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 رفرعی و انتقال عقد اجاره در فقه اسلامی، حقوق ایران و مصه اجار

*محمد غلامعلی زاده 
 

 **محسن سلیمانی

 50/1/31تاریخ پذیرش:   01/55/39تاریخ دریافت: 

 چکیده
فقهای اسلامی در اینک  مستلجر می تواند آنچ  را ک  خود اجاره کرده است به  دیگهری   

مستلجر هم عقیده نیستند. بعس  ر دارند. اما در چگونگی این تصرفاجاره دهد، اتفاق نظ

 ، اجاره مستلجر را هنگامی صحیح می دانند ک  او عین مستلجره را قهبس  از فقهای عام

شهد یها   مؤاجر باتواند ارداد مستلجر مینموده باشد. برخی از اینان نیز در اینک  آیا طرف قر

ن مسهتلجره را لازم  یاند. فقهای امامی  ن  قبس عه  های متفاوتی را بیان داشت  نظری  خیر،

قرارداد اجاره فرعی الزامها بایهد ثاله  باشهد.فقهای امامیه ، در       اند و ن  آنک  طرف دانست 

ههم عقیهده نیسهتند.     مهؤاجر تسلیم عین مستلجره ب  مستلجر فرعی بدون اذن و یا اجازه 

شت  ک  فقهای امامی  مقرر دا 999قانون مدنی ایران ب  همان طریقی موضوع را در ماده 

ره در حقوق مصر،  قانون مدنی این کشور رغم عهدی بودن عقد اجا علی .اند عنوان نموده

برای مستلجر در نظر گرفت  و ب  صراحت از  نیز چنین حقی )اجاره فرعی( را  139در ماده

ز یه انتقال عقد اجاره توسط مستلجر ک  ماهیت و آثهاری متفهاوت از اجهاره فرعهی دارد، ن    

صهل جهواز   اصحبت ب  میان آورده است.در حقوق این کشور) بر خهلاف حقهوق ایهران(     

باشد. با توج  ب  عهدی بودن عقهد اجهاره در حقهوق ایهن کشهور       انتقال قرارداد اجاره می

 باشد. مؤاجرتواند  نمی طرف قرارداد مستلجر در هیچ صورتی

 کلیدواژگان
 اجاره اشیاء، مستلجر، اجاره فرعی، انتقال قرارداد اجاره.
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 مقدمه

، ایهن امهر متبهادر به  ذههن      رینفهزایش مسهتلج  جاری و ب  تبع ایبا توج  ب  گسترش روابط است

تواند در مایملهک خود)منهافع( داشهت      چ  تصرفاتی می عنوان مالک منافع، ک ، مستلجر ب گردد می

ل  ایهن اسهت که ،    باشهد. در حقیقهت مسهئ    تصرف در اینجا، تصرفات ناقل  می باشد؟ منظور ما از

حق اخراج از ملکیت)حق تصرف( تها چه     گان  مالکیت، یعنی ستلجر در اِعمال یکی از عناصر س م

حد آزادی دارد؟ما در اینجا ب  یکی از این تصرفات مستلجر، یعنی انعقاد عقد اجاره)موضهوع مهاده   

 ق.م. ایران(خواهیم پرداخت. 999

نیز صحبت به  میهان   « انتقال قرارداد اجاره»ق.م. مصر، علاوه بر این حق مستلجر، از  139ماده 

طورکه  در برخهی عقهود به  ایهن       بایسهت، همهان   گذار ایرانی نیز می قانون آورده است، امری ک 

ن باره نیهز به  چنهین    نماید، درای میل )انتقال قرارداد و تفاوت آن با قراردادهای فرعی( توج  مسئ

گذار ایرانی و مصری در بح  منهع مسهتلجر از اجهاره     نمود. و همچنینموضع قانون امری توج  می

رات سایر کشورها در ایهن بهاره،   باشند، ک  این ایرادات را با توج  ب  مقر ی میایراداتفرعی دارای 

ل  انعقاد عقهد  در این مقال  ابتدا مسئتوان استنباب نمود ک  شرح آن خواهد آمد. بر این اساس،  می

اجاره از سوی مستلجر)اجاره فرعی یا ثانی( را در فق  عام  مورد بررسی قرار داده و سپس با توج  

ل  را در فق  امامی  و سپس حقوق ایهران  ، مسئگذار ایرانی از فق  امامی  داشت  الهامی ک  قانون ب 

ل  شرب صر خواهیم داشت. در پایان نیز مسئبررسی خواهیم نمود. سپس نگاهی ب  قانون مدنی م

 یم داد.منع مستلجر از انتقال منافع و قرارداد را در حقوق ایران و مصر موردی ارزیابی قرار خواه

 اجاره فرعی در فقه عامه .5

اینان مسهتلجر  1با توج  ب  تعریف فقهای عام  از عقد اجاره، مبنی بر اینک  اجاره بیع منفعت است

نافع توسهط  نمایند، جواز اجاره م قیاسی ک  از مستلجر با خریدار میدانند و با  می« مالک منافع»را 

تواند عهین مسهتلجره را،    ینک  مستلجر در چ  شرایطی میدر ااند. اما اینان  مستلجر را توجی  نموده

                                                           
، 9م، ج5320بیهروت، دارالکتابهالعربی،   بدایع الصنائع فـی ترتیـب الشـرائع،    نی، علاءالدین أبی بکربن مسعود؛. کاسا5

 .599ص
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ان توان تحت دو عنوان بررسی نمود. عنو ارند. در آثار اینان موضوع را میاجاره دهد اختلاف نظر د

 باشد. ان دوم، اجاره مستلجر ب  ثال  میو عنو اول اجاره مستلجر است ب  خود مؤاجر

انهد. فهرض اول هنگهامی     فرض مورد بررسی قهرار داده  در دو ( رامؤاجرحالت اول)یعنی اجاره ب   

رخی از این فقها چنهین  دهد. ب عین مستلجره را ب  مؤاجر اجاره میاست ک  مستلجر قبل از قبس، 

هها انعقهاد عقهد اجهاره را کهافی      ملک منفعهت تن برای ت، اینان زیرا.1اند ای را صحیح ندانست  اجاره

داننهد. در واقهع    جر در آن مهی للازم  اعمال تصهرف مسهت  دانند و قبس عین مستلجره را نیز،  نمی

وسهیل  عقهد    منفعت تنهها به   از فقیهان مالکی نظر بر این دارند ک  تملک  یفقهای حنفی و بعض

تنهها هنگهام    آید، بنهابراین  است و معدوم ب  ملکیت کسی در نمیمنفعت معدوم  ،امکان ندارد زیرا

 ستلجر در نتیج  عقد مالک آن شده است.توان ادعا کرد ک  م استفاده از منفعت می

 رف قهرارداد ن فهرض که  مالهک طه    یه اند ک  در ا نظر مطروح  بیان داشت  قائلیناما در پاسخ ب   

عهین مسهتلجره در یهد مالهک      زیهرا، مستلجر است نیازی ب  قبس و توانایی بر تسلیم آن نیسهت  

ب  مؤاجر صحیح ط مستلجر را، . گروهی دیگر، اجاره عین مستلجره قبل از قبس آن توس1باشد می

ر را مالک منافع ب  این نظرک  ب  مانند فقهای امامی ، با انعقاد عقد اجاره مستلج قائلین.  3دانند می

عقد نیز  نفسامر ک  منافع ب   ای توسط مستلجر با توج  ب  این دانند، برای صحت چنین اجاره می

زمه  به  ملکیهت در آمهدن منهافع      ره را لاتواند ب  ملکیت دیگری درآید و قبس عین مسهتلج  می

 اند. را قبل از قبس منافع صحیح دانست دانند، تصرف مستلجر در عین مستلجره  نمی

اما فرض دوم از حالت اول هنگامی است ک  مستلجر عین مستلجره را قبس نموده و اینک ب  هر 

توانهد،   ن دارند ک  مسهتلجر مهی  ، نظر بر ایقصد اجاره آن را دارد. در این باره اکثریت مؤاجردلیلی 

. اینان با قیاسی ک  از عقد اجاره با عقد بیع 4اجاره دهد مؤاجرعین مستلجره را بعد از قبس آن ب  

ایع یها غیهر   توان مبیع را بعد قهبس آن به  به    عقد بیع می طورک  در اند همان اند، بیان داشت  نموده
                                                           

 . عبهدالله بهن قدامه    901، ص9چ اول، المکتب الاسلامی للطباع  والنشر، بهی تها، ج   روضه الطالبین،. نووی، محی الدین؛5

