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 قانون نظام صنفی کشورفصل اول  

 تعاریف -

اختیارات، حدود و حقووق افوراد و    وظایف،  قواعد و مقرراتی است که امور مربوط به سازمان، :نظام صنفی–  2 ماده 

 .کند می  واحدهای صنفی را طبق این قانون تعیین

اعوم از تولیود، تبودیل، خریود،      صونفی  های هر شخص حقیقی یا حقوقی که در یکی از فعالیت :فرد صنفی –  1 ماده 

ور و صاحب حرفوه و شو ل آزاد، خوواه بوه      عنوان پیشه کند و به گذاری و خدمات فنی سرمایه فروش، توزیع، خدمات

محل کسبی دایر یا وسیله کسبی فوراهم آورد و تموام یوا قسومتی از کوالا، محصوول یوا         شخصه یا با مباشرت دیگران

دارد، فرد صنفی شناخته  رضهخود را به طور مستقیم یا غیرمستقیم و به صورت کلی یا جزئی به مصرف کننده ع خدمات

 .شود می

قانون خاص قانونی است که بر اسوا    .باشند صنوفی که قانون خاص دارند، از شمول این قانون مستثنی می– تبصره 

ربط، نظارت، بازرسی و رسیدگی به تخلفات افوراد و   آن نحوه صدور مجوز فعالیت، تنظیم و تنسیق امور واحدهای ذی

 .شود به صراحت در متن قانون مربوطه معین می واحدهای تحت پوشش آن

سیار باشد و توسوط فورد یوا افوراد      هر واحد اقتصادی که فعالیت آن در محل ثابت یا وسیله:  واحد صنفی -7 ماده 

 .شود شناخته می صنفی با اخذ پروانه کسب دایر شده باشد، واحد صنفی

 .همان محل، بلامانع است ا اخذ پروانه کسب برایفعالیت واحدهای صنفی سیار در محل ثابت ب – 1 تبصره 

عنوان محول ثابوت کسوب،     توانند به اماکنی که واجد شرایط لازم جهت استقرار چند واحد صنفی باشند، می– 2تبصره

ربوط، موورد اسوتفاده قورار      هوای ذی  توسط یک یا چند فرد صنفی، پس از اخذ پروانه کسب از اتحادیوه یوا اتحادیوه   

عالی نظارت با همکاری اتاق اصناف ایران و نیروی انتظوامی   وسیله دبیرخانه هیأت امه اجرائی این تبصره بهن آیین .گیرند

تصویب وزیر صنعت، معدن  الاجراء شدن این قانون به ماه از تاریخ لازم شود و ظرف سه جمهوری اسلامی ایران تهیه می

 .رسد و تجارت می

 .شوند محسوب می دهند، واحد صنفی ای صنفی سیار میدفاتری که خدماتی به واحده – 3 تبصره 

صنوف مشمول این قانون، با . عبارت است از گروهی از افراد که طبیعت فعالیت آنان از یک نوع باشد: صنف– 0ماده

 .شوند خدماتی تقسیم می –خدمات فنی و توزیعی  –دو گروه تولیدی  ها به  توجه به نوع فعالیت آن
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وکار یا حرفه به صورت  منظور شروع و ادامه کسب مجوزی است که طبق مقررات این قانون به :پروانه کسب – 3ماده

 .شود موقت یا دائم به فرد یا افراد صنفی برای محل مشخص یا وسیله کسب معین داده می

انه کسب سال و پرو مدت اعتبار پروانه کسب موقت یک. شود بار صادر می پروانه کسب موقت تنها برای یک– 1 تبصره

 .سال است دائم پنج

ماهه برای تبدیل پروانه موقت به  ، اخطاریه یک اتحادیه صنفی مکلف است با انقضای مدت اعتبار پروانه کسب– 2تبصره

پروانه دائم یا تمدید پروانه دائم صادر نماید و در صورت عدم تبدیل یا تمدید پروانه، واحد صونفی در حکوم واحود    

 .ودش بدون پروانه تلقی می

کارهای تخصصی یا فنی دلالوت   ای است که بر داشتن مهارت انجام دادن گواهینامه: پروانه تخصصی و فنی–  1 ماده 

 .شود صلاح صادر می دارد و به وسیله مراجع ذی

اند، بورای   فعالیت یکسان یا مشابه شخصیتی حقوقی است که از افراد یک یا چند صنف که دارای :اتحادیه –  3 ماده

 .گردد تشکیل می های مقرر در این قانون ام دادن وظایف و مسئولیتانج

های صنفی هور شهرسوتان بورای انجوام وظوایف و       اتاقی متشکل از رؤسای اتحادیه :اتاق اصناف شهرستان – ۸ماده

 .های مقرر در این قانون است مسئولیت

هوای کشوور بوا     های اصناف شهرستان ه اتاقشورائی است که از نمایندگان هیأت رئیس :اتاق اصناف ایران –  ۹ ماده

 .گردد می هدف تقویت مبانی نظام صنفی در تهران تشکیل

هوا و   همواهنگی بوین اتحادیوه     کمیسیونی است که به منظور برقراری ارتباط و ایجواد  :کمیسیون نظارت –  24 ماده

ها و همچنین نظارت بور   ف و اختیارات آنوظای های دولتی در راستای ها و دستگاه های اصناف شهرستان با سازمان اتاق

 .شود تشکیل می  های اصناف شهرستان هر شهرستان ها و اتاق اتحادیه

کلیه  ریزی، هدایت، ایجاد هماهنگی و نظارت بر هیأتی است که به منظور تعیین برنامه :هیأت عالی نظارت –  22 ماده

گوردد و بوالاترین مرجوع     موی  های نظارت تشکیل ن و کمیسیونهای اصناف شهرستان، اتاق اصناف ایرا ها، اتاق اتحادیه

 .نظارت بر امور اصناف کشور است

کسب و حرفه، نسبت بوه   افراد صنفی موظفند قبل از تأسیس هر نوع واحد صنفی یا اشت ال به:  فرد صنفی–  21 ماده 

 .اخذ پروانه کسب اقدام کنند
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کنند، موظفند ظرف مدت پانزده  می ها استعلام ای صدور پروانه کسب از آنها بر هایی که اتحادیه کلیه دستگاه – 2 تبصره 

عدم اعلام نظر در مهلت مقرر به منزله نظر مثبوت  . را اعلام دارند روز از تاریخ دریافت استعلام نظر قطعی و نهائی خود

 .است

یک یا چند محول کسوب بوه    صدور بیش از یک پروانه کسب برای هر فرد صنفی واجد شرایط قانونی برای – 3تبصره

 .نامه اجرائی موضوع این ماده بلامانع است شرط معرفی مباشر، بر اسا  آیین

طور مشوترک مسوئولیت اموور     به درصورتی که چند نفر، یک واحد صنفی را به صورت مشترک اداره کنند، – 4 تبصره 

 .دار خواهند بود واحد را عهده

ماه واحد صنفی، بدون اطلاع اتحادیه مربوطه یا ت ییر محل کسوب یوا    در صورت عدم فعالیت بیش از شش – 5تبصره

نوع فعالیت توسط صاحب پروانه کسب یا واگذاری محل صنفی دارای پروانه کسب به غیر، اتحادیه موظف است پوس  

 .روزه به واحد صنفی مزبور پروانه کسب را ابطال کند از اخطار پانزده

مقررات صنفی، انتظوامی، بهداشوتی،    نین و مقررات جاری کشور، از جمله قوانین وافراد صنفی مکلفند قوا –  23 ماده

گذاری کالاها و خدمات را کوه از سووی    های مربوط به نرخ دستورالعمل  ایمنی، حفاظت فنی و زیباسازی محیط کار و

 .گردد، رعایت و اجرا کنند ربط ابلاغ می ذی مراجع قانونی

خودمات بوه منوازل و امواکن مراجعوه       کارگیری کسانی که برای انجوام دادن  پیش از به افراد صنفی مکلفند – 1 تبصره 

از اخذ نظر نیروی انتظامی، نسبت به صدور کوارت شناسوائی    کنند، مراتب را به اتحادیه اطلاع دهند تا اتحادیه پس می

 .اقدام لازم را به عمل آورد دار با درج تخصص عکس

. خدمات، برخلاف واقع تبلیغ کنند ستند برای جلب مشتری درباره محصولات، کالاها یاافراد صنفی مجاز نی – 2 تبصره 

 .رفتار خواهد شد  ها این قانون با آن( 68)درغیر این صورت طبق ماده 

انتشار هرگونه آگهی تبلی اتی به هر طریق توسط فرد صنفی فاقد پروانه کسب معتبر، ممنوع است و متخلف به – 3تبصره

 .شود ریال محکوم می( 252۰222۰222)ریال تا دویست و پنجاه میلیون ( 1۰222۰222)ی از یک میلیون جریمه نقد

تعداد اعضای این هیأت پنج نفر اصلی  .شوند ها توسط هیأت مدیره منتخب اعضای اتحادیه اداره می اتحادیه – 11 ماده 

البدل بورای   صنفی عضو و هفت نفر اصلی و سه نفر علیهزار واحد  های دارای کمتر از البدل برای اتحادیه و دو نفر علی

 .بیش از هزار واحد صنفی عضو خواهد بود های دارای  اتحادیه
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اعضای هیأت مدیره بوا  . ها از تاریخ انتخاب چهارسال تمام است مدت مسئولیت اعضای هیأت مدیره اتحادیه– 1تبصره

متووالی و یوا چهوار      توانند بیش از دو دوره ضای مذکور نمیاع. شوند رأی مخفی و مستقیم اعضای اتحادیه انتخاب می

 .دوره متناوب در هیأت مدیره اتحادیه عضویت داشته باشند

دوره هیأت مدیره، مقودمات برگوزاری    کمیسیون نظارت هر شهرستان موظف است شش ماه قبل از پایان هر – 2 تبصره 

 .انتخابات را فراهم آورد

دستیابی بوه حود نصواب     سوم اعضاء و در صورت عدم ها در دور اول با حضور حداقل یک انتخابات اتحادیه– 3تبصره

 .یابد چهارم اعضاء رسمیت می مذکور، در دور دوم با حضور حداقل یک

حقوق اجتماعی عضو یا اعضائی از  درصورتی که بر اثر استعفاء، عزل، فوت، بیماری، حجر یا محرومیت از – 4 تبصره

آن هیأت از نصاب این ماده خارج شود، کمیسیون نظوارت مکلوف    البدل، ود جایگزینی اعضای علیهیأت مدیره، با وج

افورادی از   تا انجام انتخابوات، . نسبت به برگزاری انتخابات برای تعیین اعضای جایگزین اقدام کند است ظرف شش ماه 

وسوط اتواق اصوناف شهرسوتان معرفوی      ت اعضای همان صنف که واجد شروط قانونی برای اداره امور اتحادیه باشوند، 

البدل هیوأت مودیره    اعضای جایگزین به عضویت اصلی یا علی گردند تا پس از تصویب کمیسیون نظارت، به عنوان می

پایان  دو سال از مدت مأموریت هیأت مدیره مانده باشد، مدت مأموریت اعضای جایگزین تا اگر کمتر از. منصوب شوند

تشخیص کمیسیون نظارت،  که به اعضای مستعفی هیأت مدیره درصورتی.ادامه خواهد یافتمدت مأموریت هیأت مدیره 

توانند برای اولوین انتخابوات بعودی     منظور اخلال در انتخابات استعفاء داده باشند و اعضای معزول از آن هیأت، نمی به

 .شوند هیأت مدیره اتحادیه داوطلب 

اختیارات، حقووق و تکوالیف هیوأت     این ماده دارای کلیه( 4)و ( 3)ای ه افراد منصوب شده موضوع تبصره – 5 تبصره

 .مدیره، به استثنای عضویت در هیأت رئیسهاتاق اصناف شهرستان خواهند بود

قانون  (5)های اجرائی موضوع ماده  شهرستان و ایران و دستگاه  ها، اتاق اصناف شدن کارکنان اتحادیه داوطلب – 6تبصره

وط به استعفای آنان از ش ل قبلی خود پیش از های صنفی من مدیره اتحادیه در انتخابات هیأت مدیریت خدمات کشوری

اعلام رسمی پذیرش استعفای کارکنان موضوع این ماده پیش از شروع به کار در هیأت مدیره . نام درانتخابات است ثبت

 .اتحادیه الزامی است

 :ها عبارت است از شرایط داوطلبان عضویت در هیأت مدیره اتحادیه –مکرر11ماده

 ایران  اسلامیتابعیت جمهوری  –1

 اعتقاد و التزام عملی به نظام جمهوری اسلامی ایران –2

https://www.ekhtebar.com/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%af%d9%8a%d8%b1%d9%8a%d8%aa-%d8%ae%d8%af%d9%85%d8%a7%d8%aa-%d9%83%d8%b4%d9%88%d8%b1%d9%8a-%d9%85%d8%b5%d9%88%d8%a8-1376/
https://www.ekhtebar.com/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%af%d9%8a%d8%b1%d9%8a%d8%aa-%d8%ae%d8%af%d9%85%d8%a7%d8%aa-%d9%83%d8%b4%d9%88%d8%b1%d9%8a-%d9%85%d8%b5%d9%88%d8%a8-1376/
https://www.ekhtebar.com/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%af%d9%8a%d8%b1%d9%8a%d8%aa-%d8%ae%d8%af%d9%85%d8%a7%d8%aa-%d9%83%d8%b4%d9%88%d8%b1%d9%8a-%d9%85%d8%b5%d9%88%d8%a8-1376/
https://www.ekhtebar.com/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%af%d9%8a%d8%b1%d9%8a%d8%aa-%d8%ae%d8%af%d9%85%d8%a7%d8%aa-%d9%83%d8%b4%d9%88%d8%b1%d9%8a-%d9%85%d8%b5%d9%88%d8%a8-1376/
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 نداشتن سوء پیشینه کیفری مؤثر –3

 عدم ممنوعیت تصرف در اموال، مانند حجر، ورشکستگی و افلا  –4

 عدم اعتیاد به مواد مخدر – 5

 عدم اشتهار به فساد – 6

 سابقه عضویت در هیأت مدیره اتحادیه داشتن حداقل مدرک تحصیلی دیپلم برای افراد فاقد – 3

 نام هفتاد و پنج سال حداکثر سن در زمان ثبت – 8

 داشتن پروانه کسب معتبر دائم –9

 وثاقت و امانت –12

ای مرکب از نمایندگان وزارت صنعت، معدن و تجارت، سازمان تعزیرات حکوومتی، نیوروی انتظوامی     کمیته– 1تبصره

ل وزارت اطلاعات، نیروی انتظامی، –صلاح شام از اتاق اصناف شهرستان از مراجع ذی جمهوری اسلامی ایران و دو نفر

نماینودگان اتواق اصوناف     .نمایود  ماه شرایط مذکور را اسوتعلام موی   قضائیه ظرف یک سازمان ثبت احوال کشور و قوه

گیورد و   اکثریت آراء صورت موی گیری در این کمیته با  تصمیم. شهرستان در این کمیته نباید خود نامزد انتخابات باشند

 .شود نتیجه به متقاضی اعلام می

وظیفه این کمیته حصول اطمینان از صحت موارد مندرج در بندهای مذکور از طریق رؤیت اسناد مثبته و بررسی مدارک 

 .و شواهد است

یوک هفتوه از تواریخ    توانند ظرف  ها توسط کمیته موضوع این ماده رد شده باشد می افرادی که صلاحیت آن– 2تبصره

 .مرجع رسیدگی مجدد کمیسیون نظارت شهرستان است. ابلاغ رأی کمیته مزبور تقاضای بررسی مجدد نمایند

ربط مراجعوه و تقاضوای کتبوی     ذی هرگاه شخصی بخواهد فعالیتی صنفی را آغاز کند، ابتدا باید به اتحادیه – 11 ماده 

در چارچوب مقررات نظر خود را مبنی بر رد یا قبول تقاضوا   مکلف استاتحادیه  . خود را تسلیم و رسید دریافت دارد

مدت  عدم اعلام نظر در. احتساب ایام غیرتعطیل رسمی به صورت کتبی به متقاضی اعلام کند حداکثر ظرف پانزده روز با

از آن تاریخ ظرف اتحادیه، متقاضی باید  درصورت قبول تقاضا توسط. گردد یاد شده به منزله پذیرش تقاضا محسوب می

درغیر ایون صوورت متقاضوی جدیود     . کند و به اتحادیه تسلیم دارد حداکثر سه ماه مدارک مورد نیاز اتحادیه را تکمیل

روز  اتحادیه موظف است پس از دریافت تمام مدارک لازم و با رعایت ضووابط، ظورف پوانزده    .محسوب خواهد گردید

پروانه کسب موظف اسوت از تواریخ     همچنین متقاضی. تقاضی اقدام کندنسبت به صدور پروانه کسب و تسلیم آن به م

 .محل کسب اقدام کند دریافت پروانه کسب ظرف شش ماه نسبت به افتتاح 
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پروانه کسب اسوتنکاف ورزد، بایود    چنانچه اتحادیه درخواست متقاضی پروانه کسب را رد کند یا از صدور – 1 تبصره

توانود   درصورتی که متقاضی به آن معترض باشد، موی . اعلام کند ه طور کتبی به متقاضیمراتب را با ذکر دلایل مستند ب

 .ربط تسلیم دارد ظرف بیست روز از تاریخ دریافت پاسخ به اتاق اصناف شهرستان ذی اعتراض کتبی خود را

بورای اجورا بوه     نهائی خوود را   اتاق اصناف شهرستان مکلف است طی پانزده روز به اعتراض متقاضی رسیدگی و نظر

 .اتحادیه مربوط اعلام کند

توانند ظرف بیسوت روز از   باشند می درصورتی که اتحادیه یا متقاضی به نظر اتاق اصناف شهرستان معترض – 2 تبصره

نسوبت بوه نظور اتواق موذکور بوه کمیسویون نظوارت مونعکس           زمان ابلاغ نظر اتاق اصناف شهرستان اعتراض خود را

نظر کمیسیون نظارت در این موورد معتبور و   . است ظرف یک ماه نظر خود را اعلام دارد مکلف کمیسیون نظارت  .کنند

دریافوت اعتوراض، نقو      اجرا است، مگر آن که هیأت عالی نظارت نظر کمیسیون نظارت را ظرف یک ماه پس از قابل

توانند به  ر یک از طرفین میدرصورت اعتراض ه. است الاجراء دراین صورت نظر هیأت عالی نظارت قطعی و لازم. کند

 .کنند  صلاح قضایی مراجعه مراجع ذی

 رأی شعبه تجدیدنظر دیوان عدالت اداری

عنه را فراهم نماید، ارائه و ابراز نداشته و  نظر به این که تجدیدنظرخواه دلیل و ایراد مؤثری که زمینه نق  رأی معترض

قانون نظام صنفی، صدور پروانه کسب از وظایف و اختیوارات   12ده نامه اجرایی تبصره یک ما مستنداً به ماده یک آیین

باشد و تصمیم اتحادیه در صورت رد تقاضای متقاضی قابل اعتراض در مجمع امور صنفی اسوت و   اتحادیه مربوطه می

نظریه مرجع اخیرالذکر قابل اعتراض در کمیسیون نظارت بر اصناف شهرستان مربوطه اسوت کوه شواکی قبول از طوی      

نموده، ضمن این که اتحادیه صونف نانوایوان از   [ اقدام]راحل یاد شده نسبت به طرح شکایت در دیوان عدالت اداری م

بنوابراین قورار رد   . قانون تشکیلات و آیین دادرسی دیوان عدالت اداری تلقی نمی گوردد  12واحدهای مذکور در ماده 

قانون یاد شوده، قورار    32د تجدیدنظرخواهی با استناد به ماده مطابق قانون اصدار یافته، لذا ضمن ر 14صادره از شعبه 

 .رأی صادره قطعی است. صادره عیناً تأیید و ابرام می گردد

 تجدیدنظر دیوان عدالت اداری و مستشار شعبه 1مستشار شعبه 

انود، ارائوه    تحادیهها به حد نصاب لازم برای تشکیل اتحادیه نرسیده است یا فاقد ا برای صنوفی که تعداد آن– 3تبصره

پروانه کسب و سایر امور صنفی از طریق اتحادیه همگن یا اتاق اصناف شهرستان مربوط، بنا بوه تشوخیص کمیسویون    

 .گیرد نظارت صورت می
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اند  ای که بوده همچنان عضو اتحادیه شوند، واحدهای صنفی که به عنوان آلاینده یا مزاحم نقل مکان داده می – 4 تبصره 

 .جدیدی قرار گیرند ند، حتی اگر در محدوده ج رافیائیخواهند ما

وسیله هر شخص حقیقی یا حقوقی کوه پروانوه کسوب بورای آن صوادر نشوده اسوت بوا          محل دایر شده به –13ماده

 .شود درخواست اتحادیه و تأیید اتاق اصناف شهرستان توسط نیروی انتظامی پلمب می

شود تا کالاهای موجود در محل  می ده تا بیست روز به دایرکننده مهلت دادهقبل از پلمب محل دایر شده، از  – 1 تبصره 

 .را تخلیه کند

های مزبور را به  را بشکنند و محل های تعطیل شده در اجرای این قانون  کسانی که پلمب یا لاک و مهر محل – 2 تبصره 

 .محکوم خواهند شد قانون مجازات اسلامی در های مقرر مجازات نحوی از انحاء برای کسب مورد استفاده قرار دهند، به

شود، کسی  پلمپ اگر چیزی یا محلی برحسب امر مقامات صالح رسمی مهر و یا»اسلامی  مجازات قانون 543طبق ماده 

تلقی شود، مرتکب  پلمپ مرتکب شود که در حکم شکستن و یا محوعالما و عامداً آن را بشکند، محو کند و یا عملی 

 .«سال حبس محکوم خواهد شد 2ماه تا  3به 

 .یک از حقوق صنفی نخواهد شد پرداخت عوارض توسط اشخاص موضوع این ماده موجب احراز هیچ – 3 تبصره 

نه کسب ازسوی اتحادیه مربوط، درصورت عدم شناسایی یا عدم درخواست پلمب واحدهای صنفی فاقد پروا– 4تبصره

اتاق اصناف شهرستان و نیروی انتظامی جمهوری اسلامی ایران مکلفند واحدهای فاقد پروانه کسب را شناسایی و پلمب 

