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تعریف اجاره

قانون مدنی در ماده 466 عقد اجاره را تعریف کرده است این ماده مقرر می​دارد:
‌ماده 466 - اجاره عقدي است كه به موجب آن مستأجر مالك منافع عين مستأجره مي‌شود.
اجاره دهنده را موجر و اجاره كننده را مستأجر و مورد‌اجاره را عين مستأجره گويند.
این در مورد اجاره اشیاء است و در مورد اجاره اشخاص مورد اجاره را اجیر گویند.
شرایط اجاره

اجاره صحیح دارای شرایطی است که عبارتند از:

1. در اجاره اشياء مدت اجاره بايد معين شود؛ والا اجاره باطل است
.
اجاره باطل دارای آثاری است که عبارتند از:
الف) مورد اجاره باید به مالکش مسترد شود؛ ب) متصرف باید اجرت​المثل پرداخت کند که براساس نظر کارشناس تعیین می​شود و ممکن است بیشتر از اجرت​المسمی یا کمتر یا مساوی با آن باشد.

دادخواست مطالبه اجور معوقه اگر در قرارداد اجاره، مدت اجاره بیان نشده باشد و طرفین هم مدت اجاره را نمی​دانند این دادخواست صحیح نیست و خواهان می​تواند دادخواست مطالبه عین مستأجره و اجرت​المثل بدهد.
2. چیزی را می​توان اجاره داد که در اثر استفاده از بین نرود؛ مثل خانه. اجاره چیزی که در اثر استفاده ازبین می​رود صحیح نیست؛
3. مورداجاره باید معین و مشخص باشد؛ بنابراین موجر نمی​تواند خانه​ای را که ممکن است به ارث برسد یا یکی از سه خانه خود را بدون تعیین به فردی اجاره دهد؛
4. موجر قادر باشد مورد اجاره را در اختیار مستأجر بگذارد؛ بنابراین موجر نمی​تواند خانه​اش را که در منطقه اشغال​شده توسط دشمن است را به فردی اجاره بدهد. خانه​ای که در رهن بانک است را می​توان اجاره داد؛ چون استیفاء منفعت ممکن است.

قوانین حاکم بر اجاره

یکی از مشکلات دعاوی اجاره این است که هر قانونی که آمده قانون قبل از خود را نسخ نکرده است و این امر باعث پیچیدگی این دعاوی شده است؛ لذا تشخیص قانون حاکم بر روابط موجر و مستأجر بسیار مهم است.
1. مواد 466 تا 506 قانون مدنی مربوط به مسائل اجارهِ اشیاء است؛
2. قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1356 که حاکم بر روابط استیجاری محل کسب و کار و تجارت است؛
3. قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1362 که روابط موجر و مستأجر در مورد اماکن مسکونی را تنظیم می​کرده است؛
4. ماده واحده مصوب 1365 الحاقی به قانون روابط موجر و مستأجر سال 1362 که در مورد شمول این قانون اختلاف نظر است و برخی معتقدند که فقط در مورد کسب و تجارت حاکم است و برخی دیگر معتقدند علاوه بر کسب و تجارت بر اماکن مسکونی هم حاکم است؛
5. قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 1376؛
6. آیین​نامه اجرایی قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 19/2/1378.
اصل قوانین این شش مورد است؛ ولی موارد دیگری هم وجود دارد؛ مثل مصوبه مجمع تشخیص مصلحت نظام که در رابطه با قانون 1356 و در مورد حق کسب و پیشه است.

ویژگی اجاره​های موضوع قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 1356

نخست) مالک به علت انقضاء مدت اجاره نمی​تواند تقاضای تخلیه کند؛ زیرا موارد تخلیه در مواد 14 و 15 قانون سال 1356 احصاء شده است.

در عقد اجاره اصل این است که با انقضاء مدت اجاره، مستأجر باید ملک را تخلیه کند؛ ولی در این قانون اصل برعکس این مطلب است؛ مگر اینکه مورد از موارد مذکور در مواد صدر​الذکر باشد؛

دوم) در این​گونه اجاره​ها به مستأجر هنگام تخلیه، حق کسب و پیشه و تجارت تعلق می​گیرد و پرداخت می​شود؛ مگر اینکه مستأجر از شروط اجاره تخلف کرده باشد. البته اگر تخلف مستأجر، انتقال مورد اجاره به غیر، بدون اجازه مالک یا حکم دادگاه باشد، به او نصف حق کسب و پیشه و تجارت با نظر کارشناس پرداخت می​شود؛ ولی سایر تخلفات مذکور در ماده 14 قانون مذکور مسقط حق کسب و پیشه است.
و محل​هایی که از تاریخ 15/8/65 تا تاریخ 2/7/76 برای کسب و کار و تجارت به موجب سند رسمی اجاره داده شده باشند و موجر از مستأجر هیچ وجهی به عنوان سرقفلی دریافت نکرده باشد، با انقضاء مدت از طریق دایره اجرای ثبت قابل تخلیه هستند و در این حالت به مستاجر حق کسب و پیشه و تجارت پرداخت نمی​شود
.
موارد غیرمشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 1376
قسمت اول) موارد غیرمشمول به اعتبار تاریخ

قانون​گذار در ماده 1 قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 1376 مقرر داشته است:

از تاریخ لازم​الاجرا شدن این قانون، اجاره کلیه اماکن اعم از مسکونی، تجاری، محل کسب و پیشه، اماکن آموزشی، خوابگاه​های دانشجویی و ساختمان​های دولتی و نظایر آن که با قرارداد رسمی یا عادی منعقد می​شود تابع مقررات قانون مدنی و مقررات مندرج در این قانون و شرایط مقرر بین موجر و مستأجر خواهد بود.

مواردی که مشمول این قانون می​شود در این ماده بیان شده است؛ اما کلیه اماکنی که تا تاریخ 2/7/1376 یا
 1/7/1376 اجاره داده شده باشند از شمول قانون جدید خارج و مشمول قوانین مختلف زمان انعقاد قراردادشان هستند که عبارتند از:

1. اجاره اماکن مسکونی تا تاریخ 2/7/76 خواه سند اجاره رسمی باشد یا عادی یا شفاهی، مشمول قانون سال 1362 است؛ در نتیجه تخلیه این اماکن در انقضاء مدت هرگاه سند اجاره، رسمی باشد از طریق دایره اجرای ثبت انجام خواهد شد و اگر اجاره​نامه عادی یا اجاره شفاهی باشد باید با تقدیم دادخواست به دادگاه، تخلیه و تحویل مورد اجاره تقاضا شود. در این حالت ادعای عسر و حرج مستأجر، یعنی این ادعا که مستأجر قادر به پیدا کردن محل دیگری در کوتاه​مدت نیست، قابل رسیدگی است و دادگاه اگر به درستیِ ادعای مستأجر پی​ببرد به او مهلتی خواهد داد. البته چنین مستأجری باید مرتب اجاره را پرداخت کرده باشد و از این پس هم مرتب پرداخت کند. دادن بیش از یک بار مهلت صحیح نیست و همین طور دادن مهلتی بیش از مدت اجاره صحیح نیست (حداکثر به اندازه مدت اجاره می​توان مهلت داد). در زمانِ مهلتِ داده شده مستأجر باید اجرت​المثل پرداخت کند.
البته در مواردی که اجاره​نامه، رسمی باشد مالک می​تواند در پایان مدتِ اجاره به اداره ثبت مراجعه کند که در این صورت به ادعای عسر و حرج مستأجر در اداره ثبت توجهی نمی​شود؛
2. محل​هایی که برای کسب و کار و تجارت تا تاریخ 2/7/76 اجاره داده شده​اند که حسب مورد تابع یکی از قوانین ذیل خواهند بود:
الف) محل​هایی که تا تاریخ 27/9/65 یا
 15/8/65 به موجب سند رسمی یا عادی یا توافق شفاهی اجاره داده شده باشند مشمول قانون روابط موجر و مستأجر سال 1356 می​باشند؛
ب) اماکن تجاری که از تاریخ 15/8/65 تا تاریخ 2/7/76 اجاره داده شده مشروط به دو شرط مشمول قانون الحاق یک ماده به قانون روابط موجر و مستاجر 65 است:

اول) اجاره​نامه سند رسمی باشد؛ دوم) موجر مبلغی به عنوان سرقفلی یا پیش​پرداخت نگرفته باشد.

بدیهی است اگر محتویات سند رسمی حاکی از این باشد که موجر مبلغی به عنوان پیش​پرداخت یا سرقفلی گرفته، مشمول این قانون نمی​شود و مشمول قانون 56 می​شود. همچنین اگر چنانچه اجاره​نامه نیز عادی باشد مشمول این قانون نیست و مشمول قانون 56 می​شود.

سوال: آیا روابط استیجاری مسکونی نیز با عنایت به ماده واحده، مشمول قانون 56 می​شود؟ 
جواب: دو نظر وجود دارد: اکثراً معتقدند که ماده واحده شامل اماکن مسکونی نمی​شود؛ چون در این ماده گفته شده سرقفلی، و سرقفلی فقط مربوط به اماکن تجاری است.

بعضی معتقدند که شامل اماکن مسکونی هم می​شود؛ چون اولاً این ماده واحده الحاقی به قانون 62 است و این قانون مربوط به اماکن مسکونی است؛ ثانیاً در این ماده واحده علاوه بر سرقفلی پیش​پرداخت هم بیان شده است که پیش پرداخت مربوط به اماکن مسکونی هم می​شود.
3. روابط ناشی از انتقال حقوق قانونی مستاجر سابق به مستاجر جدید.
ماده 2 آیین‌نامه اجرایی قانون روابط موجر و مستاجر 76 ـ موارد زیر مشمول مقررات قانون نمی‌باشد: ...

