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  چكيده

ي يك تحليل با ارائه. ي اعيان يكي از عقودي است كه در جامعه كاربرد فراواني داردعقد اجاره
توان اعتباري بين مستأجر و عين مستأجره، ميي منفعت كه عبارت است از رابطه از مالكيت صحيح

زيرا  .برطرف نمود ،اندكرده ي اعيان واردشبهات و اشكالاتي را كه برخي بر ماهيت تمليكي عقد اجاره
تواند منفعت تدريجي الحصول يك عين باشد كه قابليت انتفاع از آن ي اعتباري ميموضوع اين رابطه

-اجرت تا زماني باقي است كه امكان انتفاع مستأجر از مال جر نسبت بهؤاستحقاق م. وجود دارد

  . الاجاره وجود دارد و اين تقابل، مقتضي يك عقد معاوضي مستمر است
  

  .تمليك منفعت ،ي عهدينظريه ،ي تمليكينظريه ،اعيان ياجاره :يواژگان كليد
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  مقدمه 

هايي اند و اختلافمطرح نموده هاي فراواني رابحث ،ي اعيانفقها در مورد ماهيت عقد اجاره
ها در مورد ي اين بحثنيز در اين خصوص بين فقهاي اهل سنت وجود دارد كه عمده

تمليكي يا عهدي بودن عقد اجاره و ايراداتي است كه به تمليك منفعت به موجب عقد اجاره 
  . وارد شده است

هاي جر از ويژگيتمليكي بودن عقد اجاره و به رسميت شناختن حق عيني براي مستأ
كه چه فقهاي اماميه در مورد اين. فقه اماميه است كه در قانون مدني نيز منعكس شده است

آيا منافع عين مستأجره،  .اندنظرات متفاوتي را ارائه نموده ،شودچيز به مستأجر تمليك مي
  شود؟تمليك مي

، زيرا تحليل ماهيت شودمي پرداختهي اعيان در اين مقاله تنها به بررسي ماهيت عقد اجاره 
ي عهدي يا تمليكي بررسي ثمرات حاصل از اتخاذ يكي از دو نظريه ي اشخاص وعقد اجاره

  . گنجدطلبد كه در مجال اين تحقيق نميبودن اين عقد، خود بحث مفصلي مي
مختلف فقها در خصوص ماهيت اجاره، ايرادات وارده و نيز  آرايفصل اول اين تحقيق،  
ه اين ايرادات به طور جداگانه مطرح و در فصل دوم به تحليل فقهي ـ حقوقي ماهيت پاسخ ب
   .دشوپرداخته مياجاره 

  
  ي تمليكي بودن عقد اجاره نظريه: فصل اول

  ي تمليكي بودن عقد اجاره طرح نظريه: مبحث نخست
ر تعريف دانان معتقدند كه عقد اجاره يك عقد تمليكي است كه بنا بمشهور فقها و حقوق

 466 يدر ماده .است» ك منفعت در مقابل عوض معلومتملي«مشهور، ماهيت اين عقد 
  . براي عقد اجاره به رسميت شناخته شده است ،قانون مدني ايران نيز همين ماهيت
با تعلق عقد . شود ي جنس است و شامل ديگر عقود نيز ميدر اين تعريف عقد به منزله

، وصيت به منفعت خارج گرديده و »عوض«اعيان و نيز با قيد  ، بيع و صلح به»منفعت«به 
زيرا در مقابل تعيين مهريه، عوض  .شود مهريه قرار دادن منفعت خارج مي ،»معلوم«با قيد 

زيرا شامل صلح بر منفعت در برابر  اما اين تعريف مانع اغيار نيست،. معلومي وجود ندارد
، 2جش، 1380شهيد اول،( عقدي مستقل است ،كه صلحدر حالي ؛شود عوض معلوم نيز مي

ي، حلعلامه ؛ محقق 171، ص5، جق1413؛ همان، 276صش، 1378؛ شهيد ثاني، 7ص
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؛ 348، ص1جش، 1387؛ كاتوزيان، 1صق، 1442، كاشف الغطاء؛ 80، ص7جق، 1408
   .)324 جعفري لنگرودي، ص

اند كه رائه دادهتعريف ديگري از عقد اجاره ا ،گروهي ديگر از فقهاي متقدم و مؤخر 
ي آن را تمليك منفعت به عوض معلوم ضمن پذيرش تمليكي بودن ماهيت عقد اجاره، ثمره

، نجفي ؛281، ص2جق، 1413حلي،  علامه؛140، ص2جق، 1408محقق حلي، ( دانندمي
 ،در توجيه اين تعريف آمده است كه اجاره )5، ص10جق، 1403لي، ؛ اردبي204، ص27ج

: گويدجر ميؤلكه ذات منفعت، قائم به عين است و به همين جهت مب ؛تمليك منفعت نيست
به اين سبب عقد اجاره از  .».منفعت خانه را اجاره دادم«: گويدو نمي ».خانه را اجاره دادم«

زيرا اين عقود قائم  .د بيع، صلح، رهن، هبه و مانند آنمانند عق گردد؛اكثر عقود متمايز مي
لاً ماهيت عقد بيع، تمليك عين به عوض معلوم است و خود عقد، به موضوعاتشان هستند؛ مث

