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 چکیده
فقهای اسلامی در صحت و نفوذ بیع عین مستأجره به خـود   

مستأجر اتفاق نظر دارند؛ اما در رابطه با ابقای عقد اجاره بعد 

یـده نیسـتند.   عق هـم از انتقال عـین مسـتأجره بـه مسـتأجر     

قانون مدنی ایـران   393یید مادة تأتصرفات ناقله موجر مورد 

قانون مدنی مصر قرار گرفته است؛ اما مواد مزبور  313و مادة 

ی ا اشـاره به مسئلة انتقال عین مستأجره بـه خـود مسـتأجر    

بـه عهـدی   . با وجود این در حقوق مصر بـا توجـه   اند ننموده

بودن عقد اجاره، انتقال عـین مسـتأجره بـه مسـتأجر از هـر      

طریقی و در هر شرایطی، باعث انفسـاخ عقـد اجـاره خواهـد     

شد؛ اما در حقوق ایران برخلاف تصور ابتدایی مبنی بر ابقای 

دهد در فـرض اطـلاق، بـا     یمعقد اجاره، نتایج تحقیق نشان 

اره منفسـخ  انتقال عین مسـتأجره بـه مسـتأجر قـرارداد اج ـ    

گردد، مگر آنکه طرفین خلاف آن شرط نمایند. یم

 مسـتأجره،  عین انتقال اجاره، عقد تبعی انتقال :ها کلیدواژه

 .موجر مستأجر، اجاره، عقد انحلال

Abstract 
Islamic jurists are agreed about selling the object 

of lease to lessee is valid are effective. But they 

are not agreed about retention of lease contract 

after transferring the object of lease to the lessee. 

Transferring acts of lessor are approved by 

articles 498 and 604 in Iran and Egyptian civil 

law. But these articles did not mention about 

transferring the object of lease to the lessee 

himself/herself. Despite this in Egyptian civil 

law transferring the object of lease to the lessee 

himself/herself results in dissolution of the lease 

contract. In contrast, in Iranian law retention or 

dissolution of the lease contract is conceivable. 

Key words: Lessor, Lessee, Transferring the 
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contract, Dissolution of the Lease Contract. 
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 مقدمه

ممکن است در اثنای مدت اجاره، موجر قصـد انتقـال   

 393ا توجـه بـه مـادة    عین مستأجره را داشته باشد. ب

اگر عـین مسـتأجره بـه    »دارد:  یمایران که مقرر  .ق.م

دیگری منتقل شود، اجاره به حـال خـود بـاقی اسـت،     

مگر اینکه موجر حق فسخ در صورت نقل را برای خود 

تواند در مدت اجاره عـین   یم، موجر «شرط کرده باشد

را از هر طریقی چون بیع، هبه و... بـه دیگـری انتقـال    

ق.م. مصر نیز صـحت چنـین    313ماده  1. از بند دهد

مـادة   1موجـب بنـد    انتقالی، قابل استنباط اسـت. بـه  

در مورد انتقال مالکیت اجبـاری یـا اختیـاری    »مزبور: 

عین مستأجره به شخص ثالث، چنانچه تاریخِ معینـی،  

قبل از تصرفی که موجب انتقال مالکیت گردیده، اعلام 

بنـا بـر   «. ثالث نفوذ نـدارد نشده باشد، اجاره نسبت به 

مفهوم مخالف مادة مزبور، اگر عقد اجاره دارای تـاریخ  

معین و مقدم بر تاریخ انتقال باشد، عقد اجاره به قوت 

گیرنده با توجه به مـادة   خود باقی خواهد ماند و انتقال

تعهـدات و  »دارد:  یم ـقانون مدنی مصر که مقرر  133

 متعاقبـاً لی که حقوق شخصی ناشی از عقد در مورد ما

به قایم مقام خاص انتقال یافته، وقتی همـراه مـال بـه    

یابد که این حقوق و تعهـدات   یماین قایم مقام انتقال 

از لوازم ضروری مال باشند و قایم مقام خاص در زمان 

، جانشـین  «انتقال ِمال به خود از آن آگاه بـوده اسـت  

بـه آنچـه بیـان شـد، پـس از       با توجـه گردد.  یمموجر 

مـوجر( حـق دارد هرگونـه    مالـک ) انعقاد عقد اجـاره،  

تصرفی که با حقوق مسـتأجر منافـات نداشـته باشـد،     

نسبت به عین و منافع ایام بعد از انقضای مدت اجـاره  

 انجام دهد.

باشـند، مبـانی    یمدر این مقاله نویسندگان بر آن  

فقهـی و حقـوقی مـواد مزبــور را در فرضـی کـه خــود      

شود را تبیین نمـوده و   یمه واقع گیرند مستأجر انتقال

به این پرسش پاسخ دهند که آیا انتقال عین مستأجره 

به خود مستأجر با عقد اجاره منعقد شده، منافات دارد 

یا خیر؟ درحقیقت، پرسش این است که بـا توجـه بـه    

مواد مزبور آیا در جـواز انتقـال عـین از سـوی مـوجر،      

، بـا انتقـال   میان انتقال عین مستأجره به شخص ثالث

به خود مسـتأجر تفـاوتی وجـود دارد یـا خیـر؟ از آن      

 313ق.م. ایران و همچنـین مـادة    393جایی که مادة 

ق.م. مصر که به موضـوع انتقـال اختیـاری و اجبـاری     

پـردازد، تنهـا بـه مسـئلة      یم ـمالکیت عین مسـتأجره  

اشاره دارنـد، بررسـی   « انتقال عین مستأجره به ثالث»

گیرنده قـرار   در مقام انتقال« أجرخود مست»که فرضی 

 گیرد، دارای اهمیت است. یم

بدین جهت ما ابتدا مسئله مطروحه را در میان آثار  

فقهای اسلامی جستجو خواهیم نمود تا جایگاه موضـوع  

در میان اینان نمایان گردد، سـپس موضـوع در حقـوق    

طور مستقل مـورد مطالعـه قـرار خواهـد      ایران و مصر به

پایــان نیــز نتیجــه ایــن مقایســه را نمایــان گرفـت و در  

 خواهیم نمود.

