آن در لابه   بیان  -12

این اوانین خاص با لحاظ درجه اه یت به صورت    درنظر گرفتن ارتباط اانون خاص با مطالب عل ی مطروحه.

ه شده و تست های سنوات ابل در آزمون های حقوای در ذیل  پررنگ، کج)ایتالیک(، زیرخط دار و... ن ایش داد

آن آمده که این اس ت از اثر حاضر، برگرفته از کتاب »مج وعه اوانین خاص حقوای و کیفری« نوشته استادان  



ماریا خواجه و الهه ج شیدی است و تقدیر و تشکر از ه کاران گرامی در موسسه آموزش عالی فاضل را در این  

 ود لازم می دانیم. زمینه بر خ

)بخشی از مباحث تحلیلی مسئولیت مدنی( اثر    4لازم به ذکر است که بخشی از مباحث تحلیلی حقوق مدنی  

دکتر سیدحسین صفایی و دکتر حبیب اله رحی ی و نیز »مختصر حقوق خانواده« از دکتر سیدحسین صفایی و  

نوان ض ی ه خارج از کتاب تدوین شده که مطالعه  دکتر اسداله امامی، هر دو در االب جزوه خلاصه نویسی به ع

لینک   در  جزوه  این  و  بوده  داوطلبین ضروری  برای  آزمون  در  بهتر  ع لکرد  و  عل ی  مطالب  تک یل  آن جهت 

www.fazel.ac.ir/pdf/jozveonline/madani5.pdf   .به ش ا ارائه خواهد شد 

صر)عج( که به نور حضورش، واسطه فیض الهی مراتب امتنان و سپاس گزاری از خداوند سبحان و حضرت ولی ع

 از خالق به مخلوق است را ابراز ن وده و از ایشان طلب امداد در این مسیر در آینده خواهیم ن ود.

ت مجدانه به خرج  ه چنین لازم می دانیم که از سرکار خانم سارا نیاکان که با سعه صدر در تحریر این اثر زح 

زبانِ این حقیر از تقدیر و سپاس نسبت به مجاهدت جانفشانه سرکار خانم زهرا    یم. ه چنیندادند، تشکر ن ائ

 زارع به دلیل ه کاری بی شائبه ایشان در تدوین کتاب حاضر، ااصر و الکن است. 

 سیدمح دباار حسینی

 س انه مصلح 

 1399بهار  

  



ناء(   این شعر حافظ شیرازی و کتاب حاضر، تقدیم به حضرت سلطان، علی بن موسی الرضا
ّ

که    المرتضی)علیه آلاف التحیّه و الث

شان هستم   گاه مهربانانه  مدیون ن است  مرحوم و مادر مهربا   عمری  پدر  هست.   ، نم که به حق و  راهم بوده و  بدرقه  ایشان  خیر                                   دعای 

 سید محمدباقر حسینی                                             

  

 به نام هستی بخش رهنما                                    

 حمایت  لطف اله باش  پیوسته   در   بـاش  شاهبـاش و جهان ه شادل غـلام  ای

 گو، کوه تا به کوه منافق سپاه باش    خرندنمیخارجی  هزار  به  یک جو  از 

 !باش گو  این تن بلاکش من پرگناه    چون احمدم شفیع بود روز رستخیز

 گو زاهد زمانه و گو شیخ   راه باش   )ع( نیست کافر است علی آن را که دوستی

 بـاش  فردا به روح پاک امامان، گواه    علی )ع( به ولای تو  یا ام زنده امروز

 بـاش از جان ببوس و بر در آن بارگاه    رضا )ع( قبر  امام هشتم و سلطان دین، 

 باری به پای  گلبن ایشان گیاه باش    گلی ز شاخ دستت نمی رسد   که بچینی  

شناس که تقوا طلب کند  خواهی سپید جامه و خواهی سیاه باش     مرد خدا

گاه  در طریق چو مردان راه باش       حافظ طریق بندگی شاه پیشه  کن   وآن



 تقدیم به سه وجود مقدس:

 ن شدند تا ما به توانایی برسیم،آنان که ناتوا 

 د شد تا ما رو سفید شویم ان سپیموهایش

 روشنگر راهمان باشند.  و  و عاشقانه سوختند تا گرمابخش وجود ما 

 پدرم 

 مادرم 

 استادم

 سمانه  مصلح                                                                                                                                                                                                                    
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 **عقد اجاره:  

 تعريف اجاره و اركان عقد اجاره: 

اجاره در ماده   اشَیاء   466تعريف عقد  اجاره كه در ق. م آمده )اجاره  اجاره حیوانات و اجاره    -از بین سه قسم 

بر گیرنده   واقع تعريف فقط در  افراد نیست و در  اجاره اشخاص نمی شود، يعنی تعريف جامع  اشخاص( شامل 

تعريف در  كاتوزيان  دكتر  مرحوم  است.  حیوانات  اجاره  و  اشَیاء  گويند:    اجاره  می  اشخاص  است  اجاره  عقدي 

 معوض، كه به موجب آن شخصي در برابر اجرت معين، ملتزم مي شود كاري را انجام دهد. 

اكنون به اين سوال مهم بايد پاسخ داد كه اجاره اشخاص تابع قواعد حقوق كار است يا تابع قواعد ق.م در   سؤال:

 زمینه اجاره اشخاص است؟  

ی گويیم، اجاره خدمه و كارگر در صورتی كه در قالب قرارداد كار باشد، از نظر شرايط  در پاسخ به اين سوال م

قواعد   تابع  منعقد شد،  اينکه  از  بعد  اما  باشد  اينکه حکم مخالفی در ق. كار  مگر  است  تابع ق.م  انعقاد،  صحت 

ز آنچه در ق كار آمده در  مقرره در ق كار است. كه اين قواعد آمره است و نمی توان براي كارگر مقرراتی كمتر ا

نظر گرفت ولی امتیازاتی بیشتر در ق كار می توان قرارداد. اما اگر توافق طرفین قرارداد اجاره اشخاص، در قالب  

قرارداد كار نباشد، يك عقد اجاره اشخاص بوده و صحیح است. اين چنین قراردادي را می توان پیمان كاري يا  

 مقاطعه كاري نامید. 

 بین قرارداد كار با قرارداد پیمانکاري چیست؟    تفاوت  سؤال:

از نظر   و  از دستور مستأجر اطاعت می كند  اجراي كاري كه به عهده دارد  اجیر، در  اولی،  در آن است كه در 

اقتصادي تابع است و سود و زيان كارش به مستأجر می رسد. اما در قرارداد پیمان كاري يا مقاطعه كاري، اجیر  

ی كند و زير فرمان يا نظارت مستأجر نیست و اينکه چگونه تعهد را اجرا كند با خودش است.  براي خودش كار م

اين قرارداد كه مقاطعه كاري يا پیمان كاري است، تابع قواعد اجاره اشخاص در ق.م است اما قرارداد كار بین  

و انعقاد تابع ق.م و ق كار و از  كارگر و كارفرما كه كارگر زير فرمان و نظارت كارفرما است، از نظر شرايط صحت  

 نظر آثار قرارداد تابع ق. كار است. 

 چه قوانینی در مورد عقد اجاره لازم است مطالعه گردد؟   سوال:

 قانون مدنی -1

 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  -2

 1362قانون روابط موجر و مستأجر مصوب    -3

  1362قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال    2صره به ماده  قانون الحاق يك بند به عنوان بند ج و دو تب  -4

 می گوئیم.   1365كه آن را به صورت مخفف، ماده واحده مصوب    1365در قالب يك ماده واحده مصوب  

 1376قانون روابط موجر و مستأجر مصوب    -5

 حدود شمول اجرايی و به تعبیر دقیق تر مجراي هر كدام از اين قوانین كجاست؟  سوال:

و  اصل كلي است  مدني  قانون  اجاره،  باب  در  قانوني  استنادي  منبع  قوانین ديگر در تحت    در خصوص 

شرايط خاص، به عنوان استثنا بر اصل، مورد استناد قرار می گیرند. از اين رو اگر در خصوص اجاره مورد خاصی،  

عقد اجاره تابع مقررات قانون  نباشد و قضیه مشمول اين قوانین نباشد،    5تا    2نص بخصوصی در قوانین رديف  

 مدنی است. 
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 : ويژگي عيب موجد خيار در اجاره 479ماده 

 .شود عیبی است كه موجب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع باشد  عیبی كه موجب فسخ اجاره می

 : وقوع عيب حادث بعد از عقد 480ماده 

جره حادث شود موجب خیار است و اگر عیب در اثناء أعیبی كه بعد از عقد و قبل از قبض منفعت در عین مست

 .نسبت به بقیه مدت خیار ثابت استمدت اجاره حادث شود  

 : عيب رافع قابليت انتفاع و غيرقابل رفع 481ماده 

 .شود  اجاره باطل می  ،یب نمودجره به واسطه عیب از قابلیت انتفاع خارج شده و نتوان رفع عأهر گاه عین مست

 *حدوث عيب در عين مستأجره: 

.اين عیب موجب فسخ اجاره نیست    عيب، موجب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع نيست-1

.پس هر عیبی موجب فسخ اجاره نیست :نکته

 حالات مختلف را بررسی می كنیم .عيب،موجب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع است-2

.در حین عقد بوده است -الف

بع د از عق د و قب ل از ق بض ب وده  -ب
.است

.در طول اجاره عارض شده است -ج

ع  ین مس  تأجر از قابلی  ت انتف  اع خ  ارج نش  ده و بت  وان رف  ع  -1
.عیب نمود

عین مستأجره از قابلی ت انتف اع خ ارج ش ده ول ی م ی ت وان  -2
.رفع عیب نمود

عین مستأجره از قابلی ت انتف اع خ ارج نش ده ول ی م ی ت وان  -3
.رفع عیب نمود

ع  ین مس  تأجره از قابلی  ت انتف  اع خ  ارج ش  ده و نت  وان رف  ع  -4
.عیب نمود

.حق فسخ به استناد خیار عیب نه حق اخذ ارش: ضمانت اجراي شماره يك

.حق فسخ به استناد خیار عیب نه حق اخذ ارش: ضمانت اجراي شماره دو

.حق فسخ به استناد خیار عیب نه حق اخذ ارش: ضمانت اجراي شماره سه

ق انون رواب ط م وجر و  12 م اده 2مگ ر در م ورد م ذكور در بن د . اج اره باط ل م ی ش ود: ضمانت اجراي شماره چه ار
ك  ه براس  اس آن مس  تاجر م  ی توان  د ص  دور حک  م ب  ه فس  خ اج  اره را از دادگ  اه درخواس  ت  1356 مس  تاجر مص  وب

.كند

 طرح چند سؤال در رابطه با نمودار:

عیب موجب فسخ اجاره، عیبی است كه فقط باعث نقصان منفعت شود يا فقط باعث صعوبت در انتفاع شود يا  -1

 هر دو ويژگی را با هم داشته باشد يا يکی از اين دو ويژگی باشد؟  

 يکی از اين دو ويژگی كافی است. 

مستأجر پی برد كه عین مستأجره  اگر عیب از زمان عقد در عین مستأجره وجود داشت و سه ماه بعد از اجاره    -2

 معیوب است، اگر در همان لحظه كه فهمید اجاره را فسخ كند، اثر فسخ از چه زمانی است؟ 
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اصولاً اثر فسخ از لحظه ي اعلام و تحقق فسخ به بعد است مگر در عقد اجاره به دلیل خیار عیب، كه با استناد به  

عیب )كه ممکن است زمان عقد يا بعد از عقد و قبل از قبض    قاعده لاضرر، اثر فسخ اجاره از لحظه حادث شدن

 باشد( است، يعنی قرارداد از آن زمان منحل می شود. 

