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 چکیده

ی برای پرداخت بینی مواعدضمن پیش  1356قانون روابط موجر و مستاجر مصوّب  28در ماده 

حقّ کسب یا پیشه یا تجارت، مستاجر مشمول  حکم تخلیه یا موعدی برای تقاضای صدور اجرائیه 

تخلیه )در مواردی که ضمن حکم تخلیه به پرداخت آن به مستاجر حکم نشده است( اعلام شده است. 

خواهد  الأثرملغی های زمانی مذکور از سوی موجر، حکم مزبور در صورت عدم رعایت محدودیّت 

ملغی سابقه نیست؛ اما نهاد حکم در قوانین دادرسی، بی « ملغی شدن»بود. اگرچه به کار بردن عبارت 

شدن حکم تخلیه مستاجر، مشمول قانون مذکور که بدون نقض حکم از سوی مرجع قضائی رخ  الأثر

بهم بوده، و مفهوم و می دهد و مانع از قطع رابطه استیجاری موجر و مستاجر می گردد، از جهاتی م

شرایط این وضعیّت و شیوه و تشریفات احتمالی تحقّق آن در قانون روشن نیست. رویّه قضائی و 

اند. شرایط تحقّق  این وضعیّت ویژه، بسته به این دکترین نیز چندان تلاشی در این زمینه انجام نداده 

همراه باشد یا بدون آن، متفاوت  که حکم تخلیه مستاجر، با پرداخت حقّ کسب یا پیشه یا تجارت

در هر صورت، خودداری موجر از پرداخت به موقع این حقّ یا درخواست اجرای حکم تخلیه،  است و

این وضعیّت پیش بینی  شرط تحقّق این وضعیّت می باشد. با این حال، در قانون تشریفاتی برای بروز

 صمیم دادگاه رخ می دهد.نشده است و به نظر می رسد خود به خود و بی نیاز از ت

 ستاجر، حقّ کسب یا پیشه یا تجارت، موجر، مملغی الأثرحکم تخلیه، کلیدواژه: 

                                                           
 مسئول( هد، اهواز، ایران )نویسنناستاد حقوق خصوصی دانشگاه شهید چمرا  

mehryar1381@yahoo.com 

  ،ایراندانشیار حقوق خصوصی دانشگاه سمنان، سمنان                          abouata@semnan.ac.ir 
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 مهمقدّ -1
با وجود نسخ شدن به موجب  1356ب سال قانون روابط موجر و مستاجر مصوّ

. نظام حقوقی ایران قابل اجراست درهنوز  1376ب قانون روابط موجر و مستاجر مصوّ

به سود  دیگری از نظم حمایت گرانه قانون مذکور جلوهتا صدد است رد این مقاله

ها  بازگو نماید: بی اعتبار شدن حکمی قطعی که ممکن است نتیجه سالمستاجر را 

ی اجاره و محاکم بدوی و تجدید نظر یا حتّ  بررسی و کوشش از ناحیه طرفین عقد

 باشد.  اهی(در فرض فرجام خودیوان عالی )

ی، در عقد اجاره، مالکیّت منفعت به طور موقّت برای مستاجر محقّق می به طور کلّ 

شود؛ بنابراین، پس از پایان مدّت اجاره، طبعاً مستاجر ملزم است که عین مستاجره را 

تخلیه کرده و به موجر اعاده کند. از این پس، سِمت امانت او زائل می شود و پس از 

ستاجر در حکم غاصب تلقّی شوده و طبعاً در مطالبه مالک مبنی بر استرداد مال، م

؛ فیض 3/301: 1413صورت تلف عین یا منافع، ضامن نیز خواهد بود )علّامه حلّی، 

(. احکامی که 1/583؛ خمینی، بی تا: 2/1404: 1364؛ سیوری، 3/112: 1401کاشانی، 

ضمان  ، بر 631ماده  -و به ویژه -در قانون مدنی نیز پیش بینی شده است از جمله 

 1356مستاجر به شرح فوق صراحت دارد. با وجود این، روح حاکم بر قانون مصوّب 

به تخلیه مستاجر  میلی قانونگذار از بیآن،  28به طور کلّی و از جمله حکم ماده 

ت قانون روابط موجر و و امروز نیز با وجود حاکمیّ ،مشمول این قانون نشان دارد

منعقده بعد از این قانون، همچنان نسبت به اجاره های  بر اجاره 1376ب مستاجر مصوّ 

ممکن است به دلیل  ،بر پایه این ماده1گردد. اعمال می 5613های مشمول قانون 

 کسب یا پیشه یا تجارت تعیین شده در حکم قطعی دادگاه صادر پرداخت نشدن حقّ

                                                           
همین  19نمی شود: در ماده  ملغی شدن حکم قطعی دادگاه در رابطه موجر و مستاجر به این ماده منحصر -1

ماده از تاریخ  6قانون پیش بینی شده است که حکم تجویز انتقال منافع صادره به سود مستاجر چنان چه ظرف 

را منتقل ننماید )مجوّز صادر توسّط دادگاه(، بی  ابلاغ مورد استفاده قرار نگیرد و مستاجر موقعیّت اجاره ای خود

 می شود. ملغی الأثراعتبار  و 
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ا بیشتر در فرض یت سه ماه از تاریخ ابلاغ رأی قطعی مذکور )کننده حکم تخلیه در مدّ

صادر شده  بدون حکم به پرداخت این حقّ ،توافق طرفین( یا در فرضی که حکم تخلیه

است با فرض سپری شدن یک سال از تاریخ ابلاغ حکم قطعی تخلیه و عدم 

شدن  له، حکمی که با طیّ درخواست صدور اجرائیه تخلیه از سوی موجر محکومٌ

 1356اثر گردد. به این ترتیب، قانون  ه است، بیت اجرا پیدا کردمراحل دادرسی قابلیّ 

از جمله محدود کردن موارد ) پس از پیش بینی موانع زیادی بر سر راه تخلیه مستاجر

فسخ، تشریفاتی کردن فسخ اجاره و لزوم اعطای مهلت به مستاجر و ...( برای موجری 

آن پشت سر گذاشته که این موانع را با پیروزی در اثبات دعوای خود و موانع پس از 

بینی نموده است: الزام موجر به تقاضای صدور  ی دیگری پیشت جدّاست، محدودیّ

کسب یا پیشه یا تجارت تعیین شده برای مستاجر در موعدی  اجرائیه و پرداخت حقّ 

مورد سایر  که قانون تعیین نموده است. عدم رعایت این تکلیف که سابقه چندانی  در

ی قطعی مذکور را به رأ های منتهی کوشش همه1های قطعی ندارد هلهم دادنام محکومٌ

اندازد که دلیلی بر نقض آن  بی اثر می سازد و حکم را در حالی از اثر و اعتبار می

وجود ندارد. به عبارت بهتر، نهاد بی اثر شدن حکم تخلیه مستاجر مربوط به حکم 

را بی اثر می سازد. بی اثر شدن معتبر و اصولًا مطابق قانون است و چنین تصمیمی 

حکم تخلیه مستاجر، موجب می شود امکان قطع رابطه حقوقی میان موجر و مستاجر 

ق می گردید از که با حکم تخلیه فراهم شده و در صورت تخلیه عملی مستاجر، محقّ

ت قبل از طرح دعوای تخلیه از سوی موجر حقوقی طرفین به وضعیّ بین برود و رابطه

شناخت شرایط  به بررسی و ریفات احتمالی حکم مذکور چیست،این که تش برگردد. 

