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  مقدمه. 1
 مستأجر ةيتخل مورد در گذار قانون 13561 مصوب مستأجر قانون روابط موجر و 28 مادةدر 

 تي حماي برقراريبرا  صدور حكم راتينهادر  و يدگي گذراندن مراحل رس56مشمول قانون 
، همچنان كننده خسته  كشاكشني پس از اي ندانسته و موجر را حتي كافه،يخود از حكم تخل

 در مدت سه ماه از مستأجر تجارت اي شهي پاي به پرداخت حق كسب فيتكل: داند ميمكلف 
 كي حكم در مهلت ياجرا  به درخواستفي به موجر و تكلهي تخليكم قطع ابلاغ حخيتار

 شود ميتكاليف موجب  نياز ا كي هريعدم اجرا. ي به وهي تخلي قطعيرأ ابلاغ خيسال از تار
  .شود» الاثر يملغ« حمايت قانوني و از شده بهره بي خود خودبهحكم تخليه 

نكرده و  بندي دسته و انين آنها را ب قانوي ول، گوناگون است،ي قطعحكمآثار و مباحث 
 بحث و ةزمين، گذار قانون سكوت نيهم.  استنكردهي آن را ذكر امدهايپو  »الاثر شدن يملغ«

 را تي وضعني از بروز اي مختلفهاي جنبه توان مي ساده يبررس با.  را فراهم كرده استيبررس
حقوق  ةنيزمحسب مورد در  ني طرففي حقوق و تكالثي از حتيوضع نيآثار ا: ه كردظملاح
 آثار نيا. شود مي ظاهر ي مربوط به دادرسفي حقوق و تكالاي آنها يقرارداد ة و رابطيمدن

 ي دعوااي به صدور آن حكم ي منتهيي قضاةالاثر شده و پروند ي حكم ملغخود ممكن است در
ب فصل موج و ي دادرسندي فرااني پاي قطعحكم . باشدي قابل بررسجداگانه  موجرةدوبار

 . استخصومت
 مفهومي ويژه و 56 قرارداد اجاره تابع قانون مستأجر ةالاثر شدن حكم تخلي ملغي
 قضايي ةدر قوانين و روي. شود مي است كه در حقوق ايران مشابه آن ديده نفرد منحصربه

چگونگي .  آن ندارددر خصوصي در مورد آن وجود ندارد و حتي دكترين بحث چنداني محك
قراردادي طرفين از يك سو و در دعاوي  ةرابطمر مشخص نشده و آثار بروز آن در تحقق اين ا

مراد . اين موارد در اين پژوهش ممكن نيست ةهمبررسي . بعدي ميان دو طرف روشن نيست
 آثار قانوني مترتب بر حكم خود خودبه، از بين رفتن مستأجر ةتخلي شدن حكم الاثر ملغياز 

 اثر بي.  عدم اجراي برخي تكاليف قانوني توسط موجر استةطواس به مستأجر ةتخليقطعي 

                                                            
  : مذكور به اين شرح استمادةمتن .  مورد اشاره و استناد گردد56 قانون با قانون ني اختصار اتي رعاي پس برانياز ا .1
 مكلف است موجر شود مي قطعي و صادر تجارت يا  كسب يا پيشهپرداخت حقدر مواردي كه حكم تخليه عين مستاجره با "

 بدهد مستأجر به را آن پرداخت ترتيب يا توديع دادگستري در صندوق را معينه وجه قطعي حكم ابلاغ تاريخ از ماه سه ظرف
اه موجر در ساير موارد نيز هرگ.  توافق كرده باشنديشتريمدت بد مگر اينكه طرفين به بو خواهد الاثر ملغي مزبور حكم والا

الاثر است مگر اينكه بين موجر و   صادر شده ملغي حكمديننمايكسال از تاريخ ابلاغ حكم قطعي تقاضاي صدور اجرائيه  ظرف
  "… تخليه توافق شده باشدريتأخ براي مستأجر
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. ، به رسيدگي و صدور حكم و رعايت تشريفات خاص نياز نداردمستأجر ةتخليشدن حكم 
 ظرف سه ماه از مستأجربر اين اساس، در صورت عدم پرداخت حق كسب يا پيشه يا تجارت 

جراي حكم تخليه در مواردي كه ابلاغ حكم قطعي يا قطعيت حكم تخليه يا عدم درخواست ا
 از درخواست و رسيدگي نياز بيمذكور  ةتخليبه پرداخت اين حق حكم داده نشده است، حكم 

 حكم صرفاً شدن به معناي باطل بودن نيست و اثر بيبا اين حال، . شود مي اثر بي خود خودبهو 
از حيث حقوق دادرسي نتايج بروز اين حالت . دهد ميموجود و معتبر، آثار خود را از دست 

 شدن حكم مفهومي ويژه اثر بيبنابراين، .  هستندتأملدو طرف دعوا و حتي اشخاص ثالث قابل 
 توسط مرجع عالي نسبت به تصميم معمولاًنقض حكم . است كه از نقض حكم تفاوت دارد

 ةمشده براي ادا نقض حكم ها پرونده آن در بسياري از ة و در نتيجدهد ميدادگاه تالي رخ 
. شود مي ناثر بي ولي در هيچ حالتي حكم منقوض ،شود ميرسيدگي به مرجع ديگر ارجاع 

 حكم كه درحالي ، به آن اعتراض كردتوان ميحكم منقوض گاهي داراي آثار است و حتي 
  .شود مي از عالم حقوق حذف اثر بي

  آنيايام زوا كه تماي گونه به ي آثار مربوط به حقوق دادرسنيي پژوهش مختصر، تبني ادر
  امر در روابط دو طرف حكمنيبر توجه به آثار ا  علاوهاينكه مگر ،ستي شود، ممكن نبازگو

 ها دادرسي امر در ني ايامدهاي افراد، به پري و سا)مستأجر موجر و اي عليه محكوم و له محكوم(
  .شود مي اني ببيترت به موارد نيا.  توجه شودزين
  
  حقوقو بر وضعيت حقوقي اصحاب دعوا هيحكم تخلي اثر بيپيامدهاي  .2

  ثالث
ي  به تعهدات قراردادهي تا زمان تخلدي اگرچه هم چنان بامستأجر ه،ي تخلي صدور حكم قطعبا

 ني عاي از انتقال اجاره ي، خودداربها اجارهجره، پرداخت أ مستني در عي مانند امانتدارخود
  خروج از ملك وي در تكاپودي باانهمزماما  كند، شغل، عمل ريي از تغي و خوددارجرهأمست
 56 مشمول قانون مستأجر ي،قطع ةيتخل است كه حكم ني اتيواقع.  آن به موجر باشدليتحو
  و او، با وجود حكم، هنوزسازد نمي ديتصرف در ملك مورد اجاره نوم ةادام كامل از طور به را
  در انجاميترصد اشتباه و مايخود  ةيتخل موجر در مورد دگاهي دريي تغانتظارد به توان مي
 يقطع ةيتخل حكم صدور . آن، بماندي زمانيها تيمحدود تي با رعاشده ينيب شيپ فيوظا

