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 چکیده

امروزه در حقوق تعهدات، اصل ثبات یا استحکام قراردادها را، به عنوان یک قاعده 
شناسند. نتیجه عملی این اصل، الزام طرفین به پایبندی به  کلی و عمومی به رسمیت می

گرچه ساده ترین راه برای پایان قرارداد، پایبندی مندرج در قرارداد است. دات انجام تعه
و عمل طرفین به مفاد آن است، اما در برخی موارد، به دلایلی وفای به عهد دشوار و 

گردد. عدم امکان اجرای قرارداد، ممکن است به سبب بی مبالاتی و  گاه غیر ممکن می
قابل انتساب به آنان باشد. این امکان نیز وجود دارد  ای تقصیر طرفین قرارداد، یا به گونه

که متعاقدین نقشی در شرایط بوجود آمده نداشته باشند، به عبارت دیگر انجام نشدن 
 امر، چیزی جز انحلال صورت، ماحصل در هر و اراده آنان باشد. خارج از خواست تعهد،

اجاره به عنوان عقدی تملیکی قد در این میان، ع باشد. قرارداد یا تعهد فی مابین نمی
آید که آثار حقوقی انحلال بر  ( و معوض، از جمله عقودی به شمار می)تملیک منفعت

توان در شرایطی، با انحلال آن، توافق فی مابین موجر و مستأجر  گردد؛ لذا می آن بار می
مهم، از اعتبار تلقی نمود، که بر مبنای قانون مدنی جمهوری اسلامی ایران، این  را بی
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طریق اشکالی از انحلال، شامل، فسخ، بطلان و نیز پایان مدت اجاره امکان پذیر 
مندی از روش کیفی که مبتنی بر گردآوری اطلاعات از  پژوهش حاضر با بهرهباشد.  می

ای تطبیقی به منظور آگاهی از رویکرد  باشد، درصدد انجام مطالعه ای می منابع کتابخانه
های حاصل  باشد؛ یافته فرانسه در خصوص بطلان قرارداد اجاره می نظام حقوقی ایران و

از این پژوهش حاکی از آن است که از منظر این دو نظام حقوقی، از طریق بطلان  
اعتبار تلقی نمود و حکم به انحلال  مابین موجر و مستأجر را بی توان توافق فی اجاره می
 .      آن داد
  

 .ه، تلف عین، تلف منافع، ایران، فرانسهبطلان، اجار :واژگان کلیدی



 191.........................بررسی تطبیقی بطلان قرارداد اجاره در باب تلف در حقوق ایران و فرانسه

 مقدمه

 حقوقی، مختلف نظامهای در آن اهمیت لحاظ به که است معین عقود از یکی اجاره،
 عقددی  اجاره» .اند کرده وضع را قوانینی آن، به راجع مفصل و دقیق طور به قانونگذاران

ل و عوض اجداره  پو«. مستاجر مالک منافع عین مستاجره می شود آن موجب به که است
یا موضوع « عین مستأجره»است و آنچه اجاره داده می شود را « اجرت»یا « مال الاجاره»

 متقاضدی  و عدین  مالدک  میدان  اتصال حلقه اجاره، قرارداد (.1381اجاره گویند )بهرامی، 
 روابدط  تنظدیم . بخشدد  مدی  نظدم  را آندان  حقدوقی  روابط که است، عین منافع از استفاده
 آنقددر  دارد، جامعده  عمدومی  نظدم  با که ارتباطی لحاظ به مستأجر و وجرم میان حقوقی
 میدل  رغدم  علدی  آمدره،  قوانین وضع با گاهی چند از هر مجبورند دولتها که دارد اهمیت

 اوصدا   برخدی  دارایاجداره   عقد .کنند تحمیل برآنان را خود های خواسته متعاقدین،

 و مهدم  اوصدا   از یکدی  فاقدد  هاجدار  که صورتی در لذا .است خود به مختص ضروری
 حقدوقی  اثدر  هرگونده  فاقد باطل عقد .شود انگاشته باطل است ممکن باشد، خود اساسی

 و است نداشته خارجی وجود ابتدا از و بوده معدوم عقدی چنین دیگر، عبارت به است؛
 نمدی  مترتدب  آن بر حقوقی اثر هیچ اساساً بنابراین، و داراست را عقد ظاهر و شکل تنها

ردد. در این صورت ماحصل امدر، چیدزی جدز انحدلال قدرارداد یدا تعهدد فدی مدابین          گ
کدامن  حقوق بینی وقوع نقض اساسی، از  قرارداد به علت پیش انحلالمفهوم باشد.  نمی

قانون مدنی به این موضدوع توجده شدده     1184 مادهلا اقتباس شده و در حقوق فرانسه 
در مدلالاً  رانسه و ایران شاهدآن هسدتیم کده   در مقایسه بین دو نظام حقوق مدنی ف است.

به موجب رأی صادره از دادگاه سلطنتی این کشدور، اگدر اجدرای     ،نظام حقوقی انگلیس
قرارداد برای زمان معینی مطلوب و مورد تعهد باشد و به علت بدروز حدوادغ غیرقابدل    

قدرر قابدل   اند در موعد م آن تقصیری نداشته وقوع بینی که هیچ کدام از طرفین در پیش
همچندین   قرارداد میشود، انحلالاجرا نباشد در اینصورت تأخیر در اجرا موجب فسخ یا 

 .لا کداملاً معدین شدده اسدت     در حقوق کدامن  قرارداد در حقوق انگلیس نیز انحلالآثار 
قرارداد در برخدی مدوارد انعطدا      انحلالاگرچه موضع حقوق مذکور در خصوص آثار 

افتد، یعنی طدرفین   یابد که فسخ اتفاق می از زمانی خاتمه می ،قراردادلکن پذیر نیست، 
قرارداد از تعهدات آینده خویش بری میشوند اما الزاماتی که تحمیل شده یدا وظدایف و   

نویسدندگان آن نظدام    ،در حقوق فرانسده  .ستنیتعهد آور اند هایی که باقی مانده  هزینه
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قدانون   1184حل می کند و این را از مادة حقوقی معتقدند که فسخ، قرارداد را از ابتدا من
در  مدلالاً در بیدع،   کنندد. آندان معتقدندد کده    مدنی در خصوص فسخ قضایی استنباط مدی 

 تمدام  نیدز بایدد ثمدن و    فروشدنده صورت فسخ، خریدار باید مبیع و تمام منافع آن را و 
تفداوتی   منافع آن را مسترد کند. این استنباط بدین معناست که فسخ عقدد بدا بطدلان آن   

دایره وسیع این موضدوع   .شودندارد. زیرا، در هر دو مورد، عقد از زمان انعقاد منحل می
باعث شده که حقوقدانان بسیاری اقدام به بررسی وجدوه مختلدف موضدوع در قدرارداد     
اجاره نمود که یکی از این وجوه، بررسی عیدب در عدین مسدتاجره اسدت کده مطالدب       

قی و همچنین مباحث پراکنده ای در حقوق فرانسه بده  گسترده ای در کتب مختلف حقو
خود اختصاص داده و باعث شده که در جمع آوری مطالب و مطابقت آنهدا در حقدوق   

 تطبیقی بین قانون ایران و فرانسه مؤثر شود. 
 
