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 مصر واکاوی تطبیقی اجاره فرعی در حقوق ایران و

 بدیعی ناصر طرفی

 تهران جنوبدانشگاه آزاد اسلامی واحد  یارشد حقوق خصوص یکارشناس

 

 دهیچک

و مستاجر اول کماکان در مقابل مسئول اجاره بها و تعهدات  شود میدر اجاره فرعی رابطه جدیدی میان دو مستاجر ایجاد 

فرعی و مالک نیز رابطه قراردادی ندارند. در اجاره فرعی، رابطه بین مالک و مستاجر فرعی، بر خلاف انتقال و مستاجر  باشد می

و رابطه این  گردد میعقد اجاره، رابطه مستقیم و قراردادی نیست و مستاجر فرعی طرف قرارداد، مستاجر اصلی تلقی محسوب 

به طور مستقیم از مستاجر فرعی اجاره بها طلب کند و  تواند میس مالک ن، بر این اساشود میدو با وقوع اجاره فرعی منقطع ن

 آید برمیآنچه که از قواعد کلی حقوق ایران  .شود میطرف قرارداد وی در این مورد، مستاجر اصلی است زیرا مستاجر وی تلقی 

کلی بیان شده است که  طور بهکه  شود میاسناد  0۷0جواز و پذیرش نهاد حقوقی اجاره فرعی است و در این زمینه به ماده 

عین مستاجره را اجاره دهد، بدون اینکه تفکیکی بین اجاره فرعی و انتقال عقد اجاره شود، ولی در کل این  تواند میمستاجر 

 .است این نهاد مورد تایید قرار گرفته 22۵ماده  صراحت بهقرار گرفته است. در حقوق مصر  موردپذیرشنهاد در حقوق ایران 

 ثالث شخص ،مستاجر ،فرعی اجاره :واژگان کلیدی
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 مقدمه

، نحوه تشکیل، انحلال و ها آنگروهی از قراردادها هستند که در قانون مدنی، نام خاص دارند. قانونگذار شرایط این عقود و آثار 

عقد  ،کرده است. این عقود به عقود معین شهرت دارند. از زمره عقود معین تملیکی فسخ ارادی و انحلال قهری شان را معین

اجاره، عقدی است که بموجب آن مستاجر مالک » :گوید میق. م در تعریف آن  00۴اجاره است که قانونگذار ایرانی در ماده 

که بموجب آن مستاجر در برابر مالی که به  . بعضی از حقوقدانان معتقدند اجاره، عقدی است«...شود میمنافع عین مستاجره 

که عقد اجاره دارای سه  آید برمی. از این تعریف چنین شود میبرای مدت معین مالک منافع عین مستاجره  پردازد میموجر 

وصف تملیکی بودن عقد اجاره، ایجاب می (. ۵08: 1۵۷1وصف ممتاز است: عقدی است تملیکی، معوض و مؤقت )کاتوزیان، 

قانون مدنی ایران  ۵0بتواند تصرفاتی در مایملک خود بکند. مقرره ای که در ماده  ،که مستاجر به عنوان مالک منافع کند

از مهم ترین آثار عقد اجاره، بنابراین  ؛(9: 1۵22)غلامعلی زاده و سلیمانی،  قانونگذار قرار گرفته است. موردپذیرش صراحت به

در مایملک خود تصرف  تواند میجره است که از جمله آثار مالکیت آن، این است که مالک مالکیت مستاجر بر منافع عین مستا

کند و حق خود را به دیگران انتقال دهد. در حقوق ایران منظور از اجاره فرعی، انعقاد عقد اجاره از سوی مستاجر با فرد ثالثی 

ماهیت اجاره فرعی، عقد اجاره اصلی است که مستاجر  اینبنابر ؛شود میاست که به این عمل حقوقی، اجاره ثانویه نیز گفته 

این قرارداد جدید، واجد تمام شرایط لازم از قبیل شرایط اساسی صحت معاملات  داصلی با فرد دیگری منعقد می کند. فلذا بای

 تیموقع تواند میمستاجر  ایآدر تحقیق حاضر به بررسی این موضوع که  و همچنین شرایط اختصاصی صحت عقد اجاره باشد.

صورت تطبیقی در حقوق موضوعه ایران و مصر پرداخته  به ،ریخ ایانتقال دهد  یخود را در عقد اجاره به شخص ثالث یقرار داد

 خواهد شد.

 مبحث اول: اجاره فرعی در حقوق ایران

وقی، اجاره ثانویه نیز گفته منظور از اجاره فرعی، انعقاد عقد اجاره از سوی مستاجر با فرد ثالثی است که به این عمل حق 

. پس ماهیت اجاره فرعی، عقد اجاره اصلی است که مستاجر اصلی با فرد دیگری منعقد می کند. فلذا باید این قرارداد شود می

در  جدید، واجد تمام شرایط لازم از قبیل شرایط اساسی صحت معاملات و همچنین شرایط اختصاصی صحت عقد اجاره باشد.

ن عمل از سوی مستاجر باید گفت که با توجه به تعریف عقد اجاره در حقوق ایران که عقد اجاره را تملیکی می مورد جواز ای

قانون مدنی ایران در این زمینه اشعار  00۴. ماده شود میداند، مالکیت منافع عین مستاجره از دارایی موجر به مستاجر منتقل 

از این ماده در می یابیم که  «شود میستاجر مالک منافع عین مستاجره اجاره عقدی است که به موجب آن م»داشته است: 

قانونگذار، قدرت مالکیت منافع عین مستاجره را بر اساس عقد اجاره به مستاجر تفویض کرده است. بر اساس اصول حقوق 

ستعمال: یعنی اینکه حق ا -1 مدنی، مالکیت حق نیرومندی است که به مالک به عنوان صاحب این حق سه امتیاز می دهد:

حق دارد  حق استثمار: که به موجب آن مالک -9از مایملک خویش استفاده کرده و مانع استفاده دیگران شود.  تواند میمالک 

قانون مدنی بدان  ۵0حق تصرف: این حق در ماده  -۵(. ۴: 1۵81صادقی، )از منافع حاصله از مایملک خویش بهره مند شود. 

خود حق هرگونه تصرفی و انتفاعی دارد مگر در مواردی که قانون استثناء ک مالکی نسبت به ما یمل هر»ه است: تصریح شد

در مال خود هم تصرف مادی کند یعنی اینکه مال را از بین ببرد یا در آن  تواند میبر اساس این حق، مالک «. کرده باشد

نی اینکه آن را به دیگران انتقال دهد که این انتقال هم دست به تصرفات حقوقی بزند یع تواند میتغییری حاصل کند و نیز 

. در عقد اجاره چون مستاجر مالک منافع است و شود میشامل جواز انتقال عقد اجاره و هم انتقال منافع در قالب اجاره فرعی 
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هم  ۵0کانه است و ماده منفعت است، پس ید مستاجر در منافع، مال قانون مدنی ایران مالکیت اعم از عین و 92مشعر از ماده 

تصرفات مالکانه ی وی را مجاز دانسته است. از سوی دیگر، آنچه در اجاره بر خلاف بیع محور است، تملیک منفعت است، نه 

 بوسیله عقد اجاره منافع متعلق به خود را به دیگری واگذار کند. تواند میعین و لذا مستاجر چون مالک منافع است 

است مطرح شود این است که درست است که مستاجر مالک منافع است ولیکن برای انتفاع شخص  اشکالی که اینجا ممکن

ثالث از عین باید عین مستاجره تسلیم وی شود، همچنان که در نتیجه عقد اصلی، عین برای بهره برداری مستاجر از منافع 

منافی حق صاحب عین است و لذا اجاره بعدی  . نتیجه تسلیم عین به شخص ثالث،شود میبوسیله موجر در اختیار وی داده 