 

آثار انتقال عین مسـتأجره بـه مسـتأجر در فقـه     

 اسلامی

ریت فقهای اسلامی نظر ـت، اکثـادآوری اسـان یـشای 

بر این دارند که انتقال عین مستأجره از هر طریقی بـه  

اثری بر بیـع، هبـه و... منعقـده نـدارد و عقـد      « ثالث»

 جـلاب کـرد ) ز باطـل یـا منفسـخ نخواهـد     اجاره را نی

ــوو ؛133: 1313 بصــری، ــی ی،ن ــاب ــرداو ؛211: ت  ی،م

ــی، ؛39: 1913 ــفهان ؛213: 1193 نجفـ : 1319 ی،اصـ

ان متعلق بیع لاحق ـ؛ چراکه منافات و تعارضی می(11

 ـ     رخی از ـو اجارة سابق وجود نـدارد. بـا وجـود ایـن، ب

 ههمچنـان ک ـ دانشیان فقه عامه نظـر بـر ایـن دارنـد،     

یـد   کـه فروش عین مرهونه به غیرمرتهن به این دلیل 

باشد صـحیح   یمدیگری مانع از تسلیم عین به خریدار 

 یـز، ن نیست، در صورت فروش عین مستأجره به ثالـث 

 یاسانـک ـ ؛231: 1313 شـیرازی، ) است باطل بیع عقد

عقـد بیـع را    برخـی مقابـل   در (217: 1932 ی،الحنف ـ

ره را منحـل شـده   ؛ ولـی عقـد اجـا   انـد  دانسـته صحیح 

. برخـی از فقهـای   (133 :تـا  یـب ـحـزم،   ابـن دانند ) یم

ی نیز صحت انتقال عین مسـتأجره بـه شخصـی    ـحنف

انـد   نمـوده غیر از مستأجر را موقوف به اجازة مستأجر 



 11          آثار انتقال عین مستأجره به مستأجر در فقه اسلامی، حقوق ایران و مصر 

 

فقهای امامیـه و عامـه،    نظر مشهور در میان 1(.همان)

 در رابطه با انتقال عین مسـتأجره بـه شـخص ثالـث،    

ل به بقای عقد اجاره و همچنـین صـحت   مبنی بر تمای

بیع لاحق، با توجه به تملیکی بودن عقد اجاره در فقه 

اسلامی و عدم تعارض میان متعلق بیع لاحق و اجـارة  

 (.213: 1193 نجفی،سابق قابل پذیرش است )

اما در رابطه بـا فرضـی کـه مـورد اجـاره بـه خـود         

از سـوی  های متفاوتی  یهنظریابد نیز  یممستأجر انتقال 

فقهای امامی و عامه ابراز شده است که در ذیل موضـوع  

طـور مسـتقل مـورد     را در میان فقهای امامیه و عامه بـه 

 بررسی قرار خواهیم داد.

 

 انتقال عین مستأجره به مستأجر در فقه امامیه. 1

یکی از فقهای امامیه نظر بر ایـن دارد کـه در صـورت    

منعقـده  خرید عین مسـتأجره توسـط مسـتأجر، بیـع     

باشد، اما عقـد اجـاره از ایـن پـس منفسـخ       یمصحیح 

. برخـی بـرای توجیـه    (323 :1311 حلی،شد )خواهد 

به عـدم انفسـاخ    قائلکه اگر  اند داشتهنظر مزبور بیان 

گردد تـا دو علـت و سـبب     یماجاره سابق شویم، لازم 

مستقل بر مسـبب واحـد وارد شـود. بـدین شـرح کـه       

به تبع عین، مالک منافع نیز  مستأجر با انعقاد عقد بیع

در حـالی   2بنابر قاعدة تبعیت منافع از عین(؛شود ) یم

باشـد؛   یمواسطة عقد اجاره، مالک آن  که اکنون نیز به

بنابراین اگر عقد اجاره را منفسخ ندانیم در این صورت 

مستأجر مالک منافع عین است بـه دو سـبب اجـاره و    

ه هـر یـک از دو   تبعیت منافع از عین و از آن جایی ک ـ

 قائـل نهایی سبب مستقل هستند، اگـر   امر مزبور خود 

باشـیم، ایـن    بـالطبع طور ثانوی و  به حصول ملکیت به

 :1313 یم،حک) 1باشد یمتحصیل حاصل است و محال 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ولنا: أن البائع غیر قـادر  » که: اند داشتهدر توجیه نظر مزبور بیان  .1

وحق الإنسـان یجـب صـیانته     بهلی تسلیمه لتعلق حق المستأجر ع

عن الإبطال ما أمکن، وأمکن هاهنا بالتوقف فی حقه، فقلنـا: بـالجواز   

فی حق المشتری، وبالتوقف فـی حـق المسـتأجر صـیانة للحقـین،      

 (.217: 1932 ی،الحنف ی)کاسان« للجانبین ةومراعا

 .«عیناً ملک منفعتها بالتبع ملک من». 2

 الغیر بمال الانتفاع الإجارة أثر لأن الانفساخ،: الارشاد وعن... » .1

 معلول علی العلتین اجتماع یلزم ولأنه البیع، بعد یبقی لا وهذا

: 1311 کرکـی،  محقق ؛91تا: یب یلی،مقدس اردب ؛12

39.) 

