
 

  

  
  

 مقامی خریدار عین مستأجره نسبت به حق تخلیه مالک قبلی قائم

  

  عباسعلی دارویی

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  رأي دادگاه بدوي  

خانم (ز.ح.ر) به وکالت از آقاي (ا.آ.پ) و (م.آ.پ) به طرفیـت (م.ب) و (ا.پ.پ.ج) و (ع.ن) و (م.ج) بـا   

توجه به توضیحات مندرج در جسه اول دعوي تخلیه یک باب مغازه به لحاظ انتقال به غیر را اقامـه نمـود   

امـه اي را ضـمیمه دادخواسـت    ن دادگاه اظهارات وکیل محترمه خواهان را استماع نمود اولاً خواهان اجـازه 

ملک را خریداري  89ننموده است و خواسته وي نیز احراز رابطه استیجاري نیست ثانیاً خواهان ها در سال 

اند در حالی که ادعاي انتقال به غیر در دوره مالکیت مالک قبلـی بـه عمـل آمـده اسـت و در بحـث        نموده

مقام بایع نسبت به عین ملک و حقـوق راجـع بـه     قائممقامی باید توجه داشت که خریدار ملک کسبی  قائم

ي تخلـف احتمـالی    باشد و حق تخلیه وابسته به ملک نیست بلکه حـق شـخص مالـک در نتیجـه     ملک می

باشـد صـحیح    مقام بایع در اعمال حقوقی او نیـز مـی   مستأجر است بنابراین این تصورکه خریدار ملک قائم

ییم بایع با انتقال ملک به دیگري به اسقاط عملی حق تخلیه خود گو باشد از همین رهگذر است که می نمی

پرداخته است و خواهان این دعوي که براي حق فسـخ بـه وجـود آمـده بـراي مالـک قبلـی هـیچ وجهـی          

جهت دارایی معادل حقوقی کسبی یک مغـازه را   اند علاوه بر مشروحات فوق عادلانه نیست که بی نپرداخته

قانون آیین دادرسی مدنی حکم به رد دعوي خواهان صادر  197دادگاه به استناد ماده تحصیل نمایند بنابراین 

نماید حکم صادر شده ظرف مدت بیست روز پس از ابلاغ قابل تجدیدنظر در دادگاه تجدیدنظر  و اعلام می

  تهران است. 

                                                
 :دکتري حقوق خصوصی رایانامه                                                    D-darooi-ad2000@yhoo.com  

 مشخصات رأي

 90/448 شماره دادنامه:

 خانم (ز.ح.ز)  خواهان:

 آقاي (م.ب) و خانم (ب.پ.پ.ج)  خوانده:

 تخلیه  موضوع خواسته:

 دادگاه عمومی حقوقی تهران  27شعبه  مرجع رسیدگی:
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  متن رأي شعبه تجدیدنظر 

. 2.آقـاي (م.ب)  1. آقاي (م.آ.پ) با وکالت خانم (ز.ح.ر) بـه طرفیـت   2. آقاي (ا.آ.پ) 1تجدیدنظرخواهی 

صـادره از   18/5/90مـورخ   448. آقاي (م.ج) نسبت به دادنامه شـماره  4. آقاي (ع.ن) 3خانم (ا.پ.پ.ج) 

اهان بـه خواسـته   دادگاه عمومی حقوقی تهران که بر اساس آن حکم به رد دعـوي تجدیـدنظرخو   27شعبه 

باشـد زیـرا دادنامـه     تخلیه یک باب مغازه لحاظ انتقال بـه غیـر صـادر گردیـده اسـت وارد و موجـه نمـی       

تجدیدنظرخواسته وفق مقررات و بر اساس محتویات پرونده صادر شده از ناحیه وکیل تجدیدنظرخواه علل 

ه را فراهم نماید اقامـه نشـده   و جهات موجهی که موجبات نقض از هم گسیختن دادنامه تجدیدنظر خواست

هـاي   قانون آئین دادرسی دادگـاه  348است بر این اساس تجدیدنظرخواهی خارج از شقوق مندرج در ماده 

همـان قـانون بـا رد تجدیـدنظرخواهی      358عمومی و انقلاب در امور مدنی تشخیص به استناد ذیل مـاده  

   شود رأي صادره است. دادنامه تجدیدنظرخواسته تأیید می

 
   

