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 Background and Aim: One of the controversial and challenging 

issues in jurisprudence and doctrine is the transfer or non-

transfer of the right to evict the tenant, which was created during 

the ownership of the former owner, to the new owner. 

Considering the significant financial aspects of this right, 

determining the duty regarding this issue is very important. 

Materials and Methods: The current research is of a theoretical 

type and its method is descriptive and analytical; The tool for 

collecting information is library-based and by referring to 

documents, books and articles. 

Findings: both general approaches of transferring and not 

transferring the right to eviction can be identified with different 

arguments in judicial opinions and legal writings. 

Ethical Considerations: In order to organize this research, 

while observing the authenticity of the texts, honesty and fidelity 

have been observed. 

Conclusion: The right to vacate is not one of the rights that can 

be transferred along with the property, and vicegerent does not 

have an example in it, so the transferee as a special vicegerent 

will not be able to invoke the right to vacate created during the 

time of the former owner. 
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 1356مقامی در حق تخلیه در چارچوب قانون روابط موجر و مستأجر سال قائم

                                                                                        4 احمدزاده ابوالفضل، 3 مظلوم رهنی علیرضا ،*2 طاهري سهیل ،1آبادي فراهانیخلعت معصومه

 ن.تهران، ايرا ،دانشگاه آزاد اسلامي ،دانشجوي دكتري گروه حقوق خصوصي، واحد شهر قدس. 1

 )نويسندة مسئول(.تهران، ايران ،، واحد شهر قدس، دانشگاه آزاد اسلاميياستاديار گروه حقوق خصوص. 2

 .، واحد شهر قدس، دانشگاه آزاد اسلامي، تهران، ايرانياستاديار گروه حقوق خصوص. 3

 ، واحد شهر قدس، دانشگاه آزاد اسلامي، تهران، ايرانياستاديار گروه حقوق خصوص. 4
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 مقاله:  ةسابق

 9/06/1401تاريخ دريافت: 

 11/08/1401: تاريخ اصلاح

 10/10/1401تاريخ پذيرش: 

 2/12/1401تاريخ انتشار: 

 
 

قضايي و دكترين،  ةيکي از موضوعات اختلافي و چالش برانگیز در روي :زمینه و هدف

عین مستأجره كه در زمان مالکیت مالک سابق ايجاد  ةانتقال يا عدم انتقال حق تخلی

هاي مالي قابل توجه اين حق، تعیین شده است به مالک جديد است. با توجه به جنبه

 سزايي برخوردار است.هتکلیف در خصوص اين مسئله از اهمیت ب

صورت توصیفي تحلیلي به آنروش و از نوع نظري  پژوهش حاضر :هامواد و روش

اي و با مراجعه به اسناد، كتب و خانهصورت كتابهآوري اطلاعات بجمع ابزار است.

 مقالات صورت گرفته است.

هاي بر انتقال و عدم انتقال حق تخلیه با استدلالهر دو رويکرد كلي مبني :هايافته

 هاي حقوقي قابل شناسايي است. نوشته قضايي و يمختلف در آرا

در تمام مراحل نگارش پژوهش حاضر، ضمن رعايت اصالت متون،  :لاحظات اخلاقیم

 داري رعايت شده است.صداقت و امانت

همراه عین منتقل شود و حق تخلیه از جمله حقوقي نیست كه به :گیرينتیجه

مقام خاص امکان قائم در جايگاهالیه منتقل . بنابراينمقامي در آن مصداق نداردقائم

 ايجادشده در زمان مالک سابق را نخواهد داشت. ةاستناد به حق تخلی
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  مقدمه. 1

 ياژهيو گاهيما از جا ينهاد اجاره در نظام حقوق

روابط  میتنظ يباز براريگذار از دبرخوردار است. قانون

قرارداد اجاره و حفظ حقوق دوجانبه اهتمام  نیطرف

شدن روابط  دهیچیداشته است. اما با پ يخاص

 نیطرف نیب يديمسائل جد يو اقتصاد ياجتماع

 ديها جدار آن ياریكه بس دشمطرح  يجاریاست ةرابط

سابقه است. حق تخلیه، حقي است كه در يو ب

روابط موجر و مستأجر،  ةكنندچارچوب قوانین تنظیم

تواند، وجب آن ميمو بهاست براي موجر ايجاد شده 

د. بديهي است كنمورد اجاره را از يد مستأجر خارج 

كه مفهوم تخلیه صرفاً در حالتي متبادر به ذهن 

شود كه عقد اجاره بین طرفین بنابر دلايلي نظیر مي

اتمام مدت، فسخ، انفساخ و اقاله ديگر معتبر تلقي 

شود اما در چارچوب قانون روابط موجر و مستأجر ن

 ، اين مفهوم از حقیقت خود فاصله گرفته1356سال 

و معناي خاصي به خود گرفته است. در اين  است

كه صرف اتمام مدت موجبي براي  قانون، از آنجايي

بیني شده شود، حق تخلیه پیشتخلیه محسوب نمي

كار رفته ات بهبسیار حائز اهمیت است. با توجه به عبار

رسد كه حق در مواد مختلف قانون مذكور، به نظر مي

تخلیه متفاوت از حق فسخ است. هرچند در موارد 

عین مستأجره نیز از آثار آن است اما از  ةفسخ، تخلی

كه  شودحاصل ميتطبیق مواد اين قانون اين نتیجه 

-مدت قرارداد اجاره دارد اما بهحق فسخ اختصاص به

بین  ةمدت قراردادي تمام شد، رابط محض اينکه

و است طرفین، از چارچوب قراردادي خارج شده 

فسخ  گیرد و از آنجاييچارچوب قانوني به خود مي

-هاختصاص به روابط قراردادي دارد، مفهوم تخلیه ب

كار صورت مطلق در معناي جديد و خاص خود به

گرفته شده است كه اختصاص به زمان بعد از اتمام 

و مبنايي است براي است رارداد طرفین داشته مدت ق

قانوني طرفین عقد اجاره)فتاحي،  ةبرهم زدن رابط

1397 ،41.) 

در هر حال، حق تخلیه در قانون روابط موجر و 

بسیار با اهمیت و داراي ما به  1356مستأجر سال 

ازاي مالي است كه اهمیت آن متأثر از حقوق و 

براي مستأجر در نظر امتیازاتي است كه در اين قانون 

بین موجر و  ةگرفته شده است. هنگامي كه رابط

مستأجراز چارچوب قراردادي خارج و پس از اتمام 

گیرد، بر هم مدت اجاره در چارچوبي قانوني قرار مي

گذار در اين قانون در نظر گرفته زدن نظمي كه قانون

دلايلي كه در خود است.  است نیازمند دلايلي قوي

 نکردن بر شمرده شده است: پرداخت اين قانون

بها تحت شرايط خاص، انتقال به غیر، تعدي و اجاره

موجب تفريط و نیاز شخصي. براي موجري كه به

اي از حقوق مالکانه را از قرارداد اجاره بخش عمده

دست داده است، بازپس گیري عین مستأجره بسیار 

ارد ويژه كه در برخي از موارزشمند و مطلوب است. به

شود يا تخلیه حق كسب، پیشه و تجارت نصف مي

تنها براي رود. اين مطلوبیت نهطور كامل از بین ميهب

بلکه به طريق اولي  ؛مالک اولیه)موجر( وجود دارد

براي شخصي كه متعاقب انتقال قراردادي مالکیت 

ديگر،  بیانآورد نیز وجود دارد. بهدست ميعین را به

یت عین توسط مالک اولیه، در متعاقب واگذاري مالک

صورت تحقق يکي از موارد تخلیه به شرح فوق، 

الیه نیز درصدد استفاده از اين حق و تخلیه منتقل

موجب تخلیه در  اگرعین مستأجره برخواهد آمد. 

