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تغییر تجویز  دعوای معرفی

 شغل و نمونه دادخواست
 

 فصل اول



 

 



 مقدمه

ب ه م واردی    ۳۱5۳مص وب س ال    مس ترجر قانون روابط موجر و  ۳۱ماده 

ک ه   پردازد که موجر حق درخواست فسخ اجاره و تخلی ه مل ک را دارد   می

آن، چنین مقرر ش ده اس ت: در م ورد مح ل کس ب و پیش ه و        7در بند 

 مس ترجر تجارت هرگاه مورد اجاره برای شغل معین ی اج اره داده ش ود و    

بدون رضای موجر شغل خود را تغییر دهد مگر اینکه ش غل جدی د   نتواند 

عرفاً مشابه شغل سابق باشد. تردیدی نیست که اگر شغل جدید از لح ا   

کند نسبت به شغل س ابق مض رتر باش د ممک ن      ضرری که به بنا وارد می

است تغییر شغل به نوعی تعدی و تفریط نیز محسوب شود در این صورت 

این جهت نیز نسبت به طرح دعوی و تخلی ه ب ا ش رایط    تواند از  مالک می

گذار به دلیل اهمیت موض وع، تغیی ر    مقرر اقدام کند؛ اما در هر حال قانون

 7شغل را در یک بند مستقل و مجزی بیان کرده است. آنچه از ظاهر بند 

اقدام به ترس ی  و انج ام ش غلی غی ر      مسترجرآید این است که اگر  برمی

نامه یا توافق ش ده در ع ین مس ترجره نمای د      در اجاره مشابه شغل مندرج

مالک حق خواهد داشت نسبت به طرح دعوی تخلیه بدون پرداخ ت ح ق   

توان د   کسب و پیشه اقدام نماید؛ اما مسلم است که هر تغییر ش غلی نم ی  

که در ای ن مج ال    موجبات تخلیه را فراهم کند مگر دارای شرایطی باشد

 ردازیم.پ به بررسی این شرایط می
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 گفتار اول: شرایط طرح دعوی تخلیه به دلیل تغییر شغل

م اده   7گذار مثل سایر موارد صرفاً به اصل تغییر شغل در بند  گرچه قانون

اشاره نم وده اس ت؛    ۳۱5۳مصوب سال  مسترجرقانون روابط موجر و  ۳۱

ماده مزبور مبین شرایطی برای طرح دع وی تخلی ه ب ه     7بند  بلاشکاما 

باش د. آنچ ه از ظ اهر بن د      ییر شغل یا تغییر نح وه اس تفاده م ی   جهت تغ

مذکور پیداست این است که برای طرح این دعوی دو شرط باید همزم ان  

وجود داشته باشد تا دعوایی تحت این عنوان قابل طرح باشد. یکی از ای ن  

ای  نامه است و شرط دوم بستگی به شغل یا حرف ه  شرایط مربوط به اجاره

 پردازیم. د که ذیلاً به بررسی این شرایط میثانوی دار

برای طرح دعوی تحت عنوان تغیی ر  : اجاره برای شغل معین -بند اول

طور صریح ی ا ض منی، ی ا ض من      نامه به در اجاره مسترجرشغل لازم است 

سند دیگر یا برابر سایر ادله ملزم به دایرکردن شغل ی ا حرف ه معین ی در    

عین مسترجره شده باشد. به دیگر سخن تغییر ش غل ب ه مثاب ه تخل   از     

باشد. تا شرطی مبنی ب ر اس تفاده مع ین وج ود نداش ته باش د        شرط می

ک ه   گون ه  همانابل پذیرش خواهد بود صحت ادعای تخل  از شرط غیر ق

 7در س یا  بن د   « ... مورد اجاره برای شغل معیین... »صراحت عبارت 

دلالت ب ر ای ن    ۳۱5۳مصوب سال  مسترجرقانون روابط موجر و  ۳۱ماده 

ته ران در   ۱دادگ اه حق وقی    58معنا دارد و بر این اساس است که شعبه 

در قرارداد نه بیه  »... ارد: د مقرر می ۱1۱قسمتی از رأی خود به شماره 

طرف  ی استفاده از مورد اجاره از طور ضمنی، نحوه صراحت و نه به
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حق دارد  مستأجرموجر مشخص و معین نشده است. به این اعتبار 

قیرار  مورد اجاره را به هر نحو که مقتضی بدانید میورد اسیتفاده    

برای اس تفاده  »طور عام عبارت  نامه به بنابراین، زمانی که در اجاره« .دهد

قید شود طرح دعوی به دلیل تغییر شغل محمل قانونی نخواه د  « تجاری

داشت مگر اینکه عین مسترجره به ظ اهر چن ان باش د ک ه انج ام برخ ی       

د که البته خ ود موض وع   ومشاغل نسبت به آن تعدی و تفریط محسوب ش

 دیگری است.

