
 39 -011، ص  0931، زمستان 01فقه، حقوق و علوم جزا ، شماره 
ISSN: 2538-3787 

http://www.Joce.ir 

 

  
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 چکيده

در عقد اجاره با وجود اینکه موجر منافع ملک خود را به مستاجر انتقال می دهد اما 

هنوز مالک اعیان است از طرفی نیز با انعقاد اجاره مستاجر مالک منافع می شود 

بنابراین احتمال همواره وجود دار که حقوق موجر و مستاجر با یکدیگر در تزاحم 

تحلیلی تدوین گردیده است و به این موضوع اشاره -ین مقاله با روش توصیفیباشد. ا

داشته که مستاجره حق اجاره عین مستاجره را دارد یا خیر؟حق انتقال اجاره به 

وسیله مستاجر در بین فقها مورد تایید است و بر این نظر اجماع دارند که مستاجر 

ه پیروی از فقها چنین حقی را برای حق انتقال اجاره را دارد. قانون مدنی نیز ب

مستاجر در نظر گرفته است. اما در قوانین بعدی که راستای عقد اجاره تصویب شد 

این اصل  6531رویکرد متفاوتی به  وجود آمد در قانون روابط موجر و مستاجر 

ممنوع شد و مستاجر حق انتقال منافع را نداشته مگر در اجازه مالک ولی در قوانین 

قانونگذار دوباره اصل قابل انتقال بودن اجاره  6531و  6516ط موجر و مستاجر رواب

 را پیذیرفت.

 .اجاره، انتقال، منافع، فسخ :يديکل واژگان
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 1 سيد مسيح حسينی،  2 جور ابراهيميان مهدیه، 1نمين امامی محمود

 .حقوق، حقوق خصوصی، دانشگاه علامه محدث)ره(ستادیار ا 6
 .دانشجو کارشناسی ارشد حقوق خصوصی دانشکاه علامه محدث)ره( 2
 

 نام نویسنده مسئول:
 مهدیه جور ابراهيميان

 حقوقی -سلب حق انتقال منافع به غير از مستاجر از دیدگاه فقهی
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 مقدمه
نظم اجاره یکی از عقود معین در قانون مدنی است. علاوه بر اینکه برخی قوانین و مقررات نظیر قوانین روابط موجر و مستاجر برای 

. ل و اشیا نظیر خانه، ماشین و ...دهی بهتر این عقد مهم به وسیله قانونگذار وضع گردیده است. اجاره نمودن انواع مختلفی دارد  و شامل اموا

نیز اجاره اشخاص می شود.وقتی عقد اجاره که حداقل بین دو نفر صورت می گیرد و عقد محقق می گردد الزامات چون حقوق و تکلیفی 

رفین ایجاد می شود یکی از این حقوق که مورد بحث است حق انتقال اجاره است و طرفین باید با ملزم به رعایت آن باشند.این بین ط

موضوع بحث برانگیز است چرا که فقها و قانون مدنی یک نظر داشته و قانون روابط موجر و مستاجره نظر دیگری باید مشخص شود حق 

 است یا خیر بنابراین در مقاله به بررسی حق انتقال اجاره پرداخته می شود.  انتقال اجاره جز حقوق مستاجر

 

 مفهوم لغوي و حقوقی اجاره -1
. 3. پناه دادن 1. زنهار دادن 5. در اختیار گذاشتن 2. کرایه دادن 6: از 6معنا ذکر شده است که عبارت اند ۸برای لفظ اجاره در لغت 

 واداشتن. برگرداندن از راه. به عدول 3. رهانیدن 1امان دادن 

می باشد، بنابراین برای اینکه معنای لغوی مرتبط با « أجر، یؤجر، اجاره»و با توجه به اینکه ظاهر لفظ اجاره از مصدر فعل ثلاثی مجرد 

 را مشخص نماییم.« آجر»معنای اصطلاحی اجاره را بیان نماییم لازم است تا ابتدای امر معنای واژه ی 

، آن «الاجارة و الأجرة»ثواب و پاداش است که در مقابل عمل نیک به انسان می رسد و  2سکون جیم(، به معنای مزدلفظ أجر )به 

، مترادف دانسته شده و گفته شده که فرقی بین این «الأجر )به سکون جیم( و الاجارة»چیزی است که عطا می شود به عنوان اجر در عمل. 

، آن جزاء «الإجارة»ن ثوابی است که از جانب خداوند به عبد داده میشود به خاطر انجام عمل صالح و ، آ«أجر»دو نیست و معروف است که 

 5عمل شخص اجیر است که از ناحیه موجر داده میشود و اجیر کسی است که در مقابل مزد کار می کند

تملیک »میه قائلند که اجاره عبارت است از: در اصطلاح فقهای امامیه برای عقد اجاره در تعریف بیان شده است. مشهور فقهای اما

تسلط کردن شخص بر عین برای انتفاع از آن به »در مقابل، گفته شده که ماهیت اجاره عبارت است از:  1«منفعت معلوم به عوض معلوم

ن که تعریف اول، اجاره انسان از میان دو تعریف اشاره شده در مورد عقد اجاره، تعریف اول از آن صحیح تر است؛ به دلیل ای 3«عوض معلوم

عده ای نیز در تعریف مشابه تعریف گروه نخست، عقد اجاره  .آزاد را نیز در برمی گیرد، اما تعریف دوم، اجارهی انسان آزاد را در برنمی گیرد

عده ای نیز اجاره را معاوضه با . در نهایت 1را در واقع تسلیط مستاجر بر عین مستاجره برای انتفاع از آن در برابر عوض معلوم دانسته اند

 .3منفعت می دانند، خواه منفعت عمل باشد یا غیر آن

تعریف اجاره در اصطلاح حقوق دانان با تعریف اجاره در اصطلاح فقهای امامیه هماهنگی دارد. چرا که قانون گذار ایران در تعریف عقد 

اجاره، عقدی است که به موجب آن، مستأجر مالک »دارد:  . م، مقرر میق 111اجاره از فقه تبعیت نموده است، به طوری که در ماده ی 

                                                           
 ی،لنگررود  ی؛ جعفرر 6۱ص : ر الفکرر للطباعرو و النشرر و التوزیرع    دالبنان،  -بیروتچاپ سوم،  ؛1جلد ، لسان العرب، (6161) مکرمابن منظور، محمد بن  6

 .662ص  :انتشارات گنج دانش، تهران ششم،و  یستحقوق، چاپ ب ینولوژی، مبسوط در ترم(6532) جعفرمحمد 

دار  یه،سرور  –شرامیو، لبنران   ، مفردات ألفاظ القررآن، الردار ال  (612۱بن محمد ) ینحس ی،؛ راغب اصفهان6۱ص  منبع پیشین:همان  (6161)ابن منظور،  2

 11ص : العلم
 یردی، ؛ فراه62ص : دار الفکر للطباعرو و النشرر و التوزیرع    ،لبنان –بیروت ، 1جلد تاج العروس من جواهر القاموس،  (،616۸) مرتضیمحمد  یدس ی،واسط 5

المحریط   (،6163) عبراد برن   یلد، کافی الکفاة، اسرماع ؛ صاحب بن عبا631ص  :هجرت، قم نشر قم، ،1جلد  جلد، ۸ ین،، کتاب الع(616۸) احمدبن  یلخل

 636 ص :لبنان – یروتعالم الکتاب، ب، 3جبد جلد،  6۱فی اللغو، 

حروزه   یاسرلام  یغرات انتشرارات دفترر تبل   ، قم،2 ی، جلدجلد 2، الروضو البهیو فی شرح اللمعو الدمشقیو، (6121)(یثان یدبن على )شه ینالد ینز ی،عامل 1

؛ 212ص یلیان: مؤسسره اسرماع  قم،  ،2 جلد جلد، 1، إیضاح الفوائد فی شرح مشکلات القواعد، (653۱) یوسفمحمد بن حسن بن  ی،؛ حت6۱ص : قم یهعلم

 2ص : مؤسسه آل البیت علیهم السلام، قم، 2 جلد ی،جلد 2المسائل،  یاضر (،616۸) طباطباییبن محمد  یعل یدس ی،حائر
حکرام  ، قواعرد الا (6161) یحلر  علامه ؛61۱ص  :موسسه اسماعیلیان ،دوم، قم ، چ2مسائل الحلال و الحرام، جلد  ، شرائع الاسلام فی(61۱۸) یمحقق حل 3

 چ، جرامع المقاصرد فری شررح القواعرد      (616۸) یمحقق کرک ؛2۸6 ص :اول، قم، دفتر انشارات اسلامی چاپ، 2لد باب اجاره، ج الحلال و الحرام، هفی معرف

 633ص  :دار الاسلامیه ،اول، بیروت، چاپ الدمشقیه فی فقه الامامیه ، اللمعه(616۱شهید اول ) ؛۸۱ص : البیت موسسه آل ،، قم3 لدج ،دوم

 .331، ص همان منبع پیشین، (6163) یزدیطباطبائی  1
 6۱1ص  :قم: مدینه العلم، 2 لدمنهاج الصالحین، ج (612۱موسوی خویی، سید ابو القاسم ) 3
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قانون مدنی به اقسام اجاره  113تعریف قانون مدنی از عقد اجاره تعریف جامعی نیست زیرا هر چند ماده « منافع عین مستأجره میشود...

یز به معین بودن مدت عقد اجاره اشاره می نماید لیکن در ن 11۸صحبت از اجاره اشخاص نموده و در ماده  362اشاره نموده است و در ماده 

حل این مسائل تلاش نموده  مزبور اشاره ای به این موارد و معاوضی بودن آن نشده است لذا برخی از حقوقدانان در جهت قانون 111ماده 

 باشد. اند تا تعاریفی از عقد اجاره ارائه دهند که ایرادات فوق را نداشته

عقدی است که به موجب آن مستاجر در برابر مالی که به موجر می پردازد، برای مدت »اره را چنین تعریف نموده اند: برخی عقد اج

اجاره عقدی است که به موجب آن احد طرفین منافع عین ». برخی دیگر بیان می دارند: 6«معین مالک منافع عین مستاجره می شود

دیگر نیز به تعریف مورد پذیرش مشهور فقها  یبرخ 2«.دت معین به طرف دیگر تملیک می کندمستاجره را در مقابل عوض معلوم و برای م

فوق می توان دریافت عقد اجاره قراردادی است  با توجه به مجموع تعاریف .5معلوم دانسته اند اکتفا نموده و آن را تملیک منفعت به عوض

 برابر اجرت معین به دیگر انتقال می یابد.آن منافع مال یا عمل شخصی در مدت معین در  که به موجب

 

 مبانی فقهی حق انتقال اجاره به وسيله موجر-2
مبانی برای توجیه حق انتقال اجاره به وسیله مستاجره می تواند قاعده لزوم،  تلسیط، قاعده الزوم، قاعده ملازمه و قواعد دیگر است.  