وابسته است. در خود  «شدن حکم ملغی الأثر»تحقّق این وضعیّت و پیش از آن، مفهوم 

                                                           
هرگاه از تاریخ صدور اجرائیه بیش از پنج سال : »1356قانون اجرای احکام مدنی مصوّب   168بر اساس ماده  -1

 «و محکومٌ له عملیات اجرایی را تعقیب نکرده باشد اجرائیه بلاثر تلقّی می شود.  گذشته
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ی، چندان تلاشی برای روشن شدن و تحلیل رویهّ قضائی قانون مذکور، دکترین و حتّ

 ، انجام شده است.رای پاسخ به مواردقیق بشود و این تح موارد گفته شده، دیده نمی

 

 حکم تخلیه مستاجر « شدن ملغي الأثر»مفهوم  -2
برای بیان  ،های عمومی و انقلاب در امور مدنی در قانون آئین دادرسی دادگاه

 دی استفاده شده است:از مفاهیم و عبارات متعدّ ،ها و داوری دادگاه سرنوشت آراء

باطل، بطلان و  (،412الی  401)از جمله مواد  نقض، (355و 3)از جمله مواد  ییدتأ

)از حمله  اصلاح (،322و  112)از جمله مواد  الغاء(، 490و  489)از جمله مواد  ابطال

 (376)از جمله مواد  ، بی اعتبار(351و  309)از جمله مواد  و تصحیح (403و  306مواد 

ین مفاهیم که در بسیاری از مقایسه ا (.437و  386)از جمله مواد  و تأخیر اجرای حکم

« الغاء» واژه  ،نیست. از آن میان زیادی دارند، موضوع این تحقیقموارد همپوشانی 

قانون  28به بحث حاضر ارتباط دارد. ماده  ،ی داوری مبنی بر تخلیهتصمیم دادگاه یا رأ

ت. این حکم یاد کرده اس« شدن ملغی الأثر»، از حکم تخلیه ءبه جای عبارت الغا 1356

 ضروری است.« شدن حکم ملغی الأثر» و « الغای حکم» شناخت مفهوم  ،بنابراین

استفاده  چندان مورد ،شدن حکم قطعی ملغی الأثرعبارت  ،در اصطلاح علم حقوق

جزو معدود موارد کاربرد آن  ،1356قانون  28حکم ماده  قرار نگرفته است و شاید

ت آثار یک حکم قطعی به لحاظ باشد. برای تشخیص مفهوم این عبارت لازم اس

حقوقی شناخته شود تا لغو شدن این آثار، معنا پیدا کند. یک حکم قطعی در دنیای 

 آورد:  حقوق چندین اثر به وجود می

ن دست کم متضمّ ،هر حکم که حکم اعلامی باشد یا تأسیسی؛ بسته به این -الف

وق و تکالیف ویژه ای برای ت جدید و حقکنندگی یا ایجاد وضعیّ یید و اعلامآثار تأ

 /2 :1375؛ جعفری لنگرودی، 52 :1390)حیاتی،  باشد علیه می له و محکومٌ محکومٌ

بعد(. حکم تخلیه، ضمن احراز رابطه استیجاری میان طرفین، ممکن است وقوع  به 175
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ف را اعلام و با فسخ قرارداد و الزام مستاجر به تخلیه، حقوق و تکالیف جدیدی تخلّ

 ی دو طرف ایجاد نماید.برا

هدف از  ،ترین آثار آن است و در واقع ت اجرای حکم قطعی، از مهمّقابلیّ -ب

علیه شخصی  باشد. محکومٌ مراجعه مردم به دادگستری بیشتر رسیدن به این اثر می

 را برای رسیدن به حقّ وظیفه خود را انجام نداده و محکومٌ له  ،است که با رغبت

 ه دادگستری ناگزیر ساخته است.خویش به مراجعه ب

هر حکم قطعی به لحاظ صدور آن از جانب مقام ذیصلاح دولتی، سندی  -ج

- ط طرفین دعوا قابل استفاده و استناد میتوسّ  ،و به این عنوانشده، رسمی محسوب 

ی قطعی جز از طریق ار قانونی، اثبات خلاف مندرجات رأباشد. در نتیجه، این اعتب

 (.2/226 :1381) شمس،  نیست عای جعل ممکنادّ

اختیار بررسی و  ،ی، به این معنا که قاضی با صدور رأقاعده فراغ دادرس -د

 د در آن دعوا را نداشته باشد.قضاوت مجدّ

قاعده اعتبار امر قضاوت شده که از طرح دوباره و رسیدگی به دعوایی که در  -ه

 نماید. آن حکم قطعی صادر شده است، جلوگیری می

 ،ط همگان با وجود نسبی بودن اثر حکمی در مقابل و توسّت استناد رأابلیّ ق -و

ا هر امّ ،ر استثّتنها برای طرفین مؤ حکم ،قاعده ای معقول است و بر اساس این قاعده

 (.22: 1390مردانی، ت استناد دارد ) ط همگان قابلیّی توسّ رأ

چند قطعی در موارد هرم ت شکایت و اعتراض در مورد احکاعلاوه بر این، قابلیّ -ز

بینی شده است و حکم قطعی تخلیه  ی مانند اعاده دادرسی و اعتراض ثالث، پیشخاصّ

ه از این مند است. با بیان این مقدمه، باید بررسی کرد حکمی که نیز از این آثار بهر

اثر، از لحاظ حقوقی، وجود ندارد. به  حکم قطعی بی آثار تهی باشد، چه معنائی دارد؟

حکمی صحیح و قانونی و قطعی است  ،«اثر شده بی»یا « ملغی الأثرحکم »رسد  ظر مین

حذف شده  دارد و باید آن را از عالم حقوقکه از لحاظ حقوقی هیچ اعتباری ن

تی است که در آن با وجود وضعیّ  ،اثر شدن حکم تخلیه مستاجر دانست. بنابراین، بی
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ت یافته، رابطه حقوقی طرفین دعوا و عیّها و حکم صادره شده و قط همه رسیدگی

ی برای حقوق و تکالیف ایشان مانند زمان قبل از طرح دعوا می باشد؛ نه موجر حقّ 

کسب یا پیشه یا  ت یافته به دریافت حقّی قطعیّنه مستاجر حقّ  ،اجرای حکم دارد

امل به معنای بازگشت ک ،شدن حکم ملغی الأثرتجارت یا تکلیفی به تخلیه. در واقع، 

طرفین به قبل از طرح دعوا و قرار گرفتن آنها در آن شرایط است. با بروز این 

کم نتیجه دست ای است که از لحاظ قانونی  ت، وضع موجر و مستاجر به گونهوضعیّ

بودن  ملغی الأثرگردد. با این وصف،  ی میدعوای میان آنها، ناموجود و بی سابقه تلقّ

ی است ولی موجب قضائ که نیازمند تصمیم گیری 1حکم الغایت یک حکم، با وضعیّ

متفاوت است. با این حال،  ،شود ه و آثار آن از رابطه طرفین نمیحذف دادرسی و ادلّ

                                                           
اگرچه بی اثر شدن حکم، بی آن که تصمیمی قضائی را ضروری سازد موجب لغو و به عبارت بهتر، نقض  -1

شدن حکم و الغاء یا نقض آن( فاصله زیادی وجود دارد:  ملغی الأثرحکم هم می گردد امّا میان این دو مفهوم )

دادگاه صادرکننده رأی منقوض است در نقض یا لغو نیازمند صدور رأی از یک مرجع قضائی غالباً برتر از  -1

در  -2حالی که بی اثر شدن حکم، خود به خود و قاعدتاً زمانی رخ می دهد که پرونده نزد مرجع تالی است؛ 

بسیاری از موارد، نقض یک حکم با فراهم کردن امکان رسیدگی مجدّد در مرجع دیگر همراه است ولی در  

نقض یک حکم در دادگاه، مستلزم رسیدگی و احراز  -3د ندارد؛ حالت بی اثر شدن حکم، چنین امری وجو

نادرستی رأی منقوض در دادگاه نقض کننده آن می باشد در حالی که بی اثر  شدن حکم بدون رسیدگی و 

در وضعیّت بی اثر شدن یک حکم، آن چه بی اثر می شود  -4درباره حکم معتبر و قانونی صورت می پذیرد؛ 

نونی و صحیح و معتبر است در حالی که بر اساس اصول، رأی منقوض، نادرست و بی اعتبار بنابر اصل، رأی قا

نقض یک حکم موجب از بین رفتن تمام آثار آن حکم نمی شود و به عنوان نمونه در نقض  -5بوده است؛ 

باره حکم، به هر دلیل که رخ دهد دست کم دعوای منتهی به حکم منقوض به همان کیفیّت قابلیّت طرح دو

نقض حکم  صادره در دعوای تخلیه لزوماً به زیان موجر نیست و چه بسا حکم به بی حقّی موجر  -6ندارد؛ 

صادره از دادگاه بدوی، در مرجع تجدیدنظر نقض گردد امّا بی اثر شدن حکم تخلیه همواره به زیان موجر 

فته و فیصله نیافته است در حالی که نقض حکم زمانی رخ می دهد که دعوای میان طرفین پایان نپذیر -7است؛ 

 -8بی اثر شدن حکم تخلیه پس از تصمیم گیری و صدور حکم بر تخلیه مستاجر و قطعیّت آن رخ می دهد؛ 

شدن حکم  ملغی الأثرنقض حکم در بسیاری از موارد، قابلیّت اعتراض و تجدیدنظر خواهی دارد امّا در وضعیّت 

 تخلیه، وضع چنین نیست.
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ی قطعی صادره در آن رأ دعوا و بی اثر شدن یک حکم، کلّکه برخی باور دارند 

شاید یکی  .(28: 1392)نهرینی،  کند خصوص و آثار آن را از رابطه طرفین حذف می

 ردّ 1356قانون  28موضوع ماده  ،از نزدیک ترین حالات به بی اثر شدن حکم تخلیه

قانون آئین دادرسی مدنی(. در این  486ماده ط طرفین دعوا باشد )ی داور توسّ رأ

 بی اثر می گردد. شده باشد، با توافق طرفین یا کلاًی داور بدون آن که باطل ، رأفرض

  

 ثری حکم تخلیهموجبات لازم بي ا -3
 با توجه به مفهوم و نتایج ملغی شدن آثار حکم تخلیه و به تبع حذف آن از رابطه

ت، ضروری ق این وضعیّم مقام آنان، وجود برخی شرایط برای تحقّئطرفین دعوا و قا

های مشمول این قانون به هر مستاجری  کسب یا پیشه یا تجارت در قرارداد حقّ است.