ینک ه تغیی ر   ماده مورد بحث بعد از ا 7بند : شغل غیر مشابه -بند دوم

کن د در   یکی از اسباب درخواست فسخ و تخلیه ذکر م ی  عنوان بهشغل را 

مگر اینکه ش غل جدی د عرف اً مش ابه ش غل س ابق       »... آخر بند با عبارت: 

اگ ر ش غل جدی د مش ابه      ،زند؛ به عبارت دیگر آن را تخصیص می« باشد.

تواند دع وی تخلی ه    رغم تحقق شرط اول موجر نمی شغل سابق باشد علی

رو مسرله مشابهت دو شغل از اهمیت وی هه برخ وردار     مطرح نماید. از این

 باشد. ساز می است و تعیین تکلی  و تشخیص آن هم مهم و سرنوشت

ر ای ن  با تمام اهمیت ی ک ه تش خیص مش ابهت دو ش غل دارد معی اری د      

نظران سعی  رو صاحب  گذار ارائه نشده است. از این خصوص از سوی قانون

ای را ب رای   اند با کمک گرفتن از عرف و رویه قضایی ح اکم ض ابطه   نموده

ک ه برخ ی ب ر ای ن باورن د       تشخیص مشابهت دو شغل ارائه نمایند. چنان

ی وحدت اتحادیه صنفی دو شغل بایستی ملاک مشابهت قرار گیرد و برخ  

ان د   شود ملاک قرار داده دیگر مقدار ضرری را که از شغل به ملک وارد می
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اگیر  »شود ه م هم ین اس ت:     و شاید علت پرسش و پاسخی که ذکر می

در تغییر نحوه استفاده از مورد اجاره شغل بهتری اختیار  مستأجر

کند آیا باز هم تخلف است یا خیر؟ ملاک تخلف، مجرد تغییر شغل 

نکه شغل جدید بهتر از شغل سابق باشد یا نه مگیر  است اعم از ای

 ۳«اینکه شغل تازه مشابه شغل قبلی محسوب گردد.

در این سؤال اگرچه اثر کیفیت شغل در مشابهت نفی شده است؛ اما طرح 

ای نیز با مبنای مقدار  چنین سؤالی به خودی خود مبین آن است که عده

سنجند؛ اما آنچ ه مس لم    میضرر وارده به عین مسترجره مشاغل مشابه را 

ت ر اس ت.    ت ر و پ ر اهمی ت    ها در این تشخیص پر رن    است نقش دادگاه

ضمن اینک ه س ایر معیاره ای ارائ ه ش ده را       نظران چنانچه برخی صاحب

اند معتقدند که تش خیص مش ابهت بای د     ساختگی و مصنوعی تلقی نموده

گی ری   یمهمچنان بر عهده دادگاه باشد. البته تردی دی نیس ت ک ه تص م    

نهایی با دادگاه است؛ اما مسلم است که دادگاه نیز در جهت تمیز بایستی 

ضابطه و معیاری داشته باشد. کما اینکه دادگاه نیز در آراء خود کم ابیش  

های ذکر شده استناد کن د ص رف اتک اء ب ه ع رف ممک ن اس ت         به معیار

 دادرسی را از مسیر رسیدگی عادلانه منحرف کند.

 طالب قابل بحث دعوی تخلیه به دلیل تغییر شغلگفتار دوم: م

در ط رح ی ا ع دم     ه ا  آنپردازیم که آگ اهی از   حال به بررسی مطالبی می

م ؤثر   مس ترجر طرح دعوی از سوی موجر و همچن ین در کیفی ت دف اع    
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نظر از اینکه طریق  بنابراین، اطلاع طرفین از این مطالب صرف؛ خواهد بود

تواند در اصل طرح دع وی از   خواهد کرد میطرح دعوی و دفاع را تسهیل 

سوی موجر و در توافق و سازش طرفین بعد از طرح دعوی و رون د اداره و  

 مدیریت دعوی مطروحه مؤثر باشد.

