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 بازخوانی موارد تخلیه اماکن تجاری بدون تقصیر مستأجر،

 قضاییبا تأکید بر رویه 
 *رضا زارعی

                     86/96/9315: تاریخ پذیر                     98/88/9315: تاریخ دریافت

 چکیده
با انقضای مدّت اجاره  9357های مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب رغم عدم انتفای اجارهعل،

از جاناب مساتأجر، قانونگاذار در ایان قاانون      و تداوم منها تا ارتکاب یک، از تقصیرهای منصوص قانون، 
گونه تقصایری  بین، نموده است که به صرف انقضای مدّت اجاره و بدون لزوم انجام هیچمواردی را پیش

این موارد که در مااده  . از جانب مستأجر، امکان درخواست تخلیه عین مستأجره از جانب موجر وجود دارد
اناد، راهکااری در جهات تعادیل حکام      بین، گردیدهپیش 9357 قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 95

های مشمول این قانون و به نوع، احترام به حق مالکیت مالک عین مستاجره قانون، تمدید خودکار اجاره
این نوشتار . گردندهای مشمول این قانون محسوب م،در مقابل حق مستاجر مبن، بر تمدید خودکار اجاره

بررس، این موارد و شرایط و مثار منها با محوریات رویاه قضاای،، در موضاوعات      در تک  است تا ضمن
 .اند، راهکارهای مناسب، را ارائه نمایداختکف، و نیز مواردی که با سکوت یا ابهام قانون، همراه گردیده

 .تخلیه، مکان تجاری، اجاره، عین مستأجره :واژگان کلیدی

  

                                                      
 .استادیار دانشکده حقوق دانشگاه مزاد اسکم، واحد شیراز*

zareie.reza@gmail.com 
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 مقدمه
رابطة استیجاری با انقضاای مادّت پایاان    9357،9مستأجر مصوب در قانون روابط موجر و 

در . یاباد و این رابطه تا حصول یک، از موارد تخلیه منصوص قانون، اداماه ما،  6پذیردنم،
توان باه ماوارد تخلیاه باه دلیال تقصایر       این راستا، موارد تخلیه مقرر در این قانون را م،

( 95منادرج در مااده   )دون تقصایر مساتأجر   و موارد تخلیه ب( 94مندرج در ماده )مستأجر 
-قاانون پایش   95بندی نمود که موارد اخیر با توجه به تصریح قسمت ابتدای، ماده تقسیم

گفته و نیز اشارة قسمت پایان، من به تعلّق حق کسب و پیشاه و تجاارت باه مساتأجر در     
نظار دارد تاا    باشد و مقالة حاضر درهنگام تخلیه، منصرف به اماکن استیجاری تجاری م،

به بررس، موارد تخلیه بدون تقصیر مستأجر بپاردازد؛ امّاا پایش از من ضارورت دارد کاه      
 .شرایط عموم، اقامه دعاوی موضوع ماده اخیرالذکر مورد توجه قرار گیرند

انون روابوط مووجر و   قو  95موضووع مواده   شرایط اقامه دعاوی تخلیه . 9

 9351مستأجر مصوب 
-در دو بند مورد بررس، قارار ما،   9357.ق 95ی موضوع ماده شرایط عموم، اقامه دعاو

گیرند که عبارتند از یک،، لزوم اقامه دعوا توسط مالک عاین مساتأجره و دیگاری، لازوم     
 .انقضای مدّت اجاره

 لزوم اقامه دعوا توسط مالک عین مستأجره. 9-9

نفع در در مورد شخص ذی« مالک» ةاز واژ 9357.ق 95ماده  3 و 9در بندهای  قانونگذار

                                                      
 .شودنامیده م، 9357.که از این پس به دلیل رعایت اختصار، ق. 9

امتناع این قانون به روشن، مؤید همین موضوع است؛ زیرا به مستأجر حق داده است که بعد از انقضای مدّت اجاره و  8ماده . 6
در مواردی که بین ماوجر و  »: داردنامه به دادگاه مراجعه نماید و بیان م،موجر از تمدید من، برای اجبار موجر به تنظیم اجاره

نامه تنظیم نشده یا اگر تنظیم شده مدت من منقض، گشته، طرفین کس، که ملک را به عنوان مستأجر در تصرف دارد اجاره
در )بهاا  تواناد بارای تعیاین اجااره    بها و شرایط من اختکف داشته باشند هر یک ما، یا تعیین اجاره نامهراجع به تنظیم اجاره
: همین قاانون  1و مطابق قسمت اخیر ماده « ...نامه به دادگاه مراجعه کند و تنظیم اجاره( نامه در بین نباشدمواردی که اجاره

نامه را به مدت یک سال از طرف او امضا خواهد کارد  ینده دادگاه اجارهنامه نشود نماهرگاه موجر حاضر به امضای اجاره... »
بینا، نماوده   در مقابل مالاک پایش  ( مستأجر دوم)الیه همین قانون نیز چنین حق، را برای منتقل 98قسمت اخیر ماده . «...
تواناد در صاورت   تأجرین نیز م،در صورت، که مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غیر داشته باشد هر یک از مس... »: است

 .«نامه را با مالک یا نماینده قانون، او بنمایندفسخ و یا انقضای مدت اجاره اصل،، درخواست تنظیم اجاره
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در ایان  « ماوجر » ةواژایان مااده    6ا در بناد  امّا  ،اقامه دعوای تخلیه استفاده نموده اسات 
در اختصاص دعاوای تخلیاه امااکن تجااری موضاوع       ،بنابراین .خصوص بکار رفته است

ت در اثباا . تردیدی وجود نادارد  ا  و نه مستأجر کلا « مالک»این ماده به  3 و 9بندهای 
لزوم مالکیت متقاض، دعوای تخلیه بر عین مستأجره برای اقامه دعوای تخلیه موضوع بند 

در بیاان   کاه  اشاره نمود همین قانون 97توان به ماده م،از یک سو ، 9357.ق 95 ماده 6
کند و از سوی استفاده م،« مالک» ةز واژمن ادر مورد هر سه بند  95ضمانت اجرای ماده 

و نیاز ر ی  الاذکر  فاوق  قاانون  98ن استدلال کرد که با توجه به مااده  توان چنیم،دیگر 
 یهیأت عموم، دیوان عال، کشور، بعد از انقضاا  98/3/9355مورخ  1وحدت رویه شماره 

رابطه استیجاری بین باشد ا  ا که شرط اقامه دعاوی موضوع این بند م،  ت اجاره اصل،مدّ
م و رابطه استیجاری بین مالک و مساتأجر دوّ  رسدبه پایان م،( کل)ل مالک و مستأجر اوّ

ل حق اقامه دعوای تخلیاه علیاه   مستأجر اوّ ،شود و به همین دلیل در این فرضبرقرار م،
 95مااده   6تواناد از بناد   ل نما، مساتأجر اوّ  ،در نتیجاه  و م را نخواهاد داشات  مستأجر دوّ

-تنها فرض، که باق، م،9.م بهره ببردجهت اقامه دعوای تخلیه علیه مستأجر دوّ 9357.ق
در این فرض نیز عکوه بر  که م داخل در اجاره اصل، باشددوّ ةت اجارماند این است که مدّ

که همگا، باه امکاان اقاماه      9357.ق 97و نیز ماده  95ماده  3 و 9های بندهای مک 
رد اشاره دارند، باید گفت از منجا که تخلیه ماوا « مالک»به وسیله  95دعاوی موضوع ماده 

به مستأجر انجام گیرند و با توجه باه   حق کسب و پیشه و تجارتباید با پرداخت  95ماده 
الاصاول از جاناب مالاک عاین مساتأجره باه       ماهیت این حق و این که چنین حق، عل،

امکان استفاده مستأجر از موارد تخلیه مندرج در این ماده باه  لذا  شودمستأجر پرداخت م،
از جانب  حق کسب و پیشه و تجارتغیر منطق، بودن پرداخت  دلیل موضوعیت نداشتن و

                                                      
مساتأجر یاک   : سؤال»: داردبیان م، 65/96/9385مورخ  8166/8در این خصوص نظریه اداره حقوق، قوه قضائیه به شماره . 9

-مدت اجاره منقض، گردیده و مستأجر علیه منتقل. را با اجازه مالک به شخص ثالث، اجاره داده استباب مغازه، مورد اجاره 
تواند به درخواست ایشاان ترتیاب اثار داده و    میا دادگاه م،. الیه دادخواست تخلیه به لحا  احتیاج شخص، مطرح کرده است
: رداخت حق کسب و پیشه یا تجارت صادر نمایاد؟ پاساخ  در صورت احراز نیاز شخص،، حکم بر تخلیه مورد اجاره در قبال پ

