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Abstract 

1. Introduction 
In the wake of the Coronavirus pandemic, the global legal framework has 
been put to the test, revealing the vulnerabilities of ongoing contracts, 
such as leases, to sudden and unforeseeable emergencies. These 
emergencies can disrupt the economic equilibrium of contracts, making 
the fulfillment of contractual obligations challenging, if not impossible, 
without necessarily leading to their annulment or dissolution. This paper 
outlines the potential for adjusting lease agreements under extraordinary 
circumstances induced by global health crises. 

2. Research Question 
The core research question addresses whether the economic balance of 
lease contracts, which has been disrupted by the outbreak of pandemics 
like Covid-19, can be readjusted. It seeks to explore the legal avenues 
available for such adjustment, particularly in the context of Islamic 
jurisprudence. This question is pertinent in understanding the extent to 
which legal frameworks can provide flexibility and fairness in the 
execution of contracts amidst unforeseen global health emergencies. 
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3. Research Hypothesis 
The hypothesis posits that, contrary to traditional enforcement 
mechanisms like contract dissolution or termination due to force majeure 
or other changing circumstances, the legal and jurisprudential 
foundations of Islamic law, including no harm principle [La-Za'rar], 
hardship [Osr va Haraj], implied condition, and unjust enrichment, 
support the adjustment of lease contracts. This approach aims at 
maintaining the contract while preventing harm to any party involved, 
thus offering a balanced solution that prioritizes the contract's survival 
over its termination. The novel concept of "Segmentation of Benefits" 
introduced in this research underscores the divisibility and 
interconnection of benefits derived from leased property, providing a 
foundational basis for adjusting lease contracts in the face of pandemics. 

4. Methodology & Framework, if Applicable 
The research employs a doctrinal methodology combined with a 
descriptive-analytical approach to explore the feasibility of adjusting rent 
in epidemic conditions. By scrutinizing the works of Islamic jurists and 
analyzing existing legal precedents and theories, the study aims to 
uncover jurisprudential and legal bases for contract adjustment in the 
context of lease agreements affected by pandemics. This investigation is 
structured around a three-part framework: firstly, examining the change 
in circumstances of lease contracts during pandemics; secondly, 
exploring the Islamic jurisprudential bases for lease contract adjustment; 
and finally, clarifying the legal bases for such enforcement. This 
comprehensive framework allows for a detailed exploration of the subject 
matter, facilitating a nuanced understanding of the potential for contract 
adjustment in unprecedented times. 

5. Results & Discussion 
The study meticulously examined the impact of the coronavirus 
pandemic on the economic balance of lease contracts, recognizing the 
necessity of adapting legal practices to address unforeseen disruptions. 
The key findings highlight the importance of a dynamic approach to 
contract law, one that acknowledges the unpredictable nature of such 
global crises and their potential to render existing contractual agreements 
inequitable or unfeasible. 

The investigation revealed that the principles of "no harm," "hardship," 
"unjust enrichment and abuse of rights," "implied condition," and 
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"segmenting the benefits of the lease contract" provide robust 
jurisprudential and legal bases for the adjustment of lease agreements in 
response to the pandemic. These principles collectively advocate for a 
balance between the contractual obligations and the unforeseen 
circumstances that may disadvantage one party disproportionately. 
Specifically, the study found that: 

No harm principle necessitates avoiding any contractual adjustments 
that would unfairly disadvantage one party, advocating for equitable 
solutions in the face of adversity. 

Hardship and implied condition principles support the notion that 
contracts can and should be adapted when fundamental assumptions 
underpinning the agreement change unexpectedly. 

Unjust enrichment and abuse of rights principles warn against 
leveraging the pandemic for disproportionate gain at the expense of the 
other party. 

Segmenting the benefits of the lease contract emerges as a novel 
approach, suggesting that the divisibility of the leased property's benefits 
can guide the proportional adjustment of rent, aligning with the actual 
utility received by the lessee during the pandemic. 

This study underscores the critical role of social solidarity in contract 
law, especially during crises that affect the fundamental conditions of 
lease contracts. It proposes a paradigm shift towards viewing contracts 
not merely as static agreements but as dynamic instruments that must 
adapt to ensure fairness and equity between the parties. The emphasis on 
adjusting rent according to new conditions reflects a commitment to 
preserving the contractual relationship and ensuring its sustainability 
over termination or dissolution. 