 تعریف عقد-1

و بطور معمول، با  ابدی یمای حقوقی است که اجرای مفاد آن مدتی ادامه  عقد، پدیده
. دوران اجرای عقد یا تعهد، و چگونگی پایان آن، بده ندوع،   ردیپذ یمتعهد، خاتمه انجام 

موضوع و علل مختلفی بستگی دارد که شناخت دقیق هر کدی از ایدن عوامدل، بده نحدو      
راه بدرای   نیتدر  سداده . بی گمان، اجرای تعهدد،  کند یمقابل توجهی به اجرای آن کمک 

به آسانی ممکن نیست؛ چرا که گداهی بندا بده     انجام هر عقدی است، اما این امر همیشه
 دائدم دلایلی که خارج از اراده متعاقدین است، امکان اجرای برای مدت زمان موقت یدا  

 (.45: 1391)بنایی اسکویی، وجود ندارد
 :آمده است عقد فیتعر مقام در 4قانون مدنی 183در ماده 

 تعهدد  گدر، ید نفر چند ای کی مقابل در نفر چند ای کی که نیا از است عبارت عقد،»
 .«باشد آنها قبول مورد و ندینما یامر بر

 یمدورد  در عقد، صدق یبرا را ریز یاساس شرط دو توان یم فیتعر نیا در دقت با
 .تعهد جادیا و هم با اراده چند ای دو توافقکه عبارتند از:  کرد استفاده

                                                           
 شروع آنجا از مشخص طور به قراردادها یعموم قواعد به مربوط مواد که رانیا یمدن قانون در مادّه نیاول -4

 .باشد یم 183 ماده شود، یم
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 مدوارد  در یولد  نشده کرذ ماًیمستق عقد انحلال لفظ یمدن قانون درشایان ذکر است، 
 .اسدت  شدده  بدرده  نام صفقه تبعض اریخ یعنی قاعده نیا تحقق طیشرا و اثر از یمتعدد

   (154-152، 3ج )کاتوزیان،
 

 مبحث اول: عقداجاره-2
 مفهوم اجاره-2-1

 او بده  کسی کار برابر در که مزدی و در معنای لغوی، اجاره به معنای پاداش، اجرت

 ی اجاره آن غالبی کاربرد معناست، لیکن همین به نیز کرایه شود، یم گفته نیز شود یم داده
 اجداره  لغویان شایان ذکر است، بعضی (2بی تا:  )نجفی گیلانی، است. العقول ذوی غیر

 (76: 1383 ،)عمید .اند دانسته «استاجره آجرالانسان»از  مصدر را اسم
از قدرادادی اسدت بدرای     متذکر شد که، اجاره عبارت دیبا یماز منظر اصطلاحی نیز 

استفاده و بهره برداری از منافع املاک در مدت تعیین شده در برابر مقدار پول معینی کده  
 اندد،  نمدوده  ابراز متفاوتی نظرات اجاره تعریف در امامیه فقهای 5.شود یمعوض آن داده 

 وضع مقابل در منفعت تملیک از است عبارت اصطلاح، در اجاره فقها مشهور نظر بنابر

استفاده  برای است قراردادی اجاره دیگر عبارت به (207: 1380، موسوی خمینیمعلوم )
 داده آن عدوض  کده  معدین؛  مدالی  برابر در انسان کار یا و املاک منافع، از بهره برداری و

. هر چند تملیک منفعت با عقد است، لکن به لحاظ مسدتمر بدودن عقدد، قدبض     شود یم
 (.204: 1394 ،)نجفی ردیگ یمعقد صورت کامل منفعت با انقضای مدت 

 
 مفهوم عقد اجاره در قانون مدنی جمهوری اسلامی ایران -2-2
 راه مددنی  قانون به فقه از که است تملیکی عقود جمله از ایران حقوق در اجاره عقد

 است عقدی اجاره»داشته:  بیان چنین اجاره تعریف در مدنی قانون 466 است. ماده یافته

مدال  »پول و عوض اجاره «. مستاجر مالک منافع عین مستاجره می شود آن بموج به که
یدا موضدوع   « عدین مسدتأجره  »است و آنچه اجاره داده می شدود را  « اجرت»یا « الاجاره

اجاره گویند. شایان ذکر است، اجاره از طریق عقد قراداد بین طدرفین لازم الاجدرام مدی    

                                                           
گفته اشیام، حیوان یا انسان باشد. به اجاره اشیام و حیوان، اجاره غیر ذوی العقول نیز  تواند یمعین مستأجره  .5

 . شود می
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و کتبی هر دو به یک اعتبدار مدی باشدد. در    گردد. عقد قرارداد اجاره به صورت شفاهی 
واقع، پیشنهاد یک طر  و قبول طر  دیگر که نشانه رضایت اوست، در مدورد تملدک   
منفعت چیزی یا انجام کار توسط شخصی در ازای مال الاجاره را قرارداد اجاره گویندد.  

نمدود.  قرارداد اجاره را جز با موافقت طرفین و یا شدرط در قدرارداد نمدی تدوان فسدخ      
اساسا، تمام شرایطی که در خریدار و فروشنده است مانند بلدو،، خدرد، قصدد، اختیدار،     
عدم ممنوعیت از تصر  در مال و مانند آن در اجاره دهنده و اجداره کنندده نیدز معتبدر     

(. موضوع اجاره یا عدین مسدتأجره، کده مدی تدوان      814: 1380خمینی، الموسویاست )
 ،، ماشین، حیوان و نظایر آن باشد.املاک، خانه، لباس، کالا، با

 
 اجاره و عقد اجاره از منظر نظام حقوقی اروپا و فرانسه -2-3

در بعضی قوانین کشورهای اروپایی، عقد اجاره، عقدی عهدی شناخته شدده اسدت.   
 قانون تعهدات سوئیس، در تعریف اجاره آمده است:   253برای ملاال، در ماده 

وسیله آن مؤجر ملتزم می شود استفاده از مالی را در  اجاره اشیام عقدی است که به»
 «.مقابل مال الاجاره به مستأجره منتقل نماید

همانطور که ملاحظه می شود، تعریف مذکور از جهدت نگداه بده زمدان متفداوت بدا       
تعاریفی که سابقا گذشت می باشد، هر چند که در قانون تعهدات سوئیس اجاره عقددی  

ذکری از مدت در آن به میان نیامده است. لذا می توان گفت، عهدی تلقی شده است که 
این تعریف، نسبت به تعاریفی که تا کنون ارائه شده است، از نواقص بیشتری برخوردار 

اجداره خددمات، قدراردادی اسدت کده      » قانون مددنی فرانسده   1710می باشد. طبق ماده 
دیگری در برابر اجدرت معدین   بوسیله آن یکی از طرفین عقد متعهد به انجام کاری برای 

 «.می شود
همانگونه که مشاهده می شود، در این تعریف، تمامی ارکان عقد اجاره از قبیل عدین  

 مستأجره، مدت اجاره و اجرت المسمی وجود دارد.
 
