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Abstract  
Lease of real estate is one of the most important and common contracts in civil 

law, whereby the owner (lessor)allows the tenant (lessee)to use the property for a 

certain period of time and by paying a rent. This contract, legally, includes specific 

terms and conditions that protect the rights of the parties. Among the most 

important issues related to lease, we can mention the conditions for the validity of 

the contract, the obligations of the lessor and the tenant, and issues related to 

breach of contract. Also, analyzing the provisions of the civil law and regulations 

related to lease helps to better understand the rights and obligations of the parties 

and ultimately reveals the need to observe ethical and professional principles in 

drafting lease contracts. Due to the abundance of this type of contract in human 

societies, it is appropriate to carefully examine and compare legal systems in this 

regard. Therefore, this dissertation examines landlord-tenant relationships in 

Iranian law and Islamic jurisprudence in non-commercial premises and identifies 

their strengths and weaknesses, similarities and differences. 
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 مقاله پژوهشی

 یاسلام فقه و رانیا حقوق در مستاجر و موجر روابط یبررس

 6عطاشنه منصور، 5ینیحس نیالد دحسامیس ،4ینیحس یدمجتبیس

 

 چکیده 

 تا دهدیم اجازه (موجر) مالک آن، موجب به که استت  یمدن حقوق در جیرا و مهم یقراردادها از یکی املاک اجاره

 ،یقانون لحاظ به قرارداد، نیا. کند اسأفاده بهااجاره پرداخ  با و نیمع مدت یبرا نظر مورد ملک از (مستأججر ) مستأججر 

 اجاره، با مرتبط مباحث نیترمهم جمله از. پردازدیم نیطرف حقوق از  یحما به که اس  یخاص ضوابط و طیشرا شامل

 ،نیهمچن. کرد اشاره قرارداد از تخلف به مربوط مسائل و مسأججر، و موجر تعهدات قرارداد، صتح   طیشترا  به توانیم

 در و کندیم کمک نیطرف الزامات و حقوق از بهأر درک به اجاره، با مرتبط یهانامهنیآئ و یمدن قانون مفاد لیتحل

 عنو نیا وفور لیدل به. سازدیم انینما را اجاره یقراردادها میتنظ در یاحرفه و یاخلاق اصول  یرعا ضترورت   ،ینها

 از. ودش پرداخأه باره نیا در یحقوق ینظامها سهیمقا به قیدق یبررس ضمن تا اس  سأهیشتا  ،یبشتر  جوامع در قرارداد

 اطنق و کرده یبررس را یتجار ریغ اماکن درمیاسلا فقه و رانیا حقوق در مسأاجر و موجر روابط رستاله،  نیا رو، نیهم

 .اس  کرده مشخص را اخألافها و مشابهأها و قوت، و ضعف

 . یاسلام فقه ران،یا ،یمدن حقوق منافع، کیتمل اجاره،واژگان کلیدی: 

  

                                                           
 یدانشجو، ایران. / اهواز ،یاسلام آزاد دانشگاه خوزستان، قاتیتحق و علوم سیپرد ،یخصوص حقوق گروه ی،دکتر یدانشجو -4

 .رانیا اهواز، ،یاسلام آزاد دانشگاه اهواز، واحد ،یخصوص حقوق گروه ،یدکتر

 ،ی، واحد اهواز، دانشگاه آزاد اسلام یاسلام یسبک زندگ کردیبا رو یقرآن یپژوهش ها قاتیمرکز تحق ،حقوقگروه  ار،یاستاد  -5

  shesamhosseini@yahoo.com. )نویسنده مسئول(رانیاهواز، ا

  .رانیا اهواز، چمران، دیشه دانشگاه حقوق، گروه ار،یاستاد -6

 تخصصی مبانی فقهی حقوق اسلامی -دوفصلنامه علمی

   30شماره پیاپی 1401 اییز و زمستانپ 2شماره 15سال 
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 مقدمه

توستعه مستأمر شهرنشینی بیشأر شهرهای جهان برای تامین مسکن کافی و درخور سکون  برای شهروندان    امروزه با

خود با چالشتهایی روبه رو شتده اند. اطمینان از عملکرد ستالم بازار مستکن نیازمند راهکارهایی اس  که تعادل را بین     

که موضوع شکس  بازار در برقراری تعادل  عرضته و تقاضتا برقرار کند. تجربه جهانی توستعه بخس مسکن نشان داده   

پایدار عرضتته و تقاضتتا در بخس مستتکن محأمل و قابل انأظار بوده و حأی در اقأ تتادهای آزاد نیز مجموعه قوانین   

حمایأی در بخس مستکن رایج است . در ستالهای تهشأه سیاسأرهاری بسیاری از کشورها به سم      نظارتی، کنأرلی و

سوق داده شدند، به طوری که در کشورهایی مانند سوئیس و آلمان که جمعی  اجاره نشین  حمای  از مسکن اسأیجاری

دهد سکون  در مسکن اسأیجاری به دلیل قوانین حمایأی قوی میدرصتد از جمعی  آنها را تشکیل   84و  75به ترتیب 

لی و ده اس . چارچوب کنأراز مسأاجران مزی  بیشأری از سکون  ملکی داشأه و به صورت یک ترجیح و انأخاب درآم

نظارتی مأعادل بر بازار اجاره میأواند هزینه اجاره بها را تعدیل کند، ازاین رو مستتکن استتأیجاری را برای مستتأاجران به 

 عنوان قشر آسیب پهیر مقرون به صرفه ساخأه و منافع مالک و مسأاجر را به صورت مأعادل برآورده کند. 

تیری از تجارب کشورهای مخألف مورد مطالعه بر مسکن اسأیجاری خ وصی با بهره در برخی مطالعات، قوانین حاکم

هایی برای ستاماندهی بخس استأیجاری مستکن در کشور که حدود یک سوز از جمعی  خانوارهای    قرار ترفأه و یافأه

نافع اولوی  با حمای  از مدهد ارائه شده اس . براساس این مطالعات، در تماز قوانین کنأرل اجاره، ایرانی را تشکیل می

مستأاجر از طریق حمای  از مستکن قابل تامین و کنأرل نرا اجاره اس  و مبأنی بر تجارب جهانی، قوانین اجاره بهای   

اولیه با توجه به مشتخ تات ستاخأمان برای یک یا چند سال تعیین میشود. سقف افزایس اجاره بهای سالیانه براساس    

های م تترک کننده و مانند آن تعیین و محدود جمله شتتاخص تورز، شتتاخص هزینهنستتبأی از شتتاخ تتهای مخألف از 

میشود. در اغلب قوانین کنأرل اجاره، مسأاجر در صورتی که تمایل به تمدید قرارداد داشأه باشد میأواند به سکون  خود 

نأرل کنار آثار مثب  قوانین ک در ملک ادامه دهد، مرر اینکه مالک دلیل قابل قبولی برای تخلیه مستتتأاجر ارائه کند. در

اجاره، توجه به آثار منفی احأمالی آن در صتورت بسیار سخأریرانه بودن ازجمله تاثیر بر کاهس سرمایه تهاری در حوزه  

مستکن نیز در ستالهای اخیر بسیار مورد توجه اقأ اددانان و منأقدان این قوانین قرار ترفأه که نباید از آن غفل  کرد.   

این تزارشها بیان شده که درکشورهای دارای سیسأم اجاره داری موفق، مداخله شرکأهای خ وصی برای همینطور در 

مثب  در جه  تنظیم بازار مسکن بوده اس . نشان داده شده که میتولید و عرضه مسکن به ویژه مسکن اسأیجاری تا

زاد بوده، در مقابل منافع اقأ ادی دیرری از اجاره بهای املاک عرضته شتده ازسوی این شرکأها معمو ک کمأر از بازار آ  

 (.1334محل ارائه خدمات جانبی سکونأی به مسأاجران دارند )تزارش مرکز پژوهشهای مجلس، 

ها و اصول خاصی اس  که باید در تنظیم عنوان یک قرارداد معین، دارای ویژتیاصو ک اجاره املاک در حقوق مدنی به

تعلق دارد که هر یک حقوق و (این قرارداد از نظر قانونی به دو طرک )موجر و مستتتأججر و اجرای آن متدنظر قرار تیرد. 

اجاره قراردادی استت  که به موجب آن، موجر  اند کهتعهدات مشتتخ تتی دارند. در تعریف اجاره و ماهی  آن غالباک تفأه

ی تواند به صورت شفاهی یا کأبرداد میسپارد. این قرابها به مسأججر میملک خود را برای مدت معین و با دریاف  اجاره

شود که به صورت کأبی تنظیم تردد. این قرارداد نیز مانند منعقد شتود، اما برای جلوتیری از بروز اخألافات، توصیه می 

ها، از قراردادمیاکثر عقود مستألزز شترایط صح  قرارداد اس . برای اینکه قرارداد اجاره صحیح باشد، باید شرایط عمو  

نامه باید مشخ ات ملک، اهلی  طرفین، وجود موضوع معین، و رضای  هر دو طرک رعای  شود. همچنین، اجاره جمله
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بها را به وضوح بیان کند. در قرارداد اجاره هر یک از طرفین تعهداتی بر عهده دارند. از تعهدات مدت اجاره و مبلغ اجاره

در اخأیار مستأججر قرار دهد که قابلی  اسأفاده داشأه باشد و  ای تونهموجر آن است  که موجر موفف است  ملک را به  

همچنین باید در طول مدت اجاره، ملک را در وضتتعی  مناستتب نره دارد. او همچنین باید در صتتورت بروز مشتتکلاتی 

مانند نواقص یا تعمیرات ضتروری، به مستأججر کمک کندو و از تعهدات مستأججر آن اس  که مسأججر نیز موفف اس     

زه تواند بدون اجابها را در زمان مقرر پرداخ  کند و از ملک به نحو صحیح و مأعارک اسأفاده کند. او همچنین نمیرهاجا

 موجر، تغییراتی در ملک ایجاد کند یا آن را به شخص ثالث اجاره دهد.

تعهدات خود عمل از مواد مهم در قرارداد اجاره تخلفات و حقوق طرفین استتت . در صتتتورتی که هر یک از طرفین به 

تواند اقداز به فسخ قرارداد یا مطالبه خسارت نماید. در این زمینه، قانون مدنی و مقررات مربوط به نکند، طرک دیرر می

اجاره، به تبیین حقوق و الزامات طرفین در صورت بروز اخألافات پرداخأه اس . مسائل حقوقی مرتبطی با قرارداد اجاره 

وز های مالی و حقوقی در صورت برند تمدید قرارداد، شترایط تخلیه ملک، و تعیین مسوولی  شتود. مستائلی مان  میطرح 

ند تا کآسیب به ملک وجود دارد که در هر قرارداد اجاره باید به آن توجه شود. آشنایی با این موارد، به طرفین کمک می

دهنده اهمی  قرارداد اجاره این موارد نشتتاناز حقوق خود دفاع کنند و از بروز مشتتکلات حقوقی جلوتیری نمایند. هم  

 کند. در روابط اقأ ادی و اجأماعی اس  و ضرورت توجه به جزئیات حقوقی آن را روشن می

ویژه در شرایط اقأ ادی کنونی، به یکی از ضروریات زندتی همان تونه که اشاره شد اجاره املاک در جوامع امروزی به

ای رایج برای نشینی به تزینهمسکن و ناتوانی بسیاری از افراد در خرید خانه، اجاره تبدیل شتده است . با افزایس قیم   

شتهرها و مناطق شهری مشهود اس ، جایی که تقاضا برای  ویژه در کلانتجمین مستکن بدل شتده است . این روند به   

اجاره  به تعداد قراردادهای طور چشمریری محدود اس . افزایس تقاضا مأعاقباکمسکن به شدت افزایس یافأه و عرضه به

هایی که به اجاره نشتتینی روی تردد. با توجه به شتترایط اقأ تتادی و ترانی مستتکن، تعداد افراد و خانواده  میمنأهی 

شود و به تبع آن، بازار اجاره به آورند، افزایس یافأه است . این موضتوع منجر به افزایس تعداد قراردادهای اجاره می  می

شتتود که بی تردید مشتکلات حقوقی خود را به دنبال خواهد داشتت . از  پررونق اقأ تادی تبدیل می  هاییکی از بخس

طور قابل توجهی افزایس یافأه استت . بسیاری از همین رو، با افزایس تعداد قراردادهای اجاره، مشتکلات حقوقی نیز به 

در قراردادهای اجاره دچار مشتتکل شوند. مستأججران و موجران ممکن است  به دلیل ناآتاهی از حقوق و تعهدات خود،   

تواند به بروز اخألافات، از جمله مشتتکلات در پرداخ  عدز وجود الروهای استتأاندارد و شتتفاک در تنظیم قراردادها می 

 بها، نرهداری ملک، و تخلیه، منجر شود.اجاره

د. یم، تبعات حقوقی داشتتأه باشتتتواند تبعات اجأماعی، و به طور غیرمستتأقمیاز طرفی دیرر شتترایط نامناستتب مستتکن 

بسیاری از مسأججران ممکن اس  با شرایط نامناسب مسکن مواجه شوند، از جمله وجود نواقص فنی در ملک، عدز ارائه 

تواند کیفی  زندتی مستتأججران را تح  خدمات مناستتب )مانند تعمیرات(، و عدز رعای  اصتتول ایمنی. این مستتائل می

یأی آنها از قرارداد اجاره منجر شود. در شرایط اقأ ادی کنونی، قیم  اجاره بها نیز تح  تجثیر تجثیر قرار دهد و به نارضا

 تواند فشار مالی بر مسأججران وارد کند و منجرطور غیرمنطقی افزایس یابد. این موضوع میقرار ترفأه و ممکن اس  به

الی های اجاره، با مشکلات مبرای تجمین هزینه به نارضتایأی و کاهس کیفی  زندتی آنها شتود. بستیاری از مسأججران   

شتتتوند و ممکن استتت  به تجخیر در پرداخ  اجاره یا حأی ترک ملک منجر شتتتود. این واقعیات اجأماعی و مواجه می
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ار های موجود در بازاقأ تادی نشتان دهندن نیاز به قوانین و مقررات حمایأی است . به دلیل افزایس مشکلات و چالس   

شتتود. ایجاد به وضتتع قوانین و مقررات حمایأی برای حفاف  از حقوق مستتأججران و موجران احستتاس می اجاره، نیاز 

تواند از بروز بستتتیاری از اخألافات و مشتتتکلات که به تعادل در حقوق و تعهدات طرفین قرارداد کمک کند، میمینظا

رد. آموزش حقوقی به مسأججران و موجران جلوتیری کند. همچنین آتاهی و آموزش حقوقی باید در دسأور کار قرار بری

تواند نقس موثری در کاهس مشتتتکلات بازار های قانونی حل اخألافات میدر مورد حقوق و تعهتدات خود و نیز روش 

کند تا بهأر از حقوق خود دفاع کنند و از بروز مستتتائل جدی جلوتیری اجاره ایفا کند. افزایس آتاهی به افراد کمک می

ماعی اجاره های حقوقی و اجأنشینی، توجه به جنبهاین، با توجه به شترایط اقأ تادی کنونی و افزایس اجاره  نمایند. بنابر

املاک ضروری اس  تا بأوان از حقوق طرفین حفاف  کرد و به بهبود کیفی  زندتی مسأججران و موجران کمک نمود. 