اندک درنگ در مسئله، ناتوانی استدلال یاد شده را 

سازد؛ چراکه  یمثبات ادعای مورد سخن، آشکار برای ا

وسیلة عقـد اجـاره منـافع قـبلاً بـه       در فرض مذکور به

مستأجرِ خریدار تملیک شده است و آنچه بعد از اجاره 

شــود، عــین   یمــبــه وســیلة مــوجر انتقــال داده    

المنفعه است، چراکه موجر بعد از انعقاد اجـاره   مسلوب

رد تا قادر بـه انتقـال   دیگر نسبت به منافع مالکیتی ندا

آن باشــد و همچنــین اســت در فرضــی کــه مســتأجر 

گیـرد و بـه او چیـزی جـز عـین       یمگیرنده قرار  انتقال

بدون منفعت، از جانب موجر منتقل نخواهـد شـد. در   

المنفعه  حقیقت مورد معامله در اینجا نیز عین مسلوب

باشد. در نتیجه تمسک به قاعدة تبعیت منـافع بـه    یم

هنگامی قابـل تصـور اسـت کـه عـین دارای      تبع عین 

فیه منافع قبلاً بـه   نحن که در ما حالی   منفعت باشد، در

و  یطـور اراد  نه به بنابراین مستأجر انتقال یافته است؛

منـافع بـه مسـتأجر     یـک امکان تمل یقهر یطور نه به

طـور   بـه  کـدام  هـر و اجـاره   یـع ب رو، این ازوجود ندارد. 

سـت و مسـتأجر در قبـال    ا یواقع شـده و بـاق   یحصح

 آن بهـای  اجاره یدمدت اجاره با یانانتفاع از منافع تا پا

بیان شـد،   آنچهبر اساس  .کند پرداخت موجر به نیز را

توجه به این امر که مالکیـت مسـتأجر بـر منفعـت در     

بقیه مدت اجاره از ناحیه عقد اجاره است، نه از جهـت  

ده را ش ـ ارائـه اینکه منفعت تـابع عـین اسـت، توجیـه     

ــر ــول  غی ــل قب ــقاب ــدنما یم ــفهانی،) ی ؛ 11: 1319 اص

 (.391: 1133خمینی، 

در مقابل اغلب فقهای امامیـه بقـای عقـد اجـاره را      

لـزوم  »از . فقیهان امامی در ضمن بحـث  اند نمودهتأیید 

دارند که بیـع عـین مسـتأجره نیـز      یمبیان « عقد اجاره

امـر  کنـد و در ایـن    ینم ـعقد اجاره را باطل یا منفسـخ  

 قائـل تفاوتی میان انتقال عین به ثالث یا خود مسـتأجر  

ــد ) نشــده ــانی، شــهیدان : 1193 ی،نجفــ ؛129: 1311 ث

. اسـتدلال اینـان بـر    (23: 1321یزدی، یی؛ طباطبا213

                                                                                
 وضعفه. هوالتبعی ةبالإجار همملوک تکون حینئذ هالمنفع لأن واحد،

 (.12: 1313 حکیم،) «ظاهر بالتأمل
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اساس تمایز میان عین و منفعت و جدا شـدن مالکیـت   

باشـد.   یمة عقد اجاره قابل توجیه واسط به آنهاهر یک از 

ابقای عقد اجـاره و توجـه بـه ایـن امـر کـه       در نتیجه با 

مستأجر اکنون مالک عین نیز گشـته اسـت، او بایـد تـا     

بپـردازد  بهـا را بـه مـوجر     پایان مدت عقد اجـاره، اجـاره  

همـان( و در ایـن امـر هـیچ تعارضـی       یزدی، طباطبایی)

بهـا و ثمـن نیسـت. بـر همـین اسـاس        میان جمع اجاره

دارنـد:   یمبیان  صراحت ( به139: 1319 أبطحی،) یبرخ

اگر پیش از پایان مدت اجاره ملک را به اجـاره کننـده   »

خـورد و اجـاره کننـده بایـد      ینم ـ به همبفروشد، اجاره 

خصوص وضـعیت عقـد بیعـی کـه     در ...«. اجاره را بدهد

گـردد   یم ـباعث انتقال عین مستأجره به خود مسـتأجر  

ی کرد که فقها نیز با بررسی آثار فقهای امامی باید بیان

متعلـق   به اینکه منافات و تعارضی میـان  با توجهامامیه 

کـه  « صـحت عقـدی  »در  1عقد بیع و اجاره وجود ندارد

گشـته  « خـود مسـتأجر  »موجب انتقال مالکیت عین به 

است اتفاق نظر دارند و عقد اجاره را مانعی برای صـحت  

 ؛323 :1311داننـد )حلـی،    ینم ـانتقال صـورت گرفتـه   

 .(11: 1319 اصفهانی،

 

 انتقال عین مستأجره به مستأجر در فقه عامه. 2

رسـد فقهـای عامـه بـرخلاف مـوردی کـه        یمبه نظر  

گـردد، در   یم ـعنـوان خریـدار واقـع     به« غیرمستأجر»

که موجب انتقال مالکیت عین بـه  « صحت عقد بیعی»

گشته است اتفاق نظـر دارنـد و عقـد    « خود مستأجر»

گرفتــه  اجــاره را مــانعی بــرای صــحت انتقــال صــورت

 قدامــه، ابــن ؛133: 1313 ی،بصــرجــلابداننــد ) ینمــ

ــ ؛33: 1319 ــرداو؛ 231: 1313 یرازی،ش : 1913 ی،م

اینان در توجیـه نظـر خـود     .(131تا:  یب همام، ابن. 39

که متعلق عقـد اجـاره منـافع اسـت در      اند آوردهدلیل 

باشـد. در نتیجـه    یم ـحالی که عقد بیع ناظر بر عـین  

ن عقد بیع و اجاره وجـود نـدارد   منافات و تعارضی میا

پس چنین بیعی صـحیح اسـت و در اثـر آن عـین بـه      

 قدامـه،  ابـن آمـد ) ملکیت مستأجرِ خریـدار در خواهـد   

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
بعد  ة، لعدم المنافاةرللعین المستأج لا تبطل بالبیع و... » .1