 ي موجر براهي علمستأجر  كهيي دعاوشود مي موجب ،ي وداشتن نگه دواري با وجود اممستأجر
، نامه اجاره متنظي به الزام رات،يالزام به انجام تعم( مطرح كرده است ي قراردادفي تكالياجرا
مردود   استي مبتنملك  درمستأجر كه بر حضور يگري دي هر دعوااي انتقال منافع زيتجو

 اجاره كه ي آثار قراردادبرخلاف نيبنابرا .)و ملاك آنها 56 قانون 23 مادة و 7 مادة 1 ةتبصر(اعلام شوند 
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 آثار درخواست حكم ،مانند مي  پابرجا)مستأجر ي قانونةيزمان تخل( يجاري استةتا قطع رابط
 نيبا ا. شوند مي اني نمانيطرف اني مي اجرا، در دادرساي قبل از صدور حكم ي حته،يتخل

 اشخاص ثالث را ي و حتدعوا ني طرفتيد وضعتوان مي ي حكمني شدن چناثر بيوصف، 
  .ستي نكساني موارد ةهم در شك بي تأثيرات نياما ا.  قرار دهدريتحت تأث شدت به

  
  له محكومموجر  .2.1
 جمله  شود و ازمند بهره آن ياي موجر نتواند از مزاشود مي سبب هي تخلي شدن حكم قطعاثر بي

 يرأ بهي  منتهي قبل از طرح دعواطيوضع موجر به شرا.  آن را از دادگاه درخواست كندياجرا
ثار آن از  آ،يرأ  شدناثر بيبا .  نو را آغاز كنديي او حق دارد دعواني بنابرا،گردد يبرم شده اثر بي
 ةمطالب حق  و ازستي تجارت ملزم ناي شهي پاي موجر به پرداخت حق كسب :رود مي نيب

 جداگانه ا ي شده، باشنداثر بي خسارات، موضوع حكم آنكه آن دعوا اعم از يخسارات دادرس
 مورد يمبنا  موجر حق دارد با استناد به همانيطي شراني در چن1.ستي برخوردار ن،مطالبه شوند

 اني مني ادر و دكن مطرح مستأجر هي علهي تخلي متفاوت دوباره دعوايي مبنااي نيشي پيدگيرس
 موجر به است البته، روشن. كند نمي جادي ايري تأثگفته پيش تي در وضعمستأجر ايفوت موجر 
 هي علمتفاوتي  دعوادتوان مي ندارد و ي سابق الزامي مطرح كردن همان دعواايطرح دعوا 

  .)124: 1391 زانلو،يا :ك.مخالف ر رظ ندني دي و برا358: 1388فلاح، (كند  مطرح مستأجر
 ه،ي تخلي دعواي در اثنامستأجر ي احتمالي به دعاويدگي حال، با توجه به توقف رسني ابا
  كهنكي مردود اعلام شده باشند و امستأجر ي دعاوه،ي است پس از صدور حكم تخلممكن
  موجر، مورد توجههي علمستأجر ي صادره در دعاوي آراتي وضع، شده استاثر بي هي تخلحكم

 شده اثر بي يرأ خلاف قانون بودن ايتوجه است كه اشتباه  شايان نكته نيا .ردي قرار گيني بازبو
 شدن آن اعتبار يب اعتراض به اي اعتراض به آن ي برامستأجر اي موجر اعتراضي  براي موجبزين
 نشده بيني پيش شدن حكم اثر بي چنين مرجعي در فرض  در مورد حكم تخليهكم دستبوده و ن

  .است
  
  
  

                                                            
 حكم مذكور بهي  منتهي جداگانه خسارات دادرسي شدن حكم حق ندارد حتاثر يب، پس از له محكوم امر كه موجر نيعلت ا. 1

 افتي در واقع، استحقاق درندارد  وجودمستأجر تي محكومي برايلي امر است كه با لغو آثار حكم مذكور، دلنيرا مطالبه كند ا
  . وجود ندارديتي محكومني چنمورد، نيدر ا خوانده ملازمه دارد كه تي توسط خواهان با محكوميخسارات دادرس
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   عليه محكوم مستأجر .2.2
 ، بهمدت كوتاه در هي از تخلي حق دارد بدون نگرانمستأجر ه،ي شدن حكم تخلاثر بي از پس

 كند  موجر مطرحهيكننده عل الزام ي حق دارد دعاومستأجر.  خود بپردازدي حقوق دادرساحقاق
 درخواست  انتقال منافع رازي تجواي نامه اجاره مظي تن،ي كلراتي به تعميم و نمونه الزارايبو 
باشد و  دهكر  مذكور را مطرحي دعاوه،ي تخلي از صدور حكم قطعشي پمستأجرچنانچه . كند

 نشده صادر ي وي بر رد دعاوي مبني قطعيرأ هنوز يلي به هر دلهيبا وجود صدور حكم تخل
 رسد و احتمالاً مانع ازب جهي به نتي ويدعاوممكن است  ه،ي شدن حكم تخلاثر بي با ،باشد

 ي كه دعاوكند مي بروز ي زماني اساسمشكل . خواهد شدي وهيمجدد عل ةيتخل حكم صدور
 به آنها متوقف شده بود، پس از يدگي رسموجري  از سوهي تخلي طرح دعواليدل به كه مستأجر

 فرض، نيدر ا.  كنندداي پتيصادره قطع يآرا  مردود شوند وه،ي به تخلمستأجرمحكوم شدن 
 كه شود مي مطرح سؤال ني و ارود مي نيب  بوده است، ازهي كه حكم تخلي دعاوني رد ايمبنا

 احتمال نقض و فسخ بيني پيش با 56 قانون 23 مادة  دارد؟اري در اختي چه راهكارمستأجر
 الزام ي به دعوايدگيرس امكان ه،ي تخلي دعوابهي دگي رستجديدنظر ةمرحل در هيحكم تخل

 است كه ي راهكار مربوط به زمانني ااست  روشني ول،رفتهي را پذراتيموجر به انجام تعم
 نيبا ا.  صادر نشده باشدنهي در آن زميقطع  نگرفته و حكماني پامستأجر ي به دعوايدگيرس

 هدف.  موجر قابل اعمال استهي علمستأجري حال، روشن است ملاك آن در تمام دعاو
 گري، مشكلات دموردنظر بحث در .است  متعارض بودهي از صدور آرايري جلوگگذار قانون

