
 مستأجری موجر و وادع

 نکات ارکان دادرسی و صلاحیت نوع دعوا

ت 
خلیه به عل

ت

ل
تغییر شغ

تقدیم دادخواست به دادگاه  

 محل وقوع مال عمومی حقوقی

 غیرمالیدعوای 

  نظرخواهی تجدیدقابل

 عنوانبهسمت خواهان  .2 احراز رابطه استیجاری. 1

 ۶۵ شمول قانون .3 موجر

 احراز شغل معین. 4

پرداخت حق کسب و احراز تغییر شغل عدم  .۶

  پیشه

 باشد داشته وجود باید ۶۵ قانون مشمول تخلیه دعوای هفت هر در رکن اول سه

 حکم به رد دعوا= عدم احراز رکن چهارم و پنجم / عدم استماع =سه رکن اول عدم احراز 

 اختیار استمراری است ،در تغییر شغل مستأجردر صورت اختیار داشتن 

و اگر رسمی باشد شماره  یرأدر آن  دعوا و شش مورد دیگر اگر سند عادی باشد تاریخ ایندر 

 باید ذکر شود یرأتاریخ و دفترخانه در  ،سند

ط
ی و تفری

تعد
 

 مثل بالا

 سه رکن عمومی

  احراز تعدی و تفریط. 4

برای موجر سکوت مالک قبلی دلیل بر رضایت موجر جدید نیست و حق طرح دعوای تخلیه 

 وجود داردجدید 

موجرین  اگر بهااجارهپرداخت  عدم این دعوا و دعوای تخلیه به علت تغییر شغل ودر 

شود قابل استماع است اما در چهار مورد  طرحدعوا  هاآناز طرف یک نفر از  متعدد باشند اما

 نیست استماعدیگر قابل 

 شوداحکام مدنی انجام میقانون اجرای  43 تخلیه طبق ماده سه دعوای فوقدر 

ت 
عدم پرداخ

اجاره
بها

 

 مثل بالا

 عمومی رکن سه

 صحیح ال اظهارنامه یا اخطاریه به نحوهارس احراز .4

 بهااجارهاحراز عدم پرداخت . ۶

 شودیمارسال  اظهارنامه رسمی ( باشدشفاهییا کتبی )عادی  نامهاجارهاگر 

 شودیمارسال  اخطاریه توسط دفترخانه به درخواست موجر باشد رسمی نامهاجارهاگر 

 مفاد اظهارنامه

که اجاره  یااجاره یهاماهذکر  / باشد مستأجرشونده  اظهار / اظهارکننده موجر باشد

ابلاغ اظهارنامه یا / ثبت اظهارنامه/ روزه 1۱ مهلت/ مبلغ معوقه اجاره / است نشدهپرداخت

 مستأجربه  یهاخطار

برای بار سوم در یک سال اجاره نداد نیازی به ارسال اظهارنامه نیست  مستأجر کهدر فرضی 

 البته باید دو اظهارنامه قبلی ضمیمه دادخواست شود

 سال شمسی هست یعنی از فروردین تا اسفند ،یک سالمنظور از 

 عدم استماع =عدم احراز رکن چهارم

 رد دعوا =پنجم رکنعدم احراز 

 تودیعدرصد اضافه نزد صندوق  2۱علاوه بر اجور معوقه  مستأجراگر  قبل از حکم به تخلیه

ه ب شدهیعتودمبلغ . بدهد را ولی باید خسارت دادرسی موجر گرددینمنماید حکم تخلیه صادر 

 شودیمموجر داده 
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 مثل بالا

 عمومی رکن سه

 اجاره قراردادی یا تمدیدیاحراز انقضاء مدت . 4

احراز قصد خواهان برای احداث بنای جدید با  .۶

 ارائه پروانه ساخت یا گواهی در حکم پروانه ساخت

تعیین مبلغ حق کسب و پیشه و تجارت طبق . ۵

 نظر کارشناس

 عدم استماع =چهارم رکنعدم احراز 

 عدم استماع =دم احراز رکن پنجمع
ی موجر 

ص
نیاز شخ

ت نیاز ش
جه

ی
غل

 

