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و فرانسهانتقال و آثار آن در حقوق ايران  عين مستأجره

∗عليرضا فصيحي زاده

و اقتصاددانشكده استاديار گروه حقوق  دانشگاه اصفهان علوم اداري

)6/11/1386: تاريخ تصويب- 28/8/1386:تاريخ دريافت(

:چكيده
ب المنفعه از طريق بيع يا ساير را به طور مسلوعين مستأجرهتواند در مدت اجاره موجر مي

م در. منتقل اليه ممكن است خود مستأجر يا شخص ثالث باشد.ندك نتقلعقود به ديگري

 اجاره با عقد مستأجر حتي به خود عين مستأجره انتقال قانون مدني 498 طبق ماده حقوق ايران

و پس از  انتقال، حقوق فرانسهدر. به قوت خود باقي استعقد اجاره، انتقالمنافاتي ندارد

 به عين مستأجره انتقالدر صورت. موجب انفساخ اجاره استمستأجر به خود عين مستأجره

و اجاره فرانسه، اگر قانون مدني 1743 ماده، طبق شخص ثالث  رسمي يا داراي تاريخ معين

نويسنده با توجه در اين مقاله. خواهد بودموجر قائم مقام منتقل اليه باشد، انتقالمقدم بر تاريخ

در، به مطالعه1385و 1368به قوانين جديد   پرداخته فرانسهو حقوق ايراني تطبيقي موضوع
.ده استشو در پايان نتيجه اين مقايسه بيان

:واژگان كليدي
.، منفعت، بيع، خسارت، خيار فسخ، حق تقدمعين مستأجره، اجاره
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 مقدمه
 از طريق بيع يا مسلوب المنفعه را به نحو عين مستأجره اجارهتواند در مدتميموجر

به ملكيت ديگري  شخص ثالث يا مستأجر ممكن است خود منتقل اليه. كندمنتقلساير عقود

 شود منتقلبه ديگري عين مستأجرهاگر«: در اين باره گويد498 ماده در قانون مدني. باشد

حق فسخ در صورت نقل براي خود شرط موجربه حال خود باقي است، مگر اينكه اجاره

و حقوقي.»كرده باشد كه مباني فقهي ي مزبور را تبيين مادهدر اين مقاله نويسنده بر آن است

 به غير با عين مستأجره انتقال: هاي ذيل در اين باره پاسخ دهدده، ضمن تفسير آن به پرسشكر

و آيا در اين موضوع ميان اجارهعقد به خود انتقال با شخص ثالث آن به انتقال تنافي دارد يا نه

و انتقال گيرنده در مستأجر، موجرچه آثار حقوقي براي انتقال تفاوتي وجود دارد؟ اين مستأجر

به اين موضوع پرداخته قانون مدني1743 ماده فرانسهدر حقوق آورد؟پي مي و مواد بعد از آن

دو. است به طور جداگانه صورت خواهد فرانسهو حقوق ايرانمطالعه تطبيقي موضوع در

پي خواهد آمد و در پايان نتيجه اين مقايسه در .گرفت

 حقوق ايرانو آثار آن در عين مستأجره انتقال.الف
كه آثار حقوقي به خود انتقال با آثار شخص ثالث به عين مستأجره انتقالاز آنجا  آن

گفد متفاوت است، هر كدام از اين دو امر مستأجر شدر .تار جداگانه بيان خواهد

 شخص ثالث به انتقال عين مستأجره.1
در. دهدانتقال مستأجر را به شخص ديگري غير از خود عين مستأجره ممكن است موجر

به انتقالخصوص امكان اين انتقال(شخص ثالثو مستأجر،موجرو نيز آثار حقوقي آن نسبت

.به طور مستقل مطالبي خواهد آمد) گيرنده

 به شخص ثالثن مستأجرهيع انتقال امكان)الف
 اثري اجاره عين از هر طريقي چون بيع، صلح يا هبه بر عقد انتقالفقيهان اماميه معتقدند

 به اجاره است در مدت مستأجر خانه استيجاري را كه در تصرف موجر اگر گذارد، مثلاًنمي

وبه قوت خود باقي است، زيرااجاره بفروشد، شخص ثالث و تعارضي ميان بيع  اجاره منافات

و متعلق و متعلق بيع عين است و متعلق آن دو با يكديگر تفاوت دارد  اجارهوجود ندارد

به ملكيت خريدار درمي. منافع و در اثر آن عين ج 1367نجفي،(آيد پس چنين بيعي صحيح است ،

ص27 ج 1404و حكيم، 206، ص12، نكو در كتاب29، ج 1362 امامي،:هاي حقوقي ص2، ج1379و كاتوزيان،23، ،1،

.)405ص
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و تعارض،با اين حال و اجاره سابق تنافي  ممكن است تصور شود كه ميان بيع لاحق

و بيع باعث مي كه وجود دارد به. منفسخ گردداجارهشود شخص زيرا، وقتي مالك عين را

بانتقالكند به تبعميمنتقل ثالث وي عين منافع آن هم درميمنتقله  انتقالگردد، زيرا منافع

و با ميمستأجر منافع از ملكيت انتقالتابع عين است وبه خريدار گويا مورد اجاره از بين رود

مياجاره،بنابراين. وجود ندارداجارهدليلي بر بقاي  عين چنانكه در صورت تلف. شود منفسخ

مياجاره، مستأجره م منفسخ . ادامه يابداجارهماند تا نافعي باقي نميگردد، زيرا ديگر

كه منافع به تبع عين،رسد كه اين استدلال مخدوش است، زيرا اولاًبه نظر مي  اين اصل

كه به مي شود به مواردي اختصاص دارد كه انتقال دهنده مالك منافع نيز باشد، در حالي منتقل

ميمستأجر،1قانون مدني 466 مادهمحض انعقاد اجاره طبق  و ديگر مالك منافع عين گردد

ميموجر و تنها مالك عين به منافع مالكيتي نداشته و نسبت مي باشد شودبه همين جهت گفته

 موجر منافعي را مالك نيست تا به تبع،بنابراين. استمسلوب المنفعه مالك عين موجركه 

به عين صو و انتقال تنها نسبت ميانتقال عين به خريدار منتقل شود و رت  هنوز مستأجرگيرد

و در نتيجه موردي براي انفساخ اجاره وجود ندارد، ثانيا  مورد انتقالقياس: مالك منافع است

به تلف آن مع الفارق است، زيرا با تلف عين ديگر منافعي باقي نخواهد ماند، در حالي اجاره

.كه با انتقال عين، منافع هنوز باقي است

كه 484دهما در قانون مدنيگرچه مي كند  نمي تواند در مدت اجاره در موجر تصريح

كه منافي مقصود عين مستأجره  از استيجار باشد، نبايد اين ماده را شامل مستأجر تغييري دهد

به تصرفات» تغيير«زيرا. دانستشخص ثالث به عين مستأجره انتقالتغييراتي همچون در ماده

و تصرف برو تغييرات مادي انصراف دارد ات حقوقي همچون فروش يا صلح مورد اجاره را در

 اجازه شخص ثالث صريحاً انتقال مورد اجاره را به قانون مدني498رو، ماده ازاين. گيردنمي

ج 1379كاتوزيان،(داده است صص1، ،404 -405(.

 شخص ثالث به عين مستأجره آثار انتقال)ب
-ميي را صحيحانتقال چنين قانون مدني شخص ثالث به عين مستأجره انتقالدر صورت

كه آثار اين به انتقالداند، اما سخن اين جاست و انتقال گيرنده چيست؟ مستأجر، موجر نسبت

سه قسمت جداگانه بررسي خواهيم .شددر ذيل اين آثار در

ميماده.1 مي«: كندي مزبور تصريح .»...شوداجاره عقدي است كه به موجب آن مستأجر مالك منافع عين مستأجره
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)موجر( نسبت به انتقال دهنده انتقال آثار)1
مموجرخصوص در كه آيا مي اين سوال مطرح است به بهانهوجر عقد عين، انتقالي تواند

 در اين باره قائل به تفصيل شده است، بدين بيان 498 ماده در قانون مدني. را فسخ كنداجاره

 عين، وي حق فسخ داشته انتقال شرط كند كه در صورت عقد اجاره در ضمن موجركه اگر

.تواند اجاره را فسخ كندباشد، مي

به يكي موجر :از دو حالت ذيل براي خود حق فسخ شرط كند ممكن است

عين انتقال حق فسخ، در صورت موجر براي عقد اجارهدر ضمن: خيار مشروط) اول

مي.، شرط شودمستأجره چه به مجرد انعقاد اجاره پديد آن اين حق اگر و اجراي آيد، اعمال

به   را به ديگري منتقل تا زماني كه عينموجررو ازاين. استعين مستأجره انتقالمشروط

.تواند اجاره را فسخ كندننموده، نمي

ميعقد اجارهدر ضمن: خيار معلق) دوم كه اگر شرط  را به عين مستأجره موجرشود

پيدايش خيار در اينجا معلق بر وقوع. ديگري منتقل كند، براي وي حق فسخ به وجود آيد

و پيش از انتقال  به وجود موجر يا مانند آن، حقي براييعب مورد اجاره به وسيله انتقال است

ج 1362امامي،(آيد نمي ص2، ،48(.

