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 چکیده

ترین تعهدات مستتججر دقیقتا از پایان عقد اجاره، پایان همه آثار حقوقی رابطه استیجاری نیست؛ بلکه در بسیاری از موارد، مهم

تخلیه و تحویل عین مستججره، استرداد مورد اجتاره در وعتعیت اند از: ت عبارتترین این تعهدامشود. مههمین مرحله آغاز می

متعارف، جبران خسارات ناشی از تعدی و تفریط، تسویه دیون مالی مرتبط بتا اجتاره، و ختودداری از ادامته تبترف بتدون ا ن 

مدنی و قتوانین ختا  از قواعد قانون  ره، بر پایه جمعیموجر. از منظر حقوق ایران، مسئولیت مستججر پس از انقضای مدت اجا

قتانون روابتط متوجر و  4و  3قتانون متدنی و نیتو متواد  4۹4و  4۹3، 4۹0ویژه مواد شود؛ بهروابط موجر و مستججر تحلیل می

از پایان عقد   اجراهای حقوقی و قضایی مستججر پسترین تعهدات و عمانت. این مقاله با رویکردی تحلیلی، مهم13۷6مستججر  

 کند.اره را بررسی میاج

 

 المثل، تعدی و تفریط، ودیعه، مسئولیت مدنی اجاره، مستججر، تخلیه، اجرت  واژگان کلیدی:
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 مقدمه  

یابتد. بتا عقد اجاره از جمله عقود معوض و مستمر است که آثار آن در طول مدت قرارداد و حتی پس از انقضتای آن ادامته می

ای بترای ستاز تعهتدات تتازهپذیرد؛ امتا همتین پایتان، زمینهپایان می  یث انتفاع مشروعه قراردادی از حپایان مدت اجاره، رابط

شود. در این مرحله، پرسش اصلی آن است که مستججر پس از انقضای اجاره چه وظایفی دارد و در صورت امتناع یا مستججر می

 شود.هایی مواجه میتخلف، با چه مسئولیت

شود و اصل بر عدم عتمان کند، امین محسوب مین موجر و قرارداد رفتار میی که در حدود ا مستججر تا زمان  در حقوق ایران،

او نسبت به عین مستججره است؛ اما همین امین بودن، با پایان قرارداد و ادامه تبترف بتدون ا ن یتا ارتکتاب تعتدی و تفتریط، 

پس از پایان عقد اجاره، صترفا تتاب   مسئولیت مستججر (. بنابراین،۹53و   ۹5۲،  ۹51،  4۹3شود )قانون مدنی، مواد  دگرگون می

 یک قاعده نیست، بلکه حاصل تعامل میان قواعد عمومی مسئولیت، مقررات خا  اجاره و رویه قضایی است.

 

 عقد اجاره  تیمبحث اول: مفهوم و ماه

 تعریف عقد اجاره در حقوق ایران :گفتار اول

 نتدیتعهد بر امتری نما گریچند نفر د ای کی چند نفر در مقابل ای کی که نیاز ا استعقد عبارت   ،یدنقانون م  1٨3ماده    مطابق

موعتوع   کیتشتده و آن را در متورد    جادیا  یحقوق  دو نفر رابطه  انیدر اثر انعقاد عقد م  معنا که  نیا  و مورد قبول آنها باشد. به

 یابتتدا مفهتوم عقتد متورد بررست  متذکور عتروری استت  فیتتعر  حیبرای درك صح  نی. بنابراکندیم  مرتبط  گریکدی  خا  به

 شود. باز شناخته موارد مشابه ریواژه از سا نیمفهوم ا در ادامه و سپس قرارگرفته

طتور  بته ی( و در معان6441،   14۲0 ری،ی)حم  آن »عقود و اعقاد« است  و گره زدن« و جم   معنای »بستن  به  در لغت  عقد

و در  اجتواء« استت ای»انضمام دو جوء  ،ی( اما عقد در ماده اصل۲4،   141۲ ،یو ... )قرش   یعقد ب  مثل  رودیکار م  بهاستعاره  

 انیتکتردن م عقد جمت  نی(. همچن1٨٨،    140۲)مبطفوی،    است  کار رفته  معنوی( به  وچه  مادیآن بازکردن گره )  مقابل

را بتا آن   ویتفتنن چ  شودیم  گفته  که  نیا  همچون گره طناب. پس  شود؛یاستعمال م  و در اجسام محکم  است  ویچ  کیاطراف  

(. و در 51،   1410)جوهری،  است کار رفته به کلمه تعاریخوردم، در معنای اس  قسم  ویبرای آن چ  ایکردم و    معامله  شخص