عين ( ةلمنفعابر خلاف اجاره كه قائم به ذي آوردمقتضي تصرف در بيع را فراهم مي
پس اگر بنا بر حصول  .دارد را اقتضا نه تمليك عينت و تنها تصرف در منفعت اس) مستأجره

اي است كه از اجاره نيست، بلكه نتيجه تمليك منفعت در اجاره باشد، اين امر خود عين
  . پذيردشود و از آن اثر مياجاره حاصل مي

آن است كه عين براي انتفاع در اختيار مستأجر قرار  ماهيت عقد اجاره طبق اين نظر
؛ 7، ص5جق، 1419 ي،يزد( شودي اين كار مستأجر مالك منافع ميبگيرد ولي در نتيجه

، 2جق، 1373خوانساري، نائيني و ؛ 3، ص12ج ق،1416 ،؛ حكيم3ص ،ق1409، اصفهاني
  .)114ص

ي هبلكه ثمر .ي عقد نيستايراد وارد بر تعريف مذكور آن است كه تمليك منفعت، ثمره
ن مستأجره را به تمليك بعد از قبول مستأجر، منفعت عي ؤجر با ايجاب خودايجاب است و م

ها قائم به ع دو التزام است كه يكي از آنمجمو ،به عبارت ديگر عقد. آوردميمستأجر در 
 اي خاص به يكقبول كننده است و اين دو التزام به گونهايجاب كننده و ديگري قائم به 

عين حاصل كه تمليك منفعت از خلال تعلق آن به مضافاً بر اين. ديگر مرتبط هستند
 يبلكه حصه د ندارد؛،وجومفهوم اجاره همان تمليك مطلق است اين كهبر  ييشود و ادعا مي

؛ حكيم، 171، ص5، جق1413شهيد ثاني، ( شودتمليك مي ،خاصي كه به منفعت تعلق دارد
   ).12، ص4، ج"السلام هميعل" تيطبقاً لمذهب اهل الب يالفقه الاسلامة عموسو ؛3ص ،12ج
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ي بودن عين در استيلا«يعني  ؛گيردچه در اين تعريف مورد تمليك قرار مياز طرف ديگر آن

باشد و ديگر تفاوتي مي» حق انتفاع«اي از آيد كه تعبير تازهبه نظر مي» مستأجر براي انتفاع
  . نيست» حق انتفاع«و » مالكيت منافع«بين 

طابقي ، تمليك منفعت مدلول متفاوت اين نظر با نظر مشهور اين است كه در نظر مشهور
   .ضمن تمليك منفعت استمت ،اجاره است، اما در اين نظر مدلول التزامي اجاره

نيز حقيقت اجاره نيست، بلكه تسليط اعتباري از احكام » تسليط بر عين«از طرف ديگر 
به عبارت ديگر مراد از سلطنت انشايي كه به سبب عقد . عقلائيه و لوازم عقد اجاره است

سلطنت فعلي نه  تباري است؛ مانند مالكيت اعتباريگردد، همان سلطنت اعايجاد مي
براي ترخيص تكليفي يا سلطنت وضعيه كه با اجتماع شرايط  جي و سلطنت تكليفيخار

واضح است كه سلطنت اعتباري در مقابل مالكيت  .شود براي نفوذ تصرف معاملي محقق مي
   ).5صق، 1409اصفهاني، ( ي مالكيت استدون مرتبه اعتباري هيچ معنايي ندارد؛ زيرا

  
  » منفعت در مقابل عوض معلوم تمليك«ي نظريه نقدهاي: مبحث دوم

وارد آمده » تمليك منفعت در مقابل عوض معلوم«اولين ايرادي كه به مفهوم  :نقد اول
ي عقد اجاره قابل تمليك نيست؛ زيرا منفعت در حين عقد كه منفعت به واسطه است، اين

نافع ، مبه عبارت ديگر در اجاره. آيدمعدودي به تمليك در نمي شي معدوم است و هيچ
شود، اما منفعت في الحال معدوم ديگر محقق مي تدريجي الوجود است كه جزيي پس از جز

ي اعيان در نزد فقها اتفاق نظر كه در اجاره اين. گيرداست و عقد به امر معدوم تعلق نمي
بها است و مستأجر بعد از وضع يد بر  مستحق اجاره ،مجرد تسليم عيناست كه مؤجر به 

منافع  زيرا .ها را ندارد، خالي از اشكال نيستپرداخت اجاره ب ه حق استنكاف ازعين مستأجر
ي اين سخن آن است كه استحقاق مؤجر بر اجرت نيز به طور تدريجي الحصول است و لازمه

شود كه اجاره بر از اين دلايل كشف مي. تدريجي و به مقدار استيفاي مستأجر از منافع باشد
رف منافع تدريجي الحصول نيست وگرنه هيچ دليلي براي استحقاق شود، صچه واقع ميآن

دخالت در  اي ازمؤجر نسبت به اجرت با تسليم عين وجود نداشت؛ بلكه براي عين نيز گونه
تمليك موقتي عين «لذا از بعضي از فقها نقل شده است كه اجاره  .متعلق اجاره وجود دارد