 .نمایند

های توزیع و مصرف که براسا  قوانین و مقررات دیگوری   در مورد مشاغل خانگی، سایر مشاغل و تعاونی – 5تبصره

 .شود همان اسا  عمل میشوند بر  تشکیل می

ای که به تصویب وزیر صونعت،   نامه آیین واحد صنفی تنها درموارد زیر پس از گذرانیدن مراحل مندرج در – 1۸ ماده

 :گردد ماه تعطیل می  شش معدن و تجارت خواهد رسید، به طور موقت از یک هفته تا

قید گردیده یوا کمیسویون نظوارت     ه در پروانه کسباشت ال به ش ل یا مشاغل دیگر در محل کسب، غیر از آنچ –الف  

 .مجاز شمرده است

از صنوفی که به تشوخیص هیوأت    تعطیل محل کسب بدون دلیل موجه حداقل به مدت پانزده روز برای آن دسته  –ب 

 .شود می عالی نظارت موجب عسر و حرج برای مصرف کننده

 .ن استتشخیص موجه بودن دلیل با اتاق اصناف شهرستا –تبصره 

https://shenasname.ir/laws/1571-mojazat92
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مصوب کمیسویون نظوارت تعیوین شوده       نامه عدم پرداخت حق عضویت به اتحادیه براسا  ضوابطی که در آیین –ج 

 .است

ها به واحدهای صنفی  وسیله اتحادیه عدم اجرای مصوبات و دستورات قانونی هیأت عالی و کمیسیون نظارت که به –د  

 .ابلاغ شده است

 .اتاق اصناف شهرستان است تشخیص عدم اجرا بر عهده– تبصره 

 .عدم اجرای تکالیف واحدهای صنفی به موجب این قانون – –ه 

 .آید انتظامی به عمل می تعطیل موقت واحد صنفی با اعلام اتحادیه، رأساً از طریق نیروی – 1 تبصره 

نظر کمیسویون  . کندنظارت شکایت  تواند به کمیسیون شود می هر فرد صنفی که واحد کسب وی تعطیل می – 2 تبصره 

تواند به مراجع  در صورت اعتراض فرد صنفی می. الاجراء است لازم  نظارت که حداکثر ظرف دو هفته اعلام خواهد شد،

 .مراجعه کند صلاح قضایی ذی

مجوز اتحادیه یا مراجع دیگر، به اسوتناد   جبران خسارات وارد شده به واحد صنفی دراثر تعطیل غیرموجه با – 3 تبصره 

 .است ظر کمیسیون نظارت، برعهده دستوردهنده ن

کننده  و حرج مصرف تشخیص کمیسیون نظارت شهرستان موجب عسر  در مواردی که تعطیلی واحد صنفی به– 4تبصره

ریوال  ( 22۰222۰222)ریال توا بیسوت میلیوون    (2۰222۰222)شود، واحد صنفی مزبور به جریمه نقدی از دو میلیون  می

 .شود محکوم می

 اق اصناف ایرانات –

گیوری و   ساماندهی اصناف کشور و مشارکت در سیاستگذاری ، تصومیم   منظور تقویت مبانی نظام صنفی،  به –02ماده

ایون اتواق دارای شخصویت حقووقی     . شوود  ایران در تهران تشکیل می  اصناف صنفی، اتاقی به نام اتاق مدیریت مسائل 

 .استمستقل، غیرتجاری، غیرانتفاعی و فاقد شعبه 

تعوداد  . هوای کشوور اسوت    های اصناف شهرستان اتاق اصناف ایران متشکل از نمایندگان هیأت رئیسه اتاق– 01ماده

ازای هر بیست هزار واحود صونفی یوک     های اصناف هر استان در اتاق اصناف ایران یک نفر است و به نمایندگان اتاق

هوای   مرکز استان و با رأی مخفی اعضای هیأت رئیسه اتواق شود که با نظارت کمیسیون نظارت  نماینده دیگر اضافه می

تعداد نمایندگان استان تهران . گردند عالی نظارت معرفی می های آن استان انتخاب و به دبیرخانه هیأت اصناف شهرستان

 .باشد ها حداکثر ده نفر می حداکثر بیست نفر و سایر استان
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 –و نیم دیگر از صنوف تووزیعی    خدمات فنی –اره از صنوف تولیدی نیمی از نمایندگان در هر مورد همو–  1 تبصره

 .خدماتی خواهند بود

های اعضای اتاق اصناف ایران در قبال حضور و انجام تکالیف محوله بوا توجوه بوه بودجوه اتواق در       هزینه– 2تبصره

 .جه دیگری را ندارندغیر از مبلغ فوق حق دریافت و شود و به قانون، تعیین می( 46)نامه موضوع ماده آیین

 .رئیس اتاق اصناف مرکز استان یکی از نمایندگان آن استان در اتاق اصناف ایران است– 3تبصره

های مربوطه در اتاق اصناف ایران تا پایان  هرگاه استان جدیدی طبق قانون تشکیل شود نمایندگان فعلی استان– 4تبصره

 .دهند دوره به عضویت و فعالیت خود ادامه می

 :شرح زیر است وظایف و اختیارات اتاق اصناف ایران به –03 ادهم

 ها های اصناف شهرستان عالی نظارت به اتاق های اجرائی و نظارتی مصوب هیأت العمل ابلاغ دستور –1

 های اجرائی ارائه نظر مشورتی در مورد مسائل صنفی به وزارت صنعت، معدن و تجارت و سایر دستگاه –2

 ر مرتبط با اصناف و مشارکت در تنظیم بازارساماندهی امو –3

عوالی نظوارت جهوت رسویدگی و      ماه هر سال به دبیرخانه هیوأت  تنظیم بودجه سالانه اتاق و ارائه آن تا اول بهمن – 4

 عالی نظارت تصویب در هیأت

عالی نظارت جهت رسیدگی  ماه هر سال به دبیرخانه هیأت تنظیم ترازنامه مالی سالانه و ارائه آن تا پایان اردیبهشت – 5

 عالی نظارت و تصویب در هیأت

ها بور واحودهای    ها و مدیریت بازرسی و نظارت آن ها و مراکز استان های اصناف شهرستان نظارت بر عملکرد اتاق – 6

 صنفی

 عالی نظارت و وزارت صنعت، معدن و تجارت در راستای اختیارات تفویضوی در  سایر امور محوله از سوی هیأت –3

 چهارچوب این قانون

هوا   ها و شهرستان های اصناف استان تواند قسمتی از وظایف و اختیارات خود را به اتاق اتاق اصناف ایران می– 1تبصره

 .تفوی  کند

ای تدوین شود که متضومن توداخل در وظوایف و اختیوارات      گونه های موضوع این ماده باید به العمل دستور– 2تبصره

 .ها نشود ها و شهرستان های اصناف مراکزاستان ها و اتاق های نظارت، اتحادیه ارت، کمیسیونعالی نظ قانونی هیأت

 کمیسیون نظارت – پنجم بخش

 :شود های هر استان به ترتیب زیر تشکیل می کمیسیون نظارت در شهرستان –0۸ماده
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ها در  نهادهای استانی یا معاونان آن ها و ها مرکب از مدیران کل و رؤسای سازمان های مراکز استان در شهرستان –الف 

 :صورت وجود به شرح زیر

 (رئیس کمیسیون)صنعت، معدن و تجارت  –1

 امور مالیاتی –2

 بهداشت، درمان و آموزش پزشکی –3

 تعزیرات حکومتی –4

 نیروی انتظامی – 5

 استاندارد و تحقیقات صنعتی – 6

 کنندگان انجمن حمایت از مصرف –3

 بسیج اصناف – 8

 اتاق بازرگانی و صنایع و معادن و کشاورزی استان –9

 اتاق تعاون استان –12

 رئیس شورای اسلامی استان –11

 رئیس اتاق اصناف مرکز استان رئیس و نائب –12

 الاختیار استاندار نماینده مطلع و تام –13

 :دهای زیر در صورت وجودربط ادارات و نها های هر استان مرکب از رؤسا یا معاونان ذی در سایر شهرستان –ب 

 (رئیس کمیسیون)صنعت، معدن و تجارت  –1

 امور مالیاتی –2

 بهداشت، درمان و آموزش پزشکی –3

 تعزیرات حکومتی –4

 نیروی انتظامی – 5

 انجمن حمایت از مصرف کنندگان شهرستان – 6

 اتاق بازرگانی و صنایع و معادن و کشاورزی شهرستان –3

 اتاق تعاون شهرستان – 8

 بسیج اصناف –9
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 رئیس و نائب رئیس اتاق اصناف شهرستان –12

 الاختیار فرماندار نماینده مطلع و تام –11

 رئیس شورای اسلامی شهرستان –12

یابد و تصمیمات با اکثریوت   رسمیت می های یادشده با حضور حداقل هفت نفر از اعضاء جلسات کمیسیون – 1 تبصره 

 .بودمطلق آرای حاضران معتبر خواهد 

هوای دولتوی یوا عموومی      دسوتگاه   نظر و نیز نماینده صلاح و صاحب تواند از افراد ذی کمیسیون نظارت می – 2 تبصره 

 .عمل آورد دعوت به مدخل بدون داشتن حق رأی برای حضور در جلسات  ذی

ها مستقر  تجارت استانها دبیرخانهای دارند که در سازمان صنعت، معدن و  های نظارت مراکز استان کمیسیون– 3تبصره

ای اسوت کوه توسوط دبیرخانوه      ناموه  موجب آیوین  های فوق به تشکیلات اداری، مالی و نحوه فعالیت دبیرخانه. باشد می

مواه از تواریخ    شود و ظرف سوه  ها، تهیه می عالی نظارت و با کسب نظر از سازمان صنعت، معدن و تجارت استان هیأت

 .رسد عالی نظارت می صویب هیأتت الاجراء شدن این قانون به لازم

 :وظایف و اختیارات کمیسیون نظارت به شرح زیر است –  0۹ ماده 

هوای صونفی و    ها یا تقسیم یک اتحادیه به دو یا چند اتحادیه، تعیین رسوته  گیری در مورد ادغام اتحادیه تصمیم –الف 

 از اتاق اصناف شهرستانموافقت با تشکیل اتحادیه جدید درصورت تشخیص ضرورت یا با کسب نظر 

گوردد بوه موجوب     ای که به دو یا چند اتحادیه تقسیم می ها، حقوق و تعهدات اتحادیه وضعیت اموال، دارایی– تبصره 

شوود و حوداکثر    عالی نظارت تهیه می شود که به پیشنهاد اتاق اصناف ایران توسط دبیرخانه هیأت ای تعیین می نامه آیین

 .رسد تصویب وزیر صنعت، معدن و تجارت می الاجراء شدن این قانون به مماه از تاریخ لاز ظرف شش

 .های اصناف شهرستان ها و اتاق نظارت بر انتخابات اتحادیه –ب 

هوا بوا    اقدامات انجوام شوده آن   های اصناف شهرستان و تطبیق دادن ها و اتاق رسیدگی و بازرسی عملکرد اتحادیه –ج 

 .قوانین و مقررات

 .ها آن های اصناف شهرستان و تصویب ه بودجه، ترازنامه و صورتهای مالی اتاقرسیدگی ب –د 

 .بینی شده است سایر مواردی که در این قانون پیش – –ه 
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 هیأت عالی نظارت –

 :شود عالی نظارت با ترکیب زیر تشکیل می هیأت  –37ماده

 (رئیس هیأت )وزیر صنعت، معدن و تجارت  –الف 

 ارشاد اسلامیوزیر فرهنگ و  –ب 

 وزیر کشور –پ 

 وزیر بهداشت، درمان و آموزش پزشکی –ت 

 وزیر دادگستری –ث  

 وزیر امور اقتصادی و دارایی –ج 

 ها رئیس شورای عالی استان –چ 

 فرمانده نیروی انتظامی جمهوری اسلامی ایران –خ 

 رئیسه اتاق اصناف ایران هیأت –د

 و کشاورزی ایران رئیس اتاق بازرگانی، صنایع و معادن –ذ

 دبیرکل اتاق تعاون ایران –ر

 نماینده بسیج اصناف کشور –ز

دو نفر از نمایندگان عضو کمیسیون اقتصادی مجلس شورای اسلامی به انتخاب مجلس به عنوان عضو نواظر بودون    –ژ

 حق رأی

 .یابد می جلسات هیأت عالی نظارت با حضور اکثریت نسبی اعضاء رسمیت – 1 تبصره 

 .حضور خواهند یافت وزیران دیگر، براسا  دستور جلسه، با داشتن حق رأی در جلسات – 2 هتبصر 

حضور بدون داشتن حق رأی در جلسات  صلاح و صاحب نظر برای تواند از افراد ذی هیأت عالی نظارت می – 3 تبصره 

 .خود دعوت به عمل آورد

دبیرخانه، . در وزارت صنعت، معدن و تجارت مستقر استهای است که  هیأت عالی نظارت دارای دبیرخانه – 30 ماده

کردن امور، وظایف تهیه وتدوین مکتوبات موورد    هماهنگ آید و علاوه بر بازوی اجرایی هیأت عالی نظارت به شمار می

ه موجب تشکیلات اداری و امور مالی و نحوه اداره دبیرخانه ب. پیشنهاد را برعهده دارد نیاز جهت تصویب هیأت و ارائه 

 .ای خواهد بود که به تصویب وزیر صنعت، معدن و تجارت خواهد رسید نامه آیین 

 :وظایف و اختیارات هیأت عالی نظارت به شرح زیر است – 55 ماده 



13 
 

 .های اصناف ها یا اتاق رئیسه اتحادیه ابطال انتخابات یا عزل هیأت –الف 

 .ایرانابطال انتخابات یا عزل هیأت رئیسه اتاق اصناف  –ب 

 .های اصناف شهرستان یا اتاق اصناف ایران رسیدگی به اختلاف بین کمیسیون نظارت و اتاق –ج 

 .تعیین دستورالعمل نظارت بر چگونگی صدور پروانه کسب در سطح کشور –د 

هوا و   های نظارت، اتحادیوه  کمیسیون تعیین دستورالعمل نظارت بر حسن انجام وظایف قانونی و ایجاد هماهنگی بین –ه

 .ها درحدود مفاد این قانون نظارت بر فعالیت آن های اصناف کشور و اتاق اصناف ایران و اتاق

 .صنفی با رعایت قوانین و مقررات جاری کشور ارائه راهکارهای اجرایی مناسب برای صدور کالاها و خدمات واحدهای –و 

 .است حول گردیدهسایر مواردی که به موجب این قانون به هیأت عالی نظارت م –ز 

 بررسی و تعیین صنوف مشمول قانون نظام صنفی کشور –ح 

 گذاری کالاها و خدمات واحدهای صنفی های لازم در رابطه با نحوه نرخ العمل تهیه و تصویب دستور –ط 

 .کند ها تفوی  های نظارت مراکز استان تواند قسمتی از وظایف خود را به کمیسیون عالی نظارت می هیأت – 56ماده

 ها تخلفات و جریمه –

شوده بوه    های تعیین بهائی بیش از نرخ عبارت است از عرضه یا فروش کالا یا ارائه خدمت به: فروشی گران – 33 ماده

گذاری و انجام دادن هر نوع عملی که منجر به افزایش  ضوابط قیمت ربط، عدم اجرای مقررات و وسیله مراجع قانونی ذی

 .زیان خریدار گردد بهای کالا یا خدمت به

 :فروشی، با عنایت به دفعات تکرار در طول هر سال به شرح زیر است جریمه گران 

کننوده در مرتبوه اول بوه دو برابور مبلوغ       شده به خریودار یوا مصورف    متخلف علاوه بر الزام به پرداخت خسارت وارد

 .گردد فروشی جریمه می فروشی و در مرتبه دوم به چهار برابر مبلغ گران گران

شود و علاوه بر پرداخت جریمه پارچه یا تابلو بر سر در محول   فروشی جریمه می در مرتبه سوم به شش برابر مبلغ گران

 .شود مدت دو هفته نصب می کسب به عنوان متخلف صنفی به

عنوان متخلف  هشود و پارچه یا تابلو بر سر در محل کسب ب فروشی جریمه می در مرتبه چهارم به هشت برابر مبلغ گران

 .شود ماه نصب می مدت یک صنفی به

عنوان  شود و پارچه یا تابلو بر سر در محل کسب به فروشی جریمه می برابر مبلغ گران در مرتبه پنجم و مراتب بعدی به ده

ماه، پروانه کسب وی تعلیق و محل کسوب تعطیول    همچنین به مدت شش. شود مدت دو ماه نصب می متخلف صنفی به

 .ددگر می
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 مفهوم عقد و تعریف هر یک از عقود  :فصل دوم

 عقد به چه معنا است؟ -

عبارت است از اینکه ، یک یا چند نفور در مقابول    عقد »: دارد  اینگونه مقرر می عقد قانون مدنی در خصوص تعریف 183ماده 

هتر ایون مواده کوه بوه شورح موضووع موا        برای درک ب« ها قرارگیرد یک یا چند نفر دیگر تعهد به امری نمایند و مورد قبول آن

که در ل ت بوه معنوی بور    . این واژه بر گرفته از واژه عهد است . تعهد مصدر باب تفعل است. پردازد نیاز به تحلیل آن داریم  می

ی سوای از تعریف ل تی این واژه ، این واژه از حیث اصوطلاح . عهده گرفتن ، خود را مدیون کردن و عهد و پیمان بستن است 

ایجاد شده است که شخصی در برابر دیگری ملزم به امری اعوم از فعول یوا     عقد به این معنی است که رابطه حقوقی بین طرفین

 .شود ترک فعل می

    و انواعتعاریف عقود معین و نامعین   

شرط محدود کننوده   قانون مدنی قرار دارند و تنها 12که تحت الزام ماده : عقود یا قراردادهای بی نام: عقود نامعین_ 

آنها عدم مخالفت با نظم عمومی و قانون است یعنی همین که مخالف نظم عمومی و قانون نباشند صحیح هسوتند و نوا   

 .معین نامیده می شوند

عقود معین عقودی هستند که قانون گذار بر آنها نام نهواده و شورایط و   :عقود معین یا قراردادهای بانام :  عقود معین_ 

 . ...، هبه، وکالت، مضاربه، وقف، عاریه، ودیعه و(خرید و فروش)مثل عقد اجاره، بیع . آثار آنها را بیان نموده استارکان و 

 بیع عبارت است از تملیک عین به عوض معلوم :قرارداد بیع _ 

ارد و بوه  آنچه فروشنده قصد فروش آن را دارد،در بیع یک عین وعین، مالی است که معمولا وجود مادی و محسو  د

آنچوه  : عووض  --طور مستقل مورد معامله قرار می گیرد است نه منفعت که ثمره تدریجی از عین دیگر است ویا حوق 

خریدار در ازای خرید مبیع می پردازد ضرورتی ندارد که عوض مقرر شده در بیع، پول باشد و این عوض موی توانود   

. ر مبیع و قیمت آن، عقد بیع به ایجاب و قبوول واقوع موی شوود    پس از توافق بایع و مشتری د.کالا یا خدمات نیز باشد

 .ممکن است بیع به داد و ستد نیز واقع گردد

اجاره دهنده را موجر .اجاره عقدی است که به موجب آن مستاجر مالک منافع عین مستاجره می شود :قرارداد اجاره_ 

مدت اجاره از روزی شروع می شود که بین طرفین مقرر  . اجاره کننده را مستاجر و مورد اجاره را عین مستاجره گویند

 .شده است و اگر در عقد اجاره ابتدای مدت ذکر نشده باشد، از وقت عقد محسوب می شود
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طرفی که زمین را برای مدت معینی برای امر زراعت در اختیار دیگری قرار می دهود را موزارع و    :قرارداد مزارعه_ 

به ذکر است مدت مزارعه باید متناسب با زراعتی باشد که مقصود طرفین اسوت، در غیور    لازم.عامل را زارع می گویند

طبق رای دیوان عالی کشور؛ اگر کسی به سرپرسوتی و مباشورت اراضوی و باغوات      .اینصورت، مبطل عقد خواهد بود

 .دیگری تعیین و منصوب شود، در اینصورت مباشر زارع محسوب نمی شود

بوته هایی که ریشه ثابوت دارد و در  )قات معامله ای است که بین صاحب درخت و امثال آن مسا :قرارداد مساقات_ 

- با عامل در مقابل حصه مشاع معین از ثمره واقع می شود و ثمره اعم است از میوه و برگ وگل و غیر آن( حکم درخت است

رهای لازم بورای نگاهوداری درختوان را    سقی به معنی آبیاری است ولی مساقات محدود به آبیاری نیست و تمام کا  -/

منتها منظور از ثمره، آن حاصلی است که از درخت جودا موی   . درخت موضوع مساقات باید مثمر باشد.شامل می شود

البته همین که احتمال ایجاد ثمره تا پایان عقد وجود داشته باشد کافی است، اگور چوه در   . شود مثل برگ و گل وچای

 .اقات نیز باید مدت، معین باشددر مس.واقع چنین نشود

شرکت عقدی است که به  -شرکت عبارت است از اجتماع حقوق مالکین متعدد در شیء واحد به نحو شاعه  :شرکت_ 

همچون کارهایی کوه  )موجب آن دو یا چند شخص به منظور تصرف مشترک و تقسیم سود و زیان و گاه مقاصد دیگر 

حقوق خود را در میان موی  ( اصطلاح حقوقی به چنین اتحادی انجمن می گویند جنبه اخلاقی و اجتماعی دارند که در

نهند تا به جای آن مالک سهمی مشاع از این مجموعه شوند شرکت مدنی بر خلاف شرکت تجاری، شخصیت حقووقی  

 .مستقل ندارد

تملیک می کند که  قرض عقدی است که به موجب آن احد طرفین مقدار معینی از مال خود را به طرف دیگر :قرض_ 

بنابراین در وهله اول مقترض باید مثل موالی را کوه   )طرف مزبور مثل آن را از حیث مقدار و جنس و وصف، رد نماید 

و در صورت تعوذر در رد مثول، قیموت یووم الورد را      ( قرض کرده است رد کند اگرچه قیمتا ترقی یا تنزل کرده باشد

توجه به وضع مالی مدیون و با توجه به اوضاع و احووال و شورایط ضومنی و    در موقع مطالبه حاکم می تواند با .بدهد