 مثل بالا

 عمومی رکن سه

 انقضای مدت اجاره. 4

 نیاز شخصی احراز .۶

  تعیین مبلغ حق کسب و پیشه و تجارت .۵

 عدم استماع =چهارم رکن احراز عدم

 رد دعوا =رکن پنجم احراز عدم

 طرح دعوا کند تواندینم تنهاییبهین چند نفر باشد یکی اگر موجر

به صندوق  را موظف است ظرف سه ماه از تاریخ ابلاغ مبلغ حق کسب و پیشه و تجارت رموج

 ثر استحکم ملغی الا الادادگستری بدهد و

 دارد تخلیه دیع فرصتدو ماه از تاریخ تو مستأجر

سر 
نیاز هم

ن و 
فرزندا

غیره
 

 مثل بالا

 عمومی رکن سه

 انقضاء مدت احراز .4

 احراز نیاز همسر. ۶

 تعیین حق کسب و پیشه و تجارت .۵

 باید طرح دعوا کند ردر مورد عدم احراز سمت باید دقت شود خود شخص موج

 عدم استماع=عدم احراز رکن چهارم 

 رد دعوا =و ششم عدم احراز رکن پنجم

 باید از حیث داخلی و از حیث بیرونی قابل سکونت باشد محلبرای احراز رکن پنجم 

ت انتقال
خلیه به عل

ت
 

 مثل بالا

 عمومی رکن سه

 مستأجرانتقال به دیگری از سوی  احراز .4

 نصف حق کسب و پیشه و تجارت یینتع .۶

انتقال گیرنده نیز باید طرف دعوا قرار بگیرد زیرا نیاز به ، مستأجرعلاوه بر  ،دوم رکنمورد در 

 است مستأجراثبات انتقال و پرداخت نصف حق کسب و پیشه و تجارت به او یا 

 متصور است  حالت 2انتقال به غیر 

 در این=حق کسب و پیشه و تجارت گرفته است او تصرف انتقال داده و ازمبه ملک را  مستأجر

 کندیمپرداخت به متصرف  را نصف حق کسب و پیشه و تجارتموجر صورت 

 صفن موجر=متصرف انتقال داده بدون گرفتن حق کسب و پیشه و تجارت ملک را به به مستأجر

 کندیمپرداخت  مستأجربه  را کسب و پیشه و تجارت



جویز انتقال منافع 
ی ت

دعوا

ی
به دیگر

 
 مثل بالا

 عمومی رکن سه

انتقال و عدم پرداخت حق کسب و   سلب حق. 4

 پیشه

 و طرف دعوا قرار گیرد شود لازم نیست انتقال گیرنده معین

 خواست انتقال دهد هر شخصیحق دارد به هر مبلغی به  مستأجر

 باشد (یا شفاهی یا رسمی عادی )کتبی تواندیمقرارداد 

 دادگاه کندمی پرداخت تخلیه مقابل در را تجارت و پیشه و کسب حق که کرد اعلام موجر اگر

پرداخت کرد  ر آن راکند که اگر موجمیقید حکم در  و تعیین را پیشه و کسب حق مبلغ

 حق انتقال داردالا باید تخلیه کند و  مستأجر

 خواهد شد اثربیحکم ماه فرصت تخلیه دارد و الا  ۵ مستأجر

ل 
تعدی

اجاره
بها

 

 شورای حل اختلاف 

 غیرمالی 

  اعلامی است یرأ

 سه رکن عمومی

 احراز انقضای مدت. 4

 بهااجارهاحراز انقضای سه سال از آخرین افزایش  .۶

  با نظر کارشناس بهااجارهتعیین  .۵

 است ۶۵ دعوا اختصاصیاین 

 توافقی یا حکم باشد تواندیمآخرین افزایش 

 تاریخ مقرر در حکم یعنی تاریخ تقدیم دادخواست قبلی

 سه سال یعنی گذشتن سه سال از دادخواست قبلی تا دادخواست فعلیگذشتن 

 :انواع تعدیل

  را با مبلغ معینی خواسته است بهااجارهخواهان افزایش: 