با انتقال مورد اجاره از ناحیه مستأجر به شخص ثالث با موافقت مالک، روابط استیجاری بین مستأجر و مالک قطاع و رابطاه   
ای با مستأجر طهشود؛ لذا بعد از انقضای مدت، مستأجر سابق راببا مالک برقرار م،( مستأجر جدید)الیه استیجاری بین منتقل

به عبارت دیگر، مستأجر ساابق ذینفاع در طارح چناین دعاوای،      . لاحق ندارد تا بتواند علیه او دادخواست تخلیه مطرح سازد
 (.988، ص9388حسین،، )«نیست
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 .باشدمنتف، م، ،عین مستأجره مستأجر به مستأجر دیگر
گردد این مطرح م،« مالک»پرسش، که در خصوص اقامه دعاوی این ماده توسط  اامّ

 در لزوماً باید دارای سند رسم، مالکیت عین مستأجره باشد یا کنندة دعوااست که میا اقامه
این موارد سند عادی مالکیت و یا هر دلیل دیگری که مثبت مالکیت خواهان باشد کفایت 

 کند؟م،
در این موارد سند عادی مالکیات عاین کاه ماورد     که ممکن است گفته شود  در پاسخ

قرار نگرفته باشد و یا هر دلیل دیگری مانند اقارار مساتأجر باه    ( مستأجر)اعتراض خوانده 
 بهتواند کاف، دانسته شود و دادگاه نباید در این موارد بر عین مستأجره م،مالکیت خواهان 

برخا، در ایان   9.نمایاد  ورود یا حداقل رسم، باودن ساند مالکیات    مالکیت عین و ةلومس
-، ایراد مستأجر به عدم مالکیت موجر را نیز قابل اساتماع نما،  خصوص فراتر رفته و حتّ

جای، که ملک مذکور دارای سابقه ثبتا، اسات قابال     ا باید گفت این نظرات درامّ 6.دانند
باشاند کاه   قاانون ثبات ما،    48 و 47، 66زیرا به وضاوح مخاالف ماواد     ،پذیر  نیستند

شناختن افراد توسط محاکم و ادارات را منوط به ثبت نام منهاا در دفتار اماک     « مالک»
عین « مالک»باید توسط  باید گفت در مواردی که دعوای تخلیه صرفاً ،بنابراین .انددانسته

، در صورت مستأجره اقامه گردد، در صورت ایراد مستأجر به عدم مالکیت خواهان و یا حتّ
ف اسات موضاوع مالکیات    کنناده مکلّا  له، دادگاه رسایدگ، وعدم ایراد مستأجر به این مس

د و در صاورت عادم ارائاه ساند رسام،      ها د خواهان بر عین مستأجره را مورد توجه قرار
 3.این موارد، نسبت به صدور قرار رد دعوا اقدام نماید توسط خواهان درمالکیت 

                                                      
( جرمساتأ )، اقرار خوانده 69/8/9383مورخ  9858دادگاه تجدیدنظر استان تهران در دادنامه شماره  98در این خصوص شعبه . 9

نظار باه ایان کاه خواناده      ... »: را جهت احراز مالکیت موجر بر عین مستأجره کاف، دانسته است( موجر)به مالکیت خواهان 
هاا اقارار دارد،   ای که به دادگاه تقدیم داشته به رابطه استیجاری طرفین و مالکیت خواهاان ، به شرح لایحه[مستأجر]دعوی 
از  353ندارد و با استناد به قسامت مخار مااده    [ قانون،]ها وجاهت مالکیت خواهان الوصوف رد دعوی به علت عدم احرازمع

ایان ر ی قطعا،   . گرددقانون میین دادرس، مدن، با نقض قرار تجدیدنظرخواسته پرونده امر برای رسیدگ، ماهیت، اعاده م،
 (.989، ص9388زندی، )«است

... قاانون مادن،    483و  331، 376با توجه باه ماواد   »ن تهران، در این خصوص طبق نظر جمع، از قضات دادگستری استا. 6
-تواند ایراد عادم مالکیات اجااره   دهنده است نم،اجاره[ جانب] نماید و تصرفات او  ازکس، که ملک، را از دیگری اجاره م،

ای، و حقاوق، معاونات   دفتر مطالعات و تحقیقات کمیسیون امور قضا )«به ایراد مذکور توجه نخواهد شد[ و]دهنده را بنماید 
 (.69، ص9388مموز  و تحقیقات علم، و قضای، دادگستری استان تهران، 

در »: دادگاه تجدیدنظر استان تهران ممده اسات  68صادره از شعبه  91/98/9383مورخ  9915برای نمونه، در دادنامه شماره . 3
 
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 لزوم انقضای مدّت اجاره. 9-2

-در موارد زیر موجر ما، » ،داردبیان م، 9357.ق 94با توجه این که قسمت نخست ماده 
لذا بایاد  « ...تواند حسب مورد صدور حکم فسخ اجاره یا تخلیه را از دادگاه درخواست کند 

که امکان اقامه دعوا توسط موجر مستند به جهات مقرر در این ماده، قبل یاا بعاد از   گفت 
اجاره در این ماده منصارف  « فسخ»زیرا امکان درخواست  ؛انقضای مدّت اجاره وجود دارد

ناظر بر « تخلیه»به مواردی است که مدّت اجاره منقض، نگردیده باشد و امکان درخواست 
ه به پایان رسیده باشد و در این موارد درخواسات فساخ اجااره    مواردی است که مدّت اجار

پاس از  »این قانون به لازوم اقاماه دعاوا     95بر خکف این حکم، ماده  امّا. مفهوم، ندارد
بنابراین، اگر موجر قبل از انقضای مدّت اجاره نسبت باه  . تصریح دارد «انقضاء مدّت اجاره

دعوای اقامه شده به دلیل عدم رعایات شارایط    اقامه دعاوی موضوع این ماده اقدام نماید
تفاوت  تعلّ. قانون، اقامه دعوا با قرار عدم استماع دعوا و یا قرار رد دعوا مواجه خواهد شد

ف توسط مستأجر در موارد مااده  توان عدم انجام تخلّرا م، 9357.ق 95و  94احکام مواد 
 .این قانون دانست 94ر بودن مستأجر در موارد ماده ف و مقصّو متخلّ 95

 (9351.ق 95موضوع ماده )موارد تخلیه بدون تقصیر مستأجر . 2

تخلیه  -6 تخلیه به منظور احداث ساختمان جدید -9 :عبارتند ازموارد مذکور در مادة فوق 
تخلیه به منظور احتیااج شاخص ماوجر و     -3 به منظور احتیاج شخص موجر برای کسب

البته، . گیرندرد در ادامه به ترتیب مورد بررس، قرار م،و این موا نزدیکان او برای سکونت
، تا حد امکاان ساع، شاده اسات تاا از مرای      به دلیل اهمیت رویه قضای، در این موضوع

                                                      
 

دادگااه عماوم، تهاران،     88صادره از شعبه  65/8/9383در تاریخ  136خصوص تجدیدنظرخواه، نسبت به دادنامه شماره 
شاود عاین   معلاوم ما،  [ پروناده ]باا توجاه باه اوراق    . اجمال دعوی، تخلیه ید عین مستأجره به علت تعدی و تفریط اسات 

گونه امک  کس، است که ملک باه ناام   قانون ثبت، مالک در این 66مستأجره در پک  ثبت شده واقع است؛ مطابق ماده 
رسماً به وی انتقال داده شده باشد و در تخلیه ملک نیز باید بدواً مالکیت موجر محارز باشاد؛ در ایان پروناده     وی ثبت و یا 

ادعای خواهان به استناد سند عادی است، تا زمان، که ملک رسماً به وی انتقال داده نشاده باشاد، چناین دعاوای، قابلیات      
این ر ی . نمایدن دادرس، مدن،، با رد تجدیدنظرخواه، دادنامه را تأیید م،قانون میی 353استماع ندارد؛ لذا با استناد به ماده 

البته لازم به ذکر است که با توجه به قواعد حاکم بر میین دادرس، مادن،  (. 987، ص9388زندی، )«حضوری و قطع، است
تار از قارار عادم اساتماع دعاوا      نفع نبودن خواهان، در این موارد مناسبرسد که صدور قرار رد دعوا به دلیل ذیبه نظر م،
 .باشد
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های قضای، و همچنین نظریات اداره حقاوق،  محاکم حقوق،، نظرات مطروحه در نشست
 .ه شودقوه قضائیه ا که تأثیر زیادی بر مرای محاکم دارند ا استفاد