 .قرض دهنده را مقرض و قرض گیرنده را مقترض می گویند .بنایی طرفین، برای مقترض مهلت یا اقساطی قرار بدهد

هوده موی   ضمان عقدی است که به موجب آن شخصی، در برابر طلبکار و با موافقت او، دین دیگری را بوه ع  :ضمان_ 

 .در ضمان رضای مدیون اصلی شرط نیست.گیرد و انتقال آن را به ذمه خویش می پذیرد

مودیون را  .میگردد لحواله عقدی است که به موجب آن طلب شخصی ازذمه مدیون به ذمه شخص ثالثی منتق :حواله_

و قبوول محوال علیوه    ( بکوار طل)حواله با رضای محتال .شخص ثالث را محال علیه می گویند. طلبکار را محتال. محیل

 .محقق می گردد( شخص ثالث)
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یعنی در هر مورد که وجود حقی بوین دو نفور مشوتبه    . در مفهوم صلح نوعی تسالم یا گذشت وجود دارد :عقد صلح_ 

است یا مورد نزاع است، طرفین برای پرهیز از تنازع، عقدی بر اسا  گذشت متقابل منعقد می کنند که صلح نامیده می 

صلح ممکن است در مورد رفع تنازع موجود و یا جلوگیری از تنازع احتمالی در موورد معاملوه و غیور آن واقوع     .شود

طرفین عقد می توانند به صرف منعقد کردن قراردادهای خود ذیل نام صلح، از احکام خاص برخی از عقود، فورار  .شود

که در ( شریک ) د بیع، مانع ایجاد حق شفعه برای ثالث کنندمثلا؛ طرفین عقد می توانند با قرار دادن عنوان صلح بر عق

 .بیع ایجاد می شود، گردند

مضاربه عقدی است که به موجب آن احد متعملین سرمایه می دهد با قید اینکه طرف دیگر با آن تجارت  :عقدمضاربه_

هور یوک از مالوک و    حصوه  .کرده و در سود آن شریک باشند صاحب سرمایه، مالک و عامل، مضارب نامیده می شود

ربع یا ثلث و غیره باشد و توافقی کوه در آن تموام سوود از آن مالوک     : مضارب در منافع باید جزء مشاع ازکل از قبیل

 .باشد، مضاربه محسوب نمی شود

در مقابول عملوی اعوم از    (جعل)به اداء اجرت معلوم ( جاعل)جعاله عبارت است از التزام شخصی  :قرارداد جعاله_ 

که در : جعاله خاص:با توجه به تعریف فوق جعاله به دو نوع تقسیم می شود.معین باشد یا غیر معین( عامل)ف اینکه طر

. که در آن عامل، غیر معین است: جعاله عامد بنابراین انجام دادن عمل از سوی دیگران اجری ندار. آن عامل، معین است

 .نتیجه را تسلیم کند، اجرت به او تعلق خواهد گرفت بنابراین نخستین کسی که کار مورد نظر را انجام دهد و

ودیعه عقدی است که به موجب آن یک نفر مال خود را به دیگری می سپارد برای آنکوه آن را مجانوا نگواه     :ودیعه_ 

ر امانت در این تعریف امانت قراردادی است که د.ودیعه گذار را مودع و ودیعه گیر را مستودع یا امین می گویند .دارد

آن شخصی مالی را به اختیار و اذن مالک در اختیار می گیرد و رابطه وی با مالک تابع تراضی و مفاد اذن مالک است و 

 .در ودیعه قبول امین لازم است اگرچه به فعل باشد.قانون و عرف در آن جنبه تفسیری و تکمیلی دارد

یگر اجازه می دهد ه از عین موال او مجانوا منتفوع    عاریه عقدی است که به موجب آن احد طرفین به طرف د :عاریه_ 

بنابراین اثر عقد عاریه اذن در انتفاع و بهره مند شدن از عین .عاریه دهنده را معیر و عاریه گیرنده را مستعیر گویند.شود

 .مالی است که به عاریه داده شده است

ا بورای انجوام اموری نایوب خوود موی       وکالت عقدی است که به موجب آن یکی از طرفین، طرف دیگور ر  :وکالت_ 

طبیعت اعطای نمایندگی اقتضاء می کند که وکیل واسطه انجام عمل حقوقی و ایجاد تعهد برای موکول باشود و   .نماید

اقدام وکیول  .خود عهده دار امری نگردد تحقق وکالت منوط به قبول وکیل است اما آگاه شدن موکل از آن شرط نیست

 .ضمنی تلقی می شود و آگاه شدن موکل از آن شرط نیستبدون اعلام قبولی، قبولی 
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بنابراین وکال ایجابا و قبولا به هر لفظ یا فعلی که دلالت بر آن کند واقع می شود البته در جایی کوه موضووع وکالوت    

لتنامه وکا( مانند انتقال املاک ثبت شده)انجام عمل حقوقی است که انعقاد یا اثبات آن مستلزم تنظیم سند رسمی است 

 .وکالت به وکیل دادگستری هم از جمله این عقود است.باید سند رسمی باشد

تملیوک کننوده واهوب،    .هبه عقدی است که به موجب آن یک نفر مالی را مجانا به کس دیگری تملیک می کند :هبه_ 

باشد به این معنا که در هبه از جمله عقود عینی می .مالی که مورد هبه است عین موهوبه می گویند. طرف دیگر را متهب

اعم از اینکه قب  کنند ه خوود متهوب   . علاوه بر قبول، آن را قب  کند( هدیه گیرنده)صورتی واقع می شود که متهب 

در غیر اینصورت فاقد اثر خواهود  . صورت گیرد( هدیه دهنده)باشد یا وکیل اواین به قب  دادن نیز باید با اذن واهب 

 .بود

است که به موجب آن احد طرفین در مقابل طرف دیگر احضار شوخص ثوالثی را تعهود موی      کفالت عقدی :کفالت_ 

کفالت عقدی است از سوی کفیل لازم .شخص ثالث را مکفول و طرف دیگر را مکفول له می گویند. متعهد را کفیل.کند

این التزام بماند و نمی تواند و از سوی مکفول له جایزبنابراین کفیل که ملتزم به احضار شخص ثالث است باید پایبد به 

درصورتی که مکفول له صاحب حقی شده است که هر زمان اراده کنود  . آن را یکجانبه فسخ کند مگر در موارد قانونی

 .می تواند از آن بگذرد

رهن دهنده را راهون و طورف   . رهن عقدی است که به موجب آن مدیون مالی را برای وثیقه به داین می دهد :رهن_ 

به این نوع وثیقه، وثیقه عینی می گویند به این معنا که در آن طلبکار بر مال معینوی از امووال   .را مرتهن می گوینددیگر 

سلطه ای است که شخص معین نسبت به یک شیء معین مادی دارد و موی توانود آن را مسوتقیم و    )بدهکار حق عینی 

 .رهن است می یابد و این حق عینی ناشی از عقد( بدون واسطه اجرا کند
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 درقراداد  شروط ضمن عقد:  سومفصل  

 انواع شروط ضمن عقد -

و امثال آن وگاه  شرط بیمه مبیع درمحل خاص یا شرط تسلیم مبیع شروط ضمن عقد گاهی مرتبط بامحتوای عقدند،مثل

یک دسوت   مشتری یا بایع منزل شرط شود که عقد بیع مفادشرط هیچ ارتباطی بامحتوای عقد ندارند،مثل آنکه در ضمن

  .لبا  برای دیگری بدوزد

 اقسام شروط _ 

  . شرط فعل (3،  شرط نتیجه (2،  شرط صفت (1: شروط ضمن عقد سه قسم است

 شرط صفت _ 

،وصف خاصی داشته باشد؛مانند آنکه منزلی وآن دزشود که دوعوض یایکی ا به موجب این شرط، درضمن عقد مقررمی

به کاررفتوه در آن از نووع خاصوی    یا مصالح  ضمن عقدشرط شودکه دارای مساحت معینی باشدرمعین فروخته شودود

اول آنکه حسب تعریف، شرط صفت درموردی . رسد باتوجه به تعریف فوق، بیان چند مورد ضروری به نظرمی  .اشدب

متصور است که نسبت به عین معین باشد، نه کلی؛ زیرا اگر در مورد کلی باشد، شرط مزبور از مصادیق شورط صوفت   

ملی آنچه گفته شد در فرض تخلف از شرط نتیجۀ ع. ضمن عقد نیست، بلکه در حقیقت ذکر صفات ممیز عوضین است

آید؛اما در فرض اخیر، خیار مطرح  به وجود می خیار شود که بنابر آن در صورت تخلف از شرط، در فرض اول ظاهر می

 .شووود ه تسوولیم مووورد معاملووه بووا همووان صووفات مووذکور مووی    شووود، بلکووه مشووروط علیووه ملووزم بوو    نمووی

 .مربووووط اسوووت  معاملوووه دوم اینکوووه شووورط صوووفت هموووواره بوووه وجوووود صوووفتی در موضووووع       

شود، بلکه  ایجاد صفتی در موضوع معامله، شرط صفت محسوب نمیبنابراین ملزم شدن مشروط علیه در ضمن عقد، به 

هرگاه در ضمن عقد وجود صفتی در عین معوین شورط شوود در فورض کشوف      .این موضوع از اقسام شرط فعل است

المؤمنوون عنود   »بنابراین قاعوده  .گردد شود و فقط برای مشروط له خیار فسخ ایجاد می خلاف، الزام به تحصیل آن نمی

  .در این قسم از شروط جاری نیست و قاعده، مختص به دو قسم دیگر است «شروطهم

 شرط نتیجه  - 

در ضومن عقود اسوت؛ اعوم از آنکوه آن عمول عقود باشود یوا           حقووقی  تیجه، اشتراط تحقق اثور یوک عمول   شرط ن

بوودن بوایع از    وکیول  و یوا ایقاع؛ مثل شرط خیار برای دو طرف یا یکوی از آنوان و یوا اجنبوی در ضومن عقود بیوع        

شوورط  ی بوه ایون گونوه شوروط،    گواه  فقهوا  در اصوطلاح . طورف مشوتری یوا بوالعکس، در انجوام دادن یوک عمول       

  .گفته شده است غایت

https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%A7%D9%86%D9%88%D8%A7%D8%B9%20%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7%20%D8%B6%D9%85%D9%86%20%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%A7%D9%86%D9%88%D8%A7%D8%B9%20%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7%20%D8%B6%D9%85%D9%86%20%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D8%AA%D8%B3%D9%84%DB%8C%D9%85_%D9%85%D8%A8%DB%8C%D8%B9
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D8%A8%DB%8C%D9%85%D9%87_%D9%85%D8%A8%DB%8C%D8%B9
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF_%D8%A8%DB%8C%D8%B9
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%B9
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B4%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%A7%D9%82%D8%B3%D8%A7%D9%85%20%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D8%B5%D9%81%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D8%B5%D9%81%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D9%86%D8%AA%DB%8C%D8%AC%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D9%86%D8%AA%DB%8C%D8%AC%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D9%81%D8%B9%D9%84
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D9%81%D8%B9%D9%84
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%B4%D8%B1%D8%B7%20%D8%B5%D9%81%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AE%DB%8C%D8%A7%D8%B1
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%B4%D8%B1%D8%B7%20%D9%86%D8%AA%DB%8C%D8%AC%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%88%DA%A9%DB%8C%D9%84
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%81%D9%82%D9%87%D8%A7
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D8%BA%D8%A7%DB%8C%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D8%BA%D8%A7%DB%8C%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D8%BA%D8%A7%DB%8C%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D8%B7_%D8%BA%D8%A7%DB%8C%D8%AA
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تحقوق   شورط نتیجوه آن اسوت کوه    »:شورط نتیجوه را چنوین تعریوف کورده اسوت       234در مواد    قانون مدنی ایوران  

اعموالی کوه بورای تحققشوان     : اعموال حقووقی دو قسوم اسوت     شویخ انصواری   به عقیده .امری در خارج شرط شود

ای کووه اسووباب شوورعی  ؛ و دسووته طوولاق و اجازدو اسووباب و طوورق مشخصووی در شوورع معووین شووده اسووت، مثوول

شرط کوردن آثوار دسوته اول در ضومن عقود باطول و اشوتراط آثوار دسوته          . خاصی ندارند، مانند وکالت و وصایت

  .رد مشکوک عموم قاعد  لزوم شروط حکمفرماستالبته به عقیده ایشان در موا. دوم صحیح است

 شرط فعل_  

رک یوک فعول موادی یوا حقووقی بریکوی ازمتعواملین و یوا         شرط فعل،آن است که درضمن عقد،انجام دادن و یوا تو  

راتعمیور کنودویا مشوتری ملوزم      خانوه  بر شخص خارجی شرط شود؛ مثول آنکوه در ضومن عقود شورط شوود بوایع       

یوا رهون بدهود،ویا اینکوه مبیوع را تامودت یوک سوال نفروشود و           ضوامن  شود آن را وقف کند یا برای درک ثمن،

 .دهوود.، همسوور اولووی خووود را طوولاق زوج شوورط شووود کووه نکوواح کنوود و یووا در بیمووه یا بایع مبیع را قبل از حمل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C_%D8%A7%DB%8C%D8%B1%D8%A7%D9%86
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C_%D8%A7%DB%8C%D8%B1%D8%A7%D9%86
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%DB%8C%D8%AE_%D8%A7%D9%86%D8%B5%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%A7%D8%B2%D8%AF%D9%88%D8%A7%D8%AC
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B7%D9%84%D8%A7%D9%82
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%B4%D8%B1%D8%B7%20%D9%81%D8%B9%D9%84
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AE%D8%A7%D9%86%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B6%D8%A7%D9%85%D9%86
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%A8%DB%8C%D9%85%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%86%DA%A9%D8%A7%D8%AD
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B2%D9%88%D8%AC
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  عقدشروط صحت  : فصل چهارم 

 شرایط اساسی صحت معاملات -

 و رضای آنها قصد طرفین 1)

 اهلیت طرفین (2

 موضوع معین که مورد معامله باشد (3

  مشروعیت جهت معامله (4

قصود انشواء،   . عقد محقق می شود به قصد انشاء به شرط مقرون بودن چیزی که دلالت بر قصد کند:  قصد طرفین -

ه ظاهری است که از ظواهر امور مثول   اراده باطنی و اظهار نشده ای است که سازنده عقد است و ابراز قصد انشاء، اراد

 .متن قرارداد استنباط می شود و شرط تحقق عقد است

را شورط  ( رضایت داشوتن و راضوی بوودن   )قانون مدنی رضا  192هرچند که قانون گذار در ماده  : رضای طرفین -

عقود از روی  ) چرا که در صورت عدم رضای عقود . صحت دانسته ولی درست این است که رضا را شرط نفوذ بدانیم

 .عقد صحیح و غیرنافذ است پس رضا شرط نفوذ عقد است و نه صحت آن( اکراه یا عقد فضولی

برای اینکه متعاملین اهل محسوب شوند بایود بوالغ و   .متعاملین باید برای معامله اهلیت داشته باشند:  اهلیت طرفین -

 .عاقل و رشید باشند

 .سال تمام قمری است 15ران سال و در پس 9سن بلوغ در دختر  :بلوغ -

سوال   18قانون مدنی در خصوص سن رشد ساکت است ولی رویه قضایی و اداری اثبات رشد را برای افراد   :رشد-

لذا اصولا سن لازم برای انعقاد معامله . سال اختصاص داده است 18تمام لازم نمی داند و آن را برای افراد بالغ کمتر از 

 .سال شمسی است 18

معاملات شخص مجنون دائمی باطل است بنابراین شخص باید عاقل باشد و مجنون نباشد اما در مورد مجنون :  عقل -

ادواری که در آن شخص گاهی در حال افاقه و سلامتی به سر می برد و گاهی در حال جنون به شرح زیور اقودام موی    

بطلان همه معاملات مجنوون خواهود بوود و    در صورت صدور حکم جنون از سوی دادگاه، این حکم اماره ای بر :شود

زیرا با وجود حکوم دادگواه   . فردی که افاقه و سلامتی مجنون در حالت انعقاد عقد را ادعا می کند باید اقامه دلیل کند

 .اصل بر جنون شخص در حال معامله است

https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%A7%D9%86%D9%88%D8%A7%D8%B9%20%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7%20%D8%B6%D9%85%D9%86%20%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%A7%D9%86%D9%88%D8%A7%D8%B9%20%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7%20%D8%B6%D9%85%D9%86%20%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7_%D8%B6%D9%85%D9%86_%D8%B9%D9%82%D8%AF#%D8%A7%D9%86%D9%88%D8%A7%D8%B9%20%D8%B4%D8%B1%D9%88%D8%B7%20%D8%B6%D9%85%D9%86%20%D8%B9%D9%82%D8%AF
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باید منتقل شود یا آن  منظور از موضوع معین، متعلق موضوع تعهد است که:  موضوع معین که مورد معامله باشد -

 .کاری است که انجام یا ترک آن خواسته شده است

 :ویژگی های مورد معامله که متعلق موضوع تعهد قرار می گیرد

مورد معامله در صورتی . مورد معامله باید مالیت داشته باشد و متضمن منفعت عقلایی مشروع باشد:  مالیت داشتن -

 .اعم از مادی یا معنوی را برآورده کند و سود آن بیش از زیان آن باشددارای منفعت عقلایی است که نیازی 

 .مورد معامله باید متضمن منفعت عقلایی مشروع باشد یعنی غیرقانونی نباشد:  مشروع بودن -

معین بودن به  .معلوم بودن به این معنا که؛ مقدار، جنس و وصف مورد معامله مشخص باید:  معلوم و معین بودن -

 .که؛ تعیین مصداق در خارج است این معنا

معامله به مال غیر جایز نیست مگر اینکه شخصی که معامله می کند، عنوان ولایت یا وصایت :  لک متعهد بودنام -

 .یا وکالت داشته باشد به عبارتی دارای سمت باشد

اگر بایع قدرت . را داشته باشدبه این معنا که بایع باید قدرت تسلیم مبیع به طرفف مقابل :  قابل نقل و انتقال باشد -

 .تسلیم آن را نداشته باشد ولی خریدار بتواند آن را تسلم کند باز هم عقد صحیح می باشد

 .اگر در بیع عین معین معلوم شود که مبیع وجود نداشته بیع باطل است : موجود بودن مورد معامله -

هر یک از طرفین در انعقاد عقد اسوت، ماننود    جهت معامله انگیزه اصلی و بدون واسطه:  مشروعیت جهت معامله -

این جهت معامله لازم نسی در معامله تصریح شود ولی اگر تصریح شده  .خرید خانه برای سکنی یا ساختمان سازی

 .باشد باید مشروع باشد و الا معامله باطل است
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 مسئولیت داور در حقوق ایران : فصل پنجم

 سئولیت مدنی داورم -

ن مسئولیت مدنی و قواعد عمومی مقرر در این خصوص هرکس موجب ورود ضورر شوود مسوئول جبوران     مطابق قانو

 .خسارات ناشی از عمل خود می باشد

ضورر   وظوایف داوری  داوران نیز در این خصوص مصونیت ندارند و هر گاه در اثر تدلیس ، تقلب یا تقصیر در انجوام 

ایووراد خسووارت توسووط  ارت وارده خواهنوود بووود و لووذامووالی بووه طوورفین دعوووا وارد کننوود مسووئول جبووران خسوو 

 .خواهد بود جبران خسارت توسط داور مستوجب داور

 مسئولیت کیفری داور -

گیری نماید  مطابق قانون مجازات اسلامی در صورتی که داور در مقابل گرفتن وجه یا مال به نفع یکی از طرفین تصمیم

 . شود ته است به عنوان مجازات پرداخت کننده به نفع دولت ضبط میبه حبس یا مجازات نقدی محکوم شده و آنچه گرف

 مسئولیت انتظامی داور -

در صورتی .بینی شده است  داوران مسئولیت انتظامی ندارند اما در قانون نوعی مسئولیت شبه انتظامی برای داوران پیش

یوا اسوتعفا دهود یوا از دادن رای     که داور پس از قبول داوری بدون عذر موجه در جلسه هوای داوری حاضور نشوود    

 .سال از حق انتخاب شدن به داوری محروم خواهد 5خودداری کند تا 

و بنوا   1339مصوب سال  های عمومی و انقلاب در امور مدنی قانون آیین دادرسی دادگاه 498در اجرای مقررات ماده  

 .به شرح مواد آتی است” نامه حق الزحمه داوری آیین“ادگستری، به پیشنهاد وزیر د

 نامه حق الزحمه داوری آیین -بخش چهارم 

در غیر ایون  . میزان حق الزحمه داوری و نحوه پرداخت آن بر مبنای توافق داور یا نهاد داوری با طرفین است – 1ماده 

 .نامه خواهد بود ها برابر مقررات این آیین ای و غیر آن صورت، برای کلیه داوران اعم از داوران حرفه

دستورالعمل » در صورتی که داوری با اخذ مجوز از مرکز توسعه حل اختلاف قوه قضاییه و بر اسا  مقررات -تبصره

باشود،   1422۰11۰12مصووب  « ساماندهی حل و فصل اختلافات از طریق داوری و ایجاد و توسوعه نهادهوای داوری  

 .ستای ا ای و در غیر این صورت غیرحرفه حرفه

 

 

https://www.ekhtebar.ir/?p=10947
https://www.ekhtebar.ir/?p=10947
https://www.ekhtebar.ir/%D8%AF%D8%B3%D8%AA%D9%88%D8%B1%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%85%D9%84-%D8%B3%D8%A7%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%AF%D9%87%DB%8C-%D8%AD%D9%84-%D9%88-%D9%81%D8%B5%D9%84-%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%84%D8%A7%D9%81%D8%A7%D8%AA/
https://www.ekhtebar.ir/%D8%AF%D8%B3%D8%AA%D9%88%D8%B1%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%85%D9%84-%D8%B3%D8%A7%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%AF%D9%87%DB%8C-%D8%AD%D9%84-%D9%88-%D9%81%D8%B5%D9%84-%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%84%D8%A7%D9%81%D8%A7%D8%AA/
https://www.ekhtebar.ir/%D8%AF%D8%B3%D8%AA%D9%88%D8%B1%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%85%D9%84-%D8%B3%D8%A7%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%AF%D9%87%DB%8C-%D8%AD%D9%84-%D9%88-%D9%81%D8%B5%D9%84-%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%84%D8%A7%D9%81%D8%A7%D8%AA/
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 :الزحمه داوری به شرح زیر است میزان حق -2ماده 