ف ی، در نتیجه تخلّم قضائمسلّ رویّهز در برخی موارد که صرفاً بنا به گیرد و ج ق میتعلّ

بر خلاف نظر  ؛بعد( به 422: 1394محمدی، شود )  اً ساقط میجزئاً یا کلّ وی، این حقّ

 ؛10/72: 1387، های عمومی حقوقی ایران در ارتباط با دادگاه قضائی رویّهغالب )

 20/4/1374مورخ  19ی اصراری شماره رأو  یقضائ رویهّ( به ویژه 23 :1382کشاورز، 

 دادگاه با ارتباط در ایران قضائی )رویّههیأت عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور 

 ق این حقّ (. باید اصل استحقاق مستاجر و تعل75ّ-10/73: 1387، حقوقی عمومی های

 نمائیم: میبه وی را به عنوان قاعده پذیرفت. این حالات و شرایط را جداگانه تحلیل 

 کسب یا پیشه یا تجارت حقّحکم تخلیه همراه با پرداخت  -3-1

ا ها، لازم است آنها را در چند بند مجزّ تبرای تحلیل دقیق این دسته از وضعیّ

 بررسی کنیم:

ت و اثبات نیاز شخصی یا در برخی مدّ در مواردی که موجر به دلیل انقضای

ا ضرورت نوسازی ملک مورد اجاره ی محلّ ل خود، بهنیاز افراد تحت تکفّ ،موارد

( یا در فرض انتقال غیر قانونی اجاره به غیر 1356قانون  15های ماده  بندمورد اجاره )

حسب مورد به مستاجر یشه یا تجارت )کسب یا پ حقّکه مستلزم پرداخت نیمی از 
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 ف ملک( می باشد، دادگاه ملزم است ضمن صدور حکم بر تخلیهف یا متصرّمتخلّ

کسب یا پیشه یا تجارت  حقّمستاجر، موجر را حسب مورد به پرداخت تمام یا نیمی از 

 19و15مواد  الیه اجاره( ملزم نماید )منتقلٌ قانونی ملک ) ف غیربه مستاجر یا متصرّ

کسب یا پیشه یا تجارت حقّ (. در لزوم شامل شدن حکم تخلیه بر پرداخت 1356قانون 

 یست. در چهار حالت فوق، تردیدی ن

را فسخ و محلّ را تخلیه نمی کند در مواردی که مستاجر به میل خویش اجاره 

شود و اجاره نسبت به  اً تلف می( یا مورد اجاره جزئاً یا کل12ّموارد مندرج در ماده )

شود،  اقاله میقانون مدنی( یا اجاره  496و 483مواد  منفسخ می گردد )جزء یا کلّ 

 را تخلیه نمی زمانی که مستاجر پس از انحلال رابطه، محلّ  ،ژهو به وی ؛تردید باقی است

زمان با صدور حکم تخلیه وی، شود که آیا نباید دادگاه هم این سئوال مطرح می کند

ملزم نماید؟ اگرچه پاسخ به این  پرداخت حقّ کسب یا پیشه یا تجارت موجر را به

 خ با بحث حاضر، به حدّ طلبد اما به جهت ارتباط پاس سئوال فرصت بیشتری می

 شود: ضرورت مطرح می

کسب یا پیشه یا تجارت به هر مستاجر  حقّبر تعلق  ،اصل گونه که گفته شدهمان

سقوط آن مستلزم  به سود شخص، حقّ می باشد و پس از ایجاد  56مشمول قانون 

مذکور  حقّیا قانون( است. در فرض پذیرش وجود  حقّ اراده صاحب وجود دلیل )

موجب  ،ر مستاجری، فسخ اجاره از ناحیه مستاجر یا اقاله یا انفساخ عقد اجارهبرای ه

به تخلیه  حقّوی نیست. با این حال، برای پیوندن دادن لزوم پرداخت این  زوال حقّ

از  135656م دانستن پرداخت آن بر تخلیه باید به مبانی حمایتی قانون مستاجر و مقدّ

مستاجر در اعمال حقوق خود تکیه کرد. تخلیه  مستاجر و حفظ تعادل میان موجر و

در  ،، ممکن است موجب شود وی پس از تخلیه ویمستاجر بدون پرداخت حقّ

در که ، قرار بگیرد.  با این حال، روشن است ت دشوارِ روبرو شدن با موجر معسروضعیّ

 ؛ندارد مورد انحلال رابطه به هر یک از دلایل فوق، امکان ادامه رابطه استیجاری وجود



 98بهار و تابستان ـ  20 ـ شماره 11ـــ مطالعات فقه و حقوق اسلامي ـ سال ـــــــــــــ 333

تخلیه نشود امکان  همستاجرعین ، اگر 19و  15در موارد مندرج در مواد  که حال آن

بقای اجاره وجود دارد. به عبارت دیگر، در موارد اخیر، مستاجر از رابطه قراردادی 

ولی در فرض انحلال اجاره به خواست مستاجر یا اقاله یا  ،شود موجود خارج می

یا پیشه یا کسب  حقّاصرار بر پرداخت  ،نیست و بنابراین انفساخ آن، اجاره ای باقی

. علاوه بر این، در این موارد، موجر هم تجارت پیش از تخلیه وی، ضرورت ندارد

رسد در این  به نظر می مستاجر در انحلال رابطه نقش دارد؛ لذااندازه یا گاهی کمتر از 

این موارد جزو  در نتیجه،خت، ضرورت نداشته باشد و موارد، تأخر تخلیه بر پردا

شوند و مستاجر می تواند پس  محسوب نمی 1356قانون  28صادیق قسمت اول ماده م

 وق خویش را مطالبه نماید. حقبه هر ترتیب  ،از تخلیه

 قطعي« تخلیه»حکم  شدن به وجود ملغي الأثراختصاص  -1-1-3

قطعی  خود به خود ضرورت وجود یک حکم ،ر بی اثر شدن حکم تخلیهتصوّ

 حقّدریافت  حقّمست ،که مستاجر جدا از اینتخلیه مستاجر را ضروری می سازد. 

کسب یا پیشه یا تجارت باشد یا خیر، لازم است حکم تخلیه وی صادر و قطعی شده 

افق و سازش موجر و در نتیجه تو ،باشد. بنابراین، در تمام مواردی که تخلیه مستاجر

یا مستاجر به  شود دادگاه در این زمینه صادر نمیو حکمی از  مستاجر صورت پذیرفته

دهد، یا  را تخلیه و تحویل می ، محلّ 1356قانون  13ت وفق ماده مدّ دلیل انقضای

را تخلیه می کند، به دلیل عدم صدور حکم از سوی  نماید و محلّ اجاره را فسخ می

. علاوه بر این، منتفی است« شدن حکم تخلیه ملغی الأثر»ت مرجع صالح، بروز وضعیّ

دادگاه صرفاً در خصوص فسخ اجاره حکم صادر  ،ممکن است بنا به درخواست موجر

اگرچه به ندرت  ار نگرفته باشد. در این حالت نیزمورد حکم قر ،نموده و تخلیه مستاجر

قانون  2ماده محکمه به خواسته خواهان ) تا قانوناً با توجه به محدودیّامّ دهدرخ می

، 1356و صدور حکم قطعی بر فسخ اجاره  ر آنمدنی( در فرض تصوّ آئین دادرسی

کسب یا پیشه یا تجارت موضوع حکم باشد یا خیر، این  حقّصرفنظر از آن که 

موجب  ،«حکم»که ضرورت وجود روشن است  چنینق نیست. همحقّت قابل توضعیّ
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 ع ثبتی انجام میشود در مواردی که تخلیه مستاجر بنا به اجرائیه صادر شده از مرج می