 انحلال   -3
 مفهوم شناسی -3-1
   معنای لغوی و اصطلاحی انحلال -3-1-1

حدل بده معندای گشدوده شددن، گشداده       انحلال در لغت مصدر باب انفعال از ریشه 
گردیدن، حل شدن، باز شده نابود شدن و از بین رفتن است. در حقوق به پایان پذیرفتن 
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قانونی یک عمل حقوقی به خاطر یک مجموعه مصالح، در حالات معین انحلال گویندد  
 نید ا ،(قاعده) قسم نیا از مراد(. شایان ذکر است، 472-473: 1368)انصاری و طاهری، 

 در نکده یا ملادل  درسدت  شود؛ واقع آن افراد از یفرد هر بر مرکب، بر واقع عقدِ که است
 است حیصح ؛(است واجب آن مجموع شود، یم گفته و) شده واقع امر متعلق که یمرکب
 که همانگونه ن،یبنابرا .است واجب ،(مرکب) مجموعه آن اجزام از یجزئ هر شود، گفته
 اعتبدار  بده  کده  واجدب،  نکده یا از است عبارت اجزام، از مرکب واجباتِ باب در انحلال
 که گفت توان یم هم عقود باب در باشد؛ یم متعدد اجزام، اعتبار به است؛ واحد مجموع،
 عقدود  مدتعلقش  اجدزام  اعتبار به یول واحد است یعقد متعلقش، مجموع اعتبار به عقد

 (137بی تا:  )بجنوردی،.باشد یم متعدده

 اجدزام  کده،  است نیا دارد وجود وواجب، عقد نیب انحلال، ثبح در که یفرق البته،
 بداب  در یولد  هسدتند؛  یضدمن  ینفس واجبات موارد، ۀهم در و شهیهم مرکبه، واجباتِ
 بده  عقدد  در( مرکب) مجموعه آنچه به فیتوص تیقابل اجزام، از یجزئ هر یگاه عقود،
 .ندارد را شده، وصف آن

 تید زوج بده  متّصدف  مجمدوع،  شدود،  یمد  واقدع  زن کی بر که ینکاح عقد در ملالاً
 متّصدف  زن، آن اجزام و اعضام از یجزئ و عضو هر که است تصور رقابلیغ اما شود یم
 .باشد تیزوج به

 وصدف  بده  شود یم متّصف جزم، معاملات، و عقود اغلب در که کرد اذعان دیبا یول
   (138بی تا:  بجنوردی،ی. )خارج جزم نه باشد؛ مشاع جزم که چه اگر کل،
 
 معنای حقوقی انحلال -3-1-2

از منظر حقوقی، انحلال عبارت است از بر هم زدن عقدد و قدرارداد و جلدوگیری از    
 ادامه، تداوم و اعتبار وجود آن و آثار حقوقی اش، به اشکال متفاوت.

 انحلال قهری قرارداد-3-2
د خود بطور کلی، در قاعده ضمان معاوضی، متعهدله در صورتی ملتزم به اجرای تعه

است که به عوض مورد تعهد مقابل دست یابد. در صورت عددم امکدان اجدرای تعهدد     
، 483، 481، 387، 527، 649، 567گردد. این قاعده از مواد  مقابل، تعهد او نیز ساقط می

شدود. بدا اسدتقرا در ایدن مدواد،       قانون مدنی اسدتنباط مدی   683و  587، 551، 527، 496
اجدرای یکدی از دو تعهدد در عقدود      دائمراج کرد که با تعذر این قاعده را استخ توان یم
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یابد. بددین معندی کده در همده      رود و عقد انحلال می معوض، تعهد مقابل نیز از بین می
عقود معوض، اجرای تعهد یک طر ، منوط بده اجدرای طدر  دیگدر اسدت و هرگداه       

 منتفدی اسدت.  اجرای تعهد یک طر  متعذر و ناممکن گردد، اجرای تعهدد متقابدل نیدز    
   (302: 1383)صفایی، 

در واقع، پیوند و رابطه بین دو عوض، تراضی است که تعهدات متقابل را بده عندوان   
اند دو تعهدد   یک کل تجزیه ناپذیر ساخته است و لذا متعاقدین هیچ گاه از ابتدا نخواسته

ی تعهدد  گفت، تعذر اجدرا  توان یم مستقل و جدای از هم به وجود آورند. با این توجیه،
( در حقیقدت،  248: 1376 )کاتوزیان، سازد. یک طر ، اجرای تعهد دیگری را منتفی می

تشکیل عقد برای انجام تعهدات متقابل است. بنابراین، هنگامی که امکان اجدرای تعهدد،   
شود، درخواست ایجرای تعهدد از طدر  مقابدل، بدا      از سوی یکی از متعاقدین سلب می
است. بر همین مبنا، هنگدامی کده اجدرای قدرارداد، بده       قصد مشترک طرفین در تعارض

گردد، پایبند دانستن آنها به قرارداد، با قصد  علت عوامل خارج از اراده طرفین متعذر می
اندد و هنگدام    طرفین ناسازگار است؛ زیرا آنان، انجام کاری ناممکن را بر عهدده نگرفتده  

تشدکیل عقدد بدوده اسدت، اجدرای       انعقاد قرارداد، این فرض اساسی مدنظر آنان مبندای 
باشد. بدیهی است، متعاهددین بدا انعقداد قدرارداد،      قرارداد، منوط به امکان اجرای آن می

گردند، اما بقای این التزام مقید و وابسته به یک قاعده عقلی،  ملتزم به اجرای مفاد آن می
 (48: 1391یعنی ممکن بودن اجراست.)بنایی اسکویی،

 
 ی قراردادانحلال اختیار-3-3

علی القاعده تسلیم و اجرای تعهد از دو فدرض خدارج نیسدت؛ یدا امکدان تسدلیم و       
اجرای تعهد وجود دارد، در نتیجه نظر به اصل لزوم اجرای تعهد، بایدد تدا هنگدامی کده     
امکان اجرا وجود دارد، تعهد انجام گردد، یا اجدرای تعهدد و تسدلیم بده واسدطه تعدذر       

صورت، تعذر طاری بر خود تعهد و گداه سدبب آن، یعندی     ، که در اینگردد یمناممکن 
. تعذر اجرای تعهد، ممکن است برای مدت زمان محددود یدا   شود یمقرارداد مؤثر واقع 

نامحدود باشد. بدیهی است در تعذر نامحدود و مطلق، امکان اجرای تعهد محال اسدت،  
. بحدث خیدار   شدود  ینماما در تعذر محدود و موقت، اجرای تعهد یا تسلیم محال فرض 

. مقصود از تعذر موقت، صورتی کند یمدر تعذر مطلق و موقت مفهوم پیدا  اصولاًتعذر، 
، اًیثان، قابل اغماض نیست؛ اولاًکه  گردد یماز تعذر است که برای زمان محدودی طاری 

اجرای تعهد در محدوده زمانی که تعذر تمام آن را فرا گرفتده اسدت، بده نحدو وحددت      
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تعهد و  تواند ینمنظر متعهدله نیست. در حال تعذر مطلق و موقت، متعهد  مطلوب مورد
و نده توسدط دیگدران اجدرا کندد از ایدن رو، از        شخصاًتسلیم را برای مدت محدود، نه 

