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چکیده
این اصل توسط عذر عام عقود جائز در کلیه عقود و قراردادها بر لزوم است، ولیاصل اولی در غیر
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ایـن پـژوهش بـه    . کندستفاده از آن بروز میمستأجر قرار بگیرد و گاه بلافاصله بعد از آن و گاه در اثناء ا
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مقدمه -1
ایـن  . آنها استدات و اجراي عادلانه هاي بنیادي جامعه بشري التزام به تعهتردید یکی از ضرورتبی

از این رو از دیرباز سیره عملـی عقـلاي   . کندتجاري و اقتصادي خودنمائی میهاي ضرورت در همه عرصه
در . عالم به صورت یک اصل بین المللی بر پایداري و لزوم وفاي به عقود و قراردادهـا اسـتوار بـوده اسـت    

تواند باعث خروج عقد از اصل لزوم و یا سـبب  قرار دارد که مینقطه مقابل این اصل اموري، مثل عذر عام
.پردازیمهی تأثیر آن بر خصوص عقد اجاره میدر این پژوهش به بررسی فق. بطلان و یا انفساخ آن گردد

معناي لغوي عذر -2
، ابن منظـور (توان در دفاع از خود به آن دست یازیدعذر در لغت به معناي حجت و چیزي است که می

). 1،233تا، بیعبدالرحمان، (رهاندو انسان را از ملامت و سرزنش دیگران وا می) 4،545، 1414

معناي اصطلاحی عذر -3
توان مراد فقهـا را  هاي مذکور در کتب فقهی به خوبی میبا توجه به موارد بحث عذر در عقود و مثال

ه عذر، عاملی است که خارج از اراده آدمـی  به دست آورد ولی در عین حال در تعریف آن گفته شده است ک
عذر عام نسبت به مورد اجـاره در دو  ). 4،17، 1388جعفري لنگرودي، (بر اراده او اثر بازدارنده گذاردباشد و 

مرحله نخست که متوجه موجر و اجیر است و مرحله دوم اسـتیفاي منفعـت کـه    : مرحله قابل رسیدگی است
معناي اصطلاحی ذکر شده مسائلی مثل امتنـاع مـوجر یـا اجیـر از اجـراي      با توجه به. متوجه مستأجر است

و 308، 27، 1394، نجفـی (قرارداد و یا مزاحمت شخص ثالث و یا غصب بحثـی جداگانـه و مسـتقل اسـت    
309 .(

در شناخت عذر آنچه لازم است مورد دقت واقع شود، آن است که عذر فقط مخصوص حـالتی نیسـت   
ي عقد و استفاده از منافع به طور کلی ممتنع باشد بلکـه معنـائی عـام اسـت و شـامل      که اساساً امکان اجرا

گـردد و بـه اصـطلاح، شـامل هـر دو      حالتی که بسیار سخت و پرمشقت و خارج از حد متعارف باشد نیز می
ي له از وضوح بیشتري برخـوردار اسـت، زیـرا عـدم امکـان اجـرا      أدرباره تعذرّ مس. حالت تعذرّ و تعسر است 

بر ناممکن هـیچ  در برا. ولیت قراردادي استؤقرارداد مبناي اصلی معاف شدن مدیون از وفاي به عهد و مس
فراگیري بحث عذر عام نسـبت بـه هـر دو    : شاید بتوان گفت). 176، 4، 1413کاتوزیان، (الزامی وجود ندارد
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-لاي مستأجر از محل کسب اجارهن کاگونه تعذرّ و تعسر نه تنها از مثال مرحوم شهید اول در به سرقت رفت

اي، بلکه از عبارت مرحوم شهید ثانی نیز قابل استفاده است، چرا که درباره عذر مستأجر با اقدام بـر توسـعه   
بـرداري  اگر چه این عذر به سرحدي برسد که به خاطر آن بهـره « : فرمایدمفهومی و بیان حداکثري آن می

فقهاء در مباحث مربوط به عذر مستأجر معمولاً بحث ). 2، 2، 1369شهید ثانی، (1»ممکن شودمتعذر و غیر
را در موارد تعذرّ مطرح کرده اند ولی این شیوه بحث به معناي انحصار در آن نیست، به خصوص با توجه به 

. شمول و اطلاق ادلّه عسر و حرج

عذر خاص-4
اي کـه  ورد اجاره است به گونـه عذر مانع از استیفاء گاهی فقط مانع شخص مستأجر از بهره برداري م

اگر شخص دیگري بجاي وي بود امکان استفاده را داشت، مانند اینکه کسی بلیط هواپیمـا بگیـرد و در روز   
اي را اجاره کند ولـی  و یا آنکه مغازه) 4،17، 1388جعفري لنگرودي، (حرکت، از کشور ممنوع الخروج شود 
شـهید  (و قادر به جایگزینی کالاها نباشـد و ا) 155، 1410اول، شهید(دزد تمام کالاهایش را به سرقت ببرد 

).2،2، 1369ثانی، 

عذر عام-5
اي که آن منفعـت قابـل اسـتیفاء و    شود به گونهعذر عام،  مانعیت عمومی داشته و شامل همگان می

مقصـد  ، مثلاً در مسافرت بـا هواپیمـا اگـر در    )1414،197بروجردي، (بهره برداري براي هیچ کس نیست 
،4، 1388جعفـري لنگـرودي،   (ن گردد عذر عام اتفاق افتـاده اسـت  کودتا واقع شود و حرکت هواپیما ناممک

عمومیت عذر عام از این جهت است که این عامل بازدارنده اختصاص به شخص مستاجر نـدارد و هـر   ). 17
است، همانطوري کـه در مثـال   کس دیگري نیز بخواهد از منافع مورد اجاره استفاده کند با آن مانع روبه رو 