اي در الیه رخ دهد، شک و شبههزمان مالکیت منتقل

اما اشکال  ؛ايجاد چنین حقي براي وي وجود ندارد
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الیه بخواهد از كند كه منتقلر جايي بروز ميعمده د

دهنده حقي كه موجب آن در زمان مالکیت انتقال

ايجاد شده است استفاده و عین مستأجره را تخلیه 

 ةد. در چنین فرضي امکان استناد به حق تخلیكن

كه  استايجادشده قبل از انتقال محل سئوال 

و  نظرانموجبات اختلاف نظر و رويه را بین صاحب

 ده است.كرمحاكم قضايي ايجاد 

توانیم به مقالة دربارة با پیشینة پژوهش حاضر مي

 یةتخل ةرابطپور تحت عنوان »محمدي و سالم

در قانون روابط موجر و  يجر با پرداخت سرقفلأمست

« اشاره كنیم. از نظر 1376جر مصوب أمست

حکم  يدر مورد زمان پرداخت سرقفلنويسندگان، 

مصوب  جرأدر قانون روابط موجر و مست يحيصر

 فیتکل نییعدم تع نيشود. امشاهده نمي 1376

اشخاص و دادرسان شده است. اگر  يباعث سردرگم

 میقانون مذكور اكتفا كن 3 ةماد ژهيوهبه ظاهر مواد ب

 میرا در هر حال لازم الاجرا بدان هیو دستور تخل

ن قابل جبرا ریشود غجر ميأمست متوجهكه  يضرر

طرف  کياز  تياست در حما يهيخواهد بود. آنچه بد

حقوق  ديد. بلکه باشوروا  يبه طرف مقابل ظلم دينبا

 نيعقد محفوظ بماند. بنابرا نیو منافع طرف

 1376قانون  تیگونه كه موجر تحت حاكمهمان

مدت تقاضا  يصرف انقضامحل را به یةتخل توانديم

 تیكه با فعال يجر صاحب حق سرقفلأمست د،كن

، است محل شده يموجب ارزش و رونق تجار يتجار

 .استحق خود  افتيمحق به در هیدر هنگام تخل

جر أمست یةتخل ميیاست كه بگو نيتر اعادلانه بنابراين

 يعادلانه سرقفل متیموكول به پرداخت ق

 .(180-141، 1393است)محمدي و ديگران، 

-پژوهش حاضر اين امر نمايان مي ةبا بررسي پیشین

هاي خاص هاي حاضر بر جنبهشود كه تمركز پژوهش

، استروابط موجر و مستأجر مانند حق سرقفلي 

هاي خاص كه تمركز پژوهش حاضر بر جنبهحاليدر

نوآوري تحقیق حاضر نیز  ةجنبو  نیستروابط مزبور 

سئوال اصلي  پژوهش حاضردر در همین نکته است. 

الیه عین مستأجره در ه آيا منتقلاين است ك

 1356چارچوب قانون روابط موجر و مستأجر سال 

ايجادشده در زمان مالک  ةاستناد حق تخلیتواند بهمي

عین مستأجره  ةسابق)موجر اولیه( اقدام به تخلی

كه حق تخلیه از جمله  رسد كهنظر ميبهد؟ كن

-حقوقي نیست كه به همراه عین منتقل شود و قائم

در الیه منتقل. بنابراين امي در آن مصداق نداردمق

 ةمقام خاص امکان استناد به حق تخلیمقائ قالب

ايجادشده در زمان مالک سابق را نخواهد داشت. براي 

اي تر موضوع، لازم است ابتدا پیشینهبررسي دقیق

قانون روابط موجر و مستأجر و اهداف  بارةكوتاه در

ع، بررسي اختلاف آن ذكر شود سپس تحلیل موضو

دهي به پرسش پاسخ تنهايدر و  هانظرها، استدلال

 بیان شود.تحقیق 

 

 . ملاحظات اخلاقی2

در تمام مراحل نگارش پژوهش حاضر، ضمن رعايت 

 داري رعايت شده است.اصالت متون، صداقت و امانت

 

 ها. مواد و روش3

صورت به آنروش و از نوع نظري  پژوهش حاضر

آوري اطلاعات جمع است. ابزارتحلیلي -توصیفي
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اي و با مراجعه به اسناد، كتب و مقالات خانهكتاب

 صورت گرفته است.

 

 هاي تحقیق. يافته4

بر انتقال و عدم انتقال حق هر دو رويکرد كلي مبني

 قضايي و يهاي مختلف در آراتخلیه با استدلال

 هاي حقوقي قابل شناسايي است.نوشته

 

 . بحث5

گذاري روابط موجر و قانون ةپیشین. 5-1

 مستأجر

اماكن اعم از مسکوني و كسبي، به تبعیت  همة ةاجار

از فقه امامیه، از زمان وضع و اجراي قانون مدني در 

اين قانون بود.  506الي  466تابع مواد  1307سال 

ولي مثل بسیاري ديگر از مسائل حقوقي، روابط موجر 

و مستأجر نیز در گذر زمان و تحت تأثیر تحولات در 

هايي شد و چالشها صنعت و توسعه دچار پیچیدگي

رسید مقررات قديمي قانون مدني ديگر نظر ميكه به

-امري قانون ةگو نخواهد بود. نخستین مداخلپاسخ

گذار در اين زمینه »قانون تعديل مال الاجاره« 

است. اين قانون در مقام  1317ماه مصوب دي

تصويب و اجرا داراي دو محدوديت زماني و مکاني 

مرو زماني آن صرفاً سه سال از ديگر، قل بیانبود. به

تاريخ  اجرا بود و اجراي آن محدود به مناطق خاصي 

شد)درخشاني، از جمله شهر تهران و حومه مي

 ةنامینئعطف بعدي، تصويب آ(. نقطه13، 1351

توان است كه مي 1322ها« مصوب »تثبیت قیمت

كند. گذاري ميرا پايه 1339گفت اسکلت قانون 

كه مفهوم حقوقي »حق كسب، جالب توجه است 

موجب بند الف پیشه و تجارت« براي نخستین بار به

نامه وارد ادبیات حقوقي كشور ینئهمین آ 9 ةماد

گذار تصويب اولین قانون بعدي قانون گام. شد ايران

خاص حاكم بر اماكن كسبي با نام »قانون روابط مالک 

كمیسیون )1339خرداد ماه  10مصوب و مستأجر 

مشترک دادگستري مجلسین( بود. از تاريخ لازم 

تمامي اماكن كسب  ةالاجرا شدن قانون مزبور، اجار

مشمول اين قانون قرار گرفت و تنها در موارد سکوت 

موضوعي، امکان مراجعه به قانون مدني به  در قبال

 عنوان قانون مادر وجود داشت.

ا در اين سال مجري بود ام 1356قانون فوق تا سال 

نزديک به دو دهه اجراي  ةمقنن با برخورداري از تجرب

اماكن كسب و تجارت، در صدد  ةقانون خاص در حوز

بر آمد با رفع نواقص قانون سابق، قانون جامعي وضع 

د. در نتیجه »قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب كن

مجلس شورا با اصلاحات بعدي«  1356دوم مرداد 

امکان كسبي بود،  ةاجار ةدر حوزكه قانون كامل 

 د.شنسخ  1339تصويب و قانون سال 

هرچند در اين مقطع، اجاره اماكن مسکوني، مانند 

سابق تابع قانون مدني بود اما مقنن، با توجه به تجربه 

وضع قانون خاص در امر اماكن كسبي، در صدد برآمد 

د و تا كناي وضع براي اماكن مسکوني نیز مقرره ويژه

ممکن اجاره اين اماكن را از قانون مدني خارج حد 

گذار »قانون روابط ند. در پاسخ به نیاز مزبور، قانوكن

مجلس  1362ارديبهشت  13مؤجر و مستأجر مصوب 

اجرايي قانون  ةنامینئهمچنین »آ شوراي اسلامي« و

ت وزيران« ئهی 1362روابط مؤجر و مستأجر مصوب 

ماكن مسکوني نیز تابع را وضع و به اين ترتیب، اجاره ا

قانون مستقل و خاص شد و تنها در موارد سکوت 
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قانون مدني وجود  ةنسبت به موضوعي، امکان مراجع

 داشت.