صحیح نیست چراکه عین در دست مستاجر امانت و واگذاری آن به دیگری خیانت در امانت و برخلاف توافق طرفین است: 

جواب این شبهه این است که تسلیم عین، لازمه عرفی تمتع از منافع است و چگونه ممکن است کسی مالک منافع باشد، لکن 

از منافع  تواند میهره برداری از آن، عین به او سپرده نشود. لذا این تسلیم مقدمه است چراکه مستاجر بدون تسلیم نبرای ب

بنابراین با انتقال ( 8: 1۵81متمتع شود، همچنین مراد از تصرفات منافی حق مالکیت، تصرفات مادی است نه حقوقی )صادقی، 

و انتقال دادن منافع عین در عقد اجاره، همراه با  شود میت موجر بر عین ایجاد نمنافع به شخص ثالث، مغایرتی با حق مالکی

 است. جواز انتفاع و استعمال از آن است که از ارکان سلطه و مالکیت است و در زمره توابع ضروری آن

نهاد در ایران می  از مطالب فوق، جواز و صحت اجاره فرعی در حقوق ایران دانسته شد، حال به بررسی مبانی حقوقی این

 پردازیم.

 هیدر فقه امام یاجاره فرعگفتار اول: 

فارغ از اینکه فقهای امامیه بر تعریفی که بیان کننده ماهیت عقد اجاره باشد، اختلاف نظر دارند، مشهور پذیرفته اند که به خود 

که موجر مالک عین باشد  جاره نیازی نیست، فلذا با توجه به اینکه در انعقاد عقد اآید میعقد منافع به ملکیت مستاجر در 

از این تصرف منع  صراحت بهدر صورتی که مباشرت او در عقد شرط نشده باشد یا  تواند می، مستاجر (92۷2: 1۵20)نجفی، 

د در صحت عقد اجاره کفایت می کن»نشده باشد، منافع را که در ملکیت دارد به اجاره دهد. فقهای امامیه بیان می دارند که: 

« موجر مالک منافع باشد و لازم نیست مالک عین نیز باشد، پس جایز است مستاجر به موجر یا دیگری عین را اجاره دهد

مشابه این عبارت که ناظر که بر انعقاد عقد اجاره توسط مستاجر (. ۴29: ق 109۵؛ سبزواری، 18۴: ق 1010)جعبی عاملی، 

و متاخر شیعه یافت به طوری که برخی از علمای امامیه بر این امر ادعای اجماع است را می توان در تمام آثار فقیهان متقدم 

 (.92۷2: 1۵20کردند )نجفی، 

 

، در واقع شود میطرف قرارداد اجاره فرعی قرار بگیرد یا خیر اختلافی دیده ن تواند میدر فقه امامیه در این امر که آیا موجر 

در این مسئله که آیا مستاجر برای تصرف و انعقاد عقد (. 028: 1۵20اشد )نجفی، ثالث یا خود موجر ب تواند میمستاجر فرعی 

چون از نظر فقهای امامیه، مستاجر به نفس  شود میاجاره باید عین را قبض کند یا نه نیز بر خلاف فقه عامه اختلافی دیده ن

 1010محقق ثانی، ) ثالث یا موجر اجاره دهد را به حتی قبل از قبض عین مستاجره، آن تواند میو  گردد میعقد مالک منافع 

 (.۷0: ق
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، این نظرات نه بر اصل شود میعلی رغم این وحدت رای، نظرات متفاوتی در رابطه با اجاره فرعی در بین فقهای امامیه دیده 

اد اجاره فرعی، نیاز جواز حکم اجاره فرعی، بلکه در مورد این امر است که آیا تسلیم عین مستاجره به مستاجر فرعی بعداز انعق

به اذن مالک دارد یا خیر؟ در موردی که مستاجر فرعی خود موجر باشد، مسئله مطروحه در این فرض با مشکلی روبرو نیست، 

اما در موردی که مستاجر فرعی فرد ثالث است، بعضی از فقها نظر بر این دارند که جواز اجاره فرعی، هیچ ملازمه ای با جواز 

رد و هر گاه مستاجر اصلی بدون اذن موجر، عین مستاجره را به مستاجر فرعی تسلیم نماید، ضامن است. چنان تسلیم عین ندا

 که بیان داشته اند:

اگر حیوانی را برای سواری یا برای مدتی کرایه کرده باشد، جایز است آن را در آن مدت یا کمتر از آن مدت به دیگری کرایه 

اما برخلاف این نظر اکثر فقهای  (۵8: 1090)طباطبایی یزدی  ک حیوان را به او بدهد ضامن استدهد... وهر گاه بدون اذن مال

امامیه براین باورند که تسلیم عین مستاجره به مستاجر فرعی، نیازی به اذن مجدد از مالک ندارد. ایشان دلیل آورده اند که 

طرفی اجاره عین مستاجره به دیگری مجاز شمرده شده است و  تسلیم نمودن عین از لوازم و ضروریات اجاره اشیاء است و از

، فلذا هنگامی که باشد میطبق قاعده عقلی اذن در شی )اجاره فرعی( اذن در لوازم آن )تسلیم عین به مستاجر فرعی( نیز 

ادن آن را دارد و چون موجر منافع را به مستاجر تملیک می کند لزوما اذن هر گونه تصرفی در منافع اجاره و از جمله اجاره د

مورد اجاره را نمی توان بدون تصرف در عین آن قابل تصور دانست، پس لازمه اذن مالک در اجاره دادن عین مستاجره به 

دیگری متمتع کردن مستاجر از منافع عین، اذن به تصرف در خود عین است و دیگر نیاز به اذن مجدد نیست )غلامعلی زاده و 

 .(10: 1۵22سلیمانی، 

قال »در این زمینه می توان به روایاتی نیز استناد کرد از جمله: روایت صحیحه على بن جعفر از برادرش موسی بن جعفر )ع(: 

سالته عن رجل استاجر دابه فاعطاها غیره فنفقت، ما علیه، قال )ع( ان کان شرط أن لا یرکبها غیره، فهو ضامن لها، وان لم یسم 

وسی بن جعفر )ع( در مورد چهارپایی که شخص اجاره کرده و سپس به دیگری سپرده و مزد آن از حضرت م« فلیس علیه شیء

را گرفته سوال کردم حضرت فرمودن اگر شرط شده باشد که کس دگیری بر آن سوار نشود، ضامن است والا چیزی بر عهده او 

ه واگذاری حیوان به دیگری نمی نماید و این در این روایت حضرت ضمن بیان حکم، اعتراضی ب. (۵00: 1010عاملی، نیست. )

نکته دال بر درستی تسلیم به مستاجر فرعی است. از آنجا که مستاجر به واسطه تسلیم کردن حیوان اجاره شده به دیگری 

 (.02: ق 1010عاملی، ر حیوان نیز ضامن نخواهد بود )بدون اذن مالک، ضامن حیوان نیست به طریق اولی در غی

دیگری، اذن در تسلیم شرط نیست و تحویل مورد اجاره به مستاجر فرعی، عاملی بر ضمان مستاجر شمرده  به موجب نظر

، اما این عدم ضمان هنگامی است که مستاجر اصلی از ثقه و امین بودن مستاجر فرعی مطمئن باشد در غیر این ودش مین

 109۵ده و مستاجر را ضامن قرار می دهد )محقق سبزواری، صورت، عدم وثوق از این امر و تسلیم به او، از مصادیق تفریط بو

اقدام مالک در رخصت دادن به مستاجر جهت استیلاء یافتن بر عین، ناشی »در همین رابطه عده ای بیان می دارند: (. ۴۴9: ق

او، بر این اساس  از برخورداری او از وصف مالک بودن نسبت به منافع است و نه برخاسته از ذات و جنبه های تشخص بخشی به