 (.39: 1193)نجفی، « متعلقهما اخـتلاف

دلیل دیگر اینان برای صـحت عقـد بیـع،     (.33: 1319

بیع عین مسـتأجره بـه مسـتأجر( بـا     مورد )قیاس این 

هـای درختـی )منـافع( را     یـوه مموردی است که کسی 

درخـت  آورد، سپس همان  یم به دستة عقدی وسیل به

مفلـح کنـد )  یم ـوسیلة عقدی دیگر تملک  اصل( را به)

 (.113تا:  ی، بینیرام

گروهــی نیــز بــا پــذیرش ایــن امــر کــه بیــع عــین  

کـه   انـد  داشـته باشد، بیان  یممستأجره به ثالث صحیح 

گیـرد، بـه    یم ـالیه قرار  هنگامی که خود مستأجر منتقل

بیعی صحیح خواهد بود. این نظر بـر  طریقی اولی چنین 

این اساس استوار است که برخی از فقهای عامـه همـان   

طور که بیان داشتیم، بیع عین مستأجره به ثالـث را بـا   

ید مستأجر مانع از تسلیم عین به خریدار که توجه به این

؛ بنـابراین در فرضـی کـه خـود     انـد  دانسـته است، باطل 

یازی به تسلیم عین بـه  گیرد، ن یممستأجر خریدار قرار 

 قدامـه،  ابـن باشـد )  یم ـیـد او   دراو نیست چراکه عـین  

1319 :33). 

اما در رابطه با ابقای عقد اجاره بعد از انتقـال عـین    

به خود مستأجر میان فقهای عامه اخـتلاف نظـر وجـود    

دارد. برخی از اینان، در رابطه با اثر عقد بیع، نظر بر این 

اجـارة سـابق را بـرای مـدت     دارند کـه چنـین انتقـالی،    

 ؛333: 1313نظـام،   شـیخ ) یـد نما یممانده منفسخ  باقی

ــی،الرع حطــاب ــرداوی، ؛317: 1312 ین (. 33: 1913 م

اینان برای اثبات نظر خود موضـوع را بـا مسـئله جمـع     

کـه   انـد  داشتهو بیان  اند نمودهنکاح و ملک یمین قیاس 

ود، ش ـ یم ـهمان طور که در این مورد عقد نکاح منفسخ 

شـد  عقد اجاره نیز بعـد از انعقـاد بیـع منفسـخ خواهـد      

 2(.333: 1313شیخ نظام، )

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 عدم که بیان این با فوق،در پاسخ به استدلال  یاصفهان یخ. ش2

 یدر حال یست،شرعاً ممکن ن یمین ملک و نکاح بین جمع امکان

وجود ندارد  یهدر خصوص موضوع مانحن ف یمنع شرع ینکه چن

 لقولهشرعاً متقابلتان.  هوالملکی هالزوجی أن والجواب... »اند:  آورده

 قاطع التفصیلو « أیمانهم کتأزواجهم أو ما مل علی إلا»: تعالی

المنافع بالاستقلال  ملک وأما وبقاء، حدوثا تجتمعان لا فلذا للشرکه

تقابلهما وعدم  علی نقلا ولا عقلا دلیل فلا ین،الع کمع مل

 یحالجامع لتصح هلهو بمنز الذی المزبور یباجتماعهما، وأما التقر
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در مقابل برخی از فقهای عامـه معتقدنـد در ایـن     

بیع، هبه و  همچونفرض نیز انتقال عین از هر طریقی 

...، اثری در اجاره ندارد و این عقد را باطل یـا منفسـخ   

: 1913 ،مـرداوی  ؛231: 1313 یرازی،کرد )ش ـنخواهد 

(. از ایـن  211تـا:  یب ی،؛ نوو33: 1319 قدامه، ابن؛ 39

رو عقد اجاره تا پایان مدت به حال خود بـاقی خواهـد   

بها نیز عـلاوه بـر ثمـن بـر عهـدة       ماند؛ در نتیجه اجاره

: 1319 قدامـه،  ابنماند )مستأجرِ خریدار باقی خواهند 

(. استدلال این گروه نیز بـر ایـن اسـت کـه مـورد      33

باشد در حالی کـه   یمله در عقد اجاره منافع عین معام

گیـرد. در   یم ـدر عقد بیع عین موضـوع معاملـه قـرار    

گونه تعارض و منافاتی میان متعلق معاملـه   یچهنتیجه 

در بیع لاحق و اجاره سابق وجود ندارد و این امر را بـا  

قیاس موضوع با تملک میوه و سپس تملـک اصـل آن   

 (.11: تابی البهوتی،اند ) دانستهقابل توجیه 

بنابر آنچه گذشت در رابطه با بیع عین مسـتأجره   

به خود مستأجر نظر غالب و به نظر ما ارجح، در میان 

فقهای عامه این است که انتقال عین به مستأجر، اثری 

در عقد اجارة سابق ندارد. شـایان یـادآوری اسـت کـه     

 انتقال عین مستأجره از هر طریق، تغییـری در نتیجـة  

کند و در هر صـورت اجـاره سـابق و     ینممذکور ایجاد 

شوند،  یمانتقال مؤخر دارای اثر بوده و صحیح انگاشته 

کما اینکه هنگامی که عین مستأجره به مستأجر هبـه  

شود نیز عقد اجاره کماکان باقی خواهد ماند و هبه  یم

: 1913 باشـد )مـرداوی،   یم ـصورت گرفته نیز صحیح 

 (.33: 1319 قدامه، ابن ؛19

 