 آيا خیار عیب در عقد اجاره راه دارد؟    سؤال:

ق.م است. در اين  478بله اما فقط اختیار فسخ به ذوالخیار می دهد نه حق گرفتن ارش. مستند اين سخن ماده  

تواند اجاره را فسخ می  هر گاه معلوم شود عین مستأجره در حال اجاره معیوب بوده مستأجر  »  ماده آمده است:

با تمام اجرتقبول كند ولی اگر موجر رفع عیب كند به نحوي كه به  كند يا به همان نحوي كه بوده است اجاره را 

ا در هیچ حالت حق گرفتن  « سوالی كه به ذهن می رسد اينکه آي .ندارد مستأجر ضرري نرسد مستأجر حق فسخ

 ارش در اجاره راه نمی يابد يا فقط در حالت وجود عیب در عین مستأجره چنین است؟ 

در بدو امر ديده می شود كه برخی اساتید به طور مطلق بیان می دارند كه حق اخذ ارش در اجاره وجود ندارد.  

ماده   مبانی فقهی  با  اين سخن  ماده  478اما  عبارت  و حتی خود  قاعده كلی ق.م  اينکه  نیست. توضیح  سازگار 

ق.م در تمام عقود معوض مبتنی  456جريان خیار عیب با دو اختیار آن)فسخ معامله يا اخذ ارش( بر اساس ماده 

است از اين لحاظ كه در حالت حدوث عیب در عین    456ق.م استثناي بر ماده  478بر مغابنه راه دارد و ماده  

ستأجر مقرر داشته نه حق اخذ ارش. اما در حالت حدوث عیب در اجاره بهاي  مستأجره، فقط حق فسخ براي م

ساكت است و چون اين ماده استثنا بر اصل است بايد تفسیر مضیق شده و آن را محدود    478عین معین، ماده  

به همین حدوث عیب در عین مستأجره دانست نه اجاره بهاي عین معین. از اين رو در حالت معیوب در آمدن  

ق.م و مبانی فقهی می توان قائل به خیار عیب براي موجر با هر دو  456اجاره بهاي عین معین، با استناد به ماده 

 اختیار آن)فسخ معامله يا اخذ ارش( بود. 

در چندين ماده از مواد قانون مدنی در باب اجاره آمده است كه اجاره باطل است، آيا باطل به معناي    سؤال:

 ه يا به معناي انفساخ و مجازي اش بکار رفته است؟ حقیقی اش بکار رفت

اگر عامل مخل به عقد، از ابتداي انعقاد عقد بوده است، عقد باطل است و باطل، به معناي حقیقی بکار رفته است  

اما اگر عامل مخل به عقد، بعد از انعقاد قرارداد رخ داده باشد )مثلاً بعد از انعقاد عقد عیبی عارض شده كه عین  

انتفاع خارج كرده و نتوان رفع عیب نمود(، در اين حالت اجاره منفسخ می شود. گاهی م از قابلیت  ستأجره را 

قانونگذار اين حالت را هم باطل گفته است و در توجیه آن علماي حقوق می گويند يك عقد اجاره، منحل به دو  

كه عقدي صحیح است و دوم عقد اجاره   عقد می شود: يکی عقد اجاره تا قبل از عارض شدن عامل مخل به عقد،

 بعد از عارض شدن عامل مخل به عقد، كه عقدي باطل است. )قاعده فقهی انحلال عقد واحد به عقود متعدد(.  

منطقی كه با ادبیات حقوقی سازگارتر است اين است كه بگويیم قراردادي كه در اواسط راه دچار عامل مخل می 

در آزمون بايد به نوع سؤال دقت كرد اگر متن ماده ي قانونی را دادند )مانند م  شود، منفسخ می گردد نه باطل.  

(، دقیقاً همان كلمه باطل درست است. اما اگر با تحلیل حقوقی سؤال دادند، می گويیم كه اگر از ابتداي  481

د منفسخ است.  انعقاد عامل مخل وجود داشت، قرارداد باطل است و اگر در اواسط راه عارض شده است، قراردا

 فقط توجه كنیم كه همه ي اين سخنان در حالتی است كه قرارداد قابل فسخ نباشد. 

اگر مستأجر در استفاده مورد اجاره، داراي عذر باشد يعنی عذر شخصی پیدا كند )عذر خاص( مانند اينکه مغازه  

علاً استفاده كند، چنین حالتی مجوز  اي را اجاره كند و به خاطر سرقت رفتن كالاهاي مغازه نمی تواند از مغازه ف
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فسخ يا بطلان اجاره نیست و اجاره به قوت خودش باقی است. مثال ديگر آنجاست كه فردي اتومبیلی را كرايه  

 كند تا به مسافرت برود ولی بر اثر مريض شدن نتواند از اتومبیل استفاده كند.

مواد   از  عالی كشور  آراء ديوان  از  مثل    496  و  481و  471مطابق يکی  اجاره  نظاير  مواد ديگري كه در  و  ق.م 

مزارعه و غیره مقرر شده است، استفاده می شود كه عین مستأجره تا آخر مدت اجاره بايد به قابلیت انتفاع باقی 

 بماند و اگر از ابتدا قابل انتفاع بوده و در اثناء مدت از قابلیت افتاده باشد، از آن به بعد اجاره منفسخ می شود. 

  راه   اواسط  در  عیب  يا  كرد  استفاده  آن  از   بتوان  ولی  باشد  ابتدا  از  مستأجره  عین  در  اي  خدشه  و  عیب  اگر:  نکته

  كرد، عیب رفع بتوان و كرده ساقط انتفاع قابلیت از را مستأجره عین اگر يا كرد  استفاده  آن از بتوان ولی دهد رخ

 .دارد  را  فسخ  قابلیت  اجاره

  مسیر   در  آن  استفاده  براي  اجاره  و  شود  اجاره  مركوبی  كه  آنجا  زنند  می  مثال  فقه  در  ،مستأجر  عام  عذر:  نکته

 . شود  می  منفسخ  اجاره  حالت  اين  در  كرد،  تردد  مسیر  آن  از  نتوان  و  بزند  برف  مسیر  آن  در  اما  باشد  معینی

 : عيب مصداق در اجاره ي كلي 482ماده 

موجر به تبديل مصداق كلی معیوب را دارد، حق حبس هم به استناد ملاک  علاوه بر اينکه مستأجر حق اجبار  -1

 دارد و می تواند اجاره بهاء را ندهد تا اينکه مصداق سالم مورد اجاره به وي داده شود.   377م  

 حق فسخ آخر ماده ناشی از خیار تعذر تسلیم است، هر چند احتمال داده اند كه خیار عیب باشد. -2

ر به تبديل مصداق و سپس فسخ، مربوط به حدوث عیب در عین كلی است و اگر عین معین،  اينکه اول اجبا-3

 مورد اجاره بود، از همان ابتدا حق فسخ ايجاد می شود.

 : تلف عين مستأجره در مدت اجاره 483ماده

ت باعث  ق.م هر دو در راستاي بیان يك واقعیت هستند و آن اينکه تلف در اثناء مد  496با ماده    483ماده  -1

از زمان تلف عقد باطل می شود نه از قبل از آن و در واقع باطل بودنی   496انفساخ اجاره است و به تعبیر ماده  

 گفته شده است، همان انفساخ است.   496كه در ماده  

م به معناي از بین رفتن در اثر حوادث قهري و طبیعی است و لذا اگر    496و    483لفظ تلف در هر دو ماده  -2

يا ديگري سبب تلف عین مستأجره شدند اولاً: اجاره به حال خودش باقی است و ثانیاً مستأجر می تواند به   موجر

 تلف كننده رجوع كند و اجرت المثل منافع فائته )فوت شده( را از او بگیرد. 

ت يا در  كدام عین است كه اگر تلف شود اجاره منفسخ می شود و به تعبیر ديگر در اجاره عین معین اس  سؤال:

 اجاره كلی است كه عقد اجاره با تلف عین مستأجره اجاره منفسخ می شود؟ 

اجاره   بطلان  باشد، موجب  معین  اجاره عین  موضوع  در صورتی كه  عین  تلف  معتقدند  كاتوزيان،  دكتر  مرحوم 

براي استفاده  است. ولی در مورد تلف مصداق كلی تسلیم شده می توان از  موجر خواست كه مصداق ديگري را  

ق.م(. ايشان  482در اختیار مستأجر بگذارد و در صورتی كه اجبار او ممکن نباشد، موجر  حق فسخ دارد)ماده  

اين احتمال را نیز قوي می دانند كه گفته شود، پس از تسلیم مصداق كلی، اجاره در حکم اجاره عین معین است  

 و تمیز قصد مشترک در هر مورد با دادرس است. 

مزاحم  ق.م:488ماده   آن  منافع  يا  مستأجره  عین  در  حقی  ادعاء  بدون  ثالثی  شخص  در   اگر  گردد  مستأجر 

باشد مستأجر حق فسخ از قبض  ننمود صورتی كه قبل  اگر فسخ  و  و مطالبه می دارد  مزاحمت  رفع  براي  تواند 

تواند به  و فقط مید  بعد از قبض واقع شود حق فسخ ندار المثل به خود مزاحم رجوع كند و اگر مزاحمتاجرت 

 .مزاحم رجوع كند
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 ۵۶قانون روابط موجر و مستأجر ـ  

 13۵۶/ ۵/ 2مصوب  

 : كليات فصل اول 

در صورتي كه   اجاره داده شده يا بشود   هر محلي كه براي سكني يا كسب يا پيشه يا تجارت يابه منظور ديگريـ    1ماده  

عنوان   تصرف  به  او  قانوني  نمايندة  يا  موجر  با  تراضي  بر حسب  به    متصرف  ديگري  عنوان  هر  يا  و  منافع  يا صلح  اجاره 

جاره سند رسمي يا عادي تنظيم شده يانشده باشد، مشمول مقررات اين  از اينكه نسبت به مورد ا منظور اجاره باشد اعم 

 . قانون است 

 :  1نكته  

مي باشد.   ۵۶منعقد گشته است نيز تابع قانون سال    ۵۶قرارداد اجاره محل براي كسب، پيشه يا تجارت كه قبل از سال  

 ( 10/7/13۵۶مورخ   9۵)راي وحدت رويه شماره 

   :2نكته  

تجاري محسوب نمي شود، از اينرو دفتر وكالت دادگستري از مصاديق محل كسب و پيشه و تجارت  شغل وكالت شغل  

 قرار نمي گيرد.  13۵۶و مشمول قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال 

 

 د : باشـ موارد زير مشمول مقررات اين قانون نمي  2ماده 

 تصرف ناشي از معاملات با حق استرداد يا معاملات رهني   . 1

برداري از محصول آنها  اراضي مزروعي محصور و غير محصور و توابع آنها وباغهايي كه منظور اصلي از اجاره بهره .  2

  باشد

 شود عرفاً به طورفصلي براي مدتي كه از ششماه تجاوز نكند اجاره داده مي   به منظور سكونت ساختمانها و محلهايي كه  .  3  

