
  

  
  

  

  یمشاع نیمستأجر نیب ریانتقال به غ لیاماکن تجاري به دل هیتخل

 

  *عبدالرضا اسدي آقبلاغی

  

  1مشخصات رأي  
  

  (ف. الف. ط.)  ـ2 و (ح. ر. ف.)  ـ1آقایان  خواهان:

  (م.الف.الف.)  ـ2 و (ن. الف. ب.)  ـ1آقایان  خوانده:

 تخلیه دو باب مغازه به لحاظ انتقال به غیر و خسارت دادرسی: موضوع خواسته

  دادگاه عمومی حقوقی تهران 146 : شعبهمرجع رسیدگی

  

  متن رأي شعبه بدوي

  ـ ـ2(ن. الـف. ب.)    ـ ـ1آقایـان   تی ـ(ف. الـف. ط.) بـه طرف    ـ ـ2(ح. ر. ف.)   ـ1درخصوص دعوي آقایان 

 12اصلی واقع در بخـش   138فرعی از  336(م.الف.الف.) به خواسته تخلیه دو باب مغازه جزء پلاك ثبتی 

کـه مالـک مشـاعی     دان نموده اعلام ها تهران به لحاظ انتقال به غیر و خسارت دادرسی نظر به اینکه خواهان

 ولـیکن  ایـم  بـه خوانـدگان اجـاره داده    30/7/1354عادي مورخ  که وفق قرارداد باشند می مذکور هاي مغازه

 انتقـال  حق که حالی در است داده انتقال اول ردیف خوانده به را خود سهم اجاره مورد دوم ردیف خوانده

 نفـع  ذي مـذکور  پـلاك  دانگ اول نسبت به سه دیفر خوانده اینکه به توجه با دادگاه است نداشته را غیر به

و طرح دعوي با کیفیت معنونـه قابلیـت    باشد یو تخلیه ملک موجب تضییع حقوق احتمالی وي م باشد می

 و صـادر  را هـا  دادرسی مدنی قرار رد دعـوي خواهـان   نییقانون آ 2استماع ندارد لذا دادگاه مستنداً به ماده 

تجدیدنظر  محاکم در تجدیدنظر قابل ابلاغ ازو ظرف بیست روز پس  ضوريصادره ح ي. رأدنمای می اعلام

  .باشد می تهران استان
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 مشخصات رأي
 

 20/6/1391 مورخ: 9109970270100728 :شماره دادنامه

 (ف.الف.ط.) ـ2و  (ح.ر.ف.) ـ1 تجدیدنظرخواهان:

 )ن.الف.ب.ـ (2) و م.الف.الف.( ـ1تجدیدنظرخواندگان:

 دادگاه تجدیدنظر استان تهران 56شعبه مرجع رسیدگی: 

    

  

  

  

  

  

  

  

  رأي شعبه تجدیدنظرمتن 

آقایان (م. الف. الف) و (ن. الف. ب.) از  تیتجدیدنظرخواهی آقایان (ح. ر. ف.) و (ف. الف. ط.) به طرف

دادگاه عمومی حقوقی تهران مبنی بر قرار رد دعواي نخستین  146شعبه  27/12/1390 ـ877دادنامه شماره 

تهران به لحاظ  12 دربخشاصلی واقع  138ی از فرع 336به خواسته تخلیه دو باب مغازه جزء پلاك ثبتی 

 نآیی قانون 348 ماده بندهاي از یک انتقال سهم مورد اجاره شریک مستأجر به مستأجر دیگر متضمن هیچ

است.  دییدنظرخواسته شایسته تأتجدی دادنامه و نبوده مدنی امور در انقلاب و عمومی هاي دادرسی دادگاه

 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  19و ماده  14ماده  2زیرا با استفاده از مفهوم و منطوق بند 

تخلف از شرط سلب حق انتقال به غیر هنگامی مصداق دارد که مورد اجاره از طرف مستأجر به متصرفی 

تأجره حقوق استیجاري که شخصیت وي در عقد اجاره ملحوظ نبوده و در تحقق آن مدخلیت و در عین مس

 شریک به را خویش قدرالسهم مستأجرین از احد که فیه نحندر ما ایننداشته واگذار گردیده باشد. بنابر

 از تخلف مرتکب نموده منتقل داشته استیجاري تصرف مشاع نحو به اجاره مورد در که) دیگر مستأجر(

موجر بوده، غیر تلّقی  ییمستأجر دیگر که شخصیت وي مورد شناسا زیرا نشده، واگذاري حق سلب شرط