تمليك عين به جهت خاص و در  ،است كه اجاره و فرق اجاره با بيع در آن» مستأجره است
اما بيع همان تمليك عين من جميع جهات، بدون تقييد آن به جهت يا  .مدت معين است
  . )3ص ق،1409 ،ي؛ اصفهان114، ص2ج ق،1373 ،و خوانساري نائيني( مدت خاص است
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از  .رسدبه نظر نمياي از آثار آن سازگار در قانون مدني نيز تمليكي بودن عقد اجاره با پاره
ي تمام مدت را قانون مدني، مستأجر بايد اجاره 490ياز ماده 3كه به موجب بندجمله اين
تواند تسليم مالي را كه به جا بپردازد و در عقود معوض، هر يك از دو طرف مينقد و يك
در  نوناين قا 466يبنا بر تعريف ماده. موكول به اجراي تعهد طرف ديگر كند ،عهده دارد

در  پس بر طبق قواعد معاوضه. عقد اجاره، منفعت مالي در برابر اجاره بها تمليك شده است
م منفعت مبادرت كرده يگردد كه مالك به تسلصورتي مستأجر مكلف به دادن تمام اجاره مي

دانيم باشد؟ حال آنكه ميباشد؛ اما آيا مؤجر قادر به تسليم تمام منفعت به مستأجر مي
ي توان همهگونه ميآيد، پس چهاي منفعت به تدريج و در آينده به وجود ميي يا ذرهالحظه

به . ي تمام اجاره بها نمودباره به مستأجر داد و در برابر، مستأجر را ملزم به تأديهرا يك آن
-همين جهت ابوحنيفه و مالكي و پيروان ايشان اعتقاد دارند كه تملك منفعت تنها به وسيله

آيد، تنها هنگام د امكان ندارد، زيرا منفعت معدوم است و معدوم به ملكيت در نميي عق
 .ي عقد، مالك آن شده استتوان ادعا كرد كه مستأجر در نتيجهي منفعت مياستفاده

 باشدكند مديون اجاره بها ميبنابراين مستأجر به همان اندازه كه از منفعت استفاده مي
  . )324صش، 1381 ؛ جعفري لنگرودي،359ص، 1ج ش،1387 كاتوزيان،(
  
تماماً به  حين عقداند كه اجرت در عقد اجاره از برخي از فقها بيان كرده :دوم نقد) ب

آيد، اما اجاره با تلف عين قبل از قبض، بعد از آن يا در اثناء مدت، باطل تمليك مؤجر در مي
ي مراجعه به مؤجر را براي مطالبهعقد، حق  از حين بطلانمي شود و مستأجر كلاً يا بعضاً 
اين وضعيت مانند وضعيتي است كه براي عقد بيع با تلف . اجاره بهاي پرداخت شده دارد

دهد كه اين امر كاشف از عدم ملكيت بايع بر مبيع از ابتدا است و قبل از قبض رخ مي ،بيع
منفعت، براي تمام  اين امر مشكل است؛ چرا كه با تلف عين مستأجره، عدم مالكيت مؤجر بر

. شودپس تمام اجرت نيز از ابتدا به مؤجر متخلف تمليك نمي .شود مدت اجاره كشف مي
زيرا مبيع در  ،جا واضح استتفاوت بين تلف مبيع قبل از قبض و تلف عين مستأجره در اين
 گيرد، اما منفعت در عقد اجارههنگام بيع مال موجودي است كه عوض در مقابل آن قرار مي

تواند منفعت آن را استيفاء الحال موجود نيست و تنها به مقدار بقاي عين، مستأجر ميفي
چه در مقابلش چه مؤجر در اجرت تصرف كند به نسبت آننمايد و بدين ترتيب چنان

شود كه دليل منفعت قرار نگرفته، تصرف مؤجر فضولي است و از اين جهت مشخص مي
 كل يا بعض از عين، عدم مالكيت مؤجر بر مورد اجاره استبطلان عقد اجاره در صورت تلف 

  . )114، ص2ج ق،1373 ،و خوانساري ؛ نائيني43، ص5جق، 1419 ،ييزد(
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كه استقرار مالكيت مؤجر بر اجاره بها متوقف بر انقضاء مدت اجاره است، يعني اگر نهايت اين

مانده ازاي مدت باقي عين تلف شود يا منفعت آن سلب شود، ملكيت مؤجر بر اجرت نيز به
در  .گردد و انطباق اين نتيجه بر تمليكي بودن عقد اجاره خالي از اشكال نيستسلب مي

هرگاه عين مستأجره پس از تسليم تلف شود،  496و 483 قانون مدني نيز به موجب مواد
فع نتيجه اگر پذيرفته شود كه موضوع اجاره منا شود؛ درعقد اجاره نسبت به آينده منحل مي

را بتواند  تدريجي عين است، مؤجر پيش از به وجود آمدن اين منافع مالك آن نيست كه آن
  . به تمليك مستأجر درآورده و در مقابل، مالك تمام اجاره بها شود

  
منفعت مانند منفعت سكونت در خانه، عرضي است كه قائم به مستأجر  آنكه :د سومنق) ج

نه از اعراض خانه، پس اين منفعت قائم به عين است و از صفات متعلق به ساكن است 
را به  هم باشد و در نتيجه بتواند به موجب عقد اجاره، آننيست كه مالك عين، مالك آن

