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آثار صدور و ملغی الاثر شدن حکم تخلیه مستأجر در عقد اجاره مشمول 
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 1پژمان محمدی
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 چکیده
احکام ویژه و متفاوت نسبت  ببه  1366تأجر مصوب مس در قانون روابط موجر و

تنها اجباره های مشمول قانون مدنی فراوان اس . یکی از احکبامی هبه نبهقواعد اجاره
هنبد بلکبه  فراتبر از های مشمول قانون مبدنی متمبایم میمشمول این قانون را از اجاره

ون مبدنی فاصببله را از قواعببد قراردادهبا در قببان 66آن، احکبام اجباره مشببمول قبانون 
دهد، مؤثر دانستن صدور حکبم فسبا اجباره توسبط داددباه در پ بدایش آثبار آن می

ویژه مبوجر در انللبال عقبد اجباره مشبمول ایبن اس . ناهافی دانستن اراده طرف ن ببه
شود هه صدور حکبم فسبا و تیل به یبا تیل به مسبتأجر قانون، موجب این پرسش می

دذارد. همچن ن، با م ان موجر و مستأجر بر جای می تنهایی چه آثاری در عقد اجارهبه
قانون هه در پی هامل نشدن  28اثر شدن این حکم قطعی در ماده ب نی احتمال بیپ ش

دهبد جسبتروی پاسبا پرسبش مبذهور در ایبن استاب قطع رابطبه اسبت راری رم می
ر ادرچه صدور حکم تیل ه مسبتأج ،درمرموعوضع   ن م دارای اهم   خواهد شد. 

دفته ترین ستب انللال اجاره مشمول قانون پ شس اری از موارد یکی و شاید مهمبدر 
توانبد اثر شدن ایبن حکبم نمیبی. لذا شودباشد ولی موجب قطع رابطه است راری نمی

 .موجد قرارداد اجاره ملسوب دردد
 

 حکم تیل ه، حقوق قراردادی، عقبد اجباره، قطبع رابطبه اسبت راری، کلیدی:واژگان
 ملغی الاثر )بدون اثر(

                                                                                                   
 mehryar1381@yahoo.com                                     استاد حقوق خصوصی دانشگاه شه د چمران اهواز. 1
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 مقدمه
شبوند. در های انللال قراردادها به چند حال  فسا، انفسبام و اقالبه ملبدود میمعمولاً راه

شده موجب پایبان دبرفتن عمبر ب شتر قراردادها ازجمله اجاره، وقوع هر یک از سه عامل دفته

شود )مباده   فوق افموده میشود. در اجاره، پایان مدت عقد ن م بر سه حالاعتتاری قرارداد می

د ری هر یک و اقاله به تصبم م هبر دو طبرق عقبد وابسبته قانون مدنی(. فسا به تصم م 494

خود حاصبل دردنبد. انفسبام عقبد ن بم خودببهاس  و هر دو جمو اعمال حقوقی ملسبوب می

قق هبر آید این اس  هه برای تلبرمی (499و  284دردد. آنچه از مواد قانون مدنی )مواد می

جم تصبم م شبیی یبا یک از این عوامل و پایان درفتن اعتتار یبک عقبد، ازجملبه اجباره، ببه

انفسبام، شبرد دیگبری ازجملبه لبموم رسب ددی داددباه و  حق، یا تلقق اسبتاباشیاص ذی

 صدور حکم بر فسا یا اقاله یا انفسام یا اطلاع طرق مقابل و غ ره، ضرورت ندارد.

طور اسبتننایی ایبن جریبان ، ببه1366بط مبوجر و مسبتأجر مصبوب در اجاره مشمول قانون روا

شبده اسب . هبای مشبمول قبانون مبدنی، نادیبده درفتهعمومی حاهم بر سایر قراردادهبا حتبی اجاره

هم ضبمن دذار چه باشد، احکام میتلب  قبانون، دسب پروایی قانونهه متانی این بیدذشته از این

یا تیل به را یکبی  ر انللال آن، صدور حکم فسا بر اجارهرنگ هردن نقش پایان مدت اجاره دهم

اند. مؤثر دانستن حکم داددباه در انللبال از استاب مؤثر در تلقق قطع رابطه است راری معرفی هرده

امری خلاق قاعده اس  اما قبانون در ادامبه متبانی و اهبداق خبویش،  66های مشمول قانون اجاره

 بطه است راری طرف ن هافی ندانسته اس .حتی این حکم قطعی را برای قطع را

حکم قطعی، جوهره وجود دادرسی و تصم م حاهم   برای فصل خصبوم  و رفبع مباده 

نماع م بان افبراد اسب . دادرسبی ببه ام بد دسب  یبافتن ببه ایبن تصبم م مقتدرانبه از حکومب  

طورهلی یبا جمیبی، قباطع تصبم می در ماهب  دعبوا و ببه شبود. حکبم قطعبی،درخواس  می

های عمومی و انقلاب در امور مبدنی مصبوب قانون آی ن دادرسی دادداه 229ماده )عواس  د

هنبد حکم قطعبی چنب ن اقتءبای می(. روند طولانی و پرهمینه منته شدن یک دادرسی به1379

هه پس از چن ن تصم می طرف ن از هر ح ث به آثار آن پای بند بمانند و حکومب  ن بم ن بروی 

 1366مصبوب  1قانون رواببط مبوجر و مسبتأجر 28ای آن سازد. در ماده خود را پشتوانه اجر
                                                                                                   

 مورد اشاره و استناد قرار می د رد. این ماده اعلام هبرده« 66قانون» از این پس برای رعای  اختصار این قانون با عنوان  .1
شبود مبوجر یا ترارت صبادر و قطعبی می  حق هسب یا پ شهدر مواردی هه حکم تیل ه ع ن مستاجره با پرداخ »اس : 
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دذراندن مراحل رس ددی و نهایتاً صدور  66دذار در مورد تیل ه مستأجر مشمول قانون قانون

ازایبن حکم را برای برقراری حمای  خود از حکم تیل ه، هافی ندانسته و مبوجر را حتبی پس

دانبد: تکل ب  ببه پرداخب  حبق هسبب یبا پ شبه یبا هننده، همچنان مکل  میهشاهش خسته

ترارت مستأجر در مدت سه مباه از تباریا ابلباک حکبم قطعبی تیل به ببه مبوجر و تکل ب  ببه 

درخواس  اجرای حکم در مهل  یبک سبال از تباریا ابلباک رطی قطعبی تیل به ببه وی. عبدم 

شبود و از « ثرملغبی البا»خود شود حکم تیل ه، خودببهاجرای هر یک این تکال  ، موجب می

 بهره شود.حمای  قانونی بی

هبا را ب بان و حکبم قطعبی، دونبادون اسب  ولبی قبانون آن« ملغبی الباثر شبدن»پ امدهای 

دذار، زم نه بلث و بررسی را فراهم هرده اس . با بندی نکرده اس . هم ن سکوت قانوندسته

لاحظبه هبرد: آثبار ایبن های میتلفی از بروز ایبن وضبع   را متوان جنتهیک بررسی ساده می

و تکال   طرف ن حسب مورد درزم نه حقوق مدنی و رابطه قراردادی  وضع   از ح ث حقوق

 شود.ها یا حقوق و تکال   مربود به دادرسی ظاهر میآن

منظور روشن هردن آثار صدور حکم تیل ه و فسا و ملغی الاثر شدن آن در عقد اجاره، به

 ن م مشیی دردد. 66های مشمول قانون راری در اجارهلازم اس  زمان قطع رابطه است 
 

 56صدور حکم تخلیه و آثار آن در عقد اجاره  -1

تنهایی و یبا از ح ث آثار موضوع بررسی در این پژوهش تفاوتی در صدور حکم تیل به ببه

ب نبی در مواردی فسبا اجباره و تیل به را بباهم پ ش 66فسا و تیل ه باهم وجود ندارد. قانون 

مباده )( و در مبواردی صبرفاً از تیل به مسبتأجر یبادهرده اسب  14ه اس  )مصادیق مباده هرد