یادشده دادنامه تجدیدنظر خواسته منطبق با موازین و مقررات و قواعد حاکم بر  جهات به بنا گردد، نمی

 نییاز قانون آ 353باشد. لذا با استناد به ماده  قانون مذکور صادر گردیده و خدشه و تزلزلی بر آن مترتب نمیـ

 دیدنظرخواستهتج دادنامه تجدیدنظرخواهی رد ضمن مدنی امور در انقلاب و عمومی هاي هدادرسی دادگا

  .است قطعی رأي این. گردد می دییتأ
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  مقدمه

است  ياماکن تجار هیتخل يدعوا ،یحقوق یعموم يها متداول در دادگاه ياز جمله دعاو

قانون  ای 1356که حسب مورد مشمول مقررات قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 هیتخل يدعاو نیاز ا یکی. باشند یم یو قانون مدن 1376روابط موجر و مستأجر مصوب 

  .باشد یم ریمستأجره به جهت انتقال به غ نیع

اگذار کند، مگر در و ریمورد اجاره را به غ تواند یمستأجر م 2یو قانون مدن 1فقه مطابق

و  14 ،10مطابق مواد  کنیعدم انتقال شده باشد ل ایقرارداد اجاره شرط مباشرت مستأجر 

 ریمورد اجاره را به غ تواند یمستأجر نم 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  19

  اجازه انتقال شرط شده باشد. راردادمنتقل کند مگر در ق

 1356اجاره مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  يمقاله ناظر بر قراردادها این

 ر،یاز انتقال به غ تیشرط نشده و با وجود ممنوع ر،یکه در آن اجازه انتقال به غ باشد یم

 يکه مورد اجاره به و يگری. شخص دکند یمنتقل م ریمورد اجاره را به غ يمستأجر و

و آراء مورد نقد، راجع به مورد باشد  یمستأجر مشاع ایثالث  تممکن اس گردد یمنتقل م

انتقال داده و موجر به  گریقدرالسهم خود را به مستأجر د نیاز مستأجر یکیدوم است که 

در قرارداد شرط نشده، دادخواست  زیاخذ نشده و اجازه انتقال ن ياجازه و نکهیلحاظ ا

  مستأجره را مطرح نموده است. نیع هیتخل

 یاست، برخ یحقوق یمحاکم عموم نیدر ب یتلافدعوا از جمله موارد اخ نیا موضوع

قانون روابط موجر و  19و  14 ،10مندرج در مواد  »ریغ«و  »يگرید«محاکم عبارت 

                                                
و  53و  36ه.ق) ص  1428(قم، موسسه النشرالاسلامی،  5سید محمد کاظم طباطبایی یزدي، عروة الوثقی، جلد  .1

و  229و  228(بیروت، دارااحیاءالتراث العربی) ص  27الاسلام، جلد محمدحسن نجفی، جواهرالکلام فی شرح شرائع 

 1422(قم، موسسه احیاء آثارالامام الخوئی،  30 لمستند فی شرح العروةالوثقی، جلدسیدابولقاسم الموسوي الخویی، ا

 . 161و  160ه.ق) ص 

و سید حسن  405و  374) ص 1376. ناصر کاتوزیان، حقوق مدنی، عقود معین، جلد اول (تهران، شرکت انتشار، 2

و سیدعلی حائري شاه باغ، شرح قانون   9و  8) ص 1374(تهران انتشارات اسلامیه،  2امامی، حقوق مدنی، جلد 

  .432و  431) ص 1376مدنی، جلد اول (تهران، انتشارات گنج دانش، 
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 هیحکم به تخل جهیو در نت یتلق یرا اعم از ثالث و مستأجر مشاع 1356مستأجر مصوب 

را فقط شامل ثالث دانسته  »ریغ«و  »يگرید« حاکمم یو برخ ندینما یمستأجره صادر م نیع

که  ی.. حال سوالاتدانند ینم هیرا از جهات تخل یمشاع نیمستأجر نیو انتقال مورد اجاره ب

