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 چکیده

موقعيتي كه از قرارداد براي طرفين قرارداد حاصل مي شود در برخي موارد قابل انتقال است طرر   
عقد مي تواند شخص ثالثي را قائم مقام خود سازد و وضع حقوقي خود را اعرم از حقروو و تعاردا     

جانشين طر  قرارداد شرود   هدناشي از قرارداد به ديگري انتقال دهد و مقصود اين است كه انتقال گيرن
و از تمام حقوو و تعاداتي كه از قرارداد براي طرر  عقرد حاصرل گشرته برخروردار شرودم از جم ره        
عقودي كه قانونگذار انتقال موقعيت قراردادي را در آن پيش بيني كرده است عقد اجراره اسرتم انتقرال    

نوان يك عقد به صرور  ارادي از ناحيره   اجاره هم به ع :عقد اجاره شامل هر نوع انتقال عقد مي گردد
 498ال استم قانون مدني ايران در مراده  مستأجر، تبعي از ناحيه مالك و قاري از سوي طرفين قابل انتق

 ،قررارداد  ارادي عقد اجاره همانند انتقالتبعي مامترين اثر انتقال  مال تبعي اجاره را مقرر داشته استانتق
 قائم مقامي شخص ثالث )انتقال گيرنده( و انتقال حقوو و تعادا  ناشي از عقد اجاره اص ي بره منتقرل   

اجراره نشران مري دهرد كره نسربت بره         دار در انتقال تبعري ايم مقامي خريبررسي نحوه ق اليه مي باشدم
در  ،به وي تخ يه حق فسخ وودريافت اجاره باا رابطه با انتقال حق جانشيني خريدار عين مستاجره در 

اتخاذ نشده استم در حقوو انگ ستان نير  برا انتقرال تبعري      ديدگاه واحدي،و رويه قضائي  حقوو ايران
 به خريردار، و ع ي رغم انتقال حقوو قراردادي  وي موظف به قرارداد اجاره مي شود اجاره به خريدار،

 م گرددوليت ت قي ميئفروشنده ني  داراي مس
مداريررخر يمقررام ميقررا ،يحقرروو و تعارردا  انتقررال عقررد اجرراره، يانتقررال تبعرر: واژگرران ك يرردي
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 مقدمه

بين مرردم از جايگراه و اهميرت     درعقد اجاره به عنوان يکي از رايج ترين قراردادها 

از جم ه  ايراندر حقوو  رخوردار استمويژه اي در نظام حقوقي ايران و ساير كشورها ب

 مكرده عقد اجاره اسرت  قراردادهايي كه قانونگذار ايران انتقال قرارداد را در آن پيش بيني

 نيع منافع مالك مستأجر كه گونه ­همان يعني است؛( گانيرا ريغ) معوض اجاره قرارداد

 مب ر   كره  اسرت  موظرف   ين حال نيع در ببرد، باره آن از تواند  يم و شود يم مستأجره

 آن پرداخرت  به تعاد نکهيا اي بپردازد دهنده اجاره اي مالك به باا اجاره عنوان به را ينيمع

 پرداخرت  ديبا مالك به باا اجاره عنوان به يزمان ي بازه چه در و يمب غ چه كه­نيام دينما

 اجراره  قررارداد  در كره  يصرورت  در امرا  اسرت،  مررتب   مسرتأجر  و مالك توافق به شود،

 باطرل  اجراره  قررارداد  نپرردازد،  بارا  اجراره  يك ر  طور به مستأجر كه كنند توافق گونه­نيا

 قررارداد  نير ا كره  است نيا يمعنا به  ين اجاره قرارداد بودن باطل از منظورم بود خواهد

 بره  عرر   در معمولا ماست نشده منعقد يقرارداد چيه ايگو و داشت نخواهد ياثر چيه

 پرداخرت  بارا  اجراره  عنروان  بره  را يمب غر  انهيماه صور  به مستأجر كه است بيترت نيا

 كننرد  توافق باا اجاره عنوان به ينيمع مب   پرداخت بر اجاره قرارداد نيطرف اگر اما كند يم

 انعقراد   زمران   همران  در اسرت  موظف مستأجر ند،يننما مشخص را آن پرداخت زمان اما

 بارا  اجاره كه دارند ميتصم اجاره قرارداد ن يطرف اگر باتر، عبار  بهم بپردازد را آن قرارداد

 م  كنند انيب صراحت به قرارداد در را آن ديبا شود پرداخت يخاص يزمان ي بازه در

انتقرال ارادي از   :انتقال عقد اجاره به هر سه قسم انتقرال قررارداد امکران وقروع دارد    

در  مناحيه مستأجر، انتقال تبعي از ناحيه موجر و انتقال قاري از ناحيه مروجر و مسرتأجر  

حت عنوان انتقال منافع بره  قانونگذار ت 1356قانون رواب  موجر و مستأجر مصوب سال 

  به ترتيب بره دو  يومم ن 498و  497انتقال ارادي اشاره نموده است و در مواد  نوعي به

شده استم يکي از تصررفا    قسم ديگر انتقال قرارداد يعني انتقال قاري و تبعي تصريح

اسرت كره بره    فروش عين مسرتاجره   نتقال و، ادادن  عين مستاجرهپس از اجاره معمول 
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ا بره  اين نوشتار بر آنيم تر م مقامي خريدار را به دنبال دارد مدر وم ممقائ 498موجب ماده 

لذا ابتدا به بيران مهاروم انتقرال عقرد اجراره،      بپردازيم   يدارخربررسي نحوه قايم مقامي 

و آثار آن خواهيم پرداخت و در ادامه حقوو و تعاد  انتقالي به خريدار )مروجر   ماقسا

راستا پرداخت اجاره بارا و انتقرال حرق     لاحق( را مورد بحث قرار خواهيم داد و در اين

 مخواهيم كردسي برر خاصفسخ و تخ يه به خريدار  را به طور

 

 :اجاره مفهوم انتقال عقد  - 1

 : مفهوم انتقال عقد1-1

در قروانين  كه اصطلاح حقوقي داراي مهاوم ويژه اي است  ارداد يا عقد يكانتقال قر

ملاحظره مري شرود ولريکن      رد و مصراديق متعرددي از آن  و مقررا  موضوعه ايران موا

تعريهي از آن در قوانين ما به عمل نيامده است و در مورد امکان و شرراي  انتقرال عقرد    

در فقه اسلامي ني  عنوان خاصي برراي انتقرال عقرد    ني  قانون مدني ايران حکمي نداردم 

 ميده نمي شودد

موقعيت خرود را  شخص پس از انعقاد يك قرارداد از اينکه  استانتقال عقد عبار   

و نير  اظارارنظر    (15 :1377ي، ن بودن به ديگري منتقل سازد )غماماز لحاظ طر  پيما

 ت كه به موجب آن شخص ثالرث جانشرين  شده به اينکه انتقال عقد عبار  از حالتي اس

اليه همان مهاوم انتقرال عقرد    يکي از طرفين عقد مي شودم و قائم مقامي وراث و منتقل 

 م(70 :1353تبي، را مي دهد )كا

حقروو، انتقرال قررارداد و بره تعبيرري انتقرال موقعيرت         نظر يکي ديگر از اساتيد هب

قراردادي يك عمل حقوقي مركب از انتقال ط ب و انتقال ديرن اسرت چنانکره صراحب     

و پرداخت ثمن شده اسرت برا موافقرت طرر  ديگرر      قولنامه اي كه در آن تعاد به بيع 

ثالث انتقال مي دهد و برا ايرن انتقرال آن شرخص جرايگ ين      قرارداد خود را به شخص 

انتقال دهنده در حقوو و تعادا  وي مي گردد و طر  ديگر قرارداد اص ي مري توانرد   

 م(276 :1395)صهائي،  قال گيرنده بخواهداجراي تعادا  ناشي از  قرارداد را از انت
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انتقال عقد به مهاوم قائم مقامي و جانشريني ثالرث در موقعيرت طرر  عقرد اسرت       

قررارداد فرعري، انتقرال عقرد صرور        درانتقال عقد، قرارداد فرعي نيست زيرا همچنين 

نمي گيرد ب که رابطه طرفين ادامه مي يابد منتاا يکي از آنان با شخص ثالثي نير  طرر    

ناشري از عقردي    به عنوان يکي از اقسام انتقرال عقرد،   انتقال تبعي قرارداد قرار مي گيردم

است كه موضوع آن انتقال مال مي باشد اما به لحاظ پيوستگي و ارتباطي كه قررارداد بره   

 عاريان،قل مري شرود )شر   مال موضوع مبادله پيدا مي كند به تبع مال به انتقال گيرنده منت

