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 چکیده

برای تسریع در تخلیه اماکن استیجاری با انقضای مدت قرارداد، همواره دستور تخلیه فوری، به عنوان سازوکاری شبه قضایی 

تحلیلی و با  -در تنش بوده است. این پژوهش با روش توصیفی« تضمین دادرسی عادلانه»و « سرعت در اجرا»میان دو اصل 

نامه  ، آیین۱۳۷۶وجر و مستأجر مقررات مرتبط )قانون روابط مهای صلح و تجدیدنظر و  در دادگاه های قضایی جاری رویه مطالعه

پردازد.  و...(، به واکاوی دو خلأ بنیادین در نظام حاکم بر دستور تخلیه می ۱۴۰۳اجرایی آن، قانون ساماندهی بازار مسکن 

ای عمیق و مستمر است که ریشه در دو مشکل ساختاری دارد: از یک سو، قانون برای مواردی  ها حاکی از یک تعارض رویه یافته

شده )مانند احراز ثبت قرارداد در  بینی مرجع صادرکننده )دادگاه صلح( تشریفات ضروری قانونی و شرایط ماهویِ پیش که

بینی  گیرد، هیچ ضمانت اجرای صریح، مستقیم و مؤثری پیش های الکترونیک یا احراز قطعی انقضای مدت( را نادیده می سامانه

اقد مسئولیت نظارتی و پاسخگویی قانونی است. از سوی دیگر، رویه قضایی غالب با نکرده و مرجع مذکور در قبال این تخلف، ف

تفسیری مضیق و انکار مطلق قابلیت اعتراض به دستور تخلیه و عدم شناسایی آن به عنوان رأیی که مشمول طرق عادی یا 

گیرد  بندد. این پژوهش در نهایت نتیجه می میالعاده اعتراض باشد، هرگونه راهکار قانونی مؤثر و سریع را بر مستأجر متضرر  فوق

انجامد، بلکه اعتبار نهاد دستور تخلیه را  ناپذیر حقوق مستأجران می که تداوم این وضعیت، نه تنها به تضییع گسترده و جبران

 کند.  سازد و اصل حاکمیت قانون را در این حوزه با چالش مواجه می دار می خدشه

 ، ضمانت اجرا، قابلیت اعتراض، حقوق مستأجر، دادگاه صلح.هدستور تخلیواژگان کلیدی: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Conflict of Judicial Procedure in Iranian Courts Regarding Eviction Orders: From Legal 

Silence on Sanctioning Authority Violations to the Absolute Denial of Appeal ability 

Abstract 

Immediate eviction orders, acting as a quasi-judicial mechanism to expedite the eviction of leased premises 

upon contract expiration, have consistently existed in tension between the principles of "expediency of 

execution" and "due process." Utilizing a descriptive-analytical method and examining judicial precedents 

alongside relevant regulations including the Landlord and Tenant Law (1997) and the Housing Market 

Organization Law (2024) this research identifies two fundamental gaps in the prevailing legal framework. 

The findings reveal a profound procedural conflict rooted in two structural issues. First, the law provides no 

explicit or effective enforcement mechanism for instances where the issuing authority (the Peace Court) 

disregards mandatory legal formalities or substantive requirements such as verifying electronic contract 

registration or the definitive expiration of the lease term; furthermore, said authority lacks supervisory liability 

and legal accountability for such violations. Second, prevailing judicial practice, through a narrow 

interpretation, absolutely denies the availability of appeals or the recognition of these orders as subject to 

ordinary or extraordinary remedies, thereby obstructing all effective legal recourse for aggrieved tenants. 

The study concludes that the continuation of this status quo not only leads to widespread and irreparable 

infringement of tenant rights but also undermines the credibility of the eviction order institution and challenges 

the rule of law. 
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 مقدمه

های حقوقی قرار داشته و تنظیم روابط موجر و  حق سرپناه به عنوان یکی از نیازهای اولیه بشر، همواره در کانون توجه نظام

دقیق و منصفانه است. در حقوق ایران، به ویژه پس  مستأجر به منظور ایجاد تعادل بین حقوق این دو گروه، مستلزم تدابیر قانونی

و اصلاحات بعدی آن از جمله قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و  ۱۳۷۶از تصویب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

گیری  پسبه عنوان ابزاری برای تسریع در خاتمه رابطه استیجاری و باز« دستور تخلیه فوری»، سازوکار ۱۴۰۳بها مصوب  اجاره

ملک در موعد مقرر، شکل گرفت. فلسفه وجودی این نهاد، فرار از تشریفات طولانی دادرسی و رفع سریع اختلاف در مواردی 

های صلح )به عنوان  است که قراردادی منظم و منقضی شده وجود دارد. با این حال، کاربست عملی این سازوکار در دادگاه

)سرعت و « عدالت توزیعی»یادینی مواجه شده که هسته اصلی آن را تعارض میان تحقق های بن مرجع صالح کنونی(، با چالش

 دهد. یفات و امکان دفاع( تشکیل می)رعایت تشر« ای عدالت رویه»کارآمدی( و 

نشده دارد: از یک سو، قوانین موجود شرایط شکلی و ماهوی  ی به ظاهر حل بیان مسئله این پژوهش، ریشه در یک دوگانه

های الکترونیک، احراز  دارند؛ شرایطی از قبیل لزوم ثبت قرارداد در سامانه را برای صحت صدور دستور تخلیه مقرر می مشخصی

گذار برای تخطی مرجع صادرکننده )دادگاه صلح( از این شرایط و  انقضای مدت، وجود دو شاهد و تنظیم قرارداد کتبی. اما قانون

د اعتبار یا نقض سایر تشریفات، ساکت است و هیچ ضمانت اجرای مستقیم، سریع و صدور دستوری مبتنی بر قراردادی فاق

بینی نکرده است. این سکوت قانونی، عملًا مرجع قضایی را در موضعی فراتر از بازخواست  کننده پیش مؤثری علیه مرجع تخلف

قضایی( این تصمیم، به طور مطلق هرگونه  دهد. از سوی دیگر، رویه قضایی حاکم با استناد به ماهیت دستوری )و نه قرار می

های صلح در مواجهه با اعتراضات، صدور قرار  ی غالب دادگاه رویهکند.  العاده را نفی می قابلیت اعتراض اعم از عادی یا فوق

د شود. این است، بدون آنکه به ماهیت ایرادات وارد شده ورو« غیرقابل اعتراض بودن دستور تخلیه»بایگانی با استناد صرف به 

دستور تخلیه فاقد وصف حکم یا قرار بوده و »های تجدیدنظر نیز با این استدلال تأیید شده است که  رویه، در آرای متعدد دادگاه

نتیجه این دوگانه، ایجاد وضعیتی ناعادلانه است که در آن مستأجر ممکن «. نونی مربوط به اعتراض خارج استاز شمول مواد قا

اشتباه مرجع یا عدم رعایت تشریفات توسط موجر، به سرعت و بدون داشتن کمترین مجرای دفاعی مؤثر، از است به دلیل 

کننده قرار  نکته کلیدی آن است که این دو خلأ، مستقل از یکدیگر نیستند؛ بلکه در یک رابطه تشدید مسکن خود خارج شود.

دهد و انکار مطلق قابلیت اعتراض،  ر موضعی غیرپاسخگو قرار میدارند. سکوت قانون در ضمانت اجرا، مرجع صادر کننده را د

شود نه  بخشد. نتیجه، یک چرخه بسته است که در آن خطای مرجع نه پیشگیری می این غیرپاسخگویی را تثبیت و تداوم می

 حلی که تنها یکی از این دو مشکل را هدف بگیرد، محکوم به شکست است. اصلاح. به همین دلیل، هر راه

است. دوم، اثبات این فرضیه که « تعارض رویه قضایی»، نخست، تحلیل و تبیین دامنه و پیامدهای این پژوهشاهداف این 

سکوت قانون در خصوص ضمانت اجرای تخلف مرجع و انکار مطلق قابلیت اعتراض، در تعارض با اصول دادرسی عادلانه مندرج 

کننده بر تصمیمات  رائه تصویری روشن از فقدان یک نظام نظارتی و تعدیلدر قانون اساسی و اصول کلی حقوقی است. سوم، ا

ونی، مرجع توان در نظام حقوقی کن های اصلی عبارتند از: آیا می های صلح در این حوزه. در این مسیر، پرسش سریع دادگاه

آیا تفسیر مطلق از غیرقابل اعتراض ای را که شرایط قانونی را رعایت نکرده است، پاسخگو دانست؟ و  صادرکننده دستور تخلیه

این  فرضیه مقاله های مشابه )مانند دستور اجرای اسناد رسمی( سازگاری دارد؟ بودن دستور تخلیه، با موازین حقوقی و رویه

ز ها مثبت است، اما نه با بازگرداندن دستور تخلیه به نظام عمومی طرق اعتراض که فوریت آن را ا است که پاسخ به این پرسش

حل پیشنهادی، ایجاد یک مکانیسم اعتراض ویژه و محدود است؛ مشابه آنچه در دستور اجرای اسناد رسمی  برد. راه بین می

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات  ۳نامه ماده  قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبت( و فسخ الکترونیک )آیین ۲و  ۱)مواد 

. در این نهادها نیز سرعت حفظ شده، اما حق دفاع و قابلیت چالش تصمیم، به رسمیت بینی شده است اموال غیرمنقول( پیش

 شناخته شده است.