)خویی، « چنین اقدامی )رخصت دادن به غیر جهت استیلا یافتن به عین( را به عمل بیاورد تواند میهر کس مالک منفعت است 

از آنجا که »بیان داشته اند: ( 9۴8: ق 1011منتها ایشان در ادامه به مانند برخی دیگر از فقها )حسینی عاملی، (. ۵۷0: 1۵۴2

مستاجر اول است و به همین جهت باید آن را محافظت کند، جایز نیست که او عین را در معرض خطر قرار عین امانتی نزد 

با توجه به دلایلی که گروه دوم آورده اند، نظر «. دهد و اجاره دادن آن به انسان جائر و خائن، قرار دادن در معرض خطر است
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با توجه به حفظ صلاح مایملک موجر مطمح نظر قرار  تواند مینیز ، هرچند که نظریه سوم آید میایشان منطقی تر به نظر 

بگیرد، اگر چه اقدام مستاجر به اجاره دادن به شخصی که فاقد صلاحیت است را می توان نوعی تقصیر دانست و چون در اجاره 

ن وارده بر موجر است. از فرعی رابطه استیجاری بین موجر و مستاجر همچنان برقرار است فلذا مستاجر به عنوان مسئول زیا

فردی به اصطلاح متعارف وامین اجاره دهد تاکیدی بیش نیست کما اینکه نظریه دوم  این رو چنین نظری که مستاجر باید به

خود موید این امر است، نکته شایان ذکر در این مورد این است که گروهی از فقها با استناد به برخی از روایات بیان داشته اند 

ردی اقدام مستاجر به اجاره دادن عین مستاجره به بیش از قیمتی که اجاره نموده جایز نیست. این موارد عبارت از: اتاق، در موا

 (.989: 1۵۴2خانه، دکان، واجیر است مگر آنکه تغییری در آن ایجاد کند )خویی، 

 گفتار دوم: اجاره فرعی در حقوق موضوعه ایران

کی بودن عقد اجاره اشیاء از سوی برخی از حقوق دانان و فقها وارد است، اکثر حقوق دانان ایرانی با تمام انتقاداتی که بر تملی 

(. 09: 1۵88شهیدی، : ۴۷، 1۵8۴تملیکی بودن عقد اجاره را در صورتی که عین خارجی مورد اجاره باشد پذیرفته اند امامی، 

. باشد میبه مستأجر و در نتیجه موجد حق عینی برای مستأجر در حقوق ایران اثر مستقیم عقد اجاره، انتقال مالکیت منافع 

اجاره »ق. م:  0۴۴این مهم را می توان از تعریفی که قانون گذار برای عقد اجاره ارائه نموده است استنباط نمود. به موجب ماده 

یز در مقام بیان اصل تسلیط ق. م. ن ۵0. ماده «...شود میعقدی است که به موجب آن، مستأجر مالک منافع عین مستأجره 

مقرر داشته است که هر مالکی در مایملک خود، حق همه گونه تصرف دارد بنابر این مستأجر نیز به عنوان مالک منافع از تمام 

 .شود میحقوق مالکانه برخوردار خواهد بود و اصل تسلیط درباره او نیز با لحاظ محدودیت های قانونی و قراردادی اعمال 

از جمله «. لازم نیست که موجر مالک عین مستأجره باشد، ولی باید مالک منافع آن باشد»ق. م ایران:  0۷۵ماده براساس 

، موردی است که مستأجر منافع را به دیگری اجاره می دهد. پس از نظر قواعد باشد میمواردی که موجر تنها مالک منفعت 

مستأجر در انتقال منافع شرط شود، زیرا، عقد اجاره خود این حق را برای عمومی، لزومی ندارد که در قرارداد اجاره، اختیار 

مشمول  1۵2۴مستأجر ایجاد نموده است. هر چند چنین شرطی در زمان حکومت قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

مورد اجاره را کلا یا منافع  تواند میمستأجر ن»قانون مزبور که بیان می داشت:  10زیرا به موجب ماده  ؛تحدیداتی شده است

، مستأجر در صورتی «جزئا یا به نحو اشاعه به غیر انتقال دهد یا واگذار نماید مگر اینکه کتبا این اختیار به او داده شده باشد...

 حق انتقال منافع را به دیگری می داشت که در قرارداد کتبا چنین اختیاری به او داده می شد. دلیل فاصله گرفتن قراردادهای

، از مقررات قانون مدنی، آن بود که به علت حق اولویت مستأجر این گونه املاک، در 1۵2۴اجاره املاک مشمول قانون سال 

تصرف نماید.  انعقاد قرارداد اجاره با مالک، استمرار رابطه قراردادی نتیجه می شد و مستأجر می توانست سال ها در مورد اجاره

جر برای موجر اهمیت می یافت به صورتی که بدون اذن مالک، واگذاری مورد اجاره از سوی بنابر این شخصیت و اعتبار مستأ

رجعت به اصل کرده و اصل انتقال پذیری منافع توسط  1۵۷۴اما قانون روابط مواجر و مستأجر  ؛مستأجر، قانونی تلقی نمی شد

عین مستأجره را  تواند میمستأجر »جب ماده مرقوم: بیان داشته پذیرفته است. به مو 0۷0مستأجر را که قانون مدنی در ماده 

. کما اینکه اولین ایراد باشد می. این ماده که با توجه به عبارات فقهای امامیه تدوین شده است، دارای اشکالاتی «اجاره بدهد...

اسلامی، این تفکیک را صورت که اکثر قوانین کشورهای  باشد میماده مزبور، عدم تفکیک اجاره فرعی از انتقال قرارداد اجاره 

داده اند. با توجه به آثار متفاوت این دو نهاد حقوقی چنین تفکیکی ضروری می نماید تا تفاوت این دو نهاد و آثار آن از هم 

از عین مستأجره باشد و در هر صورت عنوان اجاره فرعی « بخشی»یا « تمام» تواند میتفکیک شود. در اجاره فرعی، مورد اجاره 
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جدا شدن آن از مایملک  و مالکیت منافع برای مستأجر و ق.م 0۷0آن صدق می نماید. همچنین با توجه به اطلاق ماده  بر

خود موجر باشد. قانون گذار ایرانی در این باره که آیا تسلیم عین مستأجره به مستأجر فرعی  تواند میموجر، مستأجر فرعی 

عین »اما بدیهی است هنگامی که قانون گذار به مستأجر اجازه داده است که منوط به اذن مالک است یا خیر؟ ساکت است، 

را به دیگری اجاره دهد، به طور ضمنی لوازم آن را نیز مجاز می شمرد؛ بنابر این اطلاق در این باره ظاهر در جواز « مستأجره

ق دانان بعد از پذیرش عدم ضرورت اذن برای تسلیم عین مستأجره به مستأجر فرعی را تأیید می کند. در این باره برخی از حقو

زیرا، تسلیم  ؛در مواردی که انتفاع از عین مال ملازمه با قبض آن ندارد... تسلیم آن... ضمان آور است»تسلیم، بیان می دارند: 

ل و حیوان برای حمل عین را، ملازمه آن با اجاره مباح می کند و تا حدی است که انتفاع اقتضا دارد. در فرض ما )اجاره اتومبی

اما  ؛(۵۷2: 1۵80( )کاتوزیان، شود میبار( حمل بار تسلیم منفعت است و نیازی به تسلیم اضافی حیوان یا اتومبیل احساس ن

باید توجه داشت که اگر منظور آن باشد خود مستأجر اصلی اقدام به حمل بار یا مسافر به وسیله حیوان یا اتومبیل نماید و آن 

ر مستأجر فرعی قرار ندهد، به نظر نمی رسد بتوان مورد را از مصادیق اجاره فرعی دانست؛ زیرا، این مورد بیشتر به را در اختیا

اجاره متصدی حمل و نقل شبیه است تا اجاره فرعی مورد بحث، مگر منظور این باشد، آنچه را که خود به واسطه عقد دارا شده 

 نماید.باشد در همان حد به مستأجر فرعی واگذار 

 گفتار سوم: شرایط اجاره فرعی

منعقد  شود میبیان شد که ماهیت اجاره فرعی، عقد اجاره ای است که مستاجر فرعی با فرد ثالثی که مستاجر فرعی نامیده  

قسم که ما در این گفتار، آن را به دو  باشد میبنابراین باید واجد شرایطی باشد که عقد اجاره در حقوق ایران دارا  ؛شود می

 اختصاصی و عمومی منقسم میکنیم.