مري   Conveyance, Transfer, Assignmentمعادل انگ يسي واژه انتقال  (م56 :1388

انگ يسي پرس از طررح اصرل نسربي برودن       اغ ب نويسندگان انگ يس باشدم در حقوو 

قرارداد به عنوان يکي از استثنائا  قاعده مذكور، موضوع انتقال حقوو و تعادا  ناشري  

از قرارداد را مطرح ساخته و در تح يل قضيه، به دو نروع ارادي و غيرر ارادي آن اشراره    

مرورد اسرتهاده آنران بروده      Assignmentاند و در اين خصوص بيشتر اصطلاح  نموده

 م(Atiyah, 1989, p. 379) است

 :و اقسام آن مفهوم انتقال عقد اجاره -1-2

 مري « انتقال موقعيت قرراردادي »و « قائم مقام»و « انتقال عقد»با در نظر گرفتن مهاوم 

حقروقي   آثاراست كه عقد اجاره با تمام توان گهت مهاوم انتقال عقد اجاره به اين معني 

 خود اعم از حقوو و تعادا  قابل انتقال به ديگري مي باشدم  

قرانون روابر  مروجر و مسرتأجر مصروب       19و مراده   قانون مدني 497و  498مواد 

به ديگري منتقرل شرود اجراره     هاگر عين مستأجر»كه به ترتيب در آناا مقرر شده  1356

و  مروجر يرا مسرتأجر باطرل نمري      فعقد اجاره بواسطه »و « به حال خود باقي استممم

مستأجر جديد از هر حيث نسبت به تمام شراي  اجاره قائم مقام مستأجر سابق  م و«شود

 هنمي تواند مهاومي ج  انتقال عقد اجاره و جانشيني و قائم مقامي منتقل الير  خواهد بود

به پيروي از فقره   498ماده م به اقسام سه گانه انتقال عقد اجاره اشاره دارد و باشد داشته 

عقرد  انتقرال  اقسرام  يکي از  در حقوو ايران بيان ميکندمانتقال تبعي عقد اجاره را  اماميه،

الکيت عرين مسرتأجره از ناحيره مروجر     واگذاري م است كه باانتقال تبعي  ،در فقه اجاره
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فقااي اماميه با وقوع بيع عين مستأجره نه بيرع و نره   اكثريت  به نحويکه م محقق ميگردد

مشرابه   در انگ ريس، م(499: 3ج ،1417،اند )طوسياجاره را باطل و يا منهسخ ت قي نکرده

مالکيرت آن را   مالك ميتواند پس از اجراره، م فقه و حقوو ما در نظر گرفته است انچه در

 تاثيري در حقوو مستاجر نخواهد داشتمبه ديگري منتقل نمايد و اين امر 

مورد اجاره سبب انتقرال   انتقال مالکيت،در انتقال تبعي عقد اجاره در حقوو انگ يس

وشرنده  رو خريدار قائم مقام ف (Assignment of Reversion)ته شده است اجاره دانس

تهاوتي ميان ع م و جارل خريردار وجرود نردارد و اينکره       خصوصمي باشد و در اين 

ثيري در قضريه  ترأ  را در تصر  داشته باشد يرا نره   فروشنده هنگام فروش عين مستأجره

و نخواهد داشت و خريدار م  م به عقد اجاره و رعايت حقروو مسرتأجر خواهرد برودم     

م سابق قرار دهدحتي ضرورتي ندارد كه مالك هنگام فروش خريدار را در جريان اجاره 

بنابر اين انتقال اجاره به واسطه فروش مورد اجاره نه به قرارداد اجاره خاتمه ميدهد ونه 

مو خريردار بره قرايم مقرامي از سروي      مستاجر را از حق استيهاي منافع محروم مي سازد

 (B.mitchell.op.cit p.93)م د بودتحق دريافت اجاره باا خواهمالك مس

تع ق اجاره باا به فروشنده يا خريدار صراحت نردارد برا ايرن     حقوو ايران راجع به

وجود در برخي از آراء قضائي استحقاو خريدار نسبت به اجاره بارا مرورد تأييرد قررار     

 گرفته استم

 

 :آثار انتقال تبعی عقد اجاره– 2
كامرل  انتقرال   اثر قايم مقامي خريدار در موقعيت فروشنده  نسبت بره اجراره سرابق،   

كه از عبار  بقاي اجاره پس از انتقال  مانتقال اجاره به اوستناشي از حقوو و تعادا  

 مقانون مدني قابل استنتاج است 498 عين مستاجره مذكور در ماده

در حقوو انگ يس انتقال تعادا  ناشي از قرارداد به معناي واقعي ك مه امکان نردارد  

در برا ايرن وجرود    گررددم يرنده تهويض مري و در انتقال عقد، اجراي تعادا  به انتقال گ

شود تا تعادا  ناشي از اجاره متصرل بره مرال    سبب مي ،انتقال تبعي ،اين كشور حقوو
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به خريدار انتقال يابد و همچنين حقوو ناشي از اجاره ني  به او تع ق مري   وفرض شود 

 (ibidگيردم)

تقابل موجر ومسرتاجر متنروع و   اين موضوع كه حقوو و تعادا  مبا در نظر گرفتن 

پردازيم وسپس نحروه  يابتدا به بيان حقوو و تعادا  انتقالي به خريدار م باشدمتعدد مي

قايم مقامي خريدار  را بررسي خواهيم كرد و در ادامه به دو موضوع پرداخت اجاره بارا  

 كنيممو حق فسخ و تخ يه  خريدار اشاره مي

 لاحقتعهدات انتقالی به موجر :2-1

 تسلیم عین مستاجره به مستاجر :2-1-1

كند تا بتوانرد   ميمستأجره را جات انتهاع مستأجر، به او تس  نيموظف است ع موجر

بره او ملازمره داردم    نيع مير با تس ما نيم اداست تصرفکن کشدهيم تكه به او  يدر منافع

يم آن بره مسرتأجر،   قبل از تس  وباشد  كه مالك، مال خود را اجاره داده يحال در صورت

سرابق،   ن نائب و قائم مقام مروجر امنتقل اليه به عنو صور ن يآن مال را انتقال دهد درا

بايد آن مال را در اختيار مستاجر قرار دهد تا مسرتاجر بتوانرد اسرتهاده مط روب را از آن     

بکندم و اگر مالك جديد به اين تک يف خود عمل نکند مستاجر دقيقا همان اعمرالي كره   

توانست ع يه مالك سابق انجام دهد برا انتقرال عقرد،    جات تحويل عين مستاجره مي در

 :اينکه جم ه از( ومم 489ماده ) مدهد انجام تواند ع يه مالك جديدمي

، زيرا تا زماني كه عين مورد اجاره، بره مسرتاجر   داز تس يم اجاره باا امتناع كن - الف

تواند از حرق  است و در نتيجه، مستاجر ميض او در نيامده قبتس يم نشده منهعت ني  به 

جديرد در براب    الكاجراي تعاد م حبس استهاده كند و ايهاي به عاد خود را موكول به

 تس يم منهعت سازدم

جديد را به تسر يم از دادگراه بخواهرد و در صرورتي كره اجبرار او        الكال ام م -ب

گويرد  ي در ايرن براره مري   قانون مردن  476ماده  کهممکن نباشد اجاره را فسخ كندم چنان

 اجبرار  وجرمتنراع، مر  ا وجر بايد عين مستأجره را تس يم مسرتاجر كنرد و در صرور    م"

 (395 :1378 ،)كاتوزيانم "دارد فسخ خيار مستاجر اجبار، صور  تعذر در و ميشود
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 عدم انجام تغییرات منافی مقصود مستأجر در عین مستأجره:2-1-2
عرين مسرتأجره تغييرري دهرد كره       توانرد در  وممم مروجر نمري   484به اسرتناد مراده   

برداري مستأجر را غير ممکن سازد مگر در مواردي كه تعمير و تغييرر برراي حهر      باره

عين مستأجره ضرور  داشته باشدم چراكه رواب  موجر و مستأجر با تم يك منافع پايان 

مانردم   اجاره عقدي است مستمر كه تعاد دو طر  تا پايران مرد  براقي مري     ،پذيرد نمي

كنرد كره عرين را آمراده      جر در صورتي به طور قطع نسبت به اجاره باا حق پيردا مري  مو

ب کره  انتهاع نگه دارد: او نه تناا مک ف است تعميرا  لازم را به ه ينه خود انجام دهد، 

بررداري   بايد از تعمير غيرضروري و تغيير عين پرهي  كند، زيرا چنين اعمالي مانع از باره