بنا بر  بنابراین عقد اجاره .1م را به عنوان یک حکم اصلی برای عقود مقرّر کرده استاصل لزوم، یکی از قواعد فقهی حقوقی است که حکم لزو

بخواهد و نه مستأجر حق  را مدتّ آن پایان نیافته، اصولاً نه موجر، حق دارد تخلیو مورد اجاره زمانی که اصالهُ اللّزوم، عقدی است لازم و تا

شخص مستآجر بر آن خانه  از مالکش برای مدتّ معلوم اجاره کند و مالک، سکونت ی راشخصی خانه ا .هنگامی که3فسخ کند را دارد، اجاره

اجاره تحقّق می یابد و مستأجر، مالک منفعت می شود و برای مستأجر اول، جایز است تا در این هنگام خانه را  صورت را شرط نکند، در این

هنگام اگر مستأجر اول بمیرد، بنا بر  یا کمتر از آن مدت اجاره دهد و در این قبلی و به دیگری اجاره دهد؛ خواه به مقدار همان مدت اجاره

، اجاره باطل نمی شود و منفعت در ملک مستأجر دوم که خانه را از متوفی در زمان حیاتش اجاره کرده، باقی «اصالهُ اللّزوم»اجرای قاعدة 

منتقل می شود و در خصوص بقا یا  شود و منفعت به ورثو مستأجر دومباطل نمی  بمیرد، اجارة دوم و هنگامی که مستأجر دوم می ماند

 1موت موجر ثانی نیز همین حکم جاری می شود.

به  مستأجره را قرارداد اجاره بر مستأجر شرط شود که عین مبانی برای انتقال منافع اجاره اگر در «المؤمنون عند شروطهم»قاعدة 

 اجاره ی دوم، دو احتمال وجو دارد: عقد بطلان صحت یا ین شرط، در خصوصتخلّف از ا صورت دیگری اجاره ندهد، در

بگوییم، اجاره ی دوم که مخالف مفاد شرط واقع شده به دلیل مخالفت با حق ناشی از شرط باطل است.  احتمال اول این است که 

تخلّفی که انجام گرفته حق فسخ اجاره اول را  سبب است که گفته شود که اجاره ی دوم صحیح است و مشروطّ له به نیز این احتمال دوم

 شرح زیر است: دارد. متن مستمسک العروه الوثقی، به

فی بطلان الاجاره و عدمه و جهان مبنیان علی ان التصرف المخالف  ...اجارتها من غیره... ثم لو خالف و آجر اذا اشترط المؤجر عدم» 

 .3«رام و موج اللخیارح بل لحن الشرط، اولا الشرط باطل لکونه مفوتا

دهد، حکم  مستأجر تخلّف کند و آن را اجاره به دیگری ندهد... چنانچه مستأجر عین مستأجره را شرط کند که یعنی هرگاه موجر 

 باشد یا آن که لم یکن شرط از نظر وضعی باطل و کأن مخالف اعمال اجاره چیست؟ باطل است یا خیر؟ پاسخ مسئله مبتنی بر آن است که

 فاً حرام و موجب حق خیار باشد.صر

فعل حقوقی است که پاسخ به آن، جواب مسئله ما در همه حالات است. محقّق یزدی به دو نظریه  مورد فوق، مصداق بارز شرط ترک 

 مخالف اشاره می کند؛ یکی بطلان اجاره و دیگری این که تخلّف حرام و موجب خیار است.

                                                           
 513ص : شرکت بهمن برنا یچاپ ششم، تهران، انتشارات مدرس با همکار، 6، جلد ین()عقود مع یحقوق مدن، (653۱ناصر ) یان،کاتوز 6

 .52۸ص  :انتشارات امیر کبیر سهموس ،، تهرانسیزدهم چاپ، حقوق مدنی، (65۸۸) یمصطف ،عدل 2
کتراب   ،، حقوق مدنی، تهران(65۸۱محمد ) ،عبده بروجردی ؛31ص  :انتشارات اسلامیه ،، تهرانهفدهم ، چاپ1جلد ، حقوق مدنی، (65۸3حسن ) ،امامی 5

 2۱۸ص : فروشی علمی
 : ص6، شماره 53اصالهُ اللّزوم، فصلنامه ی حقوقی، دانشکده ی حقوق و علوم سیاسی دانشگاه تهران، دوره ی  (، استصحاب و65۸۸) شکاری، روشنعلی 1
نه النجاه و مشکاه الهدی و مصباح السّعادات، جلد سوم، قم: موسسه ی کاشف الغطراء: ص  ( سفی6121محمدرضا )کاشف الغطاء() نجفی، احمد بن علی بن 3

 611عراق: ص -دفتر حضرت آیت الله نجفی، نجف اشرف (، باب اجاره،6123) ؛ نجفی، بشیر حسین، مصطفی الدینّ القّیم6۸۸
 233پ سی، قم، دار اسلامیه: ص چا ،23(، جواهر الکلام فی شرح شرایع اسلام، ج 612۸) نجفی، محمد بن حسن -1
 3۱، قم، موسسه ی دارالتفسیر، قم: ص 62جلد، جلد  61(، مستمسک العروه الوثقی، 6161) طباطبایی حکیم، سید محسن 3
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و به این که، عمل اجاره، مخالف حق ناشی از شرط است و همان طور که روشن است این توجیه ایشان نظریه اول را مستند می کند  

مبتنی بر نظریه ای است که شرط موجب حق برای مشروطّ له است و نظریه دوم، مبتنی بر این است بر این که مفاد شرط، صرفاً حکم 

 6ضرر. بر قاعدة لا ا مبتنی است بر ارتباط عقد و شرط و یاتکلیفی و تخلّف از آن حرام واست. پیدایش خیار دراین نظریّه ی

حقیّ برای مشروطّ له به عهده مشروطّ علیه است  نظر بطلان نظر صحیح می باشد. با این استدلال که، ظاهر از شرط فعل، قرار دادن 

از کسی صادر گردیده که تسلّط نداشته و این و قاعده ی سلطنت بر حق، مانع نفوذ تصرفات منافی خواهد شد و بنابراین، باطل است؛ زیرا 

ادعا که مفاد شرط صرفاً التزام به موضوع آن است و بر التزام، حکم تکلیفی مترتب می شود، نه حکم وضعی، امری خلاف موازین است؛ زیرا 

 وضعی حق است. مطالبه و اسقاط است و این دو اثر، نشانه ی حکم بدیهی است که مفاد شرط قابل

معنای این قاعده آن است که هر گاه عقل به « کلما حکم به العقل حکم به الشرع »ملازمه میان حکم عقل و حکم شرع است قاعده 

دانست یا فعلی را دارای مصلحت و مفسده دانست، کشف می کنیم که شارع مقدس نیز نسبت به آن صورت مستقل فعلی را حسن یا قبیح 

قاعده ملازمه در بحث اجاره و انتقال منافع مورد توجه  .حکم عقلی به آن حکم شرعی منتقل می شویمفعل، حکم امر یا نهی دارد. از این 

در مورد اجاره دادن عین مستاجره توسط واقع شده و به عنوان یکی از مبانی حق انتقال می توان اشاره کرد. همان طور که بیان شد 

ای معتقدند که مستاجر حق اجاره دادن عین مستاجره را ندارد، اختلاف نظر وجود دارد. عده فقهاو تسلیم آن به شخص دیگر، بین  مستاجر

اما در مقابل، گروهی  ؛2ممکن نیست موجرو استفاده، بدون اذن  زیرا مالک، مال را به تصرف او داده و تسلیم آن به شخص دیگر جهت انتفاع

، قاعده سلطنتشود و به موجب دانند. به نظر این گروه، مستاجره پس از عقد اجاره، مالک منافع عین مستاجره میدیگر آن را صحیح می

تواند در مال خود بکند و اذن مالک در تسلیم عین مستاجره توسط مستاجر به شخص ثالث در ضمن عقد مالک هر تصرفی که بخواهد می

، وقتی موجر منافع را به اختیار خود به مستاجر «لوازم آن استاذن در شی ء اذن در »اجاره اول مستتر و از لوازم آن است؛ زیرا بنا بر قاعده 

آن به غیر را نیز داده است و چون انتقال منافع به شخص  انتقالکند، لزوما اذن هر نوع تصرفی در منافع مورد معامله و از جمله تملیک می

رف مادی او در عین غیر ممکن است، پس لازمه اذن و رضایت مالک در انتقال منافع به غیر و بهره برداری او از عین، اذن و ثالث بدون تص

توان وجود اذن موجر اول )مالک( در اجاره دادن عین مستاجره به وسیله مستاجر و تسلیم آن را رضایت به تصرف در عین است؛ بنابراین می

 5استنباط کرد

یا  1«الناس»عنوان یکی از قواعد مهم فقه اسلامی محسوب می شود و از این قاعده با  (اموالِهمِ علیَ مُسَلطّونَ الناسُ) تسلیط ۀقاعد

در جان، مال و حقوق خویش هرگونه تصفی  نیز یاد می شود طبق این قاعده اشخاص این حق را داشته که آزادانه 3«سلطان المالک»قاعده 

یا قانون نباشد انجام دهند و کسی حق منه آنها را از چنین تصرفاتی نداردو همچنین تصرف در مال غیر بدون رضایت که مخالف صریح شرع 

مثل حق تالیف و حق اختراع(، اموال ) یرمادیغمالک جایز نیست. برخی این قاعده را شامل تمامی اقسا مال از جمله امال مادی و اموال 

. با این تفاصیل سوال اصلی این است که مستاجر با توجه به همین قاعده 1وال منقول و غیرمنقول دانسته اندمثلی و قیمی، اعیان و منافع، ام

فقهی می توان منافع عین مستاجره را به شخص دیگر انتقال دهد؟ در بسیاری از عبارات در کنار تسلط بر اموال، تسلط بر حقوق نیز مطرح 

ی تواند مبانی برای توجیه حق انتقال منافع به وسیله مستاجر باشد چرا که اولا صدق مفهوم مال شده است به نظر می رسد قاعده تسلیط م

و برخی دیگر  3مادی دارد ودر مقابل آن بهایی پرداخت می شود. البته از برخی عبارت پیدا که تنها برخی حقوق اینگونه انه ارزش برحق؛