،   140٨  ،بیابوجی)ستعد  داننتدین مقتضتای عقتد مام دادبرانجت  یمبن  نیفمعنای اتفاق طر  به  عقد را در لغت  یبرخ  ،تینها

 (.٨6،   1404 ،نی)ابوالحس رساندیرا م راسخ نانیمفهوم عقد، استحکام و اطم جهی(. در نت۲56

 نتهیزم  نیتدانان در اآراء فقها و حقوق  و مطالعه  است  یو بررس  تامل  و حقوق قابل  ، عقد در حوزه فقهکلمه  یمفهوم اصطنح  در

 کلمه  یاصطنح  فیاستعمال و استفاده حقوقدانان در تعر  باشد. اگرچه  دهیفا  دیمفهوم مف  نیا  شتریب  هر چه  ییدر آشنا  تواندیم

 .بوده است  یفقه  اتیادب ریتاث تحت  ندهاییواطور ف عقد به

التک منتاف  عتین موجتب آن مستتججر معقتدی استت کته بته    ق.م آمده است. برابر ماده: اجاره466تعریف این عقد، در ماده  

ایتن  46۷شود اجاره دهنده راموجر و اجاره کننده را مستججر و مورد اجاره را عین مستججره گوینتد و برابتر متاده مستججره می

 قانون مورد اجاره ممکن است اشیاء یا حیوان یا انسان باشد.

ا  و حیوانات( باشد. با توجه به اینکه با عقتد اجاره اشیاء اسخ  رد اجاره )اعم ازشامل همه موا  466بنا به فرعی که تعریف ماده

گردد، باید گفت عقد اجاره از دیدگاه قانون مدنی به تب  فقه امامیه در همه موارد اجتاره عقتدی اجاره مستججر مالک مناف  می

ت چون در جتایی نونگذار کامل نیسض مذکور عبارت قاتملکی است. البته لازم به  کر است در قسمت اخیر اینی ماده بنا به فر

شود. به عبارت دیگر در اجتاره اشتیاء و حیوانتات طترفین دهد، اجیر نامیده میکه اجاره دهنده مناف  شخص خود را اجاره می
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م ق. 4۹0الثاً متادهگویند )بند ثعقد اجاره را موجر و مستججر و موعوع اجاره را عین مستججره و بهای منفعت را مال الاجاره می

جاره را به کار برده است( اما در اجاره اشخا  طرفین عقد اجاره اجیر و مستججر و مال الاجتاره اجترت نامیتده اصطنح مال الا

کند مستتججر و کستی کته گیرد و اجیر کسی است که اجازه میشود. مستججر کسی است که عمل دیگری را به خدمت میمی

 شود.میاره اجرت نامیده  اجیر و مال الاج شودمورد اجاره واق  می

معتوض بتودن عقتد اجتاره در آن  کتر نشتده استت  -1تعریف قانون مدنی تعریف کاملی نیست. به دو جهتت:    1به نظر برخی،

 کر موقت بودن تملیک در تعریف لازم استت چتون بتر  -۲ق.م. رف  کرده است(  4۹0)قانونگذار این اشکال را در بند ثالثاً ماده

به این مورد اشاره  46٨یکی از شرایط درستی عقد اجاره است )البته قانونگذار در ماده ق.م تعیین مدت    514و    46٨بق مواد  ط

آید که مقتدار منفعتت کرده است( شاید بتوان گفت اشکال دوم به تعریف قانون مدنی وارد نیست چون از مجموع مقررات برمی

ق.م( در نتیجته  515و  514، 50۷، 501)متواد  م قابتل تعیتین استتیا تعیین مقبد ه عنوه بر مدت با امر معین یا مسافت و

تعریفی که باید شامل همه موارد باشد قید مختص یکی از معیارهای تعیین مقدار منفعت خود اشکال در تعریتف خواهتد بتود. 

کنتد یتا نل یک هفته حفر  اجرت معینی در خ  شود تا اجیر کانالی رادر قبالمثنً وقتی اجاره برای امر معینی است و توافق می

چاهی را از قرار متری بیست هوار تومان بکند، اینکه در چه مقدار از زمان آن را انجتام دهتد آزاد استت و زمتان معیتار تعیتین 

رفین میوان منفعت نیست. با وجود این، در این موارد هم عرف بنا به طبیعت اجاره مدت معقولی را بطور عتمنی بتر توافتق طت

 .کندتحمل می

اجاره عقدی است که بته   ۲اند از جمله به نظر برخیدر هر حال و صرف نظر از این ایرادات، حقوقدانان و فقها تعارفی ارائه کرده