  عبارتند از:  شود یمطرح م

  کدامند؟ ریبه جهت انتقال به غ هیتخل يو ارکان دعوا طی: شرااولاً

  دارد؟ تیموجر در عقد اجاره اهم يو قدرالسهم مستأجر برا تیشخص ای: آاًیثان

  ر؟یخ ای گردد یم زین یمواد شامل مستأجر مشاع نیدر ا »ریغ«و  »يگرید«: کلمه ثالثاً

به لحاظ انتقال به غیر  هیاز جهات تخل یمشاع کیانتقال مورد اجاره به شر ای: آرابعاً

  ر؟یخ ای گردد یمحسوب م

 146صادره از شعبه  يرأ یبه نقد و بررس میسوالات فوق بر آن تیمقاله با محور نیا در

. مباحث مینظر استان تهران بپرداز دیدادگاه تجد 56تهران و شعبه  یحقوق یدادگاه عموم

. در گردد یم انی: در قسمت الف، خلاصه موضوع بشود یمقاله در چهار قسمت ارائه م نیا

. در قسمت شود یم یبررس ریبه جهت انتقال به غ هیتخل يدعو کانو ار طیقسمت ب، شرا

آراء مزبور از نظر خواهد  یصادره و نقد و بررس يو مستندات آرا یحقوق یج، مبان

  .گردد یمطالب ارائه م يبند و جمع سندهینو لیگذشت. و در قسمت د، نظر و تحل

  ) خلاصه موضوعالف

تهران وفق  12دو باب مغازه واقع در بخش  یمشاع نیح.ر.ف و ف.الف.ط مالک انیآقا

ن.الف.ب و م.الف.الف مشترکاً  انیدو باب مغازه را به آقا 30/7/1354اجاره  يقرارداد عاد

م.الف.الف سهم  يآقا کنیشرط نشده ل ریاند و در قرارداد اجاره، حق انتقال به غ اجاره داده

انتقال  نیدون اخذ موافقت مالک) بیخود (مستأجر مشاع کیخود را از مورد اجاره به شر

دو  هیبدون موافقت آنان دادخواست تخل ریبه جهت انتقال مورد اجاره به غ نیمالک .دهد یم

قرار رد دعوا صادر  يبدون استدلال ماهو يدادگاه نموده و دادگاه بدو میباب مغازه را تقد

  کند. یم دییرا تأ يدادنامه بدو تیاستدلال در ماه منض نظر دیکه دادگاه تجد کند یم
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  ریبه جهت انتقال به غ هیتخل يو ارکان دعوا طی) شراب

خواهان  ینفع ي(ذ باشد یدعوا م یعموم طیهمان شرا هیتخل يدعو طیدعوا: شرا طی. شرا1

 طیمزبور شرا ي). دعونیطرف تیبودن خواهان ـ اهل سمت يـ ذ 1خواهان یحق يـ ذ

  ندارد. یاختصاص

. گردند یآن محسوب م يها بوده که به منزله ستون یواجد ارکان یی. ارکان دعوا: هر دعوا2

 زین هیتخل يدعوا يوجود آنها است. برا یو بررس ییدعوا مستلزم شناسا تیورود به ماه

  احصا شده که عبارتند از: یارکان

  خواهان (موجر) تی. مالک1

قانون ثبت اسناد و  48و  46،47، 22مستأجره باشد حسب مواد  نیمالک ع دیبا خواهان

که نام او در دفتر املاك ثبت  دانند یمنقول م ریرا مالک اموال غ یاملاك محاکم، شخص

در قانون روابط  یحیباشد، تصر یمالک رسم دیبا زین هیخواهان تخل ایآ نکهیدر ا .شده باشد

 ستیاست که خواهان با نیغالب بر ا ییقضا هینشده اما رو 1356 موجر و مستأجر مصوب

 یعموم أتهی 1/10/1383  ـ 672شماره  2هیوحدت رو يگروه رأ نیا .باشد یمالک رسم

 یاما گروه دهند یم يتسر زین هیرا به تخل دیخلع  يکشور در خصوص دعو یعال وانید

» 1376وب قانون روابط موجر و مستأجر مص« ییاجرا نامه نییآ 4به استناد ماده  گرید

به نظر  .است یکاف زین يعاد تیمعتقدند که مالک یقانون مدن 473و ماده  1378مصوب 

                                                
 نییآ ،يدفتر نیبه بعد و احمد مت 215) ص 1382 زان،یجلد اول (تهران، نشر م ،یمدن یدادرس نییعبداالله شمس، آ .1

  . 211و  210) ص 1381،جلد اول (تهران، انتشارات مجد،  یو بازرگان یمدن یدادرس

را جزء شروط  نیا یحقوقدانان اختلاف نظر بوده و برخ نیخواهان ب یحق يذکر است در خصوص شرط ذ انیشا

  )نییشیپ (ر.ك عبداالله شمس، دانند. یدعوا نم یعموم

خلع ید از اموال غیر منقول فرع بر «عالی کشور  هیات عمومی دیوان 1/10/1383 – 672رأي وحدت رویه شماره  .2