  .)14، ص4جش، 1365خويي، ( تمليك مستأجر درآورد
  
در برخي موارد  زيرا .آن است كه ماهيت اجاره اصلاً تمليك منفعت نيست :چهارم نقد) د

 .كنندهايي را مطرح ميتوان مالكي براي منفعت يافت و براي توجيه اين نظر مثالاصلا نمي
اي را اجاره دهد، منفعت خانه به تمليك احدي در موردي كه متولي وقف يا زكات، خانه

شود كه مفهوم پس از اين مورد كشف مي .شودآيد بلكه در راه زكات يا وقف صرف مينمي
  . )همان( تر داردت و مفهومي وسيعتمليك منفعت نيس ،اجاره

  
  ماهيت تمليكي عقد اجاره  نقدهايپاسخ فقها به : مبحث سوم

منفعت معدوم است و هيچ شيء معدومي به تمليك در «اين اشكال كه : اول نقدپاسخ به 
صغراي اين . »شود آيد و در نتيجه مالكيت منفعت به موجب عقد اجاره منتقل نمينمي

چه مورد عقد اجاره است، منافعي است كه در آينده از عين آن«: استدلال آن است كه
ثبوت مالكيت كه نسبيتي بين مالك و «: و كبراي استدلال آن است كه» حاصل مي شود

كه يك طرف رابطه كه منفعت مال است؛ متوقف است به ثبوت دو طرف اين رابطه، حال آن
ي مالكيت برقرار نخواهد يجه رابطهدر نت» باشد است، امري است كه هم اكنون معدوم مي

  . شد
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 شوددليل اولي كه بعضي از فقها در پاسخ به اين ايراد مطرح نمودند با اين مقدمه آغاز مي
شود ي آن يك آن ايجاد مياول موجودي كه اجزاقسم : شيء، موجود بر دو قسم است كه

شود مانند اد ميديگر ايج ئپس از شي ئآن شي يو قسم دوم موجودي كه اجزا مانند جسم
منافع از قسم . الوجودشود و دومي تدريجيالوجود ناميده مي وجود قسم اول دفعي .زمان

اما به طور كلي براي منافع نوعي از وجود  .اگر چه در حال حاضر معدوم است ،دوم است
  . متصور است و اطلاق معدوم نيست

داند و حكم آن را همان حكم ميشارع مقدس نيز اين نوع از وجود را براي منافع معتبر 
داند كه وجود مستمر، جملگي با تمام اجزايش دهد و لازم نميموجود قسم نخست قرار مي

 به در حالنيست موصيچنان كه در وصيت به منفعت مقرر داشته كه لازم موجود بشود، هم
- منصه ديگر به ئپس از شي ئبلكه كافي است كه شي ،ي اجزايش موجود باشدوصيت با همه

  . ي ظهور برسد
اگر مقصود اين باشد كه  ،»منفعت معدوم است«: كه گفته شده است كهو لذا اين

اما اگر مقصود اين است كه  .منفعت به جميع اجزايش معدوم است، اين سخن صحيح نيست
به «له كه أبعضي از اجزايش معدوم است، پس اين مسلم است و سخن ايشان در كبراي مس

، اگر منظور ايشان از معدوم، صغراي اول باشد كه »پذيردلكيت تعلق نميهيچ معدومي ما
اما اگر منظور اين باشد كه حتي برخي از اجزاي منفعت كه موجود است نيز  .مسلم است

گيرد، اين استدلال مخدوش است و دليل عدم صحت اين استدلال متعلق مالكيت قرار نمي
داند و ت بر معدوم را به تبع موجود صحيح ميهمان اعتبار شارع است كه در وصيت، وصي

ي عقلا بخشند و نيز سيرهالوجود است، اعتبار ميدر واقع به قسم دوم وجود كه تدريجي
شناسند؛ لذا براي منافع، قسمي از وجود را به اعتبار قابليت عين براي انتفاع، به رسميت مي

  . )269ـ 270، صص2ج ق،1404 ،حلي السيوري( دانندرا صحيح مي پرداخت مال به ازاي آن
چه قابليت تمليك منفعت پذيرفته شود، صحت تمليك اجرت به صورت دفعتاً نيز پس چنان

اجاره، يك عقد معاوضي مالي است و در هر عقد معاوضي مالي، دو  زيرا .شودپذيرفته مي
يك ديگري ها مقدم بر تملآيد و تمليك يكي از آنعوض هم زمان به تمليك طرفين در مي

اي كه به عدم تمليك منفعت به اما آن عده. نيست و اين حكمي اجماعي در فقه اماميه است
موجب عقد اجاره معتقدند مانند ابوحنيفه و مالكي، معتقدند كه منفعت در عقد اجاره 

آيد و به همين صورت اجرت نيز مانند تمليك منفعت، تدريجاً به تمليك مستأجر در مي
حسب ميزان استيفاي مستأجر از منفعت عين مستأجره، به تمليك مؤجر  تدريجاً و به
  . )53، ص5جق، 1419،  ييزد؛ 270همان، ص( درخواهد آمد