 تواند یماجرای آن بطور موقت معا  است. در مقابل، به مقتضای معاوضه، متعهد له نیز 
محدود امتناع نماید، یا برای دفع ضدرر قدرارداد   از انجام مورد تعهد و تسلیم برای مدت 

 را فسخ کند. بنابراین، یکی از آثار تعذر مطلق و موقت، اختیار فسخ قرارداد است که بده 
 (49: 1391بنایی اسکویینوبه خود اهمیت به سزایی دارد. )

 
 اشکال انحلال قرارداد اجاره در حقوق ایران-3-4
 بطلان قرارداد اجاره -3-4-1

 صدحت  عمدومی  شدرایط  بدر  علاوه که است تملیکی و معوض عقود جمله از اجاره

 اجداره  که صورتی در لذا .است خود به مختص ضروری اوصا  دارای برخی معاملات،

 در بطلان. شود انگاشته باطل است ممکن باشد، خود و اساسی مهم اوصا  از یکی فاقد

 د:شو گرفته نظر در کلی دو صورت به است ممکن اجاره عقد

 یدا  و معداملات  صدحت  اساسدی  شرایط از یکی نداشتن علت به اجاره آنکه، نخست

 عالم در و حقوقی نظر از وضع، این در باشد. باطل اجاره مختص شرایط اساسی نداشتن

 داشدته  را اجداره  صدورت  تنهدا  طرفین رابطه و نشده اقع و از آغاز ای تراضی هیچ اعتبار

 گذشدته  بده  شدود،  واقدع  که زمانی هر در ن اجاره،بطلا اعلام که مبناست همین بر است.

 کده  صورتی در لذا بازگردد. از عقد قبل حالت به طرفین وضعیت باید و کند می سرایت

 مدوجر  شدده،  المسمی پرداخت اجرت آن بابت و شده منفعت استیفام مستأجره، عین از

 وظیفده  أجرعوض مسدت  در و بازگرداند مستأجر به را شده المسمی پرداخت اجرت باید

 .بپردازد موجر به نموده، استیفام که را منافعی بدل دارد

 صدحت  اساسدی  شرایط و ارکان تمامی از اجاره عقد انعقاد هنگام به اجاره آنکه، دوم

 اجداره،  در شدده  ایجداد  شدرایط  مددت،  ثندای  ا در لیکن است، بوده معاملات برخوردار

 اجاره لذا و ندارد وجود عقد قرار است امکان که سازد می چنان دگرگون را آن وضعیت

 هدیچ  گذشدته  در و اسدت  آیندده  بدر  ناظر تنها بطلان اثر چنین موردی در گردد. می باطل

( بطلان اجاره به عنوان یکی از اسدباب انحدلال   51: 1391)بنابی اسکویی،  ندارد تأثیری
 شامل تلف عین مستأجره و تلف منافع می باشد. در باب تلف اجاره
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 لف عین مستأجرهت -3-4-2
با این که موضوع اجاره، منفعت است اما چون منافع به تدریج از عین مسدتأجره بده   

(. 76-75: 1374دست می آید؛ لذا، تلف عین مورد اجاره را از بین می بدرد )کاتوزیدان،   
مسدتأجر   بده  منفعدت  تملیدک  آن اثدر  و اسدت  تملیکی عقود جمله از اجاره چرا که، عقد

 لکن شود، می منافع کل مالک مستأجر و ثمن کل مستحق موجر اجاره، عقد از بعد است.

 موجدب  بده  که تملیکی دیگر، عبارت به .گیرد می صورت تدریج به واقع در این تملیک

 همدین  بدر  و اسدت  متزلدزل  مندافع  واقعدی  استیفای از قبل پذیرد، می اجاره صورت عقد

 شود، تلف مدتی از بعد عین هرگاه بنابراین، برد؛ می بین را از آن عین، تلف که مبناست

 بده  نسدبت  و صدحیح  شدده،  منفعت استیفای مدتی که به نسبت حقیقت در مزبور ه اجار

(. 436: 1376است )حدائری شداه بدا،،     بوده باطل شده، تلف عین، تبع به منافع که مدتی
 بطدلان  موجدب  آن ذکدر  عدم بوده، اجاره در کننده تعیین عنصر زمان، که نیست دلیل بی

 است. استیفام قابل و ایجاد زمان طول در منافع زیرا است،
 اگدر  امدا  ، باشدد  طبیعدی  حدوادغ  اثر بر که شود می بطلان موجب صورتی در تلف

 ایدن  مسدتأجر  بدرای  ولی شود، نمی باطل اجاره شود، تلف ثالث موجب اشخاص اعمال

 ایدن  در کند. وعرج ضرر ورود عامل به تسبیب و قواعد اتلا  ابر بر که دارد وجود حق

شده است و باید اجرت الملال آن را بده مسدتأجر    فوت منافع ضامن ثالث شخص فرض
 کده  اسدت  عقدد  بطلان سبب آنگاه عین، تلف (. همچنین157: 1371بپردازد )کاتوزیان، 

 باشدد،  کلدی  صدورت  بده  اجداره  هرگاه مدورد  ولی باشد، خارجی و معین مستأجره عین

 ملادل  ، باشدد  کلدی  مورد اجاره هرگاه بنابراین، است. اطلب اجاره عقد که گفت توان نمی

 در و مدوجر  شدود  تسدلیم  خاص مشخصات با ای نقلیه وسیله که است شده توافق آنکه

شدده   تلدف  مدذکور  وسدیله  سپس و داده قرار وی اختیار در ای وسیله عهد، به وفام مقام
 از فدردی  تنهدا  ت،اسد  شدده  گدذارده  مستأجر اختیار در که آنچه کلی، عین در است؛ چه

 بدرای  را دیگدری  مصداق که نمود درخواست موجر از توان می و است مصداقهای کلی

 کشدف  باشدد،  منفعت ی استیفا از قبل تلف هرگاه زیرا بگذارد، در اختیار منفعت استیفام

 مستأجر به را دیگری مصداق باید موجر و بوده باطل انجام شده تعهد ی ایفا که شود می

 مقددار  تملیدک  بده  تعهد موجر چون باشد، تلف شده مدت اثنام در چنانچه و کند تسلیم

 تا نموده تسلیم مستأجر به که را از آن مصداقی و نموده مستأجر به کلی منفعت از معینی

 تعهددات  تمدامی  بده  لذا مدوجر  شده، تلف مدت ی اثنا در بنماید، آن از منفعت استیفای
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 تعهدد  مسدتأجر بده   بده  دیگدری  فرد گذاشتن تیاراخ در با باید لذا و ننموده عمل خویش

 (.257: 1374نماید )امامی،  عمل خویش
 
 تلف منافع )حکمی( مورد اجاره -3-4-3

 تلف منافع مورد اجاره دربرگیرنده مواردی به شرح ذیل است:  