بررسی آراء و ها  نامه ای قوانین، آیین های آن از طریق مطالعه کتابخانه تحلیلی است و داده -روش پژوهش حاضر، توصیفی

صدور دستور  مبانی قانونی و شرایط یم شده است:در سه بخش اصلی تنظ قضایی گردآوری شده است. ساختار مقاله

 . شابهبا نهادهای م مقایسهبا واکاوی خلأ ضمانت اجرا  و در انکار قابلیت اعتراض؛ قضایی  تحلیل رویه؛تخلیه

 .  مبانی قانونی، شرایط و تشریفات ضروری برای صدور دستور تخلیه فوری1

پس از انقضای »دارد:  دارد که مقرر می ۱۳۷۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ۳نهاد دستور تخلیه فوری، ریشه در ماده 

مدت اجاره بنا به تقاضای موجر ... تخلیه عین مستأجره در اجاره با سند عادی ظرف یک هفته پس از تقدیم تقاضای تخلیه به 

این سازوکار که ابتدا در صلاحیت  (.8۱: ۱۴۰۳)محمدباقری،  «انجام خواهد گرفت مرجع قضایی ...دستور مقام قضایی در 

، در ۱۴۰۲قانون شوراهای حل اختلاف مصوب  ۱۲شورای حل اختلاف بود، با اصلاحات قانونی بعدی و به ویژه با توجه به ماده 

وگیری از اطاله دادرسی در مواردی بود که حال حاضر در صلاحیت دادگاه صلح قرار دارد. هدف اولیه، دفع اضطرار موجر و جل

 قرارداد به طور واضح منقضی شده و ادامه تصرف مستأجر فاقد مجوز قانونی بود.

با این حال، سرعت و فرآیند ساده این نهاد، مشروط به رعایت یکسری شرایط و تشریفات قانونی دقیق است که عدم رعایت هر 

توان در دو دسته شکلی و ماهوی  شود. این شرایط را می ه و تضییع حق مستأجر میاعتباری ذاتی دستور صادر  یک، موجب بی

 جای داد:

 .  شرایط شکلی الزامی1-1

بنابراین (. ۱۳۷۶قانون روابط موجر و مستأجر  ۲تنظیم کتبی قرارداد: قرارداد اجاره باید به صورت کتبی تنظیم شده باشد )ماده 

 
ً
شوند زیرا یکی از شرایط شکلی مقرر در این ماده، کتبی بودن  دستور تخلیه فوری نمیمشمول قراردادهای شفاهی اساسا

(. علاوه بر این قراردادهای شفاهی مستلزم رسیدگی ماهوی و اثبات شرایط مقرر قانونی ۱۴8: ۱۳89نامه است )کشاورز،  اجاره

این است: اگر ماند  پاسخ می ی که بیینا پرسش بنیادام دارد که با ماهیت شکلی دستور تخلیه و سرعت اجرا در آن منافات دارد.

دادگاه صلح بر اساس قرارداد شفاهی دستور تخلیه صادر کند، مستأجر چه ابزاری برای اثبات شفاهی بودن قرارداد و توقف اجرا 

ادعای ساده نیز در رویه  تر از اثبات شرایط ماهوی است، اما همین دارد؟ در حالی که اثبات شفاهی بودن قرارداد، به مراتب ساده

 فعلی، به دلیل انکار قابلیت اعتراض، قابل طرح نیست.

امضای طرفین و دو شاهد: قرارداد باید توسط موجر و مستأجر امضا شده و حضور و امضای دو نفر به عنوان شاهد که مورد 

که برخی از نویسندگان حقوقی کر این است غیرقابل اغماض است )همان ماده(. نکته قابل ذ اطمینان طرفین باشند، از الزامات

ای به لزوم  لزوم گواهی شهود را مختص اسناد عادی دانسته و با این استدلال که در مقررات مربوط به تنظیم اسناد رسمی اشاره

ایراد  (. در حالی که بر این نظر۱۲: ۱۳9۴گردد )ابهری و زارعی،  گواهی شهود نشده است لذا شامل اسناد رسمی اجاره نمی

قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و  ۶قانون روابط موجر و مستأجر به موجب ماده  ۲وارد است زیرا بعد از اصلاحیه ماده 

 دامنه گواهی شهود را توسعه داده  ۲در صدر ماده « اسنادی عادی»، قانونگذار با حذف قید ۱۴۰۳بها در سال  اجاره
ً
تلویحا

در رویه قضایی، فقدان امضای شاهد در قرارداد، به عنوان یکی از مصادیق بارز تخلف از شرایط تر آن است که  نکته مهم است.

ای برای  شود. با این حال، همین تخلف آشکار نیز در عمل، به دلیل انکار قابلیت اعتراض، به هیچ نتیجه شکلی شناخته می

شکلی مقرر در قانون، در مرحله صدور، فقط توسط خود تناقض، نشان دهنده آن است که شرایط شود. این  مستأجر منتهی نمی

 شود و در مرحله پس از صدور، هیچ نهاد نظارتی بر صحت آن وجود ندارد. مرجع بررسی می

بها  قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره ۶قانون مذکور توسط ماده  ۲های الکترونیک: با اصلاح ماده  ثبت در سامانه

های ثبت الکترونیک اسناد یا ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور الزامی شده است.  رارداد در سامانه، ثبت ق۱۴۰۳مصوب 

ترین نوآوری قانون جدید  این ثبت باید همراه با تأیید موجر، مستأجر و دو شاهد و اخذ شناسه رهگیری باشد. این شرط، مهم

ن حال، الزام ثبت الکترونیک، خود یک چالش جدید ایجاد کرده با ای است که هدف آن ایجاد شفافیت و امکان نظارت است.



ثبت را الزامی کرده، اما هیچ مکانیسمی برای احراز این ثبت در مرحله صدور دستور  ۱۴۰۳است: در حالی که قانون ساماندهی 

دی و بدون استعلام از چنان بر اساس قراردادهای عا های صلح، هم بینی نشده است. در عمل، بسیاری از دادگاه تخلیه پیش

 مصداق بارز تخلف از شرایط «رویه عملی»و « الزام قانونی»کنند. این شکاف بین  سامانه ثبت، دستور تخلیه صادر می
ْ
، دقیقا

 شکلی است که هیچ ضمانت اجرایی برای آن وجود ندارد.

. صلاحیت دادگاه صلح تقدیم شود دگاه صلح محل وقوع ملکدار: درخواست باید به دا تقدیم درخواست به مرجع صلاحیت

های سابق شوراهای حل  دارد که صلاحیت ۱۴۰۲قانون شوراهای حل اختلاف  ۱۲برای صدور دستور تخلیه، ریشه در ماده 

اختلاف را به دادگاه صلح منتقل کرده است. با این حال، این انتقال صلاحیت، خود یک چالش جدید ایجاد کرده است: در 

قضایی با تشریفات ساده بودند، دادگاه صلح یک مرجع قضایی رسمی است که  حل اختلاف، نهادی شبهحالی که شوراهای 

چنان با همان منطق شورایی با دستور تخلیه برخورد  رود تشریفات دادرسی منصفانه را رعایت کند. اما رویه فعلی، هم انتظار می

 های اصلی تعارض رویه قضایی حاضر است. ی، یکی از ریشهداند. این تناقض ساختار کند و آن را فاقد وصف رأی می می

 .  شرایط ماهوی الزامی1-2

انقضای مدت قرارداد: اصل اساسی برای صدور دستور، خاتمه یافتن مدت قرارداد اجاره است. در مواردی که قرارداد تمدید 

. این دستور تخلیه فوری وجهی ندارد ست،( ا۱۳۵۶شده یا مشمول تمدید قهری )مطابق قانون روابط موجر و مستأجر سال 

  شرط، مهم
ْ
ترین شرط ماهوی است، زیرا در مواردی که قرارداد تمدید شده یا مشمول تمدید قهری است، دستور تخلیه اساسا