بنابراین حق انتقال جز  3دوما آنکه بنای عقلا این سیره به تایید شارع نیز رسیده است ۸ظاهر در این مطلند که تمامی حقوق اینگونه اند

                                                           
 همان 6

( 612۱) ، طباطبایی یزدی، سید محمد کراظم 233: ص 23 (، همان منبع پیشین، ج612۸، نجفی، )623همان منبع پیشین: ص  (616۸) یمحقق کرک2 

 1۱1حاشیه مکاسب، چاپ هشتم، قم، اسماعیلیان: ص 
متن لمعه تطبیق برا روایرات و قروانین    ) الروضیه البهیه فی شرح اللعمه دمشقیه شهید ثانی آداب تجارت و احکام معامله در اسلام( 65۸5الهیان، مجتبی ) 5

 51۱، قم، تجلی عدالت: ص 1 تجارت(، جلد

 56ص  :مکتبه آیه الله المرعشی امل الامل، جلد اول، چاپ اول، قم، ( تکمله6123) صدر، سید حسن1 

 65۸ : ص23 نجفی، همان منبع پیشین، ج3 

بانگاهی به اندیشه های امام خمینی( پژوهشنامه مترین، شرماره   )( قاعده تسلیط و نقش آن در تصحیح قراردادهای نو پیدا 6531) عابدی سرآسیا، علیرضا1 

 655: ص 33

 33امام خمینی:  ، تهران، موسسه تنظیم و نشر آثار6( البیع، جلد 6126ینی، روح الله )موسوی خم3 

 233امام خمینی:  ، تهران، موسسه تنظیم و نشر آثار2( خیارات، جلد 65۸6) موسوی خمینی، روح الله۸ 

 51م امیر المومنین: جلدی، قم، مدرسه الاما 2، 2القواعد الفقیه، چاپ هشتم، جلد  (6166) مکارم شیرازی، ناصر3 
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شاید مقصود از الغای خصوصیت در اینجا این باشد که از نگاه عرف مال بودن  6حقوق مستاجر است. سوما الغای خصوصیت و وحدت ملاک

است، یعنی انسان بر هر آنچه که متعلف به اوست تسلط دارد  خصوصیتی ندارد و مهم مالک بودن و به تعبیری تعلق داشتن به شخص

حق »ظاهرا مقصود از این اولویت آن است که  2بنابراین از آنجای که مستاجر مالک منافع است این چنین حقی را دارد. چهارم دلیل اولویت

؛ حق( به طریق اولی تسلط داردتر )شد بر ضعیف و وقتی انسان بر فردی قوی تر )مال( سلطنت داشته با 5«مرتبه پایین تری از ملک است

ی بنابراین مستاجره که خود حق استفاده منافع و مالک منافع خود را می داند چنین حقی را دارد و قاعده تسلیط می تواند به عنوان قاعده ا

 .منافع به وسیله مستاجر باشد برای توجیه حق انتقال

 

 یاز دیدگاه فقه شرط عدم انتقال منافع-3
شرط عدم انتقال یک از شروطی است که موجر برای مستاجر وضع می نماید بنابراین اول دیدگاه فقهای گذشته بیان می شود و در 

در اثر عقد اجاره نهایت دیدگاه امام خمینی در خصوص این شرط بیان می شود. همان طور که بیان شد فقها در خصوص شرط عدم انتقال 

مالک محسوب می شود، پس او می تواند منفعتی که به اجاره  این به بعد مستأجر است که از. 1اجاره استمستأجر مالک منفعت مورد 

قواعد فقهی مختلفی نیز در این خصوص اشاره شد اما  گرفته است، اجاره دهد. چرا که به واسطه عقد اجاره، او مالک منفعت شده است.

، فرد بر مال خود که در این جا منفعت است، مسلط می باشد، 3سلطون علی اموالهمبر اساس الناس مهمان طور که بیان شد ممکن است 

. در این مورد، تفاوتی هم نمی 1بنابر این اجاره دادن موضوع اجاره توسط مستأجر بدون اشکال است، که بر آن ادعای اجماع نیز شده است

مستأجر تا زمانی جایز  . لکن اجاره دادن مورد اجاره توسط3یا پس از آنکند که مستأجر مورد اجاره را قبل از تحویل گرفتن به اجاره دهد 

، چرا که اگر چنین شرطی شده باشد، مستأجر حق ۸نکرده باشد است که مالک استفاده از مورد اجاره را مشروط به استفاده شخص مستأجر

 .3ته استداشت، که بر این مطلب اجماع نیز صورت گرف اجاره دادن مورد اجاره را نخواهد

حال در صورتی که موجر استفاده شخصی از منفعت را شرط نکرده باشد، آیا بر مستأجر لازم است که پس از اجاره دادن به دیگری، 

پس هنگام تحویل مورد اجاره از موجر اجازه بگیرد؟ در این مورد دو نظریه وجود دارد؛ عده ای بر این عقیده اند که بر مستأجر لازم است که 

که مسلط کردن دیگری بر مال غیر، بدون اجازه مالک آن، تجاوز  چرا. 6۱جاره و هنگام تسلیم مورد اجاره به دیگری، از مالک اجازه بگیرداز ا

مستأجر برای استفاده از منفعت و اجازه او در اجاره دادن به دیگری، جواز  به حساب آمده و موجب ضمان می شود. هم چنین از استحقاق

 .66اجازه مالک به دست نمی آید بدون تسلیم به غیر

                                                           
 23همان: ص 6 

 همان2 

 231( همان منبع پیشین: ص 6532محقق داماد، مصطفی )5 

، ارشاد الاذهان الری  (6163) حلی؛ علامه 113ص  :منشورات قدس ،قم، ، النهایو فی مجرد الفقه و الفتاوی، تحقیق: آقا بزرگ تهرانی(6161) طوسیشیخ 1 

قرم،   ،3 لرد ریراض المسرائل، ج   (616۸) برن محمرد   ؛ طباطبرایی، علری  22ین: ص جامعه مدرسر  ،قم، حقیق: فارس حسونت ،چاپ اول ،6احکام الایمان، ج 

 .61 ص قلم الشرق: منشورات

ی تحقیق: مرعشری و مجتبر   هفتم،، چاپ 2 لدج یه،عوالی اللئالی العزیزیه فی الاحادیث النبو (612۱) یماحسایی )ابن ابی جمهور(، محمد بن علی بن ابراه3 

 65۸ص  یدالشهداء:س ،قم، عراقی

 .23۱ص چاپ هشتم، قم، مدرسه الامام امیر المومنین:  ،2 لدتذکرة الفقهاء، ج (6122) حسن بن یوسف علامه حلی،1 

 .621ص همان منبع پیشین: ، (616۸) کرکیمحقق 3 

، المختصرر  (6166؛ همرو ) 161ص : تهرران: اسرتقلال  یرازی، ق ش، چاپ دوم، صاد2 لدالاسلام فی مسائل الحلال و الحرام، ج یع، شرا(6163محقق حلی )۸ 

همان منبرع  ، (6163؛ علامه حلی )۸3ص  همان منبع پیشین ،(616۸؛ محقق کرکی )6۱2ص  :مؤسسه بعثت ،قمی تهرانمحقق النافع فی الفقه الامامیو، 

، (6123)محمرد حسرن    ،؛ ترحینری عراملی  63۸ص : ذوی القربری  قرم، ، 3 لد، مسالک الافهام، ج(6166ثانی ) ید؛ شه122ص  یدرجوع کن :6 لد، جپیشین

 .1۱3ذوی القربی: ص : الزبدة الفقهیو فی شرح الروضو البهیو، چاپ ششم، قم

 .۸۸-۸3 ص همان منبع پیشین:، (616۸) کرکیمحقق 3 

 .113ص البیت:  آل چاپ دوم، قم، موسسه، 2 لد، السرائر، ج(616۱حلی ) یس؛ ابن إدر621همان، ص 6۱ 

، مجمرع  (6161) احمرد  ،؛ اردبیلری 613و  611ص  :3، ج همان منبع پیشرین ، (6166) ثانی ید؛ شه161ص  همان منبع پیشین:، (6163) حلیمحقق 66 

؛ 52ص  ین:جامعره مدرسر   قرم،  ،مجتبی عراقی، علی پناه اشرتهاردی و حسرین یرزدی اصرفهانی     ، تحقیق6۱ لدالفائدة والبرهان فی شرح ارشاد الاذهان، ج

 2۱3ص  :3، ج همان منبع پیشین (،616۸یی )اطباطب
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 است 2ایشان بر این ادعا روایتی دلیل. 6دانسته اند در مقابل؛ برخی مستأجر را مجاز به اجاره و تسلیم آن به دیگری، بدون اجازه مالک

ن نسبت به جمادات آسیب بدون ضمانت مستأجر جایز دانسته شده است، حال آن که حیوا که در آن اجاره دادن حیوان اجاره ای به دیگری،

جمادات هم، بدون ضمان، جایز  است، پس وقتی اجاره و تسلیم حیوان اجارهای مجاز باشد، به طریق اولی، اجاره و تسلیم در مورد پذیرتر

 .5خواهد بود

اگر بر او  حضرت امام خمینی )قدس سره( در مورد حق شرط عدم انتقال چنین می فرمایند که وقتی فردی، عینی را اجاره کند،

کند، جایز است که آن را به کم تر، مساوی و بیشتر از آن چه اجاره کرده اجاره دهد  شرط نشده باشد که خودش باید از منفعت آن استفاده

لک زیرا در اثر عقد اجاره مستاجر مالک منفعت مورد اجاره است پس می تواند منفعتی را که به اجاره گرفته است، اجاره دهد؛ اما اگر ما

استفاده از مورد اجاره مشروط به استفاده شخص مستاجر کرده باشد، مستاجر اجازه نخواهد داشت منافع مورد اجاره را به دیگری انتقال 

 .1دهد

 

 اختلاف در انتقال منافع عين مستاجر بين مالک و مستاجر اول و دوم از نظر فقهی-4
ال می یابد از این رو این احتمال وجود دارد که مستأجر منافعی را که در اثر عقد با انعقاد عقد اجاره، مالکیت منافع به مستأجر انتق

مالک آن شده است به شخص دیگری انتقال دهد. این امر در بسیاری از موارد منشا بروز اختلاف نسبت به وجود حق انتقال منافع برای 

لیم عین مستاجره به غیر را امری خلاف قاعده می داند اما مستأجر می گردد به این نحو که موجر منکر وجود چنین حقی است و تس

 مستاجر خود را محق می داند.