ت بینی وضعیّ ط موجر، اگرچه ممکن است مبنای پیشگیرد، عدم پیگیری آن توسّ

شدن  ثر شدن حکم تخلیه( در آن مورد نیز موجود باشد، به ملغیالأملغی)مذکور 

  از ایناعمّ ؛شود. مراد از حکم تخلیه، حکم قطعی تخلیه است منتهی نمی ات اجراعملیّ

خواهی از سوی  نظرباشد یا به دلیل عدم تجدیددنظر قطعی شده که در مرحله تجدی

ت یافته باشد. حکم غیر قطعی، غیر قابل اجراست و نفع، در همان دادگاه بدوی قطعیّذی

- وی نمی حقّموجر به استفاده از آن مجاز نیست و به تبع عدم اجرای آن نیز مسقط 

ثیری در این امر ندارد. بنابراین، تأ ،کننده حکم تخلیه قطعی باشد. همچنین مرجع صادر

بر اساس قانون  اختلاف )ی از سوی شورای حلّچه حکم تخلیه در موارد استثنائ چنان

یا حکم صادره از  ،نه قانون فعلی(، صادر شده 1387ب اختلاف مصوّ های حلّ شورا

ت بروز وضعیّ تأیید شده باشد دادگاه در نتیجه فرجام خواهی در دیوان عالی کشور،

بینی دو نوع  شدن حکم، ممکن به نظر می رسد. با این حال، با توجه به پیش ملغی الأثر

(، 1356قانون 28و دائمی )ماده 1(1356قانون  22ت )موضوع ماده حکم تخلیه موقّ 

موجب قطع  ،تشدن حکم تخلیه به تخلیه دائمی، محدود است و تخلیه موقّ ملغی الأثر

شود.  ت تخلیه، ملک به مستاجر تحویل داده میایان مدّشود و با پرابطه استیجاری نمی

تخلیه  بنابراین، عدم بازگشت مستاجر یا تأخیر وی در تحویل گرفتن ملک مورد

کسب یا پیشه یا تجارت وی نمی  حقّ موجب قطع رابطه طرفین یا سقوط  ،تموقّ

 گردد.

از حیث بنا و دلیل صدور حکم تخلیه مستاجر چنین باید در نظر داشت که مهم

ر شکل که باشد ف مستاجر به هبنابراین تخلّ ؛تأثیر است ضرورت وجود این شرط، بی

                                                           
هرگاه مستاجر، مانع مالک از انجام تعمیرات ضروری شود دادگاه مستاجر را به رفع » مقرّر می دارد:  22ماده   -1

ممانعت ملزم و مهلت مناسبی برای انجام تعمیرات تعیین می نماید. در صورت ادامه ممانعت دادگاه می تواند 

 ....«حکم به تخلیه موقّت بنا به رأی مدت مذکور بدهد 
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مجاز مورد اجاره یا قرارداد به غیر، خودداری از  ی، تفریط، تغییر شغل، انتقال غیرتعدّ)

و نیاز موجر یا وابستگان وی  ه،(یاتمدید اجاره از سوی مستاجر بدون عذر موجّ 

 یکسان انگاشته می -ه نه همه آثارو البتّ -جهت بحث حاضر ضرورت نوسازی ملک از

شوند و در هر یک از این حالات، با وجود شرایط، حکم قطعی تخلیه بی اثر می شود. 

، این که موضوع حکم تخلیه، تمام ملک مورد اجاره باشد یا بخشی از آن، به علاوه

ز آنها، حکم به تخلیه به علیه تخلیه تمام مستاجرین مشاع باشند یا بعضی ا محکومٌ

آنها، به همراه فسخ اجاره درخواست بعضی از مالکین مشاع صادر شده باشد یا تمام 

ت اجاره، بدون نیاز به یا به لحاظ پایان مدّ ( 1356قانون  14ماده  موارد موضوعباشد )

حقیقی، حقوقی، جر )های موجر و مستا فسخ، حکم بر تخلیه صادر شده باشد، ویژگی

ی قطعی ف مستند رأی یا خصوصی و شغل آنها( و ملک مورد اجاره یا نوع تخلّ دولت

، تکالیفی ی، و این که موجر بعد از تخلیه مستاجرادگاه، غیابی یا حضوری بودن رأد

همان  15به موارد تخلیه مستاجر موضوع ماده  1356قانون  16داشته باشد یا نه )ماده 

تخلیه شده ملزم نموده است ناظر  ستفاده از محلّقانون که موجر را به احداث بنا یا ا

 . تأثیر می باشنداست(، در احراز این شرط بی 

 سپری شدن موعد قانوني -2-1-3

مواردی که حکم تخلیه عین مستاجره با »ضمن تمایز میان  1356قانون  28ده ما

سب ح ،«سایر موارد»و « شود کسب یا پیشه یا تجارت صادر و قطعی می پرداخت حقّ

- ت اعتبار حکم تخلیه را محدود کرده است. بر این اساس، اعتبار و لازممورد، مدّ

دریافت  حقّمست ،بسته به این که ضمن تخلیه ،بودن حکم قطعی تخلیه مستاجر ءالاجرا

ت زمان با مبدأ محاسبه و به دو مدّ ؟کسب یا پیشه یا تجارت شناخته شده باشد یا نه حقّ

کسب یا پیشه  حقّدر مورد حکم تخلیه با پرداخت 1:است طول متفاوت، محدود شده

                                                           
( و رویهّ غالب قضائی از جمله مستند به حکم این ماده نتیجه 231: 1382ی نویسندگان  )کشاورز، اگرچه برخ -1

استثنائی و محدود به موارد  1356گرفته اند که پرداخت حقّ کسب یا پیشه یا تجارت مستاجر مشمول قانون 

تخلیه با پرداخت حقّ کسب خاصّی است ولی باید پذیرفت این ماده صرفاً با پیش بینی دو حالت متفاوت )حکم 
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ت سه ماه از تاریخ ابلاغ اکثر ظرف مدّف است حدّله موظّ موجر محکومٌ  ،یا تجارت

یا ترتیب پرداخت آن  ،مذکور را تودیع نماید حقّنه بابت وجه معیّ  ،حکم قطعی تخلیه

کسب یا پیشه یا  حقّ به مستاجر را بدهد. در موردی که حکم تخلیه با لزوم پرداخت

قضائی تأیید کرده است  رویهّمصادیق فراوانی که بیشتر صرفاً باشد ) تجارت همراه نمی

تی برای آنها در نظر گرفته نشده است: ضمانت اجرای چند در قانون چنین وضعیّ هر

(، موجر 1356 مصوّب قانون 14ماده  9و7،2،8های  فات مستاجر مشمول بندتخلّ

سال از تاریخ ابلاغ حکم قطعی،  ت یکاکثر ظرف مدّف است حدّله موظّ  محکومٌ

شود که در  صدور اجرائیه تخلیه را درخواست نماید. با این حال، این سئوال مطرح می

کسب یا پیشه یا تجارت را تودیع یا  حقّظرف مهلت سه ماهه  ،فرضی که موجر

-مذکور درخواست نمیساله  نماید ولی تخلیه مستاجر را در مهلت یک پرداخت می

حکم تخلیه قائل شد؟ همچنین باید به اثر  نشد ملغی الأثربه گفت  توان کند، آیا نمی

 قرارداد خصوصی در این مورد توجه داشت.

