
  تجویز انتقال منافع 

 *دکتر نادر خاوندگار

 چکیده 

تواند     ، مواردی را که موجر با استناد به آنها می6531قانونگذار در قانون روابط موجر ومستأجر مصوب دوم مردادماه 
این قانون پیش  61از دادگاه درخواست تخلیه عین مستأجره را بنمای  به صورت احصای ش ه، برشمرده است و در ماده 

یگر نخواه  به فعالیت خود در آن محل استیجاری ادامه ده ، بتوان  از بینی ش ه است که چنانچه مستأجر به هر دلیلی، د
در مقابل شناخت ایدن حدب بدرای مسدتأجر،     . دادگاه درخواست ص ور حکم به تجویز انتقال منافع به غیر را داشته باش 

مستأجر در قبال تخلیده،  قانونگذار اولویتی را نیز برای موجر قایل ش ه تا بتوان  با پرداخت حب کسب یا پیشه یا تجارت 
هرچن  رعایت این اولویت برای موجر و ص ور حکم تخلیه بدر  . منافع مورد اجاره را به خود منتقل و آنرا تصرف نمای 

شدود امدا در واقدع،     مبنای آن، متفاوت از موارد تخلیه احصای ش ه در این قانون بوده و اسدتننایی بدر آن محسدوب مدی    
است تجویز انتقال منافع به غیر برای مستأجر ودر مقابل رعایدت اولویدت بدرای مدوجر،     قانونگذار با شناخت حب درخو

حقوق هر دو طرف را م  نظر قرار داده و ضمن احترام به حقوق هریک، از تضییع احتمالی حقدوق ایشدان نیدز اجتنداب     
 . نموده است

 

 افعرابطه استیجاری، حب کسب یا پیشه یا تجارت، انتقال من: کلیدیهای واژه

 مقدمه 

تواند  از آن    شود ومستأجر در م ت اجاره می با انعقاد عق  اجاره، مالکیت منافع در مورد اجاره، به مستأجر منتقل می
حتدی بعد  از انقضدای مد ت اجداره نیدز، در        6531در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب دوم مردادماه . منتفع گردد

ده ، استمرار رابطة استیجاری پذیرفته ش ه اسدت حقدی تحدت عندوان حدب      صورتی که مستأجر به تصرفات خود ادامه 
کسب یا پیشه یا تجارت برای مستأجر قایل ش ه تا درموارد مصرح قانون، بتوان  آن را دریافت دارد، حال اگدر مسدتأجر   

به این انتقال نباش  و بخواه  از این حب خود استفاده کرده ومنافع مورد اجاره را به دیگری انتقال ده  ولی مالک راضی 
توان  درخواست تجویز انتقال مندافع بده غیدر را      نسبت به تودیع حب وی نیز اق ام نکن ، مستأجر با مراجعه به دادگاه، می

 . طرح نمای  تا مورد رسی گی قرارگیرد
حاظ شدون  کده در   در طرح این خواسته مستأجر و رسی گی به آن در دادگاه، بای  مواردی مورد توجه قرار گرفته و ل

                                                      
 استادیار دانشک ه حقوق دانشگاه آزاد اسلامی واح  تهران مرکزی *



 . اینجا هریک از آنها و موضوعات مطروحه در مبحث ج اگانه ای مورد بحث و بررسی قرار می گیرن 

 انقضای مدت اجاره  -مبحث اول

. گردد                                                  شود و به وسیله آن کمیت منافع مورد اجاره، مشخص می اجاره، م ت یکی از ارکان عق  محسوب می در عق 
قدانون مد نی در    681ماده . توان  درآن م ت از عین مستأجره، انتفاع ببرد  با تعیین م ت در عق  اجاره، مستأجر صرفاً می

 « .در اجاره اشیاء م ت اجاره بای معین شود والا اجاره باطل است»:کن  این مورد مقرر می
اره نیز با انقضای م ت مرتفع خواه  ش  و اگر مسدتأجر پدا از آن،   حال اگر م ت عق  اجاره منقضی شود، عق  اج

اجرت المنل آن را به مالک بپردازد، خواه در   بایست ب ون اذن مالک م تی عین مستأجره را در تصرف خود نگه دارد، می
ت خدود ادامده دهد ،    اما اگر مستأجر با اذن مالدک بده تصدرفا   . این م ت از آن استیفای منفعت کرده باش  یا نکرده باش 

قانون م نی در ایدن رابطده، بیدان     616ماده . صرفاً در صورت استیفای منفعت، ملزم به پرداخت اجرت المنل خواه  بود
شود و اگر پا از انقضای آن، مستأجر عین مسدتاجره را بد ون    عق  اجاره به محض انقضای م ت برطرف می» : دارد می