فاقد وجاهت قانونی است. اما اگر دادگاه صلح، بدون احراز دقیق انقضای مدت، دستور تخلیه صادر کند، مستأجر چه ابزاری 

قابل اعتراض بودن دستور، از ورود به ماهیت ادعای تمدید  دادگاه صلح با استناد به غیر ی اثبات تمدید دارد؟ رویه فعلی،برا

 دهد که این خود، نقض حق دفاع فوری است. کند و مستأجر را به طرح دعوای مستقل ارجاع می خودداری می

با توجه به خلأ قانونی در مورد سرقفلی، تفسیر عادلانه  باورند کهبرخی از نویسندگان حقوقی بر این عدم وجود حق سرقفلی: 

این است که تخلیه ملک تجاری پس از پایان قرارداد، مشروط به پرداخت غرامت منصفانه )سرقفلی( به مستأجری است که با کار 

ظلم به مستأجر ارائه شده است خود باعث افزایش ارزش تجاری ملک شده است. این نظر در راستای حفظ تعادل و جلوگیری از 

، تخلیه مورد اجاره را از شمول نامه عدم تعیین و تکلیف حق سرقفلی در اجارهبرخی دیگر،  (.۱۴۱: ۱۳9۳)محمدی و سالم پور، 

چنانچه  ایراد وارد است زیرا ات(. در حالی که بر این نظر ۳۳۷: ۱۳88کند )شمسی پور،  مقررات دستور تخلیه فوری خارج می

به دلیل اینکه نیازمند رسیدگی ماهوی در مراجع قضایی  ستأجره دارای حق سرقفلی قانونی برای مستأجر باشد، موضوع عین م

 تخلیه گردید.« حکم» شده و بایستی از طریق مراجع قضایی پیگیرخارج  )رسیدگی شکلی( از شمول دستور تخلیه فوریاست، 

دستور تخلیه صادر کند، مستأجر چه ابزاری برای اثبات حق سرقفلی دارد؟ در حال اگر دادگاه صلح، بدون توجه به این موضوع، 

ای آشکار از تخلف ماهوی مرجع است، اما انکار قابلیت اعتراض، مستأجر را از اثبات آن در همان  حالی که همین موضوع، نمونه

 کند. مرحله محروم می

وری تنها برای قراردادهای مشمول این قانون و اصلاحات بعدی : دستور تخلیه ف۱۳۷۶مشمولیت قانون روابط موجر و مستأجر 

 نیازمند صدور حکم تخلیه پس از رسیدگی ماهوی هستند. ۱۳۵۶آن قابل صدور است. قراردادهای مشمول قانون 
ً
این  عمدتا

همیشه روشن  ۱۳۵۶و  ۱۳۷۶ترین شرایط ماهوی است، زیرا مرز بین قراردادهای مشمول قانون  شرط، در عمل یکی از پرچالش

دارای ابهام در نوع مشمولیت است، دادگاه صلح باید ابتدا به احراز نوع قرارداد بپردازد و سپس در  نیست. در مواردی که قرارداد،

 با ۱۳۷۶صورت مشمولیت قانون 
ْ
، دستور تخلیه صادر کند. اما در فرضی که دادگاه صلح، بدون ورود به این موضوع، صرفا

رارداد عادی و انقضای مدت، دستور تخلیه صادر کند، این تصمیم یک تخلف آشکار از شرایط ماهوی است که استناد به وجود ق

 گذارد. به دلیل انکار قابلیت اعتراض، هیچ راهکار فوری برای مستأجر باقی نمی

 الحسنه( .  تضمین مالی برای مستأجر: شرط تودیع ودیعه )قرض1-3



موکول به استرداد  یهمستأجر مقرر کرده است: تخل یمهم برا یحفاظت یسممکان یک ۱۳۷۶قانون روابط موجر و مستأجر  ۴ماده 

مستأجر  یبرا ینیشرط، حداقل تضم یناست. ا یسپردن آن به صندوق دادگستر یاالحسنه( به مستأجر  )قرض یعهکامل ود

مؤثر  یتنها در صورت ی،قانون یتحما ینآن است که ا یادیندهد. اما نکته بن یالحسنه خود را از دست نم قرض یهاست که سرما

 یقابل اعتراض نباشد، حت یهاعتراض کند. اگر دستور تخل یهاز ورود به مرحله اجرا، به دستور تخل یشاست که مستأجر بتواند پ

 ینکند. در واقع، تضم یهملک را تخل یداو با دستور صادر شده و یراز کند؛ یمعاف نم یهمستأجر را از تخل یزن یعهکل ود یعتود

و  «یماهو یتحما» یانم یوندپ ین. اماند ی)امکان اعتراض به دستور( ناکارآمد م ای یهرو ین، بدون تضم۴مقرر در ماده  یماد

 دق ،«ای یهرو یتحما»
ً
 گرفته شده است. یدهناد یفعل یهاست که در رو یزیهمان چ یقا

گذار با وضع این شرایط سعی  است. قانون« مشروط»اما « سریع»تخلیه فوری یک تصمیم قضایی بندی بخش اول: دستور  جمع

در ایجاد موازنه داشته است: سرعت به نفع موجر، در ازای رعایت تشریفات مشخص به نفع امنیت حقوقی مستأجر. مشکل 

شرایط اولیه و ضروری قصور کند یا اشتباه شود که مرجع صادرکننده )دادگاه صلح( در بررسی همین  اصلی از جایی آغاز می

نماید. پرسش اینجاست که اگر دادگاه صلح بر اساس قراردادی که فاقد امضای شاهد است، یا در سامانه ثبت نشده است، یا 

حل فوری و مؤثر مستأجر برای توقف این تصمیم ظالمانه  حتی مدت آن منقضی نشده است، دستور تخلیه صادر کند، راه

 سازد. این پرسش، ما را به بخش دوم مقاله، یعنی تحلیل رویه قضایی موجود در مقابله با چنین تصمیماتی، رهنمون می چیست؟

 . تحلیل رویه قضایی در خصوص ماهیت و قابلیت اعتراض دستور تخلیه2

ف مرجع از این شرایط، شود که در صورت تخل با روشن شدن شرایط قانونی لازم برای صحت دستور تخلیه، این پرسش مطرح می

شود:  چه راهکار قانونی برای مستأجر وجود دارد؟ پاسخ عملی رویه قضایی حاضر به این پرسش، در یک عبارت خلاصه می

)اعتراض به دستور  ۱۴۰۴۶8۳9۰۰۱۵۳۴۷۴98این ادعا که در دادنامه شماره « باشد. می غیرقابل اعتراضدستور تخلیه »

های صلح در مواجهه  رویه غالب دادگاه دارد.« دستور تخلیه»در تفسیر خاصی از ماهیت حقوقی تخلیه( به صراحت آمده، ریشه 

است، بدون آنکه به ماهیت ایرادات « غیرقابل اعتراض بودن دستور تخلیه»با اعتراضات، صدور قرار بایگانی با استناد صرف به 

لح تهران بدون بررسی ادعاهای معترض، پرونده را با استناد به دادگاه ص ۱۰۳وارد شده ورود شود. در دادنامه مذکور نیز، شعبه 

که دستور  یکردیاست: رو یکرددو رو ینانتخاب ب یکدر واقع  یر،تفس ینا غیرقابل اعتراض بودن دستور، بایگانی کرده است.

