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رسم-3  سند موجب شمارهيبه به دفترخانهياصدار3/8/61-60440اجاره رسم321از ياسناد
ميآقا الف. ان ح. ، همگ. و ايمستاجر. بيشهرت بودهين ملك آنن كه مالكاند از كردهيرا اجاره وقت ن
مورخ-4بودند جلسه بيآقا30/8/89در كل. ان بصورت را اجاره مورد ملك كه نمودند يدياقرار

رضا( اخذ موجريبدون م) نيت نموده.به واگذار توافقخ كه  22/2/74و12/6/74مورخيعاديهانامهاند
مؤين ايز مطيد استن گواه-5لب موجب شمارهيبه به وراثت ازياصدار14/4/1357 -1059انحصار

عموم74شعبه بيدادگاه مرحوم تهران تار.آ. وقت دارا29/9/1356خيدر و نموده هشتيفوت
و دختر سه و پسر چهار شامل استيورثه بوده همسر رس-6ك موجب دويميتقديعاديدهايبه

دختران از همگ،نفر اعظم و آفاق بيخانمها قفل.آ. فرزندان سر آقايانتقال تنف. خ. ميبه نمودهيرا اند  ذ
اجاره -7 غيعقد عقد تجزيك قابل مير آقايه كه رضا. خ. ميباشد اخذ عدم علت تماميبه نيمالكيت

خر زمان قفليدر سر قبليد مستاجران مادهياز مشمول تخلف ذ19مرتكب تبصره ازيو آن قانونل
سال مصوب مستاجر و موجر ليگرد1356روابط است مالكيده سهم نسبت به ايكن كه آنين در شان

رضا تماميزمان مستحق نموده جلب را آنها ديسرقفليت نسبت به مالكيو نيگر مستحق ازيمين
نظر-8باشديميسرقفل موجب هيبه كارشناسيه نفره سه قضيأت احوال و اوضاع با مطايكه بقته

طرف تعرض از و باقيداشته مصون مين است قفليمانده سر تعير670 000/000ملكيزان گردييال دهين
ب-9است مرحوم ورثه از سال.  آ.  ميآقا. آ.احد در كه سرقفل1373بوده انتقال از قبل فوتيو

گواه موجب به و شمارهيكرده به وراثت شعبهياصدار9/8/73-2899انحصار حقوق 41از يدادگاه
دارا جانشيتهران سهام؛ لحاظ از كه بوده ورثه بودهيسه خود مورث كلنان به توجه با معنونهياند مراتب ه
دعو تشخيافوق موجه مادهيمطروحه به مستنداً و تبصره19ص مستاجر1 و و موجر روابط قانون
سال تخل1356مصوب بر دريحكم ملك مبلغيازاه سرقفلير730/882/494پرداخت عنوان به يال
كسان سرقفليسهم انتقال زمان در تنفآنيكه نمودهيرا سرقفلذ نصف انضمام به كسانياند دريسهم كه

تنف آنرا انتقال ننمودهيزمان آقاذ حق در م. خ. مياند اعلام و دعويهمچن. گردديصادر خصوص در يان
مبن تنظيتقابل به الزام رسميبر سند نظيم ادادگاه به دعوير اجابت احرازيانكه بر فرع رابطهيفوق ك
قانونيصحيجارياست و فيميح نحن ما در كه كليباشد از اذن اخذ عدم لحاظ به مالكيه رابطهيه ملك ن
پذخدشهيجارياست صورت تخلف و شده تجزيدار امكان عدم لحاظ به و لذايرفته اجاره عقد نمودن ه
ايادعو در غنيمطروحه تشخيخصوص ثابت بير بر حكم و دعواص مطلان اعلام و رأيصادر يگردد

حضور بيصادره ظرف و تجديبوده قابل ابلاغ از پس روز تجديدنظرخواهيست محاكم دنظريدر
م تهران .  باشدياستان

شعبهيرئ عموم129س ن  تهرايدادگاه
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تجديأر دنظريدادگاه
طرف.خ. ميآقايدنظرخواهيتجد آقايبه سيت ج. آ.ان آقا. م.و وكالت به . ف. سيبا نسبت

شماره شعبه 28/3/90مورخ 227دادنامه عموم129از ميحقوقيدادگاه موجبيتهران به باشد
تجد خواسته موصوف، دايدادنامه تخليدنظرخواندگان بر ثبتير پلاك جزء مغازه دو  370/6974يه

غ به انتقال لحاظ به تهران دو تخليبخش به حكم و تشخص موجه مغازهير پرداخته با ها
سرقفلير730/882/494 عنوان به ايال به است شده توضيصادر كسانين به نسبت كه، دريح كه

سرقفل انتقال تنفيزمان نمودهيرا سرقفلذ همه كياند به نسبت تنفيسانو را آن انتقال زمان در ذيكه
سرقفلننموده نصف دعواياند به نسبت و شود سويپرداخت از مبنيتجديتقابل بريدنظرخواه
رسميتنظ سند دليم به استياجاره رابطه احراز عدم دعويجاريل بطلان بر حكم شدهيا، صادر
ايا. است در دادگاه رسين از مرحله پرويدگين مطالعه از لواپس در نظر دقت و تقدينده ،يميح