 مشخصات رأي
 

  90/1073 شماره دادنامه شعبه تجدیدنظر:

 (ز.ح.ز)خانم تجدیدنظر خواه: 

 آقاي (م.ب) و خانم (ب.پ.پ.ج) تجدیدنظر خوانده:

 دادگاه تجدید نظر استان تهران  44شعبه  مرجع رسیدگی:
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  مقدمه

مال موضوع یک قرارداد ممکن است بعد از عقد به دیگري انتقال یابد. لذا این سؤال مطرح 

الیه دارد؟ پاسخ این سؤال بسـتگی بـه سـبب     شود که قرارداد پیشین چه تأثیري بر منتقل می

گیرنـده یـا    شـک انتقـال   انتقال دارد. اگر انتقال غیرارادي یا ناشی از فوت مالک باشـد، بـی  

شوند و قرارداد با تمام شرایط به  مقام عام متوفی در قرارداد می گیرندگان (وراث) قائم نتقالا

ق.م). اما، اگر انتقال ارادي باشد بطور مطلـق   445یابد (ماده  طرفیت ورثه یاوراث ادامه می

کنـد و او جانشـین کامـل     الیـه سـرایت مـی    توان گفت که تمام آثار عقد قبلی به منتقـل  نمی

الیه) بستگی دارد که آیـا   مقامی او (منتقل شود؛ بلکه به حدود قائم دهنده در قرارداد می الانتق

یابد؟ یا قرارداد پیشین به جاي خود  الیه انتقال می قرارداد قبلی هم به تبع انتقال مال به منتقل

مال قبلاً  شود. توضیح اینکه گاهی با انتقال مال، قراردادي که این باقی و صرفاً مال منتقل می

قانون روابط موجر  10شود؛ براي مثال: مطابق ماده  موضوع آن بوده به همراه مال منتقل می

اگر مستأجر حق انتقال مورد اجاره رابه غیر داشته باشـد، قـرارداد    1356و مستأجر مصوب 

   .1یابد اجاره با تمام شرایط به مستأجر جدید انتقال می

تقال مالکیت کارگاه، قراردادهاي کاري که کارفرما با کارگران قانون کار با ان 12مطابق ماده 

مقام تعهـدات و   شود و کارفرماي جدید قائم منعقد کرده است به کارفرماي جدید منتقل می

  . 2حقوق کارفرماي سابق خواهد بود

قانون اصلاح قانون بیمه اجبـاري مسـئولیت مـدنی دارنـدگان وسـایل نقلیـه        3مطابق ماده 

الیه وسـیله نقلیـه منتقـل     )، با انتقال وسیله نقلیه، قرارداد بیمه به منتقل31/2/1387(مصوب 

                                                
توانـد در صـورت    را داشته باشد، هر یک از مستأجرین نیز میدر صورتی که مستأجر حق انتقال مورد اجاره «....  .1

 »نامه را با مالک یا نماینده قانونی او بنماید. فسخ و یا انقضاء مدت اجاره اصلی درخواست تنظیم اجاره

وع هر نوع تغییر حقوقی در وضع مالکیت کارگاه از قبیل فروش یا انتقال به هر شکل، تغییر ن« قانون کار:  12ماده  .2

تولید، ادغام در مؤسسه دیگر، ملی شدن کارگاه، نوع مالک و امثال این، در رابطه قراردادي کارگرانی که قراردادشـان  

  »باشد و کارفرماي جدید، قائم مقام تعهدات و حقوق کارفرماي سابق خواهد بود. قطعیت یافته است مؤثر نمی
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الیه نسبت به قراردادي که انتقال دهنـده مـال    توان گفت منتقل .در این موارد نیز می1شود می

مقام عام خواهد بود چون قرارداد تمامـاً،   پیش از انتقال راجع به مال منعقد کرده است، قائم

یابد. اما، همیشه با انتقال مال، قرارداد به تبع  الیه انتقال می قوق و تعهدات، به منتقلاعم از ح

شود. براي مثال اگر (الف) مالی را به (ب) بفروشد و (ب) نیـز آن را بـه (ج)    آن منتقل نمی

توان گفت که قرارداد بین الف و ب به ج، به سبب اینکه جانشین (ب) شـده   بفروشد، نمی

الیـه نسـبت بـه     توان گفت که در ایـن مـوارد منتقـل    شود. با وجود این نمی می است، منتقل