بنابراین، عام بـودن عـذر از آن جهـت نیسـت کـه      . کودتا پرواز هر هواپیمایی به آن مقصد غیرممکن است
جر کـه  این عذر، هم براي موجر هواپیما است و هـم بـراي مسـتأ   « اند که برخی از حقوق دانان گمان برده

). انهم(»بود نه عذر موجر ) مسافر(أجر که عذر مست) عذ رخاص(مسافر است، به عکس اولی 

.و ان بلغ حدا یتعذر لأجله الانتفاع- ١
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اگر کسی مرکبی را براي پیمودن مسیري خاص اجاره کند ولی بر اثر بارش برف سنگین ایـن امکـان   
منع قانونی، آشوب ). 3/ 2شهید ثانی، الروضه البهیه، الاجاره، (باشد عذر عام محقق شده استوجود نداشته 

.ز مصادیق عذر عام باشدهاي عمومی و ناامنی هاي عمومی می تواند ا

بروز عذر عام-6
:ثیر آن استأکننده در بررسی تزمان بروز عذر عام نسبت به عقد اجاره مهمترین عامل تعیین

عذر در زمان انعقاد عقد وجود داشته است و فرقی نمی کند که قبل از آن پدید آمده یـا بـه طـور    -1
.همزمان به وجود آمده باشد

.کنداز قبض مستأجر بروز میعذر بعد از عقد ولی قبل-2
.کندعقد و قبض مستأجر بروز میعذر بعد از-3

همزمانی عذر عام و عقد اجاره -7
عقد اجاره در این فرض با توجه به غیر ممکن بودن هرگونه بهره برداري از منافع باطل اسـت؛ چـون   

مکان بهره بـرداري در قـوام   امکان بهره برداري مستأجر از منافع مقصود شرط لازم است، بلکه باید گفت ا
و عـذر  ) 48، 1414بروجـردي،  (ذاتی اجاره و در هویت آن دخیل است نه آن که از شرائط صحت آن باشـد  

وقتی هرگونه بهره برداري غیرممکن و ایـن  ).  197، انهم(است) تلف تنزیلی و حکمی( ه تلف عام به منزل
ه را پوشش دهد قطعاً با غرض ذاتی عقد اجاره منافات عدم امکان هم استمرار داشته و تمام زمان مورد اجار

دارد و در واقع ناقض ماهیت عقد اجاره است؛ زیرا ماهیت اجاره به منظور تملیک منفعت یا منافع مـوردنظر  
تواند بر آن تعلق پیدا کند، ر واقع  قدرت تملیکی موجر هم نمیبه مستأجر است و در صورت بروز عذر عام د

نه تنها مستأجر، بلکه هر شخص دیگري نیـز تـوان اسـتفاده از مـورد اجـاره را نـدارد و امـر        افزون بر آنکه 
. تواند موضوعی براي اعمال و نهادهاي حقوقی مثل عقد اجاره قرار بگیردغیرممکن نمی

و بـا وجـود عـذر عـام     ) 27،277، 1394نجفی، ( مبیع در عقد بیع استمنفعت در عقد اجاره به منزله
. ضه بر آن غیرممکن استتحقق معاو

و عدم امکان اجراي قرارداد محقق اسـت و عقـد   » تعذر وفا به مضمون عقد«بنابراین، موضوع قاعده 
.شودتشکیل نمی
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پایان عذر عام با آغاز زمان اجاره-7-1

برداري به واسطه عقد اجاره امکان استفاده و بهرهپاسخ به این سؤال مهم است که اگر هنگام تشکیل
ر عام وجود نداشته باشد ولی همزمان با آغاز زمان اجاره این امکان حاصل گردد آیا در این صورت عقـد  عذ

به دلیل پیدایش دوباره امکان انتفاع و بهره برداري همزمان با آغاز زمان اجاره، صحیح اسـت یـا بـه دلیـل     
؟ناممکن بودن بهره برداري در زمان تشکیل عقد، اجاره باطل و غیرصحیح است

ملکیت، امري اعتباري و عقلائی است و اعتبارش وابسته به نظـر عـرف و عقـلاء    : در پاسخ باید گفت
مگر در موردي که شارع مقدس به طور خاص ملکیتی را ایجاد کرده باشد که اعتبارش وابسـته بـه   ( است، 

). 2،485، 1413، آملـی (اثـر اسـت  امر ناممکن بی، به نظر عرف و عقلاء، انشاء ملکیت در)نظر شرع است 
بـرداري در  کند، ولی با وجود امکان انتفاع و بهـره ملکیت، بر منفعت غیرقابل تحقق در خارج، تعلق پیدا نمی

جدایی نیفتاده است، بلکه هـر  اءنشدر مقام انشاء نیز بین انشاء و مزمان استحقاق این مشکل وجود ندارد و 
نشاء عقد اجاره، ملکیت بر منافع براي مستأجر ایجاد می شـود  با ا. دو در زمان انشاء و تشکیل عقد موجودند
گردد، اما آنچه با تأخیر و با فاصله زمانی پدید می آید متعلقّ منشأ و در همان زمان مستأجر مالک منافع می

. یا همان مملوك است
، بروجـردي (أخر و آینـده همگـی ملـک مالـک اسـت     روشن است که منافع فعلی و موجود و منافع مت

بنابراین، با وجود برطرف شدن عذر در زمان استحقاق، هیچ مانعی بر سر راه صحت عقد اجاره ). 48، 1430
شود، زیرا غـرض از  ستاي شرط قدرت بر تسلیم تحلیل میامکان انتفاء و استفاده از منافع در را. وجود ندارد