 ي م احمت استمشود و نوع مستأجر مي

تواند، برخلا  تعادي كه درباره منتهع ساختن مستأجر از مرورد   بنابراين، موجر نمي

برداري مستأجر را  اجاره و عدم م احمت او دارد، در عين مستأجره تغييري دهد كه باره

غيرممکن سازدم حال با انتقال عين مستأجره به غير و به تبع آن انتقال عقد اجاره پيوسته 

گيررد و نبايرد در    وممم به عاده مالك جديد قرار مي 484ال، تک يف مطرح در ماده به م

 عين مستأجره تغييرا  منافي مقصود مستأجر انجام دهدم

 حقروقي  نه است ماديتغيير برد نام مي ازآن ممو 484 دهكه ما يالبته منظور از تغيير

جر خ بره مسرتا  ه ديگرري حرق فسر   جاره بمورد ا لانتقا بنابراين،م (404:1378 ،)كاتوزيان

 اگرر ": گويرد ، براي رفع هرگونه توهم، در اين مورد مري ومم 498دهدم چنانکه ماده نمي

م ولري، اگرر   "نتقل شود ، اجاره به حال خرود براقي اسرت ممم    معين مستاجره به ديگري 

مرلا   ) كند فسخ را انتقال مبناي ص ح يا مي تواندبيعانتقال گيرنده آگاه از اجاره نباشدم 

مايرل اسرت تنارا برا شرخص مروجر        اين، در جايي كه مستاجر دمم(م با وجووم 53ماده 

شرر    تواند حق فسخ اجاره را در صور  انتقال عين براي خودطر  قرارداد باشد، مي

 مخرالف  يابد كره برا نظرر مسرتاجر     انتقال كسي به اجارهمورد كندم بدين ترتيب، هرگاه 

قرانون   12از مراده   3اره را فسخ كندم )بند اج تخ ف ازشر  خيار عنوان است، ميتواندبه
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­بقيه مد  اجاره بره فروشرنده براز مري     منافع صور ، اين ردرواب  موجر و مستاجر( 

 گرددم 

 انجام تعمیرات اساسی و پرداخت مخارج جهت انتفاع از عین مستاجره :2-1-3
 هاي لازم براي نگاداري عين و مخرارج مربرو  بره انتهراع بره     بايد دانست كه ه ينه

 م تر م  عاده موجر استم مبناي تعاد موجر اين است كه، چون او در برابر گرفتن اجاره

اردم بره عنروان لازمره ايرن     ذاجر گر ستماختيار  در را عين از انتهاع قاب يت كه است شده

 الت ام، بايد تعميرا  و مخارج لازم را ني  بر عاده بگيردم

مروجر و مسرتاجر خرلا     که است يدر صورت نياالبته اين قاعده تکمي ي است يعني 

برر خرلا  مراده     يحکمر   ير ن ر اگر ع نيو همچن دنباش وم مم توافق نکرده 486ماده 

 .وم مم داشته باشد، حکم عر  مقدم بر قانون است486

و  نيعر  يخود در باب نگادار فيهمانند موجر سابق، به تک  ديحال اگر موجر جد

را از  دير تواند ال ام موجر جدير ممخارج مربو  به انتهاع مورد اجاره عمل نکند، مستاج

 رير موجر سابق، از دادگاه خواهدم دادگاه موجر را به آنجام تعم نيباب قائم مقام و جانش

 ريسرا  فروشحکم امتناع ورزد، با  ياز اجرا هكند و هر گايو پرداخت مخارج محکوم م

 نيو همچنر  شرود يحکرم فرراهم مر    ياجرا ليوسا اا،ب اموال موجر با با استهاده از اجار

 كندم رانبجي ناشي از تقصير خود را ني  هاانيز ديموجر با

 پرداخت حق سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت :2-1-4

 نيكره مسرتاجر عر    ي، در مروارد 1356موجر و مسرتاجر مصروب   رواب  قانون  طبق

مستاجره برا   نيع هيكه تخ  يدر صورت( 14و  12)مواد دهد يموجر م ليمستاجره را تحو

مقرام  م ك به عنوان قائم  ديباشد مالك جد همراه و تجار  شهيپرداخت حق كسب و پ

پرداخت آن  بيترت با بپردازد يمب   را به صندوو دادگستر نيمک ف است ا يمالك قب 

ي تنظيمري  امضاي موجر و اعلام رضايت خود در ذيل سند اجراره  .را به مستاجر بدهد

ييد واگذاري منافع عرين مسرتاجره   أمستاجر جديد، حاكي از ت في مابين مستاجر سابق با

يجاري برا مسرتاجر   اسرت  و تع ق حق سرقه ي به مستاجر سابق و واگذاري و تحقق رابطه
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اي كه مالك سام مشاعي بايد در ازاي تخ يره بره   جديد استم نصف حق كسب و پيشه

 ليه داده خواهد شدمع ت انتقال به غير بپردازد، برحسب مورد به مستاجر يا منتقل ا

( در قالب يرك شرار    Good will, keymoneyدر حقوو انگ يس حق سرقه ي )

گيرد و مانند ساير حقوو مالي قاب يت انتقال به غيرر  و مايه تجاري مورد حمايت قرار مي

را دارد البته مهاوم سرقه ي در اين كشور با آنچه در حقوو ايران مرورد شناسرايي قررار    

ود داردم همچنين در حقوو انگ ستان براي مستأجر تکراليهي در مقابرل   گرفته تهاو  وج

تک يف به پرداخت  موجر پيش بيني شده است كه عبارتند از: پرداخت اجاره بااي مقرر

بيمه كرردن   اعلام سريع خرابي و نقص در مال مورد اجاره هاي سنگينوثيقه براي ه ينه

يره م رك اسرتيجاري در صرور  نگارداري      تخ  م ك استيجاري طبق مهاد اجراره نامره  

حيوانا  بر خلا  مهاد اجاره نامه و در صور  دريافت اظاارنامه تخ يه از سوي موجر 

پس از يکماه و ني  در صور  تأخير در پرداخت اجاره باا و در صور  واگذاري مورد 

در  (مwww.land lord zone.comاجاره به غيرر در صرور  نداشرتن چنرين حقري )     

در حقوو ايران پرداخت وثيقه به منظور تضمين تخ يه از سوي مستأجر صور   حاليکه

نگاداري حيوانا  ني  از موارد تخ يه در حقوو ايران گيرد و تخ يه م ك در صور  مي

 به شمار نيامده استم

 :مالک جدید: حقوق انتقالی به 2-2

 مستاجره نیدر جهت حفظ ع یضرور راتیحق انجام تعم:2-2-1
در آناا موجب ضرر موجر باشد  ريكه تاخ يراتيانجام تعم يقانون مدن 485اده مبرابر

 نير م برور گرردد هرر چنرد انجرام ا      را يتواند مانع تعميحق موجر است و مستاجر نم

 اير تمرام   يبرا بعضرا بررا    كرلا  مسرتاجره  نيع منهعت از يهايمستاجر را از است را يتعم

 مممکن كند ريمستاجره غ نياز ع يقسمت

و به تبع آن انتقال تمام حقروو   د،يمستاجره به مالك جد نيدر صور  انتقال ع حال

 مدشويمنتقل م ديبه مالك جد  يبحث ن نيحق مطرح در ا د،يجد داريرخو تعادا  به 
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 عقد اجارهحق فسخ  :2-2-2

همانند مالك سابق، در صور  قادر نبرودن   قايدق دجدي كمال ممو487 ماده استناد به

 كندميم دايو تهرب ، حق فسخ اجاره را پ يتعداز بر منع مستاجر 

خريدار جديد عين مستاجره به عنوان قرائم مقرام    وم م 492همچنين به موجب ماده 

مالك قب ي، در صور  قادر نبودن بر منع مستاجر، در استعمال عرين مسرتاجره در غيرر    

كره از مصراديق تعردي بره      شرود  موردي كه ذكر شده يا از اوضاع و احوال استنبا  مي

 حق فسخ عقد اجاره را داردم آيد شمار مي

توان گهت خريدار جديد ني  به خاطر انتقال عين بره وي و بره جارت قرائم     پس مي

 شودم  كند حق فسخ مندرج در اين مواد به وي منتقل ميمقامي كه پيدا مي

 حق مطالبه و دریافت اجاره بها :2-2-3

مسرتأجر بايرد در   "آمرده:   1356مصوب سرال   موجر و مستأجرقانون رواب   4ماده 

وممم اسرت   490مراده   3و اين عيناً تکرار بنرد   "موعد تعيين شده اجاره باا را بپردازد ممم

مستأجر بايد مال الاجاره را در مواردي كه بين طرفين مقرر اسرت تاديره   "كه مقرر كرده 

الاجاره معرين   مستأجر مک ف است مال مزدكند و در صور  عدم تعيين موعد نقداً بپردا

فته شده است، به مالك تس يم كنرد  را، در اقسا  و مواعدي كه براي تأديه آن در نظر گر