الیـه   قرارداد قبلی کاملاً بیگانه است پس، باید ضابطه و معیاري باشد تا تعیین کند که منتقل

اي کـه داده شـده    شود. در این مورد ضابطه مقام مالک قبلی می نسبت به کدام آثار عقد قائم

ک میان آثار عینی و شخصی عقد است به این ترتیب که اگر عقدي حق است مبتنی بر تفکی

زیرا، ایـن گونـه    2مقام او است گیرنده قائم عینی به سود یا زیان مالک به وجود آورد، انتقال

ها در واقع باعث فزونی یا کاهش حق مورد انتقال است. مالک نیـز آنچـه را دارد، بـا     پیمان

دهد، مانند فرضی که مالکی در قـراردادي   گري انتقال میهمه اوصاف و چگونگی آن، به دی

حق عبور از باغ خود را به همسایه دهد یا حق ارتفاق دیگري به سود ملـک بدسـت آورد،   

تواند از حق ارتفـاق   سپس آن را بفروشد، خریدار باید آن حق را محترم بدارد؛ همچنین می

مورد قراردادهاي شخصی کـه موضـوع   اما در » 3ق.م.) 102تحصیل شده استفاده کند (ماده 

مقام او نیست، هر چند کـه   آن ایجاد تعهدي به سود یا زیان مالک است، انتقال گیرنده قائم

هـا یـا    راجع به مال مورد انتقال باشد. پس اگر مالکی با دیگري قراردادي درباره رنگ اطاق

 ـ  شـود و از آن   د نمـی سمپاشی مزرعه خود بسته باشد، خریدار ملک به این قرارداد پـاي بن

الیـه حسـب اینکـه     مقـامی منتقـل   شود کـه حـدود قـائم    . پس، ملاحظه می4کند استفاده نمی

                                                
شود  الیه منتقل می دات ناشی از قرارداد بیمه موضوع این قانون به منتقلاز تاریخ انتقال وسیله نقلیه کلیه تعه: « 3ماده  .1

 ».و انتقال گیرنده تا پایان مدت قرارداد بیمه، بیمه گذار محسوب خواهد شد.

 ـ، به نقل از ک207،ص  59، تعهدات، ش 4کاربونیه، حقوق مدنی، ج . 2 قواعد عمـومی   اتوزیان، ناصر، حقوق مدنی 

 .288، ص 618، ش 1380وم، انتشارات شرکت سهامی انتشار سال جلد س ـقراردادها 

 کاتوزیان، همان منبع  .3

 ناصر کاتوزیان، همان منبع  .4
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 ayant)یـا انتقـال مـال     (Cession de contract)مقامی ناشـی از انتقـال قـرارداد     قائم

cause) مقامی کامل و  مقامی ناشی از انتقال قرارداد یک قائم باشد متفاوت است. یعنی قائم

  مقامی ناشی از انتقال مال ناقص است.  ائمق

شـود، جـایی اسـت کـه مالـک عـین        یکی از جاهایی که مباحث و مسائل فوق مطرح مـی 

کند. بنابراین باید دیـد کـه عقـد اجـاره      مستأجره در مدت اجاره عین مستأجره را منتقل می

اساسـاً مالـک    یابد. پاسخ بستگی دارد به این که آیـا  نسبت به مالک جدید چه وضعیتی می

شود یا خیر؟ در صورت مثبت بودن پاسخ، این  مقام مالک قبلی در عقد اجاره می جدید قائم

اي که براي  مقامی از نوع انتقال قرارداد است یا انتقال مال؟ درهر صورت آیا حق تخلیه قائم

 شود یا خیر؟ موضـوع رأي را کـه   مالک پیشین بوجود آمده است، به مالک جدید منتقل می

هاي فوق مورد نقد و تجزیه و تحلیـل   در پیش روداریم همین است که با محوریت پرسش

شـود. قسـمت    گیرد. مطالب این مختصر علاوه بر مقدمه در چهار قسمت ارائه مـی  قرار می

شود. قسمت (ب) به مبانی و مستندات  اول (بند الف) موضوع دعوي بطور خلاصه بیان می

در قسمت (ج) مبانی و مستندات آراء مزبور تجزیه و تحلیـل   شود. آراء صادره پرداخته می