اماكن  ةگذار به اين تحول در زمینمنتهي قانون

و  بر خلاف مصالحي كه است ه کردمسکوني اكتفا ن

اماكن  ةوضع دو قانون تخصصي و متفاوت را در حوز

يده انگاشتن دد، با ناكرکوني ايجاب ميكسبي و مس

وردهاي مثبت حاصل از اجراي قوانین آتمام دست

هر دو اماكن را تابع  ةروابط موجر و مستتأجر، اجار

فوق،  ةد. در جهت نیل به خواستكرقانوني واحد 

مرداد  26»قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب 

 1مجلس شوراي اسلامي« وضع كه از تاريخ  1376

 ةنامینئد و همچنین »آشاجرا  لازم 1376رماه مه

 19اجرايي قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

هیأت وزيران با اصلاحات بعدي«  1378ارديبهشت 

قانون  11 ةموجب مادد. با اين وجود بهشاجرا  لازم

جديدالتصويب، »اماكني كه قبل از تصويب اين قانون 

به اجاره داده شده از شمول اين قانون مستثني و 

 حسب مورد مشمول مقررات حاكم بر آن خواهند

بنابراين، هنوز هم قانون »روابط موجر و  .بود«

از اهمیت زيادي برخوردار بوده  1356مستأجر« سال 

در  . آنچهاستقي زيادي و حاكم بر دعاوي حقواست 

الذكر مشهود است، فلسفه و تمامي تحولات فوق

بنیان حمايتي قوانین حاكم بر روابط موجر و مستأجر 

گذار با مداخلات آمره خود سعي در ايجاد است. قانون

و نظر است تعادل حقوقي بین مالک و مستأجر داشته 

به برتري عرفي موجر در چنین قراردادهايي، جهت 

تعادل مصلحت را در حمايت از مستأجر ديده  ايجاد

 است. 

اهمیت حق تخلیه در چارچوب قانون . 5-2

1356 

از  1356حق تخلیه در قانون روابط موجر و مستأجر 

دو جنبه واجد اهمیت است: نخست، پاياني است بر 

گذار به واسطه مقررات اجباري كه قانون ةيک رابط

موجبات استیلاي نوعي آمره ايجاد كرده است و به

آورد. دوم، مالک بر عین مستأجره را فراهم مي ةدوبار

در مواردي موجب نصف شدن يا ساقط شدن حق 

شود. بنابراين، حق كسب، پیشه و تجارت مستأجر مي

مذكور از بعد اقتصادي داراي ارزشي دوچندان است. 

انتقال به غیر، حق كسب، پیشه و  بارةكه درچنان

قانون مذكور به  19 ةماد 1 ةبصرتجارت به تصريح ت

تعدي و تفريط  بارةو دراست نصف تقلیل پیدا كرده 

طور كامل قضايي، به ةبنابر دكترين حقوقي و روي

با توجه به اين آثار مهم اقتصادي،  دساقط مي كر

موضوع شناسايي يا عدم شناسايي اين حق براي 

مالک، اهمیت فراواني دارد و نیازمند دقت در مباني 

-115، 1400)محمدي، مصالح پیش گفته است و

116). 

 

ن به انتقال حق تخلیه به ديدگاه قائلا. 5-3

 الیه عین مستأجرهمنتقل

ن به انتقال حق تخلیه به عمده استدلالي كه قائلا

مقامي است. بر كنند بحث قائممالک جديد مطرح مي

مقام خاص محسوب الیه قائملقتمن چوناين اساس، 

شود پس در تمامي حقوق و تعهدات مربوط به مي

است. شده جانشین مالک سابق شده مال منتقل

حق تخلیه نیز مانند ديگر حقوق به وي  بنابراين

استناد سبب سابق تواند بهو مياست منتقل شده 

)شهیدي، كندعین مستأجره را از دادگاه تقاضا  ةتخیل

ن (. اي32، 1396؛ معماريان، 103-104، 1383
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قضايي جريان داشته  ةطور خاص در رويديدگاه، به

ويژه از شعب بدوي و متعددي به يو آرااست 

بر اين استدلال هاي تهران مبتنيتجديدنظر دادگاه

صادر شده است. در كنار اين استدلال، استناد به 

قضايي ديده  يبرخي از اصول عملیه نیز در آرا

لال تکمیلي عنوان استدشود كه البته بیشتر بهمي

-همین بحث قائم هاستفاده شده است و استدلال اولی

 .(331-330، 1398)محمدي و ديگران، مقامي است

 

 مقامیقائم. 5-1-3

ن به انتقال حق تخلیه با مالک جديد از دو امعتقد

مقامي اند: نخست قائمتوجه كردهمقامي منظر به قائم

دلیل مقامي بهقائمدلیل انتقال قرارداد اجاره و دوم به

انتقال عین مستأجره، كه هر دو مورد در زير بررسي 

 شود. مي

 

مقامی ناشی از انتقال قرارداد قائم. 5-1-3-1

 اجاره

 توانمي در فرض سئوال مورد تحقیق،رسد نظر ميهب

 بودمقامي خريدار در حق فسخ و تخلیه قائل به قائم

انتقال عین مستأجره به مقامي نه از باب قائم ولي اين

مالک جديد بلکه از باب انتقال قرارداد اجاره 

(. در خصوص اينکه آيا با 32، 1393است)دارويي، 

-الیه قائمانتقال عین مستأجره به مالک جديد، منتقل

ديگر، عقد  بیانشود و بهمقام در عقد اجاره نیز مي

اختلاف نظر  ،شود يا خیراجاره نیز به وي منتقل مي

جود دارد. اين اختلاف نظر شايد تا حدودي مربوط و

قانون مدني  496 ةبه سبک بیان و شیوه نگارش ماد

دارد: »اگر عین ن مقرر ميیچن ،ن مادهياست. ا

مستأجره به ديگري منتقل شود، اجاره به حال خود 

باقي است مگر اينکه موجر حق فسخ در صورت نقل 

بر اساس  مي. حسن امارا براي خود شرط كرده باشد«

»انتقال عین بدون منفعت  :كه است اين ماده معتقد

مدت اجاره منافات با اجاره سابق ندارد. به عبارت 

صورت مسلوب المنفعه در هديگر عین مستأجره ب

شود؛ پس، هرگاه بعداز انتقال مدت اجاره واگذار مي

عین، اجاره فسخ يا اقاله شود، منافع مورد اجاره به 

گردد؛ زيرا مورد معامله در مي ق( برموجر)مالک ساب

گردد، فقط اثر انحلال عقد، به مالک قبل از عقد بر مي

مشتري در صورتي كه در حین عقد بیع جاهل باشد 

كه منافع مورد معامله قبلاً انتقال داده شده بوده و 

توانند از نظر براي مدتي مسلوب المنفعه است، مي

در  .(31، 1366عیب، عقد را فسخ كند«)امامي، 

: ستچنین استدلال كرده ا ناصر كاتوزيانمقابل 

»اجاره عقدي است مستمر و در جريان مدت، دو 

طرف حقوق و تکالیفي در برابر يکديگر دارند. وضع 

موجر وابسته به حق مالکیت عین است و به اين 

گیرد. براي مثال اعتبار طرف حق و تعهد قرار مي

یر و براي انتفاع آماده مالک بايد عین مستأجره را تعم

ق.م( در برابر تعدي و تفريط  486 ةنگاه دارد)ماد

ق.م( پس از  487 ةمستأجر اجاره را فسخ كند)ماد

گیرد؟ آيا از انتقال چه كسي در اين وضع قرار مي

شده را توان انتظار داشت كه مال فروختهموجر مي

تعمیر كند يا از تجاوز و تقصیر مستأجر جلوگیري 

باره نفعي ندارد و بیگانه است و و ديگر در اينكند؟ ا

اجاره اين است كه انتقال گیرنده يا مالک  ةمعني ادام

، 1387كنوني بايد جانشین او گردد«)كاتوزيان، 

295). 
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نظر كساني كه معتقد به انتقال قرارداد اجاره به