 بند اول: شرایط عمومی اجاره فرعی

به  120برای صحت عقد اجاره ای که مبنای عقد دوم یا همان اجاره فرعی است رعایت شرایط اساسی صحت معاملات موضوع  

 :پردازیم بعد قانون مدنی ایران نیاز است ما در بند های زیر مختصرا به ذکر این شرایط می

 قصد و رضای طرفین -الف

به بعد نیز دلالت بر این موضوع دارد. با وجود  121قصد انشاء به عنوان سازنده عقد، در قانون مدنی مطرح شده است و مواد 

قانون مدنی ایران به عنوان  120این، قانونگذار آن را در شمار شرایط اساسی صحت معامله ذکر کرده است و در بند یک ماده 

مطرح ساخته است. در اجاره فرعی می توان گفت قصد انشاء، ضروری است و برای اعتبار چنین اجاره ای، رضای  شرط مستقل

طرفین ضروری است. فلذا مستاجر اصلی و فرعی باید به انعقاد اجاره فرعی، رضا داشته باشند و از این رو اضطرار و اجبار در 

قراردادها دارد. فی المثل می توان گفت اجاره فرعی در صورت اکراه یکی از  اجاره فرعی همان حکمی را دارد که نسبت به سایر

 طرفین عقد غیر نافذ است و اضطرار تاثیری در صحت و اعتبار اجاره فرعی ندارد.
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 اهلیت طرفین -ب

برای انعقاد  طرفین اجاره فرعى یعنی مستاجر اصلی و فرد ثالث که ما از آن به مستاجر فرعی یا دوم یاد می کنیم، بایستی

اجاره فرعی اهلیت داشته باشند و مراد از اهلیت در اینجا، اهلیت استیفاء است. منظور از اهلیت استیفاء قدرت بر اعمال و اجرا و 

استفاده از حق است، اهلیت استیفاء متمایز از مفهوم اختیار است، اهلیت استیفاء توانایی اجرای حقوق خود شخص است در 

این امر در حقوق (. 9۵1: 1۵20، توانایی اجرای حقوق دیگران و انجام اعمال حقوقی برای آنان است )بیات، حالی که اختیار

شده است در مجموع باید گفت طرفین باید برای انعقاد اجاره فرعی، اهلیت لازم را دارا  کشورهای عربی به اهلیت تصرف تعبیر

 (91۴ ص ،9011 باشند )مبارک و دیگران

 اجاره فرعی مشروعیت جهت -ج

در معامله لازم نیست که جهت آن تصریح شود ولی اگر تصریح شود باید مشروع باشد »قانون مدنی اشعار می دارد  91۷ماده 

فلذا عدم مشروعیت جهت مورد نظر متعاملین عقد  شود میاز جهت به عنوان انگیزه اصلی نام برده «. والا معامله باطل است

 .شود مید ذکر شده باشد، موجب بطلان اجاره فرعی اجاره فرعی، چنانچه در عق

 سایر شروط -د

قانون مدنی ایران، مالیت و منفعت عقلایی داشتن از جمله شرایط موضوع عقود است. در اجاره فرعی نیز  912به موجب ماده  

قال بودن نیز از شرایط اساسی که در برگیرنده حقوق و تعهدات است، باید عین مستاجره دارای ارزش داد و ستد باشد. قابل انت

صحت اجاره فرعی است زیرا مورد اجاره ای که به هر دلیل از قبیل قائم به شخص بودن یا ممنوع بودن اجاره فرعی براساس 

 موضوع اجاره فرعی قرار بگیرد. تواند میعقد اجاره اصلی، قابلیت انتقال از طریق اجاره فرعی را نداشته باشد ن

 ختصاصی عین مستاجرهبند دوم: شرایط ا

و  شود میکه به موجب آن، منافع به مستاجر منتقل  باشد میاجاره فرعی، یک عقد اجاره است و عقد اجاره، یک عقد مستمر 

وی متعهد است که پس از انقضا مدت یا انحلال اجاره، عین مستاجره را دوباره به موجر باز گرداند و موجر نیز متعهد است 

گونه ای به مستاجر تسلیم نماید که وی بتواند از آن منتفع گردد. این انتفاع نیز نباید مخالف قوانین، نظم مورد اجاره را به 

عمومی و اخلاق حسنه باشد. بلکه باید مشروع بوده و به طور کلی منفعت و عین مستاجره باید به گونه ای در قرار داد تعیین 

مبادرت به انعقاد اجاره نمایند تا هیچ گونه ضرر و غرری نباشد و اراده سالم و گردند که طرفین با آگاهی کامل نسبت به آنها، 

زیرا تا زمانی که شرایط موضوع قرارداد و  ؛در اینجا قصد داریم این شرایط را بررسی نماییم گردد. آزاد طرفین، بر قرارداد حاکم

 .قدان این شرایط بپردازیمنتیجه ف میزان اهمیت آنها را ندانیم، نمی توانیم به خوبی به تحلیل

و همچنین اجاره فرعی که ماهیتا اجاره است، تنها مالکیت منافع است که به  در اجاره :لزوم بقای عین در برابر انتفاع -الف 

و عین همچنان در ملکیت موجر باقی می ماند. تسلیم عین مستاجره به مستاجر نیز صرفا برای ایجاد  شود میمستاجر منتقل 

و پس از انقضا مدت اجاره، باید آن را به موجر بازگرداند: بنابر این موضوع عقد  باشد مینتفاع وی از منافع مورد اجاره امکان ا

زیرا تنها در این مورد است که می توان مالک  ؛اجاره فرعی، باید از جمله اموالی باشد که استفاده از آن با بقای عین ممکن است
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ز ساخت پس اجاره خوراکیها و به طور کلی اشیایی که انتفاع از آنها بر حسب ماهیتشان با از بین عین و منفعت را از هم متمای

 .باشد میرفتن عین آنها همراه است، ممکن ن

کل »بعضی از فقها در مورد اموالی که می توانند موضوع عقد اجاره واقع شوند، ضابطه ای را ارائه نموده و بیان داشته اند: 

مفهوم این عبارت این است که هر (. 91۵: 1۵۴۷و در این مورد ادعای اجماع نموده اند )نجفی،  «صح اجارته ماصبح عارته،

، اجاره دادن آن نیز صحیح است و برعکس، و اشیایی را می توان عاریه داد که انتفاع باشد میچیزی که عاریه دادن آن صحیح 

قانون مدنی بدان پرداخته است. این ضابطه، از نظر  ۴۵۷ص مقرره ماده از آنها با بقا عینیشان ممکن باشد که در این خصو

و از این جهت مورد اشکال واقع شده است زیرا از نظر  باشد میبعضی از فقهاء کلیت نداشته و بیشتر در مقام بیان اکثریت موارد 

فاع وی عین شیر از بین می رود، صحیح ایشان مثل عاریه دادن گوسفند برای استفاده مستعیر از شیر آن، هر چند که با انت