درالبته، به نظر مي و مستأجر بارهرسد و پيشه مشمول قانون روابط موجر  محل كسب

ن1356مصوب چه به نحو معلق، صحيح و جعفري( يست شرط حق فسخ چه به نحو مشروط

ص 1379لنگرودي،   قانون مزبور فسخ اجاره را به موارد معيني محدود14و12؛ زيرا مواد)307،

به كرده هاي اجازه نداده آنچه را بخواهد با درج شرط يا راهموجرو براي حمايت از مستأجر

و در حقيقت بسياري از خيارات مندرج در قانون مدني از جمله خيار  ديگر بر وي تحميل كند

1.گرددل اين قانون، جاري نميهاي استيجاري مشمو محلبارهشرط مزبور، در

مي قانون مزبور صريحاً راه30 ماده.1 و و باطل شمرده ي كليه: گويدهاي فسخ اجاره به جز موارد مجاز در آن قانون را بلااثر

كه طرفين به منظور جلوگيري از اجراي مقررات اين قانون اتخاذ نمايند، پس از اثبات در دادگاه طرق مستقيم يا غيرمستقيم

و باطل اعلام خواهد شد و مستأجر مصوب. بلااثر ، 1376همچنين در مواردي كه پس از لازم الاجرا شدن قانون روابط موجر

رسدمي جاري داشته، قرارداد اجاره جديد تنظيم كند، به نظرموجر با مستأجر خود كه قبل از تاريخ مزبور آن را در تصرف استي

و چنين شرطي طبق ماده) حق فسخ در صورت انتقال عين مستأجره(تواند شرط مزبور نمي 30را در ضمن عقد درج كند

وي جديد نيست، بلكه در واقع گونه موارد، تنظيم قرارداد اجاره انعقاد اجارهزيرا در اين. مزبور باطل است و نفس الامر تمديد

هاي منعقد شده پس از لازم كه آن را نسبت به اجاره1376 قانونيكاز اين رو، با عنايت به ماده.ي قبلي است تجديد اجاره

ي پيشين هاي تنظيمي كه در واقع تمديد اجارههاي سابق يا اجاره نامه داند، نسبت به تمديد اجارهالاجرا شدن آن حاكم مي

و قانون 1356نين سابق يعني قانون است، قوا رأي وحدت. راجع به محل سكونت جاري است1362 راجع به محل كسب

ص 1379قرباني،(18/6/1376 مورخ 618ي شماره رويه در(1356كه نسبت به قراردادهاي تنظيمي پس از سال) 793، كه

و مستأجر ماده واحده الحاقي به قان) هاي پيش از آن استواقع تمديد اجاره  را حاكم) 1365مصوب(ون روابط موجر

. داند، اين استنباط را تاييد مي كندنمي
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به اجاره،با اين حال ن نسبت قانون روابط بار پس از لازم الاجرا شدن خستينهايي كه براي

و مستأجر تواندميموجر منعقد گريده، اعم از محل سكونت يا كسب1376 مصوب موجر

 تماميهاي اجاره قانون مزبور، قرارداد1زيرا، طبق ماده. چنين شرطي را در اجاره بگنجاند

و تجاري پس از لازم الاجرا شدن اين قانون تابع قانون مزبور، قانون اماكن اعم از مسكوني

و شرايط مقرر ميان طرفين خواهد بود 1.مدني

كه ماده عقد اجارهالبته، شرط در ضمن 498 ممكن است به دو صورت ديگر درج شود

و دو صورت پيشي به خيار فسخ به دو صورت ذيل اگرچه.ن استمزبور تنها ناظر درج شرط

.مشمول ماده يادشده نيست، اما برحسب قواعد عمومي حاكم بر شروط معتبر است

كه طرفين بدين: شرط فاسخ) اول در صورت: در ضمن آن شرط كنندعقد اجارهگونه

، در گونه موارددر اين. منفسخ شودعقد اجارهبه غير در مدت اجاره، عين مستأجره انتقال

 عقد اجاره حادث نمي شود، بلكه انحلال موجر عين، حق فسخ براي انتقالواقع، در صورت

به حكم قانون صورت مي و .گيردبه صورت قهري

كه در ضمن: شرط فعل) دوم در: شرط شودموجربه نفع عقد اجارهمقصود آن است

ا.، مستأجر ملزم به فسخ اجاره استانتقال عين مستأجرهصورت گونه موارد در فرضيندر

ميعين مستأجره انتقال .شودو امتناع مستأجر از فسخ، مستأجر به فسخ اجبار

 مستأجر نسبت به انتقال آثار)2
ميمعمولاً كسي كه خانه يا ملك ديگري را اجاره مي و با او روابطكند، او را يشناسد

به گونه امستأجراي كه در برخي از موارد خاص دارد ست با شخص موجر رابطه مايل

نه كس ديگر، درحالي كه با  ، وي شخص ثالثبه عين مستأجره انتقالقراردادي داشته باشد

س. خواهد گرديدمستأجرو در نتيجه طرف قرارداد با موجرقائم مقام كه آيا حال ؤال اين است

ميميمستأجر كه او از آغاز ممستأجرِخواسته تواند با اين استدلال نه خود وجر تلقي شود

، اجاره را فسخ كند؟شخص ثالث به عين مستأجره انتقال، در صورت انتقال گيرنده مستأجرِ

ميقانون مدني به اينكه در اين باره ساكت است، اما  از عقد اجارهتوان گفت با عنايت

كه همچون هبه در آن شخصيت طرف معامله علت عمده تشكيل عقد جمله عقودي نيست

تواند اجاره را فسخ كند مگر آنكه چنين شرطي را در گونه موارد نمي در اينتأجرمسباشد، 

 
و مستأجر مصوبيك ماده.2 مي1376 مرداد ماه26 قانون روابط موجر از تاريخ لازم الاجرا شدن«: كند در اين باره تصريح

م و پيشه، اماكن آموزشي، خوابگاهاين قانون اجاره كليه اماكن اعم از مسكوني، تجاري، و ساختمانحل كسب -هاي دانشجويي
و نظاير آن كه با قرارداد رسمي يا عادي منعقد مي و هاي دولتي و مقررات مندرج در اين قانون شود، تابع مقررات قانون مدني

و مستأجر خواهد بود .»شرايط مقرر بين موجر
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 تنها ناظر به شرط خيار فسخ براي498بنابراين، اگرچه ماده. ضمن عقد درج نموده باشد

به نفع و راجع به درج شرط مي تواند به مستأجر صراحتي ندارد، مستأجرموجر است  نيز

حق فسخ شرط كند) عين مستأجره انتقالدر فرض(لق براي خود همان دو نحو مشروط يا مع

به نفع   يا هر دو در ضمن عقد درج شود، مستأجر يا موجرو شرط فسخ مزبور ممكن است

به شروط، طرفين عقد مي توانند هر شرطي را بخواهند در آن زيرا براساس قواعد عمومي راجع

م  باشد؛ يعني شرط قانون مدني233و 232واد بگنجانند مگر آنكه جزء شروط باطل مندرج در

به آن كه جهل غيرمقدور، بدون فايده، نامشروع، برخلاف مقتضاي عقد يا شرط مجهولي باشد

به عوضين گردد .موجب جهل

 بر اثر مستأجر يا موجر، در اينجا يا شق قبلي عين مستأجره انتقالدر صورتي كه پس از

م  كند يا برحسب شرط فاسخ، عقد اجاره بدون اراده طرفين ور عقد اجاره را فسخزبخيار شرط

به ملكيت و) موجر(انتقال دهندهمنفسخ شود، منافع تا پايان مدت اجاره  در خواهد آمد

 تنها انتقال در آيد، زيرا، انتقال گيرندهتوان قائل شد كه منافع هم به تبع عين به ملكيت نمي

و كه نسبت به عين صورت گرفته از) شخص ثالث(انتقال گيرنده دليلي وجود ندارد پيش

1.انقضاي موعد اجاره مالك منافع عين گردد

)شخص ثالث(انتقال گيرنده نسبت به انتقال آثار)3
ده،ش به او منتقل مسلوب المنفعهي كه عين شخص ثالث نسبت به انتقالترين اثر اين مهم

