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 بسم االله الرّحمن الرّحيم

 نقدي بر قانون جديد مالك و مستاجر

پوستين دوز طه: نويسنده   

 منتشر شده در پايگاه نشر مقالات حقوقي ، حق گستر

 

مستاجرق جديد مالك و  7/2/90                                                                        انون   

سه شنبه  است ، در روز  دانشجوي شمسي به عنوان يك  90ارديبهشت ماه سال  6واقعا چقدر عجيب 
اجاره  ، مبني  مسكنحقوق مطلّع شدم كه فانون جديدي در باب  ابلاغ گرديده  مشاوران املاك  به كليه 

كمتر از  يمن بعد هيچ كس حق ندارد ملك: بر اينكه  اولا  اجاره دهد و يا اجاره  2را  نمايد ، به سال 
گروهي  ا  ّ ل ندهد و ا اجاره  و  خالي از سكنه اي را نگه داشته  نمي تواند ملك  از علاوه هيچ كس  مركب 

ماليات مضاعف در  حكومتي سازمان تعزيرات براي وي  و شهرسازي  مسكن  و وزارت  ، وزارت دارايي 
خواهند گرفت  نظدر ابتدا به قسم. نظر  ، به  متفكريني كه موافق  رت اول قانون مي پردازيم  رسد  مي 

به دوشي عده اي  از خانه  اند كه با وضع اين قانون  پنداشته   جلوگيرياين قانون هستند چنين 
مستاجرا خواهند خواهد بود؛ بسيار كرد  آسوده  از بابت مسكن  مدت دو سال خيالشان  ن لا اقل به 

كنيم  ابتداي امر اجاره را تعريف  اين فانون چيست ؟ در  ه طبق خوب ، پيامدهاي  مدني  466ماد قانون 
دهنده را  اجاره « اجاره  مستاجره ميشود ،  منافع عين  آن مستاجر مالك  موجب  است كه به  عقدي 

اين معني » ننده را مستاجر مي نامند موجر و اجاره ك به  لازم  بايد بدانيم كه اجاره عقدي است  همگي 
طرفين هر موجب قانون  كه چنين نيست كه هر يك از  را فسخ نمايد بلكه به  زمان بخواهد بتواند آن 

به فسخ تجويز  مواد قانوني  از دو مورد اقاله يا مواردي كه بسته به موضوع ، خود   مدني فقط در يكي 
كند مي  كرد معامله  باب تعدي و تفريط نسبت  قانون 487ماده ل مث مي شود معامله را فسخ  مدني در 

بر فسخ  هر دو  بدين معناست كه  ؛ اقاله هم  مستاجره  از . تراضي كنند عقد لازمي به عين  حال كه 
آگاهي يافتيم مي خواهيم ببين واقعا يك چنين قانوني صحيحكليات امر  آيا  ازابلاغ  است يم  تا قبل  ؟ 

اجاره دهد و اين حق  كرده يا  خواست ميتوانست ملكي را اجاره  مي  مدتي كه  هر  هر كس  اين قانون 
اين  ا  ا ب ام اجاره باشند  خود قادر به تعيين مدت زمان  بود كه  شده  شناخته  مالك و مستاجر  براي 

مشكل سازفانون ضد منط بود ق و حقوق ، قانون اجاره  مدت . خواهد  از يك ثانيه تا طول  اجاره  عقد 
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شرايط است و بعضي از  قرن صحيح  الا صد  منفعت ، ميزان مال  مدت زمان اجاره ، نوع  همچون  جاره آن 
تسليم عين مستاجره ، مواد  آن و قابليت بقاي مشخّص بودن ، قدرت   469،492،490در 

شده است  471و  3،470،472بند مدني بيان  را  قانون  گرفت كه ؛ درضمن مي بايست اين  نظر  هم در 
ه اي تمايل دارند  نموده يا 6عد اجاره  را  كمتر ملكي   ؟اجاره دهند ، تكليف آنان چيست ؟  ماه يا حتي 

اشكالات اساسي است به  آن هم داراي  است كه  اول پر واضح  قسمت دوم قانون هم مثل قسمت  درباره 
و در لحظه  اين دليل كه هر كس هر ملكي آن است  و هم مالك مفافع  مالك خود عين  كه دارد هم 

ايجاب  با  در اينجا ملك شده و قبول مشتري مالك مبيعابتياع  ثمن معامله يا  يا  و فروشنده مالك 
گردد و آن مي  سخن ما اي بهاي  رخ مي دهد اما  طرف  براي هر دو  مورد بايعيتمليك  كه قرار  نجا در 