أی و شتتناخهای اقأ تتادی و جامعهثیر مولفهتردیدی نیستت  که وقأی پدیدن اجأماعی ستتیال و مأحول استت  و تح  تا

 شود، لها ضرورتاک قواعد حقوقی نیز باید بازخوانی و به روز رسانی بشوند. میسیاسی دائماک دترتون 

هاران های اصلی سیاسأربنابراین، اجاره از مهمأرین روابط حقوقی اس  که به دلیل ابعاد اقأ ادی و اجأماعی از دغدغه

ت . در ایتران از زمتان قتانونرتهاری نتوین چرتونری تنظتیم روابتط استأیجاری دارای فتراز و در هتتر کشتتوری اس  

نشتتیبهایی بوده استت . قانون مدنی را میأوان نقطه آغازین این تنظیم دانستت  که مبأنی بر آزادی اراده )عرضتتتتتته و  

راردادهتای پتر چالس تبتدیل تردیتد به بوده اس . به تدریج با وقوع برختتی تحتتو ت اجتتاره بتته یکتی از ق    (تقاضا

در روابط اسأیجاری دانستتأند )که آخرین مورد آن طرح اخیرالأ ویب  « دخال »نحوی که قانونرهاران، خود را مجاز به 

ترایانه را اثبات اس (. مشتتتاهده قتتتوانین اجتتتاره رونتتتد مداخله   « بهای املاک مسکونیکنأرل و ساماندهی اجاره» 

به سم  نقطه  1351روند مهکور به تتتدریج مأوقتتف تردیتتد، کتته بتا ت تویب قانون     میاز انقلاب اسلا کند. بعدمی

 (. 1334بازتشت  نمتود )طوستی و همکتاران، (آغازین خود )قانون مدنی

 انون بردر حقتتتتوق کشتور ایران در رابطه موجر و مسأاجر، به طور کلی و با توجه به سال انعقاد عقد اجاره، احکاز دو ق 

، 1351و دو، قانون روابط موجر و مسأاجر م وب  1371قانون روابط موجر و مسأاجر م وب ، ایتن عقد بار میشود. یک

که هر کداز از این قوانین، احکاز مخ وص به خود را داشأهو ضمنا باید بررسی تردد تا مشتتخص شتود، چه قانونی بر  

(. اجتتتاره و موجبتتتات درخواستتت  تخلیه و تناقص آن در قانون  1841ی، باشد )رضایی آهونوعمیقرارداد اجاره، حاکم 

و قانون مدنی و حأی با فقه امامیه از مباحث اخألافی در مراجع قضایی بین وکلا  1351و  1371موجر و مستأاجر سال  

دارد این اس   (. یکی از مشکلاتی کتته در عقتد اجتاره در قانون ایران وجود 1331و قضات اس  )روحانی و همکاران، 

دهتتتد. بتتته طوری که محلهای مسکونی قبل از  میکه تفکیک دقیقی از قوانین برای اماکن تجاری و مسکونی ارائه ن

تابع قانون متتتدنی بتتتود ولتتتی بتتتا ت ویب قانون اخیر علاوه بر محلهای  1371ت ویب قانون روابط موجر و مسأاجر 

واتهار شده تابع این قانون  1371ستتتاخأه شتتتده و قبتتتل از سال  1378تجاری، محلهای مسکونی که قبل از ستتتال 

تابع مقررات مندرج در قانون  1312تتا سال  1371هتتای بعتتد از ستال   ها و همچنین اجارهتردید. بنابراین سایر اجاره

اعد اسأثنایی های محل سکون  را تابع قانون مدنی و قواجاره 1312مدنی میباشتد. قانون روابط موجر و مستأاجر سال   

های محلهای مسکونی مثل قرار داد. ولتتتی بتتته طتتتور اسأثنایی برخی اجاره(13و  1مواد )این قانون و تراضی طرفین 

ت ویب و اجاره  1351باقی ماند. پس از این قتتتانون، قانون روابط موجر و مسأاجر  1371های سازمانی تابع قانون خانه

تررات قتانون متدنی و مقررات این قانون و تراضی طرفین قرار داد. در مواردی محلهای مسکونی و تجاری را تتتابع مق 
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نیز کتته محلتتی نته بترای ستکون  و نته بترای کستب و تجارت داده شود، مانند واتهاری محل برای درمانراههای   

از هر  1312ون سال قان 4ماده  1و تب ره  1371قانون سال  18متتتتاده  2عمومی، انجمنها و ستندیکاها، طبق تب ره  

 (.1335حیث تابع مقررات مربوط بته اجتاره محتل ستکون  است  )هادی و همکاران، 

 اجاره مفهوم ینولوژیترم -2

ن تونه ای لغأنامه دهخدا از نظر تبارشناسی واژه و ریشه شناسی آن، کلمه اجاره در مهمأرین فرهنگ لغات زبان فارسی

 فارسی نیز برای آن ذکر شده اس :هایی از زیان تعریف شده و مثال

 بفریاد رسیدن .()منأهی ا رب. رهانیدن(] اِ رَ [)ع مص. اجاره . 

 منأهی ا رب (دادن. )تاج الم ادر . زنهار(مقامات حریری )لغ  نامه. زینهار دادن(). 

 منأهی ا رب. راهبرتردانید او را از و )تاج الم ادر(. عدول کنانیدن : اجاره عن الطریق. بجنبانیدن از راه(). 

 (در فرک کرد مأاع را )منأهی ا ربو اجارَ المأاع. 

 (اجار الرجّل اجارنو بدرقه تردید مرد را )منأهی ا رب . 

 . بمزد دادن خانه و جز آن 

 .منفع  کراء. کرایه بمُزد. 

 الفضلاء(. ید)مو. مزدوری که کسی را میدهند. مزدوری که بکسی دهند. اجیر داشأن 

  دهدموجر را در ازاء منفع  جرمزد. مالی که مسأاو ا جارهمال. 

تملیک منافع. عقدی که منافع را در مقابل عوض تملیک کند چنانکه تملیک منافع را بدون عوض عاریه ()اصطلاح فقه

تملک میشتتتود. اجاره مانند ستتتایر عقود محأاج به میتوینتد. عقدی که بموجب آن منافع معینی در مقابل عوض معلو 

ر بوده و دو طرک عقد اجاره بایدبالغ و عاقل و رشتتید باشتتند. اجاره عقدی جایجاب از طرک موجر وقبول از جانب مستتأا

باطل نشود مرر آنکه موجر، موقوک علیه باشد.  جراست   زز و به انأقال موضوع اجاره به دیرری و فوت موجر و مسأا 

بوده و در صورت اخیر  اجاره ممکن اس  انسان یا حیوان یا شی موضوع. منفع ، عوض، ارکان اجاره عبارتند از: موضوع

در مقابل منفع  میدهد باید در عقد اجاره  جرانأفاع از آن به ابقای عین باید ممکن باشتتد. عوض یعنی مالی که مستتأا 

اجاره  داس  که فوراک تسلیم کند مرر آنکه در عق جرمعین شتود. موجر به ستبب عقد اجاره مالک عوض شده و بر مسأا  

 مالک اجرت محسوب، آن مقرر شده باشد. شخ ی که برای انجاز عملی اجیر میشود در اثر عقد اجاره دیهمدتی برای تا

از  رجمنفع  یعنی استأفاده ای که مسأا . فاقد است  ، آنرا تا وقأی که عمل را انجاز نکرده است   ولی حق مطالبه، شتده 

شود در صورتی که در خارج اسأفاده ای که از موضوع اجاره میشود معلوز  کند باید در عقد اجاره معینمیموضوع اجاره 

ید. تعیین عمل مدت و مساف  بعمل آ باشتد، تعیین آن در عقد اجاره ضترورتی ندارد. تعیین منفع  ممکن اس  بوسیله  

اطل قمارخانه ب یسسمنزل برای تا منفعأی که از موضتوع اجاره استأیفاء میشتود، باید مشتروع باشد، از این لحاظ اجاره    

و هی بیعالمنافع کما فی . کشتتاک اصتتطلاحات الفنون آرد: اجارن، بحرک  الهمزن و بالجیم کما فی القاموس لفمو. استت 

ای صتتار اجیراک ا ّ انّها فی ا غلب تستتأعمل بمعنی و بالضتتم جرُالهدای  فانّها و ان کان  فی ا صتتل م تتدر اجر زید  یا

 من فاعل هها المعنی علی ز بعضها مقاز بعض فیقال آجرت الدار اجارنکو ای اکریأها و لم یجیا یجار. اذ الم ادر قد یقا

 ،یقال اجر المملوک اجراک، کآجره ایجاراکو ای اکراه جرنلکن فی القاموس و غیرها انّها اسم ا . کما فی الرضی، ما هوالحق
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دین او عین )  ، و شتتترعاک بیع نفع معلوز بعوض معلوز. ای اعطاه ذلک باجرن و هی کا جر، ای ما یعود الیه من الثواب

المکیل  المثلی کالنقود و، والنفع المنفع . و هی اللهن و الراح  من دفع الحر و البرد و غیرهما و المراد بالدین(علی الأتابیتد  

والنفع. و خرج به العاری  و والعوض اعم من المال . و هو ماستتتوی المثلی، والموزون و المعدود المأقارب و بالعین القیمی

الوصتی  بالنفع. وا صتل ان ّ کل مای لح ثمناک فی البیع ی لح اجرن فی ا جارن و ما   فلا، ا  المنفع ، فانها ت لح اجرن   

مراد  دیبمراد هیهنا کما ان قیدالأا بیداذا اخألف الجنس و  ت تلح ثمناک. و قولنا معلوزو ای جنساک و قدراک. و قید   علی الأا 

 فی البیع فخرج بیع حق المرور.

تا حشر اجارت کن )امیرمعزی(. ، بمزد دادنو اجاره کردن: بمزد ترفأن )زمخشری(. این حجره به یک بوسهو اجاره دادن

 آید )سنجر کاشی(.میوصل / نسیم در ره من شرمسار اجاره کرد دماغم تلابخانه

های هند و اروپایی زبان شناسی این کلمه به تاریخچهد. ریشهشوترجمه می «rent»در انرلیسی به « اجاره»کلمه 

آمده اس . قبل از  "واتهاری"و  "بازترداندن"به معنای  "rendere"تردد. ریشه  تین این کلمه از واژه  تینی برمی

یا  "اجاره"های رومانی نیز وجود داش  که به معنای در زبان "renta"ای به شکل شیوع در زبان انرلیسی، واژه

یز نفوذ های دیرر اروپایی نبود. این کلمه به تدریج در زبانهای دیرر نیز تسأرش یاف  و به تدریج به زبان "پرداخ "

" rent"ور کلی، شود. به طنیز دیده می ("renta)"و اسپانیایی  ("rente)"هایی مانند فرانسوی کرده اس  و در زبان

های رود. این واژه در زمینهبه معنای پرداخ  مبلغی به ازای اسأفاده موق  از یک دارایی، مانند ملک یا کا ، به کار می

 اقأ ادی و حقوقی بسیار رایج اس .

برای به معنای پرداخ  مبلغی  "Miete"شود. از نظر لغوی، ترجمه می "Miete"در زبان آلمانی به  "اجاره"کلمه 

اسأفاده از یک ملک یا دارایی به مدت معین اس . این کلمه به طور خاص به قراردادهای اجاره بین مالک و مسأججر 

و  "اجاره"های مربوط به تردد و ریشه آن به واژههای ژرمنی بازمیبه زبان "Miete"شناسی، اشاره دارد. از نظر ریشه

بط های پروتوژرمنی مرت. به عنوان مثال، ریشه این کلمه ممکن اس  به واژهترددتر برمیهای قدیمیدر زبان "پرداخ "

دهنده مفهوز تبادل مالی برای اسأفاده از یک چیز نشان "Miete"اس . در کل،  "تبادل"یا  "دادن"باشد که به معنای 

 های مخألف توسعه یافأه و به شکل فعلی درآمده اس .اس  که در طول زمان در زبان

 اسلامی در فقه چیستی اجاره -1-2

در تعریف اجاره آمده، عقدی اس  که به موجب آن منفع  معینی در برابر عوض معلوز از سوی یکی از طرفین عقد، 

آید. اجاره یا مأعلق به اعیانى اس  که مملوک اس  از قبیل حیوان یا خانه میبرای مدت معینی، به تملک طرک دیرر در 

ان اس  بخشد. یا مأعلقّ به انساس و مانند اینهاو که تملیک منفع  آنها را در برابر عوض، فائده مىیا مزرعه یا کا  یا لب

مانند اینکه شخص آزاد خودش را براى کارى اجیر نماید که غالبا تملیک کارش را به دیررى در مقابل اجرتى که قرار 

مانند این که زن شیرده خودش را  -نه کارش  -اس  اش تملیک منفع  وى دهد. و تاهى فایدهشود، فایده مىداده مى

(. در واقع حقیق  اجاره عبارت اس  از 847:1343براى شیر خوردن بچه اجاره دهد نه براى شیر خوراندن به او )خمینی، 

مأعلق خود عین اس . زیرا اجارن یک حقیق  عقلائی  و عبارت اس  « تملیک المنفع  بعوض معلوز»اش عقدى که ثمره

منفع  عین باشد چون حمل شیء بر نفس  زز « آجرتک یا اکریأک»ز تملیک منفع  و درس  نیس  که مأعلق ا

ا اتر و ام« آجرتک ههه الدار»آید. بنابراین، مأعلق اجارن و م ب اجارن خود عین اس . مثلا در مقاز ایجاب باید تف  مى
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ین باشد نه خود عینو چون معناى تملیک عبارت اس  از انشاء شود، مأعلق آن باید منفع  ع« ملکأک»ایجاب به لفظ 

انأقال چیزى که مأعلق تملیک قرار ترفأه اس  و اتر انأقال به عین تعلق بریردو یعنى عین منأقل شود بیع خواهد بود 

 (.331:1353)موسوی بجنوردی، 

و اجاره « موجر»مورد اجاره اشیاء و حیوان مورد اجاره ممکن اس  اشیاء باشد یا حیوان باشد یا انسان. اجاره دهنده را در 

تویند. ولی در مورد اجاره انسان شخ ی که می« اجاره بها»یا « اجرن المسمی»و عوض منافع را « مسأججر»تیرنده را 

 «اجرت»ومال ا جاره را« مسأججر»کند میاسأفاده (و کسی را که از منافع آن شخص )اجیر« اجیر»موضوع اجاره اس  

 .5تویندمی

شود، امّا مورد نظر و توافق دو طرک اس  و یا هیچ کداز. به اجرت در شود یا نمىدر عقد اجاره، یا به اجرت ت ریح مى

که باید اجرت مأعارک براى اسأفاده از همانند آن مال یا عمل، از  -صورت اول و دوز، اجرن المسمى و در صورت سوز 

شود. هر یک از موجر یا اجیر، به عقد اجاره، مالک اجرن المثل تفأه مى -سوى مسأججر به موجر یا اجیر پرداخ  تردد 

شوند، لیکن جواز مطالب  آن، بر تسلیم مال مورد اجاره به مسأججر یا انجاز عمل از سوى اجیر مأوقّف اس و اجرت مى

در حکم  و آنچه -مورد اجاره اند اسأقرار ملکی  اجرت نیز منوط به اسأفادن مسأججر از منفع  یا اتماز کار برخى تفأه

 (.285:1342شاهرودی، میاز سوى اجیر اس  )هاش -اسأفاده یا اتماز کار باشد 

 تجاری غیر اماکن در ایران فقه و حقوق در مستاجر و موجر روابط -3

 معمو ک روابط این. رودمی شمار به تعاملات اجأماعی در پرتنس و پیچیده مسائل از یکی ایران در مسأاجر و موجر روابط

 دو ینب فراوان مشکلات و هاتنس ایجاد باعث که دارد قرار روانشناخأی و اجأماعی اقأ ادی، مخألف عوامل تجثیر تح 

 هب مجبور که مسأاجر دیرر، سوی از و اس  خود ملک نرهداری و حفظ نرران(مالک) موجر سو، یک از. شودمی طرک

 وابط،ر این در .کندمی احساس را قرارداد این از ناشی روانی فشار تاه و اقأ ادی فشار اس ، ماهیانه بهای اجاره پرداخ 

 مسأاجر دتیزن کیفی  بر تواندمی که شودمی هاییپیچیدتی و هاتنس ایجاد باعث طرک، دو انأظارات و منافع در تفاوت

 و تورز ادی،اقأ  نوسانات با که ایران مانند کشوری در خ وص به مسجله این. برهارد تجثیر مالک مالی وضعی  حأی و

 روابط خألفم ابعاد بررسی از همین رو،. کندمی پیدا بیشأری اهمی  اس ، روبرو اجاره و مسکن قیم  در مسأمر تغییرات

نکاتی  مشکلات این حل و تعامل نحوه و بیاید، پیس اس  ممکن روابط این در که مشکلاتی و هاچالس مسأاجر، و موجر

 همواره مورد توجه قانونرهار و سیاسأرهاران این حوزه بوده اند. هسأند که

 مخألف د یل به داریاجاره نهاد ایران، در خاصی اس . هایایران دارای ویژتی در مسأاجر و موجر از جهاتی روابط

 ها،ملک مالکین از بسیاری که اس  این هاویژتی بارزترین از یکی. اس  خود خاص هایویژتی دارای اجأماعی و تاریخی

یا خریده اند یا بعضاک آن را به عنوان تنها منبع درآمدشان  ساخأه خودشان به عنوان سرمایه تهاری را هاخانه و هاآپارتمان

 نأیجه در و باشد داشأه شدیدتری مالکی  و تعلق احساس خود ملک به نسب  موجر که شودمی سبب موضوع این. دارند

 به ناچار اقأ ادی شرایط دلیل به معمو ک مسأاجر مقابل، در. باشد مسأاجر توسط آن تخریب یا ملک به آسیب نرران

                                                           
 .شودمی نامیده اجرت ا جارهمال و اجیر میشود واقع اجاره مورد که کسی و مسأاجر میکند اجاره که کسی اشخاص اجاره مدنی: در قانون 712 ماده 7
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 خود درآمد از ایعمده بخس که کندمی احساس بلکه ندارد، چندانی خاطر تعلق ملک به تنها نه و بهاس  اجاره پرداخ 

 .کندمی صرک مسکن تجمین برای را

 این و ارندد مالکان به نسب  کمأری تعلق احساس کنندمی زندتی آن در که ملکی به نسب  معمول طوربه مسأاجران

 هب تعلق احساس» که اندداده نشان شناخأیروان هایپژوهس. شود ملک از کافی مراقب  عدز به منجر تواندمی امر

 در بیشأر احساس این. اس  اموال از نرهداری رفأار در مهم عامل یک «attachment to place» همان یا «مکان

 ودشمی زندتی فضای با روانی و عاطفی ارتباط باعث مالکی  زیرا شود،می دیده هسأند، ملک مالک که افرادی

(Brown & Perkins، 1992 .)هاآن مالک که هاییمکان به افراد اجأماعی، شناسیروان هاینظریه اساس بر 

 Altman) کنندمی هاآن از بهأری مراقب  نأیجه، در و دارند بیشأری مسوولی  و تعهد احساس طبیعی طوربه هسأند،

& Low، 1992). خ یش خاطر تعلق تونههیچ و کنندمی زندتی مکان یک در موق  طوربه که مسأاجرانی مقابل، در 

 مانند تیمشکلا که شرایطی در ویژهبه امر این. دارند ملک از مراقب  و نرهداری برای کمأری انریزه اغلب ندارند، آن به