در  .  4 واقع  واحدهاي مسكوني  تاريخ  كليه  از  آنها  ودر شهركها كه گواهي خاتمه ساختماني  محدوده خدماتي شهرها 

  .شود صادر شده ومي   13۵4الاجراءشدن قانون معاملات زمين مصوب سال  لازم 

،  ها و مؤسسات دولتي و وابسته به دولت يا اشخاص وزارتخانه هاي سازماني و ساير محلهاي مسكوني كه از طرف خانه .  ۵

در اين مورد رابطه متصرف با  .گيردآنها قرار مي يا حقوقي به مناسبت شغل در اختيار و استفاده كاركنان   از حقيقي اعم 

تابع  مربوط  اشخاص  يا  في سازمان  قرارداد  يا  بخود  مقررات مخصوص  و  ميقوانين  يا   .باشدمابين  خانه  متصرف  هرگاه 

تخليه محل سكونت باشد از تخليه خودداري كندبر حسب مورد  محل سازماني كه به موجب مقررات ياقرارداد مكلف به  

امتناع شود كه ظرف يكماه محل را تخليه نمايد در صورت از طرف دادستان يا رئيس دادگاه بخش مستقل به اواخطار مي 

 دشويا مؤسسه يا اشخاص مربوط داده مي به دستور همان مقام محل مزبور تخليه شده و تحويل سازمان 

 .واگذار گردد اي مسكوني كه پس از اجراي اين قانون به اجاره واحده  .۶



 ..................................................................................................................................موسسه آموزش عالی آزاد فاضل

28 

 : ميزان اجاره بها و ترتيب پرداخت آن فصل دوم 

اجاره ـ    3ماده   كه  مواردي  باشددر  شده  تنظيم  اجاره اجاره ميزان   نامه  در  كه  است  همان  شدهبها  قيد  هرگاه و    نامه 

در صورتي كه ميزان آن معلوم نشود با  و    است بين طرفين مقرر يا عملي شده به ميزاني است كه    تنظيم نشده باشدنامهاجاره 

 . شودميتعيين  نرخ عادله روز قانون از طرف دادگاه ميزان اجاره بها به  رعايت مقررات اين 

ه بها را  زندگي درخواست تجديدنظر نسبت به ميزان اجارتواند به استناد ترقي يا تنزل هزينة موجر يا مستأجر ميـ    4ماده  

مستأجر از عين مستأجره يا از تاريخ مقرر در حكم مشروط به اينكه مدت اجاره منقضي شده و از تاريخ استفاده   بنمايد،

بها را به نرخ  باجلب نظر كارشناس اجاره دادگاه بها صادر شده سه سال تمام گذشته باشد،  يا تعديل اجاره قطعي كه بر تعيين

 . حكم دادگاه در اين مورد قطعي است  عادله روز تعديل خواهدكرد

در اين صورت دادگاه ضمن  . دادخواست تعديل نيز مطالبه نمايد بها را ضمن التفاوت اجاره تواند مابه موجر مي ـ    ۵ماده  

تعديل  به  راجع  مابه صدور حكم  پرداخت  به  را  از  ،مستأجر  حكم التفاوت  صدور  تاروز  دادخواست  تقديم  محكوم تاريخ   ،

خسارت تأخير تأديه از تاريخ قطعيت تا تاريخ اجراي حكم را به قراردوازده درصد در  نمايد. دايره اجرا مكلف است مي

مستأجر از  و  احتساب  موجربپردازد    سال  به  و  مي وصول  نيز  اجاره مستأجر  تعديل  تقاضاي  ضمن  التفاوت  بهامابه تواند 

 . شرح فوق درخواست كند پرداخت شده را به انضمام خسارت تأخير تأديه به 

  .نمايد نيز جاري خواهد بودبها صادر مي اجاره تبصره ـ مقررات اين ماده در مواردي كه دادگاه حكم به تعيين 

المثل را به  المسمي و پس از انقضاء مدت اجاره اجرت اجرتنامهمستأجر مكلف است در موعد معين در اجاره ـ    ۶ماده  

نماينده اجرتميزان يا  موجر  به  روز  ده  اجاري ظرف  هرماه  آخر  بپردازدالمسمي  او  اجاره و    قانوني  بين  نامه هرگاه  در  اي 

المثل  معلوم نباشد به عنوان اجرت ين مقرر و يا عملي شده و در صورتيكه ميزان آن ميزاني كه بين طرف بها را به نباشد اجاره 

براي هرماه تا دهم ماه بعد به موجر يانمايند قانوني او پرداخت يا    دهدمشابه تشخيص مي مبلغي كه متناسب با اجاره املاك 

رسمي است به  نامه اگر اجاره را    بض رسيدشود سپرده و قسازمان ثبت تعيين مي در صندوق ثبت و يا بانكي كه از طرف 

تنظيم  اجاره دفترخانه  هرگاه  سند  عادي كننده  اجاره نامه  يا  محل  نامه بوده  تعيين  با  را  رسيد  قبض  نباشد  بين  در  اي 

به يكي از دفاتر رسمي نزديك ملك تسليم و رسيد دريافت اقامت  بايد منتهي ظرف   .دارد موجر  بوسيله    ده روز دفترخانه 

محل  اداره دريافت ثبت  براي  كه  كند  اخطار  او  قانوني  نماينده  يا  موجر  به  را  مزبور  مراتب  دفترخانه  با  شده  توديع  وجه 

 .مراجعه نمايد

 نامه : در تنظيم اجاره فصل سوم 

به عنوان   7ماده   را  بين موجر و كسي كه ملك  دارد اجاره ـ در مواردي كه  يا اگر مستأجر در تصرف  تنظيم نشده  نامه 

بها و شرايط آن اختلاف داشته باشند هريك اجاره نامه با تعيين مدت آن منقضي گشته طرفين راجع به تنظيم اجاره ظيم شدهتن

براي مي اجاره تواند  اجاره تعيين  مواردي كه  )در  تنظيمبها  و  نباشد(  بين  در  دادگاه اجارهنامه  مراجعه كند.  دادگاه  به  نامه 

المثل زمان قبل نسبت به اجرتكند، ولي اين امر مانع صدور حكم تعيين مي   تقديم دادخواست  بها را از تاريخ ميزان اجاره 

 . تأخير تأديه آن نخواهد بوداز تقديم دادخواست وخسارت 



 ( 2تحلیل ها، تفسیرها، نکته ها در حقوق مدنی)جلد .............................................................................................. 

29 

نامه از طرف رسيدگي به درخواست تنظيم اجاره   شده باشد هرگاه از طرف موجر تقاضاي تخليه عين مستأجره ـ    1تبصره  

خواهد بود اين حكم درموردي كه از طرف مالك درخواست خلع يد  متوقف بر خاتمه دادرسي در موضوع تخليه  مستأجر

 . از ملك شده باشد نيزجاري است 

دادگاه شرايط اجاره   ۸ماده   اجاره ـ  را طبق شرايط مرسوم ومتعارف در  نامه و شرايط مندرج در اجاره ها  نامهنامه جديد 

  .قانون تعيين خواهد كردنامه تنظيم شده باشد( با رعايت مقررات اين سابق )درصورتي كه قبلاً اجاره 

الاجاره را بپردازد اين قانون و شرايط قبلي مال  ۶ـ در تمام مدتي كه دادرسي در جريان است مستأجر بايدطبق ماده  9ماده 

  .نامه تنظيم كنند، اجارهقطعي طرفين مكلفند ظرف يك ماه به ترتيب مقرر درحكمابلاغ حكم و از تاريخ 

نامه به نامه تنظيم نشود به تقاضاي يكي ازطرفين دادگاه رونوشت حكم را جهت تنظيم اجارههرگاه در اين مدت اجاره 

و به طرفين اخطار مي  ابلاغ  اسنادرسمي  امضاي اجاره معين كند كه در روز و ساعت  دفتر  دفترخانه حاضر براي  نامه در 

سال از طرف او امضا خواهد  نامه را به مدت يك نامه نشود نمايندة دادگاه اجاره هرگاه موجر حاضربه امضاي اجاره   شوند.

داند  تعيين شده حاضر به امضا نشود دادگاه در صورتي كه عذر مستأجر راموجه ن روز از تاريخ   1۵كرد و اگر مستأجر تا  

  .كند و اين حكم قطعي است به تقاضاي موجر حكم به تخليه عين مستأجره صادرمي 

تواند منافع مورد اجاره را كلاً يا جزئاً يابه نحو اشاعه به غير انتقال دهد يا واگذار نمايد مگر اينكه  مستأجر نمي ـ   10ماده  

تواند در  ا قسمتي از مورد اجاره را به غير اجاره دهدمالك ميهرگاه مستأجر تمام ي.  اختيار به او داده شده باشدكتباً اين 

 . نامه با هر يك از مستأجرين را بنمايدتنظيم اجاره صورت انقضاي مدت يا فسخ اجاره درخواست

تواند در صورت فسخ و يا  باشد هريك از مستأجرين نيز ميدر صورتي كه مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غير داشته 

 قانوني او بنمايند.  نامه را با مالك يا نماينده مدت اجاره اصلي درخواست تنظيم اجارهضاي انق

 :  1نكته 

قانون روابط موجر و مستاجر اصل بر اين است كه مستاجر نمي تواند عين مورد اجاره را به غير انتقال دهد مگر   10ماده  

ق.م كه اصل بر انتقال پذيري مورد اجاره است مگر اينكه خلاف  474اينكه كتبا اين اختيار را داشته باشد بر خلاف ماده 

 آن شرط شده باشد. 

 :  2نكته  

 ( ۵۶ق.ر.م.م  14ماده  1در صورتيكه مستاجر بدون داشتن حق انتقال به غير آن را انتقال دهد موجر حق فسخ دارد )بند 

انين و مقررات بايد رعايت شود نكات زير را در  موجب قوـ دفاتر اسناد رسمي مكلفند علاوه بر نكاتي كه به   11ماده  

 د تصريح بنماينامهاجاره 

  .شغل موجر و مستأجر و اقامتگاه موجر بطور كامل ومشخص  .1

باشد مگر اينكه طرفين محل اقامتگاه قانوني مستأجر ميشاني كامل مورد اجاره و قيد اينكه از لحاظ رابطه اجاره اين . ن2

  .نموده باشند ديگري تراضيبه ترتيب 
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از طرفين مي   .3 آن در چه عين مستأجره در تصرف كدام يك  باشد و درصورتي كه در تصرف مستأجر نيست تحويل 

  .مدت و باچه شرايطي صورت خواهد گرفت 

  سررسيد هر قسط خواهد بود، مگر اينكه طرفين به ترتيب بها منتهي ده روز از تاريخ مهلت مستأجر براي پرداخت اجاره .  4

  .زائد بر اين مدت توافق كرده باشند كه در اين صورت ترتيب مذكوربايد در سند قيد گردد ديگري 

با تعيين .  ۵ يا تجارت  يا پيشه  به منظور سكني يا كسب  به منظور ديگري  اجاره  پيشه و تجارت و هرگاه  نوع كسب و 

  .طور صريح باشد قيد آن به 

  .جزئاً يا به نحو اشاعه دارديا خير  مستأجر حق انتقال به غير را كلاً يا . ۶ 

به.  7 مستأجر  اجرتتعهد  مدت پرداخت  انقضاي  از  پس  به المثل  ملك  تخليه  يا  اجاره  تجديد  موقع  تا  اجاره  فسخ  يا  و 

 .المسمياجرتميزان

 : موارد فسخ اجاره و تخليه عين مستأجره فصل چهارم 

  :اجاره را از دادگاه درخواست كند تواند صدور حكم به فسخ مي  مستأجرـ در موارد زير   12ماده 

  (قانون مدني  41۵. )با رعايت ماده نامه قيدشده منطبق نباشد در صورتي كه عين مستأجره با اوصافي كه در اجاره . 1

رفع عيب مقدور    اگر در اثناي مدت اجاره عيبي در عين مستأجره حادث شودكه آن را از قابليت انتفاع خارج نموده و  .2

  .نباشد

  .يابد در مواردي كه مطابق شرايط اجاره حق فسخ مستأجر تحقق .3

  .فسخ اجاره از طرف كليه ورثه در صورت فوت مستأجر در اثناء مدت اجاره و درخواست   .4

بهداشت و سلامت مضر بوده و بايد  تعمير نباشد و يا براي  هرگاه مورد اجاره كلاً يا جزئاً در معرض خرابي بوده و قابل  .۵

  .شود خراب 

  ۵۶ق.ر.م.م سال    14موارد فسخ توسط مستاجر را ذكر مي كند در حالي كه ماده    ۵۶ق.ر.م.م سال    12ماده  :  1نكته  

 گوياي مواردي است كه موجر حق فسخ دارد.