 احداث ساختمان جدید. 2-9

 عکوه بر موارد مذکور در ماده قبل،»  :من مقرر داشته است 9بند و  9357.ق 95ماده صدر 
در موارد زیر نیز پس از انقضاء مدت اجاره، درخواست تخلیه محل کسب یا پیشه یا تجارت 

بر این که پروانه  تخلیه به منظور احداث ساختمان جدید، مشروط -9 :از دادگاه جایز است
ها مکلفند در صاورت مراجعاه   ساختمان، یا گواه، شهرداری مربوط ارائه شود و شهرداری

مالک با رعایت مقررات مربوط، پروانه ساختمان و یا گواه، موردنظر را صادر و به مالاک  
 .«... تسلیم نمایند

ر این دعاوا، صارف   برای اقامه دعوای تخلیه و پیروزی د ،با توجه به نص این بند اولاً
و خواهان نیاز باه اقاماه    کندکفایت م،« گواه، شهرداری»و یا « پروانه ساختمان،»ارائه 

در ایان  « گاواه، »ها عمکً از صادور  دلیل دیگری در این خصوص ندارد؛ البته شهرداری
در هار صاورت باا    . نمایناد م،« پروانه ساختمان،»مورد خودداری و صرفاً اقدام به صدور 

ها مکلفند به صرف درخواست مالک، پروانه سااختمان،  به اطکق این بند، شهرداریتوجه 
توانند صدور این پروانه را منوط به وجود شرایط ند و به همین دلیل نم،کنمربوطه را صادر 

« پروانه سااختمان، » با توجه به صراحت این بند، ارائه اسنادی غیر از ،ثانیاً 9.نمایند ،خاص
تواناد بارای تخلیاه    مبن، بر صدور متعاقب پروانه ساختمان،، نما، « داریگواه، شهر»یا 

 6.مورد اجاره منشأ اثر دانسته شود

                                                      
نظر باه  »: داردهیأت عموم، دیوان عدالت اداری بیان م، 69/8/9388مورخ  998در این خصوص، ر ی وحدت رویه شماره . 9

که در صورت مراجعاه مالاک باه منظاور احاداث       9357قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  95قسمت مخر بند یک ماده 
ماورخ   883/5689هاا را مکلاف نماوده پرواناه سااختمان، صاادر و تسالیم نمایناد، بخشانامه          اریساختمان جدید، شاهرد 

معاونت فن، شهرداری از این جهت که تمدید نمودن پروانه را در این خصاوص مساتلزم رضاایت مساتأجرین      65/9/9373
مکرم، )«گردداداری ابطال م، قانون دیوان عدالت 65توصیف نموده است، خکف قانون تشخیص گردیده و در اجرای ماده 

 (.35، ص9388

در »: چناین مقارر داشاته اسات     98/3/9384ماورخ   666دادگاه عموم، تهران در دادنامه شماره  698در همین راستا شعبه . 6
به لحا  اقدام باه احاداث   ... مبن، بر تقاضای صدور حکم بر تخلیه سه باب مغازه ... به طرفیت ... خصوص دعوای شرکت 

دبیرخانه کمیسیون ماده پانج،   93/8/9386مورخ  8431/994مان جدید از ناحیه شرکت خواهان به استناد نامه شماره ساخت
بارداری  نظر به این که نامه مستند مزبور صرفاً ناظر بر درخواست صدور مجوز جهت عملیات تخریب و قطع اشجار و خا 

 
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با توجه به این که پروانه ساختمان، یا گواه، شهرداری جزء ادله اثبات دعوا محساوب  
 ؛باشاد الاصول ایرادی بر ارائه منها در مرحله تجدیدنظرخواه، متصاور نما،  عل، گردندم،
م در مرحلاه تجدیادنظر غیار قابال اساتماع اعاکم       .د.م.ق 376را منچه که مطابق ماده زی

اگر خواهان  ،بنابراین (.316، ص6، ج9383شمس، )است نه دلیل جدید« ادعای جدید»  گردیده
در هنگام تقدیم دادخواست و یا در جریان رسیدگ، مرحله بادوی ایان   ( مالک مورد اجاره)

حکم به سود او صادر  باشد و به همین دلیل در این مرحله کردهه نمدار  را به دادگاه ارائ
 انقض حکم بدوی را تقاضا ، تواند در مرحله تجدیدنظر با ارائه این مستنداتنشده باشد م،

 9.نماید
 و ت اعتبار پروانه ساختمان، اسات رسد مدّا موضوع، که بررس، من لازم به نظر م،امّ

ت اعتباار پرواناه سااختمان، صاادره از     که با توجه به محدود بودن مدّ پرسش اینجا است
صادور   ،قادیم دادخواسات  هاای ت یک از زماندر کدام ، معتبر بودن این پروانههاشهرداری
؟ نویسندگان حقوق، صراحتاً ایان موضاوع را ماورد    باشدمک  م، اجرای حکم یاو  حکم

از  و اناد ، در این مورد به اظهاارنظر پرداختاه  اند و صرفاً به صورت ضمنبررس، قرار نداده

                                                      
 

دور پروانه ساختمان، در اداره کل شهرسازی و معماری تحات  موضوع ص[ که]محل بوده و در سطر هشتم من صراحت دارد 
باشد، با وصف مذکور، نامه مورد استناد شرکت خواهان منطبق با موضوع پروانه ساختمان، و گواه، موضاوع بناد   اقدام م،
فعلا، موجاه   لذا بنا به مراتب فوق دعوای خواهان در شارایط  ... نبوده [ 9357مصوب ]قانون موجر و مستأجر  95یک ماده 

رسد که صدور قرار رد دعوا باا توجاه باه    البته به نظر م،(. 98، ص9388مکرم، )«گرددنبوده، قرار رد من صادر و اعکم م،
-بایست در این خصوص با صدور حکم نسبت باه با،  کننده به ماهیت دعوا صحیح نباشد و دادگاه م،ورود دادگاه رسیدگ،

 .حق، خواهان اعکم نظر نماید

: دادگاه تجدیدنظر استان تهاران مماده اسات    99صادره از شعبه  94/99/9384مورخ  715همین خصوص در ر ی شماره  در. 9
 98/3/9384ماورخ   666نسابت باه دادناماه شاماره     ... با وکالت از جانب شارکت  ... در خصوص تجدیدنظرخواه، مقای »

 93/8/9386ماورخ   8431/994بادوی، ناماه شاماره     دادگاه عموم، تهران، نظر باه ایان کاه دادگااه     698صادره از شعبه 
 95دبیرخانه کمیسیون ماده پنج مستند دعوای تجدیدنظرخواه را منطبق با پروانه ساختمان، یا گواه، موضوع بند یک ماده 

ن ندانسته و به همین دلیل قرار رد دعوای تجدیدنظرخواه را صادر نموده است و در ایا  9357قانون موجر و مستأجر مصوب 
در این خصوص نماوده   65/98/9384مورخ  418مرحله مقای وکیل تجدیدنظرخواه اقدام به تقدیم پروانه ساختمان، شماره 
عنه، پرونده را به دادگاه عموم، صاادرکننده قارار   است، بنابراین دادگاه ایراد معترض را وارد تشخیص، با فسخ قرار معترض

، 9388مکارم،  )«های عموم، و انقکب رسیدگ، مااهوی نمایناد  نون تشکیل دادگاهقا 63احاله تا با عنایت به بند یک ماده 
بایسات باه دلیال ورود در ماهیات دعاوا،      طور که پیشتر نیز بیان گردید، دادگاه بدوی در این مورد ما، البته همان(. 68ص

ر این موارد باید با نقاض حکام   نمود نه صدور قرار که در این صورت دادگاه تجدیدنظر نیز دنسبت به صدور حکم اقدام م،
 .بدوی، نسبت به صدور حکم به نفع تجدیدنظرخواه اقدام نماید

�ضاوت



...بازخوانی موارد تخلیه اماکن تجاری بدون تقصیر مستأجر،  15زمستان، 88فصلنامه قضاوت، شماره  

 

34 

 بدون وجود یا بدون اعتباار پرواناه سااختمان،   »که  جمله در این خصوص گفته شده است
خکف مقررات شهرداری اسات و دادگااه یاا     امکان ساخت و ساز وجود ندارد و حداقل بر

حداث بنا وجود ندارد تواند در مواقع، که امکان نوسازی یا امدیر اجرای احکام حقوق، نم،
شاود کاه   از این نظار چناین برداشات ما،     (.38، ص6، ج9388فکح، )«... حکم را اجرا نماید

