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  قانون مدنيانتقال عين مستأجر در تحليل حقوقي 
  )15/10/1397، تاريخ تصويب 15/05/1397تاريخ دريافت  (

  سولماز هادي 
  دانشجوي دكتري حقوق خصوصي و مدرس دانشگاه

  
  چكيده

ست كه قدمت  مبحث اجاره اماكن مسكوني و همچنين اجاره و سرقفلي اماكن تجاري بحثي
ديرينه دارد و در جاي خود با توجه به پيشرفت مجامع و بوجود آمدن حقوق و تكاليف جديد 
در هر دوره جزء مسائل بسيار مهم اجتماعي بوده كه به دليل اهميتش همواره مورد توجه 

در عقد اجاره با وجود اينكه موجر منافع ملكش را به ديگري  . است دوره بودهقانونگذار آن 
شود و  اي وارد نمي اجاره داده اما همچنان عين متعلق به خود اوست و در اين مورد هيچ خدشه

تواند آن را به هر نحوي چه به ارث يا به وقف يا به بيع  او صاحب اختيار عين ملك است و مي
تواند  اي به قرارداد اجاره  وارد آيد و در اين مورد مستأجر نمي اينكه خدشه انتقال دهد بدون

دخالتي داشته باشد و به بهانه در اختيار داشتن منافع ملك مانع از انتقال شود و يا در حالت 
ست لازم و  قراردادي را كه موجر با مستأجر بسته، عقد اجاره است و اين عقدي عكس آن

ر يك به دلايل شخصي و به طور جداگانه از زير بار آن شانه خالي كنند و طرفين نمي توانند ه
اي در استفاده  همانطور كه در صفحات بعدي خواهيم خواند انتقال عين مستأجره هيچ خدشه

  .كند مستأجر از منافع عين تا پايان مدت قرارداد اجاره وارد نمي
  
  
  
  
  

  مستاجره، مال الاجارهعقد اجاره، موجر و مستاجر، عين : واژگان كليدي

جاهد، محمدعلي؛ بررسي پديده كودك آزاري از منظر جرم شناسي و حقوقي، مجله .12
 1387، 69دادرسي، شماره 

دانش، تاج زمان؛ مجرم كيست؟ جرم شناسي چيست؟، انتشارات موسسه كيهان، چاپ .13
 1368سوم، 

وح الدين؛ محمدي ترجمه از لپز فيليزولا، بزه ديده و بزه ديده شناسي، كردعلي وند، ر.14
 1380انتشارات مجد، 

 1381نجفي ابرندآبادي، علي حسين، مباحثي در علوم جنايي، تقريرات .15

 1389، 17حاجي تبار فيروز جايي، حسن؛ فصلنامه مطالعات پيشگيري از جرم، شماره .16

از بزه ديدگي زنان از منظر سياست جنائي تقنيني اسلام  داداش خواه، احسان؛ پيشگيري.17
 1392وايران،  پايان نامه كارشناسي ارشد دانشگاه گيلان، 

  
  
  



13
97

ن 
ستا

 زم
م-

شت
ه ه

مار
-ش

وم
ه د

دور
 - 

 یار
ون

 قان
قی

قو
 ح

ی-
علم

مه 
لنا

فص

508

  خصوصيات قرارداد اجاره :بخش اول
اجاره به زبان ساده عبارت از اينست كه شخصي از مال يا حيوان يا «: تعريف اجاره -1

الاجاره به  خدمت ديگري منفعت ببرد و در مقابل اين منفعت مبلغي به عنوان كرايه يا مال
   1».صاحب مال بپردازد

و مقررات بعدي از اجاره تعريفي نشده است شايد  1317ه مصوب الاجار در قانون تعديل مال
نظر گرديده كه اجاره از جمله اعمال حقوقي متداول بين مردم  به اين علت از تعريف آن صرف

كند و به احتمال زياد علت اين  است و تقريباً همه با آن آشنايي دارند و مفهوم آن را درك مي
تصويب قوانين مربوط به روابط مالك و مستأجر عقد اجاره را بوده است كه قانون مدني قبل از 

قانون مدني ايراني در ماده . تعريف كرده و لزومي براي تعريف مجدد آن احساس نشده است
داند كه به موجب آن موجر خانه يا مغازه يا حيوان و يا اشياء ديگري را  اجاره را عقدي مي 466

ها استفاده كند، البته مستأجر بطور مجاني از مورد  از منافع آندهد، تا  در اختيار مستأجر قرار مي
شود مالي را كه معمولاً پول است به موجر  كند بلكه در مقابل متعهد مي اجاره استفاده نمي

ست  پردازد ممكن مقدار پولي كه مستأجر به موجر در مقابل استفاده از مورد اجاره مي. بپردازد
اجاره  .نامند بها مي الاجاره يا اجاره لانه يا بيشتر باشد، اين مبلغ را ماليكجا يا بطور ماهانه يا سا

» عين مستأجره«نامند و مورد اجاره در زبان حقوقي  دهنده را موجر و اجاره كننده را مستأجر مي
گردد،  ست كه بين موجر و مستأجر منعقد مي شود حال كه معلوم شد اجاره قراردادي ناميده مي

از جمله اين . قرارداد واجد شرايط خاصي باشند تا بتوانند اين عقد را بوجود آورندبايد طرفين 
شرايط اينست كه موجر و مستأجر اهليت داشته باشند يعني عاقل و بالغ و رشيد باشند و اگر اين 

بنابراين اگر كسي عاقل نباشد، چون . اوصاف را نداشته باشند عقد اجاره نادرست خواهد بود
تواند موجر  كند از روي شعور و تصميم صحيح نيست نمي رد و مطالبي را كه بيان مياراده ندا

اي را  آيد و اگر سند اجاره يا مستأجر بشود و اگر طرف عقد قرار گيرد آن عقد بوجود نمي
مجنون در حال داشتن جنون امضاء كرده باشد آن سند اعتباري ندارد و اثري از نظر حقوقي بر 

شخص نابالغ يعني صغير و طفل هم اگر طرف عقد اجاره قرار بگيرد چون فاقد .شود آن بار نمي
                                                             

   1364 - ، انتشارات راهنما چاپ اول31اسدالله امامي، حقوق مالك و مستأجر ص .  1
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شود كه به سن معيني  صغير يا طفل يا نابالغ به كسي گفته مي. اجاره است آن عقد باطل است
سال تمام  9شود، نرسيده باشد كه اين سن در حال حاضر در دختر  كه سن بلوغ ناميده مي

اشخاص غير رشيد يعني كساني كه عقل مالي آنها .ست قمريسال تمام  15قمري و در پسر 
توانند بدون اجازة ولي يعني پدر و جد  بطور كامل رشد نكرده است اگر چه صغير نباشند نمي

و اگر بدون . طرف عقد اجاره قرار بگيرند) در صورت نبودن پدر يا جد پدري(پدري يا قيم 
يعني اگر پدر و جد پدري يا قيم با اين . ت نيستاجازه عقد اجاره را منعقد كنند اين عقد درس

و اگر با آن مخالفت كنند اين عقد . عقد موافق باشند و اجازه بدهند اين اجاره صحيح است
  . باطل خواهد بود

پس از آنكه عقد اجاره بطور صحيح واقع شد مستأجر مالك منافع مورد اجاره  -2
ين مورد اجاره است، مستأجر مالك به عبارت ديگر همانطور كه موجر مالك ع. شود مي

مستأجر مالك منافع مورد اجاره . منفعت آن خواهد بود و چون بعد از بستن قرارداد اجاره
تواند در مدتي كه مورد اجاره در اجارة او هست آن را به ديگري اجاره دهد  شود مي مي

آن را به  مگر اينكه در عقد اجاره اول بين او و موجر شرط شده باشد كه حق ندارد
تواند آن را به  ديگري اجاره دهد، و البته در مورد موجر مشكلي نيست زيرا به راحتي مي

  . ديگري انتقال دهد
در اجارة مسكن به ترتيبي كه . وضع محل سكونت با محل كسب و تجارت يكسان نيست

شد، كه بيان شد، چون مستأجر مالك منفعت مورد اجاره هست اگر در عقد اجاره شرط نشده با
تواند مورد اجاره را به ديگري واگذار كند و اجاره دهد ولي در مورد  حق انتقال بغير ندارد مي

محل كسب و تجارت، اگر مستأجر اجازه نداشته باشد كه منفعت محل كسب را به ديگري 
  . شود انتقال دهد حق چنين اقدامي نخواهد داشت و تخلف از مقررات محسوب مي

الاجاره  ست معوض يعني موجر در برابر مال اجاره عقدي: رهدر معوض بودن اجا -3
بنابراين مستأجر در مقابل منفعتي كه . دهد معين، مورد اجاره را در اختيار مستأجر قرار مي

  خصوصيات قرارداد اجاره :بخش اول
اجاره به زبان ساده عبارت از اينست كه شخصي از مال يا حيوان يا «: تعريف اجاره -1

الاجاره به  خدمت ديگري منفعت ببرد و در مقابل اين منفعت مبلغي به عنوان كرايه يا مال
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ست  پردازد ممكن مقدار پولي كه مستأجر به موجر در مقابل استفاده از مورد اجاره مي. بپردازد
اجاره  .نامند بها مي الاجاره يا اجاره لانه يا بيشتر باشد، اين مبلغ را ماليكجا يا بطور ماهانه يا سا

» عين مستأجره«نامند و مورد اجاره در زبان حقوقي  دهنده را موجر و اجاره كننده را مستأجر مي
گردد،  ست كه بين موجر و مستأجر منعقد مي شود حال كه معلوم شد اجاره قراردادي ناميده مي

از جمله اين . قرارداد واجد شرايط خاصي باشند تا بتوانند اين عقد را بوجود آورندبايد طرفين 
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بنابراين اگر كسي عاقل نباشد، چون . اوصاف را نداشته باشند عقد اجاره نادرست خواهد بود
تواند موجر  كند از روي شعور و تصميم صحيح نيست نمي رد و مطالبي را كه بيان مياراده ندا

اي را  آيد و اگر سند اجاره يا مستأجر بشود و اگر طرف عقد قرار گيرد آن عقد بوجود نمي
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كند كه در موعد مقرر آن  دهد يا تعهد مي برد مالي يا پولي به موجر مي از مورد اجاره مي
  1. الاجاره معين نشود، عقد اجاره باطل است لرا به موجر بپردازد و اگر در عقد ما

اجاره بايد داراي مدت باشد و به مستأجر حق داده :  در موقتي بودن عقد اجاره  -4
گويد  قانون مدني مي 468شود، در مدت معيني از منافع مورد اجاره استفاده كند ماده 

ود آن اجاره باطل مدت اجارة اشياء بايد معين باشد و اگر در عقد اجاره مدت تعيين نش
  . است
توان بهم زد به اين معني كه  قرارداد اجاره را به آساني نمي: در لزوم قرارداد اجاره -5

نه موجر حق دارد اجاره   پس از امضاي قرارداد تا زماني كه مدت آن به پايان نرسد اصولاً
عقد اجاره را  را به ميل خود بهم زند و تخليه مورد اجاره را بخواهد و نه مستأجر حق دارد

اي به مدت يكسال به اجاره واگذار شده باشد قبل از  بنابراين اگر خانه.به تنهايي فسخ كند
تواند آن را  پايان مدت يكسال هيچ يك از طرفين عقد اجاره بدون رضايت ديگري نمي

منحل كند و مستأجر اگر چه از مورد اجاره در اين مدت استفاده نكرده باشد مكلف است 
توانند با تراضي و توافق اين عقد را بهم  لاجاره اين مدت را بپردازد، البته طرفين ميا مال
  .زنند

از . شود با فوت موجر يا مستأجر جز در موارد استثنائي باطل نمي  همچنين قرارداد اجاره«
ست كه موجر فقط براي مدت عمر خود، مالك منفعت مورد  جمله موارد استثنائي آن وقتي

د و دوم اينكه در عقد اجاره شرط شده باشد كه فقط مستأجر حق دارد از مورد اجاره اجاره باش
استفاده ببرد و در اجاره نامه قيد شده باشد كه فقط مستأجر حق انتفاع از مورد اجاره را دارد، با 

همچنين اگر طرفين يا يكي از آنها ديوانه شود يا ورشكسته . شود فوت مستأجر اجاره منحل مي
و يا اينكه حالت سفاهت در او بوجود آيد يعني عقل معاش او ضعيف شود، باز هم عقد  گردد

يعني اين حالات اگر بعد از بوجود آوردن عقد اجاره پديد آيد . ست اجاره به قوت خود باقي
  2».هيچگونه اثري در عقد نخواهد كرد