 با صدور حكم دادگاه حاصل هيتخلي  شدن حكم قطعاثر بي اينكهاول :  قابل تصور استزين
 همان حكم ي موجود از لحاظ ظاهرحكم عبارت بهتر، به. دهد مي رخ خود خودبه و شود مين

 ممكن است احكام نكهي دوم اةنكت. است  شدهاثر بي ،يا از لحاظ قانون ام، استمستأجر ةيتخل
 دادگاه يگري و دي از دادگاه بدويك يعرض مثلاً هم ري از دو مرجع غموردنظر يقطع
 نيي قانون آ426 مادة 4 ي استفاده از مجوز بندهارسد يمر ظن به . صادر شده باشند،ظردنيتجد

 دادگاه كي مذكور به تضاد دو حكم صادره از 4بند . شد باممكن  مورد،ني در اي مدنيدادرس
 هرچند( امر نيدر صورت امكان استفاده از ا.  توجه دارد)شأن هميرغ شعبه و نه شعب كينه (

كه همان حكم ( حكم مؤخر و دوم )شود مي صادر ني حكمهيتخل در مورد لغو آثار حكم
  ). قانون مذكور439 مادة( دگرد يم نقض )باشد يم موجر  الزامي برامستأجر يحق يب

 صادر و يابي غصورت به مستأجر ةيتخلتوجه است كه چنانچه حكم  شايان زي نكته ننيا
باشد، حكم ده كرن مقرر عمل في شدن مواعد به تكالي موجر پس از سپري باشد ولشدهي قطع
وجه  ضرورت ندارد و با تي حكمني نسبت به چنمستأجر ي احتمالي و واخواهشود مي اثر بي
   . نخواهد بودزي ني شدن آن، ممكن و به سود واثر بي به
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 شدن حكم تخليه به اثر بي قبل از مستأجر آن باشد كه گفته شود رد دعاوي تر معقولشايد، 
 خود خودبه، مستأجر ة شدن حكم تخلياثر بي بنابراين، ، فعلي بوده استةشداثر بياتكاي حكم 

 اثر بي همه روشن است ني ابا. سازد يم را فراهم دعاوي وي عليه موجر ةدوبارفرصت طرح 
 سابق ي بر همان مبناهي با تكهرچند ،ي وهي دوباره علي از طرح دعوامستأجر ةيتخلشدن حكم 

.  دعوا توسط موجر نداردكردن  از طرحيري جلوگي براي حقمستأجر و كند نمي يريجلوگ
 و پرداخت حق هي حكم تخلياجرا ، شدن حكماثر بي بعد از اي حق ندارد قبل مستأجر نيهمچن

 ي هم الزاممستأجر ي براهي تخلحكم لغو شدن آثار. دكن تجارت را درخواست اي شهي پايكسب 
 موجر، همان حق دي جدي دعواةپروند  دراي جداگانه اي حق ندارد در همان پرونده ياست و و

 / 2519 ة شماري مشورتاتيرظ ن232 :1388، پور يشمس( دي را مطالبه نماشده نييتع تجارت اي شهي پايكسب 
  .) منبعني مندرج در همي دادگستري حقوقةادار 1360/ 2/7  مورخ7 / 1747 و 1386 / 6 / 1 مورخ 7

 شده پس ازاثر بي ةيتخل مشمول حكم مستأجر اي قابل مطرح كردن است كه آزي پرسش ننيا
را  يا هيتخل ي خود در دعوا وارده بريد خسارات دادرستوان مي شيخو ةيتخل شدن حكم اثر بي
 ندارد  موجر حقاينكه ر؟ي خاي شده است، مطالبه كند يومنجر شده اثر بي تي به محكومكه
 اثر بي به  با توجهدي با،استده كر افتي آن را درينحو بهو اگر  كند را مطالبه ي خساراتنيچن

 رايل  دو دلتوان مي اما مستأجرة دربار. ستياختلاف ن شدن حكم آن را بازگرداند، محل
و   اثرچي هييشده و گواثر بي لغو و ي وتيمحكوم ةدربردارند سو حكم كي كرد؛ از ملاحظه

  برداشتهي موجر از دوش ويضرورت جبران خسارت دادرس.  وجود ندارداو هي عليالزام
  دستمزدل،ي وكةالوكال حق( ي شدن حكم، تحمل خسارات دادرساثر بي با دي و شاشود مي

ي  حال، از سونيبا ا. ر برسدظن به ناموجه زي نمستأجر توسط )رهي و غي دادرسةني هزكارشناس،
. ندارد هي به تخلتي محكومةشده، سابقاثر بي ةيتخل مشمول حكم مستأجر گفت توان مي نگريد

 هي تخلحكم ني اكنون اهرچند.  محكوم شده استهيگرفته به تخل انيپا ي دادرسكي در مستأجر
. در واقع، لغو آثار حكم تخليه با نقض و باطل بودن آن متفاوت است ؛ شده استاثر بي

 نه به پرداخت خسارات دادرسي موضوع حكم مستأجر رسد يمنظر  بهبنابراين، در اين وضعيت 
دعواي موجر عليه وي به او تحميل  ةنتيجكه در را لغوشده الزام دارد نه حق دارد خساراتي 

  .دكن شده باشد، مطالبه اثر بياست، هرچند حكم شده و منجر به محكوميت او شده 
 موجب  اما،برد يم ني از آن حكم را از بي ناشفي حقوق و تكالبنابراين، لغو آثار حكم

  .اين ديدگاه قابل پذيرش است. شود مي نمستأجرحقوق تازه به سود  جاديا
 حق جرمستأ موجر، دي جديدر دعوا است كه ي ضرورنكته ني اضافه كردن ا،اني پادر

  .شود ميندارد كه در ادامه مطرح را شده  قضاوت امر اعتبار استناد به
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   نسبت به ثالث .2.3
 بتواند نسبت به آن ي تا وكند نمي  ايجاد به حقوق ثالث اخلالهيتخل  شدن حكماثر بي اصولاً

 نسبت به آن هي شدن حكم تخلاثر بي است ثالث قبل از ممكن  حال،ني با ا،معترض شود
 نيدر ا.  شوداثر بي حكم مذكور ،ي وي به دعوايدگيرسي ض شده باشد و در اثنامعتر

  .شود مي ثالث رد ي دعوا،صورت
 به حقوق ثالث ياحتمال ةصدم ه،يحكم تخل خود خودبه شدن اثر بي است پس از روشن

ن ، اعتراض به آشود ميشده ناموجود انگاشته اثر بي از آنجا كه حكم نيبنابرا ،گردد يم يمنتف
 نيطرف فقط نه حكم، ني شدن ااثر بي با نيهمچن .)ي مدني دادرسنيي قانون آ417 مادة( ستين قابل تصور