آید هه درخواس  فسبا مرببود ببه حبالتی اسب  هبه مبدت . از مرموع این احکام برمی(15

هه مدت آغازین باشد یا تمدیدشده )تبوافقی یبا قءبایی(، پایبان ، اعم از آن66قرارداد اجاره 

یان درفتن مدت اجاره و استمرار قانونی آن، ادرچبه رابطبه حقبوقی نپذیرفته اس . در فرض پا

تبوان تمبام آثبار اجباره را ببر آن ببار هبرد. در ایبن فبرض ماند اما نمیحکم قانون برقرار میبه
                                                                                                   

اس  ظرق سه ماه از تاریا ابلاک حکم قطعی وجه مع نه را درصندوق داددستری تودیع یا ترت ب پرداخ  آن را به مکل 
ب شتری توافق هرده باشند. در سایر موارد ن م ر اینکه طرف ن به مدتالاثر خواهد بود مگمستاجر بدهد والا حکم ممبور ملغی

الباثر اسب  مگبر یکسال از تاریا ابلاک حکم قطعی تقاضای صدور اجرای ه ننمایدحکم صادر شده ملغیهرداه موجر ظرق
 «. اینکه ب ن موجر و مستاجر برای تاخ ر تیل ه توافق شده باشد...
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، تیل به 66قبانون  15شبده در مباده ب نیهافی اس  موجر ببا اثتبات یکبی از سبه حالب  پ ش

آنکبه درخواسب  فسبا از سبوی وی یبا اظهبارنظر بی مستأجر را از دادداه درخواسب  نمایبد

، در هبر دو حالب  صبدور حکبم، 66باره ضرورتی داشته باشبد. از منظبر قبانون دادداه دراین

آنکبه ببرای فسا و تیل ه، یا تنها تیل ه، برای قطع رابطه اسبت راری طبرف ن ضبروری اسب  بی

   1این منظور هفای  هند

حکم قطعی تیل ه یا قطع   یافتبه ببه دل بل پایبان دبرفتن هرحال در اینرا مراد از حکم، به

مدت تردیدنظرخواه آن هس . این حکم باید متءمن المام به تیل ه مستأجر باشد. حکم فسا 

تنهایی )بدون ملکوم هردن مسبتأجر ببه تیل به( شبرد قبانونی مبوردنظر را تبأم ن به 66اجاره 

لبازم اسب  در آغباز،  (1-2د اجباره )هند. برای تشی ی آثار حکم قطعبی تیل به در عقبنمی

 ( روشن شود.1-1دوره زمانی موردبلث )

 

 قلمرو زمانی پس از حکم تخلیه -1-1

شود های پ ش از طرح دعوای تیل ه توسط موجر مربود نمیاین دوره بدون شک به زمان

های پس از طرح دعبوا و قتبل از صبدور حکبم و حتی فراتر از آن، مقصود، از این زمان، زمان

ی تیل ه یا قطعی شدن این حکم، ن س . روشن اس ، صرق طرح دعبوا از ناح به مبوجر، قطع

دبذار مستأجر را از اعمال و اجرای حقوق قراردادی و قانونی هه غالتباً ببا حمایب  ویبژه قانون

هم در دو مبورد اعمبال حقبوق دسب  66حبال، قبانون سبازد. باایناند، ملروم نمیبرقرارشده

تمدید قءایی اجاره با المام موجر از طریبق داددباه( و )نامه لته تنظ م اجارهمستأجر متنی بر مطا

المام موجر به انرام تعم رات هلبی و رسب ددی داددباه ببه ایبن دعباوی را، در صبورت طبرح 

مباده  1تتصره )دعوای تیل ه از ناح ه موجر، به تع  ن تکل   دعوای تیل ه، وابسته هرده اس  

دذشته از این استنناها، در قبانون ملبدودی  دیگبری ببرای مسبتأجر  (.66قانون  33و ماده  7

و تبوالی  «قطبع رابطبه اسبت راری»نشده اس  و بنابراین با توجه به مرهب بودنُ علب  ب نیپ ش

هم پ ش از صدور حکم قطعبی تیل به، از سبایر رسد مستأجر دس اجمای این عل ، به نظر می

. در این م ان، اهم   ندارد حکم تیل ه مسبتأجر پبس از ماندمند میحقوق قراردادی خود بهره
                                                                                                   

، جلد اول، )تهران، انتشارات جنگبل، 1366ثتات در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب فلاح. ملمدرضا،  ثتوت و ا .1
1388 ،)361.  
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هبه ممکبن داده اس  یا فسا آن توسط یکی از طرف ن. بباوجود آناقاله عقد یا انفسام آن رم

را فسبا نمایبد ولبی م بان فسبا اجباره از  66هم ازللاظ نظری مستأجر ن م اجباره اس  دس 

 (.66قانون  13)ذیل ماده سوی وی و قطع رابطه است راری ملازمه وجود ندارد 

بنابراین، فرض موردبلث، دوره زمانی پس از صدور حکم قطعی تیل ه یا قطع ب  حکبم  

تیل ه مستأجر تا زمان تیل ه قانونی اس . طول این دوره زمانی هه ممکبن اسب  بنبا ببه توافبق 

مبانی متعبارق، ز قانون افمایش یاببد، در شبرایط معمبول و 28صراح  مروز ماده طرف ن و به

شده توسط دادداه و م مان شک تایی یا هوتاه مبوجر در وب ش به مهل  تع  ننستتاً هوتاه اما هم

اجرای حکم از ناح ه وی، وابسبته  پرداخ  حق هسب یا پ شه یا ترارت مستأجر یا درخواس 

اس . این دوره زمانی از تاریا صدور حکم قطعی تیل ه یا قطعی شدن حکبم تیل به تبا زمبان 

را شبامل  داده اسب سبایر شبرایط رم ملبک توسبط مسبتأجر هبه لمومباً در پبی رعایب  تیل ه

ترین فبرض، از زمبان پبس از ابلباک رطی قطعبی ببه هه در طولبانی شود. در این دوره زمانیمی

شود، موجر ظرق سه ماه حق هسبب موجر یا قطع   رطی بر اساس ابلاک به مستأجر، شروع می

پردازد تا مهل  حداهنر دوماهه وی برای تیل به شبروع شبود. می یا پ شه یا ترارت مستأجر را

ها و شرایط رعای  دردید و مستأجر تیل ه نکرد، نوبب  ببه صبدور اجرای به چنانچه این مهل 

رسد و با ابلاک آن و سپری شدن مدت ده روز از ابلاک اجرای ه، زمان تیل به و تلویبل تیل ه می

شود. روشن اسب  ل ه دردید، رابطه است راری قطع میرسد. درزمانی هه ملک تیملک فرامی

یبا تربارت باشبد، حبداهنر زمبان ممکبن ببرای  ادر تیل ه بدون پرداخ  حق هسبب یبا پ شبه

درخواس  صدور اجرای ه تیل ه مستأجر تا یک سال از تاریا ابلاک رطی قطعی یبا قطعبی شبدن 

هننده سند اجاره، شرد قطع رابطه  محال، ثت  واقعه تیل ه در دفترخانه تنظباشد. بااینرطی می

 17شود )مباده است راری ن س  و مدت اجرای آن، جمو دوره زمانی موردبلث ملسوب نمی

 (.66قانون 
 

 56آثار صدور حکم قطعی تخلیه در حقوق و تکالیف طرفین در عقد اجاره  -2-1

 و مبوجر قبراردادی رابطبه قطبع قبانونی جمی سبتب تریناصلی تیل ه، حکم اینکه بر علاوه

 ن بم حبد همب ن در شود،می اثر به منته اجمای سایر پ وستن صورت در هه باشدمی 66 مستأجر

 نهد.می برجای آثاری و موجر مستأجر به نست 
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 نسبت به مستأجر -1-2-1
 رطی تیل ه نست  به مستأجر چند اثر دارد:

 ال ( نپذیرفتن دعاوی مستأجر عل ه موجر:

صدور حکبم قطعبی تیل به یبا  66قانون  33و ماده  7 ماده 1ه با توجه به ب ان احکام تتصر

نامه و تمدید شک موجب رد دعوای مستأجر درزم نه المام موجر به تنظ م اجارهقطع   آن، بی