شتود. ظتاهراً ایتن پردازد برای مدت معین مالک منتاف  عتین مستتججره میموجب آن مستججره در برابر مالی که به موجر می

گیرد. برخی نیو اجاه را تملیک عمل یا منفعت به عتوض و ا  را دربر نمیستججره اجاره اشخبردن عبارت عین متعریف با بکار  

اند. امروزه در حقوق برخی از کشورهای اسنمی به عقد اجتاره حقیقت آن را تسلیط بر عین برای انتفاع در مقابل عوض دانسته

 اند.نموده برای آنها ارائه و دو تعریف مختلفاند  اشیاء و اجاره اشخا  دو عنوان متمایو داده

 

 ارکان و شرایط صحت عقد اجاره   :گفتار دوم

با توجه به اینکه حبول منفعت امری تدریجی است از این رو )بر خنف عقد بی  که عقدی آنی است( عقد اجاره عقدی مستمر 

ی معاوعی استت عقد -۲تملیکی است  اجاه عقدی -1ینکه: گردد و اوصاف برآمده از تعریف عقد اجاره عبارتند از امحسوب می

 شود.عقدی است موقت )در صورتی که مقدار منفعت با معیار زمان تعیین گردد( که به ترتیب بررسی می  -3

 

 اول: تملیکي بودن عقد اجاره  بند

تملیتک و ا وقوع عقتد، عوعتین تملیکی بودن عقد اجاره یعنی تملیک منفعت در مقابل عوض معلومی که مالیت داشته باشد. ب

 شود.مناف  ملک مستججر و عوض آن )اجاره بها یا اجرت حسب مورد( ملک موجر )یا اجر در اجاره اشخا ( می  تملک شده و

ای اید که تملیکی بودن مقتضای عقد اجاره استت بایتد دانستت کته در پتارهبا اینکه از تعریف قانون مدنی برمی  3به نظر برخی

این رو، وقتی منفعت مال کل به اجاره واگذار شود )مثتل اینکته منفعتت ابل تحقق نیست. از  جو به طریق عهدی ق  موارد اجاره

 
 1۲3،   13٨1دکتر ناصر کاتوزیان، دوره مقدماتی حقوق مدنی، درسهایی از عقود معین، جلد اول، چ چهارم،  - 1
 1۲3همان    - ۲
 1۲6ی حقوق مدنی، درسهای از عقود معین،   زیان، دوره مقدماتدکتر ناصر کاتو - 3
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ق.م( نظیتر آنچته کته در  4٨۲یک دستگاه اتوبوس بنو مدل بالا به صورت کل در  مه برای روز معینی به اجاه داده شود( )ماده

ر مواردی کته شخبتی اجیتر دهد. همچنین است د اختیا مستججر قرار بی  مطرح شد، موجر متعهد است مبداق را معین و در

شود و تعهد کند تا کار معینی را برای دیگری انجام دهد. از این دیدگاه، در این موارد با وقوع عقد اجاره تملیک منفعت صورت 

 شود.گیرد بلکه با وقوع عقد صرفاً تعهدی به نف  مستججر ایجاد مینمی

گیرند این معنا از تملیک را در عقد به معنی سلطه و اقتدار در نظر مین امامیه که تملیک  که از دیدگاه فقیهالازم به  کر است  

کنتد گردد و آنچه که طرفین را مالتک عوعتین می)ایجاد سلطه و اقتدار( در همه انواع اجاره )نظیر بی ( با عقد اجاره ایجاد می

راده انشائی مجدد وجود نتدارد و آنچته کته بعتداً آن دیگر نیازی به اجاره است و بعد از  همان اراده انشائی در زمان انعقاد عقد ا

 دهند وفای به مفاد عقد اجاره تملیکی است.طرفین انجام می

در فقه امامیه برآنند که عقد اجاره عنوه بر اینکه از جهتی عقدی التوامی است از جهت دیگر ا نی استت. یعنتی از جهتتی کته 

و از جهت قبض عین مستججره و استینی مستتججر بتر آن عقتدی ا نتی عقدی التوامی است    کندفعت را تملک میمستججر من

به سخن دیگر، عقد اجاره نسبت به منفعت عقدی معتوض استت   1است و این عقد نیو از امانات مالکانه )نه امانت شرعی( است.