به مستأجر است، پس مراد از این شرط عقد اجاره به عنوان عقدي تملیکی، انتقال و واگذاري ملکیت منافع 
و در زمـان اسـتحقاق نیـز    ) 4،187، 1430شیخ انصاري، (حقاق است نه زمان تشکیل عقدهمان زمان است

ت واقعـی را  وجود قدرت در زمان استحقاق، مطابق مبناي کسانی کـه قـدر  . عذر و مانع پایان پذیرفته است
روشن است و اما مطابق نظـر کسـانی کـه قـدرت     ) 292، 2، 1403، بحرالعلوم(شرط صحت عقد می دانند

معلوم را شرط می دانند و در زمان تشکیل عقد، علم به قدرت تسلیم و اجراي قرارداد در زمان اسـتحقاق را  
. اي قابل حل استنیز مسأله) 392و 22/391، 1394، نجفیهمان؛ (لازم می شمرند 

طرف شدن عذر و مانع در زمان استحقاق وجـود داشـته   اگر هنگام تشکیل عقد اطمینان و وثوق به بر
؛ شـیخ انصـاري،   همـان ( باشد شرط مذکور محقق شده است، چرا که منظور از علم، وثوق و اطمینان است 

1430 ،4 ،193  .(
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بروز عذر عام قبل از قبض مستأجر -8
:این وضعیت در سه حالت عمده قابل تصور است

و تحقق عذر پس از آنخودداري مستأجر از قبض-8-1
:این حالت داراي سه صورت است

گذارد ولی مستأجر  از پذیرش آن خودداري موجر عین مورد اجاره را در اختیار مستأجر می-8-1-1
درفرض عدم (کند تا آنکه تمام زمان تعیین شده براي اجاره و یا زمان کافی براي انجام عمل مورد اجاره می

در این صورت قطعاً اجاره صحیح بـوده و تمـام   . ي گردد و آنگاه عذر عام پدید آیدسپر) تعیین مدت در عقد
اجرت و اجاره بها بر عهده مستأجر است؛ زیرا وقتی موجر مورد اجاره را در اختیار مسـتأجر قـرار داده و او از   

و در واقع ) 5،194، 1425شهید ثانی، (استپذیرش آن سرباز زده، در حکم تسلیم و در اختیار قرار دادن آن
، 1413علامه حلـی،  (ه و مثل آنکه در دست وي بوده استمنافع به اختیار مستأجر در زمان اجاره از بین رفت

بنابراین، اگر شخصـی بـراي   . حقوقی ندارد–بروز عذر عام در این صورت هیچگونه تأثیر فقهی ). 18،297
ز محول نمـودن آن کـار بـه وي خـودداري ورزد و     انجام کاري اجیر شده، آماده انجام آن گردد و مستأجر ا

مدت زمان کافی براي انجام آن کار سپري گردد، اجرت تعیین شده بر عهده مستأجر اسـت، زیـرا اجیـر در    
چنین مواردي نقش عین مورد اجاره را دارد که در اختیار مسـتأجر قـرار گرفتـه و او خـود از انتفـاع و بهـره       

ت، زیرا منافع انسان بعد از آنکه موضوع عقد واقع شد و مورد استحقاق دیگري برداري از آن امتناع کرده اس
ولیتش برعهـده خـود او   ؤدرآمد، قطعاً مالیت دارد و اگر طرف مقابل در اجاره از آن منافع استفاده نکنـد مس ـ 

،27، 1394؛ نجفـی،  5،195، 1421شـهیدثانی،  (است همانگونه که در سایر اموال همین حکم جاري اسـت 
،18، 1413(مرحوم علامه حلی نیز در تذکره الفقهاء همین رأي را به واقـع نزدیکتـر دانسـته اسـت     ). 276
299(.

تنها تفاوت صورت دوم با صورت نخست در این است که زمان سپري شـده، همـه زمـان    -8-1-2
ي بخشـی از آن مـثلاً   مورد اجاره نبوده و براي انجام کامل عمل مورد نظر نیز کافی  نبوده است، بلکه بـرا 

-ي کار در محلی خاص اجاره داده مـی مثلاً دستگاه تراشکاري برا. نصف یا یک سوم گنجایش داشته است

شدن نیمی از مدت کند، ولی مستأجر با وجود سپريموجر دستگاه را براي تحویل به مستأجر آماده می. شود
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هـر گونـه اسـتفاده از    ) عـذر عـام   ( نگام قانون در این ه. کنداجاره هنوز از تحویل گرفتن آن خودداري می

. کندتراشکاري در آن محدوده را منع میدستگاه 
له دیگر حکم این صـورت نیـز بـه دسـت    أاین صورت در کلمات فقهاء ذکر نشده است، ولی از دو مس

را له، یکی در مورد قبل شرحش گذشت و دیگري فرضی است که مستأجر، مـورد اجـاره   أآن دو مس. آیدمی
اجاره را در این فرض، نسبت بـه مـدت سـپري شـده     . روددریافت کرده، ولی در اثناء مدت اجاره از بین می

صحیح و نسبت به زمان باقی مانده در صورتی که اجاره بر عین شخصی واقع شده باشد نه بر عنوانی کلیّ، 
: ابراین، باید در فرض مسأله گفـت بن). 1394،27،279؛ نجفی، 5،196، 1425شهید ثانی، (اند باطل دانسته

بعد از بروز عذر عام، عقد اجاره نسبت به زمان باقی مانده باطل است، زیرا شرط صحت عقد اجاره نسبت به 
، .)م.ق471ماده ( گیرد ستفاده از آن وجود ندارد شکل نمیآن منتفی است و معاوضه بر منفعتی که امکان ا