 1389جم، بهار و تابستان ، سال سوم، شماره پناسلامي حقوقفقه و  ي هنام پژوهش/ 56

 
مطابق اين نظر منفعت به دليل وجود تدريجي آن و تراوش از عين موجود، در حكم موجود 

الحال معدوم فيشود، اگر چه اين منافع است و عقد اجاره بر خود منافع تدريجي واقع مي
اي از وجود به اعتبار قابليت عين براي انتفاع محقق است كه شارع و عقلا اما گونه .است

ي اين سخن تسليم منفعت با قبض عين دانند و لازمهرا معتبر مي پرداخت مال به ازاي آن
تسليم  شود، زيرا با تمليك منفعت از طريقاما اين پاسخ مانع از ورود اشكال دوم نمي. است

بايست شود، ميعين كه در مقابل، مؤجر مالك تمام اجاره به عنوان عوض منافع عين مي
عقد اجاره تمام شده فرض شود و هر گاه عين مستأجره پس از تسليم تلف شود، از مال 

قانون مدني، تلف  496و  483كه مطابق فتواي فقها و مواد مستأجر به حساب آيد، در حالي
رساند كه منافع عين پيش از سازد؛ اين امر ميرا نسبت به آينده منحل مي مورد اجاره عقد

جا به مستأجر مستأجر، هنوز به تمليك مؤجر در نيامده است تا او بتواند آن را يك ياستيفا
  . )360، ص1جش، 1387كاتوزيان، ( تسليم نمايد

خاص و در اجاره تمليك عين به جهتي «چنين در نقد اين تعريف كه گفته شد هم
بايد گفت كه اين همان معناي تمليك منفعت است؛ زيرا نفس آن جهت » مدت معين است

شود، گرچه عين به جهتي تخصيص خاص موجب بازگشت محذور تعلق مالكيت منفعت مي
 اصفهاني،( كندخورده است كه اجتماع دو ملكيت مستقل از هم بر عيني واحد را ايجاب مي

  . )5ص  ق،1409
  

را زيگردد؛ به موجب عقد اجاره، منفعت تمليك نمي«در رد اين ايراد كه  :د دومنق پاسخ به
الاجاره را كه در ازاي اثناي مدت اجاره، مؤجر بايد آن مقدار از مال با تلف عين مستأجره در

كه موجر از جر بازگرداند، اين امر دلالت دارد بر اينأمانده دريافت كرده به مستمدت باقي
، تعريف محقق »را بتواند به مستأجر تمليك كند لك تمام منفعت نبوده است كه آنابتدا ما

ي عقد اجاره تمليك ثمره«مطابق اين تعريف . است هحلي از اجاره مفيد فايدي حلي و علامه
بلكه ماهيت عقد اجاره آن  .شود، صرف منافع نيست چه مورد عقد واقع ميآن. »منافع است

است كه عين براي انتفاع در اختيار مستأجر قرار بگيرد به معني سلطه داشتن مستأجر بر 
الحال از اگر چه في .پذير باشد اي كه انتفاع از آن به انواع منافع امكانعين مستأجره به گونه

  . تفاع استعين براي قابليت ان يآن منتفع نشود، اما بقاي اجاره منوط به بقا
براي انتفاع از آن باشد، اشكالي كه بر استحقاق  تسلط مستأجراگر موضوع عقد اجاره 

زيرا اين تسلط  .رودمؤجر نسبت به تمام اجرت با تسليم عين به مستأجر وارد بود، از بين مي
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گيرد و با قبض عين و وضع يد مستأجر بر طور آني و نه تدريجي صورت ميدر زمان عقد به
شود و قبض عين تدريجي نيست كه مؤجر نيز مستحق تمام عوض يعني اجرت مي آن،

اين تحليل اشكال سابق را ندارد؛ زيرا توقف . مؤجر نيز به طور تدريجي مستحق اجرت باشد
اي است كه قابليت استقرار عوض در ملكيت مؤجر منوط به بقاي عين مستأجره به گونه

عين از قابليت انتفاع مقصود در عقد، اجرت نيز نسبت به  پس با خروج .انتفاع را داشته باشد
شود و بر آن حكم تلف مبيع قبل از قبض مترتب مانده از ملكيت مؤجر خارج ميمدت باقي

؛ امامي، 7، ص5ج ق،1416 ،يزدي؛ 115، ص2ج ق،1373و خوانساري،  نائيني( شود مي
   ).1، ص2جش، 1379

  
شود كه اگرچه سكونت خانه، مبنايي براي فع ميد سوم اين گونه رنق: د سومنقپاسخ به 

چنان مبنايي اما هم .شوداست كه از ذات سكونت كننده منتزع مي» ساكن بودن« عنوان
 يمانند همه ،گرددباشد كه از ذات عين منتزع مينيز مي» مسكوني بودن«براي عنوان 

مسكوني «حيثيت عناوين متضايف اما آن چه از شئون خانه و حيثيات آن است، همان 
كه نهايت آن. باشدآن كه از اعراض مستأجر مي» ساكن بودن«است نه حيثيت » بودن