 .19، ص1العربی، بی تا، ج الکتاببیروت، دار المغنی، ، شمس الدین ابی الفرج؛مقدسی

 .19ص همان،؛ مقدسی. ابن قدام  0

علاء ،مهرداوی . و 199، ص9، جم5330چ سهوم، بیهروت، دارالفکهر،    ،مواهبالجلیل لشرح مختصر الخلیـل  . حطابرعینی؛9

أبهی   ،شهیرازی  .91، ص1، جم5312دار إحیهاء التهرام العربهی،     چ اول، بیروت، الإنصاف، ؛الدین أبی الحسن علی بن سلیمان

 .929، ص5ق، ج5993،الفکردار بیروت، المهذب فی فقه الإمام الشافعی، ؛إسحاق

 .199ص همان، . رعینی؛9
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. اما برخی نظر بر ایهن  1یا ثال  اجاره دهد اجرمؤتواند عین مستلجر را ب   فروخت، مستلجر نیز می

 . 1اجاره دهد مؤاجرتواند آن را ب  خود  تلجر بعد از قبس عین مستلجره نمیدارند ک  مس

اما در فرضی ک  مستلجر فرعی شخص ثالثی باشد نیز باید بین انعقاد عقد اجهاره فرعهی قبهل از    

خیهر، اکثهر فقههای عامه  بیهان      حالهت ا  قبس عین مستلجره و بعد از قبس آن فرق نهاد، ک  در

تواند هر تصرفی در آن انجام دهد، مستلجر  ک  خریدار بعد از دریافت مبیع میطور  اند، همان داشت 

 .3نیز قادر خواهد بود عین مستلجره را ب  اجاره دهد

ل  عین مستلجره ب  ثا شوند، اجاره قبل از قبس اول گروهی ک  اکثریت را شامل می اما در حالت

«. 4باشهد  یع توسط خریدار قبل از قبس او مهی دانند و استدلال اینان قیاس با بیع مب را صحیح می

داننهد و   را از جانب مستلجر قابل قبول نمیای  هی از فقهای عام  نیز چنین اجارهدر این میان گرو

 .5واهد بودملذون باشد، قادر ب  اجاره عین مستلجره خ مؤاجرتنها در صورتی ک  مستلجر ازجانب 

 اجاره فرعی در فقه امامیه .6

اختلاف نظهر دارنهد،   فارغ از اینک  فقهای امامی  بر تعریفی ک  بیان کننده ماهیت عقد اجاره باشد 

آید؛ بنابراین با توج  به  اینکه     عقد منافع ب  ملکیت مستلجر در میاندک  ب  نفس  مشهور پذیرفت 

که    توانهد در صهورتی   میمسهتلجر  6مالک عهین باشهد   اجرمؤدر انعقاد عقد اجاره، نیازی نیست ک  

                                                           
 .19ص همان، . بن قدام ؛5

. این 929، ص9، جم5339 ،دار المعرفچ سوم،بیروت، شرح کنز الدقائق، فی البحر الرائق؛زین الدین، ابن نجیم حنفی .0

ن إجارتها من  یؤدی إلى تناقس الأحکام لأن التسلیم مستحقٌ علهى المهؤاجر   بل »اند ک :  د دلیل آوردهگروه برای توجی  نظر خو

 (.همان)ب  نقل از: بن قدام ؛ «فإذا استلجرها صار مستحقاً ل  فیصیر مستحقاً لما هو مستحق علی ، و ذلک تناقس

 .521، ص0ق، ج5922روت، دار الغرب الاسلامی، چ دوم، بی التفریع،. بصری، ابن جلاب؛ 521ص همان،. ابن عابیدن؛9

 .521ص  همان،. الجلاب البصری؛111، ص9ق، ج 5952چ اول، بیروت، عالم الکتب،  کشاف القناع،. بهوتی؛9

چ اول، بیهروت، دارالکتهب    ،السـیل الجـرار المتـدقق علـی حـدائق الازهـار      ؛محمد بن علی بن محمهد  ،شوکانی. 1

الزمهان بهلجرلا لا یهدل علهى      هل المالک للعین مالک لمنافعها ومجرد الإذن لمن یستعمل  مهد أقو.»539، ص9، ج5921العلمی ،
أمها إذا أذن له    ...جواز صرفها إلى غیره لاختلاف الأشخاص والأغراض والمقاصد وبهذا تعرف أن  لا یجوز للمستلجر أن یؤجرها

 «.مالک العین بذلک فظاهر

، 09،ج5939شیخ علی آخوندی، ارالکتبالاسلامی ،تحقیق و تعلیق اول،تهران، دچ  جواهر الکلام،. نجفی، شیخ محمدحسن؛ 1

 .0193 ص
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مباشرت او در عقد اجاره شرب نشده باشدیا ب  صراحت از این تصهرف منهع نشهده، منهافع را به       

 مهؤاجر کند،  در صحت عقد اجاره کفایت می»د ک  دارن نتقال دهد. فقهای امامی  بیان میدیگری ا

پس برای مستلجر جایز اسهت   .ک عین نیز باشدمال مؤاجرو لازم نیست  مالک منفعت عین باشد.

چنین عبارتی را مبنی بهر صهحت انعقهاد عقهد اجهاره      «. یا دیگری عین را اجاره دهد...  مؤاجرب  

تهوان   اند مهی  ام فقهای متقدم و متلخر ک  ب  مسئل  ما نحن فی ، پرداخت توسط مستلجر در آثار تم

 .1اند ی  بر این امر ادعای اجماع نمودهامامای ک  برخی از علمای  . ب  گون 1مشاهده نمود

توانهد طهرف    مامی  در این امر که  آیها مهؤاجر مهی    برخلاف نظرات متفاوت در فق  عام ، در فق  ا

توانهد شهخص    د ندارد. در واقع مستلجر فرعهی مهی  مستلجر واقع شود یا خیر اختلافی وجو قرارداد

باشد آن اسهت که  در نهزد     آنچ  قابل ذکر میعاقب این مطالب . مت3باشد« مؤاجر»ثال  و یا خود 

بس نموده باشد یا خیر فرقهی در  امامی ، در اینک  مستلجر برای تصرف در عین مستلجره، آن را ق

تواند حتی قبل  ، می4گردد ب  نفس انعقاد عقد مالک منافع میل  ندارد و از آنجایی ک  مستلجر مسئ

 .5اجاره دهد اجرمؤاز قبس عین مستلجره، آن را ب  ثال  و یا 

عی در میان فقهای امامیه  دیهده   رغم آنچ  ک  بیان شد، نظرات متفاوتی در رابط  با اجاره فر علی

شود، این نظرات ن  بر اصل حکم جواز اجاره فرعی است، بلک  در مورد این امر است که  آیها    می

از به  اذن مالهک دارد   ب  مستلجر فرعی بعد از انعقاد عقد اجاره فرعی، نی« عین مستلجره»تسلیم 

ل  مطروحه  در اینجها بها    تواند خود مؤاجر باشد، بنابراین مسهئ  خیر؟ گفتیم ک  مستلجر فرعی مییا

د ک  نظر بر این دارن 6مستلجر ثال  باشد، بعس فقهارو نیست. اما در موردی ک  طرف  مشکلی روب

مسهتلجر اصهلی بهدون اذن    ای با جواز تسلیم عین نهدارد و هرگهاه    جواز اجاره فرعی هیچ ملازم 

اگهر  »انهد:   چنانچ  بیهان داشهت   مورد اجاره را ب  مستلجر فرعی تسلیم نماید ضهامن اسهت.   مؤاجر

                                                           
کفایـه  . محقهق سهبزواری؛   521، ص1ق، ج5959چ اول، قهم، مؤسسهالمعارفالاسهلامی ،    مسالک الافهام، . شهید ثانی؛5

 .110، ص5ق، ج5909الاسلامی، النشر چ اول، قم، مؤسس  الاحکام،

 .019ص  همان،. نجفی؛0

 .5093، ص9ق، ج5952مالسلام لاحیاءالترام،علیه البیت آل چ اول، قم، مؤسس  جامع المقاصد،. محقق ثانی؛9

 .92 ص، 1ق، ج5902مؤسس  النشر الاسلامی، قم،  ،چ اول عروه الوثقی، . طباطبایی یزدی، سید محمد کاظم؛9

 همان. . محقق ثانی؛1

 .99ص  ،همان. طباطبایی یزدی؛509ص همان، . محقق ثانی؛1
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حیوانی را برای سواری یا برای مدتی کرای  کرده باشد،جایز است آن را در آن مدت یا کمتر از آن 

امها  ....«. بدهد ضامن است  و هرگاه بدون اذن مالک حیوان را ب  او مدت ب  دیگری کرای  دهد...