ارد، موجر برای م ت مزبور مستحب اجرت المنل خواه  بود اگدر چده مسدتأجر    اذن مالک م تی در تصرف خود نگاه د
استیفای منفعت نکرده باش  و اگر با اجازه مالک در تصرف نگاه دارد وقتی بای  اجرت المنل ب ه  که اسدتیفای منفعدت   

توان  بدا انقضدای     قانونی، مالک میبا لحاظ این ماده « .کرده باش  مگر اینکه مالک اجازه داده باش  که مجاناً استفاده نمای 
اولین ماه از تاریخ پایان م ت اجاره، تقاضای تعیین و پرداخت اجرت المنل یک ماهه را بکن ، البته این امدر در صدورتی   

 . است که در قرارداد فی مابین ذکر نش ه باش  که اجرت المنل برابر اجرت المسمی است
عرضه خ مات علمی و تخصصی پزشکی و معالجه بیمداران مدورد اسدتفاده    اماکن استیجاری مطب پزشکان که برای 

تخلیده  . گردد تا حب کسب یا پیشه یا تجارت به آن تعلب گیرد                                                  شود، محل کسب یا پیشه یا تجارت محسوب نمی واقع می
قدانون   616و مداده   6511مستأجر مصوب سیزدهم اردیبهشت مداه   این اماکن هم مشمول مقررات قانون روابط موجر و
 .  م نی و شرایط بین طرفین در ضمن عق  اجاره است

، وضعیت دیگری را مقدرر مید ارد کده بده     6531اما قانونگذار در قانون روابط موجر ومستأجر مصوب دوم مردادماه 
توان ، موجر   کماکان ادامه داشته و مستأجر متصرف می موجب آن با انقضای م ت اجاره، رابطه حقوقی موجر و مستأجر،

در نتیجه ممکن است عق  اجاره ای منعق  گردد که موجر رضایتی در انعقداد آن  . را به تنظیم سن  رسمی اجاره ملزم کن 
او  ن اشته و قانونگذار با مح ود نمودن حب مالکیت وی، بر روابط فی مابین مدوجر و مسدتأجر حداکم شد ه و آندرا بدر      

 .  کن  تحمیل می
به موجب این قانون، پا از انقضای م ت اجاره، استمرار رابطه استیجاری فی مابین طرفین، در صدورت ادامده تصدرفات    

البتده باید  توجده داشدت کده ایدن حکدم        . مستأجر پذیرفته ش ه است و رضایت یا ع م رضایت موجر، تأثیری در آن ند ارد 
مستأجر بوده و تا وقتی است که مستأجر عدین مسدتأجره را در تصدرف خدود داشدته و بده       قانونگذار منوط به ادامه تصرفات 

                                                      
 اداره کل حقوقی و ت وین قوانین قوه قضاییه  11/1/71مورخه  6646/7نظریه مشورتی شماره . 6
 هیئت عمومی دیوانعالی کشور 1/61/17مورخه  314رای وح ت رویه شماره . 1
 6531قانون روابط موجر و مستأجر مصوب دوم مردادماه  1و8و7مواد . 5



ی م  نظر قرارگیرد، آمره بودن مقررات ایدن قدانون    بایست در این رابطه آنچه که حایز اهمیت است ومی. تصرفاتش ادامه ده 
این ماده قانونی مقدرر  . باش  بلااثر و باطل میقانون هر گونه توافب و تراضی بر خلاف آن  54باش ، چرا که به موجب ماده  می
کلیه طرق مستقیم یا غیر مستقیم که طرفین به منظور جلوگیری از اجرای مقررات این قانون اتخاذ نماین  پا از اثبات »: کن  می

 « .در دادگاه بلااثر و باطل اعلام خواه  ش 
ت و به موجب آن با انقضای م ت و درصدورت ادامده   در این قانون، در قبال حقی که برای مستأجر شناخته ش ه اس

از جملده  . توان  موجر را به تنظیم سن  رسمی اجاره ملزم کن ، حقوقی هم برای موجر در نظر گرفته ش ه اند    تصرف می
گر م. اینکه به در این قانون، مستأجر حب انتقال منافع عین مستأجره را به دیگری ن اشته و این حب از او سلب ش ه است

 . اینکه، در قرارداد، این حب صراحتاً به او داده ش ه باش 

 امکان انتقال منافع  -مبحث دوم

توان  قایل شد  کده مسدتأجر     توان  عین مستأجره را به دیگری اجاره ده  یا نه؟ از یک سو می  در مورد اینکه مستأجر، می
ا به شخص او تسلیم نمدوده اسدت و تسدلیم آن از طدرف     چنین حقی را ن ارد چرا که مالک به عنوان موجر، عین مستأجره ر
باش  و تصرف آن توسط دیگری ب ون اذن مالدک، فاقد  مبندای     مستأجر به دیگری به منظور انتفاع، نیازمن  اذن مالک عین می

