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  بررسي انتقال موقعيت قراردادي مستأجر در عقد اجاره
  اصغر قيم اصغري

  :اشاره
تجويز انتقال منافع يكي از موارد و مسائلي است آه بين حقوقدانان به طور عموم و 
سردفتران اسناد رسمي به طور خاص مطرح و نحوه اجراي آن، طرز تنظيم سند 

ها در مواجهه با چنين  طرز عمل دادگاهمربوطه، نوع سند تنظيمي دراين خصوص و 
اين موضوع در رابطه با اماآن تجاري از اهميت . باشد درخواستي مورد اختلاف مي

اين مقاله به بررسي . شود بيشتري برخوردار بوده و اختلافات بيشتري را شامل مي
  .مفهوم تجويز انتقال منافع و نحوه تنظيم سند رسمي نسبت به آن اختصاص دارد

 تجويز، حكم، انتقال منافع، سند رسمي، عقد اجاره، عقد صلح، :ها يد واژهآل
  انتقال موقعيت قراردادي، نحوه تنظيم سند رسمي

  تجويز انتقال منافع عين مستأجره و نحوه تنظيم سند رسمي نسبت به آن

دانيم، عقد اجاره آه از جمله اسباب تمليك و تملك منافع  طور آه مي همان
باشد با توجه به قصد انشاء طرفين و توالي در اعلام  اموال مياعيان خارجي 

ايجاب و قبول، در عداد عقود رضايي قرار دارد، ليكن تحولات سياسي، 
اقتصادي و اجتماعي موجب دگرگوني در نقش اراده طرفين و حاآميت اراده 
برتري چون نظم عمومي و قواعد آمره حكومتي گرديده است به طوري آه 

زادي اراده طرفين عقد اجاره در انشاء عقد، تعيين شرايط عقد و آثار امروزه آ
  .آن تقريباً تابعي از اراده مقنن و نظام حكومتي مستقر است

از جمله اين آثار، پديده حقوقي خاصي تحت عنوان حق مستأجر بر انتقال 
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اين حق در متون حقوقي و فقهي به عنوان . باشد منافع مورد اجاره به غير مي
جاره به ثالث، اجاره ثاني، اجاره فرعي، اجاره مستأجر به مستأجر، اجاره ا

مستأجر آل به مستأجر جزء مورد بحث قرار گرفته است، ولي احكام آن بر 
در حالي آه امروزه حق . حول محور تراضي و قرارداد استوار بوده است

رداد طرفين انتقال منافع به غير مبتني بر اراده قانوني و بدون توجه به قرا
با توجه به مراتب فوق لازم است بدواً مقررات حاآم بر مالكيت . است

  :مستأجر بر منافع عين مستأجره در قوانين موضوعه ملاحظه گردد
 قانون مدني هر مالكي نسبت به ٣٠طبق اصول آلي و مقررات ماده 

  .دارد) از جمله تصرفات ناقله(مايملك خود حق همه گونه تصرف و انتفاع 
) به عنوان مالك منافع( قانون مدني مستأجر ۴٧۴به صراحت ماده 

 ٧به موجب ماده . دهد) انتقال(تواند عين مستأجره را به ديگري اجاره  مي
نامه   هر شخصي آه بدون اجاره٢٣/٧/١٣٢٢ها مصوب  نامه تثبيت قيمت آيين

باشد مطلقاً حق واگذاري  رسمي به عنوان مستأجر متصرف مورد اجاره مي
رسد در صورتي آه با  به نظر مي(مورد اجاره را به غير نخواهد داشت 

اجاره نامه رسمي به عنوان مستأجر متصرف مورد اجاره باشد حق واگذاري 
 قانون روابط مالك و ١٨براساس ماده ) مورد اجاره را به غير داشته باشد

د توان  مستأجر محل آسب و پيشه و يا تجارت مي١٣٣٩مستأجر مصوب سال 
محل مزبور را به غير انتقال دهد مشروط بر اينكه اولاً مستأجر جديد به همان 
آسب و پيشه يا تجارت مشغول شود آه در اجاره نامه قيد گرديده و ثانياً مدت 

  .اجاره جديد از بقيه مدت اجاره اصلي تجاوز ننمايد
شود قانونگذار با وجود داشتن تمايل بر  همان طوري آه ملاحظه مي

يل اراده خود بر طرفين عقد اجاره، هنوز خود مقيد به اصول آلي و تحم
باشد به شرح مقررات قانون روابط  مقررات ناظر به آزادي اراده طرفين مي

 علاوه بر تحولات اساسي در عنوان قانون و ١٣۵۶موجر و مستأجر مصوب 
به غير مفاد آن در مورد پديده حقوقي حق مستأجر بر انتقال منافع مورد اجاره 