                                                             
  م.ق 490بند سوم مادة .  1
  م.ق 497ماده .  2
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موجر . ك باشددر اجاره لازم نيست موجر مال: عدم لزوم مالكيت موجر در عقد اجاره -6
كند ولي لازم نيست كه  بايد مالك منفعتي باشد كه به ديگري تحت عنوان اجاره واگذار مي

زير آنچه در اين عقد موضوع قرارداد است اينست كه . حتماً مالك عين مورد اجاره هم باشد
 ست موجر، مالك عين مال نباشد ولي مالك منفعت آن مال باشد، مانند كسي كه از راه ممكن

  .اجاره كردن مال ديگري مالك منفعت آن شده باشد
ست موجر بشود و آنچه را كه از ديگري اجاره كرده  بنابراين مستأجر خانه يا مغازه هم ممكن

  ) م.ق 473ماده . (است به شخص سومي اجاره دهد
  حقوق و تكاليف مستأجر :دوم بخش

مورد اجاره را در موعدي كه مستأجر مكلف است، اجاره بهاء ملك :تادية مال الاجاره -1
اين اجاره بها ممكن است قرارداد معين شده و در اجاره . بين طرفين مقرر شده است بپردازد

نامه قيد گرديده باشد و ممكن است اجاره نامه اي در بين نباشد، در اين صورت ميزان مال 
اصولاً بايد . شود يالاجاره همانست كه بين مالك و مستأجر مقرر شده و يا عملا رد و بدل م

موجر و مستأجر در تعيين ميزان اجاره بها آزادي داشته و به هر مقدار كه مايل باشند توافق 
نمايند، در اينصورت مستأجر مكلف به پرداخت اجاره بها به همان ميزان، در مدت قرارداد 

طلاح حقوقي شود در اص مال الاجاره اي كه با توافق موجر و مستأجر تعيين مي« .خواهد بود
شود و اين اجاره بها تا پايان مدت اجاره كه نسبت به آن توافق شده  اجرت المسمي ناميده مي

است تغيير ناپذير است و هيچ يك از طرفين حق ندارد به بهانة افزايش يا كاهش يافتن هزينة 
گر مستأجر به ولي بعد از پايان يافتن مدت اجاره ا. زندگي مبلغ توافق يافته را زياد يا كم كند

تصرف خود ادامه دهد و ملك را تخليه و تحويل موجر ندهد تا زماني كه ملك را تحويل 
نداده است اگر بدون اجازه مالك به تصرفات خود ادامه دهد، در مدت مزبور مكلف است 
مال الاجاره را براساس اجاره بها تعيين شده قبلي به مالك بپردازد و اين اجاره در اصطلاح 

اگر مالك موافق با ادامه تصرف مستأجر باشد در واقع . شود ناميده مي» اجرت المثل«ي حقوق

كند كه در موعد مقرر آن  دهد يا تعهد مي برد مالي يا پولي به موجر مي از مورد اجاره مي
  1. الاجاره معين نشود، عقد اجاره باطل است لرا به موجر بپردازد و اگر در عقد ما

اجاره بايد داراي مدت باشد و به مستأجر حق داده :  در موقتي بودن عقد اجاره  -4
گويد  قانون مدني مي 468شود، در مدت معيني از منافع مورد اجاره استفاده كند ماده 

ود آن اجاره باطل مدت اجارة اشياء بايد معين باشد و اگر در عقد اجاره مدت تعيين نش
  . است
توان بهم زد به اين معني كه  قرارداد اجاره را به آساني نمي: در لزوم قرارداد اجاره -5

نه موجر حق دارد اجاره   پس از امضاي قرارداد تا زماني كه مدت آن به پايان نرسد اصولاً
عقد اجاره را  را به ميل خود بهم زند و تخليه مورد اجاره را بخواهد و نه مستأجر حق دارد

اي به مدت يكسال به اجاره واگذار شده باشد قبل از  بنابراين اگر خانه.به تنهايي فسخ كند
تواند آن را  پايان مدت يكسال هيچ يك از طرفين عقد اجاره بدون رضايت ديگري نمي

منحل كند و مستأجر اگر چه از مورد اجاره در اين مدت استفاده نكرده باشد مكلف است 
توانند با تراضي و توافق اين عقد را بهم  لاجاره اين مدت را بپردازد، البته طرفين ميا مال
  .زنند

از . شود با فوت موجر يا مستأجر جز در موارد استثنائي باطل نمي  همچنين قرارداد اجاره«
ست كه موجر فقط براي مدت عمر خود، مالك منفعت مورد  جمله موارد استثنائي آن وقتي

د و دوم اينكه در عقد اجاره شرط شده باشد كه فقط مستأجر حق دارد از مورد اجاره اجاره باش
استفاده ببرد و در اجاره نامه قيد شده باشد كه فقط مستأجر حق انتفاع از مورد اجاره را دارد، با 

همچنين اگر طرفين يا يكي از آنها ديوانه شود يا ورشكسته . شود فوت مستأجر اجاره منحل مي
و يا اينكه حالت سفاهت در او بوجود آيد يعني عقل معاش او ضعيف شود، باز هم عقد  گردد

يعني اين حالات اگر بعد از بوجود آوردن عقد اجاره پديد آيد . ست اجاره به قوت خود باقي
  2».هيچگونه اثري در عقد نخواهد كرد

                                                             
  م.ق 490بند سوم مادة .  1
  م.ق 497ماده .  2
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اجاره با همان مبلغ اجارة قبلي تا زماني كه اذن مالك باقي است اجاره بهايي را كه در گذشته 
  1».مي پرداخته است به مالك بپردازد

استفاده از منفعت آن در  مستأجر مورد اجاره را به منظور:خودداري از تعدي و تفريط -2
تصرف دارد و نسبت به آن در حكم امين است، بنابراين بايد از مورد اجاره در حدود قرارداد 
اجاره و يا آنچه متعارف است بهره برداري كند و در نگهداري و حفظ آن مثل كسي كه مالي 

بنابراين اگر در . قبت نمايدرا به امانت به او سپرده باشند، دلسوز باشد و مانند مال خود از آن مرا
موقع استفاده مورد اجاره، از حدود مفاد قرارداد اجاره و يا آنچه عرف اجازه مي دهد، تجاوز 
كند يا از انجام تكاليف و اعمالي كه بر حسب قرارداد اجاره يا به حكم عرف يا قانون به عهدة 

 14ماده  8ر طبق بند اوست خودداري كند، در اين صورت هم مسئول خسارات است و هم ب
قانون  8در مورد محل كسب و پيشه و بر طبق ماده  1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

در مورد محل مسكوني موجر حق دارد كه قرارداد اجاره  1362روابط موجر و مستأجر مصوب 
كند يعني  اگر مستأجر در مورد اجاره تعدي و تفريط.را فسخ كند و مورد اجاره را تخليه نمايد

فرضا اگر خانه اي را براي سكونت خانواده خود اجاره كند بعداً آن را به آموزشگاه ماشين 
نويسي و يا آموزشگاه زبان تبديل كند و يا از اقدامي كه براي حفظ مورد اجاره ضروريست 

شود، و مانند آنست كه مورد  خودداري كند، در اين صورت ديگر مستأجر امين محسوب نمي
بنابراين هرگونه خساراتي بعد از تعدي و تفريط به مورد اجاره . ه را غصب كرده استاجار

وارد شود ولو ناشي از عمل مستأجر نباشد، مسئوليت آن با مستأجر است و بايد هر نوع ضرري 
مثلاً اگر در اثر زلزله خساراتي وارد شود باز هم . شود جبران كند كه به مورد اجاره وارد مي

  .ئول است، با اينكه اين خسارت را مستأجر به مورد اجاره وارد نكرده استمستأجر مس
مستأجر نسبت به عين مستأجره ضامن نيست به «: قانون مدني هم اين نظر را پذيرفته 493ماده 

اين معني كه اگر عين مستأجره بدون تعدي يا تفريط او كلاً يا بعضاً تلف شود، مسئول نخواهد 
ر تعدي يا تفريط نمايد ضامن است اگر چه نقص در نتيجه تفريط و تعدي ولي اگر مستأج. بود

همانطور كه گفته شد تعدي و تفريط از جمله مواردي است كه به موجر  ».حاصل نشده باشد
                                                             

  72اسداالله امامي پيشين، ص .  1
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دهد قرارداد اجاره را بهم بزند ولي اگر اجاره را بهم نزند و قرارداد اجاره را فسخ  اجازه مي
قرارداد اجاره همچنان برقرار خواهد ماند و اگر مستأجر از تعدي و  نكند، رابطه استيجاري يعني

تفريط دست بردارد و مطابق قرارداد اجاره عمل كند، از تاريخي كه طبق قرارداد از مورد 
كند امين محسوب است كه در اين صورت اگر مورد اجاره كلاً يا بعضاً مثلاً  اجاره استفاده مي

اين امر واقع ) تعدي و تفريط(اب شود چون در زمان تخلف مستأجر در اثر زلزله يا بمباران خر
  .نشده است مستأجر مسئول اينگونه خرابي نيست

يكي از وظايف مستأجر اينست كه از مورد اجاره همان :عدم تغيير مصرف مورد اجاره -3
حلي را استفاده اي را بكند كه در قرارداد اجاره مقرر شده است بنابراين مستأجر حق ندارد م

كه براي سكونت اجاره كرده تبديل به فروشگاه نمايد يا اگر مغازه اي را براي خرازي و فروش 
البته .لوازم التحرير اجاره كرده است، نمي تواند آنرا به آهنگري يا تعميرگاه اتومبيل تبديل كند

ئوليت بنابراين مس. تبديل و تغيير مصرف مورد اجاره خود از مصاديق تعدي و تفريط است
مستأجر در صورت تغيير دادن مصرف مورد اجاره شبيه مسئوليت وي در تعدي و تفريط نسبت 

ممكن است در قرارداد اجاره مصرف مورد اجاره مشخص نشده باشد، در .به مورد اجاره است
اين صورت مستأجر نمي تواند آزادانه و به هر نحو كه مايل باشد در آن تصرف كند، بلكه بايد 

به قرائن و اوضاع و احوال قصد مشترك طرفين قرارداد اجاره را تشخيص داد و احراز  با توسل
. كرد كه، منظور از اجاره استعمال مورد اجاره براي چه نوع انتفاع و چگونه مصرفي بوده است

مثلاً اگر خانه اي بدون قيد و نوع مصرف به اجاره واگذار گردد، مستأجر حق ندارد آنرا به 
  .يا مدرسه اختصاص دهدبيمارستان 

مستأجر «: گويد مي 490ماده . قانون مدني تعيين تكليف كرده است 490در اين زمينه ماده 
بايد اولا در استعمال عين مستأجره به نحو متعارف رفتار كرده و تعدي و تفريط نكند، ثانيا عين 

ت عدم تعيين در مستأجره را براي همان مصرفي كه در اجاره در اجاره مقرر شده و در صور
  »…شود استعمال نمايد  منافع مقصوده كه از اوضاع و احوال استنباط مي

اجاره با همان مبلغ اجارة قبلي تا زماني كه اذن مالك باقي است اجاره بهايي را كه در گذشته 
  1».مي پرداخته است به مالك بپردازد

استفاده از منفعت آن در  مستأجر مورد اجاره را به منظور:خودداري از تعدي و تفريط -2
تصرف دارد و نسبت به آن در حكم امين است، بنابراين بايد از مورد اجاره در حدود قرارداد 
اجاره و يا آنچه متعارف است بهره برداري كند و در نگهداري و حفظ آن مثل كسي كه مالي 

بنابراين اگر در . قبت نمايدرا به امانت به او سپرده باشند، دلسوز باشد و مانند مال خود از آن مرا
موقع استفاده مورد اجاره، از حدود مفاد قرارداد اجاره و يا آنچه عرف اجازه مي دهد، تجاوز 
كند يا از انجام تكاليف و اعمالي كه بر حسب قرارداد اجاره يا به حكم عرف يا قانون به عهدة 

 14ماده  8ر طبق بند اوست خودداري كند، در اين صورت هم مسئول خسارات است و هم ب
قانون  8در مورد محل كسب و پيشه و بر طبق ماده  1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

در مورد محل مسكوني موجر حق دارد كه قرارداد اجاره  1362روابط موجر و مستأجر مصوب 
كند يعني  اگر مستأجر در مورد اجاره تعدي و تفريط.را فسخ كند و مورد اجاره را تخليه نمايد

فرضا اگر خانه اي را براي سكونت خانواده خود اجاره كند بعداً آن را به آموزشگاه ماشين 
نويسي و يا آموزشگاه زبان تبديل كند و يا از اقدامي كه براي حفظ مورد اجاره ضروريست 

شود، و مانند آنست كه مورد  خودداري كند، در اين صورت ديگر مستأجر امين محسوب نمي
بنابراين هرگونه خساراتي بعد از تعدي و تفريط به مورد اجاره . ه را غصب كرده استاجار