ای بر صدور حکم تیل به شود. وقتی قانون صراحتاً چن ن نت رهیا انرام تعم رات هلی می اجاره

تتع آن، طرح دعبوا در ایبن زم نبه و در ایبن ن حق و بهبار هرده اس . تردیدی ن س  وجود ای

 تصور ن س .مرحله برای و از ناح ه مستأجر، قابل

 بها:ب( پرداخ  اجاره

در این مورد به عل  فسا قطعی اجارها در فرض عدم تمدید قرارداد، صدور حکم قطعبی 

ر مکل  اس  بر اساس رسد مستأجشود و به نظر میبها میالمنل، جایگمین اجارهتیل ه، اجرت

قرارداد و به همان م مان مقرر یا عملی م ان طرف ن، در مواعد مقبرر آن را پرداخب  نمایبد. در 

در تمبام مبدتی هبه دادرسبی در »تأه بد هبرده اسب   66قانون  9نامه، ماده بلث تنظ م اجاره

، ایبن «بپبردازد...الاجباره را این قانون و شبرایط قتلبی مال 6جریان اس  مستأجر باید طتق ماده 

ندارد و از سوی دیگبر ببا ق بد مبدت جریبان دادرسبی،  سو به بلث تیل ه ارتتادحکم از یک

در فرض صدور  رسد اما واقع   این اس  هه متنای این حکمخارج از بلث حاضر به نظر می

د دفاتر اسبنا 66قانون  11ماده  7حکم تیل ه ن م وجود دارد و بر هم ن اساس اس  هه در بند 

المنل تعهد مستأجر به پرداخ  اجرت»اند های رسمی مکل  شدهنامههننده اجارهرسمی تنظ م

را در « پس از ... فسا اجاره تبا موقبع تردیبد اجارهبا تیل به ملبک ببه م بمان اجبرت المسبمی

ها ق د نمایند. بقا و استمرار رابطه تا زمان تیل ه عملی ن م موجبب اسبتمرار ایبن تعهبد نامهاجاره

 .1درددمی

 ج( ملدود شدن حقوق مستأجر:

حق استفاده از منافع ع ن مستأجره ن م تا زمان قطبع رابطبه اسبت راری پابرجاسب . ادرچبه  

شود و مستأجر سابق، ملض انقءای مدت، اجاره برطرق میقانون مدنی به 494موجب ماده به

تاب انللبال ن بم دردد و هم ن حکم در صورت تلقبق سبایر اسبمتصرق مال غ ر ملسوب می
                                                                                                   

 .207(، 1378، )تهران هتابیانه دنج دانش، 1هاتوزیان ناصر ، حقوق مدنی درسهایی  از عقود مع ن، ج .1
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تا زمانی هه مستأجر عملاً و در پی رعای  شرایط قانونی، تیل ه نشده  66وجود دارد. در قانون 

اما این اسبتفاده ملبدود و  ؛1شودصاحب حق استفاده از منافع ع ن مستاجره ملسوب می باشد،

هسبب یبا جه  هه مستأجر مترصد خطا یا عمد موجر در نپرداختن حق مراعاس . مراعا ازاین

های قانونی اس . روشن اس  به پ شه یا ترارت وی یا عدم درخواس  اجرای حکم در مهل 

دل ل وقوع فسا قطعی اجاره، مدت استفاده مستأجر پس از صدور حکم قطعی تیل ه، موجبب 

یا ترارت وی یا حق انتقال موقع   قبراردادی یبا منبافع عب ن  افمایش م مان حق هسب یا پ شه

اثر شود هه در آن صورت مدت مذهور هه حکم تیل ه بیدردد مگر این ر، نمیمستاجره به غ

ب نبی هم یکبی از متبانی اصبلی پ شدردد و هم ن امر دس ن م جمو سوابق اجاره ملسوب می

چن ن در ایبن مرحلبه باشد. هممی 66قانون  28اثر شدن حکم تیل ه مستأجر در ماده امکان بی

قانون ن م مؤید این امر اس .  7ماده  1نامه وجود ندارد و تتصره جارهحق المام موجر به تنظ م ا

علاوه بر این، ملمم هردن موجر به انرام تعم رات هلی و اساسبی پبس از صبدور حکبم تیل به 

هبای هه چن ن حقی برای فرض بقای اجباره و فعال  پذیرش ن س  زیرا سوای آنمستأجر قابل

این حق را در این مرحلبه ببرای  66قانون  33میال  ماده  شده اس ، مفهومب نیمستأجر پ ش

 پذیرد.مستأجر نمی

رسد حتی ادر مستأجر حق انتقال اجاره به غ بر داشبته باشبد، ببا صبدور همچن ن به نظر می

)فسا یا اقاله یا انفسام( امکان اجرای این حق تا معلوم شدن سرنوشب   66حکم انللال اجاره 

مقام مستأجر قتلی اس  و پبذیرش حبق ستأجر جدید از هر ح ث قایمتیل ه، منتفی اس  زیرا م

انتقال در چن ن شرایطی با منطبق حکبم انللبال مبذهور و لمومباً قطبع رابطبه مبوجر و مسبتأجر 

همه، مستأجر تا زمان تیل ه قبانونی حبق اسبتفاده از تأس سبات و انشبعابات و منافات دارد. بااین

 فسا، اقاله، منفسا یا منقءی شده دارد.خدمات عمومی را با للاظ قرارداد 

 
 د( حق انجام تعمیرات جزئی و تزیین عین مستاجره: 

تتع حبق اسبتفاده وی رسد باوجود ملدود بودن حقوق مستأجر در این مرحله، بهبه نظر می

تا زمان تیل ه قبانونی، مسبتأجر حبق داشبته  اثر شدن حکم تیل هتتع حق انتظار بیاز ملک و به
                                                                                                   

انتقبال مبال غ بر، نقبد رویبه قءبایی، . برای دیدن نظر میال  ر ک: ایمانلو ملسن، اعتتار امر قءاوت شده در دعبوای 1
 .124 – 113(، صفلات 1391)تهران، نشر جنگل،
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را در « عم رات جمیی و تمی ن و تعم راتی هه مرببود ببه اسبتفاده از مبورد اجباره باشبدت»باشد 

 (.66قانون  20ماده )ملک انرام دهد 

 

 نسبت به موجر -2-2-1
هند. مبوجر بایبد هبم چنبان ببه تنهایی مستأجر را از ملک اخراج نمیصدور حکم تیل ه به

مقرر در حکبم داددباه، عمبل  ا، به تکال  هتیل ه مستأجر مصمم بماند و با رعای  دق ق زمان

نماید. طت عی اس  حقوقی هه موجر پ ش از طرح دعوای تیل ه از آن برخوردار بوده اس  ببا 

ماننبد. حبق انتقبال ملبک، هنند و هم چنان بباقی میصدور حکم تیل ه یا قطع   آن تغ  ر نمی

المنبل جبمو بهبا یبا اجرتحق بازدید از ملک، حق انرام تعم رات هلبی، حبق دریافب  اجباره

پوشی از حبق ناشبی از حکبم تیل به، حقوق موجر هستند. روشن اس  موجر حق دارد با چشم

طورهلی عمداً یا سهواً ببا فبراهم نکبردن شبرایط، نامه ملمم نماید یا بهمستأجر را به تنظ م اجاره

ه ببه اثبر شبدن حکبم تیل به دبردد. التتبه ایبن وضبع   در فرضبی اسب  هبه تیل بموجب بی

حال، موجر ن م در این مرحله، در اعمال حقبوق مالکانبه خبود، درخواس  مستأجر نتاشد. بااین

 هایی دارد.ملدودی 
 

 محدودیت حقوق مالکانه با رعایت اجاره -الف

تا زمان تیل ه قانونی و عملی مسبتأجر حبق  موجر باوجود صدور حکم تیل ه و قطع   آن

را  66ارد و این وضع   هاملاً حقوق موجر مشبمول قبانون المنل به نرم روز نددریاف  اجرت

حببال، حببق دریافبب  دهببد. بااینتر جلببوه مینسببت  بببه مببوجر مشببمول قببانون مببدنی ضببع  

بها تا زمان تیل ه مستأجر برای موجر بباقی اسب . حتبی در المنل بر اساس آخرین اجارهاجرت

ام تعم برات هلبی نتایبد ببا حقبوق این مرحله انرام تصرفات مادی موجر در ملک ازجمله انرب

مستأجر منافات داشته باشد. در صورت اختلباق طبرف ن، داددباه رفبع اختلباق خواهبد هبرد. 