 است پذیرفته صورت آن برای اجاره که امری انتفاء-3-4-3-1

 بده  بلکده  نیسدت،  عدین  خود عیب به مربوط همستأجر عین از انتفاع قابلیت عدم گاه

 عیدب  هیچ عین هرچند که معنا بدان دارد؛ ارتباط آن خارجی و احوال اوضاع و موقعیت

 شدود،  ایجداد  ص خدا  شدرایط  در اسدت  ممکن که علت تعذری به لیکن ندارد، نقصی و

 ینع که است موردی همانند وضع وجود ندارد. این مستأجره عین از برداری بهره امکان

 دیگدر،  عبدارت  اسدت. بده   باقی ماندده  موضوع بدون توافق و حکمی( )تلف رفته بین از

 تواندد  نمدی  دیگر مسدتأجر  و گشته منتفی موضوعاً آمده، عمل به آن برای اجاره که امری

 داشت توجه ببرد. البته باید عین از را بوده اجاره عقد در طرفین مقصود که را ای استفاده

 جابه جایی برای بوده است. فرضاً انتفاع در اصلی منظور گشته، فیمنت موضوعا که امری

 بسدوزد.  آتدش  کامل در به طور اثاثیه بار، حمل از قبل و شود کرایه کامیونی منزلی، اثاثیه

 ای و اثاثیده  اسدت  منتفی موضوعاً آمده، به عمل آن برای اجاره که امری مذکور، ملاال در

 در موضدوع  انتفداع  بدر  قددرت  زیرا است، باطل هاجار لذا و شود حمل تا نیست موجود

 حکمی( شدده اسدت  تلف )تلف  اجاره مورد که است آن مانند و گشته سلب فرض فوق
 (.50: 1391بنایی اسکویی،)

 
 ممنوعیت قانونی-3-4-3-2

 قراردادهدای  در تغییراتی قوانینی، تصویب با اوقات ای پاره در است ممکن قانونگذار

 اسدت  چندان  تغییرات این نماید. گاه ایجاد است، گشته منعقد سابقاً که خصوصی طرفین

 فدراهم  گشدته،  منعقدد  صدحیحی  نحدو  بده  درگذشدته  که را ای بطلان اجاره موجبات که

 فدروش  بدرای  مکدانی  دادن اجداره  ایدران،  انقدلاب اسدلامی   از قبل ملاال، برای سازد؛ می

 عملی کم، دست یا و شد یم تلقی امری قانونی فحشا مراکز دایرکردن یا الکلی مشروبات

 از حتی موضوع، افساد دلیل قضات، به از بعضی چند هر آمد؛ نمی حساب به قانونی غیر

 چندین  دلیدل ممنوعیدت   بده  انقدلاب  از بعد ولی نمودند، می امتناع دعاویی چنین استماع
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 های سابق اجاره و نبوده ممکن مقاصد این برای مکانی دادن اجاره امکان اصولاً اعمالی،

در  اجداره  عقد نمود، توجه گردد. باید می تلقی باطل بود، گشته منعقد منظور این برای که
 باطدل  اجاره والا نباشد، موقت قانونی ممنوعیت که است باطل صورتی در مذکور فرض

 به دلیل اینکه یا و گردد مرتفع قانونی ممنوعیت تا نماید صبر یا تواند می و مستأجر نبوده

 تدبعض  خیدار  دلیل به را اجاره مذکور، زمان مدت در مستأجره عین انتفاع از امکان عدم

 .نماید فسخ صفقه
 
 عام تعذر-3-4-3-3

 دفدع،  و کنتدرل  از خدارج  حدوادغ  علت به اجاره مورد موقعیت افتد می اتفاق گاهی

 ملادال،  بدرای  نددارد؛  وجدود  مسدتأجره  عین از استفاده امکان که شود دگرگون می آنچنان

 بلایدای  و حوادغ وقوع دلیل به اما شود، واقع اجاره مورد سکونت ای خانه تاس ممکن

 این در نگردد. میسر عملاً منفعت برای استیفای عین مستأجره به دسترسی امکان طبیعی،

 و مستأجراسدت  بده  انتفاع واگذاری قابلیت موضوع اجاره ا زیر است، باطل اجاره حالت
 امکدان  قابلیدت  عبارت دیگدر،  به گردد. می باطل نیز رهاجا رود، بین از قابلیت این هرگاه

 است. اجاره عقد شرط صحت مدت، اثنای در هم و عقد هنگام به هم عین، از استیفای

 عدم این نتوان که باشد نحوی به باید مستأجر عین از ی استیفا عدم در مستأجر عذر

 ممکدن  ملادال،  بدرای  نمدود.  منتسدب  او شخصی وضعیت به را عین از و استیفای توانایی

 اجداره  عقدد  از بعدد  و نماید اجاره خود محصولات فروش را برای محلی شخصی است

 و ارائده  بده  اقددام  اجداره،  مدورد  محل جنب همان محصولات فروش برای دیگر شرکتی
 امکدان  عددم  چندد،  هدر  فدرض،  این در. نماید تر پایین قیمتی با فوق محصولات فروش

 وضدع  بده  مربوط فروش محصولات و رقابت عدم به دلیل مستأجره عین از برداری بهره

 مسدتأجر  نه اینکده  و شود می منفسخ اجاره نه این، وجود با ولی نیست، مستأجر شخصی

 به مستأجر را خود به متعلق منافع تنها مالک اجاره، عقد در زیرا دارد، را اجاره فسخ حق

تعهددی   هیچ ولی گردد، برقرار معمول به طور منافع این که شود می متعهد نموده، تملیک
 خدود  مدال  مندافع  تسلیم ضامن وی زیرا دهد، نمی وی به کار و کسب متعلق سود برای

 (.48: 1391بنایی اسکویی، است )
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 فسخ اجاره-3-4-3-4
بخصوص عقد اجاره قرارداد منحل و از ابتدا معددوم فدرض    بطورکلی، با فسخ عقد

 (524: 1380)السنهوری، عقد بازگردند. و باید عوضین به وضعیت پیش از شود یم
ایقاعی که اثر عقد معین یا ایقاع »شده است، از جمله،  ارائهاز فسخ تعاریف مختلفی 

در حددود امکدان و قددرت( بدر     ) قداع یامعین را از بین برده و به حالت زمان عقد و یا 
به وسیله یکدی  پایان دادن به هستی حقوقی قرارداد »؛ (199: 1380)لنگرودی، «گرداند یم

لغو کدردن و قدراردادن طدرفین در    »؛ (202: 1381)شهیدی، «از دو طر  یا شخص ثالث
 (.51: 1381)مشفقی، «یک وضعیتی که از قبل موجود بوده است

. شدایان ذکدر   اندد  کردهبرخی فسخ را تعریف نکرده در تعریف خیار از فسخ استفاده 
ذا در فصل اجاره، در موارد مختلف به است، قانون مدنی نیز چنین رویکردی را داشته؛ ل

 است. 6ذکر احکام خیار تخلف شرط، عیب، تبعض صفقه و خیار شرط پرداخته
 
 پایان مدت اجاره-3-4-4

اجاره یکی از عقود معین است که به واسطه آن، موجر منافع عین مستأجره را بدرای  
ایان مددت اجداره نامده،    کند و با پ مدت معین در مقابل اجاره بها، به مستأجر واگذار می

رسد. لازم به ذکدر اسدت، عقدد اجداره دارای اوصدا        عقد اجاره به اتمام زمان خود می
کند؛ از جمله این اوصا ، موقدت بدودن    ی است که آن را از سایر عقود متمایز میا ژهیو