ق.م مدني عقد اجاره  4۸1طبق ماده  به مستاجر حق فسخ مي دهد در حالي كه  ۵۶ق.ر.م.م سال   12ماده  2: بند 2نكته  

 باطل مي شود. 

ماده   ۵ق.م، عقد اجاره اصولا به واسطه فوت مستاجر يا موجر باطل نمي گردد در حالي كه بند    497: طبق ماده  3نكته 

در صورت فوت مستاجر در اثنا مدت به وراث او حق فسخ مي دهد البته اگر اين درخواست از طرف   ۵۶ق.ر.م.م    14

 رثه باشد.كليه و

ـ هرگاه مستأجر به علت انقضاي مدت اجاره يا درمواردي كه به تقاضاي او حكم فسخ اجاره صادر شده مورد   13ماده  

مكلف مستأجر  كند  امتناع  آن  گرفتن  تحويل  از  موجر  و  كند  راتخليه  نماينده اجاره  يا  موجر  از  اظهارنامه  بوسيله  است 

كه  كند  تقاضا  او  مورقانوني  تحويل  شود براي  حاضر  اجاره  ابلاغ   .د  تاريخ  از  روز  پنج  ظرف  موجر  كه  صورتي  در 
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حاضر نگردد مستأجر بايد به دادگاه محل وقوع ملك مراجعه وتخليه كامل مورد اجاره را تأمين دليل نمايد و اظهارنامه 

ساعت به موجر   24دادگاه ظرف شود و دفتر  از اين تاريخ رابطه استيجاري قطع مي  .كليد آن را به دفتردادگاه تسليم كند

مستأجر به تحويل گرفتن مورد اجاره و دريافت كليد حاضر شود. تا زماني كه كند كه براييا نماينده قانوني او اخطار مي

  .نامه برقرار استمقررات اين قانون و شرايط اجاره ترتيب فوق عمل نكرده باشد تعهدات او به موجب 

تواند حسب مورد صدورحكم فسخ اجاره يا تخليه را از دادگاه درخواست كند دادگاه مي   جر مو ـ در موارد زير    14ماده  

حكم عليه مستأجر يا متصرف اجرا و محل تخليه  نمايد و اين حكم فسخ اجاره دستور تخليه مورد اجاره را صادر مي ضمن 

 .خواهد شد

خريدار يا بستگان درجه يك او بخواهند در آن    ق.ر.م.م حق فسخ، مشروط بر اين است كه  14ماده    3: طبق بند  1نكته 

 ق.م چنين شرطي وجود ندارد. 49۸ملك سكونت  نمايند در حالي كه طبق ماده 

ق.م   492ق.ر.م.م اعم از اين است كه منع مستاجر ممكن باشد يا نباشد در حالي كه طبق ماده    14ماده    ۶: بند  2نكته  

 ارد. اگر منع مستاجر ممكن نباشد موجر حق فسخ د

ق.ر.م.م تغيير شغل ممكن نيست، مگر اينكه شغل جديد، عرفاً مشابه شغل پيشين باشد در    14ماده    7: طبق بند  3نكته 

 ق.م مي تواند استفاده منفعتي كند كه از حيث ضرر مساوي يا كمتر از منفعت معينه باشد.  491حالي كه طبق ماده 

از اين است ك   14ماده    ۸: بند  4نكته  يا نباشد اما طبق ماده  ق.ر.م.م اعم  ق.م   4۸7ه موجر قادر بر منع مستاجر باشد 

 موجر چنانچه قادر بر منع مستاجر نباشد حق فسخ دارد. 

: اگر شركتي مستاجر باشد و منافع را بدون داشتن حق انتقال به غير به مديران يا يكي از سهامداران منتقل كند اين ۵نكته  

مي دهد زيرا شركت تجاري    14ماده    2وجر حق درخواست فسخ و يا تخليه را طبق بند  انتقال، انتقال به غير است و به م

  ( ۸/13۵1/ 2مورخ  42شخصيت حقوقي مستقل از مديران و سهامداران دارد. )راي وحدت رويه به شماره 

اي در بين نباشد  نامه و يا موردي كه اجاره نامه در موردي كه مستأجر مسكن بدون داشتن حق انتقال به غيردر اجاره   . 1

يا نمايندگي و غيره در   به غير واگذار نموده يا عملاً ازطريق وكالت  مورد اجاره راكلاً يا جزئاً به هر صورتي كه باشد 

  .الكفاله قانوني خود قرار داده باشد اختيار و استفاده ديگري جزاشخاص تحت 

به منظور كسب يا پيشه و  . 2 ياتجارت خود مستأجره اجاره داده شده و مستأجر آن را به  در موردي كه عين مستأجره 

اين قانون با مستأجر لاحق   19طبق ماده  بدون اينكه   عناويني ازقبيل وكالت يا نمايندگي و غيره عملاً به غير واگذار كند 

  .نامه تنظيم شده باشداجاره 

اجاره . 3 در  كه  صورتي  اجاره در  فسخ  حق  سكني  محل  انتقال  نامه  اينكه  هنگام  به  مشروط  باشد  شده  شرط  قطعي 

سكونت اولاد يا پدر يا مادر يا همسر خود تخصيص  خريداربخواهد شخصاً در مورد اجاره سكونت نمايد و يا آن را براي 

مراجعه ننمايد درخواست تخليه به اين علت تا  صورت اگر خريدار تا سه ماه از تاريخ انتقال ملك براي تخليه دهد. در اين 

  .شود پذيرفته نمي مدت اجاره   انقضاي 
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در صورتي كه مورد اجاره محل سكني بوده و مالك پس ازانقضاي مدت اجاره احتياج به مورد اجاره براي سكونت  .  4

  .خود يااشخاص مذكور در بند فوق داشته باشد 

  .تعمير نباشدهرگاه مورد اجاره محل سكني در معرض خرابي بوده و قابل   . ۵

  .نامه قيد شده استفاده گردد كه در اجاره از مورد اجاره محل سكني بر خلاف منظوري در صورتي كه    . ۶

براي   7 پيشه و تجارت هرگاه مورد اجاره  و  داده شده و مستأجر بدون رضاي  در مورد محل كسب  شغل معيني اجاره 

  .باشد خود را تغيير دهد مگر اينكه شغل جديد عرفاً مشابه شغل سابق موجر شغل 

  .باشد صورتي كه مستأجر در مورد اجاره تعدي يا تفريط كرده در    . ۸

المثل خودداري نموده و با  الاجاره يا اجرت اين قانون ازپرداخت مال   ۶در صورتي كه مستأجر در مهلت مقرر در ماده .  9 

تنظيم  اخطاردفترخانه  موردي  ابلاغ  )در  اظهارنامه  يا  اجاره  سند  اجارهاجارهكه كننده  يا  بوده  عادي  بين نامه نامه  در  اي 

اجاره اگر  مورد  اين  در  نپردازد.  را  افتاده  عقب  اقساط  يا  روزقسط  ده  ظرف  مي نامه نباشد(  موجر  باشد  از رسمي  تواند 

 . بها را درخواست نمايددفترخانه يا اجراي ثبت صدوراجرائيه بر تخليه و وصول اجاره

كند ولي موجر بهاي عقب افتاده راتوديع كند اجراي ثبت تخليه را متوقف مي يه مستأجر اجاره هرگاه پس از صدور اجرائ

 . تخليه عين مستأجره را بنمايدبها از دادگاه درخواست تواندبه استناد تخلف مستأجر از پرداخت اجاره مي

بها به تواند براي تخليه عين مستأجره و وصول اجارهموجرمينامه عادي بوده يا سند اجاره تنظيم نشده باشد  هرگاه اجاره

 . مراجعه كنددادگاه 

بهاي معوقه صدي بيست آن را به نفع موجر در  هرگاه مستأجر قبل از صدور حكم دادگاه اضافه براجاره در موارد فوق  

دادرسي محكوم و مبلغ توديع    پرداخت خسارت شود و مستأجر به صندوِدادگستري توديع نمايد حكم به تخليه صادر نمي 

استفاده كند، حكم دادگاه در موارد  ق تواند از اين ارفا گردد، ولي هر مستأجر فقط يكبار مي شده نيز به موجرپرداخت مي 

  .مذكور در اين بند قطعي است 

بند    1تبصره   در  مذكور  اظهارنامه  يا  اثراخطار  در  يكسال  ظرف  دوبار  مستأجر  كه  صورتي  در  به    9ـ  اقدام  ماده  اين 

موجر نپردازد و يا در صندوق ثبت توديع ننمايد  بها را در موعد مقرر به بها كرده باشد و براي بار سوم اجاره اجاره پرداخت 

تواند باتقديم دادخواست مستقيماً از دادگاه درخواست تخليه عين مستأجررا بنمايد. حكم دادگاه در اين مورد  موجر مي 

  .قطعي است 

يا پيشه يا تجارت اجاره داده شود از هر حيث تابع مقررات ـ در صورتي كه مورد اجاره به منظوري غير از كسب   2ره  تبص

  .اجاره محل سكني خواهد بودمربوط به 

قانوناً داير كردن آن ممنوع است در مورد اجاره داير ـ در مورد بند شش اين ماده اگر مستأجر مركز فساد كه  3تبصره  

به درخواست موجر مورد اجاره را در  علاوه بر انجام وظايف قانوني خود به محض صدور كيفر خواستدادستان نمايد.  

  .دهداختيار موجر قرار مي
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سكونت خود مالك يك واحد مسكوني باشد موجر حق دارد ـ در صورتي كه مستأجر محل سكني در شهر محل 4تبصره 

  .رد اجاره را بنمايدپس ازانقضاي مدت اجاره تقاضاي تخليه مو

 نكته:

 موارد امكان تخليه:  

 علل مربوط به مستاجر:  

 . واگذاري مورد اجاره از سوي مستاجر به ديگري بدون اذن موجر:  1

اگر مستاجر به موجب اجاره نامه حق انتقال به غير را داشت، چنين انتقالي ميسر بوده و نيازي به اذن موجر نمي   نكته:

 باشد. لذا انتقال در اين فرض به موجر حق تقاضاي تخليه نمي داد.  