 د یل از کیی تواندمی تعلق احساس فقدان بنابراین،. اس  مشهودتر آید،می پیس زیرساخأی هاینقص یا وسایل خرابی

 به تواندمی منافع تضاد این بنابراین، .(Jain & Nagar، 2319) باشد مسأاجر توسط ملک از مراقب  عدز اصلی

 .شود منجر جدی مشکلاتی

 بسأه بیشأر، موارد، با مدت معدودی از در و سالهیک زمان مدت با معمو ک ایران در اجاره قراردادهای دیرر، سوی از

 مواقع ربیشأ در که اجاره، سیسأم این. اس  ماهیانه طور به بهاء اجاره پرداخ  به مجبور مسأاجر مدت این در و شوندمی

 ،موارد از بسیاری در. دهد قرار اقأ ادی فشار تح  را مسأاجر تواندمی اس ، همراه بها اجاره نرا شدید نوسانات با

 . شودمی مسأاجران برای روانی فشار و نررانی موجب آن، سا نه افزایس و اجاره با ی هایقیم 

 عموضو عوامل، ترینمهم از یکی. شودمی افزوده آن هایتنس و پیچیدتی به عامل چندین روابط، این از همین رو، در

 خ یش ملک که آنجایی از و اس  خود ملک وضعی  و سلام  نرران طبیعی طوربه موجر. اس  ملک نرهداری و حفظ

 انندم فیزیکی، هایآسیب از تواندمی هانررانی این. دهدمی نشان حساسی  خرابی یا آسیب هرتونه برابر در اوس ،

 به حأمالیا هایآسیب تا سرمایشی و ترمایشی هایسیسأم به مربوط مشکلات یا ها،لوله خرابی ها،شیشه شکسأن

 خانری وسایل شدن خراب(های روزانه برای مقاصد تردشرریهای مبله، یا اجاره)در مورد اجاره یا هاپوشکف و دیوارها

 .باشد غیره و یخچال تاز، اجاق مانند

 دیرر، طرک از. کند پیدا ناخوشایندی احساس تیرد، قرار فشار یا انأقاد مورد اینکه از اس  ممکن شرایط این در مسأاجر

 هایهزینه دلیل هب کولر یا(شوفاژ) ترمایشی سیسأم خرابی مانند ملکی مشکلات از برخی به نسب  مسأاجر اس  ممکن

 مسوولی  وجرم که باشد داشأه انأظار اس  ممکن و نیس  ملک مالک تاههیچ او که چرا باشد، تفاوتبی نرهداری و تعمیر

دهد که او میتهارد و اجازه نمیدر حالی که همین خرابیها بر کیفی  انأفاع او از ملک تاثیر  .تیرد عهده بر را تعمیرات

 بین ستن عوامل ترینعمده از یکی نرهداری، و تعمیرات هایمسوولی  درباره نظر اخألاک بهره  زز از آن را ببرد. این

 روریض تعمیرات انجاز از حأی یا کند جزئی تعمیرات به اقداز اس  ممکن مسأاجر موارد، برخی در. اس  مسأاجر و موجر

 . بماند باقی آلایده شرایط در ملک دارد انأظار موجر که حالی در نماید، خودداری
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 هاینقص از تواندمی هانارضایأی این. باشند ناراضی موجود هایوضعی  از اس  ممکن نیز مسأاجران دیرر، طرک از

 سبز فضای داشأنن یا صدا و سر پارکینگ، فضای نبود مانند مشکلاتی تا ترفأه شوفاژ یا کولر خرابی مانند ملک، فنی

 برای تمایلی تونههیچ موجر اتر خ وصبه کند، ایجاد مسأاجر در ناخوشایندی احساس تواندمی مشکلات این. باشد

حل  های زیسأه مسأاجرین نشان داده اس  غالباک تمایلی برایمأاسفانه تجربهباشد که  نداشأه مشکلات این به رسیدتی

 این مشکلات از طرک موجران وجود ندارد.

 هب توجه با. شوندمی مأحمل مسأاجران که اس  اقأ ادی فشار مسأاجر، و موجر روابط در بزرگ هایچالس از یکی

  ،وضعی این. اس  افزایس حال در مداوز طور به بهااجاره تورز، و مسکن قیم  با رفأن زندتی، هایهزینه افزایس

 مینتج برای را خود درآمد از زیادی بخس تا کندمی مجبور را مسأاجران و اس  سازمشکل درآمد،کم اقشار برای ویژهبه

 معمو ک رمسأاج .شودمی معادله این وارد نیز روانشناخأی مسائل اقأ ادی، فشار بر علاوه. کنند پرداخ  اجاره و مسکن

 آیا هک داندنمی مسأاجر و اس  سالهیک معمو ک اجاره قرارداد زیرا کندومی امنی  عدز احساس که دارد قرار موقعیأی در

  اس ممکن مسأاجر زیرا شود،می نررانی و اضطراب باعث اطمینان عدز این. خیر یا کرد خواهد تمدید را قرارداد موجر

 .شود با تر هایهزینه با دیرری محل به جابجایی به مجبور

 و اس  خود ملک به احأمالی هایآسیب نرران. دارد قرار خود خاص هاینررانی معرض در نیز موجر راسأا، همین در

 یا هشأهت بد هایتجربه دلیل به حأی موجران برخی. شود مسأاجر با منفی برخوردهای باعث هانررانی این اس  ممکن

 از یرمنطقیغ انأظاراتی موجر که شود سبب تواندمی نررش این. دارند منفی دیدتاهی مسأاجران به نسب  ها،تفاهمسوء

  .اشدب داشأه مسأاجر با ناپسند برخوردی دهد،می را کوچک هایخرابی که مواقعی در حأی یا باشد داشأه مسأاجر

جه  تنظیم روابط بین  –شوند تا ضرورت وجود نهادهای قانونی و حقوقی و سیاسأرهار میهمه این مسائل موجب 

 ظیمتن را مسأاجر و موجر بین روابط باید شود. دول میاحساس شود و این ضرورت غیرقابل انکار  –موجر و مسأاجر 

 تجثیر جأماعیا ثبات و اقأ ادی امنی  اجأماعی، رفاه بر مسأقیم طوربه روابط این زیرا باشد، داشأه نظارت آن بر و کرده

 سافزای. اس  مواجه جدی هاینابرابری و مشکلات با مسکن اجاره بازار ایران، جمله از کشورها، از بسیاری در. تهاردمی

 هایتنس ایجاد موجب تواندمی مسأاجر و موجر بین قدرت هایتفاوت و مسأاجران، حقوق رعای  عدز بها،اجاره رویهبی

 رویهیب افزایس از تواندمی مناسب قوانین وضع و روابط این تنظیم با دول . شود اجباری هایمهاجرت حأی و اجأماعی

 .کند کمک مسکن بازار در ان اک و تعادل ایجاد به و کرده جلوتیری هااجاره

 ویژه به د،کن محافظ  مالکان احأمالی هایسوءاسأفاده برابر در مسأاجران حقوق از تواندمی دولأی نظارت این، بر علاوه

. شودمی قرارداد شرایط در ناتهانی تغییرات اعمال یا غیرقانونی اضافی هایهزینه پرداخ  خواسأار موجر که مواردی در

 یک و ردهک جلوتیری طرفین بین اخألافات و حقوقی مشکلات بروز از تواندمی روابط این تردقیق تنظیم همچنین،

 أاجرمس و موجر روابط بر دول  نظارت مجموع، در .کند ایجاد موجران و مسأاجران برای ترشفاک و ترمن فانه سیسأم

این  .کندمی کمک جامعه در افراد زندتی کیفی  بهبود و اجأماعی هایتنس کاهس طرک، دو حقوق تضمین به

ین نامه شود که مشأمل بر آیمیدر معنای عاز آن انجاز « قانونرهاری»یا « تقنین»تریِ دولأی غالباک توسط فعل تنظیم

 تردد.میهای جانبی مثلا در حوزه مالیات نیز و بخشنامه
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 توانمی قوانین این ملهج از. کنندمی نظارت مسأاجر و موجر روابط به که دارند وجود قوانین و نهادها از برخی ایران، در

. اس  اجاره قراردادهای به دهینظم و تنظیم آن هدک که کرد اشاره 1351 سال م وب مسأاجر و موجر روابط قانون به

 .اس  شده مشخص قرارداد فسخ شرایط و بهااجاره افزایس نحوه قرارداد، مدت مانند مسائل از برخی قانون، این اساس بر

 أاجرمس موارد، از بسیاری در و کنندنمی ایجاد طرفین برای زیادی تریحمای  عمل در تاهی قوانین این حال، این با

 لیلد به مسأاجر و موجر میان مشکلات از برخی دلیل، همین به. کند دفاع خود حق از کافی حمای  بدون اس  مجبور

 .آیدمی وجود به خود حقوق از طرفین آتاهی عدز یا کافی و صحیح نظارت فقدان

 معمو ک ،روانشناخأی و اجأماعی اقأ ادی، هایپیچیدتی دلیل به ایران، در مسأاجر و موجر روابط لها با توجه به این که

 مورد در اخألافات ملک، نرهداری مشکلات اقأ ادی، فشارهای تجثیر تح  روابط این اس  و پرتنس روابطی

داردو بازخوانی قوانین و  قرار مسأاجران برای امنی  عدز احساس جمله از روانی هاینررانی و تعمیرات هایمسوولی 

مقررات و سیاسأرهاریهای دولأی حائز اهمی  اس . از همین رو، در ادامه این ف ل بحث روابط موجر و مسأاجر از منظر 

أی روابط افراد حتردد و مشکلات آن با توجه به تحو ت اجأماعی و تغییر در میحقوقی مدنی ایران مبسوط بررسی 

 تردد.میا مکان بررسی 

 از و اس  عمومی شترایط  دارای رود می شتمار  به معین عقود از یکی این که اعأبار به از این لحاظ باید تف  که اجاره

 مأفاوت انانس یا حیوان یا باشند اشیاء اجاره مورد این که اقأضای به که باشد می نیز اخأ تاصی  شتریط  دارای طرفی،

اما در باره اجاره محل غیرتجاری، در سه عرصه ممکن اس  تنس و تعارض بین موجر و مسأاجر پیس بیاید که  .است  

عبارت اند از تکالیف و حقوق موجر در عقد اجارهو تکالیف و حقوق مستتتأاجر در عقد اجارهو و معایب و مشتتتکلات عین 

شتتتود و خیارات این حوزه را نیز شتتتامل میره مستتتأأر مورد اجاره. معایب عین مورد اجاره در واقع در خیارات عقد اجا

اقع تیرد که در ومیدر این ف ل موضوعات اجاره را ذیل این دو سرف ل مورد بحث و بررسی قرار  شتوند. بنابراین می

 هر سه عرصه موجر و مسأاجر و عین مسأاجره را پوشس بدهد.

 مستأجر تکالیف -1-3

 سر ف ل سه در ،4قانون مدنی 834را مسأند به ماده  با موجر و عین مسأاجرهمسأججر در رابطه  تکالیف کلی طور به

 کرد: خلاصه توانمی

 :معین مواعد در بها اجاره پرداخ (الف

 این. کند پرداخ  توافق مورد روش به و مقرر موعد در را اجاره قرارداد در شدهتعیین بهایاجاره اس  موفف مسأججر

 هایارتخس به تواندمی آن موقع به پرداخ  عدز و شودمی تعیین سا نه یا ماههسه ماهانه، روزانه،صورت  به معمو ک مبلغ

. کند قرارداد فسخ یا جریمه درخواس  دارد حق موجر اجاره، پرداخ  در تجخیر صورت در. شود منجر موجر برای مالی

 از هالی مسوو این رعای . کند پرداخ  توافق طبق را تاز و برق آب، مانند اضافی هزینه هرتونه همچنین باید مسأججر

  .شودمی حقوقی مشکلات از جلوتیری و قانونی رابطه حفظ باعث مسأججر سوی

                                                           
 همان برای جرهمسأا عین -نکندو ثانیاک تفریط یا تعدی و کرده رفأار مأعارک نحو به مسأاجره عین اسأعمال در -او ک :باید مسأاجر»مدنی  قانون 834 ماده 5

 مواعدی در ار ا جارهمال -نمایدو ثالثاک اسأعمال میشود اسأنباط احوال و اوضاع از که مق وده منافع در تعیین عدز صورت در و شده مقرر اجاره در که م رفی
 «.بپردازد باید نقداک موعد تعیین عدز صورت در و کند تادیه اس  مقرر طرفین بین که
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 «میالمس اجرت»و  مسأججر ملکی  به اجاره مورد منافع آن وقوع محض و به اس  تملیکی عقود زمره از اجاره اصو ک عقد

 آید رد مقابل طرک قبض به اجاره عقد در(بها اجاره یا منافع)عوضین از یکی این که از قبل .آیدمی در موجر ملکی  به

 اس  آورده در مقابل طرک ملکی  به اجاره عقد موجب به آن چه تحویل از حبس حق از بااسأفاده توانندمی هرکداز

 تحویل از دندار حق مقابل طرک دیرر باشد شده تحویل عوضین از یکی یا باشد مؤجل بها اجاره مثلا اتر اما. نماید امأناع

 به اس  ممکن بها اجاره مورد در اجاره عقد طرفین هرحال به .نماید امأناع اس  کرده تملیک مقابل طرک به آن چه

 :باشند کرده عمل زیر دوصورت از یکی

 .باشند داده قرار مواعدی بها اجاره پرداخ  برای - 

 لیفتک این به. نماید پرداخ  معین، اقساط و در شده تعیین مواعد در را بها اجاره اس  مکلف مسأججر صورت این در

 هک درمواعدی را ا جاره مال ثالثا»اس و چرا که با صراح  قانونرهار تفأه اس   شده ت ریح ز.ق834 ماده در مسأججر

ای قابل طرح اس  که آیا اجاره بها از دیون مسأاجر اس  یا که حال در اینجا نکأه «کند. تجدیه اس  مقرر طرفین بین

 آید.میخیر؟ البأه که از دیون مسأاجر اس  ولی در موضوع دیون یکی از اسأثناها اس  به شرحی که در ادامه 

 استثنائی قاعده بیان -2-3

 آمده حسبی امور قانون 231ماده در مطلب این. شودمی حال او مؤجل دیون مدیون فوت با که اس  این کلی قاعده

 نآ پرداخ  موعد که بهایی اجاره مورد در لکن «شودمی حال فوت از بعد مأوفی مؤجل دیون: »تویدمی ماده این .اس 

 مرور هب اجاره مورد از منافع اسأیفای چون که اس  این مطلب این دلیل شود.مین حال مسأججر فوت با اس  نرسیده

 فوت با رضف این در این بنابر .اس  نشده مسأقر مسأججر ذمه به هنوز دین منفع  اسأیفای از قبل شودمی محقق زمان

 نرسیدن عل  به که ا جاره مال اقساط: تویدمی ز.ق 747 ماده مورد این در .شودمین حال ا جاره مال اقساط مسأججر

 .«شودمین حال او موت به اس  نشده مسأقر مسأججر بر ذمه آن پرداخ  موعد

نویسد که ممکن اس  پرداخ  میعلامه حلی در تهکره الفقها  .باشند نکرده معین موعدی بها اجاره پرداخ  برای -2

(. با این حال در عرک روابط اسأیجاری 232: 2، ج1818مال ا جاره به تعجیل، تاجیل و یا به تنجیم باشد )علامه حلی، 

 پرداخ  اجاره بها موعدی تعیین نکرد.ممکن اس  که برای 

 موجر اجاره عقد انعقاد محض به شد بیان چنان که زیرا. نماید پرداخ  نقدا را بها اجاره مسأججرتماز باید صورت این در 

 .تردد پرداخ  نقدا بها اجاره که میکند اقأضاء اجاره عقد شود. و اطلاقمی بها اجاره تماز مالک

 موجر برای فسخی حق بها اجاره پرداخ  در تجخیر مدنی قانون مقررات موجب به: بها اجاره پرداخ  عدز اجرای ضمان 

 ه موجراتر چ .کند درخواس  بها اجاره پرداخ  به را مسأججر الزاز دادتاه به مراجعه با تواندمی موجر بلکه .کندمین ایجاد

 مال تخلیه درخواس  و فسخ حق مقرر تاریخ در بها اجاره پرداخ  عدز صورت در که کند شرط قرارداد در تواندمی

 .داش  خواهد را مسأاجره

 رد(روز ده مثلا) معینی مدت مسأججر چنانچه نمایند شرط اجاره عقد ضمن در و مسأججر موجر اس  بنابراین، ممکن

این  1371مسأاجر م وب سال  و موجر روابط قانون 1 ماده .باشد داشأه فسخ حق موجر نماید تجخیر بها اجاره پرداخ 
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 از سپ ومیالمساجرت نامهاجاره در معین موعد در اس  مکلف مسأاجر»تکلیف را به دق  و جزییات توضیح داده اس  

 او قانونی نماینده یا موجر به روز ده فرک اجاری ماه هر آخرمیالمساجرت میزان به را المثلاجرت اجاره مدت انقضاء

 که تیصور در و شده عملی یا و مقرر طرفین بین که میزانی به را بها اجاره نباشد بین در اینامهاجاره تاههر و بپردازد

 تا ماه ره برای دهدمی تشخیص مشابه املاک اجاره با مأناسب که مبلغی المثلاجرت عنوان به نباشد معلوز آن میزان

 شودمی ینتعی ثب  سازمان طرک از که بانکی یا و ثب  صندوق در یا پرداخ  او قانونی نماینده یا موجر به بعد ماه دهم