عین مستلجره به  مسهتلجر فرعهی     تسلیمبر این باورند ک   1برخلاف این نظر، اکثر فقهای امامی 

اند ک  تسلیم نمودن عین از جمله  لهوازم و    دلیل آورده نیازی ب  اذن مجدد از مالک ندارد. ایشان

یگری جایز شمرده شهده اسهت و   ضروریات اجاره اشیاء است و از طرفی اجاره عین مستلجره ب  د

سلیم عین ب  مستلجر فرعی( نیهز  طبق قاعده عقلی اذن در شیء )اجاره فرعی( اذن در لوازم آن)ت

کند لزوماً اذن هر نوع تصهرفی   مؤاجرمنافع را ب  مستلجر تملیک میباشد. بنابراین هنگامی ک   می

تهوان بهدون    اجاره را نمهی و چون مورد در منافع مورد اجاره و از جمل  انتقال آن را نیز داده است 

تصرف مادی در عین آن قابل تصور دانست، پس لازم  اذن مالک در اجاره دادن عین مسهتلجره  

علهی بهن    باشهد. همچنهین به  روایهت صهحیح        ی اذن ب  تصرف در خود عین نیز میب  دیگر

عهن رجهلا اسهتلجر دابه      قال سللت  »اند:  موسی بن جعفر)ع( نیز استناد جست جعفر)ع( از برادرش 

فاعطاها غیره فنفقت، ماعلی ؟ قال )ع( ان کان شرب أن لایرکبها غیره، فهو ضامن لهها؛ و ان لهم   

ی ب  واگذاری موضهوع  در این روایت حضرت ضمن بیان حکم، اعتراض«. یسم، فلیس علی  شی ء

تلجر به  واسهط    نماید و این نکت  دلیل بر درستی تسلیم است. و از آنجا که  مسه   ب  دیگری نمی

تسلیم کردن حیوان اجاره شده ب  دیگری)بدون اذن مالک( ضامن حیوان نیست ب  طریق اولی در 

تسهلیم شهرب نیسهت و    . ب  موجب نظری دیگهر، اذن در  1مورد غیر حیوان نیز ضامن نخواهد بود

 شهود. امها ایهن عهدم     عاملی بر ضمان مستلجر شمرده نمهی  اجاره ب  مستلجر فرعی تحویل مورد

ضمان هنگامی است ک  مستلجر اصلی از ثق  و امین بودن مستلجر فرعی مطمهئن باشهد درغیهر    

ط بهوده و مسهتلجر را   این صورت عدم وثوق از این امر و تسلیم ب  او از مصهادیق تعهدی و تفهری   

اقهدام مالهک در رخصهت دادن به      »دارند:  بیان می4ای . در همین رابط  عده3دهد ضامن قرار می

مالک بودن نسبت »استیلاء یافتن بر عین، ناشی از برخورداری او از وصف عنوانی  مستلجر جهت

های تشخص بخشی ب  او. بر این اساس، هرکس ک   و جنب است و ن  برخاست  از ذات « ب  منافع

                                                           
 .921، ص9ش، ج5995ران، انتشاراتکیهان، چ اول، ته جامع الشتات، میرزاقمی؛ 529ص همان، شهید ثانی؛ .5

 .992، ص9الاعلمی للمطبوعات، بی تا، ج مؤسس بیروت،  شرح لمعه، . شهید ثانی؛0

 .110صهمان، . محقق سبزواری؛9

 .099ش، ص 5911قم، انتشارات لطفی،  کتاب الاجاره، خویی، ابوالقاسم؛ .9
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ب  غیهر جههت اسهتیلا یهافتن بهر      رخصت دادن )تواند اقدامی این چنین  مالک منفعت باشد، می

از  »اند که :   بیان داشت  1. منتها ایشان در ادام  ب  مانند برخی دیگر از فقها«را ب  عمل آورد(عین

جا ک  عین امانتی نزد مستلجر اول است و ب  همین جهت باید آن را محافظت کند، جایز نیست آن

ک  او عین را در معرض خطر قرار دهد و اجاره دادن آن به  انسهان جهائر و خهائنقرار دادن آن در     

تهر جلهوه    انهد، نظهر ایشهان منطقهی     وج  ب  دلایلی ک  گروه دوم آوردهبا ت«.باشد یمعرض خطر م

مطمهح نظهر    مؤاجرتواند با توج  ب  حفظ صلاح مایملک  اید، هرچند ک  نظری  سوم نیز مینم می

تهوان   ت باشهد را مهی  قرار گیرد. اگر چ  اقدام مستلجر ب  اجاره دادن ب  شخصی ک  فاقد صهلاحی 

دانست. بنابراین چنهین نظهری    مؤاجرت و مستلجر را مسئول زیان وارد شده بر نوعی تقصیر دانس

نیسهت کمها    و یا امین اجاره دهد تلکیدی بهیش « متعارف»ک  مستلجر باید ب  فردی ب  اصطلاح

 .1باشد اینک  نظری  دوم خود مؤید این امر می

 اجاره فرعی در حقوق ایران .9

دانهان و فقهها وارد    اجاره اشیاء از سوی برخی از حقهوق عقد  با تمام انتقاداتی ک  بر تملیکی بودن

ن خهارجی مهورد اجهاره    ک  عی لیکی بودن عقد اجاره را در صورتیدانان ایرانی تم حقوق است، اکثر

اند. در حقوق ایران اثر مستقیم عقد اجاره انتقهال مالکیهت منهافع به  مسهتلجر و در       باشد پذیرفت 

گذار بهرای   توان از تعریفی ک  قانون باشد. این مهم را می لجر مییج  موجد حق عینی برای مستنت

اجاره عقدی است ک  به    : ». ق.م 911عقد اجاره ارائ  نموده است استنباب نمود. ب  موجب ماده 

ق.م. نیز در مقام بیهان اصهل    92ماده...« . شود موجب آن، مستلجرمالک منافع عین مستلجره می

بنهابراین  گونه  تصهرف دارد    یملهک خهود حهق همه     هر مالکی در ماتسلیط مقرر داشت  است ک  
                                                           

 .012، ص 53ق، ج5955مؤسس  آل بیت،  مفتاح الکرامه، محمد جواد؛ . حسینی عاملی،5

اند، در مواردی اقدام مسهتلجر به  اجهاره     . نکت  شایان ذکر این است ک  گروهی از فقها، با استناد ب  برخی روایات بیان داشت 0
اند از: اتاق، خان ، دکان و اجیر، مگهر آنکه     ایز نیست. این موارد عبارتدادن عین مستلجره ب  بیش از قیمتی ک  اجاره نموده، ج

. بعس فقها نیز این ممنوعیت اجاره ب  اکثر را توسط مستلجر، 020ص همان،)نگاه کنید ب : خویی؛ تغییری را در آن ایجاد کند

طلبد اما به  نظهر مها در حقهوق      تر می گستردهاند. ارائ  این بح  مجالی  اند و برخی نیز قائل ب  منع شده حمل بر کراهت نموده
بدون آنک  در آن تغییری صورت گیرد، در واقهع  « منع مستلجر از اجاره دادن ب  بیشتر از آنچ  ک  خود اجاره کرده است»کنونی

یش بهی  نماید. زیرا، این امر) ممکن است( خهود باعه  افهزا    گردد ، امری ضروری می ب  نوعی عملی شبی  ب  دلالی انجام  می
ای ک  در بعضی از مناطق شهرهای بزرگ نمایان است)نگاه کنیهد ب :روزنامه  دنیهای اقتصهاد، ش      روی  اجاره بها گردد. مسئل 

 (.DEN- 01599،کد خبر0929
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ط دربهاره  عنوان مالک منافع از تمام حقوق مالکان  برخوردار خواهد بود و اصل تسلی مستلجر نیز ب 

 شود. انونی و قراردادی اعمال میقهای  او نیز با لحاظ محدودیت

مالهک عهین مسهتلجره باشهد،      ؤاجرملازم نیست ک  » :ایران .ق.م 999ب  هر حال براساس ماده 

باشهد، مهوردی    اردی ک  مؤاجر تنها مالک منفعت میاز جمل  مو .«ولی باید مالک منافع آن باشد

دهد. پس از نظر قواعد عمومی لزومی ندارد که  در   تلجر منافع را ب  دیگری اجاره میاست ک  مس

عقد اجاره خهود ایهن حهق را بهرای      ،اقرارداد اجاره، اختیار مستلجر در انتقال منافع شرب شود، زیر

و مسهتلجر   مؤاجرچند چنین شرطی در زمان حکومت قانون روابط . هر1مستلجر ایجاد نموده است

قهانون مزبهور که  بیهان      52مهاده   مشمول تحدیداتی شده است. زیرا به  موجهب   5911مصوب 

اشااعه باه غیار     یاباه نحاو   اع مورد اجار  را کلا یا جزئاا منا تواند نمیمستأجر » :داشت می

مسهتلجر در  ، ...«اختیار به ار داد  شو  باشاو  این مگر اینکه کتباانتقال دهو یا راگذار نمایو

داشت ک  در قهرارداد کتبها چنهین اختیهاری به  او داده       حق انتقال منافع را ب  دیگری می صورتی

  زمقهررات قهانون  ،ا5911مشمول قانون سال   دلیل فاصل  گرفتن قراردادهای اجاره املاش شد. می

در انعقاد قهرارداد اجهاره بها مالهک،      ،گون  املاش این مدنی،آن بودک  ب  علت حق اولویت مستلجر

. ها در مورد اجاره تصهرف نمایهد   توانست سال شد و مستلجر می استمرار رابط  قراردادی نتیج  می

مالک،واگذاری   دون اذنک  ب صورتی  یافتب اهمیت می مؤاجر  اعتبار مستلجر برایو بنابراینشخصیت

رجعت  5991و مستلجر  مؤاجر. اما قانون روابط 1شد مورد اجاره ازسوی مستلجر، قانونی تلقی نمی

بیهان   999ب  اصل کرده و اصل انتقال پذیری منافع توسط مستلجر را ک  قانون مهدنی در مهاده   

 ....«جره را اجهاره بدههد   تواند عین مستل مستلجر می»ب  موجب ماده مرقوم:  داشت  پذیرفت  است.