 در مورد حق قانون مدني. بودن آن است المنفعهمسلوبپيدايش حق فسخ در صورت جهل به 

به انتقال گيرندهفسخ به مسلوب المنفعه در صورت جهل  بودن عين ساكت است، ولي با توجه

و  راجع به قانون مدني53توان حكم مادهميمستأجروحدت ملاك ميان صاحب حق انتفاع

ح و از ماده مزبور  استنباط انتقال گيرندهق فسخ را براي حق انتفاع را به اجاره نيز سرايت داد

به غير موجب بطلان حق انتفاعانتقال«: بر اساس ماده مزبور. كرد  عين از طرف مالك

به ديگري است، اختيار فسخ شود، ولي اگر منتقلنمي كه حق انتفاع متعلق اليه جاهل باشد

.»معامله را خواهد داشت

با. در صورت جهل داراي خيار فسخ استانتقال گيرندهاميه با وجود اين، از نظر فقيهان ام

اين حال، برخي ديگر، حتي در صورتي كه انتقال گيرنده عالم به عقد اجاره باشد اما تصور كند

و بعد معلوم  شود كه مدت آن طولاني بوده، براي وي حق فسخكه مدت اجاره كوتاه است

 
م.1 ولو اتفق فسخ المستأجر باحد اسبابه عادت المنفعه الي البايع دون«: كنديچنانكه صاحب جواهر در اين باره تصريح

ج 1367نجفي،(» المشتري الذي قد استحق العين مسلوبه المنفعه الي المده ص27، ،206.(
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ج 1420امام خميني،(اند قائل شده ص1، ،527(.

 بحثي كه در اينجا اهميت دارد آن است كه مبناي حدوث حق فسخ براي انتقال گيرنده

 مزبور با تفحص در تاليف فقهي، آراي مختلف قابل حق فسخي مبناي در باره. جاهل چيست

مي گردد به اختصار بيان .اصطياد است كه

به شمارعهمسلوب المنفاند كه عين مشهور فقيهان بر اين عقيده: عيب-1 و معيوب  ناقص

از.مي آيد به اينكه عيب عبارت است شي«: البته با عنايت در» نقصان جز يا اوصاف نوعي و

كه مقصود از توان گفت جزيي از عين ناقص است، برخي در توجيه اين امر گفتهاينجا نمي اند

به مسلوب المنفعهعيب در اينجا عيب حقيقي نيست بلكه عيب حكمي است يعني  بدون عين

ازمنزله ج 1409يزدي،(اين رو خريدار داراي خيار عيب استي عيب است، ص2، ،582(.

كه اولاً  بودن عين را در حكم عيب دانستن مسلوب المنفعه،اين نظر موجه نيست چرا

و ثانياً و اصل بر عدم است  چنانچه اين امر عيب تلقي شود بايد احكام،نيازمند به دليل است

درر عيب عيناًخيا و قبول آن  در آن جاري شود، يعني بايد قائل شد كه خريدار بين فسخ بيع

 حق فسخمقابل گرفتن ارش مخير است، در حاليكه طرفداران اين نظريه تنها براي خريدار

و گرفتن ارش را در صورت قبول بيع جايز نمي .دانندقائل اند

 تبعض صفقههان مبناي حق فسخ خريدار خياري پاره اي از فقي به عقيده: تبعض صفقه-2

و در مبيع تبعض حاصل مستأجراست، زيرا بخشي از مبيع يعني منافع، ملك غير يعني  است

قانون441 چنانكه ماده-تبعض صفقهاين نظر هم خالي از ايراد نيست زيرا خيار. شده است

ميمدني ع-كند نيز تصريح به لتي مانند مستحق للغير زماني حاصل مي شود كه عقد بيع

درآمدن، منفعت عقلايي نداشتن، نامشروع بودن يا ماليت نداشتن نسبت به قسمتي از مبيع باطل 

و نمي باشد، در حالي كه در ما توان گفت بيع نحن فيه بيع نسبت به كل مبيع صحيح است

به بخشي از مبيع باطل است .نسبت

ك: تعذر تسليم-3 كه در تسليم مبيع برخي از فقيهان معتقدند ه اطلاق عقد بيع اقتضا دارد

كه در ما  مستأجرنحن فيه چون منافع در ملكيت براي انتفاع، تعجيل صورت گيرد، در حالي

است چنين تسليمي تا پايان مدت اجاره ممكن نيست، از اين رو خريدار براساس خيار تعذر

ج 1367نجفي،(تواند بيع را فسخ كند تسليم مي ص27، ،206(.

و تعذر تسليمبه نظر مي رسد، خيار كه عدم قدرت بر تسليم موقت به موردي است  راجع

كه در حث حاضر بلافاصله پس از انقضاي مدت اجاره، به مدت معين نباشد، در حالي محدود

مي) موجر( دهنده انتقال علاوه بر آن، در برخي از موارد اصلاً اجاره. گردد متمكن از تسليم

يا) انتقاليا موضوع(جيل در تسليم مبيع مانع تع نيست چنانكه مثلاً تنها يك يا چند روز

به انقضاي تاريخ اجاره باقي مانده باشد .ساعت
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اي از فقيهان، در موضوع مورد بحث، خريدار با وصفبه باور عده: تخلف از وصف-4

كه عين ده ولي پس از معاملكرعين را از مالك خريداري» واجد منفعت بودن« ه معلوم گرديده

و براي خريدار خيار. استمسلوب المنفعه  تخلف از از اين رو از وصف تخلف شده است

ميوصف .آيد پديد

و تعاقد تخلف از وصفرسد،به نظر مي كه در قلمرو توافق  زماني منشأ حقيقي خيار است

به نحو صريح يا ضمني در متن عقد درج شود  يا عقد بر مبناي آن طرفين قرار گيرد يعني يا

و در اينجا اين از. گونه نيستمنعقد شود هم چنين، وصفي كه تخلف در آن منشأ خيار است

به» بودنمسلوب المنفعه«وصف  به عين و ناظر به اوصافي است كه راجع منصرف است

مي گونه كه با رويت  بعدبه410 ماده در قانون مدنيتوان آن را مشاهده كرد؛ چنانكه اي است

به موردي مي مورد معامله را مشاهده نكرده باشد،) انتقال گيرنده(داند كه خريدار آن را ناظر

كه وصف مزبور در ما .نحن فيه اين چنين نيست در حالي

و» لاضرر«برخي از فقيهان مبناي حق فسخ خريدار را در اينجا قاعده: نفي ضرر-5 دانسته

ك به چنين بيعي ه مبيع آن فاقد منفعت است حكمي ضرري براي خريدار التزام خريدار را

مي. اندشمرده و در نتيجه خريدار بنابراين، قاعده لاضرر اين التزام را نفي  دارد حق فسخكند

ج 1410محقق كركي،( صص7، ،89-90(.

اين عقيده نيز قابل خدشه است، زيرا اگر مقصود ضرر مالي است در اينجا ضرر مالي

به انگيزه استفاده از منافع، عين را وجود ندارد  و اگر مقصود از ضرر آن است كه خريدار

به غرض خويش نائل نميمسلوب المنفعهخريده، ولي اكنون با كه بودن گردد، پاسخ آن است

ضرري موجب خيار است كه ناشي از خود عقد وانعقاد آن باشد، در حالي كه در اينجا ضرر 

و انگيزه و نميها ناظر به اغراض .تواند سبب خيار گرددي شخصي است

اغراض نوعي عقلايي همچون منافع مقصود از مبيع اقتضا دارد: تخلف از شرط ضمني-6

كه مبيع  و خريدار اين توافق ضمني وجود داشته باشد به هنگام انعقاد بيع ميان فروشنده كه

و اگر خريداربه بيان ديگر معمولاً غرض از خريد، انت. نباشدمسلوب المنفعه فاع از مبيع است

به هيچ  و قبلاً منافع آن به كس ديگري منتقل شده است، كه مبيع منفعتي ندارد از اول بداند

شود يا اگر مايل به خريد باشد مسلماً حاضر نيست ثمني معادل وجه به خريد آن حاضر نمي

از ميان مباني فوق مبناي.مبيع واجد منفعت بابت آن بپردازد بلكه مبلغ كمتر خواهد پرداخت

و حق فسختخلف از شرط ضمني براي پيدايش  و قصد طرفين و قواعد حقوقي  با اصول

.عرف حاكم بر آنان سازگارتر است

 عين مثلاً بيع، ميان متبايعين اين شرط ضمني انتقالرسد، در تمامي مصاديقبه نظر مي

از اين رو، در بحث فعلي. باشدالمنفعهمسلوب مورد توافق قرار گرفته كه مورد معامله نبايد



و فرانسه و آثار آن در حقوق ايران  241 انتقال عين مستأجره

و فروشنده تنها عين بدون منفعت را به خريدار مستأجركه منافع مبيع قبلاً به  منتقل شده