درست نقطه مقابل اصول و عكس مقررات سابق اقدام به وضع قانون نموده 
مستأجر (دارد   قانون مذآور آه مقرر مي١٠اندك توجهي به صدر ماده . است
تواند منافع مورد اجاره را آلاً يا جزئاً يا به نحو اشاعه به غير انتقال دهد  نمي
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استحاله در ) ار به او داده شده باشديا واگذار نمايد مگر اينكه آتباً اين اختي
انديشه مقنن و مراد او در تلاش براي عدول از اصول، قواعد و ضوابط آلي 

با توجه به مقررات اين ماده و ساير مواد . نمايد شناخته شده را مشخص مي
 و شناسايي حق اعتباري و ١٣۵۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

ق آسب و پيشه و تجارت از طرف قانونگذار اولويت براي مستأجر به نام ح
 قانون ياد شده معارض استحقاق منطقي ١٠ظاهراً ممنوعيت مقرر در ماده 

رسد و در برخي  مستأجر در استيفاي حق مكتسب قانوني خود به نظر مي
موارد همان حق اعتباري خود ساخته مقنن، مورد تهديد و هجمه قانون واقع 

أجر از الزامات قانوني يا قراردادي همان حق هم شده است و به يك غفلت مست
رود خصوصاً اينكه در برخي  از بين رفته و مستأجر به راه استيصال مي

موارد و مواقع حاصل عمر عزيز مستأجر منحصر به همان حق اعتبار 
شناخته شده قانوني است و زوال اين حق موجب افلاس و ورشكستگي 

 ضروري است آه دقت شود با وجود امري بنابراين لازم و. شود مستأجر مي
بودن مقررات قانون روابط موجر و مستأجر طي مقررات مذآور شروط 
اشتراطي بين طرفين در حين انعقاد عقد اجاره داير بر جواز انتقال منافع 
مورد اجاره به غير توسط مستأجر و يا اذن قبلي و يا رضايت مؤخر موجر 

  .باشد اراي آثار حقوقي مقرر ميبر انتقال مورد اجاره به غير د
با اين همه در مواردي برخلاف شروط اشتراطي بين طرفين و حتي در 
موارد تخلف مستأجر از شروط ياد شده مقنن حقي را براي مستأجر منظور و 

 قانون روابط موجر ١٩از آن جمله است قسمت اخير ماده . مقرر داشته است
هرگاه در اجاره نامه حق انتقال به  (:و مستأجر آه به شرح آن مقرر گرديده

اي در بين نبوده و مالك راضي به انتقال مورد  نامه غير سلب شده و يا اجاره
اجاره به غير نباشد بايد در مقابل تخليه مورد اجاره حق آسب يا پيشه يا 
تجارت مستأجر را بپردازد در صورتي آه مستأجر حق انتقال منافع به غير 

 راضي به انتقال آن به غير نباشد و حاضر به پرداخت حق را نداشته و موجر
آسب و پيشه يا تجارت مستأجر در قبال تخليه مورد اجاره هم نباشد مقنن به 

دهد آه براي تحصيل اجازه انتقال به دادگاه مراجعه آند در  مستأجر اجازه مي
ظيم اين صورت دادگاه حكم به تجويز انتقال منافع مورد اجاره به غير و تن
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ارسال و ) ربط ذي(سند انتقال صادر و رونوشت آن را به دفتر اسناد رسمي 
بنابراين مراتب و با توجه به مقررات ماده ) نمايد مراتب را به موجر اعلام مي

  : موارد ذيل١٣۵۶ قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ١٩
يم سند  ـ ماهيت حقوقي حكم تجويز انتقال منافع مورد اجاره به غير و تنظ١
  انتقال
 ـ عنوان سند تنظيم شده در دفتر اسناد رسمي براي انتقال منافع مورد ٢

  اجاره به غير و طرفين سند مذآور
   ـ نقش و سمت موجر در تنظيم سند بين مستأجر اول و مستأجر جديد٣
   ـ تكليف بقاء يا زوال اثر حقوقي سند اجاره قبلي۴
  قبال موجر و ساير اشخاص ـ آيفيت قائم مقامي مستأجر جديد در ۵
   ـ حقوق مستأجر سابق۶

در جاي خود محل تأمل و بحث بوده آه در حد توان به آن پرداخته 
  .شود مي

   ـ ماهيت حقوقي حكم تجويز انتقال منافع مورد اجاره به غير١

اصولاً احكام قضايي در مقام احقاق حق و فصل خصومت جايگزين 
بدهكاري از سر عناد به حق طلبكار قانوني اراده شخص ممتنع است وقتي 

نمايد  توجهي ندارد از اداي حقوق حقه وي با وجود ملائت آافي استنكاف مي
وقتي فروشنده با وجود انشاء عقد مملك، ثمن معامله را آما هو حقه وصول 
آرده و به معاذير غيرمنطقي، نامعقول و غيرمقبول از تسليم مبيع امتناع 