2 ـ روابط ناشی از انتقال حقوق قانونی مستاجر سابق به مستاجر جدید با اجازه موجر در صورتی که قرارداد اجاره قبل از لازم‌الاجرا شدن قانون باشد؛ ...
مثال 1: مغازه​ای در سال 60 به اجاره داده شده است که قانون 56 حاکم است، این رابطه استیجاری ادامه دارد تا آبان 76 که مستأجر با اجازهِ موجر، حقوق خود را به غیر واگذار می​کند و پس از واگذاری، به طور اتوماتیک رابطه استیجاری بین موجر اول و مستأجر دوم برقرار می​شود. در اینجا این رابطه استیجاری جدید در زمان حاکمیت قانون 76 بوجود آمده است؛ ولی مشمول قانون 56 است.

مثال 2: سند اجاره مشمول قانون 56 است؛ ولی در اجاره​نامه به مستأجر اجازه انتقال داده نشده و موجر هم راضی به انتقال نیست در اینجا قانون به مستأجر اجازه داده که به دادگاه مراجعه کند و تقاضای تجویز انتقال مورد اجاره به غیر را بکند. در صورت تجویز دادگاه و انتقال، در اینجا هم رابطه استیجاری به طور اتوماتیک بین موجر اولیه و مستأجر جدید برقرار می​شود و در هر صورت مشمول قانون 56 می​شود.
قسمت دوم) موارد غیرمشمول به اعتبار نوع رابطه طرفین

یک سری از قراردادهای اجاره به اعتبار نوع رابطه طرفین مشمول قانون 76 نیست.
ماده 2 آیین‌نامه اجرایی قانون روابط موجر و مستاجر 76 ـ موارد زیر مشمول مقررات قانون نمی‌باشد: ...
3 ـ روابط ناشی از صلح منافع یا هر عنوان دیگر و نیز تصرفات بر حسب ‌تراضی شفاهی با موجر به عنوان اجاره‌.
اگر ملکی به عنوان صلح منافع یا تراضی شفاهی به دیگری داده شود هرچند مبلغی هم به عنوان اجاره پرداخت شود مشمول قانون 76 نیست.
اگر کسی به منظور اجاره در ملکی تصرف کند تحت هر عنوان (اجاره، صلح منافع، شفاهی و ...) شامل قانون 56 می​شد؛ اما قانون 76 فقط اجاره​هایی را شامل می​شود که عنوان خاص اجاره را داشته باشد؛ بنابراین موارد حق انتفاع از املاک به صورت عمری و رقبی و سکنی که استفاده​کننده مالک منافع نمی​شود و فقط حق انتفاع و استفاده دارد و تصرفات ناشی از رهن یا بیعِ شرط یا صلح منافع حتی اگر در مقام اجاره باشد مشمول قانون جدید نخواهد بود.
قسمت سوم) موارد غیرمشمول به لحاظ ضوابط شکلی

ماده 2 آیین‌نامه اجرایی قانون روابط موجر و مستاجر 76 ـ موارد زیر مشمول مقررات قانون نمی‌باشد: ...
5 ـ در صورتی که سند عادی اجاره بر طبق ضوابط مقرر در ماده (2) قانون ‌تنظیم نشده باشد.

قانون سال 76 ضوابطی را در ماده 2 به عنوان ضوابط شکلی برای اجاره​نامه​ها بیان کرده است. 

اجاره​نامه یا به صورت رسمی است یا عادی. اگر اجاره​نامه به صورت عادی باشد باید طبق ماده 2 دارای شرایطی باشد این ماده مقرر می​دارد: 
قراردادهای عادی اجاره باید با قید مدت اجاره در دو نسخه تنظیم شود و به امضای موجر و مستأجر برسد و به وسیله دو نفر افراد مورد اعتماد طرفین به عنوان شهود گواهی گردد.

اینکه گفته (به امضای موجر و مستأجر برسد) یعنی اثر انگشت کافی نیست. هر کدام از این شرایط که وجود نداشته باشد، اجاره مشمول قانون 76 نمی​شود. 
در مورد اجاره​نامه رسمی نیز باید شرایط سند رسمی لحاظ شود که به آن اجاره​نامه رسمی گفته شود و همان موارد کافی است.

اینکه گفته شد مشمول قانون سال 76 نیست منظور این است که از لحاظ آیین دادرسی مشمول نیست؛ نه اینکه به طور کلی مشمول قانون 76 نباشد.

اجاره​نامه​های رسمی مشمول ق. 76، آیین دادرسی مخصوص دارد که در ماده 3 این قانون بیان شده است، این ماده مقرر می​دارد:

پس از انقضای مدت اجاره بنا به تقاضای موجر یا قایم مقام قانونی وی تخلیه عین مستأجره در اجاره با سند رسمی توسط دوایر اجرای ثبت ظرف یک هفته و در اجاره با سند عادی ظرف یک هفته پس از تقدیم تقاضای تخلیه به دستور مقام قضایی در مرجع قضایی توسط ضابطین قوه قضاییه انجام خواهد گرفت.

اگر اجاره​نامه، عادی باشد و شرایط ماده 2 ق. 76 را داشته باشد، از ویژگی​های آن تخلیه فوری در پایان مدت اجاره است. اگر موجر به دادگاه مراجعه کند و دادخواست صدور دستور فوری بر تخلیه تقدیم کند، دادگاه مکلف است ظرف یک هفته دستور تخلیه فوری را بدهد و توسط مراجع انتظامی اجرا شود؛ اما اگر اجاره​نامه شرایط ماده 2 قانون 76 را نداشته باشد و موجر پس از پایانِ مدت اجاره دادخواست تخلیه بدهد، لازم است مقررات آیین دادرسی مدنی اجرا شود و ممکن است، به حکم تخلیه منجر شود.

دستور تخلیه رأی نیست؛ پس قابل واخواهی و تجدیدنظرخواهی نیست و به خوانده فرصت دفاع داده نمی​شود و نیاز به تعیین وقت نیست و به کارشناسی فرستاده نمی​شود و نیاز به تقدیم دادخواست ندارد، خلاصه آیین دادرسی مدنی اجرا نمی​شود.
قسمت چهارم) موارد غیرمشمول به اعتبار نیاز به رسیدگی قضایی
ماده 2 آیین‌نامه اجرایی قانون روابط موجر و مستاجر 76 ـ موارد زیر مشمول مقررات قانون نمی‌باشد: ...

4 ـ موارد تخلیه اماکن استیجاری قبل از انقضای مدت مندرج در قرارداد؛ ...
اگر موجر قبل از انقضاء مدت اجاره تقاضای تخلیه کند، این تقاضا مشمول قانون 76 نیست؛ مثلاً در قرارداد نوشته شده: «مستأجر موظف است در سی​ام هر ماه اجاره​بها را پرداخت کند و در صورت عدم پرداخت موجر می​تواند قرارداد اجاره را فسخ کند.» (یا شرایط دیگر) و مستأجر اجاره​بها را پرداخت نکرده و موجر هم اجاره را فسخ کرده است و حال تقاضای تخلیه دارد. این مورد از حیث آیین دادرسی مشمول قانون 76 نیست؛ پس، موضوع نیاز به رسیدگی قضایی دارد و نمی​توان طبق ماده 3 دستور تخلیه داد و چنین شخصی باید دادخواست تخلیه بدهد و رسیدگی قضایی انجام شود.
اجاره​بها و دعاوی مربوطه

یک قاعدهِ کلی در باب اجاره وجود دارد که در ماده 494 ق.م بیان شده است این ماده مقرر می​دارد: 
عقد اجاره به محض انقضاء مدت برطرف مي‌شود و اگر پس از انقضاء آن مستأجر عين مستأجره را بدون اذن مالك مدتي در تصرف‌ خود نگاه دارد موجر براي مدت مزبور مستحق اجرت‌المثل خواهد بود اگرچه مستأجر استيفاء منفعت نكرده باشد و اگر با اجازه مالك در تصرف نگاه ‌دارد وقتي بايد اجرت‌المثل بدهد كه استيفاء منفعت كرده باشد مگر اين كه مالك اجازه داده باشد كه مجاناً استفاده نمايد.
نتیجه اینکه اگر مستأجر بعد از انقضاء مدت، از تخلیه مورداجاره خودداری کند، موجر می​تواند با تقدیم دادخواست به دادگاه، درخواست تخلیه مورداجاره را بنماید؛ اما این قاعده به موجب قانون روابط موجر و مستأجر 56 به نوعی تخصیص خورده است البته در مورد شهرهایی که به موجب ماده 31 ق. 56 قابل اجرا است.

ماده ۳۱ ق. روابط ... 56 ـ اين قانون در نقاطي اجرا مي‌شود كه تاكنون قانون ‌روابط مالك و مستأجر مصوب خرداد ۱۳۳۹ در آن نقاط به مرحله‌اجرا گذاشته شده يا وزارت دادگستري با جلب نظر وزارت مسكن و شهرسازي و لزوم اجراي آن را آگهي نمايد در ساير نقاط رابطه موجر و مستأجر براساس قوانين و مقررات عمومي خواهد بود.

طبق قانون 56، به محض انقضاء مدت، موجر نمی​تواند تقاضای تخلیه کند؛ بلکه می​تواند تقاضای تعدیل مال​الاجاره را بنماید. موارد تخلیه در قانون 56 در ماده 14 و 15 بیان شده و در غیر این موارد دیگر نمی​توان تقاضای تخلیه کرد؛ لذا یک جنگ دائمی بین موجر و مستأجر در روابط استیجاری مشمول قانون 56 وجود دارد.