شود که اجاره از آغاز نسبت به زمان بـاقی مانـده فاسـد بـوده     کشف میپس با بروز عذر عام در اثناء مدت 
مرحوم علامه حلی در فرض از بین رفتن کامل منفعت در اثناء مدت اجاره بر این باور است کـه عقـد   . است

مرحوم شهید ثانی نیز عـذر  ) 18،272، 1413علامه حلی، (شود نسبت به مدت زمان باقی مانده منفسخ می
ر عام طبیعی را در حکم تلف دانسته و در بروز عذر عام و موارد ناممکن شدن استفاده از منـافع  شرعی و عذ

مرحوم محقق اصفهانی نظریه انفساخ را از این ). 2،3، 1369شهید ثانی، (همین نظر را محتمل دانسته است 
ریافت مسـتأجر نیـز مـراد    حد فراتر برده و معتقد است در موارد از بین رفتن عین مستأجره قبل از قبض و د

، )170، 1409محقـق اصـفهانی،   (فقهاء، انفساخ عقد اجاره است اگر چه از آن با عنوان بطلان یاد کرده اند 
در نقطه مقابل، مرحوم آیت االله خویی تعبیر انفساخ را از روي مسامحه دانسته و مفـاد آن را کـه اشـاره بـه     

یه کرده که منظور فقها، صحت ظاهري عقد تا زمان تحقق فساد عقد از زمان تحقق تلف است اینگونه توج
بروجـردي،  (تلف بوده است و هنگام رخ داد تلف کشف می شود که در واقع عقد از آغاز باطل بـوده اسـت   

داوري » تحقـق عـذر عـام در زمـان اسـتفاده از منـافع      « در این باره در بخش ). 177مستند العروه الوثقی، 
) اجره المسـمی  ( مان سپري شده عقد صحیح و بر مستأجر لازم است  اجاره بها اما نسبت به ز. خواهد شد

در این . را بپردازد و براي تعیین مقدار اجاره باید از فرمول تقسیط آن بر مقدار زمان سپري شده استفاده کرد
عـذر عـام   فرض فرقی نمی کند عقد بر عین شخصی خاص واقع شده باشد یا بر عنوانی کلیّ، زیرا با وجود 

. امکان تشکیل عقد صحیح نسبت به بعد از آن وجود ندارد



سی و پنجشماره /دهمسال /فقه و حقوق اسلامیهايفصلنامه پژوهش148

مستأجر از پذیرش عین مورد اجاره و یا به کارگیري اجیر خـودداري مـی کنـد و پـیش از     -8-1-3
سپري شدن کمترین زمان کافی براي کمترین بهره برداري، عذر عام به وجود می آید، به گونه اي که اگـر  

می کرد، فرصتی براي کمترین استفاده نمی یافت، از ایـن رو حکـم ایـن دو فـرض     مستأجر خودداري نیز ن
یکی است و در ضمن بحث از بروز عذر عام بلافاصله بعد از قبض و دریافت مستأجر خواهد آمـد کـه عقـد    

. امکان استفاده مطلوب براي مستأجر، مورد توجه قرار گرفته است. م.ق477در ماده . اجاره باطل است

امتناع موجر و اجیر، و تحقق عذر بعد از آن -8-2
امتناع موجر از در اختیار گذاردن مورد اجاره و یا خودداري اجیر از اقدام به عمل، جز با فرارسیدن زمان 

اجراي قرارداد بـر اجیـر و مـوجر    ) زمان استحقاق ( اجاره و زمان عمل قابل تصور نیست، زیرا در این زمان 
.لازم است

: نیز داراي سه صورت استاین حالت
عذر عام، بلافاصله بعد از خودداري موجر یا اجیر در همان آغاز مدت اجاره تحقق یابد بـه  -8-2-1

کردند بـاز فرصـتی بـراي بهـره بـرداري      ولیت خود شانه خالی نمیؤگونه اي که اگر آن دو نیز از انجام مس
شهید ثانی، (منزله تلف و از بین رفتن مورد اجاره است بنابراین، چون که عذر عام به . مستأجر مهیا نمی شد

و از آنجا کـه در در آغـاز زمـان اجـاره رخ داده     ) 197؛ بروجردي، مستند العروه الوثقی، 3/ 2الروضه البهیه، 
است، از منظر علامه حلی باید عقد را منفسخ دانست، زیرا این فرض در مجموعه تلف عین مسـتأجره بـی   

ولـی در نظـر برخـی دیگـر چـون      ) 272/ 18علامه حلی، تذکره الفقهاء، (قرار می گیرد فاصله بعد از قبض
، پـس بایـد آن را باطـل    )308/ 27نجفی، جـواهرالکلام،  (تحقق معاوضه در چنین صورتی غیرممکن است 
از تلـف قبـل   « رسد با توجه به فراگیري قاعده به نظر می. دانست نه آن که بعد از انعقاد منفسخ شده باشد

امتناع موجر و اجیر در فرض مزبور در واقـع در حـد تحقـق عنصـر     . رجحان با نظریه انفساخ است» قبض 
معنویش محدود مانده و به سرحد عنصر مادي آن ره نیافته است، یعنی باید این خودداري و امتناع از انجام 

ا که انجـام ایـن وظیفـه در آغـاز     وظیفه را به منزله قصد امتناع دانست نه تحقق امتناع واقعی در خارج، چر
زمان اجاره یا اندکی پیش از آن لازم است تا براي مستأجر امکان بهره برداري از آغاز مـدت اجـاره فـراهم    
باشد، در حالی که عذر عام در نخستین لحظه از این زمان رخ داده است و مانع هرگونه ایفاي نقشـی بـراي   