همچناین در اظهاارنظر   . داناد نویسنده، زمان اجرای حکم را در این خصاوص معتبار ما،   
ت اعتباار پرواناه سااختمان، و    موجر باید به محدود بودن مدّ»که  دیگری گفته شده است

ودن تشریفات دادرس، توجه داشته باشد و بکفاصله پس از تحصیل پروانه، اقدام طولان، ب
باشاد  م،منچه که از این نظر قابل برداشت  (. 988، ص9388کشاورز، )«... به طرح دعوی کند

این است که قطعاً زمان تقدیم دادخواسات باه عناوان ماک  اعتباار پرواناه سااختمان،        
زمان صادور یاا اجارای حکام      ا در خصوص تأیید و یا ردّموردنظر نویسنده نبوده است امّ

 .صراحت، ندارد
 (بدوی و تجدیدنظر)بهترین مک  در این مورد، زمان صدور حکم که رسد به نظر م،

زیرا اگر صرفاً زمان تقدیم دادخواست مک  اعتبار پروانه ساختمان، قرار گیارد ایان    ؛باشد
ت پروانه سااختمان، در خاکل دادرسا،،    مدّ یشود که در صورت انقضام، نتیجه حاصل

ای غیر معتبر حکم به تخلیه صادر نماید که با اصول دادرسا،  دادگاه باید مستند به پروانه
اگر زمان اجرای حکم مک  عمل قرار گیرد این تال، فاساد را   ،همچنین .همخوان، ندارد

محاکم، حکما،   یای مرادر پ، دارد که با توجه به تشریفات طولان، قطعیت، ابکغ و اجر
اسات   شاده که با رعایت تمام تشریفات دادرس، و به صورت صحیح صادر، تأیید و قطع، 

ت اعتبار پروانه ساختمان، قبل از اجرای من، مدّ صرفاً به این جهت که بعد از صدور حکم و
بعاد از اخاذ مجاوز جدیاد      باشاد له مجبور منقض، گردیده است قابل اجرا نباشد و محکوم

داً اقامه دعوا نماید و همین مراحل را ط، کناد و وقات دادگااه صارف رسایدگ، باه       مجد
دعوا نیز در تماام   ةخواند .ده استشدعوای، شود که قبکً در مورد من حکم مقتض، صادر 

د تاا بادین وسایله    وبه طرق گوناگون باعث اطاله دادرس، شا د نکطول دادرس، سع، م،
 .را فراهم موردموجبات عدم امکان اجرای حکم صادره 

تواناد معیاار   زمان تقدیم دادخواست و یا زمان اجرای حکم نم،که باید گفت  ،بنابراین
زماان صادور حکام     ،مناسب، در مورد اعتبار پروانه ساختمان، تلق، گردد و به همین دلیل

البته با این توضیح کاه اگار از حکام صاادره در      ،باشدبهترین مک  در این خصوص م،
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، تجدیدنظرخواه، نشود مک  اعتبار پروانه ساختمان،، زماان صادور حکام    مرحله بدوی
ا اگر از حکم دادگاه بدوی تجدیدنظرخواه، شود در هار صاورت زماان    باشد، امّبدوی م،

به این معن، که اگر پروانه سااختمان، در   ،صدور حکم دادگاه تجدیدنظر مک  خواهد بود
ا در زمان رسایدگ، دادگااه تجدیادنظر فاقاد     امّزمان صدور حکم بدوی دارای اعتبار باشد 

زیارا در زماان    ؛تواند حکم دادگاه بدوی را تأییاد نمایاد  اعتبار گردد دادگاه تجدیدنظر نم،
همچنین از جانب مقابل، اگار   .باشدای مواجه است که فاقد اعتبار م،صدور حکم با پروانه

پروانه ساختمان، در زمان صدور حکم دادگاه بدوی فاقد اعتبار بوده و به همین دلیل حکم 
صادر گردیده باشد و در مرحله تجدیدنظر، پروانه ساختمان، معتبر از ( مالک)علیه خواهان 

قض حکام بادوی،   به دادگاه ارائه شود، دادگاه تجدیدنظر با ن( مالک)جانب تجدیدنظرخواه 
البته ذکر این نکته نیز لازم است  .به سود تجدیدنظرخواه اقدام به صدور حکم خواهد نمود

گرچاه  ات اعتبار پروانه ساختمان، بعاد از صادور حکام تخلیاه،     مدّ یکه در صورت انقضا
باید جهت احداث سااختمان  ( لهمحکوم)ا مالک امّ 9،امکان تخلیه عین مستأجره وجود دارد

زیرا در هر صورت احداث ساختمان  ؛جدداً مجوزهای لازم را از شهرداری اخذ نمایدجدید م
ت من منقض، گردیده مخالف قوانین و مقررات شهرداری جدید با پروانه ساختمان، که مدّ

بارای اخاذ پرواناه    ( مالاک )لاه  مهلت محکوم ،در این فرض .باشدپذیر نم،و امکان است
ماه  7بیشتر از  9357.ق 97ث ساختمان، با توجه به ماده ساختمان، جدید و شروع به احدا
 .از تاریخ تخلیه نخواهد بود

قانونگذار هیچ قیدی در خصوص نیاز مورد اجاره به نوسازی و تجدید بناا نادارد و باه    
قدیم، یا نوساز بودن عین مستأجره تأثیری بر صدور حکم از جاناب دادگااه    ،همین دلیل
گوناه نیاازی باه    حت، اماکن استیجاری نوسازی که هایچ  ،گربه عبارت دی .نخواهد داشت

 9357.ق 95شود نیز مشمول مقررات این بند از ماده تجدید بنا در مورد منها احساس نم،
تواند با اخذ مجوزهای مربوطه نسابت باه تخلیاه ایان امااکن اقادام       و موجر م، شوندم،

                                                      
به موجاب بناد   »: داردبیان م، 69/6/9379مورخ  848/8در این خصوص نظریه مشورت، اداره حقوق، قوه قضائیه به شماره . 9

ساختمان، شهرداری جهت صدور حکم تخلیه به  ، ارائه پروانه9357قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال  95یک ماده 
قاانون ماذکور    97استناد تجدید بنا ضروری تشخیص گردیده و ضمانت اجرای عدم شروع به احداث ساختمان نیز در ماده 

قید شده و در مرحله دستور اجرای حکم، توجه به پروانه ساختمان یا بقاای اعتباار من، مجاوز قاانون، نادارد، زیارا مطاابق        
 (.987، ص9388حسین،، )«ت قانون اجرای احکام مدن،، احکام قطع، دادگستری باید به موقع اجرا گذاشته شودمقررا
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تواند به دلیل تعمیارات جزئا، و یاا    همچنین با توجه به عبارات این بند، موجر نم،9.نماید
این نتیجه  و نمایدتقاضا این بند تخلیه مورد اجاره را به استناد حت، اساس، عین مستأجره، 

سااخت و   هزیرا این واژه عرفاً ناظر ب ؛شودمندرج در این بند استنباط م،« احداث» ةاز واژ
سااختمان  » عباارت  و سات ساز مجدد و منصرف از تعمیرات جزئ، یا اساس، مورد اجاره ا

چراکه به ساختمان تعمیر شاده   ؛باشدمندرج در این بند نیز مؤید همین موضوع م،« جدید
 ،«سااختمان جدیاد  »البته با توجاه باه اطاکق اصاطکح      6.شودساختمان جدید گفته نم،

ا در هر صورت مورد اجاره که این ساختمان، تجاری و یا مسکون، باشد امّ کندتفاوت، نم،
 .فعل، باید از جمله اماکن تجاری باشد

 احتیاج برای کسب. 2-2

تخلیه  -6»: داردموارد تخلیه مقرر م،یک، دیگر از در مقام بیان  9357.ق 95ماده  6بند 
خاکف   در ایان بناد و بار   . «به منظور احتیاج شخص موجر برای کسب یا پیشه یا تجارت

 ةرای اقاماه دعاوای تخلیاه از واژ   نفع با این ماده، در خصوص شخص ذی 3 و 9بندهای 
ا با توجه به دلایل، که سابقاً بیان گردیاد بایاد   امّ ؛«مالک»ده است نه شاستفاده « موجر»
موجری دانست که مالک عین مستأجره است و  هدر این بند را ناظر بمذکور « موجر» ةواژ

 .اجاره را تقاضا نماید تواند با استفاده از این بند تخلیه موردکل نم، ت مستأجربه همین علّ
موجر باید باه ماورد اجااره بارای     « شخص»  ،9357.ق 95ماده  6با توجه به نص بند 