تعدیل اجاره​بها

در ماده 4 ق. 56 تعدیل اجاره​بها پیش​بینی شده است. این ماده مقرر می​دارد: 

موجر يا مستأجر مي‌تواند به استناد ترقي يا تنزل هزينة‌ زندگي درخواست تجديدنظر نسبت به ميزان اجاره​بها را بنمايد، مشروط به اينكه مدت اجاره منقضي شده و از تاريخ استفاده ‌مستأجر از عين مستأجره يا از تاريخ مقرر در حكم قطعي كه بر تعيين‌ يا تعديل اجاره‌بها صادر شده سه سال تمام گذشته باشد، دادگاه ‌با جلب نظر كارشناس اجاره‌بها را به نرخ عادله روز تعديل خواهدكرد حكم دادگاه در اين مورد قطعي است‌.

تعدیل اجاره بها از حقوق موجر و مستأجر هر دو است؛ بنابراین هر دو می​توانند تعدیل اجاره بها را بخواهند. اگر موجر تعدیل را بخواهد خواسته​اش زیاد کردن و اگر مستأجر تعدیل را بخواهد خواسته​اش کم کردن اجاره است.

اهداف اساسی تعدیل اجاره​بها

پیش​بینی تعدیل اجاره​بها در قانون، اهدافی را دنبال می​کرد که عبارتند از:
1. کسی که به عنوان اجاره یا صلح منافع یا هر عنوان دیگر، به منظور اجاره، متصرف ملکی باشد، بتواند درخواست تجدید اجاره را بنماید و مالک ملزم باشد آن را تجدید کند؛ 
2. درخواست خلع یدِ مستأجر از دادگاه​ها یا اداره ثبت به عنوان منقضی شدن مدت اجاره یا قرارداد، پذیرفته نشود؛ مگر به موجب ماده 14 یا 15 قانون روابط موجر و مستأجر 56؛ 
3. جلوگیری از ترقی مال​الاجاره و تثبیت آن.
قانون 56 خلاف اصول شرعی و حقوقی و برگرفته از قانون کشورهای اروپایی بود؛ اما در کشورهای اروپایی این قانون مربوط به زمان جنگ بوده و بعد از جنگ به اصول خود برگشتند؛ ولی در کشور ما همچنان در موارد خاصی قانون 56 حاکم است.

شرایط تعدیل اجاره​بها

1. ترقی یا تنزل هزینه زندگی (تورم). در اینجا منظور از تنزل یا ترقی هزینه زندگی آنچه که بانک مرکزی اعلام می​کند نیست؛ بلکه منظور واقعیت جامعه است که معمولاً با کارشناسی تعیین می​شود؛ 
2. انقضاء مدت اجاره. تقاضای تعدیل، قبل از انقضاء مدت اجاره رد می​شود؛ چون دعوی مطابق با قانون طرح نشده است؛ 
3. سه سال تمام از تاریخ استفاده مستأجر از عین مستأجره گذشته باشد یا سه سال تمام از تاریخ حکم قطعی دادگاه در مورد تعیین یا تعدیل اجاره بها گذشته باشد؛ مثلاً فردی که مغازه دیگری را به مدت دو سال اجاره کرده است، پس از دو سال شرط دوم محقق شده است؛ ولی نمی​توان تقاضای تعدیل نمود.
مثال 2: تصرف عین مستأجره به عنوان اجاره عملی هم مشمول قانون 56 می​شود و هر یک از طرفین می​توانند تقاضای تعیین اجاره​بها بنمایند. دادگاه باید با جلب نظر کارشناس اجاره​بها را به نرخ عادله روز و با توجه به واقعیات جامعه تعیین یا تعدیل کند. 
ماده 4 گفته حکم دادگاه قطعی است؛ ولی این قسمت از ماده منسوخ است؛ چون ‌رأي وحدت رويه شماره 519 مورخ 2/12/1367 هيأت عمومي ديوان عالي كشور مقرر می​دارد: 
‌ماده 12 قانون تشكيل دادگاه​هاي حقوقي يك و دو مصوب آذرماه 1364 احكام دادگاه​هاي حقوقي دو را در موارد مصرحه در اين ماده قابل رسيدگي‌تجديدنظر شناخته و ماده 4 قانون تعيين موارد تجديدنظر احكام دادگاه​ها و نحوه رسيدگي آن‌ها مصوب مهرماه 1367 هم دادگاه​هاي حقوقي يك را ‌مرجع رسيدگي تجديدنظر و نقض اين نوع احكام قرار داده كه علي‌الاطلاق شامل احكام دادگاه​هاي حقوقي دو موضوع ماده 4 قانون روابط موجر و ‌مستأجر مصوب 1356 نيز مي‌شود ...
منظور این است که این رأی قابل تجدیدنظر است. علاوه بر این بند ب ماده 331 ق.آدم مقرر می​دارد: 
‌ماده 331 - احكام زير قابل درخواست تجديدنظر مي‌باشد: ...

ب - كليه احكام صادره در دعاوي غيرمالي. ...

نکته: تعدیل اجاره​بها یک دعوای غیرمالی است.

دادخواست تعدیل اجاره​بها
دادخواست تعدیل اجاره​بها که به شعبه ارجاع شد، دستور تعیین وقت رسیدگی داده می​شود، طرفین دعوت می​شوند و در جلسه دادگاه اظهارات طرفین و دفاعیات خوانده صورت​جلسه می​شود و پس از احراز رابطه استیجاری و شرایط تعدیل اجاره​بها، قرار ارجاع امر به کارشناس صادر می​شود تا اجاره​بها به نرخ عادلهِ روز تعیین شود.

نمونه قرار ارجاع امر به کارشناس
 با توجه به ضرورت جلب نظر کارشناس، دادگاه قرار ارجاع امر به کارشناس صادر می​نماید تا کارشناس منتخب با رعایت کلیه عوامل مؤثر در قضیه و مطالعه پرونده و بازدید از مغازه موردِ اختلاف، اجاره​بهای عین مستأجره را به نرخ عادله روز تعیین نماید. برای این منظور دادگاه آقای مهندس ... را به قید قرعه و با دستمزدی به مبلغ ... ریال به عنوان کارشناس انتخاب می​نماید تا ظرف بیست​روز از تاریخ ابلاغ، نسبت به اجرای قرار و اعلام نتیجه اقدام نماید. مقرر است دفتر بدواً وقت احتیاطی تعیین به خواهان (وکیل خواهان) ابلاغ تا ظرف یک هفته از تاریخ ابلاغ، دستمزد را تودیع و فیش مربوطه را پیوست نماید. سپس در صورت ایداع دستمزد، به کارشناس اخطار تا در مهلت مقرر نسبت به اجرای قرار و اعلام نتیجه، اقدام نماید.
رئیس شعبه ... دادگاه عمومی حقوقی شهرستان ...
این موارد حتی​الامکان باید به کارشناس رسمی ارجاع شود و اگر کارشناسی رسمی راه و ساختمان وجود نداشت به خبره ارجاع می​شود.

در این قرار مهلت کارشناسی برای اظهارنظر باید مشخص شود. مهلت تودیع دستمزد کارشناس نیز حتماً باید ذکر شود و یک هفته نیز می​باشد.
پس از اظهار نظر کارشناس اینطور دستور داده می​شود:

دفتر ثبت، پیوست سابقه، به طرفین اخطار تا ظرف یک هفته از تاریخ ابلاغ در دفتر دادگاه حاضر و نظر کارشناس را ملاحظه و نسبت به آن نفیاً یا اثباتاً اظهار نظر نمایند
. دستمزد کارشناس نیز پرداخت شود.

از این پس دو حالت ممکن است پیش آید:
الف) نظریه کارشناس از اعتراض مصون می​ماند که در این صورت بر اساس آن رأی صادر می​شود.

ب) به نظریه کارشناس اعتراض می​شود. اگر اعتراض مستدل و موجه و مؤثر باشد قرار ارجاع امر به هیأت کارشناسی صادر می​شود؛ اما اگر اعتراض مستدل یا موجه نبود اعتراض رد و ختم رسیدگی اعلام و رأی صادر می​شود.
اگر اعتراض وارد بود قرار ارجاع امر به هیأت کارشناسان صادر می​شود. 
نمونه قرار ارجاع امر به هیأت کارشناسان

با توجه به اینکه خواهان به نظر کارشناس منتخب اعتراض کرده است و تقاضای ارجاع امر به هیأت کارشناسی را نموده است، دادگاه جهت رعایت حقوق احتمالی معترض، قرار ارجاع امر به هیأت کارشناسان رسمی دادگستری صادر می​نماید تا با توجه به مطالب معروضه در لایحه اعتراضیه خواهان و نظر کارشناس بدوی نسبت به اجرای قرار کارشناسی ظرف بیست​روز از تاریخ ابلاغ اقدام نمایند. برای این منظور آقایان ... و ... و ... به عنوان اعضای هیأت کارشناسی با دستمزدی به مبلغ ... ریال برای هر کدام به قید قرعه انتخاب می​نماید و تودیع دستمزد کارشناسان به عهده خواهان (معترض) است. مقرر است دفتر بدواً وقت احتیاطی تعیین به خواهان (معترض) اخطار تا دستمزد هیأت کارشناسی را تودیع و فیش مربوطه را ضمیمه نماید.
سپس در صورت ایداع دستمزد، به اعضای هیأت اخطار تا در مهلت مقرر نسبت به اجرای قرار و اعلام نتیجه اقدام کنند. رئیس شعبه ... دادگاه عمومی حقوقی شهرستان ... 
اگر هم خواهان و هم خوانده اعتراض کنند هزینه هیأت کارشناسی بر عهده خواهان است؛ زیرا اگر تنصیف شود ممکن است یکی از طرفین پرداخت نکند و مشکلاتی بوجود می​آید.