  شود (قسمت د). شود. و سرانجام نتیجه گیري می می

  الف ـ خلاصه موضوع دعوي  

نامه وي حق انتقال به غیر سـلب شـده اسـت،     مستأجر یک محل کسب وپیشه که در اجاره

ک) بدون اعمـال فسـخ و   کند. سپس موجر (مال بدون اذن مالک اجاره را به غیر واگذار می

فروشد. خریدار عین مستأجره به استناد انتقال بدون اذنی که در  تخلیه، عین مستأجره را می

مقامی او علیـه مسـتأجر جدیـد بـه      زمان مالکیت مالک سابق صورت گرفته است و به قائم

کند که  دعواي تخلیه اقامه می 1357قانون روابط موجر و مستأجر سال  14ماده 2استناد بند 

دادگاه عمومی حقوقی تهران گردیده که  27از شعبه  900448منجر به صدور دادنامه شماره 

شود. رأي مزبور عینـاً ازسـوي شـعبه چهـل و      به موجب آن دعواي تخلیه مردود اعلام می
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تأییـد   900997022401073چهارم دادگاه تجدیـدنظر اسـتان تهـران طـی دادنامـه شـماره       

  شود.  می

  مستندات آراء   ب ـ مبانی و

  دادگاه عمومی حقوقی تهران  27ـ مبانی و مستندات رأي شعبه محترم 1

دادگاه عمومی حقوقی تهران به چند جهت دعواي تخلیه خواهان را مردود  27شعبه محترم 

  اعلام کرد: 

مقـام بـایع    . خریدار ملک کسبی فقط نسبت به حقوقی که وابسته به عین ملک باشد قـائم 1

واند به جانشینی او حقوق مزبور را اعمال کنـد و نسـبت بـه حقـوقی کـه بـه       ت است و می

مقـام فروشـنده    شخص مالک اختصاص دارد و مربوط به عین ملک نیست، خریـدار، قـائم  

شود از حقوق وابسته بـه ملـک    اي که در نتیجه تخلف مستأجر ایجاد می نیست. حق تخلیه

جر است. بنابراین خریـدار، در ایـن   نیست بلکه حقوق شخص مالک در نتیجۀ تخلف مستأ

اي که بـراي   مقامی فروشنده و حق تخلیه تواند به قائم مقام فروشنده نیست و نمی مورد، قائم

  او ایجاد شده است، درخواست تخلیه نماید.

. بایع با انتقال ملک به دیگري به اسقاط عملی حق تخلیه خود پرداختـه اسـت؛ بنـابراین    2

  مقامی فروشنده آن را اعمال کند.  یدار به قائمحقی وجود ندارد که خر

. خریدار هیچ وجهی در قبال انتقال حق فسخ فروشنده به او نپرداخته اسـت. یعنـی اگـر    3

مقصود فروشنده انتقال حق تخلیه نیز باشد، باید معـادل آن، در عـوض قـراردادي، مبلغـی     

کـی اسـت کـه داراي    لحاظ شود؛ بدیهی است که ارزش ملک بدون سـرقفلی بیشـتر از مل  

جهت دارایـی معـادل حقـوق     مستأجر صاحب سرقفلی است. بنابراین عادلانه نیست که بی

  کسبی یک مغازه را تحصیل نماید. 

قانون آ.د.م است البته رأي مزبور علاوه بر ماده مزبـور   197تنها مستند قانونی رأي هم ماده 

توانـد رأي رامسـتند    قانون آ.د.م مـی  3 مستند به اصول حقوقی نیز می باشد که مطابق ماده

  سازد.
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  دادگاه تجدیدنظر استان تهران  44ـ مبانی و مستندات رأي شعبه 2

دادگاه تجدیدنظر استان تهران بدون هیچ استدلالی صرفاً بر این اساس کـه تجدیـدنظرخواه   

علل و جهات موجهی که موجبات نقض و از هم گسیختن دادنامه را فـراهم نمایـد، اقامـه    

قـانون آ.د.م، رأي بـدوي را    348ننموده است و به جهت خروج از شقوق مندرج در مـاده  

  عیناً تأیید نموده است. 