م البته در خصوص استحقاو فروشنده يا خريدار نسبت به اجاره بااي مقرر، قانون مدني 

دهرد كره اسرتحقاو فروشرنده      حکمي ندارد و رجوع به مباني فقاي موضوع، نشران مري  

 1427:502)حسيني شريرازي،   باا به طور ضمني تأييد شده استم نسبت به مطالبه اجاره

، بايد گهت قاعرده عمرومي بقراي اجراره و انتقرال      اگر چنين باشد( 1427:164و نجهي، 

حقوو و تعادا  آن به خريدار، در خصوص حق مطالبره اجراره بارا، تخصريص يافتره      

­در تأييد اين نظر مري  گردد، ي نميائم مقام فروشنده ت قاست و خريدار در اين رابطه، ق

شرنده( در آمرده   باا به محض انعقاد اجاره به مالکيت موجر )فرو چون اجارهتوان گهت: 

است، لذا اساساً انتقال اجاره باا، موضوعيت ندارد و چون انتقرال عقرد، در آينرده مر ثر     

باشرد،   است و حقوو سابق بر انتقال، متع ق به ناقل )در فرض مورد نظر فروشرنده( مري  
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در زمان انتقال تبعي اجاره، چنين حقي )مطالبه اجاره باا( براي خريدار وجرود نخواهرد   

 داشتم

ر فقه اماميه، آنچه در اين ارتبا  شار  يافتره، ايرن اسرت كره عرين مسرتأجره ترا        د

شود و راجع بره تع رق اجراره     انقضاي مد  اجاره، مس وب المنهعه به خريدار منتقل مي

 :1427؛ شيخ طوسري،  134 :1427حر عام ي، ) شودم فروشنده، تصريحي ديده نمي هباا ب

؛ 115، ص 1390،؛ خرويي 286ص  ،1417 ، ابن زهررهم 84، ص7؛ محقق كركي، ج 499

در تم يکي برودن اجرر  المسرمي    شايد دليل اين امر را  (6ص ، 7، ج1419بجنوردي، 

دانيم در فقه اماميه، مالك به محض انعقاد عقد، مالك اجاره باا  توان جستجو كردم مي مي

توانرد برا انتقرال     نميشود و به اين دليل، آنچه قبلاً به م کيت فروشنده درآمده است،  مي

 تبعي اجاره، به خريدار منتقل شودم

از  پرس  ميان فقااي مالکي دو نظر ارائه شده است، برخي معتقداند كه اجاره بارا  در

از آن بايع است، در حالي كه بعضي ديگرر اجراره باراي     ،هستاجرم انتقال و فروش عين

موسرروعه جمررال  م )انررد برراقي مانررده مررد  اجرراره را متع ررق برره مشررتري دانسررته    

 (1410:292عبدالناصر،

برخي از حقوقدانان ما، به استناد اين كه پس از اجاره ، موجر مالك اجاره بارا شرده   

، مال الاجاره بايد به فروشرنده پرداخرت   است، معتقدند كه به رغم فروش عين مستاجره

 (23 : 1366،امامي)شود 

اين نظر، اگر مبتني بر انتقال مالکيت اجاره باا به محض انعقراد اجراره باشرد، قابرل      

 تواند عين شخصي و معين باشرد و بردياي اسرت كره    مي پذيرش است، زيرا اجاره باا 

ي، هم مان با انعقاد اجاره به مالکيت موجر در آمده است، هر چنرد  تاست كه چنين اجر

وش عين مستاجره بر مالکيت فروشنده نسبت بره اجراره   كه به او تس يم نشده باشد و فر

توانرد تسر يم   خالي وارد نمي سازد و اوست كه پس از انتقال مالکيت، ميه بااي ياد شد

اجاره باا را از مستاجر تقاضا كند، هر چند سمت خود را در قرارداد اجراره بره واسرطه    

 انتقال تبعي عقد از دست داده باشدم
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ياري از قردادهاي اجاره، اجرا  المسمي به صرور  ك ري فري    با وجود اين، در بس 

شود و پرداخت آن ني  معمولا به اقسرا  محاسربه و مقررر    الذمه و يا وجه نقد تعيين مي

توان ادعا نمود كه به محرض  نمي، شودم در چنين فرضي كه بسيار شايع و رايج استمي

اينکه بگوييم با انعقراد  مگر  ه استمانعقاد اجاره، مال الاجاره به مالکيت فروشنده در آمد

 گرددماجاره، موجر مالك ما في الذمه مستأجر نسبت به مال الاجاره مي

پرداخت اجاره باا آن هم به صور  پول رايج يا مال ك ي في الذمه، براي مالك حق 

، 289 :1393،كاتوزيران ) توان براي او حق عيني تصروير نمرود  كند و نميديني ايجاد مي

290) 

اگر بپذيريم كه انتقال تبعي اجاره، سبب انتقال حقوو و تعادا  آتري فروشرنده بره    

بااي  ه جاراگردد، تصوراين كه به عنوان قاعده ك ي، خريدار مستحق وصول خريدار مي

دار نسربت بره   ير باشدم حتي اگر درخصروص اسرتحقاو خر  آتي استم دور از ذهن نمي

كنرد كره در ايرن    ئم مقرامي او اقتضرا مري   اجاره بااي آتي ترديد حاصل شود، اصرل قرا  

، قائم مقام فروشنده فرض شود، و بتواند اجاره باراي آينرده را از مسرتاجر    خصوص ني 

 مطالبه كندم

درست است كه تم يك اجاره باا از طر  مستاجر به مروجر در فقره شرار  دارد،     

كه بتوانرد اجراره   اما عر  مس م را نير نبايد از نظر دور داشتم امروز كدام مالکي است 

اي مقررره  ار بااي تمامي مد  اجاره را به هنگام انعقاد اجاره دريافت نمايد و يا اجاره ب

در عقد، عين معين باشد تا بتوان ادعاي مالکيت فروشنده بر اجاره باا را نمودم در قانون 

ه قررار  مدني و فقه ني  نشانه هايي وجود دارد تا اجاره باا را در مقابل منافع اسرتيها شرد  

داده و بين آن دو تلازم ايجاد كند، زيرا اگر در اثناي اجاره، مد  عرين مسرتأجره ت رف    

شود و همانگونه كره برخري از نويسرندگان اظارار     شود، اجاره از زمان ت ف، منهسخ مي

گرردد و هرر گراه    اند، اجاره باا به نسبت زمان پس از انحلال، به مستاجر مستردميداشته

بنابراين تع رق اجراره باراي     (1347:325 ،كاتوزيان) شودمباشد، ساق  ميآن را نپرداخته 

قرانون   490از طرفي بند سوم ماده  قابل قبول خواهد بودم آينده به خريدار عين مستأجره



 173........................................................عقد اجاره در فقه، حقوق ایران و انگلیس یانتقال تبع آثار

مدني در خصوص تک يف مستأجر به اداي اجاره بارا در اقسرا  مقررر، ظارور در حرق      

وممم ني  همين ديدگاه مورد توجه قانونگذار قرار گرفتره   495ديني مالك دارد و در ماده 

سراطي  تاران به اتهاو آرا اجاره باراي اق  2هاي سابق حقوقي استم بعلاوه قضا  دادگاه

 (م305 :1370 اندم )نوبخت،را حق ديني دانسته

در حقوو انگ يس، عقد اجاره عادي است و تمامي حقوو و تعادا  فروشرنده بره   

يابد و بنابراين، خريدار حق مطالبه اجاره بااي ايرام پرس از انتقرال را     خريدار تسري مي

قاعده ك ي ايرن اسرت    باشد و باشد، اجاره باا وابسته و متصل به مورد اجاره مي دارا مي

كه خريدار حق مطالبه اجاره باا را خواهد داشت و به همين دليل، اگر مسرتأجر نير  بره    

طور ارادي، اجاره را منتقل كند، پرداخت اجاره بااي باقي مانده مد  بره عارده انتقرال    

 (.Mitchell, OP. Cit., p93 ) خواهد بودممستأجر دوم(  ني)يعگيرنده 

قضايي اغ ب محاكم، حکايت از آن دارد كه مستأجر، پس از انتقال هم چنين، رويه  

باشد و برخي از آراء نير    عين مستأجره، مک ف به پرداخت اجاره باا در حق خريدار مي

شر  برخلا  اين حکم )يعني پرداخت اجاره بارا بره فروشرنده( را قابرل ترتيرب اثرر       

 (Am Jur 2d, op. cit., p. 136 49) دانندم نمي

حقوو مصر ني ، همين قاعده حاكم است و قائم مقامي خاص خريردار در عرين   در  

شود تا ك يه حقوو و تعادا  به او منتقل گرردد و بنرابراين خريردار     مستأجره سبب مي