وارد شود ولو ناشي از عمل مستأجر نباشد، مسئوليت آن با مستأجر است و بايد هر نوع ضرري 
مثلاً اگر در اثر زلزله خساراتي وارد شود باز هم . شود جبران كند كه به مورد اجاره وارد مي

  .ئول است، با اينكه اين خسارت را مستأجر به مورد اجاره وارد نكرده استمستأجر مس
مستأجر نسبت به عين مستأجره ضامن نيست به «: قانون مدني هم اين نظر را پذيرفته 493ماده 

اين معني كه اگر عين مستأجره بدون تعدي يا تفريط او كلاً يا بعضاً تلف شود، مسئول نخواهد 
ر تعدي يا تفريط نمايد ضامن است اگر چه نقص در نتيجه تفريط و تعدي ولي اگر مستأج. بود

همانطور كه گفته شد تعدي و تفريط از جمله مواردي است كه به موجر  ».حاصل نشده باشد
                                                             

  72اسداالله امامي پيشين، ص .  1
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اگر مستأجر «: گويد قانون مدني در مقام بيان ضمانت اجراي تعهد مستأجر چنين مي 492ماده 
عين مستأجره را در غير موردي كه در اجاره ذكر شده باشد يا از اوضاع و احوال استنباط 

  » .شود استعمال كند و منع آن ممكن نباشد موجر حق فسخ اجاره را خواهد داشت مي
 11براي جلوگيري از اختلافات و دعاوي ناشي از ابهام در نوع استعمال مورد اجاره، ماده 

دفاتر اسناد رسمي را مكلف كرده است كه در سند  1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
اجاره را صريحا معين نمايند و اگر محل به منظور كسب اجاره داده اجاره نوع مصرف مورد 

  .مي شود، بايد نوع كسب و پيشه و تجارت به طور صريح معين گردد
البته با وجود تصريح نوع كسب يا تجارت در سند اجارة رسمي، برخلاف اجاره محل 

به  1356ر مصوب قانون روابط موجر و مستأج 14ماده  7شق «سكني، مستأجر حق دارد طبق 
شغل ديگري كه عرفاً مشابه شغل مورد توافق باشد اشتغال ورزد و تغيير شغل به اين ترتيب از 
نظر عرف تغيير نوع مصرف محسوب نمي گردد و از موارد ايجاد حق فسخ براي موجر نخواهد 

در اجاره اگر منفعتي كه «: گويد م نيز به اين موضوع توجه كرده و چنين مي. ق 491ماده . بود
تواند استفاده منفعتي كند كه، از  به خصوصيت آن منظور نبوده مستأجر مي  تعيني شده است،

  ».حيث ضرر مساوي يا كمتر از منفعت معينه باشد
  در مانعيت و عدم مانعيت عقد اجاره از انتقال :سومبخش 

شود به  ه ميپس از آنكه عقد اجاره به طور صحيح واقع شد مستأجر مالك منافع مورد اجار
عبارت ديگر همانطور كه موجر مالك عين مورد اجاره است، مستأجر مالك منفعت آن 

تواند در  شود مي خواهد بود و چون بعد از بستن قرارداد اجاره، مالك منافع مورد اجاره مي
مگر اينكه در عقد اجاره . مدتي كه مورد اجاره در اجارة اوست آن را به ديگري اجاره دهد

البته چون به . ين او و موجر شرط شده باشد كه حق ندارد آن را به ديگري اجاره دهداول ب
اماكن مسكوني از نظر اجاره تابع  27/2/1362موجب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

م، مستأجر . ق 474ضوابط عقد اجاره پيش بيني شده در قانون مدني است بنابراين طبق ماده 
جاره را در مدت اجاره به ديگري واگذار كند مگر آنكه در اجاره نامه به حق دارد منافع مورد ا

در مورد محل كسب و پيشه و تجارت چنين .روشني مشخص شده باشد؛ چنين حقي ندارد
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باشد و برابر  مي 1356زيرا اجاره محل كسب تابع قانون روابط موجر و مستأجر مصوب . نيست
تمام يا قسمتي از منافع مورد اجاره را به ديگري واگذار  اين قانون، مستأجر نمي تواند 10ماده 

به اين ترتيب وضع محل سكونت با محل .نمايد مگر اينكه كتباً اين اختيار به او داده شده باشد
مسكن به ترتيبي كه بيان شد چون مستأجر مالك   كسب و تجارت يكسان نيست در اجارة

ط نشده باشد كه حق انتقال به غير ندارد مي منفعت مورد اجاره هست اگر در عقد اجاره شر
تواند مورد اجاره را به ديگري واگذار كند و اجاره دهد ولي در مورد محل كسب و تجارت، 
اگر مستأجر اجازه نداشته باشد كه منفعت محل كسب را به ديگري انتقال دهد، حق چنين 

گفته شد عقد اجاره به بنابرآنچه .اقدامي نخواهد داشت و تخلف از مقررات محسوب است
خودي خود مانع از انتقال عين مستأجره توسط مالك به ديگري، يا انتقال منفعت عين مستأجره 

در مورد اول كه اصلاً مانعيتي ايجاد نمي كند و در مورد اخير . توسط مستأجر به ديگري نيست
شرط شود مستأجر بيني نشده باشد مبني بر اينكه  كه در عقد اجاره چيزي پيش هم در صورتي

با توجه به آنچه كه در . حق انتقال عين به ديگري را ندارد او آزاد است چنين كاري انجام دهد
بالا ذكر شد در مورد انتقال عين مستأجره توسط مالك به ديگري در واقع هيچگونه ممانعتي 

د و اين تواند آن را به ديگري انتقال ده وجود ندارد زيرا اوست كه مالك عين است و مي
انتقال به هيچ وجه خللي در عقد اجاره كه يك عقد لازم است ايجاد نمي كند عقد اجاره 
همچنان پابرجاست و به قوت خود باقي است و مالك جديد بايد تا سررسيد مدت عقد اجاره 

زيرا او اكنون صاحب عين است نه . صبر كند و نمي تواند موجبات تخليه موجر را فراهم آورد
و همچنين در اختيار داشتن منافع توسط مستأجر عاملي براي جلوگيري از انتقال عين . منفعت

زيرا هر چند مالك جديد در حال حاضر مالك منفعت ملك نيست و نمي تواند . ملك نيست
  .باشد، يعني پس از اتمام عقد اجاره به طور شخصي از آن استفاده كند اما به طور بالقوه مي

  رداد اجارهانحلال قرا :بند اول
گاهي ممكن است اصلا . انحلال قرارداد يعني بهم خوردن و از بين رفتن قرارداد اجاره

قرارداد اجاره به وجود نيامده باشد و گاهي ممكن است اين قرارداد به وجود آيد، ولي در 
با اين ترتيب در : جريان مدت اجاره به هم بخورد و بالاخره ممكن است مدت اجاره تمام شود

اگر مستأجر «: گويد قانون مدني در مقام بيان ضمانت اجراي تعهد مستأجر چنين مي 492ماده 
عين مستأجره را در غير موردي كه در اجاره ذكر شده باشد يا از اوضاع و احوال استنباط 

  » .شود استعمال كند و منع آن ممكن نباشد موجر حق فسخ اجاره را خواهد داشت مي
 11براي جلوگيري از اختلافات و دعاوي ناشي از ابهام در نوع استعمال مورد اجاره، ماده 

دفاتر اسناد رسمي را مكلف كرده است كه در سند  1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
اجاره را صريحا معين نمايند و اگر محل به منظور كسب اجاره داده اجاره نوع مصرف مورد 

  .مي شود، بايد نوع كسب و پيشه و تجارت به طور صريح معين گردد
البته با وجود تصريح نوع كسب يا تجارت در سند اجارة رسمي، برخلاف اجاره محل 

به  1356ر مصوب قانون روابط موجر و مستأج 14ماده  7شق «سكني، مستأجر حق دارد طبق 
شغل ديگري كه عرفاً مشابه شغل مورد توافق باشد اشتغال ورزد و تغيير شغل به اين ترتيب از 
نظر عرف تغيير نوع مصرف محسوب نمي گردد و از موارد ايجاد حق فسخ براي موجر نخواهد 

در اجاره اگر منفعتي كه «: گويد م نيز به اين موضوع توجه كرده و چنين مي. ق 491ماده . بود
تواند استفاده منفعتي كند كه، از  به خصوصيت آن منظور نبوده مستأجر مي  تعيني شده است،

  ».حيث ضرر مساوي يا كمتر از منفعت معينه باشد
  در مانعيت و عدم مانعيت عقد اجاره از انتقال :سومبخش 

شود به  ه ميپس از آنكه عقد اجاره به طور صحيح واقع شد مستأجر مالك منافع مورد اجار
عبارت ديگر همانطور كه موجر مالك عين مورد اجاره است، مستأجر مالك منفعت آن 

تواند در  شود مي خواهد بود و چون بعد از بستن قرارداد اجاره، مالك منافع مورد اجاره مي
مگر اينكه در عقد اجاره . مدتي كه مورد اجاره در اجارة اوست آن را به ديگري اجاره دهد

البته چون به . ين او و موجر شرط شده باشد كه حق ندارد آن را به ديگري اجاره دهداول ب
اماكن مسكوني از نظر اجاره تابع  27/2/1362موجب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

م، مستأجر . ق 474ضوابط عقد اجاره پيش بيني شده در قانون مدني است بنابراين طبق ماده 
جاره را در مدت اجاره به ديگري واگذار كند مگر آنكه در اجاره نامه به حق دارد منافع مورد ا

در مورد محل كسب و پيشه و تجارت چنين .روشني مشخص شده باشد؛ چنين حقي ندارد
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فسخ  -2بطلان قرارداد اجاره  -1: ن قسمت بايد سه موضوع را به طور جداگانه بررسي كنيماي
  .پايان مدت اجاره -3قرارداد اجاره 

گاهي قرارداد اجاره باطل است يا بعداً باطل مي شود، بنابراين  :بطلان قرارداد اجاره -1
اصلاً باطل است، و اجاره اي كه اجاره اي كه : شود بطلان قرارداد اجاره به دو دسته تقسيم مي

گاهي ممكن است : اجاره اي كه اصلاً باطل است) 1( -1. شود بعد از بستن قرارداد باطل مي
چون صغير . قرارداد اجاره از روز اول به وجود نيايد، مثلاً موجر يا مستأجر صغير يا مجنون باشد

م تصميم بگيرد و نمي تواند قرارداد يا ديوانه اراده ندارد و نمي تواند مثل افراد بزرگ و سال
اجاره تنظيم كند، بنابراين اگر بچه يا ديوانه خانه اي را اجاره دهد اين اجاره باطل است البته 
اگر صغير مميز باشد غيرنافذ است، و اگر مستأجر از آن استفاده كرده باشد بايد اجرت المثل 

  .كند بپردازد آن يعني مبلغي را كه كارشناس معين مي
مستأجر مكلف نيست مبلغي را كه به عنوان مال الاجاره معين شده است، پرداخت كند و 
جون قرارداد اجاره بسته نشده است مستأجر ظاهري حق ندارد به تصرف خود ادامه دهد، بلكه 

  .تحويل دهد» ولي يا قيم«موظف است مورد اجاره را تخليه و به نماينده قانوني ملك 
گاهي قرارداد اجاره درست و  -شود بعد از بستن قرارداد باطل مي اجاره اي كه) 2( -1

كند موارد اين  دهد كه قرارداد اجاره را باطل مي شود ولي بعداً حوادثي رخ مي صحيح بسته مي
  :تلف مورد اجاره و از بين رفتن قابليت انتفاع مورد اجاره: بطلان عبارتند از 

مثلاً : در مدتي كه در اجاره ديگري است تلف شوداگر مورد اجاره : تلف مورد اجاره: اول
در اين صورت قرارداد اجاره از تاريخ تلف شدن مورد اجاره، . سيل يا زلزله آن را از بين ببرد

   1.شود باطل مي
ممكن ست مورد اجاره تلف نشود و از بين نرود : از بين رفتن قابليت انتفاع مورد اجاره: دوم

در اين صورت اگر امكان . د كه مستأجر نتواند از آن استفاده ببردولي اشكالي در آن پيدا شو
داشته باشد عيب مورد اجاره را رفع كرد و آماده بهره برداري نمود مالك بايد عين بوجود 

زيرا در قرارداد اجاره تعهد كرده است مورد اجاره را آماده بهره برداري در   آمده را رفع كند،
                                                             

    .م. ق 483مادة .  1
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قانون  481پذير نباشد طبق ماده  اگر رفع عيب از مورد اجاره امكان اختيار مستأجر قرار دهد و
  .شود مدني قرارداد اجاره براي مدت باقيمانده باطل مي