و براي خريدار خيار شرط تخلف از تمليك كرده، بايع از اين شرط ضمني تخلف نموده

به استناد اين خيار،  و خريدار  معامله را در صورت حق فسخضمني فيما بين حادث مي شود

.جهل دارد

 مستأجر به خود عين مستأجره انتقال.2
و آثار حقوقي آن دخيل انتقالي را در نحوهمنتقل اليهگذار قانونقانون مدني498 مادهدر

به اطلاق ماده. ندانسته است  چه مالك، عين قانون مدنيي مزبور، از نظر به بيان ديگر با توجه

به خود انتقال شخص ثالثبهرامسلوب المنفعه و چه و انتقال صحيح است مستأجر دهد  بيع

 شخص ثالثگذار ميان انتقال به اگر قانون.ي سابق نخواهد داشتو بيع لاحق تأثيري در اجاره

ميمستأجربه خود انتقالو به دنبال متن قائل به تفاوت بود، بايد صريحاً اين امر را بيان و كرد

ميمثلاً» خود باقي استاجاره به حال«  باشد كه مستأجر خود منتقل اليهمگر آنكه: كرد اضافه

.گردددر اين صورت اجاره منفسخ مي

و فقيهان ميان انتقال عين به غير  مستأجردر فقه نيز، نظر مخالفي در اين باره ديده نشده

به. اند تفاوتي قائل نشده به حال خود باقيرمستأجاز اين رو معتقدند پس از انتقال عين ، اجاره

و در اين فرض  در اثر بيع يا صلح مالك عين گرديده ولي چون عقد اجاره به مستأجراست

 همچون گذشته، تا پايان مدت اجاره، بايد اجاره بها را به مستأجرقوت خود باقي است،

1.بپردازد) مالك سابق عين(موجر

ص2ج(در ارشاد الاذهان با اين حال، علامه حلي  برخلاف نظر ساير فقيهان عقيده)426،

ميمستأجردارد كه در صورت بيع عين به 2.شود، بيع صحيح است، ولي اجاره منفسخ

مي: محقق ثاني در مقام توجيه نظر علامه گويد به تبع عين منتقل شود، با از آنجا كه منفعت

نمستأجربيع عين به  به تبع آن مالك منافع عين و پس معقول. يز خواهد بود، او مالك عين

كه  به فروشنده اجاره بها بپردازدمستأجرنيست رو. نسبت به ملك خود يعني منافع از اين

و خريدار از بين مي ميرابطه استيجاري ميان فروشنده و اجاره از اين پس منحل گردد رود

ج 1410محقق كركي،( صص7، ،89-90(.

نظاين استدلال محقق ثاني نمي ريه علامه حلي را توجيه كند، زيرا قاعده تبعيت تواند

 
مي.1 ي هو فقد عرفت عدم بطلانها بالبيع لما سمعت بل الظاهر ذلك حتي لو كان المشتر«: گويدصاحب جواهر در اين باره

و الاجره ج 1367نجفي،(» المستأجر فيجتمع حينئذ عليه الثمن ص27، ،206.(

و اجاره هر دو نظر علامه حلي در ساير كتاب.2 هاي خويش نظر مشهور را پذيرفته چنانكه در قواعد الاحكام به صحت بيع

ج 1413(داده است  ص1، ،234.(
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و قبلاً از طريق اجاره منفعت از عين در انتقال، در مواردي جاري است كه منفعت آزاد باشد

كه در اينجا خريدار بر اساس عقد اجاره منافع عين را استيفا كنديم منتقل نشده باشد، در حالي

كه در اثر انتقال عي به او منتقل شودو دليلي وجود ندارد .ن مجدداً منافع

و: توضيح مطلب آن كه در عقد بيع مبيع بر دو گونه است .مسلوب المنفعهواجد المنفعه

به كسي منتقل نشده بدون آنكه و منافع آن قبلاً كه مبيع داراي منفعت است در حالت اول

م اراده به خريدار منتقل بايع تنها تمليك. شوديي بايع در اين خصوص نقشي داشته باشد منافع

ميعين را قصد مي به خريدار انتقال  تبعيت،بنابراين. يابدكند، ولي به طور قهري منافع نيز

نه ارادي با. منفعت از عين در تمليك امري قهري است اين امر تخلف عقد از قصد نيست تا

و ما وقع لم يقصد منافات داشته باشد، چرا كه قص د بايع در خصوص قاعده ما قصد لم يقع

و حتي اگر او عدم تمليك منافع را قصد كند، اثري بر اين امر مترتب تمليك منافع اثري ندارد

به خريدار منتقل مي به طور قهري و منافع به. شود نبوده البته، اگر قصد عدم تمليك منافع

به قصد عدم بيع شود، منافع منتقل نمي گونه كه منجر  بيعي محقق شود؛ زيرا اصلااي باشد

ي انتقال قهري منافع در اين حالت در عقد بيع آن است كه اگر بايع با درج نتيجه. نخواهد شد

بهكرشرط در ضمن عقد بيع منافع مبيع را سلب و آن را براي خود باقي گذاشت يا شخصد

به د، ولي بعداً معلوم شود كه شرط مزبور به جهتي باطل بوده، منافع متعلقكر منتقل ثالث

و خريدار خواهد بود؛ زيرا با ظهور بطلان شرط معلوم مي شود كه در واقع منافع سلب نشده

به خريدار منتقل شده است .به طور قهري

 است، امكان تبعيت منافع از عين در تمليك وجود مسلوب المنفعهدر حالت دوم كه مبيع

و منافع قبلاً به نمستأجرندارد نه به طور قهري منتقل شده است، بنابراين و به طور ارادي ه

و اجاره هركدام به طور صحيح. وجود نداردمستأجرامكان تمليك منافع به از اين رو، بيع

و  و باقي است به مالك مستأجرواقع شده ، ثمن يا عوض)موجر( در قبال تملك عين بايد

و در قبال انتفاع از منافع تا پايان مدت اجار ه بايد اجاره بهاي آن را نيز معامله را پرداخت كند

.به موجر پرداخت كند

و آثار آن در حقوق فرانسهعين مستأجره انتقال.ب
در اين قانون.به اين موضوع پرداخته است1750 تا 1743 از ماده فرانسه قانون مدني

به جهت. در ضمن بحث از موارد انحلال عقد اجاره آمده استعين مستأجرهبحث انتقال 

 در شخص ثالث آن به انتقالبه خود مستأجر از عين مستأجره بودن آثار حقوقي انتقال مختلف

شدفرانسه حقوق .، هر يك در مبحث جداگانه بيان خواهد
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1.مستأجر انتقال عين مستأجره به خود 
به مسألهقانون مدني فرانسه 1743ي ماده  در مدت اجاره عين مستأجرهي فروش اگر چه

كه خريدار كسي غير از خود پرداخته است، بنابراين،. باشدمستأجر به موردي اختصاص دارد

به موردي كه خريدار خود فرانسه قانون مدني با اين حال،. باشد، صراحتي نداردمستأجر راجع

 از مصاديق انحلال عقد اجاره پيش از مستأجر به عين مستأجرهحقوقدانان بر اين باورند كه بيع 

مي كند خود جانشين عين مستأجره مستأجر؛ زيرا، وقتي انقضاي مدت است  را خريداري

و هم موجر مي و در نتيجه خود هم موجر است به علت اتحاد ذمه، تعهدات مستأجرشود و

ميمستأجرو موجر و عقد اجاره منفسخ و منفعت مستأجردر اين فرض. شود زايل  مالك عين

به پرداخت اجاره و ديگر ملزم ن است به جهتي اتحاد ذمه. يستبها ي سابق زايل گردد البته اگر

به ملكيت موجر اعاده كند، وضع به و عين و مثلاً بيع به علت عدم پرداخت ثمن فسخ شود

كه گويا اصلاًحال سابق بر مي در نتيجه،. عقد اجاره منفسخ نشده استگردد؛ به نحوي

تمستأجر و تا پايان مدت بايد اجاره بهاي سابق يعني از تاريخ بيع به موجر بپردازد ا فسخ آن را

به نحوي.)Baudry, 1926, p. 1346(اجاره تعهدات خود را انجام دهد البته اگر زوال اتحاد ذمه

به گذشته سرايت نكند، مثلاً  ، دوباره آن را عين مستأجره پس از خريد مستأجرباشد كه اثر آن

كه.)Ibid., p. 1246(دكرواهد به موجر بفروشد، رابطه استيجاري اعاده نخ پس اگر مستأجري

به فروشنده عين مستأجره  را خريداري نموده، اجاره بهايي بابت مدت پس از تاريخ خريد

مي) موجر( كه پرداخته به وي رجوع كندبپردازد، .تواند بابت مبلغي

 انتقال عين مستأجره به شخص ثالث.2
مي2009حي اصلافرانسه قانون مدني 1743ي ماده كه اگر موجر در اين باره تصريح كند

كه داراي اجاره نامه مستأجرتواند آن را از تصرف را بفروشد، خريدار نميعين مستأجره ي

و مقدم است، خارج كند مي. رسمي يا با تاريخ معين تواند در صورتي كه با اين حال، خريدار

1. زمين زراعي روستايي رفع يد كندستأجرمچنين حقي در قرارداد اجاره شرط شده باشد، از 

به قانون مدني498هر چند در اين ماده، برخلاف ماده كه ناظر از» انتقال« ايران است، تنها

ميعين مستأجره انتقالسخن گفته شده، حكم آن شامل ساير اسباب» بيع« شود؛ زيرا، ذكر هم

 
:ن آمده است قانون مدني فرانسه چني1743در متن ماده.1

"Si le bailleur vend la chose louée, l´acquéreur ne peut expulser le fermier, le métayer ou le 
locataire qui a un bail authentique ou dont la date est certaine. 