مالکیت منافع به مستأجر انتقال می یابد. در حالی که عین مستاجره هم چنان در مالکیت مؤجر باقی است و  در اثر عقد اجاره صرفاً

ر نتیجه، وقوع اختلاف طرفین در اثر تزاحم حقوق آن دو نسبت به عین تسلیم عین به مستأجر در جهت استیفاء منفعت صورت می گیرد. د

 مستاجره امری دور از واقع نیست.

جهت رفع اختلاف فوق توجه به دو نکته ضروری است. ابتدا احراز حق انتقال برای مستأجر و با فرض وجود این حق، بررسی حدود 

 اختیار مستأجر در تسلیم عین مستاجره به غیر.

ط مباشرت مستأجر در استیفا منافع شود اجاره منافع به دیگری بلا اشکال است ولی تسلیم مال به مستأجر دوم خلاف شرط اگر شر

تفاده بوده و منجر به ضمان مستأجر اول خواهد شد؛ بنابراین اگر مستاجر اول اجاره را واگذار نماید اما به وکالت از مستأجر دوم منافع را اس

 3.لف از شرط مذکور، عمل او تعدی به شمار نمی آید و ضمانی در پی نداردکند به علت عدم تخ

در جهت حل اختلاف طرفین نسبت به حق انتقال منافع از سوی مستأجر گام نخست که احراز وجود این حق بود برداشته شد و با 

موافت اصل فوق است بر قول مؤجر مقدم می  توجه به آنچه گفتیم اصل بر وجود چنین حقی برای مستأجر است در نتیجه قول مستأجر که

گردد. منتهی این فرض در جایی است که شرط خلافی در میان نباشد. در غیر این صورت استناد به اصل فوق امکان پذیر نخواهد بود چرا 

اصل عدم وجود حق  می زند و آن عموم اصل اولیه در تعارض بوده و آن را تخصیص که وجود چنین شرطی مبین وجود امری است که با

برای مستأجر است. در این صورت دیگر نمی توان به عموم اصل اولیه تمسک جست و قول مؤجر که موافق با عدم وجود حق است بر  انتقال

 می گردد. قول مستأجر که مدعی وجود این حق شده مقدم

خالف با حق انتقال منافع از سوی مستأجر، مورد م البته توجه به اینکه نکته ضروری است که فرض فوق در جایی است که وجود شرط

اتفاق طرفین باشد یا وجود آن به طرق مختلف محرز و مسلم گردد. چرا که در صورت تردید و اختلاف طرفین نسبت به وجود این شرط و 

خلاف است، بر قول موجر مقدم  عدم ارائه بینه از سوی هیچ یک از آن دو، قول مستأجر که موافق با اصل وجود حق انتقال و اصل عدم شرط

 می گردد.

 

 

                                                           
 البیرت، قرم،   آل تحقیرق مؤسسرو  چراپ اول،   ،1 جلرد  الشریعو،  مختلرف  (،6161) حلی علامه ؛51۱ – 553 ص همان منبع پیشین:، (6121) ثانی یدشه6 

 636ص  البیت: آل موسسه

 .23۱، ص 6 یثد، ح6باب  قم، دارالاسلام: ،65 لدوسائل الشیعو، ج (،6163) حر یخش ی،عامل2 

 51۱ -516ص همان منبع پیشین: ، (6121) ثانی یدشه5 

 36۸ ( همان منبع پیشین: ص6532)موسوی خمینی 1 
 .623ص : 3ج  همان منبع پیشین،، (616۸) یمحقق کرک -3
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 حق انتقال اجاره به وسيله مستاجر در قانون مدنی-5

قانون مدنی حق همه  5۱مستاجر به واسطه عقد اجاره مالک منافع عین مستاجره می گردد بنابر این مطابق اصل کلی مقرر در ماده 

قائل به وجود چنین حقی برای مستأجر شده است این ماده  اًصراحت 131ه قانون مدنی در ماد. گونه تصرف نسب به مایملک خود را دارد

ماده فوق بیانگر این امر  «.مستأجر می تواند عین مستاجره را اجاره بدهد مگر اینکه در عقد اجاره خلاف آن شرط شده باشد»مقرر می دارد: 

 .بر وجود حق انتقال منافع برای مستأجر نهاده استاصل را  است که قانون مدنی در این زمینه از نظر فقها تبعیت نموده و

 

 1351انتقال اجاره در قانون موجر و مستاجر -5-1
رویه متفاوتی را در پیش گرفته است و در اجاره محل کسب و پیشه به مستأجر حق انتقال  31قانون روابط موجر و مستاجر سال 

در این زمینه مقرر می دارد:  31قانون روابط موجر و مستاجر سال  6۱شده باشد ماده  به او واگذار منافع را نداده مگر آنکه این حق صراحتاً

یا جزئا یا به نحو اشاعه به غیر انتقال دهد یا واگذار نماید مگر اینکه کتبا این اختیار به او داده  مستاجر نمی تواند منافع مورد اجاره را کلا»

واگذاری  از این اصل عدول نموده و اصل را بر عدم امکان 31قانون روابط موجر و مستاجر سال  6۱بنابراین قانونگذار در ماده  6« شده باشد

در مقابل قانون مدنی خاص است در نتیجه  31لذا با توجه به اینکه قانون روابط موجر و مستاجر سال  2منافع توسط مستأجر نهاده است.

اختلاف اصل را بر عدم امکان واگذاری منافع نهاد و قول مؤجر را که موافق اصل نسبت به اجاره های مشمول این قانون، باید در موارد 

مذکور است مقدم داشت و اثبات وجود توافقی خلاف آن نیازمند اقامه بینه از سوی مستأجر است. بنابراین با احراز تخلف مستأجر از این 

از  31قانون روابط موجر و مستاجر سال  61ماده  6با استناد به بند  اصل و انتقال مورد اجاره بدون اذن و رضایت موجر، مؤجر می تواند

دادگاه تقاضای تخلیه مورد اجاره را بنماید. نکته قابل توجه در این زمینه امکان تقاضای تجویز انتقال منافع مورد اجاره به غیر توسط 

صدور  ه تا در مواردی مستأجر بتواند با تقدیم دادخواست تقاضایمستأجر از سوی دادگاه است. در رویه عملی دادگاه ها این امکان فراهم شد

 حکم بر تجویز انتقال مورد اجاره را بنماید.

 

 

 

                                                           
ینردگی  نما یرا وکالرت   یرل از قب ینیعناوهمان قانون به  63ماده  یتهرگاه مستاجر بدون رعا 6531قانون روابط موجر و مستاجر  62طبق بند سوم ماده »6 

 ، رافرع تخلرف و  همستاجر نسبت به مرورد اجرار   یو وضع ید ثانو یوضع بعد ییرشود و تغ یمتخلف شناخته م یدواگذار نما یرمورد اجاره را عملا به غ یرهوغ

(، محشری قروانین   653۱) یرضاعلمیرزایی،  13/ 3/5مورخ  6632/3 شماره یمشورت یهنظر« تواند باشد. یمانع استفاده موجر از مقررات قانون فوق الذکر نم

 3۱و مقررات اجاره، تهران، بهنامی: ص 

یره  در صورتی که مستاجر بدون داشتن حق انتقال به غیر، آن را دیگری ولو فرزند خودش منتقل کرده وفروت کررده باشرد اقامره دعروا علیره منتقرل ال       » -

( 653۱میرزایری )  25/2/6533مورخ  313/3نظریه مشورتی شماره « انتقال دهنده دادخواست جلب ثالث بدهد. بلاشکال است و او نیز می تواند علیه وراث

 33ص همان منبع پیشین: 

 مالرک  یاز مستاجر سلب شده باشرد و مسرتاجر بردون رضرا     یرچنانچه چنانچه در قرارداد حق انتقال مورد اجاره به غ یشهکسب و پ یدر مورد محل ها» -

 یرر غ و دادگاه انتقال مورد اجراره بره   یدبنما یربه لحاظ انتقال به غ یهدادخواست تخل یمکه مالک مبادرت به تقد یانتقال دهد. در صورت یررا به غ مورد اجاره

وراث در  یراندارد. عدم دخالرت و عردم توافرق سر     یهجز صدور حکم به تخل یفیتکل 6531را احراز کند با توجه به قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال 

حسرینی،  -25/3/33مرورخ   5131/3 شرماره  یمشرورت  یره نظر« نسبت به سهم انتقال دهنده نردارد.  یهدر صدور حکم تخل یریتاث یر،انتقال مورد اجاره به غ

 ۸3ص اجرای احکام مدنی در رویه قضایی، چاپ سوم، تهران، شهر دانش:  قانون (،653۱محمدرضا )

توان از شش دانگ مرورد اجراره    یم یاحکام مدن یقانون اجرا 15با توجه به مقررات ماده  یاه به صورت مشاع صادر شود آمورد اجار یهچنانچه حکم تخل» -

 یره در مرورد تخل  لکنبلامانع است  یاحکام مدن یقانون اجرا 15از ملک مشاع با لحاظ ماده  یدخلع » یر؟خ یاکرد  یدبه نفع محکوم له از محکوم علیه خلع 

براساس ماده مذکور بر اساس ماده مذکور مستلزم تخلیرل کرل ششردانگ مرورد      یمشاع یهموارد حکم تخل ینگونهدر ا یراکند ز یفرق م یتوضعمورد اجاره 

آورد علرى هرذا برا     یفراهم مر  ترا که دعوا نسبت به سهم آنها طرح نشده اس یگرد ینامر موجبات تضییع حق مستاجریا مستاجر یناجاره است و اقدام به ا

بره   یره در صرورت صردور حکرم بره تخل     یننخواهد بود و بنرابرا  یدر مورد کل ششدانگ موجه و قانون یهحکم تخل یدر مورد آنها اجرا یجاریرابطه است یابق

-3/66/651۸مرورخ   3113/3اره شرم  یمشرورت  یره نظر.« یرد صادر شرده اقردام نما   یهکه حکم تخل ینسبت به سهم یداحکام فقط با یاجرا ی،صورت مشاع

 ۸6ص (، همان منبع پیشین: 653۱زایی )میر

بره اعمرال    یراز شرود تان  یقانون روابط موجر و مستاجر محسوب نم 61ماده  2ورثه انتقال به غیر موضوع بند  یاپرداخت سهم الارث زوجه از طرف وراث » -