هببای شببده، مهل مببوجر بایببد حتببی پببس از پرداخبب  حببق هسببب یببا پ شببه یببا ترببارت تع  ن

شبده در قبانون اجبرای احکبام مبدنی مصبوب ب نیشده به سود مستأجر و مواعد پ شب نیپ ش

توانبد، رطسبام ملبک را متصبرق شبود برای اجرای قهری حکم تیل به را بپبذیرد و نمی 1366

هرچند، ملل مورداستفاده عملی مستأجر نتاشد. طت عی اس  ببدون رعایب  تشبریفات قبانونی 
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شود و فاقد اثر حقوقی قطع رابطبه اسبت راری اسب . مذهور تیل ه مستأجر معتتر ملسوب نمی

دتی هه ملک در تصرق مستأجر اس  درباره ملک عقد اجباره منعقبد تواند برای مموجر نمی

یا نست  به منافع آن قراردادی منعقد نماید هه با حقوق مستأجر در ایبن مرحلبه منافبات داشبته 

صورت هلی یا جمیبی و انربام سبایر حال، موجر حق بازدید از ملک و انتقال آن بهباشد. بااین

حال، انتقال حقوق مالکانه موجر در ایبن زمبان داش . بااینتصرفات حقوقی مالکانه را خواهد 

ممکن اس  در برخی از حالات هه صدور حکم تیل ه مستأجر متتنی بر ن از موجر یبا خبانواده 

( اجبرای حکبم تیل به توسبط منتقبل ال به را 66قبانون  15مباده  3و  2)بندهای  او بوده اس 

 غ رممکن سازد.

 

 ستأجرحق طرح دعوای تازه علیه م -ب
روشن اس  تیلفات مستأجر در این مرحله، مبوجر را ببه طبرح دعبوا ببرای فسبا اجارهبا  

طرح اسب  ادبر حکبم تیل به مسبتأجر ببا سبازد امبا ایبن سب وال قاببلتیل ه مستأجر وادار نمی

پرداخ  حق هسب یا پ شه یا ترارت همراه باشد و در این مرحله مستأجر تیلفبی انربام دهبد 

توانبد از ا رویه قءایی سقود این حق را به دنتال داشته باشد، آیا موجر نمیحکم قانون یهه به

هرچنبد  !پوشبی نمایبد و ببه اسبتناد ایبن تیلب  دعبوای جدیبد طبرح نمایبد حکم قتلی چشم

پوشبی از حکبم قطعببی تیل به ممکببن و شبدنی اسب  امببا اسبتفاده از ایببن اببمار و شبب وه، چشم

تات دعبوای دوبباره توف بق نداشبته باشبد. روشبن خطرناک اس  زیرا ممکن اس  موجر در اث

صورت صریح یا فراهم هردن پوشی از حق ناشی از حکم تیل ه بهتواند با چشماس  موجر می

اثر شدن حکم، این فرص  را به وجود آورد و سبپس دعبوای دوبباره مطبرح هنبد. شرایط بی

هم از ازآن دسب ولبی پبساجاب  اسب  زمان با بقای حکم تیل ه، غ رقابلطرح این دعوا هم

 قانون آی ن دادرسی مدنی(. 89 و 84مواد )ح ث آی ن دادرسی مدنی با مانعی روبرو ن س  

 
 سازی برای قطع رابطه استیجاریزمینه -3-1

 مبوارد بر علاوه اجاره، در. دارد ملازمه طرف ن رابطه قطع با عقد هر انللال ایران، حقوق در

 رابطبه قطبع موجبب ن بم مبدت پایبان ،(اقالبه و انفسبام ،فسبا) قراردادهبا سبایر انللال معمول

 قبانون. شبودنمی عقبد انللبال موجبب مبدت پایبان ،66 قبانون در. درددمی طرف ن قراردادی
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 هاآن در مدنی قانون احکام اصولاً رو،ازاین و ندارد حکمی اقاله و انفسام آثار و قابل   درباره

 ایبن مشمول مستأجر و موجر رابطه قطع پذیرش ،66 نقانو بودن ویژه حالبااین. شودمی اعمال

موجب قبانون مبدنی فسبا هبر عقبد، در ببه .سازدمی غ رممکن را اقاله و انفسام درنت ره قانون

ب نی خ ار مواردی هه ممکن باشد، از حقوق طرف ن آن عقد اس  و جم در مورد استننایی پ ش

. فسبا یبک ایقباع 1طبرف ن وجبود نبدارد برای ثالث، امکان فسا عقد از ناح ه شیصی غ ر از

شود و مانند تمام اعمال حقبوقی ن ازمنبد اس  هه با اراده صاحب حق یا ذی الی ار، ملقق می

 .2قصد انللال عقد و اعلام و ابراز آن اس  و در این م ان شرد و رهن دیگری وجود ندارد

ف ن عقد را ببر ایرباد و خلاق اصول و قواعد حقوق قراردادها هه طر 66حال، قانون بااین 

پایان آن مسلط هرده اس  در موارد میتلب ، ضبمن ملبدود هبردن مصبادیق فسبا و آزادی 

حکم دادداه متنی بر فسا، وابسبته اراده طرف ن، در ایراد و ادامه ح ات عقد، فسا آن را ن م به

تأجر ( یبا مسب14. در این م ان ب ن اینکه فسا توسط مبوجر صبورت درفتبه )مباده 3هرده اس 

نشده اس . در هر دو حال ، اعلام اراده صباحب حبق فسبا ببرای ب نی( تفاوتی پ ش12)ماده 

هند و حکم دادداه در همه حالات فسا ضروری اسب . ها هفای  نمیانللال و قطع رابطه آن

تیل  مستأجر از مفاد عقد به هر درجه و از هر نوع هه باشد، تأث ری در ضرورت ایبن امبر ببه 

 در بلث فسا اجباره، ببه لبموم 66آورد. فراتر از این امر، استننا بودن احکام قانون وجود نمی

شود. فسا اجاره توسط دادداه ن م موجب صدور حکم قطعی دادداه در این زم نه ملدود نمی

شود و بس اری از حقوق و تکال   طرف ن عقبد اجباره مبورد فسبا و قطع رابطه است راری نمی

تنهایی تا زمان تیل ه قانونی مسبتأجر، پابرجبا اسب  و ادامبه دارد. ببر اسباس هتیل ه و یا تیل ه ب

هه درباره فسا از ناح ه مستأجر از جه  لبموم صبدور حکبم تیل به  66قانون  14حکم ماده 
                                                                                                   

 .28(، 1300. ح اتی علی عتاس، اجرای احکام مدنی در نظم حقوق هنونی )تهران، بن اد حقوقی م مان، 1

ی شبره  بهمبن هاتوزیان ناصر، حقوق مدنی، قواعد عمومی قراردادها ، جلد پنرم )تهران،  شره  انتشار با همکبار .2
 .70(، 1376برنا، 

 .272(، 1282، )تهران، نشر م مان، 2صفایی س د حس ن،  دوره ی مقدماتی حقوق مدنی، ج
 .462-461(، 1282جعفری لنگرودی ملمدجعفر،  فرهنگ عناصرشناسی، )تهران هتابیانه دنج دانش ، 

و...،)تهران، دبنج ب ع، ب ع شرد، معاوضه، اجباره - 1عقود مع ن  -(  6قوق مدنی ) نوین، پرویم؛ خواجه پ ری، عتاس،  ح
 .114-113(،  1391دانش، 

 به بعد. 206(، 1378،) تهران،  هتابیانه دنج دانش، 1هاتوزیان ناصر، حقوق مدنی درسهایی  از عقود مع ن، ج .3