 «ییسازوکار اجرا» یکن را که آ یکردیمنصفانه باشد، و رو یمشمول اصول دادرس یدکه با داند یم «ییقضا یمتصم» یکرا  یهتخل

است. اما پرسش  یدهدوم را برگز یکردغالب، رو ییقضا یه. روگیرد یطرق اعتراض قرار م یکه خارج از نظام عموم داند یم

 یها بخش، ابتدا استدلال ینعادلانه سازگار است؟ در ا یدادرس ینو مواز یانتخاب، با اصول قانون اساس ینا یاکه آ ینجاستا

تخلف مرجع از  )یعنیمورد مشخص  یکبا  یاروییها در رو استدلال ینکه ا دهیم یو سپس نشان م کنیم یم یلرا تحل ییقضا یهرو

 .ریزند یفرو م ی(قانون شرایط

 های رویه قضایی در انکار قابلیت اعتراض . استدلال2-1

داند و بنابراین  می« رأی قضایی»فاقد وصف های قضایی، دستور تخلیه را  رویه غالب قضایی، با استناد به مواد قانونی و نشست

 .کند بر آن مسدود میالعاده )اعاده دادرسی، اعتراض ثالث( را  خواهی( و حتی فوق های عادی اعتراض )تجدیدنظر، فرجام راه

 های این دیدگاه عبارتند از: ترین استدلال مهم

به « رأی»اختلاف سابق و استنباط از قوانین آیین دادرسی، قانون شوراهای حل  ۲۷بر اساس ماده «: رأی»عدم شمول عنوان 

ساختار رأی شامل مقدمه، اسباب موجهه )دلایل قانونی و موضوعی  شود. تصمیمات نهایی و ترافعی مراجع قضایی اطلاق می

خلیه، حاصل ستور تشود که د استدلال می(. ۱۵۵: ۱۳9۲گردد )کاتوزیان،  حکم( و منطوق )حکم نهایی حل کننده دعوا( می

اجمالی است نه یک دادرسی ترافعی کامل با تضمیناتی چون جلسه دفاع، ادله اثبات دعوی و استماع  -یک رسیدگی اداری 

شود. در نشست قضایی تهران  اظهارات طرفین. بنابراین، مشمول تعریف رأی نبوده و طرق اعتراض به آراء بر آن جاری نمی



قابلیت شود تا  ... محسوب نمی ۲۷دستور تخلیه... رأی مدنظر مقنن در ماده »( تصریح شده که ۱۰/۱۰/۱۴۰۱)مورخ 

 1«.تجدیدنظرخواهی داشته باشد

دادگاه تجدیدنظر استان تهران در رأی شماره  ۱8این دیدگاه در آراء مراجع بالاتر نیز به کرات تأیید شده است. برای نمونه، شعبه 

دستور تخلیه فاقد وصف حکم یا قرار بوده و... »با صراحت اعلام نموده است:  ۱۵/۰۶/۱۳9۳مورخ  9۳۰99۷۰۲۲۱8۰۰۷۳۰

 یهاستدلال رودهد که  این رأی نشان می«. مواد قانونی...]آیین دادرسی مدنی[ دارد دستور تخلیه خروج موضوعی از مقررات

و  یت)راجع به ماه« حکم»را به  «یرأ» ی،مدن یدادرس یینقانون آ ۲99بنا شده است: ماده  یمنطق یرهزنج یکبر  یی،قضا

 یرا فقط برا یدنظرخواهیتجد یزن ۱۳9۴ حل اختلاف یقانون شوراها ۲۷. ماده کند یم یماز آن( تقس یر)غ« قرار»قاطع( و 

و عدم ورود به  یاجمال یدگیرس یی،قضا شبه یتماه یلبه دل یه،کرده است. حال آنکه دستور تخل بینی یشصادره از شورا پ« آراء»

  ینا ین،بنابرا«. قرار»و نه  شود یمحسوب م« حکم»اختلاف، نه  یتماه
ً
قرار  ۲۷و مشمول ماده  یستن «یرأ»دستور اساسا

 یک، ۲99دارد: ماده  یادینبن یاشکال منطق یکاستدلال  ینحال، ا ینبا ا بودن آن است. یدنظرتجد یرقابلغ یجه،. نتگیرد ینم

ماده گفته  ینقانونگذار در ا یگر،اعتراض. به عبارت د یتدرباره قابل یقاعده ماهو یکنه  دهد، یارائه م «یرأ»از  یشکل یفتعر

که  یمی. اگر قرار بود هر تصمباشندقابل اعتراض  یدبا یماتیچه تصم ینکهنه ا شوند، یم یدهنام «یرأ» یماتیه تصماست چ

 از قابل شود، ینم یدهنام «یرأ»
ً
 ی)مانند دستور اجرا یگرد ییقضا یماتاز تصم یاریاعتراض خارج باشد، آنگاه بس یتلزوما

کرده است.  بینی یشپ یژهاعتراض و یسمآنها مکان یکه قانونگذار برا یدر حال شدند، یاعتراض م یرقابلغ یدبا یز( نیاسناد رسم

 یکاز هم تفک یددو مفهوم با ینا یست؛آن ن« اعتراض بودن یرقابلغ» یبه معنا خود یخود به یم،تصم یک« نبودن یرأ» پس

 شوند.

خلاصی از »و « سرعت»گذار از ایجاد دستور تخلیه است که  مغایرت با فلسفه تأسیس نهاد: استدلال دوم مبتنی بر هدف قانون

اگر چنین دستوری قابل تجدید نظر دانسته »شود. در همان نشست قضایی آمده است:  سنگین دادرسی عنوان می« تشریفات

نادرست دارد: فرض  فرض یشپ یکاستدلال،  ینا« با حکم تخلیه نخواهد داشت.شود با فلسفه مزبور منافات داشته و تفاوتی 

 به معنا
ً
 یزدو، دو چ ینکه ا یاست. در حال یهبه حکم تخل یهدستور تخل یلتبد یکرده است که هرگونه امکان اعتراض، لزوما

 یهیدنظرخواو با امکان تجد ی،مدن یدادرس یینآ یفاتکامل، با تشر یماهو یدگیرس یکپس از  یه،متفاوت هستند. حکم تخل

 یطمحدودتر باشد: فقط در موارد تخلف آشکار از شرا یاربس تواند یم یهاعتراض به دستور تخل یسم. اما مکانشود یصادر م یعاد

 یتها فورنه تن یسمی،مکان ینخارج از نوبت. چن یدگیروز(، و با رس ۱۰تا  ۵اختلاف(، با مهلت کوتاه )مثلًا  یت)نه در ماه یقانون

و از  دارد یمصون م یهودهرا از تعرض ب یحصح یسو، دستورها یکاز  یراز کند، یم یتبرد، بلکه آن را تقو ینم یندستور را از ب

و فسخ  یاسناد رسم یمانند دستور اجرا یی. تجربه نهادهاکند ینادرست را قبل از اجرا متوقف م یدستورها یگر،د یسو

 است. یسرعت و انصاف، نه تنها ممکن، بلکه ضرور ینکه تعادل ب دهد ینشان م یکالکترون

                                                           
 پرسش: آیا دستور تخلیه صادره از سوی شورای حل اختلاف، قابلیت اعتراض و رسیدگی در دادگاه را دارد؟. ۱

 متن نظریه هیئت عالی:

: در دعاوی تخلیه با توجه به این
ً
به شرایط مقرر در قانون روابط  شود، باتوجه ای که طی درخواست دستور تخلیه درشورای حل اختلاف مطرح می که اولا

 رسیدگی ترافعی به معنای خاص  ۳)مواد ۱۳۷8نامه اجرایی آن مصوب  ( و همین طور آیین۵و  ۴، ۳)مواد  ۱۳۷۶موجرومستأجر مصوب 
ً
به بعد( اساسا

اشته تا امر مربوط به تخلیه اماکن استیجاری های ترافعی است درنظر د که به عنوان استثناء بر اصل رسیدگی مقنّن با تأسیس نهاد مزبور گیرد و صورت نمی

نظر  تاریخ درخواست صورت پذیرد در حالی که اگر چنین دستوری قابل تجدید با سرعت و سهولت بیشتر و بدون تشریفات معمول، ظرف یک هفته از

: دستور 
ً
تخلیه با توجه به ماهیت تصمیم و امکان عدول از آن، رأی دانسته شود با فلسفه مزبور منافات داشته و تفاوتی با حکم تخلیه نخواهد داشت. ثانیا

: هرچند مقنّن در اختلاف محسوب نمی  حل قانون شوراهای ۲۷مدنظر مقنّن در ماده 
ً
قانون  ۲۷ماده  شود تا قابلیت تجدیدنظرخواهی داشته باشد. ثالثا

ظرخواهی دانسته لیکن با توجه به اینکه برخی از مواردی همچون تامین ن آن قانون را قابل تجدید 9تمامی آرای موضوع ماده 9۴اختلاف  حل شوراهای

بایست مراد مقنّن از آراء  نظرخواهی ندارد لذا می وجه قابلیت تجدید اختلاف قرار داده شده، به هیچ  حل زمره صلاحیت شوراهای در 9دلیل که طبق ماده 

قانون آیین دادرسی مدنی( تفسیر نمود. درنتیجه دستور تخلیه صادره  ۲99نهایی موضوع مادهنظر را به معنای خاص رأی )حکم و یا قرارهای  قابل تجدید

 همانند هر دستور دیگر از سوی مقام قضایی  سوی شورای حل اختلاف قابلیت اعتراض و رسیدگی در از
ً
مرحله بالاتر )دادگاه( را نداشته و صرفا

 عدول خواهد داشت. صادرکننده، وفق مقررات قابلیت



نامه اجرایی آن  قانون روابط موجر و مستأجر و آیین ۱۷و  ۵وجود راهکارهای جانشین محدود: طرفداران این دیدگاه به مواد 