مانده مد  را از مستأجر  تواند پس از تم ك عين مستأجره، اجاره بااي باقي است كه مي

 (839: 1986، السناوري) ط ب كندم

 حق درخواست تخلیه در پایان مدت قرارداد :2-2-4

گونره كره    يابد مستأجر بايد مورد اجاره را آن عقد اجاره با انقضاي مد  آن پايان مي

تحويل گرفته است، باز پس دهد و موجر ني  بايد مب غي را كه به عنوان وديعره، قررض   

يافت كرده، مسترد كند و الحسنه يا به عناوين ديگر در زمان انعقاد قرارداد از مستأجر در

حال اگر مستأجر بعد از انقضاي مد  تحويل نداد مالرك جديرد بره عنروان قرائم مقرام       
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مالك قب ي حق در خواست تخ يه عين مستأجره و اخذ اجر  المثرل نسربت بره مرد      

 اضافي را داردم

در مورد اجاره محل كسب، به  ،1356ن رواب  موجر و مستأجر مصوب البته در قانو

توانرد،   موجر اجازه فسخ و تخ يه به استناد انقضاي مد  داده نشده استم مسرتأجر مري  

محل پيشه يا تجار  خود را تخ يه كنرد و بره    بعد از پايان مد  اجاره، هرگاه بخواهد،

بنرد اسرت و    موجر تحويل دهدم ولي، موجر به عاد قرانوني و قرراردادي خرويش پراي    

مستأجر را درخواست كند و بايرد اجرر  المثرل     يد واند به باانه پايان مد  تخ يهت نمي

دوران تصر  او را برابر با اجاره باا بگيرد، مگر اينکه قانون اجرازه درخواسرت تعرديل    

 (4اجاره را به او بدهدم )ماده 

ام توانرد الر    كندم در اين صور ، او مي ادامه اين وضع ني  گاه مستأجر را راضي نمي

موجر را به تنظيم اجاره نامه بر مبناي همان شراي  پيشين از دادگاه بخواهردم در نتيجره،   

شرودم   محدود مي "خواستن باا اجاره"بايد گهت مالکيت موجر به چي ي ن ديك به حق 

تواند حق محردود را بره    او ميو حق تخ يه ج  در موارد محدود و مشخص نداردم البته 

 بند به همين وضع استم ي جانشين او ني  پايديگران انتقال دهد، ول

 حق درخواست تخلیه با انتقال مالکیت: :2-2-5
در انتقال رسمي م ك مورد اجاره از ناحيه موجر به شخص ثالرث كره از مصراديق      

مي شود كه آيا منتقل اليه، داراي همان حقوو است، اين سوال مطرح « مقام خاصقائم »

در تخ يه م ك تجاري در صور  تخ ف مستاجر كه مربررو   و اختيارا  ناقل )موجر( 

عنوان مثال، اگر در زمران   به قبل از انتقال م ك مورد اجاره است، خواهد بود؟ بره زمان

مالکيت رسمي موجر بر عين مستاجره، مستاجر وي، مرتکب تعدي يا تهري  يرا انتقرال   

مورد اجاره به غير، بدون رضايت مالك شود و سپس اين م ك، رسماً به ديگري انتقرال  

يابد، آيا منتقل اليه، قائم مقام خاص ناقل خواهد بود و مي تواند برا تقرديم دادخواسرت    

ه خواسته تخ يه مورد اجاره به لحاظ تعدي يا تهري  يا انتقال مورد اجاره به غيرر و يرا   ب

قرانون آيرين دادرسري     2نظاير آن، درخواست تخ يه مورد اجاره را بنمايد؟ تک يف ماده 
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ها اين اسرت كره صرفرراً بره     مدني( براي دادگاه امور هاي عمومي و انقلاب )در دادگاه

نهع يا وكيرل يرا قرائم مقرام يرا نماينرده قرانوني آنران         دعراوي شخص يرا اشخاص ذي 

رسيدگي نمايندم در اين خصوص آرا و نظريا  متعددي از سوي نويسرندگان حقروقي،   

هاي بدوي و تجديدنظر ذكرر شرده   قضا  و وكلا ابراز گرديده استمكه ابتدا آراء دادگاه

 هاي مخت ف مورد بررسي قرار خواهد گرفتمو سپس ديدگاه

 ح آرای صادره توسط دادگاههای بدوی و تجدیدنظر استان تهرانمشرو 2-3

دادگراه عمرومي    20شرعبه   5/10/1391مرور    988به موجب دادنامه  شماره  الف:

در خصوص دعوي آقاي ممم به خواسته تخ يه به دليل انتقال بره غيرر، ممم   »حقوقي تاران، 

ثبتي مثبو  تحت شمرراره   دادگاه، حسب محتويا  پرونده و با عنايت به پاسخ استعلام

دارد، نظر بره   29/4/1389كه دلالت برر انتقال رسمي م ك به تاريخ  18/9/1391ر   336

اينکه خواهان، دليل و مدركي دال بر نقل و انتقال م ك در زمان مالکيت خواهران ارائره   

قرانون آيرين دادرسري     197نداده، ف ذا دعوي م بور غيرثابت تشخيص، مستنداً به مراده  

هاي عمومي و انقلاب در امور مردني، حکرم بره رد دعروي صرادر و اعرلام مري        ادگاهد

دادگراه   3برا تجديدنظرخواهي ممم نسبت به دادنامه مرذكور، پرونرده بره شرعبه     «م گرددممم

مرور    9209970220300323تجديدنظر اسرتان تارران ارجراع و طري دادنامره شرماره       

تجديردنظرخواهي ممم وارد نمري   »اسرت:  به شرح ذيل اتخاذ تصميم نمروده   20/3/1392

باشد، زيرا اگر مستاجر، به فرض تخ ف كرده باشد، در زمان مالکيت سابق بوده است و 

حق فسخ ناشي از تخ ف مستاجر، با انتقال مالکيت، منتقل نمري شرود و حرق مسرتق ي     

است كه نياز به تصريح انتقرال آن دارد، لرذا تجديردنظرخواهي متضرمن جارت نقرض       

)مجموعره آراي قضرايي    م«ممم و دادنامه تجديدنظرخواسته را عيناً تاييد مري نمايرد  نيست 

 (  1394:214(،هاي تجديدنظر استان تاران )حقوقيدادگاه

دادگراه عمرومي    26شرعبه   31/5/1391مرور    501به موجرب دادنامره شرماره     : ب

آمرده، دعروي   هاي بره عمرل   با التها  به ك يه اوراو پرونده و رسيدگي»حقوقي تاران، 

اقامه شده خواهان مبني بر انسداد درب غير مجاز يك باب مغازه شش دهنه ج و پرلا   
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مرور    48079تارران، موضروع اجراره نامره رسرمي       3واقع در بخش  172ثبتي شماره 

تاران با احتساب خسارا  دادرسري، مرًلاً    250تنظيمي در دفترخانه شماره  17/9/1359

باشد، زيرا قدر متيقن اين است كه ه، متکي به ادله قانوني نميغيرروارد و به عقيده دادگا

قرارداد موضروع بحث، موجر، حق هرگونه تغييراترري كره بره منظرور      7به موجب بنرد 

باتر استهاده كردن در مورد مي باشد، به مستاجرين داده و مسرتاجرين، برا اعطراي ايرن     

اند و از آن اسرت، اقدام ننموده اختيار، قراردادي نسبت به احداث درب كه موجر مدعي

طرفي، حسب مستندا  ابرازي، بالاخص مهاد فتوكپي مصردو اسرناد مالکيرت پيوسرت     

عرض حال تس يمي، موجر، م ك متنازع فيه را با وضع موجود خريداري كرده، از ايررن  

رو چنانچه در اين خصوص، ادعايري مطررح برود، توس  مالك وقت مي بايست اقامره 

د، كه اين گونه عمل نشده و عدم اقدام مالك وقت در اين خصروص، محمرول   گرديمي

بر رضايت عم ي به چنين اقدامي بوده استم بنابراين، دادگاه، دعروي اقامره شرده را برر     

از  197مبناي آن جااتي كه ق م گرفته شده، متکي به دليل ندانسته و برره استنرراد مراده    

برا  ممم«م دعرروي خواهرران حکرم مري نمايرد      قانون آيرين دادرسرري مردني، بره بطرلان      

دادگراه   27تجديدنظرخواهي بعمل آمده نسبت بره دادنامره مرذكور، پرونرده بره شرعبه       

مرور    9209970222700159تجديدنظر اسرتان تارران ارجراع و طري دادنامره شرماره       

با توجره بره منردرجا  پرونرده،     »ممم به شرح ذيل اتخاذ تصميم شده است:  14/2/1392