 ردیف الزحمه تعرفه حق (میزان خواسته)مأخذ 

 1 دو درصد خواسته تا ده میلیارد ریال

 2 یک درصد خواسته نسبت به مازاد از ده میلیارد ریال تا پنجاه میلیارد ریال

 3 نیم درصد خواسته ریالنسبت به مازاد از پنجاه میلیارد ریال تا صد میلیارد 

 4 درصد خواسته 2۰25 مازاد بر صد میلیارد ریال

 در موارد خواسته غیرمالی یا عدم امکان تعیین بهای خواسته
ریال تا  5۰222۰222برای هر داور از 

 ریال 32۰222۰222
5 

 

 .الزحمه داوری یک و نیم میلیارد ریال است در دعاوی مالی حداکثر حق -1تبصره 

الزحمه بیشتری داشته  که پیچیدگی موضوع و یا میزان تلاش داور اقتضای حق در دعاوی غیرمالی در صورتی -2 تبصره

 .شود الزحمه حسب مورد با نظر مرجع قضایی یا شورای حل اختلاف تعیین می باشد، در صورت تقاضای داور، حق

 .ر قرارداد داوری ترتیب دیگری مقرر شده باشدکه د الزحمه داوری بر عهده طرفین است، مگر آن پرداخت حق -3ماده 

در . شوود  الزحمه هر دعوا جداگانه تعیین و بر مبنای جدول فوق محاسوبه موی   چنانچه دعاوی متعدد باشد، حق -4ماده 

 .گیرد که بیشترین آن است الزحمه تعلق می مواردی که دعاوی مطروحه، مرتبط و یا از یک منشأ باشد، یک حق

الزحموه داوری   چه قبل از شروع فرایند داوری، طرفین سازش نمایند یا موضوع داوری منتفی شوود، حوق   چنان -5ماده 

 .شود مسترد می
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ای که توسط مرکز توسعه حل اختلاف ایجاد خواهد  الزحمه داوری قبل از شروع فرایند آن از طریق سامانه حق -6ماده 

درصد سهم هر یک از داوران یا مؤسسه داوری در ابتدای کار شد، به حساب سپرده مرکز مذکور واریز و بیست و پنج 

 .های اتفاقی در حین داوری پرداخت خواهد شد هزینه. یابد و مابقی پس از انجام کار به حساب آنان انتقال می

 .شود الزحمه تقسیط می در صورت موافقت داور، پرداخت حق -تبصره

بورداری و همچنوین در    ی ترجمه اسناد، کارشناسی، انجام آزمایش یا نمونهها های انجام داوری نظیر هزینه هزینه -3ماده 

هایی مانند اخذ روادیود و پرداخوت عووارض     صورتی که انجام داوری مستلزم عزیمت به خارج از کشور باشد، هزینه

در حوین انجوام    الزحمه داوری خارج بوده و های انجام داوری از حق خروج از کشور، تهیه بلیط هواپیما و سایر هزینه

 .گردد پرداخت می

های مذکور در این ماده بر عهده طرفی است که انجام آن را درخواست کرده و در صورتی کوه   پرداخت هزینه -تبصره

 .باشد بر عهده طرفین است داور این اقدام به تشخیص

گردد، مگر اینکه داوران به طریق دیگری  الزحمه به طور مساوی بین آنها تقسیم می در صورت تعدد داوران حق -8ماده 

 .توافق نمایند

 .باشد رفع ابهام از رأی داوری و یا تصحیح آن، مستلزم پرداخت حق الزحمه نمی -9اده م

نامه  ها باید ظرف یکسال از تاریخ ابلاغ این آیین الزحمه و هزینه در راستای افزایش شفافیت، ضابطه دقیق حق -12ماده 

ع مربوطه به طور خودکار محاسوبه شوده و   ای که با لحاظ تصمیمات مرج گونه های مربوطه بارگذاری شود به در سامانه

 .برای طرفین قابل مشاهده باشد

به  …تبصره در تاریخ  5ماده و  12است و در  22۰9۰1382نامه حق الزحمه داوری مصوب  نامه جایگزین آیین این آیین

 .الاجرا است تصویب رییس قوه قضاییه رسید و از تاریخ تصویب لازم

 :وان داور تعیین شوند چه اشخاصی نمی توانند به عن

 :دادگاه نمی تواند اشخاص زیر را به سمت داور تعیین نماید مگر با تراضی طرفین - 469ماده 

کسووانی کووه بووا یکووی از   . کسانی که در دعوا ذینفع باشند  کسانی که سن آنها کمتر از بیست وپنج سال تمام باشد

کسانی که خود یا همسرانشان وارث یکی از  .سوم داشته باشند اصحاب دعوا قرابت سببی یا نسبی تا درجه دوم از طبقه

سانی که با یکی از اصحاب دعوا یا با اشخاصی که قرابت نسبی یا سبیی تا درجه دوم از طبقوه  ک .اصحاب دعوا باشند

شان و یا کسانی که خود یا همسران .سوم با یکی از اصحاب دعوا دارند ، در گذشته یا حال دادرسی کیفری داشته باشند

یکی از اقرابای سببی یا نسبی تا درجه دوم از طبقه سوم او با یکی از اصحاب دعوا یا زوجه و یا یکی از اقربای نسبی یا 

https://vokalapress.ir/%d9%86%d9%85%d9%88%d9%86%d9%87-%d8%b1%d8%a7%db%8c-%d8%a8%d8%a7-%d9%85%d9%88%d8%b6%d9%88%d8%b9-%d8%a7%d8%b3%d8%aa%d9%82%d9%84%d8%a7%d9%84-%d8%af%d8%a7%d9%88%d8%b1/


25 
 

 .  کارمنووودان دولوووت در حووووزه ماموریوووت آنوووان   .سببی تا درجه دوم از طبقه سوم او دادرسی مدنی دارند

حاکم قضایی نمی توانند داوری نمایند هر چند با تراضی طرفین کلیه قضات و کارمندان اداری شاغل در م - 432ماده 

 .باشد

در مواردی که داور با قرعه تعیین میشود ، هر یک از طرفین می توانند پس ازاعلام در جلسه ، در صوورت   - 431ماده 

جبات رد بعدا حادث حضور و در صورت غیبت از تاریخ ابلاغ تا ده روز ، داور تعیین شده را رد کنند ، مگر این که مو

دادگاه پس از وصول اعتوراض ، رسویدگی   . شود که در این صورت ابتدای مدت روزی است که علت رد حادث گردد

  .می نماید و چنانچه اعتراض را وارد تشخیص دهد داور دیگری تعیین می کند

   تراضی بعد از تعیین داور یا داوران ، طرفین حق عزل آنان را ندارند مگر با - 432ماده 

چنانچه داور پس از قبول داوری بدون عذر موجه از قبیل مسافرت یا بیماری و امثال آن در جلسات داوری  - 433ماده 

حاضر نشده یا استعفا دهد و یا ازدادن رای امتناع نماید ، علاوه بر جبران خسارات وارده تا پنج سال از حوق انتخواب   

  .شدن به داوری محروم خواهد بود

نسبت به امری که از طرف دادگاه به داوری ارجاع میشود اگر یکی از داوران استعفا دهود یوا از دادن رای    - 434 ماده

. امتناع نماید و یا در جلسه داوری دوبار متوالی حضور پیدا نکند دو داور دیگر به موضوع رسیدگی و رای خواهند داد

، دادگاه به جای داوری که استعفا داده یا از دادن رای امتنواع  چنانچه در بین آنان در صدور رای اختلاف حاصل شود 

نموده یا دو بار متوالی در جلسه داوری حضور پیدا نکرده ظرف مدت ده روز داور دیگری به قید قرعه انتخا ب خواهد 

رت مدت داوری در این صو. نمود ، مگر این که قبل از انتخاب به اقتضا مورد ، طرفین داور دیگری معرفی کرده باشند

  .از تاریخ قبول داور جدید شروع می شود

در صورتی که داوران در مدت قرار داد داوری یا مدتی که قانون تعیین کرده است نتواننود رای بدهنود و طورفین بوه     

 .داوری اشخاص دیگر تراضی نکرده باشند ، دادگاه به اصل دعوا وفق مقررات قانونی رسیدگی و رای صادر می نماید

 . در موارد فوق رای اکثریت داوران ملاک اعتبار است ، مگر این که در قرارداد ترتیب دیگری مقرر ده باشوود -بصره ت

شخص ثالثی که برابر قانون به دادرسی جلب شده یا قبل یا بعد از ارجاع اختلاف به داوری وارد دعوا شده  - 435ماده 

امر به داوری و تعیین داور یا داوران تعیین شده تراضی کنود و اگور    باشد ، می تواند با طرفین دعوای اصلی در ارجاع

  .موافقت حاصل نگردید ، به دعوای او برابر مقررات به طور مستقل رسیدگی خواهد شد

داوران نیز می توانند توضیحات لازم را ازآنوان  . طرفین باید اسناد و مدارک خود را به داوران تسلیم نمایند - 436ماده 

  .ند و اگر برای اتخاذ تصمیم جلب نظر کارشنا  ضروری باشد ، کارشنا  انتخاب نمابندبخواه
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داوران در رسیدگی و رای ، تابع مقررات قانون آیین دادرسی نیستند ولی باید مقررات مربوط به داوری را  - 433ماده 

  رعایت کنند

وع جرموی باشود و در رای داور مووثر بووده و     هر گاه ضمن رسیدگی مسایلی کشف شود که مربوط به وق - 438ماده 

تفکیک جهات مدنی از جزایی ممکن نباشد و همچنین در صورتی که دعوا مربوط به نکاح یا طلاق یا نسب بوده و رفع 

اختلاف در امری که رجوع به داوری شده متوقف بر رسیدگی به اصل نکاح یا طلاق یا نسب باشد ، رسویدگی داوران  

 .یی از دادگاه صلاحیتدار نسبت به امر جزایووی یووا نکوواح یووا طوولاق یووا نسووب متوقووف مووی گوورددتا صدور حکم نها

ادعای جعل و تزویر در سند بدون تعیین عامل آن و یا در صورتی که تعقیب وی به جهتی از جهات قانونی  - 439ماده 

  .ممکن نباشد مشمول ماده قبل نمی باشد

توسط دادگاه ارجاع کننده دعوا به داوری یا دادگاهی که داور را انتخواب   438حکم نهایی یادشده در ماده  - 482ماده 

کرده است به داوران ابلاغ میشود و آن چه از مدت داوری در زمان توقف رسیدگی داوران باقی بوده از تواریخ ابولاغ   

سیله طرفین یا یک طرف هرگاه داور بدون دخالت دادگاه انتخاب شده باشد ، حکم نهایی و. حکم یادشده حساب میشود

  .به او ابلاغ خواهد شد

 .داوران نمی توانند بر خلاف مفاد حکمی که در امر جزایی یووا نکوواح یووا طوولاق یووا نسووب صووادر شووده رای بدهنوود

  :در موارد زیر داور از بین می رود - 481ماده 

  با فوت یا حجر یکی از طرفین دعوا با تراضی کتبی طرفین دعوا

  .داور باید موجه و مدلل بوده و مخالف با قوانین موجد حق نباشد رای - 482ماده 

در ایون صوورت   . در صورتی که داورای اختیار صلح داشته باشند می توانند دعوا را با صلح خاتمه دهنود  - 483ماده 

 . صلح نامه ای که به امضای داوران رسیده باشد معتبر و قابل اجراست

سه ای که برای رسیدگی یا مشاوره و یا صدور رای تشکیل میشود مطلع باشند و اگر داور داوران باید از جل - 484ماده 

از شرکت در جلسه یا دادن رای یا امضای آن امتناع نماید ، رایی که با اکثریت صادر میشود مناط اعتبار است مگر این 

ترتیوب تشوکیل جلسوه و نحووه     . ید گرددمراتب نیز باید در برگ رای ق.که در قرار داد ترتیب دیگری مقرر شده باشد 

در مواردی که ارجاع امر به داوری از طریق . رسیدگی و دعوت برای حضور در جلسه ، توسط داوران تعیین خواهد شد

  .دادگاه بوده ، دعوت به حضور در جلسه به موجب اخطاریه دفتر دادگاه بعمل می آید

لزم شده اند که در صورت بروز اختلاف بین آنها شخص یا اشخاص در مواردی که طرفین به موجب قرارداد م -تبصره 

معینی داوری نماید اگر مدت داوری معین نشده باشد مدت آن سه ماه و ابتدای آن از روز ی است که موضووع بورای   
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 .  این مدت با توافق طرفین قابل تمدید است.انجام داوری به داور یا تمام داوران ابلاغ میشود

چنانچه طرفین در قرارداد داوری طریق خاصی برای ابلاغ رای داوری پیش بینی نکرده باشند ، داور مکلف  - 485ماده 

است رای خود را به دفتر دادگاه ارجاع کننده دعوا به داور یا یا دادگاهی که صلاحیت رسیدگی به اصل دعووا را دارد  

  .تسلیم نماید

نوشت گواهی شده آن را به دستور دادگاه برای اصحاب دعوا ارسال موی  دفتر دادگاه اصل رای را بایگانی نمود ه و رو

 .دارد

هرگاه طرفین ، رای داور را به اتفاق بطور کلی و یا قسومتی از آن راردکننود ، آن رای در قسومت موردود      - 486ماده 

  .بلااثر خواهد بود

ای مدت داوری راسا با داور یا داوران است این قانون قبل از انقض 329تصحیح رای داوری در حدود ماده  - 483ماده 

و پس از انقضای آن تا پایان مهلت اعتراض به رای داور ، به درخواست طرفین یا یکی از آنان با داور یا داوران صادر 

رای . داور یا داوران مکلفند ظرف بیست روز از تاریخ تقاضای تصحیح رای اتخاذ تصمیم نمایند. کننده رای خواهد بود

در این صورت رسیدگی به اعتراض در دادگاه تا اتخاذ تصمیم داور یا انقضوای  . حیحی به طرفین ابلاغ خواهد شد تص

  .مدت یادشده متوقف می ماند

هرگاه محکوم علیه تا بیست روز بعد از ابلاغ ، رای داوری را اجرا ننماید ، دادگاه ارجاع کننوده دعووا بوه     - 488ماده 

ه صلاحیت رسیدگی به اصل دعوا را دارد مکلف است به درخواست طرف ذینفع طبق رای داور داوری و یا دادگاهی ک

  .اجرای رای برابر مقررات قانونی می باشد. برگ اجرایی صادر کند

  :رای داوری در موارد زیر باطل است و قابلیت اجرایی ندارد - 489ماده 

  ت به مطلبی که موضوع داوری نبوده رای صادر کرده اسووتداور نسب.رای صادره مخالف با قوانین موجد حق باشد -

در ایون صوورتت فقوط آن قسومت از رای کوه خوارج از       .داور خارج از حدود اختیار خود رای صادر نموده باشد  -

  .اختیارات داور است ابطال می گردد

  .رای داور پس از انقضای مدت داوری صادر و تسلیم شده باشد -

ه در دفتر املاک یا بین اصحاب دعوا در دفتر اسناد رسمی ثبت شده و دارای اعتبار قوانونی اسوت   رای داور با آن چ -

  .مخالف باشد

  .رای به وسیله داورانی صادر شده که مجاز به صدور رای نبوده اند -

 .  قرارداد رجوع به داوری بی اعتبار بوده است7
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واند ظرف بیست روز بعد از ابلاغ رای داور از دادگاهی که دعوا در مورد ماده فوق هر یک از طرفین می ت - 492ماده 

را ارجاع به داوری کرده یا دادگاهی که صلاحیت رسیدگی به اصل دعوا را دارد ، حکم به بطلان رای داور را بخواهد 

شد حکوم  در این صورت دادگاه مکلف است به درخواست رسیدگی کرده ، هرگاه رای از موارد مذکور در ماده فوق با

 .به بطلان آن دهد و تا رسوویدگی بووه اصوول دعوووا و قطعووی شوودن حکووم بووه بطوولان ، رای داور متوقووف مووی مانوود

. نسبت به اشخاصی که مقیم خارج از کشور می باشند دوماه خواهد بود 488مهلت یادشده در این ماده و ماده  -تبصره 

 326اصی که دارای عذر موجه به شرح منوودرج در موواده برای اشخ 488شروع مهلتهای تعیین شده در این ماده و ماده 

  .آن بوده اند پس از رفع عذر احتساب خواهد شد 1این قانون و تبصره 

چنانچه اصل دعوا در دادگاه مطرح بوده و از این طریق به داوری ارجواع شوده باشود ، در ایون صوورت       - 491ماده 

یدگی به دعوا تا قطعی شدن حکم بطلان رای داور متوقوف موی   اعتراض به رای داور و صدور حکم به بطلان آن ، رس

  .ماند

در مواردی که ارجاع امر به داوری از طریق دادگاه نبوده و رای داور باطل گردد ، رسیدگی به دعوا در دادگاه  -تبصره 

  .باتقدیم دادخواست به مل خواهد آمد

ز موعد مقرر باشد دادگاه قرار رد دادخواسوت را صوادر   در صورتی که درخواست ابطال رای داور خارج ا - 492ماده 

 .  این قرار قطعی است. می نماید

در این صورت دادگاه قرار . اعتراض به رای داور مانع اجرای آن نیست ، مگر آن که دلایل اعتراض ؟باشد  - 493ماده 

نماید و در صورت اقتضوا توامین    توقف منع اجرای آن را تا پایان رسیدگی به اعتراض و صدور حکم قطعی صادر می

  .مناسب نیز از معترض اخذ خواهد شد

چنانچه دعوا در مرحله فرجامی باشد ، و طرفین با توافق تقاضای ارجاع امر به داوری را بنمایند یا مورد از  - 494ماده 

ی به دادگاه صوادر کننوده   موارد ارجاع به داوری تشخیص داده شود ، دیوان عالی کشور پرونده را برای ارجاع به داور

  .رای فرجام خواسته ارسال می دارد

رای داور فقط درباره طرفین دعوا و اشخاصی که دخالت و شرکت در تعیین داوری داشته اند و قائم مقوام   - 495ماده 

 .  آنان معتبر است و نسبت به اشخاص دیگر تاثیری نخواهد داشت

  : ری نیستدعاوی زیر قابل ارجاع به داو - 496ماده 

  عاوی واجع به اصل نکاح ، فسخ آن ، طلاق و نسبد، دعوای ورشکستگی

پرداخت حق الزحمه داوری براسا  آیین نامه ای است که هر سه سال یکبار توسط وزیر دادگستری تهیه و  - 493ماده 



29 
 

 .  به تصویب رئیس قوه قضائیه خواهد رسید

  .بالسویه بین آنان تقسیم میشوددر صورت تعدد داور ، حق الزحمه  - 499ماده 

چنانچه بین داور و اصحاب دعوا قراردادی در خصوص میزان حق الزحمه منعقد شده باشد، برابر قورارداد   - 522ماده 

  .عمل خواهد شد

هرگاه در اثر تدلیس ، تقلب یا تقصیر در انجام وظیفه داوران ضرر مالی متوجه یک طرف یا طورفین دعووا    - 521ماده 

 .د، داوران برابر موازین قانونی مسئول جبران خسارت وارده خواهند بودگرد

 تعرفه -

 آیا توافق بر خلاف تعرفه کمیسیون ممکن است ؟ -

 با توجه به آمره بودن تعرفه کذاری کمیسیون نظارت جواب منفی است   51وفق ماده 

هوای و   کمیسیون نظارت مکلف است نرخ کالاها و خدمات عمومی و انحصاری و کالاهای اساسوی یوا رآن   – 51ماده

گوذاری آن   دهد براسا  دسوتورالعمل قیموت   ها را لازم تشخیص می گذاری آن عالی نظارت قیمت ضروری را که هیأت

طورف مجلوس    هوا و خودماتی کوه از   نرخ کالا. ربط اعلام دارد هیأت برای مدت معین تعیین کند و به اتاق اصناف ذی

 .الرعایه است شود، برای کمیسیون لازم شورای اسلامی، دولت یا شورای اقتصاد تعیین می

ها به  عموم آگهی و از طریق اتحادیه های گروهی برای اطلاع  اتاق اصناف شهرستان مکلف است مراتب را ازطریق رسانه 

اد و واحدهای صونفی ملوزم بوه رعایوت نرخهوای تعیوین شوده از طورف         کلیه افر . افراد و واحدهای صنفی اعلام کند

 .نظارت هستند کمیسیون

 روشهای شکایت از املاک چیست ؟ -

نحووه شوکایت از    .می باشد  از طریق اتحادیه مشاورین املاک حضوری شکایت ، شکایت از مشاور املاک روش -1

ی ، می تواند به صورت حضوری ، بوه اتحادیوه مراجعوه    از طریق اتحادیه ، به این صورت است که شاک مشاور املاک

 .را به ثبت برساند تا پیگیری های مربوطه ، توسط اتحادیه انجام شود  مشاورین املاک خود از شکایت نموده و

به این معنا که بوه جوای مراجعوه بوه     . می باشد  شکایت در مراجع صالح قضایی ، روش شکایت از مشاور املاک -2

، جرم یا تخلفی در خصوص املاک انجام داده باشند که بوه   مشاوران املاک ، در صورتی که ورین املاکمشا اتحادیه

لحاظ حقوقی و کیفری قابل پیگیری باشد ، دادخواست و یا شکواییه ای تنظیم نموده و به این طریق ، تخلفات مربووط  

 .پیگیری نمود ( صدور رای ) را تا حصول نتیجه 
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، ایون اسوت کوه تخلفوات مربوطوه ، از طریوق سوازمان تعزیورات حکوومتی ،           اوران امولاک روش شکایت از مش-3

در واقع ، از آن جهت که سازمان تعزیرات حکومتی ، یک مرجع تخصصی بورای  . قرار بگیرد  شکایت و پیگیری مورد

می توان از طریوق   را تخلفات مربوط به مشاورین املاک در حوزه امور اقتصادی است ، برخی از تخلفات رسیدگی به

 .قرار داد  پیگیری این سازمان نیز ، مورد
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 پیش فروش  :  ششمفصل 