Il peut, toutefois, expulser le locataire de biens non ruraux s´il s´est réservé ce droit par le 
contrat de bail". 

و عبارتش اصلاح 2009مي12 مورخ 526-2009 قانون شماره10اين ماده اخيراً طي ماده  le«: ده métaye «در آن به جاي

»le colon partiaire «و موضوع اين مقاله تأثيري نداردآمده است . كه اين تغيير جزئي عبارتي در اساس مفهوم
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مي عين انتقالبيع از اين باب است كه در غالب موارد  اگر،بنابراين. گيرداز طريق بيع صورت

و مانند آن مالكيت به هر طريقي از جمله هبه، وصيت، شركت  را به عين مستأجرهموجر

ميشخص ثالث .)Beudant, 1953, p. 535(يابد منتقل كند، حكم ماده مزبور به آن تسري

به اراضي زراعي و قرار گرفتن آن در اگر چه با توجه به سابقه تاريخي وضع ماده راجع

به اجاره نامه و اراضي كشاورزي، ظاهراً ماده ميان مواد مربوط به هاي مسكوني ي مزبور ناظر

اند دليلي وجود ندارد كه شامل اموال اموال غيرمنقول است، برخي از حقوقدانان بر اين عقيده

و به لحاظ اشتراك قواعد ميان اين دو نوع مال بجز در موا رد وجود نص برخلاف، منقول نشود

Collart duttileul & Delebecque, 2007, no(توان آن را در مورد اموال منقول نيز حاكم دانست مي

470, 425(.

به نميكه بر اساس آن انتقال عين مستأجرهكرداي وضع گذار قاعدهدر اين ماده قانون تواند

و براي مالك جديد حق تخل اين قانون در جهت. يه ايجاد نمايدحقوق مستأجر لطمه وارد كند

و تجاري از قواعد آمره  و در املاك استيجاري اعم از مسكوني حمايت از حقوق مستأجر بود

بنابراين، حتي اگر در ضمن عقد اجاره چنين امري شرط شده.و مربوط به نظم عمومي است

خاباشد، مالك جديد نمي Ibid., no(رج كند تواند بدون رضايت مستأجر ملك را از يد او 470(.

و حقوق مستأجر را از بين ببرد، بلكه در واقع، اين انتقال نمي تواند اجاره را منفسخ سازد

Huet, 2001, no(گرددمي) موجر(ي اجاره جانشين فروشنده در باره) مالك جديد(خريدار 

21204; Cass. 3e Civ., 18 Dec. 1991, Bull. Civ., III, no 321(.

و و مالك در اقع، انتقال عين مستأجره تمامي آثار قائم مقامي را در پي نخواهد داشت

و تعهدات جانشين موجر خواهد بود  به آينده در تمامي حقوق در اين باره(جديد تنها نسبت

Cass. 3e(: نك به آراي ديوان عالي كشور فرانسه civ., 19 juil. 1995, Bull. Civ., III, no 208, 
Dalloz, 1995(.به مبلغي كه بابت تضمين به همين دليل است كه مالك قبلي همچنان نسبت

و مستأجر نمي و خسارات از مستأجر گرفته در قبال وي بدهكار خواهد بود تواند اين تخليه

Cass. 3e(مبلغ را از مالك جديد مطالبه كند  civ., 18 janv. 1983, Bull. Civ., III, no همچنين.)14

ميبه همين  كه تنها مالك سابق به خسارتجهت است كه قبل از انتقال به تواند نسبت هايي

Cass. 3e(عين مستأجره وارد شده از مستأجر مطالبه كند  civ., 19 mars 1986, Bull. Civ., III, no

آن.)33 كه موجر قبلاً به تخليه به رأي دادگاه راجع همچنين در مورد حق استناد مالك جديد

و ساير آثار انتقال عين مستأجره در روابط حقوقي طرفين رجوع كنيد به آراي را تح صيل كرده

و شعبه سوم مدني ديوان عالي كشور فرانسه  .CA Paris, 15 fév): دادگاه تجديدنظر پاريس

1989, Dalloz, 1989; Cass. 3e Civ., 19 mars 1986, Bull. Civ., III, no 33; Cass. 3e Civ., 2 Oct. 
2002, Bull. Civ., III, no 189, p. 160;  Cass. 3e Civ., 28 mar. 2007, Bull. Civ., III, no 51(.

و نيز ماده و 684چنانكه خواهد آمد، اين ماده  قانون آيين دادرسي مدني فرانسه با تفسير



و فرانسه و آثار آن در حقوق ايران  245 انتقال عين مستأجره

و دكترين صورت گرفته تا حدودي براي مستأجر در استيفاي كه بر اساس رويه قضايي  تعديلي

 Collart:نك(ده استكر فراهم)Sécurité juridique(منفعت از عين مستأجره امنيت حقوقي

duttileul & Delebecque, 2007, no 470(.

كه در 1743ي ذيل ماده و صورتي را  قانون مدني فرانسه شرط برخلاف آن را معتبر دانسته

ت فقدان توافق تفكيك نموده توافق شده از صورعين مستأجرهي حق تخليه پس از بيع باره

كه در ذيل هر كدام جداگانه بررسي خواهد شد .است

 وجود توافق در خصوص آثار انتقال عين مستأجره)الف
با چنانكه گفته شد، در باره و تجاري توافق فيمابين به لحاظ مخالفت ي اماكن مسكوني

و قاعده و نمي نظم عمومي واي آمره فاقد اعتبار بوده جد آثار حقوقي باشد، اما در تواند

 اراضي كشاورزي روستايي توافقي كه سرنوشت روابط حقوقي افراد دخيل در مسأله خصوص

و موضوع را از قاعدهمستأجراعم از موجر، ي مندرجو مالك جديد را معين نمايد معتبر است

 اجاره با تاريخ در موردعين مستأجرهي قانون مدني راجع به امكان تخليه1743در صدر ماده

و مقدم خارج ميكردمعين اين توافق ممكن است ميان موجر. سازده، مشمول ذيل ماده مزبور

.و منتقل اليه صورت گرفته باشدموجر يا مستأجرو 

و)1  مستأجر توافق ميان موجر
هاي زراعي روستايي يا در برخي از موارد بر حسب شرط در ضمن عقد اجاره زمين

ميقراردادي مؤ كه موجر حق فروش خر توافق و در صورت عين مستأجرهشود  را دارد

به تخليهمستأجرفروش، ي آن است حتي اگر عقد اجاره رسمي يا داراي تاريخ مكلف

و مقدم باشد مي در اين. مشخص به استناد آن تخليهگونه موارد، به مجرد بيع مشتري ي تواند

 تقاضا كند، حتي اگر در ضمن عقد بيع براي وي چنين حقي شرط مستأجرعين مستأجره را از

و توافق مزبور ميان موجر. نشده باشد  شخص ثالثبه نفع مستأجرو) فروشنده(در واقع شرط

به نفع) خريدار( و بر اساس قواعد حاكم بر درج شرط ، در روابط شخص ثالثواقع شده

و مشروط حقوقي مشروط Planiol et Ripert, 1956, p. 651; Huet, 2001, no(عليه معتبر است له

يد.) 21204 به مجرد بيع مستأجربا اين حال، حق مشتري براي رفع كه  به معناي آن نيست

 اند، مشتريهكردشود؛ زيرا چنانكه برخي از حقوقدانان فرانسوي بيانميمنفسخعقد اجاره

و اجارتواند از اعمال اين حق خود صرفمي كه در اين صورت نظر كند  مستأجره را ابقا نمايد

به آثار حقوقي عقد اجاره در قبال مالك جديد يعني مشتري ملتزم خواهد تا پايان مدت اجاره