توان متجريّ شناخت که در صـدد  است و حداکثر آن دو را میولیت خود شدهؤسرپیچی موجر و اجیر از مس
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اند که به دلیل بروز عذر عام در نخستین زمان اجاره همگـی در  امتناع از انجام وظیفه دست به اقداماتی زده

. عقیم و بی اثر مانده است
اجیـر از انجـام   خودداري موجر از تحویل عین مستأجره تا پایان زمان اجاره ادامه یابد و یا -8-2-2

تحقـق عـذر عـام در    . عمل تا پایان زمانی که امکان آن بوده خودداري ورزد و سپس عذر عام محقق گردد
سرنوشت . حقوقی نخواهد داشت، زیرا پس از پایان زمان اجاره بوده است-این فرض هیچگونه تأثیر فقهی 

. حقوقی این عقد مطابق صورت بعدي مورد اختلاف است–فقهی
پس از خودداري موجر و یا امتناع اجیر و سپري شدن بخشی از زمان اجاره یا زمـانی کـه   -8-2-3

.در آن  ممکن بوده، عذر عام محقق گردد) نه تمام عمل ( انجام قسمتی از عمل مورد اجاره 
در این فرض، نخست باید اثر امتناع موجر و اجیر نسبت به اجاره مزبور، شناخته شود تـا آنگـاه بتـوان    

.اثیر عذر عام را درباره عقد اجاره دریافتت
،2،592، 1409یـزدي،  طباطبـایی  (بر آن وادار می شـود موجر در صورت خودداري از اجراي قرارداد 

، 27، 1394نجفـی،  (و اگر چنین امکانی نباشد و یا مستأجر به آن دسـت نیـازد   .) م.ق476؛ ماده 10له أمس
.  ختلاف نظر وجود دارددرباره سرنوشت عقد بین فقهاء ا) 308

برخی به انفساخ قهري عقد اجاره و سقوط اجرت در صورتی که امتناع موجر تا پایان مدت اجاره ادامه 
، از بین رفته است و اگرچـه مـوجر   )منفعت(یابد، فتوي داده و بر آن چنین استدلال کرده اند که معقود علیه

نظیر اتلاف مبیع توسط بایع قبل از تحویل به مشـتري  سبب آن شده، ولی چون قبل از اجراي قرارداد بوده
). 731مسأله ، 18،300، 1413علامه حلی، (گردداست که سبب انفساخ قهري عقد می

مورد نقد واقع شده است که اصل بـر عـدم انفسـاخ    ) ره(استدلال موحوم علامه توسط صاحب جواهر 
. کشـیم به واسطه وجود دلیـل خـاص از آن دسـت مـی    ) تلف قهري(است و فقط در خصوص تلف سماوي 

مرحوم صاحب جواهر در جاي دیگر با استناد به اصل لزوم در عقود به عدم پـذیرش انفسـاخ قهـري اشـاره     
).309، 308، 27، 1394،نجفی(دارد 

ر حکـم  با توجه به عدم اجراي قرارداد از سوي  موجر تا بروز عذر و اینکه  عذر عام به منزله تلـف و د 
گردد کـه امتنـاع مـوجر در تمـام مـدت      آن است، باید پذیرفت که صورت مسأله نظیر صورت دوم تلقی می

. گـردد اجاره ادامه داشته است و مطابق نظر مرحوم علامه در تذکره به انفساخ قهري عقد اجاره حکـم مـی  
.نیز مؤید این نظر است» تلف قبل از قبض « فراگیري قاعده 
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اگر وي عقد را فسـخ کنـد اجـاره بهـاي پرداخـت شـده را       . ر فسخ براي مستأجر استنظریه دوم، خیا
گیرد و اگر اجـرت المثـل   گیرد و اگر آن را فسخ نکند در ازاء منافع از دست رفته اجرت المثل میبازپس می

بـل  بیش از اجرت المسمی باشد، پس از سقوط اجرت المسمی از عهده اش، فقط مقدار مازاد را از طرف مقا
؛ 309و 27،308، 1394؛ نجفـی،  5،218، 1425؛ شهید ثانی، 1،228، 1413علامه حلی، (مطالبه می کند 

در این نظریه شرط نشده که ترك اجراي قرارداد از سوي موجر تمام مدت اجاره را ). 186، 1414بروجردي، 
آید و فقط راي مستأجر پدید میتوان فهمید به مجرد خودداري موجر، حق فسخ باز این اطلاق می. فرابگیرد

مرحوم علامه درباره انفساخ قهري شرط کرده است که امتناع موجر تا سپري شدن مدت اجاره ادامـه بیابـد   
مقتضاي قاعده نیز آن است که به مجرد امتناع مـوجر از اجـراي قـرارداد و    ). 731، 18، 1413علامه حلی، (

فسـخ گـردد، زیـرا اجـري قـرارداد و در اختیـار گـذاردن عـین         پرهیز اجیر از انجام کار، مستأجر داراي حق
شرط ضمنی ارتکازي است و پایبنـدي مسـتأجر بـه    ) واقدام اجیر به انجام کار در آغاز زمان اجاره(مستأجره 

نسبت به این شرط است، در غیر اینصورت التزامی هم بر مستأجر باقی ) و اجیر(عقد منوط به رعایت موجر 
قانون مدنی، در صـورت  ). 187، 1414بروجردي، (یعنی همان ثبوت حق خیار فسخ براي او نمی ماند و این 

476مـاده  (عدم امکان وادار کردن موجر به اجراي قرارداد، براي مستأجر خیار فسخ را اثبـات کـرده اسـت    
اجاره از عقود معاوضی است و اقتضا دارد که ملکیت هر یک از دو طـرف در عـوض ملکیـت طـرف    .). م.ق