طاور  تواناد باه  موجر نم، ،بنابراین اولاً .داشته باشد« احتیاج« »کسب یا پیشه یا تجارت»

                                                      
حسب مادلول  »نیز مبن، بر این بوده است که  91/8/9378های حقوق، دو تهران در جلسه مورخ نظر اکثریت قضات دادگاه. 9

صرف پروانه ساختمان یا گواه، شهرداری بارای رسایدگ،    ،[9357مصوب ]قانون روابط موجر و مستأجر  95بند یک ماده 
کند و دادگاه نبایاد وارد ایان مقولاه شاود کاه میاا سااختمان واقعااً نیااز باه نوساازی دارد یاا             به دعوای تخلیه کفایت م،

 (.13ص ، 9386نوبخت، )« خیر

: تجدیادنظر اساتان تهاران ممماده اسات     دادگااه   93صادره از شاعبه   64/3/9386مورخ  383برای نمونه در دادنامه شماره . 6
دادگاه عموم، تهران وارد است،  385صادره از شعبه  68/8/9388در تاریخ  187نسبت به دادنامه شماره ... اعتراض مقای »

زیرا خواسته خواهان در دادخواست، تخلیه به علّت تجدید بنا ذکر شده ولیکن مستند وی کاه یاک نساخه فتاوکپ، پرواناه      
گردد، باه  باشد که دلیل تخلیه محسوب نم،باشد حکایت از احداث ساختمان جدید ندارد بلکه بازسازی بنا م،شهرداری م،

صاراحتاً ذکار شاده، احاداث      9357قانون روابط موجر و مستأجر  95لحا  این که مورد نظر قانونگذار که در بند یک ماده 
و مستند وی پروانه بازسازی است که با قانون روابط ماوجر   ساختمان جدید است که خواهان چنین مدرک، ارائه نداده است

عنه را نقض و با توجه به کیفیات  قانون میین دادرس، مدن، ر ی معترض 358و مستأجر مطابقت ندارد، بنابراین طبق ماده 
 (.48، ص9388زندی، )«...نماید حکم به رد دعوای خواهان صادر و اعکم م،  طرح دعوی،
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تخلیاه   زیرا این جهت از  ؛مثال به دلیل نیاز فرزند خود به مورد اجاره، تقاضای تخلیه نماید
ایان موضاوع    موجر در ،ثانیاً 9.ده استشبین، پیش« شخص موجر» صرفاً در مورد احتیاج
اثبات نیاز  ،ثالثاً .باشداو م، دو و بار اثبات نیاز به مورد اجاره بر گردیده مدع، محسوب 

تواند مستند دعوای تخلیه قرار گیرد بلکاه منچاه اهمیات دارد    به مورد اجاره در مینده، نم،
نیاز موجر به مورد اجااره بایاد    ،رابعا6ً.بات نیاز فعل، شخص موجر به عین مستأجره استاث

اثبات نیاز به ماورد اجااره جهات     ،باشد و به همین دلیل« کسب یا پیشه یا تجارت»برای 
تواند موجاب صادور حکام تخلیاه مساتند باه ایان بناد         اموری غیر از کسب و پیشه نم،

، توسعه کسب و پیشه و باه دسات موردن   «احتیاج»ای عرف، خامساً با توجه به معن3.گردد
و استفاده او از مورد اجاره برای سرگرم، و رهاای، از  موجر سود بیشتر و حت، بیکار بودن 

-ز تخلیه عین مستأجره تلق، گردد، بلکه صرفاً در صورت، موجر م،تواند مجوّبیکاری نم،
ه در صورت عادم اساتفاده از ماورد اجااره،     تواند به استناد این بند تقاضای تخلیه نماید ک
 4.زندگ، مادی او دچار وقفه و مشکل گردد

                                                      
 987صادره از شاعبه   64/4/9388مورخ  888باشد و برای نمونه در ر ی شماره حاکم نیز مؤید همین نظر م،رویه قضای، م. 9

نظر به این که مفاد متن دادخواست تقدیم،، مؤید درخواست خواهان مشعر بر تخلیه باه  »: دادگاه عموم، تهران ممده است
 9357قانون روابط ماوجر و مساتأجر مصاوب     95از موارد ماده باشد، مورد مذکور منظور استفاده فرزند  از مورد اجاره م،

شود، زیرا قانونگذار تخلیه را به منظور احتیاج شخص موجر برای کسب یا پیشه یاا تجاارت پذیرفتاه ناه احتیااج      تلق، نم،
. گنجاد وف نما، قاانون موصا   95مااده   6فرزند او، فلذا موضوع تخلیه به لحا  نیاز فرزند به اشتغال به کار در محدوده بند 

 (.984، ص9386نوبخت، )«گرددحکم به رد دعوا صادر و اعکم م،[ بنابراین]

مقصاود از  »: دادگاه حقوق، دو تهران مماده اسات   54صادره از شعبه  68/7/9378مورخ  487به عنوان مثال در ر ی شماره . 6
 (.983، ص9388کامیار، )«...نیاز شخص، مالک برای تخلیه مورد اجاره، نیاز فعل، است نه نیاز متیه 

در خصاوص  »: دادگااه عماوم، تهاران مماده اسات      987صادره از شعبه  9/96/9387مورخ  688برای نمونه در ر ی شماره . 3
مبن، بر تخلیه مورد اجاره به لحاا  نیااز شخصا، مساجد     ... به طرفیت مقای ... عضو هیأت امنای مسجد ... دعوای مقای 

فرهنگ، مسجد، قطع نظر از این که در اجرای قرارهای معاینه و تحقیق محل، باه شارح،    برای تأسیس کتابخانه و بخش
 95از مااده   6گردد، اساساً به فرض ثبوت نیاز، نظر باه ایان کاه در بناد     که در پرونده مضبوط است، نیاز مسجد احراز نم،

تجارت که متضامن و بیاانگر منفعات     ، نیاز شخص، به منظور کسب یا پیشه یا9357قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
فیه، قصد و اراده هیأت حقوق، مسجد از تخلیه مورد اجااره، تأسایس   بین، شده و نظر به این که در مانحنمادی است پیش

با وصف مذکور دعوای مطروحه در نظر دادگاه غیر ثابت تشاخیص و  ... باشد کتابخانه به منظور ترویج مسایل فرهنگ، م،
 (.984، ص9388حسین،، )«گرددصادر و اعکم م، حکم به رد من

... »: دادگااه تجدیادنظر اساتان مازنادران مورده اسات      93صادره از شاعبه   1/8/9388مورخ  95به عنوان مثال ر ی شماره . 4
شهادت شهود و اظهارات متداعیین در مراحل دادرس، حکایت از من دارد که مالکان متقاض، تخلیه به علّت نیااز شخصا،،   

مید تا رفع حوایج الواقع نیت و منظور منان بسط و رونق کسب و کار به نظر م،لن  تراش، اشتغال داشته و ف،به پیشه میل
و نظر به این که توسعه کسب و کار و بسط ید و تحصیل درممدهای بیشاتر  ... ضروری جهت گذراندن عمر و ادامه زندگ، 

 
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گردد این است که میا موجر باید شخصاً که در خصوص این بند مطرح م، پرسش،ا امّ
مباشرت مساتقیم ماوجر و   این که توانای، و امکان اشتغال در مورد اجاره را داشته باشد یا 

خاورده و  اگر موجر سال ،باشد؟ به طور مثالنم، ستأجره ضروریتوانای، او در اداره عین م
تواند با اثبات احتیاج خود باه  شخصاً توانای، کسب و کار نداشته باشد میا م،و علیل، باشد 

احتیاج شخص موجر برای کسب یاا  »مورد اجاره، تقاضای تخلیه نماید؟ با توجه به عبارت 
مباشرت و توانای، موجر برای کسب و کار که رسد در این بند، به نظر م،« پیشه یا تجارت

و لزوم اکتفا  9357.استثنای، بودن موارد تخلیه در قو باشد شرط تخلیه عین مستأجره م،
 نوع شغل ،موجرکه اقتضا دارد  لذا 9.کندنیز این نظر را تأیید م، به قدر متیقن در این موارد

تا دادگاه با بررس، سوابق و تجارب ماوجر،   کنددر دادخواست تخلیه قید مورد نظر خود را 
ت یک سال حداقل مدّ»عبارت و 6توانای، او را در جهت دایر کردن شغل مذکور احراز نماید
 9357.ق 97در مااده  ماذکور  « از محل مورد اجاره به نحوی که ادعا کرده استفاده ننماید