ان خهواهیم کهرد   طور ک  بی این ماده ک  با توج  ب  عبارات فقهای امامی  تدوین شده است، همان

باشد. کما اینک  اولهین اشهکال مهاده مزبهور عهدم تفکیهک اجهاره فرعهی از          دارای اشکالاتی می

اند، ک   فکیک را صورت داده، این ت3باشد ک  اکثر قوانین کشورهای اسلامی می انتقالقرارداد اجاره

                                                           
 .991ش، ص5929تهران، شرکت سهامی انتشار، ، نهمچ  ،5عقود معین . کاتوزیان، ناصر؛ حقوق مدنی،5

 ـا؛ )رادان جبلی،علی .0  ـورد اجـاره بـه   نتقال م ، خهرداد و  90ی، ش، مجله  دادرسه  (ریک،انتقال بـه غیـر نیسـت   ش

 .99ش،ص 5920تیر
مستلجر حق انتقال اجاره و اجاره کل یا جزئی از آنچ  را ک  اجاره کهرده اسهت   » :دارد ق.م. قطر ک  مقرر می 102. چون ماده 9

 «.را دارد...
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نماید ک  شهرح آن خواههد    نهاد حقوقی چنین تفکیکی ضروری میبا توج  ب  آثار متفاوت این دو 

از عهین مسهتلجره باشهد و در ههر     « بخشی»یا « تمام»تواند  در اجاره فرعی، مورد اجاره می.1آمد

ق.م. و 999طهلاق مهاده  نماید. همچنین با توجه  به  ا   ره فرعی بر آن صدق میصورت عنوان اجا

 مؤاجر تواند خود از مایملک مؤاجر، مستلجر فرعی می مالکیت منافع برای مستلجر و جدا شدن آن

باره ک  آیا تسلیم عین مستلجره ب  مسهتلجر فرعهی منهوب به  اذن      ایرانی در این گذار باشد. قانون

  مسهتلجر اجهازه داده   گذار به  مالک است یا خیر؟ ساکت است، اما بدیهی است هنگامی ک  قانون

شهمرد؛   ور ضمنی لوازم آن را نیز مجاز میط را ب  دیگری اجاره دهد ب « تلجرهعین مس»است ک  

لجره به  مسهتلجر فرعهی را تلییهد     بنابراین اطلاق در این باره ظاهر در جهواز تسهلیم عهین مسهت    

ی تسهلیم، بیهان   م ضهرورت اذن بهرا  بعد از پذیرش عهد 3دانان از حقوق .در این باره برخی1کند می

آور  بس آن نهدارد... تسهلیم آن ...ضهمان   در مواردی ک  انتفاع از عین مال ملازم  با ق»دارند:  می

کند و تا حدی است ک  انتفاع اقتضها دارد.   لازم  آن با اجاره مباح میتسلیم عین را، م ،است. زیرا

نفعت است ونیازی ب  تسلیم در فرض ما )اجاره اتومبیل و حیوان برای حمل بار( حمل بار تسلیم م

اما باید توج  داشت ک  اگر منظور آن باشهدک  خهود   «. شود ضافی حیوان یا اتومبیل احساس نمیا

وسهیل  حیهوان یها اتومبیهل نمایهد وآن را در اختیهار        مستلجر اصلی اقدام ب  حمل بار یا مسافر به  

ایهن   زیرا،ق اجاره فرعی دانست؛رسد بتوان مورد را از مصادی ب  نظر نمیمستلجر فرعی قرار ندهد،

ظهور ایهن   مورد بیشتر ب  اجاره متصدی حمل و نقل شبی  است تا اجاره فرعی مورد بح ، مگر من

 واسط  عقد دارا شده باشد درهمان حد ب  مستلجر فرعی واگذار نماید. باشد، آنچ  را ک  خود ب 

 اجاره فرعی در حقوق مصر .6

                                                           
ستفاده از واژه انتقال مورد اجاره )ک  با مفهوم اجاره فرعی سهازگار اسهت(،   . در برخی از آرای محاکم نیز، خلط این دو نهاد و ا5

هـای حقـوقی، جمعـی از     گزیده آراء دادگاهشود)نگاه کنید ب : اجتهادی، عباس؛ برای معرفی انتقال عقد اجاره دیده می

 تهران(. 0گاه حقوقی ، داد01/50/90، مورخ 90-300. )رأی شماره 590صش، 5999اول، تهران، نشر میزان،  چ قضات،

 قواعـد فقـه  . محقق داماد، مصهطفی؛  1، ص0ش، ج5921تهران، نشر اسلامی ، چ نوزدهم،  حقوق مدنی،. امامی، حسن؛0

 .092ش، ص5921چ چهاردهم، تهران، مرکز نشر علوم اسلامی،  (،5)بخش مدنی

 همان. . کاتوزیان؛9
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شهود تها    است ک  ب  موجب آن مؤاجر متعههد مهی  ره عقدی اجا»ق.م. مصر:  112ب  موجب ماده 

امکان انتفاع از شیء معین را، در برابر اجرت معین برای مدت زمان معین، برای مسهتلجر فهراهم   

توان ب  عهدی بودن عقد اجاره در حقوق این کشور پی بهرد. در   با توج  ب  این تعریف، می«. آورد

شهد  با نها حاوی حق دینی برای مستلجر میعقد اجاره ت واقع برخلاف حقوق ایران در حقوق مصر

گردد عین مستلجره را برای انتفهاع در اختیهار مسهتلجر قهرار      می« متعهد»ک  ب  موجب آن مؤاجر

مانند حهق  ندک  حق مستلجر ب  هست دانان مصری براین باور هد. ناگفت  نماند ک  بعس از حقوقد

ان مصری معتقدند چ  در قانون مدنی قدیم مصر و چ  در دان . اما اکثر حقوق1باشد منتفع عینی می

. یکی از دلایل 1باشد م.( ماهیت حق مستلجر صرفا یک حق دینی می 5393ب قانون جدید)مصو

گهردد و   مهی  گذار از عقد اجاره نمهوده نمایهان   ق.م. در تعریفی ک  قانون 112اینان استناد ب  ماده 

قانون مدنی قدیم مصر تعریف  59/03باشد ک  در مواد  یمقایس  این عقد با حق انتفاع م همچنین

نند قانون قهدیم،  آن آمده است)قانون مدنی جدید مصر، حق انتفاع را تعریف نکرده است اما ب  ما

دارند ک  بین این دو نهاد حقهوقی   باشد(. اینان با توج  ب  مواد مزبور بیان می موجد حق عینی می

دانست  اما حق مستلجر عینی  گذار حق انتفاع را صریحا نک  قانونتفاوتی اساسی وجود دارد وآن ای

« متعهد»را  مؤاجرگذار بعد از  انعقاد عقد،  ق.م. قانون 112ین شرح ک  براساس ماده را دینی. ب  ا

قی نسبت ب  ح« نفسِ عقد»ب  متمکن ساختن مستلجر از مورد اجاره نموده و بیان نگردیده ک  ب  

تعههد  »واسهط    این ماده همین بس ک ، مستلجر به   گردد، بلک  اقتضای میعین مستلجره ایجاد 

ک  در تعریف قانونی از حهق انتفهاع    کند. در حالی تفاده از عین مستلجره را پیدا میحق اس« مؤاجر

بهرداری   ع در استعمال و بهرهدارد، حق انتفاع، حقی است برای منتف گذار ب  صراحت بیان می قانون