معترض مغادادنامه را موازيعنه با حقوقير شايتشخين و تأيص نمييسته زيد تبصرهيداند، برابر  1را
ماده مستاجر19از و موجر روابط صورت1356قانون در رعاي، بدون مستاجر ايكه مقررات نيت

د به را اجاره مورد نمايگريماده موجريواگذار تخلد، درخواست حكميحق و داشت خواهد را ه
عليتخل متصرفيه شديه خواهد اجرا مستاجر ا. ا مستاجريدر مورد موردين حسب متصرف ا

در پياستحقاق و كسب حق نصف فيشهيافت نحن ما در كه داشت خواهد را تجارت مستاجريا ه،
د. خ. ميآقا به را اجاره مورد كيگرياساساً است ننموده موجرواگذار يدعوايهاخواهان(نيه
تخل) ياصل درخواست زيحق باشند داشته را عيه قطعيرا سند موجب به مستاجره شمارهين

تار164079 موجر16/7/87خيدر حاليبه در است شده منتقل غين به انتقال حدوديكه سال 13ر
موجر توسط قانونيقبل آقاين بيوقت قولنامه. ه.ان و وكالتنامه موجب دربه پرونده در مضبوط

تجد1374سال عيبه و سنديانتقال . خ.دنظرخواه برابر و است اسناديافته خانه دفتر در شده اد
تصر62يرسم آن هفدهم سطر برابر شدهيتهران رومغازه«ح به خريها كامل رسيت ازيداران و ده
كيكم و سايفيت و خصوصيت مير اطلاع با آن همچن»باشديات بيو سطر وين نيست آن زيكم

دارد اجاره«صراحت حسب شمارهبر ملك 135و 138/313 و 125217 و 60440و 20999نامه
غ تصرف و دراجاره ميموصوف خرير و قائميباشد قانونداران ميمقام از  يفروشندگان كه باشند

تاريا اجارهين وصول به نسبت بعد، به نماخ اقدام مقررات طبق براب» .نديبها سندكه مندرجات ر
ايرسم آن به نسبت براينيراديكه نگرفته صورت خواهانيايز كه است محرز محكمه يهان
دعواياصليدعوا خواندگان تصرف به علم اياصليبا و مستاجر عنوان نزاعيبه مورد ملك نكه
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م آنها اجاره مبيدر آگاهانه دادهيباشد، قرار معامله مورد را انتقع از بعد و مباند خواهانيال به ازع ها
سرقفليانتقال) دنظرخواهيتجد( مستاجريسو انتقال است، نگرفته ازيملكيصورت شده اد
بيآقايسو آقا. ه.ان خيبه سال . ان تار1374در به توجه مالكيبا خواهانيخ يدعوايهات
تخلياصل حق عليمثبت تجديه نميه ديدنظرخواهان عبارت به منيباشد، برابر سندگر درجات
مالك16/7/87مورخ1670479شمارهيرسم به ملك انتقال جديمربوط حكاين سند مفاد تيد،

تخل حق كه دارد آن غياز به انتقال علت به مالكيه حقوق از كه قبلير مالكين به جديبوده دين
غ به انتقال لحاظ با و است نشده مالكيمنتقل زمان در مالكير قبليت درين اجاريو توسطافت ه

تنفيبعض و وراث دياز بعض توسط انتقال مراتب ايذ استنباط وراث، از ايگر محكمه استين ن
ا تخليكه حق مالكين به جديه اين به نسبت و است نشده منتقل قائميد حق قانونن شناختهيمقام
مادهينم استناد به لذا آئ358شوند، دادرسيقانون پذيمدنين ضمن تجدي، ،يدنظرخواهيرش

معترض ادادنامه در مراتبيعنه به توجه با و نقض قسمت بين بر حكم شده بطلانيحقياد و
تخليمبنياصليهاخواهانيدعوا درخواست ميبر اعلام و صادر خصوصيه در و گردد
سو. ف. سيآقايدنظرخواهيتجد از وكالت ج. آ. سيبه فوق. م.و دادنامه به مبننسبت يالذكر
ا حقيبر پنكه و مبلغيكسب از باير730/882/494شه مبلغيستيال الير000/000/335به

پ نمايكاهش بيدا بر حكم صدور و مراتب به توجه با شرحياصليدعوايهاخواهانيحقيد به
ا ويصدر اعتراض دادنامه، مين موضوع انتفاع به مادهيسالبه به مستنداً دادگاه و قانون 2باشد
دادرسيآئ دعواينمدين رد ميمشاراليدنظرخواهيتجديقرار صادر را خصوص. دينمايه در و

تقديدعوا سويميتقابل تنظ. خ. ميآقاياز به الزام خواسته رسميبه سند بهيم نظر اجاره،
صورتجلسهيا و پرونده در مضبوط مدارك برابر رسم30/8/89نكه اسناد شمارهيو وكالت