لا  دادگاه بدوي، صحيح به نظر نمي رسد، زيرا، اجرازه مروجر بره مسرتاجر، بره      استدلا

انجام هرگونه تغييرا  به منظور باتر استهاده كردن، صرفاً بايد در حد تغييرا  كه مضرر  

به حقوو موجر و سايرين نباشد، تهسير كردم گذاشتن درب، تغيير محسوب نمي شرود،  

ه استم از طرفي، اصل بر ايرن اسرت كره ك يرره     ب که تصر  غيرمجاز در اعيان مستاجر

يابردم همرين طرور، در    حقوو مالك نسبرت به مورد معام ه، به خريدار جديد انتقال مري 

مقام ترديد در رضايت يا عدم رضايت مالك قبل، اصل، عدم رضايت و ني  استصرحاب  

مسرتنداً   بقاي اين حق بر فرض انتقال استم لذا تجديدنظرخواهي، موجه ت قي و دادگراه 

قرانون آيرين دادرسري مردني، حکرم برر نقرض راي بردوي و محکوميرت           358به ماده 
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خواندگان به انسداد درب سوم و اعاده عين مستاجره بره وضرع سرابق، مطرابق قررارداد      

اجاره و پرداخت ه ينه دادرسي مطابق تعرفه در حق خواهان بدوي صرادر مري نمايردم    

عره آراي قضرايي دادگاهاراي تجديردنظر     مجمو) م«راي صادره حضوري و قطعي اسرت 

 (1394:134( استان تاران )حقوقي

دادگراه عمرومي    13شرعبه   30/11/1390مرور    974به موجب دادنامره شرماره    :ج

درخصوص دادخواست شارداري به طرفيت خوانردگان ممم بره خواسرته    »حقوقي تاران، 

صدور حکم محکوميت خوانده رديف اول به تخ يه يك براب مغازه بره دليررل انتقررال   

مم حکرم بره تخ يره مرورد اجراره      به غيرر، ممم دادگاه، دعوي خواهان را وارد تشرخيص م 

برا تجديردنظرخواهي بعمرل آمرده نسربت بره دادنامره        ممم«م موصو  ممم صادر مي نمايد 

دادگراه تجديدنظررر اسرتان تاررران ارجرراع و طرري دادنامره        3مذكور، پرونده به شعبه 

به شررح ذيرل اتخراذ تصرميم نمروده       29/7/1391مور   9109970220300988شماره 

رخواهي ممم وارد و موجه مي باشرد، زيررا مالکيرت شرارداري، از سرال      تجديدنظ»است: 

مستقر شده است، در حالي كه انتقال منافع عين مستاجره، سابق بر آن انجام شرده   1383

است و اگر چه مستاجر سابق، بدون اجازه، منافع را منتقل كرده باشد، حق فسرخ برراي   

است و انتقال مالکيت م ك به شارداري، مالك سابق به وجود آمده بود كه اعمال نکرده 

دلالتي بر انتقال حق فسخ يا تخ يه ندارد، ب که متضمن اسقا  حق مالك سابق مي باشدم 

قرانون آيرين دادرسري     358لذا دادگاه، ضمن پذيرش تجديدنظرخواهي، مستنداً به مراده  

جموعره  ) م«ممدني، با نقض دادنامه، حکم به بي حقي خواهان نخستين صرادر مري كنرد   

 (1393:34( هاي تجديدنظر استان تاران )حقوقيآراي قضايي دادگاه

دادگاه عمومي حقوقي  27شعبه  30/7/1390مور   708به موجب دادنامه شماره  :د

آقايان مممم دعواي تخ يه عين مستاجره به لحاظ تغيير شغل و خسرارا  دادرسري   »تاران، 

را اقامه نمودند، ممم صرفنظر از اينکه در اجاره نامه مستند دعواي خواهان، مستاجر، حرق  

، مالرك  1389ي را دارد، محرز است كه خواهاناا در سال كسب و كار در امر اب ار فروش

عين مستاجره شدند و ادعراي حردوث تخ رف در زمران مالکيرت مالرك قب ري، برراي         
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هرا، حرق   ها سودي ندارد، زيرا مالك قب ي، با واگذاري عين مستاجره به خواهانخواهان

هرا،  م ك به خواهانتخ يه مورد ادعاي خود را عملاً اسقا  نموده است و با انتقال عين 

آنان قائم مقام مالك قب ي نسبت به حقوو عيني م ك مي شوند و حق تخ يه، يرك حرق   

شخصي براي مالك قب ي است نه حق عيني تا مالکان كنوني، خود را قرائم مقرام مالرك    

قب ي در اعمال حق ت قي كنند و با توجه به اسقا  عم ي حق ادعايي مالك قب ي، ديگرر  

ها ص ح نموده باشدم بنابر مراتب مذكور و ه آن را به فرض، به خواهانوي حقي ندارد ك

با عنايت به مهاوم قائم مقامي در انتقال اعيان غيرمنقول و احکام خاص نراظر برر آن، ممم   

برا تجديردنظرخواهي بعمرل آمرده     «م گرددحکم به رد دعواي خواهان صادر و اعلام مي

دادگاه تجديد نظر استان تارران ارجرراع و   50به دادنامه مذكور، پرونده به شعنسبت بره 

به شرح ذيل اتخاذ تصميم  6/8/1391مور   9109970001000830طري دادنامه شماره 

اساساستدلال دادگاه صادركننده راي معتررض عنره، برر ايرن مبنرا قررار       »ممم نموده است: 

فرروش لروازم   گرفته كه حق درخواست تخ يه به لحاظ تغيير شغل از اب ار فروشري بره   

باشد كه چون مالك وقت عين مستاجره، از ايرن حرق   آتش نشاني، يك حق شخصي مي

خود استهاده نکرده، به معني آن است كه آن را ساق  كرده و پس از انتقرال عرين م رك    

هاي اص ي حاضر، اين حق شخصي وجود نردارد ترا بتروان از آن    مورد اجاره به خواهان

اه، از مراجعه به تمامي لوايح پيوست اوراو پرونده، دادنامره  باره مند شدم اينك اين دادگ

صادر شده و مورد اعتراض را، درخور نقض و فسخ تشخيص مي دهد، زيرا همانگونره  

آيد، تغيير شغل از اب ار فروشي به فروش لروازم آترش    كه از مندرجا  راي مذكور برمي

رود نرردارد و از طررر    اي وجر نشاني، محقق شده است و در اين مساله، شك و شرباه 

ديگر، شخصي بودن حق تخ يه كه اين حق براي مالك، پيش بيني شده و مالك )اعرم از  

و يا قديم( هم هيچ گاه اين حق خود را ساق  نکرده و يرا آن را معام ره و    مالك جديد

مبادله نکرده اسرت، لرذا در مانحرن فيره، استحقاو باره منردي از ايرن حرق را داردم در    

ه، اساس استدلال دادگاه صادر كننده راي معترض عنه، مخدوش و شايسته نقض و نتيج

باشد ممم ضمن نقض دادنامه تجديدنظرخواسته، حکم به تخ يره عرين مسرتاجره    فسخ مي
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هرراي تجديرردنظر اسررتان ) مجموعرره آراي قضررايي دادگرراه«صررادر و اعررلام مرري كنررد 

 (م29:، 1393،تاران

شررعبه سرروم دادگرراه تجديرردنظر اسررتان تاررران برره موجررب دادنامرره شررماره       :و

 17/11/1390مرور    1097، دادنامه شرماره  11/11/1391مور   9109970220301495

دادگرراه عمررومي حقرروقي تاررران را بررا اسررتدلال ذيررل تاييررد نمرروده اسررت:     8شررعبه 

جات انتقرال بره    تجديدنظرخواهي ممم كه به موجب آن، دعوي تخ يره عين مستاجره به»

باشد، زيرا بر اسراس اظارارا    غير، محکوم به رد اعلام شده است،  وارد و موجره نمي

وكلاي اصحاب دعوي در ج سه رسريدگي، نقرل و انتقرالا  راجرع بره منرافع، قبرل از        

استقرار مالکيت تجديدنظرخواه بوده است و اگر به فرض هم كه نقرل و انتقرال، بردون    

ه است، حق خيار فسخ و حق تخ يه عين مستاجره، برراي او بره   رضايت مالك سابق بود

وجود آمده است كه در زمان مالکيت خود، حق خود را اعمرال نکررده اسرت و انتقرال     

مالکيت م ك ديگري، به طرور ضمنري، دلالرت بر اسقا  حق دارد و حق فسرخ نير  برا    

تع قه و وابسرته برره م رك    انتقال مالکيت، به منتقرل اليه منتقل نمري شود و از حقروو م