  ج ـ نقد مبانی و مستندات آراء  

قبل از شروع بحث باید گفت که  رأي دادگاه تجدیدنظر به جهت اینکه مسـتند و مسـتدل   

د نیست و هر آنچه که درمـورد رأي  نبوده وعیناً رأي بدوي را تأیید نموده است در خور نق

بدوي گفته شود، شامل آن نیز خواهد شد. چون تأیید عینی رأي بدوي بیانگر قبول جهات 

  باشد . و مبانی آن رأي نیز می

  توان گفت که:  اما در تحلیل رأي بدوي می

ـ مبانی رأي با یکدیگر در تعارضند: بدین ترتیب که از یک طرف دادگاه معتقد است کـه  1

حق تخلیه به جهت اینکه یک حق شخصی است نه یک حـق عینـی و وابسـته بـه ملـک،      

مقـام فروشـنده نسـبت بـه حـق تخلیـه        بنابراین به خریدار منتقل نشده و یـا خریـدار قـائم   

دارد که بایع با انتقال ملک به دیگري به اسقاط عملـی   شود؛ اما ،از طرف دیگر بیان می نمی

گر حق تخلیه به جهت شخصی بودن قابلیت انتقـال نداشـته   حق تخلیه اقدام نموده است. ا

باشد، اسقاط آن بی معناست. لازمه اسقاط حق تخلیه امکان انتقـال اسـت. دادگـاه محتـرم     

جهت اثبات این اسقاط و عدم واگذاري حق تخلیه به قرینه عدم دریافت وجهـی در قبـال   

دم قابلیـت انتقـال حـق تخلیـه     کند که باز با اعتقـاد وي مبنـی بـر ع ـ    این انتقال تمسک می

ناسازگار است. به بیان دیگر لازمه مبناي دوم و سوم رأي اعتقاد به قابلیت انتقال حق تخلیه 

  است .

ـ آنچه در این رأي بیشتر جاي بحث و بررسی دارد مبناي نخست رأي، یعنی مسئله انتقال 2

و نتیجه گیـري صـحیح    یا عدم انتقال حق تخلیه از مالک سابق به مالک جدید است. پاسخ
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این مسئله بستگی تام دارد به اینکه آیـا اساسـاً در حقـوق ایـران خریـدار عـین مسـتأجره،        

مقـامی وي ناشـی از    مقام مالک قبلی در عقد اجاره است یا خیر؟ اگر چنین است قـائم  قائم

  انتقال قرارداد است یا انتقال مال؟

مقام موجر در عقد  ریدار عین مستأجره و قائماما راجع به اینکه آیا اساساً در حقوق ایران خ

موجب ایـن مـاده    پاسخ مبهمی داده است. به 496اجاره هست یا خیر، قانون مدنی در ماده 

اگر عین مستأجره به دیگري منتقل شود، اجاره به حال خود باقی است مگر اینکـه مـوجر   «

ن ماده صریح و روشن آنچه در ای» حق فسخ در صورت نقل را براي خود شرط کرده باشد.

رود وآنچـه ابهـام دارد ایـن     است اینست که با انتقال عین مستأجره، عقد اجاره از بین نمی

یابد یا مالک جدید؟ به عبارت دیگـر آیـا    است که آیا اجاره به طرفیت مالک قدیم ادامه می

  شود یا خیر ؟ مقام موجر در عقد اجاره می مالک جدید قائم

تفسیر متفاوت از ماده مزبور بین نویسندگان حقوق مدنی شده است. همین ابهام، سبب دو 

انتقـال عـین   « مقامی خریدار یا مالک جدید نیستند. با این استدلال کـه   قائل به قائم 1برخی

بدون منفعت مدت اجاره، منافات با اجاره سابق نـدارد. بـه عبـارت دیگـر عـین مسـتأجره       

شود؛ پـس، هرگـاه بعـداز انتقـال عـین،       ذار میالمنفعه در مدت اجاره واگ بصورت مسلوب

گـردد. زیـرا مـورد     اجاره فسخ یا اقاله شود، منافع مورد اجاره به موجر (مالک سابق) بر می

گردد، فقط مشتري در صورتی کـه در   معامله در اثر انحلال عقد، به مالک قبل از عقد بر می

نتقال داده شده بوده و براي مـدتی  حین عقد بیع جاهل باشد که منافعت مورد معامله قبلاً ا

 53(وحدت ملاك از مـاده  ». توانند از نظر عیب، عقد را فسخ کند المنفعه است، می مسلوب

  ق.م.)