بنابرآنچه در بالا ذكر شد اگر موجبات و اسباب بطلان قرارداد اجاره در جريان بهره برداري 
شود و نسبت به  طلان، باطل مياز مورد اجاره بوجود آمد، اجاره از تاريخ پيدا شدن موجبات ب

ولي اگر موجبات بطلان قرارداد از تاريخ بسته شدن آن عقد . گذشته هيچگونه اثري ندارد
  .وجود داشته باشد، قرارداد اجاره از ابتدا باطل است و اثري بر آن بار نخواهد شد

خود قائل ممكن است موجر يا مستأجر در قرارداد اجاره اختيار فسخ براي  :فسخ اجاره -2
گردند يا قانون در مواردي براي آنان حق فسخ ايجاد كرده باشد، كه به بررسي آنها 

  .پردازيم مي
مواردي كه مورد اجاره با اوصافي كه ) الف: مواردي كه مستأجر حق فسخ دارد عبارتند از

و  در اجاره نامه قيد شده منطبق نباشد مثلاً شخصي محلي را براي منظوري خاص اجاره كرده
و در عقد اجاره نيز اين . براي آن هدف به سالن و اتاقهايي با ابعاد مختلف و معين احتياج دارد

ابعاد و تعداد سالن يا اطاق پيش بيني گردد، ولي در وقت تحويل گرفتن معلوم شود كه تعداد 
وصف  در اين صورت تخلف از.سالن يا اطاقها و ابعاد آنها با آنچه قيد شده است انطباق ندارد

تواند فوراً پس از  كند و مستأجر مي پيش مي آيد، و خيار تخلف از وصف مصداق پيدا مي
به عبارت ديگر خيار تخلف وصف بعد از ديدن مورد . آگاهي از اين تخلف اجاره را بهم زند

اجاره فوري است و اگر تأخيري به عمل آيد، به طوريكه عرفاً از حالت فوريت خارج گردد، 
، يعني مستأجر نمي تواند هر موقع كه 1اشي از تخلف وصف ساقط خواهد شدخيار فسخ ن

  .بخواهد از اين حق استفاده كند و اجاره را بهم بزند
  .در اين گونه موارد اختيار فسخ قرارداد اجاره از تاريخ تخلف ثابت مي گردد

وجب نقصان هرگاه مورد اجاره كلاً يا جزئاً در معرض خرابي واقع شود، به نحوي كه م) ب
  )1362قانون موجر و مستأجر مصوب  46ماده (گردد و قابل تعمير نباشد 

                                                             
  م. ق 415ماده .  1

فسخ  -2بطلان قرارداد اجاره  -1: ن قسمت بايد سه موضوع را به طور جداگانه بررسي كنيماي
  .پايان مدت اجاره -3قرارداد اجاره 

گاهي قرارداد اجاره باطل است يا بعداً باطل مي شود، بنابراين  :بطلان قرارداد اجاره -1
اصلاً باطل است، و اجاره اي كه اجاره اي كه : شود بطلان قرارداد اجاره به دو دسته تقسيم مي

گاهي ممكن است : اجاره اي كه اصلاً باطل است) 1( -1. شود بعد از بستن قرارداد باطل مي
چون صغير . قرارداد اجاره از روز اول به وجود نيايد، مثلاً موجر يا مستأجر صغير يا مجنون باشد

م تصميم بگيرد و نمي تواند قرارداد يا ديوانه اراده ندارد و نمي تواند مثل افراد بزرگ و سال
اجاره تنظيم كند، بنابراين اگر بچه يا ديوانه خانه اي را اجاره دهد اين اجاره باطل است البته 
اگر صغير مميز باشد غيرنافذ است، و اگر مستأجر از آن استفاده كرده باشد بايد اجرت المثل 

  .كند بپردازد آن يعني مبلغي را كه كارشناس معين مي
مستأجر مكلف نيست مبلغي را كه به عنوان مال الاجاره معين شده است، پرداخت كند و 
جون قرارداد اجاره بسته نشده است مستأجر ظاهري حق ندارد به تصرف خود ادامه دهد، بلكه 

  .تحويل دهد» ولي يا قيم«موظف است مورد اجاره را تخليه و به نماينده قانوني ملك 
گاهي قرارداد اجاره درست و  -شود بعد از بستن قرارداد باطل مي اجاره اي كه) 2( -1

كند موارد اين  دهد كه قرارداد اجاره را باطل مي شود ولي بعداً حوادثي رخ مي صحيح بسته مي
  :تلف مورد اجاره و از بين رفتن قابليت انتفاع مورد اجاره: بطلان عبارتند از 

مثلاً : در مدتي كه در اجاره ديگري است تلف شوداگر مورد اجاره : تلف مورد اجاره: اول
در اين صورت قرارداد اجاره از تاريخ تلف شدن مورد اجاره، . سيل يا زلزله آن را از بين ببرد

   1.شود باطل مي
ممكن ست مورد اجاره تلف نشود و از بين نرود : از بين رفتن قابليت انتفاع مورد اجاره: دوم

در اين صورت اگر امكان . د كه مستأجر نتواند از آن استفاده ببردولي اشكالي در آن پيدا شو
داشته باشد عيب مورد اجاره را رفع كرد و آماده بهره برداري نمود مالك بايد عين بوجود 

زيرا در قرارداد اجاره تعهد كرده است مورد اجاره را آماده بهره برداري در   آمده را رفع كند،
                                                             

    .م. ق 483مادة .  1
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. ق 482تا  478در صورتيكه عين مستأجره معيوب باشد احكام عيب مورد اجاره در مواد ) ج
  :م پيش بيني شده است و خصوصياتي به شرح زير دارد

شود مستأجر نتواند كلاً از شود عيبي است كه باعث  عيبي كه موجب فسخ اجاره مي: اولاً 
مورد اجاره استفاده كند و يا استفاده را مشكل كند، زيرا ممكن است در مورد اجاره عيبي پيدا 

بنابراين چنين عيبي در اجاره مؤثر . شود، ولي اين عيب در استفاده مستأجر اثري نداشته باشد
 479ماده . ره را فسخ كندشود كه مستأجر بتواند عقد اجا نيست و اينگونه عيوب باعث نمي
شود ، عيبي است كه  عيبي كه موجب فسخ اجاره مي«: گويد قانون مدني در اين مورد چنين مي

  ».موجب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع باشد
آورد و مستأجر نمي  عيب مورد اجاره فقط حق فسخ بوجود مي  در اجاره برعكس بيع،: ثانياً

ورد اجارة سالم و معيوب را كسر و اجاره كمتري به موجر بپردازد، تواند تفاوت مال الاجارة م
بلكه حق دارد اجاره را فسخ كند، يا به همان نحوي كه بوده اجاره را با تمام مال الاجاره قبول 

  )م. ق 478ماده . (كند
در صورتيكه موجر قبل از فسخ قرارداد اجاره، از مورد اجاره رفع عيب كند، به : ثالثاً
  )م. ق 478ماده . (كه ضرري به مستأجر وارد نشود، حق فسخ از بين مي رودصورتي
اگر در جريان اجاره عيبي در مورد اجاره بوجود آيد براي بقيه مدت، مستأجر حق دارد : رابعاً

  )م. ق  480ماده . (اجاره را فسخ كند
  : موجر در موارد زير حق فسخ دارد 1362قانون موجر و مستأجر  8طبق ماده ) ب
در موردي كه مستأجر با سلب حق انتقال به غير مورد اجاره را كلاً يا جزئاً به هر ) 1( -ب

صورتي كه باشد به غير واگذار نموده و يا عملاً از طريق وكالت يا نمايندگي و غيره در اختيار 
خاص تحت كفالت قانوني خود مثل پدر و مادر و اولاد تحت تكفل قرار داده ديگري، بجز اش

مثلاً كسي منزلي را اجاره كند و در اجاره شرط شود كه مستأجر حق ندارد منفعت خانه . باشد
را به ديگري واگذار كند، اگر تمام يا قسمتي از آن را با عقد اجاره به خواهر يا برادر يا 

ه و دوست خود منتقل كند يا عملاً بدون تنظيم اجاره نامه اجازه دهد پسرعموي خود يا همساي
كه اين افراد در منزل سكونت نمايند، در اين صورت موجر حق دارد قرارداد اجاره را فسخ 
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ولي اگر مستأجر پدر يا مادر خود يا فرزنداني كه تحت كفالت او هستند يعني مخارج . كند
شود و حق  مورد اجاره، اسكان دهد انتقال به غير محسوب نمي زندگي آنها را او مي پردازد، در

  .فسخ از اين جهت براي موجر بوجود نمي آيد
در صورتي كه در اجاره نامة محل مسكوني، حق فسخ اجاره هنگام انتقال قطعي،  -)2( -ب

شرط شده باشد، مثلاً اگر موجر و مستأجر در قرارداد اجاره شرط كنند، هرگاه موجر، مورد 
  .اجاره را به ديگري بفروشد يا صلح كند يا ببخشد حق داشته باشد قرارداد اجاره را فسخ كند

در صورتيكه از مورد اجاره برخلاف منظور و جهتي كه در قرارداد اجاره قيد شده  -)3(ب 
استفاده گردد، مثلاً اگر منزلي به منظور سكونت اجاره داده شود ولي در عمل از آن به صورت 

  .كاله يا مطب يا دفتر اسناد رسمي و امثال آن استفاده شوددارالو
در صورتيكه مستأجر با تعهد به پرداخت اجاره بها در مهلت مقرر از آن شرط  -)4(ب 

  .تخلف نمايد
هرگاه در قرارداد توافق شده باشد كه مستأجر تا ده روز پس از پايان هر ماه اجاره بها ماه 

در مهلت مقرر اجاره بها را نپردازد، موجر حق دارد قرارداد گذشته را بپردازد ولي مستأجر 
  .اجاره را فسخ كند

چنانچه مستأجر مورد اجاره را مركز فساد قرار داده باشد مثلاً منزلي را كسي اجاره  -)4(ب 
  .دهد كند و بعد آن را مركز قمار يا عياشي و امثال آن قرار مي مي

محل سكني يا مكاني دارد كه در حكم محل مواردي كه در بالا ذكر شد اختصاص به 
  .سكني محسوب مي گردند

اصولاً با قرارداد اجاره مالكيت منفعت براي مدتي معين به مستأجر  :پايان مدت اجاره) 3
شود پس تمليك منفعت با قرارداد اجاره جنبه موقتي دارد و بعد از پايان مدت اجاره  منتقل مي

زيرا رابطه استيجاري خاتمه يافته و . به موجر برگرداندمستأجر مكلف است مورد اجاره را 
بنابراين اگر مورد اجاره را به مالك مسترد و بدون اذن . شود سمت امانت مستأجر هم زائل مي

، اگرچه 1در تصرف خود نگهدارد، موجر براي مدت مزبور مستحق اجرت المثل خواهد بود
                                                             

  .م. ق 494ماده .  1

. ق 482تا  478در صورتيكه عين مستأجره معيوب باشد احكام عيب مورد اجاره در مواد ) ج
  :م پيش بيني شده است و خصوصياتي به شرح زير دارد

شود مستأجر نتواند كلاً از شود عيبي است كه باعث  عيبي كه موجب فسخ اجاره مي: اولاً 
مورد اجاره استفاده كند و يا استفاده را مشكل كند، زيرا ممكن است در مورد اجاره عيبي پيدا 

بنابراين چنين عيبي در اجاره مؤثر . شود، ولي اين عيب در استفاده مستأجر اثري نداشته باشد
 479ماده . ره را فسخ كندشود كه مستأجر بتواند عقد اجا نيست و اينگونه عيوب باعث نمي
شود ، عيبي است كه  عيبي كه موجب فسخ اجاره مي«: گويد قانون مدني در اين مورد چنين مي

  ».موجب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع باشد
آورد و مستأجر نمي  عيب مورد اجاره فقط حق فسخ بوجود مي  در اجاره برعكس بيع،: ثانياً

ورد اجارة سالم و معيوب را كسر و اجاره كمتري به موجر بپردازد، تواند تفاوت مال الاجارة م
بلكه حق دارد اجاره را فسخ كند، يا به همان نحوي كه بوده اجاره را با تمام مال الاجاره قبول 

  )م. ق 478ماده . (كند
در صورتيكه موجر قبل از فسخ قرارداد اجاره، از مورد اجاره رفع عيب كند، به : ثالثاً
  )م. ق 478ماده . (كه ضرري به مستأجر وارد نشود، حق فسخ از بين مي رودصورتي
اگر در جريان اجاره عيبي در مورد اجاره بوجود آيد براي بقيه مدت، مستأجر حق دارد : رابعاً

  )م. ق  480ماده . (اجاره را فسخ كند
  : موجر در موارد زير حق فسخ دارد 1362قانون موجر و مستأجر  8طبق ماده ) ب
در موردي كه مستأجر با سلب حق انتقال به غير مورد اجاره را كلاً يا جزئاً به هر ) 1( -ب