 تغيير شغل مي داد، بدين معنا كه اگر ملك براي شغل معيني اجاره داده مي شد و مستاجر بدون اذن موجر    . تغيير شغل:2

 موجر حق تقاضاي تخليه داشت. مگر اين كه شغل جديد عرفا مشابه شغل سابق باشد.  

 . تعدي و تفريط مستاجر  3

: اين حالت در صورتي موجب تخليه ملك مي گرديد كه مستاجر ظرف مهلت مقرر اجاره بها  . عدم پرداخت اجاره بها4

نامه در مورد اجاره نامه هاي عادي يا از طريق اخطاريه دفتر اسناد رسمي در  را پرداخت ننمايد و موجر با ارسال اظهار

پرداخت اجاره بها كماكان خودداري   با اين وجود مستاجر از  مورد اجاره نامه هاي رسمي، اجاره بها را مطالبه نمايد، 

 كند. 

  20ور حكم مبلغ اجاره بها را به علاوه در همين مورد چنان چه موجر دعواي تخليه اقامه مي كرد و مستاجر تا قبل از صد

درصد به حساب صندوق دادگستري واريز مي نمود دادگاه از صدور حكم تخليه خودداري مي كرد. البته استفاده از اين 

 ارفاق تنها براي يك مرتبه ميسر بود. 

درخواست تخليه محل كسب    مدت اجاره پس از انقضاي   ـ علاوه بر موارد مذكور در ماده قبل در موارد زير نيز  1۵ماده  

 : يا پيشه ياتجارت از دادگاه جائز است 

اينكه.  1 بر  احداث ساختمان جديد مشروط  منظور  به  و تخليه  ارائه شود.  مربوط  يا گواهي شهرداري  پروانه ساختماني 

ساختمان و يا گواهي مورد نظر را صادر و به پروانهشهرداريهامكلفند در صورت مراجعه مالك با رعايت مقررات مربوط  

 . مالك تسليم نمايند

 . تخليه به منظور احتياج شخص موجر براي كسب يا پيشه ياتجارت  .2

سكني هم باشد و مالك براي سكونت خود يا اولاد يا پدر  در صورتي كه محل كسب يا پيشه يا تجارت مناسب براي   .3

 . ست تخليه نمايديا مادر ياهمسر خود درخوا

 . پرداخت حق كسب يا پيشه يا تجارت نيز حكم خواهد دادگانه فوق دادگاه ضمن صدور حكم تخليه به در موارد سه 
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   مستأجر  و موجر روابط  قوانين سوالات 

در سال    -1 اي  نامه شرط شده   3براي مدت    1364مغازه  اجاره  در  است  واگذار شده  اجاره  به  سال 

اجاره استفاده كند، پس از گذشت دو سال، مستأجر فوت مي كند است كه مستأجر شخصاً از مورد  

 (96)وكالت       قرارداد اجاره چه وضعي دارد؟ 

 ( با فوت مستأجر، عقد اجاره باطل می شود. 1

 ( ادامه رابطه استیجاري با ورثه مستأجر، منوط به تنفیذ موجر است. 2

 تأجر استمرار خواهد داشت. ( رابطه اسیتجاري، بدون موافقت موجر، نسبت به ورثه مس3

 ( اجاره با فوت مستأجر منفسخ می شود 4

 صحيح است.  3پاسخ: گزينه  ☑

سال    -2 در  را  تهران  شهر  در  واقع  مسکوني  آپارتمان  يک  تجاري،  شركت  فروش   1375يک  براي 

اين شركت   عامل  مدير  به  را  اجاره  مورد  و سپس  نموده  اجاره  يک سال  مدت  به  محصولات شركت 

 ( 93)وكالت     دهد، كدام مورد صحيح است؟   اجاره مي 

 ( بدون پرداخت حق كسب و پیشه و تجارت، حق تخلیه ملك را دارد1

 ( اساساً انتقال به غیر واقع نشده است.2

 ( موجر با پرداخت نصف حق كسب و پیشه و تجارت، حق تخلیه ملك را دارد. 3

 مدنی است.   ( به جهت مسکونی بودن مورد اجاره، موضوع تابع قانون4

 صحيح است.  3پاسخ: گزينه  ☑

 1356ق.ر.م.م    19طبق ماده  

با امضاي دو شاهد و به مدت    1375سال    -3 نامه عادي و  با اجاره    3يک باب مغازه در شهر تهران 

مستاجره  عين  تخليه  درباره  گزينه  كدام  مدت  انقضاي  صورت  در  است  شده  واگذار  اجاره  به  سال 

 ( 92)وكالت صحيح است؟  

 موجر به صرف انقضاي مدت حق درخواست تخلیه ندارد (  1

( موجر می تواند با درخواست از مراجع قضايی ظرف مدت يك هفته عین مستأجره را تخلیه نمايد. مشروط بر  2

 آنکه سرقفلی مستأجر را  بپردازد. 

 د. ( موجر حق دارد با پرداخت وجه سرقفلی به نرخ روز درخواست تخلیه عین مستأجره را بنماي 3

 ( موجر فقط در صورتی حق درخواست تخلیه را دارد كه اين حق در اجاره نامه تصريح شده باشد. 4

 صحيح است.  1پاسخ: گزينه  ☑

 ( 91)ارشد سراسري     كدام گزينه در مورد سرقفلي صحيح است؟   -4

 ( حق سرقفلی مثل اجاره ملك مستقلا و با سند عادي قابل انتقال است. 1

 سرقفلی ويژه مستأجر ملك است و قابل انتقال به غیر نیست. ( حق  2

 ( مستأجر می تواند به اجاره خود ادامه داده و در عین حال، حق سرقفلی خود را به غیر منتقل كند. 3

 ( جدا از منافع عین قابل انتقال نیست.4

 1376به بعد ق.ر.م.م    6مواد   صحيح است.  4پاسخ: گزينه  ☑
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 *صورتهای قرارداد اسقاط حق فسخ وکالت آنجا که اسقاط این حق نافذ است: 

 
بر ديدگاه مرحوم  نکته:   انتخاب گزينه صحیح، نظر قانونگذار  به  اجبار  بیان سوال در آزمون تستی و  در حالت 

دكتر كاتوزيان ارجح است. از اين رو شرط وكالت در ضمن عقد لازم يا عدم عزل وكیل در ضمن عقد لازم موجب  

توزيان كه توافق بر اسقاط حق  ق.م( بر ديدگاه دكتر كا  679اسقاط حق فسخ وكالت می شود و اين سخن )ماده

 فسخ خواه ضمن عقد لازم يا جايز را موجب اثر می دانند ترجیح دارد.  

: در حالتی كه شرط وكالت در ضمن عقد لازم به صورت شرط نتیجه درج می شود به نفس اشتراط، وكالت  نکته

باشد به نفس اشتراط، وكالت    ايجاد شده و وكیل قابل عزل نیست اما در حالتی كه اين امر در قالب شرط فعل

پديد نمی آيد و بعد از عقد، مشروط علیه موظف به عمل به شرط )انعقاد وكالت( با مشروط له است. در اين  

حالت همین كه به شرط )انعقاد وكالت( عمل شد به شرط فعل عمل شده و حق فسخ وكالت براي هر يك از  

نظور مقنن از درج وكالت وكیل يا عدم عزل وكیل در ضمن  طرفین باقی و موجود است. لذا به نظر می رسد م

عقد لازم كه موجب می شود موكل حق عزل وكیل را از دست بدهد آنجاست كه اين امور در قالب شرط نتیجه  

 درج شود نه شرط فعل.  

طرفین  اگر وكالت بلاعزل باشد يا حق استعفاي وكیل سلب شده باشد، آيا وكالت با محجور شدن يا فوت  سؤال:

 شود؟  يا پايان مدت، منفسخ می

 ق.م است.   954قطعاً پاسخ مثبت است و مستند پاسخ در زمینه فوت يا حجر مربوط به ماده  

ي وكالت بعد از مرگ موكل هم باقی باشد، آنچه واقع شده  اگر درضمن عقد وكالتی شرط شود كه رابطه  سؤال:

 چه نام دارد؟  

 از مرگ موكل، وصايت است. تا زمان حیاتشان وكالت است و بعد

اش را عزل كند، ولی خبر عزل به گوش وكیل نرسد و او اقدام وكالتی را انجام دهد يا    اگر موكل وكیل   سؤال:

اگر وكیل استعفاء دهد اما خبر به گوش موكل نرسد و وكیل اقدام وكالتی را انجام دهد، اقدامات انجام شده نافذ  

 است يا خیر؟  

:شرط وكالت در ضمن عقد لازم( 1
به صورت شرط نتیجه

به صورت شرط فعل

   ضمانت اجراي تخلف شرط سلب حق عزل وكیل  به صورت شرط نتیجه 
.عزل وكیل باطل است و وكالت وكیل باقی است

. حق عزل وكیل را دارد ولی التزام به عدم عزل وكیل دارد به صورت شرط فعل 
  ضمانت اجراي تخلف عزل صحیح است ولی ضمان آور براي موكل است.

.م.ق 679مذكور در ماده 

شرط عدم عزل وكيل در ضمن ( 2
:عقد لازم

.م.ق 679مذكور در ماده 

توان آن را تا زمانی كه عقد جايز باقی است، وكالت ضمن آن هم باقی است و نمی شرط وكالت در ضمن عقد جايز(3
(.نظر مرحوم دكتر كاتوزيان نه قانون مدنی. )فسخ كرد

تواند وكیل را عزل كند زيرا اراده طرفین بر غیر قابل عزل موكل نمی  شرط عدم عزل وكيل در ضمن عقد وكالت( 4
(.نظر مرحوم دكتر كاتوزيان نه قانون مدنی.)بودن وكیل است و قالب وكالت كه عقد جايز است اهمیت ندارد
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اراده باطنی در مورد بخش اول س  ابراز  ايقاع و اثربخشی آن،  ؤال، پاسخ مثبت است. سابقاً گفتیم كه در تحقق 

 ق.م.   680توسط ايقاع كننده شرط است اما رساندن خبر تحقق ايقاع به طرف مقابل شرط نبود مگر در مورد م

وكیل، مادامی كه    ق.م استناد می كنیم و براساس آن بعد از استعفاي  681در مورد بخش دوم سؤال، به ماده  

 معلوم است موكل به اذن خود باقی است می تواند در آن چه وكالت داشته اقدام كند.  

 : لزوم اطلاع وكيل از عزل680ماده 

 : آيا اين ماده قابل قیاس و سرايت دادن به حجر موكل يا فوت موكل است يا خیر؟  سؤال

  678درمورد حجر موكل و موت موكل، وكالت به استناد م  ق.م مختص عزل است و    680پاسخ منفی است. م  

كنیم. اما پاسخ شود. اين نظر مشهور است كه در آزمون هم همین را انتخاب میمرتفع می  682ونیز م    3بند  

 برخی اساتید به سوال فوق مثبت است.

ه اقامتگاه او اَماره بر آگاهی اگر خبر عزل توسط پست، به اقامتگاه وكیل ارسال شود، رسیدن نامه يا تلگرام ب  -1

 است و از اين پس وكیل بايد خلاف آن را ثابت كند.  