                                                           
 .539، ص5طبع  الاعتماد، بی تا، جقاهره، نشر مالاسلامیه، النظریه العامه للالتزامات فی الشریعه . شحات ، شفیق؛5

انهد. نقهل از: دیهاب، محمهد      باشد به  خهود تردیهدی راه نهداده     . محاکم مصری نیز در اینک  حق مستلجر شخصی و دینی می0

م، ص 5350ع  الههلال بالفجاله  بمصهر،   قاهره، مطب القانون المدنی الاهلی و المختلط)کتاب البیع و الایجار(،ریاض؛

ان الاجاره هی فهی الحقیقه    »...دارند:  . ایشان در راستای اثبات شخصی بودن حق مستلجر، در حقوق این کشور، بیان می599
من التعهدات المعتبره. حقوق شخصی  و لذا لم یتکلم القانون عنها فی الحقوق العینی . ...و قد اخهذت المحهاکم المصهری  بههذا     

باشد، و اصهل بهر ایهن     قیقت اجاره در حقوق مصر، تعهدی از تعهدات)ب  اقتباس از حقوق روم( میب  عقیده ایشان ح«. المذهب
رو، اگر حهق مسهتلجر نسهبت به  عهین       گذار ب  صراحت در قانون ذکر کرده است. از این است ک  عینی بودن هر حقی را قانون

الوسیط فـی شـرح   یشتر نگاه کنید ب : سنهوری، عبدالرزاق احمد؛نمود. برای مطالع  ب گذار آن را بیان می مستلجره عینی می بود قانون

طبیعـه حـق المسـتاجر و     . علی شهبیک، محمد ابهراهیم؛ 199، ص1م، ج5310بیروت، دارالاحیاء الترام العربی، القانون المدنی،

 .19م، ص 0221مصر،رسال  دکتری، دانشگاه اسکندری ، اثره فی النزول الایجار و الایجار من الباطن،
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. ب  هر ترتیب شخصی بودن حهق مسهتلجر در حقهوق مصهر و محهاکم ایهن       1دیگری« ملک»از 

ای ایجهاد   ل ک  برای مستلجر هیچ حق مالکان پذیرفت  شده است. اما پرسش این است حا 1کشور

طهور   اند همان دانان مصری بیان داشت  بر تصرفات ناقل  خواهد بود؟حقوق گردد او چگون  قادر نمی

در واقهع مسهتلجر،   پهذیر اسهت.    نیز امکان« تصرف در طلب»باشد،  ک  تصرف در اعیان مجاز می

تواند حق خود را ک  در نتیج  عقد اجاره دارا گردیده ب  دیگری واگذار نماید. تصرفات مستلجر  می

رت ماهیهت  و نظایر آن صورت پذیرد ک  در این صهو « اجاره»ممکن است با استفاده از بیع، هب ، 

ند بر هر یک از عقود یا اعمال حقوقی مذکور منطبهق باشهد.در اجهاره    توا این امر)انتقال طلب( می

ستلجره اسهت  را ک  همان برقراری امکان استفاده از عین م مؤاجرخود از « طلب»فرعی، مستلجر

دهد. بنابراین بدیهی است ک  مستلجر، با انتقال طلب خهود، بایهد انتفهاع از     را ب  دیگری اجاره می

 دارد: صهر نیهز مقهرر مهی    ق.م. م 139مستلجر فرعی واگذار نمایهد. مهاده   عین مستلجره را نیز ب  

تواند اجاره خود را واگذار کند یا کل یا جزئی از عین مستلجره را به  دیگهری اجهاره     مستلجر می»

بنابر آنچ  گفت  شد، ماهیت حقوقی عقد اجهاره فرعهی در حقهوق مصهر)و همچنهین در      ...«. دهد

تمهام   ،رو ر انتقال عقد اجاره خواهیم دید،همان اجاره اسهت. از ایهن  حقوق ایران(، برخلاف آنچ  د

قواعد عام مربوب ب  عقد اجاره در قانون مدنی، در رابط  با مستلجر اصلی) ک  اکنون  خوددر مقام 

 . 3باشد است( و مستلجر فرعی قابل تسری می مؤاجر

 بررسی انتقال عقد اجاره در حقوق ایران و مصر .1

ک  در قرارداد شرب خلاف نشهده باشهد    رتیق.م. ب  مستلجر در صو 999یرانی در ماده گذار ا قانون

گذار مصری ک  ب  این موضوع توج  بیشتری  اجازه، اجاره دادن عین مستلجره را داده است. قانون

و انتقال عقد 4ق.م. ب  این حق مستلجر اشاره نموده و بین اجاره دادن مستلجر 139داشت  در ماده 

ن نیهاورده  گذار ایرانی از انتقال عقد اجاره صحبتی ب  میها  فرق نهاده است. در مقابل قانون 5اجاره

                                                           
 .199ص همان،. سنهوری؛ 5

 .599 ص همان، دیاب؛ .0

 .111 ص همان، . سنهوری؛9

 «.الایجار من الباطن.»9
 «.التنازل عن الایجار.» 1
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گردد ک  او حق انتقال عقد اجهاره را نهدارد؛ ولهی     گون  متبادر ب  ذهن می است و در بادی امر این

تقهال  ان تواند قرارداد اجاره را به  دیگهری   آمد در حقوق ایران نیز مستلجر میطور ک  خواهد  همان

 گیرنده از هر حی  قائم مقام او در همان عقد اجاره سابق گردد. ای ک  انتقال گون  دهد ب 

 مبانی فقهی و حقوقی انتقال عقد اجاره در حقوق ایران  5.1

اند یا ب  بیهانی بهتهر از انتقهال     د اجاره و اجاره فرعی فرق ننهادهدر فق  اسلامی نیز بین انتقال عق

نقل »از  1اند و اگر برخی بحثی ننموده گیرنده جانشین مستلجر گرد ای ک  انتقال ن گو عقد اجاره ب 

یق عقد هبه   اند این نقل منفعت ممکن است از طر توسط مستلجر صحبت ب  میان آورده «منفعت

وسیل  مسهتلجر   ب « نقل منفعت»نده نیست. در واقعگیر و... باشد اما الزاما ب  معنی جانشینی انتقال

باشد. با وجهود   تقال عقد اجاره نقل منفعت نیز میچند ک  اثر انباشد هر انتقال عقد اجاره می ر ازغی

این برخی از فقهای معاصر، انتقال عقد اجاره را در مهوردی که  مسهتلجر، مالهک منفعهت مغهازه       

اند که  درچنهین حهالتی،     ده است ب  رسمیت شناخت  و افزودهگردیده و سپس ب  دیگری انتقال دا

 .1گیرنده، براساس همان عقد اجاره اول دارای حقوق و تعهدات خواهد بود قالانت

داد امها از نههاد انتقهال قهرار     3رغم آنک  درحقوق ایران مصادیقی از انتقال قرارداد وجهود دارد  علی

دانان در ضمن بح  از مسائل مربوب ب  قهائم مقهامی، از مسهائل     تعریفی ارائ  نشده است. حقوق

ک  نتیجه  آن قهائم مقهامی     اند و در واقع انتقال قرارداد را قال گیرنده نیز بح  نمودهب  انت مربوب

دارنهد در انتقهال    بیهان مهی   4اند. برخی ا در ضمن همین مباح  بررسی نمودهگیرنده است ر انتقال

ن قرارداد هدف این نیست ک  دین یا طلب ناشی از عقد ب  دیگری واگذار شود، بلک  مقصهود ایه  

« موقعیهت قهراردادی  »ههای   گیرنده جانشین طرف قرارداد شود و از تمهام ویژگهی   انتقالاست ک  

دانند ک  موضوع بح   را مترادف با انتقال قرارداد می مند باشد.اینان انتقال موقعیت قراردادی بهره

که    هرچندباشد  ربوب ب  انتقال ارادی قرارداد میحاضر است. البت  بدیهی است ک  بح  حاضر م

                                                           
 .912ص  همان،.میرزاقمی؛ جامع الشتات؛5

 .03ش، ص5922، تبریز، انتشارات فروزش، چ اول انتقال قرارداد، . ب  نقل از: شعاریان، ابراهیم؛0

 ق.م. ک  از انتقال معامل  مزارع  صحبت ب  میان آورده است. 195ده . همچون ما9

 .591ش، ص5921هران، شرکت سهامی انتشار،اعمال حقوقی، چ دوازدهم ت حقوق مدنی،. کاتوزیان، ناصر؛ 9
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قال قهری) یعنی انتقال قرارداد ب  حکم قانون ک  در عقود لازم قابل تصور است( و قضایی نیز انت

 در عقد اجاره قابل تصور است. 