در این مرحله هم اگر نظریه هیأت کارشناسی مورد اعتراض موجه و مستدل و مؤثر واقع شد. امر به هیأت کارشناسی هفت نفره ارجاع می​شود.

اگر نظر هیأت کارشناسی از اعتراض مصون ماند پرونده در وقت احتیاطی به نظر قاضی می​رسد یا ممکن است در وقت فوق​العاده به نظر قاضی برسد که به این نحو صورت​جلسه می​شود:
نمونه رأی دادگاه

به تاریخ ... در وقت فوق​العاده جلسه شعبه ... دادگاه عمومی حقوقی شهرستان ... تشکیل است و پرونده کلاسه فوق تحت نظر است ملاحظه می​گردد نظریه کارشناسی واصل، به طرفین ابلاغ و از اعتراض مصون مانده است؛ لذا ختم رسیدگی را اعلام و به شرح آتی رأی صادر می​نماید:
رأی دادگاه

در خصوص دادخواست آقای ... فرزند ... به طرفیت آقای ... فرزند ... به خواسته تعدیل اجاره​بهای یک باب مغازه واقع در ... از تاریخ تقدیم دادخواست، دادگاه با احراز مالکیت خواهان و رابطه استیجاریِ فی​مابین به دلالت مدارک پیوست و با احراز ارکان و شرایط تعدیل، به منظور تعیین اجاره​بهای عادلهِ عین مستأجره، قرار ارجاع امر به کارشناس صادر نمود و کارشناسِ منتخب پس از اجرای قرار کارشناسی، اجاره​بهای مغازه مورد اختلاف را از تاریخ تقدیم دادخواست ماهانه ... ریال اعلام نمود. نظر کارشناس پس از وصول به طرفین ابلاغ که مورد اعتراض خواهان قرار گرفت و دادگاه جهت رعایت حقوق احتمالیِ معترض، قرار ارجاع امر به هیأت کارشناسی را صادر و هیأت مذکور پس از اجرای قرار، نظر کارشناس بدوی را عیناً تأیید نمود. نظر کارشناسی اخیر نیز به طرفین ابلاغ و در مهلت مقرر از اعتراض آنها مصون باقی مانده است و نظرات کارشناسی یاد شده با اوضاع و احوالِ محقق قضیه نیز مغایرتی ندارد؛ لذا دادگاه با توجه به مراتب فوق دعوای خواهان را تا میزان مقرر در نظر کارشناسی ثابت و موجه تشخیص داده و مستنداً به ماده 4 قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 1356 رأی بر تعدیل اجاره​بهای عین مستأجره از تاریخ تقدیم دادخواست (../../90) از مبلغ ... ریال در ماه به مبلغ ... ریال در ماه صادر می​نماید. این رأی حضوری و ظرف بیست​روز از تاریخ ابلاغ قابل تجدیدنظرخواهی در دادگاه تجدیدنظر استان ... است.
رئیس شعبه ... دادگاه عمومی حقوقی شهرستان ...

اگر خسارات دادرسی هم مطالبه شده بود ذیل رأی می​نویسیم:

همچنین مستنداً به مواد 515 و 519 ق.آدم خوانده را به پرداخت هزینه دادرسی به مبلغ ... ریال و دستمزد کارشناس به مبلغ ... و حق​الوکالهِ وکیل طبق تعرفه در حق خواهان محکوم می​نماید. رأی صادره ... 
(البته اگر نظر قاضی به صحت محکوم کردن خوانده به خسارت دادرسی در دعوای تعدیل باشد) 
اگر خواسته متعدد باشد و دادخواست به این شرح باشد: تعدیل اجاره​بها و مطالبه مابه​التفاوت آن مقوم به دویست​هزار ریال (به استناد بند 12 ماده 3 ق. وصول ...)
اگر در دادخواست، مابه​التفاوت هم مطالبه شده بود در ماده 5 قانون 56
 اجازه داده شده که دادگاه خوانده را به پرداخت مابه​التفاوت از تاریخ تقدیم دادخواست تا زمان صدور رأی محکوم کند.

تفاوت این فرض با فرض قبل که مطالبه مابه​التفاوت نشده بود در این است که در فرض قبل با توجه به اینکه تعدیل اجاره​بها اعلامی است، اجرائیه صادر نمی​شود هر چند در هر دو فرض اجاره تعدیل شده؛ ولی در فرض دوم خوانده به پرداخت مابه​التفاوت اجاره از زمان تقدیم دادخواست تا صدور رأی محکوم می​شود و در صورت تقاضای خواهان اجرائیه هم صادر می​شود.

در فرض دوم در ادامه رأی نوشته می​شود:
و در مورد مطالبه مابه​التفاوت اجاره​بهای سابق و فعلی مستنداً به ماده 5 قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب 56 خوانده را به پرداخت مبلغ ... ریال بابت مابه​التفاوت اجاره​بهای سابق و فعلی از تاریخ تقدیم دادخواست تا کنون (تاریخ صدور رأی قید می​شود) در حق خواهان محکوم می​نماید. این رأی حضوری ...

در مورد خسارت ناشی از دادرسی در باب تعدیل اجاره​بها، به نظر می​رسد نباید نسبت به خسارات ناشی از دادرسی خوانده را محکوم کرد؛ زیرا در باب تعدیل اجاره​بها قانون اجازه داده که خواهان به دادگاه مراجعه کند و تقاضای تعدیل کند و خوانده، سبب ایراد خسارت به خواهان نشده است؛ لذا در رأی اینچنین می​نویسیم:
و در مورد مطالبه خسارات دادرسی با توجه به اینکه خواهان با تجویز قانون به دادگاه مراجعه کرده و خوانده سبب ایراد خسارت به وی نشده است لذا دادگاه دعوی خواهان را نسبت به این بخش از خواسته غیرموجه تشخیص و رأی بر بطلان دعوی وی صادر می​نماید.

به نظر می​رسد ذیل ماده 5 ق.روابط ... 56 تا کنون واقع نشده است.

سؤال: آیا تعدیل اجاره​بها در مورد اماکن مسکونی امکان​پذیر است؟

جواب: تا قبل از تصویب قانون سال 62، قانون 56 مشمول اماکن مسکونی هم می​شد؛ اما پس از تصویب ق. 62 اماکن مسکونی از شمول قانون 56 خارج شد؛ پس قانون 56 مشمول اماکن مسکونی نیست و تعدیل اجاره​بها در مورد اماکن مسکونی صورت نمی​گیرد؛ اما بعضی می​فرمایند دادگستری مرجع عام تظلمات است (اصل 159) و رسیدگی می​شود؛ لیکن با توجه به اینکه قانون 56 خلاف شرع است و قانون​گذار هم بخشی از موارد را از شمول این قانونِ خلاف شرع خارج کرده است، مشمول دانستن آن اشتباه است.

سؤال: آیا شریک مشاعی می​تواند علیه مستأجر دادخواست تعدیل اجاره​بها بدهد؟

جواب: بله. در رأی دادگاه انتظامی قضات در موردی که قاضی تعدیل اجاره​بها را از شریک مشاعی رد کرده بود متخلف انتظامی تشخیص داده شد.

سؤال: اگر عرصه مغازه متعلق به مؤجر و اعیانی آن متعلق به مستأجر باشد، آیا مؤجر می​تواند علیه مستأجر دعوای تعدیل اجاره​بها مطرح کند (در زمین​های اوقافی این موضوع کثیرالوقوع است)؟

جواب: بله. مقررات مربوطه در این مورد هم جاری است. در این فرض دادگاه در قرار ارجاع امر به کارشناس از کارشناس می​خواهد که با توجه به اینکه مستأجر مالک اعیانی است اجاره​بها را تعیین کند.

در مورد مبنای محاسبه اجاره​بها به نرخ عادله روز موضوع ماده 4 ق.روابط مؤجر و مستأجر دو نظر وجود دارد:

نظریه اکثریت: مبنا نظر کارشناس است و نظریه کارشناس طریقیت دارد.
نظریه اقلیت: مبنا نظر کارشناس است و نظریه کارشناس موضوعیت دارد.
نظر کمیسیون: قبلاً با توجه به قانون، مبنا، شاخص نرخ تورم که توسط بانک مرکزی اعلام می​شد بود و با اصلاح ذیل ماده 4 ق. روابط مؤجر و مستأجر، مبنا، نظر کارشناس با در نظر گرفتن نرخ عادله روز تعديل می​شود؛ پس نظر کارشناس طریقیت دارد؛ یعنی اگر متوجه شویم نظر کارشناسی با قرائن و امارات موجود مطابقت ندارد نظر کارشناس رد می​شود و اگر پس از ارزیابی اعتبارش مشخص شد براساس آن حکم صادر می​شود. مواردی از قبیل عرف، محل کسب و پیشه، اخذ یا عدم اخذ سرقفلی، میزان اجاره سال​های قبل، شاخص تورم و واقعیت​های موجود، در تعدیل اجاره​بها مؤثر می​باشد.