آن است. این خصوصیت، عقد اجاره را از بسدیاری از عقدود از جملده، بیدع، معاوضده،      
هدای   کند؛ با این وجود، این خصوصیت از ویژگی ان و... مشخص و جدا میحواله، ضم

انحصاری عقد اجاره نیست؛ زیرا عقود مزارعه، مساقات، شرکت و... نیز در زمره عقدود  
کند، ایدن اسدت کده مسدتأجر در      موقت هستند. آنچه که عقد اجاره را از آنها متمایز می

؛ در حالی کده در عقدود مزارعده،    شود یمفع عقد اجاره، برای مدت زمان معین مالک منا
 .( 1380:81)حیاتی، یابد. مساقات، شرکت و سایر عقود موقت، مالکیت منافع انتقال نمی
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 اکتفا کرده است. 456به بیان ماده  صرفاًقانون مدنی نسبت به بقیه خیارات ساکت مانده و  - 
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 موارد انحلال قرارداد اجاره در حقوق فرانسه-4
 مستأجره عین تلف-4-1

 ذکدر  هاجار انحلال موارد از یکی اجاره، مورد تلف فرانسه مدنی قانون 1741 ماده در

 اجداره،  مددت  اثنای در هرگاه»است:  آمده فرانسه مدنی قانون 1722 ماده است. در شده

 اجداره  عقدد  جزئدی تلدف شدود،    یا کامل طور به قهری حادثه یک واسطه به اجاره مورد

 بدر حسدب   مسدتأجر  باشدد،  شدده  تلف جزیی طور ه ب اجاره مورد اگر .شود یم منحل

 فسدخ  را اجداره  اینکده  و یدا  بکندد  را بهدا  اجاره قلیلت تقاضای تواند می و احوال اوضاع

 7نماید.

 خسدارت  تواند ینم مستأجر مزبور، فرض دو هر در که دارد می بیان نیز ماده ادامه در

 شدود،  تلدف  خارجی امر و قهری حادثه جهت به کلاً مستأجره عین بنابراین، اگر بگیرد؛

 ،شدود  یمد  تحمیدل  است عین لکما که موجر بر تلف و فسخ جهت قانونی به اجاره عقد
مسدتأجر حدق دارد   « انحلال یک عقد به عقود متعددده »قاعده  به بنا جزیی، تلف در ولی

مال الاجاره را به اندازه تلف جزیی کسر و یا به دلیل خیار تبعیض صفقه عقد اجداره را  
 «.فسخ نماید

گردد،  ه میباعث بطلان و انفساخ عقد اجار 8پس در حقوق فرانسه، تلف مورد اجاره
 آید حقوق فرانسه فرقی بین تلف به وسیله قوه قاهره و یا اتدلا   هر چند که به نظر می

 بعضدی  امدا  اسدت،  نشدده  گذاشدته  ثالدث  شدخص  یا اجاره عقد طرفین از یکی وسیله به

 شدود،  نمدی  منفسخ اجاره عقد موجر، طر  از مستأجره عین اتلا  مورد که در معتقدند

 در مسدتأجره  عدین  عنوان به را شده تلف مال ملال باید موجر که د،بو آن بر توان یم زیرا

  (Aubry et Rau, 1947: 369) دهد. قرار اختیار مستأجر
 
 اجاره مورد منافع تلف-4-2

فرانسه، در خدواهیم یافدت کده ایدن      مدنی قانون 1722 ماده اعمال با تأمل در قلمرو
 شدود،  مدی  تلدف  مدادی  بده طدور   هاجدار  که مدورد  مواردی به محدود ماده قانونی صرفاً
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 - Art. 1722:“si, pendant la duree du bail, la chose louee est detruite en totalite par 

cas foruit, le bail est resilie de plein droit, si elle n,est detruite quen artie, le preneur 

peut, suivant les circonstances, demander ou une diminution du prix, ou la resiliation 

meme du bail. a lun et lautre cas, il n, y a lieu a aucun dedommgement.” 

8
 - perte de la chose louee 
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 وضدعی  در را خدودش  مستأجر و احوال، اوضاع اثر بر که مواردی شامل گردد؛ بلکه نمی

 را مال که هدفی برای نیست قادر یا نیست اجاره مورد از برداری بهره به قادر که یابد می
 از تفادهاسد  هرگداه دولدت   ملادال،  . برایگردد یم نیز کند، استفاده آن از است، کرده اجاره

 از ممنوعیت استفاده به راجع قانونی تصویب با دولت که معنی بدین کند؛ ممنوع را شیم

ایدن   باید گردد؛ البته، می اجاره عقد بطلان باعث اجاره، انعقاد زمان از بعد خاص، شئ آن
 (Piere Raynaud, 1973, 34) امر به هنگام انعقاد اجاره غیرقابل پیش بینی باشد.

 و منحصدر  را فرانسده  مددنی  قدانون  1722 ماده اعمال قلمرو نیز فرانسه قضایی رویه
 که هم موردی در بلکه داند، نمی شود، تلف کامل به طور اجاره مال که موردی به محدود
 بده  قدادر  یدا  نیسدت،  اجداره  مورد از برداری بهره به قادر احوال مستأجر و اوضاع اثر بر

را نیز از موارد بطلان اجاره دانسته و نسدبت بده   نظر )هد  اجاره( نیست،  مورد استفاده
 (میلادی 1967اکتبر  11رأی شعبه سوم دیوان عالی کشور فرانسه در بخش مدنی، در مورخه ) آن اظهار نظر نموده است.

 او کده  گیدرد  قدرار  مستأجر دسترس در نحوی به باید مستأجره عین دیگر، عبارت به

 ببدرد؛ بندابراین،   را مطلوب استفاده آن از است، دهش بینی پیش عقد در بتواند همانطورکه

 ،دشدو  مدی  منفسخ خود به خود اجاره عقد شود، مصادره دولت توسط مورد اجاره هرگاه
 (Aubry et Rau, 1947: 369) از عین برای مستأجر فراهم نیست. استفاده امکان زیرا
 
 انقضاء مدت اجاره -4-3

مهای حقوقی، یکی از مدوارد انحدلال قدرارداد    در حقوق فرانسه نیز به مانند سایر نظا
اجاره، پایان مدت آنست البته در صورتی که قرارداد اجارة مکتوب و مددت دار در بدین   
طرفین وجود داشته باشد در غیر اینصورت، چنانچه مدتی بدرای قدرارداد تعیدین نشدده     

هدا مشدخص   باشد مدت آن همانست که به روز یا ماه یا سال از قرار پرداخدت اجداره ب  
 قانون مدنی فرانسه( 1736ماده ) .شده است
 
 فسخ قرارداد اجاره -4-4

، ای را منعقد کنندد  اینکه ممکن است متعاقدین عقد اجاره در حقوق فرانسه علاوه بر
 .آن را تعیین ننمایند مدت این امکان نیز وجود دارد که
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 :دارد قانون مدنی فرانسه مقرر می 1758مادة 
بده   رتمان با وسایل برای یک سال است، در صدورتی کده )مددت آن(   اجاره یک آپا»