مالکیت است بنابراین طرح دعوي خلع ید از زمین قبل از اثبات و احراز مالکیت قابل استماع نیست. بنا به مراتب و با 

نظر استان ... صحیح و قانونی قانون ثبت اسناد و املاك رأي شعبه پنجم دادگاه تجدید 48و  47و  46توجه به مواد 

  .748) ص 1386عالی کشور حقوقی (تهران، انتشارات فردوسی،  مجموعه آراء وحدت رویه دیوان».  شود تشخیص می
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وحدت  يقانون ثبت اسناد و املاك و رأ 48 و 47، 46، 22مواد  حیبا توجه به تصر رسد یم

و قرار رد  نشدهشناخته  نفع، يباشد والّا ذ یمالک رسم دیبا ه،یمزبور، خواهان تخل هیرو

  صادر خواهد شد. يدعو

  خواهان (موجر) و خوانده (مستأجر) نیب يجاری. احراز رابطه است2

مستأجر و خواهان موجر  ستیخوانده با هیتخل يدر دعو نیبنابرا .از آثار اجاره است هیتخل

رابطه، هر  نیبه ا حیضمن تصر 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  1باشد. ماده 

کند ولو ظاهر آن قرارداد اجاره نباشد، مشمول  يجاریرا که افاده رابطه است ينوع قرارداد

  قانون نموده است. نیا

  مدت اجاره ي. انقضا3

 یقانون مدن 494و ماده  1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  14و15مواد  حسب

 .ه باشدکند که مدت اجاره مطابق قرارداد تمام شد هیتخل يتقاضا تواند یم یموجر زمان

فراهم است) مطابق  هیمدت اجاره امکان تخل ي(البته درصورت فسخ قرارداد قبل از انقضا

 نیع ستیمدت اجاره عقد اجاره باطل و مستأجر با يبا انقضا یفقه و مقررات قانون مدن

اما در قانون روابط موجر و  ستیلازم ن يگریدهد و شرط د لیمستأجره را به موجر تحو

است اما شرط  هیتخل يبرا لازممدت اجاره شرط  يهر چند انقضا 1356مستأجر مصوب 

و الزام مستأجر به  هیلمدت اجاره، موجب تخ يصرف انقضا یعنی گردد یمحسوب نم کافی

فراهم باشد  زین هیگانه تخل از جهات هفت یکی ستیبا میبلکه  ستیمستأجره ن نیع لیتحو

جهات موجود نباشد،  نیاز ا یکیاست. لذا اگر  ریاز آنان، انتقال مورد اجاره به غ یکیه ک

  عین مستأجره را مطالبه کند. هیتخل تواند یموجر نم

 ستیمستأجره چ نیع يکاربر نکهیصرفنظر از ا هیتخل يرکن مزبور در رابطه با دعاو سه

مشمول قانون روابط موجر و  ياماکن تجار هیتخل يدر دعاو کنیوجود داشته باشد. ل دیبا

 زین هیاز جهات هفت گانه تخل یکی دیسه رکن با نیعلاوه بر ا 1356مصوب  مستأجر

  موجود باشد که عبارتند از:
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  ریانتقال مورد اجاره به غ .1