شماره135خانه  دفتر18/6/75مورخ629549 و شماره7/7/78 مورخ 1520تهران دفترخانه
مغازه509 از دانگ سه سرقفلييهاتهران به مربوط شده عياد به و. خ.، و شده بهيمنتقل را آن
ح. د.ح از و نموده م. د.واگذار گرد. خ.به طرفيمنتقل به دعوا چون و آقايده عيت ح. خ.ان . د.و

نگرد احرازيطرح جهت كه مده انتقال ميافراديستيبايصحت قرار دعوا طرف شده گرفتند  ياد
دعوا ايلذا با قابليتقابل وصف اين از ندارد استماع مادهيت استناد به رو آئ2 و 358ن نيقانون
دعوايمدنيدادرس بطلان به كه دادنامه از بخش آن نقض رديضمن قرار دارد اشعار تقابل
اعلاميدعوا و صادر رأيا. دارديممذكور      . استيقطعين

شعبهيرئ تجد10س تهرانيدادگاه استان دنظر
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مقدمه
يتقاضاهاخواهانتهران،يحقوقيعمومدادگاه 129شعبهنزدمطروحهيادعودر

دادگاهبهمالكازمجوزاخذبدونريغبهانتقاللحاظبهرايتجارملكاجارهموردهيتخل
احرازضمن. است 1356مستاجروموجرروابطقانونتابعمذكوراجاره. اندنمودهميتقد
اند،نمودهيداريخريقبلنيمالكاز 1387 سالدررااجارهموردكههاخواهانتيمالك

بدون 1374سالدريوبهيقبلنيمستاجرازاجارهموردانتقالوخواندهتصرفاتدادگاه
علتبهوفوقمراتببربنادادگاه. استنمودهاحرازراوقتنيمالكيتمامتيرضااخذ

تيرضااخذعدملحاظبهوحيصحريغوحيصحبهاجارهعقدبودنهيتجزقابلريغ
موجرروابطقانون 19 ماده 1 تبصرهقيمصادازراامرنياانتقال،نيابهوقتنيمالكيتمام

حقيتمامپرداختيازادراجارهموردهيتخلبهحكموصيتشخ 1356مستاجرو
نسبتيسرقفلنصفواندنمودهاعلامراخودتيرضاكهينيمالكسهمبهنسبتيسرقفل

. دينمايمصادرمالكانگريدسهمبه
استاندنظريتجددادگاه 10شعبهصادره،يرأازمستاجريخواهدنظريتجديپدر

نيموازخلافبررااجارهموردهيتخلبهراجعصادرهحكمودانستهواردرااعتراضتهران
رايبدودادگاهازصادرهيرأ 1391ماهوريشهردريادادنامهيطودادهصيتشخييقضا

اساس. دينمايمصادرريغبهانتقاللحاظبههيتخليادعوبطلانويحقيببهحكمونقض
يرأدراشارهموردوپروندهدرياحرازمواردبربناكهاستنيادنظريتجددادگاهاستدلال

يهاخواهانبهملكفروشوگرفتهصورت 1374سالدرريغبهانتقال،يبدودادگاه
بهعلمباوطيشراباراملكدارانيخرواستافتهيتحقق 1387 سالدريبدويادعو

دردادگاهنظربه. اندنمودهيداريخريفعلمستاجرعنوانبهيبدويادعوخواندهتصرف
وموجرروابطقانون 19ماده 1 تبصرهموضوعريغبهانتقالعلتبههيتخلحقطيشرانيا

نيمالكمقامقائمعنوانبهتواندينميووشودينممنتقلديجدداريخربه 1356مستاجر
. دينمااعمالراحقنيايقبل

:نمودخلاصهنحونيبدتوانيمرادنظريتجددادگاه 10شعبهحكمماحصل
انتقالاساسبرهيتخلحقشود،منتقلهياولمالكتوسطمستاجرهنيعكهيصورتدر
زماندركه) 1356سالمستاجروموجرروابطقانون 19 ماده 1 تبصرهموضوع(ريغبه

.شودينممنتقلديجدمالكبهاست،شدهجادياهياولمالك
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دنظريتجدويبدوآراءيمباناختلافليتحل) الف
ويتجاراجارهموردهيتخلنهيزمدرجيرايدعاوازيكيمتعرضكهادعونيادر
استدلالومبنادوازدنظريتجدويبدودادگاهاستتجارتوشهيپوكسبحقپرداخت
يبدودادگاه. استشدهيمتفاوتحكمصدوربهمنجرآنهاازكيهروكردهتيتبعمتفاوت

يبرالازمطيشراتيرعاعدموريغبهاجارهانتقاليپدركهنمودههيتكيحقوقنظرنيابر
طرححقـاجارهانتقالبهنيمالكيتمامتيرضااخذمشخصاًـانتقالنياحيصحتحقق
جاديانيمالكيبرا 1356مستاجروموجرروابطقانون 10 ماده 1 تبصرهمطابقهيتخليادعو
جزوحقنياوانديقبلنيمالككاملمقامقائمديجدنيمالكدادگاهتصوربه. استشده