وجه از ايفاي تعهد معهود و انجام تكليف قراردادي يا نمايد يا بدون عذر م مي
گردد اين اراده حاآم دادگاه است آه با صدور حكم و اعمال  قانوني امتناع مي

ولايت قضايي متعلق حق را به مستحق آن مسترد نموده امور جامعه را به 
 مدار حق و عدل اعاده و بالمآل نظم حقوقي عادلانه را در اجتماع مستقر آرده

و در برخي موارد هم حاآم دادگاه براي صيانت . نمايد و از آن صيانت مي
حق و تأمين عدل و حفظ حقوق افراد مكلف به اعمال ولايت قضايي است 
بدون اينكه در عالم خارج ترافعي حادث و تجاوزي فعليت داشته باشد با اين 

صميماتي همه حاآم دادگاه براي حفظ نظم موجود از باب تصدي امور حسبه ت
نمايد آه حقوق اوقاف، اموال عمومي، اموال بلاصاحب، اموال  اتخاذ مي
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المكان، اموال و امور مربوط به ايتام و صغار بدون ولي قانوني و در  مجهول
  .يك آلام اموال و امور اشخاص غيّب و قصّر اداره و حقوق آنها صيانت شود

ه به غير از آدامين نوع حال حكم دادگاه بر تجويز انتقال منافع مورد اجار
  .تصميم قضايي است به امر ترافعي مربوط است يا به امور حسبي

براي توضيح بيشتر بايد وضعيت حقوقي موجر از يك طرف و مستأجر از 
 مورد بررسي ١٣۵۶طرف ديگر در قانون روابط موجر و مستأجر سال 

 مذآور از رسد آه به شرح مقررات اآثر مواد قانون به نظر مي. قرار گيرد
 حقوق مالكانه موجر بر عين مستأجره ٢٠ ـ ١٩ ـ ١۵ ـ ١۴ ـ ٧ ـ ۴جمله مواد 

از يك طرف و حق مالكيت قراردادي بر منافع عين مستأجره و نيز حقوق 
ناشي از رابطه استيجاري ايجاد شده به موجب قانون از طرف ديگر در تقابل 

  .هم قرار دارد
 شرايط اشتراطي بين طرفين در زيرا با وجود ارزش و اعتبار حقوقي
بها، مدت اجاره، مستندات عقد يا  خصوص مواردي از قبيل ميزان اجاره

برداري وي از منافع عين  رابطه اجاري، نوع شغل مستأجر، نحوه بهره
مستأجره بالمباشره و غير آن مستأجر حتي در برخي موارد سلبي قانوني 

رها و جهات قانوني و مراجعه  قانون با توسل به ابزا١٠چون موضوع ماده 
تواند تعديل شرايط، تغيير و حتي ازاله شرايط مذآور را  به مراجع قضايي مي

  .درخواست نمايد
و موجر برخلاف اقتضاي حق مالكانه در اعمال حق خود و شرايط 

باز همان مستأجر . اشتراطي و آثار حقوقي آنها فاقد آزادي اراده و عمل باشد
 قانوني و شناسايي حق مالكيت وي بر منافع عين هاي با وجود حمايت

 مرقوم آزادي لازم براي اعمال تصرفات ناقله ١٠مستأجره به تصريح ماده 
بر همان مايملك اعتباري خود نداشته باشد خصوصاً حق مذآور به جهاتي از 
قبيل شرط مباشرت مستأجر بر استيفاي منافع از عين مستأجره، پيشه يا 

شود و در برخي مواقع با سوءاستفاده و   محل، استيفاء نميتجارت مستأجر در
بدين جهات است آه مقنن براي . افتد امتناع موجر آن حق به مخاطره مي

تعديل روابط بين طرفين حق رجوع مستأجر به دادگاه و اعمال ولايت قضايي 
هرچند اين امر منافي اصل لزوم عقد اجاره و . دارد را تجويز و مقرر مي
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رسد، ليكن تحديد اراده و حقوق   اصل حاآميت اراده در عقد به نظر ميمغاير
موجر در قبال حق آسب و پيشه يا تجارت استحقاقي مستأجر و حمايت از 
حقوق مذآور در مقام سكوت مفاد قرارداد يا شرايط سلبي آن براي مستأجر از 

مكتسب آثار امري قواعد قانون روابط موجر و مستأجر است تا از زوال حق 
و تكليف دادگاه بر تجويز انتقال منافع مورد . قانوني مستأجر جلوگيري شود

اجاره مستأجر به غير نوعي اعمال ولايت قضايي براي حفظ نظم عمومي 
موردنظر مقنن و حمايت از حقوق مستأجر در قبال اغراض و سلايق 