 يرأ بلكه ،شوند مي آن معاف في حكم محروم و از تكالني از حقوق اشاني امقام قائمدعوا و 
 ي حكمنيچن ني بنابرا،ستي قابل استناد نزي نشانيشده در مقابل اشخاص ثالث و توسط ااثر بي

  .شود ميناموجود انگاشته 
 آنكه يسوا راي ز،رديد مورد اعتراض ثالث قرار گتوان مي نهي شدن حكم تخلاثر بيخود 

، اساساً شود مين  صادري مورد حكمني است و در اي مربوط به احكام قطعصرفاًاعتراض ثالث 
د توان مي قانوناً نزين آن شدن اثر بي نداشته است، لغو و ي به ثالث ارتباطهياز آنجا كه حكم تخل

  .دشو محسوب ي به حقوق وموجب اخلال
 424 مادة طبق هياعتراض ثالث به حكم تخل ةجينت است كه اگر در نيقابل اشاره ا ةنكت
 ري به تأخهي حكم تخلي اجرا،ي و انقلاب در امور مدني عموميها دادگاه ي دادرسنيي آقانون
 يها مدت شدن ي با سپراي آست؟ي چفي تكل،د شوي سپري و مواعد ضرورها مهلت افتد تا
اعتراض  ةجينت در هي حكم تخلي؟ توقف اجراشود مي اثر بي حكم 56 قانون 28 مادة در مندرج
 و شود مي محسوب ني قانونفي تكالي عمد موجر در عدم اجرااي اهمال قي مصاداز ثالث
. ستيجزو مواعد مذكور ن، دشو يم سبب متوقف ني به اهي حكم تخلي كه اجرايمهلت نيبنابرا
 با صدور حكم به سود ثالث، لغو هي حكم تخل، شودرفتهي چنانچه اعتراض ثالث پذاستي عيطب
 ها مهلت اعتراض ثالث مردود دانسته شود، ي و اگر دعوارسد ينم آن ي و نوبت به اجرادشو يم
 شروع  بوده است، اعتراض ثالثي دعواةخواند به موجر كه يرأ ابلاغ خي از تاري مواعد قانونو

 ةي احكام تخلي اجراي قانونلي اگر به دلارسد يمر ظن به نيهمچن .ابدي يم ادامه ايشود  مي
 ي توقف اجراي قانونةحيلا« ي از اجراي ناشتي مانند وضعباشد،  متوقف شدهموقتاً مستأجران

واست ، عدم درخ1358 مصوب »ي صالحه و مراجع ثبتيها دادگاه يياجراي احكام و دستورها
 اثر بي موجب دي نباي تجارت در مهلت قانوناي شهي پاي حق كسب پرداخت  عدماي حكم ياجرا

 ني با ا.شود مي بر اقدامات فوق بار ني چنداني اثر عملطي شراني در ارايز ،شدن حكم گردد
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ر را ظ نني خلاف ا2/7/1360 م مورخ 1872/7 ةشمار ةيرظ در ني دادگستريحقوق ةحال ادار
  .)6 :1390 ،ياتيح( است رفتهيپذ

  
  ي مرتبط با موضوعها دادرسي در هي شدن حكم تخلاثر بي يامدهايپ .3

ي را شامل بعد و دعاوي ها يدگيرسو شده اثر بي ةدادنام به ي منته، دادرسي»ها دادرسي« عبارت
  .د آغاز كنمستأجر هي موجر در همان موضوع علاست كه ممكن شود مي
  
   شدهاثري بمنتهي به حكم يدادرس .3.1 

 از  است كه اشخاص متعدديا دهيچيپ و ي طولانيدگي روند رساني و پاجهي نتهي تخلي قطعحكم
 يگاه  وي قضات و سازمان دادگستر،ي آنها، كارشناسان دادگستريجمله اصحاب دعوا، وكلا

. اند داشته  آن نقشدني رساني تداوم و به پا،يريگ شكل در گري افراد دي و شهود و برخنهيب
 ضرورت باشد، مستأجر ةيتخل شدن حكم اثر بي گذار قانون ري همه تلاش، تدبني پس از اينكها

 را در فرض هيتخل ، حكم56 قانون 28 مادةبه هر حال، . سازد يم حكم را آشكار يتوجه به مبنا
شده  اثر بي خود حكم در هي شدن حكم تخلاثر بي جينتا. داند مي اثر بي مقرر، طي شراتيعدم رعا

  .شود مي ي به حكم، جداگانه بررسي منتهيدگي حاصل از رسةادلو 
  
   شدهاثر بي در خود حكم هي شدن حكم تخلاثر بي امديپ .3.1.1
  دري ولي اثر اعلامي است كه حسب مورد ممكن است داراي رسمي سند،هي تخلي قطعحكم
 موارد، تخلف ي در برخ،يا اجاره ةكه رابط نظر است از آن ياعلام.  باشديسي حال تأسهر

 اي شهي پاي ارزش حق كسب ،يو ةخانواد موجر و ازي ناي مدت اني موارد پاي در بعض،مستأجر
 را احراز و اعلام و ي امور موضوعري مبلغ و ساني اافتي به دري و استحقاق ومستأجر تجارت
 ،ي قطعحكم  اثرنيتر مهم حال، نيبا ا. كند مي محكوم هي را به تخلمستأجر اساس نيبر هم
 الاثر ملغيحكم اين است كه  ،ديآ يبرم 56 قانون 28 مادة از آنچه.  بودن آن استالاجرا لازم
  .شود مي بهره بي از تمام آثار هيتخل

  
   حكمي اجراتيقابل .3.1.1.1

  به قدرتافتني، دست كنند يم بي كه اشخاص از طرح دعوا، تعقيا جهينت نيتر ياصل ديشا
  اما در صورت لزوم استفاده از،ي مدنصورت به قير است تا بتوانند از آن طيرأ كي يياجرا
 موجر قاعدتاً به.  وادار سازندشي خوي و اجبار دولت، طرف دعوا را به انجام تعهد قانونقهر
 يرأ  شدناثر بي ي مبناآنكه به توجه يب. استده كر را درخواست مستأجر ةيتخلور ظ مننيهم

 ييقضا  دستگاهتيشده مورد حمااثر بي ةيتخل حكم ،) خواست اواياشتباه موجر (چه باشد 
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 كه درحالي ، استهي مجبور به تخلنكهياشتباه و با تصور ا به مستأجر است اگر يعيطب. ستين
 و موجب ستين  آثاري داراهي تخلني ا،دكن هي فراهم است، ملك را تخليرأشدن اثر بي طيشرا

 تصرف جهت د ملك را حق دارمستأجر صورت، نيو در ا دشو ينم يجاري استةقطع رابط
 به درخواست هيتخل  شدن حكماثر بي اينكه امر روشن است و آن نيعلت ا.  مطالبه كندشيخو