 .146(، 1300نهرینی فریدون،  ماه   و آثار فسا قرارداد در حقوق ایران، )تهران،  دنج دانش ، 
 .200(، 1300؛  عقود مع ن، )تهران، شره  سهامی انتشار، 6یوس  زاده مرتءی، حقوق مدنی 
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اعمال اس ، ادر مدت اجاره باقی باشبد، رابطبه طبرف ن بایبد ببا حکبم داددباه فسبا و یبا قابل

در ایبن  خود منفسبا شبود و داددباه ایبن امبر را بپبذیرد.یبا خودببه ها اقالهواسطه تراضی آنبه

شبود ولبی ادبر مبدت اجباره پایبان صورت، علاوه بر انللال عقد، دستور تیل ه ن بم صبادر می

 شود.صرفاً حکم به تیل ه صادر می .پذیرفته باشد

مفباد چن ن، نتاید نادیده بگ ریم هه تیل ه مستأجر ممکن اس  ببه جهب  تیلب  وی از هم

قبانون  14حکم مباده قرارداد درزمانی رم دهد هه قرارداد تمدید نشده اس . در این حال  به

حکبم  شود هه در صورت احراز تیل  مسبتأجر،فقط تیل ه وی از دادداه درخواس  می 66

هه فسا قرارداد مطرح شود. افمون بر این، ممکبن اسب  دردد بدون آنبه تیل ه وی صادر می

هم ن قانون پس از پایان درفتن مدت  15به استناد معاذیر موجه مندرج در ماده  تیل ه مستأجر

اجاره، درخواس  و بر اساس یکی از موارد مذهور در این ماده رم دهد. در تمام این حالات، 

رسد با صدور حکم قطعی تیل به رابطبه اسبت راری قطبع نشبود و حقبوق و تکبال   به نظر می

 یابد.ونی ملک توسط مستأجر، ادامه میطرف ن تا زمان تیل ه قان

انقءبای  نماید یبا ببه دل بلدر مورد حالتی هه مستأجر اجاره را فسا می 66قانون  13ماده 

نمایبد، هند ولی موجر از تلویل درفتن ع ن مستاجره امتناع میمدت، مورد اجاره را تیل ه می

ر بایبد ببه داددباه ملبل وقبوع ... مسبتأج»ضمن تع  ن تکل   برای مستأجر، اعلام هرده اسب  

ملک مراجعه و تیل ه مورد اجاره را تأم ن دل ل نماید و هل د آن را به دفتر دادداه تسل م هنبد. 

نکرده شود... تا زمانی هه مسبتأجر ببه ترت بب فبوق عمبلاز این تاریا رابطه است راری قطع می

 27در مباده «. ه برقبرار اسب نامبموجب مقررات این قانون و شبرایط اجارهباشد تعهدات او به

شود دادداه ضمن صبدور حکبم، مهلتبی در مواردی هه حکم تیل ه صادر می»قانون ن م آمده 

در مبواردی  -1نماید... تتصره تر و از دو ماه ب شتر نتاشد برای تیل ه تع  ن میهه از ده روز هم

هبای مبذهور در ل شبود مههه حکم تیل ه با پرداخ  حق هسب یا پ شه یا ترارت صادر می

لموم اعلام دمارش تیل ه «. این ماده از تاریا تودیع یا پرداخ  وجه ممبور شروع خواهد شد...

مستأجر و درنت ره اعلبام حکبم قطعبی داددباه یبا اجبرای تیل به اخت باری توسبط مسبتأجر ببه 

هننده سند اجباره جهب  ثتب  در سبتون ملاحظبات معاملبه مبذهور ببه ترت بب دفترخانه تنظ م

ن بم در راسببتای اهم بب  تع ب ن زمببان قطببع رابطببه  66قببانون  17 و 13شبده در مببواد ب نیپ ش

 .1است راری طرف ن اس 
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طورهلی تنها فسا اجاره توسط یکی از طرف ن یا ببهآید نهچن ن برمی از مرموع این احکام

حتبی  شبود،ای م بان آن دو نمیانللال آن و حتی صدور حکم تیل ه موجب قطع رابطه اجاره

مداخله استننایی دادداه در ایبن امبر و تشبی ی ضبرورت فسبا اجباره و تیل به مسبتأجر ن بم، 

دبردد. تنهایی، موجبب انللبال عقبد اجباره و پایبان دبرفتن حقبوق و تعهبدات طبرف ن نمبیبه

تکل   هرده اس  در همه موارد برای تیل ه مستأجر مهل  در نظبر  ازآنراهه قانون به دادداه

دبردد و بنبابراین تبا س  هه سپری شدن این مهل  حق مستأجر ملسوب میبگ رد، مشیی ا

مباده  7ب ن طرف ن برقرار اس . بنبد  66پایان آن مهل ، قطعاً حقوق و تکال   ناشی از اجاره 

های رسمی مکلب  نامه، دفاتر اسناد رسمی را به ذهر این نکته ضروری در اجاره66قانون  11

تبا موقبع  و یبا فسبا اجباره از انقءای مدت المنل پسخ  اجرتتعهد مستأجر به پردا»هرده: 

این تکل ب  و ضبرورت قبانونی در هنبار «. یا تیل ه ملک به م مان اجرت السمی تردید اجاره

قبانون هبه ببر  9 و 7ازجملبه مبواد ) 66دفته و سایر احکام موجود در قانون احکام مواد پ ش

خوبی این امر را س از فسا اجاره دلال  دارند( بهویژه مستأجر حتی پبه اجرای تکال   طرف ن

صبورت قبانونی طرف ن تنها پس از تیل ه مستأجر به« قطع رابطه است راری»سازند هه روشن می

و تا پ ش از آن، اجاره، حتی باوجود حکم فسا و تیل ه و سپری شدن مواعبد و  1دهدرم می

 هیبموجب رطی وحبدت روببه. 2اسب  ها و حتی با پرداخ  حقوق مستأجر، منلل نشبدهمهل 

از مورد  یقسمت ر به غ یمستأجری هه با استفاده از حق وادذار» 20/3/1355مورم  9شماره 

هبه وادبذار  یمدت اجاره مالک منبافع قسبمت یبعد از انقءا دیوادذار نما یگریاجاره را به د

وادبذار  هبه یتمسبتأجر سبابق نسبت  ببه قسبم یرابطه حقوق یمورد ن ... در چنس  ن دهیدرد

 «.شده اس ...قطع دهیدرد

دهبد. علباوه ببر ازاین مقدمه باید بررسی شود تیل ه به شکل قانونی چبه زمبانی رم میپس

قانون موردبلث پس از پایان مبدت تمبایلی ببه ادامبه رابطبه  13مواردی هه مستأجر وفق ماده 

نمایبد و مبوارد انفسبام ا میاجباره را فسب 12ای ندارد یا بر اساس یکی از بندهای مباده اجاره

هه درمرموع این موارد استننا و نادر هستند( تیل ه مستأجر ببه صبدور حکبم )عقد و اقاله آن، 
                                                                                                   

در نظام حقوقی ایران، )اهواز، انتشارات دانشبگاه  1366ملمدی پژمان،  جایگاه قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  .1
 .482و  383(، 1394شه د چمران، 

اداره حقببوقی داددسببتری مؤیبد ایببن دیببدداه، اسبب . ر ک:  21/2/1361مببورم  731/7. نظریببه مشببورتی شبماره  2
 .135:  1282هشاورز، -62تا 55:  1354هاشانی،
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قطعی تیل ه به درخواس  موجر با پرداخ  حق هسب یا پ شه یا ترارت یا ببدون آن، ن ازمنبد 

ی و حسبب اس . علاوه بر صدور حکم قطعی تیل ه، سپری شدن مهل  مندرج در حکم قطعب

مورد پرداخ  حق هسب یا پ شه یا ترارت در مهل  سه ماه از تاریا ابلباک حکبم مبذهور ببه 

لبه و موجر و تقاضای اجرای حکم در مهل  یک سبال از ابلباک رطی قطعبی ببه مبوجر ملکوم

 نهایتاً تیل ه قانونی مستأجر، ضروری اس .