ا ن متوجر عتین  ز ایتن رو مستتججر بتاستتججره امتانی استت ااما نسبت به عین مستججره چنین نیست. به مستججر بر عتین م

گیرد و همین امر موجب امانی بودن ید مستججر بر عین مستتججره استت. البتته بتا مستججره را به صورت مجانی در اختیار می

ود  َتستلیم متی توجه به مقررات قانون مدنی اقباض عین مستججره التوامی است بر عهده موجر که اگر امتنتاع نمایتد اجبتار بته

 ۲ق.م(.4۷6ه)ماد

ق.م.ف دو نوع عقد اجاره وجود دارد کته یکتی بترای اشتیاء و   1۷0٨در حقوق فرانسه عقد اجاره عقدی عهدی است. برابر ماده 

این قانون: اجاره اشیاء قراردادی است که با آن یکی از طرفین در مقابل مبلغ معنی کته   1۷0۹دیگری برای کار است. برابر ماده

سازد تا طرف مقابل را قادر بته استتفاده از شتیئی در متدت معینتی ا متعهد میشود خود رخت آن میدوم ملتوم به پردا  طرف

این قانون: قرارداد اجاره کار قراردادی است که با آن یکی از طرفین در مقابل مبلغتی کته متورد توافتق   1۷10نماید. برابر ماده  

 مقابل انجام دهد.کاری را برای طرف   کند تاگیرد خود را ملتوم میقرار می

 

 معاوضي بودن عقد اجاره :دوم  بند

وجود عوض و معاوعه آن با منفعت مقتضای  ات اجاره است. عقد اجاره بدون عوض باطل است. به سخن دیگر، هر عقد معتین 

 باطل خواهد بود.عنوه بر شرایط عمومی صحت معامنت شرایط و ارکان خاصی دارد که بدون رعایت انها عقد  

وعی بودن عقد اجاره گاهی حق حبس به تناسب انواع آن قابل اعمال است و همچنین خیار غبن، در نبتود تعتادل ت معابه جه

 در ارزش اقتبادی عوعین وجود دارد.

 حق حبس در عقد اجاره  -1بند

یتن رو، در دو قابتل اعمتال نیستت. از احق حبس در اجاره اشیاء و اجاره اشخا  به جهت تفاوت در طبیعت این دو به یکسان 

 گردد.ا حق حبس در اجاره اشیاء و حق حبس در اجاره اشخا  به اختبار بررسی میقسمت مجو

 حق حبس در اجاره اشیاء  -۲بند

 
 ۲۹1الشیخ محمدحسین کاشف الغطاء، پیشین   - 1
 شود و در صورت تعذر اجبار مستاجر حق فسخ دارد.دارد: موجر باید عین مستاجره را تسلیم مستاجر کند و در صورت امتناع موجر اجبار میق.م مقرر می 4۷6ماده  - ۲
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در اجاره اشیاء عوعین عقد اجاره باید به طرفین تحویل گردد به نظر فقهای امامیه طرفین عقد اجاره حق حبس دارند. از ایتن 

ق.م است. در نتیجته در صتورتی کته حتق حتبس )متثنً بتا 3۷۷ء مضمول ماده  اشیا  ین در عقد اجارهتردید تحویل عوعرو بی

توانند از این حق استفاده نمایند. گاه اجاره شی توأم با اجاره منفعت شتخص استت. تقسیط مال الاجاره( اسقاط نشده باشد می

تواند بگویتد ان مثال مستججر نمییاء ممکن نیست. به عنوابق معمول در اجاره اشمثل اجاره تاکسی با راننده که حق حبس مط

توانتد بگویتد رستاندن بته مقبتد موکتول بته که پرداخت اجرت از سوی او موکول به رساندن او به مقبد است. رانندهنیو نمی

منفعتت در   مبادله همومان اجرت و  پرداخت اجرت است. چون انجام این دو طبعاً همومان نیستند و امکان اعمال حق حبس و

ود ندارد. به سخن دیگر گاه با توجه به طبیعت اجاره اعمال حق حبس مطتابق معمتول میستر نیستت. در تستلیم این مثال وج

عوعین در اجاره معمولاً عرف خا  یا مقررات خا  وجود دارد. مثنً در اجاره اتوبوس، قطار، هواپیما و کشتی گاه انعقاد عقتد 

 شود.ان با صدور بلیط دریافت میگیرد و بهای آن همومییه و صدور بلیط صورت مبا ته

 حق حبس در اجاره اشخا   -3بند

در اجاره اشخا ، حق حبس در همه موارد به یکسان قابل اعمال نیست. در فقه امامیه اعتقاد بر این است که در اجتاره عمتل 

گردد و اگرچته اجترت در پایتان یاجرت به طرفین منتقل مد عقد مالکیت منفعت و اجرت را باید در پایان کار داد. البته با انعقا

شود اما وقتی اجرت عین معین باشد. مناف  متبل و منفبل اجرت از حتین عقتد متعلتق بته اجیتر استت. در کار پرداخت می

ف بتر خا  اگتر فعتل اجیتر متوقتنتیجه اگر در اجرت عیبی ظاهر شود اجیر حق فسخ یا ارش دارد. با وجود این، در اجاره اشت

یر برای انجام مناسک حج، باید اجرت ابتدا پرداخت شود و اگر اجرت داده نشود اجیتر حتق فستخ خواهتد اجرت باشد مثل اج

 1داشت.