الک مندافع عدین   از دیگر سو میتوان قایل ش  که مستأجر این حب را دارد؛ زیرا که با انعقاد عق  اجاره، مستأجر م. قانونی است
هر مالکی نسبت به مالکیت خود حب همه گونه تصرف و » : کن  قانون م نی که مقرر می 54مستأجره خواه  بود و وفب ماده 

مستأجر به عنوان مالک منافع کده دارای حدب همده گونده تصدرف و      « .انتقاع دارد، مگر در مواردی که قانون استننا کرده باش 
ن را به موجب عق  اجاره به دیگری واگذار نمای  و اذن مالک برای تسلیم عین مستأجره بده دیگدری   توان  آ  انتفاعی است، می

باش  و در عق  اجاره اولیه به طور ضمنی وجود دارد، به بیان دیگر مالک با  نیز لازمه عق  اجاره منعق  ش ه اولیه توسط او می
توان  آن را بده دیگدری     و او می      ده  فع عین مستأجره را به مستأجر میانعقاد عق  اجاره، اذن همه گونه تصرف و انتفاع در منا

باش  پا اذن مالک مبنی بر انتقال مندافع بده    اجاره ده  و از آنجا که انتفاع دیگری از عین مستأجره مستلزم تصرف در آن می
 . باش  م آن نیز میدیگری و به تصرف دادن آن به دست می آی  چرا که اذن در شی مستلزم اذن در لواز

توان  عین مستأجره را به دیگری اجداره دهد  مگدر      مستأجر می» : کن  در این راستا مقرر می 676قانون م نی در ماده 
که صراحتاً این حب را برای مستأجر قایل ش ه و اجاره عین مسدتأجر از  « .اینکه در عق  اجازه خلاف آن شرط ش ه باش 

لیکن توافب بر خلاف آن را نیز امکان پذیر دانسته و اجاره، شرط خلاف آن . حیح می دان جانب مستأجر را به دیگری ص
 .      ده  را نیز می

توان قایل ش  کده اگدر در ضدمن عقد       مذکور، با توجه به اصول کلی می 676در مورد شرط خلاف من رج در ماده 
ود داشته باش ، در این صورت مستأجر حدب واگدذاری   اجاره، برای مستأجر در انتفاع از عین مستأجره، قی  مباشرت وج
باشد  ومندافع    چون او مالک منافع به طور مقی  مدی . منافع به دیگری را تحت هیچ یک از عناوین قانونی نخواه  داشت
اما اگر چنین قید ی وجدود ن اشدته باشد ، در ایدن      . مقی  به انتفاع شخص مستأجر، قابلیت واگذاری به دیگری را ن ارد

باش  که فاق  هرگونه قی ی است، خواه  توانست آن را بده دیگدری    ت چون مستأجر مالک منافع به طور مطلب میصور

 . تحت عنوان اجاره یا عنوان دیگر قانونی واگذار نمای 



، چنین حقی را برای مستأجر قایل نشد ه  6531اما قانونگذار در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب دوم مرداد ماه 
توان  منافع مورد اجاره را کلاً یا جزیاً یا به نحو اشاعه به غیدر انتقدال دهد  یدا       مستأجر نمی» : کن  مقرر می 64ماده و در 

در صورتی که مستأجر مرتکب تخلف ش ه و مندافع مدورد   « .واگذار نمای  مگر اینکه کتباً این اختیار به او داده ش ه باش 
توان  حسب مورد تقاضدای صد ور حکدم فسدخ       این قانون، موجر می 66ماده  1  اجاره را به دیگری واگذار کن  وفب بن

 . اجاره یا تخلیه از دادگاه بنمای 
تواند     قانون فوق الذکر، امکان انتقال منافع از مستأجر سلب ش ه است و او نمدی  66و  64علیرغم اینکه حسب مواد 

این قانون، به مستأجر محل کسب یا پیشه، تجارت که حب انتقال  61منافع مورد اجاره را به دیگری منتقل نمای ، در ماده 
ره را به دیگری منتقل کن ، اجازه داده ش ه است که منافع مورد اجداره را از  توان  مورد اجا  به غیر از او سلب ش ه و نمی

 . طریب دادگاه به دیگری انتقال ده 
به موجب این ماده قانونی، اگر مستأجر محل کسب یا پیشه یا تجارت، به موجب اجاره نامه، حب انتقال به غیر داشته باش ، 

شغل یا مشابه آن با سن  رسمی به دیگری منتقل کن  و اگر در اجاره نامه، حب انتقال  توان  منافع عین مستأجره را برای همان  می
توان  موجبات رضایت مالدک را    به غیر سلب ش ه باش  یا اجاره نامه ای در بین نباش ، مستأجر برای انتقال منافع به دیگری می