                                                                                
 ینفمندفع بأن الع هبه ملک الأمة المزوج فیه نحن ما قیاس

 من مانع فلا والکمال، النقص باب منلا  انملک و مالان ومنافعها

 علی یتفرع. ثم إنه الاستقلال من یهما هو عل یالمنافع عل ملک بقاء

 رجوع حالها علی ةالإجار لبقاء المنافیة غیر التبعیه من کرناما ذ

 فسخ مع یعالبا ی، وإلةمع ظهور بطلان الإجار یالمشتر إلی المنافع

 (.11: 1319 ی،)اصفهان «ها فسخ یسوغبما  ةالإجار

آثار انتقال عین مستأجره به مسـتأجر در حقـوق   

 ایران

گردد  یمبعد از انعقاد عقد اجاره مستأجر مالک منافع  

ــادة ) ــه  333مـ ــین بـ ــت عـ ــا مالکیـ ــور  ق.م.(؛ امـ طـ

المنفعه برای موجر همچنان باقی خواهد مانـد.   مسلوب

رسد با توجه به مـادة   یمدر بادی امر این گونه به نظر 

توانـد در   ینمموجر »مقرر داشته است:  که .ق.م 333

مدت اجاره در عین مستأجره تغییری دهد که منـافی  

ــد   ــتیجار باش ــتأجر از اس ــود مس ــق  «مقص ــوجر ح ، م

گونـه تغییـری اعـم از مـادی و حقـوقی در عـین        هیچ

، بایـد  اند داشتهاما همان طور که بیان ؛ مستأجره ندارد

تصـرفات   منظور از تغییر در مادة مرقوم را تغییـرات و 

ق.م.  393(. مادة 313: 1133 کاتوزیان،دانست )مادی 

باشد. چراکه تصـرفات   یمایران نیز مؤید این استنباط 

موجـب   حقوقی و اعتباری از جمله تصـرفات ناقلـه بـه   

رو بـا توجـه بـه     ایـن  مادة مزبور تجویز گردیده است. از

عین توسط مـوجر صـحبت   « انتقال»مادة مزبور که از 

ده است، او از هر طریقی چون بیـع، هبـه،   به میان آور

المنفعـه را بـه دیگـری     تواند عین مسلوب یمصلح و... 

انتقال دهد. صحت این انتقال با توجه به این امـر کـه   

تعارض و منافاتی میان متعلـق ایـن دو نیسـت، قابـل     

باشـد. در نتیجـه در اثـر انتقـال، عـین بـه        یم ـتوجیه 

 مد.گیرنده در خواهد آ مالکیت انتقال

در رابطه بـا فرضـی کـه عـین مسـتأجره بـه خـود         

گردد نیز با توجه بـه توجیـه مزبـور     یممستأجر منتقل 

مبنی بر جدا شدن مالکیـت منـافع از عـین و تصـور دو     

عـین بـه   « انتقـال »حده برای هر یک، صحت  مالک علی

باشد. در مقام توجیـه   یمخود مستأجر نیز قابل پذیرش 

لکیت منافع بر دو قسم اسـت.  نظر فوق باید افزود که ما

یکی آنکه مالک عین و منافع از هم جدا نیست و متعلق 

باشـد، در نتیجـه در ایـن فـرض در      یم ـبه یک شـخص  

دهنده در ایـن   صورت انتقال عین بدون آنکه ارادة انتقال

گیرنـده   باره نقشی داشته باشـد، منـافع نیـز بـه انتقـال     

دة تبعیـت  شود. در واقـع در ایـن فـرض، قاع ـ    یمواگذار 

منافع از عین قابل تصور است؛ اما نوع دیگـر از مالکیـت   

منافع آن است که مالکیت منافع جدای از مالکیت عین 
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باشد، در نتیجه امکان تبعیت منـافع از عـین وجـود     یم

فیه، آنچه بـه مسـتأجر منتقـل     نحن رو در ما ندارد. ازاین

د باشد. باقی ماندن عق ـ یمالمنفعه  شود، عین مسلوب یم

 393اجاره در صورت انتقال عین به دیگری که در مادة 

باشـد کـه    یم ـبینی شده است نیز بدین معنا  ق.م. پیش

ماند و  یمپس از انعقاد عقد اجاره آنچه برای مالک باقی 

المنفعـه   تواند مورد انتقال قرار گیـرد، عـین مسـلوب    یم

است چراکه منافع همـه مـدت در اثـر عقـد اجـاره بـه       

بنابر آنچه گفتـه شـد،    .(همان)شود  یمک مستأجر تملی

توان تصور موردی را نمود کـه مالـک عـین و مالـک      یم

وجود یـک مالـک   ادغام )منافع یک نفر باشد؛ اما حالت 

ماننـد همـین   ؛ برای عین و منافع( هـم در بـین نباشـد   

موردی که مستأجر پس از عقد اجـاره و پـیش از پایـان    

خـرد   یم ـز مـوجر  ا« حفظ عقـد اجـاره  »عقد، عین را با 

ــری) ــرودی، جعف ــن ؛ از(39: 1133 لنگ ــتأجر  ای رو مس

بهـا بـه مـوجر     خریدار همچنان ملزم به پرداخـت اجـاره  

باشد. با وجود این در حقوق ایران نیـز انفسـاخ عقـد     یم

اجاره پس از انتقال عین مستأجره به او قابل تصور است 

 که شرح آن در ذیل خواهد آمد.