  1.شود مي حاصل خود خودبه ندارد و ازي نمستأجر
 حق دي كه بايمستأجران ةيتخل ي براهي قانون، صدور اجرائ28 مادة هر حال، براساس  به
 كم دست در مهلت حق ني اعي تودايبه پرداخت  كنند، افتي تجارت دراي شهي پا يكسب
 در صورت عدم پرداخت خود خودبه ني بنابرا، موكول استهي شدن مهلت تخليسپر  وماهه سه
 زي موارد نريدر سا. شود مي صادر نيا هياجرائ، شده ينيب شيپ وجه مذكور در مهلت عيتود اي

  شدن مهلتي لزوماً پس از سپركه آن و ابلاغ هياً حق دارد تا زمان صدور اجرائن قانومستأجر
 هياجرائ  و صدورها مهلت تيدر صورت رعا. دكن نهي، ملك را تخلاست در حكم دادگاه مندرج

 ني اريغ  ملزم خواهد بود و درهي به تخلمستأجر به موجر، يرأ سال پس از ابلاغ كيدر طول 
  .شود مي ي منتفيو ةيتخلصورت، 

  
  هي حكم تخلي آثار اعلام.3.1.1.2
ي  و متضمن احراز و اعلام مواردستي محدود نه،ي به تخلي به الزام ومستأجر ةيتخل حكم
 هيدر حكم تخل. شوند مي مورد بحث، استفاده يرأ هي توجي جهات و مبانعنوان به كه است
  شدن مدت اجاره، دري موارد سپري بر رابطه، در بعض56 شمول قانون ،يجاري استة رابطاحراز
 اي شهي پاي حق كسب زاني موارد مي، در بعضمستأجر نيلف خاص و مع موارد تخيبرخ

  و هرني طرفاني مي عملاي مقرر يبها اجاره زاني، ممستأجر ةيتخل ي مهلت مناسب براتجارت،
  قابل استفاده ويو ةيتخل حكم به يهي مقدمه و اسباب توجعنوان به كه گري دي موضوعامر

 و احراز  موارد، دادگاه پس ازني در تمام ا.)202 -203 :1382كشاورز، ( باشد، وجود دارد يضرور
 و شامل  شدن حكماثر بي ايآ. دهد مي هي از آنها، حكم به تخلي برخاي موضوعات ني ادييتأ

 از كه يتي با اطلاق و عموم»الاثر ملغي «؟ عبارتشود مي زي موارد نني رفتن انيموجب از ب
 آنچه هر رسد يمر ظن به و دهد ميدست ن به ي پاسخ منفي برايرفته دارد، فرصت نيب آثار ازثيح

  . مي رودني است، از بشده  سيتأس  و اعلام،دييدر حكم تأ

                                                            
 زي جاي هنگامهي صدور اجرائاند كرده مشابه اعلام ي در مورد1366 / 12 / 20 خين در تار تهرا2 ي حقوقيها دادگاهقضات . 1

حكم ،  مهلتي به موجب قانون و دستور دادگاه قبل از انقضاما نحن فيه اجرا داشته باشد و چون در تيقابلاست كه دادنامه 
 مهلت دوماهه يانقضا، قبل از  استيي اجرايها نهيهز مستلزم پرداخت هيعل محكومي  براهي صدور اجرائستيقابل اجرا ن
  ).22 :1390،ياتحي( صادر شودديت مذكور باهل پس از مهي اجرائنيبنابرا.مجوز ندارد
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   اعتراض و استنادتي قابل.3.1.1.3. 
  نه؛زديانگ يبرنم  راي آثار خاص نباشد، اعتراضيي شناسااي ياجباركنندگ ةجنب ي كه داراييرأ

 ني از بي وتي محكومراي ز،كند مي احساس ي خطر،يأر نه محكوم زند يم به ثالث يا لطمه
 و  استفاده از مجوزي حتن،يبنابرا.  بوده باشديابي غيو ةيتخل ي حكم قطعهرچند ، استرفته

 نييآ  قانون477 مادة( يرأ بودن ني اثبات خلاف شرع بمنظور به يرأ از يخواهتجديدنظرحق 
 نداشته وجود  قاعدتاً امكان اعتراضزي نله محكوم ةيناحاز .  استيمنتف )1392 مصوب يفري كيدادرس

 حال نيبا ا. ندارد ازي نيي قضامي حادث است كه به تصمي امرزي نيرأ رفتن آثار نياست و از ب
 نمونه اثبات عذر عنوان به و لي دلةد با ارائتوان ميشده ناثر بي يرأ له محكوم اي آدي پرستوان مي

 ي درخواست اجراعدم اي مستأجر تجارت اي شهي پايموجه خود در پرداخت نكردن حق كسب 
 قانون 28 مادة شود؟ يرأ  شدنبلااثر تي عدم تحقق وضعي مدع،ي قانونيها مهلتحكم در 

 ي براي ظاهراً راهدارد،  با خود همراهمستأجر كه از يا شده شناخته يتي حماي با مبنا56
 هرگونه را با يمتعهد  قاهره هرة قو آن است كهتي واقعي ول، ادعا باز نگذاشته استگونه نيا

 حقوق ي به اجرارانهيگ سختنگاه . سازد يم موقت، معاف صورت به تعهد ي از اجراطيشرا
 را دگرگون سازد كه از او تيد چنان موقعتوان مي نفي حقوق به تعهد و تكلني اليموجر و تبد

 يا قاهره ة موجر در بند قوشدن  گرفتارن،يبنابرا. مي داشته باشازحد شيبر نامتعارف و ظا انتيو
، از بازدارد هي حكم تخلياجرا  درخواستاي مستأجر حقوق موقع بهكه او را از پرداخت 

  .كند نمي يري جلوگي وي ادعارشيپذ
 رسد يمر ظن  منافات ندارد و به، قاهره موجرة با دادن فرصت اثبات قومستأجر از تيحما
 اي را منتفي سازد گفته پيش شدن حكم اثر بيي،  اثباتة ادلة ارائ طرح دعوا و حق دارد باموجر

 ي دادگاه مجر، كرده استي خوددارحكمي  امر از اجراني با باور به ايچنانچه دادگاه بدو
 اصولاً قاهره هر متعهدي را ةروشن است وضعيت قو . آثار حكم متقاعد سازديحكم را به بقا

 ذكر شايان.  منافاتي با اين امر ندارد56ن قانون  و آمره بودسازد يم معاف موقتاًاز تعهد خويش 
ممكن است  هي تخلحكم شدن حكم، موجر است و شخص ثالث كه اثر بيمتضرر از كه است 
 بوده مستأجر ةيتخل از پس ملك ةاجارار ظ كه در انتيمثلاً فرد ( بوده باشدي به سود وياتفاق
 توسط يرأ به ت استناديساس قابل انيبر هم.  امر نداردني اعتراض به اي براي حق،)است
  .رود مي ني از بزي ثالث ناي نيطرف