يخودبهخودنحوبهوعقددرحيتصربهازينبدونملكانتقالتبعبهكهاستيحقوق
راستانيهمدرتوانديم. شوديممنتقلديجدنيمالكبهتيمالكحقوقاجزاءگريدهمچون

آنكهبدونيحتوتيمالكناقلعقددرحيتصربهازينبدونحقنياكهشوداستدلالنيچن
منتقليبعدنيمالكبهعيمبتوابعهمچونباشند،داشتهامرنيابهياتوجهمعاملهنيطرف

يبعدمالكنداردوجودآنانتقالعدمايحقنياينفيبرايليدلكهيماداموشوديم
 .دينماتقاضارااجارهموردهيتخلآناساسبروشدهمندبهرهآنازتوانديم

خلاصهريغبهانتقالعلتبههيتخليادعوطرححقبهتنهااستدلالومبنانيا
قانوندرمذكورمواردگريداساسبرهيتخليادعومورددرتوانديمناًيعوشودينم

يادعووشودمطرحاجارهپرداختعدمايطيتفرويتعدلحاظبهدعوامشخصاً،1356
شانيابهملكانتقالازقبلكهياموربهنسبترالاحقنيمالكتوسطاجارهموردهيتخل

درنيمستاجرطيتفرويتعدلحاظبهيبعدنيمالكيادعوطرح. دينماهيتوجافتهيتحقق
ازياريبسنزديدعاونيارشيپذوهاخواهانودارانيخربهملكانتقالازقبليزمان

.استهادادگاهقضاتنزداعتقادونگاهنياگسترشازيحاكيدادگسترمحاكم
اجارهمورددركهداردوجودهادادگاهويحقوقجامعهدريگريدنظرمقابل،دريول

بهملكانتقالازقبلكهيموجباتعلتبهرايبعدنيمالكيسوازهيتخليتقاضايتجار
طرححقانتقالمورددريجدديتردضمنورديپذينمفوقيراحتبهافتهيتحققشانيا

صورتدراساسنيهمبر. خواهديممستندوليدلانتقالنيايبرالاحق،نيمالكبهدعوا
مالكتوسطهيتخليادعوطرححقشدنيمنتفايوحقانتقالعدمبهيانهيقروجود
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يادعوردلذاويبعدنيمالكبهحقنياانتقالعدمبهويمقامقائمبودنيمنتفبهسابق،
دادگاهيرأ. دهديمحكماستدادهرختيمالكانتقالازقبلكهيعيوقاعلتبههيتخل
. شوديممحسوبشيگرانياقيمصادازآندرشدهارائهاستدلالوتهراناستاندنظريتجد

آندرحاتيتصروتيمالكانتقالموجبعيبقراردادمفادبهتوجهبادادگاهيرأنيادر
مشخصاًوديخرهنگامدرآنتيوضعازاطلاعوعلمباراملكدارانيخربرآنكهيمبن

يادعوطرححقشدنيمنتفاند،نمودهيداريخرملكدرمستاجرعنوانبهخواندهاشتغال
نمودهاحرازراشانيابهملكانتقالازقبليزماندرريغبهاجارهانتقاللحاظبههيتخل

شانيايمقامقائملذاويبعدنيمالكبههيتخلحقانتقالبريانهيقروليدلنحونيبد. است
انتقالازشيپسالهادرريغبهاجارهانتقاللحاظبههيتخليادعوطرحبهيقبلنيمالكاز

. نداردوجودشان،يابهتيمالك
دنظريتجدويبدويهادادگاهشعبگريدنيبدريعيوسسطحدرفوقنظراختلاف

نظرمشابهينظرتهرانيحقوقدادگاه 27شعبه،يمشابهيدعاودرجملهاز. داردوجود
يرأنيا. استكردهصادريرأآناساسبروداشتهحاضريدعوادردنظريتجددادگاه

ازيگريدمشابهيرأيول. استگرفتهقرارتهراندنظريتجد 44شعبهدييتأموردناًيع
رشيپذآنكهبهتوجهبانيهمچنومشابهاستدلالاتبرهيتكباويبدوشعبههمان
دنظريتجددادگاه 6شعبهتوسطشود،يمجهتبدونشدنداراموجبلاحقمالكيدعوا

بودهامرنيابرديتأكويبدودادگاهاستدلالرشيپذعدمرد،علت. استشدهردتهران
ازقبلوسابقمالكزماندركهيعللبهراملكهيتخليتقاضاحقلاحقمالك«كه

»شوديممنتقليوبهملكانتقالتبعبهفسخوهيتخلحقوداردشدهمحققاوتيمالك
يبررسونقدبهتنهاآراءبهاستناددريسردرگمازاجتنابجهتمقالهنيادرما. است
حيتوضباكهچندهرم،يپردازيمتهراناستاندنظريتجد 10ويحقوق 129شعبآراء
دنظريتجدويبدومحاكمنزدآراءتشتّتواختلافنيااساسكهاستمشخصفوق