در پاسخ به این اشکال باید گفت: هر چند انتفاع از گوسفند منجر (. 8۷: 109۵است اما اجاره آن صحیح نیست )المحقق الثانی، 

، پس اجاره باشد می، اما در دید عرف، شیر منفعت گوسفند بوده و مصرف آن مقصود از عقد اجاره شود میبه تلف شیر آن 

گوسفند برای مصرف شیر آن صحیح است. همچنین است اجاره درخت برای انتفاع از میوه آن و یا اجاره چاه برای آب کشیدن 

 (.9۵1، 1090)طباطبایی یزدی، 

لزومی ندارد که عین مستاجره ذاتا قابلیت بقا و دوام داشته باشد، بلکه صرفا بقای عین در برابر انتفاع لازم است، حال اگر 

عی که مقصود مستاجر است از جمله انتفاعات معمول و متعارفی که منجر به تلف عین می گردند، نباشند، چنین اجاره ای انتفا

را باید صحیح دانست، زیرا در اینجا به تمام خواسته هایی طرفین از عقد اجاره پاسخ داده شده و مستاجر از عین منتفع گردیده 

مثلا هنگامیکه  ؛جر باقی مانده است و دلیلی برای بطلان چنین اجاره ای باقی نمی ماندو اصل آن هم برای بازگرداندن به مو

کند چنین اجاره ای صحیح است فلذا اجاره دادن شمع برای سوزاندن یا  شخصی تعدادی شمع را برای نمایش دادن اجاره می

خرج پول با از دست دادن آن ملازمه دارد.  میوه برای خوردن باطل، همینطور اجاره پول برای خرج کردن امکان ندارد چون

 0۷1ماده (. 1۵2: 1۵2۵ولی هرگاه صرافی برای افتتاح نمایشگاه خود مقداری پول اجاره کند، قرار دادصحیح است )کاتوزیان، 

 کن باشد.ق. م نیز موید این مطلب بوده و مقرر می نماید: برای صحت اجاره باید انتفاع از عین مستاجره با بقای اصل آن مم

قرار گرفته است که لزوم اعاده عین مستاجره پس از انقضا مدت اجاره توسط مستاجر به  موردپذیرشدر حقوق مصر نیز این امر 

موجر، اقتضا می نماید که مورد اجاره از اموال غیر استهلاکی باشد یعنی با انتفاع از بین نرفته و عین آن باقی بماند. علاوه براین 

صری نیز با توجه به اراده افراد در نحوه استفاده از مال استهلاکی، معتقدند که میتوان عین مستاجره ای که نابود حقوقدانان م

شدنی است را به نحوی استفاده نمود که اصل عین باقی بماند. در این صورت، چنین اجاره ای صحیح خواهد بود )السنهوری، 

12۴0 :92.) 

ع اجاره منفعت است، اما منافع به تدریج از عین مستاجره به دست می آیند و هنگام هر چند که موضو :موجود بودن -ب 

ره هستند لذا وجود عین مستاجره در زمان انعقاد اجاره فرعی از ارکان انشا عقد موجود نمی باشند، بلکه مستتر در عین مستاج

بنابراین در فرضی که شخصی خانه ای را به فرض موجود بودن آن اجاره می دهد. در  ؛باشد میاصلی و شرایط صحت آن 

ع باطل است. به همین دلیل حالیکه قبل از عقد اجاره، آن خانه در اثر زلزله خراب شده بوده، عقد اجاره به علت فقدان موضو
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زیرا صحت و نفوذ ... « شود میعقد اجاره بواسطه تلف شدن عین مستاجره از تاریخ تلف باطل "ق. م  02۴است که موجب ماده 

 .گردد یمو فقدان آن در هر زمانی، موجب بطلان اجاره  باشد میعقد اجاره موکول بر وجود عین مستاجره 

قرار گرفته است که شی مورد اجاره باید موجود یا ممکن الوجود باشد و مانند سایر  رشموردپذیدر حقوق مصر نیز این امر 

عقود، اجاره شی غیر موجود باطل است. همچنین است هنگامی که شی موجود بوده ولی به طور کلی قبل از عقد از بین برود، 

 چنین اجاره ای نیز به علت از بین رفتن موضوع آن باطل است.

هدف اصلی از عقد اجاره فرعی این است که مورد اجاره توسط مستاجر  :بر تسلیم و مشروع بودن جهت منفعت قدرت -ج

اصلی به مستاجر فرعی داده شود تا از منافع آن بهره مند شود. در صحت اجاره، قدرت بر تسلیم عین مستاجره شرط است، زیرا 

بوده، از طرفی برای صحت عقد اجاره امکان انتفاع از عین مستاجره تسلیم منفعت و تسلط مستاجر بر آن مستلزم تسلیم عین 

: 1۵80باید موجود باشد؛ در حقیقت امکان استفاده از عین مستاجره با قدرت بر تسلیم عین مستاجره ملازمه دارد )شهیدی، 

رار دهد عقد اجاره باطل خواهد فلذا در صورتی که موجر نتواند عین مستاجره را، جهت امکان انتفاع در اختیار مستاجر ق(. 88

 بود.

فقها مقدور التسلیم بودن را یکی از شرایط مورد معاوضه دانسته و معتقدند که مورد معامله باید ذاتا مقدور التسلیم باشد و مالی 

اجاره ای موضوع عقد اجاره واقع شود و در علت آن گفته اند، زیرا چنین  تواند میکه به طور مطلق قابلیت تسلیم ندارد، ن

مالی به طور مطلق قابلیت تسلیم ندارد که هیچ شخص متعارفی (. ۵0: 1۵2۵مشتمل بر غرر و جهالت است )سیار خسمخی، 

قادر به تسلیم آن نباشد و معیار تشخیص این امر توان نوعی افراد است. با وجود این در حقوق ایران به نظر می رسد که علاوه 

ذاتا مقدور التسلیم باشد موجر نیز باید بتواند آن را تسلیم نماید و قدرت شخصی وی بر  بر این که لازمست عین مستاجره

. بر اساس مواد شود میقانون مدنی استنباط  0۷۷و  0۷۴و  0۷0تسلیم عین مستاجره شرط صحت اجاره است. این امر از مواد 

وی که اگر وی قدرت بر تسلیم نداشته باشد اجاره مزبور در اجاره تسلیم عین مستاجره از تکالیف و وظایف موجر است به نح

 و اگر امتناع از تسلیم نماید مستاجر حق فسخ اجاره را دارد. شود میباطل 

قانون مدنی ایران، قدرت بر تسلیم عین مستاجره، شرط صحت اجاره قرار داده شده است و با وحدت ملاک از  0۷0در ماده 

اگر موجر قدرت بر تسلیم نداشت ولی مستاجر توانست عین مستاجره را به تصرف قانون مدنی می توان گفت که  ۵08ماده 

باید  شود میخود درآورد اجاره صحیح است. در مورد مشروع بودن منفعت باید گفت: منفعتی که در اثر اجاره فرعی منتقل 

برساند این قرار داد درست  مشروع باشد فلذا اگر شخصی به استخدام دیگری در آید که به فرمان او به دیگران آسیب

همچنین هرگاه منفعت مشروع مالی به دیگری واگذار شود و او از منافع نامشروع آن بهره (. 108: 1۵2۵کاتوزیان .)نیست

اجاره را فسخ و تخلیه  تواند میبرداری کند، مانند اینکه خانه ای را که برای سکونت اجاره کرده به قمار خانه تبدیل کند، موجر 

 (.1۵2۴قانون روابط موجر و مستاجر  10از ماده  ۴مستاجره را بخواهد )بند عین 

قاعده اصلی در اجاره این است که اجاره دهنده باید مالک منفعتی  :مالکیت منفعت عین مستاجره در اجاره فرعی -د