 پیش فروش قلمرو قانون   -

پویش  )قانون پیش فروش آپارتمان هر قراردادی با هر عنوان که بوه موجوب آن مالوک رسومی زموین       1براسا  ماده 

ساختمانی مشخص در آن زمین شود و واحد ساختمانی مذکور با هر نووع  متعهد به احداث یا تکمیل واحد ( فروشنده 

پویش  )کاربری از ابتدا یا در حین احداث و تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختمانی به مالکیت طرف دیگور قورارداد   

 . در آید از نظر مقررات این قانون قرارداد پیش فروش ساختمان محسوب می شود( خریدار

اصی که بدون تنظیم سند رسمی اقدام به پیش فروش ساختمان یا بدون اخذ مجوز اقدام بهه  اشخمجازات   -

 :  درج یا انتشار آگهی نمایند

همان قانون، اشخاصی که بدون تنظیم سند رسمی اقدام به پیش فروش ساختمان یا بودون اخوذ مجووز     23مطابق ماده 

و   روز تا یکسال یا جزای نقدی به میزان دو تا چهار برابور مبوالغ   91اقدام به درج یا انتشار آگهی نمایند ،به حبس از 

 . می گردند  از پیش خریدار محکوم  اموال دریافتی

و یا جرم آگهوی پویش فوروش      جرم پیش فروش بدون تنظیم سند رسمی  قانون پیش فروش، 23براسا  تبصره ماده 

یا وزارت مسکن و شهرسازی قابل تعقیب است و در بدون دریافت مجوزهای لازم، فقط با با شکایت شاکی خصوصی 

 .صورتی که شاکی گذشت کند،، تعقیب جرم یا اجرای حکم متوقف می شود

 مجازات مشاوران املاک در خصوص تنظیم قرارداد پیش فروش بیان فرمایید 

فروش به  قرارداد پیشو مشاوران املاک باید پس از انجام مذاکرات مقدماتی، طرفین را جهت تنظیم سند رسمی 24ماده

در . فوروش نماینود   تواننود رأسواً مبوادرت بوه تنظویم قورارداد پویش        یکی از دفاتر اسناد رسمی دلالت نمایند و نموی 

سال و برای بار دوم تا دو سال تعلیق پروانه کسب و برای بار سوم به ابطوال پروانوه    صورت برای بار اول تا یک غیراین

 .شوند کسب محکوم می

 : رور زمانمفهوم م -

مرور زمان عبارت است از گذشتن مدتی که پس از گذشتن آن مدت ،امکان تعقیب جرم و یا اجرای حکم قطعی وجود 

 .ندارد و مجازات پیش بینی شده در قانون برای جرم به اجرا گذاشته نمی شود

ور زمان پرداختوه و مورور   و مبحث چهارم این قانون به موضوع مر 1392قانونگذار در قانون مجازات اسلامی مصوب 

 . و مرور زمان اجرای حکم تقسیم نموده است زمان را به سه دسته مرور زمان تعقیب ، مرور زمان صدور حکم 
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 : نحوه محاسبه مرور زمان -

قانون مجازات اسلامی، کلیه جرائم تعزیری به هشت درجه تقسیم شده و هر جرموی در یکوی از درجوات     19در ماده 

 .ر این ماده جای می گیردتعیین شده د

قانون مجازات اسلامی تفکیک شده است و به  19از سوی دیگر، مرور زمان جرائم، براسا  درجه بندی مذکور در ماده 

 .همین دلیل برای شناخت مرور زمان هر جرم، کافی است بدانیم در کدامیک از درجات هشت گانه قراردارد

 :سند رسمیمرور زمان جرم پیش فروش بدون تنظیم  -

قانون مجازات اسلامی، حداقل مجازات جرم پویش فوروش    19قانون پیش فروش آپارتمان و ماده  23با توجه به ماده 

لوذا  . اسوت  6و حداکثر آن، یکسال حبس، منطبق بر درجه   3منطبق بر درجه  روز حبس، 91بدون تنظیم سند رسمی، 

 6جوورم درجووه   جرم پیش فووروش بوودون تنظوویم سووند رسوومی،  قانون مجازات اسلامی ، 19ماده  2باتوجه به تبصره 

 .محسوب می شود 

سال از تاریخ  5، گذشت مدت 6قانون مجازات اسلامی، مرور زمان تعقیب در جرایم تعزیری با درجه  125مطابق ماده 

 .وقوع جرم است

از جورم در مودت یکسوال از    همان قانون در جرایم تعزیری قابل گذشت هرگاه متضرر  126از سوی دیگر مطابق ماده 

البته این حکم دو اسوتثناء دارد و آن  . نکند، حق شکایت کیفری او ساقط می گردد تاریخ اطلاع از وقوع جرم ،شکایت

تحت سلطه متهم بوده یا به دلیلی خارج از اختیار ،قادر به شکایت  در حالتی است که متضرر از جرم بتواند اثبات کند 

 .از تاریخ رفع مانع محاسبه می شود صورت مهلت شروع مرور زمان نبوده است که در این  

 آیهها مبنههایی بههرای تنظههیم سههند پههیش فههروش مسههکن توسههط مشههاوران امههلاک وجههود دارد؟   -

 : قانون جهش تولید مسکن 2۸ماده 

در راستای رصد و نظارت بر بازار مسکن، ثبت کلیه معاملات املاک و مست لات اعم از خرید، فوروش، پویش خریود،    

پیش فروش، رهن و اجاره مسکن برای متعاملین در بنگاههای مشاوران املاک توسط بنگاهها و بورای سوایر متعواملین    

مانه معواملات امولاک و مسوت لات کشوور و اخوذ      خارج از بنگاههای مشاوران املاک توسط خود متعواملین، در سوا  

  .رهگیری بدون اخذ هزینه الزامی است( کد)شناسه

وزارت صنعت، معدن و تجارت موظف است ظرف یک ماه از تاریخ لازم الاجراء شدن این قانون سامانه ثبت  -تبصره 

 .نتقل نمایدمعاملات املاک و مست لات کشور را به صورت رایگان به وزارت راه و شهرسازی م
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 معامله فضولی و فروش مال غیر:  هفتم صلف

 معامله فضولی -

گوینود اصویل و معاملوه بوه موال       کند باید مالک آن مال باشد که اصطلاحاً می هر کس که نسبت به یک مال معامله می

موال   شخصی دیگر جز در صورت ولایت، وصیت یا نمایندگی اعم از وکالت و غیره درست نیست حتی اگور صواحب  

گونه معاملات از لحاظ اعتبار غیرنافذ است و منظور از غیرنافذ یعنی نه صحیح است و نوه باطول    این. باطناً راضی باشد

مقام او پس از وقوع معامله از ناحیه شخص فضوول آن را تأییود کنود     اگر مالک یا قائم. بلکه بین صحیح و باطل است

 . است و اگر آن را رد کند معامله از زمان انعقاد از ناحیه فضول باطل است معامله از زمان انعقاد از ناحیه فضول صحیح

 مقام یعنی چه کسی؟  منظور از قائم

اش  اگر مالک قبل از تأیید یوا رد معاملوه فضوولی بمیورد وارث    . قائم مقام عام که همان وارث هستند. مقام دو قسم است قائم

 . تواند تأیید یا رد کند م خود از ماترک متوفی میمقام او و هر ورثه به نسبت سه شوند قائم می

صورت فضولی مال او را به فردی فروخته اسوت،   الیه، هرگاه مالک بدون اطلاع از اینکه دیگری به مقام خاص یعنی منتقل قائم

د شخص فضوول را  عنوان فروشنده قراردا جای مالک به تواند به شود قائم مقام خاص و او می مال خود را بفروشد، خریدار می

 . تأیید یا رد کند

کنم یا ممکن اسوت   رد معامله فضولی از سوی مالک ممکن است به صورت صریح باشد؛ مثلاً بگوید من معامله را تأیید نمی

به صورت ضمنی باشد؛ مثلاً مالک بعد از اطلاع از معامله فضولی همان مال به شخص دیگری بفروشد این اقدام یعنی عمولاً   

 . کند ت که معامله فضولی را تأیید نمیگفته اس

تواند تأیید کند، چون معامله باطل شوده اسوت و اگور تأییود کورد، دیگور        اگر مالک معامله را رد کرد دیگر نمی :نکته

 . تواند رد کند، چون عقد لازم تحقق یافته است نمی

طوور   به منزله تأیید نیست؛ مگر اینکوه بوه   کند سکوت مالک حتی در مکانی که مال او را فضول به غیر واگذار می :نکته

ضمنی آن را تأیید کند؛ مثلاً ماشین مالک توسط فرزندش در حضور او به غیر واگذار شود و مالک حرفی نزده باشد اما 

 . بعد از معامله اسناد ماشین را به خریدار بدهد یعنی تأیید ضمنی معامله

تعارف نه رد کند و نه تأیید که موجب ضرر به خریودار باشود، در ایون    اگر مالک معامله فضولی را به مدت غیرم :نکته

 . تواند معامله را فسخ کند صورت خریدار می

خورد و ورثه خریدار باید منتظر بمانند که مالک  اگر خریدار قبل از تأیید یا رد مالک فوت کند، معامله به هم نمی :نکته

 . کند یا رد آن را تأیید می

ی به صورت فضولی مال دیگری را بفروشد یا اجاره دهد و قبل از تأیید یا رد مالوک، آن موال توسوط    هرگاه کس :نکته

مثلاً پسری خودروی پدرش را به غیور  . شود منزله تأیید معامله محسوب نمی مالک به فضول منتقل شود، این مالکیت به
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منزله تأیید معاملوه از   انتقال دهد، این انتقال به صورت فضولی بفروشد و پدرش قبل از تأیید یا رد، خودرو را به پسر به

 . عنوان مالک رد یا تأیید کند تواند به مقام خاص پدر و می شود قائم پسر در این مثال می. ناحیه پسر نیست

هرگاه فضول مال را بفروشد و خریدار قبل از تأیید یا رد مالک آن را به فرد دیگری بفروشد، چند بار ایون عمول    :نکته

تکرار شود و هرگاه مالک معامله اول را تأیید کند، تمامی معاملات بعدی درست است و اگور معاملوه اول را رد کنود،    

شود و اگر معامله دست سوم را تأیید کند، در این صورت معامله دست اول و دوم باطل  تمامی معاملات بعدی باطل می

 . و سوم به بعد تا آخر صحیح است

. معامله فضولی مدتی بگذرد، مثلاً چند سال، و مالک بعداً مطلع شود و حسب مورد تأیید یوا رد کنود   اگر از زمان :نکته

 . شود، نه از زمان تأیید یا رد اثر این تأیید یا رد از زمان معامله لحاظ می

 اثر رد معامله فضولی -

ضول در برابر مالک نسبت به آن مال اگر مالک معامله فضولی را رد کند، در این صورت هم فضول و هم طرف معامله ف

در برابور مالوک بایود از عهوده     ( فضول و طرف معاملوه )مسئول هستند و اگر به آن مال خسارت وارد شود، هر دو نفر 

تأثیری ندارد و در ( اصیل)بنابراین علم یا جهل طرف معامله . خسارت برآیند و علم یا جهل طرف معامله تأثیری ندارد

 . پاسخگو باشد برابر مالک باید

تواند  اگر مالک معامله را رد و تمامی خسارت خود را از اصیل دریافت کرد، در این صورت اگر اصیل جاهل باشد، می

تمامی خسارت وارده و پرداختی به مالک را از فضول دریافت کند و در صورت عالم بودن از معاملوه فضوولی، فقوط    

 . ست، پس بگیردتواند اصل پولی را که به فضول داده ا می

تواند در صورت جاهل بودن به معامله فضولی از شخص فضول دریافوت کنود، غراموت     خسارتی را که فرد اصیل می

هیئت عمومی دیوان عالی  1۰4۰1422مورخ   811و  15۰3۰1393مورخ  333نامند که برابر رأی وحدت رویه  شماره  می

ر کارشنا  و قیمت روز مال موورد معاملوه از سووی دادگواه تعیوین      تواند مطالبه کند و میزان آن با جلب نظ کشور می

 . شود می

عنوان مال غیر اما بدون اذن و مجوز قانونی به دیگری  صورت نخست مال غیر را به. معامله فضولی به دو صورت است

شود  ولی محسوب میدر هر دو صورت فض. کند عنوان مال خود به دیگری واگذار می دوم مال غیر را به. کند واگذار می

 . مسئول است( اصیل)و در صورت عدم تأیید مالک در برابر مالک و طرف معامله 

شوود   معامله فضولی ممکن است نسبت به عین مال باشد یا منافع مال؛ مثلاً  اگر ملک دیگری را بدون اذن بفروشد، موی 

 .شود معامله فضولی نسبت به منافع معامله فضولی نسبت به عین مال و اگر آن را بدون اذن اجاره دهد، می

معامله فضولی علاوه بر ماهیت حقوقی آن که اشاره شد، دارای وصف کیفری است و اگر فضول با سوءنیت مال دیگری 

اگر هم آگاهانه از این موضوع معامله کند، مجورم  ( اصیل)شود و طرف فضول  را به غیر واگذار کند، جرم محسوب می



35 
 

 .تقال مال غیر، مجازات جرم کلاهبرداری استو مجازات جرم ان. است

مطلع نباشد، در صوورت شوکایت   ( اصیل)اگر فضول برای مثال ملک دیگری را با سوءنیت به غیر بفروشد و غیر  :نکته

برده ملکف به رد مال فضولی به مالک اسوت و در صوورت شوکایت خریودار و      مالک و محکومیت کیفری فضول، نام

 . دریافت کرده است( اصیل)ه رد پولی است که از طرف قرارداد محکومیت فضول، مکلف ب

دلیل عدم احراز سوءنیت تبرئه شود، تأثیری در  اگر در پرونده کیفری تحت اتهام انتقال مال غیر، شخص فضول به :نکته

 .اقامه دعوی حقوقی و بطلان معامله و مسئولیت فضول در برابر مالک یا اصیل ندارد
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 (عقد)انحلال یک قرارداد  : فصل هشتم 

برای مثال در یک قرارداد مشارکت در ساخت سازنده ملک را بسازد و سهم هریک از مالک و : انجام موضوع قرارداد -

  طور کامل تقسیم شود یا انتقال قطعی یک ملک یا پایان قرارداد اجاره سازنده به

گوذار   موجب امتیاز قانونی اسوت کوه قوانون    حق فسخ در یک قرارداد، یا به :فسخ قرارداد از سوی هر یک از طرفین -

نفع یعنی فردی که حوق فسوخ دارد،    برای جلوگیری از ضرر به شخص در یک قرارداد اعطا کرده است که البته از ناحیه ذی

در زمان معامله دارای ( ورد معاملهمال م)گذار در عقد بیع مقرر داشته است که اگر مبیع  مثلاً  قانون. این حق ساقط نشده باشد

عیب بوده و خریدار از آن اطلاع نداشته و بعد از معامله عیب آن مال کشف شود، خریدار اختیار فسخ معامله را دارد کوه آن  

اقط تواند با این امتیاز قانونی قرارداد را فسخ کند یا این حق را از خوود در قورارداد سو    گویند و خریدار می را خیار عیب می

 . کند

موثلاً اگور   . بینوی کننود   ممکن است منشأ فسخ قانونی نباشد، بلکه قراردادی باشد؛ یعنی طرفین در قرارداد این حوق را پویش  

تواند این حوق را   تواند مطابق قانون قرارداد را فسخ کند؛  اما می بها را در سر موعد پرداخت نکند، موجر نمی  مستأجر اجاره

در صورت عدم پردخت اجاره بها از ناحیه مسوتأجر بتوانود قورارداد را فسوخ کنود و آن را فسوخ        در قرارداد شرط کند که

 . نامند قراردادی می

شود؛ مثلاً زمین مورد  هرگاه موضوع قرارداد  بدون دخالت طرفین و بدون تقصیر از بین برود، قرارداد منفسخ می :انفساخ -

ثر ط یان رودخانه از بین برود یا خودرو قبل از تحویل بر اثر آتش گورفتن اتفواقی   عقد بیع بعد از قرارداد و قبل از تحویل برا

شوود و    کاملاً بسوزد یا ملک استیحاری بعد از عقد براثر زلزله کاملاً تخریب شود که قرارداد اجاره برای بقیه مدت منفسخ می

 . نامند ، انفساخ قهری میهای به آن اشاره شد قرارداد در این صورت را که در مثال  به هم خوردن

بینی کنند؛ مثلاً فروشونده در قورارداد    عنوان یک شرط پیش گاهی اوقات طرفین یک قرارداد ممکن است انفساخ قرارداد را به

شود که ایون نووع    های خریدار  ملک در سررسید، معامله خود به خود منفسخ می بگوید در صورت برگشت هر یک از چک

 . نامند اردادی و این شرط در قرارداد را شرط فاسخ میانفساخ را انفساخ قر

اگر طرفین یک قرارداد بعد از انعقاد با توافق کامل و رضایت آن را به هم بزنند این را اصطلاحاً اقاله یوا   (:اقاله)تفاسخ  -

ماه، طرفین آن را بوه هوم    مثلاً بعد از خرید و فروش یک خودرو چه بلافاصله یا با فاصله چند روز یا چند. گویند تفاسخ می

 . گردد بزنند که ماشین به فروشنده و ثمن به خریدار بر می
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 تقسیم مال مشاع بین شرکا : نهم  فصل
دانگ باشد یا ممکن است  صورت کامل یا شش علقه یا رابطه هر شخص با یک مال اعم از منقول یا غیرمنقول ممکن است به

 ... .یک دانگ، دودانگ و باشد؛ مثلاً( مشاعی)صورت ناقص  به

صورت مشاعی باشد، آن استقلال کامل برای مالک مشاعی وجود ندارد و با حضور شریک یا شرکا  تردید هرگاه مالکیت به بی

بورای مثوال هرگواه فوردی مالوک      . شود و هر چقدر تعداد شرکای بیشتر باشد، این محدودیت بیشتر خواهد بوود  محدود می

تواند نسبت به آن مال اقدام کند، بفروشد، اجازه دهد، رهون    طوری که خودش دوست دارد، می دانگ یک مال باشد هر شش

تواند هر اقدام حقوقی کوه   اما در مورد اموال مشاعی هر چند هر شریک می... .  دهد، هبه کند، تخریب کند و دوباره بسازد و

و تصرف فیزیکی در آن مال مشاعی حتماً بایود بوا    خود داشته باشد، اما هر گونه دخل( حصه)دوست داشت نسبت به سهم 

گوذار بورای    آورد که قوانون  وجود می رضایت تمامی شرکا باشد و این محدودیت در عمل مشکلاتی را برای مالک مشاعی به

اما قبل از تشریح و توضیح این موضوع، لازم . بینی کرده است خلاصی شریک مالی مشاعی راهکارهایی را حسب مورد پیش

 . ست چند اصطلاح توضیح داده شودا

رود؛ مثلاً تقسویم یوک قطعوه زموین، تقسویم       کار می این کلمه در مورد تمامی اموال اعم از منقول یا غیرمنقول به :تقسیم -

 ... .مقداری برنج، گندم، آرد، پول، طلا و

ین یا اعیان و معنی آن تبدیل یک رود اعم از زم کار می اصطلاحی ثبتی است که فقط در مورد اموال غیرمنقول به :تفکیک -

هزار متر زمین دارد و آن را بوه ده قطعوه هوزار متوری      تر است؛ مثلاً فردی ده مال غیرمنقول با متراژ بزرگ به قطعات کوچک

 . گویند کند که آن را تفکیک می تقسیم می

دو نفر باشد و تبدیل به ده قطعه هزار متری جای یک نفر،  مال مشاع هم قابل تفکیک است؛ مثلاً اگر مالک ده هزار متر زمین به

ماند و این موضوع در تفکیوک واحود    شده کماکان باقی می شود، مالکیت مشاعی هر دو شریک در هر یک از قطعات تفکیک

 . احداثی در قراردادهای مشارکت در ساخت هم مصداق دارد

موثلاً دو نفور   . گویند دانگ و مستقل را افراز می جداسازی قسمتی از یک مال مشاع و تبدیل آن به یک قطعه شش :افراز -

دانگ یک قطعه زمین هزار متری هستند و این زمین به دو قطعوه مفوروزی پانصود متوری یوا هشتصود و        مالک مشاعی شش

شوند و از حالت اشاعه به حالت مفوروزی تبودیل    دانگ سهم مفروزی خود می دویست متری تبدیل شود؛ هر یک مالک شش

 .  شود می

صوورت هور    صورت قراردادی باشد؛ مثلاً دو نفر یک قطعه زمین را به مالکیت مشاعی افراد نسبت به یک مال ممکن است به

و گواهی  ایون   . این شراکت مشاعی ناشی از توافق و تصمیم هر دو نفر بوده است. کنند دانگ خریداری می دانگ، سه یک سه

بعد از فوت که ایون شوراکت ناشوی از    ( مورث)ثه نسبت به ماترک متوفی شراکت قهری یا غیرارادی است؛ مثلاً مالکیت وز

 . شوند شود و ورثه قهراً مالک مشاعی اموال مورث خود می یک اتفاق یا واقعه که همان فوت مورث است، ایجاد می
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موثلاً  شوراکت در   انود،   صورت قراردادی یا ارادی شوراکت پیودا کورده    هرگاه دو یا چند نفر نسبت به یک  مال منقول که به

توانند با طرح دعوی، مثلاً تأیید فسخ شورکت و تقسویم امووال بوه      گذاری برای تجارت، و اختلافی حاصل شود، می سرمایه

اما اگر این شراکت ناظر به یک مال غیرمنقول باشد و شرکا به هر دلیل مایل به پایان دادن به این . قدرالسهم خود اقدام نمایند

 . کند کار فرق می شراکت باشند، روش

 تقسیم ملک مشاع ناشی از شراکت قراردادی : حالت نخست

صورت ارادی باشد و در صورتی کوه جریوان ثبتوی آن     هر دو یا چند نفر مالک یک زمین یا اعیانی باشند که این شراکت به

ه باشد یا خیر، متقاضی افراز بایود  ملک پایان یافته باشد، اعم از اینکه به نام هر یک از مالکین مشاعی سند مالکیت صادر شد

اول ثبت در صورت پذیرش درخواسوت  . به طرفیت سایر شرکا به اداره ثبت محل ملک، افراز سهم خود را درخواست بدهد