.استمطرحمختلف
تحققتيمالكانتقالازقبلكهيعللبههيتخليادعوردبريمبنيرأسنده،ينونظربه

طرححقانتقالقيمضريتفسبريمبنشيگرااساساًواستصائبيمتعددليدلابهافتهي
وتيتقوديباواستحيصحهيرو 1356 قانوندرمذكورمختلفنيعناوبههيتخليادعو
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رياخنظرتيتقودرزينرايگريديحقوقملاحظاتوليدلاتوانيمبارهنيادر. شودغالب
.نمودارائههيتخليادعوطرححقانتقالانگارانهسهلرشيپذبهشيگراردو

شدهمطرحيحقوقيمبانواحكاميبررسونقد) ب
بهوابستهفيتكالوحقوقهيكلانتقالبهراجعيكلبحثوملاحظاتازنظرصرف

حكميدرستبريمتعددمتقنليدلا،يوخاصمقامقائمعنوانبهديجدداريخربهملك
بريمبنيحقوقحكمنيادامنهگسترشنيهمچنونظرديتجددادگاهيسوازصادره

برملكيبعددارانيخريسوازيتجاراجارهموردهيتخليدعوارشيپذعدماصل
رداياثباتيبراواقع،در. داردوجودافتهيتحققملكانتقالازقبلكهيموجباتاساس
هياولمالكتيمالكزماندركهيعللبهاجارهموردهيتخلوفسخيتقاضاحقانتقال

خاصيمقامقائماحكامبهراجعيقيدقملاحظاتومباحثديجدمالكبهشدهجاديا
يول. باشدحقنياانتقالكنندهيمنتفايكنندههيتوجتوانديمكهيليدلادارد،وجود

اگريحتوباشد،چههريمدنحقوقيكلقواعدقالبدرملاحظاتومباحثنياجهينت
م،يباشيبعدمالكبهحقنياالاصوليعلانتقالبهقائليمدنحقوقيكلقواعدمطابق

هيتخلوفسخحققالبدرراحقنياانتقالالاصوليعلكهداردوجوديمتقنليدلا
انيببه. دينمايميمنتف 1356 سالمستاجروموجرروابطقانونتابعيتجاراجارهمورد

هيتخلوفسخحقالاصوليعلپرداخت،ميخواهآنهابهكه،يقرائنوليدلامطابقگريد
مالكوداريخربهآمدهوجودبهملكانتقالازقبلكهيعللبهيتجاراجارهمورد
ارادهازيحاكيخاصنهيقروليدلآنكهمگرشودينممنتقل) خاصمقامقائم(يبعد
يبرايمانعصورتنيادركهباشدداشتهوجودهيتخلحقانتقالبهعقدنيانيطرف

.رسدينمنظربهفسخيتقاضا
درشدهذكرخاصاحكاميوجودفلسفهويحقوقمنطقنظربه،يكلينگاهدر

جابيانيچنشهيپوكسبحقشناختبالاخصو 1356مستاجروموجرروابطقانون
اييجزئشدنيمنتفبهمنجركهيموارددراجارهموردهيتخليدعواطرححق  كهكنديم

دريمنطقديتردمورددروشودريتفسقيمضنحوبهشودمستاجرشهيپوكسبحقيكل
.رديگصورتحقنياينفريمسدرريتفسه،يتخلوفسخحقعدمايوجودمورد
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بهراجعيمدنيقرارداهاحقوقيكلقواعدمباحثازنظرصرفبامامقالهنيادر
بهريغبهاجارهموردتيمالكانتقاليپدركهيفيتكالوحقوقوخاصيمقامقائماحكام
كهيليدلابهنسبتاجارهموردهيتخلوفسخحقجملهآنازو(شوديممنتقلديجدمالك

يتجارمورداجارهبهراجعخاصاحكامازبحثبهتنها) استدادهرخانتقالنياازقبل
آنشد،انيبكههمانطورامر،نياليدل. ميپردازيم 1356مستاجروموجرروابطقانونتابع

طوربهحقنياانتقالبهقائلاستدلالاتوملاحظاتيتمامرغميعلاگريحتكهاست
موجرروابطمورددريادهيعدليدلابهم،يباشتعهداتحقوقيعمومقواعدقالبدريكل
يمنتفالاصوليعلراموضوعكهاستحاكمياژهيواحكام 1356 قانونتابعمستاجرو

.دينمايمازينيبخاصيمقامقائميكلاحكامبهپرداختنازرامالذاونموده
كهيموجباتلحاظبهلاحقنيمالكيسوازهيتخليدعواطرحامكانخصوصدر

طرحبارهنيادرييدعواسابقنيمالكيسوازوشدهمحققشانيابهملكانتقالازقبل
دعوااستماعتيقابلعدمودعواردجهتدرريزملاحظاتوادلهبهتوانيماست،نشده
:نموداشاره

حقمالك 1356قانونقواعدمطابقكهيمستاجرهيعلبرهيتخليدعوارشيپذ. 1
وكاملاطياحتباديباواستحقنياقييتضوينفجهتدرشدهشناختهشهيپوكسب
وسو،كيموجرازيبراشدهشناختهفسخحقيعنيبيرقحقدويوجودفلسفهلحاظ