به منزلهي مورد اجاره از مشتري در پارهبها اجارهدريافت. بود ي اسقاط اي از تأليفات حقوقي
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.)Aubry et Rau, 1947, p. 369(ضمني حق تخليه به شمار آمده است

به نحو شرط فاسخ در عقد اجاره يا قرارداد متأخر درج مي شود البته، گاهي شرط مزبور

ميبدين به مجرد وقوع بيع، گونه كه به نفع موجر شرط و منفسخ عقد اجارهشود كه  شود

كه در اين صورت، ابقاي) خريدار( به مالك جديد عين مستأجرهبه تسليم مستأجر  متعهد باشد

.ي سابق، حتي با اسقاط حق تخليه ممكن نيست اجاره

، با وجود حق تخليه براي فرانسه قانون مدني 1750و1744با اين حال، برحسب مواد

ازميمستأجرمشتري، كهمتواند خسارات ناشي از تخليه را و تا زماني وجر مطالبه نمايد

 عين مستأجرهفت نكند، از تخليه خسارات خويش را از موجر يا مشتري به جانشيني وي دريا

كه خلاف آن شرطي نشده باشد؛ وگرنه توافق. خودداري نمايد البته اين امر در صورتي است

و  و تخليه، مستأجرميان موجر كه در صورت بيع  حق مطالبه خسارت مستأجر مبني بر اين

.ندارد، ميان طرفين معتبر خواهد بود

و توافق ميان به عدم امكان مستأجرو موجردر مقابل، گاهي شرط  ممكن است ناظر

عين مكلف است هنگام بيع موجردر اين فرض،. در صورت بيع باشدعين مستأجرهي تخليه

به محترم شمردن مستأجر، اين حق مستأجره و او را  تا عقد اجاره را عليه مشتري شرط كند

از. پايان مدت ملتزم نمايد درج چنين شرطي در عقد بيع، با اين حال، در صورت قصور بايع

به رعايت عقد اجاره نخواهد بود مگر آنكه مورد مشمول صدر ماده  و1743مشتري ملزم

و مقدم بر بيع باشد  در مستأجرزيرا، توافق بر حق بقاي. اجاره رسمي داراي تاريخي معين

و مستأجرو موجر، ميان عين مستأجرهصورت بيع شخصاد در اين قراردمستأجر واقع شده

ميثالث مي تلقي و به آن نيست و ملتزم ي رسمي يا داراي تواند در صورت فقدان اجارهشود

 مستأجرالبته، در صورت تخليه،. بخواهدمستأجر را از عين مستأجرهي تاريخ معين، تخليه

.تواند خسارات ناشي از تخليه را از موجر مطالبه نمايدمي

به نفع كهرمستأجاگر در ضمن اجاره  عين مستأجره در مدت اجاره نبايد موجر شرط شود

با وجود اين، در صورت تخلف. حق فروش آن را نداردموجر بفروشد، شخص ثالثرا به

به فروش، بيع مزبور باطل نميموجر و اقدام  مستأجرالبته. باشد از اين شرط فعلِ منفي

ميموجربه تواند بابت خسارات ناشي از اين تخلف از شرط،مي و نيز به مراجعه نمايد تواند

 ,Baudry, 1926(علت تخلف از شرط در ضمن اجاره، اعلام فسخ اجاره را از دادگاه تقاضا كند 

p. 1343(.

و مالك جديد)2  توافق ميان موجر
كه در مدت اجاره حق تخليه به ضرر مشتري شرط كند كه موجر عيني در صورتي
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د معلوم نبودن تاريخ اجاره ندارد، اين شرط از مصاديق شرط به نفع را حتي با وجومستأجره

و در اين فرض مشتري حق تخليه مستأجر يعني شخص ثالث و معتبر است عين بوده

به. را نخواهد داشتمستأجره كه در صورتي كه برعكس، موجر در ضمن بيع متعهد شود

كنمستأجر را از يد عين مستأجرهمحض وقوع بيع،  د، مشتري حق رفع يد نمودن خارج

و شرط به ضرر مستأجرزيرا،. را نخواهد داشتعين مستأجره از مستأجر  طرف عقد بيع نبوده

و شخص ثالث درميمستأجر معتبر نيست به تصرفات خود عين تواند تا پايان مدت اجاره،

مي. ادامه دهدمستأجره مزالبته خريدار بور را از موجر تواند خسارات ناشي از تخلف از شرط

.مطالبه نمايد) بايع(

كه موجر با مالك جديد توافق كند سپرده )dépôt de garantie(ي بابت تضمين در صورتي

به موجر داده به مالك جديد منتقل شود، مستأجر نمي به اين توافق اعتراض كه مستأجر تواند

Cass. 3e:نك(كند  Civ., 18 Janv. 1983, Bull. Civ., III, no 14,  p. 11(.

 عين مستأجره فقدان توافق در خصوص آثار انتقال)ب
به لحاظ آمره بودن هر گونه توافق برخلاف آن را فرانسه قانون مدني1743صدر ماده كه

از ده هم محلكرهاي روستايي منع جز در مورد زمين و مسكوني اعم هاي استيجاري تجاري

و هم ار كه برخلاف آن توافق نشده وجود شرط خلاف يا عدم آن اضي روستايي استيجاري را

با. شود شامل مي و مقدم است اين ماده بين حالتي كه اجاره نامه رسمي يا داراي تاريخ معين

پي خواهد آمد به طور مستقل در كه دو فرض مزبور .ساير موارد فرق گذارده

و مقدم بودن تاريخ عقد اجاره)1  معين
كه تاريخ عقد اجاره طبق سند رسمي اجاره يا راهگذار فرانسويقانون هاي در صورتي

به خريدار يا  و مقدم بر تاريخ بيع يا ساير اسباب انتقال باشد،  گيرنده انتقالديگر معلوم

گيرنده قائم مقام موجر انتقالدر واقع در اين فرض. دهد را نميعين مستأجرهيي تخليه اجازه

و رابطه استيجاري ميا و است با. حاكم خواهد بودمستأجرن وي عقد عين مستأجره انتقالپس

 نقش مستأجرشود، بلكه خريدار جانشين فروشنده بوده، همچون او در قبال نميمنفسخ اجاره

ي قائم مقامي خريدار نسبت به موجر آن است كه وي از تمامي نتيجه. موجر را دارا است

و مستأجرحقوق موجر در قبال مي برخوردار  Colin et(باشد به همه تعهدات وي ملتزم

Capitant, 1948, p. 1004(.مي و هنگام تواند اجارهبنابراين، خريدار بها را از مستأجر مطالبه كند

و عين مستأجرهانقضاي مدت اجاره، رد   از زمان علم به مستأجر را از او درخواست نمايد

به بايد اجارهعين مستأجره انتقال و در صورتي كه با وجود علم به بها را خريدار پرداخت كند

به موجر انتقال، اجاره به) مالك سابق(بها را پرداخت كند تكليف وي به پرداخت اجاره
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به خريدار بپردازد ساقط نمي) مالك جديد(خريدار و بايد دوباره آن را البته بار اثبات. شود

 را به اجاره بها مستأجرپس اگر.ي خريدار است به انتقال عين مستأجره بر عهدهمستأجرعلم 

و خريدار نتوانست علم او را به موجر  اثبات كند، تنها عين مستأجره انتقال سابق پرداخت نمود

به موجر سابق را خواهد داشت ميمستأجردر مقابل،. حق مراجعه تواند از خريدار اجراي نيز

. را بخواهدين مستأجرهعتعهدات موجر سابق همچون تعميرات ضروري در 

 معين نبودن تاريخ عقد اجاره)2
به تنظيم اجاره قانون مدني فرانسه 1743ماده  براي جلوگيري از تقلب بويژه اقدام مستأجر

كه تاريخ عقد اجاره به ضرر مالك جديد، شرط نموده با تاريخ مقدم يا از طريق تباني با موجر

و مسلم باشد اي. مشخص ي مزبور هاي شفاهي را از شمول مادهن اساس اجارهرويه قضائي بر

Cass. 2e(خارج دانسته است Civ., 24 Nov. 1961, Bull. III, no 50; Cass. 1er Civ., 10 Nov. 1963, 

Bull. IV, no و هم قوانين جديد فرانسه.)47 و آراي حقوقدانان با اين حال، هم رويه قضايي

 ,Collart duttileul & Delebecque( باره تعديل نموده است قانون مدني را در اين1743ماده 

2007, no 470(.