و قابل افراز دانستن آن ملک با رعایت مقررات مربوط ناظر به املاک  داخل در مناطق کشاورزی یا مناطق داخل در بافت یوا  

صورت توافقی یا قرعوه   بردار و با توجه به سهم هر یک از شرکا، ملک را به قطعات مفروزی تقسیم و به ک نقشهشهری با کم

شوود و بوه    دانگ صادر موی  برگی شش هر یک معین و متعاقباً برای هر یک از مالکین مشاعی آن ملک، سند تک( سهم)حصه 

 . شود عبارت دیگر ملک از حالت اشاعه به صورت مفروزی تبدیل می

شوودو  ایون    در صورت غیرقابل افراز دانستن ملک، مراتب غیرقابل افراز بودن در قالب یک تصمیم به متقاضوی اعولام موی   

 . تصمیم ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ قابل اعتراض در دادگاه محل وقوع ملک است

ادامه اداره ثبت برابور تصومیم دادگواه    دادگاه در صورت پذیرش اعتراض با نق  تصمیم اداره ثبت، حکم افراز صادر و در 

یا ممکن است دادگاه اعتراض معترض را موجوه ندانود و تصومیم اداره    . کند برگی مفروزی صادر می برای متقاضی سند تک

 . ثبت در غیرقابل افراز بودن را تأیید کند

آن و عدم پذیرش از ناحیه دادگواه و   در صورت عدم اعتراض به تصمیم اداره ثبت در غیرقابل افراز بودن ملک یا اعتراض به

توانود از دادگواه فوروش     قطعیت رأی دادگاه، در صورتی که متقاضی افراز تمایلی به ادامه شراکت مشاعی نداشته باشد، می

ملک مشاعی را درخواست کند و دادگاه با رعایت و احراز تشریفات مذکور دستور فروش را صادر و از طریق مزایده و پس 

دانگ ملک ممکن است از میان شرکا یا اشخاص ثالوث باشود و    شود و خریدار تمامی شش کارشناسی،  فروخته می از انجام

 . شود های قانونی، پول بین مالکین مشاعی به قدرالسهم تقسیم می پس از فروش و کسر هزینه

 استثنا بر حالت نخست

 ر یا سفیه یا مجنون؛ هرگاه در میان شرکا یک یا چند نفر محجور باشد یعنی ص ی( الف

 . هرگاه در میان شرکا یک یا چند نفر غایب مفقودالاثر باشد( ب

 . هرگاه جریان ثبتی ملک خاتمه نیافته باشد( ج

جای مراجعه به اداره ثبت محل بایستی دادخواستی مبنی بر صدور حکم بر تقسیم مال مشواع   در این صورت متقاضی افراز به
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 . دگاه حقوقی محل وقوع مال غیرمنقول تقدیم کندبه طرفیت سایر شرکا به دا

دادگاه پس از رسیدگی هرگاه مال را قابل افراز تشخیص دهد، حکم به افراز مال مشاعی و در غیر این صورت، در صوورت  

ابی کند و با قطعیت حکم، از طریق واحد اجرای احکام مدنی و با ارزی تمایل متقاضی افراز، حکم بر فروش آن مال صادر می

 . جریان مزایده و فروش مانند دستور فروش است که در بالا اشاره شد. رسد ملک و از طریق مزایده به فروش می

 (ناشی از ارث)اشاعه غیرارادی : حالت دوم

ل در این حالت هرگاه یکی از ورثه تمایلی به ادامه شراکت مشاعی با سایر ورثه نداشته باشد، اعم از اینکه ماترک اموال منقو

باشد یا غیرمنقول، برای خلاصی از شراکت مشاعی، ورثه متقاضی باید به طرفیت سایر ورثه دادخواست تقسویم ترکوه و در   

 . صورت غیرقابل تقسیم، حکم فروش آن را به دادگاه حقوقی تقدیم کند

ی، بوا ملاحظوه گوواهی    و احراز رابطه خویشاوندی ورثوه بوا متووف   ( متوفی)دادگاه بعد از رسیدگی و احراز مالکیت مورث 

حکم تقسیم مال یوا  ( دختر یا پسر یا زن یا مرد)حصروراثت، اگر مال یا اموال قابل تقسیم باشد به قدرالسهم هر یک از ورثه 

طریقه فروش همان  است کوه در  .  کند اموال صادر و در صورت غیرقابل تقسیم بودن حکم به فروش مال یا اموال صادر می

 . ه استبالا بدان اشاره شد
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 عقد وکالت: فصل دهم
قانون مدنی، عقدی است که  656معنای تفوی  کردن یا واگذار کردن است و در اصطلاح برابر ماده  وکالت به: تعریف

 . نماید به موجب آن، یکی از طرفین دیگری را برای انجام امری نایب خود می

 ویژگی و احکام عقد وکالت -

قانون مدنی در انعقاد آن  192ز جمله عقود معین است و لازم است شرایط صحت معاملات موضوع ماده عقد وکالت ا.  1

 .رعایت شود

 . شود و مقید به زمان و مکان خاصی نیست و حتی تلفنی هم قابل ایجاد است با ایجاب و قبول به هر لفظ یا فعلی ایجاد می.  2

بنابراین برای وکالت اهلیت تمتع و اهلیت . دش بتواند آن را انجام دهدتواند به دیگری وکالت دهد که خو کسی می.  3

توانند آن موضوع را  توانند در امور مالی وکالت دهند چون خودشان نمی مثلاً سفیه و ص یر ممیز نمی. استیفا لازم است

د حق دخالت ندارد، یا تاجر ورشکسته چون در امور مالی خو. انجام دهند مگر در صلح بلاعوض یا حیازت مباحات

 .تواند وکالت دهد تواند وکالت دهد، اما در امور غیرمالی خود یا امور مالی دیگران می نمی

تواند موضوع  وکالت ناظر است بر امور حقوقی یعنی موضوع وکالت یک کار حقوقی است و کار مادی صرف نمی.  4

اختیار دارید آن دیوار را خراب کنید و آن شخص این  مثلاً اگر شما به دیگری بگویید از طرف من. عقد وکالت باشد

 .شود، نه عقد وکالت کار را خودش انجام دهد، این عمل مشمول عقد اجاره و اجاره اشخاص محسوب می

قانون مدنی و  662م )بعضی از امور قائم به شخص است و قابل وکالت نیست مانند وصیت کردن، سوگند، اقرار .  5

 (. قانون آیین دادرسی مدنی  35ماده  4تبصره 

وکالت ممکن است مطلق باشد یا مقید؛ مثلاً اگر شما دیگری را برای تمامی امور خود وکیل کنید، در این صورت .  6

 .شود نه تصرف در اموال وکالت شامل اداره کردن اموال می

انه، در این صورت محدوده کار اگر شخصی را برای انجام کار معین وکیل کنید، مثلاً وکالت در فروش یا اجاره خ

 .گویند وکیل محدود  به کار معین است که به آن وکالت مقید می

براسا  قاعده فقهی، اذن در شئیی اذن در . وکالت در هر امری مستلزم وکالت در لوازم و مقدمات آن کار هم هست.  3

مثلاً وکالت در فروش خانه . علام شودصراحت عدم وکالت در آن موضوع قید یا ا لوازم آن هم هست مگر اینکه به

 (.مدنی 631م )شود  کار، اخذ مفاصاحساب و تنظیم سند رسمی در دفتر اسناد رسمی می شامل اخذ پایان

 :گذار استثنائاتی را هم اعلام کرده است با این وصف قانون

د؛ مثلاً وقتی شما به دیگری وکالت در بیع وکالت در قب  ثمن نیست مگر اینکه قرینه قطعی دلالت بر آن کن( الف

 .در این فرض وکالت فروش بر وکالت اخذ ثمن دلالت دارد. گویید این قطعه فرش را ببر و در بازار بفروش می
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 36م )منزله وکالت برای اجرای احکام و تعقیب عملیات اجرایی و اخذ محکوم به نیست  وکالت در محاکمه به( ب

 (.قانون آیین دادرسی مدنی

 :ن است وکیل بیش از یک نفر باشد که در این صورتممک.  8

 .یا حدود اختیارات هر وکیل معلوم و مشخص است( الف

 .یا هریک  اختیار اقدام انفرادی را دارد( ب

 .در غیر این صورت اقدامات آنها در خصوص موضوع وکالت حتماً باید اجتماعی باشد و اقدام انفرادی فاقد اثر حقوقی است

مثلاً . کیلان اقدام انفرادی داشته باشند، هر وکیل موضوع وکالت را انجام دهد، اقدام وکیل بعدی باطل استاگر و: نکته

اگر یک وکیل زودتر ملک را بفروشد، وکیل دوم . فروش ملک به دو وکیل اختیار شد و هریک مستقلاً حق فروش دارد

 .مستقلاً مبادرت به فروش کند، فروش دوم باطل است

 .شود داشته باشند، فوت یکی از وکیلان باعث انفساخ قرارداد وکالت می( گروهی)چند وکیل اختیار اجتماعی  اگر دو یا

مستحق ( استیفا)اجرت باشد و اگر بر سر دستمزد هیچ توافقی نباشد، وکیل از باب  تواند با اجرت یا بی وکالت می: نکته

 (.ها وکالت در دادگاه)ا برابر تعرفه میزان اجرت یا توافقی است یا برابر عرف ی. اجرت است

 تعهدات وکیل    -

 (.قانون مدنی 663و  666مواد )رعایت غبطه موکل و در صورت تخلف برابر قانون مسئولیت دارد .  1

 (.م. ق 631و  663مواد )شود  فقط در محدوده وکالت اختیار دارد و اقدامات خارج از وکالت فضولی محسوب می.  2

 .ل موکل در ید وکیل به امانت است و در صورت تعدی یا تفریط مسئولیت داردتمامی اموا.  3

البته ممکن است به وکیل حق  توکیل به غیر . اگر در وکالت شرط مباشرت شده باشد، حق توکیل به غیر را ندارد.  4

 .اعطا شود یا قرائن و امارات بر این دلالت کند

نامه به وی حق  نه وکالت در دادگاه است وکالت دهید و در متن وکالتبرای مثال اگر شما به شخصی که فاقد پروا

مراجعه به دادگستری و اقامه دعوا و دفاع اعطا کنید، به این معنی است که به وی اختیار اخذ وکیل رسمی دادگستری 

 .اید اعطا کرده

 تعهدات موکل -

شود و موکل طرف حساب با  ل محسوب میتمامی اقدامات حقوقی وکیل در چارچوب وکالت به نام و حساب موک. 1

 (.قانون مدنی 634م )های قرارداد وکیل است  طرف

 .های موضوع وکالت و دستمزد وکیل برابر قرارداد یا عرف پرداخت تمامی هزینه.  2
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 موارد انقضای عقد وکالت -

طرفه و بدون نیاز  توانند یک می هر زمان که اراده کنند،( وکیل یا موکل)وکالت عقدی جایز است و هریک از طرفین .  1

به موافقت طرف مقابل، قرارداد را فسخ کنند؛ اما در سه صورت ممکن است موکل نتواند وکیل را عزل کند یا وکیل 

 :نتواند قرارداد را فسخ کند

 .در همان قرارداد وکالت، موکل حق عزل خود را ساقط کند( الف

 .م دیگری شرط شودعنوان شرط در عقد لاز عدم عزل وکیل به( ب

در یک قراردادی « الف»وکیل « ب»شود که  فروشد و در ضمن عقد بیع شرط می می« ب»خانه خود را به « الف»: مثال

 . باشد، الف حق عزل وی را ندارد

 .وجود آید عنوان شرط ضمن عقد لازم به وکالت به( ج

ای در  در پرونده« الف»وکیل « ب»شود که  اره شرط میدهد و در قرارداد اج اجاره می« ب»خانه خود را به « الف»مثلاً 

 . دادگاه باشد

 955شود، چون وکالت عقد جایز است، برابر ماده  رغم موارد مذکور که حق عزل با توافق طرفین ساقط می به: نکته

 .شود قانون مدنی، تمامی عقود جایز با فوت، سفاهت و جنون هریک از طرفین منفسخ می

بنابراین با توجه به . عزل وکیل مانع از آن نیست که موکل خود رأساً موضوع وکالت را انجام دهدشرط عدم : نکته

 :نکات مذکور، موارد انقضای عقد وکالت به شرح زیر است

 به عزل موکل .  1

 به استعفای وکیل.  2

 به فوت یا سفاهت یا جنون هریک از وکیل یا موکل.  3

 از بین رفتن موضوع وکالت.  4

انجام عملی از ناحیه موکل که منافی با وکالت باشد؛ مثلاً وکالت برای اجاره دادن ملک موکل بوده است اما موکل .  5

 .ملک را به شخص ثالث بفروشد

تمامی اموری که وکیل قبل از رسیدن خبر عزل خود از طرف موکل در حدود وکالت انجام دهد نسبت به موکل : نکته

 .نافذ است

 .تسری به فوت یا جنون موکل نیستاین امر قابل 
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 31و  11، 31های  بررسی قانون روابط موجر و مستأجر سال: فصل یازدهم
با وجود تخصیص موادی قابل توجه در قانون مدنی به عقد اجاره، پیچیدگی روابط اقتصادی، اجتماعی و پذیرش 

ای نداشته است  ه در قانون مدنی وقفه پیشینهواحدهای تجاری ک( مستأجر)سرقفلی در عرف کسبه و تجار برای متصرف 

و همچنین مشکلات اقتصادی و اجتماعی و پیچیدگی روابط موجر و مستأجر موجب شده است عقد اجاره موضوع 

کرد و دولت اصلاً دخالتی در شرایط انعقاد توافقات طرفین نداشته  قانون مدنی که روابط حقوقی اشخاص را ترسیم می

عنوان طرف پذیرفته تجار  وی نیازهای روز جامعه نباشد و دولت علاوه بر تعیین تکلیف سرقفلی بهاست، چندان جوابگ

 .در بازار در خصوص شرایط روابط استیجاری بین موجر و مستأجر دخالت نماید

روابط بوده است که تا زمان تصویب قانون  1339عنوان قانون خاص، قانون روابط موجر و مستأجر سال  اولین قانون به

ناظر به روابط استیجاری موجر و مستأجر در خصوص اماکن تجاری و مسکونی بوده است  1356موجر و مستأجر سال 

قانون روابط و مستأجری دیگری تصویب شد که مقررات قانون روابط موجر و مستأجر سال  1362تا اینکه در سال 

به عبارت دیگر برای . حاکم شده است 1362أجر سال در مورد اماکن مسکونی نسخ و قانون روابط موجر و مست 1356

تنظیم قرارداد اجاره رسیدگی به هرگونه اختلافات بین موجر و مستأجر از تاریخ تصویب قانون روابط موجر و مستأجر 

و اگر مربوط  1362اگر مربوط به اماکن مسکونی باشد، قانون روابط موجر و مستأجر سال  1336تا مهر سال  1362سال 

 .حاکم است 1356ه اماکن تجاری باشد، قانون روابط موجر و مستأجر سال ب

قانون جدید روابط موجر و مستأجر حاکم شده است و از تاریخ  مذکور به بعد بر تمامی روابط   1336در مهر  

 .استیجاری اماکن تجاری یا مسکونی، حاکم است

حکومت دارد  1336یا  1362یا  1356وجر و مستأجر سال خلاصه آنکه بر روابط استیجاری اشخاص یا قانون روابط م

 :بدین شرح

عقد )حکومت دارد، به شرطی که ایجاد این رابطه حقوقی  1356بر تمامی روابط موجر و مستأجر،  قانون سال ( الف

 .در این فاصله زمانی باشد( اجاره

نی منعقد شده باشد، قانون روابط موجر و در خصوص اماکن مسکو 1336تا مهر  1362ای که از سال  بر عقد اجاره( ب

 . حکومت دارد 1362مستأجر سال 

به بعد منعقد شود، چه ناظر به اماکن مسکونی باشد یا تجاری، برابر قانون روابط  1336ای که از مهر  بر عقد اجاره( ج

 .شود عمل می 1336موجر و مستأجر سال 

برای مستأجر ایجاد شده است اگر حتی بعد از سال  1356تأجر سال حقوقی که برابر قانون روابط موجر و مس:  1نکته 

 .عمل شود 1356یا در حال حاضر بخواهد نقل و انتقال نسبت به آن صورت گیرد، باید برابر قانون سال  1336
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ط موجر و منعقد شود که برابر قانون رواب 1336ای ناظر بر اماکن مسکونی یا تجاری بعد از مهر  اگر عقد اجاره: 2نکته 

برابر مواد عقد اجاره در قانون مدنی عمل ( موجر و مستأجر)نباشد، رسیدگی به اختلافات طرفین  1336مستأجر سال 

 .شود می

 2731بررسی قانون روابط موجر و مستأخر سال  -

 1336ل از مهر تا قب 1356ای که ناظر بر اماکن تجاری یا به عبارت دیگر برای فعالیت تجاری قبل از سال  هر عقد اجاره

رغم اینکه در عقد اجاره باید مدت قید شود و این  حاکم است و به 1356منعقد شود، قانون روابط موجر و مستأجر سال 

گیرد و عقد  شده است، اما بب انقضای مدت قرارداد اجاره، روابط استیجاری پایان نمی شرط در قرارداد اجاره قید می

جر که فعالیت تجاری دارد و موضوع قرارداد اجاره فعالیت تجاری باشد، حق کسب یا اجاره استمرار دارد و برای مستأ

گیرد چه آنکه مستأجر در ابتدای قرارداد، مبل ی را با عنوان سرقفلی به موجر پرداخت کرده  پیشه یا تجارت تعلق می

گیرد و  ه یا تجارت تعلق میباشد یا خیر در هر دو صورت به مستأجر در طول مدت قرارداد اجاره، حق کسب یا پیش

گذار پذیرفته شده و شکل قانونی پیدا کرده و از  این حق که در عرف تجاری بین تاجر مرسوم بوده است توسط قانون

 . حالت عرفی به حالت قانونی درآمده است

اره، موجر یا قرارداد اجاره ممکن است عادی یا رسمی یا حتی شفاهی باشد و در صورت عادی یا شفاهی بودن عقد اج

توانند از دادگاه الزام طرف مقابل را به تنظیم سند رسمی  مستأجر در صورت عدم توافق برای تنظیم رسمی قرارداد می

، حسب مورد 1356اجاره درخواست کنند و دادگاه با احراز رابطه استیجاری مطابق قانون روابط موجر و مستأجر سال 

 .کند یم سند رسمی اجاره را صادر میحکم به الزام موجر یا مستأجر به تنظ

 تعدیل اجاره بها  -

، قرارداد اجاره 1356طور که پیشتر اشاره شد، با انقضای مدت قرارداد اجاره مشمول قانون روابط موجر و مستأجر سال  همان

تعدیل را دارد و موجر یا شده در طول زمان قابلیت  رو اجاره بهای تعیین یابد و قرارداد حالت استمرار دارد؛ ازاین پایان نمی

گیرد و در  توانند حسب مورد افزایش یا کاهش اجاره بها را  درخواست کنند و این امر بدواً با توافق صورت می مستأجر می

 .کند صورت عدم توافق مرجع قضایی دخالت می

 شرایط لازم برای تعدیل اجاره بها -

 .باشد 1356و مشمول قانون روابط موجر و مستأجر سال  قرارداد اجاره حتماً باید ناظر به فعالیت تجاری.  1

از تاریخ انعقاد قرارداد چه شفاهی یا کتبی اعم از عادی یا رسمی یا از تاریخ آخرین تعدیل قبلی سه سال سپری شده .  2

 .باشد

اهش اجاره بها کند و حسب مورد حکم به افزایش یا ک دادگاه با جلب نظر کارشنا  اجاره بهای روز را تعیین می.  3

 .کند صادر می
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 .خواسته در اقامه دعوا باید صدور حکم مبنی بر تعدیل اجاره بها باشد.  4

در  12۰8۰1394مرجع رسیدگی به دعوی تعدیل اجاره بها تا قبل از تصویب قانون شوراهای حل اختلاف مصوب 

بند )حیت شوراهای حل اختلاف است  صلاحیت دادگاه حقوقی بوده، اما در حال حاضر بعد از تاریخ مذکور در صلا

 (.12۰8۰1394قانون شوراهای حل اختلاف مصوب  9پ ماده 

ها یا دولت باشد، دعوی تعدیل اجاره بها در صلاحیت  اگر موجر و مستأجر نهادهای انقلاب اسلامی، شهرداری: نکته

 (.12۰8۰1394صوب قانون شوراهای حل اختلاف م 12بند ت ماده )دادگاه حقوقی محل وقوع ملک است 

هرگونه توافق موجر و مستأجر برای تعدیل اجاره بها کمتر از سه سال برابر قانون روابط موجر و مستأجر سال : نکته

 (.1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  32م )، فاقد اعتبار است 1356

صالح برای ( عین مستأجره)ع مال دعوی تعدیل اجاره بها جزء دعاوی غیرمالی و شورای حل اختلاف محل وقو: نکته

 .رسیدگی است

التفاوت تعدیل اجاره بها از تاریخ  تواند حکم محکومیت مستأجر به پرداخت مابه به درخواست موجر، شورا می: نکته

 (.1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  5م )تقدیم دادخواست تا تاریخ تعدیل را صادر کند 

 : تجویز انتقال منافع -

تواند منافع را به شخص ثالث واگذار کند، در  که اصل بر آن است که مسأجر می( باب عقد اجاره)ف قانون مدنی برخلا

 .اصل بر آن است که مسأجر حق واگذاری منافع را به غیر ندارد 1356قانون روابط موجر و مستأجر سال 

نافع را به شخص ثالث واگذار کند و در عنوان مالک حق کسب یا پیشه یا تجارت درصدد باشد که م اگر مستأجر به

قرارداد اجازه نداشته باشد و موجر هم اجازه ندهد و حتی حاضر به خرید حق کسب یا پیشه یا تجارت نباشد، مستأجر 

 .تواند دادخواست تجویز انتقال منافع به غیر به دادگاه  تقدیم کند می

عنوان  در شروع دادرسی موجر به. وی غیرمالی استخواهان مستأجر و خوانده موجر خواهد بود و دعوی یک دع

تواند خرید حق کسب یا پیشه یا تجارت را درخواست کند که در این صورت دادگاه برای تعیین میزان  خوانده می

البته در صورت توافق موجر و مستأجر بر سر . دهد این حق مراتب را به کارشنا  رسمی دادگستری ارجاع می( ارزش)

بعد از تعیین ارزش حق کسب یا پیشه یا . آن مبلغ مناط اعتبار است و جلب نظر کارشنا  ضرورت ندارد مبلغ معین،

. دهد تا مبلغ را به صندوق دادگستری تودیع کند تجارت با جلب نظر کارشنا ، دادگاه به موجر یک مهلت متعارف می

ویز انتقال منافع بوده است، دادگاه حکم به تخلیه عنوان خواهان، تج رغم اینکه خواسته مستأجر به در صورت تودیغ، به

شود و در صورت  شده از ناحیه موجر به مستأجر پرداخت می کند و پس از تخلیه، مبلغ تودیع عین مستأجره را صادر می

 عدم اقدام موجر در تودیع مبلغ حق کسب یا پیشه یا تجارت، دادگاه این عمل را حمل بر انصراف موجر از خرید منافع

 .کند تلقی کرده و حکم به تجویز انتقال منافع صادر می
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در . بعد از قطعیت حکم، مستأجر شش ماه فرصت دارد تا به موجب سند رسمی، منافع را به شخص ثالث واگذار کند 

شیوه کار این است که . شود صورت عدم اقدام در مهلت شش ماه از تاریخ قطعیت حکم، حکم صادره مل ی الاثر می

حق )ر با پیدا کردن خریدار منافع، به یکی از دفاتر اسناد رسمی مراجعه کند تا طی سند رسمی صلح سرقفلی مستأج

سردفتر در خصوص قطعیت حکم، عدم انقضای شش ماه از تاریخ قطعیت، از . تنظیم کند( کسب یا پیشه یا تجارت

قانون روابط موجر و مستأجر  19م )کند  ظیم میکند و با اخذ تأییدیه دادگاه، سند رسمی تن شعبه دادگاه استعلام می

1356.) 