دردد نبه انقءبای می« اریقطع رابطه است ر»شود آنچه موجب با این توض لات روشن می

مدت اجاره و نه بروز یکی از استاب معمول انللال قراردادها و نه حتبی صبدور حکبم قطعبی 

باشبد ولبی ببا « قطبع رابطبه اسبت راری»تیل ه اس . امکان دارد هر یک از این مبوارد، مقدمبه 

دردد. تکم ل شدن اجمای و پ وستن آخرین رهن در مهل  قانونی، حسب مورد، رابطه قطع می

 .1درپی، تیل ه عملی و قانونی مستأجر اس آخرین جمی این زنر ره عوامل پی

 
 اثر شدن حکم قطعی تخلیهحقوق و تعهدات قراردادی طرفین عقد پس از بی -2

تع  ن آثار قراردادی ملغی الاثر شدن حکم تیل ه، هاملاً ببه ایبن موضبوع بسبتگی دارد هبه 

عقد اجباره صادرشبده یبا در پبی پایبان دبرفتن مبدت خود حکم تیل ه درنت ره و همراه فسا 

اجاره صادرشده اس . به عتارت بهتر، هر اثری هه حکم تیل به ببر پ ونبد قبراردادی طبرف ن و 

اثر شبدن ایبن حکبم موجبب زوال آن و بازدشب  ها بر جای بگذارد، بیحقوق و تکال   آن

 66بببر قبرارداد اجبباره دبردد. در مببورد اثبر حکببم تیل به وضبع طبرف ن بببه قتبل از حکببم، می

تتع قبانون هبای مشبمول قبانون مبدنی و ببهنظر وجود دارد. این اختلاق در مبورد اجارهاختلاق

هه در این زم نه مانند غالب موضوعات حکم واحدی  -1376روابط موجر و مستأجر مصوب 

مدت اجباره قانون مدنی پایان  494حکم ماده ها، بهوجود ندارد زیرا در این نوع اجاره -دارند

دردد. همچن ن فسا و انفسام و اقاله این قراردادها ن بم موجبب موجب برطرق شدن اجاره می

دبردد و قطبع رابطبه منلل شبدن عقبد اجباره از للظبه وقبوع هبر یبک از عوامبل مبذهور می

است راری به صدور حکم تیل ه یا تیل ه و تلویل ملک به مالک، وابسته ن س . در این موارد، 
                                                                                                   

. بعءی حتی پا ازاین فراتر می نهند و معتقد هستند قطع رابطه است راری، دس  هم در اجاره های منعقده به شکل سبند  1
ستاجر در ستون ملاحظات سند اجاره موهول اس .  برای توض ح رسمی ) اجاره نامه( به ثت  مراتب فسا اجاره و تیل ه م

 و بعد. 336: 1282ب شتر رک: هشاورز، 
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رود و هرچنبد شود، رابطه قراردادی طرف ن از بب ن مبیای هه اجاره به دل لی منلل میاز للظه

تعهد مستأجر به تیل ه و تلویل ع ن مستاجره از آثبار قبراردادی اسب  امبا خبود عقبد، منلبل 

های زیادی م ان قطع رابطه است راری ها، ممکن اس  مدتبنابراین، در این اجاره دشته اس ؛

موجر( فاصله افتد در این مدت عقبدی م بان طبرف ن وجبود نبدارد و )مالک و تلویل ملک به 

هم وضع بدین دونه ن سب  و دسب  66شود. در اجاره ها غ ر قراردادی ملسوب میرابطه آن

. موجر و مستأجر قطعاً تا زمان قطعی شبدن 1برندفسا و پایان مدت، رابطه طرف ن را از ب ن نمی

شبود هبه در بیشبی از زمبان آن، تبوافقی در د ملسوب میهای یک قرارداحکم تیل ه طرق

اند. در اینرا درباره بقای عقد پس از صدور حکم تیل به تردیبد وجبود نبدارد. ادامه آن نداشته

ویژه درزمبانی هبه در پبی رسب ددی داددباه ببه فسبا صدور حکم تیل ه و قطعی شدن آن، به

آورد: از ازآن زمبان، ببه وجبود مبیسدهد، دودلی بمردی درباره بقبای عقبد پباجاره، رم می

سو فسا راه معمول انللال قراردادها اس : قرارداد زای ده اراده دو طرق آن اس  و همان یک

پبس از  66طرق و در اجباره ها امکان منلل هردن عقد را در برخی موارد با اراده یبکاراده

زنبد انللال عقد مهر تأی د میاند و دادداه با صدور حکم فسا، بر صدور حکم دادداه پذیرفته

و منطقباً اجببرای ایببن حکببم نتایببد در آثببار تأس سبی و اعلببامی حکببم فسببا، تأث ردببذار باشببد. 

طور هامبل ازاین دفته شد تا زمان صدور حکم قطعی تیل به، رابطبه قبراردادی طبرف ن ببهپ ش

ل به پابرجاس  هرچند مدت اجاره پایان درفته باشد ولی روشبن اسب  قطعبی شبدن حکبم تی

مانبد اقبدامات اجرایبی مرببود زند و آنچه بباقی میمستأجر، بر قطع رابطه این دو مهر تأی د می

 تواند واقع   انللال رابطه قراردادی را تل  تأث ر قرار دهد.حکم دادداه اس  هه نمیبه

ب نی هرده اسب . در ایبن ای متفاوت پ شدونه، به66قانون  28از سوی دیگر، حکم ماده 

نپرداختن حق هسب یا پ شه یا ترارت مستأجر در مهل  مقرر یا عدم درخواسب  اجبرای  ماده

اثببر شببدن حکببم تیل ببه را بببه همببراه دارد. مشببیی در قببانون، بی حکببم تیل ببه در مهلبب 

ستب مرهب قطع رابطه  دهندهدیگر، اجرای حکم تیل ه آخرین جمی از اجمای تشک لعتارتبه

حکم قبانون، پابرجاسب . مسبتأجر نبوز رابطبه اسبت راری، ببهاست راری اس  و تا آن زمبان، ه
                                                                                                   

صرفاً در مورد فسا عقد، استننای پب ش  66یا انفسام آن، پذیرف . قانون  66. نمی توان این نظر را در مورد اقاله اجاره  1
اجرا  66حکم نادر را نمی توان در مورد اقاله یا انفسام اجاره ب نی هرده و آن را به حکم دادداه موهول نموده اس . این 

 شود نه متنا و منطق حقوقی آن را می پذیرد.هرد زیرا در این دو حال  نه حکم استننایی دیده می
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به تیل ه از مهل  مقرر در حکم برخوردار اس  و تا آن زمبان ببه تیل به ملبمم ن سب . ملکوم

علاوه بر آن، حق معمولی موجر در تع  ن زمان پرداخ  حق هسب یا پ شه یا ترارت موضبوع 

ود و مق بد شبده اسب . حبق وی ببه حکم یا تع  ن زمان درخواس  اجرای حکبم تیل به ملبد

 ببه حقبوق ناشبی از حکبم تیل به بایبد در مهلب  تکل   شتاه  یافته اس  و او برای رس دن

مشیصی اقدام یا اقدامات مع نی انرام دهد. این دیدداه بر بقای رابطه قراردادی تا للظه تیل ه 

 قانونی مستأجر، تأه د دارد.

سازدارتر اس . مستأجر  66قانون  حکم استننایی رسد، این دیدداه بادرمرموع به نظر می

د برد. ببا ایبن تا للظه تیل ه شدن از حق برخوردار اسب  و ایبن حبق وی از اجباره نشبأت می

جدادانبه « آثبار آن»و « وجبود قبرارداد» اثر شبدن حکبم تیل به را درمقدمه، باید پ امدهای بی

 تلل ل نمای م.
 