سؤال: آیا سرقفلی در میزان اجاره​بها تأثیر دارد؟

جواب: در قانون در این خصوص بحثی وجود ندارد؛ ولی در اجتماع این واقعیت وجود دارد که یک سری از مستأجرین سرقفلی داده بودند هر چند در آن زمان غیرشرعی اعلام شده بود؛ بنابراین یک عرف پذیرفته شده محسوب می​شود و طرفین هم قبول دارند که سرقفلی در اجاره​بها مؤثر است که باید از کارشناس خواسته شود که اجاره​بها را با فرض وجود سرقفلی اعلام کند.
تعیین اجاره​بها

دعوای تعیین اجاره​بها، ممکن است از سوی مؤجر یا مستأجر مطرح شود. در این فرض هم پس از احراز رابطه استیجاری، موضوع به کارشناس ارجاع می​شود.

ماده ۵ ق. 56ـ موجر مي‌تواند مابه‌التفاوت اجاره‌بها را ضمن‌دادخواست تعديل نيز مطالبه نمايد.

در اين صورت دادگاه ضمن صدور حكم راجع به تعديل‌، مستأجر را به پرداخت مابه‌التفاوت از تاريخ تقديم دادخواست تا روز صدور حكم‌، محكوم مي‌نمايد. دايره اجرا مكلف است ‌خسارت تأخير تأديه از تاريخ قطعيت تا تاريخ اجراي حكم را به قرار دوازده درصد در سال احتساب و از مستأجر وصول و به موجر بپردازد مستأجر نيز مي‌تواند ضمن تقاضاي تعديل اجاره‌بها، مابه‌التفاوت پرداخت شده را به انضمام خسارت تأخير تأديه به ‌شرح فوق درخواست كند.

تبصره ـ مقررات اين ماده در مواردي كه دادگاه حكم به تعيين ‌اجاره‌بها صادر مي‌نمايد نيز جاري خواهد بود.

تعیین اجاره​بها نیز از تاریخ تقدیم دادخواست است. سعی قانون​گذار این بوده که اراده طرفین محدود نشود؛ ولی اگر مبلغی به عنوان اجاره​بها تعیین نشده و به صورت عملی هم مبلغی تعیین نشده بود، دادگاه مبلغ اجاره​بها را تعیین می​کند.

پرداخت اجاره​بها

ماده 6 ق. روابط موجر و مستأجر 56 ترتیب پرداخت اجاره​بها را مشخص کرده است. 
بر اساس این ماده صورت​های مختلفی برای پرداخت اجاره وجود دارد که عبارتند از:
الف) اگر اجاره​بها به میزان اجرت​المسمی باشد، مستأجر باید آن را در موعد مقرر به موجر یا نماینده قانونی او پرداخت کند.

ب) اگر موعد اجاره تمام شده باشد با توجه به اینکه به موجب قانون 56 رابطه استیجاری با انقضاء مدت پایان نمی​یابد باید اجرت​المثلِ برابر با اجرت​المسمی در آخر ماه اجاری تا دهم ماه بعد پرداخت کند؛ یعنی در مدت ده روز.
ج) اگر از قبل اجاره​ای در بین نبوده باز هم باید اجرت​المثل به میزانی که بین طرفین به صورت عملی پرداخت می​شده یا مقرر بوده پرداخت شود.
د) اگر معلوم نشود به چه میزان بین آنها مقرر یا عملی بوده ​است، اجرت​المثل به میزانی که متناسب با املاک مشابه باشد، باید پرداخت شود.
بنابراین مستأجر به هر صورت باید اجاره را پرداخت کند.

گاهی اوقات مستأجر می​خواهد اجاره را پرداخت کند؛ ولی موجر قبول نمی​کند تا اینکه بعداً بتواند از دادگاه تخلیه ملک مورد اجاره را بخواهد یا مستأجر این مورد را به عنوان بهانه مطرح می​کند که قانون برای آن راهکار در نظر گرفته و آن این است که گفته اجاره​بها را: به موجر يا نماينده قانوني او پرداخت يا در صندوق ثبت و يا بانكي كه از طرف ‌سازمان ثبت تعيين مي‌شود سپرده و قبض رسيد را اگر اجاره‌نامه‌ رسمي است به دفترخانه تنظيم‌كننده سند و هرگاه اجاره‌نامه عادي ‌بوده يا اجاره‌نامه‌اي در بين نباشد قبض رسيد را با تعيين محل اقامت‌ موجر به يكي از دفاتر رسمي نزديك ملك تسليم و رسيد دريافت‌ دارد
.
با توجه به مقررات این ماده اگر اجاره​بها یا اجرت​المثل، حسب مورد به موقع پرداخت نشد نتیجه آن این است که موجر حق دارد اجور معوقه یا اجرت​المثل را مطالبه کند. در مطالبه خود باید ابتدا و انتها و مبلغ اجور معوقه یا اجرت​المثل را مشخص کند و در این فرض خواهان نمی​تواند به صورت علی​الحساب خواسته را تقویم کند؛ چون مبلغ آن مشخص است. در این صورت اگر دادگاه پرداخت اجور را احراز نکرده خوانده را به پرداخت آن محکوم می​کند. 
یکی از ضمانت اجراهای عدم پرداخت اجاره​بها یا اجرت​المثل صدور حکم تخلیه (حسب مورد) است که در بند 9 ماده 14 ق. 56 به این شرح بیان شده است:

در صورتي كه مستأجر در مهلت مقرر در ماده ۶ اين قانون از پرداخت مال‌الاجاره يا اجرت‌المثل خودداري نموده و با ابلاغ اخطار دفترخانه تنظيم‌كننده سند اجاره يا اظهارنامه (در موردي كه‌اجاره‌نامه عادي بوده يا اجاره‌نامه‌اي در بين نباشد) ظرف ده روز قسط يا اقساط عقب افتاده را نپردازد. در اين مورد اگر اجاره‌نامه ‌رسمي باشد موجر مي‌تواند از دفترخانه يا اجراي ثبت صدور اجرائيه بر تخليه و وصول اجاره‌بها را درخواست نمايد.

هرگاه پس از صدور اجرائيه مستأجر اجاره‌بهاي عقب افتاده را توديع كند اجراي ثبت تخليه را متوقف مي‌كند ولي موجر مي‌تواند به استناد تخلف مستأجر از پرداخت اجاره‌بها از دادگاه درخواست‌ تخليه عين مستأجره را بنمايد.

هرگاه اجاره‌نامه عادي بوده يا سند اجاره تنظيم نشده باشد موجر مي‌تواند براي تخليه عين مستأجره و وصول اجاره‌بها به دادگاه‌ مراجعه كند.

در موارد فوق هرگاه مستأجر قبل از صدور حكم دادگاه اضافه بر اجاره‌بهاي معوقه صدي بيست آن را به نفع موجر در صندوق ِدادگستري توديع نمايد حكم به تخليه صادر نمي‌شود و مستأجر به‌پرداخت خسارت دادرسي محكوم و مبلغ توديع شده نيز به موجر پرداخت مي‌گردد، ولي هر مستأجر فقط يك​بار مي‌تواند از اين ارفاِق استفاده كند، حكم دادگاه در موارد مذكور در اين بند قطعي است‌.

نمونه رأی محکومیّت به اجور معوقه
در خصوص دادخواست آقای ... فرزند ... به طرفیت آقای ... فرزند ... به خواسته مطالبه اجور معوقه از تاریخ ... الی ... مقوم به ... ریال نظر به اینکه دعوای خواهان مستند به اجاره​نامه عادی مورخ ... است که در آن، اجاره​بها به میزان ... ریال تعیین شده است و خوانده دلیلی بر پرداخت اجور تعیین شده و برائت ذمه خویش ابراز نداشته است؛ لذا دادگاه دعوی خواهان را ثابت تشخیص و مستنداً به صدر ماده 6 قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 56 و ماده 198 قانون آیین دادرسی دادگاه​های عمومی و انقلاب در امور مدنی خوانده را به پرداخت مبلغ ... ریال بابت اجور معوقه در حق خواهان محکوم می​نماید. این رأی حضوری است و ظرف بیست​روز از تاریخ ابلاغ قابل تجدیدنظرخواهی در دادگاه تجدید نظر استان ... است.
رئیس شعبه ... دادگاه عمومی حقوقی شهرستان ...
رد دعوای خواهان

اگر وظیفه مستأجر پرداخت اجرت​المثل بوده و پرداخت نکرده، موجر معمولاً به این صورت دادخواست می​دهد: «مطالبه اجرت​المثل از تاریخ ... الی ... علی​الحساب مقوم به دویست​هزار ریال با جلب نظر کارشناس به انضمام خسارات دادرسی و حق​الوکاله و خسارت تأخیر تأدیه.»