 .باشاد همین نظار ما،   این قانون است نیز مؤید 95بیان ضمانت اجرای ماده در مقام که 
در همین راستا موجر باید مجوزهای مربوط به شغل مورد نظر مانند گواه،  ،عکوه بر این

سایس مطاب، مجوزهاای اداره بهداشات،     أثبت شرکت، پروانه وکالت دادگستری، مجوز ت
چراکه ارائه این مستندات در جهت بررسا، امکاان    ؛را نیز به دادگاه ارائه نماید...  اماکن و

-م، کننده، ضروریباشرت مستقیم موجر در استفاده از مورد اجاره توسط دادگاه رسیدگ،م
 3.باشد

                                                      
 

بوده است نتیجتاً ضمن قباول تجدیادنظرخواه،، دادناماه تجدیدنظرخواساته     ن[ 9357.ق95ماده  6در بند ]مورد نظر مقنن 
 (.938، ص9381رسول،، )«...گردد نقض م،

خواسته خواهاان  »: دادگاه عموم، صلح تهران مورده است 46صادره از شعبه  65/4/9374مورخ  398برای مثال ر ی شماره . 9
ن که با توجه به کهولت سن خواهان، وی قادر به اشاتغال در محال   دایر بر تخلیه به علت نیاز شخص، محرز نیست، چه ای

 (.989، ص9388حسین،، )«...باشد مزبور نم،

در ماورد  ... »: تهاران مماده اسات    6دادگااه حقاوق،    48صادره از شعبه  69/8/9378 مورخ 894برای نمونه در ر ی شماره . 6
دلیل و مدرک، مبن، بار   باشد، دار و بازنشسته م،که خانم خانه دعوای تخلیه به لحا  نیاز شخص،، نظر به این که خواهان

نیاز شخصا، خواهاان باه تخلیاه     ... این که قادر به دایر نمودن شغل مناسب و مجاز در محل مورد اجاره باشد ارائه ننموده 
حقا، خواهاان   ،گردد و دعوای مطروحه مبن، بر تخلیه بکدلیل تشخیص و حکام باه با   مورد اجاره جهت کسب احراز نم،

 (.968، ص9381رسول،، )«گرددصادر و اعکم م،

دلایال  ... »: دادگاه تجدیدنظر استان تهران مودره است 8صادره از شعبه  38/1/9384مورخ  9318برای مثال دادنامه شماره . 3
جربا، یاک شاغل،    تجدیدنظرخواهان برای اشتغال نامبردگان کاف، نیست، زیرا صرف اطکع داشتن از حرفه یاا مماوختن ت  

 
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ن است که اگر موجر پس از صدور حکم تخلیه به دلیل مدر مورد این بند  دیگرپرسش 
دهاد  ل انتقا ایه مورد اجاره را ئنیاز شخص، و قطعیت یافتن این حکم و قبل از صدور اجرا

 تواند اجرای حکم را درخواست نماید؟م، الیهمیا منتقل 
های حقاوق، دو تهاران در نشسات    به پرسش فوق نظر اقلیت قضات دادگاه در پاسخ
-لانتقا امقام قائمبه عنوان الیه منتقلمبن، بر این بوده است که  3/1/9378قضای، مورخ 

مطابق قاعده کل، منادرج در قاانون اجارای     ،شود و در نتیجهمحسوب م،( موجر) دهنده
بینا، نماوده   یاه را پایش  ئمقام نیز حاق درخواسات صادور اجرا   احکام مدن، که برای قائم

نظر اکثریت قضات نشست ا امّ؛ نماید تواند اجرای حکم تخلیه را تقاضاالیه م،منتقل9،است
هان دعوی به ملک خود ر مدار ر ی صادره، نیاز خوایدا»قضای، فوق عبارت بود از این که 

شاود و  بنابراین اگر او ملک خویش را بفروشد ر ی دادگاه موضوعاً منتف، ما،  ؛بوده است
 است تواند از مزایای من حکم که قائم به شخص مالک سابق بودهله نم،محکوم جانشین

 (.688، ص9386نوبخت، )«یه نمایدئاستفاده و درخواست صدور اجرا

 95مااده   6بناد  موضاوع   با توجاه باه فلسافه تخلیاه    که د رسبه نظر م،به هر جهت 
نیاز شخص، موجر به استفاده از عین مستأجره برای کسب و کاار، بایاد   مبن، بر  9357.ق

باعاث صادور   که زیرا منچه  ؛را تأیید کرد( الذکرنظر اکثریت نشست قضای، فوق)م نظر دوّ
ده نیاز موجر بارای  شحکم تخلیه و محروم کردن مستأجر از ادامه تصرفات در مورد اجاره 

استفاده شخص، از عین مستأجره برای کسب و کار بوده است که در فرض انتقاال ماورد   
مضافاً این که استثنای،  .گرددت منتف، م،یه، این علّئاجاره توسط موجر قبل از صدور اجرا

و لزوم اکتفا به قدر متیقن در مورد منها نیز این نظر را تأیید  9357.د تخلیه در قبودن موار
 .نمایدم،

                                                      
 

[ به همین دلیال ]برای اشتغال کاف، نیست و با توجه به مقررات هر صنف، داشتن مدر  و پروانه من شغل نیز لازم است و 
ها بتوانند به شغل دوزندگ، در مورد اجاره اشتغال ورزند و من حیث المجموع دلایل منان به منظور رسد خواهانبه نظر نم،
قاانون میاین    358رسد، بنابراین دادگاه با استناد باه مااده   کاف، به نظر نم،[ 9357.ق 95اده م 6موضوع بند ]نیاز شخص، 

ایان ر ی قطعا،   . نمایاد دادرس، مدن، ضمن رد تجدیدنظرخواه، نامبردگان، دادنامه تجدیدنظرخواسته را تأیید و ابرام ما، 
 (.976، ص9381زندی، )«است

شاود کاه باه    ای دادگستری وقت، به موقع اجارا گاذارده ما،   احکام دادگاه» : داردقانون اجرای احکام مدن، مقرر م، 6ماده . 9
مقام قاانون، او کتبااً ایان تقاضاا را از     له یا نماینده و یا قائممقام قانون، او ابکغ شده و محکومعلیه یا وکیل یا قائممحکوم

 .«دادگاه بنماید
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میاا   کناد یه و اجرای حکم تخلیه مورد اجاره را منتقال  ئا اگر موجر بعد از صدور اجراامّ
-میا منتقال  به بیان دیگر، گردد؟الیه نیز م،شامل منتقل 9357.ق 97ضمانت اجرای ماده 

ت یک سال از مورد اجاره به نحوی کاه ماوجر ادعاا    مدّبه حداقل که مکلف است  الیه نیز
-صورت به پرداخت مبلغ، معادل یک سال اجارت  کرده است استفاده نماید و در غیر این

 المثل در حق مستأجر محکوم خواهد شد؟
موضاوع   ی، سالبه به انتفاا پرسشاین ضمانت اجرا در فرض مورد که رسد م، به نظر
و ادعای ( دهندهلانتقا)زیرا چنین ضمانت اجرای، صرفاً ناظر و قائم به شخص موجر  ؛است

بعاد از   ،باشد و در نتیجاه م، او در خصوص نیاز شخص، به مورد اجاره جهت کسب و کار
 .مقام موجر دانستالیه را از این جهت قائمتوان منتقلانتقال مورد اجاره توسط او، نم،

 سکونتاحتیاج برای . 2-3

در صورت، که محل کسب یاا پیشاه یاا تجاارت     » :داردمقرر م، 9357.ق 95ماده  3بند 
د یا پدر یا مادر یاا همسار   مناسب برای سکن، هم باشد و مالک برای سکونت خود یا اولا

استفاده ننموده اسات  « احتیاج»ة قانونگذار در این بند از واژ. «خود، درخواست تخلیه نماید
اشاخاص ماذکور در ایان    « احتیاج»ممکن است چنین استنباط گردد که و به همین دلیل 

که ا ا با توجه به سیاق عبارات این بند  باشد؛ امّبند، شرط درخواست تخلیه مورد اجاره نم،
و ماک   ا اشخاص مذکور در این بند دارد  « احتیاج»طور ضمن، حکایت از لزوم اثبات هب

که همان احتارام باه اصال تسالیط و      95خلیه ماده همین ماده و نیز فلسفه موارد ت 6بند 
مالاک جهات تخلیاه ماورد     که باشد، باید گفت م داشتن نیاز مالک بر نیاز مستأجر م،مقدّ

خود و یا سایر افراد مذکور در این بند را « احتیاج»این ماده، قطعاً باید 3اجاره مستند به بند 
، مالکین از حق کسب و پیشه و تجارتمبلغ ت بالا بودن به علّ ،البته در عمل .اثبات نماید