 اینامهاجاره ای بوده عادی نامهاجاره تاههر و سند کنندهتنظیم دفأرخانه به اس میرس نامهاجاره اتر را رسید قبض و سپرده

. دارد دریاف  یدرس و تسلیم ملک نزدیکمیرس دفاتر از یکی به موجر اقام  محل تعیین با را رسید قبض نباشد بین در

 برای هک کند اخطار او قانونی نماینده یا موجر به را مراتب محل ثب  اداره وسیله به روز ده فرک منأهی باید دفأرخانه

 «.نماید مراجعه مزبور دفأرخانهبه شده تودیع وجه دریاف 

 شودمی محقق موجر برای فسخ حق مهکور مدت به مسأججر با تجخیر آیا قابل طرح اس  کهمیاما در این جا پرسس مه

واد م در شده بینی پیس و مراحل نماید رفأار شرط تخلف خیار به راجع مقررات مطابق اس  مکلف موجر این که یا

 داش ؟ خواهد اجرا قابلی  مرحله آخرین عنوان به کند و فسخ را رعای  3 مطروحه در قانون مدنی

 سأججرم تجخیر صرک به موجر که شودمی برداش  چنین مدنی حقوق بزرتان و مأخ  ین از برخی مکأوبات از هرچند

 ماده)نماید تقاضا صالحه محکمه از بها اجاره پرداخ  به او را الزاز ابأدا باید بلکه ندارد فسخ حق بها اجاره پرداخ  در

 ماده اخیر قسم  به توجه با لکن، شودمی محقق او برای فسخ حق بعد مرحله در نبود ممکن او و اترالزاز(ز.ق253

 ثاب  خلفت تاریخ از فسخ خیار اس  مقرر ومسأججر موجر بین که شرایطی از تخلف به نسب :».....تویدمی که ز.ق831

 ابأدای همان کند تخلف بها اجاره پرداخ  نحوه مورد در طرفین بین مقرر شرایط از مسأججر اتر تف  توانمی.« ترددمی

 .شودمی ثاب  فسخ حق موجر برای امر،

 نامه اجاره چنانچه نمود انأخاب را وی الزاز مسأججرتزینه سوی از بها اجاره پرداخ  عدز فرض در موجر اتر هرحال به

و  یدنما اجرائیه صدور تقاضای اس  شده تنظیم آن در نامه اجاره که ای دفأرخانه به مراجعه با تواندمی باشدمیرس

 ادیع نامه اجاره واتر شود اجرا اجرائیه تا فرسأدمی ثب  اجرائیات دایره به اجرا جه  آن را اجرائیه با صدور دفأرخانه

و حکم تخلیه خواهد بود که  14ندارد که به دو صورت صدور دسأور تخلیه صالحه محکمه در دعوی طرح جز راهی باشد

 بحثی اس  جدا.

 

 

                                                           
 در و اوردبی جا به را آن باید اس  شده شرط انجاز به ملأزز که کسی نفیاک، یا اثباتاک باشد، فعل شرط عقد ضمن در شرط تاه مدنی: هر قانون 235 ماده 5

 و شود شرط عقد ضمن در فعلی مدنی هرتاه قانون 234 ماده .بنماید شرط وفای به اجبار تقاضای نموده رجوع حاکم به میأواند معامله طرک تخلف صورت
 ماده .ندک فراهم را فعل آن انجاز موجبات ملأزز خرج به میأواند حاکم باشد مقدور دیرری شخص وسیله به آن انجاز ولی غیرمقدور آن انجاز به ملأزز اجبار
 او نبجا از بأواند دیرری که نباشد اعمالی جمله از هم مشروط فعل و نباشد ممکن مشروط فعل انجاز برای علیه مشروط اجبار تاه مدنی هر قانون 233
 .داش  خواهد را معامله فسخ حق مقابل طرک سازد واقع

 یا موجر .اس  نموده تخلیه دسأور عنوان تاسیس و مقررات وضع به اقداز مدت انقضاء صورت در تخلیه تسهیل و موجرین از حمای  جه  در قانونرهار 10
 اجرایی یا اییقض دسأور یک صدور تقاضای مدت انقضاء محض به فوری صورت به و دادتاه به مراجعه بدون تواندمی تخلیه دسأور عنوان به توسل با مالک
 .بنماید را تخلیه دسأور به موسوز
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 و تفریط تعدی ارتکاب وعدم منافع استیفای در متعارف رفتار -3-3

 وولی مس این. کند جلوتیری آن به رسیدن آسیب از و نرهداری احسن نحو به را ایاجاره ساخأمان اس  موفف مسأججر

 جازغیرم تغییرات یا آسیب خرابی، هرتونه از کهطوریبه اس ، ملک خارجی و داخلی هایبخس تماز از مراقب  شامل

 وزبر صورت در و دارد نره مطلوب وضعی  در را ساخأمان داخل تجهیزات و لوازز تماز باید مسأججر. شود جلوتیری

 ادهسوءاسأف یا انراریسهل از ناشی ملک به آسیب که صورتی در. برساند موجر اطلاع به را آن فوراک خرابی، هرتونه

 خریبت مانند) ملک ساخأار در عمده تغییرات انجاز از باید مسأججر. بود خواهد خسارت جبران مسوول او باشد، مسأججر

 اف نظ و بهداش  حفظ در باید مسأججر همچنین،. کند خودداری موجر اجازه بدون(غیرضروری تجهیزات ن ب یا دیوارها

 روابط و ملک ارزش حفظ به موارد این رعای . نشود وارد ساخأمان به خسارتی تونههیچ تا باشد کوشا خود زندتی محیط

 .کندمی کمک طرفین بین سالم

 ماید و ازن اسأفاده مأعارک صورت به اجاره مورد از که اس  این موجر قبال در مسأججر تکالیف از دیرر بنابراین، یکی

 س در را مال مال، حافظ شخص که اس  این تویندمى «تهاون» را آن تاهى که تفریط. کند اجأناب وتفریط تعدی

 از فاف ح و بیدارى جاى به که نرهبانى مانند ترددو ضایع مال که حدى به بورزد، سسأى آن نرهدارى در و نکند حفظ

 اذن حدود از خود ت رفات در امین شخص که اس  آن تعدى .شودمى مال تلف باعث خواب یا فراموشى اثر بر مال

 هب نرهدارى ق د به را لباسى مالک، که آن مثل کندو ت رک امان  مورد مال در معمول عرک خلاک بر یا و شود خارج

 شده خارج اذن حدود از و کرده عمل معهود خلاک بر امین مورد، این در که اس  طبیعى. بپوشد را آن او و بدهد دیررى

 تجاوز از اس  عبارت اس  آمده قانون مدنی 371 ماده در آنچه موجب به تعدی (. مفهوز31:1348اس  )محقق داماد، 

 قانون مدنی آمده 372 ماده در آنچه شرح به هم و تفریط .دیرری حق یا مال به نسب  مأعارک یا اذن حدود از نمودن

 .«اس   زز غیر مال حفظ برای مأعارک یا قرارداد موجب به که عملی ترک از اس  عبارت» اس 

 هدد انجاز ودیعه در نباشد مجاز مالک طرک از که را ت رّفاتى مسأودع که اس  آن تعدىّ از مق ود به عبارت دیرر،

 حفظ هک صورتى در بلى. شود سوار را سوارى حیوان یا و کند پهن اسأفاده جه  را فرش و پوشد به را لباس که آن مثل

 حفظ در هک اس  آن تفریط از مق ود و شودنمى محسوب تعدىّ و ندارد مانعى باشد ت رّفات تونه این به موقوک ودیعه

 دنده علف و آب را حیوان مثلا یا و برهارد نیس  حرز که محلىّ در را ودیعه که آن مثل نماید مسامحه و اهمال ودیعه

 (. 8:1818نکند )تلپایرانی،  پهن و باز بید، از آن ماندن محفوظ جه  به تابسأان در را پشمى لباس و پارچه مثلا یا و

 برای که را یاسب اتر مثال عنوان به کند پرهیز مسأججره عین به نسب  وتفریط تعدی از دارد تکلیف مسأججر هرحال به

 ینا از نرهداری در و اتر اس  شده تعدی مرتکب کند اسأفاده کشی بار برای آن از اس  شده داده اجاره او به سواری

 ودر داردنراه اصطبل از بیرون در اورا زمسأان سرد شب در یا ندهد علوفه او به کافی مقدار به مثلا نماید کوتاهی اسب

 .اس  شده تفریط مرتکب شود تلف سرما اثر
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 :مستأجر و تفریط تعدی آثار حقوقی -4-3

 در ن کهای شود مررمی محسوب موجر امین او زیرا باشدمین ضامن مسأججره عین به نسب  مسأججره دانیممی چنان که

 عین لفت این که از اعم بود خواهد ضامن صورت این در. باشد شده(و تفریط تعدی)تق یر مرتکب مسأججره عین مورد

 مسأججره عین به نسب  مسأججر» :تویدمی قانون مدنی 833 ماده مورد این یا خیر. در باشد مسأند او فعل به مسأججره

 بود، ولی خواهدن مسوول شود تلف بعضا یا کلا او تفریط یا تعدی بدون مسأججره عین اتر که معنی این به نیس  ضامن

 «.باشد نشده حاصل تعدی یا تفریط نأیجه در نقص اترچه اس  ضامن نماید تعدی یا تفریط مسأججر اتر

 :شودمی ت ور حال  دو شود اجاره مورد در تفریط و یا تعدی مرتکب مسأججر چنان چه

 لوتیریج مسأججر وتفریط تعدی از تواندمی فرض این در .اس  و تفریط تعدی ارتکاب از مسأججر منع به قادر موجر -1

 .ندارد را اجاره فسخ و حق کند

 دارد حق 11تجویز قانون مدنی به فرض این در. نیس  تفریط یا تعدی ارتکاب از مسأججر جلوتیری به قادر موجر -2

 .نماید فسخ را اجاره

 کند.میدو سوال قابلی  طرح پیدا  جا این در

 یا تعدی مرتکب مسأججر که فرضی در حأی) باشد کرده ضمان شرط مسأججر مطلقا بر موجر چنانچه آیا:  اول سؤال

 ؟ یاخیر اس  نافه شرط این آیا(نشود تفریط

 182 ماده از ملاک وحدت اخه با مدنی قانون نویسندتان از بعضی ولی ندارد صریحی پاسخ مدنی قانون مورد این در

 ضمان شرط آن که حال .شودمی محسوب معیر امین مسأعیر نیز عاریه عقد در که اسأد ل این و با 12قانون مدنی

 و اس  جایز قانون مدنی 182 ماده موجب به(یاخیر باشد شده وتفریط تعدی مرتکب چه یعنی مطلق صورت به)مسأعیر

 کرده تقوی  ار نظر این شود تلقی اسأثنائیمیحک مهکور ماده حکم تا ندارد اجاره عقد به نسب  خ وصیأی عاریه عقد

 .باشد مسأججره عین ضامن حال همه در مسأججر که نمود شرط توانمی نیز اجاره عقد در که اند

 ردد،ت شدن الهمهمشغول موجب شدن، تلف احأمال به بنا آن ارزش اندازه به که معنی بدین مال به طور کلی ضمان 

 ج کرکى، محقق المقاصد، جامع و 115 ص ،3 ج حلى، علامه الشرعیه ا حکاز تحریر) فقهاس  از جمعى اشکال مورد

 در امانأدار، شخص براى شرط تعیین این بودن جایز فقها.(. 155 ص ،7 ج ثانى، شهید ا فهاز، مسالک و 274 ص ،5

 .بود رایج و مشهور مسأاجر، بر ضمان  شرط نبودن نافه دلیل، همین به. دانندمى اشکال محل را مورد چند

 مسأمسک و چهارز ف ل ا جاره، کأاب ،144 ص طباطبایى، سید الوثقىعروه به کنید مراجعه) فقها از اىعده بنابراین

 ضمان شرط(233 ص ا جاره، کأاب خویى،.. اآی الوثقىعروه مسأند همچنین و 53 ص ،12 ج حکیم،.. اآی الوثقىعروه

 شرط وعن از این زیرا کردند جایرزین آن، خرابى و تلف صورت در اجاره مورد عین قیم  معادل مبلغى پرداخ  شرط با را

                                                           
 منع و کند اسأعمال میشود اسأنباط احوال و اوضاع از یا باشد شده ذکر اجاره در که موردی غیر در را مسأاجره عین مسأاجر مدنی: اتر قانون 832 ماده 11
 .داش  خواهد را اجاره فسخ حق موجر نباشد ممکن آن
 .نباشد او عمل به مربوط چه اتر بود خواهد نق انی و کسر هر مسوول باشد شده ضمان شرط مسأعیر بر مدنی: اتر قانون 182 ماده 15
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 شود،ىم تفأه ضمان شرط اعأبار عدز توجیه در که مواردى ترینمهم. نیس  وارد آن درسأى به اشکالى و اس  فعل

 :اس  زیر نکات

 شروطم به شرط تملیک شرطرهارى، مفاد زیرا اس  باطل نأیجه شرط و اس  نأیجه شرط مقوله از ضمان شرط: اول

 شرط پس(کنند داپی وابسأرى مالکى با) شوند افزوده مالکى به که پهیرندنمى نأایج و اس  فعل شرط موارد قرینه به له،

 دانیممى هک جایى در. اس  یکسان نأیجه، شرط و فعل شرط موارد در شرطرهارى مفاد دیرر، تعبیر به. تیرندنمى قرار

 عمل آوردن در مالکی  به همان خیاطى شرط مانند فعل شرط موارد در(شرطرهارى) آن اسأفاده مورد و کاربرد

 شرط اردمو در شرطرهارى مفاد همچنین. اس  عرفى اسأناد حسب به(شرط از ذینفع شخص) له مشروط به خیاطى(فعل)

 شرطرهارى هال نیس ، پهیر تملیک نأیجه که،آنجایى از. بود خواهد نأیجه تملیک همان ضمان، و مالکی  مانند نأیجه

 .نیس  معقول آن

 شرط از یى،عقلا اسأناد حسب بر که بپهیریم چنانچه که اس  این آنها، اهم که اس  تجمل قابل جنبه چند از توجیه، این

 تملیک ودخ منشج، شرطرهارى، مقاز در که نیس  معنى آن به این ولى شودمى اسأفاده له مشروط به فعل تملیک فعل،

 آن توانمى هبلک نیس ، عقلایى باشد، نأایج از خود که صورتى در شرط تملیک که شود داده پاسخ تا اس ، بوده شرط

 یعنى کردو ت ویر دیررى شکل به را

 ىلفظ مدلول و معنى خود شرط، منشاء که طورىبه برتردد، له مشروط و شرط میان رابطه ایجاد به شرطرهارى مرجع

 آن بر لفظ هک اىرابطه چنین انشاء اس ، من عهده بر کأاب تملیک یا تو لباس دوخ  شودمى تفأه وقأى. باشد سخن

 همدیرر زا طرک دو حقیقى انفکاک زیرا کندمى د ل  له مشروط به شرط تملیک بر فعل شرط موارد در کند،مى د ل 

. اس  ایجاد بلقا تکوینى طوربه خیاطى، تکوینى ایجاد با بلکه اس ، انشاء قابل غیر مشروطله، و خیاطى میان رابطه در

 کأاب مخالف شرط نوع از لها دارد، امین ضمان  عدز بر د ل  که اس  چیزى آن مخالف ضمان ، شرط کهاین: دوز

 .آیدمى شماربه

 با بود نخواهد کأاب مخالف شرط صورتاین در لها و اس  مقأضى وجود عدز خاطربه امین نبودن ضامن اینکه ادعاى

 عمومى ونقان که اس  این به مردود اس  بودن اقأضایى حکم خلاک که آنچه به مخالف کلمه تخ یص ترفأن نظر در

 امین ید شامل آن از بعد –(.228 ص ،1 ج احسایى، جمهور ابى ابن از اللآئى، عوالى) تؤدی حأی اخهت ما الید على –

 .باشد عدز مقأضى باید حأما او ضمان  عدز پس اس ، آشکار او دس  در ضمان  مقأضاى وجود در شده،

 :اس  قسم دو بر کندمى د ل  مورد این در تضمین عدز بر آنچه: مورد بررسى

 .کندمى عنوان این به(سپارنده امان ) مؤتمن و امین از ضمان  نفى بر د ل  آنچه: نخس 

 پارىسامان  و امین عنوان نفى، موضوع از آنکه بدون کندمى اجیر و مسأججر ذات از ضمان  نفى بر د ل  آنچه: دوز

 .(288:1343باشد )صدر،  مدنظر

 اس ؟ نافه(خیر یا باشد کرده تفریط یا تعدی این که از اعم) مسأججر ضمان عدز شرط آیا: دوز سؤال

 :اس  شده بیان مأعددی نظرات سؤال این به پاسخ در
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 چنین دارند اعأقاد لها میدانند،(13قانون مدنی 331و  324مواد ) قانون خلاک را قرارداد این که آنجا از بعضی: اول نظر

 .اس  اثر و بلا باطل شرطی

 331 ماده و حکم اس  اشکال فاقد شرطی چنین قراردادها در اراده آزادی اصل به توجه با معأقدند دیرر عده: دوز نظر

ر اس  که شایان ذک .میدانند(امری و نه) تکمیلی و قواعد احکاز جمله از را(تسبیب از ناشی مسوولی  اصل) قانون مدنی