امه، راجع به حب انتقال به غیر یا سلب آن، ذکری نشد ه باشد  و   حال اگر در اجاره ن. فراهم نمای  یا اینکه به دادگاه مراجعه کن 
تدوان   ایدن قدانون مدی    66ماده  1و6و بن های  64امکان یا ع م امکان انتقال به غیر مسکوت گذاشته ش ه باش ، با توجه به ماده 

توان  نسبت   تصریح ش ه باش ، میگفت که مستأجر صرفاً در صورتی که حب انتقال به غیر داشته و به این حب او در اجاره نامه 
فوق الدذکر و   61به انتقال منافع عین مستأجره به دیگری اق ام نمای  و در صورت سکوت بای  آن را مشمول قسمت دوم ماده 

 . در حکم نبود اجازه تلقی نمود

 طرح دعوی تجویز  ـ مبحث سوم

در صورتی که مستأجر پا از انقضدای مد ت، بده     ،6531به موجب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب دوم مرداد ماه 
« حب کسب یا پیشه یا تجارت»تصرف خود ادامه ده ، رابطة استیجاری فی مابین موجر و او ادامه داشته و حقی تحت عنوان 

ادامده  در این حالت اگر حب انتقال به غیر از مستأجر سلب ش ه باش  و در عین حال هم او تمایلی بده  . شود برای او ایجاد می
نخواه  توانست نسبت به انتقال آن به دیگری اق ام نمای  و اگدر بد ون وجدود مجدوز     . کسب و کار در آن محل ن اشته باش 

توان  از دادگاه درخواست تخلیه مورد اجداره را نماید  و     قانونی، آن را به دیگری انتقال ده ، مرتکب تخلف ش ه و موجر می
 .      ده  یا پیشه یا تجارت خود را از دست میدر این صورت مستأجر نصف حب کسب 

حال بای  دی  چنین مستأجری که از طرفی دارای حب کسب یا پیشه یا تجارت است و از طرفی دیگر حب انتقال بده  
توان  مورد اجاره را به دیگری انتقال ده  و از طرفی هم تمایلی به ادامه کسب و کار خود در   غیر از او سلب ش ه و نمی

ن محل ن ارد و می خواه  مورد اجاره را به دیگری منتقل کن ، دارای چه حقوق قانونی بوده و چه اق ام قدانونی بدرای   آ
 . وی متصور است

در ایدن  . اولین اق امی که برای وی قابل تصور است مراجعه به موجر به منظور جلب رضایت او برای این انتقدال اسدت  

امدا  . توان  به موجب آن نسبت به انتقال مورد اجاره اق ام کن   د اجاره را داد، مستأجر میصورت اگر مالک، اذن به انتقال مور



اگر مالک، موافقتی با انتقال مورد اجاره ن اشته باش  ولیکن بخواه  حب کسدب یدا پیشده یدا تجدارت مسدتأجر را بپدردازد،        
ولی اگر مالک، مخالفدت خدود را بدا انتقدال     . یل ده مستأجر بای  در ازای دریافت آن، مورد اجاره را تخلیه و به موجر تحو

این حب قانونی برای مستأجر پیش بیندی  . مورد اجاره اعلام و در عین حال، حب کسب یا پیشه یا تجارت مستأجر را نپردازد
الدذکر در   قدانون فدوق   61ماده .ش ه است که به دادگاه مراجعه و تجویز انتقال منافع مورد اجاره به غیر را درخواست نمای 

هرگاه در اجاره نامه حب انتقال به غیر سلب ش ه یا اجاره نامه ای در بین نبوده و مالدک راضدی بده    » : کن  این مورد مقررمی
تواند     انتقال به غیر نباش  بای  در مقابل تخلیه مورد اجاره، حب کسب یا پیشه یا تجارت مستأجر را بپردازد والا مستأجر مدی 

تقال به دادگاه مراجعه کن ، در این صورت دادگاه حکم به تجویز انتقال منافع مورد اجاره به غیر و تنظدیم  برای تنظیم سن  ان
لازم به ذکر است که در این ماده قانونی، فرض نبود اجاره نامده بدا فدرض سدلب     « .نمای  می............صادر.............سن  انتقال

لقی ش ه و در هر دو صورت، ص ور حکم تجویز انتقدال مندافع بده غیدر از طریدب      حب انتقال به غیر در اجازه نامه یکسان ت
 . دادگاه، پیش بینی ش ه است

دعوی تجویز انتقال منافع به غیر با تق یم دادخواست از سوی مستأجر به طرفیت موجر به دادگاه تحقب مدی یابد  و   
دادگاه با تشکیل جلسه و دعوت طرفین، بای  از موجر سوال کن  که تمایل به پرداخت حب کسب یدا پیشده یدا تجدارت     