ه باشد و بدين ترتيب حكم دادگاه از يك طرف مظهر اراد شخصي موجر مي
مقنن و از طرف ديگر جايگزين اراده موجر ممتنع بوده آه خود امري 
استثنايي نسبت به اصل حاآميت اراده و واجد اوصاف امور ترافعي است و 

هاي آن به اجمال بيان  داراي ويژگي خاص خود بوده آه برخي از ويژگي
  :گردد مي

به زمان مقرر حكم دادگاه بر تجويز انتقال منافع عين مستأجر به غير مقيد 
 قانون روابط موجر ١٩به موجب مقررات قسمت اخير ماده . در قانون است

هرگاه ظرف شش ماه از تاريخ ابلاغ حكم قطعي «: ١٣۵۶و مستأجر مصوب 
منافع مورد اجاره با سند رسمي به مستأجر جديد انتقال داده نشود حكم مزبور 

  .»ملغي الاثر خواهد بود
آه اعتبار حكم بر تجويز انتقال منافع مورد اجاره رسد  بنابراين به نظر مي

به غير برخلاف اعتبار مستمر و دايمي احكام قضايي محدود به زمان معين و 
باشد و با انقضاي مدت مرقوم از حكم صادره رفع اثر  مشخص شش ماهه مي

با وجود ابتناي ابتداي موعد مقرر بر تاريخ ابلاغ حكم قطعي نهايت . شود مي
با توجه به ظاهر الفاظ و عبارات .  ماهه مذآور محل اختلاف استموعد شش

رسد به صرف  الاشعار به نظر مي  فوق١٩مستعمل در قسمت اخير ماده 
انقضاي مدت شش ماه مرقوم حكم صادره ملغي الاثر خواهد بود حال مستأجر 
در مدت شش ماه مقرر اقدامات لازم براي اجراي حكم انجام داده باشد يا 

 اما از طرفي با توجه به اينكه لازمه اجراي حكم انجام اقداماتي مانند خير؟
ارسال رونوشت حكم صادره به دفترخانه مربوط و اعلام مراتب به موجر 

و . باشد بوده و عملاً انجام آنها منوط به قطعيت حكم و درخواست مستأجر مي
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واهي لازم از يك طرف در ادامه عمليات اجرايي هم مستأجر مكلف به اخذ گ
گري، مراجع مالياتي و  هاي تأمين اجتماعي و بيمه بر مفاصاحساب از سازمان

باشد  و نيز اخذ استعلاماتي چون وضعيت ثبتي و امثال آن مي... شهرداري و
پذير نبوده و نوعاً هم  زمان امكان و انجام برخي موارد به نحو توأم و هم

 در نظام اداري فعلي جمع باشند آه هاي داراي اعتبار زماني مي گواهي
اقدامات مراجع مختلف و آثار اقدامات آنها در مدت شش ماه مقرر غيرممكن 

بنابراين استنتاج ظاهري از متن قانون در واقع تحميل آثار منفي . باشد مي
هاي اداري به حقوق اشخاص بوده و اين امر منافي اغراض حمايتي  نارسايي

 و مستأجر خواهد بود و بايد مراجع مقنن در تصويب قانون روابط موجر
رسد آه طريق  قضايي تدبير ديگري اعمال نمايند و بدين جهت به نظر مي

موجه آه جامع اغلب مصالح و فاقد آمترين مضرات باشد اين است آه 
چنانچه مستأجر محكوم له در ظرف مدت شش ماه از تاريخ ابلاغ حكم قطعي 

ح قضايي بنمايد و براساس آن صلا درخواست اجراي حكم را از مرجع ذي
مرجع مذآور دستور ارسال حكم قطعي به دفترخانه مربوط صادر نمايد و 

هاي لازم از مجاري قانوني استعلامات و  عنداللزوم با صدور گواهي
هاي مربوط صورت گرفته باشد همين اندازه اقدام براي حفظ  مفاصاحساب

ها و مشكلات اداري مخل  دشواريآثار و اعتبار احكام آافي بوده و در نتيجه 
اعتبار حكم و منافي حقوق مستأجر نخواهد بود و چنانچه مستأجر محكوم له با 
وجود ابلاغ حكم قطعي به شرح فوق درخواست اجرا و اقدام نكرده باشد با 

ترتيب اغراض  بدين. گذشت شش ماه مقرر از حكم صادره رفع اثر خواهد شد
وجر مشخص شده و زمينه حمايتي از حقوق مقنن محقق و تكليف قانوني م

مستأجر و يا اغراض و انصراف وي از اين مزاياي قانوني به نحو روشن 
  .گردد فراهم مي

 ـ عنوان و چگونگي سندي آه متعاقب حكم به تجويز انتقال منافع از يد مستأجر به ٢
  .شود غير تنظيم مي