 قانون، یک وضع اب همزمان قانونرهار سخن دیرر به نیس و قانونی بندی تقسیم یک تکمیلی، و امری به قوانین تقسیم

 را قانون وصف که اس  حقوقدانان و دادرسان عهده بر این و تویدنمی سخنی آن بودن تکمیلی یا بودن امری به نسب 

 خواهدمی نمقن خود تاه و نیس  ناپهیر تخلف قواعد وضع قانونرهار منظور بنابراین همیشه .دهند تشخیص نظر این از

 این در که  دانس باید. شود یادآور رسدمی مفیدتر او نظر به که را ترتیبی یا کند بیان را قرارداد طرفین ضمنی اراده یا

 به.  اس تکمیلی قانون مفاد خلاک بر اشخاص توافق عدز به منوط الزاز، این اما اس  آورالزاز قانونرهار اراده نیز موارد

 جامعه افراد حقوقی مسائل ف ل و حل برای قانونرهار((Default Rule پیشنهادی راهکار تکمیلی قوانین سخن، دیرر

 کلش قانون مفاد مخالف توافق نأیجه، در و نیاید سازتار اشخاص از برخی خواس  با اس  ممکن راهکار این اما اس 

 راه با ایرمغ توافقی که صورتی در اما. بود خواهد قانون حکم در طرفین میان رابطه در و ا تباع  زز توافق، این. بریرد

. ارندبرخورد آمره قوانین که اس  برخوردارمیالزا درجه همان از تکمیلی قانون مفاد نریرد، صورت قانون برتزیده حل

  .اس  نادرس  هسأند اجرا ضمان  فاقد یا نبوده آور الزاز تکمیلی قوانین که ت ور این بنابراین،

 را آن نقض تواندنمی عنوان هیچ به که دارد اهمی  قانونرهار نظر در حدی به قانون مفاد رعای  مواردی که بنابراین در

نند ک عمل و توافق آن خلاک دهدنمی اجازه هسأند قانون اجرای به مکلف ا صول علی که مردز به نأیجه در و برتابد

 خارج از آن توافقی داش  ولی در قوانین تکمیلی این چنین نیس .توان مین()قوانین امری

 باشد عمدی محک در یا عمدی شده ایجاد نق ان یا تلف اتر معأقدند و هسأند تف یل به قائل هممیسو دسأه نظر سوزو

 تلف ترا اما. اس میعمو نظم مخالف مهکور شرط مورد این در زیرا شودمین مسأججر مسوولی  مانع مسوولی  عدز شرط

 توانمی سوولی م عدز شرط حکم به نباشد آنمیحأ نأیجه نق ان یا تلف حدوث که باشد تق یری اثر در صرفا نق ان یا

 .نیس  ضامن مسأججر تف 

  اجاره در مقرر نحو به منفعت استیفای -5-3

 ملک زا باید او. کند برداریبهره قرارداد در شدهتعیین هدک و شرایط با مطابق را ایاجاره ساخأمان اس  موفف مسأججر

 هب. نماید خودداری عرک از خارج یا غیرمجاز برداریبهره از و کند اسأفاده شده ذکر قرارداد در که مقاصدی برای فقط

. کند سأفادها صنعأی یا تجاری هایفعالی  برای آن از نباید مسأججر شده، اجاره مسکونی عنوان به ملک اتر مثال، عنوان

 تغییرات رتونهه. نشود آن تجسیسات یا ساخأار به آسیب باعث که کند اسأفاده ایتونه به ملک از باید مسأججر همچنین،

 نیز ملک زا برداریبهره در بهداشأی و ایمنی اصول رعای . باشد موجر موافق  و رضای  با باید ملک از اسأفاده نحوه در

 بروز رتصو در. نیاید وجود به ملک و افراد امنی  و سلام  برای تهدیدی تونههیچ کهطوریبه اس ، مسأججر وفایف از

                                                           
 دونب یا باشد کرده تلف عمد روی از که این از اعم بدهد را آن قیم  یا مثل باید و اس  آن ضامن کند تلف را غیر مال کس مدنی: هر قانون 324 ماده 15
 مالی تلف سبب کس مدنی: هر قانون 331 ماده .اس  مال آن قیم  نقص ضامن کند معیوب یا ناقص را آن اتر و منفع  یا باشد عین که این از اعم و عمد
 .برآید آن قیم  نقص عهده از باید باشد شده آن عیب یا نقص سبب اتر و بدهد را آن قیم  یا مثل باید بشود
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 عقد نطرفی. شود قرارداد فسخ حأی یا خسارت جبران مسوول اس  ممکن مسأججر ها،مسوولی  این از تخلف هرتونه

 :تیرند پیس در را فرض از این دو یکی اس  ممکن منافع اسأیفای نحوه مورد در اجاره عقد انعقاد زمان در اجاره

 قید اجاره معمو ک و غالباک مورد آپارتمان اجاره در مثال عنوان به .نمایند معین اجاره عقد در را اجاره مورد م رک نحوه -1

مثلاک  برای آپارتمان این از ندارد حق مسأججر صورت این در .کندمی اسأفاده سکون  برای آن از مسأججر که کنندمی

 اسأفاده وکال  دفأر یا شرک  دفأر برای آن از و از همین رو اتر نماید اسأفاده و دفأری یا مطب پزشکی کارهای اداری

 نآ در که برساند م رفی به را عین و کند رعای  را اجاره عقد مفاد باید مسأاجر .18کند، موجر حق مطالبه خواهد داش 

 و(213:1358اس  )کاتوزیان،  تفریط و تعدی از خودداری لزوز هایچهره از یکی تعهد این واقع، در. اس  شده مقرر

 نکند، زخانهپکوره به تبدیل شده داده اجاره تاراژ برای که را محلی مثال، برای: ببیند آن به بند پای را خود باید مسأاجر

 دکانی ای ندهد، اخأ اص مدرسه و مشاوره و وکال  دفأر یا مطب به شده داده اجاره سکون  منظور به که را آپارتمانی یا

 اینها. مانند و ،17نکند تبدیل فروشی اغهیه به شده داده اجاره فروشی مبل برای که

 .س ا کرده بیان قانونرهار را آن اجرای نماید، ضمان  م رک اس  شده معین آنچه غیر در را اجاره مورد مسأججر چنانچه

 کند ملع خودسرانه تواندمین نیز مسأججر منع و برای برآید مسأججر منع صدد در باید موجر ابأدا 11قانون مدنی موجب به

 این که به هتوج بنابراین، با .دارد فسخ حق صورت این در نبود ممکن مسأججر منع و اتر کند مراجعه دادتاه به باید بلکه

 أعاملینم مق ود که نماید آن در ت رفاتی تواندمی وی اس و  زز آن حفظ و بودهو امان  مسأججر ید در مسأججره، عین

 از أواندن موجر که صورتی در مسأججر، ضمان بر علاوه تخلف، صورت در و نیس  صحیح آن بر مازاد ت رک و اس بوده

 نماید فسخ را اجاره تواندمی ترددو مسأججر تعدی مانع دادتاه، به مراجعه طریق

 رسیدتی در موجود و خمهای پیچ به باتوجه اجاره مورد از اسأفاده نحوه در موجر تخلف اجرای ضمان  رسدمی به نظر

 آن و قطعی  حکم صدور زمان تا دادتاهها در رسیدتی مواعد بودن طو نی به باتوجه زیرا .نباشد کارساز عمل در دادتاه

 مرر .شود منقضی نیز اجاره و مدت رسیده مسأججره از عین سرانه خود برداری بهره در خود مق ود به مسأججر بسا چه

 اجاره قدع در آنچه غیر به مسأججر سوی از منفع  اسأیفای از دادتاه که بخواهد موق  دسأور تقاضای با موجر این که

 .نماید جلوتیری اس  شده تعیین

 برای اجاره دمور از مسأججر که کنند قید مثلا. کنند معین اجاره عقد در را منفعأی اجاره طرفین اس  ممکن تاهی:تب ره

 خاص حون به فروشی شیرینی آنان منظور که شود مشخص و احوال اوضاع از ولی کند اسأفاده فروشی شیرینی شغل

 کلی صورت به ندا خواسأه و طرفین بوده نمونه عنوان به فروشی شیرینی قید از طرفین منظور بلکه نداشأه خ وصیأی

 طرفین ظرن مورد خاص نحو به فروشی نمایند و شیرینی تعیین کند، دایر اجاره مورد در باید مسأججر که را شغلی نوع

                                                           
 در تعیین عدز صورت ودر شده مقرر اجاره در که م رفی همان برای را مسأججره عین:»....تویدمی قانون مدنی 834 ماده در مدنی قانون مورد این در 15

 .«نماید اسأعمال شودمی اسأنباط واحوال اوضاع از که مق وده منفع
 در ادتاهد مداخله امکان رای کرده اس : علی رغمای که خواهان خواسأه تجویز تغییر شغل را خواسأار شده، در نهای  تجدیدنظر چنین انشای در پرونده 18

 اصول با که مرا این و بوده قانونی نص فاقد موجر اراده خلاک بر مسأججر شغل تغییر تجویز موجر، اراده خلاک بر امر این تجویز و مسأججره عین منافع انأقال
  .نیس  مطالبه قابل دارد، تعارض نیز قراردادها بر حاکم

 منع و کند اسأعمال میشود اسأنباط احوال و اوضاع از یا باشد شده ذکر اجاره در که موردی غیر در را مسأاجره عین مسأاجر مدنی: اتر قانون 832 ماده 15
 .داش  خواهد را اجاره فسخ حق موجر نباشد ممکن آن
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 از مأرک یا مساوی ضرر حیث از که بکند را منفعأی اسأفاده اجاره مورد از تواندمی مسأججر فرض این در .اس  نبوده

 .15باشد معینه منفع 

 تعیین عدز بهانه به ندارد حق مسأججر فرض این در. باشند نکرده مشخص را م رک مورد اجاره عقد در طرفین -2

... ندوک مرغداری به تبدیل را مسکونی منزل مثلا آورد بعمل داندمی م لح  خود که اسأیفائی اجاره، هرنوع م رک

 که یخیابان در را ای مغازه اتر مثلا کندمی حکم واحوال اوضاع که کند اسأعمال موردی در را مسأججره عین باید بلکه

 ای موارد همین در اس  کرده دارنداجاره اشأغال فروشی جواهر یا فروشی ساع  مانند فریف شغلهای به آن های مغازه

 مدنی ونقان مورد این در. کند افأأاح آنجا در سنرین ماشینهای تعمیرتاه مثلا ندارد وحق نماید اسأفاده مشابه موارد

 عدز صورت ودر شده مقرر اجاره در که م رفی همان برای را مسأججره عین:»....تویدمی ز.ق834 ماده اخیر درقسم 

 .«نماید اسأعمال شودمی اسأنباط واحوال اوضاع از که مق وده منافع در تعیین

 اجاره به شرط مباشرت -4

 هب اجاره را، عقدی چنین داردو را مسأججره عین از اسأیفا حق مسأججر، خود فقط که تردد ت ریح اجاره، قرارداد در اتر

 .14ترددمیاز همین رو، در صورتی که شرط مباشرت شده باشد، اجاره با فوت مسأاجر باطل  .نامند مباشرت شرط

 تسلیم وا به و دهد اجاره دیررى به را مسأججره عین مسأججر و کند شرط مسأججره عین انأفاع در را مسأججر مباشرت اتر

 اس  عدىت مالک اذن بدون دیررى به آن تسلیم و اس  مالکى امان  مسأججر نزد مسأججره عین زیرا. اس  ضامن کند،

 آن در و اس  ضامن عین به نسب  ضمان باب قواعد حسب بر بلکه شود،مى غ ب منزله به و شودمى خارج امان  از و

 .(33:1353 بجنوردی، موسوی) شودمى جارى شده غ ب عین تلف احکاز

 اسأیفا در ججرمسأ مباشرت انأفای با صورت این در که اس و قید یا: اس  ت ور قابل تونه دو به مسأاجر مباشرت شرط

 باشرت،م شرط ماهی  اینکه یا رود،می بین از نیز مقید قید، ازاله با زیرا ترددومی منفسخ نیز مزبور عقد اجاره، مورد از

 ینع از مسأججر انأفاع امکان عدز صورت در فرضی، چنین در که اس و فرعی تعهدی عبارتی به و عقد، ضمن شرط

 منظور اید،نم فسخ را قرارداد شرط، تخلف خیار به اسأناد با تواندمی موجر او، توسط غیر به اجاره مورد سپردن و مسأججره،

 رد باشدو عقد ضمن شرط ماده، این در مباشرت شرط از قانونرهار منظور اتر و اس ، اول فرض ماده، این در قانونرهار

 که د،آیمی وجود به فسخ حق موجر برای شرط، تعهر دلیل به و نرردیدهو منفسخ قرارداد مسأججر، وفات با صورت این

 .آن بودن شرط نه دارد مباشرت بودن قید به نظر مقنن، البأه

برخی نیز بر این باورند که حأی اتر شرط مباشرت نشده باشد، و مسأاجر عین مورد اجاره را به دیرری اجاره ندارد، حق 

 را اجاره موردِ عین تواندمى مسأججر باشد، نشده مباشرت شرط اجاره، عقد در که صورتى بریرد. درندارد اجاره بیشأری 

 ایزج کشأى و اجیر دکان، خانه، از غیر کرده اجاره خودش آنچه از بیشأر به دادنِ اجاره امّا. بدهد اجاره مساوى یا کمأر به

 انجاز کارى آنها در - 1: باشد دارا را شرط دو از یکى که اس  جایز بیشأر به صورتى در(...خانه) شده یاد موارد ولى. اس 

                                                           
 ضرر حیث از هک کند منفعأی اسأفاده تواندمی مسأاجر نبوده منظور آن خ وصی  به اس  شده تعیین اجاره در که منفعأی مدنی: اتر قانون 831 ماده 15

 .باشد معینه منفع  از کمأر یا مساوی
 جرهمسأج عین منافع مالک خود عمر مدت برای فقط موجر اتر لیکن شودنمی باطل مسأججر یا موجر فوت واسطه به اجاره قانون مدنی: عقد 835ماده  15
 .ترددمی باطل مسأججر فوت به باشد شده مسأججر مباشرت شرط اتر و شودمی باطل موجر فوت به اجاره اس بوده
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. همین مورد نیز از اماز خمینی به این صورت (344:1821 فیاض،) نباشد قبلى اجرت جنس از جدید اجرت - 2 باشد داده

 واتهارى دزع شرط بدون سرقفلى عنوان به مبلغى دریاف  با را مغازه باب یک مالکینى یا و مالک :»اسأفأا شده اس  

 دیررى به ور،مهک مبلغ از بیشأر مبلغى با را اجاره و سرقفلى پرداخ  حقّ مسأججر تهارند،مى مسأججرى اخأیار در غیر، به

ه ایشان ک« خیر؟ یا دارد شرعى مجوّز مازاد، به نسب  کننده واتهار مبارک نظر به آیا طرفین، رضای  با نمایدمى واتهار

 ادند اجاره ولى ندارد مانع مازاد به دیررى به را خود سرقفلى حقّ مسأججر واتهاردن سؤال، فرض در » انددر جواب تفأه

 (.«734:1348)کیایی،  .نیس  جایز آن در خ وصیّأى احداث بدون اولّ اجرت از بیشأر اجرتى به دکان

 حقوق و تکالیف موجر -1-4

برخوردارند. که در این  نیز حقوقی از مقابل در باشندمی تکالیفی دارای که حال عین در مسأاجر و موجر اجاره عقد در

 توان حقوق موجر را به شرح زیر بر شمرد:میراسأا 

 هب مسأاجره عین منافع از اسأفاده برای که را ای ا جاره مال باید مسأاجر )مسأاجر از موعد سر در اجاره مبلغ دریاف 

 وعدیم پرداخ  برای طرفین که صورتی در و نماید پرداخ  اس  شده مقرر طرفین بین که مهلأی در پردازد،می موجر

 موجر نکند،  پرداخ را آن و باشد داشأه معوقه اجور مسأاجر اتر و .بپردازد نقدا را مبلغ باید مسأاجر باشند، نکرده تعیین را

 (.بخواهد دادتسأری محاکم از را او الزاز تواندمی

مسأاجر )در مورد تعدی و تفریط به تف یل در سر ف ل مربوطه در همین  تفریط و تعدی صورت در اجاره مورد فسخ

 رساله سخن تفأه شده اس (.