هستند، هرچند كه اين موضوع با توجه به اختلاف 

ل ترديد است اما  اين دانان مطرح محنظر حقوق

ترديد » ... در قانون روابط موجر و مستأجر سال 

هاي مشمول قانون كمتر است. چون اجاره 1356

مدت  يمدني مقید به قید مدت است و اجاره با انقضا

توان ق.م(  بنابراين مي 494 ةيابد)مادخاتمه مي

تصور كرد كه بیع و اجاره عین مستأجره هر يک 

قل داشته و با يکديگر تداخل حیات حقوقي مست

مدت  ينداشته باشند. بالاخره مالک كنوني با انقضا

يابد؛ اما، در قانون اجاره به مالکیت منافع دست مي

ها تقريباً اجاره 1356روابط موجر و مستأجر سال 

مدت اجاره،  يبدون مدت هستند چون پس از انقضا

 ر نتیجهدد. شوقرارداد قهراً و به حکم قانون تمديد مي

خريد عین مستأجره بدون انتقال قرارداد اجاره، نفع 

معقولي براي خريدار ندارد چون، نه تنها مالک جديد 

گاه به بها محروم است، بلکه ممکن است هیچاز اجاره

مقامي مالک منافع دست نیابد، زيرا، اگر قائل به قائم

تواند اگر اسباب فسخ و كنوني نباشیم او هرگز نمي

اين قانون  15و  14موجب مواد اي كه به تخلیه

وجود آيد، استفاده و اجاره را فسخ كند هممکن است ب

و مالک قبلي هم ممکن است از حق فسخ يا تخلیه 

خود صرفنظر كند. بنابراين بناي طرفین در بیع عین 

مقامي مالک جديد در عقد اجاره مستأجره بايد بر قائم

 (.34-33، 1393باشد«)دارويي، 

مقام قد نظريه: در اينکه خريدار عین مستأجره قائمن

فروشنده است هیچ شکي نیست و اين همان مفهوم 

مقامي مقامي خاص است ولي اينکه اين قائمقائم

ناشي از انتقال قرارداد اجاره است بنابر دلايل ذيل 

 مردود است:

قانون مدني، نگفته است كه قرارداد  496 ةاول: ماد

شود بلکه تصريح كرده است كه، اجاره منتقل مي

»...اجاره به حال خود باقي است...« بديهي است كه 

بقاي قرارداد اجاره به حال خود نه تنها متضمن انتقال 

قرارداد اجاره به مالک جديد نیست بلکه ظاهر آن در 

بقا با تمامي عناصر و مفاد قبلي اعم از طرفین، شروط 

 و ... دارد. 

ت تملیکي و مالکیت موجر دوم: اجاره، عقدي اس

نسبت به كل مبلغ مال الاجاره و مالکیت مستأجر 

نسبت به منافع كل مدت عقد اجاره از همان ابتداي 

قرارداد اجاره ثابت است و اينکه طرفین پرداخت 

اجاره بها را با توجه به عرف به صورت ماهیانه تعیین 

دهد كنند ماهیت تملیکي آن را تغییر نميمي

انتقال قرارداد اجاره به مالک جديد نیازمند  بنابراين

گذار است كه چنین تصريحي مشاهد تصريح قانون

شود بلکه عبارات قانون مدني با نظريه انتقال نمي

صورت مسلوب المنفعه به نسبت هعین مستأجره ب

 مدت اجاره سازگارتر است. 

الیه سوم: اگر قائل به انتقال قرارداد اجاره به منتقل

ساير قراردادهاي  بارة، بايد همین نظر را درباشیم

شده نیز اعمال كنیم. خاصیت و مرتبط با مال منتقل

وجه ممیزه عقد اجاره چیست كه آن را استثنا كنیم؟ 

براي مثال چه تفاوتي بین قرارداد بیمه اموال و عقد 

اجاره وجود دارد؟ آيا پس از انتقال مال به مالک 

اقساط حق بیمه  جديد شركت بیمه جهت پرداخت

 بايد به مالک جديد رجوع كند؟ به چه استنادي؟ 

دو  1356چهارم: قانون روابط موجر و مستأجر سال 

كند: گونه رابطه را بین طرفین عقد اجاره برقرار مي

نخست، رابطه قراردادي، كه مقید به زمان است و با 
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شود. دوم، انقضاي مدت اجاره اين رابطه قطع مي

، كه با انقضاي مدت اجاره تازه اين رابطه رابطه قانوني

شود. بنابراين آنچه كه در ماده قانون روابط شروع مي

تحت عنوان عدم امکان  156موجر و مستأجر سال 

دلیل انقضاي مدت آمده است به به تخلیه مستأجر

 ةبلکه به منزل ؛تمديد قرارداد اجاره نیست ةمنزل

قانوني بین طرفین توسط  ةبیني نوعي رابطپیش

دوم شخصیت  ةگذار است. بديهي است در رابطقانون

 بارةبلکه اين رابطه در است؛ موجر مدخلیت نداشته

انتقال قهري يا  ةهر شخص ديگري نیز كه به واسط

شود فلذا شود برقرار ميقراردادي مالک مال مي

 ةتعهدات موجود در اين قانون و امتیاز مربوط به تخلی

بیني شده در اين قانون همگي قابل تسري به پیش

چرا كه حکم قانون بوده  ؛مالک جديد نیز هستند

)ولیپوري اشخاص لازم الاتباع است ةو براي هماست 

 (.126-125، 1401و همکاران، 

 