 . اسخ موجر تصمیم مقتضی را اتخاذ کن مستأجر در مقابل تخلیه مورد اجاره را دارد یا نه و حسب پ
ممکن استنباط شود که مستأجر « و مالک راضی به انتقال به غیر نباش »با قی  61هرچن  از شیوه نگارش و تنظیم ماده 

بای  قبل از تق یم دادخواست تجویز انتقال منافع به غیر، با ارسال اظهارنامه یا به طریب دیگری موجر را از تصمیم خدود  
ع نمای  و پا از احراز ع م تمایل او به پرداخت حب کسب یا پیشه یا تجارت مبادرت به طرح دعوی کن ، از آنجدا  مطل

که حتی در صورت تمایل و آمادگی موجر به پرداخت حب کسب یا پیشه یا تجارت معمولاً از طریب کارشناسدی میدزان   

گردد و طرفین بن رت ب ون مراجعه به دادگاه، به توافب می رسن  و ترجیح می دهن  ایدن امدر از طریدب                                                      آن مشخص می
گردد و در عمل نیدز مسدتأجر بدا                                                      دادگاه صورت گیرد، ضرورتی در ارسال اظهارنامه یا انجام اق امی مشابه آن، احراز نمی

یم دادخواست به دادگاه، موجر را از قص  خود مبنی بر انتقال منافع به غیر مطلع کرده و موجر نیز در دادگداه، پاسدخ   تق 
لازم را که حاکی از تمایل یا ع م تمایل او به پرداخت حب کسب یا پیشه یا تجارت مستأجر در قبال تخلیة مورد اجداره  

 . کن  باش ، اعلام می
توان  بدا    ود به دادگاه، مبنی بر آمادگی در پرداخت حب کسب یا پیشه یا تجارت مستأجر، میموجر در اعلام تمایل خ

تق یم لایحه ای نظر خود را مکتوب به دادگاه اعلام کن  و یا اینکه در جلسه دادگاه، نظر خود را اعلام و در صورتجلسه 
گونه دادخواسدتی   وجود ن ارد و در عمل نیز هیچ دادگاه، قی  کن  و هیچ نیازی به طرح دعوی تقابل و تق یم دادخواست

شود و به صرف اعلام موجر اکتفاء ش ه و اق ام مقتضی از طریب دادگاه به عمل می آی ، چرا که  در این زمینه تق یم نمی
گونده دعدوایی از سدوی وی طدرح      کن  و هیچ موجر صرفاً در مقام دفاع و پاسخ به دعوی مستأجر، نظر خود را اعلام می

قانون آیین دادرسی دادگاه هدای عمدومی و انقدلاب در امدور مد نی بدوده و مسدتلزم تقد یم          1نمیگیرد که مشمول ماده 
اساساً با توجه به موارد احصا ش ه تخلیه، موجر در ابت ا حب درخواست تخلیه مدورد اجداره را بد ین    . دادخواست باش 

موجبات تق یم دادخواست از سوی وی فراهم باش ، چنانچه نحو و به صورت مستقل از دعوی مستأجر ن اشته باش  تا 

قانون آیین دادرسی فوق الذکر نیز که دعوی متقابل را مستلزم تق یم دادخواست می دان ، دعاوی هم چون  661در ماده 



رده و شود دعوی متقابل محسوب نکد  تهاتر، صلح، فسخ، ردخواسته و امنال آن را که برای دفاع از دعوی اصلی اظهار می
 . کن  که نیازی به تق یم دادخواست ج اگانه ن ارد صراحتاً اعلام می

توان  درخواست تجویز   که مستأجر نمی      رس  چنانچه مورد اجاره، قابلیت تبعیض و تفکیک را داشته باش ، به نظر می
رش چنین خواسته ای از سوی دادگاه انتقال منافع به غیر را صرفاً در مورد بخشی از مورد اجاره مطرح نمای  چرا که پذی

و ص ور حکم به تجویز انتقال منافع در مورد بخشی از مورد اجاره، مستلزم تب یل عق  اجاره اولیه به دو یدا چند  عقد     
اجاره ونیز تبعاً تب یل مورد اجاره به دو یا چن  مورد اجاره و همین طور تب یل یدک مسدتأجر بده دو یدا چند  مسدتأجر       

کن  ونیز از آنجا که ص ور حکم تجویز انتقال مندافع بده غیدر موضدوع      موجبات اضرار مالک را فراهم می خواه  بود که
توان تفسیر موسع از آن نمود چرا که به  شود، نمی همان قانون امری استننایی محسوب می 64قانون با لحاظ ماده  61ماده 

به طور استننایی، ایدن حدب بده     61یگری ن ارد ولی در ماده مستأجر حب انتقال منافع مورد اجاره را به د 64موجب ماده 
 . گردد                                                  مستأجر حتی در صورت سلب حب انتقال به غیر، از طریب دادگاه تفویض می