به موجر هنگام عقد قرارداد اجاره ( نخست)در مورد ارزیابی حق کسب یا پیشه یا تجارت چنانچه مستأجر اول : نکته

د بای. شود عنوان سرقفلی پرداخت کرده باشد، مبلغ پرداختی در محاسبه حق کسب یا پیشه یا تجارت لحاظ می مبل ی به

گیرد، بلکه فقط حق  دقت داشت دو حق مشتمل به حق سرقفلی  و حق کسب یا پیشه یا تجارت به مستأجر تعلق نمی

عنوان سرقفلی از ناحیه مستأجر نخست به  کسب یا پیشه یا تجارت با لحاظ قرار دادن پرداخت یا عدم پرداخت مبل ی به

 . شود یا تجارت تعیین میموجر در ابتدای قرارداد اجاره، مبلغ حق کسب یا پیشه 

 تخلیه عین مستأجره -

شود  با پایان یافتن قرارداد اجاره، رابطه استیجاری قطع نمی 1356با وجود آنکه برابر قانون روابط موجر و مستأجر سال 

ر گانه زی لحاظ تعلق حق کسب یا پیشه یا تجارت به مستأجر، رابطه استیجاری استمرار دارد، اما در موارد هفت و به

در خصوص تعلق یا عدم تعلق حق کسب یا . تواند صدور حکم تخلیه عین مستأجره را از دادگاه تقاضا کند موجر می

 .پیشه یا تجارت به مستأجر به شرح زیر توضیح داده خواهد شد

 :گیرد در چهار مورد حکم تخلیه بدون پرداخت حق کسب یا پیشه یا تجارت صورت می

نامه رسمی وجود ندارد و موجر از دادگاه صدور حکم به الزام  و مستأجر قرارداد اجارهدر موردی که بین موجر .  1

در این صورت مستأجر . شود کند و حکم صادر و قطعی می مستأجر به تنظیم قرارداد رسمی اجاره را درخواست می

هرگاه ظرف مدت . دمکلف است ظرف یک ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی، برای تنظیم سند رسمی اجاره اقدام کن

مذکور قرارداد اجاره تنظیم شود و مستأجر بدون عذر موجه ظرف پانزده روز بعد از انقضای مدت یک ماه برای امضای 

قانون  9م )سند رسمی اجاره در دفتر اسناد رسمی حاضر نشود، دادگاه حکم تخلیه عین مستأجره را صادر خواهد کرد 

 (.1356روابط موجر و مسأجر سال 

قانون روابط موجر و مستأجر نسبت به پرداخت  14ماده  9هرگاه مستأجر با رعایت شرایط و ضوابط مقرر در بند .  2

 .بها یا اجرت المثل خودداری کند اجاره 

هرگاه مورد اجاره برای ش ل معینی اجاره داده شود و مستأجر بدون رضای موجر ش ل خود را ت ییر دهد مگر اینکه .  3

 (.1356ق روابط موجر و مستأجر سال  14ماده  3بند )مشابه ش ل سابق باشد  فاً ش ل جدید عر
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قانون موجر و مستأجر سال  14ماده  8بند )در صورتی که مستأجر نسبت به ملک مورد اجاره تعدی یا تفریط کند .  4

1356.) 

 .شود در میدر سه مورد زیر حکم تخلیه با پرداخت حق کسب یا پیشه یا تجارت به بهای روز صا

 1بند )منظور احداث ساختمان جدید مشروط بر اینکه پروانه ساختمانی یا گواهی شهرداری مربوط ارائه شود  تخلیه به.  1

 (.1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  15ماده 

ر و مستأجر سال قانون روابط موج 15ماده  2بند )منظور احتیاج شخص موجر برای کسب یا پیشه یا تجارت  تخلیه به.  2

1356.) 

در صورتی که محل کسب یا پیشه یا تجارت مناسب برای سکونت باشد و مالک برای سکونت خود یا اولاد یا پدر یا .  3

 (.1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  15ماده  3بند )مادر یا همسر خود تخلیه را درخواست نماید 

جمع . گانه مذکور باید باشد لحاظ یکی از جهات سه صدور حکم تخلیه بهگانه بالا خواسته موجر  در همه موارد سه

جهات مذکور گرچه امری نادر است، اما قابل درخواست خواهد بود و دادگاه با پذیرش شرایط شکلی درخواست، 

. شود یشده از ناحیه موجر صادر م میزان حق کسب یا پیشه یا تجارت را تعیین و حکم تخلیه با پرداخت مبلغ تعیین

موجر مکلف است ظرف سه ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی، صدور اجراییه برای تخلیه را از دادگاه درخواست کند، در 

قانون روابط موجر  28م )غیر این صورت و بدون توافق با مستأجر در این خصوص حکم صادر مبل ی الاثر خواهد بود 

 (.1356و مستأجر سال 

 .گیرد  پرداخت نصف حق کسب یا پیشه یا تجارت صورت می در مورد زیر حکم تخلیه با

هرگاه مستأجر در قرارداد اجاره حق واگذاری منافع به غیر را نداشته باشد و بدون اجازه موجر منافع را به شخص ثالث 

خواهان موجر و . تواند صدور حکم تخلیه را دلیل تخلف مذکور از دادگاه درخواست کند منتقل کند، موجر می

 .واندگان مستأجر و خریدار منافع هستندخ

کند و حکم تخلیه با  دادگاه با احراز تخلف، با جلب نظر کارشنا  نصف حق کسب یا پیشه یا تجارت را تعیین می

 (.1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  19تبصره یک ماده )شود  پرداخت این مبلغ از ناحیه موجر صادر می

 .نونی که در بالا اشاره شد، در مورد این بند هم جاری استقا 28رعایت ماده : نکته

انتقال منافع از ناحیه شریک به شریک دیگر یا از ناحیه تمامی ورثه به یکی از ورثه، انتقال منافع به غیر بدون : نکته

 .شود و نیاز به اخذ رضایت از موجر ندارد اجازه موجر محسوب نمی

کلاً یا جزئاً به هر صورتی که باشد به غیر واگذار کند یا عمداً از طریق وکالت یا اگر مستأجر مورد اجاره را : نکته

نمایندگی و غیره در اختیار و استفاده دیگری جز اشخاص تحت الکفاله قانونی خود قرار دهد، انتقال منافع به غیر بدون 

 . شود اذن موجر محقق است و تخلف محسوب می
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های  د اجاره که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات عمده منصوبه در آن از قبیل دستگاهتعمیرات کلی و اساسی مور: نکته

حرارت مرکزی و تهویه و آسانسور باشد، به عهده موجر است و تعمیرات جزئی و همچنین تزیین و تعمیری که  مربوط 

مستأجر راجع به تعمیرات با  به استفاده بهتر از مورد اجاره باشد با مستأجر است و رسیدگی به اختلاف بین موجر و

اگر موجر به انجام تعمیرات اساسی برابر حکم دادگاه محکوم شود و از اجرای آن استنکاف کند، مستأجر . دادگاه است

تواند از دادگاه بخواهد که آن را انجام دهد و مخارج آن را حداکثر تا معادل شش ماه اجاره بها به حساب موجر  می

، 22مواد )کند  جر مانع موجر برای انجام تعمیرات شود، دادگاه مستأجر را به رفع ممانعت ملزم میبگذارد و هرگاه مستأ

 (.1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  22و  21

منظور جلوگیری از اجرای مقررات این قانون اتخاذ کنند، پس از  کلیه طرق مستقیم یا غیرمستقیم که موجر و مستأجر به: نکته

 (.1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  32م )دادگاه بلااثر و باطل اعلام خواهد شد  اثبات در

 2711بررسی قانون روابط موجر و مستأجر سال  -

و  1339قانون روابط موجر و مستأجر سال  1356پیشتر اشاره کردیم که با تصویب قانون روابط موجر و مستأجر سال 

نون ل و شده است و این قانون برای روابط موجر و مستأجر ناظر به اماکن مسکونی سایر قوانین و مقررات م ایر این قا

تصویب شد و روابط  1362قانون روابط موجر و مستأجر سال  1362و تجاری حاکم بوده است تا اینکه در سال 

و بر تمامی روابط حقوقی موجر و مستأجر از تاریخ تصویب این قانون نسبت به اماکن غیرتجاری مشمول این قانون شد 

 .این قانون حاکم بوده است 1336حقوقی بین موجر و مستأجر در مورد اماکن غیرتجاری تا مهر 

منعقد شده و هنوز  1336تا  1362های  نظر به اینکه وجود رابطه استیجاری بین موجر و مستأجر که حدفاصل بین سال

ن قانون عملاً متروک شده است و اگر احیاناً یک رابطه استیجاری تداوم داشته باشد، بسیار  بسیار نادر است، در نتیجه ای

وجود داشته باشد، باید برابر مقررات این قانون عمل شود و با انقضای مدت اجاره، موجر باید از دادگاه صدور حکم 

 .تخلیه را در صورت عدم تخلیه مستأجر درخواست کند

ی که دادگاه تخلیه ملک مورد اجاره را به لحاظ کمبود مسکن موجب از جمله ویژگی این قانون این بوده که در موارد

همچنین در . داد دید، مهلتی برای مستأجر قرار می دانست و معارض با عسر و حرج موجر نمی عسر و حرج مستأجر می

علت  همواردی که دادگاه صدور حکم تخلیه اماکن آموزشی و دولتی و مورد اجاره مهاجرین جنگی و رزمندگان را ب

داد، دادگاه موظف بود تا رفع عسر و حرج به مدت پنج سال از تاریخ  کمبود جای مناسب، عسر و حرج تشخیص می

 (.1362و تبصره ذیل آن از قانون روابط موجر و مستأجر سال  9م )از صدور حکم خودداری کند  28۰26۰1364

تیجاری و مشکلات اقتصادی موجب شده تا دولت شود، شرایط جنگی کشور، کمبود فضای اس طور که ملاحظه می همان

در روابط استیجاری که ماهیت حقوق خصوصی دارد، دخالت کند، چراکه مقررات باب اجاره در قانون مدنی 

 . پاسخگوی نیاز روز جامعه نبود
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 .شود نظر می نظر به متروک بودن این قانون از شرح و بررسی بیشتر آن صرف

 2731 مستأجر سالبررسی قانون روابط موجر و  -

دلیل شرایط سخت تخلیه عین مستأجره در صورت انقضای قرارداد و درگیر شدن موجر با مشکلات اداری برای اقامه  به

کننده اماکن با  دعوا و اخذ حکم تخلیه و اجرای آن و همچنین تعلق حق کسب یا پیشه یا تجارت به مستأجر اجاره

گذار برای ایجاد انگیزه به  ایلی به اجاره املاک خود نشان ندهند و قانوناستفاده تجاری، موجب شده که موجرین تم

موجرین از یک سو وغیرشرعی دانستن حق کسب یا پیشه یا تجارت از سوی دیگر از نگاه و نظر فقها، قانون جدیدی 

 1356انون سال این قانون برخلاف ق. الاجرا شده است لازم 1336تصویب کرد که از اول مهر  25۰25۰1336در مورخ 

های این قانون در چند بند به شرح زیر ذکر  ویژگی. که جانب مستأجر را گرفته بود، نگاه جانبدارانه به موجر دارد

 .   شود می

 1336های قانون روابط موجر و مستأجر سال  ویژگی

محل کسب یا پیشه، اماکن الاجرا شدن این قانون، اجاره تمامی اماکن  اعم از مسکونی، تجاری،  از تاریخ لازم.  1

شود، تابع  های دولتی و نظایر آن، که با قرارداد رسمی یا عادی منعقد می های دانشجویی و ساختمان آموزشی، خوابگاه

 .مقررات قانون مدنی و مقررات  مندرج در این قانون و شرایط مقرر بین موجر و مستأجر خواهد بود

است رسمی یا عادی باشد و در صورت عادی بودن حتماً باید با قید مدت در دو  قرارداد اجاره تابع این قانون ممکن.  2

 .نسخه و علاوه بر امضای موجر و مستأجر، دو نفر گواه مورد اعتماد طرفین ذیل آن را امضا کنند

مقام قانونی  مرعایت شده باشد، بعد از انقضای مدت اجاره، موجر یا قائ 2در صورتی که در قرارداد اجاره شرایط بند .  3

او برای تخلیه ملک استیجاری، اگر قرارداد اجاره عادی باشد، از طریق مرجع قضایی و اگر رسمی باشد، از طریق دوایر 

شود و  اجرای ثبت، تخلیه عین متسأجره را تقاضا کند و ظرف یک هفته از تاریخ ابلاغ، دستور تخلیه صادر و اجرا می

 .شود ، دستور تخلیه صادر میبدون نیاز به رسیدگی و صدور حکم

تا قبل از ایجاد و تأسیس شوراهای حل اختلاف، دستور تخلیه از طریق دادگاه و بعد از ایجاد شوراهای حل اختلاف .  4

 .  شود  و در حال حاضر از طریق شوراهای حل اختلاف محل وقوع ملک صادر می

باید آن را به شورا یا دایره اجرای ثبت تحویل دهد و اگر  موجر بایستی در صورت اخذ ودیعه یا چک یا سند تخلیه،.  5

الاجاره یا بدهی بابت قبوض تلفن، آب،  مدعی ورود خسارت به عین مستأجره از ناحیه مستأجر یا عدم پرداخت مال

ت دویس)تواند دادخواست مطالبه حسب مورد در دادگاه یا شورا با توجه به سقف صلاحیت شورا  برق و گاز باشد، می

طرح و گواهی آن را به واحد اجرای تخلیه تحویل دهد و مبلغ ادعایی تا حکم قطعی از مبلغ ودیعه کسر و ( میلیون ریال

 .گیرد و نیاز به درخواست تأمین خواسته با سپردن خسارت احتمالی نیست شود و تخلیه صورت می نگهداری می
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د از انقضای قرارداد اجاره حق کسب یا پیشه یا تجارت تعلق به مستأجر حتی اگر مستأجر یک واحد تجاری باشد، بع.  6

 .گیرد و تخلیه آن مانند تخلیه اماکن مسکونی به شرح فوق است نمی

در صورتی که موجر به طریق صحیح شرعی سرقفلی را به مستأجر منتقل نماید، هنگام تخلیه مستأجر حق مطالبه .   3

ه بین طرفین نسبت به میزان آن توافق حاصل نشود، با نظر دادگاه تعیین هرگا. سرقفلی به قیمت عادله روز را دارد

 .خواهد شد و اگر مستأجر حق سرقفلی پرداخت نکرده باشد، در این صورت حق دریافت سرقفلی را نخواهد داشت

صالح هرگاه مستأجر مدعی هرگونه حقی از موجر باشد، باید ضمن اجرای دستور تخلیه دعوی خود را به مرجع .  8

به عبارت دیگر ادعای حق مانع از اجرای دستور تخلیه نیست مگر اینکه موضوع ادعای تمدید . قضایی تقدیم کند

دستور تخلیه،   تواند به مرجع صادرکننده قرارداد اجاره یا جعل در اصالت قرارداد اجاره باشد که در این صورت  می

ور تخلیه نیست مگر اینکه شورا پس از اخذ تأمین مناسب، قرار ادعای خود را مطرح کند و این امر مانع اجرای دست

نامه اجرایی قانون شوراهای حل  آیین 13لازم به توضیح است که این امر در ماده . توقیف عملیات اجرایی را صادر کند

أجر سال  البته با این توضیح که در زمان تصویت قانون روابط موجر و مست. بینی شده است پیش 1336اختلاف سال 

با . نامه اجرایی آن سیستم دادگاه عمومی در کشور حاکم بود و شورای حل اختلاف ایجاد نشده بود و آیین 1336

 13تصویب شورای حل اختلاف و اضافه شدن اجرای دستور تخلیه به صلاحیت شورا، مرجع رسیدگی به مفاد ماده 

 .ط استنامه اجرایی قانون مذکور ، شورای حل اختلاف مربو آیین

اگر قرارداد اجاره شفاهی باشد یا عادی، ولی دو گواه ذیل آن را امضا نکنند، موجر از امتیاز دستور تخلیه به شرح .  9 

دلیل  فوق برخوردار نیست و بعد از انقضای قرارداد اجاره باید برابر قانون مدنی باب اجاره باید صدور حکم تخلیه به

 .( دادخواست تقدیم کند. )ف درخواست کندانقضای مدت را در شورای حل اختلا
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 ادله اثبات دعوا : فصل دوازدهم 
 :کار گرفته شده است معنای رهنمون، نشان و علامت آمده است و در اصطلاح حقوقی در دو مفهوم به دلیل در ل ت به

ب اقناع وجدان قاضی به واقعیت بینی شده و در مرجع قضایی موج ای که در قانون پیش نخست، مفهوم اخص؛ هر وسیله

قانون آیین دادرسی مدنی در  194گذار در ماده  بر مبنای این مفهوم اخص قانون. گویند امر مورد ادعا شود، دلیل می

 :تعریف دلیل مقرر داشته است

مثل سند، اقرار،  «نمایند دلیل عبارت از امری که اصحاب دعوا برای اثبات یا دفاع از دعوا به آن استناد می»: 194ماده 

 ... .گواهی، کارشناسی و

شود بار دلیل به  پس اینکه گفته می. دوم، دلیل در مفهوم اعم؛ فراهم آوردن وسایلی است که وجدان قاضی را اقناع کند

معنای آن است که تدارک، تهیه و ارائه وسایلی که  کار گرفته است و به دوش مدعی است، دلیل در مفهوم عام آن به

 (.خواهان یا خوانده، شاکی یا مشتکی عنه)قاضی را نسبت به واقعیت امر مورد ادعا اقناع کند با مدعی است  وجدان

 تعداد ادله اثبات دعوا 

 ادله اثبات دعوا در قانون مدنی -

 :داند قانون مدنی دلایل اثبات دعوا را شامل موارد زیر می 1258ماده 

 (.سوگند)قسم .  5امارات؛ .  4؛ (اهیگو)شهادت .  3اسناد کتبی؛ . 2اقرار؛ .  1

 ادله اثبات دعوا در قانون آیین دادرسی مدنی

گانه مقرر در قانون مدنی، کارشناسی، تحقیق محلی و  ادله اثبات دعوا در قانون آیین دادرسی مدنی علاوه بر موارد پنج

معاینه محلی از اماره قضایی محسوب نکته قابل توجه اینکه اطلاعات حاصل از تحقیق و . باشد معاینه محلی نیز می

 .شود که ممکن است موجب علم یا اطمینان قاضی دادگاه شود می

 ادله اثبات دعوا در قانون مجازات اسلامی -

 .علم قاضی.  5سوگند؛ .  4قسامه؛ .  3شهادت؛ .  2اقرار؛ .  1قانون مجازات اسلامی، ادله اثبات دعوا شامل  162برابر ماده 

 . ن دلایل اقرار، شهادت، سوگند مشترک استدر هر سه قانو

 چند نکته اساسی در بابت ادله اثبات دعوا در امور کیفری  -

عنوان یک دلیل شرعی فقط برای اثبات یا نفی جرایم موضوع قصاص و دیه معتبر است و در مورد سایر  قسامه به.  1

 (.قانون مجازات اسلامی 162ره ماده تبص)جرایم حدی یا تعزیری یا بازدارنده قابلیت استناد را ندارد 

در امور کیفری اقرار طریقت دارد، نه موضوعیت؛ یعنی به صرف اقرار متهم در ارتکاب جرم، برای قاضی کافی .  2

خصوص در جرم قتل عمد؛ اما در امور حقوقی اقرار موضوعیت  نیست بلکه لازم است مبنای این اقرار احراز شود، به

 . ای اتخاذ تصمیم نهایی دعوا کافی استدارد و با اقرار، بر
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در امور کیفری یک بار اقرار در صورت احراز صحت، کافی است مگر در جرایم خاص که تعداد اقرار لازم و .  3

 .ضروری است

 بار 4( زنا، لواط، تفخیذ و مساحقه)در حدود 

 بار 2( شرب خمر، قوادی، قذف، سرقت حدی)در جرایم 

گیری از اموری نظیر جلب نظر کارشنا ، تحقیق و معاینه محلی ممکن است اما موارد  ان بهرهدر امور کیفری امک.  4

در نتیجه به این . شود مگر اینکه برای قاضی صادرکننده علم ایجاد  کند مذکور به تنهایی دلیل اثباتی محسوب نمی