حيثيت مسكوني بودن كه وجود آن به وجود عين موقوف است تا حدي كه بايد مورد قبول 
قرارگيرد به وجود قبول كننده وابسته است و به همان نسبت قائم به مستأجر درمقام استيفا 

كند كه قائم به در واقع بديهي است كه مالك، منفعتي را به مستأجر تمليك مي. باشدمي
پس اجاره به حيثيت مسكوني بودن كه از اعراض عين  ،نه قائم به مستأجر ،عين است

. دهدچه را كه مالك آن است انتقال ميجر به مستأجر آنؤگيرد و ممستأجره است، تعلق مي
اي كه عملاً اين كه براي انتفاع صلاحيت دارد وخانه ايچنان كه تفاوت است بين خانه

  .پس منفعت از لحاظ ثبوتي قابليت ملكيت دارد ،صلاحيت را ندارد
افزايد، بلكه بناي عقلا براين قرار بر وضوح اين امر مي فتوا نص و يچنين ملاحظههم

را به  گرفته است كه اگر غاصب در عين مغصوبه به منظور سكونت تصرف كند، سپس آن
باشد و در اين صورت آيا اين ضمان به مالك رد كند، بدون ترديد ضامن آن تصرفات نيز مي

عرض قائم به شخص اوست يا ضمان او به اعتبار اتلاف آن منفعت قائم به  خاطر عمل او و
كتاب الاجاره،  ق،1409 ،ياصفهان يغرو( !آن خانه؟عين است، يعني حيثيت مسكوني بودن 

 تيطبقاً لمذهب اهل الب يالفقه الاسلام عة؛ موسو13-14، صص4جش، 1365 ،يي؛ خو5ص
  )12، ص4، ج"السلام هميعل"
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چنان كه بيع هم ،براي دفع اين ايراد مثال نقضي آورده شده است :د چهارمنقپاسخ به 

تمليك عين به عوض معلوم است و قرض تمليك عين در ازاي ضامن بودن براي مثل آن 
جايز بودن فروش و قرض دادن اما هيچ شكي در  .د از عقود تمليكي استاست و هر دو مور

  .)14، ص4جش، 1365خوئي، ( ثمرات زكات يا وقف وجود ندارد
فروشد اين قسم از اوقاف واموال عامه هنگامي كه مال را مي پاسخ ديگر آن كه ولي در

او بر آن اموال به خاطر دهد، ولايت او تنها به معني مالكيت دهد يا قرض مييا اجاره مي
چه وي فوت كند اي نيست كه چناناين مالكيت به گونه الاتصرف قانوني درآن مال است و 

   .)10، ص30جق، 1424 شاهرودي، يهاشم( ي او منتقل شودآن اموال به ورثه
     

  تحليل فقهي ـ حقوقي تمليك منافع : فصل دوم
در واقع . كندمي ره را عقدي تمليكي معرفيقانون مدني با پذيرش نظر مشهور فقها عقد اجا

باشند و به تبع آن مالكيت بر عمدتاً اشخاصي كه مالك مالي هستند هم مالك عين مي
پس اگر شخصي حيواني را غصب كند و از آن سواري بگيرد  .منافع عين را نيز دارا هستند

ه بر رد ثمن، اجرت اي را غصب كند و در آن سكونت كند، بر او واجب است كه علايا خانه
شود كه مالكيت منافع غير از مالكيت جا نتيجه ميمنافع مستوفات را نيز بپردازد و از اين

مانند  ،شوددر مقام نقل و انتقال گاهي دو ملكيت با هم منتقل مي. متعلق به ذات عين است
در مقام بايع يا و مانند آن از نواقل اختياريه يا اجباريه و مشتري يا وارث  وارثعقد بيع 

ديگر جدا گيرند و زماني نيز اين دو ملكيت از يكمورث در اتصاف به اين دو ملكيت قرار مي
مالكيت منفعت يعني فروش مبيعي كه مثلاً  يشوند؛ مثلاً هنگامي كه انتقال عين با ابقامي

مالك، گيرد و حالت ديگر زماني است كه صورت مي ،است ةالمنفع سال مسلوب به مدت يك
كند خاصي از آن را به ازاي اجرت معين منتقل ميمالكيت بر عين را نگه داشته و منفعت 

  . )9، ص4جش، 1365خويي، ( شود كه از اين صورت به اجاره تعبير مي
-توان شبهات و ايرادات فوقبا تحليل صحيح ماهيت تمليك منافع در عقد اجاره مي

واقعيات نيست كه حتماً به مصداقي كه در  مقولاتمالكيت شرعي از  .الذكر را برطرف نمود
ي اعتباريات يعني قوليات است و قوليات به خارج محقق است، عارض شود؛ بلكه از مقوله

شوند نه به وجود حقيقي كه متوقف بر موضوع محقق خارجي وجود اعتباريشان محقق مي
تواند يك عين معين مياست و اعتبار ملكيت تنها به امري اعتباري محتاج است كه گاه 

حتي ممكن است از اين هم . و گاه ممكن است كلي در ذمه باشدموجود در خارج باشد 
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مانند اعتبار مالكيت فقير و سيد براي زكات و خمس، واضح است كه منفعت اگر  ،فراتر برود
ارد، منافع از آن قابليت د ياما به تبع وجود عين كه براي استيفا ،چه در خارج معدوم باشد