اجاره عقدي است مستمر و در جریان مدت، «در مقابل و در رد نظر فوق گفته شده است: 

دو طرف حقوق و تکالیفی در برابر یکدیگر دارند. وضع موجر وابسته به حق مالکیت عین 

گیرد. براي مثال مالک باید عین مستأجره را  است و به این اعتبار طرف حق و تعهد قرار می
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ق.م.)در برابر تعدي و تفریط مستأجر اجـاره   486ع آماده نگاه دارد (ماده تعمیر و براي انتفا

گیـرد؟ آیـا از    ق.م.) پس از انتقال چه کسی در این وضع قـرار مـی   487را فسخ کند (ماده 

توان انتظار داشت که مال فروخته شده را تعمیر کند یا از تجاوز و تقصیر مستأجر  موجر می

ن باره نفعی ندارد و بیگانه است و معنی ادامه اجاره این است جلوگیري کند؟ او دیگر در ای

  ».1که انتقال گیرنده یا مالک کنونی باید جانشین او گردد

کننـد. بـا ایـن     مقـامی خریـدار را اثبـات مـی     با مبناي دیگر قائم 2برخی دیگر از نویسندگان

عـین مسـتأجره   چون حق مالک بر تخلیه به علت تخلف مسـتأجر نتیجتـاً در   «استدلال که 

ثابت شده است، در نتیجه حق تخلیه به تبع انتقال عـین مسـتأجره بـه بـه خریـدار منتقـل       

  » گردد. می

موجب برخی آراء حق فسخی که در اثر خـودداري مسـتأجر از انجـام     در حقوق فرانسه به

تعهدات، مثل خودداري از پرداخت اجاره بهاء براي موجر بوجود آمده است، خریدار عین 

  مقامی خریدار پذیرفته نیست.  یعنی قائم 3کند. أجره انتقال پیدا نمیمست

مقامی مالک جدید عین مستأجره، محل  شود که در نظام قانون مدنی، مسئله قائم ملاحظه می

مقامی خریدار است، اما این تردیـد در قـانون    تردید است هر چند اکثریت با قائلین به قائم

هاي مشمول قانون مدنی مقید به  کمتر است. چون اجاره 1356روابط موجر و مستأجر سال 

تـوان   ق.م.) بنـابراین مـی   494یابد. (ماده  قید مدت است و اجاره با انقضاء مدت خاتمه می

تصور کرد که بیع و اجاره عین مستأجره هر یک حیات حقوقی مستقل داشته و با یکـدیگر  

اء مدت اجاره بـه مالکیـت منـافع دسـت     تداخل نداشته باشند. بالاخره مالک کنونی با انقض

ها تقریباً بدون مدت هسـتند   اجاره 1356یابد؛ اما، در قانون روابط موجر و مستأجر سال  می

گردد. لـذا خریـد    چون پس از انقضاء مدت اجاره، قرارداد قهراً و به حکم قانون تمدید می

دار نـدارد چـون، نـه تنهـا     عین مستأجره بدون انتقال قرارداد اجاره، نفع معقولی براي خری ـ
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مالک جدید از اجاره بها محروم است، بلکه ممکن است هیچ گاه به منافع دست نیابد، زیرا، 

اي  تواند اگر اسباب فسـخ و تخلیـه   مقامی مالک کنونی نباشیم او هرگز نمی اگر قائل به قائم

ره را فسخ کند این قانون ممکن است بوجود آید، استفاده و اجا 15و  14موجب مواد  که به

و مالک قبلی هم ممکن است از حق فسخ یا تخلیه خود صرفنظر کند. بنابراین بناي طرفین 

  مقامی مالک جدید در عقد اجاره باشد.  در بیع عین مستأجره باید بر قائم

مقـام مالـک    تا اینجا اثبات شد که در فروش یا واگذاري عین مستأجره مالک جدیـد، قـائم  

شود و مستقیماً موضـوع رأي   شود. حال سؤال دیگري که مطرح می می سابق در عقد اجاره

اي که براي مالک قبلی ایجاد شده  باشد این است که آیا حق فسخ یا تخلیه مورد نقد نیز می

  شود ؟ است با انتقال عین مستأجره به مالک جدید منتقل می

از انتقال قرارداد است یا  مقامی مالک جدید ناشی پاسخ این سوال بستگی دارد به اینکه قائم