که قصد داشاته باشاند    کنند، مگر منمقررات این بند جهت تخلیه مورد اجاره استفاده نم،
 .مجدداً از من استفاده تجاری نمایند9استفاده مسکون، از مورد اجاره، ت،بعد از مدّ

ن است کاه ماورد   شود ایاستنباط م، 9357.ق 95مذکور ماده منچه که از عبارات بند 
 ،بناابراین  ؛اجاره باید همزمان و به صورت بالفعل قابلیت اساتفاده مساکون، داشاته باشاد    

                                                      
 .از یک سال از تاریخ تخلیه مورد اجاره باشد نباید کمتر 9357.ق97این مدّت با توجه به ماده . 9
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ادعای مالک مبن، بر این که مورد اجاره به صورت بالقوه قابلیت استفاده مسکون، دارد و با 
کنناده قارار   شود نباید ماورد توجاه دادگااه رسایدگ،    اند  تغییرات، این امکان فراهم م،

معاد باودن ماورد     ،در هر صورت (.85، ص6، ج9388؛ فکح، 987، ص9388کشاورز، :  .ر)گیرد
اجاره برای سکونت امری است که باید با توجه به تمام، شرایط و جوانب از جمله وضعیت 

بدیه، است در صورت، کاه ماورد   9.داخل، مورد اجاره و نیز موقعیت مکان، من احراز گردد
ت باشد، اعکم ممادگ، و رضایت موجر و سایر اشخاص ماذکور در  اجاره فاقد شرایط سکون

تواناد موجاب   جهت سکونت در مورد اجاره با همان وضعیت، نم، 9357.ق 95ماده  3بند 
چراکه منچه در این خصوص اهمیت دارد قابلیت مورد اجاره برای  ؛صدور حکم تخلیه گردد

 6.رهسکونت است نه رضایت موجر برای سکونت در عین مستأج
اولاد یاا  » عکوه بر سکونت خود مالک، ساکونت  9357.ق95ماده  3قانونگذار در بند 
مالک را نیز از موجبات تخلیه مورد اجاره محسوب داشته است کاه  « پدر یا مادر یا همسر

 :ز اهمیت استیدر این خصوص ذکر چند نکته حا
ا در هر صورت صرفاً ناظر مّگردد، ااولاد عکوه بر پسر و دختر شامل خنث، نیز م، ،اولاً

-اولاد اولاد مشمول مقررات این بناد نما،   ،باشد و در نتیجهم، بر اولاد بکواسطه مالک

                                                      
مفهوم ... »: دادگاه تجدیدنظر استان تهران مورده است 1صادره از شعبه  98/3/9384مورخ  66در این خصوص، ر ی شماره . 9

گرفتاه   تر از من است که صرفاً در محدوده وضعیت داخل، مورد اجاره به کارعبارت معد برای سکن، در نظر قانونگذار وسیع
شود؛ به عبارت دیگر برای احراز این که محل، برای سکونت معد است یا نه، عکوه بر وضعیت داخلا، من، از حیاث شاکل    

ها و تأسیسات و تسهیکت، که برای من در نظر گرفته شده، اقتضا دارد به موقعیت من در رابطه با کال  ساخت و تعداد اطاق
 (.99، ص9385رسول،، )«...توجه شود ساختمان یا مجتمع و محل وقوع من نیز 

منچه از نظریه ... »: صادره از شعبه دو دادگاه حقوق، یک تهران ممده است 8/1/9383مورخ  558برای نمونه در ر ی شماره . 6
باشاد و  گردد این است که مورد اجاره در وضعیت فعل، مناسب برای سکن، نم،کارشناس و توضیحات بعدی وی احراز م،

ت به این که به لحا  مناسب نبودن مورد اجاره جهت سکن،، شرط قانون، برای تخلیه مورد اجاره باا فارض ثباوت    با عنای
نیاز شخص، تجدیدنظرخواندگان حاصل نبوده و نتیجتاً این که موجب، برای تخلیه مورد اجاره نخواهد بود و از من جای، که 

ای سکونت، توان بالقوه و بالفعل موجر مک  نبوده بلکاه اصاول   برای تشخیص مناسب بودن یا عدم تناسب مورد اجاره بر
باشاد و کارشاناس   فن، و شرایط متعارف، که رعایت منها در خصوص محل سکن، ضاروری اسات، ضاابطه و ماک  ما،     

منتخب دادگاه هم با ملحو  داشتن این اصول فن، و شرایط متعارف، مورد اجاره را بارای ساکونت مناساب ندانساته، لاذا      
افعات وکیل تجدیدنظرخواندگان به این که موکلین وی در مورد اجاره به کیفیت موجود قاادر باه ساکونت باوده و ایان      مد

دادگااه اعتاراض وکیال    ... محل برای منان مناسب خواهد بود، موجه نبوده و مؤثر در مقاام نخواهاد باود؛ بناا باه مراتاب       
دادنامه تجدیدنظرخواسته در قسمت مرباوط باه تخلیاه ماورد     تجدیدنظرخواه را در این قسمت وارد تشخیص و ضمن فسخ 

 (.988ص ،9387 کامیار،)«نمایدهای بدوی صادر و اعکم م،اجاره، حکم به رد دعوای تخلیه خواهان
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ا میا شامل فرزند طبیع،، ولد به گردد، امّم، قطعاً شامل فرزند قانون، مالک« اولاد». گردد
 798رویه شماره  با توجه به ر ی وحدت رسدشود؟ به نظر م،شبهه و فرزندخوانده نیز م،

که فرزناد طبیعا، را صارفاً در برخا،      هیأت عموم، دیوان عال، کشور 3/4/9387مورخ 
داند، مقررات این بناد  احکام منصوص قانون، مانند عدم توارث، از فرزند قانون، متمایز م،

شامل فرزند طبیع، و به طریق اول، ولد باه شابهه    ،به دلیل عدم وجود منع صریح قانون،
قانون حمایت از کودکان بدون سرپرسات   99و  6با توجه به مواد  ،همچنین .گرددنیز م،
که حقوق و تکالیف فرزند تحت سرپرست، و سرپرست او را نظیار حقاوق و    9353مصوب 
اعکم و صرفاً برخ، حقوق خاص مانند حاق تاوارث را باین    « اولاد و پدر و مادر»تکالیف 

اثبات نیاز فرزندخوانده به سکونت در مورد اجاره نیز که است باید گفت دانسته منها منتف، 
از  ،در هار صاورت  . گاردد محسوب م، 9357.ق 95ماده  3از موجبات تخلیه مقرر در بند 

برای سکونت منوط به این است که « اولاد»تخلیه مورد اجاره به دلیل نیاز  ،لحا  منطق،
اگر به طور مثاال فرزناد ماوجر     ،ینبنابرا .او امکان سکونت مجزا از دیگران را داشته باشد

، نرسیده باشد که بتواند مستقل از پدر و مادر خاود زنادگ،   دارای معلولیت باشد یا به سنّ
ا در فارض متعادد باودن    امّا . پذیر نخواهد باود کند، تخلیه مورد اجاره از این جهت امکان

منهاا باه ساکونت در    میا برای تخلیه مورد اجاره، اثبات نیاز شخص، هر کادام از    ،«اولاد»
نیاز تمام، منها در این خصوص باید اثبات گاردد؟ باه نظار     نماید یامورد اجاره کفایت م،

در این فرض، اثبات نیاز شخص، هر یک از منها برای تخلیه مورد اجاره کفایت که رسد م،
موضاوع  )خکف نیاز مالکین متعدد ملک مشاع به مورد اجاره جهت کسب  زیرا بر ؛کندم،
له وباشد، در مسا که نیازمند اثبات نیاز شخص، تمام، مالکین م،( 9357.ق 95ماده  6ند ب

مورد بحث به دلیل مفروز بودن مالکیت، اشکال مربوط به لزوم وجاود اذن تماام، شارکا    
تواند به دلخواه خود با اثباات  مالک م، ،ف در مورد اجاره وجود ندارد و در نتیجهبرای تصرّ

مضافاً این که با توجه به   .تخلیه مورد اجاره را تقاضا نماید ،از فرزنداننیاز شخص، هر یک 
، امکان استفاده همزمان چند نفر از اولاد و احیاناً خانواده منهاا از  «سکونت» ماهیت خاص

فرزنادان خاود باه     ،یک محل واحد وجود ندارد تا این که مالک مکلف به اثبات نیاز تمام
لبته اگر مورد اجاره مشاع باشد، به دلیل لزوم وجاود اذن تماام،   ا .مورد اجاره دانسته شود