 .سالانه فلان مبلغ مشخص شده است صورت

 .صورت ماهانه فلان مبلغ است بهیک ماه است، در صورتی که )مدت آن( 

 .یک روز است است، در صورتی که )مدت آن( به صورت روزانه فلان مبلغ است

مطابق  اره سالانه است یا ماهانه یا روزانه، آنگاهوجه ثابت نشود که آیا اج اگر به هیچ
 «.شود عر  محل )مدت عقد( تعیین می

متعاقدین نتوانندد مددت    ای منعقد شود و بنابر این، در حقوق فرانسه، اگر عقد اجاره
قدرار روز، مداه یدا سدال      الاجداره را از   عقد را تعیین کنند، لیکن پرداخدت اقسداط مدال   

زمانی کده از قدرار آن    ه باطل نیست. و لذا متعاقدین نسبت بهمشخص نمایند، عقد اجار
ماهانده، روزانده، ملدزم بده      اند، چه به صورت سدالانه،  پرداخت اجاره بها را تعیین نموده

مواعد قانونی که مطابق عر   رعایت عقد هستند. لیکن بعد از پایان این مدت با رعایت
 اجاره را فسخ کنند. وانند عقدت شود، هر کدام از متعاقدین می محل تعیین می

 
 پایان مدت اجاره-4-5

یی که مدت آن توسط طرفین عقد تعیین شدده اسدت، بدا    ها اجارهدر حقوق فرانسه، 
تدوان گفدت، در قالدب     ( .لذا می88: 1380 ؛)حیاتی،ابدی یمپایان یافتن مدت مقرر، پایان 

شدود و بدا    أجره مدی عقد اجاره، مستأجر برای مدت زمان معینی، مالک منافع عدین مسدت  
گونه حقی بدر عدین مسدتأجره نددارد. بطدور کلدی،        پایان یافتن مدت عقد، مستأجر هیچ

توان گفت که با انقضام مدت عقد، رابطه اسدتیجاری میدان مدوجر و مسدتأجر پایدان       می
 .ردیپذ یم

عقدد اجداره مکتدوب بدا     : »دارد یمقانون مدنی فرانسه در این زمینه مقرر  1737ماده 
، بدون اینکه نیدازی بده   شود یم، منقضی اند نمودهافتن مدتی که طرفین عقد تعیین پایان ی

 9«.اعلام پایان عقد از سوی یکی از متعاقدین باشد
ی اسدت کده   ا اجداره ی که غیرمکتوب است، در حکم عقدد  ا اجارهدر حقوق فرانسه 

انشدین  مدت آن توسط متعاقدین تعیین نشده است. در این صدورت، اراده قانونگدذار ج  
 (85: 1380 .)حیاتی،دینما یماراده طرفین عقد شده و مدت زمانی را بر آنان تحمیل 

                                                           
9
 - Le bail cesse de plein droit a lexpiration du terme fixe lorsquil a ete fait par ecrit, 

Sans quil soit necessaire de donner conge. 
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اما عقد اجاره مدت دار، در حقوق فرانسه، عقدی است که به صورت مکتوب بدوده  
قانون مددنی فرانسده از سدوی     1737و مدت آن توسط متعاقدین تعیین شده است. ماده 

اقع شده است؛ زیرا منطقی نیست که هدر عقدد اجداره    حقوقدانان آن کشور مورد انتقاد و
نانوشته را در حکم عقد اجاره بدون مدت بدانیم؛ چه بسا ممکن است که در اجاره غیدر  

   (Malauie،2001:801) مکتوب طرفین عقد بر یک مدت مشخص توافق نمایند.
و  ابدی یمدر هر صورت، اجاره مدت دار در حقوق فرانسه، با انقضام مدت آن پایان 

مستأجر باید عین مستأجره را تخلیه نماید و در صدورت عددم تخلیده و راضدی نبدودن      
. بدا ایدن   گدردد  یمد موجر به بقام مستأجر در عین مستأجره، عمل او، غاصبانه محسدوب  

وجود، ممکن است که متعاقدین بعد از پایان مددت، بلافاصدله بدا اراده صدریح، اجداره      
 «Renouvellement»نند که در حقدوق فرانسده آن را   سابق را با همان شرایط تجدید ک

 می گویند.
 
 مقایسه تطبیقی بطلان قرارداد اجاره در حقوق مدنی ایران و فرانسه -5
  مقایسه تطبیقی عامل تلف عین مستأجره در بطلان قرارداد  اجاره-5-1

ا است؛ چر ایران حقوق در تلف آثار همانند فرانسه حقوق در تلف بطور کلی، آثار
 مورد اجاره، مدت اثنای در هرگاه»است:  آمده مدنی فرانسه قانون 1722 ماده که در

 می منحل اجاره عقد جزئی تلف شود، یا کامل طور به قهری حادثه یک واسطه به اجاره

 و احوال اوضاع بر حسب مستأجر باشد، شده تلف جزیی طور اجاره به مورد اگر .شود

 «نماید فسخ را اجاره اینکه و یا بکند را بها اجاره تقلیل تقاضای تواند می
 معاوضی عقود در که است کلی قاعده است، توجه قابل خصوص این در که ای نکته

 شود. می اعمال ایران حقوق خلا  بر فرانسه حقوق در اجاره استلانای عقد به
 اوست و است مشتری کیسه از قبض از قبل مبیع تلف بیع، از انعقاد بعد بطورکلی،

 است: آمده فرانسه مدنی قانون 1138 ماده کند. در تحمل را تلف این باید می هک

 مالدک  را طلبکار معامله، رضایت ابراز اثر بر تنها و تنها است کامل شیم تسلیم تعهد»

 بایسدت  مدی  کده  مدوقعی  از شود می مشتری مال از معامله موضوع شیم تلف و کند می

 تسلیم که باشد شده اخطار بایع به اینکه مگر شد،با نشده اگر تسلیم شد، حتی می تسلیم

 «مال اوست از تلف صورت این در که کند
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 تسدلیم  کده  هرچندد  است؛ مشتری کیسه از تلف« Res Prict Donino»مطابق قاعده 

 اجاره عقد خصوص در است جاری فوق قاعده بر که استلانایی اما صورت نگرفته است.