ین عقد موضوع مبادله قرار می زیرا آنچه در ا ؛(0۷۵باشد که واگذار می کند، ولی لازم نیست که مالک عین هم باشد )ماده 

به عبارت دیگر، موجر سلطه خود را در انتفاع از مورد اجاره به مستاجر انتقال می دهد، پس  ؛گیرد، منافع مال است نه خود آن

نده بنابراین همین که اجاره ده ؛(02: 1۵2۵کافی است که این سلطه را دارا باشد، خواه بر مال دیگری یا برمال خود )کاتوزیان، 



 فقه و حقوق سیاسی، علوم مطالعات

 902-992، صفحات 1001 بهار ،1 شماره ،8 دوره

918 

 

مالک منافع باشد کفایت می کند از اینجا می توان نتیجه گرفت که هرگاه مستاجر اصلی که در مقابل مستاجر فرعی، موجر 

، منافعی بیش از مقداری که خود مالکیت دارد، بوسیله عقد اجاره به دیگری واگذار کند اجاره صحیح نیست، شود میتلقی 

برده شده است. مستاجر اصلی عقد اجاره اولیه است که مورد اجاره براساس عقد اجاره اجاره دهنده که در این بند از آن نام 

و اجاره بها را  شود میو در مقابل این فرد موجر تلقی  شود میدومی به فرد ثالثی اجاره می دهد که این مستاجر فرعی نامیده 

 به او باید پرداخت کند.

 :معلوم و معین بودن -ه

ز اصلی و فرعی عین مستاجره باید معلوم و معین باشد. در اجاره کلی، چناچه مقدار، جنس، یا وصف موضوع در عقد اجاره اعم ا

یل موجر، اجاره معلوم نباشد، اجاره باطل است. در اجاره عین معین نیز چناچه عین مستاجره مردد باشد مانند منزل یا اتومب

 اجاره باطل خواهد بود.

 رعی و انتقال عقد اجاره در حقوق ایرانگفتار چهارم: تفاوت اجاره ف

در مورد تفاوت نهاد اجاره فرعی و انتقال عقد اجاره در حقوق ایران می توان در مجموع گفت: اجاره فرعی در حقوق ایران 

خلاف عین مستاجره را به دیگری اجاره بدهد مگر اینکه در عقد اجاره  تواند میمستاجر »قانون مدنی است:  0۷0مبتنی بر ماده 

قانون مدنی، لازم نیست که موجر مالک عین مستاجره باشد ولی باید  0۵۷با در نظر داشتن حکم ماده «. آن شرط شده باشد

قاعده تایید شده است. به طور بدیهی، اجاره دوم به عنوان یک  مالک منافع باشد. فلذا اجاره فرعی از سوی مستاجر به عنوان

دوم ارتباطی به مالک ندارد و اجاره اول کماکان میان طرفین )مالک و مستاجر اصلی( تنظیم رابطه حقوقی میان مستاجر اول و 

 (.00۴: 1۵20کننده روابط حقوقی آن دو خواهد بود )شعاریان، 

و با این  شود میدر انتقال عقد اجاره، برخلاف اجاره فرعی، مستاجر جانشین و قائم مقام مستاجر اول در همان عقد اجاره سابق 

صف مستاجر اول سمت خود را از دست می دهد. فلذا مهمترین اثر انتقال عقد اجاره این است که انتقال دهنده از رابطه و

. با تحقق قائم مقامی، تمام حقوق موجود در زمان انتقال از انتقال گردد میاستیجاری کنار رفته و انتقال گیرنده جانشین وی 

مانند حق فسخ عقد اجاره،  گردد میشد. همچنین است حقوقی که در آینده ایجاد  دهنده به انتقال گیرنده منتقل خواهد

مانند تعهد به جبران خسارتی که ناشی  شود میمتقابلا تعهدات موجود در زمان انتقال از انتقال دهنده به انتقال گیرنده منتقل 

ال عقد اجاره، این است که مستاجر اصلی و متقابلا از عدم اجرای صحیح قرارداد توسط او باشد. اثر دیگر قائم مقامی در انتق

تضمین های که از سوی مستاجر اصلی  د شد.موجر از تعهداتی که به موجب قرار داد اصلی در مقابل هم داشته اند، بری خواهن

د اجاره، عقد ساقط یا موجر برای قرارداد برقرار شده است به نظر می رسد با انتقال عقد اجاره ساقط نگردد زیرا در انتقال عق

 و تعهدات عینا به انتقال گیرنده انتقال می یابد بر خلاف شود میو عقد جدیدی به جای آن ایجاد ن گردد مین

زیرا با سقوط تعهد، تضمینات آن نیز به طور طبیعی  گردد میقانون مدنی که تضمینات ساقط  929تبدیل تعهد موضوع ماده 

به عنوان مثال از ماده  گردد میاز طرفی از برخی قوانین نیز بقای تضمینات نیز مستفاد  (.900: 1۵8۴)مقدم،  گردد میساقط 

که مستاجر لاحق را از هر حیث قائم مقام مستاجر سابق تلقی نموده است، چنین امری  1۵2۴قانون روابط موجر و مستاجر  12

 قابل پذیرش است.
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خلاف انتقال عقد اجاره، رابطه مستقیم و قراردادی نیست و مستاجر فرعی در اجاره فرعی، رابطه بین مالک و مستاجر فرعی، بر 

، بر این اساس مالک شود میو رابطه این دو با وقوع اجاره فرعی منقطع ن گردد میطرف قرارداد، مستاجر اصلی تلقی محسوب 

مورد، مستاجر اصلی است زیرا  به طور مستقیم از مستاجر فرعی اجاره بها طلب کند و طرف قرارداد وی در این تواند مین

 .شود میهمانگونه که بیان شد، مستاجر وی تلقی 

 مصر حقوقگفتار دوم: ماهیت، شرایط و موانع اجاره فرعی در 

 بند اول: ماهیت اجاره فرعی در حقوق مصر

ست. از این رو که به اینکه اجاره فرعی طریق شایع از تصرف در حق اجاره ا گردد میاساس اجاره فرعی در حقوق مصر باز

مستاجر حق دارد مورد اجاره را به دیگری را به فرد ثالثی اجاره دهد، لذا اجاره فرعی در حقوق مصر اجاره جدیدی است که 

، که این عقد جدید استمرار همان عقد شود می، منعقد شود میبین مستاجر اصلی و فرد ثالثی که مستاجر دوم یا فرعی نامیده 

از این رو مستاجر اصلی از حق انتفاع خود که بواسطه اجاره عین مستاجره بدست (. 0۵9: 1229بدالباقی، اجاره اول است )ع

آورده بهره جسته سپس این حق خود را در قالب عقد اجاره به فرد ثالثی می سپارد این عمل نهاد حقوقی بوجود می آورد که 

اول  شود میلهذا در حقوق کشور مصر مستاجر اصلی صاحب دو صفت ف شود میاجاره فرعی یا الایجار من الباطن به آن اطلاق 

. در حقوق شود میاینکه در رابطه با موجر اصلی )عقد اجاره اولیه( مستاجر است و در رابطه با مستاجر فرعی موجر محسوب 

اجاره فرعی تحلیل کشور مصر عقد اجاره ای که ارتباط بین مستاجر اصلی و مستاجر فرعی بوجود می آورد در قالب نهاد 

این است که عقد اجاره فرعی و عقد اجاره اصلی از نظر شروط با  شود مینه اجاره اصلی و چیزی که غالبا نیز مشاهده  شود می

 22۵هم متفاوت است فی المثل اینکه در مقدار اجاره بها تفاوت داشته باشد و غالبا اجاره بهای اجاره فرعی بیشتر است. ماده 

مستأجر حق انتقال عقد اجاره و اجاره فرعی از کل عین مستأجره یا قسمتی از آن را دارد »مصر مقر کرده است: قانون مدنی 

حتى جزیی از اجاره را انتقال دهد با  تواند میبر مبنای این ماده مستأجر «. مادامی که بر خلاف آن توافقی صورت نگرفته باشد

فاق بیفتد برعکس اجاره فرعی جزیی از عین مستأجره در عمل بسیار اتفاق می اینکه در عالم واقع کمتر ممکن است این ات

عقد اجاره ی جدید که بین »علت سهل گیری قانون گذار مصری در این زمینه مربوط است به طبیعت اجاره فرعی که:  افتد.