 رسیدگی به دعوی  -مبحث چهارم

افع به غیدر، دادگداه بده موضدوع رسدی گی و در      در دعوی مطروحه از سوی مستأجر به خواسته تجویز انتقال من
کن ، ارکان این دعوی کده از سدوی دادگداه     صورت احراز ارکان دعوی، حکم به تجویز انتقال منافع به غیر صادر می

 : مورد بررسی قرار گیرد عبارت است از
 احراز مالکیت موجر به عنوان خوان ه دعوی  -
 دعوی  احراز رابطه استیجاری فی مابین طرفین -

 احراز انقضای م ت اجاره  -
 به رابطه فیمابین طرفین  6531احراز شمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب دوم مرداد ماه  -

فوق الذکر حکم به تجویز انتقال منافع مورد اجاره  61دادگاه با بررسی ارکان دعوی، در صورت احراز آنها، وفب ماده 
اگر اجاره نامه رسمی )دفترخانه تنظیم کنن ه سن  اجاره نامه سابب یا دفترخانه نزدیک ملک به غیر و تنظیم سن  انتقال در 

نمای  و مراتب را به موجر نیز اعلام خواهد  نمدود،    صادر و رونوشت آن را به دفترخانه مربوط ارسال می( در بین نباش 
 . سابب خواه  بودمستأجر ج ی  از هر حیث نسبت به تمام شرایط اجاره قایم مقام مستأجر 

در م ت شش مداه از تداریخ ابدلاک حکدم قطعدی،        بایست پا از ص ور حکم تجویز انتقال منافع به غیر، مستأجر می
نسبت به انتقال منافع مورد اجاره به دیگری برای همان شغل یا شغل مشابه و با همان شرایط من رج در اجاره نامه، اق ام 

قدانون مدذکور در ایدن     61ماده . ای مهلت شش ماه، حکم مورد نظر بلااثر خواه  ش نمای ، در غیر این صورت با انقض
هرگاه ظرف شش ماه از تاریخ ابلاک حکم قطعی منافع مورد اجاره با سن  رسمی به مستأجر ج ید   » : کن  مورد مقرر می

بلا اثر ش ن حکم تجویز انتقال  با گذشت مهلت شش ماه، به لحاظ« .انتقال داده نشود حکم مزبور ملغی الاثر خواه  بود
منافع به غیر، مستأجر حب انتقال منافع مورد اجاره را ن ارد و در صورت اق ام به این امر، مرتکب تخلدف شد ه، مالدک    

توان  دعوی تخلیه به لحاظ انتقال به غیر را به طرفیت وی در دادگاه طرح نمای  کده در ایدن صدورت هدم، مسدتأجر        می

شه یا تجارت را به لحاظ ارتکاب تخلف انتقال به غیدر از دسدت داده و صدرفاً مسدتحب دریافدت      نصف حب کسب یا پی



در صورتی کده مسدتأجر بد ون رعایدت     » : کن  فوق الذکر در این مورد مقرر می 61ماده  6تبصره . نصف آن خواه  بود
ه را خواه  داشدت و در ایدن مدورد    مقررات این ماده، مورد اجاره را به دیگری واگذار نمای  موجر حب درخواست تخلی

حدال اگدر   « .مستأجر یا متصرف حسب مورد استحقاق دریافت نصف حب کسب یا پیشه یدا تجدارت را خواهد  داشدت    
بای  مبادرت به طرح دعوی دیگدری نماید  تدا    . مستأجر بار دیگر قص  انتقال منافع مورد اجاره را به دیگری داشته باش 

 . گی و اظهار نظر کن دادگاه مج داً به موضوع رسی 
فوق الذکر، هرگاه مستأجر حب انتقال به غیر داشته باش  بای  نسبت بده انتقدال مندافع مدورد      61به موجب ص ر ماده 

در این صورت که انتقال با اذن موجر انجام ش ه، حتی       رس  لیکن به نظر می. معامله به دیگری با سن  رسمی اق ام نمای 
ظیم نشود و انتقال با سن  عادی انجام گیرد، تخلفی از سوی مستأجر به وقوع نپیوسته و مدوجر بدا   اگر سن  رسمی هم تن

 .استناد به آن حب درخواست تخلیه نخواه  داشت
تصریح دارد به اینکه انتقال بای  برای همدان شدغل یدا مشدابه آن باشد  کده بدا لحداظ آن و نیدز           61ضمناً ص ر ماده 

تقال منافع مورد اجاره ب ون رعایت مقررات این ماده قانونی را تخلدف مدی داند  باید  قایدل      یک همین ماده که ان تبصره
کن  نیز بای  برای همان شغل یا مشابه  شویم مستأجری که از طریب دادگاه، حکم تجویز انتقال منافع به غیر را دریافت می