بود و به همين علت ميباشد گف است مالك شود خواهد  وهم مالك منفعت  اوهم مالك عين  تيم كه 
ماده  است كه قانونگزار در  آورده  338بديهي  است  مدني كه عينا هم با شرع منطبق  بيع « قانون 

است از تمليك عين بعوض معلوم كنار عين» عبارت  به  همانطور كه مي بينيم كلمه منافع در  نيامده 
كه در بيع چني خودش تمليك شود اين علّت  ممتنع الوجود است كه عيني  و  ندارد  اصلا وجود  چيزي  ن 

ميكند  براي بيع اين ضرب المثل صدق  چون كه صد آيد نود هم پيش ماست : ( ولي منفعت آن خير و 
در اجاره فقط منافع است كه)  گردد  ولي  مي  كه  دقّت به اين نكته پي مي با كمي حالتمليك  بريم 

مسكني را فاقد  قانون اخيرالتصويب بيع  اگر  اساس درصد 50هر  كه  چرا  نموده  آن  آن يعني منافع 
را  ، شخصي خودش  آن ساكن است داشته باشد يا بايد آن را اجاره دهد يا  بر آن كه در  ملكي علاوه 

است ؟ منطقي  آماده كند ، آيا اين  ماليات هاي مضاعف  است كه نآنچه به   براي  ظر منطقي ميرسد اين 
بي خانماني باشدقانونگزار براي  هم ظالمانه نباشد و هم سدي  كنند كه  بايد . ان بايد قانوني وضع 

مانعي براي متمول شدن بيش از  بايد  نه اينكه متملّكينبگويم قانون  را تحت فشار  حد عده اي باشد 
اكثر "مثلا  قرار دهد به اين معني كه ايراني مي تواند حد كمتر ملك ، چه شش دانگ 2هر  از  اعمچه 

دارد حق  يدر شهري كه ساكن است داشته باشد و در غير شهر باغ يا مسكن كه واقعا در آن سكونت 
كمترداشتن بيش از يك ملك  باشد آن هم چه شش دانگ و چه  نداشته  يا مسكن  اين  ". اعم از باغ  به 

سود نميرود و نيز اقشاري هم كه مسكن براي  به دنبال خريد  كسي  براي چمسكن  خواستار ترتيب  ه 
آيند و حه اجاره هستند دخري اين مقصود نايل  خواهند توانست به  دليل عرضه مناسب  البته به  به 

و در  مسكن نمايد  ساز و عرضه  و  را متمايل به ساخت  شرط ايجاد ثبات اقتصادي كه انبوه سازان 
اصل  اقتصاد و امور مالي در فصل چهارم در  اساسي در زمينه  ليه چون نيز نياز 1بند  43قانون  هاي او

مسكن، بهداشت و  .. خوراك ، پوشاك،  در راستاي اين امور . بايد  شده است و واضعان قانون  تاكيد 
را مبذول دارند اساسي تلاش خاصي  و  ليه  نمايند ق او لا  "با قاعده هاي شرعي چون  وانينو توجه 

الاسلام  ديدني در اسلام / ضرر و لا ضرار في  رساندن يا ضرر  نداشته   "*نيست هيچ ضرر  مغايرت 
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الاجاره نيز با توجه به نرخ تورم تعيين گردد كه اگر اين قانون .  باشد قرار است مال  گويا  همچنين 
به است نباش آنچه مصو اجاره بها خارج از  و نرخ  شود  امعملي  بود  فورا در د ، بسيار خوب خواهد  بايد  ا 

آن قانوني تصويب شود اجاره چه در قانون  بابخارج از آنچه در  كه فقيكه بيان كند هر توا    كنار 
مستاجر  ،مدني  و  روابط مالك  خود قانون   و معتبر نبوده چه در قانون ثبت آمده صورت گيردو چه در 

از تعرفه توافق كنند و قانونگزاران  خارج  ميزاني  الاجاره به  مال  سر  بر  نمي توانند  نيز موجر و مستاجر 
نوع محل به  توجه  كردضوابطي با  خواهند  امثال ذلك تعيين  و  يك . ه  به اميد روزي كه هر ايراني 

باشد  از ايمان و تني سلامت داشته  مملو  .مسكن با قلبي   

 

دوز    طه پوستين  احترام  با   

 