  شغل رییتغ .2

  عدم پرداخت اجاره بها .3

  مستأجر طیو تفر يتعد .4

  موجر یشخص ازین .5

  يو بازساز بیتخر .6

  ياز محل تجار یاستفاده مسکونامکان  .7

 یبه بررس ر،یبه جهت انتقال به غ هیتخل يو ارکان دعو طیبا شرا یاجمال ییبا آشنا حال

  پرداخت. میخواه يهاي بعد صادره و نقد آرا در قسمت يو مستندات آرا یحقوق یمبان

  آرا یصادره و نقد و بررس يو مستندات آرا یحقوق ی) مبانج

  تهران و نقد آن یحقوق یدادگاه عموم 146شعبه  يو مستندات رأ یحقوق یمبان .1

بودن  نفع يها، ذ خواهان يدر رد دعوا ياستدلال دادگاه بدو نیمهمتر .1.1

است؛  يو ي(وجود ضرر محتمل) برا یحقوق احتمال عییاحداز خواندگان و تض

 مربوط به شود، یدعوا محسوب م طیکه از شرا یبودن نفع يکه اولاً ذ یدر حال

باشد و  يدعو قامهدر ا نفع يذ ستیخواهان با یعنیخواهان است نه خوانده؛ 

مطرح نبوده و محکمه به دنبال  ر،یخ ایخوانده شود  دیعا ینفع ياز دعو نکهیا

است که از اقامه دعوا، ضرر  نیخوانده ملاك ا صیدر تشخ ست؛یاحراز آن ن

پس استدلال دادگاه محل خدشه است  ریخ ایخواهد شد  يمتوجه و یاحتمال

جز خواندگان  تواند ینم ياصولاً و د،متوجه خوانده نباش یچون اگر ضرر احتمال

  و دعوا متوجه او نخواهد بود. ردیقرار گ
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قرار رد دعوا صادر کرده است در  ت،یرغم ورود به ماه علی يدادگاه بدو .1.2

چراکه صدور قرار  نمود یصادر م 1يحکم به بطلان دعو ستیبا یکه م یحال

از  یکیو به لحاظ موجود نبودن  تیاست که دادگاه بدون ورود به ماه یزمان

 هیدر مانحن ف که یدعوا، پرونده را مختومه و قرار صادر کند در حال طیشرا

  موجود بوده است. يدعو طیشرا

 یاستناد کرده در حال یمدن یدادرس نییقانون آ 2صرفاً به ماده يدادگاه بدو .1.3

و  یقانون مدن 494و  474از جمله مواد  يبود به مواد مرتبط با دعو ستهیکه شا

استناد  زین 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  19و  14، 10مواد 

 .نمود یم

  

  نظر استان و نقد آن  دیدادگاه تجد 56شعبه  يو مستندات رأ یحقوق مبانی .2

را از شمول شرط  گریبه مستأجر د نینظر، انتقال قدرالسهم احد از مستأجر دیتجد دادگاه

  خارج و اجازه مالک را لازم ندانسته است. ر،یمورد اجاره به غ يسلب حق واگذار یقانون

نظر استان تهران لازم  دیدادگاه تجد يو استدلال رأ یحقوق یو نقد مبان یاز بررس قبل

  :میپاسخ ده لیاست به سوالات ذ

  دارد؟ تیاهم اءیموجر در عقد اجاره اش يو قدرالسهم مستأجر برا تیشخص ایآ .1

در مواد  »ریغ«و  »يگرید«و کلمات  گردد یمحسوب م »ریغ« ،یمستأجر مشاع ایآ .2

  شود؟ یم يشامل و 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  19و  14، 10

  گردد؟ یمحسوب م هیاز جهات تخل یمشاع کیانتقال مورد اجاره به شر ایآ .3

قضات  یحقوقدانان و قضات اختلاف نظر وجود دارد برخ نیخصوص سوالات مزبور ب در

قانون روابط موجر  19و ماده  14ماده  2حسب مستفاد از مفهوم و منطوق بند « 2معتقدند که

                                                
گردد و اگر پس از ورود  یدادگاه قرار محسوب م أيکند ر میدعوا اتخاذ تصم تیچنانچه دادگاه بدون ورود به ماه .1

خواهان رد شود حکم به  ياگر دعوا یمال يگردد. در دعاو یدادگاه حکم محسوب م أيکند ر میاتخاذ تصم تیبه ماه

 شود.  یمصادر  يحکم به بطلان دعو یمال ریغ يصادر و در دعاو یحق یب

  .243) ص 1373هاي قضایی (تهران، انتشارات کیهان،  یوسف نوبخت، اندیشه .2
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مصداق دارد که  یوقت ریتخلف از شرط سلب حق انتقال به غ 1356و مستأجر مصوب 

در عقد اجاره ملحوظ نبوده و  يو تیکه شخص یفصرمورد اجاره از طرف مستأجر به مت

باشد؛  دهینداشته، واگذار گرد يجاریمستأجره حقوق است نیو در ع تیدر تحقق آن مدخل

مستأجر  یعنی شیخو کیقدرالسهم خود را به شر نیکه احد از مستأجر يدر مورد نیبنابرا

مرتکب تخلف  د،یمادارد، منتقل ن يجاریمستأجره تصرف است یات مشاعرکه در ذ يگرید

 ییاو مورد شناسا تیکه شخص گریمستأجر د راینشده است ز ياز شرط سلب حق واگذار

از منافع مورد اجاره به او تخلف محسوب  یتا انتقال قسمت شود ینم یتلق »ریغ«موجر بوده، 