  
   اصلاح و نقص حكم.3.1.1.4
 اما حكم ،)ي مدني دادرسنيي قانون آ309 مادة(  قابل اصلاح استي گاهزي ني قطعحكم
  است كه از آثارياصلاح حكم در موارد مجاز، مربوط به حكم.  ندارديتي قابلني چنشدهاثر بي
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  از لحاظهي تخلةاثرشد بي برخوردار باشد و حكم ،يي اجراتي از همه قابلتر مهم  ويحقوق
ي  دوباره براي فرصت،يرأ كيكه اصلاح اين ژهيو به ؛ از اصلاح استنياز بي ناموجود و يحقوق

 قابل زي ناثر بي حكم دييتأ اساس، نقض و ني همبر . خواهد كردجادي اعليه محكوم و له محكوم
 اگر ي حتهي تخلةاثرشد بي از آثار معنا دارد و حكم برخوردار ض در مورد حكمنق. ستيتصور ن

 امر ني به ادني رسي براي حقوقةويش ندارد و بدون شك نقض تيخلاف قانون باشد، قابل
  . استگونه نيهم زي نييرأ ني چندييتأ. وجود ندارد

  
  شدهاثر بي يرأ  بهي منتهي اثبات دعواةادل .3.1.2
 در  شدن حكمي قطعاي رظدنيشده با صدور حكم در دادگاه تجداثر بي ةدادنامبه  ي منتهيدادرس
  صادره ازيرأ حكم، تي قطعاي ي و اصولاً با صدور حكم قطعرديپذ يم اني پا،ي بدوةمرحل
 نيطرف ة خود در رابطرگذاريتأث اتي به حرومندي ني عنصرعنوان به و ابدي يم استقلال يدادرس

 اي آكه ديآ يم پرسش به وجود ني انكيا. دهد مي ادامه يي قضاةي در رو سازندهييرويدعوا و ن
 مذكور  شدن حكماثر بي است كه ي حكم تا حدني به اي منتهي از دادرسهياستقلال حكم تخل

 اعتبار و در هي شدن حكم تخلاثر بي ايعبارت بهتر، آ به د؟نك مذكور وارد ني به دادرسيا صدمه
 است روشن ر؟ي خاي است رگذاري تأثگفته پيش ي دادرسندي در فراشدهجاديا ايارزش ادله ارائه 

 ي در دعواشده،اثر بي ةيتخلمستند حكم  ةادل استناد و استفاده از تي پرسش در قابلنيپاسخ به ا
 دعوا با نيطرف  دادگاه است و اگرمي اتخاذ تصميضرور ةمقدم يدادرس.  استمؤثر د،يجد
 و رفع عدالتي  برقراريجوو  و دادگاه در جستكنند يم در آن مشاركت ي و دشواريسخت

و  قاطع يرأ صدوري ، برابخشد يم ني را به طرفها تلاش ني از ايريگ جهينت فرصت ،خصومت
 امر واجب و مقدمه  از بابقي و تحقي وجوب دادرسنيبنابرا.  دعواستيي نهاوفصل حل

 يراحت به ه،يتخل حكم شدن اثر بي اختلافات است و با وفصل حل صدور حكم و يضرور
 گرفت و دهيناد  راهگرفت انجام يها كوشش و قاتي و تحقي دادرسندي فراي تمامتوان مين
 بودن حكم وابسته ژهيو به و گري به همدهي و حكم تخلي دادرسيوابستگ.  دانستارزش يب

 است كه ني ا، استتر انينما يوستگيو په زمين نيآنچه در ا. ستي نريپذ كتمان ي به دادرسهيتخل
.  شودي منتهيقطع  به حكمي ندارد هر دادرسي است، اما لزوماعتبار يب ق،يحكم بدون تحق

 ني طرفة به ادلتوجه يب و ي كافقي بدون انجام تحقهي تخلي حكم قطع،يبراساس اصول دادرس
 ي منتههي تخلحكم  لزوماً به صدورقاتي و انجام تحقلي دلة ارائكه درحالي ، استاعتبار يب
  .دشو همراه ني سازش طرفاي با صدور قرار بسا چه و شود مين

 با ي و حتستي نوابسته  مذكوري، روشن است كه وجود آنها به دعواي اثباتليدر مورد دلا
 ة ادلانيدر م. رود مين ني ادله از بنيشده، اصل ااثر بي ةيتخلبا نبود حكم  شك بينبود دعوا و 
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 آنها خود ي به اتكاخواهان راي ز، آنها هستندنيتر مهم لي دسته از دلاني اصولاً ازياثبات دعوا ن
 محسوب و به استناد معتبر  آنها رازيو قاعدتاً دادگاه ن  استدهكر دانسته و طرح دعوا حق يذرا 

 اثبات لي دلاي برخي دادرساني حال، ممكن است در جرني ابا .استده كر صادر يرأآنها 
 ةيرظن رخ دهد، ي اقراريدگي رسانيمونه در جر نرايب ؛شوند  اصحاب دعوا حاصليادعا

 اثبات در زمان طرح لي دلانيا.  سوگند ادا شوداي شهود شهادت كارشناس جلب و ارائه شود،
 كه دعوا به نكي و ااند نداشته در پرونده وجود شده ثبت تيفيك  بهاي وجود نداشته ايدعوا 

 در لي دلاني استناد و استفاده از اتيشده، ختم شده است، قابلاثر بي ي قطعةيصدور حكم تخل
 ندتوان مي از اصحاب دعوا نكي چيه باورند ني بر ايبرخ. شود مي  موجر، مطرحي بعديدعوا
 در  موجودة ادلري سااي ي كارشناسهايرظ نر،ي خود به اظهارات شهود، اقاري اثبات دعوايبرا

 همان با  موجر ولودي جديگروه دعوا نير اظاز ن. ندنكشده، استناد اثر بي يرأ به يمنته ةپروند
 و شود مي بار اول محسوب ي دعوا)ي وةي تخلصرفاً اي مستأجر ةيفسخ و تخل( سابق ةخواست
 را اثبات شيخوي شده، ادعااثر بي يرأ به ي منتهة در پروندشده ارائه ةادل به توجه يب دي بايمدع
 رفتن آثار نياز ب. دينما يمر دشوار ظ نني اشريپذ .)و بعد 286 :1372؛ نوبخت، 280 :1392 ،ينينهر( دنك

 به آن حكم يمنته ةپروند و استنادشده در ارائه  موجود وة رفتن ادلني با از بهيحكم تخل
 هي استفاده از آنها را توجتي بقا و قابلصادره،  ادله از حكمني ندارد و استقلال ايا ملازمه