مهمي كه برخي از فقها نيز به  ينكته. )4صق، 1409 ،ياصفهان( هم محقق است وجود آن
ي اعتباري است كه بين عين مستأجره و آن اشاره نمودند آن است كه حقيقت اجاره، رابطه

ي اعتباري است كه بين منفعت عين در واقع مالكيت منفعت رابطه. مستأجر برقرار است
كه مالك آن شده است، وجود دارد و تسليط بر عين به جهت استيفاي  مستأجره و مستأجر

را بين عين مستأجره و  شود و عقلا اين رابطهي اعتباري محقق ميمنفعت به تبع اين رابطه
بنابراين مالكيت نوعي سلطنت تام . )7، ص5ج ،ق1419يزدي، ( كنندمستأجر اعتبار مي

وقتي صلاحيت . يا كار و ابتكار انسان وجود دارداست، حق مالي است كه بر اشياي خارجي 
اجراي اين حق و  يمنته. باشد انتفاع از مالي در اختيار يك شخص است او مالك منافع مي

گوييم مؤجر منافع  بنابراين وقتي كه مي. گيرد بهره برداري از صلاحيت به تدريج انجام مي
اي را كه بر مورد  است كه او حق و سلطهمورد اجاره را به مستأجر تمليك كرد، كنايه از اين 

اجاره داشت به مستأجر واگذاشت و از اين پس مستأجر جانشين مالك است و مانند او از 
  . كندمنافع عين استفاده مي

به اين ترتيب تسليم عرفي حق مورد انتقال يا قابليت انتفاع با تسليم عين انجام 
ا كه به عنوان عوض در برابر تمليك منفعت معين تواند، پولي رشود و پس از آن مالك مي مي

در واقع مالكيت منفعت شأني از شئون مالكيت مطلق . شده است، از مستأجر مطالبه كند
كند و گاهي مالك عين، تمام اين سلطنت را به غير منتقل مي .عين است وسلطنت مطلق بر

ا حق انتفاع از عين را همان سلطنت برمنفعت ي اين همان بيع است و گاهي برخي آن
گاهي نيز ممكن است ملكيت خود را  .كه اولي را اجاره و دومي را حق انتفاع نامند دانند مي
 كاتوزيان،( است ةلمنفععين، بدون منفعت منتقل كند كه همان بيع عين مسلوب ا بر

  . )12- 13، صص30جق، 1424شاهرودي،  يهاشم؛ 361صش، 1387
ي اعيان اند كه مستأجر در اجارهاثر تلف شدن عين آوردهفقها در توجيه انحلال عقد در 

شود، ي اعمال به نفس عقد مالك عمل ميشود و در اجارهبه نفس عقد مالك منفعت مي
چنان كه مقتضي سببيت عقود چنين كه مالكيت وي متوقف بر چيزي باشد، همبدون اين

  . است
ي اجاره است و مستحق مطالبهاما ملكيت مؤجر نسبت به اجرت، يك ملكيت متزلزل 

جره و نيز مستأجر تنها با تسليم اجرت، مستحق أبها نيست، مگر با تسليم عين مست
ي عين مستأجره است؛ اين امر مقتضي معاوضه است و ملكيت بر اجرت با استيفاي  مطالبه
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پس اصل مالكيت براي طرفين  .شودشود و از حالت تزلزل خارج ميمنفعت مستقر مي

موقوف بر تسليم عين و استقرار ، ي اجرتجواز مطالبه و ف بر تماميت عقد استموقو
چه مانعي براي استيفاي از مالكيت مؤجر بر اجرت موقوف بر استيفاي منفعت است و چنان

منفعت عين براي مستأجر حاصل شود و اين مانع را شخص ثالث يا مؤجر ايجاد نكرده باشد، 
وجود اين مانع يا تلف عين مستأجره، كاشف از عدم زيرا  .گرددمي منفسخعقد اجاره 

چه مؤجر در اجرت به مالكيت مؤجر نسبت به منفعت براي تمام مدت اجاره است و لذا چنان
 چه در مقابلش منفعت قرار نگرفته است تصرف كند، تصرف وي فضولي استنسبت آن

  . )114ص، 2، جق1373و خوانساري،  نائيني؛ 43، ص5ج ،ق1419يزدي، (
و » واگذاري حق مالكيت بر منافع است«كه تمليك منافع به معني  ديگر آن ينكته

منتفع را  ،مالك در اثر عقد ،تفاوت آن با واگذاري حق انتفاع در اين است كه در حق انتفاع
كند حقي كه منتفع در انتفاع پيدا مي ؛سازداي كه بر مال دارد جانشين خود نميدر سلطه
طور آيد و او در حدود قرارداد، نه بهمنافع در ملك او به وجود نمي. ز مالكيت استتر اضعيف

به همين صورت در . )326ص ش،1387 كاتوزيان،( يابدمطلق، حق تصرف در منافع را مي
كه مستأجر گونه است كه اگر غاصب عين مستأجره را پس از ايننزد عقلا و شارع مقدس اين
ند، در مقابل مستأجر ضامن منافع است نه در مقابل مالك و آن را قبض نموده، غصب ك