نسبت  هیال منتقل دیگردد؛ لذا  شهیو سلب نصف حقوق کسب و پ هیشود و مستوجب تخل

  ». خواهد بود يجاریمنافع است دانگبه کل شش 

 5518/7شماره  مشورتی هیدر نظر هییقوه قضا نیقوان نیو تدو یکل حقوق اداره

 کیچنانچه مستأجر سهم خود را از مغازه مورد اجاره به شر« 1است آمده 30/11/1376ـ

مستأجر مورد اجاره است و هر  زیخود ن ک،یکه شر نیا هیباتوجه  د،یواگذار نما گرید

مصداق  ریبه علت انتقال به غ هیمورد اجاره استفاده کند، تخل ذراتحق دارد از تمام  کیشر

 شهپی و کسب حق چنانچه« آمده 29/2/1386  ـ 1117/7 یمشورت هیدر نظر نیهمچن». ندارد

 ای کیدر سهم  گریبه عبارت د ایچند نفر از ورثه منتقل شود  ای کیتجارت محل کار به  ای

مورد  هیتخل يبرا تواند یمحسوب نشده و مالک نم ریانتقال به غ ردیچند نفر از ورثه قرار گ

قانون روابط موجر و مستأجر  19ماده  1قانون استفاده کند (تبصره  نیاجاره از مقررات ا

مالک به اذن  ازیموضوع استعلام، ن یسند صلح سرقفل میدر تنظ نکهیا جهینت .)1356مصوب 

  .»باشند یخود م نیو وراث مجاز به انتقال ب باشد ینم

                                                
در مسائل  هییقوه قضا نیقوان نیو تدو یاداره کل حقوق یمشورت يمجموعه نظرها ،خرازي ي ـ محمدغلامرضا شهر.1

  .245) ص 1380 ران،یا یاسلام يجمهور ی(تهران، روزنامه رسم یمدن
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 کیبه شر کیشر کی هیمنافع مورد اجاره، ولو از ناح يواگذار«که  1معتقدند یبرخ اما

سهم  زانیبر م دیمستأجر متصرف، نسبت به زا دی نیاست بنابرا ریانتقال به غ ینوع گر،ید

  ».خواهد بود هیمالک، غاصبانه و مستلزم تخل تیخود، بدون رضا

مالک او را به عنوان  کنیمالک است ل ییمورد شناسا هیال درست است که منتقل نیهمچن

مستأجره و نسبت به سه  نینه به عنوان مستأجر کل ع شناسد یمستأجر سه دانگ ملک م

 چیو ه گریبا اشخاص ثالث د یتفاوت چیه هیال منتقل نیکه مربوط به  ناقل است ا یدانگ

  2آنها ندارد.بر  يازیامت

  :بر این عقیده استنگارنده 

 تینفسه) اهم (فی اءیو قدرالسهم مستأجر در اجاره اش تیشخص ی: در فقه و قانون مدناولاً

مستأجره  نیع تواند یمستأجر م ،یقانون مدن 474حسب ماده  لیدل نیندارد به هم یچندان

 نیجنون طرف ایاجاره دهد مگر شرط خلاف شده باشد و عقد اجاره با فوت  يگریرا به د

و  تیشخص 1356اما در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  3؛است یبه قوت خود باق

قانون مزبور،  19و  14، 10دارد چرا که حسب مواد  تیموجر اهم يقدرالسهم مستأجر برا

واگذار کند و  يگریبه نحو اشاعه به د ایجزاً  ای منافع مورد اجاره را کلاً تواند یمستأجر نم

و به خاطر تخلف از قانون  دیرا بنما يه ویتخل يتقاضا تواند یدر صورت تخلف موجر م

مذاق مقنن در قانون  نیو تجارت خواهد بود؛ بنابرا شهیمستحق نصف حق کسب و پ

 چیو قدرالسهم مستأجر بوده و به ه تیشخص تیبراهم گردد، یمزبور، که آمره محسوب م

 رمستأج یحت ردیمستأجر طرف موجر قرار گ ریغ يگریکه شخص د دهد یوجه اجازه نم

 ایخود کند و  کیرا شر یشخص ایواگذار کند  ریاز منافع را به غ یقسمت تواند ینم

 نینشانگر ا یعبارات مقنن به خوب اقیدهد و س رییقدرالسهم خود در منافع اجاره را تغ

                                                
  .251ص  ن،یشینوبخت، پ وسفی .1

و فقه اسلام، (تهران، انتشارات کشاورز،  رانیو تجارت در حقوق ا شهیو حق کسب و پ یبهمن کشاورز، سرقفل .2