ر دادگاه عمومی، به اثبات دهد پس از اجرای دستور تخلیه، با طرح دعوای مستقل د کنند که به مستأجر اجازه می استناد می

ادعاهای خود )مانند تمدید قرارداد یا بطلان قرارداد مستند دستور( بپردازد و در صورت اثبات، خسارت بگیرد یا حتی ملک را 

تواند با تقدیم دادخواست و اخذ تأمین، قرار توقیف عملیات اجرایی را از دادگاه عمومی  مسترد دارد. همچنین، در حین اجرا، می

راهکارها، از دو جهت  یناما ا شوند. بگیرد. این راهکارها به عنوان جایگزین کافی برای اعتراض مستقیم به دستور، معرفی می

ها  سال یاها  مستقل، ماه یداد، طرح دعوا یمنشان خواه یطور که در بخش بعد : همانیناکارآمد هستند. نخست از جهت عمل

اعتراض  یتقابل»راهکارها، اصل  ین: ایظلم وارده باشد. دوم از جهت حقوق یته فورکنند جبران تواند یو نم کشد یطول م

در همان مرحله قابل  یدبا زند، یلطمه م یکه به حقوق فرد یمیعادلانه، هر تصم یدادرس یک. در گیرند یم دیدهرا نا «یفور

 تفاوت، دق یناجرا شود و سپس به دنبال جبران باشد. ا یمفرد ابتدا تصم ینکهچالش باشد، نه ا
ً
 «یشگیریپ» ینهمان تفاوت ب یقا

 یبرا یقدق یطگذار با وضع شرا که قانون یدر حال دهد، یپس از اجرا حواله م «رماند»مستأجر را به  ی،فعل یهاست. رو« درمان»و 

 نادرست بوده است. یهاز تخل «یشگیریپ» یصدور دستور، در پ

 ی قضایی رویههای مذکور با توجه به  نقد و تحلیل استدلال. 2-2

حقوق ناشی از این رویه را به وضوح نشان  ها و تضییع های صلح و تجدیدنظر، نارسایی ی قضایی موجود در دادگاه بررسی رویه

 توان به موارد زیر اشاره نمود: دهد. به عنوان مصادیق بارز این رویه می می

های صلح، دستور تخلیه بر مبنای بررسی بسیار اجمالی صادر  و ناقص: در بسیاری از آرای دادگاهالف( رسیدگی اجمالی 

 با استناد به وجود قرارداد عادی اجاره و انقضای مدت آن، دستور تخلیه را صادر می می
ً
کند، بدون  شود. مرجع صادرکننده، صرفا

( یا احراز دقیق سایر تشریفات قانونی ۱۴۰۳ساماندهی بازار مسکن  آنکه به شرایطی نظیر ثبت الکترونیک قرارداد )طبق قانون

انجامد، به هیچ وجه  ساعت به اجرای قهری می ۷۲ای داشته باشد. این سطح از بررسی، برای صدور تصمیمی که ظرف  اشاره

دادگاه صلح تهران،  ۱۰۳شعبه  ۱۴۰۳۶8۳9۰۰۱9۴۴۴88به عنوان نمونه در دادنامه شماره  رسد. کافی و منصفانه به نظر نمی

ای صادر کرده است که به موجب دو شاهد گواهی شده و مدت  دستور تخلیه یک واحد مسکونی را بر اساس قرارداد عادی اجاره

آن منقضی گردیده است. مرجع صادرکننده، ضمن احراز رابطه استیجاری و انقضای مدت، به استناد مواد قانون روابط موجر و 

نامه اجرایی آن، دستور تخلیه را صادر و اجرای آن را منوط به تودیع ودیعه توسط موجر نموده است. در این  نو آیی ۱۳۷۶مستأجر 

 ای به رعایت شرط ثبت الکترونیک قرارداد نشده است. دادنامه، هیچ اشاره

. برخی از تبدیل شود« رسیدگی سطحی و ناقص»به « رسیدگی اجمالی»بخشد به این خطر که  این نمونه، عینیت می 

نظران حقوقی بر لزوم برقراری تعادل بین حقوق موجر و مستأجر تأکید دارند. از یک سو، با تشریفاتی فوری و مقدماتی، از  صاحب

کنند. از سوی دیگر، با غیرقطعی خواندن دستور و امکان  حقوق موجر در موارد واضح )پایان مدت و تخلیه ملک( حمایت می

: ۱۳8۲نمایند )کاتوزیان،  زده و آثار غیرمنصفانه محافظت می از مستأجر در برابر تصمیمات شتاب رسیدگی ماهوی پس از آن،

۴۲.) 

های تجدیدنظر نیز ضمن تأیید این رویه، دستور تخلیه را فاقد وصف  های تجدیدنظر: دادگاه ی مطلق در دادگاه ( تأیید رویهب

دادنامه شماره دانند.  قانون آیین دادرسی مدنی خارج می ۳۳۲ و ۳۳۱دانسته و آن را از شمول مواد « قرار»یا « حکم»

این رویه نشان دادگاه تجدیدنظر استان تهران نیز مصداق بارز این موضوع است.  ۱8صادره از شعبه  9۳۰99۷۰۲۲۱8۰۰۷۳۰

ر محدودکننده از دهد که حتی عبور از مرحله اعتراض بدوی و رسیدن به مرحله تجدیدنظر، نیز مانع از اعمال این تفسی می

قانون اساسی که دادخواهی را حق مسلم هر  ۳۴این وضعیت، با اصل  .گردد شمول طرق اعتراض بر تصمیم دستور تخلیه نمی

 داند، در تنش آشکار است. فرد می



ز اثر بودن راهکارهای جانشین: راهکار طرح دعوای مستقل پس از اجرا، برای مستأجری که ممکن است مسکن خود را ا بی

ها یا  دست داده و در وضعیت اضطراری قرار گرفته، عملًا آرامشی پرهزینه و ناکارآمد است. پیگیری یک دعوای جدید که ماه

کننده فوریت ظلم وارده باشد. همچنین، اخذ قرار توقیف عملیات اجرایی نیز منوط به  تواند جبران کشد، نمی ها طول می سال

 ین،جانش یراهکارها ین،علاوه بر اب است که برای مستأجر متضرر، اغلب میسر نیست. تقدیم دادخواست و اخذ تأمین مناس

منصفانه، بار  یکه در نظام دادرس یدر حال گذارند، یدارند: آنها بار اثبات را بر دوش مستأجر م یزن یگرد یاشکال حقوق یک

مدت،  یانقضا یموجر است که با ادعا ینجا،ا . درکند یخلاف وضع موجود مطرح م ییباشد که ادعا یبر دوش کس یداثبات با

مرجع صادرکننده  یننشده، ا یتصدور دستور رعا یبرا یقانون یطباشد که شرا یرا گرفته است. اگر مستأجر مدع یهدستور تخل

طور کامل  را بهبار  ینا ی،فعل یهخلاف آن را اثبات کند. رو یدرا احراز کرده است، نه مستأجر که با یطنشان دهد شرا یداست که با

 است.« مدافع»که او در واقع  یقرار داده است، در حال «یمدع» موضعبر دوش مستأجر گذاشته و او را در 

زند، باید قابل چالش باشد.  تعارض با اصل برائت و حق دفاع: در یک دادرسی عادلانه، هر تصمیمی که به حقوق فردی لطمه می

شود که توسط مرجع قضایی، درباره یک  ک عمل قضایی تنها زمانی رأی محسوب میبه تعبیر برخی از نویسندگان حقوقی، ی

اختلاف ناشی از وضعیت غیرقطعی حقوقی، به صورت قاطع و با قابلیت شکایت )اعتراض( صادر شده باشد )محسنی و شکوهی 

دهد. این در  قرار می« حق دفاع متهم بی»(. انکار مطلق قابلیت اعتراض، مستأجر را در موضعی شبیه به ۲۴۴: ۱۴۰۲مشهدی، 

قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبت(،  ۲و  ۱حالی است که در نهادهای مشابهی مانند دستور اجرای اسناد رسمی )مواد 

بینی شده است. این تفاوت رویه،  رغم سرعت عمل، امکان اقامه دعوی و اعتراض علیه دستور اجرا به صراحت پیش علی

 یگذار برا : چرا قانونکند یرا مطرح م یپرسش جد یک یه،تفاوت رو ینا .همخوانی در نظام حقوقی استدهنده یک نا نشان

 یننکرده است؟ پاسخ ا بینی یشپ یراه ینچن یه،دستور تخل یراه اعتراض را باز گذاشته، اما برا ی،اسناد رسم یدستور اجرا