 برای ار مسأاجره عین باید موجر )مسأاجر موافق  جلب بدون اجاره موضوع مال کاربرد تغییر صورت در اجاره مورد فسخ

 به ریکا چه برای را مسأاجره عین که اس  نشده تعیین اتر و کند اسأفاده شده مقرر اجاره عقد در که م رفی همان

 (..کند اسأفاده آن منافع از احوال و اوضاع به توجه با باید برساند، م رک

 حق ینا تعیین یا موجر موافق  جلب بدون دیرری به مسأاجر توسط اجاره مورد ملک انأقال صورت در اجاره مورد فسخ

 اجاره قرارداد در

 آن تعمیر امکان عدم و ملک خرابی صورت در اجاره مورد فسخ -2-4

 زا بعد و اس  مشخص تاریخ و موعد دارای اجاره شخ ی )عقد اسأفاده دلیل به موجر توسط اجاره مهل  تمدید عدز

 تواندمی موجر صورت این غیر در. بازترداند موجر به را دیرری اجاره مورد هر یا ملک باید مسأاجر قرارداد، مدت اتماز

 پایان اب. شود عقد مشخ ی زمان مدت برای باید اینامه اجاره بریرد. در واقع، هر را ملک تخلیه دسأور قضایی، مراجع از

 و دهد هادام خود ت رفات به همچنان قرارداد، پایان با مسأاجر اتر. کند تخلیه را مسأاجره عین باید مسأاجر اجاره، مدت

 رداخ پ مالک به را المثل اجرت تواند،می ادامه در و شده محسوب امین مسأاجر باشد،نداشأه اعأراضی تونه هیچ موجر

 (..کند

 مسأاجر و موجر روابط قانون 18 ماده 1 تب ره شرایط تحقق صورت در موجر توسط مسأاجره عین تخلیه خواس  در

 .مسأاجر مانعی  وجود با حأی اجاره مورد ملک در اساسی تعمیرات انجاز
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 :کرد اشاره زیر موارد به توانمی موجر تکالیف از

 عهرت صورت در و شودمی اجبار موجر امأناع صورت در و کند مسأاجر تسلیم را مسأاجره عین باید موجر، 851 ماده طبق

 تسلیم(ندهتیر اجاره) مسأاجر به را مسأاجره عین باید(دهنده اجاره) بنابراین موجر .دارد را معامله فسخ اخأیار مسأاجر اجبار

 این در مدنی قانون 851 ماده. ببرد مطلوب اسأفاده مال این از بأواند مسأاجر که باشد ایتونه به باید تسلیم این و نماید

 :تویدمی خ وص

 سأاجرم اجبار، تعهر صورت در و شودمی اجبار موجر امأناع، صورت در و کند مسأاجر تسلیم را مسأاجره عین باید موجر

 .دارد فسخ خیار

 باید ابأدا رمسأاج نکند تسلیم را آن اتر و دارد را مسأاجره عین تسلیم وفیفه موجر که اس  این ماده اخیر قسم  منظور

 شد تفأه ینهمچن. کند فسخ را اجاره عقد تواندمی مسأاجر نباشد موثر الزاز این که صورتی در و کند تسلیم به الزاز را او

 اجاره شخ ی به یا خانه مثلاک اتر بنابراین کندو مطلوب اسأفاده مال از بأواند مسأاجر که باشد ای تونه به باید تسلیم که

 .کند اسأفاده خانه آن از درسأی به تواندمین مسأاجر صورت این در باشد، قفل آن اتاق چند درب و شود داده

 این، دترد انجاز که اس   زز آن از اسأفاده برای، باشد داشأه نیاز مخارجی و تعمیرات خانه یا ملک ،اتر 841 ماده طبق

 رایب که ادواتی و آ ت همچنین و باشد آن برخلاک عرک یا شده خلاک شرط که آن مرر اس  مالک عهده به تعمیرات

 سقف یا و دباش داشأه تعویض به نیاز ساخأمان پارکینگ درب اتر مثال برای. اس   زز مسأاجره عین از انأفاع امکان

 انجاز از وجرم مخالف  دلیل به بایس مین مسأاجر و اس  آن انجاز به موفف موجر باشد داشأه تعمیر به نیاز ساخأمان

 ایزوتاز به نیاز ازب پش  اتر شود. یا مثلا مأقبل را سنرینی های هزینه چنین خود هزینه با و شخ ه تعمیراتی،به چنین

 عرک، مثلاک باشدو آن برخلاک عادت و عرک یا باشد شده آن خلاک شرط این که مرر اس  موجر عهده بر کار این دارد

 شود انجاز اس   زز مسأاجره عین در که مخارجی و بنابراین تعمیرات .13داندمی مسأاجر با را ساخأمان شارژ پرداخ 

 باشد و نباید از انجاز آن سر باز زند. می مالک عهده بر همری

 .برترداند مسأاجر به را وجه آن تخلیه هنراز در باید موجر دارد موجر نزد رهن باب  مبلغی مسأاجر اتر

 ادهاسأف آن از بأواند مسأاجر که بدهد مسأاجر به حالأی در را مسأاجره عین باید موجر، مدنی قانون 855 ماده طبق

 .بکند را مطلوب

 مسأججر، الیفتک تماز که این از تهشأه اس . مأ ور او برای نیز حقوقی دارد تکالیفی این که موازات به بنابراین موجر

 توان به نحو خاص اشاره کرد.می موجر حقوق از بعضی به آید.می به شمار موجر حقوق مأقابلاک،

 نحوی به ندک پیدا ضروری تغییرات یا تعمیرات به نیاز اجاره مورد چنانچه ضروری یکی از این حقوق اس . تعمیرات انجاز

 ازانج در موجر مانع ندارد حق مسأججر صورت این در آورد بار به کلی خسارات موجر برای اس  ممکن آنها در تجخیر که

 انجاز مانع تواندنمی او بدهد، را ملک به دسأرسی حق مسأججر به اجاره قرارداد اتر حأی شرایط، این در. شود تعمیرات

                                                           
 در همن وب عمده تاسیسات یا بنا اصل به مربوط که اجاره مورد اساسی و کلی ت ریح دارد که تعمیرات 1371مسأاجر سال  و موجر روابط قانون 24 ماده 15
 بهأر سأفادها به مربوط که تعمیری و تزئین همچنین و جزئی تعمیرات و اس  موجر عهده به باشد آسانسورو تهویه و مرکزی حرارت دسأراههای قبیل از آن
 .بود خواهد مسأاجر با باشد اجاره مورد از
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 تعمیرات انجاز بیشأر، هایآسیب از جلوتیری و ملک مطلوب شرایط حفظ برای دیرر، عبارت به. شود ضروری تعمیرات

 .کند فراهم هاآن انجاز برای را  زز تسهیلات باید مسأججر و اس  ضروری موجر برای ضروری تغییرات و

 سنرین هایخسارت از تا باشند فوری و ضروری باید نظر مورد تغییرات و تعمیرات که اس  این اینجا در نکأه ترینمهم

 خطرات ایجاد موجب برق یا کشیلوله سیسأم از ناشی هایخرابی که صورتی در مثال، برای. شود جلوتیری ملک به

 باید ججرمسأ شرایطی، چنین در. کند جلوتیری هاآن انجاز از تواندنمی مسأججر شود، موجر برای مالی هایزیان یا ایمنی

 هایتخسار وقوع از و پرداخأه نیاز مورد تغییرات و تعمیرات به سرع  به بأوانند وی نمایندتان یا موجر تا دهد اجازه

 به هک اس  مسأججر و موجر روابط در مهم اصول از یکی این موضوع، به رغم سادتی فاهری، .کنند جلوتیری احأمالی

شود و بعضاک موجب تنس و درتیری و نزاع بین موجر و مسأاجر نیز می مربوط ایاجاره ملک نرهداری و تعمیرات موضوع

 اوقات تاهی اما تیرد،می قرار موجر یا مسأججر عهده بر معمو ک ملک نرهداری مسوولی  اجاره، قراردادهای در. ترددمی

 در. اشدب داشأه همراه به توجهی قابل خسارات تواندمی هاآن انجاز در تجخیر که آیدمی وجود به ضروری تعمیرات به نیاز

 .شود تعمیرات این انجاز از مانع ندارد حق مسأججر شرایطی، چنین

 شوند انجاز ع سر به باید حفافأی یا ایمنی د یل به که شودمی تفأه تعمیرات از دسأه آن فوری به و ضروری تعمیرات

 طشرای یا فنی هایخرابی دلیل به اس  ممکن تعمیرات نوع این. تردد جلوتیری بیشأر هایخسارت بروز از تا

 دیدتیسیبآ یا ،(برق یا کشیلوله مانند) مهم هایسیسأم در شکسأری سوزی،آتس ترفأری،آب مانند ایغیرمنأظره

  .آیند وجود به ساخأاری

  توان به موارد زیر اشاره کرد:ضروری می تعمیرات هایاز نمونه

 د،کن نفوذ کف یا دیوارها داخل به آب و شوند خراب ایاجاره ملک در آب هایلوله اتر: آب نش  و کشیلوله خرابی. 1

 تواندنمی مسأججر ،حال  این در. کند ایجاد نیز بهداشأی مشکلات تواندمی بلکه شود،می ملک بیشأر تخریب باعث تنها نه

 لام س به آسیب حأی و هنرف  مالی خسارات اس  ممکن آن تعمیر در تجخیر که چرا شود، کشیلوله تعمیرات مانع

 .باشد داشأه همراه به ساکنان

 وجود سوزیسآت یا ترفأریبرق بروز احأمال و شود مشکل دچار ساخأمان برق سیسأم اتر: برق سیسأم در ات الی. 2

 شود جازان تعمیرات و قطع سرع  به برق تا کند همکاری باید مسأججر. اس  ضروری فوراک تعمیرات انجاز باشد، داشأه

 .تردد جلوتیری جدی حوادث وقوع از تا

 باشند دهش آسیب یا خوردتی ترک دچار اصلی دیوارهای یا سقف مانند ساخأمان از هاییبخس اتر: بنااصل  به آسیب. 3 

 صورت رتجخی بدون باید هاآسیب این تعمیر شود، منجر ساخأمان از هاییبخس ریزش یا ریخأن فرو به اس  ممکن که

 .شود ضروری تعمیرات انجاز یا ملک به موجر ورود از مانع ندارد حق مسأججر حال ، این در. تیرد

 ممکن نشوند، انجاز ضروری تعمیرات که صورتی در و اس  خود اموال از حفاف  مسوول ملک، مالک عنوان به موجر

 اخأمانس دیوارهای به آب و شود خراب کشیلوله که صورتی در مثال، برای. شود مأحمل سنرینی مالی هایخسارت اس 

 اخأمانیس واحدهای سایر حأی یا مسأججر اثاثیه به جدی خسارات اس  ممکن ساخأمان، به آسیب بر علاوه کند، نفوذ
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 سیبآ یا جراح  احأمال مالی، خسارات بر علاوه سوزی،آتس و برق سیسأم در مشکل بروز صورت در همچنین،. آید وارد

 .دارد وجود نیز افراد جان به

 ملک به دسأرسی باید او. باشد داشأه موجر با را  زز همکاری فوری، تعمیرات به نیاز صورت در اس  موفف مسأججر نیز

 تواندمین مسأججر. کند خودداری ضروری تعمیرات انجاز از ممانع  از و کرده فراهم موجر نمایندتان یا تعمیرکاران برای را

 .شود  زز تعمیرات انجاز از مانع خود، راحأی یا مزاحم  مانند د یلی به

 مسأقیم طور به ای نباشند ضروری نظر، مورد تغییرات و تعمیرات که صورتی میان مسأثنیات نیز وجود دارد. درالبأه در این 

 تغییرات ال،مث طور به. کند اعلاز تعمیرات با را خود مخالف  تواندمی مسأججر نباشند، مربوط ملک ارزش حفظ و ایمنی به

 مرر کند، همکاری که نیس میالزا مسأججر برای جدید، هایپرده یا تابلو ن ب مانند غیرضروری تغییرات یا دکوراتیو

 .باشد شده ذکر خاص طور به اجاره قرارداد در اینکه

 رد دارد وفیفه مسأججر و شود انجاز تجخیر بدون باید که اس  مالک حقوق جزو فوری و ضروری تعمیرات مجموع، در

 دو هر عنف به نهای  در همکاری این. تردد جلوتیری بیشأر خسارات بروز از تا باشد داشأه را  زز همکاری زمینه این

 .بود خواهد مسأججر، و موجر یعنی طرک،

 مسأججر ضرر اب(مالک)موجر ضرر فرض این در. تردد منافع اسأیفای از مسأججر مانع تعمیرات این انجاز اتر بنابراین، حأی

 مالک به طتسلی قاعده ضرر، دو تساقط از وپس. اس  تساقط برابری، فرض در تعارض وحکم کندمی تعارض یکدیرر با

 .نماید تعمیر را وآن نموده ت رک خود مال در که دهدمی اجازه

 رضر موجب آن در تجخیر که آید  زز تعمیراتی مسأججره عین در اجاره مدت در اتر» :تویدمی ز.ق847 ماده مورد این در

 عین زا نأواند تعمیر زمان از قسمأی یا تماز مدت در اترچه.تردد مزبوره تعمیرات مانع تواندمین ،مسأججر باشد موجر

 .«داش  خواهد را اجاره فسخ حق صورت این در. نماید اسأفاده بعضا یا کلا مسأججره

 نظر جلب با یا) عرک داوری مبنای بر، دادتاه و حکم اس  دادتاه با یا خیر دارد ضرورت تعمیر این که تشخیص

 .نماید اقداز خود تشخیص به ندارد حق موجر شود ومی صادر(کارشناس

 عیوبِ عین مستاجره و خیارات مربوطه -3-4

دهند. معایب و مشکلاتی میدر عقد اجاره یک مثلث وجود دارد که اضلاع آن را موجر، عین مسأاجره و مسأاجر تشکیل 

کند. از همین رو، میآید و یا وجود داشأه اس  موجبات طرح بحث خیار را فراهم میکه در عین مسأاجره به وجود 

 پرداخأن به بحث خیارات ذاتاک عیوب و مشکلات عین مسأاجره را نیز در بر خواهد ترف .

 :دارد اطلاق دو خیار فقها، اصطلاح در. اند کرده تعریف عقد امضاى و فسخ بر تسلّط را خیار

 نندهک فسخ براى فسخ حقّ ثبوت جه  به خواه عقدو امضاى و فسخ بر شخص تسلّط از اس  عبارت که عاز اطلاق. 1

 ه ج به یا عقد، ضمن در خیار شرط به اجاره و بیع همچون  زز عقود در فسخ بر تسلّط مانند آن، اسباب از یکى به

 وصیّ  ردّ بر وارث فضولى، عقد ردّ بر مالک تسلّط نیز و جایز عقد در فسخ بر تسلّط قبیل از عقد، لزوز عدز به شارع حکم

 زکنی و شان خواهرزاده و برادرزاده با او ازدواج صورت در شوهرشان عقد ردّ بر خاله و عمّه سوز، یک بر افزون به نسب 
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 آن قد،ع لزوز عدز به شارع حکم از حاصل سلطن  با اوّل نوع سلطن  تفاوت. برده با خود ازدواج عقد فسخ بر شده آزاد

 .دومى برخلاک اس ، اسقاط قابل اوّلى که اس 

 حققت اثر بر وى براى فسخ حقّ ثبوت جه  به عقد امضاى و فسخ بر شخص تسلّط از اس  عبارت که خاص اطلاق. 2

 .آن اسباب از یکى

اس   رفأه سخن تجارت باب در فقهی مأون در آن از که اس  دوز اطلاق مأجخران، کلمات در خیار کاربرد از مأبادر

 (.733:1342شاهرودی، می)هاش

 یا غیرممکن مسأججر برای را آن از اسأفاده که کند پیدا مشکلاتی و معایب اجاره مورد ملک که زمانی اجاره، حقوق در

 برتیرنده در صرفا که خیارات سایر خلاک بر البأه .24بدهد را اجاره قرارداد فسخ درخواس  تواندمی مسأججر کند، غیرمعقول

 فسخ حق ود برتیرنده در عیب خیار تردندمی تعبیر فسخ خیار به تاهی جه  بدین و بوده داد قرار طرک برای فسخ حق

 انعیم که مواردی در مرر اس  ها آن از یکی کارتیری به در مخیر مشأری که باشدمی یکدیرر درعرض ارش مطالبه و

 بماند. باقی دیرر حق تنها و آید وجود به آنها از یکی اجرای در

 انعنو به منافع شدن معیوب مفهوز به اجاره عقد در خیار عیب در عقد اجاره منوط به وقوع یا اثبات عیب اس . عیب

 اکثری  نظر بقط بلکه. نیس  ت ور قابل منفع  در عیب وجود، تفأیم که ای تونه به زیرا. باشدمین عقد اصلی موضوع

 نآ منفع  در عیب حکم در عین در عیب و مسأاجره عین در عیب از اس  عبارت اجاره در عیب فقها اتفاق به قریب

 تیرندیم نشات آن از و بوده عین تابع منافع این اما. شودمی واقع اعیان از حاصله منافع بر اجاره عقد چه اتر که چرا اس 

 اجرهمسأ عین را اجاره عقد اصلی موضوع مسامحأا فقها از بعضی که حدی تا. دارد وجود تنراتنگ ارتباط آنها بین و

 فأهت آن عل  در و دانندمی ضمان موجب. خیر یا تردد منفع  نقص به منجر خواه را آن بودن معیوب صرک و دانسأه

 که یآنجای از فقها غالب اما. دارد وجود ارتباط کمال آنها بین و بوده منفع  مأعلق آن و اس  عین اجاره مورد زیرا که اند

 عقد و تیرندمی قرار معامله مورد مرکب یا مجزا طور به و بوده مالی  دارای که دانسأه مال یک جز در را منفع  و عین

 ع منف در موثر که اند دانسأه ضمان موجب و عیب اجاره در را عیبی، عیب نه، دانندمی منفع  تملیک موجب را اجاره

 .تردد مأفاوت نق ان این با اجرت که ای تونه به شود آن نق ان موجب و باشد

 یاساس هایسیسأم خرابی آب، نش  دیوارها، خوردتیترک مانند ساخأاری هایآسیب شامل اس  ممکن معایب این

 .تردد مسأججر ایمنی و سلام  برای خطر ایجاد باعث که باشد مشکلاتی سایر یا تاز، یا آب برق، مانند