صورتي كه باشد به غير واگذار نموده و يا عملاً از طريق وكالت يا نمايندگي و غيره در اختيار 
خاص تحت كفالت قانوني خود مثل پدر و مادر و اولاد تحت تكفل قرار داده ديگري، بجز اش

مثلاً كسي منزلي را اجاره كند و در اجاره شرط شود كه مستأجر حق ندارد منفعت خانه . باشد
را به ديگري واگذار كند، اگر تمام يا قسمتي از آن را با عقد اجاره به خواهر يا برادر يا 

ه و دوست خود منتقل كند يا عملاً بدون تنظيم اجاره نامه اجازه دهد پسرعموي خود يا همساي
كه اين افراد در منزل سكونت نمايند، در اين صورت موجر حق دارد قرارداد اجاره را فسخ 
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ان اجاره مستأجر مورد اجاره را بدون اذن مالك هرگاه در پاي. مستأجر از آن منفعت نبرده باشد
در تصرف دارد و يا با قبول اين فرض كه اذن سابق موجر ادامه يافته و تا زماني كه مورد اجاره 

قانون مدني . را مطالبه نكند اين اذن باقي خواهد ماند، سمت امانت مستأجر نيز ادامه دارد
. ضايت او بر ادامه استفاده مستأجر دانسته استسكوت موجر و عدم اقدام به تخليه را دليل ر

بنابراين مستأجر در اين حالت غاصب نيست و حكم غصب بر تصرف وي جريان ندارد و 
ولي اگر  1.مستأجر مكلف است مال الاجاره اي را كه سابقا مي پرداخته است به موجر بپردازد

است تخليه كند و مستأجر بدون مدت اجاره پايان يابد و موجر از طريق اظهارنامه رسمي درخو
عذر موجه از تخليه و رد مورد اجاره به مالك امتناع كند، در حكم غاصب است و علاوه بر 

ضامن و ) هرچند استفاده اي از آن نكرده باشد(اينكه بايد اجرت المثل مورد اجاره را بپردازد 
البته در . شود رد ميمسئول تلف يا هر نقص و عيبي خواهد بود كه به عين مورد اجاره وا

مواردي كه حق سرقفلي يا كسب و پيشه و تجارت وجود دارد بعد از اتمام مدت اجاره وضع 
بنابراين وضع  2اگر چه اين نقص و عيب ناشي از عمل و فعل متصرف نباشد. كند فرق مي

  :حقوقي مستأجر در مورد اماكن مسكوني مستأجره دو حالت جداگانه دارد
س از پايان مدت اجاره مالك، مورد اجاره را هنوز مطالبه نكرده باشد در آنكه پ: حالت اول

اين صورت مستأجر در حكم امين است و مسئول تلف يا نقص و عيبي كه در مورد اجاره به 
و اگر از عين مزبور انتفاع برده . وجود آيد، نخواهد بود، مگر اينكه تعدي و تفريط كرده باشد

اما اگر از آن استفاده نكرده باشد از اين بابت . آن را بپردازد باشد مكلف است اجرت المثل
  .تكليفي ندارد

حالت دوم آنكه پس از پايان مدت اجاره مورد اجاره را مطالبه كند و مستأجر از تحويل 
در اين صورت مستأجر در حكم غاصب است و ضامن عين و . دادن مورد اجاره امتناع كند
عدي و تفريط نكرده باشد و از عيني كه در تصرف دارد هيچگونه منافع آن خواهد بود اگرچه ت

  .استفاده اي نبرده باشد

                                                             
  م. ق 501ماده .  1
  .1352اصلاح قانون جلوگيري از تصرف عدواني  10م و مادة . ق 631ماده .  2
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  در باب انتقال: چهارمبخش 
گيرد حال به بيع باشد و بخواهد آن را  انتقال عين مستأجره توسط مالك آن صورت مي

لك آن را بفروشد و يا به ارث باشد يعني با فوت مالك به وراثش به ارث برسد و يا اينكه ما
كه منفعت اين ملك در اجارة ديگري باشد تاثيري در انتقال آن نخواهد  در صورتي .وقف كند

داشت و چون رابطه حقوقي بين مالك اول و مستأجر صورت گرفته اين رابطه همچنان ادامه 
البته در حالي كه آن را فروخته باشد و همچنين در حالت وقف اين رابطه با مالك (مي يابد 

و عقود اجاره و ) است اما در صورت فوت مالك اول، ورثه بايد وظايف او را انجام دهند اول
  . باشد بيع هر دو صحيح مي

  عين مستأجره) قراردادي(انتقال ارادي  :بند اول
انتقال ممكن است ارادي يا قهري باشد در مورد انتقال قهري بعداً صحبت خواهد شد و اما 

تواند عين مستأجره را به ثالث  مالك با اراده و خواست خود ميدر مورد انتقال ارادي شخص 
همانطور كه قبلا متذكر شديم در هيچكدام از اين موارد . منتقل كند چه به بيع و چه به وقف

و . شود و همچنين مشكلي براي عقد وقف يا بيع پيش نمي آيد خللي در عقد اجاره وارد نمي
  .سابق است نه مالك جديد و يا متولي وقفهمچنان طرف حساب مستأجر همان مالك 

  انتقال قهري عين مستأجره :بند دوم
شوند و در  در صورتيكه موجر فوت كند بصورت قهري وارثان وي مالك عين مستأجره مي

واقع مستأجر با وارثان روبروست و عقد اجاره همچنان باقي است اما در صورتيكه مستأجر 
ست لازم و با فوت طرفين  اقي است زيرا عقد اجاره عقديفوت كند عقد اجاره به قوت خود ب

در مورد مستأجر در صورتيكه شرط به مباشرت وي در استفاده از منفعت عين . از بين نمي رود
اگر در عقد اجاره، لزوم مباشرت .مستأجره شده باشد پس از فوت وي عقد باطل مي گردد
ماده  3شود در صورتيكه براساس بند  مستأجر، شرط شده باشد پس از فوت وي عقد باطل مي

قانون روابط موجر و مستأجر بعد از فوت مستأجر، موجر نمي تواند به استناد اين شرط  12
تخليه يد وراث وي را بخواهد ولي درخواست فسخ اجاره توسط وراث مستأجر در موردي كه 

ان اجاره مستأجر مورد اجاره را بدون اذن مالك هرگاه در پاي. مستأجر از آن منفعت نبرده باشد
در تصرف دارد و يا با قبول اين فرض كه اذن سابق موجر ادامه يافته و تا زماني كه مورد اجاره 

قانون مدني . را مطالبه نكند اين اذن باقي خواهد ماند، سمت امانت مستأجر نيز ادامه دارد
. ضايت او بر ادامه استفاده مستأجر دانسته استسكوت موجر و عدم اقدام به تخليه را دليل ر

بنابراين مستأجر در اين حالت غاصب نيست و حكم غصب بر تصرف وي جريان ندارد و 
ولي اگر  1.مستأجر مكلف است مال الاجاره اي را كه سابقا مي پرداخته است به موجر بپردازد

است تخليه كند و مستأجر بدون مدت اجاره پايان يابد و موجر از طريق اظهارنامه رسمي درخو
عذر موجه از تخليه و رد مورد اجاره به مالك امتناع كند، در حكم غاصب است و علاوه بر 

ضامن و ) هرچند استفاده اي از آن نكرده باشد(اينكه بايد اجرت المثل مورد اجاره را بپردازد 
البته در . شود رد ميمسئول تلف يا هر نقص و عيبي خواهد بود كه به عين مورد اجاره وا

مواردي كه حق سرقفلي يا كسب و پيشه و تجارت وجود دارد بعد از اتمام مدت اجاره وضع 
بنابراين وضع  2اگر چه اين نقص و عيب ناشي از عمل و فعل متصرف نباشد. كند فرق مي

  :حقوقي مستأجر در مورد اماكن مسكوني مستأجره دو حالت جداگانه دارد
س از پايان مدت اجاره مالك، مورد اجاره را هنوز مطالبه نكرده باشد در آنكه پ: حالت اول

اين صورت مستأجر در حكم امين است و مسئول تلف يا نقص و عيبي كه در مورد اجاره به 
و اگر از عين مزبور انتفاع برده . وجود آيد، نخواهد بود، مگر اينكه تعدي و تفريط كرده باشد

اما اگر از آن استفاده نكرده باشد از اين بابت . آن را بپردازد باشد مكلف است اجرت المثل
  .تكليفي ندارد

حالت دوم آنكه پس از پايان مدت اجاره مورد اجاره را مطالبه كند و مستأجر از تحويل 
در اين صورت مستأجر در حكم غاصب است و ضامن عين و . دادن مورد اجاره امتناع كند
عدي و تفريط نكرده باشد و از عيني كه در تصرف دارد هيچگونه منافع آن خواهد بود اگرچه ت

  .استفاده اي نبرده باشد

                                                             
  م. ق 501ماده .  1
  .1352اصلاح قانون جلوگيري از تصرف عدواني  10م و مادة . ق 631ماده .  2
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كه در  1لال شودممكن است استد.فوت مستأجر شرط ايجاد فسخ معين شده باشد امكان دارد
آمده است كه اگر عين مستأجره براي تجارت خود مستأجر، اجاره داده شود و  14ماده  2بند 

تواند فسخ اجاره اصلي را بخواهد حال اين پرسش به  مستأجر آن را به ديگري بدهد موجر مي
و يا  آيد كه چه تفاوتي بين مورديست كه موجر منافع را به ديگري منتقل مي سازد، ميان مي

اينكه در اثر فوت او، منافع بطور قهري به بازماندگانش برسد، در هر دو مورد برخلاف آنچه 
پس اگر در . طرفين خواسته اند اجاره به شخص ديگري غير از مستأجر منتقل شده است

كند كه در انتقال قهري نيز اين  خصوص انتقال ارادي، اجاره را بتوان فسخ كرد، منطق حكم مي
رعايت شود و همين حكم منطقي در امكان تخصيص يافتن قانون مدني در مورد محل ترتيب 

شود كه حق سرقفلي  با وجود اين، چون امكان فسخ اجاره باعث مي.كند كسب ايجاد ترديد مي
مستأجر، بدون جهت و بي آنكه تقصيري كرده باشد، از بين برود، در حاليكه از روح قانون 

رد تقصير مستأجر، قانونگذار به موجر حق داده است تا بدون پرداختن برمي آيد كه تنها در موا
از  1سرقفلي، تخلية مورد اجاره را درخواست كند، و نظر به اينكه در مورد محل سكني نيز، بند 

، با اينكه در مقام بيان بوده است، تنها واگذاري ارادي را از موجبات فسخ اجاره شمرده 14ماده 
تر است و رويه قضايي نيز متمايل به محدود كردن موارد فسخ به  نظر نخست قوي .است

  ».است 14حالتهاي پيش بيني شده در ماده 
  وضعيت اجاره بها :بند سوم

از نظر اصول حقوقي در موارد اختلاف بايد ادعاي مستأجر را مقدم  :تعيين ميزان اجاره بها -1
ه او مي پذيرد و موجر كه ادعاي توافق داشت، زيرا قدر متيقن از ميزان اجاره مقداري است ك

ولي قانون روابط موجر و مستأجر به اين ترتيب اكتفا . در ميزان زيادتري را دارد بايد دليل بدهد
ميزان   در مواردي كه اجاره نامه تنظيم شده باشد،«. نكرده و در ماده سوم مقرر داشته است

هرگاه اجاره نامه تنظيم نشده باشد، به ميزاني بها همان است كه در اجاره نامه قيد شده و  اجاره
است كه بين طرفين مقرر و يا عملي شده است و در صورتي كه ميزان آن معين نشود، با 

» .شود رعايت مقررات اين قانون، از طرف دادگاه ميزان اجاره بها به نرخ عادلة روز تعيين مي
                                                             

  1370،  153دكتر ناصر كاتوزيان، عقود معين، انتشارات دانشگاه تهران، ص .  1
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ها پيش بيني  خاصي براي تعيين اجارهقانون تكميل و اجارة واحدهاي مسكوني نيز آئين نامه 
بطور خاص هرگاه ميزان . كرده كه به نظر مي رسد در اين گونه اجاره ها نيز قابل اجرا باشد

كند و بر اين مبنا  را جانشين اجرت المسمي مي» اجرت المثل«اجاره بها احراز نشود اين قانون 
خرين اجارة رسمي موجر با مستأجرين مستأجر را مكلف به پرداختن اجاره مي سازد و گاه نيز آ

  .دهد سابق را به طور موقف ملاك قرار مي
در صورتيكه اجاره نامه اي بين طرفين  :تكليف مستأجر پيش از تعيين اجاره بوسيلة دادگاه -2