مقامی ناشی از انتقال عین قائم. 5-1-3-2

 مستأجره

مقام، كسي است كه در حقوق و تکالیف، قائم

مقام شود و بر دو گونه است: قائمجايگزين شخص مي

مقام عام، كسي را گويند مقام خاص. قائمعام و قائم

كه در كلیه حقوق و تکالیف شخص جايگزين وي 

مقام عام او محسوب شود؛ وراث هر كسي قائممي

مقام خاص، انتقال گیرنده يک مال شوند. قائممي

آن مال  است كه در حقوق و تعهدات مربوط به

، 1384دهنده خواهد بود)صفايي، جانشین انتقال

مقامي مزبور ارتباط به مال خاص و (. چون قائم167

مقام خاص الیه مال مزبور، قائممعین دارد، به منتقل

مقام خاص گاهي شخص ثالث نیز شود. قائمگفته مي

الیه از ناقل مقامي منتقلقائم دلیل شود.نامیده مي

و تعهدات مال مورد انتقال اين است نسبت به حقوق 

كه حقوق و تعهدات مزبور، پیش از انتقال مال در آن 

ثابت گرديده است و آنچه به ديگري انتقال پیدا 

كند، آن مال با همه خصوصیات حقوقي آن است. مي

حقوق وابسته به مال نظیر حق ارتفاق در ملک مجاور 

منتقل و تعهدات وابسته به مال به انتقال گیرنده 

شود. منظور از تعهدات وابسته به مال، حقوقي مي

آيد مانند وجود ميهاست كه براي ديگران در مال ب

-حقوق ارتفاقي املاک مجاور در ملک منتقل

ملاک و  با وجود اين(. 99، 1383شده)شهیدي، 

 ظمعیار بايد اين باشد كه آيا آن تعهد به واسط

ت يا خیر؟ مالکیت بر مال براي شخص ايجاد شده اس

توان وجود آن تعهد را براي شخص بدون آيا مي

 شده نیز تصور كرد يا خیر؟ مالکیت مال منتقل

مقامي پیداست، تفاوت كه از تعريف دو نوع قائمچنان

مقام ها در حدود انتقال حقوق و تعهدات است؛ قائمآن

عام در تمامي حقوق و تعهدات جايگزين شخص 

مقام خاص با دو ئمجايگزيني قا؛ ولي شودمي

رو است: نخست صرفاً در مورد حقوق همحدوديت روب

شود و و تعهدات مرتبط با مال مورد انتقال ايجاد مي

دوم، تنها بخشي از اين حقوق و تعهدات منتقل 

شوند. البته محدوديت اول مورد تأيید و تصريح مي

حقوق قرار گرفته است اما در مورد  اداناست ةهم

بیشتر صاحب نظران متعرض تفاوت  محدوديت دوم،

اند اما بر اين تفاوت آثار مهمي مترتب است كه نشده

 كند.  بررسي دقیق را ايجاب مي

قانون مدني كه  231 ةشايد گفته شود كه در ماد

-بهانشاكننده اصل نسبي بودن قراردادها است، 
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مقام بودن قراردادها در حق قائم صراحت به مؤثر

معناي انتقال تمامي است و اين به قانوني تأكید كرده

 الیه است اما غیرحقوق و تعهدات قراردادي به منتقل

گیري چنان آشکار بوده است معقول بودن اين نتیجه

احتراز از آثار آن زياده روي كرده و  برايكه برخي 

قانون مدني را ناظر  231 ةمقامي در مادمفهوم قائم

مقام خاص را ئمو قااست مقام عام دانسته بر قائم

اند اما بايد توجه خارج از شمول اين ماده دانسته

كدام با  داشت كه نه آن افراط و نه اين تفريط هیچ

مذكور سازگاري ندارد بلکه بايد راه میانه را در  ةماد

با اين توضیح كه تأكید اين ماده بايد  ،پیش گرفت

بیشتر از بعد سلبي آن بوده است نه از بعد ايجابي. 

يک قاعده، تصريح شده است، مؤثر  مثابهبهچه آن

نبودن قراردادها در حق اشخاص ثالث است و آنچه 

مقام قانوني قائم ةعنوان مؤثر بودن قراردادها درباربه

و نیاز به تفسیر، تحلیل است آمده است مجمل بوده 

و تفکیک دارد و به نظر تمامي آثار و مفاد قراردادها 

)طرفي  شودمقامي شامل نميرا درباره هر نوع قائم

 . (213-212، 1401بديعي، 

براي فهم نظر اين گروه از حقوقدانان، تفکیک و تمايز 

بین حقوق عیني و ديني واجد اهمیت است، چرا كه 

نظر اين دسته، حق تخلیه از جمله حقوق وابسته به

شود. بر به عین است كه به مالک جديد منتقل مي

حقوق مدني،  ةسنتي در حوزبندي اساس يک تقسیم

حقوق مالي به دو دسته حقوق عیني و ديني تقسیم 

شوند: حق عیني، حقي است براي شخص نسبت مي

اي به مال معین محسوس و به عبارت ديگر، رابطه

ترين نوع آن حق است بین شخص و شيء كه كامل

مالکیت است. اما حق ديني كه حق شخصي نیز 

 ةراي يک شخص بر ذمشود، حقي است بنامیده مي

حق موجب آن ذيشخص ديگر و حقي است كه به

تواند از شخص ديگر، انجام يا عدم انجام فعلي را مي

 .(51-50، 1400كند)تشديدي، درخواست 

با ن به انتقال، انقد نظريه: بر خلاف ديدگاه معتقد

، حق تخلیه از جمله هاتوجه به آراي برخي دادگاه

مقام مراه مال به قائمحقوق عیني نیست كه به ه

خاص برسد بلکه از جمله حقوق ديني است و متعلق 

مقامي در آن راه ندارد. فارغ از به شخص بوده و قائم

شود اينکه آيا حق تخلیه يک حق ديني محسوب مي

 ولييا خیر، نظر فوق بخشي از حقیقت را با خود دارد 

كامل نیست. در اينکه حقوق عیني به همراه مال 

شوند شکي نیست لیکن اين استدلال نه مي منتقل

جامع است و نه مانع. به تعبیر ديگر، انتقال حقوق 

اي با مقامي، ملازمهقائم ةالیه به واسطعیني به منتقل

بلکه بايد پاي استدلال  ؛عدم انتقال حقوق ديني ندارد

د. براي مثال تصور كنید كررا در جاي ديگر محکم 

الک دو ملک مجاور منعقد كه در قراردادي كه بین م

نفع شود كه بهشود، مالک ملک »الف« متعهد ميمي

ديگري روي ساختمان خود  ظملک »ب« طبق

(. شکي در 114، 1395، ديگراننسازد)مولودي و 

اثر اصلي آن ايجاد  ؛ زيراديني بودن اين حق نیست

اما آيا بايد نظر به ديني بودن حق، آن را  .تعهد است

اولیه بدانیم و معتقد باشیم كه به متعلق به مالک 

واسطه فروش ملک »الف« حق مذكور به خريدار 

شود؟ آيا بايد قائل به بقاي آن براي مالک منتقل نمي

اولیه باشیم؟ كدام منطق حقوقي چنین نتیجه اي را 

پذيرد؟ اگر قائل به بقاي آن نیستیم تکلیف حق مي

 مذكور چه شد؟ مبناي منحل شدن آن چیست؟

بحث ناظر به مواردي كه طرفین اين مسلم است  آنچه

نیست  ،كنندخصوص تعیین تکلیف مي با اراده در اين
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قانون  10 ظو قراردادهاي خصوصي مطابق با ماد

مدني و اصل حاكمیت اراده مقدم بر هر ترتیب 

صراحت در بهديگري است. بنابراين اگر طرفین، 

مختلف  قرارداد خود به انتقال يا عدم انتقال حقوق

تصريح كنند شکي در نافذ بودن چنین توافقي نیست 

كه نه منطقي است و نه عملي كه طرفین  اما از آنجا

در قرارداد فیمابین به تمامي لوازم، لواحق و  توابع 

ها تعیین تکلیف و در مورد آنشود مورد معامله اشاره 

پاسخ به سئوال مورد مطالعه و كشف يا ايجاد  ،كنند

لي كه احکام جزئي از آن قابل استنباط اي كقاعده

كند. پس اين مقاله، در اي پیدا ميباشد اهمیت ويژه

مورد حالت سکوت طرفین و در واقع، عقد مطلق 

صريح طرفین قابل احراز  ظاست نه جايي كه اراد

 است. 