« با داشتن حق انتقال به  غیهر  »گاه مستلجرتوان گفت، هر در بیان مفهوم انتقال قرارداد اجاره می

گری از هر حی  جانشهین مسهتلجر شهود،    ک  دی طوری ید، ب قرارداد اجاره را ب  دیگری واگذار نما

ن جههت  ب  آ« با داشتن حق انتقال ب  غیر» ذکر عبارت«.کند قال قرارداد اجاره مصداق پیدا میانت

ممنوعیهت انتقهال قهرارداد اجهاره     است ک  در انتقال قرارداد اجاره برخلاف اجهاره فرعهی، اصهل    

راجع ب  انتقهال قهرارداد نیهز قابهل توجیه       توان براساس سایر مواد قانونی  باشد. این امر را می می

ق.م. بهرای قابهل    119و  191، 195در تمام مواد مربوب ب  انتقال معامل  مانند مواد  زیرا،دانست. 

بهر   انتقال گردانیدن معامل  رضای طرف اصلی شرب است. فلسف  این امر ایهن اسهت که  اصهل    

بهدون اجهازه و یها رضهایت طهرف اصهلی       باشد و انتقال قهرارداد   آزادی انتخاب طرف قرارداد می

شود ک  در انتخاب او  رو می عنای آن است ک  مؤاجر با کسی روب ( ب  ممؤاجرقرارداد)در فرض ما 

 .1آزادی نداشت  است و این بر خلاف انصاف و قواعد حقوقی است

 53ان مهاده  تهو  بالا ذکر شد میعلاوه بر آنچ  در  1در رابط  با مبنای حقوقی انتقال قرارداد اجاره

را مهلاش قهرار داد که  انتقهال ارادی عقهد اجهاره از جانهب         5911و مستلجر  مؤاجرقانون روابط 

مستلجر جدیهد از  »...مستلجر ب  دیگری را تجویز نموده ک  در این صورت ب  صراحت ماده مزبور 

، رأی عهلاوه بهراین  «. هر حی  نسبت ب  تمام شرایط اجاره قائم مقام مستلجر سابق خواههد بهود  

عنوان یهک   ت عمومی دیوان عالی کشور ب هیئ 52/9/5911مورخ 3شماره  91وحدت روی  ردیف 

با توج  به  مهاده اول قهانون روابهط مالهک و      »الاتباع در این باره مقرر داشت  است ک :  رأی لازم

از  قانون مزبور، مستلجری که  بها اسهتفاده    02و1مستاجر و تبصره آن و با اتخاذ ملاش از مادتین 

حق واگذری ب  غیر قسمتی از مورد اجاره را ب  دیگری واگذار کند دیگر بعد از انقضاء مدت اجاره، 

مالک منافع قسمتی ک  واگذار گردیده نیست و تصرفی هم در این قسمت برای او باقی نمانده تها  

  حقهوقی  بتواند تخلی  یا تعدیل اجاره بها را از مستلجر جدیهد بخواههد. در چنهین مهواردی رابطه     

                                                           
 .092ش، ص9،5921، ش99وعلوم سیاسی، دورهمجل  دانشکده حقوق  )انتقال قرارداد(،. مقدم، عیسی؛ 5

 .919ص  ان،هم . شعاریان؛0
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مستلجر سابق نسبت ب  قسمتی ک  واگذار گردیده قطع شده و بین مستلجر جدید و مالک رابطه   

 . 1«اسیجاری برقرار گریده است

 انتقال قرارداد اجاره در حقوق مصر 6.1

برخلاف قانون مدنی ایران، قانون مدنی مصر ب  صراحت از انتقهال عقهد اجهاره توسهط مسهتلجر      

تواند اجاره خود را واگذار  مستلجر می»مصر:  ق.م.139 ب  موجب مادهاست.صحبت ب  میان آورده 

ی و موجهد حهق   طور ک  بیان شد در حقوق مصر عقد اجاره از جمل  عقهود عههد   همان«. نماید...

باشد و همچنین با انعقاد قرارداد اجاره در عین حال بهر عههده او تعههداتی     دینی برای مستلجر می

و انتقال دین)ماده  1ق.م.(929ا توج  ب  پذیرش هر دو نهاد انتقال طلب)ماده گیرد و ب ز قرار مینی

توان انتقال عقد اجاره توسط مستلجر را انتقال طلهب نسهبت به      در حقوق مصر، می 3ق.م.( 951

طور ک  خواهد آمهد، رابطه     بنابراین همان.4حقوق و انتقال دین نسبت ب  تعهدات مستلجر دانست

باشد. در واقع این رابط  تابع مسائل مربوب به    گیرنده، رابط  استیجاری نمی البین مستلجر و انتق

و همچنین حقوق در نظر  مؤاجرحوال  دین و طلب است ن  عقد اجاره. بنابراین التزامات و تعهدات 

 نسهبت به  ایهن فهرض )انتقهال عقهد اجهاره( قابهل اعمهال         « مؤاجر»گرفت  شده در قانون برای 

حقهوق مصهر را    انتقال عقد اجاره و جایگزینی دیگری بجای مستلجر اصهلی در .  بح  5باشد نمی

 ق.م. 910توان از مصادیق تبدیل تعهد از طریق تبدیل متعهدل )موضوع قسهمت سهوم مهاده     نمی

تبدیل تعهد،موجب سقوب تعهد اصلی » ق.م.مصر: 911ب  موجب بند اول ماده  زیرا،مصر( دانست 

ک  در انتقال طلب، حقهوق و تعههدات    در صورتی «.تعهد جدید استبا توابع آن و جایگزین شدن 

شود بهدون آنکه  تعههد اول سهاقط      با شرایط موجود ب  ثال  منتقل میناشی از عقد اجاره اصلی 

                                                           
 5993و در زمان اجرای قانون مالهک و مسهتلجر    5911. رأی یاد شده، هرچند قبل از تصویب قانون مؤاجر ومستلجر مصوب 5

باشهد، در حهال حاضهر نیهز      صادر شده است، باوجود این از آنجایی ک  احکام هر دو قانون از جهت انتقال به  غیهر مشهاب  مهی    

 .919ص  همان، اریان؛موضوعیت خود را حفظ نموده است)شع

تواند حق خود را ب  شخص دیگر انتقال دهد، مگر اینک  حق، ب  موجب مقهررات   بستانکار می»ق.م.مصر: 929.ب  موجب ماده 0
 «.قانون یا حسب توافق متعاقدین یا ب  جهت طبیعت تعهد، قابل انتقال نباشد. این انتقال بدون رضایت مدیون معتبر است

شهود   انتقال دین ب  موجب توافق بین مدیون و شخص ثال  ک  دین را ب  جای مدیون متحمل مهی : » 951. ب  موجب ماده 9
 «.شود واقع می

 .119ص همان،.سنهوری؛ 9

 .921ص  همان، . سنهوری؛1
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در صورت انتقهال عقهد اجهاره، مسهتلجر     » دارد: مصر مقرر می ق.م.131شود.ب  همین جهت ماده 

رعی و انتقال ای ک  از اجاره ف در ذیل با مقایس «.ده استاصلی، ضامن اجرای تعهدات انتقال گیرن

 گردد. مصر بیشتر نمایان میدهیم ماهیت انتقال عقد اجاره، در حقوق ایران و  عقد اجاره ارائ  می

 مقایسه انتقال قرارداد اجاره و اجاره فرعی  9.1

ههای سهاختاری و    تهوان در دو امهر خلاصه  نمهود؛ تفهاوت      های این دو نهاد حقوقی را می تفاوت

 ای. های رابط  تفاوت

تفهاوتی نهدارد. در   « عقهد اجهاره  »)در حقوق ایران و مصر( از لحاظ ساختار حقوقی با  اجاره فرعی

اجهاره بایهد در آن رعایهت شهود.      واقع ماهیت آن اجاره است و تمام قواعد قانونی راجع به  عقهد  

 آن تعیین شود. و مدت نیز در معوضعنوان مثال اجاره فرعی نیز باید  ب 

در مقابل از آن جایی ک  عقدی معهین، که  موضهوع آن انتقهال ارادی حقهوق و تعههدات)انتقال       

قرارداد( از ناحی  شخص ب  دیگری باشد وجود ندارد، برای انتقال قرارداد از سایر عقود باید یهاری  

ل قرارداد، ماهیت کار گرفت  شده برای قالب حقوقی انتقا و در این صورت متناسب با عقد ب  جست

ک  معوض باشد از  برای انتقال عقد اجاره در صورتی آن نیز دستخوش تغییر است. در حقوق مصر

 . 1اند گیرد عقد هب  را پیشنهاد کرده ر انتقال قرارداد رایگان صورت میبیع واگ

ی قهرارداد  عین است، امکان انتقهال اراد  مورد معامل  در عقد بیعاما از آنجایی ک  در حقوق ایران 