قانونی و قراردادی آن بیان گردد؛ مهلت که الف: در مورد این حالت لازم است 

 .  استیار مهمّتعیین مبدأ و غایت مهلت مذکور نیز بس ،در این میان ب:

 کسب یا پیشه یا تجارت حقّ مهلت پرداخت الف(

دو نوع مهلت برای موجر در نظر گرفته شده است:  1356قانون  28بر اساس ماده 

کسب یا پیشه یا تجارت سه ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی  حقّپرداخت  مهلت قانونی

( سی 443ادرسی مدنی )ماده قانون آئین د تخلیه در نظر گرفته شده است. ماه بر اساس 

همان  444بودن روز اقدام ) ماده  روز بدون احتساب روز ابلاغ و روز اقدام و تعطیل

طرفین ممکن است.  طتوسّ  مهلت قراردادیشود. با این حال، تعیین  ص میقانون( مشخّ 

                                                                                                                                  
یا پیشه یا تجارت و حکم تخلیه بدون الزام به پرداخت همزمان آن( برای هر حالت، جداگانه تعیین تکلیف کرده 

است. بنابراین می توان نتیجه گرفت در برخی موارد ممکن است دعوای مطالبه حقّ مذکور از ناحیه مستاجر 

 (.429: 1394رح شود )ر.ک: محمدی، تخلیه شده و بدون وجود دعوای تخلیه، مط
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: 1391لطفی،  ؛1/87: 1378)کاتوزیان، ن احکام آمره است متضمّ 1356اگرچه قانون 

مانع از توافقاتی که مستقیماً یا  ،بعد( ولی این امر به 148: 1394به بعد؛ محمدی،  221

شود. بدین ترتیب، ماده  قانون  غیر مستقیم به سود بقای مستاجر در ملک باشد، نمی

اجازه داده است موجر و مستاجر از قبل به هنگام انعقاد قرارداد یا پس از آن یا  1356

کسب یا  حقّ خلیه، توافق نمایند که موجر برای پرداخت ی پس از صدور حکم تحتّ 

تی بیش از سه ماه فرصت تأدیه داشته باشد. این امکان از آن جهت بپیشه یا تجارت مد

مهلت در نظر گرفته شده  1356قانون  27ماده  1ر اساس تبصره قابل توجیه است که ب

به  حقّمان پرداخت این مهلت تا دو ماه(، از زبرای تخلیه مستاجر ) در حکم دادگاه

شود و افزایش مهلت سه ماهه به سود موجر، خود به  مستاجر یا تودیع آن شروع می

گردد. با این  منجر می ف و بقای مستاجر در ملکت تصرّخود به افزایش مدّ

چند ممکن است کاستن مهلت سه ماهه موجر با توافق ص است که هرتوضیحات مشخّ 

کسب یا پیشه یا تجارت شود  حقّسی سریع تر مستاجر به مستاجر ظاهراً موجب دستر

است و به همین  در تضادّ 1356وی با اهداف و مبانی قانون  ا به دلیل تسریع در تخلیهامّ

اراده طرفین را به امکان افزایش مهلت موجر در پرداخت  1356قانون  28، ماده دلیل

ت، ده آنها را برای کاستن این مدّاراهمین قانون،  30، محدود کرده و در ماده حقّاین 

؛ احمدی، 2/357: 1388فلاح، ک: .برای دیدن نظر مخالف ر) تأثیر دانسته است بی

1372 :150).  

 کسب یا پیشه یا تجارت حقّب( آغاز و پایان مهلت پرداخت 

مبدأ محاسبه سه ماه قانونی یا که ص نشده است مذکور مشخّ قانون   28در ماده 

ا روشن امّ ؛ی قطعی به موجر شروع می شود یا مستاجراز ابلاغ رأ بیشترت قراردادی مدّ

کسب یا پیشه یا تجارت بر عهده موجر است و مهلت  حقّاست که تکلیف پرداخت 

شده است. بنابراین، شروع مهلت  ط وی، در نظر گرفتهنیز برای انجام این تکلیف توسّ 

ی به چند ابلاغ این رأه موجر است هری قطعی بنی یا قراردادی( از زمان ابلاغ رأقانو)

چنین  این هم ؛(256: 1380)شهری و خرازی،  ا پس از آن تاریخ باشدی مستاجر پیش
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ابلاغ که کافی است بلکه  ت ندارد؛که  ابلاغ به کدام شکل صورت پذیرفته باشد اهمیّ

ملاک  حکم، اعتبار قانونی داشته باشد. علاوه براین، ابلاغ حکم قطعی یا قطعی شده،

ت بیست روز، مبدأ مذکور حاصل بی غیابی و سپری شدن مداست. بنابراین، با ابلاغ رأ

قابل واخواهی و تا بیست  ،ت بیست روزی غیابی پس از ابلاغ ظرف مدّشود. رأنمی

قطعی تنها  چنین، حکم تخلیه حضوری غیرتجدید نظر است. هم روز پس از آن قابل

ت بیست روز مهلت تجدید ر استان یا سپری شدن مدّنظ پس از تأیید در دادگاه تجدید

کند. در این موارد نیز ملاک شروع مهلت، ابلاغ به موجر ت پیدا مینظرخواهی قطعیّ 

ت طرح و است نه مستاجر. همچنین، اگرچه تجدید نظرخواهی خارج از موعد نیز قابلیّ

خواهی، ید نظرت عدم تجدت حکم به علّ رسیدگی باشد موجر وظیفه دارد پس از قطعیّ 

مستاجر اقدام نماید و اشتباه در محاسبه مهلت  حقّنسبت به پرداخت  رظرف مهلت مقرّ

 وق موجرحقی، موجب تضییع ت رأمستاجر پس از قطعیّ حقّها و نپرداختن  تو مدّ

  حقّلزومی به درج مهلت پرداخت که توان نتیجه گرفت  با این وصف، می .می گردد

ی اشتباه دادگاه در ت در حکم تخلیه مستاجر وجود ندارد و حتّ کسب یا پیشه یا تجار

 موجب تغییر مبدأ ت یافته،ی قطعیّمبدأ آن یا قابل فرجام دانستن رأ قید این مهلت یا

های  اختلاف نظر ؛252و 251: 1372)احمدی،  ط موجر نمی گرددمهلت پرداخت توسّ

، 1کشاورزک: .ظر مخالف ربرای دیدن نو  ؛216و215: در مسائل قانون مدنی قضائی

باشد  پایان مهلت موجر برای پرداخت، به هر ترتیب که شروع شده .(273/: 1382

چه  باشد. چنان بیش از سه ماه( میسپری شدن مهلت قانونی )سه ماه( یا قراردادی )

 کسب یا پیشه یا تجارت  حقّموجر تمام  ،تت مذکور به پایان برسد و در این مدّمدّ

- می ملغی الأثر یا تودیع ننموده باشد، حکم تخلیهدر حکم را پرداخت ن شده معیّ

 گردد.

 رکسب یا پیشه یا تجارت در مهلت مقرّ حقّنپرداختن  -3-1-3

                                                           
ایشان نتیجه می گیرد که در صورت عدم ذکر مهلت ها، رأی باید اصلاح و ابلاغ شود. - 1
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 کسب یا پیشه یا تجارت به دو شکل پیش حقّپرداخت  ،1356قانون  28در ماده 

ادن پرداخت ترتیب د»و « نه در صندوق دادگستریتودیع وجه معیّ»بینی شده است: 

دارد به منظور تخلیه مستاجر و  حقّله  بنابراین موجر محکومٌ ؛«نه به مستاجروجه معیّ 

ی قطعی به وی یا قطعی سه ماه از ابلاغ رأاستفاده از آثار حکم صادره، ظرف مهلت 

تعیین  شدن حکم تخلیه، نسبت به انجام یکی از دو مورد فوق اقدام نماید. دو شیوه

ر ندارند. بنابراین، بر خلاف قاعده معمول م و تأخّو تقدّ م بوده،، در عرض هشده

مراجعه به حاکم به منظور ادای  حقّقانون مدنی که مدیون زمانی  273مندرج در ماده 

دارد از  حقّله  نموده باشد، موجر محکومٌ دارد که طلبکار از قبول آن امتناع را دین 

 نماید. ابتدا وجه را به صندوق دادگستری تودیع

از صندوق  قانونگذار به طور خاصّ ،کسب یا پیشه یا تجارت حقّدر تودیع وجه 

مذکور واریز وجه به  28دادگستری نام برده است و روشن است که منظور ماده 

فی نموده است. بحسابی است که واحد اجرای احکام مجری حکم تخلیه به وی معر

امکان پرداخت اجاره بها به صندوق  که در قانون فوق الذکر بنابراین بر خلاف موردی

 حقّ پرداخت اجاره بهای ماهیانه(، پرداخت است ) بینی شدهثبت اسناد و املاک پیش

دیه به ای پرداخت است و تأکسب یا پیشه یا تجارت به صندوق دادگستری به معن

ستری لزوماً شود. با این حال، صندوق دادگ صندوق ثبت، پرداخت محسوب نمی

ق به دادگستری، واریز وجه صی است و واریز به هر حسابی ولو متعلّحساب مشخّ

بودن این حکم، موجب تقویت این نظر می شود. در مبحث  ءاشود. استثن محسوب نمی

ت زمانی )سه ماه از است رعایت محدودیّ آن چه مهمّ رسد تودیع وجه به نظر می

بر خلاف قاعده معمول که  باشد و در نتیجه، شده( میی قطعی یا قطعی تاریخ ابلاغ رأ

قانون مدنی( در این مبحث کافی است  277ماده ) تجزیه طلب طلبکار ممکن نیست

کسب یا پیشه یا تجارت را  حقّمبلغ  همه فمذکور ت سه ماههموجر در طول مدّ

ب زیانی به تجزیه طل ،چند به تقسیط به این حساب تودیع نموده باشد. در این حالتهر

جا صورت یکتواند تمام قبوض واریز وجه را با هم و به  زند و مستاجر می طلبکار نمی
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رف تودیع در مهلت سه رسد صِ از دادگستری اخذ و وصول نماید. همچنین به نظر می