 به آن حكم، متفاوت است و ي منتهقاتيتحق  شدن حكم كاملاً از باطل بودناثر بي. سازد يم
شده  ليتحص ة شدن ادلاعتبار يب را موجب حكم كي نقض بلاارجاع شدن توان مي نكه چنانهم

 ستي ممكن ني برداشتني چنزي مورد ننيا در  به حكم منقوض دانست،يمنته ةپرونددر 
  .1)202 :1382 كشاورز، ؛149:1372 ،ياحمد(
  
  مان موضوع دوباره در هيدعوا .3.2 

 موجب  كهيلي از جمله دللي ممكن است موجر به هر دله،ي تخلي شدن حكم قطعاثر بي از پس
 يدعوا  به طرحي ضرورتگر،ي دلي به هر دلاي دش يفراهم شدن موجبات لغو آثار حكم قطع

 هيتخلي  بخواهد دعواگفته پيش حال، چنانچه موجر نيبا ا.  نداشته باشدمستأجر هي علهيتخل
 ةشد يقطع ةدادنام به صدور ي منتهي متفاوت از مبنا،ي وي دعواي ممكن است مبنا،دنكطرح 

 ني نسبت به عيتعد  بري مبنمستأجر نمونه تخلف سابق رايبد توان ميموجر .  باشدنيشيپ
 طرح دعوا )56 قانون مادة 1 بند( ملك ي بار براساس ضرورت نوسازني و اردي بگدهيدامستاجره را ن

                                                            
و رد حكم داور از سوي  يي داور در مرجع قضايرأ ابطال ه،ي شدن حكم تخلاثر يب تي به وضعكي نزداري نمونه بس دوديشا. 1

 به ها دگاهيد ي طبق برخاي ي به دادگسترري ناگزنفع يذ داور، يرأ شدن اعتبار يب پس از زي نمورد نيدر ا. باشدطرفين دعوا 
  .شود يم مطرح دي جدي داور، در دعاويرأ ابطال ي و دعواي موجود در داورادلة و بحث استفاده از دينما يم  مراجعهيداور
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موجود در  ةادل به استفاده از مذكور،ي  موجر در دعوا، معمولطور به .)358 :1388فلاح، ( دكن
 با شي خوي و در راه اثبات ادعاندارد ازي ندر آن استناد به اظهارات موجود اي نيشي پةپروند
  .ندشو يم بحث خارج از  موارد،ني و استيرو ن هاز آن دعوا روبي  ناشتيمحدود
 به حكم ي منتهي مرتبط با دعواي موجر با ادعاهاة تازيا كه ممكن است دعوي فرضتنها

 نيشي پي موجر همان دعواي است كه دعواي زمان،رو شود ه روبمستأجر ةيناحشده از اثر بي
 استناد ي خود به موارداتي دفاعي خوانده براعنوان به مستأجر فرض ممكن است ني ادر .باشد
 ي قانونتي ممكن است به صلاحخوانده . به آنها ضرورت داشته باشدمؤثر توجه كه كند

 داشته ي دودلني خود دادرس چناي دكن راديا شده است،اثر بي يرأهمان  ةصادركنند كه يدادرس
.  باشددي مورد محل تردنيشده در ا قضاوت امر ةقاعد ممكن است شمول نيهمچن. باشد
 و امكان ديجد ةدپرون دادگاه در يريگ ميتصمي  آزادزاني ممكن است منها،يبر ا علاوه
 موارد را نيا. رديشده مورد پرسش قرار بگاثر بي ةيتخل ي مخالف با حكم قطعيريگ ميتصم
  .كنيم مي يبررس

  
   منع دادرس از قضاوت و فراغ دادرس. 3.2.1
 يدگي از رسدي باريدادرس در موارد ز« : اعلام كرده استي مدني دادرسنيي قانون آ91 مادة

 يدادرس سابقاً در موضوع دعوا -د.. ..ند او را رد كنندتوان مي زيعوا ن دني نموده و طرفامتناع
 92 مادةاساس بر. »....ر كرده باشدظ گواه اظهارناي كارشناس اي داور اي دادرس عنوان به شده اقامه
 صادر »يدگيقرار امتناع از رس« مطروحه ةپروند در دي بايدگيرساز  ممنوع ي قاض، قانوننيهم
 سابق يدعوا  موجر كه با همان موضوعدي جدي به دعوايدگي در رساي آ).265 :1380شمس، ( دينما
 ةي تخلحكم ر و صدورظ اظهارنةواسط به يشده مطرح شده است، قاضاثر بي به حكم يمنته
   است؟يدگيشده، ممنوع از رس يقطع

ي  قاضرظ رفتن خود حكم و در واقع اظهارنني با از بهي شدن حكم تخلاثر بي رسد يمر ظن به
 در.  شده است، همراه استي منتههي حكم تخلتي كه به صدور و قطعي اقدام قاضهرگونه و

 دادرس رظ اظهارنةسابق بر ي مبن91 مادة شرط بند دال ني بنابرا، ناموجود استاثر بي حكم واقع
 حكم ةصادركنند ي قاضيدگي رسي، برارو نيازا مورد، وجود ندارد و ني در اكننده رسيدگي

 كه با توجه به كرد  انكارتوان مي نيول ،)122- 123 :1391 زانلو،يا( وجود ندارد يشده منعاثر بي ةيتخل
 چنانچه دادرس حاضر ة استفاده از آنها در پروندتي سابق و قابلة در پروندشده ارائه ادله يبقا

ر كرده ظ موضوع اظهارننيهم  شاهد در خصوصاي كارشناس اي داور عنوان به قبلاً ي فعلةپروند
  .گردد يم ممنوع ،يدگي از رسدي جدةباشد، در پروند
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   شده قضاوتاعتبار امر  .3.2.2
 نيي آقانون 84 مادة 6در بند . شود مي يدگي بار رسكي صرفاً هر دعوا ياساس اصول دادرسبر

 قابل  همان اصحاب دعوا،اني م، شده استي منتهي كه به حكم قطعيي دعواي مدنيدادرس
 نيا مستأجر ةي شدن حكم تخلاثر بيبا . دنك يمدادگاه قرار رد آن را صادر  و ستي نرشيپذ

 دعوا، اثبات ةادل به همان ي همان دعوا و قاعدتاً متكةدوبار طرح اي كه آشود ميپرسش مطرح 
  ؟شود ميشده ن قضاوت اعتبار امر ةمشمول قاعد

 حق يفاي استاي تيع از واقي حكم قطعتيكاشف(شده هرچه باشد  قضاوت اعتبار امر يمبنا
 در واقع با. برد يم ني از با قاعده رني اي اجراتيشده از جمله قابلاثر بي يرأ ) حكمصدور با
  ازهي حق طرح دعوا و تخليفاي استاي تي وجود ندارد تا بر واقعيرأ ه،ي شدن حكم تخلاثر بي
  طرحني بنابرا وشود مينشده محسوب  اعمالحق موجر هنوز . موجر دلالت داشته باشد ةيناح