 33 همان: ص -3/2/6531 مورخ 562/3 شماره یمشورت یهنظر« همان قانون و اجازه انتقال باشد 63مقررات ماده 
 .262-266 ص چاپ اول، تهران، بهنامی: ، عقد اجاره کاربردی،(65۸3بهرام ) ،؛ بهرامی1۸1ص  همان منبع پیشین:، (653۱) کاتوزیان -2
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 انتقال مورد اجاره در اجاره به قيد مباشرت-5-2

استفاده می  6531موجر و مستأجر مصوب  قانون روابط 61ماده  2رویه قضایی در مقام استناد به قانون در بحث انتقال به غیر از بند 

 نماید که به شرح زیر است:

در موردی که عین مستأجره به منظور کسب یا پیشه یا تجارت خود مستأجر اجاره داده شده و مستأجر آن را به عناوینی از قبیل »

 «نامه تنظیم شده باشداین قانون با مستأجر لاحق اجاره  63این که طبق ماده  وکالت یا نمایندگی و غیره عملا به غیر واگذار کند بدون

شود و در واقع در تبعیت از حکم صدر ماده  البته در صدر این بند، قانون گذار سعی نمود تا در بحث انتقال به غیر به طور کلی وارد

 2ل بند قانون مذکور و تبصره های آن است اما در قسمت ذی 63بوده و نتیجه و ضمانت اجرای این دو، در واقع ماده  6531قانون سال  6۱

حکم بند را تخصیص داده است. حال به نظر « با مستأجر لاحق اجاره نامه تنظیم نشده باشد »و  «عملا»با اضافه نمودن قیدهای  61ماده 

 63و یا ماده  6531قانون سال  6۱داشته و در سایر احکام و حالت های انتقال به ماده  می رسد این بند فقط در همین حد قابلیت استناد

 استناد نمود. بایدآن 

از طریق تأمین دلیل حفظ نماید تا در  لازم به ذکر است که مدعی )موجر( می تواند وضعیت موجود یعنی انتقال عملی به غیر را

 سوی مستأجر در مقام اثبات ادعا از آن استفاده کند و راه فرار مستأجر متخلف را صورت تغییر احتمالی وضعیت و تظاهر به عدم انتقال از

که با درخواست معاینه و تحقیق محلی به موجب دادخواست تقدیمی از دادگاه در اثبات تخلف مستأجر کمک بگیرد و یا با  ببندد و یا این

 ست.ارسال اظهارنامه ای مراتب را به مستأجر متخلف اعلام دارد که البته برای اثبات وقوع تخلف، استفاده از تأمین دلیل منطقی و عملی تر ا

آن را به قید مباشرت تعبیر نمود. یعنی  توجه داده است که به نظر می رسد می توان «خود مستأجر »ن گذار در این بند به قید قانو

نحوه تصرفات مستأجر این است که وی شخصا در محل اجاره تصرف داشته باشد و از  توافق طرفین و به بیانی دیگر اراده موجر در خصوص

مباشرت است زیرا وقتی مستأجر مجبور  ری نماید. به عبارتی از حق انتقال به غیر محروم باشد. این امر نتیجه قیدبه دیگران خوددا انتقال

اما  باشد در عین مستأجره شخصا تصرف داشته باشد نتیجه آن محرومیت از انتقال به غیر است و در واقع حق انتقال از وی سلب شده است.

ق دارد ولی نتیجه هر دو یکی است. در قید مباشرت مستأجر مکلف است شخصا در محل و مورد اجاره باید گفت این دو مفهوم با هم فر

 اما در سلب انتقال به غیر و یا به بیان دیگر نداشتن حق انتقال به غیر، قید مباشرت شرط نشده اشتغال داشته و به کسب و کار مشغول باشد

 ب گردیده است.است و تنها حق انتقال به غیر، این اختیار سل

قید مباشرت از جهت میزان اختیارات مستأجر وی را محدودتر می نماید و فراتر از سلب حق انتقال به غیر است یعنی در قید 

مباشرت مستأجر نه می تواند آن را به دیگری انتقال دهد و نه می تواند در اداره محل مورد اجاره با دیگری شریک شود. این قید، انتقال 

 .6اع از منافع مورد اجاره را نیز شامل می شود یعنی مستأجر نمی تواند جزئی مشاع از منافع را به دیگری انتقال دهدجزء مش

این قانون اگر مستأجری که حق انتقال به غیر از او سلب شده یا اجاره نامه ای با مالک ندارد بخواهد مورد اجاره را  63بر طبق ماده 

 و می تواند مورد اجاره را تخلیه و از موجر سرقفلی بگیرد. ک راضی به این انتقال نباشدبه دیگری انتقال دهد و مال

به این ترتیب، شرط ناظر به سلب حق انتقال به غیر در عمل بی اثر می ماند زیرا مستأجری که در این وضع قرار می گیرد اگر نتواند 

اجاره را تخلیه و همان سرقفلی را از موجر بخواهد و هر گاه موجر از پرداختن دارد مورد  با انتقال منافع به شخص دیگر سرقفلی بگیرد حق

 سرقفلی امتناع ورزد مستأجر می تواند برای تجویز انتقال به غیر به دادگاه رجوع کند.

 2۱لک دیگر )ماده حق بدهد که مانند هر ما در واقع قانون گذار خواسته است سرقفلی را در زمره اموال مستأجر به شمار آورد و به او

 اجاره نامه حق انتقال او را محدود نسازد. قانون مدنی( آن را انتقال دهد و شرط مندرج در

ولی از سوی دیگر اگر بدون جلب رضایت موجر و اخطار به او دیگری را برخلاف شرط بر عین مستأجره مسلط سازد موجر حق فسخ 

 سرقفلی از دادگاه درخواست تخلیه کند. یپیدا می کند و می تواند با پرداخت نیمی از بها

موجر به وجود می آورد که اگر راضی به  بدین ترتیب، قید مباشرت مستأجر یا سلب حق انتقال به غیر از او در عمل این امتیاز را برای

 2«اجاره را بخواهد.  انتقال نباشد بتواند با پرداختن سرقفلی تخلیه مورد

انتقال قرارداد شرط منع انتقال قرارداد را نباید با شرط مباشرت در عقد یکسان پنداشت. هر چند  تمایز شرط مباشرت از شرط منع

تفاوت قائل  «سلب حق انتقال به غیر »و  «اجاره به قید مباشرت »میان دو مفهوم  6531 قانون گذار در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب

 ن یاد شده مؤید این امر است، لیکن تمایز آن دو را می توان به شرح ذیل خلاصه نمودقانو 63و ماده  61ماده  2نشده و مقایسه بند 

                                                           
 533 - 531صص  ، چاپ اول، تهران، جنگل:6531( ثبوت و اثبات در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 65۸3فلاح، محمدرضا، )6 

 132 - 136صص همان منبع پیشین:  ،(653۱)کاتوزیان، 2 
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شرط منع انتقال عقد، همیشه مانع انتقال ارادی است در حالی که با وجود شرط مباشرت و تحت شرایط استثنایی، امکان  _اول 

 از نظر حقوقی قابل جمع می باشد. انتقال ارادی عقد میسر است و حفظ مباشرت طرف عقد با انتقال ارادی عقد

شرط مباشرت در عقد، مانع انتقال قهری است اما شرط منع انتقال قرارداد تأثیری در انتقال قهری عقد ندارد. به عنوان مثال،  _دوم 

 ت که فوت مستأجر باعثتأثیری در انتقال قهری اجاره به وراث ندارد. برخلاف شرط مباشر اگر انتقال اجاره ممنوع اعلام شود فوت مستأجر

 بطلان اجاره خواهد بود.

مانع  6531البته به طور استثنایی، شرط مباشرت در عقد اجاره اماکن کسب و پیشه مشمول قانون روابط موجر و مستأجر سال 

که به استناد آن موجر مزبور، شرط مباشرت مستأجر از مواردی شناخته نشده است  قانون 61انتقال قهری اجاره نخواهد بود زیرا در ماده 

فوت مستأجر بطلان اجاره را تقاضا کند. بنابراین علی رغم درج شرط مباشرت، وراث مستأجر قائم مقام او تلقی می شوند و قرارداد  بتواند با

 به آنان انتقال می یابد و این امر ناشی از استمرار و بقای اجاره به حکم قانون یاد شده می باشد.

انقضای مدت از جهات تخلیه عین مستأجره محسوب نمی گردد  6531ه موجب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب به عبارت دیگر ب

و حتی توافق طرفین به صورت شرط مباشرت نیز مانع از استمرار رابطه استیجاری  و مدت قرارداد اجاره به حکم قانون تداوم می یابد

 شد. نخواهد

به عنوان مال دارای ارزش اقتصادی بایستی مورد حمایت قرار گیرد مگر آن که وی با تقصیر گفتنی است حق کسب و پیشه مستأجر 

خود سبب زوال آن گردد. در انتقال ارادی اجاره مستأجر مرتکب تقصیر می شود و شناسایی حق فسخ و تخلیه برای مالک عادلانه به نظر 

 به وراث منطقی می باشد. صیری ندارد و انتقال حق کسب و پیشه ی اوحالی که در انتقال قهری اجاره )فوت( مستأجر تق در رسد می

 6531روابط موجر و مستأجر مصوب  در هر حال امکان انتقال قهری اجاره علی رغم تصریح به شرط مباشرت مستأجر برابر قانون

از این رو قاعده کلی این است که شرط قانون مدنی( تخصیص پیدا کرده است،  133جنبه استثنایی دارد و حکم عام قانون مدنی )ماده 

 .6مباشرت مانع انتقال قهری است لیکن شرط ممنوعیت انتقال قرارداد مانع انتقال ارادی عقد می باشد

 

 61اجاره در قانون سال منافع انتقال -5-3

سب و پیشه و ... تابع مقررات اجاره کلیه اماکن اعم از مسکونی، تجاری محل ک 6531قانون روابط موجر و مستاجر  6به موجب ماده 

 مستاجر نموده است. قانون مدنی و مقررات مندرج در این قانون و شرایط مقرر بین موجر و

خلاف آن شرط شده  قانون مدنی مستاجر می تواند عین مستاجر را به دیگری اجاره دهد مگر اینکه در عقد اجاره 131وفق ماده 

انتقال منافع عین مستاجره توسط مستاجر به غیر  پس از لازم الاجرا شدن این قانون اصلی بر جوازباشد بنابراین در قراردادهای منعقده 

آئین نامه این قانون تمدید اجاره های سابق را مشمول قانون جدید  2تبصره ماده  است مگر این که این حق از وی سلب شده باشد. سابقو

 .2لت اداری ابطال گردیدتوسط هیأت عمومی دیوان عدا می دانست که این حکم

هر گاه مالک ملک تجاری »قانون مزبور نیز به طور ضمنی جواز انتقال منافع توسط مستاجر را تائید نمود به موجب این ماده  1ماده 