و آراي حقوقدانان)اول  موارد معين نبودن تاريخ اجاره در رويه قضائي
كه تاريخ اجاره معلوم نيست، اجاره به ضرر مالك جديد قابل در موارد ذيل با وجود آن

:استناد است

آراي شعبه سوم مدني ديوان عالي كشور.ه آگاه باشدمالك جديد از وجود عقد اجار-1

Cass. 3e(فرانسه منتشر شده در بولتن آن  Civ., 12 Janv. 1969, Bull. Civ., III, no 217; Cass. 3e

Civ., 1 Ap. 2009, Bull. Civ.,  III, no  & Collart duttileul(و نيز ديدگاه حقوقدانان فرانسوي) 79

Delebecque, 2007, no . بر اين امر دلالت دارد)470

به اجاره اشاره شده باشد-2 كه در ضمن عقد بيع Cass. 2e:نك( در صورتي Civ., 19 Sept. 

1957, Bull. Civ., III, no 316; Cass. 3e Civ., 4 Ja. 1971, Dalloz, 1971(.

به نگه داشتن مستأجر بيان نموده-3 به نحوي تصميم خود را  ,.Cass. 1er Civ( مالك جديد

20 Mar. 1958, Bull. Civ., III, no به تخليه عين مستأجره يا هيچ اشاره)631 ده باشد نكراي

)Cass. 2e Civ., 3 May 1965, Bull. Civ., III, no 423(.

به معلوم نبودن تاريخ اجاره عدول كند؛ چنانكه شعبه اجتماعي-4  مالك جديد از استناد

ن مورد با وجود معين نبودن تاريخ عقد اجاره، براي مالك جديد حق ديوان عالي كشور در اي

.)Cass. Soc., 15 May 1953, Dalloz, 1953, p. 729(درخواست تخليه در نظر نگرفته است



و فرانسه و آثار آن در حقوق ايران  249 انتقال عين مستأجره

 قوانين جديد درباره روابط استيجاري در فرانسه)دوم
و نيز ماده و مستأجر  دادرسي قانون آيين648مقررات جديد در خصوص روابط موجر

و تعديلي 1743مدني فرانسه، مواد و با تفسير  به بعد قانون مدني اين كشور را تعديل نموده

و آراي حقوقدانان صورت گرفته، در صورت انتقال عين مستأجره كه بر اساس رويه قضائي

Collart duttileul & Delebecque, 2007, no)براي مستأجر تأمين كافي فراهم شده است  470; 

Cass. 3e Civ., 14 Dec. 1994, Bull. Civ., III, no 207;  Cass. 3e Civ., 2 Oct. 1996, Bull. Civ., III, 
no  Droit de( براي مستأجر در اين گونه موارد حق تقدم 1975 دسامبر31قانون.)129

préemption (در. در نظر گرفته است پ1989 ژوئيه6در قانون جديدتر يش نيز اين حق تقدم

و كه خود محل استيجاري را از موجر خريداري كند به مستأجر اجازه داده شده و بيني شده

و حقوقي Cass. 3e(موجر اعم از شخص حقيقي Civ., 19 Fév. 1997, Bull. Civ., III, no  تنها)37

و آن را به صورت خالي به خريدار تسليم كندبا انقضاي مدت مي . تواند ملك را تخليه كند

ميحس به مستأجر براي تخليه اخطار به استناد قصد فروش عين كند،ب اين قانون وقتي موجر

و مستأجر مي به او است به منزله ايجاب فروش عين تواند آن را خريداري يا تخليه اين اخطار

اگر مستأجر در مهلت مقرر يعني يك ماه از تاريخ ابلاغ اخطار مزبور از حق تقدم خود. كند

به همين جهت در قانون. نكند، ديگر حق تصرف در محل استيجاري را نخواهد داشتاستفاده 

و  و شرايط فروش هم باشد به تخليه بايد متضمن قيمت كه اخطار راجع مزبور تصريح شده

Loi no(گرنه هيچ اثر حقوقي نخواهد داشت  89-462 6 juillet 1989, art. 15-II, al. 1 à 5(

و براي 1994ژوئيه21 اصلاحي 1989قانون  براي حق تقدم درجاتي در نظر گرفته است

و شرايطي پيش بيني كه در مهلتكرداجراي آن لوازم كه در بندهايه از جمله آن هاي معيني

به مستأجر ابلاغ شود15 قسمت دوم ماده4تا1 اگر مستأجر از حق تقدم مندرج در بند. آمده،

مي مذكور صرف4 و از توانظر كند، موجر به اشخاص ثالث بفروشد ند محل استيجاري را

مي. مستأجر رفع يد نمايد به همچنين او و با شرايط سودآورتر آن را به قيمت بيشتر تواند

به. ديگران انتقال دهد به شخص ثالث بايد از طريق دفترخانه اسناد رسمي قرارداد فروش

ق. مستأجر ابلاغ شود و انوني كه شرايط آن در پنج بند اول ضمانت اجراي عدم ابلاغ صحيح

به اشخاص ثالث است15قسمت دوم ماده  نك( آن قانون آمده، بطلان فروش Cass. 3e:در اين باره

Civ., 5 Jan. 2010, no de pourvoi: 08-21089; Cass. 3e Civ., 1 Ap. 2009, Bull. Civ., III, no 79.( 

و تشريفات قانوني ديوان كشور فرانسه در حمايت از حقوق مستأجر  نسبت به اين مقررات

و اگر موجر آن را رعايت نكند، براي اقدامات وي اثر قانوني قائل نمي سختگيري نشان داده

 شعبه سوم مدني ديوان عالي كشور فرانسه، 2008 دسامبر17چنانكه حسب رأي مورخ. شود

به ايجاب بيع هزينه و انتقاگر موجر در اخطاريه راجع ال رسمي را هم جزء ثمن هاي نقل

و بلااثر خواهد معامله بر عهده DE)Bull. Civ., III, noدي وي قرار دهد، چنين ايجابي باطل 210(.
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و حمايت از مستأجران در مورد بيع مال 2006 ژوئن13قانون  راجع به حق تقدم

و در جهت اصلاح قوانين پيشين، حق تقدم غيرمنقول در راستاي حمايت بيشتر از مستأجر

در.ه استكردبيني براي مستأجر پيش) دومي(ديگري  كه مستأجر حسب اين قانون پس از آن

به وي  به شخص ثالث را و موجر قرارداد فروش مهلت يك ماهه ايجاب موجر را قبول نكرد

به نفع مستأجر محسوب مي و او باز ابلاغ نمود، اين ابلاغ نيز در حكم ايجاب مجدد بيع شود

و شرايط قبول كندحق دار را.د ظرف يك ماه ايجاب را با همان قيمت اگر مستأجر اين ايجاب

و محقق سازد كه عقد بيع را عملي در. قبول كرد، قانون مزبور به وي دو ماه مهلت داده

كه براي تهيه ثمن بيع قصد دارد وام بگيرد، اين كه مستأجر در پاسخ خود اعلام كند صورتي

 Loi n° 2006-685 du 13 juin 2006 relative au droit de( افزايش خواهد يافت مهلت به چهار ماه

préemption et à la protection des locataires en cas de vente d'un immeuble, art. 15-II(.

 ترتيب تخليه در صورت استحقاق مالك جديد)سوم
به آنچه گفته شد، تخليه جز با عنايت هاي روستايي در در مورد زميني محل استيجاري

و يا در صورت عدم احراز رابطه استيجاري مقدم با تعديل  صورت شرط در ضمن عقد اجاره

و آراي حقوقدانان داده شده، بدون رضايت مستأجر امكانو توسعه پذير اي كه در رويه قضائي

مي. نيست كه تواند از آن در اين صورت استثنايي نيز تخليه حقي براي مالك جديد است

 را تقاضا ننمود، عين مستأجرهپس، اگر در همين فرض مالك جديد تخليه. استفاده نكند

دو نميمستأجر و تا پايان مدت اجاره رابطه استيجاري ميان آن تواند خود آن را تخليه كند

و  به تعهدات استيجاري خود مستأجرباقي است  بايد در قبال خريدار همچون موجر سابق

ك .ندعمل

 عين مستأجرهي براي تخليه) مالك جديد(ي اين كه آيا خريدار در بارهقانون مدني فرانسه

نه صراحتي نداردمستأجربايد به  قانون مزبور تنها در صورت شرط1748ماده. مهلت دهد يا

 راجع به تخليه در فرض بيع، دادن مهلت را براي تخليه لازم شمرده است، عقد اجاره در موجر

و مقدم بر بيع نيست، 1750ا در ماده ام كه اجاره داراي تاريخ معين كه به بيان موردي پرداخته

ن به همين جهت حقوقدانان فرانسوي. ده استكربه لزوم دادن مهلت در اخطار به تخليه، اشاره

مي. در اين باره اختلاف نظر دارند از برخي معتقدند وي عيني فوري تخليهمستأجرتواند

ميأجرهمست چه دادگاه به را مطالبه كند، اگر  بدهد مستأجرتواند مهلت معقولي براي تخليه