طور آه گفته شده جوهره اصلي عقد اجاره مالكيت مستأجر بر منافع  همان
عين مستأجره است و طبق مقتضيات عقد اجاره، تمليك منافع در قبال عوض 

گيرد از نتايج  صورت مي... الاجاره يا اجاره بها و معلوم تحت عنوان مال
 منافع داراي الاجاره ماليت منافع تمليكي است و مستأجر علاوه بر ماليت مال
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و با توجه به . باشد اي چون حق آسب و پيشه و يا تجارت مي حقوق مالكانه
 قانون مدني مستأجر به ٣٠عموم و اطلاق قاعده تسليط و مقررات ماده 

عنوان مالك منافع حق تصرفات ناقله در منافع، حق آسب و پيشه و يا تجارت 
رفات ناقله انتقال مال به ترين شكل تص چون شايع. در عين مستأجره خود دارد

شود آه انتقال منافع و آسب و  باشد اين گونه تصور مي موجب عقد بيع مي
گردد و با اين  پيشه يا تجارت هم به موجب عقدي مثل عقد بيع واقع مي

فرض انطباق وصف بايع و مشتري بر مستأجر و طرف معامله وي از  پيش
جارت به عنوان مصداق يك طرف و توصيف منافع و حق آسب و پيشه و ت
و اين ترديد در عنوان . شود عيني خارجي مبيع نوعاً با ترديد جدي مواجه مي

آند لازم به ذآر  شكل سند تنظيمي در دفتر اسناد رسمي هم سرايت پيدا مي
است آه مراد ما از بروز ترديد و اشكال در تنظيم سند انتقال رسمي است و 

تقال قابل تصور است آه فارغ از اين مباحث الّا در روابط عرفي اشكالي در ان
آسوتان محرر اسناد در تنظيم اسناد انتقال  پيش. باشد بوده و مورد بحث ما نمي

حق آسب و پيشه يا تجارت با مهارت و استادي آامل و در عين حال با 
ها  هاي سيدالعقود يعني عقد صلح بهره ها و قابليت بديل از ظرفيت اجتهاد بي
اد مورد نظر را در قالب و هيئت سند صلح حقوق يا صلح منافع و برده و اسن

بهايي براي  آراستند و چه گنجينه گران امثال آن به حليه و زيور تحرير مي
اند و امروز بر نسل معاصر هم فرض است به  اخلاف خود به يادگار نهاده

مصداق ضرورت حفظ سنت صالحان امت در مقام پاسداري از رويه پسنديده 
زرگان جامعه سردفتران در اين گونه موارد آه منافع مورد اجاره براساس ب

 مرقوم ١٩اختيارات حاصله از شروط قراردادي يا جواز قضايي طبق ماده 
شود همان عنوان مألوف و مأنوس صلح منافع  از مستأجر به غير واگذار مي

.  نماينديا صلح حقوق براي سند تنظيمي و بين مستأجر و منتقل اليه انتخاب
نمايد چنانچه منافع مورد اجاره و حق آسب و پيشه و يا تجارت به  اضافه مي

عنوان دارايي مستأجر ممتنع از ايفاي تعهدات خود در قبال اشخاص به 
گردد  موجب قانون مثل مقررات مالياتي يا احكام قضايي به اشخاص تمليك مي

 تعيين نوع سند استفاده از عناوين ديگري چون انتقال قطعي و امثال آن براي
هرچند در ماهيت امر تأثيري ندارد، ليكن فارق بين اراده آزاد و اراده . شود
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  .قانوني و قضايي بوده و پاسخگوي علايق و سلايق افراد نيز خواهد بود
علاوه بر التزام به تعهدات و الزامات قراردادي ) منتقل اليه(مستأجر جديد 

بها در مواعد مقرر، عدم  يل پرداخت اجارهبين موجر و مستأجر اول از قب
تغيير شغل، عدم انتقال مورد اجاره به غير، تنظيف محيط مورد الاجاره 

ملتزم به الزامات قانوني از ... ضمان سلامت ابزار و يراق در مورد اجاره و
هم ... قبيل رعايت مقررات شهرداري، صنفي، مالياتي و عدم تعدي و تفريط و

است اگر منافع و محل مورد اجاره براي اغراض و اهداف بوده و همچنين 
خاصي ايجاد و اختصاص داشته و به لحاظ همان اغراض و اهداف به 
مستأجر جديد واگذار گرديده، مستأجر اخير نسبت به آثار و تبعات همان 

المثل چنانچه مورد اجاره  اغراض و اهداف مأخوذ و ملتزم خواهد بود في
اص چون بهداشت و درمان، گردشگري، آموزشي و براي ارائه خدمات خ

فرهنگي، مذهبي طبق مقررات و ضوابط تخصيص داشته مستأجر جديد 
تواند به عذر انتقال مورد اجاره از يد مستأجر و متعهد اولي به وي از  نمي