تی است که دو طرف ملزم به براساس قواعد اجاره است و منشأ ایجاد حقوق و تعهدا شود میمستأجر اصلی و فرعی منعقد 

در اجاره فرعی ارتباط بین موجر و ( 19۵۵و دیگری مستأجر )کامل مرسی،  شود میتبعیت آن هستند که یکی موجر تلقی 

حقوق که به مقتضى عقد اجاره  تواند میمستأجر اصلی که براساس عقد اجاره فرعی بوجود آمده، کماکان برقرار است؛ موجر 

فلذا ارتباط بین مستأجر اصلی و فرعی احکام اجاره فرعی  بخواهد )مستأجر اصلی و فرعی(. ها آناز هر دوی بوجود آمده است را 

ابل اصلی مستأجر ؛ و مستأجر فرعی در مقگردد میو مستأجر اصلی در متقابل مستأجر فرعی موجر تلقی  گردد میبر آن جاری 

یر از پرداخت اجاره بها، باقی می ماند براساس ارتباط غیر مستقیم بین اما سایر الزمات و تعهدات مستأجر به غ ؛گردد میتلقی 

در مورد تحلیل این ارتباطات نتایج زیر ( 12۴1: 90۴موجر و مستأجر فرعی است که واسطه آن مستأجر اصلی است )البدراوی، 

موجر و »اساس رابطه ی رابطه بین مستأجر اصلی و فرعی بر  -1طبعیت اجاره فرعی است:  قابل ذکر است که براساس

مستقل از اجاره بهای تعیین شده  پردازد میاست، بر همین اساس اجاره بهایی که مستأجر فرعی به مستأجر اصلی « مستأجر

همچنان که مستأجر فرعی، مستأجر. از جهتی عقد اجاره )اجاره  شود میدر اجاره اصلی است و مستأجر اصلی موجر تلقی 

رتباط بین موجر و مستأجر اصلی و عقد اجاره فرعی بوجود آورنده ارتباط بین مستأجر اصلی و مستأجر اصلی( بوجود می آورد ا
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در اجاره »این مطلب در مذاکرات مقدماتی برای پیش نوین قانون مدنی مصر آمده بود: ( 12۴۵: ۷09فرعی است )السنهوری، 

حقوق خود را  تواند میاست باقی می ماند و هر یک از طرفین  فرعی ارتباط بین موجر و مستأجر اصلی که بر پایه احکام اجاره

که ناشی از عقد است را مطالبه کند اما ارتباط بین مستأجر اصلی و مستأجر فرعی احکام اجاره فرعی بر آن جاری است و 

عی است و این و تعیین کننده ارتباط بین مستأجر اصلی و مستأجر فرعی مفاد عقد اجاره فر شود میمستأجر اصلی تلقی 

ارتباط فارغ از مفاد و الزامات وارده در اجاره اصلی است و آن بدون در نظر گرفتن عقد اجاره اصلی حتی در صورتی که عقد 

و بر ذمه مستأجر فرعی تعهداتی ناشی از اجاره فرعی  جود در عقد اجاره اصلی منعقد شوداجاره فرعی بر خلاف شرط مانع مو

جب توافق خاص. مگر اینکه مدت در اجاره فرعی نباید از مدت اجاره اصلی تجاوز کند مگر اینکه رضایت مگر به مو شود میبار ن

موجر در این زمینه اخذ شود. در این زمینه حکم شده است مجاز نیست مدت اجاره فرعی طولانی تر از مدت اجاره اصلی باشد؛ 

اقی می ماند همانگونه که دادگاه مصر حکم کرده است به اینکه و الا مستأجر فرعی در عین مستأجر بیش از مدت بدون عقد ب

مدت اجاره فرعی طولانی تر از باقی مدت اجاره اصلی، در این مورد اجاره فرعی در حق موجر در ازای مدت زائد بر اجاره اصلی 

 نافذ نیست مگر زمانی موجر اقرار کند که اجاره بر مدت زائد بر این بوده است.

قابل ذکر است اگر عقد اجاره اصلی بر هر سببی به انتهاء برسد، اجاره فرعی هم به همراه آن به اتمام می رسد؛  در همین مورد

اگر چه اجاره فرعی قابل اتمام به سبب شروطی که در آن شده به اتمام نرسیده باشد. در این زمینه در احکام دادگاه های مصر 

به اقتضای اجاره اصلی، اگر چه پا برجا باشد به سبب شروطی که در اجاره  شود میاجاره فرعی حتما منتفی »حکم شده است: 

فرعی شده باشد و حکم فسخ اجاره اصلی به اجاره فرعی سرایت می کند زمانی که دعوای فسخ در این زمینه نیز اقامه شده 

یا بعد از آن، و همچنین مهم نیست باشد در این زمینه مهم نیست که تاریخ انعقاد اجاره فرعی قبل از دعوای فسخ باشد 

مستأجر فرعی عالم به سبب فسخ باشد یا نه فلذا مستأجر فرعی باید عین مستأجره را تخلیه کند چرا که حکم فسخ اجاره 

رابطه مستأجر اصلی با مستأجر  -1در مجموع باید گفت (. 909: 9002)علی شهبیک،  «سرایت پیدا می کند به اجاره فرعی

موجر و مستأجر است و مستأجر ملزم به انجام تمام تعهدات در قبال مستأجر فرعی به عنوان موجر است و نیز  فرعی رابطه

در اجاره فرعی ما با دو عقد  -9مستأجر فرعی ملزم به ایفای تمام تصورات در مقابل مستأجر اصلی، به عنوان مستأجر است. 

نده بین موجر و مستأجر اصلی است و عقد اجاره دوم که رابط بین موجر اجاره مواجه هستیم اول عقد اجاره ای که ارتباط ده

مستأجر اصلی به عنوان موجر و مستأجر فرعی و این دوعقد از نظر احکام و الزامات نظیر مدت و مقدار اجاره بها متفاوت است. 

شده است و این استقلال در الزامات و  فلذا از این لحاظ عقد اجاره که در اجاره فرعی منعقد شد. بر استقلال تأسیس و منعقد

عقد جدیدی به  تواند میممکن است اینگونه ایراد شود که اجاره فرعی ن تعهدات و ضمانت اجرایهای ناشی از نقص ایهات.