 .گویند می( کننده کمک)موارد دلایل معین 

 .امی سایر ادله و شهادت شرعی بر قسامه و سوگند مقدم استدر تعارض ادله، اقرار بر تم.  5

 عنوان یکی از ادله اثبات دعوا  بررسی سند به -

قانون مدنی  1284ترین دلیل طرفین یک دعوی حقوقی سند است و در اصطلاح حقوقی و برابر ماده  ترین و رایج مهم

 .«د باشدسند عبارت است هر نوشته که در مقام دعوی یا دفاع قابل استنا»

خط یا علامتی است که در روی صفحه نمایان باشد خواه از خطوط متداول باشد یا غیرمتداول مانند : مراد از نوشته

 .دهند رمزها یا علاماتی که دو یا چند نفر برای روابط بین خود قرار می

 .باشد... سنگ یا فلز یا آجر وتواند کاغذ یا پارچه یا چوب یا  ای که نوشته  روی آن نمایان است می مراد از صفحه

 .شده باشد  نویس یا ماشین کپی یا چاپ تواند ماده رنگی یا دست مراد از خطی که روی صفحه نمایان است می

قراردادهایی نظیر بیع، اجاره، . ریزی کرده است کاربرد دارد سند بیشتر در امور حقوقی که فرد از قبل راجع به آن برنامه

 .شود مثل ثبت واقعه تولد یا فوت کار گرفته می لبته در امور اتفاقی یا وقایع حقوقی هم سند بها. نکاح، طلاق، فسخ

عنوان سند قابلیت استناد دارد که دارای امضا یا اثر انگشت یا مهر شخصی باشد که  در هر حال هر نوشته در صورتی به 

 . رد مانند اسناد الکترونیکی یا دفاتر تجاریالبته موارد استثنایی هم وجود دا. شود سند به او نسبت داده می

 :تقسیمات اسناد   -

 .شود سند به دو نوع رسمی و عادی تقسیم می -

قانون مدنی، هر سندی که در اداره ثبت اسناد و املاک یا دفاتر اسناد رسمی یا نزد مأمورین رسمی در  1283برابر ماده 

باشد، رسمی است؛ بنابراین پروانه نظامی پزشکی، نظام مهندسی، حدود صلاحیت آنها و طبق مقررات قانونی تنظیم شده 

های مالیاتی، برگ  کار شهرداری، مفاصاحساب کانون وکلا، کانون کارشناسان رسمی دادگستری، پروانه ساختمانی، پایان

ها، جزء  کشود، اما قرارداد شهرداری یا هر شخص یا چک صادره از بان جزو اسناد رسمی محسوب می... سبز گمرکی و

 .اسناد رسمی نیست
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اسنادی که ویژگی شکلی در تنظیم سند رسمی را نداشته باشند اما دارای امضا یا مهر یا اثر انگشت باشند، سند عادی 

های  های عادی و تمامی تصمیم نامه نامه، صلح های عادی، اجاره نامه های افراد عادی، مبایعه نوشته هستند مانند دست

ها، قرارهای شورا یا دادگاه و همچنین  مجلس، اخطاریه دادگاه یا شورای حل اختلاف مثل برگ صورت اتخاذی از ناحیه

 .احکام جزء اسناد رسمی هستند

 :اعتبار اسناد رسمی   -

پیش از پرداختن به این امر لازم است . منظور از اعتبار میزان مقاومت سند در برابر تعرض به اصالت و صحت آن است

 :خش از سند رسمی مشروحاً توضیح داده شوددر خصوص دو ب

 .محتویات سند رسمی، مندرجات سند رسمی

 :نخست، محتویات سند رسمی -

در هر سند رسمی آن بخش یا قسمت سند مشتمل بر امضا، مهر یا اثر انگشت یا عباراتی را که از ناحیه طرفین یک سند 

گویند و هرگاه شخصی این موارد را منتسب به خود  می در متن سند نقش بسته شده باشد، آن را محتویات سند رسمی

نداند، لازم است در این خصوص ادعای جعل نماید؛ چون فرض قانونی بر اصالت اسناد رسمی است؛ چون که این 

پس هر کس خلاف آن ادعا کند، باید آن را . قانون مدنی تنظیم شده است 1283سند مطابق ضوابط منعکس در ماده 

 .ثابت کند

 :م، مندرجات سند رسمیدو -

کند مانند هویت طرفین، خلاصه اظهارات  بخشی از سند که مأمور رسمی براسا  مشاهدات خود در متن سند قید می

نویسد مثل اظهارات طرفین یک سند بیع در دفتر اسناد رسمی یا طرفین  طرفین یا دقیقاً براسا  اظهارات اطراف سند می

شود را مندرجات سند  شورای حل اختلاف که توسط سردفتر یا قاضی نوشته می دعوا در جلسه دادرسی دادگاه یا

ها و مطالب اطراف یک سند یا پرونده  فرض بر این است که آنچه نگاشته شده دقیقاً همان حرف. گویند رسمی می

است و مانند « اید شتهشما نو»، «من گفتم نیست»یا « این جمله یا این کلمه را من نگفتم»باشد و اگر کسی مدعی باشد  می

ادعای جعل نسبت به محتویات سند را جعل مادی و ادعای جعل نسبت به مندرجات . آن، باید ادعای جعل مطرح کند

 . گویند سند را جعل معنوی می

 :  در محاکم ایران( کشورهای خارجه)شده در خارج از ایران  اعتبار اسناد تنظیم -

شده در کشورهای خارجه در صورت رعایت چهار شرط در محاکم ایران  تنظیمقانون مدنی اسناد   1225مطابق ماده 

 :اعتبار دارد

اسناد مذکور به علتی از علل قانونی از اعتبار نیفتاده باشد؛ مثلاً حکم یک دادگاه خارجی براثر اعاده دادرسی نق  و .  1

 .از اعتبار بیفتد
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اخلاق حسنه ایران نباشد؛ مثلاً حق مالکیت راجع به اموال غیرمنقول  مفاد آنها مخالف قوانین مربوط به نظم عمومی یا.  2

 .در ایران برای اتباع خارجه که م ایر نظم عمومی است

 .شده  در ایران را معتبر بشناسد کشوری که اسناد در آنجا تنظیم شده به موجب قوانین خود یا عهود، اسناد تنظیم.  3

کشور )ایران در آن کشور یا آن کشور در ایران که سند موافق قوانین محل تصدیق نماینده سیاسی یا کنسولی .  4

 .تنظیم شده است( مربوط

 .جزء اسناد عادی است( چک، برات، سفته، قب  انبار)اسناد تجاری :  نکته

ته شده البته در صورتی که برابر قانون تنظیم و نوش. دفاتر تجاری تاجر اعم از حقیقی یا حقوقی جزو اسناد عادی است

 .باشد

 های خصوصی نامه

 های الکترونیکی نوشته 

 .دورنویس یا فکس همگی جزو اسناد عادی هستند

 : اعتبار سند -

 .قانون مدنی مفاد سند در صورتی که مخالف قوانین نباشد، معتبر است 1288برابر ماده .  1

فقط . انکار یا تردید قابل پذیرش نیست نسبت به اسناد رسمی یا اسناد عادی که اعتبار آن محرز شده است اظهار.  2

 .امکان ادعای جعل است

مقام آنان معتبر است و اعتبار آن نسبت به اشخاص ثالث در صورتی است  اسناد رسمی درباره طرفین و وراث و قائم.  3

حتی علیه  در اسناد رسمی تاریخ تنظیم معتبر است» دارد  مدنی مقرر می 1325که قانون تصریح کرده باشد و ماده 

اشخاص ثالث ولی در اسناد عادی تاریخ فقط درباره اشخاصی که شرکت در تنظیم آنها داشته و ورثه آنان و کسی که 

 «.به نفع او وصیت شده معتبر است

 .قانون اجرای احکام مدنی در باب اعتراض ثالث اجرایی 143و  146مثال در خصوص این ماده مواد 

 : دفاع در برابر اسناد -

به سند یا اسنادی که از ناحیه هریک از طرفین در یک دعوی چه در شورا یا دادگاه ارائه شود دو شکل دفاع  نسبت

 :ممکن است صورت پذیرد

در این شیوه به خود سند چه عادی یا رسمی ایراد یا اعتراضی مطرح نیست، بلکه دفاع ناظر به مفاد  :دفاع ماهوی  -

اشد مثلاً سند اجاره، سند بیع، سند صلح، رسید عادی دایر بر مدیونیت، سند که ممکن است تحت عناوین مختلف ب

 .چک، سفته، قب  انبار و فاکتور
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یعنی ایراد یا تعرض به ساختمان و شکل ظاهری سند و به عبارت دیگر تعرض به اصالت سند است  :دفاع شکلی -

 .انکار، تردید، جعل: که این ایراد  در سه قالب یا شکل متصور است

 گانه بررسی تفصیلی ایرادات شکلی سه -

تواند مهر یا امضا یا اثر انگشت منتسب به خود را انکار  شود، می کسی که علیه او سند غیررسمی ابراز می: انکار -

 .نامند نماید که این ایراد را اصطلاحاً ایراد انکار می

باشد و او مهر یا امضا یا اثر انگشت ذیل آن در جایی که علیه شخصی سندی استناد شود که منتسب به او ن :تردید -

 .نامند سند را قبول نداشته باشد، این ایراد را در اصطلاح ایراد تردید می

گوید این سند را شما  کننده سند به طرف مقابل می فرق اساسی انکار و تردید در این است که در حالت نخست ارائه

شود و  رغم اینکه علیه طرف مقابل ارائه می ی در حالت دوم آن سند بهامضا کردی یا اثر انگشت زدی یا مهر زدی، ول

کننده سند نیست؛ در این  دانند که منتسب به طرف مقابل ارائه کننده سند و طرف مقابل می باید جوابگو باشد، خود ارائه

ن منتسب به خود او نیست بلکه تواند انکار کند چو کننده سند آن را قبول نداشته باشد، نمی صورت اگر طرف مقابلِ ارائه

 .باید تردید کند

 ه وجه تشابه انکار و تردید

 .هر دو فقط نسبت به اسناد عادی قابل پذیرش است( الف

 .شوند نه ادعا هر دو اظهار  محسوب می( ب

هر معنی دگرگون کردن، ساختن، قرار دادن است و در اصطلاح حقوقی ساختن یک نوشته یا م جعل در ل ت به :جعل -

یا امضای اشخاص رسمی یا غیررسمی به قصد تقلب همچنین الحاق، خراشیدن، تراشیدن، تقدم یا تأخر تاریخ در یک 

 .گویند سند را می

جعل ممکن است نسبت به یک سند عادی یا رسمی باشد برخلاف انکار یا تردید که فقط ناظر بر سند عادی خواهد .  1

 .بود

هرگاه شخصی که علیه او سندی ابراز شود که او ایراد جعل مطرح کند بار اثبات  شود؛ پس جعل ادعا محسوب می.  2

 .این امر با مدعی جعل است

 . کننده سند باید اثبات کند که سند اصالت دارد اصطلاح ارائه انکار یا تردید اظهار است و طرف مقابل یا به.  3

خطی از یک نوشته یا کلمه یا حرفی از یک نوشته، اما انکار یا تواند نسبت به جزیی از یک نوشته باشد مثلاً  جعل می.  4

تردید ناظر است به کل یک نوشته؛ یعنی عدم اصالت امضا یا اثر انگشت یا مهر که در صورت اثبات این امر، کل سند 

 .افتد و در غیر این صورت کل سند معتبر است از اعتبار می
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باید در اولین جلسه دادرسی مطرح شود مگر اینکه آن سند بعداً ارائه  الامکان ایرادات نسبت به اصالت یک سند حتی

 .شود که در زمان ارائه باید ایراد مطرح گردد

اگر شخصی ادعای جعل کرد، باید از او سؤال شود دقیقاً کدام قسمت از سند را ادعا دارد و تنها در حد ایراد .  6

 .سطر یا امضا یا اثر انگشت یا مهر بررسی و اظهار نظر شود مثلاً کلمه یا تاریخ یا

شود و اگر  اگر شخصی که علیه او سند ابراز شده است بگوید انکار و تردید و جعل، فقط به ایراد جعل توجه می.  3

 .شود ابتدا ادعای جعل کند و متعاقباً ایراد انکار یا تردید مطرح کند، به دو ایراد اخیر توجه نمی

زمان نسبت به یک سند قابل جمع  و پذیرش نیست و اگر شخص بگوید نسبت به امضا انکار  همطور  انکار و تردید به.  8

 . و تردید دارم، باید به ایراد او چون مردد است، توجه نشود

 . نامه این اختیار به او اعطا شده باشد گانه را مطرح کند به شرطی که در وکالت تواند ایراد سه وکیل می.  9

یا شورا بدون دفاع خوانده حکم محکومیت وی را صادر کند و مستند خواهان سند باشد و خواند  اگر دادگاه .  12

زمان با دادخواست  محکوم علیه واخواهی کند و چنانچه به آن سند ایراد انکار یا تردید داشته باشد، حتماً باید هم

است مطرح نکند، در جلسه اول دادرسی مرحله واخواهی، این ایرادات را مطرح کند و چنانچه این ایرادات را در دادخو

 (.قانون آیین دادرسی مدنی 213ماده )واخواهی در صورت طرح، فاقد اعتبار است 

تواند نسبت به اصالت اسناد ولو اینکه  ایراد انکار یا تردید یا جعل جزو حقوق اصحاب دعوا است و قاضی نمی.  11

 .اعتبار باشد، تعرض کند اساساً بی

تواند اصول اسناد استنادی خواهان را بخواهد و نسبت به اصالت آن اسناد اگر  انده در اولین جلسه دادرسی میخو.  12

شود و  اعتباری آن سند نمی عادی باشد، انکار یا تردید نکند و اگر اصل سند را بخواهد و خواهان ارائه ندهد، موجب بی

اگر اصل سند را خوانده نیاورد و خواهان ایراد انکار یا تردید طور  موجبی برای قرار ابطال دادخواست نیست و همین

 (.قانون آیین دادرسی مدنی 96ماده )شود  نکند، آن سند از عداد دلایل خوانده خارج نمی

اگر در اولین جلسه دادرسی هریک از طرفین نسبت به اصالت سند ابرازی طرف مقابل ادعای جعل کند، حتی اگر .  13

کننده آن نباشد و بر اصالت آن اصرار داشته باشد، طرف مقابل ظرف ده روز فرصت دارد اصل آن  ارائهاصل سند همراه 

 (.قانون آیین دادرسی مدنی 222ماده )را به مرجع قضایی ارائه دهد 

بخواهد  تواند از دادگاه برای مدت بیشتر از ده روز مهلت کننده سند وکیل یا نماینده قانونی داشته باشد، می اگر ارائه

 (.قانون آیین دادرسی مدنی 222تبصره ذیل ماده )

در صورتی که محکمه سند را مجعول بداند، باید در رأی صادره نسبت به آن تعیین تکلیف کند که آیا تمام سند .  14

از حکم باید از بین برده شود یا قسمت مجعول در روی سند ابطال گردد یا کلماتی محو یا ت ییر داده شود و این بخش 

 (.قانون آیین دادرسی مدنی 222ماده )بعد از قطعیت باید اجرا شود 
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متعاقباً دفاع ماهوی مبنی بر ( ادعای جعل یا اظهار انکار یا تردید)در صورتی که بعد از ایراد به اصالت سند .  15

قانون  228ماده )شود  نمیپرداخت وجه آن سند یا انجام هر نوع تعهدی نسبت به آن مطرح شود، دفاع ماهوی پذیرفته 

 (.آیین دادرسی مدنی

زمان با ایراد به اصالت سند، دفاع ماهوی مبنی بر پرداخت وجه سند یا ایفای تعهد مطرح شود، در این  اگر هم.  16

 (. قانون آیین دادرسی مدنی 228ماده )شود  شود و ایراد به اصالت سند توجه نمی صورت فقط به دفاع ماهوی توجه می
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 نکات کلیدی و مهم در تنظیم یک قرارداد - فصل سیزدهم 
 احراز اینکه طرفین قرارداد اصیل هستند یا وکیل .  1

 نامه احراز حدود اختیارات وکیل در وکالت.  2

 نامه احراز اصالت وکالت.  3

 احراز عدم فسخ قرارداد وکالت یا عدم فوت موکل.  4

از یک نفر باشند، احراز اینکه مشترکاً اختیار دارند یا انفرادی یا حدود اختیارات هر وکیل مجزا از اگر وکیل بیش .  5

 .وکیل دیگر است یا خیر

 احراز هویت طرفین قرارداد با ملاحظه اصل کارت ملی و بررسی کد ملی.  6

 ه شد احراز کاربری ملک در حد عرف یا مطابق با اسناد ارائه.  3

 نامه با ذکر شماره سند وکالت ی مشخصات کامل اصیل یا وکیل و در حالت دوم اشاره به وکالتذکر تمام.  8 

 ذکر تمامی مشخصات طرفین قرارداد.  9

 ست، اجاره است، هبه است یا صلح واحراز نیت هریک از طرفین قرارداد که منظور وی قرارداد بیع است، معاوضه ا  12

 .ت، ذکر شماره قطعه تفکیکی و ذکر انباری یا پارکینگ حسب مورداگر مورد معامله آپارتمان اس.  11

نامه عادی قبل از انتقال قطعی آن ملک به نام خود درصدد فروش آن به خریدار دوم  اگر خریدار یک ملک با مبایعه.  12

فسخ یا انفساخ خصوص ملاحظه شرط  نامه آن فرد با فروشنده اول با دقت مطالعه شود؛ به باشد، حتماً مفاد مبایعه

رغم انعقاد قرارداد  بینی این شرط، به احتمالی در صورت عدم پرداخت اقساط ثمن معامله؛ زیرا در صورت پیش

تواند با اعمال حق فسخ و برابر رأی  دوم، فروشنده اول در صورت عدم وصول اقساط ثمن معامله اول می( نامه مبایعه)

یئت عمومی دیوان عالی کشور، معامله دوم را ابطال کند و به ضرر ه 24۰22۰1422مورخ   812وحدت رویه شماره 

 .خریدار دست دوم ختم شود

این موضوع خیلی اهمیت دارد زیرا هرچند . دانگ است یا مالک مشاعی است احراز اینکه مثلاً فروشنده مالک شش. 13

خریدار یا مستأجر منوط به موافقت و جلب تواند سهم خود را بفروشد یا اجاره دهد، اما تسلیم ملک به  مالک مشاعی می

 .رضایت دیگر شریک یا شرکای مشاعی است

است  یا مستأجر یا ( فروشنده)بررسی اینکه ملک در زمان تنظیم معامله متصرف دارد یا خیر و متصرف آن مالک .  14

 .شخص دیگر و تعیین تکلیف حق و حقوق متصرف ملک هنگام تنظیم قرارداد
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معامله سرقفلی یا حق کسب یا پیشه یا تجارت است، لازم است که بررسی شود که آیا مستأجر صاحب اگر مورد .  15

سرقفلی حق واگذاری منافع را بدون اجازه مالک دارد یا خیر و در صورت اجازه نداشتن ترجیحاً قرارداد تنظیم نشود و 

 .لک است، حتماً تصریح شوددر صورت اصرار طرفین، در خصوص اینکه کدام طرف مسئول اخذ رضایت ما

خواهند بفروشند، حتماً بررسی شود که  اگر مالکین یا سازنده از محل قرارداد مشارکت در ساخت حصه خود را می.  16

دیگر اینکه قرارداد اصلی حتماً ملاحظه شود تا سهم . آیا قرارداد مشارکت در ساخت به قوت خود باقی است یا خیر

سوم احراز شود که آیا بدون اجازه طرف مقابل اختیار فروش را دارد یا . احراز شود( سازندهمالک یا )هریک از طرفین 

چهارم، بررسی اینکه آیا از محل قرارداد مشارکت در ساخت پرونده مفتوح در دادگاه یا نزد داور وجود دارد یا . خیر

 .خیر

، حتماً مشخصات داور یا داوران، حدود اختیارات بینی کنند اگر در قرارداد طرفین تمایل دارند شرط داوری پیش.  18

 .بینی شود داور یا داوران، مدت زمان اتمام داوری، نحوه ابلاغ رأی داوری پیش

حتماً داور یا داوران افرادی مطلع به مقررات حقوقی باشند یا با شناحت این موضوع بتوانند پیرامون اختلافات .  19

 .احتمالی رسیدگی و رأی صادر کنند

خواهد سهم خود را از ساختمان در حال ساحت بفروشد، حتماً از تعاونی مربوط  اگر فردی عضو تعاونی است و می.  22

کند یا خیر؟ آیا فروشنده اختیار فروش دارد یا خیر؟ آیا  بدهی به تعاونی دارد یا  استعلام شود که سهم او را تأیید می

 خیر؟

هریک از ( سهم)باشید، حصه  مشارکت در ساخت بین سازنده و مالک یا مالکین می کننده قرارداد اگر در مقام تنظیم. 21

... مدت، گودبرداری ... طرفین، جزییات کامل مصالح مصرفی، مدت ساخت، با تعیین هر مرحله، اخذ پروانه ظرف 

 .مدت قید شود... کاری  مدت، نازک... کاری  سفت  مدت،

فروش قرار است مورد معامله قرار  صورت پیش رداد مشارکت در ساخت و بهاگر واحد یا واحدها از محل قرا.  22

ویژه شرط داوری قانون مذکور مورد دقت و  نامه اجرایی آن به ها و آیین فروش آپارتمان بگیرد، حتماً مفاد قانون پیش

 .توجه قرار بگیرد

تماعی، شهرداری و اینکه مسئولیت این های تأمین اج های مالیاتی، بدهی دقت در خصوص نحوه اخذ مفاصاحساب.  23

 . امر برعهده کدام طرف قرارداد است

 خصوص املاک داخل یا خارج از بافت دقت در خصوص کاربری املاک به.  24

شده بدل  بینی التزام تخلف از اجرای تعهدات و میزان تخلف و اشاره به اینکه وجه التزام پیش دقت در خصوص درج وجه .  25

 .د نیست و نافی تعهدات متعهد به انجام تعهدات نیست و با آن قابل جمع استاز اصل تعه

 .  اگر قرار است کلیه خیارات ساقط شود، در خصوص خیار غبن عبارت فاحش و افحش و بالاتر حتماً تصریح شود.  26