 

 اره به مستأجرانتقال تبعی عقد اج .1

یک قاعـدة کلـی کـه مـورد پـذیرش مؤلفـان        موجب به 

حقوقی ایران قرار گرفته است، هرگاه مالی به هر سببی 

گیرنده، قـائم مقـام ناقـل     به شخصی منتقل شود، انتقال

نسبت بـه حقـوق و تعهـدات وابسـته بـه آن مـال نیـز        

(. 31: 1133 ؛ شـعاریان، 99 :1133شـهیدی،  باشد ) یم

ق.م. ایران نیـز مؤیـد ایـن مهـم      393 و 112، 12مواد 

ق.م. کـه   393باشند. با توجه به آن قسمت از مـادة   یم

« اجـاره بـه حـال خـود بـاقی اسـت...      »... دارد:  یممقرر 

گیرنده مال نسـبت بـه    توان استنباط نمود که انتقال یم

دهنده منعقـد نمـوده اسـت نیـز      ی که انتقالا اجارهعقد 

(. دلیل این 131:همانشود ) یمقائم مقام و جایگزین او 

انتقال قرارداد اجاره به تبع انتقال عـین( نیـز بـدان    امر )

جهت است که پس از انتقال عین به دیگری مالکیت آن 

واسـطة انعقـاد    شود و منافع نیز بـه  یمبه دیگری واگذار 

قرارداد اجاره به مستأجر تملیک شده است، در نتیجه از 

ی بـا عـین   ا رابطـه ( هـیچ  دهنـده  انتقالموجر )این پس 

مستأجره نخواهد داشت؛ بنابراین برای ابقای عقد اجـاره  

ــال   ــایگزینی انتق ــز ج ــوجیهی ج ــده ت ــه گیرن ــا ب  یج

دهنده باقی نخواهد ماند. بنابر آنچه بررسـی شـد،    انتقال

مـوجر در عقـد اجـاره    « قائم مقام خـاصِ » یرندهگ انتقال

بـه او  گردد و حقوق و تعهدات ناشـی از عقـد اجـاره     یم

الیـه   الیه مال، منتقـل  شود؛ در حقیقت منتقل یممنتقل 

 گردد. یمقرارداد اجاره نیز محسوب 

انتقـال عـین مسـتأجره بـه خـود      ) یـه ف نحـن  در ما 

مستأجر( ) یرندهگ مستأجر( نیز مسئلة قائم مقامی انتقال

مـوجر  ) ینطرفقابل اعمال است. از این رو در فرضی که 

عین را مـورد  « تن عقد اجارهدر نظر گرف»و مستأجر( با 

الاصول عقـد اجـاره را بعـد از     دهند، علی یممعامله قرار 

انتقال عین به مستأجر بایـد منفسـخ دانسـت. در واقـع     

مـورد اجـاره را بـه مسـتأجر واگـذار       هنگامی که مالک،

احوال حاکم بر عقد  موجـد  انتقـال    و نماید و از اوضاع یم

ابق وجود نداشته باشـد،  نیز دلیلی بر ابقای عقد اجاره س

موجـب قاعـده کلـی بیـان نمـودیم،       همان طور کـه بـه  

قـانون  و بـه حکـم    محض انعقاد عقـد لاحـق   مستأجر به

الیه عقد اجاره  ق.م.( منتقل 11و  393مواد مستنبط از )

رو عقد اجاره به صرف انتقال  این شود. از یمنیز محسوب 

ستأجر( موجر و م) ینطرفعین به مستأجر و بدون اراده 

که بدیهی اسـت بعـد از انتقـال     منفسخ خواهد شد. چرا

عین به خود مسـتأجر و بـا توجـه بـه انتقـال حقـوق و       

تعهدات ناشی از عقد اجاره به تبعیت از عـین، مسـتأجر   

گیرد که جمع دو عنوان مـوجر و   یمدر مقام موجر قرار 

هم موجر باشد  مستقلاًی که ا گونه مستأجر بر یک نفر به

باشـد. در نتیجـه انفسـاخ     ینمپذیر  تأجر امکانو هم مس

قرارداد اجاره در این فرض با توجه بـه عـدم تـأثیر ارادة    

طرفین در انتقال حقـوق و تعهـدات ناشـی از عـین بـه      

 1گیرنده قابل تصور است. انتقال

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
تـوان   ینم ـآیـا   . ممکن است این پرسش در اینجا مطرح گردد که1

این عمل موجر و مسـتأجر مبنی بر انتقال عین مستأجره بـه خـود   

مسـتأجر یـا تقایـل عقـد     مستأجر را به نوعی فسخ ضمنی از جانب 

اجاره دانست؟ در جواب باید گفت، همـان طـور کـه بیـان نمـودیم      

محض انتقال عین به مستأجر، حقوق و تعهـدات ناشـی از آن )از    به

( 32: 1133 شـعاریان، قـانون ) جمله عقد اجاره سابق( نیز به حکـم  
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بنابر آنچه بررسی شد در رابطه با انتقال عین بـه خـود    

قد اجاره بعد از مستأجر در حقوق ایران، آنچه در بقای ع

کند، قصد طـرفین و هـم    یمانتقال، نقش اساسی را ایفا 

باشـد. در   یم ـاحوال حاکم بـر آن قـرارداد    و چنین اوضاع

حقیقت اگر بنای طرفین بر این امـر اسـتوار باشـد کـه     

به مستأجر تملیک شـود، در  « حفظ عقد اجاره»عین با 

این صورت بدیهی اسـت کـه عقـد اجـاره بـا توجـه بـه        

ی مالکیت عین و منافع، کماکان به قوت خود باقی جدای

در صورتی کـه انتقـال   ثمن )الاجاره و  خواهد ماند و مال

رایگان نباشد( هر دو بر ذمـة مسـتأجرِ خریـدار مسـتقر     

خواهد شد؛ اما اگر قصـد طـرفین در بقـای عقـد اجـاره      

احـوال حـاکم    و مورد عنوان نگردد یا از اوضاع صراحت به

ان بقای عقد اجاره را استنباط نمـود، بـا   بر قضیه نیز نتو

بر این نظـر   قائلتوجه به تبعیت عقد اجاره از عین، باید 

گشت که پس از انتقال عـین بـه خـود مسـتأجر، عقـد      

بهـا   اجاره منفسخ خواهد شد. در این صورت اگـر اجـاره  

اقساطی باشد، دیگر دلیلی برای استحقاق دریافت آن از 

وجـود نـدارد، مگـر اینکـه      دهنـده(  انتقالموجر )جانب 

 طرفین غیر از این تراضی نمایند.