، مدتی اقدام به تغییر شغل مسترجرگاهی : تغییر شغل موقت -بند اول

. در این خصوص این سؤال گردد یبرمکند و سپ  به شغل سابق خود  می

طرح است به فرض اثبات تغییر شغل آی ا تغیی ر ش غل موق ت م ؤثر در      م

تخلیه خواهد بود؟ در جواب باید گفت: تغییر شغل با قید ضمنی یا صریح 

ک ه ب ه    آنج ا نامه به واقع تخل  از ش رط اس ت و از    شغل معین در اجاره

ش ود؛ ل ذا    شرط مندرج در قرارداد اثر آن ظ اهر م ی   برخلافمحض اقدام 

  تواند اثر تخل  را از بین ببرد. از ای ن  به شغل سابق نمی سترجرمبازگشت 

رو تغییر شغل به هر مدتی که باشد موجد حق تخلیه است و بازگشت ب ه  

 تواند اثر آن را زایل کند. شغل سابق نمی

تغییر شغل در محل مسکونی تبدیل شده به تجیاری بیا    -بند دوم

های قدیمی که مشمول قانون رواب ط م وجر و    نامه هنوز اجاره: اذن موجر

هستند وجود دارد ک ه براب ر مف اد آن مل ک جه ت       ۳۱5۳سال  مسترجر

اذن در  مس ترجر سکونت واگذار شده است؛ ام ا بع د از م دتی م وجر ب ه      

استفاده تجاری از عین مسترجره را داده است حال با توجه ب ه ش رط اول   

ن بعدی برای استفاده تجاری تکلی  چیست؟ آی ا  )استفاده مسکونی( و اذ

به استفاده تجاری را باید ع ام و غی ر مع ین تلق ی ک رد ی ا        مسترجراذن 
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صرفاً در خصوص شغلی که دارد مجاز است و تغییر شغل ب رایش   مسترجر

جایز نیست؟ با توجه به سابقه استفاده مسکونی، از ملک قدر متیقن اذن ی  

اده تجاری صادر شده است جهت اس تفاده در  که از طرف موجر برای استف

شغل معین است مگر اینکه دلایل و مدارکی در دست باشد مبنی ب ر اذن  

که در این خصوص لازم است شغل ثانوی نسبت به  مسترجرعام موجر به 

ک ه از نظ ر گذش ت     گون ه  همانمحل از لحا  موقعیت مناسب باشد؛ زیرا 

ز جه ت تغیی ر ش غل بلک ه ب ه      ممکن است اشتغال به برخی مشاغل نه ا

سبب ضرری که نسبت به ملک دارند به جهت تعدی و تفریط موجد ح ق  

 تخلیه باشد.

ش ود   گ اهی مش اهده م ی   : الییه  تغییر شغل توسط منتقل -بند سوم

خارج از چهارچوب قانونی و در حالی که حق انتقال به غیر ندارد  مسترجر

بر اثر عدم آگاهی از مق ررات  الیه  کند و منتقل عین مسترجره را منتقل می

ی سابق در عین مسترجره به انجام حرف ه    و بدون توجه به شغل دایر شده

شود و مالکین بعد از آگاهی از موض وع نظ ر ب ه     خود در محل مشغول می

شود اق دام ب ه    اینکه تغییر شغل موجب سقوط کل حق کسب و پیشه می

کنند. ح ال س ؤال    یاول به سبب تغییر شغل م مسترجرطرح دعوی علیه 

اول ک ه   مس ترجر این است: آیا طرح دعوی به س بب تغیی ر ش غل علی ه     

تواند محم ل ق انونی داش ته باش د؟ در      دخالتی در تغییر شغل نداشته می

الی ه ص ورت    جواب باید گفت: بدیهی است که تغییر شغل توس ط منتق ل  

یی علیه سابق ندارد اگر مقرر باشد دعوا مسترجرگرفته است و ارتباطی به 
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؛ اول مطرح شود دعوی تخلی ه ب ه جه ت انتق ال ب ه غی ر اس ت        مسترجر

ک ه دخ التی در تغیی ر ش غل      مس ترجر بنابراین، طرح دعوی تخلیه علیه 

نداشته است منتج به نتیجه نخواهد بود مگر اینکه تغییر ش غل س ابق ب ر    

 انتقال باشد که در این صورت به فرض اثبات نتیجه مشخص است.

الی ه ص ورت    شود: اگر تغییر شغل توسط منتق ل  ل مطرح میحال این سؤا

تواند علیه وی دعوی تخلیه به علت تغیی ر ش غل    گرفته باشد آیا مالک می

رسد چنین دعوایی قابل پذیرش نباشد چه مالک  مطرح نماید؟ به نظر می

قب ول ن دارد    مس ترجر  عن وان  ب ه تواند به استناد عمل کسی ک ه او را   نمی

تخلیه ملک خود را بخواهد مگر اینکه طرح دعوی تخلیه را قب ول ض منی   

از طرف مال ک لح ا  کن یم     مسترجر عنوان بهالیه  انتقال و پذیرش منتقل

 رود. که در این صورت بیم اثبات ضمنی قبول تغییر شغل نیز می

تغییر شغل ب ا  : تأسیس شغل جدید در کنار شغل سابق -بند چهارم

حتی اگر در قس متی از ع ین مس ترجره باش د      گفته شیپتوجه به شرایط 

بنابراین، اقدام به ایجاد و انج ام ی ک ش غل    ؛ موجد حق تخلیه خواهد بود

غیر مشابه جدید در یک قسمت عین مسترجره ضمن ادام ه ش غل س ابق    

تواند از مصادیق تغییر شغل محسوب و موجب تخلیه ب دون پرداخ ت    می

ق کسب و پیشه باشد؛ چرا که هرگونه تغییر در حرف ه و اض افه نم ودن    ح

شغل جدید در محل کسب ممکن است موجب ازدیاد حق کسب و پیش ه  

 و در نهایت به ضرر مالک منتهی شود.

  