به نظر آنچه كه ملاک در تعیین حقوق قابل انتقال 

آيا پايگاه حق مقامي است اين است كه به واسطه قائم

مورد سئوال مال منتقل شده است يا خیر؟ فارغ از 

ها مال عیني يا ديني بودن، حقوقي كه پايگاه آن

مقامي به انتقال شده است به واسطه قائممنتقل

شوند اما حقوقي كه تابع مال گیرنده منتقل مي

شده نیست قابل انتقال به وي نیست مگر اينکه منتقل

بنابراين پاسخ به سئوال اصلي  صراحت قید شود.به

جو كرد كه آيا مبناي وتحقیق را بايد در اين جست

 مال مورد انتقال است يا خیر؟  ةحق تخلی

توابع اموري هستند كه جزو  كاتوزيان،بنابر تعريف 

شوند، ولي اصل محسوب نمي ةدهنداجزاي تشکیل

براي امکان استفاده از اصل يا استفاده بهتر از آن لازم 

اي كه فقدان آن ها سبب ضروري هستند؛ به گونه و

عدم امکان بهره برداري از اصل يا مشکل شدن اين 

(. تعريف مذكور 119، 1388شود)كاتوزيان، امر مي

خوبي پیوستگي بین اصل و تابع را نشان مي دهد. به

قابل ذكر است كه به هم پیوستگي فوق العاده اصل 

 ةانون مدني در مادحدي است كه قمال و توابع آن به

، تسلیم كامل مورد معامله را شامل تسلیم توابع 383

از نظر قانون مدني، در فرض عدم . داندآن نیز مي

تسلیم توابع مورد معامله، تعهد به تسلیم اجرا نشده 

 شود. تلقي مي

در عقد بیع به تعريف توابع  356 ةدر قانون مدني، ماد

مبیع پرداخته شده است كه ملاک آن در تمامي عقود 

تملیکي قابل استفاده است، بر اساس اين ماده، »هر 

چیزي كه بر حسب عرف و عادت جزء يا تابع مبیع 

شمرده شود يا قرائن دلالت بر دخول آن در مبیع 

نمايد داخل در بیع و متعلق به مشتري است اگرچه 

در عقد صريحا ذكر نشده باشد و اگرچه متعاملین 

در خصوص اين ماده نکات  .جاهل بر عرف باشند«

ذيل قابل توجه است: نخست: هرچند تمامي مصاديق 

، از موارد حقوق عیني هستند 358 ةذكرشده در ماد

يعني  356 ةكار رفته در صدر مادهاما عبارت ب

ديني  و شامل حقوقاست »هرچیزي ...« مطلق بوده 

تواند بشود. دوم، تعیین مصاديق توابع مال هم مي

شده كار آساني نیست و به جهت اينکه منتقل

ممکن  گذار غیركلي براي قانون ةبرقراري يک قاعد

بوده است موضوع را به عرف و عادت يا قرائن كه 

ضمني طرفین است ارجاع داده است.  ةهمان اراد

 ةموقوفه در ماد همین عبارات را در مورد توابع عین

 ةتوانیم ببینیم. سوم، در مادقانون مدني نیز مي 68

، بر اساس اصل عدم، قاعده اي انشاء شده است 359

تواند راهگشا باشد: گیري نهايي ميكه در نتیجه

»هرگاه دخول شیئي در مبیع عرفا مشکوک باشد آن 

شیئ داخل در بیع نخواهد بود مگر آنکه تصريح شده 
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كار رفته است بهة كه در مادرا »شيء«  باشد.« كلمه

بلکه  ؛فیزيکي دانست ينبايد ناظر بر اموال و اشیا

گذار دقیقاً معادل كلمه »چیزي« در منظور قانون

عموم واطلاق  ةهمان اندازه افادو به است 356 ةماد

 د. كنمي

، نظر به برخي نويسندگان مانند مولودي و شعباني

ة توابع مال، به ارائ پیچیده و دشوار بودن تعیین

تواند نظر ميهاست و بمهم اند كه توجه كردهشريطي 

صحیحي را ارائه دهد. اين شرايط كه  ةملاک و ضابط

حق -1ند از: ابايد توأمان وجود داشته باشند عبارت

عبارتي باعث حفظ مال، افزايش همکمل مال باشد يا ب

ي جز مالک مال كس-2ارزش يا دفع خطر از آن باشد. 

حق با توجه به خود مال -3د. كننتواند از آن استفاده 

دهنده در آن نقش ايجادشده و شخصیت انتقال

، 1395، ديگراناساسي نداشته باشد)مولودي و 

125-126.) 

و برخي از است اين مسئله در فقه نیز سابقه داشته 

فقهاي امامیه از جمله شیخ انصاري بحث مستوفايي 

حق فسخ در عقود دارند در خصوص ريشه و مبناي 

لحاظ شباهت تام با بحث حاضر قابل استفاده كه به

. در آنجا، سئوال اصلي اين است كه استدر اينجا نیز 

بزرگاني  ةآيا حق فسخ تابع مال است يا عقد؟ به عقید

از فقه، خیار تابع عقد است نه مال بنابراين تا زماني 

 كه عقد پابرجا است حق فسخ نیز به شرط وجود

شرايط ديگر موجود است و وجود و زوال آن تابع بقاي 

نه بقاي  فیزيکي مال انتقال  ،عقد بین طرفین است

مال موضوع قرارداد. بر همین مبنا است كه بر اساس 

دانان، تلف واقعي يا حکمي نظر اكثريت فقها و حقوق

كه اگر معتقد مال مانع از اعمال خیار نیست، درحالي

محض تلف مال بايد مال باشیم بهبه تبعیت خیار از 

؛ 87، 1995قائل به زوال خیار باشیم)انصاري، 

 (.201، 1415طباطبايي يزدي، 

 

 استناد به اصول عملیه. 5-3-2

 ةقضايي)رأي شمار يدر برخي از آرا

 ةشعب 14/2/1392مورخ  9209970222700159

دادگاه تجديدنظر استان تهران قابل دسترسي در  27

قضايي( استناد به اصول عملیه  يآرا ةسامان

استصحاب و عدم جهت رد دعوي تخلیه مشاهده 

شود با اين استدلال كه در فرض شک در مورد مي

سبب تخلیه كه رضايت يا عدم رضايت مالک جديد به

موجب طرح دعوي شده است، اصل عدم رضايت 

بقاي حق تخلیه،  بارةهمچنین در فرض شک در. است

 نظرمقتضاي اصل استصحاب بقاي اين حق است. به

استدلال و استناد با اشکال مواجه  ةاين شیو رسد،مي

است چرا كه اصل عدم رضايت و اصل استصحاب هر 

دو صرفاً در فرض پذيرش اصل انتقال حق قابل 

اصل موضوع  اگراستدلال  ةاستناد هستند. اين نحو

انتقال حق متنازع فیه نباشد و اختلاف صرفاً در وجود 

اين كه مقدمه درصورتياست، يا بقا باشد قابل اعمال 

نظر استدلال خود محل مناقشه جدي است و به

 .رسد اختلاف اصلي حول همین مقدمه استمي

-بنابراين محملي براي استناد به اين اصول باقي نمي

ماند و الا اگر بنابر استفاده از اصل عدم باشد، خیلي 

تر است كه بگويیم در مقام شک تر و درستراحت

اصل بر عدم انتقال بین انتقال يا عدم انتقال يک حق 

 است.
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ن به عدم وجود حق تخلیه ديدگاه قائلا. 5-4

 الیهبراي منتقل

 مقامینقد بر قائم. 5-4-1

 ةتمام آنچه در بندهاي قبلي در جهت نقد و رد نظري

مقامي اعم از اينکه ناشي از انتقال عین مستأجره قائم

-باشد يا اينکه ناشي از انتقال قرارداد اجاره باشد، به

ها در اثبات عدم ترين دلايل و استدلالعنوان مهم

وجود حق تخلیه براي مالک جديد قابل استفاده است 

ها خودداري كه به جهت عدم تکرار مطالب از بیان آن

 شود.مي

 