 چه عنوانی در كتب حقوقی دارد؟    680ماده    سؤال:

 ي لاضرر وجلوگیري از ورود ضرر به او، وي را  وكالت ظاهري يعنی فرد واقعاً وكیل نیست و استثنائاً به دلیل قاعده 

اي  ظاهري وقتی درست است كه اولاً رابطه واقعی وكالت نیست ثانیاً موكل به گونه كنیم. وكالتوكیل قلمداد می

 كنند. اش است و ثالثاً اشخاص ثالث هم به اين ظاهر اعتماد میعمل كرده كه علی الظاهر طرف ديگر وكیل

است و بطلان در  از لفظ بطلان محض سخن به میان رفته است ولی معناي آن انفساخ    682اگر چه در ماده    -2

 توان تحلیلی كه در مورد لفظ بطلان در عقد اجاره گفتیم مطرح كنیم.اينجا مجاز است، می

در صورتی كه عزل وكیل به اطلاع وكیل دوم نرسد، نسبت به وكیل دوم بی تأثیر بوده و اعمال او مطابق ماده    -3

 معتبر است.   680

اساتید، مف  -4 اساس اصول حقوقی و نظر برخی  اجرا می شود كه طرف قرارداد يا    680اد ماده  بر  در صورتی 

وكیل از عزل آگاه نباشد و با حسن نیت معامله كند؛ هر چند كه عبارت ماده به طور مطلق سخن می گويد و 

 حسن نیت يا سوء نیت طرف معامله را بیان نمی دارد.

 ق.م:   681ماده 

موكل به اذن خود باقی است می تواند در آن چه وكالت    بعد از اينکه وكیل استعفا داد مادامی كه معلوم است

 داشته اقدام كند. 

 : حجر موكل و وكيل 682ماده 

باشد و   ها نمی   شود مگر در اموري كه حجر مانع از توكیل در آن   محجوريت موكل موجب بطلان وكالت می

 . وكیل مگر در اموري كه حجر مانع از اقدام در آن نباشدهمچنین است محجوريت  

ق.م آنجاست كه زوج، وكالت در طلاق زوجه اش را به ديگري بدهد و بعد از    682مثال براي استثناي اول ماده  

انعقاد وكالت، زوج سفیه شود. چون سفاهت اثري در وكالت در طلاق )امر غیرمالی( ندارد لذا وكالت در طلاق به 

مثال فوق، وكیل سفیه شود كه در اين حالت  قوت خود باقی است. مثال استثناي دوم ماده آنجاست كه در فرض  

 نیز وكالت در طلاق به قوت خود باقی می ماند. 
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اقسام 

از   رجوع 

 وصيت

  رجوع صريح -1

2- 
ي 
من
ض
ع 
جو

ر
 

انشاء   -1

وصيت 

و   مخالف 

 معارض

وصايا    -1 تاريخ 

 معلوم است 

به وصیت مؤخر عمل می كنیم و از وصیت مقدم رجوع  

 ق.م(  839شده است.)ماده 

از    -2 يکی  تاريخ 

يا   وصیت  دو 

مجهول  هردو  

 است. 

با استناد    -1 تاريخ يکی معلوم و ديگري مجهول است: 

مؤخر   را  التاريخ  مجهول  وصیت  حادث،  تأخر  اصل  به 

 ق.م(  839فرض كرده و به آن عمل می كنیم.)ماده  

هر    -2 تاريخ 

وصیت  دو 

 مجهول است 

ذاتی    -1 وصیت،  دو  بین  تعارض 

نبوده و بتوان آن ها را جمع نمود: به  

 وصیت عمل می شود.هر دو 

تعارض بین دو وصیت، ذاتی بوده    -2

دو   هر  نمود:  را جمع  ها  آن  نتوان  و 

 وصیت باطل می شود.

معين:    -2 عين  بهِ  موصي  بايد  انتقال  انتقال  اولاً  دهد:  می  رخ  رجوع  شرط  سه  وجود  با 

ثانیاً   موصی.  نمايندگان  توسط  يا  دادگاه  حکم  به  نه  باشد  نه  ارادي  باشد  منجز  بايد  انتقال 

معلق. اگر انتقال معلق به شرط تعلیقی باشد رجوع نیز معلق به همان شرط تعلیقی می باشد.  

ثالثاً موضوع انتقال، همان موصی به و مخالف با آن باشد)موضوع انتقال و موضوع وصیت، يك  

 عین معین باشد(. 

موصي   -3 اتلاف 

معين:  عين  به 

مطرح   فرض  چهار 

 می شود 

 اتلاف عمدي موصی به عین معین فرض اول:

تسلیط غیر بر اتلاف)اعم از حقیقی يا حکمی( موصی به    فرض دوم:

معین توسط نماينده موصی: مانند وكالت دادن موصی به وكیل براي  

 انتقال موصی به معین)كه اتلاف حکمی است(.  

تعريض موصی به عین معین بر تلف حقیقی يا حکمی:    فرض سوم:

مانند اينکه موصی بعد از وصیت به عین معین براي شخصی، سپس  

 ايجاب انتقال آن را به ديگري بدهد. 

تصرف تغییر دهنده صورت عرفی: اگر مقصود موصی    فرض چهارم:

به   گندم  تملیك  است)مانند  آن  ويژه  اسم  با  خاصی  جنس  تملیك 

به   و  باشد  صادق  آن  بر  گندم  نام  كه  نحو  اين  به  به،  موصی  عنوان 

ماهیت ديگر تغییر نکند( با تغییر صورت عرفی و تغییر اسم آن)مثلاً  

موضوع وصیت بوده و رجوع رخ   از گندم به آرد( به منزله از بین رفتن 

تغییرات   اين  با  نداشت  مقصودي  چنین  موصی  اگر  اما  است.  داده 

 رجوع رخ نمی دهد.

اگر موصی وصیت نامه را از روي اراده و اختیار و نه در اثر  از بين بردن وصيت نامه:    -4

بین بردن وصیت  حوادث يا ناخواسته از بین ببرد، رجوع از وصیت رخ داده است. همچنین از  

 نامه توسط شخص ديگر به مانند حالت حوادث ناخواسته، رجوع تلقی نمی شود.

مانند جايی كه وصیت براي  عقيم ساختن وصيت از راه از بين بردن جهت اصلي:    -5

پرداخت دينی باشد و موصی خودش آن دين را بپردازد كه در اين حالت وي با اين اقدام از  

 است.  اصل وصیت رجوع كرده
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 توضیحی پیرامون تعارض ذاتی و غیر ذاتی دو وصیت:  : 1نکته 

اگر تعارض دو وصیت ذاتی نباشد مانند تملیک یک مال به دو نفر، هر دو وصیت اجرا می شود)یعنی مال به هر دو نفر تعلق می یابد( و 

رجوع رخ نداده است. زیرا در این حالت در اصل رجوع تردید داریم و با استناد به اصل عدم می گوییم رجوع رخ نداده است ولی اگر 

ذاتی باشد و آن ها را نتوان جمع نمود، هر دو وصیت باطل می شود مانند تملیک یک طلب به شخص بدهکار و تعارض بین دو وصیت  

تملیک همان طلب به شخص ثالث. علت قابل جمع نبودن دو وصیت در مثال اخیر آن است که تملیک طلب به شخص ثالث موجب  

الذمه و سقوط طلب می شود)ماده    می شود که بگوییم طلب موجود است و تملیک طلب به مدیون باعث   300تحقق مالکیت ما فی 

طلب در وصیت دیگر، تعارض ذاتی و   عدمطلب در یک وصیت و    وجودق.م( و در نتیجه می گوییم طلب موجود نیست. تعارض بین  

 غیر قابل جمع بوده و موجب بطلان هر دو وصیت می شود. 

 اوز موضوعشان از ثلث مانعیت اجرا پیدا کنند: در رابطه با جایی که دو وصیت به دلیل تج:  2نکته 

در این حالت اگر تقدم و تأخر وصایا احراز شود، باید وصیت مؤخر را ناقض وصیت مقدم دانست اما اگر تقدم و تأخر وصایا احراز نشود 

جموع آن ها از ثلث اصل بر عدم رجوع موصی از هر دو وصیت است و هر دو وصیت باقی است و از هر دو وصیت کسر می شود تا م 

البته تمام توضیحات فوق در صورتی است که ورثه مازاد بر ثلث را تنفیذ نکنند وگرنه در حالت تنفیذ مازاد بر ثلث هیچ  بیشتر نشود. 

 تعارضی بین دو وصیت رخ نمی دهد. 

 : آیا شرط تحقق رجوع، عنایت به وصیت سابق است؟ 3نکته 

وصیت دوم، صحیح بوده و رجوع از وصیت اول قلمداد می شود )رجوع ضمنی(، بدون اینکه این است که صِرف انشاء   839ظاهر ماده  

شرط تحقق رجوع از وصیت سابق، عنایت به وصیت سابق در حین انشای وصیت دوم باشد. اما طبق نظر مرحوم دکتر کاتوزیان انشای 

بت نشود موصی به وصیت سابق در حین انشای وصیت فعلی  وصیت مخالف، اماره بر رجوع است و این اماره تا زمانی معتبر است که ثا

توجه نداشته است وگرنه اگر ثابت شود که موصی، به وصیت سابق توجه نداشته باید در اراده و قصد رجوع او شک کرد و وصیت سابق را  

ین مال به طور مشاع به هر دو می  باقی دانست و مثلاً بگوئیم اگر مال به دو شخص در طی دو وصیت تملیک شده است معتقد باشیم که ا

رسد. در تأیید نظر استاد کاتوزیان می توان گفت که رجوع از وصیت، یک ایقاع بوده و ایقاع، یک عمل حقوقی است و رکن اساسی پدید 

ت به آمدن هر عمل حقوقی، قصد انشاء فاعل عمل است و از سوی دیگر برای تحقق قصد و نیت رجوع موصی از وصیت، توجه و عنای

 وصیت سابق شرط است لذا می توان گفت تحقق رجوع از وصیت منوط به عنایت به وصیت سابق است. 

اگر موصی به، به حکم دادگاه از سوی بستانکاران موصی ، به اجبار منتقل شود یا موصی محجور شود و نماینده قانونی او آن را  :  4نکته 

از وصیت رخ نداده است زیرا رجو انجام منتقل کند، رجوع  ارادی توسط شخص موصی  باید به طور  امر شخصی است و  از وصیت  ع 

 شود. 

اگر موصی به حصه مشاع ترکه باشد انتقال عین معین یا حصه ی مشاع یا تمام ترکه با وصیت در تعارض نیست و همان موصی به :  5نکته 

زمان فوت محاسبه   اموال موجود در  پایه ی  بر  به مشاع  زیرا مقدار موصی  مفاد وصیت نیست  با  زمان حیات  انتقال  رو  این  از  می شود. 