ومصالحبربناقانونگذارواقع،در. رديپذصورتگر،يديسوازمستاجرشهيپوكسبحق
كهاستشناختهتيرسمبهوجاديايتجارملكدرمستاجريبرارايخاصحقيملاحظات

عمدههيسرماحقنيا. استشتريبزينملكاصليبهاازيحتآنارزشمواردمعمولدر
موجرليمرغميعلراحقنياقانونگذاروشوديميتلقكاروكسبمحلدرمستاجرتاجر

مستاجربهآنتعلقعدمايوآنجادياعدمبهاجارهعقدنيطرفحيتصرصورتدريحتو
منافعوحقوقحفظجهتويمصالحبنابرن،يارغميعل. استشناختهتيرسمبهاويبرا

نيادرورفتهيپذاجارهموردهيتخليتقاضايبراراموجرحقيمعدودموارددرموجر
باراهيتخليمشخصموارددرموجرمنافعواموالحفظدرمستاجربيترغمنظوربهانيم

كسبحقپرداختبدونايو) موجراجازهوانتقالحقبدونريغبهانتقال(نصفپرداخت
. استنمودهمقرر) اجارهپرداختعدماستفاده،موردوشغلرييتغط،يتفرويتعد(شهيپو
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محسوبمستاجرعمدهيتجارهيسرماكه(شهيپوكسبحقيكلاييجزئينفموارديول
ينفمواردريتفسدراساسنيهمبر. شوديمشمردهاستثناوبودهمحدوداريبس) شوديم

اطياحتودقتديبااستمستاجريبراتيمالكحقينوعكهيسرقفلحقيكلاييجزئ
قيمضريتفسوشدهيتلقاصلبرياستثناعنوانبهمواردنياورديپذصورتياريبس

. رديپذصورت
يموسعريتفسخلافبرشهيپوكسبحقينفواجارهفسخمواردريتفسبهنگاهنيا

منتقليبعدنيمالكبهملكتبعبهكهيحقوقنيهمچنو - موجرتيمالكحقوقاز
واقعدر. استگرفتهصورتمطالعهموردپروندهدريبدودادگاهتوسطكهاست -شوديم

حقوقيحداكثرنيتأمجهتدرتنهافسخحقانتقالوحقموسعريتفسبهشيگرا
شكلتجارتوشهيپوكسبحقبهنسبتمستاجرتيمالكحقبهتوجهعدموتيمالك

تيمحدودجهتدرقانونگذارشيگراويوجودفلسفهمخالفريمسدرواستگرفته
.استبرداشتهقدمآنبودناستثناواجارهفسخحق

نفعبهاجارهموردهيتخليدعواواجارهفسخحقشناختيهيتوجليدلااساساً. 2
بهاجارهموردملكداريخريدعوامورددربودهمدنظر 1356 قانوندرآنچنانكهموجر

رياخيدعوارشيپذيبرايمنطقلذاواستيمنتفدادهرخانتقالازقبلكهيموجباتليدل
فسخحقشناختيبرامختلفموارددركهيوجودفلسفهگر،يدعبارتبه. نداردوجود
نسبتاستشدهمنتقليگريدبهملككهيمورددرشدهگرفتهنظردرموجريبرااجاره

هيتخلوفسخحقمنطقاًلذا. نداردمصداقگرفته،صورتانتقالنياازقبلكهيعيوقابه
با) عيمباتباع(اجارهموردتيمالكبهوابستهحقوقگريدهمچونموردنيادرتواندينم

در. رديگقرارملكلاحقمالكيدعوااساسوشودمنتقليبعدمالكبهتيمالكانتقال
موجرروابطقانوندرقانونگذاررسديمنظربهكهرايمنطقوليدلااستمناسببارهنيا
يبررسموردراداشتهنظرمداجارهموردهيتخلوفسخحقشناختيبرا 1356مستاجرو

بهاجارهموردتيمالككهيمورددرملاحظاتنياچگونهشودمشخصتاميدهقرار
.نداردتيموضوعدادهرخانتقالنياازقبلكهياموربهنسبتشدهمنتقليگريد

بهاجارهانتقالمورددراجارهموردهيتخليتقاضاواجارهفسخحقياعطانظربه
اجارهواقع،در. استاستوارمالكيبرامستاجرتيشخصتياهمبرمالكاجازهبدونريغ
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مدتيبرارامعاملهطرفدووشدهدهيكشزمانطولدرآنياجراكهاستيعقوداز
الاصوليعلعقدآثاركهعيبهمچونيآنعقودخلافبردهد،يمقرارارتباطدراجاره

موجريبرامستاجرتيشخصتياهم. ندارديتداومنيطرفارتباطوشوديماجرابلافاصله
امرنياواستروشنكردهسلبمستاجرازراريغبهاجارهانتقالحقكهيموارددر