كند كه ممكن مستأجر است كه از غاصب اجرت المثل منافع را در مدت غصب مطالبه مي
به اين اعتبار كه غصب به ملكيت . تر باشداست اين اجرت از اجرت المسمي نيز بيش

اما  .ت نه در مقابل مالك عينمستأجر تعلق گرفته و لذا غاصب در مقابل مستأجر ضامن اس
اي كه بر مال در حق انتفاع، غاصب در مقابل مالك عين ضامن است؛ زيرا منتفع در سلطه

دانان اجاره به نظر فقها و حقوق )14، ص4جش، 1365خويي، ( دارد جانشين مالك نيست
مؤجر  ،قدزيرا در اثر ع .شود، عقدي عهدي استدر جايي كه منفعت مال كلي انتقال داده مي

هاي مورد توافق را انتخاب و براي انتفاع در اختيار شود كه فردي از مصداقمتعهد مي
  . )351صش، 1387، ؛ كاتوزيان1ص ،2جش، 1379امامي، ( مستأجر گذارد

ي ويژه( 1356گذار در قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب ي آخر اين كه قانوننكته
مستأجر را مكلف ) محل سكونت يي اجارهويژه( 1362و قانون مصوب ) محل كسب و پيشه

كه براي به پرداخت اجاره بهاي هر ماه تا ده روز پس از پايان آن ماه، نموده است؛ مگر اين
شود كه اجرت المسمي موعد ديگري در اجاره نامه معين شده باشد، از اين مواد استنباط مي

پيدا كرده است كه اجاره را تمليك نفس  ي املاك، تمايل به تعريفيگذار در اجارهقانون
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بدين معنا كه چون منفعت معدوم پس از ايجاد، تمليك و تسليم  .داندمنافع تدريجي مي
شود، مستأجر نيز در آن زمان و پس از استيفاي منافع متعهد به پرداختن اجاره بهاي مي

هاي املاك اجارهقانون در واقع بر اساس عرف  490ياين تخصيص بند ماده. معهود است
كاتوزيان، ( از آن پيروي نموده است 1362و1356هاي گذار سالوجود آمده و قانونشهري به

  .)362صش، 1387
  
   نتيجه

ترديد ماهيتي تمليكي است كه مطابق آن مؤجر، استيلاي خود بر ملك ماهيت عقد اجاره بي
مالكيت امري اعتباري . دهديو حقي را كه نسبت به عين مستأجره دارد به مستأجر انتقال م

تعلق شود و گاهي به امري ي اعتباري بين مال و شخص حاصل مياست كه از رابطه
عين مستأجره نيز گرچه  منافع. مند استاي وجود بهرهگيرد كه به تبع موجود، از حصه مي

ند است مدر حين عقد وجود واقعي در عالم خارج ندارد اما به تبع عين، از نوعي وجود بهره
را  تواند موضوع تعلق مالكيت قرار گيرد و بناي عقلا قرار گرفتن مال در ازاي آنكه مي

در حين عقد  ايرانرو است كه مطابق فقه اماميه و قانون مدني پس از اين. داندمعتبر مي
 يشود و مؤجر نيز مالك تمام اجاره بها؛ منتهاجاره، مستأجر مالك منفعت عين مستأجره مي

كيت مؤجر نسبت به اجاره بها يك مالكيت متزلزل است كه با استيفاي كامل مستأجر از مال
  . عين مستأجره در طول مدت اجاره، مستقر خواهد شد

بدين علت است كه اگر عين مستأجره در اثناي مدت اجاره تلف شود يا امكان انتفاع از 
مانده دريافت نموده به باقيآن از بين برود، مؤجر مكلف است اجرت را كه در ازاي زمان 

مستأجر بازگرداند و در واقع اين امر كاشف از عدم مالكيت مؤجر نسبت به آن قسمت از 
اين موضوع خللي در تمليكي . منفعت است كه مستأجر ديگر قادر به استيفاي آن نيست

در تسلط  كند؛ زيرا موجر در اثر عقد اجاره مستأجر راي اعيان ايجاد نميبودن ماهيت اجاره
نتيجه به محض انشاي  مطلقي كه بر منافع عين مستاجره دارد، جانشين خود كرده است؛ در

منتها اين استحقاق متزلزل است و استقرار مالكيت  ،شودالاجاره ميعقد، مستحق تمام مال
- مال زيراموقوف بر استيفاي منفعت است، مقتضي معاوضه نيز چنين است؛  ،مؤجر بر اجرت

چه اين امكان چنان در مقابل امكان انتفاع مستأجر از عين مستأجره قرار دارد والاجاره 
تفاوت آشكاري . ي اجرت نيز از بين خواهد رفتماندهجر براي باقيؤمنتفي شود، استحقاق م

كه عقد اجاره با عقد بيع دارد آن است كه اجاره، عقدي مستمر است ودر طي مدت اجاره 
چنان باقي است، در نتيجه اصل مالكيت جر و مالك منفعت همي حقوقي بين مستأرابطه
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الاجاره و مالكيت مستأجر بر منفعت، موقوف بر تماميت عقد اجاره و ابقاي موجر بر مال
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