گذار در تصويب نقض غرض قانون. 5-4-2

 قانون روابط موجر و مستأجر

براي توجیه عدم انتقال حق  نويسندگانبرخي از 

الیه، مبناي استدلال خود را فسخ و تخلیه به منتقل

 1356ل امعطوف به قانون روابط موجر و مستأجر س

و با واكاوي فلسفه و مباني اين قانون سعي  كرده است

اند. بر اساس اين ديدگاه، خود داشته ةدر تحکیم نظري

وجودي  ةفلسفنظر منطق حقوقي و در نگاهي كلي، به

احکام خاص ذكرشده در قانون روابط موجر و 

شناخت حق كسب و  خصوصهو ب 1356جر أمست

كند كه حق طرح دعواي پیشه چنین ايجاب مي

مورد اجاره در مواردي كه منجر به منتفي  ظتخلی

جر شود أشدن جزئي يا كلي حق كسب و پیشه مست

ر ترديد منطقي د بارةنحو مضیق تفسیر شود و دربه

وجود يا عدم حق فسخ و تخلیه، تفسیر در مسیر نفي 

اين حق صورت گیرد. پذيرش دعواي تخلیه بر علیه 

مالک حق  1356جري كه مطابق قواعد قانون أمست

شده در جهت نفي و تضییق كسب و پیشه شناخته

اين حق است و بايد با احتیاط كامل و لحاظ فلسفه 

شده وجودي دو حق رقیب يعني حق فسخ شناخته

براي موجراز يک سو، و حق كسب و پیشه مستاجر 

گذار بنابر از سوي ديگر صورت پذيرد. در واقع، قانون

جر در أمصالح و ملاحظاتي حق خاصي را براي مست

ملک تجاري ايجاد و به رسمیت شناخته است كه در 

معمول موارد ارزش آن حتي از بهاي اصل ملک نیز 

جر در أتاجر مست ةبیشتر است. اين حق سرمايه عمد

گذار اين حق شود و قانونمحل كسب و كار تلقي مي

میل موجر و حتي در صورت تصريح بر خلاف را 

طرفین عقد اجاره به عدم ايجاد آن و يا عدم تعلق آن 

 بر خلافجر براي او به رسمیت شناخته است. أبه مست

اين، بنابر مصالحي و جهت حفظ حقوق و منافع موجر 

 ةدودي حق موجر را براي تقاضاي تخلیدر موارد مع

منظور و در اين میان بهاست مورد اجاره پذيرفته 

جر در حفظ اموال و منافع موجر در أترغیب مست

موارد مشخصي تخلیه را با پرداخت نصف)انتقال به 

و يا بدون  موجر( ةغیر بدون حق انتقال و اجاز

پرداخت حق كسب و پیشه)تعدي و تفريط، تغییر 

مورد استفاده، عدم پرداخت اجاره(  مقرر  شغل و

از طرف ديگر،  (.41-40، 1395ده است)بابايي، كر

تمامي موارد و مصاديق حق تخلیه در قانون روابط 

بر دلايل توجیهي مبتني 1356موجر و مستأجر سال 

است كه آن توجیهات تماماً در مورد منقل الیه جديد 

شرايط فعلي از الیه با لحاظ منتقل ؛ زيرامفقود است

جهت ملک و مستأجر و ... حاضر به معامله شده است 

شده پذيرش تمام و كمال عین منتقل ةو اين به منزل

تواند بعداً و نمي است با توجه به وضعیت فعلي بوده

بر خلاف اين موضوع ادعايي را مطرح كند. توضیح 

-بیشتر اينکه براي مثال در مورد ايجاد حق تخلیه به
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قال به غیر، اهمیت شخصیت مستأجر براي دلیل انت

مالک بوده است و در جايي كه مالک جديد ملک را 

اي قابل پذيرد، حق تخلیهبا وجود مستأجر فعلي مي

 . (181-180، 1400)احمدي و ديگران، تصور نیست

 

 دارا شدن بلاجهت ةتمسك به نظري. 5-4-3

پذيرش انتقال حق فسخ اجاره و دعواي تخلیه  

مالکین لاحق به لحاظ اموري كه قبل از انتقال ملک 

واقع شده از مصاديق بارز دارا شدن غیر عادلانه و 

بدون جهت به ضرر غیر است. در واقع، در مواردي 

كه مالکیت ملک تجاري كه در اجاره غیر بوده و 

است به  1356مشمول قانون روابط موجر و مستاجر 

شود، ثمن معامله با لحاظ تعلق حق غیر منتقل مي

و خريدار، است جر تعیین شده أكسب و پیشه به مست

كند و مبلغي بابت ملک را بر اين اساس خريداري مي

-حق كسب و پیشه تجاري به فروشنده پرداخت نمي

لحاظ اموري كند. پذيرش دعواي تخلیه منتقل الیه به

ن قبلي اک تحقق يافته و مالکكه قبل از انتقال مل

اند به اين معناست كه دعوايي در اينباره طرح نکرده

مالک جديد بدون پرداخت مبلغي بابت حق كسب و 

موجب پیشه و يا با پرداخت بخشي از آن)بسته به

تخلیه كه بايد با پرداخت نصف حق كسب و پیشه به 

جر صورت گیرد و يا بدون پرداخت أمتصرف يا مست

انجام شود(، ملک را به تصرف خود در آورده مبلغي 

مالک حق كسب و پیشه شوند. بدين  و عملاًاست 

نحو منتقل الیه بدون پرداخت مبلغي بابت حق كسب 

يک از موجبات قانوني  و پیشه و بدون تحقق هیچ

يعني عدم تحقق موارد  فسخ اجاره نسبت به خود

 اجاره در زمان مالکیت خود( به ضرر ةفسخ و تخلی

شود. اين امر از مصاديق بارز دارا جر دارا ميأمست

نظر شود. بهشدن ناعادلانه و بدون جهت محسوب مي

هیچ موجبي براي اين دارا شدن وجود ندارد و مالک 

ازايي حتي به مالک قبلي  فعلي بدون پرداخت ما به

جر به رايگان صاحب أو مشخصاً آشکارا به ضرر مست

ت. پذيرش اين امر آشکارا قابل توجه شده اس هسرماي

نظر بر خلاف اصول حقوقي و عدالت به

 .(121-120، 1398رامشي، رسد)مي

 

 سقوط ضمنی حق تخلیه. 5-4-4-1

دلالت ضمنی انتقال بر سقوط . 5-4-4-1-1

 حق تخلیه

طور كه سقوط يک حق با بر اساس اين ايده، همان

صريح صاحب حق متصور است، سقوط آن با  ةاراد

ضمني وي نیز قابل تصور است و حق تخلیه نیز  ةاراد

اين قاعده مستثني نیست. تا قبل از انتقال حق تخلیه 

و متعلق به مالک سابق است. وي  است وجود داشته

اين حق را اسقاط  صراحتبهتواند كه ميگونه همان

د؛ شوتواند منجر به اسقاط حق كند، با اعمال خود مي

انتقال عین ملک به غیر، در فرضي كه مالک عالم به 

حق تخلیه است و از اين موضوع نیز بین طرفین 

طور ضمني گونه سخني به میان نیامده است بههیچ

كند. در واقع اين دلالت بر اسقاط حق تخلیه مي

مالک سابق در اسقاط حق  ةز ارادوضعیت، كاشف ا

 (.130-129، 1395 ،ديگرانو  يمولود)مذكور است

 

شده با شرايط . پذيرش مال منتقل5-4-4-1-2

 الیهفعلی توسط منتقل
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بر خلاف بند قبلي كه ناظر بر اسقاط حق تخلیه 

توسط مالک سابق بود، اين استدلال ناظر بر مالک 

ضمني وي را مبنا  ةالیه است و ارادجديد يا منتقل

دهد. بر اين اساس، مالک جديد ملک را با قرار مي

و قبول كرده است، همین كه  است شرايط فعلي ديده

و مبلغي نیز بابت آن است متعرض حق تخلیه نشده 

يعني راضي به اين وضعیت بوده  ؛پرداخت نکرده است

بر فرض هم كه قائل به امکان انتقال حق تخلیه . است

بق به مالک جديد باشیم، اين وضعیت از مالک سا

ضمني وي مبني بر صرف نظر كردن  ةدلالت بر اراد

، 1400)احمدي و ديگران، از حق ايجاد شده است

183-184.) 