نمي باشد، ب کره حق مستق ري اسرت كه انتقرال آن بره ديگرري نيراز بره تصرريح داردم  

قرانون آيرين دادرسري مردني،      358لرذا دادگاه، با رد تجديدنظرخواهي، مستنداً به مراده  

ي ) مجموعره آراي قضراي  «مدادنامه تجديدنظرخواسته را نتيجتاً تاييد و اسرتوار مري كنرد    

 (29:، هماندادگاهااي تجديدنظر استان تاران، 

دادگراه عمرومي    25شرعبه   19/6/1390مور   900638به موجب دادنامه شماره  :هـ

در خصوص دعوي آقاي ممم به خواسته صدور حکرم تخ يره يرك براب     »حقوقي تاران، 

تاران به جارت تغييرر شرغل     281دفترخانه  4/2/1347ر   1303مغازه و فسخ اجاره نامه 

مالك م ك شرده و   3/12/1388 مجاز، وكيل خواهان توضيح داده است، موكل از تاريخ

قبل از مالکيت موكل، خوانده در زمران سابرق تخ ف نمروده اسرت و شغررل خررود را   

از شيشه فروشري به فروش پلاستيك و مصنوعا  آن تغيير داده استم صرفنظر از اينکه 

شغل اخيرر خوانرده، از مشاغرل مشابره سابرق بروده، مضا  بر اينکه برر فررض وقروع    
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تاريخ آن قبل از مالکيت خواهان بوده و خواهان، با وضعيت حاضرر نسربت بره     تخ ف،

خريد آن اقدام نموده است، از طرفي حق ايجاد شده براي مالك سابق، قاب يت انتقال بره  

مالك جديد را نداشته، بنابر مراتب مرقوم، دادگاه ممم حکم به بي حقي خواهان صرادر و  

مرور    9109970223500638به موجب دادنامه شرماره  دادنامه مذكور «م اعلام مي دارد

مجموعره آراي  ) دادگاه تجديدنظر استان تاران تاييد گرديده است 35شعبه  14/6/1391

 (  72: 1391(قضايي دادگاهااي تجديدنظر استان تاران )حقوقي

دادگرراه تجديرردنظر اسررتان تاررران برره موجررب دادنامرره شررماره        10شررعبه  :و

شرعبه   28/3/1390مور   227، دادنامه شماره 26/6/1391ر  مو 9109970221000840

دادگاه عمومي حقوقي تاران مبني بر صدور حکم تخ يه به لحاظ انتقال بره غيرر را    129

هراي  براي اين محکمه محرز است كره خواهران  »ممم با استدلال ذيل نقض نمروده است: 

دعواي اص ي، با ع م به تصر  خواندگان دعواي اص ي به عنوان مستاجر و اينکه م رك  

مورد ن اع در اجاره آناا مي باشد، آگاهانه مبيع را مورد معام ره قررار داده انرد و بعرد از     

انتقال مبيع به خواهاناا از سوي مستاجر )تجديدنظرخواه(، انتقالي صور  نگرفته استم 

، با توجه به تاريخ مالکيت 1374م ك ياد شده از سوي آقايان ممم در سال انتقال سرقه ي 

هاي دعواي اص ي، مثبت حق تخ يره ع يره تجديردنظرخواهان نمري باشرد، بره        خواهان

ممم حکايت از آن دارد كره حرق    16/7/1387عبار  ديگر، مندرجا  سند رسمي مور  

بوده، به مالکين جديد منتقل نشده  تخ يه به ع ت انتقال به غير كه از حقوو مالکين قب ي

است و با لحاظ انتقال به غير در زمان مالکيت مرالکين قب ري و دريافرت اجراره توسر       

بعضي از وراث و تنهيذ مراتب توس  بعض ديگر از وراث، اسرتنبا  ايرن محکمره ايرن     

قررانون آيررين دادرسرري مرردني، ضررمن پررذيرش    358اسررت كرره ايرررن حررق تخ يرره،   

ادنامه معترض عنه در اين قسمت بره مرالکين جديرد منتقرل نشرده      تجديدنظرخواهي، د

است و نسبت به اين حق، قائم مقام شناخته نمي شوندم لذا به اسرتناد مراده نقرض و برا     

توجه به مراتب ياد شده، حکم بر بري حقي و بطلان دعرواي خواهاناراي اص ري مبنري  

 (70:) همانممم«مگردد بر درخواست تخ يه صادر و اعلام مي
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در اينکه آيا حق فسخ و تخ يره ناشري از تخ رف مسرتاجر، برا      بنا بر آنچه گهته شد، 

ع ماي  شودانتقال مالکيت، منتقل مي شود يا خير، دو نظريه در رويه قضايي مشاهده مي

 حقوو ني  در اين زمينه اختلا  نظر دارندم

 ـ نظریه انتقال حق فسخ و تخلیه با انتقال مالکیت 2-4

نظريه انتقال معتقدند ك يه حقوو مالك نسربت بره مرورد معام ره بره خريردار        طرفداران

شود و لذا مادامي كره  شود و در مقام ترديد بقاي اين حق استصحاب ميجديد منتقل مي

 مالك حق تخ يه خود را ساق  نکرده باشد منتقل اليه حق فسخ و تخ يه را داردم

منتقل مي شود، حقروو وابسرته آن نير     وقتي مالري )اعم از عين يا حق( به ديگري »

به منتقل اليه انتقال مي يابدم در نتيجه، منتقل اليه مي تواند به جانشريني از مالرك قب ري،    

اين حقوو را اجرا نمايدم به عبار  ديگر، انتقال گيرنده، قرائم مقرام حقروو و تعاردا      

 (14 :1392)دارويي،  م«انتقال دهنده نسبت به مال موضوع انتقرال مي شود

از اسرقا  فع ري ممکرن     و از طرفي وقتي موجر جاهل به حق تخ يره باشرد سرخن   

برودن   يشخصخريدار را  ع ت عدم قائم مقامي محاكم،آراءازو اينکه برخي  نخواهد بود

حق تخ يه دانسته شده صحيح نيست چون قائم مقامي خريدار ناشري از انتقرال قررارداد    

 يو عينر  يقامي نيازي به تهکيك برين حقروو شخصر   اجاره است و در اين قائم مقامي م

 شودمنيست و قرارداد با تمام سوابق آن به مالك جديد منتقل مي

 نظریه عدم انتقال حق فسخ و تخلیه با انتقال مالکیت -2-5
يکي از نويسندگان حقوقي، پس از ذكر ايرن نکتره كره در قرائم مقرامي عرام وراث،       

مورث در مالکيرت همره دارايري او مري شروند،       ترديدي وجود ندارد و وراث، جانشين

در قائم مقام شدن كسي كره مرال معرين يرا حرق خاصري از طرر         »اعلام مي دارد كه: 

شود، ترديد و اباام فراوان اسرتم بيگمران،  او را نبايرد جانشرين     قرارداد به او منتقل مي

ل، ارتبرا  نردارد،   انتقال دهنده نسبت به قراردادهايي دانست كه با مال يا حق مورد انتقا

ممم بايد بين قراردادهاي مربو  به حق عيني نسبت بره مرال مرورد انتقرال و قراردادهراي      

درباره عقودي كه حق عيني به سود يا زيان مالك بره وجرود    -1شخصي تهاو  گذاردم 
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در مرورد قراردادهراي شخصري كره      -2مي آورد، انتقال گيرنده، قائم مقرام او اسرت ممم   

م تعادي به سود يا زيان مالك است، انتقال گيرنده، قائم مقام او نيسرت،  موضوع آن انجا

هرچند كه راجع به مال مورد انتقال باشدم پس، اگر مالکي با ديگرري قرراردادي دربراره    

رنگ اطاو ها يا سمپاشي م رعه خود بسته باشد، خريدار م ك، به اين قرارداد پاي بنررد  

اسرت، ممم بنابرايررن، تمرام مسراله    « شخص ثالث»و  نمي شود و از آن استهاده نمي كنرد

بديرن باز مي گردد كه در آثار قراردادهاي انتقال دهنده، كداميك از حقوو و تعادها برا  

م ك در آميخته و در زمره اوصا  و توابع آن قرار گرفته و كداميك تناا راجع به م رك  

ست است كه به انتقال گيرنده است و حاكم بر رابطه دو شخصم زيرا، تناا آثار گروه نخ

، 3ج، 1393)كاتوزيران،  «مخراص طرر  قررارداد مري كنرد     « قائم مقام» مي رسد و او را 

:288) 

انتقرال موضروع   »نويسنده مذكور، در مبحث انتقال خيار بره ديگرران، معتقدنرد كره:     