 «در وجود عقد اجاره»اثر شدن حکم تخلیه پیامدهای بی -1-2

ببه تیل به قبانونی و عملبی مسبتأجر وابسبته اسب   66ای در قبانون هه قطع رابطه اجارهاین

سازد هه تا زمانی هه چن ن امری رم نداده اس ، عقد اجاره حتبی بباوجود خوبی آشکار میبه

سباز یا انفسام و تیل ه، پابرجاسب . حکبم تیل به سبتب و زم نه صدور حکم قطعی فسا، اقاله

له به رعای  شرایط دیگر ملمم اس  تبا رابطبه قطبع ای اس  اما موجر ملکومقطع رابطه اجاره

اثر شدن حکم قطعی تیل ه به معنبی از بب ن رفبتن یکبی از اسبتاب اساسبی و بنابراین، بی شود؛

اثر شدن حکم تیل ه قراردادی قتل از بی ضروری قطع رابطه قراردادی م ان طرف ن اس . رابطه

تبوان ایبن رخبداد را موجبب بازدشب  طبرف ن ببه رابطبه قبراردادی رو نمیع نشده و ازایبنقط

دانس . درواقع، ملغی الاثر شدن حکم تیل ه عامل و ستب تنت   قرارداد اجاره هه پ ش از آن 

رود و مسبلم مبی ترین ستب تململ عقد از بب نشود. بمرگدر معرض انللال بود، ملسوب می

بنابراین، ادرچه، ح ات حقوقی قرارداد  ره به ح ات خود ادامه خواهد داد؛شود هه عقد اجامی

های قبانونی آن وابسبته اسب  و پس از قطع   حکم تنها به اجرای تیل ه با رعای  ملدودی 

توان ملغی الباثر شبدن حکبم ای دارد اما نمیجه ، تیل ه قانونی و عملی اهم   برجستهازاین

طه قراردادی دانس ، زیرا قرارداد قتل از آن ویران نشده اس  تا ببه تیل ه را ستب بازسازی راب

توان انکار هرد هه ملغی الباثر شبدن حکبم تیل به سبتب بازسازی ن ازمند باشد. در مقابل، نمی
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برد و تا زمانی هبه حکبم قطعبی دیگبری ببر تیل به بمرگ انللال رابطه قراردادی را از ب ن می

نونی دیگر، رابطه قراردادی از ب ن نرفتبه باشبد، اجباره ببا همبان مستأجر صادر نشده به دلایل قا

اثر شدن حکم تیل ه موجب تلبول در عقبد اجباره شرایط ادامه خواهد یاف . روشن اس  بی

نیورده و مانند وضع   پب ش از و درواقع، حقوق و تکال   قراردادی طرف ن دس  1شودنمی

مبورم  878اه شهرسبتان تهبران در رطی شبماره دادد 27طرح دعوا، باقی خواهند ماند. شعته 

صراحتاً اعلام هرده اس  ... بعد از اعلام حکم قطعی ن م رابطبه اسبت راری ادامبه  30/7/1366

شبود و رابطبه اثبر میله در مقبام اجبرا برن ایبد حکبم بیدارد و چنانچه در مواعد مع نه ملکوم

 .«یابد...است راری موجود ادامه می

 

 دن حکم تخلیه از حیث آثار عقد اجارهاثر شبی -2-2

تواند در از ب ن رفتن ستب بمرگ قطع رابطه است راری، به معنای زوال تمام عواملی هه می

شبود امبا قبرارداد اثر میرابطه قراردادی طرف ن بشود، ن س . حکم تیل ه بی آینده موجب قطع

دهد. قرارداد باهمان اجما و باهمان وضع   و اوصاق و آثار به ح ات حقوقی خویش ادامه می

بها همان اس  هه پ ش از صدور حکم تیل ه ملغی شده اس . در یابد، اجارهتوافقات ادامه می

ازآن در ملاسته حق هسب یا پ شبه یبا تربارت مسبتأجر مبؤثر این حال  مدت دادرسی و پس

معنای زایل شدن حبق بنابراین، از ب ن رفتن یکی از استاب قطع رابطه است راری به  خواهد بود؛

فسا اجاره توسط موجر، مستأجر یا ایراد مانع بر سر اقاله یا انفسام عقد ن س . حکم تیل به از 

رود اما این امر موجب حذق شدن تیل  احتمالی مستأجر هبه منتبه ببه صبدور حکبم ب ن می

سبا ببه شود. تیل  مستأجر، موجب خ ار فتیل ه ملغی شده دردیده بود، از رابطه طرف ن نمی

دهبد و خ بار هبم چنبان اثر شدن حکم تیل ه این وضبع   را تغ  بر نمیسود موجر اس  و بی

بنابراین موجر حق دارد تا بار دیگر با استناد به همان تیل  یا تیل  دیگری یا  ماند؛پابرجا می

( یا هر امبر دیگبری هبه قبانون 66قانون  11مندرج در ماده )پایان مدت و اثتات موارد خاص 

اثبر شبدن حکبم تیل به ببه معنبای بازدشب  دارد. تیل ه مستأجر را درخواس  هند. بیوا میر

                                                                                                   
داددباه  27شبعته  30/7/1366مبورم  878. برای ملاحظه نفوذ این دیبدداه در رویبه قءبایی ببه رای صبادر  شبماره 1

 صادر شده اس  مراجعه نمای د.  3535/891ران هه در پرونده هلاسه شهرستان ته
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. 1ازاین بوده اس طرف ن دعوا به حال  قتل از طرح دعواس  ولی قرارداد همان اس  هه پ ش

چن ن، ادر تیل ه مستأجر به تیل  وی مستند نتوده بلکه از ن ازهای قانونی و شبروع مبوجر هم

 اثر شدن حکم تیل ه مستأجر وضع   سابق طرف ن را( بی66قانون  15ماده )اشد ریشه درفته ب

اثر شدن حکم به معنبای بهتبود سازد. بیشد، پایدار میهه استمرار قانونی قرارداد ملسوب می

شده، ن س  و این وضع   هبم چنبان تبا تغ  بر آن ببه وضع   مستأجر در قرارداد مدت سپری

بنبابراین، ادبر سبتب صبدور تیل به  یاببد؛نامه یبا تیل به( ادامبه میارهتنظ م اج)یکی از اشکال 

مستأجر، انتقال غ رقانونی به غ ر بوده باشد، ملغی حکم شدن حکم موجب مرباز شبدن انتقبال 

 .2شوداجاره به غ ر یا مشروع   تصرفات متصرق فعلی نمی

به امکان طبرح دعبوا  دمربو های قانونیتوان دف  جم از ب ن رفتن ملدودی بنابراین، می

نامبه هبه یا رس ددی به دعوای مستأجر متنی بر المام به تعم ر هلی ع ن مستاجره یا تنظب م اجاره

اثبر شبوند، بیدر طول رس ددی عل ه وی برقرارشده بود و با زوال آثار حکم تیل ه برداشته می

هند و قرارداد، خوش تلول نمیشدن حکم تیل ه حقوق و تعهدات قراردادی طرف ن را دس 

اثر شبده و مهلب  حکم بیماند و مدت دادرسی منته بههه بوده، میبا آثار قانونی آن، هم چنان

هایی هبه در ملاسبته اثر شدن آن جمو مدتهای پس از قطعی شدن حکم تیل ه تا بیو مدت

ای شود، یا در مبدت ضبروری ببرم مان حق هسب یا پ شه یا ترارت مستأجر در نظر درفته می

 بها و غ ره للاظ خواهد شد.پ دایش حق تعدیل اجاره
 

 گیرینتیجه
فسببا عقببد قاعببدتاً از حقببوق طببرف ن ایرادهننببده آن اسبب . طتببق قببانون مببدنی فسببا بببا 

شبود و در ایبن سبازد، واقبع میای هه قصد صاحب حق فسا را نمایبان میترین نشانههوچک

شبرد وقبوع آن در عبالم حقبوق ن سب .  م ان حکم دادداه یا طرق قبرارداد از ایبن تصبم م،

هبای مشبمول شبوند. در اجارهواسطه موجب انللبال رابطبه قبراردادی میانفسام و اقاله ن م بی

دذار بنبا ، قانون66های مشمول قانون حال در اجارهدونه اس . بااینحقوق مدنی ن م وضع این
                                                                                                   

برای دیدن نظر میال  ر ک: ایمانلو ملسن، اعتتار امر قءاوت شده در دعبوای انتقبال مبال غ بر، نقبد رویبه قءبایی،  .1
 .124(، 1391)تهران، نشر جنگل،