دیگر و همچنین قبض هر یک در قبال قبض طرف دیگر قرار بگیرد و چون تقابل دو قبض، شرط صـحت  
شدن قبض از هر سو، با جعل خیـار بـراي طـرف مقابـل جبـران مـی شـود        عقد اجاره نیست، طبیعتا منتفی

مـوجر یـا   مطابق این نظریه، اگر مستأجر به مجرد عدم اجراي قـرارداد از سـوي   ). 27،309، 1394نجفی، (
اجیر اقدام به فسخ عقد اجاره کند، طبیعی است که تحقق عذر عام هیچ گونه تأثیر حقـوقی در عقـد مزبـور    

تأثیر عذر عام زمانی است که مستأجر اجاره را فسخ نکرده و بـه آن ملتـزم مانـده و اجـرت     . نخواهد داشت
اگر عـذر عـام در اثنـاء مـدت اجـاره      بنابراین، در فرض بحث. المثل منافع از دست رفته را مطالبه می کند

توانست اجرت المثل منافع از دست رفته در تمام مدت اجاره را مطالبه کند، ولـی بـا   شد، وي میمحقق نمی
وجود تحقق عذر عام در اثناء مدت اجاره، مستأجر فقط اجرت المثل همان مدت پیش از تحقق عذر عـام را  

.به بعد از بروز عذر عام باطل استتواند درخواست کند، زیرا اجاره نسبتمی
نظریه انفساخ از دو جهت مخدوش است؛ اولاً، منفعت از امور تدریجی است و در طول زمـان حاصـل   
می شود برخلاف عین که داراي وجود دفعی است، پس تحقق و تحویل منفعت بعـد از عقـد جـز در طـول     
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توان بـه نـابودي منفعـت در طـول     زمان اول نمیمدت اجاره ممکن نخواهد بود و از عدم اجراي قرارداد در

. مدت اجاره حکم کرد، بنابراین نباید آن را به منزله اتلاف مبیع توسط بایع پیش از تحویل آن محسوب کرد
ثانیاً، قبض و اقباض در اجاره و بیع نه جزو ذات و ماهیت عقد و نه شرط صحت آن است، بلکه یا به عنوان 

و ) 27،309، 1394نجفی، (و یا مقتضاي عقد و از لوازم آن ) 187، 1414جردي، برو(شرط ضمنی ارتکازي 
و داراي ریشـه قـراردادي و ناشـی از    ) 731مسـأله  18،300، 1413علامه حلی، (یا امري واجب بر طرفین 

شدن قبض از هر سو با جعل خیار براي در هر حال، منتفی). 114، ش 1،167، 1413کاتوزیان، ( عقد است 
رف مقابل قابل جبران است و اگر قبض و اقباض را شرط صحت و یا جزو ذات و ماهیت عقد بدانیم بایـد  ط

آن را در صورت عدم قبض و اقباض باطل دانست نه منفسخ، زیرا در این صورت معاوضه اي قابـل تحقـق   
).27،308، 1394نجفی، ( نیست 

عام عدم تحقق قبض بدون امتناع طرفین، و بروز عذر -8-3
حکم این صورت با صورتی که عذر عام بلافاصله بعداز قبض محقق گردد یکـی اسـت کـه در ادامـه     

.خواهد آمد

بروز عذر عام بعد از قبض مستأجر -8-4
اگر عذر عام زمانی اتفاق بیافتد که مورد اجاره در اختیار مستأجر قرار گرفته و یا اجیر آماده انجام کـار  

.ور استشده، سه حالت قابل تص

بروز عذر عام بلافاصله بعد از قبض -9
انفسـاخ عقـد را محتمـل    ) ره(در این گونه موارد قائل به خیار فسخ است و شهید ثانی ) ره(شهید اول 

بنابراین، بروز عذر عام قبل . ذکر شد که عذر عام به منزله تلف است). 2،3، 1369شهید ثانی، (دانسته است 
مانی براي استفاده از منافع وجود داشته باشد، به منزله تلف عین مورد اجـاره قبـل از   از آنکه براي مستأجر ز

آنی است که در اختیار مستأجر قرار بگیرد و یا بلافاصله بعد از آن است که در هر دو صورت، نظر معروف و 
آید اجاره بـه  ،  پس اگر در استیفاء منافع عذر عامی پدید)175، 1414بروجردي، (مشهور بطلان عقد است 

از این روي تصریح ). 12مسأله 2،593، 1409یزدي، طباطبایی(دلیل عدم امکان استفاده قطعا باطل است 
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کرده اند که اگر شخصی خانه اش را اجاره دهد ولی قبل از آن که در اختیار مستأجر قرار بگیرد یا بلافاصله 
به گونه اي منهدم شود که به طور کلـی از امکـان بهـره    ، )در اثر زلزله مثلاً (، بعد از آن و پیش از سکونت

امکـان انتفـاع از عـین    . م.ق471مـاده  ). 2،592، انهم(برداري خارج گردد، اجاره مزبور باطل خواهد بود 
. خروج از قابلیت انتفاع را ملاك بطلان آن شمرده است481مستأجره را شرط صحت عقد دانسته و ماده 

ا فاصله زمانی بعد از قبضبروز عذر عام ب-9-1
-ر مستأجر قرار گرفـت، بـا آن کـه مـی    با سپري شدن مدت زمانی پس از آن که مورد اجاره در اختیا

توانسته در آن مدت از آن استفاده کند، به اراده خود و بدون مزاحمت هر گونه مانعی که خـارج از اراده اش  
.ستباشد، چنین نکرده و آنگاه عذري عام اتفاق افتاده ا

این فرض باید نسبت به دو زمان بررسی شود؛ زمان نخست، فاصله بین در اختیار قـرار گـرفتن مـورد    
این مسأله نسبت به هـر دو  . اجاره تا پیدایش عذر عام و زمان دوم از پیدایش عذر تا پایان مدت اجاره است