 تعارض ندارد. همچنین انتقال سهم مشاع از ترکه یا پول با وصیت به عین معین یا جزء مشاع، تعارضی ندارد. 
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 در ارث:  -باب دوم  

ثرا تابجوم

بسن -1
دلاوا و ءابآ -1هقبط3

فنص2
ردام و ردپ -1

دلاوا -2

1هجرد دنزرف

2هجرد دنزرف دنزرف

...و 3هجرد دنزرف دنزرف دنزرف

نيدلاو

ردام و ردپ

دادجا و هوخا -2
فنص2

1هجرد ردارب و رهاوختاجرد  هوخا -1

...و 2هجرد ردارب و رهاوخ دنزرف

تاجرد  دادجا -2
1هجرد هدج و دج

...و 2هجرد هدج و دج نيدلاو

لاوخا و مامعا -3

 -گرزبردپ -ردارب -رهاوخ
گرزبردام

فنص2
هلاخ -یياد -همع -ومع

 نايزوتاك رتكد موحرم
 كي لاوخا و مامعا دندقتعم
.دنتسه فنص

تاجرد  مامعا -1

تاجرد  لاوخا -2

  هتکن بلاق رد حیضوت

ببس -2

تیجوز
 نيا( دوشب مه ثراوت مدع طرش رگا یتح تسا ثرا بجوم  مئاد
)تسا لطاب طرش

  تقوم
 هك ثراوت طرش اب یتح تسین ثرا بجوم( یندم نوناق
)تسا لطاب یطرش نینچ

.تسا ثرا بجوم ،ثراوت طرش اب :لوا دیهش هقف نوتم

ءلاو

عوضوم ءافتنا هب هبلاس  قتع

 نايزوتاك رتكد اما تسا ثرا ببس ناونع هب هقف رد  هريرج نامض
.دنناد یمن ثرا ببس وزج ار نآ

 هرادا رومأم مكاح ،یبسح روما ق 335م و م.ق 866 م قبط  تماما
.ثراو هن تسا ثراو ثراولاب هكرت ي

 : درجات موجود در طبقه ي سوم عبارتند از:  نکته

 عمو و عمه و دايی و خاله ي متوفی.-1

 فرزندان اعمام و اخوال و فرزندان فرزندان ايشان هر قدر كه پايین رود. -2

و به همین ترتیب عمل می    3فرزندان اعمام و اخوال درجه دو و فرزندان فرزندان ايشان درجه  به اين بیان كه  

 شود. 

در صورت نبودن رديف هاي يك و دو، نوبت به اعمام و اخوال والدين متوفی می رسد و سپس فرزندان ايشان   -3

 ز عمل می شود.و سپس اعمام و اخوال اجداد متوفی و سپس فرزندان آن ها و به همین ترتیب نی
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 نکته اي در باب سبب: )مطابق نظر مرحوم دكتر كاتوزيان( 

در خصوص سبب ارث بردن به نظر می رسد زوجیت دائم تنها سبب ارث بردن است و حاكم را نمی توان وارث  

 ي بلاوارث است. ق امور حسبی حاكم مأمور اداره   335ق.م و    866شمرد. زيرا طبق مواد  

قر جريره:  بیان كه يك شخص، ضامن  مفهوم ضمان  اين  به  می شود  منعقد  دو شخص  میان  است كه  اردادي 

جنايات غیرعمد ديگري می شود و اگر جنايت غیرعمدي واقع شد او ديه آن را می پردازد و در مقابل، وقتی آن  

بحث    شخص كه ضمانت به نفع او واقع شده فوت نمود اگر وارث ديگري در طبقات سه گانه نسبی نداشته باشد و

 عتق هم در مورد او منتفی باشد اموالش به ضامن جريره اش می رسد.  

اسلامی مصوب   اين موضوع در قانون مجازات  با تصويب قانون مجازات اسلامی   1375سابقاً  اما  بود  بیان شده 

بحث ضمان جريره در اين قانون مطرح نشد. اكنون سؤال اين است كه آيا مجرايی براي جريان    1392مصوب  

قانون اساسی است كه ما    167حث ضمان جريره در حقوق ما وجود دارد؟ پاسخ مثبت است و مستند آن اصل  ب

را به استناد و عمل به منابع معتبر اسلامی يا فتاواي معتبر فرمان می دهد و همین براي ورود بحث ضمان جريره  

 به حقوق مدنی كافی است. 

از اسباب ارث ندانسته و تنها سبب ارث بردن از بین زوجیت، ولاء   البته مرحوم دكتر كاتوزيان، ضمان جريره را

عتق، ولاء ضمان جريره و ولاء امامت و حاكم را زوجیت دائم می دانند. براي آزمون نظر مرحوم دكتر كاتوزيان در  

 اين زمینه ارجح است.  

 

 ءابآ فنص
+

 دلاوا فنص

دنزرف دنزرفردپ

1 هقبط زا 2هجرد1 هقبط

گرزبردپ+ردارب+هدازرهاوخ

¯ 

¯ 
 زا 1 هجرد
2 هقبط

¯ 
2 هقبط زا 2 هجرد

هوخا فنص

¯ 
2 هقبط زا 1 هجرد

دادجا فنص

3هقبط زا 2 هجرد -3 هقبط زا 1 هجرد

ومع رسپ – ومع

ثراو

مامعا فنص

3 هقبط زا 2هجرد

یياد رسپ

لاوخا فنص

        
¯ 

 خويش نزديکتر:تقدم توضيح قاعده 

اين قاعده در فقه با عنوان »الاقرب فالاقرب« يا »الاقرب يمنع الأبعد« مطرح شده است. بر اساس اين قاعده وقتی 

خويشاوندي از طبقه ي نزديکتر به متوفی باشد، نوبت بر خويشاوند دورتر نمی رسد. پس با بودن طبقه ي يك،  

 ق.م(.    889و    888،  863نمی رسد. )مواد    نوبت به طبقه ي دو، و با بودن طبقه ي دو، نوبت به طبقه سه
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تقدم خويش نزديکتر به اين نحو است كه ابتدا به طبقه نزديکتر به متوفی توجه می كنیم و سپس  جريان قاعده  

 درون هر طبقه، به درجه نزديکتر در يك صنف توجه می نمايیم. 

رتر در همان صنف نمی رسد. مثلاً با  با بودن درجه نزديکتر در يك صنف، نوبت به درجه ي دو  اصولاًهم چنین  

 ق.م(   890بودن برادر نوبت به خواهرزاده نمی رسد. )ماده  

نمی رسد، زيرا وقتی درجه ي يك از صنف اخِوه داريم   مادربزرگنوبت به مادر    پدربزرگهمانطور كه با بودن  

اولاد داريم، نوبت به  نوبت به درجه ي دو از صنف اخوه نمی رسد. هم چنان كه وقتی درجه ي يك از صنف  

خودش   از  زودتر  ايشان  از  يکی  كه  داشت  پسر  دو  متوفی  مثلاً  اگر  لذا  رسد.  نمی  اولاد  صنف  بعدي  درجات 

)متوفی( فوت شده و او نیز پسري داشت، در اين حالت با مرگ متوفی، اموال او به پسر بلافصلش كه زنده است  

 ق.م(   889ت، در اين مسأله ارث نمی برد. )ماده  می رسد و پسر پسرش چون درجه دو از صنف اولاد اس 

است نه صنف ديگر. پس    همان صنفحاجب خويشاوند دورتر در    يک صنفخويشاوند نزديکتر در    اصولاًلذا  

درجه ي دو صنف اخوه با درجه يك صنف اجداد با هم ارث می برند و درجه ي دو صنف اجداد با درجه ي يك  

 صنف اخوه ارث می برند. 

 *استثناء مهم: 

در طبقه ي سوم درجه يك صنف اعمام، حاجب درجه دو صنف اعمام و صنف اخوال است و درجه يك صنف  

اخوال، حاجب درجه دو صنف اخوال و اعمام می باشد. هم چنان كه درجه دو صنف اعمام، حاجب درجه سه  

ل و اعمام است و به همین  صنف اعمام و اخوال است و درجه ي دو صنف اخوال، حاجب درجه سه صنف اخوا 

 ترتیب ...

 لذا درجه ي نزديکتر در يك صنف از طبقه ي سوم حاجب درجه ي دورتر در همان صنف و صنف ديگر است.

 مثال: براي طبقه ي سوم:

ي يك از صنف  اگر متوفی عمو و پسر عمه و پسر دايی داشت، تمام ارث به عمو می رسد، زيرا با بودن درجه

 رجه ي دو صنف اَعمام و اَخوال نمی رسد. اعمام نوبت به د

 هم چنین اگر متوفی يك دايی و يك پسر خاله و يك پسر عمه داشت، در اين حالت تنها دايی ارث می برد. 

 است.   937مستند استثناء و مثال هاي استثناء ماده  

 : جمع موجبات ارث 865ماده 

برد مگر اين كه بعضی ام آن موجبات ارث میي ارث جمع شود به جهت تماگر در شخص واحد موجبات متعدده 

 .بردها مانع ديگري باشد كه در اين صورت فقط از جهت عنوان مانع می از آن

 :865نکته اي در رابطه با ماده 

اين ماده در رابطه با اجتماع اسباب و موجبات ارث صحبت می كند. ممکن است كه دو عنوان نسبی در يك  

هم عمو و هم دايی متوفی باشد يا فردي هم دختر عمو هم دخترخاله متوفی باشد و  نفرجمع شود. مثلاً  فردي  

ممکن است يك عنوان نسبی و يك عنوان سببی با هم جمع شود. مثلاً فردي هم زوجه متوفی و هم دختر خاله  

بعضی از  ي او باشد. در تمام اين حالات فرد وارث به جهت تمام موجبات نسبی وسببی ارث می برد مگر اينکه  

موجبات، حاجب و مانع بعضی ديگر باشد كه در اين صورت تنها از جهت عنوان حاجب و مانع ارث می برد. مثلاً  

اگر كسی هم برادر متوفی و هم پسرعموي او باشد، تنها از جهت برادري ارث می برد يا اگر كسی هم عمو و هم 

 می برد. برادر زاده ي متوفی باشد، از جهت برادر زاده بودن ارث  
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 **شیوه حل مسائل ارث 

با توجه به قاعده تقدم خويش نزديك تر به لحاظ طبقه و درجه و نیز قاعده  تعيين محدوده ي ورّاث:    -1

 حجب خويشاوند ابوينی نسبت به خويشاوند ابی به شرطی كه هر دو در يك صنف و يك درجه باشند. 
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1-  
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ه 
هم

 

تركه بدون هیچ مشکلی بین صاحبان سهام  تركه به اندازه سهام است:  -الف

 تقسیم می شود.

تركه   -ب 

بيش از  

سهام  

است يا  

سهام،  

كمتر از  

 تركه است 

 اهل سنت به اين حالت تعصیب می گويند. 

شيعه و قانون  

مقدار  مدني: 

مازاد تركه را به  

همان صاحبان  

سهام به نسبت  

سهامشان  

اصولاً رد می  

 3كنیم مگر  

 مورد استثنايی

)بند    به مادر آنجا كه او حاجب اخوه متوفی  -1

 ق.م( داشته باشد.   892»ب« ماده  

 زوجه مطلقاً رد نمی شود. به    -2

استثنائاً آنجا كه    رد نمی شود.  اصولاًبه زوج    -3

تنها وراث زوجه، زوج باشد مقدار مازاد تركه )
1

2
  )

يعنی زوج    ،به زوج رد می شود
1

2
  به فرض و  

1

2
به   

صادق   زوجه  براي  قضیه  عکس  اما  برد  می  رد 

 ق.م(   949نیست.)ماده  

تركه،   -ج 

كمتر از  

سهام  

است يا  

سهام،  

بيشتر از  

 تركه است 

 اهل سنت به اين حالت، عوَل می گويند.