طرح دعوی به این صورت صحیح نیست؛ زیرا ماده 6 ق. 56 بیان کرد که: بعد از انقضاء مدت هم باید اجرت​المثل به مبلغ اجرت​المسمی پرداخت شود و جلب نظر کارشناس اشتباه است و باید به این صورت دادخواست بدهد: «مطالبه اجرت​المثل برابر با اجرت​المسمی»
که در فرضِ قبل دعوی از نظر شکلی صحیح نیست و می​توان آن را رد کرد یا در صورت ایراد و عدم اصلاح، دادخواست به شرح ذیل رد می​شود:

در خصوص دادخواست آقای ... فرزند ... به طرفیت آقای ... فرزند ... به خواسته مطالبه اجرت​المثل از تاریخ ... الی ... علی​الحساب مقوم به دویست​هزار ریال با جلب نظر کارشناس، دادگاه با بررسی اوراق و مدارک پیوست دادخواست و اظهارات طرفین، ملاحظه می​نماید رابطه استیجاری طرفین مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 1356 است و مدت اجاره​ی فی​ما​بین قبل از تاریخ ... منقضی شده است و طبق ماده 6 قانون مذکور در صورت انقضاء مدت اجاره مستأجر مکلف است اجرت​المثل برابر با اجرت​المسمی پرداخت کند و لذا طرح دعوی مبنی بر مطالبه اجرت​المثل با جلب نظر کارشناس برخلاف قانون می​باشد و مستنداً به ماده 2 قانون آیین دادرسی دادگاه​های عمومی و انقلاب در امور مدنی قرار رد دعوای خواهان را صادر می​نماید. این قرار ظرف بیست​روز از تاریخ ابلاغ قابل تجدیدنظرخواهی در دادگاه تجدیدنظر استان ... می​باشد.
رئیس شعبه ... دادگاه عمومی حقوقی شهرستان ...
تعیین اجاره​بها و الزام به تنظیم سند اجاره
خواهان به طرفیت خوانده دادخواستی مبنی بر تعیین اجاره​بها و الزام به تنظیم سند اجاره می​دهد. این خواسته ممکن است از طرف مؤجر یا مستأجر مطرح شود. ماده 7 ق. روابط موجر و مستأجر 56 مقرر می​دارد: 
در مواردي كه بين موجر و كسي كه ملك را به عنوان‌ مستأجر در تصرف دارد اجاره‌نامه تنظيم نشده يا اگر تنظيم شده ‌مدت آن منقضي گشته طرفين راجع به تنظيم اجاره‌نامه با تعيين ‌اجاره‌بها و شرايط آن اختلاف داشته باشند هريك مي‌تواند براي ‌تعيين اجاره‌بها (در مواردي كه اجاره‌نامه در بين نباشد) و تنظيم‌ اجاره‌نامه به دادگاه مراجعه كند. دادگاه ميزان اجاره‌بها را از تاريخ ‌تقديم دادخواست تعيين مي‌كند، ولي اين امر مانع صدور حكم ‌نسبت به اجرت‌المثل زمان قبل از تقديم دادخواست وخسارت‌ تأخير تأديه آن نخواهد بود.

اگر کسی ملک را به عنوان اجاره در تصرف داشته باشد نیز مشمول قانون 56 می​شود، به خلاف قوانین روابط موجر و مستأجر بعدی که فقط اجاره به معنی اخص را مشمول می​شود.

بر اساس قانون 56 هرگاه اجاره​بها معین نباشد هر کدام از موجر و مستأجر می​توانند به دادگاه مراجعه کنند و دادخواست مذکور را تقدیم کند. در این فرض نیز دادگاه قرار ارجاع امر به کارشناس را صادر می​کند و از کارشناس می​خواهد که اجاره​بها را از تاریخ تقدیم دادخواست معین کند. کارشناس با درخواست دادگاه اجاره​بها را معین می​کند. پس از وصول نظر کارشناس، این نظر به طرفین ابلاغ می​شود و اگر از اعتراض مصون ماند دادگاه حکم به تعیین اجاره​بها و الزام به تنظیم سند اجاره​بها را صادر می​کند و اگر اجرت​المثل و خسارت تأخیر تأدیه هم خواسته شده باشد، حکم داده می​شود.
مسئله: مدت اجاره​ای در تاریخ 1/1/58 تمام شده است و در تاریخ 1/1/90 دادخواست تعیین اجاره​بها و اجرت​المثل و خسارت تأخیر تأدیه تقدیم می​گردد. (با توجه به اینکه اجرت​المثلِ به میزان اجرت​المسمی باید پرداخت شود، میزان خواسته به صورت قطعی مقوم می​گردد.)
در خصوص دادخواست آقای ... فرزند ... (موجر) به طرفیت آقای ... فرزند ... (مستأجر) به خواسته تعیین اجاره​بها و الزام به تنظیم سند اجاره و مطالبه اجرت​المثل از تاریخ 1/1/58 تا زمان تقدیم دادخواست و مطالبه خسارت تأخیر تأدیه، دادگاه با احراز رابطه استیجاری طرفین به حکایت اوراق و محتویات پرونده، قرار ارجاع امر به کارشناس صادر نمود تا کارشناس منتخب میزان اجاره​بهای مغازه​ی مورد اختلاف را از تاریخ تقدیم دادخواست معین نماید کارشناس منتخب پس از اجرای قرار کارشناسی، میزان اجاره​بها را ماهانه یک​میلیون ریال اعلام نمود. نظر کارشناس پس از وصول، به طرفین ابلاغ، که از اعتراض آنها مصون باقی مانده است و نظر مذکور با اوضاع و احوال محقق قضیه نیز مغایرتی ندارد؛ لذا دادگاه به استناد ماده 7 قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 1356 رأی بر تعیین اجاره​بهای عین مستأجر فوق​الذکر از تاریخ تقدیم دادخواست از قرار هر ماه مبلغ یک میلیون ریال صادر و خوانده را الزام می​نماید تا در یکی از دفاتر اسناد رسمی حاضر و نسبت به تنظیم سند رسمی اجاره اقدام نماید. و در مورد مطالبه اجرت​المثل با توجه به اینکه خوانده دلیلی بر پرداخت اجرت​المثل و برائت ذمه خویش ابراز نداشته است و از طرفی مبلغ اجاره​بها در آخرین اجاره​نامه ماهانه ده​هزار ریال قید گردیده و با توجه به ماده 6 قانون مذکور پس از انقضاء مدت اجاره اجرت​المثل برابر با اجرت​المسمی می​باشد؛ لذا خوانده را به پرداخت مبلغ سه​میلیون و هشتصد و چهل​هزار ریال بابت اجرت​المثل مغازه مورد اختلاف از تاریخ 1/1/58 الی 1/ 1/90 در حق خواهان محکوم می​نماید همچنین نامبرده را به پرداخت خسارت تأخیر تأدیه از تاریخ سررسید تا زمان وصول محکوم می​نماید. رأی صادره حضوری و ظرف بیست​روز از تاریخ ابلاغ قابل تجدیدنظرخواهی در دادگاه تجدید نظر استان ... می​باشد.
رئیس شعبه ... دادگاه عمومی حقوقی شهرستان ...
مسئله: مستأجر دادخواست تعیین اجاره​بها و الزام به تنظیم اجاره​نامه می​دهد و موجر نیز در مقابل علیه مستأجر دادخواست تخلیه یا خلع ید می​دهد. در دادخواست تخلیه منظور این است که مستأجر متخلف است (مثلاً اجاره پرداخت نمی​کند) و در دادخواست خلع ید منظورش این است که خوانده غاصب است و اصلاً مستأجر نیست. این دادخواست ممکن است تحت عنوان دعوای تقابل یا دادخواست جداگانه باشد یا حتی به شعبه دیگر ارجاع شود. در این صورت تبصره 1 ماده 7 قانون 56 مقرر می​دارد:

هرگاه از طرف موجر تقاضاي تخليه عين مستأجره‌ شده باشد رسيدگي به درخواست تنظيم اجاره‌نامه از طرف مستأجر متوقف بر خاتمه دادرسي در موضوع تخليه خواهد بود اين حكم در موردي كه از طرف مالك درخواست خلع يد از ملك شده باشد نيز جاري است‌.

یعنی رسیدگی به دادخواست مستأجر متوقف می​شود تا صدور حکم قطعی، اگر دعوای خلع ید یا تخلیه پذیرفته و قطعی شود دعوای مستأجر سالبه به انتفاع موضوع است و رد می​شود. اگر دعوای خلع ید یا تخلیه رد و قطعی شود در آن صورت ادامه رسیدگی به دادخواست مستأجر انجام می​شود.
‌تبصره 2 ماده 7 قانون روابط ... 56 - دريافت وجه بابت اجاره‌بها از طرف مالك يا موجر دليل بر تسليم او به ادعاي طرف نخواهد بود.
مثال: موجر دادخواست تعیین اجاره​بها را تقدیم می​کند و مستأجر دفاع می​کند که من هر ماه اجاره​بها را پرداخت می​کرده​ام و موجر هم دریافت می​کرده و اعتراض نداشته است که طبق تبصره مذکور نباید دعوای موجر به این دلیل رد شود. 
مرحله بعد در ماده 8 ق. روابط ... 56 بیان شده است که این ماده مقرر می​دارد:
دادگاه شرايط اجاره‌نامه جديد را طبق شرايط مرسوم و متعارف در اجاره‌نامه‌ها و شرايط مندرج در اجاره‌نامه سابق (در صورتي كه قبلاً اجاره‌نامه تنظيم شده باشد) با رعايت مقررات اين‌قانون تعيين خواهدكرد.

هر شرطی که دادگاه تعیین می​کند باید در حیطه قانون 56 باشد و نباید برخلاف این قانون باشد؛ مثلاً اگر شرط شود که اجاره پس از مدت یک سال پایان می​یابد، این شرط برخلاف قانون 56 و باطل است. ضمانت اجرای عدم اجرای حکم دادگاه در ماده 9 قانون 56 بیان شده که این ماده مقرر می​دارد:
در تمام مدتي كه دادرسي در جريان است مستأجر بايد طبق ماده ۶ اين قانون و شرايط قبلي مال‌الاجاره را بپردازد و از تاريخ ‌ابلاغ حكم قطعي طرفين مكلفند ظرف يك ماه به ترتيب مقرر در حكم‌، اجاره‌نامه تنظيم كنند.