گاه اجاره شخص توأم با مبرف مباح در کار است. از طرفی ممکن است مبالح متعلق به خود اجیر باشتد مثتل اینکته خیتاط 

حبس دارد یا نه غالباً نظر مثبتت دارنتد امتا گتاه مبتالح متعلتق بته وزد. در اینکه آیا حق  تهیه کند و لاس را بد  پارچه را خود

کند مثل اینکه پارچه متعلق به مستججر باشد و تحویل خیاط شتود تتا آن را بتدوزد. مستججر استو اجیر روی آن مبالح کار می

 یا خیر؟برای اجیر وجود دارد  پرسش این است که در نظیر این حالت آیا حق حبس

به نظر برخی، کالای ساخته شده )در مثال فوق لباس دوخته شده( با توجه به مالکیت مبالح به مستججر تعلق دارد نه اجیر در 

ت تواند کالا را از اجیر مطالبه کند و اجیر حق حبس و نگاهداشتن مال غیر را برای اخذ اجرت ندارد. به عبارنتیجه مستججر می

اما برخی به درستتی در ایتن خبتو  اقتدام بته تفکیتک   ۲رت را خواهد داشت.نین مالی حق مطالبه اجدیگر بعد از تسلیم چ

 اند. از این دیدگاه:کرده

کند. مثل کار بنا روی دیوار با مبالح متعلق به صاحب کتار یتا شود، ولی اجیر روی آن کار میگاه مبالح تحویل اجیر داده نمی

و حتتی  3گرد و حتق حتبس مفهتومی نتدارده خود تسلیم صورت میت با انجام کار خود بر کندن چاه در این حالاکار مقنی د

ممکن است مبالح متعلق به اجیر باشد اما در محل متعلق به مستججر به کار رود و در نتیجه با انجام کار تسلیم آن نیو تبعیت 

 گیرد.صورت می  و با کار او تسلیم هم  بردر نقاشی به کار میکند. مثل نقاش ساختمان که رنگ متعلق به خود را د

شود. مثل کار خیاط روی پارچه متعلق به مشتری )مستججر( در این حالت، حتق حتبس وجتد گاه مبالح تحویل اجیر داده می

ست نفتس عمتل دارد تا اجرت پرداخت شود چون عمل اجیر در عمن مال مستججر متبلور و مستتر است. انچه بر عهده اجیر ا
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بته   1ده است و بنا به قول اقوا حتی قبل از تسلیم لباس اجیر حق مطالبته اجترت را دارد.که بنا به فرض انجام شدوختن است  

عبارت دیگر، دلیلی بر ترجیح مستججر بر اجیر وجود ندارد. در توجیه این بیان صرف نظر از اینکه عرف زمتان متا حتق حتبس 

رسد شاید بتوان گفت بتر مبنتایی عید به نظر میاجرت در رویه قضایی ب  به تحویل بدون پرداخت  برای خیاط قابل است و الوام

شمول این قاعده خواهد بود. گردد موارد مورد تردید در عقود معاوعی مکه حق حبس در معامنت معاوعی قاعده محسوب می

در صورتی که لباس دوخته شده بدون تقبیر خیاط در محل خیاطی تلف شود در اینکه آیا خیاط مستحق اجترت استت و آیتا 

 یتد عتمانی فترض خیاط عامن بهای پارچه است در فقه امامیه اختنف نظر وجود دارد. در صورتی که ید اهل حرفه را مطلقتاً

 اط عامن پارچه خواهد بود.  کنیم در این صورت خی

با وجود این، برخی برآنند که خیاط مستحق اجرت عمل نیست ]چون منفعت و عمل خیاط قبل از تسلیم تلف شده استت. در 

نتیجه اگر اجرتی دریافت کرده باشد باید آن را مسترد نماید[ از طرفی خیاط عامن پارچه نیست ]چون بعد از دوختتن لبتاس 

 ید امانی است[. ید او بر پارچه آن

 

 دار و موقت بودن عقد اجارهمدت :سوم  بند

 عقد اجاره )در صورتی که مقدار منفعت با معیار زمان تعیین گردد( موقت است به این دلایل که:

ای بترای شود که در عرف به دشواری احستاس خواهتد شتد و ستلطهاگر بطور دایم باشد مالکیت عین چندان ععیف می  -یک

 نخواهد بود.ر مالک متبو

شتود در ملک تجاری که سرقفلی و حق کسب یا پیشه یا تجتات ایجتاد می 1356البته لازم به  کر است در قانون ر.م.م مبوب

هایموجود مدت نقش معمول را ندارد و گاه در طول ستالیان متمتادی بته حکتم قانونگتذار در عمل با این قانون خا  در اجاره

تواند تا زمانهای نامعلومی ادامته یابتد. بتا وجتود مه داشته استو با رعایت مقررات این قانون میدارابطه استیجاری بین طرفین ا

این، در این قانون به انحای مختلف برای مالک ان سلطه متبور است که در بحث از شترایط اختباصتی قتانون متذکور مطترح 

 شده است.

 شود.مقدار منفعت بطور مرسوم با مدت معین می  -دو

لازم به  کر است اگر با تعین مسافت یا مقبد یا امر معین بتوان مقدار منفعت را معین کرد  کر مدت عترورت نتدارد. بتا ه  البت

 ق.م(514و   50۷وجود این، همین حالات نیو عرفاً مدت معقول دارند )مواد 

ا مقتدار منفعتتی کته تملیتک شتیبه سخن دیگر، عقد اجاره عقدی است که در آن تعیین مدت از عناصر عقد است. در اجتاره ا

گردد. در اجاره اشخا  برای عمل معین مثل کندن یک کانال با ابعاد معین قبد طرفین انجام شود با مدت زمان معلوم میمی

عمل در زمان متعارف و معقول است. در اجاره حیوان و نظایر آن برای مقبد معین یا برای مسافت معین و نظایر آن نیو قبتد 

 ف و معقول وجود دارد.ارزمان متع

گردد. به همین جهت انعقاد عقتد اجتاره عقد اجاره عقد موقت است و در پایان وقت مورد نظر عین مستججره به موجر اعاده می

 برای ابد جایو نیست.
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 رضایي بودن عقد اجاره  :چهارم  بند

ق.ث که مقترر داشتته استت: در تمتام  4٨تا  46 مواددر عقد اجاره اعنم اراده هیچ تشریفات ندارد. از این رو، محدودیت حکم 

قراردادهایی که موعوع آن عین یا مناف  اموال غیرمنقول است انتقال یابد با سند رسمی باشد در اجاره از بین رفتته استت. بته 

.م.م ق.ر  3در اجتاره مستکن متاده    136۲ق.ر.م.م    1شود )متادههمین جهت عقد اجاره با سند عادی یا حتی شفاهی منعقد می

در اجاره کلیه اماکن( بدیهی است که اگر خواسته باشیم از امتیازاتی کته   13۷6ق.ر.م.م    1در اجاره محل تجاری و ماده    1356

به امتیاز مذکور در ماده واحتده   13۷6منوط به تنظیم سند عادی یا رسمی است )مثل امتیاز استفاده از دستور تخلیه در قانون

 آن است که عقد اجاه وفق مقرات به صورت کتبی تنظیم شده باشد. تلوم( استفاده کنیم مس1365

 

 عقد اجاره انیمستاجر پس از پا  یها تیتعهدات و مسئول :مبحث دوم

 تعهد به تخلیه و تحویل عین مستأجره :گفتار اول

ای متدت، حتق انتفتاع ا انقضترین تعهد مستججر پس از پایان عقد اجاره، تخلیه و تحویل عین مستججره است. بنخستین و مهم

یابد و ادامه تبرف او دیگر مجوز قراردادی ندارد. به همین دلیل، مستججر مکلف است مورد اجاره را به متوجر مستججر پایان می

 (.4۹4مسترد کند و از هرگونه تبرف بعدی خودداری نماید )قانون مدنی، ماده  

صورت عملتی و اجرایتی حمایتت شتده استت. بتر نیو به 13۷6ر مستجج  در حقوق موعوعه، این تکلیف در قانون روابط موجر و

تواند حسب نوع قرارداد، از سازوکار »دستور تخلیته« یتا اجترای ثبتت اساس این قانون، در فرض انقضای مدت اجاره، موجر می

گتذار، هتد کته قانوندن می(. این امر نشا4و  3، مواد 13۷6گیری ملک استفاده کند )قانون روابط موجر و مستججر برای بازپس

 تنها یک تعهد قراردادی، بلکه یک عرورت حقوقی برای حفظ نظم استیجاری تلقی کرده است.تخلیه را نه