ار کن ، مرتکب تخلف شد ه و مدوجر حدب خواهد      آن، انتقال ده  و اگر منافع مورد اجاره را برای شغل غیرمشابه واگذ
 . داشت با استناد به تغییر شغل صورت پذیرفته، از دادگاه درخواست تخلیه به لحاظ تغییر شغل را نمای 

شود و ب ون رعایت مقررات آن مبادرت به انتقال منافع مدورد اجداره    61هرگاه مستأجر مرتکب تخلف موضوع ماده 
یک ذیل آن، مستأجر یا متصرف حسب مورد استحقاق دریافت نصدف حدب کسدب یدا      بصرهبه دیگری کن ، به موجب ت

مجمل بیان ش ه و اساساً مشخص نش ه است کده  « حسب مورد»در این تبصره عبارت . پیشه یا تجارت را خواه  داشت

رد نظدر را  در چه مواردی مستأجر و در چه مواردی متصرف، استحقاق دریافت نصف حب کسب یا پیشه یا تجارت مدو 
کده در پرداخدت نصدف حدب           رس  در هر حال به نظر می. دارن  و بهتر بود قانونگذار موضوع را به تفصیل بیان می نمود

کسب یا پیشه یا تجارت به مستأجر یا متصرف بای  بین حالتی که متصرف در انتقال منافع از مسدتأجر بده خدود، چیدزی     
داخت چیزی، انتقال صورت می پذیرد، قایل به تفکیک شد ه و در حالدت اول   بوی پرداخت میکن  و حالتی که ب ون پر

کن ، متصرف را مستحب دریافت نصف حب کسب یا پیشده   که متصرف برای انتقال منافع، چیزی به مستأجر پرداخت می
رفاً اجداره  کند  و صد   یا تجارت ب انیم و در حالت دوم که مستأجر ب ون دریافت چیزی، منافع را به متصرف منتقدل مدی  

 . کن ، مستأجر را مستحب دریافت نصف حب کسب یا پیشه یا تجارت مورد نظر ب انیم ماهیانه دریافت می
انتقال منافع مورد اجاره به مستأجر ج ی ، فقط در صورتی معتبر است که بدا تنظدیم    61ذیل ماده  1به موجب تبصره 

سب یا پیشه یا تجارت به مستأجر همدان محدل اختصدا     حب ک» : سن  رسمی صورت پذیرد، در این تبصره آم ه است
در احدراز انتقدال         رسد   لیکن به نظدر مدی  « .دارد و انتقال آن به مستأجر ج ی  فقط با تنظیم سن  رسمی معتبر خواه  بود

گری هم به اثبدات  کن  و در صورتی که انتقال منافع از طرق دی منافع، دادگاه نبای  ادله اثباتی را صرفاً مقی  به سن  رسمی
توان قایل ش  که در انتقال حب کسب یا پیشه یا تجارت، سن  رسمی یکی از  برس ، از نظر دادگاه معتبر خواه  بود و می

 .ادله اثباتی بوده و جنبه طریقت دارد نه موضوعیت

ی پدیش بیندی شد ه،    در مورد چگونگی اجرای حکم تجویز انتقال منافع به غیر، از آنجاکه در این قانون، ترتیب خاص



تواند  مندافع     ضرورتی در ص ور اجراییه وجود ن ارد و پا از ص ور حکم از سوی دادگاه و قطعیدت آن، مسدتأجر مدی   
مورد اجاره راتحت هر عنوان قانونی اعم از اجاره، وکالت، صلح و یا هر عنوان دیگری که بخواه ، به دیگری منتقل کن  

شدود و مسدتأجر اولیده فاقد  هرگونده سدمت        الیه به عنوان مستأجر ج ی  شناخته میو در هر حال پا از انتقال، منتقل 
 . قانونی خواه بود

 مهلت های قانونی  -مبحث پنجم

در رسی گی به دعوی تجویز انتقال منافع به غیر، دادگاه بای  ابت ا از مالک سوال کن  که آیا در قبال تخلیه مورد اجاره 
ت حب کسب یا پیشه یا تجارت را دارد یا خیر؟ در صورت ع م آمادگی مالدک، دادگداه   از سوی مستأجر، آمادگی پرداخ

صرفاً به خواسته تجویز انتقال منافع به غیر رسی گی کرده، با احراز ارکان آن، حکم به تجویز انتقال منافع به غیدر صدادر   
به میزان حب کسب یا پیشه یدا تجدارت،   اما در صورت اعلام آمادگی مالک، دادگاه با جلب نظر کارشناس راجع . کن  می