چند تسلیم این قبوض به دادگستری خارج از نه است هربه منزله واریز وجه معیّ ،ماهه

ط ام شود. در این مورد، عدم مراجعه یا عدم دریافت وجه توسّ مهلت سه ماه انج

)حسینی،  ی نخواهد داشتت اجرای رأمستاجر محکوم به تخلیه، تأثیری در قابلیّ

ظاهراً  «نه به مستاجرترتیب دادن پرداخت وجه معیّ »در مورد  .(280-281 :1387

از عبارت مذکور  ،«جرپرداخت به مستا»قانونگذار آگاهانه به جای استفاده از عبارت 

چه  استفاده نموده است که تفاوت آنها آشکار است. بر اساس این تغییر عبارت، چنان

موجر و مستاجر توافقی برای پرداخت انجام دهند یا به نحوی مبلغ را میان خود محاسبه 

 می ید نمایند، به منزله پرداخت تلقّ یا تبدیل تعهّ رخ دهد نمایند و به عنوان نمونه تهاتر

ترتیب دادن  له از تمام یا بخشی از وجه نیز به منزله ه موجر محکومٌشود. ابراء ذمّ

 اراده و مقصود مستاجر است و چنان مهمّ ،شود. در این بحث پرداخت محسوب می

مذکور شرط اجرای حکم  28چه به هر نحو چنین نظری ابراز شود، از لحاظ ماده 

دیه وجه به اشخاص فاقد این حال، روشن است که تأ حقّق است. باتخلیه مستاجر قابل ت

شود. به نظر می  نه محسوب نمیسمت یا توافق با آنها، ترتیب دادن پرداخت وجه معیّ 

 حقّ چه مستاجر راضی نباشد، تقسیط وجه  رسد در حالت ترتیب دادن پرداخت، چنان

ذهن نیست که چند در این مورد نیز دور از یا پیشه یا تجارت، ممکن نیست هر کسب

؛ نه را به مستاجر بپردازدداده شود تا پایان مهلت سه ماهه، تمام وجه معیّ حقّ به موجر 

قاعده منع اعمال  خواه با تقسیط آن به اقساط مختلف؛ با این حال،جا باشد خواه یک

چه در  است. در مجموع، چنان منطقی( در این مورد نیز ق.م. 277ه مادتجزیه طلب )

دیه ننموده باشد یا از دو شکل فوق تأ نه را به یکیموجر تمام وجه معیّپایان مهلت، 

 شود. می ملغی الأثرترتیب پرداخت آن را نداده باشد، حکم تخلیه، 

 حقّ شرایط لازم برای بی اثر شدن حکم تخلیه همراه با پرداخت  در پایان بحث

ر صورت وجود یا  اشاره به این نکته نیز ضروری است که د ،کسب یا پیشه یا تجارت
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احراز هر یک از شرایط، حکم تخلیه بی اثر می شود: سپری شدن مهلت سه ماه، نبودن 

کسب یا پیشه یا تجارت در مهلت، هر  حقّ نه بابت حکم تخلیه یا نپرداختن وجه معیّ

 گردد. یک به تنهایی موجب لغو شدن آثار حکم مذکور می

مبلغ کسب یا پیشه یا تجارت از سوی  توان پرسید آیا تودیع یا پرداخت اینک می

موجر در مهلت قانونی برای جلوگیری از بی اثر شدن حکم تخلیه کافی است یا همانند 

کسب یا پیشه یا تجارت، موجر علاوه بر این،  حقّت احکام تخلیه بدون پرداخت وضعیّ

ن باید اجرای حکم را درخواست نماید تا مانع لغو شدن حکم تخلیه شود؟ اگر چنی

در حالت مورد  28اجرای حکم تا چه زمانی است؟ در ماده  مهلت تقاضای باشد،

نه برای جلوگیری رف پرداخت وجه معیّ بینی نشده و گویی صِ بحث، چنین امری پیش

گونه که در مورد رسد همان اما به نظر می ،از لغو شدن حکم تخلیه کفایت می کند

ف است ظرف ه یا تجارت، موجر موظّکسب یا پیش حقّ احکام تخلیه بدون پرداخت 

 اجرای حکم را درخواست نماید وگرنه حکم بی ،یک سال از تاریح ابلاغ حکم قطعی

دیه وجه بدون تقاضای اجرای حکم، برای شود، در این مورد نیز صرف تأاثر می

شمسی پور،  ؛278: 1372نوبخت، کند )  جلوگیری از لغو آثار حکم کفایت نمی

در این  .(201: 1390یوسف زاده، ک:  .رای دیدن نظر مخالف رو ب 222: 1388

کسب یا پیشه یا  حقّصورت، منطقی است که گفته شود موجر علاوه بر پرداخت 

اکثر ظرف مهلت یک سال از این امر، تجارت در مهلت قانونی یا قراردادی باید حدّ

است که در  اجرای حکم را درخواست نماید. این دیدگاه از آن جهت قابل تقویت

ر قطع رابطه استیجاری میان طرفین به تخلیه قانونی وابسته است و تصوّ 1356اجاره 

 اشتباه مستاجر و تخلیه زود هنگام وی، چنین سببی را ایجاد نمی کند.

سایر )»کسب یا پیشه یا تجارت  حقّحکم تخلیه بدون پرداخت  -2-3 

 «(موارد

یم نموده و با بیان بخشی از آنها با عنوان قسقانونگذار احکام تخلیه را به دو حالت ت

باقیمانده را که ، احکام «کسب یا پیشه یا تجارت حقّاحکام تخلیه همراه پرداخت »
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فی کرده معرّ« سایر موارد»یق احکام تخلیه هستند با عنوان مصاد عملاً بخش عمده

 است. 

ا تجارت را پیشه یکسب یا  حقّعملاً مصادیق پرداخت  قضائی رویهّدکترین و 

ی، ش با خارج کردن این موارد استثنائاین نگر ،دانند. در نتیجه ی میمحدود و استثنائ

دگاه، فسخ گردند. در این دی می« سایر موارد»مام حالات تخلیه  مستاجر مشمول ت

اجاره به دلیل تلف عین مستاجره ( انفساخ 1356قانون  12ماده اجاره از سوی مستاجر )

ت (، عدم تمایل مستاجر به ادامه رابطه استیجاری در پایان مدّق.م. 489و 483)ماده 

ف مستاجر، موجب ، اقاله اجاره و فسخ به دلیل تخلّ(1356قانون  19و13اجاره )مواد 

ق کسب یا پیشه یا تجارت به رابطه استیجاری و عدم تعلّ  فراهم کردن سبب قطع

حکم تخلیه ای وجود ندارد و  گردند. در برخی از موارد فوق، اساساً مستاجر می

 حقّ ق همانگونه که پیش از این گفته شد، تعلّ اامّ نابراین از مبحث حاضر خارج هستند؛ب

اصل است و سقوط آن نیازمند  وجود مبنای  ،کسب یا پیشه یا تجارت به مستاجر

قوط س ،قانونی رویهّ ردی که قانوناً یا به موجب تفسیرقانونی است. بنابراین، جز در موا

کسب یا پیشه یا تجارت پذیرفته شده است، در تمام مواردی که مستاجر به تخلیه  حقّ

کسب یا پیشه یا تجارت خود را  با طرح دعوا یا  حقّ  اًدارد مستقلّ  حقّشود،  محکوم می

صرفاً به « سایر موارد»در این بحث، مصادیق  بدون آن، مطالبه و دریافت نماید. پس

 کسب یا پیشه یا تجارت، محدود می باشند. حقّبدون پرداخت احکام تخلیه مستاجر 

مستاجر محکوم به تخلیه تنها پس از صدور اجرائیه و سپری شدن مواعد و  معمولاً

چند نامعمول باشد، مستاجر پس ا تخلیه می کند ولی ممکن است  هرر مهلت ها، محلّ

یا تجارت برای وی  کسب یا پیشه حقّاز محکوم شدن در دعوای تخلیه، بدون آن که 

ملک و  در نظر گرفته شود، بی آن که منتظر دستور و اخطار دادگاه بماند به تخلیه

رعایت و توجه به شرط مذکور  تحویل آن به مالک اقدام نماید. در این صورت،

مستاجر نمی تواند به بهانه عدم درخواست موجر برای  ،ضروری نیست و به عبارت بهتر
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وظیفه  ،استرداد ملک و بازگشت به آن را مطالبه کند. تخلیهاجرای حکم تخلیه، 