  .197) ص 1385

 .128ص  نیشیپ ،یالخوئ يالموسو دابولقاسمیو س 29ص  ن،یشیپ ،يزدی ییمحمد کاظم طباطبا دیس .3
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و قدرالسهم  نیمستأجر تیمتعدد باشند، شخص نیچنانچه مستأجر نیمطلب است؛ بنابرا

بخواهد بدون  نیاز مستأجر یکیبوده و چنانچه  تیاهم ائزموجر ح يآنان از منافع، برا

منتقل کند، برخلاف مذاق مقنن و روح  گریاجازه مالک قدرالسهم خود را به مستأجر د

  عمل کرده است. 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 یاز شرط قانون یناش ر،یعدم امکان انتقال منافع مورد اجاره توسط مستأجر به غ نیبنابرا

 یکیذکر است  انی. شاباشد یو قدرالسهم مستأجر م تیشخص تیمندرج در قرارداد و اهم

 کند یرا وضع م یمقنن مقررات ،يمعنا که در موارد نیاست بد ی، شرط قانوناز اقسام شروط

انتقال منافع مورد  تواند یهمانطور که موجر م نیرا دارند بنابرا قدکه نقش شروط ضمن ع

دارد. قانون روابط موجر  ياریاخت نیچن زیشرط مباشرت کند، مقنن ن ایرا منع  ریاجاره به غ

و  ریمنع انتقال منافع مورد اجاره به غ 19و  14، 10در مواد  1356و مستأجر مصوب 

 زیرا جا یشرط قانون نیوضع نموده و تخلف از ا ینمباشرت مستأجر را به نحو شرط قانو

ع مورد مناف يریپذ اصل انتقال 1حقوقدانان یقانون مزبور برخلاف نظر برخ نیندانسته، بنابرا

مباشرت مستأجر  ایمالک  تیو محدود به رضا دیاجاره را دگرگون نکرده، بلکه آن را مق

مقررات قانون  يدر راستا1356نموده لذا مقررات قانون روابط موجر و مستأجر مصوب

 دیآمره مزبور، مف یشروط قانون نیبنابرا ستی) بوده و ناسخ آن ن497و  474(ماده ی مدن

 زین یمالک بوده و شامل مستأجر مشاع تیبدون رضا ریمورد اجاره به غمنع انتقال منافع 

 میهست لیشرط محتاج دل نیاز دامنه شمول ا یخروج مستأجر مشاع يچرا که برا گردد یم

در بر  زیجا را ن نیا» المومنون عند شروطهم«و » بالقوه«آن وجود ندارد و  يبرا یلیکه دل

  .ردیگ یم

مستأجر را از شمول موارد  کیبوده و اگر قصد داشت که شر انی: مقنن در مقام باًیثان

 14ماده  1در بند  نکهیکماا برد، یباشد بکار م ایکه گو یالذکر خارج کند حتماً عبارت فوق

را مشخص کرده است و  »ریغ«و  »يگرید«مقنن  ،یقانون مزبور در خصوص اماکن مسکون

                                                
   .375ناصر کاتوزیان، پیشین، ص  .1
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 توان ینم نیکرده است بنابرا علوموده آن را مدامنه و محد »یقانون کفلافراد تحت ت« انیبا ب

  اکتفا نمود. »ریغ«و  »يگرید« يلغو یبه صرف معن

، 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  19که حسب ماده  نیبه ا تی: با عناثالثاً

دارد لذا انتقال قدرالسهم مستأجر به  تیدر انتقال منافع اولو نیریمالک، نسبت به سا

که مالک حاضر به  یاست لذا بر فرض تیحق اولو نیگرفتن ا دهیناد یبه معن گریمستأجر د

 يگریمنافع را به د تواند ینم گریبه خود باشد، مستأجر د یانتقال قدرالسهم مستأجر مشاع

شناخته  تیرا به رسم تیحق اولو نیا زین ییقضا هیانتقال دهد رو کیمستأجر شر یحت

 لیحاضر به تحو ریانتقال منافع به غ زیمستأجر دائر بر تجو ياگر مالک در قبال دعو« 1است

خواهد داد  ریانتقال منافع به غ زینباشد دادگاه حکم به تجو یملک به ازاء پرداخت سرقفل