قا  آن شود و گاه ني  نشانه اسر قرارداد به ديگران، باعث واگذاردن تبعي خيار فسخ نمي

است، زيرا خيار، از توابع عقد است نه مال: براي مثال، اگر خريردار كراميوني، عيبري در    

آن بيابد و با وجود اين، كاميون را به ديگري انتقال دهد، اين اقدام، نشانه در گذشرتن از  

وممم(م بنابراين، انتقال گيرنده، به قائم مقرامي خريردار    429ماده  1خيار فسخ است )بند 

شرعبه دوم   (105 :1393كاتوزيان، ) «مكند تا به استناد آن عقد را برهم زندپيدا نمي حقي

بين حقوو عيني و حقروو   31/4/1391مور   547دادگاه حقوقي ابار در دادنامه شماره 

بررخلا  حقوو عينري و توابع مبيررع  »مممديني تهاو  قايل شده و بر اين باور است كه: 

ه مبيع، منتقرل مي شوند، حقوو شخصي، به قائم مقام خراص  كه خود به خرود به همررا

و به همين دليل، با اين استدلال كره مطالبره    (451: 1390ميرشکاري، ) «منتقل نمي شود

­ ك يا توابع مبيرع محسروب نمري   ضمان قاري، از آثار قراردادهاي مخسار  بر مبناي 

هرا  احراز قائم مقامي خواهانشود تا بتوان خريدار را قائم مقام فروشنده دانست، با عدم 

 در دعواي مسووليت مدني، قرار عدم استماع دعوا صادر نموده استم
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، فروري برودن   جوينددليل ديگري كه قائ ين ساق  شدن حق فسخ، به آن تمسك مي

 اعمال خيار استم

بر اين اعتقادند كه چون اصل در معاملا ، بر ل وم اسرت، از ايرن رو،   برخي ديگر »

ي كه برخلا  اين اصل، خيار و بر هم زدن اين ل وم، ثابت شده است، بايد به در موارد

كمترين چي ي كه به وسي ه آن، مط وب حاصل گرديده و ضررر دفرع مري شرود، اكتهرا      

نمودم از اين رو، در چنين مواردي كه نص به خصوصي مبنري برر فروري يرا غيرفروري      

 (309:  2)فيض كاشاني، بي تا، ج  م«بودن خيار وجود ندارد، اعمال خيار، فروري اسرت

در حاليکه به نظر غالب نويسندگان حقوقي، قانونگذار ايران فق  خيار رويت و تخ رف  

وصف، خيار غبن، خيار عيب و خيار تدليس را فوري ت قي كررده اسرت و در خيرارا     

ديگر فوريت شر  نشده است و چون اصل بقاء حق و عدم فوريت خيار اسرت ترأخير   

 (م327: 1395توان موجب سقو  آن دانستم )صهائي،بردن خيار را نمي اربه كدر 

 451نويسندگاني كه به منتقل اليه، اجازه فسخ اجاره را نمي دهند، همچنين بره مراده   

تصرفاتي كه نوعراً كاشرف از بارم زدن    »قانون مدني استناد مي نمايند كه مقرر مي دارد: 

حرق خيرار بره    »ظر يکي از نويسندگان حقوقي، مطابق ن«م معام ه باشد، فسخ فع ي است

تبع مورد معام ه، به منتقل اليه جديد، از طريق معام ره منتقرل نمري شرود؛ مرثلاً هرگراه       

شخصي مالي را خريداري كند كه معيوب بوده و به اين طريق صاحب خيار عيب شرده  

مرورد  باشد و صاحب خيار، مبيع را به شخص ديگري بهروشد، اين حق خيار، بره تبرع   

معام ه، به خريدار جديد منتقل نخواهد شد، زيرا انحلال عقد بره وسري ه اعمرال خيرار،     

شرايدي،  ) «مكنداثري براي منتقل اليه كه دخالتي در تشکيل عقد نداشته است، ايجاد نمي

اص ي ترين ع ت عدم انتقال خيار به منتقل اليه جديد، فقدان ارتبرا  او برا   » (73: 1384

معام ه سابق الانعقراد و عردم ورود زيران ناشرري از آن بره وي مري باشردم در صرور       

ترديد در انتقال خيار، اصل را بايد بر عدم انتقال خيار بره منتقرل اليره جديرد قررار دادم      

ومم ني ، استحکام و استرواري عقرود را  219دها طبق ماده مضافاً اينکه اصل ل وم قراردا

 (104: 1383ناريني، ) «مايجراب مي نمايد
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 :گیری نتیجه

كشرورهايي ماننرد   رود حتري در  عقد اجاره جايگاه سنتي انتقال عقرد بره شرمار مري    

كه انتقال دين شناسايي نشده است ضررورتااي اجتمراعي و نيازهراي    انگ يس و آمريکا 

 زندگي موجب به رسميت شناخته شدن اننقال عقد اجاره گرديده استم  

عقد اجاره به مهاوم قائم مقامي و جانشيني ثالث در موقعيت طر  عقد اسرت   انتقال

و اسرت و هرر   و اين معني در هر سه قسم انتقال ارادي، تبعي و قاري عقد اجاره صراد 

 مقرار گرفته است تأييدسه نوع آن در حقوو ايران و فقه اسلام مورد 

اسرت كره در    )خريدار( اليه قائم مقامي منتقل ني عقد اجاره  تبعي مامترين اثر انتقال

بنرابراين دو اثرر    يابردم   حقوو و تعادا  عقد اجاره اص ي به او تسري مي اين صور  

  و ديگرري تعاردا  ناشري از    يکي انتقال حقوو و اختيارااجاره عقد  تبعي مام انتقال

در حقوو انگ يس مشابه آنچه در فقه و حقروو مرا مروردنظر قررار      معقد اجاره مي باشد

تواند پس از اجاره، مالکيت آنرا به ديگري منتقل سازد و در اين قسرم از  گرفته مالك مي

شرود و  سربب انتقرال اجراره مري     انتقال تبعي(، انتقال مالکيت مرورد اجراره  ) انتقال عقد

گرددم هر چند كه در انتقال تبعي اجراره بره خريردار نير      خريدار قائم مقام فروشنده مي

و قاعده ك ي اين است كه خريدار به قرائم مقرامي از    يابدمسئوليت فروشنده خاتمه نمي

اره بارا بره   فروشنده، حق مطالبه اجاره باا را داردم فقه و حقوو ايران راجع به تع ق اجر 

ر اننرد كره اجراره بارا بره      تعدادي از فقااي اماميه بر فروشنده يا خريدار صراحت نداردم 

تصرريحي در ايرن مرورد ديرده     اكث يت آنان قوال ليکن درافروشنده بايد پرداخت شود و

، استحقاو خريردار را نسربت بره اجراره     برخي از اراي قضايي از سوي ديگرم نمي شود

 اجاره در فرض فرروش عرين مسرتأجره را مرورد تأييرد قررار داده       بااي باقيمانده مد 

 :ند كه ميتوان چنين اظاار نظر كردهر چماند

با توجه به پرداخت اقساطي اجاره باا و قائل شردن ماهيرت ديرن برراي آن، تع رق       

 قابل توجيه استم اجاره بااي آينده به خريدار عين مستأجره 
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تخ يه به خريدار عين مستاجره ،در رويه قضايي ايران  اما در مورد انتقال حق فسخ و

دو ديدگاه متهاو  وجود دارد :طرفداران نظريه انتقال  معتقدند ك يه حقوو مالك نسبت 

در مقرام ترديرد  بقراي ايرن حرق       به مورد معام ه به خريدار جديرد انتقرال مري يابرد و    

منتقرل   حق تخ يه خود را ساق  نکررده باشرد  ه مالك كاستصحاب مي شود ولذا مادامي 

حرق   ليکن طرفداران ديدگاه  دوم بر اين باورنرد  محق باره مندي از اين حق را دارد اليه

 و جره به خريدار جديد منتقل نميشرود فسخ ناشي از تخ ف مستاجر با فروش عين مستا

با توجه بره ايرن    ماستمالك با واگذاري عين مستاجره حق تخ يه را عملا اسقا  نموده 

به منظور پايان دادن به اختلا  نظرهرا   شودود در رويه محاكم پيشنااد مياختلا  موج

ها اعرم از بردوي و تجديردنظر صرادر     كه در موارد مشابه، آراي متهاوتي از سوي دادگاه

شده،  هيئت عمومي ديوان عالي كشور با صدور آراي وحد  رويه و يا مقنن با الحراو  

هايي به قانون رواب  موجر و مستأجر، به اين اختلا  نظرها خاتمه داده و يا تبصره مواد

ه و رواب  استيجاري حکم و رويه واحدي در محاكم دادگستري در باب انتقال عقد اجار

 فرما شودم
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