صورتدروكندواگذارريغبهرااجارهموجراجازهبدوننتواندمستاجركهكنديماقتضا
مستاجرباناخواستهيحقوقرابطهادامهوورودازوكردهفسخراعقدبتواندموجرتخلف

باراملكديجدمالك،يگريدبهتيمالكانتقالمورددريول. بخشدييرهاراخودديجد
يفعلمتصرفومستاجرقبولبايمشكللذاورديپذيميفعلمستاجروجودبهتوجه

دراجارهموردانتقالعلتبههيتخليدعواطرححقرفتنيپذاساسنيهمبر. استنداشته
متصرفقبولومذكورفسخحقيوجودفلسفهريمغايوبهملكانتقالازقبليزمان
.استمستاجرعنوانبهديجدمالكتوسطيفعل

ايواجارهموردرييتغوطيتفرويتعدعلتبهموجرفسخحقشناختمورددر
تيفعالنييتعازموجرتينوخواستهبهيطرفازكه،خواستهقانونگذارنظربهشغل،رييتغ
مستاجراتيمنونياخلافتصرفاتازوگذارداحتراماجارهمحلدرخاصشغلو

ضمانتلحاظباتابودهآنيپدرط،يتفرويتعدمورددرگريدطرفاز. كنديريجلوگ
برملكدرتصرفاتوينگهداردرامانتتيرعاعدمازرامستاجرفسخ،نيسنگياجرا
رونيبملكازرامستاجرمالك،وملكمنافعحفظيبراتحققصورتدروداردحذر

نياتحققبهاعتنابدونمالككهيمورددريوجودفلسفهوملاحظاتنيايول. دينما
رايزاستيمنتفالاصوليعلد،ينمايمواگذاريگريدبهراملكيدعواطرحبدونوموارد
دهيدت،يفعالوشغلرييتغايطيتفرويتعدازپسيعنييفعلطيشرادرراملكهياٌلمنتقل

واستيوباارتباطيبملكدرمستاجريقبلاعمالرتيمغايادعالذاواسترفتهيپذو
.نداردوجوداومورددرفسخحقشناختيبرايهيتوج

قبلكهيامورلحاظبهلاحقنيمالكهيتخليدعواواجارهفسخحقانتقالرشيپذ. 3
ريغضرربهجهتبدونوعادلانهريغشدندارابارزقيمصادازشدهواقعملكانتقالاز

قانونمشمولوبودهريغاجارهدركهيتجارملكتيمالككهيموارددرواقع،در. است
حقتعلقلحاظبامعاملهثمنشود،يممنتقلريغبهاست 1356مستاجروموجرروابط
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وكنديميداريخراساسنيابرراملكدار،يخروشدهنييتعمستاجربهشهيپوكسب
هيتخليدعوارشيپذ. كندينمپرداختفروشندهبهيتجارشهيپوكسبحقبابتيمبلغ

درييدعوايقبلنيمالكو(افتهيتحققملكانتقالازقبلكهيامورلحاظبههيالمنتقلٌ
حقبابتيمبلغپرداختبدونديجدمالككهمعناستنيابه) اندنكردهطرحبارهنيا

نصفپرداختباديباكههيتخلموجببهبسته(آنازيبخشپرداختباايوشهيپوكسب
انجاميمبلغپرداختبدونايورديگصورتمستاجرايمتصرفبهشهيپوكسبحق
نحونيبد. شوندشهيپوكسبحقمالكعملاوآوردهدرخودتصرفبهراملك،)شود

موجباتازكيچيهتحققبدونوشهيپوكسبحقبابتيمبلغپرداختبدونهيالمنتقلٌ
زماندراجارههيتخلوفسخمواردتحققعدميعني(خودبهنسبتاجارهفسخيقانون
وناعادلانهشدندارابارزقيمصادازامرنيا. شوديمدارامستاجرضرربه) خودتيمالك

مالكونداردوجودشدندارانيايبرايموجبچيهنظربه. شوديممحسوبجهتبدون
بهمستاجرضرربهآشكارامشخصاًويقبلمالكبهيحتييازابهماپرداختبدونيفعل
اصولخلافبرآشكاراامرنيارشيپذ. استشدهتوجهقابلهيسرماصاحبگانيرا

بدونهادادگاهيبرخچگونهكهاستآوررتيحاريبسورسديمنظربهعدالتويحقوق
موجبلاحقمالكيدعوارشيپذباخوداحكامقبولقابلريغوناعادلانهآثاربهتوجه

فاحشضررومستاجريتجارهيسرماينفوآنهايبرايزحمتيبوبادآوردهثروتجاديا
استدلالاتبهتوجهباشدندارانيابودنجهتبدون. شونديممستاجريزندگينابوداي

نيمالكيسوازهيتخليدعوارشيپذيبرايقانونيمنطقوجهتفقداننيمبكهيقبل
. شوديمآشكاراستلاحق

مستاجرهيعلهيتخلوفسخيدعواطرححقزوالازيحاكيمتعددليدلاوقرائن. 4
،يطرفاز. داردوجودافتهيتحققلاحقنيمالكبهملكانتقالازقبلكهيموجباتلحاظبه