 

. گذشت مدت زمان طولانی از 4-4-1-3 -5

 تاريخ ايجاد حق تا زمان اعمال

و مخصوص است اين استدلال البته عمومیت نداشته 

ها از تاريخ ايجاد حق تا ه در آنهايي است كپرونده

گذشته باشد. اين نوع  يمدت زمان ،زمان طرح دعوي

ها مطرح استدلال كه اتفاقاً توسط برخي از دادگاه

سقوط ضمني حق است.  ةبر ايديشده است باز مبتن

بر طبق اين نظر، گذشت زمان قابل توجه و عدم 

استناد به چنین حقي توسط صاحب حق دلالت بر 

ظر كردن وي از اعمال حق و در واقع امر صرف ن

)مظلوم رهني و ديگران، كندسقوط ضمني حق مي

1397 ،56-57) . 

 

 تأثیر علم و جهل در حكم قضیه. 5-5

جهل مالک سابق و حاضر كافي  هرچند صرف علم و

در اثبات انتقال يا عدم انتقال حق تخلیه بین طرفین 

نیست و همیشه نیاز به وجود امارات و قرائن ديگر 

با فرض وجود چنین قرائني، موضوع در  ولياست 

طور جداگانه قابل بحث خصوص هركدام از طرفین به

 است:

لال مالک سابق: انتقال در فرض عالم بودن طبق استد

به منزله اسقاط حق است اما  3-1ذكر شده در بند 

اي با انتقال اين حق گونه ملازمهجاهل بودن وي هیچ

 ندارد.

 ؛الیه استمالک جديد: اول اينکه فرض بر علم منتقل

بیند و بر همین اساس ملک را با شرايط فعلي مي زيرا

كند و همین موضوع نیز بر اساس نیز خريداري مي

 ةتواند به منزلمي 3-2استدلال مطرح شده در بند 

اسقاط حق تلقي شود اما در اين حالت نیز اثبات 

انتقال حق تخلیه نخواهد  ةكنندجهل وي لزوماً اثبات

 .(192-191، 1395زاده و ديگران، )غلامعليبود

 

 حالت خاص انتقال موقعیت قراردادي. 5-6

منظور از انتقال قرارداد يا انتقال موقعیت قراردادي 

حالتي است كه هدف آن انتقال دين يا تعهد ناشي از 

قرارداد نیست بلکه هدف آن اين است كه انتقال 

د و از تمام شوگیرنده جانشین طرف دوم قرارداد 

 ؛هاي موقعیت قراردادي وي برخوردار شودويژگي

كند يا از حق حبس  همانند اينکه بتواند آن را فسخ

انتقال . اگر (294، 1388بهره ببرد يا ... )كاتوزيان، 

صراحت انجام شود، يعني مالک سابق، بهموقعیت 

موجب نامه يا بهمالک جديد و مستأجر در روي اجاره
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ند و كنجدا، تصريح به انتقال قرارداد اجاره  ةنوشت

ذيل آن را امضا كنند، موقعیت قراردادي كه مالک 

شود و ق داشت عیناً به مالک جديد منتقل ميساب

بدون شک حق تخلیه نیز در فرض بقا مشمول آن 

-به نظر مي است. به عبارت ديگر، در چنین فرضي

، اصل بر انتقال حق تخلیه است مگر اينکه رسد

خلافش ثابت شود. تفاوت اين وضعیت با حالت سابق 

توافق منجر به انتقال  ةدر اين است كه به واسط

قرارداد، تمامي حقوق و تعهدات مربوط به آن قرارداد 

گیرنده يعني مالک نیز بدون شک و شبهه به انتقال

شود اما در حالت قبل براي اثبات جديد منتقل مي

نباط تچنین انتقالي نیاز به تفسیر، استدلال و اس

كه قبلاً نیز  گونهحقوقي داشتیم. بديهي است، همان

-مستلزم رضايت مستأجر به اشاره شد، چنین ترتیبي

 .عنوان طرف قرارداد اجاره است

 

 گیرينتیجه. 6

 ةمقام خاص به منزلقائم بارةويژه درمقامي بهقائم

الیه نیست و انتقال تمامي حقوق و تعهدات به منتقل

حق تخلیه بلکه  بارةتنها دربايد قائل به تفکیک شد. نه

حقوق  بارةكلي كه قابل اعمال در ةيک قاعد در قالب

توان مختلف است، در اين مورد و حقوق مشابه مي

گفت عیني يا ديني بودن حق مورد اختلاف ملاک 

بلکه فارغ از نوع  ؛گیري نیستمناسبي براي تصمیم

ها مال مورد توان گفت، حقوقي كه پايگاه آنحق، مي

الیه معامله است و تابع مورد معامله هستند به منتقل

مگر اينکه خلاف آن در قرارداد شرط  ؛يابندانتقال مي

شده باشد. برعکس، برخي از حقوق كه تابع مورد 

شوند مگر معامله نیستند به مالک جديد منتقل نمي

صراحت قید شده باشد. نظر به دشواري بهاينکه 

موضوع  ةتعیین توابع مورد معامله قانون مدني در ماد

كرده است. حق تخلیه عین  را به نظر عرف واگذار

مستأجره از جمله حقوقي نیست كه تابع مورد معامله 

مقامي به مالک جديد قائم ةو به واسطاست بوده 

ريشه و پايگاه آن مال مورد معامله ؛ زيرا منتقل شود

نیست و از حقوق وابسته به مورد معامله يا از توابع 

 ةشود بلکه پايگاه آن رابطمبیع محسوب نمي

 .ردادي يا قانوني بین طرفین)قرارداد اجاره( استقرا

تخلیه، حقي است براي موجر در قرارداد اجاره و حقي 

شود، در براي مالک نسبت به ملک محسوب نمي

نتیجه اگر موقعیت قراردادي موجر در قرارداد اجاره 

هر سه طرف)مالک سابق، مالک  ةبا رضايت و اراد

يد منتقل شود، جديد و مستأجر( عیناً به مالک جد

مقامي وي در حق تخلیه باشیم در بايد قائل به قائم

صورت و در حالت اطلاق، حق تخلیه منتقل  غیر اين

حق تخلیه  در نتیجه بايد عنايت داشت كه شود.نمي

همراه عین منتقل شود از جمله حقوقي نیست كه به

. بر اين اساس مقامي در آن مصداق نداردو قائم

مقام خاص امکان استناد به قائم در قالبالیه نتقلم

ايجادشده در زمان مالک سابق را نخواهد  ةحق تخلی

 داشت.

 

 . تقدير و تشكر7

 براز نشده است.ا

 

 . سهم نويسندگان8
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صورت برابر در تهیه و تدوين نويسندگان به همة

 اند.پژوهش حاضر مشاركت داشته

 

 . تضاد منافع9

 گونه تضاد منافعي وجود ندارد.هیچدر اين پژوهش 
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مقامي از موجر در حق قائم» حمید، معماريان، -

هاي مشمول قانون روابط موجر و اجاره ةتخلی

كارشناسي ارشد  ةنام، پايان«1356سال  مستأجر

قم،  اسلامي واحد دانشگاه آزاد ،حقوق خصوصي

1396 . 

-قائم» هادي، كندسري، شعباني محمد؛ مولودي، -

شركت سهامي انتشار، تهران، ، «مقامي در قراردادها

1395 . 

 ،يغضنفر ؛ موسوي، ابراهیم؛نیحس ،يپوریول -

شرط  ریثأحدود ت، »دیجمش ،يرزائیم ؛هنگامه

حقوق  قاتیتحق«، بر مستاجر ریبدون تقص تیمسئول

 .1401ودو، ي، شمارة پنجاهفریو ك يخصوص

 

 