است که در  یسند رسم یکبر  یمبتن ی،اسناد رسم یدو نهاد جستجو کرد. دستور اجرا ینمتفاوت ا یتدر ماه یدپرسش را با

 یکبر  یمبتن یه،کمتر است. اما دستور تخل یارابهام در آن بس یامشخص شده و امکان جعل  یقطور دق به ینآن، تعهدات طرف

اعتراض در دستور  یسمبه مکان یازن ین،. بنابراباشد یقانون یطنقض شرا یاابهام، جعل،  یاست که ممکن است دارا یقرارداد عاد

به  یازکه ن ییمنطق را وارونه کرده است: جا ینا ی،فعل یهاست، نه کمتر. رو یاسناد رسم یاز دستور اجرا یشترمراتب ب ، بهیهتخل

 به نظارت کمتر است، نظارت را باز گذاشته است. یازکه ن ییاست، نظارت را مسدود کرده و جا یشترنظارت ب

برای دستور تخلیه و سلب قابلیت اعتراض از آن، مورد تردید است. در پژوهشی « رأی»از منظر دکترین حقوقی نیز، انکار وصف 

وسط شود که ت تلقی می« رأی»، این نتیجه حاصل شده که عمل قضایی هنگامی «بازشناسی مفهوم رأی»تطبیقی با عنوان 

مرجع قضایی، در خصوص اختلاف ناشی از یک وضعیت غیرقطعی حقوقی، به طور قاطع صادر شده و واجد خصیصۀ 

شود که  (. با تطبیق این معیار بر دستور تخلیه مشاهده می۲۵۲: ۱۴۰۲باشد )محسنی و شکوهی مشهدی، « پذیری شکایت»

دهنده  ع قضایی )دادگاه صلح( و به صورت قاطع )خاتمهاین تصمیم، حاکم بر یک اختلاف مشخص )تخلیه ملک(، توسط مرج

پذیری ذاتی چنین تصمیمی است. رویه  گردد. بنابراین، طبق این دیدگاه، شرط شکایت مسأله تخلیه در مرحله بدوی( صادر می

صمیمی با آثار قطعی را در را انکار کرده و ت« رأی»ای از  گیرد، در واقع تعریف علمی و پذیرفته شده فعلی که این شرط را نادیده می

 .سازد خلأ نظارتی رها می

دهند  آیین دادرسی مدنی بر اصول بنیادین و ذاتی عدالت استوار است. این اصول، چارچوب و ماهیت نظام دادرسی را شکل می

(. ۲۷۰: ۱۳98و برای تحقق دادرسی عادلانه ضروری هستند، حتی اگر به صراحت در قوانین نیامده باشند )مافی و غمیلویی، 

، در مجموع، اصول بنیادین دادرسی عادلانه را در این و فقدان مکانیسم نظارتی بر تصمیم مرجع قابلیت اعتراض مطلق انکار

 برد: حوزه خاص زیر سؤال می

اصل حاکمیت قانون: وقتی مرجع قضایی خود، شرایطی را که قانون به صراحت برای اعمال اختیارش مقرر کرده، نادیده 

 شود. گیرد و در برابر این عمل نیز پاسخگو نیست، اصل حاکمیت قانون مخدوش می می



ها: موجر از یک ابزار سریع و قوی برخوردار است، در حالی که مستأجر از حداقل ابزار دفاعی فوری و مؤثر در  اصل برابری سلاح

 برابری طرفین در دادرسی است. برابر سوءاستفاده از این ابزار محروم است. این عدم توازن، نقض فاحش اصل

ای  کند، نفی اصل دو درجه اصل درجۀ قضایی: محروم کردن فرد از هرگونه امکان اعتراض به تصمیمی که حقوقش را سلب می

ای  اصل دو درجه شود. های جلوگیری از خطاهای قضایی محسوب می ترین تضمین بودن دادرسی است. این اصل یکی از مهم

قانون آیین  ۷ها حداقل یک بار قابل بازبینی در مرجع بالاتر باشند. ماده  کند که آرای دادگاه بودن رسیدگی، تضمین می

: ۱۴۰۱نیا،  دادرسی مدنی با منع رسیدگی در مرحله بالاتر بدون صدور حکم در مرحله نخست، مبین این اصل است. )توکلی

9۵.) 

ی از یفوق محرز گردید که رویه قضایی حاضر با تفسیری مضیق و فرمالیستی، دستور تخلیه را در خلأ با توجه به توضیحات

هرچند در نگاه اول حافظ سرعت است، اما در عمل به « عدم قابلیت اعتراض»های دادرسی رها کرده است. استدلال  ضمانت

طرفه  شود. نتیجه، ایجاد یک رژیم حقوقی یک میسپری برای پوشش خطاها و قصورهای احتمالی مرجع صادرکننده تبدیل 

است که در آن موجر از مزیت سرعت و سهولت برخوردار است، اما مستأجر از حداقل حق دفاع فوری و مؤثر در برابر تصمیمی که 

کند:  ن میتر بعدی رهنمو ماند. این وضعیت، ما را به پرسش بنیادی ممکن است مبنا و اساس قانونی نداشته باشد، محروم می

اگر مرجع صادرکننده )دادگاه صلح( در انجام همان رسیدگی اجمالی نیز مرتکب تخلف از شرایط صریح قانونی شود، آیا خود 

بینی شده است؟ این موضوع،  این مرجع، در قبال این تخلف مسئولیتی دارد؟ آیا ضمانت اجرایی برای نظارت بر عملکرد او پیش

 بود.محور بخش سوم مقاله خواهد 

 . خلأ ضمانت اجرا برای تخلف مرجع صادرکننده دستور تخلیه و مقایسه با نهادهای مشابه3

مستدل بودن رأی، ضامن  کند. بخش پیشین نشان داد که رویه قضایی، مجرای اعتراض مستأجر به دستور تخلیه را مسدود می

سازد  حکمرانی صِرف یا داوری دلبخواهانه متمایز مینظم، اعتبار و قابل ارزیابی بودن عدالت آن است و ذات قضاوت را از 

تر این است: اگر اشکال کار نه از ادعای مستأجر، که از تخلف آشکار مرجع  اینک پرسش جدی (.۱۵۲: ۱۳9۳)کریمی، 

ح بر صادرکننده )دادگاه صلح( از شرایط و تشریفات قانونی نشأت گرفته باشد، تکلیف چیست؟ به عبارت دیگر، اگر دادگاه صل

(، یا حتی در ۱۴۰۳اصلاحی  ۲مبنای سندی که فاقد امضای شاهد است، یا قراردادی که در سامانه ثبت نشده )برخلاف ماده 

حالی که مدت قرارداد به لحاظ ماهوی منقضی نشده، دستور تخلیه صادر کند، آیا خود این مرجع در قبال این تصمیم خلاف 

، منفی است دهد که پاسخ فعلی نظام حقوقی به این پرسش یل قوانین موجود نشان میقانون، مسئولیت و پاسخگویی دارد؟ تحل

 یبررس ینادعا، سه سطح از قوان یناثبات ا یبرا شود. نظارت بر اعمال قدرت قضایی محسوب میو این، خلأیی بزرگ در 

و قانون  ۱۳۷۶اند )قانون روابط موجر و مستأجر  را مقرر کرده یهصدور دستور تخل یطکه شرا یا موضوعه ین: نخست، قوانشود یم

(؛ ۱۴۰۲ فحل اختلا یو قانون شوراها یمدن یدادرس یین)قانون آ یینظارت قضا ین(؛ دوم، قوان۱۴۰۳بازار مسکن  یسامانده

هر سه  ی(. بررسینمد یتو قانون مسئول ۱۳9۰قضات )قانون نظارت بر رفتار قضات  یو مدن یانتظام یتمسئول ینسوم، قوان

صدور دستور  یطمرجع صادرکننده در قبال تخلف از شرا ییپاسخگو یبرا یمؤثر یسممکان کدام، یچکه ه دهد یسطح نشان م

 اند. نکرده بینی یشپ یهتخل

 . فقدان ضمانت اجرای صریح و مستقیم در قوانین موضوعه3-1

این قوانین، قاضی دادگاه صلح را به دلیل صدور دستور تخلیه بر ای در  بینی مسئولیت انتظامی یا مدنی: هیچ ماده عدم پیش

ای(، مستوجب مسئولیت انتظامی نزد دیوان عالی کشور یا مراجع  خلاف شرایط صریح قانون )مانند عدم احراز ثبت سامانه

توری، به دلیل داند. همچنین، مسئولیت مدنی دولت در قبال خسارات وارده به مستأجر ناشی از چنین دس صلاح نمی ذی