اوضاعبهتوجهبارااجارهموردملكهيالمنتقلٌآمده،دنظريتجددادگاهيرأدركههمانطور
تواندينماساسنيابر. استكردهمعاملهورفتهيپذديخرهنگاممستاجروملكاحوالو

استجملهنيااز. باشدداشتهانتقالونقلنياازقبلمستاجرافعالبهنسبتياعتراض
يفعلنيمستاجرباراملكيوچونيقبلنيمالكاذنبدونريغبهاجارهمورديقبلانتقال

يقبليزماندراجارهپرداختعدمايشغلرييتغايطيتفرويتعدمورددراي. استرفتهيپذ
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يقبليهااجارهپرداختعدمورفتهيپذراملكيفعلتيوضعاواساساًچونملكانتقالاز
تيوضعباايمستاجرباراملكاوحالهردر. ندارداوبهنسبتياثرايارتباطچيهزين

ونييتعاوصافنيايتمامبهتوجهبازينمعاملهثمنورفتهيپذانتقالهنگامموجود
. استشدهپرداخت
معرضبهانتقالهنگامدرموجودطيشرابهتوجهباراملكهياولمالكگر،يدطرفاز
ايمستاجرهيعلهيتخليدعواطرحعدم. استكردهنييتعثمنآنيبراوگذاردهفروش

تيوضعباملكانتقالوگرفتهصورتاوتيمالكزماندركهيتخلفاتعلتبهمتصرف
نيالحاظبهكهاستياهيتخلوفسخحقازيوانصرافبريقواريبسيانهيقريفعل

  . استشدهجاديايويبراتخلفات
متصورملكتيمالكبدوناجارهموردهيتخلواجارهفسخيدعواآنكهبهتوجهبا

يبراملكتيمالكازمستقلراهيتخلوفسخحقتواندينمهياولمالكاساساًوستين
بهمالحاظوتوجهبدونراملكيوآنكهبهتوجهباگريديسوازوكندحفظخود

شودليتحصمتعاقباًتوانديميدعاونيااعمالباكهياشهيپوكسبحقبابتييازا
هيتخلوفسخيدعواطرححقازمالكاعراضوانصرافبرنيبينيقراكند،يممنتقل

. شوديميتلق
يتجاراجارهموردهيتخليدعواوفسخحقاسقاطنظربهفوق،مراتببهتوجهبا

نيموازمطابقيگريدبهملكانتقاليپدر 1356مستاجروموجرروابطقانونمشمول
طيشراتحققرغميعليمالكچنانچه: استعدالتاصولويقانونگذارفلسفهويحقوق
وشهيپوكسبحقپرداختبدونهيتخليدعواطرحموجباتشدنفراهمواجارهفسخ

مزبوريدعواطرحبدونراملكونكنداستفادهحقنياازحقنياازيبخشپرداختبااي
اسقاطوحقنياازيواعراضوانصرافبرروشنيانهيقرامرنياد،ينماواگذارريغبه

انتقالهيالمنتقلٌبهملكتيمالكتبعبهيحقنيچنلذاوشوديممحسوبانتقالازقبلحق
يدعواطرحشدهدادهانصرافآنازقبلاكهيحقازيمقامقائمبهتواندينماووابديينم

برحاكماماراتوقرائنخلافبرهمهيتخليدعوانياقبول. دينمامستاجرهيعلهيتخل
وناعادلانهشدندارابارزقيمصادازهمواستدهندهانتقالخواستواحوالواوضاع
روابطقانونبرحاكميقانونگذارفلسفهخلافبريروشنبهنيهمچنامرنيا. جهتبدون



آرافصلنامه  /46 »يرأ«ييقضايمطالعات

بهنسبتمستاجرحقوقبهاحتراموشناختبودناصلمورددر 1356مستاجروموجر
. باشديمحقنيارفعونقضمواردشدنيتلقاستثناوتجارتوشهيپوكسبحق

حقنياينفمواردكهكنديمجابيامستاجريتجارهيسرماوشهيپوكسبحقشناخت
مرددومشكوكموارددرلذاوباشدمستاجرمنافعحفظجهتدروقيمضيريتفس

چنانچهالبته. گرددريتفسمستاجرشهيپوكسبحقحفظجهتدرالاصوليعلموضوع
نياانتقالبريمبنملكانتقالعقدنيطرفخواستبريمبنيروشنايحيصرقرائنوليدل

يتقاضاحقوجوديمبنابرعقدآنكهمانند(باشدداشتهوجودديجدمالكبهفسخحق
بهايشدهمنظورحقنياانتقاليبرايمبلغايگرفتهشكلديجدمالكيبراهيتخلوفسخ

ابيغدرهاارادهيآزاداصل) باشدشدهحيتصرآنموجباتوحقنياانتقالبهينحوهر
لذاوشدهمنتقلديجدمالكبهحقنياكهكنديمجابياخاصيقراردادويقانونمنع

.شوداستماعاوهيتخليدعوا