ايفاي تعهدات ارائه خدمات استنكاف نمايند و بدون رعايت ضوابط و مقررات 
مقررات . وجر نوع شغل و آاربري محل را تغيير دهدحتي با تحصيل اجازه م

 قانون آار جمهوري اسلامي ايران تغيير حقوقي در وضعيت آارگاه ١٢ماده 
از جمله انتقال حقوق آسب و پيشه و تجارت از يد آارفرماي سابق به يد 
مستأجر اخير به عنوان آارفرماي جديد مؤثر در قرارداد آار نبوده و بدين 

باشد و پاسخگوي  جديد قائم مقام مستأجر اول در آارگاه ميجهت مستأجر 
ربط  تعهدات ناشي از انتقال در قبال آارگران اشخاص ثالث و مراجع ذي

  .خواهد بود
منتقل (و لاحق ) اول( ـ نقش و سمت موجود در سند تنظيمي بين مستأجر سابق ٣

  )اليه و مستأجر جديد

وجر و مستأجر در استمرار رابطه متأسفانه از نتايج عدم توجه به اراده م
استيجاري و حاآميت اراده قانوني در رابطه مذآور ايجاد تصوري در اذهان 

رسد بين موجر و مستأجر از روز ازل  عامه است آه براساس آن به نظر مي
تنازعي وجود داشته آه استمرار آن ابدي است و پيروز واقعي هم در اين 

اصلي موجر است و بدين جهت موجر براي تنازع نامعلوم، ولي مال باخته 
پرداخت حق قانوني مستأجر اهتمامي ندارد و در انتقال منافع عين مستأجره و 
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در صورتي آه . نمايد تأمين حق آسب و پيشه به غير با مستأجر همراهي نمي
وجود رابطه حسنه بين موجرين و مستأجرين و استمرار حسن همجواري بين 

باشد و چه بسيار ديده شده  ت موجرين و مستأجرين ميآنها سنت ديرين اآثري
آه موجر در جهت ارتقاء وضعيت اقتصادي مستأجر، خود پيشگام همراهي با 
وي بوده و يا مستأجر تخليه عين مستأجره را براي رفع مشكل موجر بر خود 
فرض لازم دانسته و با تمايل شخصي از حقوق مكتسب خود اعراض و يا با 

با عنايت به اين موارد در هر حال چنانچه موجر . نمايد ميموجر مصالحه 
منتقل اليه حقوق مستأجر باشد در اين صورت فسخ سند اجاره و لحاظ آن در 

نمايد چنانچه موجر براي انتقال  ستون ملاحظات دفتر آفايت از موضوع مي
ارادي يا قضايي منافع و حق آسب و پيشه از يد مستأجر به غير رضايت 

باشد و از سر همراهي ترتيب تنظيم سند در دفتر اسناد رسمي را فراهم داشته 
نامه تنظيمي بين موجر و مستأجر  نمايد در اين صورت ممكن است بدواً اجاره

اول فسخ و پس از رفع اثر از آن، سند اجاره ديگري بين موجر و مستأجر 
  .باشد ر ميبا وجود فقدان موانع قانوني اين رويه ناد. گردد دوم تنظيم مي

در حالت ديگر، بين مستأجر اول و مستأجر جديد سند رسمي بر واگذاري 
منافع مورد اجاره و حق آسب و پيشه و تجارت تحت عنوان صلح حقوق و يا 
ساير عناوين ناقله تنظيم و متعاقب آن بين موجر و مستأجر جديد سند اجاره 

و مستأجر و عمومات  قانون روابط موجر ١٠و ظاهراً ماده . شود تنظيم مي
اصول حاآميت اراده در عقود و صحت لزوم در آن و ساير اصول و قواعد و 
مقررات حقوق مدني مؤيد مراتب مذآور است، ليكن در مواردي از قبيل 
مشكلات شخصي و وجود اختلاف و نارضايتي بين طرفين حضور و 

ا استفاده در اين صورت مستأجر ب. باشد همراهي موجر با مستأجر ممكن نمي
 از ١٩از شرط اشتراطي در سند اجاره و يا تحصيل جواز قضايي طبق ماده 

دادگاه صلاحيتدار منافع و حقوق آسب و پيشه و تجارت خود در عين 
مستأجري را در قبال سند صلح حقوق يا منافع به شخص ثالث واگذار 

براساس نمايد و يا حقوق مذآور به موجب احكام قضايي به ثالث تمليك و  مي
گردد در اين صورت طرفين و  آن سند انتقال در دفتر اسناد رسمي تنظيم مي

متصدي دفتر تنظيم آننده سند صلح يا انتقال قطعي براي تبيين آيفيت رابطه 
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مستأجر اول و موجر از يك طرف و مستأجر جديد و موجر از طرف ديگر و 
آه در جهت استيفاي و اين موجر است . همچنين رابطه بالعكس تكليفي ندارند