نسبت به زمان نخسـت  . یکی استزمان با مسأله بروز عذر عام در اثناء استیفاء منافع، از نظر ملاك و حکم
هیچ نقصی از جهت اجراي قرارداد توسط موجر و امکان استفاده مستأجر وجود ندارد، بلکه مستأجر به سـوء  

بنابراین، اجاره نسبت به زمان سپري شده قبل از بروز عـذر  . اراده خودش از مورد اجاره استفاده نکرده است
اند که اگـر مسـتأجر   بر همین اساس فقهاء تصریح کرده). 177، 1414بروجردي، (عام، عقدي صحیح است 

چهارپایی را به منظور حمل بار یا سوار شدن یا سایر منافع اجاره کند سپس آن را ببنـدد و در طـول مـدت    
اجاره بهاي مـذکرو در عقـد بـر عهـده وي     ) عقد اجاره کاملاً صحیح بوده و(اجاره از آن بهره برداري نکند 

اجرت مذکور در عقد اجاره به میزان منفعـت پـیش از بـروز عـذر بـر      ). 236/ 18، 1413، علامه حلی(است 
عهده مستأجر لازم می شود، حتی اگر اجاره به طور فاسد هم منعقد شده باشـد پرداخـت اجـرت بـر عهـده      

، )273/ 27، 1394نجفـی،  (البته در این صورت اجرت المثل جایگزین اجرت المسـمی اسـت   . مستأجر است
، منـافعی  )104/ 2، 1428بجنوردي، (»کل مایضمن بصحیحه یضمن بفاسده « را به دلیل قاعده معروف زی

انـد  شوند قطعاً به واسطه قبض فاسد هـم مـورد ضـمانت   که به واسطه قبض صحیح مورد ضمانت واقع می
مان اجاره خیار در فرض مسأله براي مستأجر به دلیل بروز عذر عام در طول ز). 194/ 5، 1435شهید ثانی، (

تبعض صفقه نیز وجود دارد، و در صورت فسخ عقد تمام اجره المسمی به او بازگردانده شده و او نسـبت بـه   
). 185، 1414بروجردي، (منافع پیش از عذر ضامن اجره المثل است 
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لیـه  اگر اجاره بر عمل وکاري بدون تعیین مدت واقع شود، مثل حمل کالا به مقصد معینی، و وسیله نق

مورد اجاره نیز به مستأجر تحویل داده شود ولی وي با وجود سپري شدن مدت زمان کافی براي حمل کالا 
آن اجرت در ازاء حمل کـالا  . به آن اقدام نکند، پرداخت اجرت تعیین شده در عقد بر مستأجر لازم نمی شود

حکایت شده اسـت فقـط اجـره    ) هر(تعیین شده بود که انجام نگرفت، بنابراین همانطوري که از محقق حلی
/ 27، 1394؛ نجفـی، 1پـاورقی  486/ 1، 1430محقق حلی، (المثل مدت زمان مزبور بر مستأجر لازم است 

274.(

تحقق عذر عام در اثناء استفاده از منافع-9-2
عرصـه  اي ویران شود که هیچگونه بهره برداري حتـی از  ، به گونهاگر خانه اجاره اي در اثر زلزله مثلاً

آن نیز ممکن نباشد، و یا زمین مورد اجاره بـراي زراعـت در اثـر خشکسـالی از امکـان هرگونـه اسـتفاده و        
انتفاعی چه در زمینه زراعت، چه در سایر زمینه ها خارج گردد، مثل حالت تلف و از بین رفتن عین مستأجره 

است به همان میـزان از اجـاره بهـا    است و اجاره فقط نسبت به قبل از وقوع عذر صحیح و بر مستأجر لازم 
علامـه حلـی،   (در نظر مرحوم علامه حلی اجاره نسبت به بعد از وقوع عذر منفسخ می گـردد  . پرداخت کند

، ولی حق آن است که عقد اجاره را نسبت به زمان باقی مانده باطل بـدانیم، زیـرا تحقـق    )274/ 18، 1413
ثناء مدت اجاره کشف می شود که عقد از آغاز نسبت به مدت معاوضه در این حالت امکان پذیر نیست و در ا

بطلان در این صورت به اقتضاي انحلال عقد به واسطه عذر عـام  . بعد از عذر در اصل تحققی نداشته است
که مالک اصلی فروش » بیع ما یملک و ما لا یملک« و مطابق با قانون فقهی در موارد مشابه است، نظیر 

ندهد و یا نظیر بیع اشیاء مملوك و غیر مملوك مثل فروش شراب و سرکه بـا هـم، کـه    ملک خود را اجازه 
وقتی ثمن در ازاء مجموع پرداخت می شود مقتضی آن است که هر یک از دو بخش مثمن، بخشی از ثمن 
را بخود اختصاص دهد و عقد به طور طبیعی منحل به دو بخش باشد، در عقد اجاره نیز عقد از آغاز منحـل  

دو بخش بوده و با از بین رفتن عین مستأجره و یا در حکم تلف قرار گرفتن آن به واسطه عـذر عـام در   به
اثناء استیفاء این واقعیت کشف شده است که نسبت به مدت باقی مانده، عقد از آغاز محقق نشـده و فاسـد   

مام اجرت المسـمی  خیار تبعض صفقه نیز براي مستأجر محفوظ است که در صورت فسخ عقد ت. بوده است
بروجـردي، مسـتند   (به وي بازگردانده شده و او نسبت به منافع پیش از عذر ضامن اجره المثل خواهد بـود  