د نظر استان خراسان شمالی ببا ملغبی شبدن شعته دوم دادداه تردی 8/3/1384مورم  21-229یه موجب رای شماره  .2
 .118همان.«. مانند این اس  هه اساسا صادر نشده»حکم تیل ه 
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ه را مانع بقبای عقبد ندانسبته، هه پایان مدت اجاربه متانی و مصالح موردنظر خویش، ضمن آن

حکم حال، ن از بهفسا، اقاله و انفسام آن را ن م ن ازمند تصم م قءایی معرفی هرده اس . بااین

دادداه برای ملمم هردن مستأجر به تیل به، هنبوز ببرای قطبع رابطبه قبراردادی طبرف ن هفایب  

وجود صبدور حکبم حتبی ببا 1366قانون روابط موجر و مسبتأجر مصبوب  28هند. ماده نمی

انگاری یا حتی تغ  ر نظبر مبوجر، قطعی تیل ه به مستأجر حق داده اس  با ام د پش مانی یا سهل

شده اس ، منتظر بماند. این ماده ببه اجاره خود هه مورد حکم قطعی تیل ه واقع در ملل مورد

رداخ  های مقرر حق هسب یا پ شه یا ترارت مستأجر را پموجر تکل   هرده اس  در مهل 

نماید و اجرای حکم تیل ه را از دادداه بدوی درخواس  نماید. در غ بر ایبن صبورت، حکبم 

شود باوجود ضرورت حکم قطعی مشیی می 66باملاحظه احکام قانون  شود.اثر میتیل ه بی

تنهایی موجبب انللبال عقبد و از بب ن رفبتن آثبار ای، این حکم ببهتیل ه برای قطع رابطه اجاره

شود. عقد اجباره و آثبار آن تبا زمبان تیل به قبانونی و عملبی اجاره م ان طرف ن نمیقراردادی 

نظر از علب  آن، ماند. باوجوداین، پس از صدور حکم قطعی تیل ه، صبرقمستأجر پابرجا می

شبود؛ حقبوق مسبتأجر ملبدود حقوق و تعهدات قراردادی طرف ن دچبار تغ  برات انبدهی می

شود و موقع   موجر در ایبن رابطبه تقویب  وی همرنگ می شود و حمای  قانون دمار ازمی

 دردد.می

اثر شدن حکم قطعی تیل ه درواقع یکبی از اسبتاب انللبال رابطبه قبراردادی و بنابراین، بی

شود. رابطه قتبل از ملغبی برد ولی موجب تردید رابطه نمیها را از ب ن میترین آندرواقع مهم

ه و ایبن واقعبه ن بم تبأث ر چنبدانی در خبود عقبد و آثبار آن الاثر شدن حکم مذهور پابرجا بود

حال لغو حکم تیل به ببه معنبای زوال خ بارات و سبایر حقبوق مبوجر در نهد. بااینبرجای نمی

، تلقبق 66های مشبمول قبانون مقابل مستأجر ن س . با این توض ح باید نت ره درف  در اجاره

ببرد. ادرچبه ببروز هبر یبک از ایبن ا از بب ن نمیاستاب انللال اجاره، رابطه قراردادی طرف ن ر

دذارد و در مبورد هبر سبتب، حکبم انللبال استاب آثار ملدودی در رابطه طرف ن برجای می

امبا وجبود ایبن حکبم ن بم  عقد و تیل ه مستأجر هم ضرورت دارد: حکمی تأس سی و اعلبامی؛

ها و مواعبد سبپری ام مهل هند. باید تمرا قطع نمی 66ای مشمول قانون رابطه مستلکم اجاره

شوند، موجر از حقوق خود برای درخواس  اجرای حکم در مدت قانونی یک سال از تباریا 

شده اس ، حق هسبب ب نیابلاک حکم قطعی تیل ه استفاده و در مواردی هه در این حکم پ ش
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زد یبا ببه یا پ شه یا ترارت مستأجر را ظرق سه ماه از تاریا ابلاک ایبن حکبم ببه مسبتأجر بپبردا

های مقرر و تیل ه مسبتأجر، رابطبه دادداه تودیع نماید. در صورت رعای  این شرایط در زمان

شبود و در غ بر ایبن صبورت حکبم تیل به مسبتأجر، قطبع می 66حقوقی ناشی از عقد اجباره 

دردد و اجباره ببا اثر مینظر از آنکه درنت ره تیل  وی صادرشده یا هر ستب دیگر، بیصرق

 یابد.ر خود در رابطه م ان طرف ن ادامه میتمام آثا
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 منابع

 فارسی
، چبا  اول، )تهبران: انتشبارات اطلبس بررسی قوان ن مالک و مستأجراحمدی، نعم ،  -

1374.) 
، اعتتار امر قءاوت شده در دعوای انتقبال مبال غ بر، نقبد رویبه قءباییایمانلو، ملسن،  -

 (.1391چا  اول، )تهران: نشر جنگل، 
 (.1300، چا  سوم، )تهران: نگاه ب نه،عقد اجاره هاربردیبهرامی، بهرام،  -
، چبا  اول، )تهبران: اجرای احکام مبدنی در نظبم حقبوقی هنبونیح اتی، علی عتاس،  -

 (.1300انتشارات بن اد حقوقی م مان، 
، چبا  اول، )تهبران: هتابیانبه فرهنگ عناصرشناسبی جعفری لنگرودی، ملمدجعفر،  -

 (.1382دنج دانش، 
، در رویه قءایی 1376 و 1366روابط موجر و مستأجر سال حس نی، س د ملمدرضا،  -

 (.1387چا  سوم، )تهران: انتشارات موسسه فرهنگی نگاه ب نه، 
، چبا  اول، )تهبران: حق سرقفلی و حق هسب و پ شه و تربارتغلامرضا،  پور،شمسی -

 (.1388انتشارات بکا، 
، جلبد دوم، چبا  اول، )تهبران: نشبر قوق مبدنیدوره مقدماتی ح صفایی، س د حس ن، -

 (.1282م مان،
، جلبد 1366ثتوت و اثتات در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب فلاح، ملمدرضا،  -

 (.1388اول، چا  دوم، )تهران: انتشارات جنگل،  
، 1366ثتوت و اثتات در قانون روابط موجر و مسبتأجر مصبوب  ،____________ -

 (.1388تهران: انتشارات جنگل، جلد دوم، چا  دوم، )
، جلد اول، چبا  دوم، )تهبران: از عقود مع ن هاییحقوق مدنی درسهاتوزیان، ناصر،  -

 (.1378هتابیانه دنج دانش، 
، جلد پنرم، چبا  دوم، حقوق مدنی، قواعد عمومی قراردادها، _____________ -

 (.1376)تهران: شره  انتشار با همکاری شره  بهمن برنا، 
، شماره مرله هانون وهلا، «روابط مالک و مستأجر جمی در عقد اجاره»ی، ملمد، هاشان -
133، 



297 
 

 ... الاثر شدن حکم تخلیه مستأجر در عقد اجاره آثار صدور و ملغی

، سرقفلی و حق هسب و پ شه و تربارت در حقبوق ایبران و فقبه اسبلامهشاورز، بهمن،  -
 (.1282چا  چهارم، )تهران: انتشارات هشاورز، 

حقبوقی  در نظبام 1366جایگاه قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ملمدی، پژمان،  -
 (.1394، چا  اول، )اهواز: انتشارات دانشگاه شه د چمران اهواز،  ایران
، چبا  اول، )تهبران: انتشبارات سلسله متاحث فقه حقبوقی عقبد اجباره لطفی، اسداله،  -

 (.1391جاودانه، 
ب بع، ب بع شبرد،  - 1عقود مع ن  -( 6قوق مدنی )حنوین، پرویم؛ خواجه پ ری، عتاس،  -

 (.1391، )تهران: دنج دانش،  ... معاوضه، اجاره و
، چا  اول، )تهران: هتابیانه دنج دانش،  ایستایی اجرای حکم دادداهنهرینی، فریدون،  -

1292.) 

، چا  سوم، )تهبران: ماه   و آثار فسا قرارداد در حقوق ایران،  ____________ -
 (.1300دنج دانش، )

)تهران: شبره  سبهامی  ، چا  اول،، عقود مع ن6حقوق مدنی یوس  زاده، مرتءی،  -
 (.1300انتشار، 



 