و اگر مالک  ستین یسرقفل زانیم نییتع يبه جلب نظر کارشناس برا يازیصورت ن نیدر ا

جهت  یمالک قرار کارشناس نهیبه هز تسیبا یباشد دادگاه م یحاضر به پرداخت سرقفل

 انیب نیکند به ا تمبادر یصادر کند. سپس به انشاء حکم متضمن دو معن یورد سرقفلآبر

از طرف مالک صورت خواهد گرفت و  نیمع یمستأجره در قبال پرداخت سرقفل هیکه تخل

را نپردازد به موجب همان حکم مستأجر مجاز به  یچنانچه مالک ظرف سه ماه سرقفل

  ».خواهد بود زانیبهر م یسرقفل افتیدر ای ریانتقال منافع به غ

نظر  دیدادگاه تجد 56شعبه  يو مستندات رأ یمبان  ـ1 به مطالب مزبور: تیعنا با: رابعاً

 هینظر يتادر راس يباشد و استدلال مندرج در رأ یبر نظر گروه اول م یاستان تهران مبتن

قوه  نیقوان نیو تدو یتهران و اداره کل حقوق يها قضات صلح دادگاه 26/10/1364مورخ 

صادره واجد  يو مستندات رأ یگروه دوم و نگارنده، مبان نظراما بنابر  ؛باشد یم هیقضائ

را که  يو استدلال، دادنامه بدو تینظر به رغم ورود در ماه دیدادگاه تجد  ـ2 .باشد یم رادیا

قرار را نقض و پرونده را  ستیکه با یکرده است در حال دییبوده، تأ يمتضمن قرار رد دعو

توسط  ياعاده و پس از صدور حکم به بطلان دعو يجهت صدور حکم به دادگاه بدو

                                                
   .222یوسف نوبخت، پیشین، ص  .1
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و  يبدو يکه رأ یتا اعتبار امر مختوم داشته باشد در حال نمود یم دییرا تأ آن يدادگاه بدو

  .باشند یواجد اعتبار امر مختوم نم شوند، یقرار محسوب م نظر چون دیتجد

  جمع بندي

  آید:  به دست می ریز جیصادره نتا يو نقد آرا یبررس از

با  یمشاع نیمستأجر نیبه جهت انتقال منافع مورد اجاره، ب هیتخل يارکان دعوا .1

. احراز رابطه 2خواهان  تی. مالک1بوده که شامل ( یکی ه،یتخل يدعاو ریسا

  .شود یمدت اجاره) م ي. انقضا3دعوا  نیطرف نیب يجاریاست

و قدرالسهم مستأجر در قرارداد اجاره  تیشخص یهرچند در فقه و قانون مدن .2

انتقال منافع مورد اجاره به  تواند یندارد اما موجر م یچندان تینفسه) اهم (فی اءیاش

در قانون روابط موجر و مستأجر  کنیل دیشرط مباشرت مستأجر را بنما ایرا منع  ریغ

و مباشرت مستأجر را به نحو  ریمقنن منع انتقال منافع مورد اجاره به غ 1356مصوت 

ندانسته است  زیجا زیرا ن یشرط قانون نینموده و تخلف از ا دیق یشرط قانون

منافع مورد  يریپذ ل انتقالاص 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  نیبنابرا

 چیه همالک نموده و ب تیو محدود به رضا دیاجاره را دگرگون نکرده بلکه آنرا مق

  است. امدهیبرن یوجه در مقام نسخ مقررات قانون مدن

حقوقدانان و قضات  انیم یمشاع نیمستأجر نیامکان انتقال منافع مورد اجاره ب .3

و محتاج  حیانتقال را صح نیغالب، ا ییقضا هیرو ؛باشد یو محل نزاع م یاختلاف

اما به  آورد یبه شمار نم هیو از موجبات تخل داند یاجازه و موافقت مالک نم

شامل  ریمنافع مورد اجاره به غ نتقالا تیمحدود یو نگارنده، شرط قانون تینظراقل

ت و اجازه مالک است و در صورت فقموا ازمندیو ن گردد یم زین یمشاع نیمستأجر

مستأجره به جهت انتقال  نیع هیتخل يشرط، مالک مجاز به طرح دعوا نیاز ا تخلف

  است. ریبه غ
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و  یحقوق یتهران فاقد مبان یحقوق یدادگاه عموم 146صادره از شعبه  يرأ .4

از این حیث ضعفی نظر استان تهران دیدادگاه تجد 56شعبه  يمستندات بوده اما رأ

با نقض قرار و اعاده به  یدبازیرا  ،است رادیواجد ا ینظر شکل ندارد هر جند از

 دأییت تیرا در ماه يدادنامه بدو ،يو پس از صدور حکم به بطلان دعو يدادگاه بدو

  تا واجد اعتبار امر مختوم گردد. نمود یم
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