 بها حالات زیر را داردمبلغ اجارهنظر کارشناس مطابق 

 دهدیممبلغ خواهان= دادگاه به همان حکم عین  .1

رد دعوا نسبت  و افزایش تا حدود نظر کارشناس به کمتر از مبلغ خواهان= حکم .2

 به مازاد

 نسبت به مازاد تکلیفی نداریم .همان مبلغ به حکمن= بیشتر از مبلغ خواها .3

 زنیمیمقبلی = رد دعوا اجاره همان مبلغ  .4

 را خواسته است: خواهان افزایش طبق نظر کارشناس 

 هر مبلغ کارشناس معین کرد حکمی دهیم

مطالبه 

اجاره
بها

 و 

ا
جور معوقه

میلیون تومان شورای حل  2۱ تا  

 اختلاف

دادگاه محل  میلیون 2۱از  بیشتر

 مستأجراقامت 

 باید ثابت کند که اجاره را پرداخته است مستأجرو  هست بهااجارهاصل عدم پرداخت  بهااجارهاحراز عدم پرداخت 

 ندارد ۶۵ این دعوا اختصاصی به قانون



مطالبه 
ت

اجر
ل

المث
 

 مالی غیرمنقول

 در صلاحیت دادگاه

هم استیفای منفعت در این مدت  حتی اگر کند پرداخت را المثلاجرت باید باشد مستأجر انقضا مدت اجاره تصرف بدون اذن موجر

 بدهد المثلاجرتاما اگر با اجازه بوده فقط در صورت استیفا باید  نکرده باشد

 شودیمطبق نظر کارشناس تعیین  المثلاجرت

بر اساس  المثلاجرت ۵ موضوعیت ندارد و طبق ماده المثلاجرت ۶۵ در قراردادهای مشمول

 شودیمپرداخت  اجرت المسمی

تخلی
 ه

 56
 

 قرارداد رسمی بتث اجرایدوایر 

 1۶/8/۵۶ شروع رابطه بعد از

 دنداده باش ودیعه سرقفلی یا مستأجر

 اجرای ثبت صلاحیت دارد است پسسند رسمی 

به  یدتأیعدم صلاحیت به صلاحیت مرجع غیر قضایی باید برای قرار اگر در دادگاه مطرح شود با 

 دیوان فرستاده شود

خلیه
ت

 
65

 

ه ب نیاز) تقاضای درخواست تخلیه

 (دادخواست ندارد

 اگر سرقفلی نبود شورا

 دادگاه<اگر حق سرقفلی بود

  دایره ثبت<اگر سند رسمی بود

 6۵شمول 

اجاره کتبی عادی در دو نسخه امضای موجر و 

  و دو شاهد انقضای مدت اجاره مستأجر

مار کسر از آو الا دستور بایگانی شدن پرونده و  دهیممیتخلیه  دستوراگر شرایط و ارکان بود 

 شودصادر می

  در این دعوا قرار عدم استماع و رد نداریم

اما پرونده جهت اجرا به واحد اجرای احکام مدنی  ( ۵ ماده)نیست اجرا نیازمند صدور اجرائیه 

 شودمیارسال 

 ر اجاره رسمی باشد تخلیه توسط دایره اجرای ثبت استاگ

ض به 
اعترا

دستور 

خلیه
ت

 دادخواست دادگاه یا شورا  

عادی و فوق ) :وقت رسیدگی

 ؟(العاده

مبنی بر نبودن  (مستأجر)دعای خواهان بررسی ا

 شرایط دستور تخلیه

 است تجدیدنظرخواهیتخلیه قابل  حکم به رد شکایت خواهان یا حکم به ابطال دستور

مطالبه
 

ل ودیعاز 
مح

 میلیون ریال شورا 2۱۱ تا ه

  دادگاه :بالاتر

تقدیم دادخواست قبل از سپردن ودیعه به اجرای 

 احکام

نگه  قطعی حکم صدور تا ،در صورت احراز شرایط را مبلغ مورد ادعای موجر احکام اجرای واحد

 مستأجرو مابقی را به  دهدمی جربه مو گاهداد دور حکم قطعی به میزان حکمپس از ص. داردمی

 داردمیمسترد 

 