 اثر در ملک معایب اتر. کند اقداز مالک سوی از قرارداد شرایط تجمین عدز اساس بر تواندمی قرارداد فسخ برای مسأججر

 دزع صورت در و کند بهااجاره تخفیف یا ترمیم درخواس  دارد حق مسأججر باشد، آمده وجود به مالک غفل  یا ق ور

 سأججرم برای را ملک از اسأفاده که باشد جدی قدرآن  شده ایجاد معایب اتر همچنین، .نماید فسخ را اجاره مشکل، رفع

 اصل اساس بر تواندمی مسأججر ،(شودمی مربوط ملک حیاتی تجسیسات به که عمده هایخرابی مانند) کند ممکن غیر

                                                           
  اس بوده که نحوی همان به یا کند فسخ را اجاره میأواند مسأاجر بوده معیوب اجاره حال در مسأاجره عین شود معلوز تاه مدنی: هر قانون 854 ماده 50

 .ندارد فسخ حق مسأاجر نرسد ضرری مسأاجر به که نحوی به کند عیب رفع موجر اتر ولی کند قبول اجرت تماز با را اجاره
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 هل م و دهد اطلاع مالک به باید مسأججر چنین مواردی، در .نماید را اجاره فسخ درخواس  ملک از اسأفاده قابلی  عدز

 کند.  فراهم معایب رفع برای معقولی

 برخى. اس  شده ذکر اخألاک با فقها کلمات در خیارها شمار آید.میدر این تونه موارد از نظر حقوقی بحث خیارات پیس 

 یارخ رؤی ، خیار یومه، من مایفسد خیار تجخیر، خیار شرط، خیار حیوان، خیار مجلس، خیار: اندبرشمرده قسم چهارده تا

 و صفقه، ضتبعّ خیار تسلیم، تعهّر خیار شرک ، خیار اشأراط )یا خیار تخلف شرط(، خیار تدلیس، خیار عیب، خیار غبن،

 در اخألاک جمنش. اندکرده بسنده آن قسم هش  به دیرر برخى و پنج به برخى هف ، به فقها از بسیارى. تفلیس خیار

 دیرر ىبعض در اقساز بعضى زیرا اس و اسأق ا و آورى جمع صرک بلکه نیس ، آنها تعداد در اخألاک خیارها، شمارش

 (.784:1342شاهرودی، مینیس  )هاش یک هر براى خاص عنوانى دادن قرار براى نیازى و اس  اندراج قابل

 مرر باشد موجود اس  ممکن  زمه معاملات جمیع در خیار انواع تماز اس  آمده 21ای از قانون مدنیماده در چنان که

 هم اجاره دعق در بنابراین. ثمن تجخیر خیار و حیوان خیار و مجلس خیار : از عبارت هسأند که بیع عقد به مخأص خیارات

 شود. محقق مشأرکه خیارات از بعضی اس  ممکن

 ینا در. معاوضى عقود از صلح و اجاره، بیع، مانند باشد، حقّ آن لزوز منشج که اس   زمى عقدِ هر خیار، اصو ک موضوع

 توانندىم بخواهند اتر نأیجه در. باشدمى عقد به آنان الأزاز و تعهّد برایند که طرک دو براى اس  حقىّ لزوز، عقود، تونه

 اس ، حکمى و ذاتى آنها لزوز که عقودى امّا .(44-53/15 ا حکاز کنند )مههّب سلب خود از را حقّ این خیار، جعل با

تردد مى قدع بطلان موجب نکاح عقد در خیار شرط مشهور، قول بنابر بلکه تیرندونمى قرار خیار موضوع نکاح، عقد مانند

تیرند نمى قرار خیار موضوع اس ، لغو آنها در خیار جعل که جه  آن از نیز جایز عقود .(145-147/31 الکلاز )جواهر

 (.781:1342شاهرودی، می)هاش

 مورد در راینبناب اس  آینده به نافر فسخ اثر که اس  این خیار سبب به عقد فسخ مورد در کلی قاعده دانیممی چنان که

 از فسخ راث نه یا اس  داشأه وجود عقد ابأدای در خیار سبب این که از نظر صرک که کندمی اقأضا قاعده نیز اجاره عقد

 اجاره عقد ابأدای در خیار سبب چنانچه معأقدند مدنی حقوق نویسندتان از بعضی لکن .شود منحل عقد خیار اعمال زمان

 اجاره عقد ابأدای همان از فسخ باشد، پس اثر بوده معیوب ابأدا همان از مسأججره عین این که مانند اس  داشأه وجود

 اثر شود حادث اجاره مدت در خلال خیار سبب و اتر(.باشد داشأه تواندمی بطلان که اثری شبیه) کندمی منحل را آن

جاره بررسی ا عقد در خیارات از بعضی احکاز بنابراین باید .بود خواهد مؤثر مدت بقیه نسب  و به خیار اعمال زمان از فسخ

 تردد.

 خیار رؤیت در عقد اجاره -4-4

اس   خیار رؤی  عبارت .باشدمیخیار به سبب رؤی  کا  بر خلاک آنچه توصیف شده  ثبوت حقّ به معنای خیار رؤی 

خیار براى فروشنده یا خریدار و تسلّط هر یک بر فسخ عقد در صورتى که کا  هنراز عقد با بیان نوع و  از ثبوت حقّ

معامله شودو لیکن هنراز تحویل و پس از رؤی  آن، خلاک آنچه وصف شده، از کار درآید.  -و نه مشاهده  -اوصاک آن 

 اند.در باب تجارت سخن تفأه غالباکدر مأون فقهی از این خیار 

                                                           
 .س ا بیع مخ وص که ثمن تاخیر و حیوان و مجلس خیار مرر باشد موجود اس  ممکن  زمه معاملات جمیع در خیار انواع مدنی: تماز قانون 871 ماده 51



    
 

 

 میمبانی فقهی حقوق اسلا

س
رر

ب
 ی

ط
واب

ر
 

جر
مو

 و 
جر

ستا
م

 
 در

ق
قو

ح
یا 

ن
را

 و 
قه

ف
 

لام
س

ا
ی

 

855 

 

اس و خواه هنراز عقد، کا  موجود باشد، لیکن (جریان خیار رؤی  در بیع محدود به بیع شخ ى )فروش کا ى مشخص

مشاهده نرردد یا موجود نباشد و خواه معامله بر اساس مشاهدن قبلى باشد و یا بدون آن و تنها با بیان نوع و ویژتیهاى 

برطرک کنندن جهال ، باطل  اى که برطرک کنندن جهال  باشدو چون معامله بدون ذکر نوع و بیان اوصاکِآن، به تونه

 (33-32/23 :و جواهر الکلاز838/11 :و ا نوار اللوامع357/1 :ارشاد الأذهان) اس .

 خیار رؤی  تاه براى خریدار اس ، تاه براى فروشنده و زمانى براى هردو. 

کا  فاقد تمامى یا بعض اوصاک ذکر شده باشد. دوز، موردى که کا  از ویژتیهاى بیشأر و برترى  اوّل، جایى اس  که

تر از نسب  به آنچه توصیف شده برخوردار باشد و سوز، زمانى که هیچ یک، کا  را ندیده باشد و کا  از جهأى پایین

 (38/23 :و جواهر الکلاز351/1 :انارشاد الأذه) اوصاک بیان شده و از جهأى برتر از آن اوصاک باشد.

جواهر ) ؟ قول اوّل، اشهر، بلکه منسوب به فاهر کلمات فقها اس .آیا خیار رؤی  فورى اس  یا با تراخى هم ثاب  اس 

خیار رؤی  علاوه بر بیع در هر عقد  زز دیررى که موضوع آن عین شخ ى (275/7 :و کأاب المکاسب37/23 :الکلاز

 (211/7 :کأاب المکاسب) تردد.جارى مى -نند صلح و اجاره ما -وصف شده باشد 

بنابر قول مشهور، تسأرن اخأیار در خیار رؤی  یکى از دو امر اس : فسخ معامله یا امضاى آن، مجّانى و بدون ترفأن 

وت صورت ثبارش، مرر آنکه وصف مفقود، دخیل در صحّ  کا  باشد و بدون آن، کا  معیوب به شمار رود، که در این 

 (273)همان:  ارش از ناحی  ثبوت خیار عیب اس  نه خیار رؤی .

 خیار رویت: اسباب سقوط -5-4

 اندخیار روی  دارای مسقطاتی اس  که از آن جمله .1

 اسقاط خیار رؤی  پس از رؤی . در صحّ  اسقاط خیار پس از عقد و قبل از رؤی  اخألاک اس . .2

 سقوط خیار با ت رّک قبل از رؤی  اخألاک اس .در  ت رّک در کا  پس از رؤی  آن.2 .3

 مبادرت نکردن به فسخ عقد پس از رؤی ، بنابر قول به فوری  داشأن خیار رؤی . .8

برخى دیرر، این  (837/11 :و ا نوار اللوامع745/2 :نهای  الإحکاز) شرط سقوط خیار در عقد بنابر قول برخى. .7

و کأاب 31/23 :جواهر الکلاز) اند.شرط را فاسد و موجب بطلان عقد و تروه سوز، تنها شرط را فاسد دانسأه

 (273/7 :المکاسب

 خیار عیب در عقد اجاره -6-4

 هک اس  چیزی هر فقها نظر از معامله اس . عیب عوض دو از یکى در موجود عیب اثر بر ثاب  خیار عیب در واقع خیار

 ق د نآ از طرفین که قابلیأی یا و بوده موثر آن مالی ارزش در که این یا و نماید خارج اصلیه خلق  از را معامله مورد

هم شرط وجودی اس  و هم شرط زمانی. یعنی از نظر وجودی وقأی « حدوث عیب»اصو   .نماید زائل را اند بوده نموده

شود که چرونه باید اعمال تردد. میتردد و از نظر زمانی دامنه عمل تعیین میشود حق خیار هم ایجاد میعیب حادث 

 دیررى هب سپس و خریده را زمینى قطعه اسأفأا شده که کسى این مورد در عقودی که تعاقب پیدا کرده نمود دارد. مثلا

 طرح رد زمین که شده معلوز شهردارى به مراجعه از پس آنراه چهارز، نفر به سوز فرد و سوز شخص به نیز او و فروخأه
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 طعىق نیز معامله و اندونداشأه آن از اطلاعى تونههیچ سوز و دوز نفر که حالى در شود،مى خیابان و اس  شهر توسع 

 دارد؟ را معامله فسخ حق چهارز نفر آیا حال. اس  بوده

 در معامله آخرین از بعد اتر بنابراین شودومى محسوب عیب معامله مورد شدن واقع طرح مجأهد در جواب فرموده در

 اتر و ندارندو را قیم  تفاوت ترفأن و فسخ حق کداز هیچ و اس  خریدار آخرین به مأوجه ضرر باشد، شده واقع طرح

 فقط اس ، کرده معامله به اقداز اطلاع بدون خریدار و باشد شده واقع طرح در دوز معامل  از بعد و اخیر معامل  از قبل

 س نی بعید اس  فروخأه را معامله مورد خریدار چون بوده، طرح در دوز معامل  از قبل اتر و داردو فسخ حق خریدار آخرین

 کمح همین بوده طرح در اول معامل  از قبل اتر و داردو را قیم  تفاوت ترفأن حق ولى باشد، شده ساقط او فسخ حق

 از را قیم  تفاوت ترفأن حق باشد کرده معامله به اقداز اطلاع بدون که صورتى در اول خریدار یعنى باشد،مى جارى

 (.742:1348شود )منأظری،  مراجعه شرعى محکم  به موضوعى اخألاک صورت در و. دارد اول فروشندن

 رد. دارد خاص احکاز و شرایط، عقود این از یک هر در ولی اس  اجاره و بیع عقد در مشأرک خیارات از یکی عیب خیار

 یا  منفع نق ان باعث که عیبی، اجاره عقد در ولی اس  خیار ایجاد موجب ثمن یا مبیع در عیبی هر وجود، بیع عقد

 بود. خواهد خیار تحقق موجب شود انأفاع در صعوب 

در مأون  .(7/215اس  )المکاسب،  ارش ترفأن با آن امضاى یا معامله فسخ بر خیار دارندن تسلّط عیب، خیار ماهیّ 

 معامله واندتمى یعنى دارد، خیار خریدار باشد، معیوب شده فروخأه کا ى هرتاه. اندتفأه سخن تجارت باب در آن فقهی از

 پیدا رخیا حقّ نیز فروشنده پرداخأى، بهاى بودن معیوب صورت در که چنان .بریرد ارش و کند امضا را آن یا فسخ را

  .کندمى

 تعبیر خفس خیار به تاهی جه  بدین و بوده داد قرار طرک برای فسخ حق برتیرنده در صرفا که خیارات سایر خلاک بر

 کارتیری به در مخیر مشأری که باشدمی یکدیرر درعرض ارش مطالبه و فسخ حق دو برتیرنده در عیب خیار تردندمی

  .بماند باقی دیرر حق تنها و آید وجود به آنها از یکی اجرای در مانعی که مواردی در مرر اس  ها آن از یکی

 یا .راه نرود و یا سیسأم ترمز مشکل داشأه باشد شود موجب که شود حادث عیبی اجاره مورد اتومبیل در این که مانند

 واردم این و مواردی مانند اینها. در شود معیوب آن برق و تاسیسات و سیسأم باشد آپارتمان دسأراه یک اجاره مورد

 بیعی شودمی اجاره فسخ موجب که معیبی :تویدمی ماده این شودمی خیار موجب قانون مدنی 853 ماده حکم به مسأججر

 اجاره یقیحق مورد زیرا: اند تفأه امر این عل  در حقوقدانان .«باشد انأفاع در صعوب  یا منفع  نق ان موجب که اس 

 از منفع  در عیب تاثیر بر علاوه نیز ازایشان بعضی. ترددمی تعیینمیالمس اجرت، آن ارزش اعأبار به و اس  منفع 

 آن به سب ن تمایل یا رغب میک موجب که مسأاجره عین در کاسأی یا فزونی هر انأفاع در صعوب  یا و نق ان حیث

 سأاجرم برای فسخ حق موجد عیب مفهوز به نباشد انأفاع در صعوب  یا منفع  نق ان سبب اتر چند هر هم را تردد

ود. شمیمنافع اس  و هر عیبی را شامل ن در موثر مسأاجره عین در عیب مفهوز به اجاره در از همین رو، عیب .دانندمی

 صراحأا رموج که شود صفأی از مسأاجره عین شدن تهی موجب که اس  عیبی ضمان موجب عیب که شده اصو ک تفأه

 کند.می اقأضا را آن مسأاجره عین از نظر مورد انأفاع که صفأی از یا کرده تعهد مسأاجره عین در را آن وجود

 یبع فهور دلیل به که عل  این به داش ، خواهد فسخ حق صورت حدوث عیب در عین مسأاجره بنابراین مسأاجر در

 وىس از. شودمى جبران و تدارک خیار، دادن قرار با مالی ، در نق ان این که رودمى بین از اجاره مورد مالی  از مقدارى
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 ینب مورد، این در. اس  شده نفى ضرر   قاعدن موجب به ضررى حکم شود،مى ضرر موجب «عیب بر صبر» چون دیرر

 از سپ عیب، حدوث چند هر نداردو وجود تفاوتى شود، حادث عقد از پس که حالأى و داشأه وجود قبل از عیب که حالأى

 (.1311:1341باشد )محقق داماد،  منفع  از مقدارى اسأیفاى

 نیز آن تثبو فرض و باشدمی مسأاجر برای عیب خیار ثبوت، عیب حدوث از ناشی اثر مهمأرین، بیع مانند نیز اجاره در

 راجبا با ضرر جبران، کلی عین مورد در زیراو باشد معین عین هم اجاره مورد و شده واقع صحیحا عقد که اس  زمانی

 .اس  پهیر امکان سالم م داق به آن تبدیل به موجر

 این حدوث که اس  موجر ضمان و مسأاجر برای خیار موجد زمانی مسأاجره عین در حادث یا موجود عیوب همچنین

 تعدی ورتص در مرر. نیس  ضامن مسأاجره عین به نسب  وی زیرا. باشد نبوده مسأاجر تفریط و تعدی از ناشی عیوب

 نقص ای تلف اتر چند هر. شودمی منأقل وی به موجر از مسأاجره عین نقص یا تلف ضمان صورت این در که تفریط و

 .باشد نشده حاصل وی تعدی یا تفریط نأیجه در

 نفع م بلکه نبوده عین اجاره مورد که شودمی روبرو اساسی اشکال این با اجاره، طرح بحث خیار عیب اصو ک خ وص در

 حدوث لها. دباشمی آن منفعأهای از اسأیفا بر وی ساخأن قادر جه  از تنها مسأاجر به عین تسلیم و اس  عین از حاصله

 برای و نپهیرفأه را منفع  در عیب علما از بعضی که نحوی به شودمی واقع تردید مورد منفع ، یا اجاره مورد در عیب

 آن هیرشپ با نیز اجاره در عیب علما، و فقها اتفاق به قریب اکثری  نظر طبق اما. نیسأند قائلمیمفهو اجاره عقد در آن

 .اس  ت ور قابل منافع در موثر مسأاجره عین در عیب مفهوز به

، ع منف در عیب امکان رد یا فقها از شود. بعضیمیطرح  منفع  در عیب وجود امکان عدز با تردید فوق الهکر نظریه

 شده کرذ عیب تعریف در که آنطور زیرا. اس  معقول غیر منفع  در عیب که معأقدند و پهیرندمین اجاره در را عیب خیار