کن  و مالک  حکم به تخلیه در ازای پرداخت حب کسب یا پیشه یا تجارت به میزان من رج در نظریه کارشناسی صادر می
قانون مذکور، ظرف م ت سه ماه از تاریخ ابلاک حکم قطعدی، نسدبت بده پرداخدت آن اقد ام       18ی وفب ماده  بایست می
در مواردی که حکم تخلیه عین مستأجره با پرداخت حب کسدب یدا پیشده و یدا     » : قانونی آم ه است  در این ماده. نمای 

شود، موجر مکلف است ظرف سه ماه از تاریخ ابلاک حکم قطعی وجده معینده را در صدن وق     تجارت صادر و قطعی می
لاثر خواه  بود مگر اینکه طدرفین بده   دادگستری تودیع یا ترتیب پرداخت آن را به مستأجر ب ه  والا حکم مزبور ملغی ا

 « .... م ت بیشتری توافب کرده باشن 
ظرف م ت شدش مداه از تداریخ ابدلاک حکدم قطعدی،         بایست قانون مذکور، مستأجر می 61از طرفی با توجه به ماده 

ابلاک حکم قطعی در هر نسبت به انتقال منافع مورد اجاره به غیر اق ام نمای  که با لحاظ تصریح به شروع مهلت از تاریخ 
که مهلت های سه ماه مالک و شش ماه مستأجر با هم ت اخل داشته و مهلت سه ماه مالک داخل       رس  دو مورد به نظر می

در مهلت شش ماه مستأجر بوده و سه ماه اول، مهلت قانونی مالک بوده و سه ماه باقیمان ه دوم مهلدت قدانونی مسدتأجر    
 . لت مستأجر به سه ماه کاهش می یاب است که در این صورت مه

بر این اساس بای  توجه داشت که ت اخل دو مهلت قانونی، هنگامی تحقب می یاب  که مالک آمدادگی پرداخدت حدب    
کسب یا پیشه یا تجارت مستأجر را داشته باش  و دادگاه نیز حکم به تخلیه در قبال آن را با لحاظ خواسته تجویز انتقدال  

هلت سه ماه از تاریخ ابلاک حکم قطعی حدب کسدب یدا پیشده یدا      منافع به غیر صادر کن  و قی  کن  که اگر مالک ظرف م
توان  ظرف مهلت شش ماه از تاریخ ابلاک حکم قطعی که در این حالت به سده    تجارت مورد نظر را نپردازد، مستأجر می

یشه یا تجارت ماه تقلیل یافته است، منافع مورد اجاره را به غیر انتقال ده ، اما اگر مالک آمادگی پرداخت حب کسب یا پ
مستأجر را ن اشته باش  و دادگاه صرفاً حکم به تجویز انتقال منافع به غیر صادر کند ، مهلدت سده مداه مند رج در مداده       

 . برای مالک مص اق ن اشته و موجبی برای اعمال آن وجود ن ارد و ت اخل مذکور هم پیش نخواه  آم 18
آن است که ملاک تعیین مهلت سه مداه مالدک و شدش مداه مسدتأجر      نکته ای که در اینجا بای  مورد توجه قرار گیرد 
باش  که معمولاً متفاوت از یک یگر بوده و ت اخل به نحو فوق الذکر تحقب  تاریخ ابلاک حکم قطعی به هر یک از آنها می

، بده نحدو   نمی یاب  ولی چنانچه حکم قطعی به هر دو مالک و مستأجر در یک روز ابلاک گردد ت اخل دو مهلت قدانونی 



 . مذکور تحقب خواه  یافت

 نتیجه 

دارای حقی تحت عنوان حدب   6531مستأجر محل کسب، حسب قانون روابط موجر ومستأجر مصوب دوم مردادماه 
این حب ناشی از آن است که به موجب این قانون، رابطده حقدوقی مدوجر و    . کسب یا پیشه یا تجارت در آن محل است

، قطع نش ه ودر صورت ادامه تصرفات مستأجر، حتی پا از انقضدای مد ت اجداره نیدز     مستأجر با انقضای م ت اجاره
حب کسب یا پیشه یا تجارت من رج در این قانون از طرفدی در صدورت ارتکداب تخلدف از سدوی      . پذیرفته ش ه است

فراهم نماید  و  توان  ساقط ش ه و موجبات درخواست تخلیه برای موجر را   مستأجر و ع م رعایت مقررات مربوطه، می
چنانچده مسدتأجر حدب    . توان  قابلیت انتقال به دیگری را داشدته باشد     از طرفی دیگر در صورت رعایت شرایط مقرر می

توان  از دادگاه، تجویز انتقال منافع به غیر را بخواه  و در عین حال موجر هم   انتقال منافع به دیگری را ن اشته باش ، می
ل آن به خود و تخلیه محل در ازای پرداخت حب کسب یا پیشه یا تجارت مورد نظر باش  تا مورد توان  خواستار انتقا  می

 . بررسی و اظهار نظر دادگاه قرار گیرد
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