 شود ۵۶ مشمول مگر اشدب 2/6/6۵ از قبل اگر است 65 قانون مشمول تجاری قراردادهر 

 باشد 2/6/6۵ از قبل اگر است 5۶ قانون مشمول مسکونی قرارداد هر

 



 

 بدهیم استماع عدم یا حقی بی به رأی کهدرصورتی رأی نوشتن نحوه

 6/۶/13۶1موضوع قرارداد استیجاری مورخ  (نویسیممیخواسته خواهان را ) خواسته به ب طرفیت به الف دادخواست خصوص در .1

 نشد احراز استیجاری رابطه مثلاً( نویسیممی را نشد احراز اما شدمی احراز بایدرکنی که ) اینکه به نظر  .2

 با توجه لزوم احراز رکن رابطه استیجاری به منظور صدور حکم تخلیه نویسیممی مثلاً (خواستهاین رکن برای صدور ) احراز لزوم توجه با و .3

 گرددمی اعلام و صادر خواهان دعوای رد حکم 116 ماده به مستند یا کندمی صادر استماع عدم اه قرارقابل استماع نیست لذا دادگ مدنی دادرسی آیین قانون 2 ماده به استناد با مطروحه کیفیتدعوا به  .4

 کنیم توصیف را باید مرحله این در .۶

 است دادگاه در نظر تجدید قابل صادر شد شورا در رأی اگر 

 تجدیدنظر دادگاه در نظر تجدید قابل شد صادر دادگاه در اگر 

 کنیممی ذکر را تجدیدنظرخواهی مهلت سپس .۵

غ
لا

ی اب
صورتها

به هر دو ابلاغ شده 

یمموجبات رسیدگی فراهم است رسیدگی می کنحاضرندهر دو 

رسیدگی می کنیمموجبات رسیدگی فراهم است هیچکدام یا یکی حاضر نیست

شدهنابلاغ هیچ کدام یا یکی به 

اگر هر دو علام آمادگی کنند رسیدگی می کنیمحاضرندهر دو 

موجبات رسیدگی فراهم نیستهیچکدام یا یکی حاضر نیست

رد دادخواست  قرار ۵۶به موجب ماده نیست فراهم موجبات تشکیل جلسهخواهان از آدرس اعلامی شناخته نشد

طار رفع نقص  اخشناخته نشداز آدرس اعلامی خوانده 

آدرس جدیدازابلاغدرس جدیدآ

نشر آگهیخوانده مجهول المکان

رد درخواست رد دادخواستعدم اعلام آدرس جدید یا نشر آگهی



 

 خواهان نفع به رأی نوشتن نحوه 

 6/۶/13۶1 مورخ استیجاری قرارداد موضوع (نویسیممیخواسته خواهان را ) خواسته به ب طرفیت به الف دادخواست خصوص در .1

 که از نظر دادگاه تمام ارکان محرز است لذا کنیممیسپس اشاره  (نویسیممیتمام ارکانی که باید احراز شود را )باید  اینکه به نظر .2

 دهدمی (خواسته خواهانو حکم به ) داده تشخیص ثابت و اردو را دعوای خواهان ارائه ننمود، محکمه پسندیو اینکه خوانده دفاع  دادگاه نظر به جمیع محتویات پرونده و مراتب فوق .3

 رأینکات 

 ۶ شماره دفترخانه در تنظیمی 1۱/1/1۶مورخ  و ۶۵4۶ شماره رسمی نامه اجاره موضوع :شودمی نوشته صورت این به بود رسمی سند اگر رأیدر هردو 

  

 کارشناس به ارجاع قرار نمونه

 دارد ضرورت موضوع بودن تخصصی لحاظ به کارشناس به امر ارجاع قرار اینکه به نظر .1

 کرده خسارت خواهان را محاسبه مثلاً (شودمیذکر  خواهیممیکاری که از کارشناس ) روز ۶۲ مدت ظرف کارشناس گرددمیمقرر  .2

 شودمی انتخاب کارشناسی انجام جهت باشدمی فلان عهده به آن پرداخت که فلان دستمزد با فلانی آقای قرعه قید به رسمی کارشناسان بین ازلذا  .3
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