هرگاه در اين مدت اجاره‌نامه تنظيم نشود به تقاضاي يكي از طرفين، دادگاه رونوشت حكم را جهت تنظيم اجاره‌نامه به دفتر اسناد رسمي ابلاغ و به طرفين اخطار مي‌كند كه در روز و ساعت معين ‌براي امضاي اجاره‌نامه در دفترخانه حاضر شوند. هرگاه موجر حاضر به امضاي اجاره‌نامه نشود نمايندة دادگاه اجاره‌نامه را به مدت يك‌سال از طرف او امضا خواهد كرد و اگر مستأجر تا ۱۵ روز از تاريخ‌ تعيين شده حاضر به امضا نشود دادگاه در صورتي كه عذر مستأجر را موجه نداند به تقاضاي موجر حكم به تخليه عين مستأجره صادر مي‌كند و اين حكم قطعي است‌.

اجرای حکم دادگاه به تنظیم سند اجاره است. اگر طرفین حکم دادگاه را اجرا نکردند در این صورت دادگاه وظیفه دارد به این تقاضا ترتیب اثر دهد، که رونوشت حکم قطعی را به دفترخانه ارسال و تقاضای تنظیم اجاره​نامه می​کند، پس از تنظیم سند اجاره و اعلام دفترخانه، دفتر دادگاه اخطاریه​ای برای طرفین می​فرستد و روز و ساعتی را تعیین می​کند که طرفین برای امضاء اجاره​نامه به دفترخانه مراجعه کنند. اگر یکی از طرفین یا هر دو مراجعه نکنند، اگر موجر باشد، ممتنع محسوب می​شود و از باب الحاکم ولی الممتنع، دادگاه نماینده​ای می​فرستد تا به جای موجر ذیل سند اجاره را امضاء ​کند؛ اما اگر مستأجر باشد، موجر می​تواند تقاضای تخلیه کند که در صورتی​که عذر موجهی نداشته باشد دادگاه حکم به تخلیه می​دهد. در ذیل ماده 9 گفته شده این حکم قطعی است که در حال حاضر با توجه به بند ب ماده 331 ق.آدم که کلیه احکام غیرمالی قابل تجدیدنظرخواهی می​باشد، و این حکم هم غیرمالی است؛ پس قطعی نیست.
تعمیرات

یکی از دعاویی که در روابط موجر و مستأجر مطرح می​شود مسئله تعمیرات است. 
ماده 20 ق. روابط ... 56 مقرر می​دارد: 
تعميرات كلي و اساسي مورداجاره كه مربوط به اصل‌بنا يا تأسيسات عمده منصوبه در آن از قبيل دستگاه​هاي حرارت ‌مركزي و تهويه و آسانسور باشد به عهده موجر است و تعميرات‌ جزئي و همچنين تزيين و تعميري كه مربوط به استفاده بهتر از مورداجاره باشد با مستأجر خواهد بود.

تعمیرات مذکور در این ماده دو قسم است: 1- تعمیرات اساسی؛ 2- تعمیرات جزئی.
موارد مذکور در این ماده حصری نمی​باشد و تمثیلی است. 
مستأجر دادخواستی مبنی بر الزام خوانده به تعمیر آسانسور آپارتمان یا تعمیر آسفالت پشتِ بامِ مغازه تقدیم کرده است. ابتدا باید بررسی شود که موارد خواسته شده از مصادیق اساسی و کلی است یا خیر، و اگر تشخیص دادیم که از موارد اساسی است، به کارشناس ارجاع می​شود تا کارشناس مشخص کند که آیا تعمیر ضروری است یا خیر و چه مواردی نیاز به تعمیر دارد. پس از وصول نظریه کارشناس و در صورت مصون ماندن از اعتراض دادگاه به شرح زیر مبادرت به صدور رأی می​نماید.

در خصوص دادخواست آقای ... فرزند ... به طرفیت آقای ... فرزند ... به خواسته الزام به تعمیر آسفالت بام مغازه واقع در ...، نظر به اینکه کارشناس منتخب دادگاه موارد نیاز به تعمیر را به شرح نظر کارشناسی مورخ ... به این دادگاه اعلام نموده و نظریه کارشناس از اعتراض طرفین مصون باقی مانده است؛ لذا دادگاه به استناد ماده 20 قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 56 خوانده را ملزم می​نماید تا طبق نظر کارشناس نسبت به تعمیر آسفالت بام مغازه ظرف مدت یک ماه اقدام نماید. این رأی حضوری است و ظرف بیست​روز از تاریخ ابلاغ قابل تجدیدنظرخواهی در دادگاه تجدید نظر استان ... می​باشد.

رئیس شعبه ... دادگاه عمومی حقوقی شهرستان ...
اگر دادگاه مورد را از مصادیق جزئی تشخیص دهد بدون نیاز به کارشناسی، قرار رد دعوی صادر می​کند؛ چون خواسته برخلاف قانون است.
در قانون موجر و مستأجر سال 62 نیز این مطلب را در ماده 10 همانند ماده 20 ق 56 بیان نموده است؛ جز جمله (مگر آنکه در قرارداد به صورت دیگری شرط شده باشد.) پس به نظر می​رسد طرفین نمی​توانند برخلاف ق. 56 توافق کنند یعنی قانون آمره است
؛ بخلاف ق. 62 که توافق برخلاف ماده 10 مجاز شمرده شده است.

ماده ۲۱ ق.روابط ... 56 ـ رسيدگي به اختلاف بين موجر و مستأجر راجع به ‌تعميرات با دادگاه است در صورتي كه موجر تعميرات كلي مورد حكم دادگاه را در مهلتي كه از طرف دادگاه تعيين مي‌شود انجام ندهد مستأجر مي‌تواند براي فسخ اجاره به دادگاه مراجعه كند يا از دادگاه‌ درخواست كند به او اجازه داده شود تعميرات مزبور را با نظارت دايره اجرا انجام داده مخارج آن را حداكثر تا معادل شش​ماه اجاره‌بها به حساب موجر بگذارد.

مثلاً موجر و مستأجر در مورد اینکه تعمیرات جزئی است یا اساسی، اختلاف پیدا می​کنند که رسیدگی به آن در صلاحیت دادگاه است. دادگاه در رأی خود مثلاً می​نویسد: 
موجر ملزم است ظرف یک ماه از تاریخ قطعی شدن رأی تعمیرات را انجام دهد. 
که در صورت عدم انجام، مستأجر دو حق پیدا می​کند: 1. حق فسخ؛ 2. می​تواند تعمیرات مورد حکم دادگاه را خودش با نظارت واحد اجرا انجام دهد و هزینه را حداکثر تا 6 ماه از اجاره​بها بردارد. به نظر می​رسد تا 6 ماه قابل مسامحه است و اضافه بر آن نیاز به رسیدگی قضایی و حکم دادگاه دارد که هزینه​های اضافی از طریق دادخواست تقاضا و با حکم دادگاه از اجاره برداشته می​شود.

ملاک شناسایی تعمیرات اساسی و جزئی

بعضی می​فرمایند شناسایی تعمیرات اساسی و جزئی ناظر به هزینه است و بعضی دیگر می​فرمایند ناظر به نتیجه است و اگر مربوط به اصل بنا باشد اساسی است؛ والا جزئی محسوب می​شود. بعضی دیگر می​فرمایند نسبی است و در بعضی موارد ملاک هزینه است و در بعضی دیگر، ناظر به نتیجه است.

ماده ۲۰ ق.روابط ... 56 ـ تعميرات كلي و اساسي مورداجاره كه مربوط به اصل‌بنا يا تأسيسات عمده منصوبه در آن از قبيل دستگاه​هاي حرارت ‌مركزي و تهويه و آسانسور باشد به عهده موجر است و تعميرات‌ جزئي و همچنين تزيين و تعميري كه مربوط به استفاده بهتر از مورداجاره باشد با مستأجر خواهد بود.

نکته: اگر مستأجر دادخواست الزام به انجام تعمیرات اساسی داده و موجر هم دادخواست تخلیه داده است، هیچ کدام از این دو دعوی متوقف بر همدیگر نیست که به طور جداگانه رسیدگی می​شود. و نتیجه این است که ممکن است دادگاه مستأجر را محکوم به تخلیه و موجر را محکوم به تعمیر کردن کند. اگر حکم تخلیه نقض شد اجرای حکم تعمیرات ثمر پیدا می​کند؛ ولی اگر حکم تخلیه قطعی شد دیگر حکم تعمیرات اجرا نمی​شود و دیگر حقی برای مستأجر متصور نیست.

ماده ۲۳ ق.روابط ... 56 ـ اقامه دعوي تخليه از طرف موجر مانع رسيدگي به ‌دعوي تعميرات نيست‌.

هرگاه دادگاه حكم به تخليه مورد اجاره صادر نموده باشد و حكم ‌مزبور قطعي نباشد حكم الزام به تعمير در صورت فسخ حكم تخليه ‌به ترتيب مقرر در ماده ۲۱ قابل اجرا خواهد بود.

ماده 13 ق.روابط ... 62 - اقامه دعوی تخلیه از طرف موجر مانع قبول و رسیدگی به دعوی تعمیرات نیست و در صورتی که دادگاه مورد را از موارد تخلیه نداند و آنرا رد کند به دعوی تعمیرات رسیدگی و حکم خواهد داد.

تأسیسات مذکور در ماده 24 ق.روابط ... 56 جزء ضروریات است و موجر نمی​تواند این موارد را قطع کند؛ مگر در مدت معقولی که برای تعمیرات، قطع بودن آن ضروری است یا در جایی که مستأجر طبق شرایط قرارداد، بهای مصرفی این موارد را پرداخت نکند. در غیر این صورت اقدام او در حکم ممانعت از حق است
.