رابطه ی  و ؛مختلف از عقد اجاره اصلی باشد که مستأجر اصلی واسطه دهنده موجر و مستأجر فرعی است حساب آورد که

بین موجر و مستأجر فرعی رابطه ی غیر مستقیمی است مگر در مواردی که قانون مقرر نکرده است که در این  بوجود آمده

اجاره »اما در پاسخ به این شبهه رای دادگاه تجدید نظر مصر اشعار داشته:  ؛استثناء در این زمینه مطالبه اجرت المثل است

به حق اولیه مستأجر  گردد می، و این امر باز شود میو فرعی منعقد فرعی عقد اجاره ی جدیدی است که بین مستأجر اصلی 

خلاف نص و تعهدات منعقده بین  تواند میاصلی در انتفاع از عین، و این اجاره جدید منشأ ارتباط بین طرفین است و این عقد 

)على « ت به این شروط وفا کندموجر و مستأجر اصلی باشد و حتى شروطش مغایر با آن شروط باشد. بر مستأجر اصلی لازم اس

مقرره ی قانونی این »همچنین رای دیگری در دادگاه تجدید نظر مصر صادر شده که مقرر می دارد: (. 0۵: 9002شهبیک، 

است که اجاره فرعی با انتقال عقد اجاره متفاوت است در اجاره فرعی رابطه ی بین موجر و مستأجر اصلی باقی می ماند که این 
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ساس احکام اجاره اصلی است و ارتباط بین مستأجر اصلی و مستأجر براساس احکام اجاره فرعی است. عقد اخیر رابطه برا

رای آخر در این « شود............ الخ -مالک عین مستأجره  -منشاء ارتباط مستقیم بین مستأجره فرعی و موجر اصلی  تواند مین

مراد است، اجاره دادن مستأجر حقش را در انتفاع از عین مستأجر تا پایان مدتی  مقصود از اجاره فرعی که در فقه عامه»زمینه: 

 «.عین مستأجره باشد........ الخهمه یا قسمتی از  تواند میکه حق انتفاع از عین را دارد و این تأخیر 

 بند دوم: شرایط اجاره فرعی در حقوق مصر

ابراین باید واجد تمام شرایط صحت عقد اجاره در حقوق مصر را داشته ماهیت این نهاد، اجاره است، بن در حقوق کشور مصر

قانون مدنی مصر بیان می دارد که هر شخصی  00باشد شرایط اجاره جدید مختصرا به شرح ذیل است: شرط یکم اهلیت: ماده 

انجام امور مدنی را دارد.  که به سن رشد رسیده باشد و متمتع از قوای عقلی باشد و محجور محسوب نگردد، اهلیت کامل برای

 تواند میسال کامل میلادی قرار داده است، بنابراین فردی که به این سن رسیده باشد  91بخش دوم همین ماده سن رشد را 

دومین شرط اراده است که باید فرد آزادی در انشاء عقد اجاره را داشته باشد و دچار اشتباه و  طرف اجاره فرعی قرار بگیرد.

تدلیس نشود. سومین شرط، شرایط عین مستاجره است که باید موجود و عین باشد و همچنین قابلیت معامله و بقاء را  اکراه و

قانون مدنی مصر پول یا عوض دیگری باشد و  2۴1نیز داشته باشد. چهارمین شرط اجرت یا مال الاجاره است که طبق ماده 

 و مدت آن باید تعیین گردد. باشد میشرط آخر اینکه عقد اجاره فرعی نباید دائ

 نتیجه گیری

اجاره فرعی و انتقال عقد اجاره فرعی از جهاتی با هم تماییز دارند: اول  با توجه به مطالب مطروحه در این پژوهش باید گفت:

اصلی و  ، و رابطه استیجاری بین مستاجرشود میاینکه در انتقال عقد اجاره، مستاجر انتقال گیرنده، جانشین مستاجر سابق 

و جای آن را منتقل الیه می گیرد و برای حقوق و تعهدات ناشی از عقد اجاره وی طرف موجر قرار می  شود میموجر منقطع 

گیرد و خود وی باید مستقیمة اجاره بها را به موجر پرداخت کند. در حالی که در اجاره فرعی رابطه جدیدی میان دو مستاجر 

و مستاجر فرعی و مالک نیز رابطه قراردادی  باشد میاکان در مقابل مسئول اجاره بها و تعهدات و مستاجر اول کم شود میایجاد 

ندارند. در انتقال عقد اجاره تمام حقوق موجود در زمان انتقال از انتقال دهنده به انتقال گیرنده منتقل خواهد شد. همچنین 

جاره، متقابلا تعهدات موجود در زمان انتقال از انتقال دهنده به مانند حق فسخ عقد ا گردد میاست حقوقی که در آینده ایجاد 

مانند تعهد به جبران خسارتی که ناشی از عدم اجرای صحیح قرارداد توسط او باشد. اثر دیگر قائم  شود میانتقال گیرنده منتقل 

به موجب قرارداد اصلی در مقابل هم مقامی در انتقال عقد اجاره، این است که مستاجر اصلی و متقابلا موجر از تعهداتی که 

تضمین هایی که از سوی مستاجر اصلی یا موجر برای قرارداد برقرار شده است با انتقال عقد اجاره  داشته اند، بری خواهند شد.

به  و تعهدات عینا شود میو عقد جدیدی به جای آن ایجاد ن گردد میزیرا در انتقال عقد اجاره، عقد ساقط ن ؛گردد میساقط ن

انتقال گیرنده انتقال می یابد. در اجاره فرعی، رابطه بین مالک و مستاجر فرعی، بر خلاف انتقال عقد اجاره، رابطه مستقیم و 

و رابطه این دو با وقوع اجاره فرعی  گردد میقراردادی نیست و مستاجر فرعی طرف قرارداد، مستاجر اصلی تلقی محسوب 

به طور مستقیم از مستاجر فرعی اجاره بها طلب کند و طرف قرارداد وی در این  تواند میک ن، بر این اساس مالشود میمنقطع ن

در قوانین موضوعه ذکر  صراحت بهانتقال عقد اجاره و شرایط آن  .شود میمورد، مستاجر اصلی است زیرا مستاجر وی تلقی 

ستاجر به شخص ثالثی که این شخص از هر حیث نشده است، ولی انتقال عقد اجاره به این معنا که عقد اجاره از سوی م
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قانون روابط  12حقوق و تعهدات وی گردد، با مطمح نظر دادن مبانی فقهی و حقوقی نظیر ماده  جانشین مستاجر از نقطه نظر

و همچنین آرای قضایی،  220و  202و  201و وحدت ملاک موادی از قانون مدنی ایران مانند  1۵2۴موجر و مستاجر سال 

از پذیرش نهاد انتقال عقد اجاره سخن رانده و در  صراحت به 22۵قرار گرفته است. در حقوق کشور مصر در ماده  موردپذیرش

جواز و پذیرش نهاد حقوقی اجاره  آید برمیآنچه که از قواعد کلی حقوق ایران  ه است.ادامه از شرایط و موانع آن سخن راند

عین مستاجره را  تواند میکلی بیان شده است که مستاجر  طور بهکه  شود میاسناد  0۷0فرعی است و در این زمینه به ماده 

قرار  موردپذیرشاجاره دهد، بدون اینکه تفکیکی بین اجاره فرعی و انتقال عقد اجاره شود، ولی در کل این نهاد در حقوق ایران 

 .است گرفته این نهاد مورد تایید قرار 22۵ماده  صراحت بهدر حقوق مصر گرفته است. 
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منشورات  لبنان، -، بیروت 0و  1، الوسیط فی شرح القانون المدنی الجدید، ج (1228السنهوری، احمد عبد الرزاق ) -19 
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Abstract 

In the sub-lease, a new relationship is established between the two tenants, and the first tenant is still responsible 

for the rent and obligations, and the sub-tenant and the landlord do not have a contractual relationship. In a sub-

lease, the relationship between the landlord and the sub-tenant, unlike the transfer of the lease, is not a direct and 

contractual relationship and the sub-tenant of the contracting party is considered the main tenant and the 

relationship between the two is not terminated with the sub-lease. He cannot claim rent directly from the sub-

tenant, and the party to his contract in this case is the main tenant because he is considered his tenant. What 

follows from the general rules of Iranian law is the permission and acceptance of a legal entity of sub-lease, and 

in this regard, Article 474 is documented, which generally states that a tenant can rent the same tenant, without 

distinguishing between sub-leases. And the transfer of the contract is leased, but in general this institution is 

accepted in Iranian law. In Egyptian law, Article 593 of this institution is explicitly approved. 
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