شرکا برای تصرف مادی در مال مشاع، امکان تقاضای تخلیاه و در اختیاار گارفتن ماورد     
اجاره به جهت نیاز شخص، یک، از شرکا یا اقربای او، بدون رضاایت ساایر شارکا وجاود     
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 .نخواهد داشت
باه   ؛ده اسات کار اساتفاده  « یاا »حرف در مالک از قانونگذار در خصوص پدر و ما ،ثانیاً

 .نمایاد اثبات نیاز شخص، هر یک از منها برای تخلیه مورد اجاره کفایات ما،   ،همین دلیل
ثمره عمل، این موضوع در جای، که والدین مالک به صورت مستقل و جادای از یکادیگر   

 .کندم، نمود پیدا کرده استکنند و یا یک، از منها فوت زندگ، م،
گرچاه بارای تخلیاه    ازیارا   ؛باشددر این بند، همسر دائم، م،« همسر»منظور از  ،ثالثاً

، لازم (اولاد، پدر یا ماادر، همسار  )عین مستأجره به جهت نیاز اشخاص مذکور در این بند 
ل مالک عین مستأجره باشند و پرداخت نفقه منها لزومااً  نیست که این اشخاص تحت تکفّ

کناد و  که صرف قرابت منها باا مالاک از ایان جهات کفایات ما،      بر عهده مالک باشد، بل
قانونگذار به دلیل همین قرابت و رابطه نزدیک این اشخاص با مالک عین مستأجره، نیااز  

-ا رابطه و قرابت زوجه موقت با مالک را نما، منها را بر نیاز مستأجر ارجح دانسته است، امّ
این قانون، صرفاً  95ر با توجه به فلسفه ماده زیرا قانونگذا ؛توان از این جهت کاف، دانست

ل مالک را از موجبات تخلیه مورد اجاره دانسته است و زوجه غیر مین نیاز اقربای درجه اوّأت
عدم توارث  ،شاهد این ادعا .ل مالک محسوب داشتتوان جزء اقربای درجه اوّدائم را نم،

؛ شاهیدی،  679، ص9388امام،، :  .ر)دباش، با شرط ضمن عقد م،زوجه غیر دائم از زوج حتّ

، در فرضا، کاه   اثبات نیاز زوجه موقت مالک عین مستأجره، حتّ ،بنابراین (.981، ص9318
تواند از این مالک با توجه به شرط ضمن عقد نکاح ملزم به پرداخت نفقه گردیده باشد نم،

گارفتن مقاررات    نادیاده  ةزیرا چنین شرط، به منزل ؛گیرد جهت مستند دعوای تخلیه قرار
در خصوص محصور و محدود بودن موارد تخلیه اماکن استیجاری مشامول   9357.ق ةممر

 .باشداین قانون م،
ماواردی اسات    همالک در این بند ناظر ب« خود»مالک در کنار نیاز  «همسر»ذکر نیاز 

ا امّ 9؛تواند مسکن جدای از زوج داشته باشدکه زوجه با رضایت شوهر و یا حکم دادگاه م،
ن مال، بوده و شخصاً دارای منزل مساکون، باشاد میاا    اگر در این موارد زوجه دارای تمکّ
به دلیل نیاز همسر برای ساکونت  ( مالک مورد اجاره)امکان تخلیه مورد اجاره توسط زوج 

 وجود دارد؟

                                                      
 .قانون مدن، 9995و  9994، 9885  به مواد .ر. 9
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از منجای، که اگر موجر خود منزل یا محل کسب مستقل  ...» :در پاسخ گفته شده است
محال تصارف، مساتأجر را تخلیاه     [ به دلیل نیاز شخص، خاود  ]توانست ت نم،داشم،

تواناد از دادگااه   در حق همسر خویش نیز نم، ،نماید، در این مورد خاص به قیاس اولویت
ایان نظار قابال پاذیر      کاه  ا باید گفت امّ .(18، ص6، ج9388فکح، )«حکم تخلیه بخواهد

 ،باشد؛ به عباارت دیگار  ج در پرداخت نفقه نم،ولیت زوؤن زوجه رافع مسزیرا تمکّ ؛نیست
از جملاه   ،ولیت قانون، زوج در فراهم کردن نفقهؤن مال، زوجه نیز مس، در فرض تمکّحتّ

مالاک  )اگر زوج  ،بنابراین .(681، ص9381محقق داماد، )ت خود باق، استتهیه مسکن، به قوّ
ه ماورد اجااره دارد، امکاان    اثبات نماید که برای سکونت همسر خود نیاز ب( عین مستأجره

ن باوده و شخصااً   گرچه زوجاه ماتمکّ  ا ،تخلیه عین مستأجره مستند به این بند وجود دارد
 .دارای مسکن باشد
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 نتیجه
، بعاد  9357های مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب به دلیل تمدید قانون، اجاره

تخلیه عین مستأجره در این قاانون  از انقضای مدّت اجاره و در نتیجه، خکف قاعده بودن 
خصوصاً در جای، که مستأجر مرتکب تقصیری نگردیده است باید موارد و شارایط تخلیاه   
مورد اجاره بدون تقصیر مستأجر در قانون مذکور به صورت مضیق تفسیر شاود و در ایان   

به  با توجه به لزوم پرداخت حق کسب و پیشه و تجارت. خصوص به قدر متیقن اکتفا گردد
و نیاز ماهیات ایان     9357.ق 95مستأجر در هنگام تخلیه در موارد تخلیه مندرج در مااده  

پذیر اسات و مساتأجر   موارد، اقامه دعاوی مزبور صرفاً از جانب مالک عین مستأجره امکان
تواند مساتند  کل، حتّ، در فرض، که مدّت اجارة دومّ داخل در مدّت اجارة اصل، باشد نم،

عکوه بر من، اقامه دعااوی مزباور   . خلیه عین مستأجره را درخواست نمایدبه این جهات، ت
 .پذیر استصرفاً پس از انقضای مدّت اجاره امکان

برای اقامه دعوای « گواه، شهرداری»و یا « پروانه ساختمان،»صرف ارائه همچنین، 
 ینیاز وجرمو  کندو پیروزی در این دعوا کفایت م،به لحا  احداث ساختمان جدید تخلیه 

زمان تقدیم دادخواسات و یاا زماان اجارای      در این خصوص،. به اقامه دلیل دیگری ندارد
 ،تواند معیار مناسب، در مورد اعتبار پروانه ساختمان، تلق، گردد و به همین دلیلحکم نم،

 .باشدم، مورد زمان صدور حکم بهترین مک  در این
منچاه  در خصوص تخلیه به لحا  نیاز شخص مالک به عین مستأجره جهت اشاتغال،  

ای گوناه ، باه شخص موجر به عین مستأجره است (و نه مینده) اهمیت دارد اثبات نیاز فعل،
در  .که در صورت عدم استفاده از مورد اجاره، زندگ، مادی او دچار وقفاه و مشاکل گاردد   

نای، موجر برای کسب و کار شرط تخلیه عین مستأجره مباشرت و توااین جهت از تخلیه، 
موجر نوع شغل، که قصد دایر کاردن من را دارد  دارد که  من را یاین امر اقتضا و باشدم،

در دادخواست تخلیه قید نماید تا دادگاه با بررس، سوابق و تجارب ماوجر تواناای، او را در   
 .کندجهت دایر کردن شغل مذکور احراز 

لیه عین مستأجره به لحاا  نیااز شاخص ماوجر و نزدیکاان او بارای       در خصوص تخ
مورد اجاره باید همزمان و به صورت بالفعل قابلیت استفاده مسکون، که  سکونت باید گفت

منچه در این خصوص اهمیت دارد قابلیت مورد اجاره برای سکونت است ناه   و داشته باشد
 .رضایت موجر برای سکونت در عین مستأجره
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Abstract: 
In spite of continuance of landlord and tenant law contracts with 
expiration of lease time and their continuation to one of the law 
violation on behalf of tenant, the legislator has provided some 
instances that the vacation of lease object is possible only with 
expiration of lease time and necessity to commit any violation on 
behalf of tenant. These instances provided by Article 15 of landlord 
and tenant law (1977) are ways to modify the legal right of automatic 
revival of the lease contracts between landlord and tenant and in the 
other hand are related to landlords property right against tenants 
right about the legal right of automatic revival of the lease. Studying 
these cases and their conditions with policy centrality, this article 
tried to provide the appropriate solutions in controversial instances 
and where that law is silent and ambiguous. 

Key words: Vacation, Commercial place, Lease, Subject-Matter of 
lease. 
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