 و ٧حقوق خود طبق قانون روابط موجر و مستأجر از جمله مقررات ماده 
و .  قانون روابط موجر و مستأجر متعاقباً اقدام نمايد١٠قسمت دوم ماده 

 ٧تواند با لحاظ شرايط مقرر در قانون مذآور طبق ماده  مستأجر دوم نيز مي
اجاره و الزام موجر بر تنظيم  درخواست تنظيم رسمي ١٠و قسمت اخير ماده 

هاي اخير ارتباطي با تنظيم  آن را نمايد آه در هر حال هيچ يك از وضعيت
سند براي واگذاري يا انتقال منافع و حق آسب و پيشه و تجارت مستأجر به 

  .گردد شرح فوق ندارد و نوعاً مستقل از امر واگذاري و انتقال واقع مي
  )ظيمي بين مستأجر اول و موجرتن( ـ تكليف سند اجاره قبلي ۴

طور آه در مباحث قبلي بيان شد با تنظيم سند براي واگذاري حقوق  همان
ترين و بهترين روش،  آسب و پيشه و تجارت از يد مستأجر به موجر ساده

اعتباري سند اجاره قبلي از ناحيه طرفين و لحاظ  اعلام اراده بر فسخ و بي
ط متصدي دفتر و تأييد و امضاي آن از مراتب در ستون ملاحظات دفتر توس

زمان  و همچنين در صورت حضور هم. ناحيه طرفين عقد اجاره است
مستأجر اول و موجر و مستأجر دوم و اقدام به فسخ سند اجاره اول و يا 
واگذاري منافع و حق آسب و پيشه و تجارت از يد مستأجر اول به شخص 

ر به عنوان مستأجر جديد مراتب در ثالث و تنظيم سند اجاره بين ثالث و موج
گردد و بدين  نامه اولي درج و اخبار مي ستون ملاحظات دفتر مربوط به اجاره

و در صورتي آه انتقال . آيد ترتيب از سند اجاره قبلي رفع اثر به عمل مي
منافع و واگذاري حق آسب و پيشه و تجارت با استفاده از شرط مندرج در 

 قانون ١٩ناد جواز حاصل از حكم قضايي طبق ماده سند اجاره و يا به است
روابط موجر و مستأجر و نيز به موجب حكم تمليكي در مقام اجرا بدون 

در اين صورت چنانچه . حضور موجر و يا نماينده قانوني وي واقع شده باشد
در حين انتقال و واگذاري مدت مقيد در سند اجاره منقضي نشده باشد به 

ي يد منتقل اليه از يد مستأجر اول آليه شرايط و آثار سند اقتضاي قائم مقام
اجاره فيمابين شخص منتقل اليه به عنوان مستأجر جديد و موجر جاري و 
ساري بوده و مشاراليهم متعهد و ملتزم به آثار و تبعات آن در قبال همديگر 
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و در صورت انقضاي مدت مقيد در سند اجاره و يا مدت مقرر . خواهند بود
ن موجر و مستأجر اول هم با لحاظ شرايط قانون روابط موجر و مستأجر بي

اليه قائم مقام مستأجر   در رابطه استيجاري مستقر و مستمر منتقل١٣۵۶سال 
اول و متعهد تعهدات و منتفع مزاياي ناشي از سند قبلي و اعتباري قانوني آن 

از سند قبلي رفع اثر خواهد بود و مادام آه به طريق قانوني و يا اراده طرفين 
و بدين جهات است قسمت . نشده باشد، در روابط طرفين مؤثر خواهد بود

الاشعار مقرر داشته دادگاه حكم تجويز انتقال منافع به   فوق١٩اخير ماده 
و مستأجر . دفترخانه مربوط ارسال و مراتب به موجر نيز اعلام خواهد شد

  .واهد بودجديد از هر حيث قائم مقام مستأجر سابق خ
   ـ آيفيت قائم مقامي مستأجر در قبال طرفين و اشخاص۵

 قانون روابط موجر و ١٩با توجه به اينكه طبق صراحت قسمت اخير ماده 
 مقرر گرديده مستأجر جديد از هر حيث نسبت به تمام ١٣۵۶مستأجر سال 

شرايط اجاره قائم مقام مستأجر سابق خواهد بود، مشخص شدن آيفيت قائم 
رسد و شايد لازم باشد در خصوص مراتب   وي خالي از فايده به نظر نميمقام

  .اي شود آن نسبت به طرفين و اشخاص هم به طور گذرا اشاره
رسد  در وضعيت حقوقي مستأجر سابق در مورد اجاره ظاهراً به نظر مي