ولي اشكال در اين است . تنظيم نشده باشد، مستأجر بايد اجاره را به ميزان اجرت المثل بپردازد
خواهد هرچه كمتر  شود مستأجر مي موارد، بين او و موجر اختلاف نظر پيدا مي كه، در بيشتر

بپردازد و موجر مايل است تا جايي كه ممكن است مبلغ بيشتري بگيرد ناچار بايد دادگاه در 
اين تصميم نيز به زودي ميسر  گرفتن . اين باب تصميم بگيرد و از كارشناس ياري بخواهد

در اين مدت مستأجر بايد چه كند؟ هيچ . دادرسي به درازا مي كشد شود و گاه گفتگوهاي نمي
معياري براي تعيين ميزان اجاره جز وجدان او وجود ندارد و ناگزير بايد بطور موقت گفته او را 
پذيرفت، هرچند كه از اين وضع سوء استفاده كند و پول ناچيزي را به عنوان اجرت المثل 

اجاره بها را به ميزاني ) مستأجر ملزم است(نامه اي در بين نباشد در صورتي كه اجاره « .بپردازد
كه بين طرفين مقرر و يا عملي شده و در صورتيكه ميزان آن معلوم نباشد، به عنوان اجرت 

دهد براي هر ماه تا دهم ماه بعد به  المثل مبلغي كه متناسب با اجاره املاك مشابه تشخيص مي
رداخت يا در صندوق ثبت و يا بانكي كه از طرف سازمان ثبت موجر يا نماينده قانوني او پ

شود سپرده و قبض رسيد را، اگر اجاره نامه رسمي نباشد با تعيين محل اقامت موجر  تعيين مي
عيب مهم اين ترتيب در  1»به يكي از دفاتر رسمي نزديك ملك تسليم و رسيد دريافت دارد

ا دادرسي را به تأخير بياندازد تا مبلغ ناچيزي را شود كه مستأجر مي كوشد ماهه جايي ظاهر مي
كه گاه مسخره نيز جلوه مي كند، به صندوق دادگستري بپردازد و سرانجام نيز كه ملك را 

بطور معمول، . كند، موجر با اعسار او در پرداختن اجاره هاي عقب مانده روبرو شود تخليه مي
كند  و براي مستأجر بدحساب صرف مي. ستنرخ سود در بازار بيش از صدي دوازده در سال ا

                                                             
  روابط موجر و مستأجر 6و  5مواد .  1

كه در  1لال شودممكن است استد.فوت مستأجر شرط ايجاد فسخ معين شده باشد امكان دارد
آمده است كه اگر عين مستأجره براي تجارت خود مستأجر، اجاره داده شود و  14ماده  2بند 

تواند فسخ اجاره اصلي را بخواهد حال اين پرسش به  مستأجر آن را به ديگري بدهد موجر مي
و يا  آيد كه چه تفاوتي بين مورديست كه موجر منافع را به ديگري منتقل مي سازد، ميان مي

اينكه در اثر فوت او، منافع بطور قهري به بازماندگانش برسد، در هر دو مورد برخلاف آنچه 
پس اگر در . طرفين خواسته اند اجاره به شخص ديگري غير از مستأجر منتقل شده است

كند كه در انتقال قهري نيز اين  خصوص انتقال ارادي، اجاره را بتوان فسخ كرد، منطق حكم مي
رعايت شود و همين حكم منطقي در امكان تخصيص يافتن قانون مدني در مورد محل ترتيب 

شود كه حق سرقفلي  با وجود اين، چون امكان فسخ اجاره باعث مي.كند كسب ايجاد ترديد مي
مستأجر، بدون جهت و بي آنكه تقصيري كرده باشد، از بين برود، در حاليكه از روح قانون 

رد تقصير مستأجر، قانونگذار به موجر حق داده است تا بدون پرداختن برمي آيد كه تنها در موا
از  1سرقفلي، تخلية مورد اجاره را درخواست كند، و نظر به اينكه در مورد محل سكني نيز، بند 

، با اينكه در مقام بيان بوده است، تنها واگذاري ارادي را از موجبات فسخ اجاره شمرده 14ماده 
تر است و رويه قضايي نيز متمايل به محدود كردن موارد فسخ به  نظر نخست قوي .است

  ».است 14حالتهاي پيش بيني شده در ماده 
  وضعيت اجاره بها :بند سوم

از نظر اصول حقوقي در موارد اختلاف بايد ادعاي مستأجر را مقدم  :تعيين ميزان اجاره بها -1
ه او مي پذيرد و موجر كه ادعاي توافق داشت، زيرا قدر متيقن از ميزان اجاره مقداري است ك

ولي قانون روابط موجر و مستأجر به اين ترتيب اكتفا . در ميزان زيادتري را دارد بايد دليل بدهد
ميزان   در مواردي كه اجاره نامه تنظيم شده باشد،«. نكرده و در ماده سوم مقرر داشته است

هرگاه اجاره نامه تنظيم نشده باشد، به ميزاني بها همان است كه در اجاره نامه قيد شده و  اجاره
است كه بين طرفين مقرر و يا عملي شده است و در صورتي كه ميزان آن معين نشود، با 

» .شود رعايت مقررات اين قانون، از طرف دادگاه ميزان اجاره بها به نرخ عادلة روز تعيين مي
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كه از پول اجرت المثل با نرخ زيادتر استفاده كند و سرانجام نيز، اگر دادرسي به زيان او تمام 
بنابراين بهتر است در چنين مواردي دادگاه از  1.شود همان دوازده درصد اضافه را بپردازد

را معين كند، تا پيش از تعيين تكليف  دستور موقت استفاده كند و يا مشاوره كارشناس مبلغي
  .نهايي اجاره، مستأجر موظف به تاديه آن شود

در مورد اجاره بها، قانون روابط موجر و مستأجر اراده طرفين  :چگونگي پرداخت اجاره -3
بنابراين مستأجر بايد در موعدي كه بين طرفين در اجاره نامه مقرر . را حاكم قرار داده است

. در مواردي كه آنان در اين باره شرط خاصي نكرده باشند 2.ه بها را بپردازدشده است اجار
چون قانون روابط موجر و مستأجر حكم مخالفي ندارد، مقررات قانون مدني در همه جا 

ولي پس از پايان اجاره، در  3.رعايت مي شود، يعني مستأجر بايد تمام اجاره را نقداً بپردازد
نافع به مستأجر تمليك نشده ، او تكليفي در پرداختن اجاره، پيش از مورد اجرت المثل، چون م

شود بايد بدل آن را به عنوان  استفاده از منافع ندارد، يعني به همان اندازه كه از عين منتفع مي
قانون روابط موجر و مستأجر نيز همين ترتيب را پذيرفته و مستأجر را  .بپردازد» اجرت المثل«

تنها فرضي  4.ا اجرت المثل را آخر هر ماه ظرف ده روز به موجر بپردازدمكلف ساخته است ت
كه باقي مي ماند موردي است كه بين طرفين اجاره نامه اي تنظيم نشده ولي از قبوض پرداخت 
 .اجاره و ساير دلايل معلوم است كه اجاره بها به چه ميزان بين طرفين مقرر و عملي شده است

أجر اين فرض را نيز تابع قواعد حاكم بر پرداختن اجرت المثل قرار قانون روابط مالك و مست
يعني مستأجر را موظف ساخته تا ظرف ده روز پس از انقضاء هر ماه اجاره را : داده است
  5.بپردازد

در مواردي كه اجاره به موجب قرارداد منعقد مي شود، طرفين با  :تعديل ميزان اجاره -4
ممكن است . زان اجاره بها را مشخص مي سازدآن مدت مي  پيش بيني اوضاع اقتصادي در

                                                             
  ق روابط موجر و مستأجر و تبصره آن 5ماده .   1
  ق روابط موجر و مستأجر و تبصره آن 2ماده .  2
  م. ق 490ماده .  3
  ق روابط موجر و مستأجر 6ماده .  4
  ق روابط موجر و مستأجر 6ماده .  5
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وضع آينده با آنچه انتظار مي رفت، تفاوت كند، ولي اين خطر در همة معاملات وجود دارد و 
بنابراين، در مدت اجاره هيچيك از طرفين . قبول آن لازمة زندگي اجتماعي و تجارت است

ولي در  .ي، درخواست تعديل اجاره بها را بكندحق ندارند به بهانة ترقي يا تنزيل هزينه زندگ
قانون روابط موجر و مستأجر، رابطة حقوقي آن دو بطور نامحدود ادامه دارد و معلوم نيست تا 

ممكن است انتفاع مستأجر از مورد اجاره  كي طرفين پايبند به قرارداد خود باقي مي مانند؟
ه از حوصله احتمال پيش بيني آنان خارج سالها ادامه يابد و در اين مدت حوادثي رخ دهد ك

باشد، پس عادلانه است كه بعد از مدت معقولي هر يك از مالك و مستأجر بتواند از دادگاه 
تواند به استناد ترقي يا تنزل هزينة  موجر يا مستأجر مي« .درخواست تعديل اجاره را بكند

، مشروط بر اينكه مدت اجاره زندگي، درخواست تجديدنظر نسبت به ميزان اجاره بها بنمايد
منقضي شده و از تاريخ استفاده مستأجر از عين مستأجره يا از تاريخ مقرر در حكم قطعي كه بر 

دادگاه با توجه به درصد  1»تعيين يا تعديل اجاره بها صادر شده سه سال تمام گذشته باشد
ايران حكم به  شاخص كل بهاي كالاها و خدمات مصرفي منتشر شده از طرف بانك مركزي

  .»حكم دادگاه در اين مورد قطعي است. تعديل اجاره بها خواهد داد
در صورتيكه مستأجر از پرداخت اجاره خودداري كند،  :ضمانت اجراي تكليف مستأجر -5

منتها، اگر اجاره نامه رسمي باشد، اين اجبار از طريق اجراي . تواند اجبار او را بخواهد موجر مي
 .و در ساير موارد دادگاه بايد بوسيلة صدور حكم اجاره را از مستأجر بگيرد. آيد ثبت بعمل مي

ولي، قانون . برطبق قانون مدني، تأخير در پرداخت اجاره به تنهايي به موجر حق فسخ نمي دهد
روابط موجر و مستأجر، به موجر حق داده است كه در موارد خاص با فسخ اجاره تخليه مورد 

تخليه ملك به موجب حكم قطعي دادگاه انجام مي شود، ولي منوط به . اجاره را بخواهد
  :شود تشريفات خاصي است كه بدين شرح خلاصه مي

بطور كلي در آخر (در موردي كه اجرت المسمي يا اجرت المثل ظرف ده روز از موعد آن 
د و در تواند بوسيله اخطار دفتر تنظيم كنندة سن پرداخته نشود، موجر مي) هر ماه اجاري

صورتيكه اجاره نامة رسمي در بين نباشد به وسيله اظهارنامه از مستأجر بخواهد كه ظرف ده 
                                                             

  ق روابط موجر و مستأجر 4ماده .  1

كه از پول اجرت المثل با نرخ زيادتر استفاده كند و سرانجام نيز، اگر دادرسي به زيان او تمام 
بنابراين بهتر است در چنين مواردي دادگاه از  1.شود همان دوازده درصد اضافه را بپردازد

را معين كند، تا پيش از تعيين تكليف  دستور موقت استفاده كند و يا مشاوره كارشناس مبلغي
  .نهايي اجاره، مستأجر موظف به تاديه آن شود

در مورد اجاره بها، قانون روابط موجر و مستأجر اراده طرفين  :چگونگي پرداخت اجاره -3
بنابراين مستأجر بايد در موعدي كه بين طرفين در اجاره نامه مقرر . را حاكم قرار داده است

. در مواردي كه آنان در اين باره شرط خاصي نكرده باشند 2.ه بها را بپردازدشده است اجار
چون قانون روابط موجر و مستأجر حكم مخالفي ندارد، مقررات قانون مدني در همه جا 

ولي پس از پايان اجاره، در  3.رعايت مي شود، يعني مستأجر بايد تمام اجاره را نقداً بپردازد
نافع به مستأجر تمليك نشده ، او تكليفي در پرداختن اجاره، پيش از مورد اجرت المثل، چون م

شود بايد بدل آن را به عنوان  استفاده از منافع ندارد، يعني به همان اندازه كه از عين منتفع مي
قانون روابط موجر و مستأجر نيز همين ترتيب را پذيرفته و مستأجر را  .بپردازد» اجرت المثل«

تنها فرضي  4.ا اجرت المثل را آخر هر ماه ظرف ده روز به موجر بپردازدمكلف ساخته است ت
كه باقي مي ماند موردي است كه بين طرفين اجاره نامه اي تنظيم نشده ولي از قبوض پرداخت 
 .اجاره و ساير دلايل معلوم است كه اجاره بها به چه ميزان بين طرفين مقرر و عملي شده است