 در مقابل، چنان ی تمکین نسبت به حکم قطعی دادگاه؛مستاجر بوده و اجرای آن یعن

دارد اجرای  حقّموجر  ت، از حکم تمکین نمایدچه مستاجر نخواهد با وجود محکومیّ

رای ی مهلت اجاستثنائبه طور  1356دگاه بدوی درخواست کند. قانون حکم را از دا

ت بیشتری که طرفین اکثر به یک سال قانونی یا مدّ حدّحکم تخلیه را در این موارد، 

توافق نمایند، محدود کرده است. به عبارت بهتر، موجری که حکم تخلیه مستاجر  دعوا

اکثر ظرف ی، ناگزیر است حدّفظ اعتبار و آثار این رأرا به دست آورده است برای ح

قراردادی بیشتر، اجرای حکم را از دادگاه درخواست  تال قانونی یا مدّت یک سمدّ

ت بیشتری که اکثر یک سال شمسی یا هر مدّحدّ ،مهلت قانونینماید. در این مورد نیز 

ملاک است. بر این اساس، چنان چه )مهلت قراردادی(، در مورد توافق طرفین باشد 

تخلیه را درخواست ننماید و مهلت اجرای حکم  ،له در مهلت قانونی موجر محکومٌ

ت توافقی بیشتر از آن سپری شود، حکم تخلیه خود به خود بی یک سال قانونی یا مدّ

چند به میل خود باشد، موجب تخلیه مستاجر پس از این تاریخ هراثر می شود و 

دارد  حقّ در این فرض مستاجر  ،بازگشت آثار حکم تخلیه نمی گردد. به عبارت بهتر

                                .فات استیجاری را درخواست نمایدملک  به خود برای ادامه تصرّتحویل 

شدن حکم،  ملغی الأثرق وضعیت حقّدر این مورد نیز لازم است شرایط سه گانه ت

 جداگانه مورد تحلیل قرار بگیرد.

کسب یا پیشه یا  حقّوجود حکم قطعي تخلیه بدون پرداخت  -1-2-3

 تجارت

کسب یا پیشه یا  حقّ وضیحات مربوط به شرط اول حالت حکم تخلیه به همراه ت

تجارت در این مورد نیز قابل استفاده است. تمایز حکم تخلیه از دستور تخلیه یا حکم 

شود، ضروری  مطرح می 1356احکامی که در باب اجاره قانون به فسخ اجاره یا سایر 

، تعداد مستاجرین محکوم شده یا ف مستاجراست. مرجع صدور حکم، نوع تخلّ

های ملک موضوع تخلیه، غیابی یا حضوری  محکوم نشده، تعداد موجرین، ویژگی
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ی برای تخلیه، مهلت در نظر گرفته شده در رأ بودن حکم در فرض قطعی شدن آن و

ف مستاجر را علاوه برآن که تخلّ قضائی، رویّهتأثیری در موضوع ندارند. گفته شد که 

گیرانه و ای سخت( به گونه 1356قانون  14داند )ماده موجر می فسخ به سود حقّموجد 

کسب یا پیشه یا تجارت   حقّ، مسقط 1356حدودی در تعارض با مبانی قانون تا 

، میزان آن افزایش یافته است، مستمرّ اجارهمستاجر که در گذر زمان  و در طول 

ن باور داشت که بر اساس توا می (. اگرچه147: 1388)شمسی پور، فی کرده است معرّ

بر هم زدن رابطه معمولاً طولانی و غیر قابل  حقّفات مستاجر، فقط تخلّ قانون مذکور، 

انتقال جر داده است و تنها در یک مورد )خدشه و تقریباً اجبارکننده استیجاری را به مو

( به کاهش میزان 1356قانون  19و ماده   14ماده  2قانونی اجاره به غیر موضوع بند  غیر

، قضائی رویّه ،ا به هر حالحکم داده است امّ حقّ تا نیمی از ارزش آننه زوال اصل( )

کید دارد. علاوه بر موارد فوق که را بر نتابیده و بر نادرستی آن تأاین باور خوش بینانه 

شود، موارد  کسب یا پیشه یا تجارت انجام می حقّتخلیه مستاجر بدون پرداخت 

 حقّ و اصل ایجاد  حقّاق دریافت این حقنیز وجود دارد که با توجه به اصل استدیگری 

، ممکن است در عین 1356تجارت در هر اجاره مشمول قانون کسب یا پیشه یا 

 ی، تخلیه وی با پرداخت این وجه، همراه نباشد.حقّ برخورداری مستاجر از چنین 

 کم تخلیهسپری شدن مهلت موجر برای درخواست اجرای ح -2-2-3

ط در قانون اجرای احکام مدنی در هیچ موردی عدم درخواست اجرای حکم توسّ 

ت یافته تکیه دارد، تضییع شود وی که به حکم قطعیّ  حقّله  موجب  نمی شود  محکومٌ

 ،و به عبارت بهتر، اجرای حکم مدنی، مشمول مرور زمان نمی شود. اعتبار احکام

تواند اجرای حکم را درخواست کند.  واهد میله هر وقت بخ دائمی است و محکومٌ

ت علیه نیز همواره و در هر زمان به تمکین و اجرای حکم محکومیّ در مقابل، محکومٌ

ی عدم اجرای اختیاری حکم قطعی ممکن است آثار زیادی از خود الزام دارد و حتّ 

 اشته باشد.برای وی به همراه درا علیه و غیره  جمله در برخی موارد بازداشت محکومٌ
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کسب یا پیشه یا تجارت در  حقّپس از بیان مهلت پرداخت  قانون مذکور، 28ماده 

گاه در سایر موارد نیز هر»: ن این امر هستند، اعلام کرده استمورد احکامی که متضمّ 

صدور اجرائیه ننماید حکم  یموجر طرف یک سال از تاریخ ابلاغ حکم قطعی تقاضا

رای تأخیر تخلیه توافق که بین موجر و مستاجر ب مگر ایناست  ملغی الأثرصادر شده 

 «شده باشد.

  له( ط موجر ) محکومٌبعدم درخواست اجرای حکم تخلیه توس -3-2-3

صدور حکم قطعی یا قطعی حکم قطعی علاوه بر سایر شرایط ) برای اجرای هر

ت بدون هیچ محدودیّ له ط محکومٌشده و ابلاغ آن(، درخواست اجرای حکم توسّ

اجرای  1356قانون  28ماده  در ،(. با این حال28: 1392)نهرینی:  زمانی، ضروری است

کسب یا پیشه یا تجارت، به تخلیه  حقّدریافت  حقّحکم تخلیه مستاجری که بدون 

محکوم شده است، علاوه بر نیاز به درخواست اجرای حکم از سوی موجر، به رعایت 

ت بیشتر از آن به شرط توافق لاغ حکم قطعی یا مدّمحدوده زمانی یک ساله از تاریخ اب

د شده است و نتیجه این شرط قانونی آن است که مستاجر تا زمانی که طرفین، مقیّ

دارد از  حقّله اجرای حکم را از دادگاه بدوی درخواست نکرده است،  موجر محکومٌ

ی قطعی است. به رأآور بودن مغایر اعتبار و الزام ،تخلیه ملک خودداری کند و این امر

ف از قرارداد اجاره و حکم قطعی تخلیه، مستاجر را متخلّ قضائیرسیدگی  ،عبارت بهتر

 ،فی می نماید و به همین دلیل او را محکوم می شناسدشایسته تخلیه معرّ ،کمیا دست 

 ف بماند.داده است در ملک موضوع حکم تخلیه، متصرّ حقّا این حکم به محکوم امّ

ی قطعی برای صدور  له در مهلت یک سال از ابلاغ رأچه محکومٌ نانبه هر حال، چ

ملغی ی  درخواست قانونی ندهد، حکم صادره رأ اجرائیه به دادگاه بدوی اجراکننده

له یا  محکومٌتقدیم درخواست از سوی شخص مجاز )می شود. روشن است  الأثر

ابراین، درخواست اجرای از وکلای دادگستری( ملاک است. بن مجاز وی اعمّ  نماینده

ر نیست. درخواست اجرا نیز باید ثّمؤ حکم تخلیه از سوی سایر افراد، در این بحث

صات برگه اجرائیه پرداخت شده و مشخّ  دارای شرایط قانونی باشد و از جمله هزینه
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با این حال، درخواست قانونی و واجد  حکم مورد تقاضای اجرا دقیقاً ذکر شده باشد.