در قالب عقد بیع، قابل تصور نیست. در رابط  با استفاده از عقد هب  برای انتقال رایگهان قهرارداد   

ارادی قرارداد از نیز با توج  ب  تعریف عقد هبهو احکام آن از جمل  لزوم قبس عین موهوب  انتقال 

ورت معوض و غیر معوض ص د اجاره ب . اما در خصوص انتقال قراردا1پذیر نیست طریق هب  امکان

با توج  ب  محدودیت یاد شده، برای واگذاری عقهد مزارعه     3طور ک  یکی از فقها توان، همان می

توان برای انتقال عقد اجاره  بهره جست. کما اینک  در  را پیشنهاد نموده، از این عقد میعقد صلح 

طور ضهمنی مهورد      انتقالی عقد، ب عنوان وسیل انتقال قرارداد اجاره از ناحی  مستلجر، عقد صلح ب 

عقد صهلح   ها نیز صریحاً دانان نیز قرار گرفت  است و در آراء متعددی از دادگاه نظر برخی از حقوق
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 999عنوان وسیل  حقوقی انتقال قرارداد مورد پذیرش قرار گرفت  است؛ از جمل  در رأی شهماره   ب 

عقد صلح سبب انتقال عقد اجاره ب  مسهتلجر  تهران ،  0دادگاه حقوقی  19شعب   53/55/99مورخ 

ق.م.  52قد صهلح ، از مهاده   . در هر صورت مستلجر علاوه بر ع1جانشین در نظر گرفت  شده است

تواند برای انتقال قرارداد ب  دیگری بهره جوید، در واقع انتقال قرارداد در قالب یک قرارداد  نیز می

 نامعین صورت گیرد.

باشد. پهس  می « اجاره»اجاره، نهادی غیر از  د ماهیت حقوقی انتقال قراردادآنچ  بیان گردی بنا بر

قواعد مربوب ب  عقد اجاره، از جمل  چگونگی تسلیم عین مستلجره و تهلمین اسهتفاده مطلهوب از    

 گردد. یق.م. مصر( و ... در انتقال عقد اجاره جاری نم 119ایران و ماده  .ق.م 999آن)ماده 

دن حق مستلجر در حقوق ایران، انتقال عقد اجاره  توسط مستلجر بهر خهلاف   با توج  ب  عینی بو

تهوان   تقال جداگان  دیون و حقوق را نمیان زیرا،حقوق مصر امری وراء انتقال دیون و طلب است. 

گیرنهده و   نتقهال اجهاره ههدف جانشهینی ا    ، در انتقال عقهد مساوی با انتقال خود عقد دانست؛ زیرا

گیرنهده   ک  برای انتقال طوری  و تمام حقوق و تعهدات انتقال دهنده است. ب اعطای مالکیت منافع

ده . حقوق یاد شده در صهورتی بهرای انتقهال گیرنه    1حتی حق فسخ یا تمدید عقد نیز ب  وجود آید

 زیهرا، یعنی یکی از طرفین قهرارداد بهدانیم،   « مستلجر»عنوان یک  قابل تصور است ک  ما او را ب 

باشد و کسی ک  فقط حقوق و دیون ناشی از عقد به  او     طرفین یک عقد مین حقوق مربوب بای

گردد. بنابراین باید نهادی جهدای از انتقهال دیهن و     منتقل گردیده است، طرف عقد محسوب نمی

  که « انتقهال موقعیهت قهراردادی   »طلب برای انتقهال عقهد اجهاره در نظهر گرفته  شهود که  در        

 نماید.  منطقی جلوه می اند، را پذیرفت  آن 3دانان حقوق

و مستلجر اصهلی   مؤاجرای باید گفت ک ، در اجاره فرعی رابط  میان  های رابط  در رابط  با تفاوت

گهردد.   شود و با انعقاد اجاره فرعی رابط  جدیدی میان مستلجر اصلی و فرعی برقرار مهی  حفظ می

خیر نیز اقساب مال الاجهاره را  دهد و شخص ا لذا مستلجر فرعی اجاره بها را ب  مستلجر اصلی می

شهود بلکه  مسهتلجر     ن  تنها منافع ب  دیگری منتقل میدهد. اما در انتقال عقد اجاره  می مؤاجرب  
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گردانهد و مسهتلجر    ری او را جانشهین خهویش مهی   اصلی با واگذاری رابط  استیجاری خود ب  دیگ

 کند. پیدا میدهد و با مالک رابط  استیجاری  می جدید، عقد پیشین را ادام 

 گیرنده و مستأجرین اصلی و فرعی و انتقال مؤاجربررسی روابط  6.1

 گیرنده ، مستأجر و انتقالمؤاجرروابط  5.6.1

بط  اسهتیجاری کنهار رفته  و    دهنده)مستلجر( از را انتقال ترین اثر انتقال قرارداد این است ک ، مهم

و  مهؤاجر قهانون روابهط    53اسهتناد مهاده    گردد)به   نده قائم مقام او در عقهد سهابق مهی   گیر انتقال

دهنهده به     موجهود در زمهان انتقهال، از انتقهال    (.با تحقق قائم مقامی، تمام حقهوق  5911مستلجر

گردد. مانند حق فسخ  است حقوقی ک  در آینده ایجاد می گیرنده منتقل خواهد شد. همچنین انتقال

گیرنهده منتقهل    دهنهده به  انتقهال    ، از انتقهال موجود در زمان انتقالقرارداد اجاره. متقابلا تعهدات 

گردد. همچنین است تعهداتی ک  ممکن است در آینهده ایجهاد گردد)ماننهد تعههد به  جبهران        می

گر قائم مقهامی ایهن اسهت    اثر دی خسارتی ک  ناشی از عدم اجرای صحیح قرارداد توسط او باشد(.

داد اصلی در مقابهل   عهداتی ک  ب  موجب قراراز ت مؤاجر )مستلجر اصلی( و متقابلاً دهنده ک  انتقال

 اند بری خواهند شد.  یکدیگر داشت 

د بها  رسه  رارداد برقرار شده است ب  نظر مهی برای ق مؤاجرتضمینانی ک  از سوی مستلجر اصلی یا 

و عقد جدیهدی به  جهای آن    گردد  انتقال عقد ساقط نگردد زیرا،در انتقال قرارداد، عقد ساقط نمی

یابهد. بنهابراین مهوجبی بهرای سهقوب       ود، و تعهدات عینا ب  انتقال گیرنده انتقال مهی ش ایجاد نمی

ق.م. تضهمینات  030بق مهاده  تضمینات وجود نخواهد داشت. بر خلاف موضوع تبدیل تعهد ک  ط

.  از برخهی  1گهردد  طور طبیعی سهاقط مهی   زیرا، با سقوب تعهد تضمینات آن نیز ب گردد، ساقط می

و مستلجر  مؤاجرقانون روابط  53عنوان مثال از ماده  نات قابل استفاده است. ب ای تضمیقوانین، بق

،ک  مستلجر لاحق را از هر حی  قائم مقام مستلجر سابق تلقی نموده اسهت چنهین   5911مصوب 

 امری قابل پذیرش است.

رت صهو  صورتی جزئی و چه  به    تواند عقد اجاره خود را چ  ب  مستلجر می در حقوق مصر و ایران،

تواند رایگان یا معوض باشد. اگر مسهتلجر، کهل عقهد     یگری انتقال دهد و این انتقال میکلی ب  د
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مهات ناشهی از عقهد اجهاره به       اجاره را ب  دیگری منتقل کند ب  این واسهط  تمهام حقهوق و الزا   

را به   ه شود. و اگر مستلجر قسمتی از قرارداد اجاره نسبت ب  عین مستلجر گیرنده واگذار می انتقال

 .1گیرنده فقط نسبت ب  همان قسمت، جایگزین مستلجر خواهد شد دیگری منتقل کند، انتقال

 مؤاجررابطه مستأجر اصلی با مستأجر فرعی و  6.6.1

« روابهط اسهتیجاری  »مشهمول  در حقوق ایران و مصر، رابط  مستلجر اصلی بها مسهتلجر فرعهی    

باشد، بنهابراین   ر یک عقد اجاره مستقل را دارا میباشد.در واقع این عقد اجاره تمام شرایط و آثا می

اما در هر صورت بایهد معهوض باشهد. و همچنهین شهروب       مترتواند اجرت آن بیشتر باشد یا ک می

 .تواند متفاوت باشد من هر یک از عقود اصلی و فرعی میض

 رابطه مالک با مستأجر فرعی و انتقال گیرنده  9.6.1

اصهلی از رابطه     کند و مسهتلجر  گیرنده پیدا می تباب مستقیم با انتقالره مالک اردر انتقال عقد اجا

دههد. رابطه  مهؤاجر اصهلی و      گیرنده عقد پیشهین را ادامه  مهی    شود و انتقال استیجاری خارج می