  انتقال مال؟

چون هدف از  1مقامی خریدار عین مستأجره، ناشی از انتقال قرارداد اجاره است شک قائم بی

منـدي او از حقـوق ناشـی از عقـد اجـاره اسـت کـه         مقامی مالک جدید، بهـره  اعطاي قائم

ناشی از انتقال مـال   مقامی ترین آن، اجاره بها و تخلیه درصورت تخلف است و با قائم مهم

مقامی ناشی از اتصال مال صرفاً حقوق عینی وابسته  توان به این نتایج رسید زیرا در قائم نمی

یابد حال آنکه بدیهی است کـه اجـاره بهـا     عنوان توابع مال به منتقل الیه انتقال می به مال به

جر و مسـتأجر  قـانون روابـط مـو    10جزء حقوق شخصی است. مضافاً اینکه از ملاك ماده 

توان انتقال قرارداد اجاره را به دست آورد. چون مطابق این مـاده انتقـال    نیز می 1356سال 

شود. به همین  مورد اجاره از سوي مستأجر باعث انتقال قرارداد اجاره به مستأجر جدید می

 توان گفت، انتقال عین مستأجره از سوي مالک، موجب انتقال عقد اجـاره بـه   قیاس نیز می

توان استنباط کرد که عقد اجاره، تابع مالکیت عین و  شود. از ماده مزبور می مالک جدید می

کننـد.   منافع است و وقتی مالکیت هر یک تغییر کرد، طرفین اجاره هم به تبع آن تغییـر مـی  
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دهـد و همـان    بنابراین با انتقال عین مستأجره مالک قبلی جاي خود را به مالک جدیـد مـی  

یابد. در نتیجه حق فسخ  ا تمام شرایط و لواحق به طرفیت مالک جدید ادامه میعقد اجاره ب

عنوان جزیی از قرارداد همراه با انتقـال   اي که براي مالک قبلی بوجود آمده است به یا تخلیه

شود چون حق فسخ جداي از قرارداد، موضوعیت و مالیت ندارد؛ بنابراین  قرارداد منتقل می

  ت. جزیی از قرارداد اس

مقام مالک قبلی در حق تخلیه ندانست این  ، مالک جدید را قائم27علت اینکه شعبه محترم 

  مقامی از نوع انتقال مال را مد نظر داشتند.  بود که فقط قائم

شود و آن اینکه آیا عدم اعمال فسخ و تخلیـه پـیش از    اما یک سؤال اثباتی اینجا مطرح می

  وي مالک قبلی نیست؟انتقال به منزله اسقاط فعلی از س

در پاسخ باید بین فرضی که مالک قبلی در زمان انتقال عالم به حق تخلیه بوده یـا جاهـل،   

شک این حق به تبع  تفکیک قائل شد. در فرضی که مالک قبلی جاهل به حق تخلیه باشد بی

تردیـد   یابد. اما در فرض علم به حق مزبور در زمان انتقال قرارداد به مالک جدید انتقال می

ق.م. تمسـک   450شود. ممکن است در اثبات اسقاط این حق به عمومـات مـاده    ایجاد می

داند که نوعاً کاشف از رضاي معامله  جست که فروش یا رهن مبیع را از جمله تصرفاتی می

تصرفاتی که نوعاً کاشف از رضاي معامله باشد امضاي «و امضاي فعلی است. بدین عبارت: 

». که مشتري که خیار دارد با علم به خیار مبیع را بفروشد یا رهن گـذارد فعلی است. مثل آن

در فرض ما هم موجر با علم به خیار که موجد حق تخلیه اسـت، بـدون اعمـال آن، عـین     

. پس، عمل او نوعی امضاي فعلی معامله یـا اسـقاط فعلـی حـق     کند میمستأجره را واگذار 

ق.م. با فرض ما متفاوت است.  450ه فرض ماده توان گفت ک تخلیه است. اما، در مقابل می

ق.م. فروش مبیع نوعی اسقاط ضمنی خیار فسخ تلقی شده اسـت   450علت اینکه در ماده 

این است که انتقال مبیع با بقاء حق فسخ منافات دارد. چون خیارات وسیلۀ جبران ضررند. 