). 185العروه الوثقی، 
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اگر عذر عام امکان بهره برداري از بخشی از منافع را از بین ببرد نه تمام آن را، در ایـن صـورت بایـد    
: استدید عقد اجاره چگونه تشکیل شده 

اگر اجاره درباره منفعت خاصی تشکیل شده باشد، مثلاً منزلی به منظور سکونت فقط نه  اسـتفاده  -1
اي دیگر اجاره داده شود و عذر عام، مثل سیل، زلزله یا جنگ سکونت را در آن ناممکن سازد، هرچند سـایر  

از بین نبرده، ولی باعث نقصی در منافع و استفاده ها ممکن باشد، اجاره باطل است و اگر امکان سکونت را
مثل آنکـه سـیل یـا    ) 9، مسأله 2/592، 1409یزدي، طباطبایی (آن شود مستأجر خیار فسخ خواهد داشت 

برخـی ایـن خیـار را خیـار عیـب      . ). م.ق479مـاده  ( زلزله سکونت را مختل یا با سختی همراه کرده باشد 
اجتماع دو خیار در یک مورد برشمرده اند که نسبت  بـه  و برخی آن را از مصادیق) 185، 1414بروجردي، (

. اء نیست خیـار تعـذرّ تسـلیم اسـت    منفعت از دست رفته خیار تبعض و نسبت به منافع آینده که قابل استیف
در صورت فسخ اجاره، اجرت المسمی به مستأجر بازگردانده شده و او نسـبت  )71، 19،72، 1416سبزواري، (

؛ بروجـردي،  592/ 2، 1409یـزدي،  (ز عذر عام موظف به پرداخت اجره المثل اسـت  نسبت به منافع پیش ا
1414 ،178 ،185.(

اگر اجاره مطلق واقع شده و در منفعت خاصی منحصر نباشد، مثلاً ملکی اجاره داده شود براي هر -2
بهره بـرداري  استفاده اي که مستأجر بخواهد، نه در خصوص سکونت، در این صورت اگر عذر عام هر گونه 

از آن را ناممکن گرداند اجاره باطل است و اگر باعث نقص و عیبی شود مسـتأجر از خیـار فسـخ برخـوردار     
. است و در صورت فسخ، فقط ضامن اجرت المثل منافع پیش از آن خواهد بود

گیري و پیشنهاداتنتیجه-10
م عقد اجـاره موجـب بطـلان اسـت،     عذر عام، مانعی عمومی در مسیر اجراي قرارداد و وجود آن هنگا

.حتی اگر بلافاصله بعد از آن که مورد اجاره در اختیار مستأجر قرار گرفت بروز کرده باشد
اگر عذر عام در اثناء مدت اجاره واقع شود، نسبت به مدت باقی مانده نیز سبب بطلان است و نظریـه  

، به میزان منـافع پـیش از عـذر، از اجـرت     بر مستأجر لازم است در این صورت. انفساخ قابل پذیرش نیست
البته به واسطه تبعض صفقه از خیار فسخ نیز برخوردار است و در صورت فسخ عقـد،  . المسمی پرداخت کند

تمام اجرت المسمی به وي بازگردانده می شود و او نسبت به منافع پیش از عذر ملـزم بـه پرداخـت اجـرت     
.المثل است



155... بررسی عقد اجاره در مواجهه با 
ستفاده بخشی از منافع گردد مستأجر از خیار فسخ بهره مند است، هرچنـد در  پدیده عذر عام اگر مانع ا

درباره نوع این خیار اختلاف است؛ برخی آن را خیار عیب و برخـی دیگـر، از مصـادیق    . اجاره خاص و مقید
.اندض صفقه و خیار تعذر تسلیم دانستهاجتماع دو خیار تبع

. عام، توجه به شاخصه زمان بروز بسیار حائز اهمیت استبه هر حال، در پی بردن به تأثیر فقهی عذر 
شود؛ ئه میدر پایان، سه پیشنهاد ارا

قـانون  اولاً این کـه بهتـر اسـت در    . هاي علمی در مورد بلایاي طبیعی استبینیدرباره پیش: نخست
که با توجـه  چرا. بینی علمی، بلایاي طبیعی از دایره عذر عام خارج استمشخص گردد که در صورت پیش

ها نسبت به گذشته، یا فرصت کافی براي بینیبه پیشرفت علم و تکنولوژي و دقیق تر بودن این گونه پیش
.پرهیز از آنها وجود دارد و یا دست کم جنبه عذرآوري آنها به دلیل وجود آگاهی، از بین رفته است

هرگونه حـدس کارشناسـانه را شـامل    ثانیاً، ملاك تحقق پیش بینی علمی نیز باید تعیین گردد که آیا 
می شود یا حتما باید موجب وثوق و اطمینان گردد؟ تا از این طریـق از ایجـاد ابهـام و تشـتت آراء در ایـن      

. زمیته جلوگیري گردد
در کتب فقهی مصادیق سنتی عذر عام، مثل بلایاي طبیعـی ذکـر شـده اسـت، امـا بـه       : پیشنهاد دوم

شایسته است قانون گذار مصـادیقی مثـل نـاامنی اجتمـاعی،     . ی نشده استمصادیق مدرن آنها توجه چندان
آشوبهاي خیابانی، کودتا، اعتصابات صنفی و عمومی و امثال اینها را در زمـره عـذر عـام بـه شـمار آورده و      

. ملاك و شرائط آن را نیز بیان کند
لان یا انفساخ دچار  تشتت درباره وضعیت عقد از نظر بط. م.ق496و 483و 481مواد : پیشنهاد سوم

است شیوه شایسته در قانون نویسی پرهیز از هر گونه ابهام گویی است، پس به جاست با مراجعه به منـافع  
.فقهی نسبت به مواد مذکور ابهام زدایی شود
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