اگر در قرارداد در مورد عدم پرداخت بهای مصرفی آب و برق و ... تعیین تکلیف نشده باشد، موجر نمی​تواند آن را قطع کند و اگر این کار را کرد طبق ماده 24 ق. روابط ... 56 دادگاه فوراً دستور وصل آن را می​دهد. این دستور، دستور موقت نیست؛ زیرا، اولاً خسارت احتمالی نباید پرداخت شود؛ ثانیاً در ماده 325 ق.آدم گفته است که (قبول يا رد درخواست دستور موقت مستقلاً قابل اعتراض و تجديدنظر و فرجام نيست).
اگر اخطاریه​ای مبنی بر بدهی انشعاب آب و ... به مستأجر برسد در حالی که مربوط به خود موجر بوده است و اتصال مجدد مستلزم‌ پرداخت بدهي مزبور باشد مستأجر مي‌تواند براساس قبوض ‌سازمانهاي مربوط وجوه مذكور را بپردازد و از اولين اجاره‌بها كسرنمايد
.

قاعده کلی این است که هر کس مدیون است باید خودش دین را پرداخت کند. البته ادای دِین با اجازه مدیون قابل رجوع بعدی می​باشد، که در اینجا به مستأجر اجازه داده شده است که دین موجر را پرداخت کند و از اجاره​بها کم کند. اگر اولین اجاره کفاف ندهد، ظاهراً منعی ندارد که اجاره​بهای ماه​های بعد هم برداشته شود.

در قانون موجر و مستأجر سال 76 قواعد مربوط به تعمیرات وجود ندارد که به ق.م مراجعه می​شود
. در قانون مدنی فرقی بین تعمیرات اساسی و جزئی بیان نشده است. 
عبارت (و همچنين است آلات و ادواتي كه براي امكان انتفاع از عين مستأجره لازم مي‌باشد) در ماده 486 ق.م یعنی این موارد بر عهده​ی مالک است؛ مگر اینکه شرط خلاف شده باشد یا عرف بلد خلاف آن باشد. البته با توجه به اینکه قوانین سابق سالیانی اجرا شده، به نظر می​رسد در جایی که ندانیم عرف چه می​گوید، قوانین سابق می​تواند ما را به عرف برساند.

روابط مالی موجر و مستأجر در ق. 76
ماده 4 ق.روابط ... 76 - در صورتی که موجر مبلغی بعنوان ودیعه یا تضمین یا قرض​الحسنه و یا سند تعهدآور و مشابه آن از مستأجر دریافت کرده باشد تخلیه و تحویل مورد اجاره به موجر موکول به استرداد سند یا وجه مذکور به مستأجر و یا سپردن آن به دایره اجراست. چنانچه موجر مدعی ورود خسارت به عین مستأجره از ناحیه مستأجر و یا عدم پرداخت مال​الاجاره یا بدهی بابت قبوض تلفن، آب، برق و گاز مصرفی بوده و متقاضی جبران خسارات وارده و یا پرداخت بدهی​های فوق از محل وجوه یادشده باشد موظف است همزمان با تودیع وجه یا سند، گواهی دفتر شعبه دادگاه صالح را مبنی بر تسلیم دادخواست مطالبه ضرر و زیان به میزان مورد ادعا به دایره اجرا تحویل نماید. در این صورت دایره اجرا از تسلیم وجه و یا سند به مستأجر به همان میزان خودداری و پس از صدور رأی دادگاه و کسر مطالبات موجر اقدام به رد آن به مستأجر خواهد کرد.

در قرارداد اجاره معمولاً موجر مبلغی به عنوان رهن، قرض​الحسنه و ... یا سندی بابت تضمین می​گیرد که قانون​گذار می​گوید تخلیه عین مستأجره منوط به پرداخت یا تودیع موارد مأخوذه است که یا باید موجر به خود مستأجر بدهد و رسید بگیرد یا به دایره اجرا بدهد؛ بنابراین دادگاه در ذیل رأی خود باید بنویسد: 
تخلیه منوط به استرداد وجه به مستأجر یا تودیع آن به دایره اجرا است.

ق.م در تعریف ودیعه در م 607 مقرر می​دارد: 
وديعه عقدي است كه به موجب آن يك نفر مال خود را به ديگري مي‌سپارد براي آن كه آن را مجاناً نگاه​دارد. وديعه‌گذار مودع و‌ وديعه‌گير را مستودع يا امين مي‌گويند.
در حالی که مسلماً منظور از ودیعهِ مذکور در ماده 4 ق. روابط ... 76 این ودیعه نیست و به نظر می​رسد منظور، ودیعه عرفی است که این گونه قانون​گذاری اشتباه به نظر می​رسد.

اگر در قرارداد اجاره، ودیعه ذکر شود بهتر است اجازه تصرفِ به موجر، در قرارداد نوشته شود. عنوان قرض نیز به معنی واقعی خود نیست. 
موجر گاهی اوقات سند یا وجهی بابت تضمینِ تخلیه، پرداخت اجاره​بها یا پرداخت وجه آب، برق و گاز و ... می​گیرد که این اسناد باید در موقع تخلیه استرداد شود یا به دایره اجرا تودیع شود. گاهی اوقات موجر به ادعای عدم پرداخت اجاره​بها یا پول قبوضِ مختلف، تضمین را برنمی​گرداند که قانون اجاره نمی​دهد و می​گوید موجر باید این تضمین را به دایره اجرا بدهد و هم زمان دادخواست مربوطه را نیز تقدیم می​کند و گواهی آن را به دایره اجرا می​دهد و دایره اجرا مازادِ بر مبلغِ دادخواست را به مستأجر می​دهد و بقیه را نگه می​دارد تا حکم دادگاه صادر شود و پس از قطعی شدن حکم، از محل آن تضمین، مبلغ مورد حکم به موجر پرداخت می​شود و مابقی به مستأجر مسترد می​شود.
التماس دعا
� - ماده 468 ق.م.


� - ماده واحده قانون الحاق یک ماده به قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 1362.


� - قانون سال 1376 در تاریخ 17/6/76 در روزنامه رسمی منتشر شده که قانون پانزده روز بعد از انتشار لازم�الاجراء می�شود (ماده 2 ق.م)؛ پس این قانون قاعدتاً باید در دوم مهر لازم�الاجراء شده باشد؛ ولی در بعضی کتب تاریخ لازم�الاجراء شدن این قانون اول مهر ثبت شده است.


� - علت بیان این دو تاریخ، وجود دو نظر در این خصوص می�باشد: بعضی می�فرمایند قانون الحاق یک ماده به قانون روابط موجر و مستأجر 1362 در تاریخ 12/9/65 در روزنامه رسمی منتشر شده است؛ لذا تاریخ لازم�الاجرا شدن این قانون 27/9/65 می�شود. عده�ای دیگر می�فرمایند در خودِ قانون الحاق یک ماده به قانون روابط موجر و مستأجر 1362 تاریخ لازم�الاجرا شدنِ آن بیان شده است؛ لذا باید گفته می�شد: کلیه اماکنی که تا تاریخ 15/8/65 اجاره داده شده�اند مشمول این قانون است.


� - م 260 ق. آدم.


� - ماده ۵ ق. 56 ـ موجر مي‌تواند مابه‌التفاوت اجاره‌بها را ضمن‌دادخواست تعديل نيز مطالبه نمايد.


در اين صورت دادگاه ضمن صدور حكم راجع به تعديل‌، مستأجر را به پرداخت مابه‌التفاوت از تاريخ تقديم دادخواست تا روز صدور حكم‌، محكوم مي‌نمايد. دايره اجرا مكلف است ‌خسارت تأخير تأديه از تاريخ قطعيت تا تاريخ اجراي حكم را به قرار دوازده درصد در سال احتساب و از مستأجر وصول و به موجر بپردازد مستأجر نيز مي‌تواند ضمن تقاضاي تعديل اجاره‌بها، مابه‌التفاوت پرداخت شده را به انضمام خسارت تأخير تأديه به ‌شرح فوق درخواست كند.


� - ماده 6 ق.روابط ... 56.


� - ماده ۳۰ ق.روابط ... 56 ـ كليه طرق مستقيم يا غير مستقيم كه طرفين به منظور جلوگيري از اجراي مقررات اين قانون اتخاذ نمايند پس از اثبات در دادگاه بلااثر و باطل اعلام خواهد شد.


� - ماده 168 ق.آدم - دعاوي مربوط به قطع انشعاب تلفن، گاز، برق و وسايل تهويه و نقاله (از قبيل بالابر و پله برقي و امثال آنها) كه مورد استفاده در اموال غيرمنقول است مشمول مقررات اين فصل مي�باشد؛ مگر اينكه اقدامات بالا از طرف موسسات مربوط چه دولتي يا خصوصي با مجوز قانوني يا مستند به قرارداد صورت گرفته باشد.


� - تبصره 1 م 24 ق.روابط ... 56.


� - ‌ماده 485 ق.م - اگر در مدت اجاره در عين مستأجره تعميراتي لازم آيد كه تأخير در آن موجب ضرر موجر باشد مستأجر نمي‌تواند مانع تعميرات مزبوره‌ گردد اگر چه در مدت تمام يا قسمتي از زمان تعمير نتواند از عين مستأجره كلاً يا بعضاً استفاده نمايد در اين صورت حق فسخ اجاره را خواهد داشت.


‌ماده 486 ق.م - تعميرات و كليه مخارجي كه در عين مستأجره براي امكان انتفاع از آن لازم است به عهده مالك است مگر آن كه شرط خلاف شده يا‌ عرف بلد برخلاف آن جاري باشد و همچنين است آلات و ادواتي كه براي امكان انتفاع از عين مستأجره لازم مي‌باشد.
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