عده تنهدا در عقدود معاوضدی اسدت کده مسدتلزم       عبارت دیگر، چون مجرای قا است. به
ملکیت )عین( هستند، مانند بیع و هبه، لذا در عقد اجاره که مقتضی انتقال مالکیت عدین  
نیست، بلکه هد ، انتقال منافع عین مستأجره از موجر به مسدتأجر اسدت، حکدم فدوق     

 فع عدین مندا  از انتفداع  بده  مدوجر  بکدار  طدل  فقط جاری نیست، زیرا در اجاره، مستأجر

 تلدف  قهدری  حادثه جهت به کلاً عین مستأجره اگر که مبناست همین بر است؛ مستأجره

 تحمیدل  اسدت،  عدین  کده مالدک   مدوجر  بر نیز تلف و شود می منفسخ اجاره گردد، عقد

 حدق  مسدتأجر ایدن   بدرای  بلکده  نشدده،  منفسخ اجاره عقد جزیی تلف در ولی گردد، می

یا  داده ادامه موجر با خود رابطه به تلف، نسبت به رهالاجا مال تقلیل با که آید می بوجود
 از اکندون  هم و بوده اجاره عقد در خویش نظر مورد که آنچه کل دادن دست از به علت

 .دهد پایان اجاره عقد به است، بی نصیب آن
 
 اجاره   مقایسه تطبیقی عامل تلف منافع در بطلان قرارداد   -5-2

 مسدتأجره  عین تلف به تنها اجاره، بطلان برای یران،ا حقوق همانند فرانسه حقوق در

 عدین  از نتواندد  مسدتأجر  خدارجی،  احوال و اوضاع اثر بر هرگاه بلکه نشده است، توجه

 قانون 1722 ماده اعمال قلمرو مبنا، همین بر شود؛  می نیز شامل را گردد، منتفع مستأجره

 گدردد.  نمدی  شدود،  می تلف ادیم به طور اجاره که مورد مواردی به محدود فرانسه مدنی

 بد یا می وضعی در را خودش مستأجر و احوال، اوضاع اثر بر که مواردی شامل ماده این

 را مال که هددفی بدرای قدادر نیست یدا نیست اجداره مدورد از بدرداری بهره به قادر که
 از اسدتفاده  هرگداه دولدت   ملاال، گردد. برای می نیز کند، استفاده آن از است، کرده اجاره

 از ممنوعیت استفاده به راجع قانونی تصویب با دولت که معنی بدین کند؛ ممنوع را شیم

ایدن   باید گردد؛ البته، می اجاره عقد بطلان باعث اجاره، انعقاد زمان از بعد خاص، شئ آن
 امر به هنگام انعقاد اجاره غیرقابل پیش بینی باشد.
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   نتیجه گیری
د معوض و تملیکی است که علاوه بدر شدرایط عمدومی صدحت     اجاره از جمله عقو

معاملات، دارای برخی اوصا  ضروری و مختص به خدود اسدت لدذا در صدورتی کده      
اجاره فاقد یکی از اوصا  مهم و اساسی خود باشد، ممکن اسدت باطدل و بده تبدع آن     

ندین  منحل انگاشته شود. عقد باطل فاقد هرگونه اثر حقوقی است. بده عبدارت دیگدر، چ   
عقدی معدوم بوده و از ابتدا وجود خارجی نداشته است و تنها شدکل و ظداهر عقدد را    
دارا بوده است و بنابراین، اساسا هیچ اثر حقوقی بر آن مترتب نمی گردد. بدر ایدن مبندا،    

 خصیصه بلا اثر بودن عقد را می توان ضمانت اجرای بطلان آن دانست. 
تفاع از عین اسدت. بندابراین، مدوجر مکلدف     بطورکلی، هد  اصلی در عقد اجاره، ان

است عین مستأجره را به نحوی تسلیم نماید که مستأجر بتواند استفاده لازم و معمول را 
از آن ببرد. این انتفاع نه تنها به هنگام تسلیم عین مستأجره، بلکه در اثنای مددت اجداره   

اسدتفاده از عدین    نیز شرط صحت عقد اجاره است. بر همین مبناست که هرگداه امکدان  
مستأجره چه به هنگام تسلیم عین مستأجره و چه در اثندای مددت امکدان پدذیر نباشدد،      
اجاره باطل است. هر چند که موضوع عقد اجاره منفعدت اسدت، ولدی چدون مندافع در      
طول زمان بتدریج از عین مستأجره به دست می آید، تلف عین نیز مورد اجاره را از بین 

پدذیرد، قبدل از    دیگر، تملیکی که به موجب عقد اجداره صدورت مدی   می برد. به عبارت 
برد.  استیفای واقعی منافع متزلزل است و بر همین مبناست که تلف عین آن را از بین می

بنابراین، هرگاه عین بعد از مدتی تلف شود، اجاره مزبور در حقیقت نسبت به مدتی کده  
نافع به تبع عین، تلدف شدده، باطدل    استیفای منفعت شده صحیح و نسبت به مدتی که م

بوده است. تلف در صورتی باعث بطلان است که: اولا، به صورت کلی باشد، نه جزیی؛ 
ثانیا، تلف بر اثر حوادغ قهری و طبیعی باشد، نه عامل انسانی؛ ثاللادا، تلدف عدین معدین     

 گردد، نه تلف کلی فی الذمه. باعث بطلان اجاره می
 بطلان قرارداد باعث مستأجره عین کلی تلف ایران، قوقح همانند فرانسه، حقوق در

 در هد  زیرا است؛ اجاره بطلان موجب عین، تلف همانند نیز حکمی تلف .است اجاره
 از انتفداع  قابلیدت  دلایلی، به هرگاه است؛ لذا مستأجره عین از استیفام منفعت اجاره عقد

قدانون مددنی آمدده     481در ماده اجاره نیز باطل می شود. بنابراین  عقد شود، ساقط عین
قابلیت انتفاع خدارج شدود و نتدوان رفدع      از عیب واسطه به مستأجره عین هرگاه»است: 

انتفداع را   قابلیدت  نفسده  مستأجره فی عین حالت، این در«. عیب نمود، اجاره باطل است
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ن، داراست، ولی به دلایل خارجی امکان استیفام از آن برای مستأجر امکان نددارد.همچنی 
در حقوق فرانسه مانند حقوق ایران، این مهم مطرح شده است کده قلمدرو اعمدال مداده     

قانون مدنی فرانسه فقط محدود به مواردی که مورد اجاره بده طدور مدادی تلدف      1722
شده، بر نمی گردد، بلکه مواردی را هم که بر اثر اوضاع و احوال، مسدتأجر خدودش را   

ه برداری از مورد اجاره نیست یا قادر به استفاده بدرای  در وضعی می یابد که قادر به بهر
هدفی که مال را اجاره کرده است را در بر می گیدرد و رویده قضدایی فرانسده نیدز ایدن       

 موضوع را تأیید می کند.
 
Articles of Franch civil Code 
1. Article. 1138: 

 "la condition resolutoire est celle qui, lorsqu elle saccomplit, opere 
la rerocation de lobligation, et qui remet les choses ou meme etat que 
ci lobligation navit pas existe." 

2. Article. 1184:  
Lorsque la résiliation d'un contrat ne contient qu'une ou plusieurs 

conditions du contrat, elle ne provoque la nullité de l'ensemble du 
contrat que si celle-ci constitue un élément déterminant des 
obligations des parties ou de l'une des parties au contrat. 

Dans les cas où la loi conditionnelle est réputée non exécutoire ou 
si le règlement enfreint a pour but de garantir la survie du contrat, le 
contrat reste valable. 

3. Article 1710: 
"La location de services est un contrat par lequel une partie au 

contrat s'engage à faire quelque chose pour l'autre en échange des 
frais." 

4. Article. 1722: 
“si, pendant la duree du bail, la chose louee est detruite en totalite 

par cas foruit, le bail est resilie de plein droit, si elle n,est detruite qeen 
prtie, le preneur peut, suivant les circonstances, demander ou une 
diminution du prix, ou la resiliation meme du bail. dons lun et lautre 
cas, il n, y a lieu a aucun dedommgement.” 
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