 

 تعهد به تحویل در وضعیت متعارف و جبران خسارات  :گفتار دوم

ر باشد. اگر در طول مدت ف سازگامستججر مکلف است هنگام تخلیه، مورد اجاره را در وععیتی مسترد کند که با استفاده متعار

اجاره، بر اثر تعدی یا تفریط خسارتی به عین مستججره وارد شده باشد، مستججر عتامن استت و بایتد خستارت را جبتران کنتد 

(. تعدی به معنای تجاوز از حدود ا ن یا متعارف است و تفریط به معنای ترك عملتی استت کته بترای 4۹3)قانون مدنی، ماده  

کنتد کته تقبتیر اعتم از تعتدی و (. همچنین قانون مدنی تبریح می۹5۲و    ۹51است )قانون مدنی، مواد  م بوده  حفظ مال لاز

 (.۹53تفریط است )قانون مدنی، ماده  

در نتیجه، اگر مستججر با تغییرات غیرمجاز، استعمال نامتعارف، یا عدم مراقبت لازم به ملک آسیب رسانده باشتد، مستئولیت او 

شود، بلکه جبران هوینه تعمیر، کاهش ارزش مال و خسارات تبعی نیو بر عهده او خواهتد بتود. ایتن نمیمحدود    صرفا به تخلیه

؛ 13٨٨مسئولیت، در اصل، ماهیت قراردادی دارد؛ زیرا ناشی از نقض تعهدات مستججر در چارچوب عقد اجاره است )کاتوزیتان، 

 (.13۹0شهیدی، 

 

 المثلالزام به اجرت ای مدت وادامه تصرف پس از انقض  :گفتار سوم

اگر مستججر پس از پایان مدت اجاره، ملک را در تبرف خود نگاه دارد، حتی در فرعی که عمن از آن استفاده نکند، تبترف او 

(. این قاعده از ایتن جهتت 4۹4المثل ایام تبرف را مطالبه کند )قانون مدنی، ماده تواند اجرتبدون ا ن خواهد بود و موجر می

 کند.مجوز مناف « منتقل میکه مسئولیت مستججر را از مرحله »انتفاع قراردادی« به مرحله »استیفای بنمهم است 
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المثل ناشی از تبرف فاقد ا ن یا بها مبتنی بر قرارداد معتبر است، اما اجرتبها در این است که اجارهالمثل با اجارهتفاوت اجرت

تواند عنوه رو، پس از پایان عقد اجاره، اگر مستججر از تخلیه خودداری کند، موجر می. ازایناستیفای منفعت بدون قرارداد است

المثل مدت تبرف را نیو مطالبته نمایتد. ایتن حتق، ابتوار مهمتی بترای جلتوگیری از بر دادخواست یا درخواست تخلیه، اجرت

 .برداری غیرمجاز از مال غیر است و در عمل نقش بازدارنده داردبهره

 

 تعهد به تسویه دیون و مطالبات مالي  :چهارم گفتار

بهتای یابد. مستججر ممکن است همچنتان بتدهکار اجارهپس از پایان اجاره، رابطه مالی میان موجر و مستججر لووما خاتمه نمی

د حسب مورد، توانر میهای مبرفی، خسارات قراردادی، یا وجه التوام مقرر در قرارداد باشد. در چنین وععی، موجمعوق، هوینه

مطالبه وجه یا مطالبه خسارت را در دادگاه مطرح کند. اگر در قرارداد شرط شده باشد که در صورت تجخیر در تخلیه یا تحویل، 

قتانون متدنی و اصتل حاکمیتت اراده، قابتل   10عنوان وجه التوام پرداخت شود، همان شرط، در چارچوب ماده  مبلغ معینی به

 نکه خنف قانون یا نظم عمومی باشد.ود؛ مگر آاستناد خواهد ب

رو، پایان مدت اجاره به معنای سقوط خودکار همه تعهدات مالی نیست. مستججر موظف است کلیه دیون ناشی از قرارداد از این

ر الی مستتججهای مسئولیت مترین جنبهرا تسویه کند و در صورت امتناع، موجر حق پیگیری قضایی دارد. این امر، یکی از مهم

 پس از پایان عقد است.