در شيعه و  

 قانون مدني: 

 نقص تركه در 

 طبقه اول: بر دختر و دختران 

 ابی يا اجداد ابی طبقه دوم: بر كلاله ابوينی يا  

 طبقه سوم: بر اعمام خواه ابوينی يا ابی يا امی

2- 
ث،  
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اگر يك وارث بود، تمام تركه را به قرابت می برد. اگر وراث متعدد بودند در صورتی 

كه از يك جنس باشند تركه بین آن ها بالسَّويه تقسیم می شود و اگر از دو جنس  

 مختلف بودند، تركه بین آن ها بالتفاوت تقسیم می شود. 
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« در فوق به قرابت  2ابتدا فرض بر سهمش را می برد سپس باقیمانده بر طبق بند »

 برها می رسد. 

 گردد: در ادامه براي حالات مختلف مذكور در جدول فوق، مثال هايی بیان می  
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 * مثال حالتي كه وراث فرض بر هستند و تركه به اندازه ي سهام است)حالت اول(: 
  در اين حالت، تركه به صاحبان سهام به نسبت سهام هر يك از ايشان تقسیم می شود.    

(سهام )6

(تركه)6
    =

1+1+4

6
    =

2

3
   + 

1

6
     +

1

6
                                                                                    دختر به بالا + مادر + پدر                2=     

 * مثال حالتي كه وراث فرض بر هستند و تركه بيش از سهام است يا سهام، كمتر از تركه است: 

  حبان سهام به نسبت سهامشان اصولاً رد می كنیم.     در اين حالت، مقدار مازاد تركه را به همان صا
(سهام )5

(تركه)6
   =

1+1+3

6
    =

1

2
   +

1

6
     +

1

6
 دختر + مادر + پدر   1=     

 * مثال حالتي كه وراث فرض بر هستند و تركه كمتر از سهام است يا سهام، بيشتر از تركه است: 

           در اين حالت، حتماً زوج يا زوجه بین وراث است. 
(سهام )15

(تركه)12
   =

2+2+8+3

12
   =

1

4
   +

2

3
   +

1

6
   +

1

6
 دختر به بالا + مادر + پدر  2= زوج +    

 

در اين مثال، بر اثر كم بودن تركه از سهام به مقدار  
3

12
عول يا همان نقص تركه رخ داده كه در طبقه اول اين    

)نقص  3ق.م(. لذا براي ورود نقص بر دختران در اين مثال، عدد    914نقص بر دختر يا دختران وارد می شود)ماده  

( كسر كرده تا سهم دختران از  12)سهم دختران در مخرج مشترک  8تركه از سهام( را از عدد  
8

12
به    

5

12
تقلیل   

ر نتیجه جمع سهام از عدد  يابد و د
15

12
به عدد    

12

12
 كاهش يابد.   

»پسر« یا »پسران« یا »دختر و پسر با هم« بود در این حالت ایشان قرابت بر دختر به بالا« عبارت    2اگر در فرض این مثال، بجای »  نکته:

ابتدا سهم فرض برها )پدر و مادر زوج( را داده و مابقی ) 5محسوب شده و 

12
افراد نامبرده می رسید که قرابت بر هستند و دیگر ( به  

 نقص ترکه رخ نمی دهد. زیرا نقص ترکه وقتی است که همه وراث، فرض بر باشند. 

 مثال حالتي كه وراث فرض بر و وراث قرابت بر با هم هستند:*
5

6
مابقی به قرابت به پسران می رسد + سهم پدر     

1

6
 پسر + پدر     2=    

 

 همه وراث، قرابت بر هستند:* مثال حالتي كه 

برابر دختر( تقسیم شده و به قرابت ارث می    2دختر : تركه بین آن ها بالتفاوت )پسر    2پسر و    2در حالت   (  1

 برند. 

 پسر: تركه بین آن ها بالسويه تقسیم شده و به قرابت ارث می برند.   3( در حالت  2
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 در اولاد -کتاب هشتم  

 در نسب  -باب اول  

 : اماره فِراش1158ماده 

طفل متولد در زمان زوجیت ملحق به شوهر است مشروط بر اينکه از تاريخ نزديکی تا زمان تولد كمتر از شش  

 .باشدنگذشته    ماه و بیشتر از ده ماه 

 : نسب طفل متولد بعد از انحلال نکاح  1159ماده 

ر اينکه مادر هنوز شوهر نکرده و از  هر طفلی كه بعد از انحلال نکاح متولد شود ملحق به شوهر است مشروط ب

روز ولادت طفل بیش از ده ماه نه گذشته باشد مگر آنکه ثابت شود كه از تاريخ نزديکی تا    تاريخ انحلال نکاح تا 

 .ماه و يا بیش از ده ماه گذشته باشد  6زمان ولادت كمتر از  

 : تزاحم دو اماره فراش 1160ماده 

در صورتی كه عقد نکاح پس از نزديکی منحل شود و زن مجددا شوهر كند و طفلی كه از او متولد گردد طفل به  

او به آشوهري ملحق   الحاق  ن شوهر ممکن است در صورتی كه مطابق مواد قبل  میشود كه مطابق مواد قبل 

الحاق طفل به هر دو شوهر ممکن باشد طفل ملحق به شوهر دوم است مگر آنکه امارات قطعیه بر خلاف آن  

 .دلالت كند

 : عدم استماع دعوي نفي ولد بعد از اقرار 1161ماده 

د دعوي نفی ولد از او مسموع نخواهد  در مورد مواد قبل هرگاه شوهر صريحا يا ضمنا اقرار به ابوت خود نموده باش

 .بود

 دلالت سکوت بر اقرار ضمني -: فوري بودن دعوي نفي ولد 1162ماده 

ل دعوي نفی ولد بايد در صورتی كه عادتا پس از تاريخ اطلاع يافتن شوهر از تولد طفل براي  در مورد مواد قب

میباشد اقامه گردد و در هر حال دعوي مزبور پس از انقضاء دو ماه از تاريخ اطلاع يافتن  امکان اقامه دعوي كافی  

 .شوهر از تولد طفل مسموع نخواهد بود

 : اثر خُدعه و آغاز مهلت اقامه دعوي 1163ماده 

نوعی كه  ه در موردي كه شوهر مطلع از تاريخ حقیقی تولد طفل نبوده و تاريخ تولد را بر او مشتبه نموده باشند ب

موجب الحاق طفل به او باشد و بعدها شوهر از تاريخ حقیقی تولد مطلع شود مدت مرور زمان دعوي نفی دو ماه  

 .از تاريخ كشف خدعه خواهد بود

 : اماره فراش در نزديکي به شبهه 1164ماده 

 .احکام مواد قبل در مورد طفل متولد از نزديکی به شبهه نیز جاري است اگر چه مادر طفل مشتبه نباشد

 : الحاق ولد شبهه به شخص مشتبه1165ماده 

شود كه در اشتباه بوده و در صورتی كه هر دو در اشتباه  طفل متولد از نزديکی به شبهه فقط ملحق به طرفی می

 .خواهد بود  اند ملحق به هر دو بوده 
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 : نسب طفل ناشي از نکاح باطل در حالت جهل يا عدم جهل مرد و زن 1166ماده 

باطل باشد نسبت طفل به هر يك از ابوين كه جاهل بر وجود  هرگاه به واسطه وجود مانعی نکاح بین ابوين طفل  

نسبت به ديگري نامشروع خواهد بود در صورت جهل هر دو نسب طفل به هر دو مشروع    مانع بوده مشروع و 

 .است 

 : عدم الحاق طفل متولد از زنا به زاني 1167ماده 

 .شودطفل متولد از زنا ملحق به زانی نمی

 شود به جز ارث.مطابق رأي وحدت رويه، همه آثار فرزندي بر ولدالزنا مترتب مینکته: 
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 فصل چهارم 

  هاتخلفات و مجازات 

عالماً   یا  و او اجازه  بدون پدیدآورنده بنام یا خود  بنام است   قانون این  حمایت  مورد که را دیگری اثر از  قسمتی یا تمام کس هر – 23ماده 

  .سال محکوم خواهد شد 3عامداً بنام شخص دیگری غیر از پدیدآورنده نشر یا پخش یا عرضه کند بحبس تأدیبی از شش ماه تا 

 محکوم  یکسال  تا  ماه سه از  تأدیبی بحبس کند نشر و پخش و چاپ دیگری یا خود  بنام را دیگری  ترجمه اجازه بدون کس هر – 24ماده 

  .شد  خواهند

  .شد  خواهند محکوم یکسال  تا ماه  سه از تأدیبی بحبس  قانون این 20 –  19 – 18 –  17 مواد از  متخلفین – 25ماده 

 از  استفاده پدیدآورنده حق  مدت شدن سپری بسبب  که مواردی در قانون این 20 –  19 – 18 –  17 مواد از متخلفان  به نسبت  – 26ماده 

  .آزاد است. وزارت فرهنگ و هنر عنوان شاکی خصوصی را خواهد داشت  همگان برای قانون این مقررات رعایت با  اثر

 و بانتخاب هاروزنامه  از یکی  در حکم مفاد  که کند  درخواست  نهائی  حکم صادرکننده دادگاه از می تواند خصوصی  شاکی  – 27ماده 

 .شود  آگهی او هزینه

تعقیب جزائی شخص حقیقی مسئول که جرم ناشی از تصمیم او    بر علاوه  باشد حقوقی  شخص  قانون  این  از متخلف گاه هر – 28ماده 

که اموال شخص حقوقی بتنهائی تکافو نکند    خسارات شاکی خصوصی از اموال شخص حقوقی جبران خواهد شد و در صورتی باشد

  .شود  مرتکب جرم جبران می التفاوت از اموال  مابه

  مورد آثار عرضه  و پخش و نشر از جلوگیری به نسبت  خصوصی  شاکی  به شکایت  رسیدگی ضمن نندمی توا قضائی مراجع – 29ماده 

  .بدهند دادگستری به ضابطین لازم دستور آن ضبط و  شکایت 

اثرهای دیگران  ون اجازه از بد که اشخاصی است   برخوردار قانون  این حمایت   از آمده پدید قانون  این  تصویب از پیش که اثرهائی – 30ماده 

اند حق نشر یا اجرا یا پخش یا تکثیر یا ارائه مجدد یا فروش آن آثار را ندارند مگر  برداری کردهتصویب این قانون استفاده یا بهره تا تاریخ  

از کیفر بتاریخ مقدم بر  که برای فرار   مقام او با رعایت این قانون. متخلفین، از حکم این ماده و همچنین کسانی قائمباجازه پدیدآورنده یا 

 .محکوم خواهند شد 23برداری کنند بکیفر مقرر در ماده رسانند یا ضبط یا تکثیر یا از آن بهره قانون اثر را بچاپ   تصویب این

  .دعاوی و شکایاتی که قبل از تصویب این قانون در مراجع قضائی مطرح گردیده باعتبار خود باقی است 

 .شود قانون با شکایت شاکی خصوصی شروع و با گذشت او موقوف می ی مذکور در اینهاقیب بزهتع – 31ماده 

  .است  ملغی عمومی مجازات قانون 248  و 247 و 246 و 245 مواد – 32ماده 

تصویب هیئت   به و تهیه  اطلاعات وزارت و دادگستری وزارت و هنر و فرهنگ وزارت طرف   از این قانون  اجرائی هاینامه  آئین – 33ماده 

  .خواهد رسید وزیران 

در جلسه روز   1348قانون فوق مشتمل بر سی و سه ماده و سه تبصره پس از تصویب مجلس سنا در تاریخ روزدوشنبه سوم آذر ماه 

 .یکهزار و سیصد و چهل و هشت شمسی به تصویب مجلس شورای ملی رسید ماه  پنجشنبه یازدهم دی

  