، صلیا خلق  حسب به که اس  اعیان ویژتیهای از این و باشدمی اصلی خلق  از کاسأی یا فزونی از عبارت عیب

 که دارد مراتبی فع من. باشد ت ور قابل آن در کاسأی یا فزونی که این تا ندارد حالأی چنین منفع  ولی. دارند اقأضائاتی

 خوبی حسب هب مراتب این زیرا. نیس  اشکال از خالی آن در عیب ت ور و کندمی پیدا تنزل مسأاجره عین عیب نأیجه در

 چه اتر و نیس  آن در نق ی طبیع  حسب به و بوده منفع  از نوعی آنها از کداز هر ولی هسأند زیاد و مأعدد ضعف و

 منفع  بیع ط مقأضای از خروج باعث وضعی  این اما. باشد مساوی یا بیشأر یا کمأر اس  ممکن دیرر منافع به نسب 

 منافع نه.  اس مسأاجره عین عیب این و بپهیرد را عیب و صح  اوصاک که نیس  عین مانند منفع  بنابراین. نیس 

 .کندمی پیدا تنزل که

ماده . ندارد را ارش مطالبه حق و مسأججر شودمی مسأججر برای فسخ حق موجب فقط اجاره عقد در حادث عیب خیار 

 دتوانمی مسأججر بوده معیوب اجاره حال در مسأججره عین شود معلوز هرتاه» :تویدمی باره این در قانون مدنی 854

 .«کند قبول اجرت تماز با را اجاره اس  بوده که نحو همان به یا کند فسخ را اجاره

 سأججرم ضرر موجب که نحوی به عیب رفع که اس  خیار موجب صورتی در عیب این که، عیب خیار مورد در دیرر نکأه 

 .کندمین ایجاد فسخ حق مسأججرباشد، ضرر بدون رفع قابل که عیوبی وا  نباشد ممکن نشود
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 ثبوت رد عیب بودن سابق ضرورت عل  ترین عمده اجاره توجه کرد. اتر در عیب بودن سابق لزوز همچنین باید به عدز

 تا موجر رایب ضمان این که بروییم باید بدانیم مقابل طرک به معامله مورد تسلیم زمان از معاوضی ضمان انأقال را خیار

 سأمرم عقود از اجاره عقد زیرا .دارد وجود نمایدمی اسأیفا آن منافع از و اس  مسأاجر اخأیار در مسأاجره عین که زمانی

 اجاره مانند أمرمس عقود در. نیس  پهیردمی پایان دهنده انأقال مسوولی  عین تسلیم با که فوری عقود خلاک بر و بوده

 ورط به را سالم منافع تملیک زمان از لحظه هر در موجر که اس  آن مانند و دارد ادامه مدت انقضای تا مسوولی  این

 ضامن جرمو هم باز تردد حادث اجاره مورد در عیبی اجاره اثنا در اتر حأی پس پهیردمی نیز مسأاجر و کندمی انشا ضمنی

 ت رک که شودمی ثاب  منافعی به نسب  تنها مورد این در نیز فسخ خیار .شودمی ثاب  خیار حق مسأاجر برای و اس  آن

 نسب  شود حادث اجاره مدت اثنا در عیب اتر و نموده ت ریح 844 ماده آخر قسم  که اس  دلیل همین به و اند نشده

 .اس  ثاب  خیار مدت بقیه به

 مسأاجره عین شود معلوز تاه هر داشأه مقرر 854 ماده اول قسم  در و نموده اشاره صراحأا امر این به ما مدنی قانون

 اجرت تماز با را اجاره اس ، بوده که نحوی همان به یا کند فسخ را اجاره تواندمی مسأاجر بوده معیوب اجاره حال در

 ده،ش حادث مسأاجره عین در منفع  قبض از قبل و عقد از بعد که عیبی: » شده مقرر نیز 844 ماده در یا و «کند قبول

 ودنب معیوب مورد در.« اس  ثاب  خیار مدت بقیه به نسب  شود حادث اجاره مدت اثنا در عیب اتر و اس  خیار موجب

 حادث رهاجا اثنا در عیب کهمیهنرا اما. نیس  اشکالی قبض از قبل و عقد از بعد آن شدن معیب یا و عقد زمان در عیب

 اس  ارخی مسقط ت رک و آمده در مسأاجره ت رک به منافع از قسمأی حال  این در که شود ایراد اس  ممکن شودمی

 شد؟ قائل فسخ حق مسأاجر برای توانمی چرونه پس

 منافعی در هک اند نموده اسأد ل مورد این در فقها و اس  بدیهی اجاره عقد بودن مسأمر به عنای  با نیز سوال این پاسخ

(، 318: 25شود )جواهرالکلاز، ج خیار حق سقوط موجب اس  نررفأه صورت نیز ت رفی اند نیامده وجود به هنوز که

 عقد از بعد ترا نأیجه در آینده، منافع نه اند شده اسأیفا و رسیده فرا آن ح ول زمان که شده ت رک منافعی در تنها بلکه

 .ترددمی ثاب  فسخ خیار مسأاجر برای شود ایجاد مسأاجره عین در عیبی

 رد یا و قبض از پیس و عقد از بعد عقد، از قبل: اس  خیار موجب زمان سه در عیب حدوث بیع، خلاک بر اجاره در پس

 به و  اس واضح اخألاک سبب که تف  و دانس  بیع از باید مأفاوت را اجاره عقد مورد این بنابراین در .اجاره مدت اثنا

 برابر در اجاره مدت تماز در موجر و دارد اسأمرار زمان در که اس  عقدی اجاره زیرا تردد.می باز اجاره عقد طبیع 

 ضمان جرمو شود ایجاد مسأاجره عین در عیبی اجاره اثنا در کهمیهنرا پس. اس  مسأاجره عین از انأفاع ضامن مسأاجر

 تبع هب آن تحمل شودمی حادث آن در عیبی، تسلیم از بعد کهمیهنرا و بوده فوری عقدی که بیع خلاک بر اس  آن

 .باشدمین ضامن بایع و اس  مشأری عهده بوده عین

 عدب مدتها و نبوده آتاه آن از آن صاحب که چند هر، دارد وجود عقد آغاز از که اس  خیاراتی جمله از عیب خیار نأیجه در

 ینچن چون اجاره در اما اس   زز خیار ثبوت برای عیب بودن سابق که باشدمی فرضی در این. نماید اسأفاده آن از

 دباش اجاره اثنا در اتر چند هر عیب فهور شودمی ثاب  عیب حدوث زمان از خیار و نیس  خیار ثبوت در موثر شرطی

 بوده موجود عقد زمان در عیب که آن مرر خیار ابأدای از آن وجود نه اس  عیب حدوث زمان از خیار وجود از کاشف

 .باشد
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 نتیجه گیری -5

 ینا به توانمی مسأاجره، عین و مستأاجر  موجر، میان حقوقی روابط منظر از ویژهبه غیرتجاری، املاک اجاره تحلیل در

 مسائل از یاریبس تعیین در بلکه اجاره، قرارداد حقوقی وضعی  تعیین در تنها نه اصلی عن ر سته  این که رستید  نأیجه

 موجب تواندمی طرک سه این میان پرتنس تاهی و پیچیده روابط. دارندمیمه بستیار  نقس قرارداد این عملی و حقوقی

 الیفتک و حقوق که اس  شایسأه مشکلات، و هاتنس این کاهس برای. شود اجاره مدت طول در مأعدد اخألافات بروز

 قانونی مسیرهای اخألاک، هرتونه بروز صورت در و شده مشتخص  قرارداد در شتفاک  و دقیق طوربه طرفین از یک هر

 .شود ترفأه نظر در مسائل وف لحل برای

 ینع سلام  تضتمین  اصتل  به توجه با ایران، مدنی قانون در موجر یکی از اضتلاع این رابطه است .   تکالیف و حقوق

 نرهداری و حفظ در سنرینی مسوولی  موجر که شودمی باعث اسأفاده، قابل وضعی  در آن تحویل به الزاز و مسأاجره

 ندنک ایجاد مسأاجر برای مزاحمأی تونههیچ اجاره مدت طول در که اس  موفف موجر این، بر علاوه. باشد داشأه ملک

 جرمو دیرر، سوی از. کند برداریبهره معمول طوربه آن از بأواند وی تا دهد قرار مستأاجر  اخأیار در را مستأاجره  عین و

 اقداز آن دریاف  برای قانونی هایراه از تواندمی پرداخ ، عدز صتتورت در و کند دریاف  را ملک بهایاجاره دارد حق

 .نماید

 موفف مسأاجر. شودمی مشتخص  اجاره قرارداد در مستأاجر یکی دیرر از اضتلاع این رابطه است  که    تکالیف و حقوق

 پرداخ  را بهااجاره ملک، از اسأفاده قبال در و دهد قرار اسأفاده مورد قرارداد شترایط  طبق را مستأاجره  عین که است  

 میمتر را آن باید ملک، به رسیدن آسیب صورت در و اس  ملک نرهداری و حفظ مستوول  مستأاجر  حال، عین در. کند

 که  اس  زز باشد، مسأاجر اراده از فراتر و بیرونی شرایط از ناشی است   ممکن مشتکلات  از برخی که آنجا از اما. کند

 از خود وقحق برابر در نیز مسأاجر. شود بینیپیس مسأاجر مسوولی  حدود شتدن  روشتن  برای بندهایی اجاره قرارداد در

 طریق از دبأوان مشکلات، بروز صورت در تا باشد داشأه قانونی حمای  باید معین، مدت برای ملک از اسأفاده حق جمله

 .کند مطالبه را خود حق قانونی مراجع

 و انونیق نظر از باشد، تواندمی اخألافات و مشکلات اصلی منبع موارد از بستیاری  در خود که مستأاجره  در نهای  عین

 به آن  مسوولی شود، آسیب یا نقص دچار مسأاجره عین اتر. دارد آن شرایط و مشخ ات در با یی دق  به نیاز عملی

 هد؟د انجاز را تعمیرات باید مسأاجر یا کند جبران را شده وارد خسارت موجر باید آیا اس ؟ طرک کداز دوش بر وضتوح 

 .دارند توییپاسخ به نیاز اجاره قراردادهای در سوا ت و همچنین حدوث عیوب و مسائلی از این دس . این

 تنظیم در هک دارد همراه به را پیاز این طرفین، تکالیف و حقوق کنار در مسأاجره عین مشکلات و معایب بررسی نهایأاک،

 روزب از پیس که باشتتند شتترایطی و جزئیات حاوی باید اجاره قراردادهای. آید عمل به بیشتتأری دق  باید اجاره قرارداد

. کنند نیبیپیس احأمالی اخألافات حل برای را مناسب قانونی هایحلراه و کرده آتاه خود تکالیف از را طرفین مشکل،

 بروز از و دکنمی تضمین را طرفین حقوقی امنی  بلکه شتود، می هادرتیری و هاتنس از جلوتیری باعث تنهانه امر این

 از آن اجرای بر نظارت و اجاره قرارداد شتتفاک و دقیق تدوین بنابراین،. کندمی جلوتیری آینده در حقوقی مشتتکلات

 .نمایند بهمطال را خود حقوق قانون به اسأناد با بأوانند طرفین اخألافات، بروز صورت در تا اس  برخوردار ایویژه اهمی 



   

 

855 

 میمبانی فقهی حقوق اسلا

وره
د

15
اره 

شم
 ،

ود
پی

 پیا
،

اپ، 30
ان 

ست
 زم

ز و
یی

10
01

  

 

 فهرست منابع 

 کتب

 .اسلامیه ، تهران،(شرک  جعاله، مضاربه، مساقات، اجاره، دومدر جلد) مدنی حقوق (،1357امامی، سیدحسن ) .1

 .( دانشنامه حقوق خ وصی، تهران، انأشارات محراب فکر1314ان اری، مسعود و طاهری، محمدعلی ) .2

 .تهران، انأشارات موسسه بانکداری ایران(، حقوق بانکی، 1351خاوری، محمودرضا ) .3

 .البهی ، قم، انأشارات وجدانی الروض  شرح فی الفقهی  (، المباحث1311ذهنی تهرانی، محمد جواد ) .8

زاده و علی اسلامی، قم، جامعه مدرسین حوزه (، ترجمه تحریرالوسیله، مأرجم محمد قاضی1343، روح الله )خمینی .7
 .لامیعلمیه قم، دفأر انأشارات اس

 .روج(ع نشر و چاپ خمینی ) اماز آثار نشر و تنظیم (، کأاب البیع )جلد پنجم(، تهران، موسسه1341خمینی، روح الله ) .1

 .حقوق، تهران، انأشارات تنج دانس ترمینولوژی (،1344جعفر ) جعفری لنررودی، محمد .5

 .شریعأمدار، قم، نشر فرهنگ سبز(، بانکداری بدون ربا، مأرجم مرتضی زنجانی 1343صدر، محمد باقر ) .4

 .( الرساله، ترجمه ژیلا مرادپور و علی صارمی، تهران، نشر احسا1331شافعی، محمد بن ادریس ) .3

 .ناشر کنرره جهانى هزاره شیخ مفید (، المقنعه، قم،1813شیخ مفید، محمد بن محمد بن نعمان ) .14

 .لمخأ ر النافع، قم، انأشارات جماع  المدرسین(، کشف الرموز فی شرح ا1844فاضل آبی، زین الدین ابوعلی ) .11

 .(، تهکره الفقها، قم، موسسه آل بی  )ع(1818علامه حلی، حسن بن یوسف ) .12

 .، قم، نشر مجلسی(فیاض) المسائل توضیح (1821اسحاق ) محمد فیاض .13

 .انأشارمیقراردادها )(، تهران، شرک  سهامی(، قواعد عمو1352کاتوزیان، ناصر ) .18

 ،اجاره معاوضه، بیع، تملیکی، عقود معوض، معاملات( )اول قسم ) معین عقود مدنی حقوق (،1358ناصر )کاتوزیان،  .17
 .، تهران، شرک  انأشار(قرض

 .ایقاع، تهران، تنج دانس قرارداد، – حقوقی اعمال: مدنی حقوق مقدماتی (، دوره1334کاتوزیان، ناصر ) .11

 .، تهران، انأشارات سم (ره) خمینی اماز فأاوای و مدنی (، قانون1348کیایی، عبدالله ) .15

 .الکریم القرآن دار سوز(، قم، موسسه ج المسائل ) مجمع (،1818محمدرضا ) تلپایرانی .14

 افیصمیالعظ الله آی  حضرت آثار نشر و تنظیم دفأر انأشارات قم، ،(7 جلد) الأحکاز جامع ،( 1347) اللهلطف صافی، .13
 .تلپایرانی

 .(، حقوق مدنی، قم، نشر طه1347م طفی )عدل ]من ورالسلطنه[،  .24

چاپ  و انأشارات (، ترجمه یزدی، تهران، مؤسسه13(، شرایع ا سلاز )جلد 1314محقق حلی، جعفر بن حسن ) .21
 .تهران دانشراه

 .انأشارات سم  تهران، ،(مدنی بخس) فقه قواعد ،(1341) م طفی داماد، محقق .22

 .اسلامی علوز نشر مرکز ، تهران،(مسوولی  و مالکی  - مدنی بخس) فقه قواعد (،1348م طفی ) داماد، محقق .23

 .سایه نشر ، قم،(منأظری) اسأفأاءات (،1348حسینعلی ) منأظری، .28

 .انأشارات نجات قم، المسائل، توضیح (،1344الکریم ) عبد اردبیلی، موسوی .27

آثار اماز خمینی )ره(، مؤسسه  (، قواعد فقهیه ، تهران، انأشارات مؤسسه تنظیم و نشر1353موسوی بجنوردی، محمد ) .21
 .چاپ و نشر عروج

 

 مقالات

ی الملل(، بررسی روابط موجر و مسأاجر در حقوق ایران، پنجمین کنفرانس بین1841رضایی آهوانوئی، محمدجعفر ) .25
 .فقه، حقوق و پژوهشهای دینی



    
 

 

 میمبانی فقهی حقوق اسلا

س
رر

ب
 ی

ط
واب

ر
 

جر
مو

 و 
جر

ستا
م

 
 در

ق
قو

ح
یا 

ن
را

 و 
قه

ف
 

لام
س

ا
ی

 

855 

 

و  71ین موجر و مسأاجر (، بررسی موجبات درخواس  تخلیه در قوان1331روحانی، کارن و شکرزاده تروی، محمد ) .24
 .و قانون مدنی و فقتته اسلامی،همایس بین المللی حقوق علوز سیاسی و معارک اسلامی، قرچک 51

(، تحلیل اقأ ادی مداخلات حقوقی دول  در روابط اسأیجاری بر اساس ایده 1334طوسی، عباس، و کاشانی، جواد ) .23
 .143-134(23) 1کارایی بازار و شکس  آن. پژوهس حقوق خ وصی، 

(، اعطتای مهلت  اضتافی بته منظتور اجرای 1844قلعه کوهی، کامران و الیکی، بهاره و نجفی بابادی، متریم ) .34
 .چهارمین کنفرانس بتین المللی فقته، حقتوق و پژوهشهای دینی و تعهدات قراردادی در حقوق آلمان و ایران

(، تتاثیر حقتوق بشتر بتر حقتوق قراردادها 1333محمتد )محمدی، زینب، محقق داماد، م تطفی، و حبیبتی مجنتده،  .31
 .133-14(17)11آلمان، انرلیس و ایران. حقوق اسلامی،  در