 

آثار انتقال عین مستأجره به مسـتأجر در حقـوق   

 مصر

با توجه به عهدی بودن عقـد اجـاره در حقـوق مصـر و      

گونـه   اینکه برای مستأجر نسبت به عین مستأجره هـیچ 

گردد، امکان تصرفات ناقلـه مـوجر    ینمحق عینی ایجاد 

ق.م. مصر که  313بل تصور است. مادة نسبت به عین قا

در مورد انتقال مالکیت اجبـاری یـا    - 1»دارد:  یممقرر 

اختیاری عین مستأجره به شخص ثالث، چنانچه تـاریخِ  

                                                                                
یابد؛ لـذا در صـورت نبـودن اراده و یـا شـرط       یبه مستأجر انتقال م

یح مبنی بر برهم زدن عقد اجاره، تصور اقالـه یـا فسـخ آن    فسخ صر

مـورد خواهـد بـود؛ امـا      به دلیل انحلال قهری عقد اجاره سـابق بـی  

تواننـد قبـل از انتقـال عـین      یم ـبدیهی است که موجر و مسـتأجر  

مستأجره به مستأجر عقد اجاره را به هر طریقی بر هـم بزننـد؛ لـذا    

ه انتقال مورد اجاره بـه مسـتأجر   بحث از انفساخ عقد اجاره به واسط

در جایی است که طرفین هیچ تصریحی در رابطه با بقا یا دوام عقد 

 .اند ننمودهاجاره سابق 

معینــی، قبــل از تصــرفی کــه موجــب انتقــال مالکیــت  

گردیده، اعلام نشده باشد، اجاره نسـبت بـه ثالـث نفـوذ     

گرفتـه توسـط    ، نیز مؤید صحت انتقـال صـورت  «ندارد

موجب مفهوم مخـالف مـادة مزبـور در     باشد. به یمموجر 

صورتی که موجر عین مستأجره را به ثالث انتقـال دهـد   

تواند عین را از تصرف مسـتأجری   ینمثالث( ) یهال منتقل

ة با تاریخ معین و مقدم بـر انتقـال لاحـق    اجارکه دارای 

بـا  رو  ایـن  (. از1/322: 1912سنهوری، کند )است خارج 

توجه به منطوق و مفهـوم مـادة مزبـور انتقـال عـین از      

جانب موجر به ثالث امکان پذیر است و انتقـال صـورت   

گرفته ممکن است اختیاری باشد که از هر طریقی چون 

منظـور   پذیر خواهد بود. مادة مزبور به بیع، هبه و... امکان

: 1911زغلــول،باشــد ) یمــحمایــت از حقــوق مســتأجر 

س آن انتقال عـین مسـتأجره بـه ثالـث     که بر اسا (233

تواند به حقوق مستأجر لطمه وارد نماید؛ لـذا عقـد    ینم

و مالـک جدیـد    1اجاره کماکان به قوت خود باقی اسـت 

گردد. مؤیـد   یمدهنده  دربارة اجارة سابق جانشین انتقال

اسـت کـه شـرح آن     2.م. مصـر ق 133این امر نص مادة 

مصر که بـه مسـئلة   ق.م.  313تا  313خواهد آمد. مواد 

انتقال اختیاری یا اجباری عین مستأجره پرداخته است، 

الیه شخصی غیـر از   به موردی اختصاص دارد که منتقل

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
. بررسی انتقال عین مستأجره به ثالـث خـارج از بحـث و حوصـله     1

این مقاله است؛ اما به این نکته بسـنده شـود کـه اگـر عقـد اجـاره       

موجـب   م بر انتقال لاحق نباشـد بـه  منعقده دارای تاریخ ثابت و مقد

شخصی کـه ملکیـت عـین    »دارد:  یمق.م. مصر که مقرر  311ماده 

شـود و اجـاره نسـبت بـه او نافـذ نیسـت        یممستأجره به او منتقل 

تواند پس از ابلاغ اخطاریه تخلیه...مستأجر را مجبـور بـه تخلیـه     یم

شـت و  گیرنده حق برهم زدن عقد اجـاره را خواهـد دا   انتقال«. کند

مادة مزبور نیز ضمانت اجرای تخلیه عـین مسـتأجره قبـل از     2بند 

جانـب مـوجر بـه     آرانقضای مدت اجاره را نیـز پرداخـت خسـارت    

 مستأجر دانسته است.

شخصـیة تتصـل بـه     إذا أنشأ العقد التزامات وحقوقا»: 133مادة . 2

انتقل بعد ذلک إلی خلف خاص، فان هذه الالتزامات والحقـوق   یءش

هذا الخلف فی الوقت الذی ینتقل فیه الشـیء، إذا کانـت    ل إلیتنتق

یعلـم بهـا وقـت انتقـال الشـیء       من مستلزماته وکان الخلف الخاص

همین قاعده در قوانین سایر کشورهای اسلامی از جمله مادة  .«هإلی

ق.م. قطر نیز به رسمیت شناخته شـده   173.م. یمن و مادة ق 217

 است.
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خود مستأجر باشد؛ بنابراین، مواد مزبور راجع به موردی 

الیـه خـود مسـتأجر باشـد صـراحتی ندارنـد؛        که منتقل

در  بنابراین وضعیت حقوقی انتقال عین به خود مستأجر

حقوق این کشور را باید با توجه به سایر قواعـد حقـوقی   

 روشن نمود که شرح آن در ذیل خواهد آمد.