اثنا مدت اجاره دریافت نماید. همچنین مستاجر می تواند در  خود را به اجاره واگذار نماید می تواند مبلغی را تحت عنوان سرقفلی از مستاجر

مستاجر دیگر به عنوان سرقفلی دریافت کند مگر آنکه در ضمن عقد اجاره حق انتقال به غیر از  برای واگذاری حق خود مبلغی را از موجر یا

 .« شده باشد وی سلب

حاکمیت آن بر جهت  حال سوالی که در این میان به ذهن می رسد این است که با توجه به اینکه قانون جدید وجود شرایطی را

موضوع حاکمیت خواهد داشت؟ در صورتی که مورد  قراردادهای اجاره لازم دانسته چنانچه یکی از شرایط مزبور موجود نباشد چه قانونی بر

بدانیم مستاجر حق انتقال مورد اجاره را نخواهد داشت و در صورت قائل  31سال  اجاره محل کسب و پیشه باشد و آن را مشمول قانون

 اصلی بر جواز انتقال منافع مورد اجاره توسط مستاجر است. مدنی ن به حکومت قانونبود

 در نشست قضائی دادگستری نیشابور سوال مزبور بدین ترتیب مطرح گشت:

الاجرا شدن این قانون  که بیان داشته است از تاریخ لازم 6531با توجه به صراحت ماده یک قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 

قانون و شرایط مقرر فی ما بین موجر و مستاجر خواهد  ه اماکن تجاری و مسکونی ... تابع مقررات قانون مدنی و مقررات مندرج در اینکلی

عادی اجاره در دو نسخه تنظیم نشده باشد( از ناحیه طرفین رعایت نشده باشد قانون  بود ... آیا چنانچه یکی از شرایط مقرر )فرضا سند

 در مورد اماکن تجاری و مسکونی کدام قانون خواهد بود؟ ط طرفینحاکم بر رواب

                                                           
 2۱6( انتقال قرارداد، چاپ دوم، تهران، فروزش: 653۱) شعاریان، ابراهیم6 

 6/۸/33 مورخ 61226شماره  یروزنامه رسم2 

http://www.joce.ir/


 39 -011، ص 0931، زمستان  01فقه، حقوق و علوم جزا ، شماره 

ISSN: 2538-3787 

http://www.Joce.ir 

 

آئین  2شق پنجم ماده  تنظیم نشده باشد مطابق 6531قانون روابط موجر و مستاجر  2نظریه اکثریت: اگر قرارداد طبق مقررات ماده 

 31فوق تنظیم نشده باشد از شمول قانون سال  از قانون نامه مصوب همان سال در صورتی که سند عادی اجاره بر طبق ضوابط مقرر در ماده

 طرفین است. خارج و تابع مقررات قانون مدنی و شرایط

باشد از شمول قانون  رعایت نشده 2آئین نامه بیان داشته که در صورتی که ضوابط مقرر در ماده  2ماده  3نظر اقلیت زمانی که بند 

خواهد بود. چنانچه محل  31قانون موجر و مستاجر  باشد دعوای راجع به آن مشمولخارج است بنابراین چنانچه محل مورد اجاره تجاری 

عدم  6531نظر کمیسیون: با توجه به ماده یک قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  حکم فرماست. 12اجاره مسکونی باشد قانون سال 

شرایط مندرج در  مول قانون خارج نمی سازد. بلکه عدم رعایتشرایط مقرر در قانون، از نظر ماهیت موضوع اجاره را از ش رعایت هر یک از

 6«قانون در نحوه صدور دستور یا حکم تخلیه تأثیر خواهد داشت. با عدم رعایت این امکان پذیر است 
 

 بررسی رابطه حقوقی مالک، مستاجر اول و مستاجر دوم-1
اجاره اصلی در اجاره دوم را تحلیل و بررسی  و دوم و تأثیر انحلالحال در این جا لازم و ضروری است که رابطه موجر با مستأجر اول 

 نمائیم:

 بررسی رابطه مالک با مستأجر اصلی در صورت نقل منافع: -1-1
مزبور کماکان  رابطه مزبور بر اثر انعقاد اجاره اصلی به وجود آمده و پس از انتقال منافع مورد اجاره توسط مستأجر به ثالث، رابطه 

به موجر بدهد. و استصحاب بقاء رابطه میان موجر و مستأجر  یدا خواهد کرد و مستأجر اول است که باید اجاره بها را در مواعد مقررهادامه پ

که او دیگر مالک  . چرا2مشورتی اداره حقوقی که بدان اشاره شد از سوی دیگر مؤید ادعای بالاست در حالت انتقال منافع از یک سو و نظر

قابلیت استماع را نخواهد داشت همچنان که رأی وحدت رویه  نمی شود تا در طرح دعوی، ذینفع باشد و بالطبع دعوای او، منافع محسوب

ولی باید توجه  بیان شد مطابق قواعد فقهی و اصول حاکم بر قانون مدنی بود آنچه. 5همین مطلب می باشد دیوان عالی کشور نیز مؤید

اساس به رسمیت شناختن حق کسب و پیشه و تجارت، به ایجاد  ضع قانون روابط موجر و مستأجر و بربا و 6531داشت که مقنن در سال 

مقرر ساخت حتی در صورت انقضاء مدت، مستأجر می تواند خواستار تنظیم اجاره نامه و استمرار رابطه قراردادی  قاعده ای تازه دست زد و

قانون مزبور اشعار  6۱رابطه و تضییع حق مستأجر نخواهد شد. ماده  الت، زائل کنندهگردد و در نتیجه فسخ اجاره از سوی موجر در این ح

مدت یا فسخ اجاره،  مستأجر تمام یا قسمتی از مورد اجاره را به غیر اجاره دهد مالک می تواند در صورت انقضاء هر گاه»... می دارد: 

که مستأجر حق انتقال به غیر داشته باشد هر یک از مستأجرین  در صورتی درخواست تنظیم اجاره نامه با هر یک از مستأجرین را بنماید.

 بنمایند.( و یا انقضای مدت اجاره اصلی، درخواست تنظیم اجاره نامه را با مالک یا نماینده قانونی او نیز می توانند در صورت فسخ

کل مجاز به انتقال به غیر باشد و  رتی که مستاجردر صو( 6531در اجاره محل کسب، پیشه و تجارت )قانون روابط موجر و مستاجر 

موردی که حق انتقال از وی سلب نشده باشد، اگر وی در مدت اجاره،  در ضمن سند اجاره به وی داده شد یا حق انتقال به غیر صریحاً

جر کل است، زیرا منافع عین دیگری اجاره دهد، مستاجر جزء در محدوده مورد تصرف خود قائم مقام مستا جزئی از مورد اجاره را به

واگذار کرده است و اصولا منتقل الیه قائم مقام ناقل  مستاجره در ملکیت مستاجر کل بوده است و او قسمتی از این منافع را به مستاجر جزء

به مستاجر کل پرداخت  اجاره مالک منافع می گردد و متقابلا باید اجاره بهای مقرر را فقط می باشد. در نتیجه مستاجر جزء در بقیه مدت

 نماید.

است و مستاجر جزء نیز فقط با  اصولا تا هنگامی که مدت عقد اجاره اصلی منقضی نشده است، مالک فقط با مستاجر کل در ارتباط

 اجاره در خلال مدت می باشد. مستاجر کل سر و کار دارد. این امر از نتایج اصل تملیکی بودن عقد

بیشتر از آن باشد، اوضاع و احوال  اجاره اصلی که مدت اجاره مستاجر جزء نیز على الأصول نمی تواندولی پس از انقضای مدت عقد 

مالک و مستاجر بر اساس تصرف استوار می باشد. یعنی شخصی که  جدیدی حادث می شود. بعد از انقضای مدت اجاره، ماهیت رابطه

اجاره،  تصرف او به عنوان اجاره محسوب می شود، مورد حمایت قانون قرار می گیرد. بنابراین با انقضا مدت متصرف عین مستاجره است و

بدین معنی که )رابطه واقعی مستاجر کل و مستاجر جزء با مالک بر اساس تصرف آنها فقط در محدوده تصرف هر یک از آنها استوار است. 

ره که به تصرف وی در آمده است، روبرو می گردد و نه بیش از آن(. بر این اساس مالک می مالک با مستاجر جز در محدوده ای مورد اجا

                                                           
 21۸ ص یشین:منبع پهمان ، (653۱) یرزاییم6 
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جزء طرف اجاره قرار گرفته و با او تنظیم سند اجاره نماید. تا موقعی که مالک چنین کاری را نکرده است باز هم رابطه  تواند با مستاجر

 است. مالک و مستاجر جزءبین  واقعی در محدوده مورد تصرف مستاجر جزء، منحصراً

جزء در حد یک وکیل و واسطه  و در محدوده مورد تصرف مستاجر در نتیجه مستاجر کل در محدوده مورد تصرف خود رأسا و اصالتاً

ی تواند را دارد که جنبه تضمین وصول اجاره بها داشته باشد. از جمله م اقدام می کند و فقط حق مطالبه اجاره بها و به طور کلی هر اقدامی

بنمایند. زیرا این  در صورت عدم پرداخت اجاره بها به مستاجر جزء اخطار نماید و در صورت عدم پرداخت اجاره بها درخواست تخلیه علیه او

 درخواست در واقع تضمین وصول اجاره بها می باشد.