ست کـه از جبـران ضـرر    اگر خریدار با علم به خیار دست به فروش مبیع می زند، معلوم ا

ق.م. مورد عقد (مبیع قـدیم و جدیـد)    450صرفنظر کرده است. مضافاً اینکه در فرض ماده 

واحد است. در حالیکه در انتقال عین مستأجره، حق فسخ یا تخلیه اي کـه در عقـد اجـاره    
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بدست آمده است با فروش عین منافات ندارد چون موضوع دو قرارداد متفاوت است. پس، 

انتقال عین مستأجره با فرض علم موجر به حق تخلیـه دلالـت بـر اسـقاط آن حـق      صرف 

ندارد. مگر اینکه به دلایل دیگر اثبات شود که موجر پیش از انتقال آن حق را اسقاط کـرده  

شود مگر این که خـلاف آن   اب میحباشد. چون حقی که اثبات شده باشد وجود آن استص

خوانده دعوي (مستأجر) است. زیرا، او به جهت اینکـه   اثبات شود و اثبات آن هم به عهده

  شود.  اظهارش خلاف اصل است، مدعی محسوب می

اي اثبات کند که حق تخلیه سـاقط شـده اسـت. بـراي      تواند به هر دلیل و اماره مستأجر می

مثال، اگر مستأجر قبلی بدون اذن موجر مورد اجاره را منتقل کرده باشـد و مـوجر پـیش از    

تردید دلالـت بـر اسـقاط     از مستأجر جدید اجاره بها دریافت کرده باشد این عمل بیانتقال 

حق تخلیه دارد. حتی شاید بتوان گفت در نظر نگرفتن عوضی براي انتقـال حـق تخلیـه و    

فروش عین مستأجره با فرض تداوم رابطه استیجاري همانگونه که در رأي دادگاه هم آمـده  

  تخلیه باشد. اي براي اسقاط حق  است قرینه
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  نتیجه  

  توان نتیجه گرفت که:  از مجموع مطالبی که آمده است می

مقامی مالـک   ق.م دارد قائم 498هاي مشمول قانون مدنی به جهت ابهامی که ماده  در اجاره

مقامی او هسـتند امـا    جدید در عقد اجاره محل تردید است. هر چند اکثریت، معتقد به قائم

به جهـت اینکـه بـدون     1356هاي مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  در اجاره

الیه نـدارد لـذا    ن مستأجره بدن انتقال اجاره نفع معقولی براي منتقلمدت هستند و انتقال عی

مقامی هم ناشی از انتقال  الیه در عقد اجاره است و این قائم مقامی منتقل بناي طرفین بر قائم

قرارداد اجاره از مالک قبلی به مالک جدید است. در نتیجه، کلیه حقوق و تعهـدات مالـک   

اي کـه   شود و بنابراین حق فسخ یـا تخلیـه   مالک جدید منتقل میقبلی به تبع عقد اجاره به 

ویژه فرضی که جاهـل بـه ایـن حـق باشـد       براي موجر پیش از انتقال بوجود آمده است به

شود. مگر این که به دلایلی ثابت شود که  عنوان جزیی از قرارداد به مالک جدید منتقل می به

یا ضمناً اسقاط کرده اسـت و عـدم احتسـاب     مالک قبلی این حق را پیش از انتقال صریحاً

توانـد قرینـه یـا     عوضی براي حق تخلیه و فروش عین مستأجره، بدون امکـان تخلیـه، مـی   

از این جهت که علت عـدم   27اي براین اسقاط فعلی باشد. بنابراین رأي شعبه محترم  اماره

مقـامی   قـائم دانـد صـحیح نیسـت چـون      مقامی خریدار را شخصی بودن حق تخلیه می قائم

مقامی ناشی از انتقال قرارداد، حاجـت   خریدار ناشی از انتقال قرارداد اجاره است و در قائم

به تفکیک حقوق شخصی و عینی نیست. چون قرارداد با تمام لواحق آن بـه مالـک جدیـد    

 شود.  منتقل می

اي  هایراد دیگر رأي موصوف این است که به علم و جهل موجر نسبت به حق تخلیـه اشـار  

کننده است. اگر موجر جاهل به حق تخلیه باشـد دیگـر    نکرده است در حالیکه امري تعیین

  سخن از اسقاط فعلی ممکن نیست. 

اي بـر   اما این سخن دادگاه محترم که عدم لحاظ عوضی در مقابل انتقال حق تخلیـه قرینـه  

  اسقاط فعلی حق تخلیه باشد سخنی در خور تقدیر و تأیید است. 
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