آه با انتقال مورد اجاره از يد مستأجر اول به ايادي بعدي رابطه حقوقي 
وي و اشخاص در مورد اجاره منتفي شده باشد، ليكن مواردي قابل مابين  في

عطف نظر به . تصور است آه با استمرار رابطه حقوقي مذآور ملازمه دارد
 مبين اين امر است آه در ١٣۵۶عنوان قانون رابطه موجر و مستأجر سال 

روابط استيجاري لازم نيست طرف مقابل مستأجر در عقد اجاره حتماً مالك 
سمت از قبل مالك عين  د همين اندازه موجر مالك منافع يا مأذون و ذيباش

بنابراين وقتي در مدت اجاره مستأجر . باشد براي تحقق عقد اجاره آفايت دارد
اول منافع مورد اجاره و يا جزيي از آن را طبق شرايط قراردادي و جواز 

بها و ساير  هقانوني به غير واگذار نمايد در مدت اجاره حق استيفاي اجار
بها يا تخليه مورد اجاره  مزاياي ناشي از عقد اجاره از جمله حق تعديل اجاره

را خواهد داشت و حتي اعمال حق فسخ ناشي از فساد عقد و عوضين از 
  .رسد طرف مستأجر خالي از قوت به نظر نمي
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ليكن در فرض انتقال منافع مورد اجاره به غير در زمان انقضاي مدت 
نتزاع يد مستأجر از محل مورد اجاره و استقرار يد منتقل اليه در آن اجاره و ا

تصور وجود حق قانوني يا قراردادي براي مستأجر قبلي محل اشكال بوده، 
 هيئت ١٠/٣/١٣۵۵ مورخ ٩زيرا به موجب رأي وحدت رويه شماره 

عمومي ديوان عالي آشور مستأجري آه با استفاده از حق واگذاري به غير 
ز مورد اجاره را به ديگري واگذار نمايد ديگر بعد از انقضاي مدت قسمتي ا

اجاره مالك منافع قسمتي آه واگذار گرديده نيست و تصرفي در اين قسمت 
براي او باقي نمانده تا بتواند تخليه يا تعديل اجاره بهاي آن را از مستأجر جديد 

قسمتي آه بخواهد در چنين موردي رابطه حقوقي مستأجر سابق نسبت به 
واگذار گرديده قطع شده و بين مستأجر جديد و مالك رابطه استيجاري برقرار 

هرچند مفاد رأي وحدت رويه مذآور ناظر به مواردي است آه . گرديده است
براي مستأجري آه با داشتن حق واگذاري قسمتي از مورد اجاره را به 

زايل گرديده است، ديگري واگذار نموده حقي قابل تصور نبوده يا حق مذآور 
رسد مستأجري آه بدون داشتن حق انتقال به غير يا بدون  ليكن به نظر مي

تحصيل اجازه موجر يا جواز قضايي مورد اجاره خود را به غير واگذار و يا 
به نحوي موجبات استيلاي يد غير را در عين مستأجره فراهم نمايد آه در 

اره فراهم شود بعد از قطع نتيجه آن موجبات ازاله يد خود از مورد اج
تواند مدعي حقي عليه موجر يا  تصرفات و انقضاي مدت اجاره مشاراليه نمي

تواند مدعي نصف حق آسب و پيشه و  متصرف در محل باشد و حتي نمي
تجارتي باشد آه بر اثر اجراي حكم تخليه مورد اجاره عليه متصرف در مورد 

 آه زوال حق احتمالي چنين ناگفته معلوم است. شود اجاره پرداخت مي
مستأجري مستند به عمل و فعل خود در تخلف از شرط و عدم رعايت قانون 
و قطع تصرفات استيجاري و اعراض از حقوق و مزاياي ناشي از روابط 

اعتنايي به قول و قرار  باشد هيچ آس جز اراده خود وي در بي استيجاري مي
وال سرمايه اعتباري وي و قواعد و ضوابط قانوني مسئول نقصان و ز

  ١.باشد نمي
                                                 

  منابع و مآخذ . ١
ـ مبسوط در ترمينولوژي حقوق ، جلد دوم، دآتر محمدجعفر لنگرودي، گنج دانش، زير 

  عنوان اجاره
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  ـ حقوق مدني عقود معين عقود تمليكي، دآتر ناصر آاتوزيان بهنشر

   ١٣۵۴ تا ١٣٢٨ـ مجموعه آراي وحدت رويه قضايي 
  رسميـ روزنامه 

  ـ حقوق آسب و پيشه و تجارت، بهمن آشاورز
  ١٣٢۴الاجاره  نامه تعديل مال ـ آيين

  ١٣٣٩ـ قانون روابط مالك و مستأجر 
  ١٣۵۶ـ قانون روابط موجر و مستأجر 
 ١٣٧۶ـ قانون روابط موجر و مستأجر 
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