)Planiol et Ripert, 1956, p. 649(به ماده ، قانون مدني 1748در مقابل برخي ديگر با قياس

ميمستأجردادن مهلت عرفي را به .)Aubry et Rau, 1947, p. 369(دانند براي تخليه لازم

كه خريدار قانون ي محل باشد، خواستار تخليه) مالك جديد(گذار فرانسوي در مواردي
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البته مالك. پيش بيني نموده است) مالك سابق(ي خسارت از موجر حق مطالبهمستأجربراي

به جديد نيز مي و مستأجرتواند، در صورت استنكاف مالك سابق، خسارت مزبور را  بپردازد

نميمستأجر.دمورد اجاره را تخليه كن ازكرتواند تا زماني كه خسارات خود را دريافت ده،

كه ماده.ي مورد اجاره خودداري كند تخليه  تصريح فرانسه قانون مدني1749اين است

و در صورت قصور او، مالك موجر تنها زماني ممكن است كه مستأجركند كه رفع يد مي ،

به شرح مندرج 1745 طبق ماده1. پرداخت كند1747تا1744 در مواد جديد خسارات وي را

قانون مدني فرانسه، اگر مورد اجاره، خانه، آپارتمان يا مغازه باشد، ميزان خسارت برابر است با

به اجاره كه عرفاً ميمستأجربهاي مورد اجاره در مدتي همچنين، طبق ماده. شود مهلت داده

روستايي باشد، ميزان خسارت برابر است با يك سوم اگر مورد اجاره زمين كشاورزي 1746

كه مورد اجاره1747ماده. بهاي مدت باقيمانده از اجاره اجاره  قانون مدني فرانسه در مواردي

ن و توليدات است، تعيين ميزان خسارت را به نظر كارشناس واگذار .ده استكراز مصنوعات

 گيرينتيجه
به دستفرانسهو حقوق ايراندر»رهعين مستأجانتقال«مطالعه تطبيقي  اين نتايج را

:دهدمي

شق498 قانون مدني ايران با توجه به اطلاق ماده.1  را اعم از عين مستأجره انتقال هر دو

نشخص ثالث باشد يا مستأجر خود منتقل اليهآنكه  در فرانسهده است، اما قانون مدنيكر، بيان

ا1743ماده و گويا انفساخ تنها به بيان شق انتقال عين را در صورت عقد اجارهخير پرداخته

.عنه دانسته است، مفروغمستأجر به خود مستأجره

از.2 نه» انتقال« قانون مدني ايران  تنها فرانسه قانون مدني1743، اما ماده»بيع«سخن گفته

ن بهكربيع عين مستأجره را مطرح ساير عقود موجد ده، اگر چه حقوقدانان فرانسوي آن را

.اند تسري دادهانتقال

و مستأجر، در صورت عدم شرط خلاف، چه انتقال گيرنده خود حقوق ايراندر.3  باشد

و شخص ثالثچه به قوت خود باقي است  بايد تا پايان مدت اجاره به موجر مستأجر، اجاره

و موجر يا انتقال ي يا مطالبهين مستأجرهع حق تخليه منتقل اليهگيرنده اجاره بها بپردازد

و تنها در صورت جهل به تواند عقدميعين مستأجره بودن مسلوب المنفعهخسارت ندارد

كه در حقوق   مستأجر به خود انتقال عين مستأجره، فرانسهمنشأ انتقال را فسخ كند، در حالي

مي1749ماده.1 : كند قانون مدني فرانسه در اين باره تصريح
"Les locataires ne peuvent être expulsés qu´ils ne soient payés par le bailleur, ou, à son défaut, 
par le nouvel acquéreur, des dommages-intérêts ci-dessus expliqués". 
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و در صورتي كه درشخص ثالث منتقل اليهموجب انفساخ عقد اجاره است  صورت باشد، جز

و مقدم، انتقال شرط خلاف، در مورد اجاره گيرنده قائم مقامي رسمي يا داراي تاريخ معين

و موجر مي و بايدميمستأجرگردد به تصرفات خود ادامه دهد تواند تا پايان مدت اجاره

به اجاره حقماي، البته در صورت فقدان چنين اجاره. بپردازداليه منتقلبها را الك جديد

.ي خسارت را دارد حق مطالبهمستأجرو عين مستأجرهي ليهتخ

 در مدت اجاره، موجر مكلف است عين مستأجرهي، در صورت تخليهفرانسه در حقوق.4

بر1747 تا 1744ميزان خسارت طبق مواد. بپردازدمستأجرخسارات ناشي از تخليه را به

م و گاه با نظر كارشناس تعيين تواند در صورتمياليه منتقل. شوديحسب نوع مورد اجاره

به  و مستأجراستنكاف موجر، خود خسارات مزبور را و عين مستأجره بپردازد  را تخليه نمايد

به موجر مراجعه نمايد كه پرداخته است  بابت خساراتي مستأجر. سپس براي دريافت مبالغي

كه خسارت مزبور را تواند تا زمانكه متحمل شده، از حق حبس برخوردار است يعني مي ي

عقد، با توجه به بقاي حقوق ايراندر.ي عين مستأجره امتناع نمايد دريافت ننموده از تخليه

.ي خسارت وجود ندارد، مبنايي براي مطالبهاجاره

 قوانين جديد در فرانسه از جمله قانون راجع به حمايت از متصرف اماكن استيجاري.5

و نيز قانون و1986 دسامير23 اصلاحي قانون1989 ژوئيه6مسكوني  در روابط موجر

و نيز قانون اخيرالتصويب مورخ و حمايت از 2006 ژوئيه13مستأجر به حق تقدم  راجع

ن باكرمستأجران در خصوص مال غيرمنقول، قانون مدني اين كشور را تعديل و تلاش كرده ده

ب و نيز كاهش موارد تأسيس نهادهايي چون حق تقدم در خريد محل استيجاري راي مستأجر

تخليه در صورت انتقال محل استيجاري از مستأجر حمايت كنند كه در حقوق ايران ضرورت 

.هايي احساس نشده استچنين حمايت

و مأخذمنابع
و عربي-الف  فارسي

االله.1 .، قم، مؤسسه النشر الاسلاميتحرير الوسيله)ق1420(امام خميني، روح
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و فصيحي زاده، عليرضا.3 فصلنامه مدرس علوم،»استيفاي منفعت مغاير با مورد اجاره«) 1385(تفرشي، محمد عيسئي

صص3، شماره10، دوره انساني ،27-48.
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.، تهران، مجدقانون مدني در رويه قضايي) 1379(حسيني، محمدرضا.5

.، قم، مكتبه آيه االله المرعشي النجفيمتمسك العروه الوثقي حكيم، محسن،.6

و تعهدات: حقوق مدني) 1379( شهيدي، مهدي.7 .، تهران، عصر حقوقاصول قراردادها

.ن، ميزان، تهرادوره مقدماتي حقوق مدني) 1382( صفائي، حسين.8



و فرانسه و آثار آن در حقوق ايران  253 انتقال عين مستأجره

.، مجلدين، قم، موسسه النشر الاسلاميقواعد الاحكام)ق1413( علامه حلي، حسن بن يوسف.9

.، دو جلدي، قم، مؤسسه النشر الاسلاميارشاد الاذهان،)ق1410( ــــــــــ.10

آن) 1380(فصيحي زاده، عليرضا. 11 و آثار حقوقي .، چاپ دوم، قم، بوستان كتاباذن

االله قربان. 12 .، تهران، انتشارات فردوسيمجموعه آراي وحدت رويه حقوقي) 1379(ي، فرج

.، تهران، شركت انتشار عقود تمليكي- معاملات معوض: حقوق مدني) 1379(كاتوزيان، ناصر. 13

.، تهران، مجد مباني حقوق اسلامي)1387(گرجي، ابوالقاسم. 14

.، چهار جلد در دو مجلد، قم، دارالتفسيرالاسلامشرايع)ق1419( محقق حلي، جعفر بن حسن. 15

.، تهران، مجدبخش مدني: قواعد فقه) 1387(محقق داماد، مصطفي. 16

. جلدي، قم، مؤسسه آل البيت13، جامع المقاصد في شرح القواعد)ق1410( محقق كركي، علي بن حسين. 17

و آراء هيات عمومي ديوان عالي كشور سال.18 و تحقيقات ديوان عالي) 1378(1376 مذاكرات تهران، دفتر مطالعات

.كشور

.، بيروت، دار احياء التراث العربيجواهرالكلام) 1367( نجفي، محمد حسن.19

.، دو جلد، بيروت، مؤسسه الاعلميالعروه الوثقي)ق1409( يزدي، سيد محمد كاظم.20
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