اینکه مالک با مستاجر جزء تنظیم  د، حتی با فرضدر صورتی که مستاجر کل بعد از انقضا مدت اجاره از پرداخت اجاره بها امتناع نمای

سند نکرده باشد، موجر حق درخواست تخلیه را فقط در محدوده مورد تصرف مستاجر کل و اسقاط سمت وکالت و وساطت او با مستاجر 

غیر داشته  ل حق انتقال بهدرخواست تخلیه را علیه مستاجر جزء نخواهد داشت. زیرا با فرض اینکه مستاجر ک جزء دارد و به هیچ وجه حق

است که این ملک را از نماینده مالک اجاره کرده است.  است، مستاجر جزء با ورود به این ملک مرتکب تخلفی نشده است و در واقع مثل این

اجر کل از جهت از پرداخت اجاره بها در مدت عقد اجاره بوده است، مالک می تواند علیه مست نتیجه این است که اگر امتناع مستاجر کل

اجاره دین و بر ذمه مستاجر است.  دینی که از بابت اجرت المسمی به عهده دارد اقامه دعوی کند. زیرا اجرت المسمی در مدت عقد وصول

مدت اجاره باشد، مالک می تواند نسبت به محدوده مورد تصرف مستاجر کل  اگر عدم پرداخت اجاره بها از طرف مستاجر کل بعد از انقضای

بنابراین اگر مستاجر  محدوده تصرف مستاجر جزء از تاریخی که به مستاجر جزء اخطار می کند اجاره بها را مطالبه نماید. از خود او و در

مستاجر کل پرداخت نموده باشد، چنین مستاجری متخلف نیست  جزء به تکلیف خود عمل کرده باشد و اجاره بها را در خلال مدت اجاره به

 اقامه دعوی نمود. یه او به عنوان تخلیهتا بتوان عل

مدت اجاره اصلی، مستاجر کل  از مالک ملک قابل استماع است. زیرا با انقضا دعوی احتیاج شخصی بعد از انقضا مدت اجاره، منحصراً

سمت واقعی ندارد، به محدوده مورد تصرف مستاجر جزء هیچ گونه  فقط در محدوده مورد تصرف خود رابطه واقعی با مالک دارد و نسبت

 6به مستاجر جزء دارد. بنابراین مستاجر کل نسبت به مستاجر جزء بیگانه است. بلکه سمت مستاجر، اختصاص

زیرا با انقضای مدت عقد اجاره،  پس از انقضای مدت اجاره اصلی، مستاجر جزء می تواند از مالک درخواست تنظیم اجاره نامه نماید.

که مستاجر کل حق انتقال به غیر داشته و با انتقال قسمتی  باشد. به خصوص ه به او منتقل شده، متصرف میمستاجر جزء در محدوده ای ک

مستاجر جزء در واقع نوعی نمایندگی از مالک داشته است. وقتی مالک در هنگام انعقاد عقد اجاره حق انتقال به غیر را به  از مورد اجاره به

با مستاجر  در صورتی که پس از انقضای مدت عقد اجاره اصلی مالک مجدداً 2را پیش بینی کرده است.مستاجر کل می دهد، عواقب این امر 

کل سند اجاره را نسبت به کل ملک تمدید و تجدید نماید، چنین سند اجاره ای از جهت محدوده مورد تصرف مستاجر کل صحیح و اجاره 

تاکید سمت نمایندگی و  رد تصرف مستاجر جزء است، این سند اجاره صرفاًنامه جدید محسوب می شود. ولی از جهت محدوده ای که مو

وکالت مستاجر کل در وصول اجاره بها از مستاجر جزء می باشد. زیرا مستاجر جزء در بقیه مدت عقد اجاره اصلی، مالک منافع محدوده 

 5مورد حمایت می باشد. ه مورد تصرف خود،خود و پس از انقضای مدت این عقد اجاره، تنها شخصی است که در محدود استیجاری

مستاجر جزء نیز از مالک درخواست  در صورتی که مالک با مستاجر کل، نسبت به کل ملک، سند اجاره تنظیم کرده باشد و سپس

وط سند اجاره سند اجاره بین مالک و مستاجر جزء بر اساس مندرجات و شر تنظیم سند اجاره نماید، دادگاه مکلف به صدور حکم به تنظیم

از طرف مالک  نوعی وکالت تنظیم گردیده است، زیرا سمت مستاجر کل در این سند اجاره، ای است که بین مستاجر جزء و مستاجر کل قبلاً

ای به مستاجر جزء واگذار کرده است. ولی چون رابطه استیجاری با انقض منافع را اصالتاًبوده است. همچنین مستاجر کل در این سند اجاره 

مدت، مرتفع نمی شود و مستاجر پس از انقضای مدت می تواند به تصرف خود ادامه دهد، نتیجه این است که نسبت به زمان بعد از انقضای 

چون بد  باید تجدید شود. ولی متقابلاً مدت اجاره در واقع مستاجر کل وکیل مالک محسوب می شود. بنابر این همان اجاره نامه عیناً

سند اجاره  ادامه ید و تصرف مستاجر کل است، بنابراین مالک می تواند درخواست تعدیل اجاره بها را بر اساس مبدأ تصرف ومستاجر جزء، 

 1از جهت درخواست تعدیل اجاره بها نخواهد بود. مستاجر کل، علیه مستاجر جزء بنماید. و مقید به شروع تصرف استیجاری مستاجر جزء

 

 

                                                           
 .33و  3۸: صص 5شماره ون وکلا، ، روابط مالک و مستاجر کل و مستاجر جزء در عقد اجاره، مجله کان(6531کاشانی، محمود ) -6
 .16ص  :همان -2
 .16ص  همان: -5
 12ص  :همان -1
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 مستأجر دومرابطه مستأجر اول با -1-2

غیر، محقق می شود و از آنجا که تنها منافع، موضوع انتقال قرار گرفته است نه  رابطه مورد نظر با انتقال منافع از سوی مستأجر به 

اجاره، دین مستأجر به موجر  خود رابطه اجاره لذا مستأجر اول با این انتقال در مقابل موجر، بریء الذمه نمی شود چون برخلاف انتقال

 نمی شود.  همچنان بر ذمه وی باقی می ماند و به مستأجر جدید منتقل

نمی تواند مورد اجاره را به طور قطع به شخص ثالث  هر گاه در اجاره اصلی برای موجر، خیار شرط قرار داده شده باشد، مستأجر

اضرار  حقی که مغایر با منافع دیگران بوده و باعثمسلم موجر اول خواهد بود و اشخاص از اعمال  منتقل کند چرا که این اقدام، منافی حق

حق انتقال را ندارد بلکه  نیست که مستأجر ک ق.م(. البته این بدان معنا 652ق.( و مستنبط از ماده  1۱غیر می شود، منع شده اند. )اصل 

 شرط خیار عنوان مثال می تواند در اجاره دوم نیز کند تا منافاتی با حقوق موجر پیدا نکند به او نیز می تواند شرایط قرارداد را طوری تنظیم

ضمانت اجرای انتقال قطعی مورد اجاره در این  کند یعنی مستأجر اول به محض اجرای خیار توسط موجر، بتواند خیار خود را اعمال نماید.

رابطه  ر و مستأجر قطع می شود طبیعتاخیار شرط خود را اعمال کند از آنجا که رابطه میان موج حالت، این است که در صورتی که موجر،

موجر باید تا پایان مدت اجاره مالک منافع  و او را دید. قراردادی دوم نیز خود به خود از بین می رود چرا که در عقود مستمری چون اجاره،

زمانی که اجاره میان موجر و مستأجر باعث انفساخ رابطه قراردادی او و مستأجر می شود.  باشد و هر عاملی که مالکیت موجر را از بین ببرد

را در اختیار گرفته و عین مال را نیز  فسخ می شود، مستأجر دیگر مالک منافع محسوب نمی شود و لذا مستأجر دوم که منافع مال اول

صورت عدم  در. 6دبه ید ضمانی مبدل شده و مکلف به رد عین و منافع می باش جهت انتفاع از منفعت آن، در دست دارد، ید مالکانه اش

شده باشد یا نه. مستأجر اول در  تلف یا نقصان مورد اجاره، مسؤول جبران آن می باشد خواه در این راه مرتکب تعدی و تفریط استرداد و

نسبت به  شرط در اجاره اول آگاه سازد در غیر این صورت، اگر مالک نا امین: حین انتقال منافع به غیر، مکلف است که او را از وجود خیار

اجاره اول به مالک  پس از اعمال خیار، تنفیذ نکرد، مستأجر مکلف به تأدیه اجرت المثل زمان استفاده بعد از فسخ باقیمانده مدت، اجاره را

اصلی باشد یا است اما می تواند برای اجاره بهائی که در ابتدا نقدأ به مستأجر اول داده است به او رجوع کند چه عالم به وجود خیار در اجاره 

در مورد غرامات و خسارات  ولی. 2نه چرا که عدم امکان رجوع مستأجر دوم به اولی حتی در صورت علم، از اسباب استیفای نامشروع است

جهل می تواند به مستأجر اول رجوع  حق رجوع را نخواهد داشت ولی در حالت« اقدام»وارد آمده به وی، در صورت علم، و مطابق قاعده 

خیار، مبلغی بیش از  تسبیب، ملزم به جبران خسارت نماید به عنوان مثال اگر اجرت المثل برای مدت پس از وقوع ه و او را از بابنمود

مستأجر بعدی تأدیه شود مگر اینکه وی از وجود خیار در اجاره  اجرت المسمی مقرر میان طرفین باشد این مبلغ مابه التفاوت نیز باید به

 اقدام به انعقاد قرارداد کرده باشد. وجود این، مطلع بوده و با

 

 بطه مالک با مستأجر دوم و تأثير انحلال اجاره اصلی بر قرارداد دومرا-1-3
داشتیم اجاره دوم میان مستأجر اول و ثانی منعقد می شود و بدین سبب مالک عین به طور مستقیم با مستأجر اخیر،  چنانکه بیان

می شود فسخ اجاره اول و یا انقضای مدت آن است که باعث می شود تا  و آنچه زمینه ساز برقراری این ارتباط رابطه حقوقی پیدا نمی کند

اجاره دیگر وجاهت قانونی مورد  بر ثانی مستأجر ید وضع ادامه لذا و برسد پایان به –به عنوان موجر اجاره دوم  -اول  صلاحیت مستأجر

واعد کلی قانون مدنی، منافعو عین را به مالک آن بازگرداند چرا که با زوال اجاره اول، حق مالکیت وی نخواهد داشت و از این رو باید طبق ق

خود زائل می شود و عین نیز که به صورت امانت مالکانه )قراردادی( در ید او بوده است با فسخ یا پایان گرفتن مدت قرارداد  بر منافع خود به

أخیر در رد مال به موجر باعث می شود تا ید امانی او به ید ضمانی بدل گردد و او را در حکم غاصب قرار به امانت قانونی مبدل می شود و ت

مد نظر قرار گیرد این است که هر  دهد و حتی در صورت عدم تسلیم آن، مالک می تواند علیه وی دادخواست خلع ید تنظیم کند. آنچه باید

را از مستأجر اول تحویل گرفته است اما در فرض بالا که اجاره اول پایان می  جر دوم، مورد اجارهچند در ابتدای قرارداد اجاره ثانی، مستأ

را دارد و باید مورد امانت را به  پذیرد، وی حق ندارد مال را به کسی که آن را از او گرفته است، برگرداند چرا که در این حالت او، حکم امین

و مستأجر اول دیگر مالک محسوب نمی شود که ما به او برگردانده شود لذا اگر  ده اولی است زیرامالکش مسترد دارد که همان اجاره دهن