 

 انتقال تبعی عقد اجاره به مستأجر .1

دارد که  یمی کلی را بیان ا قاعدهق.م. مصر  133مادة  

آن تعهدات و حقوق شخصی ناشی از قرارداد  موجب به

ص انتقـال یافتـه،   در مورد مالی که به قـایم مقـام خـا   

باشـد و بـه قـایم مقـام خـاص       یموقتی متصل به مال 

یابد که این حقوق و تعهـدات از لـوازم مـال     یمانتقال 

تلقی شود و قایم مقام خاص، هنگام انتقال مال، عـالم  

ق.م. مصـر نیــز   313مـادة   1بـه آن بـوده باشـد. بنـد     

 133باشد که در مادة  یمة کلی قاعدمصداقی از همین 

بنابراین قراردادهای متصل و ؛ عنوان گردیده است.م. ق

ی که در رابطـه بـا   ا اجارهپیوسته به مال همچون عقد 

آن مال منعقد گشته است، همراه بـا انتقـال مـال، بـه     

گیرنـده قـایم    گردد در نتیجه انتقال یمدیگری منتقل 

: 1912 سـنهوری، باشد ) یمدهنده(  انتقالموجر )مقام 

الیه در موقعیت مـوجر،   می منتقل(. اثر قایم مقا1/312

نسبت به عقد اجارة سـابق، انتقـال حقـوق و تعهـدات     

گیرنـده   رو انتقـال  ایـن  ناشی از عقد اجاره به او است. از

بهای باقی مانده را از  تواند پس از تملک عین، اجاره یم

(؛ امـا در فرضـی کـه    333: مستأجر طلب کند )همـان 

رغم آنکـه مـواد    به باشد یمگیرنده  خود مستأجر انتقال

به بعد ق.م. مصر ناظر بر انتقـال عـین بـه ثالـث      313

باشد و از اثر انتقال عین بـه مسـتأجر صـحبتی بـه      یم

دانان مصری انتقال عین بـه   میان نیاورده است، حقوق

خود مستأجر را در هـر شـرایطی باعـث انحـلال عقـد      

: 1911 زغلـول، اند ) دانستهاجاره قبل از انقضای مدت 

که با انتقال عـین   (. چرا1/313: 1912 ی،سنهور 233

مستأجره به خود مسـتأجر، بـا توجـه بـه آنچـه مـورد       

بررسی قرار گرفت، مبنی بر انتقـال حقـوق و تعهـدات    

ناشی از قرارداد به تبع مال، مستأجر هم موجر اسـت،  

هم مستأجر و با توجه به عهدی بـودن عقـد اجـاره در    

ذمـه  مصـادیق اتحـاد   تـوان از   یم حقوق مصر، مورد را

واسـطة ایـن    بنابراین بـه  1الذمه( دانست؛ فی مالکیت ما)

شـود و در   یم ـانتقال، تعهدات موجر و مستأجر ساقط 

نتیجه عقد اجاره نیز از این پس منحل خواهد گشـت.  

باره اختیاری یـا اجبـاری بـودن انتقـال صـورت       این در

کـه   طـور   همانگرفته فرقی در مسئله نخواهد داشت. 

عـین بـه مسـتأجر باعـث انفسـاخ قـرارداد اجـاره         بیع

گردد، به ارث بردن عـین نیـز باعـث انحـلال عقـد       یم

 (.731: همانشد )اجاره خواهد 

 

 گیری و نتیجه بحث

قانون مدنی ایران و مصر، برخلاف مـوردی کـه عـین     

یابـد، در رابطـه بـا آثـار      یم ـمستأجره به ثالث انتقـال  

صـراحتی ندارنـد؛    حقوقی انتقال عین به خود مستأجر

اما با توجه به عهدی بودن عقد اجاره در حقوق مصر و 

ــادة  ــص م ــامی  ق 133ن ــایم مق ــر ق ــی ب .م. مصــر مبن

الیه در حقوق و تعهدات وابسته بـه مـال مـورد     منتقل

دانان مصری انتقـال عـین مسـتأجره بـه      انتقال، حقوق

خود مستأجر را در هر شرایطی، از جمله موارد انحلال 

و مورد را از  اند دانستهقبل از انقضای مدت  عقد اجاره

ذمــه وســیلة اتحــاد  موجبــات انفســاخ عقــد اجــاره بــه

دانند. در حقوق ایـران نیـز در    یمالذمه(  مالکیت مافی)

رابطه با ابقای عقد اجاره بعد از انتقال عـین بـه خـود    

مستأجر، باید بیان داشت که انتقال عین به او، با توجه 

که مورد قبول ) یهال د اجاره به منتقلبه انتقال تبعی عق

دانان ایرانی قرار گرفته است( کـه در فـرض مـا     حقوق

الاصول موجب انفساخ عقد  باشد، علی یمخود مستأجر 

گردد؛ مگر اینکه طرفین تصریح بر بقای عقد  یماجاره 

اجاره کرده باشند که با توجه به تملیکـی بـودن عقـد    

 ـ اجاره و تصور دو مالک علی ، و منـافع رای عـین  حده ب

باشـد. در نتیجـه در    یم ـبقای عقد اجاره قابل پذیرش 

حالی که مستأجر مالک عین مسلوب المنفعه است، در 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
تحاد ذمه و اثر آن بیان . مصر در رابطه با اق.م 171 ةماد 1بند . 1

مدیون، جمع شود،  و داین هرگاه در شخص واحد، دو صفت»دارد:  یم

 «.شود... یماین دین به میزانی که ذمه را یکی کرده است ساقط 
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مـوجر سـابق( همچنـان ملـزم بـه      دهنده ) برابر انتقال

 باشد. یمبها  پرداخت اجاره

 

 منابع
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