أجر اين فرض را نيز تابع قواعد حاكم بر پرداختن اجرت المثل قرار قانون روابط مالك و مست
يعني مستأجر را موظف ساخته تا ظرف ده روز پس از انقضاء هر ماه اجاره را : داده است
  5.بپردازد

در مواردي كه اجاره به موجب قرارداد منعقد مي شود، طرفين با  :تعديل ميزان اجاره -4
ممكن است . زان اجاره بها را مشخص مي سازدآن مدت مي  پيش بيني اوضاع اقتصادي در

                                                             
  ق روابط موجر و مستأجر و تبصره آن 5ماده .   1
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در صورتيكه در اين مهلت . روز قسط يا اقساط عقب افتادة اجاره بها يا اجرت المثل را بپردازد
ظيم نيز اجاره پرداخته نشود، موجر حق دارد، در موردي كه سند اجاره رسمي است از دفتر تن

. كنندة سند يا اجراي ثبت صدور اجرائيه بر تخليه مورد اجاره و وصول اجاره بها را بخواهد
هرگاه پس از صدور اجرائيه مستأجر اجاره بهاي عقب افتاده را به صندوق ثبت بسپارد،   ولي،

تواند به استناد اين تخلف از دادگاه درخواست تخليه  اجرائيه توقيف مي شود، ليكن موجر مي
تواند براي تخلية  موجر مي  هرگاه اجاره نامه عادي بوده يا سند اجاره تنظيم شده باشد،« .كند

، تخلف مستأجر از 1339در قانون  1».عين مستأجره و وصول اجاره بها به دادگاه مراجعه كند
تادية اجاره بها به موجر حق فسخ مي داد و پرداخت بعدي او، هرچند اجرائيه تخليه را متوقف 

در موارد فوق، هرگاه مستأجر قبل از  2.مي سازد، مانع از صدور حكم بوسيلة دادگاه نبود
صدور حكم دادگاه اضافه بر اجاره بهاي معوقه صدي بيست آن را به نفع موجر در صندوق 

شود و مستأجر به پرداخت خسارت دادرسي  دادگستري توديع نمايد، حكم به تخليه صادر نمي
تواند از  اما هر مستأجر فقط يكبار مي .ع شده نيز به موجر پرداخت مي گرددمحكوم و مبلغ تودي

بدين ترتيب، مستأجر در نخستين تخلف با پرداخت صدي بيست اضافه  .اين ارفاق استفاده كند
بر اجاره عقب افتاده از تخليه معاف است ، ولي در ساير موارد، هرگاه در تعقيب اخطار يا 

بدهي خود را در اين زمينه نپردازد، به حكم دادگاه به تخليه محكوم اظهارنامه ظرف ده روز 
  .خواهد شد

  پيش بيني حق فسخ در صورت انتقال :بند چهارم
تواند مورد اجاره را به عنوان مالك به هر كس كه مايل است بفروشد يا از طريق  موجر مي

لكيت موجر لطمه اي وارد نمي صلح و هبه و امثال آن انتقال دهد، زيرا انتقال منافع مال به ما
بنابراين سلطة مالكانه موجر به جاي خود باقي است و هر زمان كه بخواهد به شرط آنكه . كند

حق دارد . نشده باشد) ورشكسته  سفيه، مجنون،(قانون او را ممنوع نكرده باشد و يا محجور 

                                                             
  وابط موجر و مستأجرقانون ر 14ماده  9بند .  1
  ق روابط موجر و مستأجر 8مادة  7بند .  2
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كند  تأكيد مي 498اده قانون مدني ايران براي رفع هرگونه شبهه در م 1.ملك خود را بفروشد
مگر اينكه موجر . كه در صورت انتقال عين مستأجره به ديگري، اجاره به حال خود باقي است
در اين صورت . در قرارداد شرط كرده باشد كه در صورت فروش مورد اجاره حق فسخ دارد

گاهي امكان  .تواند از اين شرط و اختيار فسخ استفاده كرده عقد اجاره را بهم بزند موجر مي
دارد موجر در نظر داشته باشد در آينده ملك خود را بفروشد ولي فعلاً قصد فروش آن را 
ندارد و از طرفي نگران است كه اگر آن را به اجاره واگذار كند و در جريان مدت اجاره 
تصميم به فروش بگيرد نتواند با قيمت مناسب بفروشد و معمولاً هم ملكي كه مستأجر دارد 

ار به علت اينكه ممكن است نتواند ملك را از دست مستأجر خارج كند و يا به علت خريد
اينكه شناخت كافي روي مستأجر ندارد رغبت چنداني به خريد ملك مستأجر دار نخواهد 

كند كه آن را به كمتر از قيمت روز خريداري  داشت و اگر راضي به معامله شود سعي مي
ع عقد اجاره و بستن قرارداد تلاش دارد كه اختيار فسخ اجاره به همين دليل موجر در موق.كند

و شرط كند كه اگر تصميم . را در صورت فروش و انتقال ملك در قرارداد اجاره بگنجاند
گرفت مورد اجاره را به ديگري انتقال دهد حق داشته باشد قرارداد اجاره را فسخ تا در اينگونه 

  2.موارد دچار گرفتاري و مشكل نشود
  در حقوق منتقل اليه :بند پنجم

شود ولي اگر  انتقال عين از طرف مالك به غير، موجب بطلان حق انتفاع نمي«ق م  53ماده 
 »منتقل اليه جاهل باشد كه حق انتفاع متعلق به ديگريست اختيار فسخ معامله را خواهد داشت

كند با  به وي منتقل ميمنتقل اليه در اينجا عبارت از شخصي است كه مالك، عين مستأجره را 
توجه به آنچه در ماده بالا آمده است در صورتيكه منتقل اليه در زمان انعقاد عقد بداند كه منافع 

تواند آن را فسخ كند  ملك در اجارة ديگريست حق فسخ ندارد اما در صورت عدم آگاهي مي
اره بها به چه كسي شود اينست كه اج حال سوالي كه در اينجا مطرح مي .و چنين خياري دارد

باشد نظري كه نگارنده در حين نوشتن  اجاره بها قطعا متعلق به مالك اول مي: گيرد تعلق مي

                                                             
  73دكتر ناصر كاتوزيان، پيشين، ص .  1
  .1376، 38انتشارات طلائيه، ص   اكبر آقاپور اناري، عقد اجاره، چاپ اول،.  2

در صورتيكه در اين مهلت . روز قسط يا اقساط عقب افتادة اجاره بها يا اجرت المثل را بپردازد
ظيم نيز اجاره پرداخته نشود، موجر حق دارد، در موردي كه سند اجاره رسمي است از دفتر تن

. كنندة سند يا اجراي ثبت صدور اجرائيه بر تخليه مورد اجاره و وصول اجاره بها را بخواهد
هرگاه پس از صدور اجرائيه مستأجر اجاره بهاي عقب افتاده را به صندوق ثبت بسپارد،   ولي،

تواند به استناد اين تخلف از دادگاه درخواست تخليه  اجرائيه توقيف مي شود، ليكن موجر مي
تواند براي تخلية  موجر مي  هرگاه اجاره نامه عادي بوده يا سند اجاره تنظيم شده باشد،« .كند

، تخلف مستأجر از 1339در قانون  1».عين مستأجره و وصول اجاره بها به دادگاه مراجعه كند
تادية اجاره بها به موجر حق فسخ مي داد و پرداخت بعدي او، هرچند اجرائيه تخليه را متوقف 

در موارد فوق، هرگاه مستأجر قبل از  2.مي سازد، مانع از صدور حكم بوسيلة دادگاه نبود
صدور حكم دادگاه اضافه بر اجاره بهاي معوقه صدي بيست آن را به نفع موجر در صندوق 

شود و مستأجر به پرداخت خسارت دادرسي  دادگستري توديع نمايد، حكم به تخليه صادر نمي
تواند از  اما هر مستأجر فقط يكبار مي .ع شده نيز به موجر پرداخت مي گرددمحكوم و مبلغ تودي

بدين ترتيب، مستأجر در نخستين تخلف با پرداخت صدي بيست اضافه  .اين ارفاق استفاده كند
بر اجاره عقب افتاده از تخليه معاف است ، ولي در ساير موارد، هرگاه در تعقيب اخطار يا 

بدهي خود را در اين زمينه نپردازد، به حكم دادگاه به تخليه محكوم اظهارنامه ظرف ده روز 
  .خواهد شد

  پيش بيني حق فسخ در صورت انتقال :بند چهارم
تواند مورد اجاره را به عنوان مالك به هر كس كه مايل است بفروشد يا از طريق  موجر مي

لكيت موجر لطمه اي وارد نمي صلح و هبه و امثال آن انتقال دهد، زيرا انتقال منافع مال به ما
بنابراين سلطة مالكانه موجر به جاي خود باقي است و هر زمان كه بخواهد به شرط آنكه . كند

حق دارد . نشده باشد) ورشكسته  سفيه، مجنون،(قانون او را ممنوع نكرده باشد و يا محجور 

                                                             
  وابط موجر و مستأجرقانون ر 14ماده  9بند .  1
  ق روابط موجر و مستأجر 8مادة  7بند .  2
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پروژه داده بودم اين بود كه اجاره عقدي ست كه به هيچ وجه تابع شخصيت طرفين عقد نيست 
ا با مهم نيست كه چه كسي عقد را منعقد كرده بلكه مهم اينست كه چه كسي مالك است ام

. توجه به استدلال موجه استاد محترم راهنما، به اين باور رسيدم كه عقد اجاره عقديست لازم
با اين تغيير، چنين عقدي همچنان به قوت . اين عقد بين مالك اول و مستأجر صورت گرفته

خود باقي است زيرا طرف قرارداد مستأجر، مالك اول بوده و اگر به دنبال اجاره، بيع منعقد 
مگر اينكه موجر، حق فسخ در صورت نقل را براي خود شرط  1.د، اجاره باطل نمي گرددشو

البته در صورتي كه عرف آن منطقه چنين باشد كه در صورت نقل عين مستأجره . كرده باشد
شود حتي در صورتيكه خود موجر هم شرط نكرده باشد در صورتيكه اين عرف  اجاره باطل مي

با بستن چنين عقدي  2.شود به منزلة ذكر در عقد است و عقد باطل مي و عادت بسيار قوي باشد،
منتقل اليه مالك عين است نه مالك منفعت زيرا منفعت در زمان انعقاد عقد بين مالك و منتقل 
اليه متعلق به مستأجر بوده و پس از پايان عقد اجاره و اتمام آن تحت هر عنوان، منتقل اليه 

  .بشود تواند مالك منفعت هم مي
  انتقال ملك تجاري مستأجره :بخش پنجم

حق سرقفلي حقي است كه به مرور زمان بين فروشندگان و بازاريان ايجاد شده و شرع و 
دهد و از او  وقتي موجري ملك تجاري اش را به مستأجري ، اجاره مي. قانون آن را پذيرفته اند

تمام شود گفتيم كه براي او حقي  كند در صورتيكه مستأجر زمان اجاره اش اجاره دريافت مي
ايجاد شده به نام حق سرقفلي زيرا اين فروشندة مستأجر بوده كه باعث رونق كاسبي در آنجا 
شده و موجبات جلب مشتري را فراهم كرده و مستأجر بعدي يا خود مالك بايد به او سرقفلي 

بته خود موجر هم مي كند ال را بپردازد و مقدار اين سرقفلي را عرف آن منطقه تعيين مي
توانست از همان ابتدا از مستأجر سرقفلي دريافت كند و در هنگام تخليه به او بپردازد در اين 
صورت نيازي نبود كه مستأجر بعدي چيزي تحت عنوان سرقفلي به مستأجر اول بپردازد بلكه 

فلي ويژه همانطور كه اشاره كرديم اين حق سرق .بايد به موجر كه مالك است پرداخت كند

                                                             
  قانون مدني 498ماده . 1
  .216ص  -225نشر ميزان مادة  -چاپ هشتم -قانون مدني در نظم كنوني -ناصر كاتوزيان.  2
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مستأجر محل است و در صورتي كه مالك از ابتدا از او سرقفلي نگرفته باشد حقي بر آن ندارد 
شود حق مالكيت را  منتها چون اجاره اي كه بر طبق قانون روابط موجر و مستأجر منعقد مي

بيش از حد تراضي طرفين محدود مي سازد مالكان نيز پيش از انعقاد اجاره مبلغي به عنوان 
گرفتن اين پول با مفهوم حق كسب يا پيشه يا سرقفلي انطباق . سرقفلي از مستأجر مي گيرند

مستأجري كه حق . ندارد، ولي در عمل رواج كامل دارد و از موضوع بحث ما بيرون است
تواند سرقفلي رابه ضميمة منافع مورد اجاره به ديگري  انتقال به غير به او داده شده است مي