 گونه چيه لي با استناد به همان مبنا و دلاشاني امقام قائم اي ي قبلي اصحاب دعوااني دعوا مهمان
  .)122 :1391 زانلو،ي؛ ا230 :1388 و بعد؛ فلاح، 470 :1380شمس، ( ندارد يمنع

  
  دي جدي به دعوايدگي دادگاه در رسيريگ ميتصم يآزاد .3.2.3 

 اينكه اعم از ،كند مي يدگي رسمستأجر هي تخليموجر برا ةدوبار يا كه به دعوي دادگاهةشعب
  باگر،يد ةشعب اي باشد يرأ ةصادركنند و كننده رسيدگي دادرس سابق ي شعبه و حتهمان

  آن حقوق وني طرفي براگري دي مانند هر دعوازي دعوا ننيا. روست ه خواهان روبدادخواست
 ياديز اراتي و اختتي خود محدوديدگيدادگاه در رس نيهمچن. همراه دارد به ي قانونفيتكال
 روشن اما كند، آن استناد ةاثرشد بي يرأسابق و  ةپروند موجر به ژهيو بهممكن است . دارد

 ةشعب شده در آن پرونده، ليتحص و ي استنادلياست جز در بحث ضرورت استفاده از دلا
 ،ي دادرسني ادر .)281 :1392 ،ينينهر( ندارد في سابق تكليرأ رشي و پذني به تمككننده رسيدگي

.  حكم دهدشده،اثر بي هيمتفاوت از حكم تخل ةجينت به يدگيممكن است دادگاه پس از رس
 سابق ةپروند  مورد استناد درة همان ادلهرچند شده ارائه ة از ادلشي خويابي در ارزيقاض

 ي حقوقيها دادگاه قضات بيشتر .)129 :1372 ،ياحمد: ك. رمخالف رظن دني ديبرا(باشند، آزاد است 
 ةدوبار ي به دعواكهي  دادگاهاند كرده اعلام نهي زمني در هميتهران در پاسخ به پرسش

در مقابل، . دكن يدگيرس  ادلهة از نو به همدي با،كند مي يدگي موجر رسيشده از سو مطرح
 نو، يعوادر  ددادگاه  موجر، معتقد بودند كهي از سوي امكان طرح دعودييتأ ضمن تياقل

 و مكلف به بپردازد دي جدطي تجارت در شرااي شهي پاي حق كسب زاني ميابي به ارزدي باصرفاً
 ي كه اقتضائات دعوارظن ني از اتير اكثرظ ن.)123 :1391 زانلو،يا( ستي موارد نري به سايدگيرس
 يدگي رسظاهراً كه جهت ني از اكم دست تير اقلظ است و ندييتأ قابل ،رديپذ يم را ديجد
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 ،گيرد مي تجارت تعلق ا يشهي پاي حق كسب مستأجر كه داند مي محدود ييدوباره را به دعاو
  . استرشي پذرقابليغ

  
  يريگ جهينت .4
 نه و معمولاً نقض حكم ؛است و متفاوت از مفهوم نقض حكم ژهي وي شدن حكم مفهوماثر بي
  ازياريبس  آن درةجينت و در دهد مي رخ ي دادگاه تالمي نسبت به تصمي توسط مرجع عالشهيهم

 چي و در هشود مي ارجاع گري به مرجع ديدگي رسةادام ي، حكم منقوض براها پروندهموارد و 
 استناد و در تيقابل  ويحكم منقوض آثار حقوق. شود مي محسوب ناثر بي حكم منقوض، يحالت
 و بندد يبرم رخ حقوق ، از عالمالاثر ملغي در مقابل حكم ي ول، موارد، اعتراض، را دارديبرخ

 و ني از قوانكي چيه. كند استفاده شي خوي اثبات ادعاي را براي حكمنيد چنتوان ميموجر ن
 ةيرو. اند دهكرن را روشن ي قطعحكم كي شدن اثر بي يامدهاي پيي قضاةي رويمقررات و حت

ح  اگرچه صرف طر،ي حقوق دادرسثي حاز . خصوص ساكت بوده استني در اباًي تقرييقضا
 به يدگي دعوا، مانع از رسني سرنوشت ايقطع  تا زمان روشن شدنمستأجر هي علهي تخليدعوا
 نامه اجاره مظي موجر مانند تني و قرارداديقانون  تعهداتيفاي بر اي مبنمستأجر ي احتماليدعاو

و د شو برطرف مانع ني اه،ي شدن حكم تخلاثر بي  پس ازي ول،دشو يم ي كلراتي انجام تعماي
ر ظبه ن. دي تعهدات از دادگاه درخواست نماگونه نياي فايد الزام موجر را به اتوان مي أجرمست
 موجر، مردود شده هي علمستأجر ي قبلي دعاوهيتخل  صدور حكمجهي چنان چه در نترسد يم

دعوا عليه موجر يا با اغماض،  ةدوبارطرح  حق ياعطا  حكم، موجبني شدن ااثر بيباشند، 
، در عالم مستأجر ةيشده تخلاثر بي هر حال، حكم به. گردد يم مستأجر به يدادرس ةاعادحق 

 ثالث قابل اي ني طرفي و اعتراض دارد نه از سواجرا تيحقوق، اعتبار و ارزش ندارد، نه قابل
 بر اساس همان مبنا هرچند دوباره توسط موجر يدعوا  مانع از طرحي حكمنيچن. استناد است

 به يدگي مانع همان دادرس در رسي حتيرأ ني چن،رسد يمر ظ به ن.شود مي باشد، نليو دلا
 انيشده در جر لي تحصةادل استفاده از تي در قابلهرچند نيهمچن. شود مي موجر ندي جديدعوا
 وجود ييدهاي موجر، ترددي جديشده در دعوااثر بي ةيتخل حكم  بهي منتهي به دعوايدگيرس
 دو مورد ني از حكم صادره در آن، و استقلال ايادرس دي جداسازضرورت رسد يمر ظن به .دارد

 اثبات ة ادلي از حكم صادره در آن، امكان استفاده از تمامي استقلال دادرسژهيو به و گرياز همد
 دادگاه رفتي پذدي بان،يبا وجود ا. سازد يم را فراهم ي وةدوبار ي دعوادر  موجريادعا

 يرأ تابع شي خويريگ ميتصم ادله و يابيرزموجر، در ا ةدوبار ي دعوابه كننده رسيدگي
 اگر به همان ي موجر، حتة دوباري به ادعايدگي است پس از رسممكن  وستيشده ناثر بي
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شده، دست اثر بي ةي متفاوت از حكم تخليا جهينت به كننده رسيدگي دادگاه  مستند باشد،ل،يدلا
  .ابدي
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