ی برای جلوگیری از بی اعتبار شدن رأموجر  ه از سویای حکم تخلیشرایط اجر

چند ممکن است واحد اجرای احکام دادگستری به هر دلیل آن را ، هرکند کفایت می

اجرائیه ای صادر ننماید. درخواست اجرای حکم، کتبی  ،به اجرا در نیاورد یا مدیر اجرا

ثبت  سامانهس دادگاه در دفتر یا یپرداخت هزینه مربوطه با دستور رئ است و پس از

رف گردد. صِ و در صورت برخورداری از شرایط، به صدور اجرائیه منتهی میشده 

 درخواست کردن از سوی موجر برای ممانعت از بی اثر شدن حکم تخلیه کفایت می

 چند به صدور اجرائیه یا تخلیه منتهی نشود.کند، هر

 

 تخلیهشدن حکم قطعي  ملغي الأثرتشریفات  -4
رات موجود، با بررسی و جستجو در اندک منابع مربوط به بحث و قوانین و مقرّ

شدن حکم تخلیه قطعی مستاجر، چه ترتیباتی  ملغی الأثربرای که شود  ص نمیمشخّ

گیری  به تصمیم« توضعیّ »پاسخ مانده است که آیا این  لازم است. این سئوال بی

ت دارد؟ خیر؟ اگر چنین باشد، کدام مرجع صلاحیّ یا اداری محکمه نیاز دارد یا قضائی

ترتیب این امر چگونه و استان؟  نظر دادگاه صالح برای اجرای حکم یا دادگاه تجدید

 است؟ 

ت و در مورد چگونگی  بروز این وضعیّ 1356قانون  در قوانین دادرسی و خود

. به شود ه نمیعلیه و محاکم مرتبط صراحتی دید له، محکومٌ اقدامات موجر محکومٌ

ت و به تبع آثار آن گونه تکلیف یا تشریفاتی برای بروز این وضعیّعبارت بهتر، هیچ

نفع بی نیاز از درخواست ذی شدن حکم، ملغی الأثرپیش بینی نشده است و ظاهراً باید 

مذکور  28گیری دادگاه در نظر گرفته شود. نحوه انشاء و نگارش متن ماده  یا تصمیم

کسب یا پیشه یا تجارت در  حقّن یان ضمانت اجرای نپرداختن وجه معیّ که به صورت ب

ت بی اثر شدن حکم تخلیه به ر در نظر گرفته شده است، رخ دادن وضعیّ مهلت مقرّ
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. در این را تأیید می کند قضائی یا درخواست ذینفعتصمیم   خودی خود و فارغ از

است و این عبارت، در واقع بر  استفاده شده« خواهد بود ملغی الأثر»ماده از عبارت 

نیز نمونه  قضائی رویّهکید دارد. در تأ ق آنحقّگیری برای ت عدم نیاز به فاعل و تصمیم

شود. دکترین نیز کاملًا  در این مورد دیده نمی قضائیهای  گیری چندانی از تصمیم

خود بی اثر شدن حکم تخلیه به صورت  ،در این مورد، ساکت است. به لحاظ منطقی

زیرا چگونه ممکن است حکم تخلیه که غالباً در دادگاه  ،به خود قابل توجیه است

ط دادگاه بدوی که مجری حکم است، لغو گردد. یابد توسّ ت مینظر قطعیّ تجدید

اعلام  11/9/1380مورخ  7928/7ه مشورتی شماره وقی دادگستری در نظریّحقاداره 

ر تودیع یشه و سرقفلی را در مهلت مقرّکسب و پ حقّ ،چه موجر چنان»: کرده است

ن لم یکن تخلیه گردیده باشد، حکم صادره کأ ننموده و مغازه نیز با صدور اجرائیه

دست کم از  ،(. این نظر278 :1392نهرینی، )« بوده و وضع سابق نیز باید اعاده گردد

ادگاه ی اداری از سوی دیا حتّ  قضائی این جهت که بدون لزوم به تصمیم گیری خاصّ

فی نموده معرّ« ن لم یکنکأ»در مورد لغو آثار حکم تخلیه قطعی، حکم صادره را 

بنابراین هم 1،نماید گیری را تأیید می است، فقدان ضرورت رعایت تشریفات یا تصمیم

چه حکم  ف است چناندارد و هم خود دادگاه مجری حکم موظّ  حقّمستاجر محکوم 

 ت استناد نمایند و مانع اجرای حکم گردد.وضعیّگردید، به این  ملغی الأثرتخلیه 

 نتیجه

                                                           
برای بیان این وضعیّت، موضوع را به گونه ای مطرح کرده « الغاء حکم»یکی از نویسندگان با انتخاب واژه  - 1

ورت تصمیم گیری پیرامون بی اثر شدن حکم تخلیه دچار است که ممکن است خواننده این مطلب را درباه ضر

دو دلی نماید. روشن است که الغای حکم به معنای نقض آن است و در نتیجه آن ممکن است رسیدگی به 

ارجاع( ولی در  هر دو حال، آثار رسیدگی های  پرونده در مرجع دیگر ادامه یابد یا خاتمه پذیرد ) نقض بلا

اقی می ماند و به عنوان مهمّ ترین نمونه ادلبه اثباتی موجود در پرونده و به ویژه دلایل اثباتی انجام گرفته پابرجا ب

تحصیل شده در راستای رسیدگی دادگاه ها و در برخی موارد، رأی صادره، قابلیّت استناد توسبط طرفین و حتّی 

 به بعد(. 280: 1392را دارد )ر.ک: نهرینی،   اشخاص ثالث
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به  بینی برخی شرایط، با پیش، 1356ن روابط موجر و مستاجر مصوّب قانو 28ماده 

است. این حکم در  اثر دانسته ت یافته تخلیه مستاجر را بیی، حکم قطعیّطور استثنائ

ت ثابت مستاجر مشمول عیّقانون برای حفظ موق ها و مبانی خاصّ دنباله حمایت ،واقع

نگه داشتن ثبات و رونق کسب و کار وی، وضع شده است. بر  ،این قانون و به تبع

 حقّ چه موجر به دادن  به هنگام قطعی شدن حکم تخلیه مستاجر، چنان ،اساس این ماده

ت سه ماه قانونی یا نه را ظرف مدّکسب یا پیشه یا تجارت ملزم شده باشد ولی وجه معیّ 

یشتر مورد توافق موجر و مستاجر پرداخت ننماید، حکم تخلیه صادره به سود ت بمدّ

چه موجر در فرض اخذ حکم تخلیه بدون آن  گردد. همچنین، چنان اثر می وی، بی

اکثر ت حدّکسب یا پیشه یا تجارت شده باشد، ظرف مدّ حقّکه ملزم به پرداخت وجه 

ه با مستاجر در آن به توافق رسیده ت بیشتری کی یا مدّیک سال از تاریخ  ابلاغ رأ

گردد.  اثر می است، اجرای حکم تخلیه را درخواست ننماید، حکم تخلیه مذکور بی

ها و  تی است که در آن با وجود رسیدگیوضعیّ« شدن حکم تخلیهملغی الأثر»بنابراین، 

- اثر محسوب می صدور حکم قطعی تخلیه بنا به جهات مذکور در قانون، حکم بی

 ،ط یا در مقابل اشخاص ثالثی توسّبه نحوی که از رابطه طرفین حذف و حتّ  ،ودش

 ت استناد نخواهد داشت. قابلیّ

قطعی تخلیه مستاجر اثر شدن حکم  بیت )یعنی ق این وضعیّحقّتعیین دقیق شرایط ت

ت زیادی دارد. فراهم شدن این شرایط در نتیجه کاهلی یا ( اهمی1356ّمشمول قانون 

شود.  ر در انجام تکالیف مندرج در قانون و حکم تخلیه قطعی حاصل میعمد موج

یا  ده به سود مستاجر در مهلت سه ماهن شکسب یا پیشه یا تجارت معیّ حقّنپرداختن 

تخلیه در ه موجر و عدم درخواست اجرای حکم ی قطعی تخلیه بابلاغ رأبیشتر از زمان 

ا تجارت بر عهده موجر قرار نگرفته کسب یا پیشه ی حقّ فرضی که الزامی به دادن 

ق این حقّی قطعی به موجر، موجب تاکثر یک سال از تاریخ ابلاغ رأاست، ظرف حدّ

له به اجرای حکم  موجر محکومٌ حقّ  ،گردد. در واقع، در حالت اخیر ت میوضعیّ
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ی استثنائ وق ایران،حقدر  ،ت اعتبار محدود شده است و این امرتخلیه از حیث مدّ

 است.
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