 

 تعهد به استرداد ودیعه یا تعیین تکلیف آن :گفتار پنجم

گتذارد. پتس از پایتان الحسنه یا تضمین نود متوجر میعنوان ودیعه، قرضدر بسیاری از قراردادهای اجاره، مستججر مبلغی را به

ها تواند در حدود قانون و قرارداد، خسارات، بدهیمیاما موجر    عقد، اصل بر آن است که این مبلغ باید به مستججر مسترد شود؛

نیتو تخلیته در متواردی منتوط بته  13۷6یا اجور معوقه را از محل آن تهاتر یا مطالبه کند. در قانون روابتط متوجر و مستتججر 

 (.4، ماده  13۷6استرداد ودیعه یا سپردن آن به دایره اجرا شده است )قانون روابط موجر و مستججر 

شتود و از سو مان  از امتناع غیرموجه موجر از استرداد ودیعه میای دارد؛ زیرا از یکعده از منظر توازن مناف  اهمیت ویژهاین قا

کند. در نتیجه، روابط مالی طرفین پس از پایان اجتاره بایتد سوی دیگر، حقوق احتمالی موجر را برای جبران خسارت حفظ می

 جانبه.صورت یکشود، نه بهابل تسویه زمان و متقصورت همبه

 

 اجراهای حقوقي و قضایي علیه مستأجرضمانت  :گفتار ششم

تترین ایتن اجراهای مختلف استفاده کند. مهمتواند از عمانتدر صورت تخلف مستججر از تعهدات پس از پایان اجاره، موجر می

 اند از:اجراها عبارتعمانت

، 13۷6قضای مدت و امتناع از تخلیه )قتانون روابتط متوجر و مستتججر در صورت ان  درخواست تخلیه یا دستور تخلیه •

 (.4و   3مواد 

 (.4۹4در صورت ادامه تبرف بدون ا ن )قانون مدنی، ماده    المثل ایام تصرفمطالبه اجرت •

 (.۹53تا   ۹51و  4۹3در صورت ورود آسیب به ملک )قانون مدنی، مواد    مطالبه خسارت ناشي از تعدی و تفریط •

 های قراردادی.بهای معوق، وجه التوام یا هوینهمانند اجاره  دیون ماليمطالبه   •

 یا سایر تدابیر احتیاطی، در مواردی که بیم انتقال اموال یا تضیی  حق موجر وجود دارد. تأمین خواسته •
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د. بترای مثتال، متوجر ه اعمتال شتونزمان یا جداگانطور هماجراها، بسته به نوع قرارداد و نوع تخلف، ممکن است بهاین عمانت

 ها مبنای مستقل دارد.المثل و خسارت را مطالبه کند، زیرا هر یک از این خواستهتواند هم تخلیه بخواهد و هم اجرتمی

 

 گیرینتیجه

مستتججر  شود که پایان عقد اجاره، نقطه پایان مستئولیتبا تحلیل قواعد قانون مدنی و قانون روابط موجر و مستججر، روشن می

یابتد. مستتججر تتا ای است که در آن، تخلیه، تحویل، جبران خسارت و تسویه حساب مالی اهمیتت میست؛ بلکه آغاز مرحلهنی

کند، امین است؛ اما به محض انقضای مدت یا ارتکتاب تعتدی و تفتریط، از حمایتت زمانی که در حدود ا ن قراردادی رفتار می

 (.4۹4و   4۹3گیرد )قانون مدنی، مواد و مالی قرار می ت قراردادیامانی خارج شده و در معرض مسئولی

توان گفت که مسئولیت مستججر پس از پایان اجاره بر سه پایه استوار است: نخستت، تعهتد بته بازگردانتدن از منظر نظری، می

گانه، هسته اصلی سهتبرف. این  تسویه آثار مالی   تعهد بهعین مستججره؛ دوم، تعهد به جبران خسارات ناشی از تقبیر؛ و سوم،  

 دهد و مبنای دعاوی رایج موجر در محاکم است.مسئولیت مستججر در دوره پس از انقضای عقد را تشکیل می

گیرد؛ زیرا از این مرحلته بته بعتد، مستججر پس از پایان عقد اجاره، بیش از هر زمان دیگر در معرض مسئولیت حقوقی قرار می

ترین تکلیف او تخلیه و تحویل مورد اجاره استت و در نبود ا ن، فاقد مشروعیت است. مهم، در صورت هرگونه تبرف او در ملک

المثل ایام تبرف، و دیون مالی ناشی از قرارداد را نیو بپردازد. در صتورت وجتود ودیعته، کنار آن، باید خسارات احتمالی، اجرت

این، نظام حقوقی ایران با ترکیب قواعد عمتومی مستئولیت و کرد. بنابرباید آن را با رعایت حقوق متقابل طرفین تعیین تکلیف  

 سازد.روشنی مشخص میکند و هم حدود تعهدات مستججر را بهقوانین خا  اجاره، هم از حق مالکیت موجر حمایت می
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