طهور مسهتقیم از    تواند، ب  باشد، بنابراین مالک می ده از این پس یک رابط  مستقیم میگیرن انتقال

تمام حقوق یک گیرنده نیز از  و همچنین انتقالتعهدات مستلجر را طلب کند.  انتقال گیرنده تمامی

عهی، رابطه    ک  در اجاره فرعی، رابط  بین مالک و مستلجر فر باشد. در حالی مستلجر برخوردار می

 . شود د. بنابراین مستلجر فرعی، مستلجر مستلجر اصلی محسوب میباش قراردادی و مستقیم نمی

بها را درخواست نماید. اما در  اجاره طور مستقیم از مستلجر فرعی  تواند ب الک نمیم بر طبق قاعده،

مسهتلجر فرعهی،   . 5»توج  است.ب  موجب ماده مرقهوم:  ق. م.مصر قابل  131این باره حکم ماده 

، ب  مستلجر اصلی بهدهکار اسهت،   ب  مستلجر اصلی مؤاجرملزم است مبالغی را ک  در زمان اخطار 

های قبلهی خهود به      واند ب  پرداختت مستلجر فرعی نمی .0مؤاجر پرداخت کند. یم ب  طور مستق ب 

مستلجر اصلی استناد کند، مگر اینک  پیش از اخطار مطابق عرف یا توافق رسمی در زمهان اجهاره   

باشد. بنابراین باید آن را محدود  ن ماده استثنایی بر قاعده کلی میای«. فرعی، صورت گرفت  باشد
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طهور   را مستحق آن بدانیم ک  بتواند به   مؤاجربها  و فقط در مورد گرفتن اجاره قانون نمودب  نص 

 .1مستقیم و بالمباشره ب  مستلجر فرعی رجوع نماید

 شرط عدم انتقال منافع و قرارداد .6

دهنهد که  به      طرفین در ضمن عقد اجاره صهورت مهی   شرب عدم انتقال منافع، توافقی است ک 

به  دیگهری را نداشهت  باشهد.     « انتقهال منهافع  »طور کلی  حق اجاره دادن و ب  جب آن مستلجرمو

ق.م. مصر، اصل بر این اسهت که  مسهتلجر     139ق.م. ایران و همچنین ماده  999براساس ماده 

شهرب منهع    «.مگر اینک  در قرارداد اجاره خلاف آن توافهق شهده باشهد   »حق اجاره دادن را دارد 

قرارداد اجاره قید نگردد، اما این امر از اوضاع و احوال حهاکم بهر    در مستلجر ممکن است، صریحا

در روابهط  « ضمنی»طور   شرب منع مستلجر ب ممکن است فهمیده شود یا اصطلاحا قرارداد اجاره

طرفین قابل تصور باشد ک  در این صورت نیز مستلجر حق اجاره دادن عهین مسهتلجره را نهدارد.    

انهد بها    اشاره نکرده این لحاظ ک  ب  چنین امری )شرب مانع ضمنی(قانون مدنی مصر و ایران، از 

 .1رو هستند  ایراد روب

نهین شهرطی برخهی ادعهای     اند وحتی در صحت چ چنین شرب مانعی را پذیرفت فقهای امامی  نیز 

. بعهس از  دارنهد نظهر  ایهن شهرب اخهتلاف    صحت  های عام  در خصوصفق. اما 3اند اجماع نموده

چنین شرطی در عقد وجود در صورت اند ک   بیان داشت ، 5فقهای شافعیاز  سبعو  4حنفی فقهای

  چنهین شهرطی، منهافی    باشد. استدلال ایشان این است ک باطل مینیز اجاره، عقد فاسد و شرب 

شود و بنابراین او قادر خواهد بود  موجب عقد اجاره، مستلجر مالک می ب  ،باشد. زیرا عقد اجاره می
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دارند ک  ههم شهرب و ههم     بیان می1شافعی در مقابل برخی از فقهاینماید. بفی تا در آن هر تصر

عقد اجاره را صحیح وشرب را باطل  4و شافعی 3، مالکی1فقهای حنفی از ی. بعضعقد صحیح است

طور ک  درعقد بیع  همان اند ک  اینان بیان داشت . دانند چنین شرطی را لازم نمیدانست  و عمل ب  

شرب باطهل   توان شرب کرد ک  مشتری حق فروش مبیع را نداشت  باشد و این نمی مشتریبرای 

 .5نمود توان از اجاره دادن منع است مستلجر را نیز نمی

ق.م. مصر نیز پیدا است، در حقوق این کشور اصل بر  139طور ک  بیان شد و از ظاهر ماده  همان

ال قرارداد ب  مانند شرب عدم اجهاره دارای  جواز انتقال قرارداد اجاره است، بنابراین شرب عدم انتق

ق.م. مصهر اصهل    139بنهد اول مهاده    زیرا،باشند.  کما اینک  مکمل یکدیگر نیز می اهمیت است،

منع مستلجر از اجاره ب  دیگهری،  »رو کرده است ک    روب مضیق شرب مانع را با این استثنا تفسیر

طور که  دیهدیم درحقهوق     اما همان«. آن است ب  منزل  منع مستلجر از انتقال عقد اجاره و عکس

بیهان داشهتیم. بنهابراین در حقهوق     باشد ک  دلایهل آن را   ن اصل ممنوعیت انتقال قرارداد میایرا

اگهرهم   گهذار و  انتقال قرارداد اجاره در ضمن قرارداد تلکیدی است بر امر قانون»ایران، شرب منع 

ر منع انتقال قرارداد اجاره خواهد بود. پهس بایهد   نشود باز هم اصل ب چنین شرطی در قرارداد ذکر

ل قابلیهت  توسط مستلجر از طریق اجاره و ... ب  معنای اصه « انتقال منافع»گفت ک  اصل قابلیت 

 .6باشد نمی« انتقال عقد اجاره»

                                                           
 .199ص ،همان. شیرازی؛5

 ور البحه  بیهروت، دارالفکهر، تحقیهق، اشهراف: مکتهب      ردالمحتارعلىالدرالمختار، عمر؛ بن . عابدین دمشقی، محمدأمین0

 .902، ص 1م، ج5331ثوالدراسات، 

 .19، ص 0ق، ج 5951، دارالغرب الاسلامی،چ اول عقد الجواهر الثمینه،. نجم بن شاس، جلال الدین عبدالله؛9

 .912، ص0ق، ج5999مصطفى البابی الحلبی وأولاده بمصر،  ومطبع  مکتب  شرک  طبع،مغنی المحتاج؛شربینی الخطیب .9

 .119، ص9ق، ج5952بیروت، عالم الکتب،  چ اول، کشاف القناع، . بهوتی؛1

 .532ص  همان، . شعاریان؛1
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 گیری نتیجه

ین گذار درصدد بیان یکی از تصرفات ناقل  مستلجر، یعنی اجهاره دادن عه   ق.م. قانون 999در ماده

گذار مصری فرقی بهین، انتقهال    مستلجره است ک  از دقت کامل برخوردار نبوده و برخلاف قانون

ک  این دو نهاد آثاری متفاوت دارنهد. ایهراد    در حالی قرارداد اجاره و اجاره دادن منافع ننهاده است.

یح ذکهر  طهور صهر   فات ناقل  مستلجر، در قهرارداد به   ز تصرمؤاجر ادیگر آنک  گاهی عدم رضایت 

تهوان ایهن عهدم     وضاع و احوال حاکم بهر قهرارداد مهی   طور ضمنی و با توج  ب  ا گردد، اما ب  نمی

گون  ابهامی و با توج  ب  اینک  منع مستلجر داشت نمود. بنابراین برای رفع هررا بر مؤاجررضایت 

که   باشهد، و این  است و اصل جهواز تصهرفات مسهتلجر مهی     «خلاف قاعده»از اِعمال حق تصرف 

باشهد،   ممنوعیت انتقال قرارداد اجاره میدانستیم در حقوق ایران بر خلاف قانون مدنی مصر اصل 

ستلجر نمود تا حدود تصرفات م و مطلب مذکور، ب  صراحت اشاره میگذار ایرانی ب  د نیاز بود قانون

ذیهل اصهلاح    شرحق.م. ایران ب  999شود ماده  بنابراین پیشنهاد میشد. ای روشن بیان می گون  ب 

که  در عقهد اجهاره    را ب  دیگری اجاره دهد، مگر این تواند عین مستلجره را مستلجر می-5»گردد: 

مسهتلجر  -0بینی باشهد.   چنین منعی قابل پیش قراینخلاف آن ذکر شده باشد یا اینک  باتوج  ب  

 «.قرارداد اجاره را ب  ثال  منتقل نماید مؤاجر  تواند با اذن و یا رضایت می
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