  1.زيرا انتقال سرقفلي با حفظ مالكيت منفعت امكان ندارد و بايد با هم انجام شود. انتقال دهد
  در حقوق منتقل اليه: بند اول

مالك عين مستأجره اي كه ملك خود را مي فروشد در واقع تنها عين آن را فروخته و 
كه  اگر فروشنده اجاره بها مي پردازد همانطور. است) فروشنده(منفعت آن در دست مستأجر 

پس از انتقال نيز وي همچنان اجاره . دليل آن را گفتيم 53قبلا توضيح داديم و با استناد به ماده 
در صورتيكه مالك از مستأجر سرقفلي نگرفته باشد كه هيچ  2.مي پردازد) سابق(بها را به مالك 

قراراست مسئله اي پيش نمي آيد زيرا رابطه ايست بين مستأجر فعلي و مستأجري كه در آينده 
جاي او را در مغازه ننشيند اما در صورتي كه موجر از مستأجر سرقفلي گرفته باشد حال تكليف 

شود كداميك از طرفين موظف به پرداخت سرقفلي  سرقفلي پس از نقل عين مستأجره چه مي
سرقفلي مالي است متعلق : دهد چنين است به مستأجرند؟ پاسخي كه نگارنده به اين سؤال مي

كند مستحق  تأجر و به خاطر فعاليت وي در آن منطقه و رونق اقتصادي كه ايجاد ميبه مس
پس درمي يابيم كه سرقفلي به . گويد دريافت چنين مالي است كه عرف به آن سرقفلي مي

خاطر خدمات مستأجر است و جزئي از عين مستأجره نيست كه مالك به منتقل اليه انتقال داده 
مالك اول و مستأجر باقي مي ماند و در صورت نقل عين مستأجره  و اين رابطه همچنان بين

  .رابطه موجر و مستأجري و همچنين سرقفلي همچنان في مابين مالك اول و مستأجر پابرجاست
  انتقال منافع يا انتقال عين مستأجره از يك مستأجر به مستأجر ديگر  :بند دوم

                                                             
  67پيشين ص  -دكتر ناصر كاتوزيان، عقود معين.   1
  م . ق  498م .  2

پروژه داده بودم اين بود كه اجاره عقدي ست كه به هيچ وجه تابع شخصيت طرفين عقد نيست 
ا با مهم نيست كه چه كسي عقد را منعقد كرده بلكه مهم اينست كه چه كسي مالك است ام

. توجه به استدلال موجه استاد محترم راهنما، به اين باور رسيدم كه عقد اجاره عقديست لازم
با اين تغيير، چنين عقدي همچنان به قوت . اين عقد بين مالك اول و مستأجر صورت گرفته

خود باقي است زيرا طرف قرارداد مستأجر، مالك اول بوده و اگر به دنبال اجاره، بيع منعقد 
مگر اينكه موجر، حق فسخ در صورت نقل را براي خود شرط  1.د، اجاره باطل نمي گرددشو

البته در صورتي كه عرف آن منطقه چنين باشد كه در صورت نقل عين مستأجره . كرده باشد
شود حتي در صورتيكه خود موجر هم شرط نكرده باشد در صورتيكه اين عرف  اجاره باطل مي

با بستن چنين عقدي  2.شود به منزلة ذكر در عقد است و عقد باطل مي و عادت بسيار قوي باشد،
منتقل اليه مالك عين است نه مالك منفعت زيرا منفعت در زمان انعقاد عقد بين مالك و منتقل 
اليه متعلق به مستأجر بوده و پس از پايان عقد اجاره و اتمام آن تحت هر عنوان، منتقل اليه 

  .بشود تواند مالك منفعت هم مي
  انتقال ملك تجاري مستأجره :بخش پنجم

حق سرقفلي حقي است كه به مرور زمان بين فروشندگان و بازاريان ايجاد شده و شرع و 
دهد و از او  وقتي موجري ملك تجاري اش را به مستأجري ، اجاره مي. قانون آن را پذيرفته اند

تمام شود گفتيم كه براي او حقي  كند در صورتيكه مستأجر زمان اجاره اش اجاره دريافت مي
ايجاد شده به نام حق سرقفلي زيرا اين فروشندة مستأجر بوده كه باعث رونق كاسبي در آنجا 
شده و موجبات جلب مشتري را فراهم كرده و مستأجر بعدي يا خود مالك بايد به او سرقفلي 

بته خود موجر هم مي كند ال را بپردازد و مقدار اين سرقفلي را عرف آن منطقه تعيين مي
توانست از همان ابتدا از مستأجر سرقفلي دريافت كند و در هنگام تخليه به او بپردازد در اين 
صورت نيازي نبود كه مستأجر بعدي چيزي تحت عنوان سرقفلي به مستأجر اول بپردازد بلكه 

فلي ويژه همانطور كه اشاره كرديم اين حق سرق .بايد به موجر كه مالك است پرداخت كند

                                                             
  قانون مدني 498ماده . 1
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در مورد . ر به مستأجر ديگر بحث مي كنيمابتدا در مورد انتقال عين مستأجره از يك مستأج
اينكه اگر مستأجر محل كسب دونفر باشند و يكي از آنها مورد اجاره خود را بدون حق 
 واگذاري به غير به مستأجر ديگر منتقل نمايد، آيا مورد از مصاديق انتقال به غير است يا نه؟

قانون روابط موجر و  14ده از ما 2حسب مستفاد از مفهوم و منطوق بند «: گفته شده است
تخلف از شرط سلب انتقال به غير وقتي مصداق دارد كه مورد اجاره از طرف  1356مستأجر 

مستأجر به متصرفي كه شخصيت وي در عقد اجاره ملحوظ نبوده و در تحقق آن مدخليت، و 
احد از بنابراين در موردي كه . در عين مستأجره، حقوق استيجاري نداشته واگذار شده باشد

مستأجرين قدر السهم خود را به شريك خويش يعني مستأجر ديگر كه در ذرات مشاعي 
مستأجره تصرف استيجاري دارد منتقل نمايد مرتكب تخلف از شرط سلب حق واگذاري نشده 

شود تا انتقال  زيرا مستأجر ديگر كه شخصيت او مورد شناسايي موجر بوده غير، تلقي نمي. است
اين عقيده موجه به نظر نمي رسد  .1»شود مورد اجاره به او تخلف محسوب مي قسمتي از منافع

زيرا درست است كه منتقل اليه مورد شناسايي مالك است، لكن مالك او را به عنوان مستأجر 
. نه به عنوان مستأجر كل عين مستأجره. شناسند مي) يا مالك سه دانگ از منافع(دانگ ملك  3

مربوط به ناقل است، اين منتقل اليه هيچ تفاوتي با اشخاص ثالث ديگر  و نسبت به سه دانگي كه
مويد استنباط ها، پاسخي است كه اقليت قضات دادگاههاي . و هيچ امتيازي بر آنها ندارد

توجه . (داده است) يعني دو ماه بعد از اتخاذ نظريه مورد انتقاد( 22/12/64در تاريخ  2حقوقي 
  .)به اتفاق آرا اعلام شده بود قادشود كه نظريه مورد انت

اگر احد از مستأجرين محل كسب، سهم خود را بدون حق واگذاري، به مستأجر : سؤال
  » ديگر واگذار كند تصرف منتقل اليه نسبت به سهم شريك سابق به چه عنوان خواهد بود؟

از منافع چون واگذاري سهم احد از مستأجرين «: نظر اول كه به اكثريت اعلام شده اين است
مورد اجاره به شريك ديگر انتقال به غير و تخلف نيست لذا يد منتقل اليه نسبت به كل شش 

  2»دانگ منافع استيجاري خواهد بود

                                                             
  .1330، )24/10/64نظر اتفاقي متخذه در ( 52ص  -چاپ دوم -جلد اول - 2احمد متين، مجموعه نظرات قضات حقوقي .   1
  52احمد متين، پيشين، ص .  2
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هرچند واگذاري منافع مورد اجاره توسط شريك به «: نظر دوم اقليت به اين شرح است
سهم شريك واگذار شريك ديگر تخلف و مستوجب تخليه نيست، ليكن يد متصرف نسبت به 

شود و به همان  شود و تنها نسبت به سهم خود مستأجر شناخته مي كننده استيجاري تلقي نمي
  .» تواند الزام موجر را به تنظيم سند رسمي و يا تعمير اساسي از دادگاه بخواهد ميزان مثلاً مي
يك شريك به نظربه اينكه واگذاري منافع مورد اجاره ولو از ناحيه «): اقليت(نظر سوم 

بنابراين يد مستأجر متصرف نسبت به زائد بر ميزان . شريك ديگر نوعي انتقال به غير است
  1».سهمي خود بدون رضايت مالك غاصبانه و مستلزم تخليه خواهد بود

  نتيجه گيري
اجاره نسبت به هر دو طرف عقدي لازم است و جز با اقاله يا يكي از موجبات فسخ كه به 

اگربه دنبال اجاره، بيع منعقد شود اجاره باطل .ها اشاره خواهد شد از بين نمي رودبعضي از آن
شود؛ زيرا بين اين دو عقد منافاتي وجود ندارد؛ چه آنكه اجاره به منافع، و بيع به عين تعلق  نمي

كنند؛ خواه مشتري  گرفته است؛ اگرچه تا آنجا كه ممكن است منافع نيز از عين تبعيت مي
أجر باشد يا غير او؛ اگر مشتري همان مستأجر باشد، بنابر قول قوي تر اجاره باطل همان مست

و اگر غير او باشد و مشتري عالم به اجاره . شود؛ بلكه بايد اجرت و ثمن را با هم بپردازد نمي
باشد، بايد تا پايان مدت اجاره صبر كند و در عين حال، اين امر مانع پرداخت فوري ثمن نيست 

تواند بيع را فسخ كند يا آن را مجاناً و بدون آنكه تا پايان مدت  جاهل به اجاره باشد، ميو اگر 
اجاره منفعتي داشته باشد، امضاء نمايد و اگر اجاره فسخ شود، منفعت آن به بايع مي رسد نه به 

  .مشتري
  

                                                             
  .53و  52احمد متين ، پيشين، ص .  1

در مورد . ر به مستأجر ديگر بحث مي كنيمابتدا در مورد انتقال عين مستأجره از يك مستأج
اينكه اگر مستأجر محل كسب دونفر باشند و يكي از آنها مورد اجاره خود را بدون حق 
 واگذاري به غير به مستأجر ديگر منتقل نمايد، آيا مورد از مصاديق انتقال به غير است يا نه؟

قانون روابط موجر و  14ده از ما 2حسب مستفاد از مفهوم و منطوق بند «: گفته شده است
تخلف از شرط سلب انتقال به غير وقتي مصداق دارد كه مورد اجاره از طرف  1356مستأجر 

مستأجر به متصرفي كه شخصيت وي در عقد اجاره ملحوظ نبوده و در تحقق آن مدخليت، و 
احد از بنابراين در موردي كه . در عين مستأجره، حقوق استيجاري نداشته واگذار شده باشد

مستأجرين قدر السهم خود را به شريك خويش يعني مستأجر ديگر كه در ذرات مشاعي 
مستأجره تصرف استيجاري دارد منتقل نمايد مرتكب تخلف از شرط سلب حق واگذاري نشده 

شود تا انتقال  زيرا مستأجر ديگر كه شخصيت او مورد شناسايي موجر بوده غير، تلقي نمي. است
اين عقيده موجه به نظر نمي رسد  .1»شود مورد اجاره به او تخلف محسوب مي قسمتي از منافع

زيرا درست است كه منتقل اليه مورد شناسايي مالك است، لكن مالك او را به عنوان مستأجر 
. نه به عنوان مستأجر كل عين مستأجره. شناسند مي) يا مالك سه دانگ از منافع(دانگ ملك  3

مربوط به ناقل است، اين منتقل اليه هيچ تفاوتي با اشخاص ثالث ديگر  و نسبت به سه دانگي كه
مويد استنباط ها، پاسخي است كه اقليت قضات دادگاههاي . و هيچ امتيازي بر آنها ندارد

توجه . (داده است) يعني دو ماه بعد از اتخاذ نظريه مورد انتقاد( 22/12/64در تاريخ  2حقوقي 
  .)به اتفاق آرا اعلام شده بود قادشود كه نظريه مورد انت

اگر احد از مستأجرين محل كسب، سهم خود را بدون حق واگذاري، به مستأجر : سؤال
  » ديگر واگذار كند تصرف منتقل اليه نسبت به سهم شريك سابق به چه عنوان خواهد بود؟

از منافع چون واگذاري سهم احد از مستأجرين «: نظر اول كه به اكثريت اعلام شده اين است
مورد اجاره به شريك ديگر انتقال به غير و تخلف نيست لذا يد منتقل اليه نسبت به كل شش 

  2»دانگ منافع استيجاري خواهد بود
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