و تفریط است و او را در مقابل  را به او تحویل دهد، در واقع آن را به شخصی غیر از مالک داده است و این همان تعدی مالمستأجر دوم، 

هستیم یعنی علاوه بر منافع مورد اجاره، تمام رابطه قراردادی منتقل می شود،  اجاره روبرو مالک، ضامن قرار می دهد. در جائی که با انتقال

                                                           
 مطلب است. ینهم یددر باب غصب، مؤ یقانون مدن 563و  562، 566مواد 6 
خرارج از   ی، الزامهرا (6535)ناصرر   ،ر.ک: کاتوزیران  ینره زم یرن در ا یشرتر مطالعره ب  یشده است. برا یرتعب یزن« استفاده بلاجهت»نامشروع، به  یفایاز است2

 132ش تهران، انتشار سهامی عام: ، 2 لدج ی،قرارداد: ضمان قهر
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مستأجر دوم، عملا قائم مقام مستأجر اول می شود و در این حالت است که مستقیما با مالک عین ارتباط حقوقی پیدا می کند و باید به او 

 به مستأجر اول پرداخت شود. جاره بها بایداجاره بها بپردازد برخلاف مورد انتقال منافع که ا

شناخته شده است، حق مزبور اقتضا داشته است  از آنجا که در قانون روابط موجر و مستأجر، حق کسب و پیشه و تجارت به رسمیت

 ردازد، صرف فسخ اجارهو تغییر شود از جمله هر گاه مستأجر دوم به مستأجر اول، سرقفلی بپ تا برخی مکانیزمهای قانون مدنی، دچار تحول

اول یا انقضای مدت آن باعث از بین رفتن حق مستأجر اخیر نخواهد شد چرا که او از یک حق نیرومند برخوردار است و به استناد همین 

 6۱اخیر ماده  اجاره تقاضای تنظیم اجاره نامه را با مالک یا نماینده قانونی او بنماید قسمت حق نیز می تواند حتی پس از پایان گرفتن مدت

در صورتی که مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غیرداشته باشد هر یک از مستأجرین نیز می »مقرر می دارد:  6531ق.ر.م.م مصوب 

 پس از بررسی« اصلی درخواست تنظیم اجاره نامه را با مالک یا نماینده قانونی او بنمایند. توانند در صورت فسخ و یا انقضای مدت اجاره

 .بررسی می نمائیم وتحلیل و مقایسه دقیق انتقال رابطه اجاره با انتقال مورد اجاره حال انواع ش رط عدم انتقال را

آراء ماهیت این ارتباط را  در خصوص نحوه ارتباط مستاجر ثانی و موجر، آرایی از مراجع مختلف صادر گردیده ولی هیچ یک از این

 داشتن با مستاجر اگر –قضائیه صورت گرفته است: سوال  بطه پرسشی بدین مضمون از اداره حقوقی قوهدقیقا تحلیل نکرده اند. در این را

منتقل نماید آیا مستاجر جدید از هر حیث قائم مقام مستاجر اول است و باید اجاره را به مالک دیگری  به را اجاره مورد غیر به انتقال حق

با توجه به »اعلام گردید:  26/2/12مورخ  356/3 نماید؟ در پاسخ به این سئوال طی نظریه شمارهاینکه به مستاجر سابق پرداخت  بپردازد یا

اگر مستاجر با استفاده از حق انتقالبه غیر عین مستاجره را قبل از انقضاء مدت اجاره و برای  6531قانون روابط موجر و مستاجر  6۱ماده 

نماید، رابطه استیجاری مستاجر اول با مستاجر دوم فقط تا انقضای مدت اجاره مستاجر  بقیه مدت که مالک منافع است به دیگری واگذار

مدت اجاره  است و در مدت مذکور مستاجر اول مسئول پرداخت اجاره بها به مالک ملک می باشد و پس از انقضاء اول با مالک ملک

می شود، رابطه حقوقی مستاجر اول با دوم  لی کشور مستفادهیأت عمومی دیوان عا 63/5/33مورخ  21۱/1۱ همانگونه که از رأی شماره

 6«گردد  قطع شده و بین مستاجر دوم و مالک رابطه استیجاری برقرار می

جدید برقرار می شود. او  بنابراین در موردی که مستاجر تمام یا بخشی از عین را اجاره می دهد رابطه قراردادی میان او و مستاجر

و مستاجر می گیرد در برابر مالک نیز او همچنان مستاجر  وجر را دارد و اجاره بها را بر مبنای عقد اجاره میان خودهمه تکالیف و حقوق م

 است و باید اجار بها را بپردازد.

جانشین مستاجر سابق می شود  برعکس مستاجر جدید و مالک رابطه قراردادی ندارند ولی در انتقال اجاره به دیگری، مستاجر جدید

عقد پیشین توسط مستاجر جدید ادامه می یابد. پس در شق  با مالک ارتباط پیدا می کند و مستاجر نخستین از میدان بیرون می رود وو 

مستاجر ثانی برقرار نمی گردد بلکه تنها قانون قدیم این حق را به طرفین داده است که بتوانند  اول هیچ گونه رابطه قرار دادی بین مالک و

که  6512( ق.م.م 6531قانون مصوب  6۱مدت اجاره یا فسخ آن، الزام یکدیگر را به تنظیم اجاره نامه درخواست کنند )ماده  اءپس از انقض

خود که  ۸قوانین شرع بود، در بند الف ماده  بیشتر با تنها در خصوص اماکن مسکونی قابل اجرا بوده و تصویب آن در راستای انطباق هر چه

می باشد، اصل را بر مجاز بودن انتقال منافع قرار داده است. این امر که از  توسط موجر وارد جواز اعمال حق فسخدر خصوص بر شمردن م

به غیر مورد  در صورتی که مستاجر با سلب حق انتقال» - شود بدین شکل بیان بیان گردیده است: الف بند فهمیده می مفهوم مخالف این

در اختیار و استفاده  که باشد به غیر واگذار نموده باشد و یا عملا از طریق وکالت یا نمایندگی و غیره را کلا یا جزئا به هر صورتی اجاره

 «باشد. دیگری جز اشخاص تحت الکفاله قانونی خود قرار داده

ین مورد چون اجاره دهد، در ا در اجاره محل کسب، پیشه و تجارت هر گاه مستاجر اول، مورد اجاره را به طور کلی به مستاجر دوم

کل و مستاجر جز صدق نمی کند. در اصطلاح مستاجر اول، مستاجر  تمام عین مستاجره واگذار گردیده است، بنابراین دیگر عنوان مستاجر

 موردی که لاحق نامیده می شود. در این مورد اگر از مستاجر سابق حق انتقال به غیر سلب نشده باشد و یا در سابق و مستاجر دوم، مستاجر

قائم مقام مستاجر سابق است. رابطه جدید بین او و  حق انتقال به غیر به او داده شده باشد، این انتقال صحیح است و مستاجر جدید صریحاً

سمتی ندارد. اداره حقوقی وزارت دادگستری در این رابطه بیان داشته است: اگر مستاجر  مالک برقرار می شود و مستاجر سابق دیگر هیج

اجاره را قبل از انقضاء مدت به  یا پیشه یا تجارت، با استفاده از حق انتقال به غیر که در اجاره نامه به آن تصریح شده، موردکسب  محل

مستاجر شناخته می شود و دیگر بین انتقال دهنده و مالک یا بین انتقال دهنده و  دیگری واگذار نماید، انتقال گیرنده در مقابل مالک،

آن نماید.  بطه حقوقی وجود نخواهد داشت، تا انتقال دهنده بتواند در مدت اجاره یا بعد از آن اقدام به فسخ اجاره یا اقالهمستاجر جدید، را

عنوان عدم پرداخت اجاره بها علیه مستاجر جدید  در نتیجه انتقال دهنده که سمت او منتفی و رابطه حقوقی او قطع شده نمی تواند به

 اید.اجرائیه تخلیه صادر نم

                                                           
 61۱ص  ( همان منبع پیشین:653۱) ینیحس6 
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 گيري نتيجه
مطابق نظر مشهور فقها، اصل بر وجود حق انتقال منافع برای مستأجر است. با این وجود این اصل تا زمانی قابل اعمال است که 

تخصیص نخورده باشد. انتقال عقد اختصاص به عقود خاصی ندارد و باید آن را از قواعد عمومی قراردادهای شمرد. در قانون مدنی مستأجر 

تواند با قرار دادن شرطی مبنی بر عدم انتقال منافع به غیر، مانع از انتقال منفعت مورد اجاره به نتقال اجاره را دارد ولی موجر میحق ا

و  12نماید. از طرفی نیز اگر عقد اجاره مشمول قانون روابط موجر و مستأجر سال دیگری شود که اصول حقوقی نیز این موضوع را تائید می

آن چنین حقی را از مستأجر سلب نموده  6۱در ماده  31یز حق انتقال اجاره وجود دارد. اما قانون روابط موجر و مستأجر سال شود ن 31

شود و با انعقاد است و ضمانت اجرای آن را حق فسخ بیان نموده است. در انتقال منافع مورد اجاره رابطه میان موجر و مستأجر اول حفظ می

دهد و شخص اخیر نیز بها را به مستأجر اول میشود، لذا مستأجر دوم، اجارهمیان مستأجر اول و دوم برقرار می جدیدیاجاره دوم، رابطه 

دهد و این رابطه تا زمان انقضای مدت یا فسخ اجاره اصلی، پابرجاست. اما در انتقال موقعیت قرارداد، نه تنها الاجاره را به موجر میاقساط مال

کننده اصلی گردد. لذا اجارهشود بلکه رابطه قراردادی بین موجر و مستأجر اول به مستأجر دوم واگذار میر جدید منتقل میمنافع به مستأج

گذر در قانون روابط موجر و  سازد. انتقال منافع مرود نظر قانونبا واگذاری رابطه خود به شخص ثانی، او را مقام و جانشین خویش می

همان قانون، امکان انتقال اجاره در صورت  61کاررفته و در ماده انتقال قرارداد و انتقال موقعیت قراردادی بهبه معنای  6531مستأجر 

همچنین اگر در قرارداد اجاره حق انتقال به غیر از مستأجر سلب گردیده باشد  شده است.بینیداشتن حق انتقال به غیر برای مستأجر پیش

ره را به شرکتی که خود مدیر آن است واگذار نماید انتقال به غیر محقق گردیده است چرا که شخصیت و مستأجر با وجود این مورد اجا

 حقوقی شرکت تجاری از مدیر آن به کلی مجزا است.
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