به قانون  یدادعا، با یناثبات ا یبرا در میان، عملًا غیرقابل مطالبه است.« تصمیم قضایی»های اثبات تقصیر و وجود  دشواری

 یاند. بررس قضات را احصا کرده یقانون، تخلفات انتظام ینا ۱8تا  ۱۴( مراجعه کرد. مواد ۱۳9۰نظارت بر رفتار قضات )مصوب 



کرده است )مانند اعمال غرض،  بینی یشرا پ یقانون، تخلفات عام انتظام ینگذار در ا که قانون دهد یمواد نشان م ینا

صدور  یطهر موضوع خاص )مانند شرا یبرا رود یقانون عام است و انتظار نم یکقانون،  ین(. ایدگیو تسامح در رس طرفی، یب

 یندر ا «یهصدور دستور تخل یطتخلف از شرا» ینکهصرفِ ا ین،کند. بنابرا بینی یشپ یا جداگانه ی(، تخلف انتظامیهدستور تخل

 یا یرمستندغ ی)صدور رأ ۱۵ماده  ۱مواد، تنها بند  ینا یان. در مشود یخلأ محسوب نم یک خود یخود قانون ذکر نشده، به

نشان  یشینچنانکه در بخش پ یراز بد؛یا ینم یتسر یهبه دستور تخل یزبند ن ین( ممکن است مرتبط به نظر برسد، اما ایرمستدلغ

اگر  یاست که حت ینا یگردد. اما نکته اصل ینم «یصدور رأ»و مشمول عنوان  شود یمحسوب نم «یرأ» یهدستور تخل یم،داد

 یاست که به قاض یمجازات انتظام یکتخلف،  ینبازهم ا یم،تخلفات عام بدان یناز ا یکیتخلف مرجع صادرکننده را مشمول 

 تورنقض دس یاتوقف  یبرا یقانون، ابزار یناز مواد ا یک یچمستأجر متضرر. ه یمؤثر برا یضمانت اجرا یکنه  گیرد، یتعلق م

 .دهد یمستأجر قرار نم یاردر اخت یهتخل

تنها به شود،  نامه اجرایی قانون روابط موجر و مستأجر که اغلب به آن استناد می آیین ۱۷نامه اجرایی: ماده  آیین ۱۷انفعال ماده 

  ، به دادگاه عمومی شکایت کند. این ماده،«تمدید قرارداد»یا « اصالت قرارداد»دهد در صورت ادعای  مستأجر اجازه می
ً
ناظر  اولا

 به اختلافات ماهوی بین طرفین است، نه تخلف مرجع از تشریفات قانونی. 
ً
 ای ندارد که اگر دادگاه صلح هیچ اشاره ثانیا

برخی از نویسندگان حقوقی  رط قانونی است، مبنای تصمیم خود قرار دهد، چه ضمانت اجرایی دارد.قراردادی را که فاقد ش

که اگر دادگاهی مبادرت به این دستور نماید، در صورت احراز اشتباه، عدم احراز رابطه استیجاری یا عدم احراز مالکیت  معتقدند

 یا به درخواست خواهان می
ً
لم یکن نماید لذا در این موارد  به رسیدگی جداگانه آن را الغاء و کأنتواند بدون نیاز  موجر، رأسا

درخواست خواهان مبنی بر صدور ابطال دستور تخلیه  فاقد وجاهت قانونی است. به تعبیر دیگر مرجع صادر کننده دستور قادر 

ای است که طی  و فاقد خصیصه است دستور خود را ابطال کند، این درخواست بدون تقدیم دادخواست نیز عملی و ممکن است

قانون روابط موجر و مستأجر نیز مفید همین معنی است، بکار بردن عبارت  ۵ای اقامه گردد. مفاد ماده  دادخواست جداگانه

 (.۴: ۱۳8۶دهد )زندی،  در آن، رسیدگی خارج از چارچوب مقررات آیین دادرسی مدنی را نشان می« شکایت»

ضایی: اگرچه نظارت عالی دیوان عالی کشور بر صحت اجرای قوانین توسط محاکم وجود دارد، اما عدم ارتباط با نظارت عالی ق

 از طریق رسیدگی به آراء قابل فرجام اعمال می
ً
شود و قابل  محسوب نمی« رأی»شود. از آنجا که دستور تخلیه  این نظارت معمولا

این در حالی است که در نهادهای مشابه )دستور اجرای اسناد  فرجام نیست، این کانال نظارتی مؤثر نیز بر آن مسدود است.

کند. در بند بعدی،  بینی کرده که همین خلأ را جبران می ای پیش گذار مکانیسم اعتراض ویژه رسمی و فسخ الکترونیک(، قانون

 این مقایسه را بررسی خواهیم کرد.

 فسخ الکترونیک. مقایسه با نهادهای مشابه: دستور اجرای اسناد رسمی و 3-2

اند، خلأ موجود را  ها نیز با هدف سرعت بخشیدن به اجرا ایجاد شده مقایسه دستور تخلیه با سایر نهادهای حقوقی که آن

 سازد: آشکارتر می

قانون اصلاح قانون ثبت(: این نهاد نیز مانند دستور تخلیه، مبتنی بر سند )سند رسمی(  ۲و  ۱دستور اجرای اسناد رسمی )مواد 

هر کس دستور »بینی کرده است:  همان قانون راه چاره پیش ۱گذار به صراحت در ماده  با تشریفات سریع است. اما قانون و

اجرای اسناد رسمی را مخالف با مفاد سند یا مخالف قانون دانسته یا از جهت دیگری شکایت از دستور اجراء سند رسمی داشته 

 یتدارد که آن را از وضع یاساس یژگیماده، سه و ینا« دادگستری مدنی اقامه دعوی نماید.تواند به ترتیب مقرر در آئین  باشد می

. دوم، دامنه اعتراض را محدود به کند یم یجادا یو قانون یحاعتراض صر یمجرا یک: نخست، کند یم یزمتما یهدستور تخل

 ییناعتراض را در چارچوب آ ینبه ا یدگیرس. سوم، دهد یرا پوشش م« از دستور اجرا یتشکا»سند نکرده و هرگونه  یتماه

اعتراض  یوجود ندارد: نه مجرا یژگیسه و یناز ا یک یچه یه،کرده است. حال آنکه در دستور تخل بینی یشپ یمدن یدادرس

در نظام  یساختار یناهماهنگ یکدهنده  تفاوت، نشان ینمشخص. ا یدگینه دامنه گسترده اعتراض، و نه چارچوب رس یح،صر

 است. یحقوق



نامه، در  این آیین ۲۴و  ۲۳قانون الزام به ثبت رسمی(: مطابق مواد  ۳نامه ماده  فسخ الکترونیک در قراردادهای یکسان )آیین

تواند به صورت خودکار توسط سامانه انجام شود. اما حتی در این  سیستم جدید ثبت الکترونیک، فسخ قرارداد در مواردی می

گذار حق اعتراض و توقف اجرا را برای طرف مقابل )متصرف( به رسمیت شناخته است.  یی نیز قانونسازوکار پیشرفته و غیرقضا

تقاضای توقف عملیات اجرایی را از مرجع قضایی ذی »روزه،   تواند ظرف مهلت ده دارد متصرف می مقرر می ۲۴تبصره ماده 

دهد حتی در خودکارترین  ماند. این نشان می میو در صورت طرح دعوای ابطال، روند متوقف « صلاح درخواست نماید

: دهد ینکته مهم را نشان م یکمثال،  ینا کاملًا محفوظ است.« قابل چالش بودن تصمیمات»و « حق دفاع»ها، اصل  سیستم

 یتگذار حق اعتراض را به رسم قانون شود، یطور خودکار و بدون دخالت انسان صادر م به یمکه تصم هایی یستمدر س یحت

 نشده بینی یشپ یطشرا یانادرست  یها بر داده یمبتن تواند یم یزخودکار ن یمامر، آن است که تصم ینا یلشناخته است. دل

 یگذار برا است. اگر قانون یتدر معرض خطا و سوءن یشترمراتب ب است که به یانسان یمتصم یک یه،. حال آنکه دستور تخلشدبا

 یکپرسش،  ینحق را انکار کرد؟ ا ینا ی،انسان یمتصم یبرا توان یرده، چگونه مک بینی یشخودکار، حق اعتراض پ یمتصم

 یشترکه خطا ب ییاست؛ و جا یشترکه خطا کمتر است، نظارت ب یی: جادهد مینشان  یرانا یتناقض آشکار را در نظام حقوق

 است، نظارت کمتر.

ناهماهنگی خطرناک است. از یک سو، شرایط سختی را بندی بخش سوم: نظام حقوقی حاکم بر دستور تخلیه، دچار یک  جمع

ای، شاهد، کتبی بودن و...( و از سوی دیگر، هیچ مکانیسم نظارتی مؤثری برای  دارد )ثبت سامانه برای صحت عمل مقرر می

را نیز  اطمینان از رعایت این شرایط توسط مرجع صادرکننده ایجاد نکرده و هرگونه اعتراض به تصمیم ناشی از عدم رعایت

مسدود ساخته است. این وضعیت، مرجع صادرکننده را در موضعی غیرپاسخگو قرار داده و مستأجر را در برابر خطاها و 

پناه رها کرده است. این خلأ، نه یک نقص فنی، که یک چالش ساختاری در توزیع عادلانه  های احتمالی، کاملًا بی انگاری سهل

 های تخلیه است. ر پروندهقدرت میان شهروند و نهاد قضایی د

 فرجام سخن 

آن، از سه منظر  یامدهایپ یو واکاو یفور یهموجود در مواجهه با نهاد دستور تخل ییقضا یهتعارض رو یلپژوهش با هدف تحل ینا

تخلف مرجع  یاعتراض، و خلأ ضمانت اجرا برا یتدر انکار قابل ییقضا یهلازم، رو یقانون یفات: تشریستبه موضوع نگر یاصل

 .صادرکننده

  ی مثابه به یهبه دستور تخل یبعد که نگاه تک دهد ینشان م یقتحق های یافته
ً
 یجادمنجر به ا یع،سر ییابزار اجرا یکصرفا

 ییناست: نخست، سکوت قانون در تع یحاصل تقاطع دو ناکارآمد یت،وضع ینشده است. ا یزآم ناعادلانه و مخاطره یتیوضع

 یرقابلغ»از  ییقضا یهرو یرمنعطفمطلق و غ یردوم، تفس گیرد؛ یم یدهرا ناد نونیقا یحصر یطکه شرا یمرجع یضمانت اجرا برا

اصول  یحنقض صر یمتناهمتراز است که در آن اصل سرعت، به ق یحقوق یمرژ یک یجادا یجه،. نتیهدستور تخل« اعتراض بودن

 .شود یعادلانه تمام م یدادرس

. از منظر برد یدر خلأ به سر م یاز لحاظ نظارت ی،در نظام کنون «یهدستور تخل»که  رسد یم یمنطق یجهنت ینبه ا یقتحق این

تخلف(.  ی)ضمانت اجرا برا ی( دارد و نه نهاد ناظر خارجیستمیس )اعتراض درون ینه نهاد ناظر داخل یمات،تصم یفیتکنترل ک

 .کند یم یرناپذ جبران یخطاها یاو آن را مستعد سوءاستفاده  یفرا تضع یکاربرد ادنه ینبه ا یاعتماد عموم یت،وضع ینا

عنوان دو  را نه به« اعتراض یتانکار قابل»و « فقدان ضمانت اجرا»دو مشکل به ظاهر مجزا  ینمقاله در آن است که ا ینا نوآوری

رابطه  یکدو، در  ین. انماید یم یفمعر  یبحران ساختار یک یدکنندهو تشد یوستهعنوان دو مؤلفه به هم پ چالش جداگانه، بلکه به

 یک یجه،. نتکند یم یو انکار اعتراض، امکان اصلاح آن را نف دهد یم یشقانون، امکان خطا را افزا کوتقرار دارند: س یتعامل

 یرد،دو مشکل را هدف بگ یناز ا یکیکه تنها  یحل و نه اصلاح. هر راه شود یم یشگیریچرخه بسته است که در آن خطا نه پ



از آن ضمانت  تواند یهمچنان مسدود بماند، مستأجر نم اعتراضشود اما  یجاداگر ضمانت اجرا ا یرامحکوم به شکست است؛ ز

 استفاده کند؛ و اگر اعتراض باز شود اما ضمانت اجرا وجود نداشته باشد، مرجع متخلف همچنان پاسخگو نخواهد بود.

ای منصفانه میان سرعت اجرا و حقوق دفاعی، پیشنهادات زیر ارائه  ایجاد موازنهبست و  پیشنهادات بهبود: برای خروج از این بن

 گردد: می

شفاف و  یسممکان ی،مدن یدادرس یینقانون آ یابا اصلاح قانون روابط موجر و مستأجر  یدگذار با : قانونینیتقن یشنهادپ .۱

باشد؛ به  یاسناد رسم یمشابه دستور اجرا تواند یم سمیمکان ینکند. ا بینی یشپ یهبه دستور تخل یاعتراض فور یبرا یمحدود

دادخواست اعتراض به دادگاه  یمابلاغ( با تقد یخروز از تار ۱۰تا  ۵)مثلًا  یکوتاه لتصورت که مستأجر بتواند ظرف مه ینا

مدت آشکار(  یفقدان شاهد، عدم انقضا ی،ا )عدم ثبت سامانه یقانون یشکل یطتخلف از شرا یمحل، و با ادعا یحقوق یعموم

و خارج از نوبت باشد تا هم  یفور یداعتراض با ینبه ا یدگی. رسیدمجدد نما یآشکار، درخواست توقف و بررس یماهو یراداتا یا

 ینر دکتربرخوردار است: چنانکه د یزن یاز پشتوانه نظر یشنهاد،پ یننرود. ا ینشود و هم اصل سرعت کاملًا از ب یتحق دفاع رعا

است.  «رأی»عنوان  به ییعمل قضا یک ییشناسا یبرا یذات یارهایاز مع یکی «پذیری یتشکا یتقابل»شده،  یحتصر یحقوق

 یمناسب یو اعتراض یکار نظارت راه یه،مانند دستور تخل یقاطع یمتصم یتا برا سازد یگذار را ملزم م مفهوم، قانون ینا یرشپذ

 .یدنما بینی یشپ

شود که دستور  یکتفک یا به گونه یتصلاح شود یم یشنهادپ یک،ثبت الکترون ید: با توجه به الزام جدیساختار یشنهادپ .۲

 در اخت یفور یهتخل
ً
که به صورت  ییقراردادها یآن هم فقط برا یرد،ثبت قرار گ یاجرا یرو دوا یکثبت الکترون یها سامانه یارصرفا

)مانند سازوکار فسخ  کند یمدت را احراز م یمانه به صورت خودکار انقضاو سا اند هدر سامانه ثبت شد یحکامل و صح

را کاهش  ییسو، بار مرجع قضا یکو از  رساند یرا به حداقل م یشکل یطشرا یدر بررس یانسان یامر، خطا ین(. ایکالکترون

 یاابهام،  یفاقد ثبت، دارا یقراردادها ام. در مقابل، تمدهد یم یشمستأجر را افزا یحقوق یتامن یگر،د یو از سو دهد یم

باشند تا تمام  یگیریقابل پ یدر دادگاه عموم یهدادخواست حکم تخل یق(، تنها از طر۱۳۵۶خاص )مانند قانون  ینمشمول قوان

 .گردد یتها رعا در آن یو دفاع یحقوق دادرس

صلح بخواهد در  یها دستورالعمل واحد، از دادگاه یاشنامه با بخ تواند یم یه: تا زمان اصلاح قانون، قوه قضائای یهرو یشنهادپ .۳

وجود شاهد  ی،ا )ثبت سامانه یقانون یطاز شرا یکارائه دهند که چگونه هر  یگزارش استدلال مختصر یه،صدور دستور تخل

را  گیری یمتصم یاما لااقل فضا یست،گزارش اگرچه خود قابل اعتراض ن یناند. ا کرده رازانقضا( را اح یخامضاکننده، تار

در موارد آشکار خطا )مانند صدور دستور بر اساس قرارداد  ین،. همچنسازد یتر م قانون ملزم یتتر و مرجع را نسبت به رعا شفاف

 .شود بینی یشپ تواند یم یع،بالاتر با سازوکار سر تیمرجع نظار  یا ییمجتمع قضا یستوسط رئ« عدول»بدون شاهد(، امکان 

انصاف و  یترعا یزانبلکه به م یست،تنها به سرعت آن ن یی،قضا شبه یا یینهاد قضا یک یکه کارآمد یرفتذپ یدبا یان،پا در

دو ارزش، نه تنها به  ینا ینتعادل ب یجاداز رهگذر ا یه. اصلاح نهاد دستور تخلکند یم یجادا یاست که در اذهان عموم یاعتماد

 آن است. یاست که شعار اصل یو تحقق عدالت ییو اعتبار نظام قضا قتدارنفع مستأجران، که به نفع حفظ ا
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