6. Conclusion 
The research conclusively demonstrates that the adjustment of lease 
contracts in response to pandemics like the coronavirus is not only 
feasible but necessary to uphold the principles of fairness, equity, and 
social solidarity in the face of unforeseen events. It argues against the 
outright termination of contracts due to the hardships imposed by the 
pandemic, advocating instead for a more nuanced approach that seeks to 
maintain the contractual bond through equitable adjustments. 

This study's conclusions contribute significantly to the field of contract 
law, offering a blueprint for navigating the legal challenges posed by 
pandemics and other similar crises. It lays the groundwork for future 
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legislative and jurisprudential developments that could incorporate these 
principles into the legal fabric, ensuring that lease contracts remain viable 
and equitable under the most challenging conditions. 

Ultimately, this research highlights the importance of flexibility, 
fairness, and foresight in contract law, calling for a legal framework that 
is responsive to the needs of both parties and the broader community 
during times of crisis. The proposed model of rent adjustment, grounded 
in Islamic jurisprudence and supported by legal principles, provides a 
viable path forward that honors the spirit of contractual agreements 
while adapting to the realities of an ever-changing world. 

In sum, the findings and conclusions of this study not only address the 
immediate concerns posed by the pandemic but also offer a timeless 
consideration for contract law: the need for adaptability, empathy, and a 
deep commitment to justice and equity in the face of unforeseeable 
challenges. 
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 چکیده
محتمـل و گونـاگونی اسـت. بـروز ایـن   یـراتیاشخاص، همواره آبستن تغ  مابینیقراردادهاي منعقدشده ف

بیشتر است، چرا که گاه  -که در طول زمان استمرار دارند  -مانند اجاره  به  یکیتغییرات در قراردادهاي تمل
 هـاييمـاریب  وعیشـاز    ی«فورس ماژور» که ممکـن اسـت ناشـ  ریبه دلایلی «خارج از اراده طرفین» نظ

 از  مـوارد،  این  در.  یابداز طرفین تغییر می  کییقرارداد به ضرر    کرونا باشد، شرایط و اوضاع  مانند  رگیهمه
اللزوم» قرار داشـته، و تغییـر در مفـاد قـرارداد، «اصل حاکمیت اراده» و «اصاله  هسای  در  قراردادها  طرفی،

 با  اما  است،  پذیراجراي قرارداد اگر چه امکان  گر،یطرف د  زا  و  تابد،برنمی  را  شدهمتناسب با شرایط حادث
دارد. در توجیه اقتصـادي نـ  ه،اولی  مطلوبیت  زوال  جهتهمراه است یا در برخی مصادیق، به  اریصعوبت بس

 شـده»،رفـت از وضـعیت حـادثقرارداد» و «برون  يحل با هدف «حفظ استواراین خصوص، بهترین راه
 نیبه چنـد توانیتوازن و تعادل اقتصادي است که در تحقق و اثبات آن، م جادیا  رمنظوبه  قرارداد  «تعدیل»

ت» استناد کرد. در پـژوهش «قاعده لاضرر»، «عسر و خرج»، «شرط ضمنی» و «استفاده بلاجه  ریمبنا نظ
 قـرارداد  در  بهـااجاره  تعدیل  سنجیصورت گرفته، ضمن تبیین «امکان  یلیتحل  یفیحاضر که با روش توص

که بخشـی از موضـوع عقـد   یقیدر مصاد  ادشده،یحاصل شده است که بر اساس مبانی    جهینت  نیا  ره»،اجا
قرارداد را «تعدیل»   توانمی  میزان،  همانبه  بهااست، با کاستن از اجاره  هیاجاره منتفی شده و عقد قابل تجز

 نمود.
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 مقدمه

کشورهاي جهان   تمامدر    حقوقیشده در هنجارهاي بنیادین  موقعیتی شناخته  »راريضطعیت ا ضو«
اکم بر نظام حهاي  رافیایی، پیشینه تاریخی و ارزشغکشورها، موقعیت ج  تجربیاتاست که بسته به  

، همکاراننژاد و  ت (آریانطرح شده اس  طگیري در این شرایوقی، الگوهاي متفاوتی براي تصمیمحق
 ).540، ص.  1401

یکی از مشکلات عقود مستمر مانند اجاره، تأثیرپذیري این عقود از رخدادهاي اضطراري است 
ممکن است تعادل و توازن اقتصادي عقد را بر هم ریزد. پیدایش این قبیل رخدادها اگــر   نهیهرآکه  

شک اجــراي تعهــدات ارکان عقد را مخدوش نکند و زمینه ابطال و انحلال عقد را فراهم نسازد، بی
ســازد. کند یا هدف طرفین از تشکیل عقد را بیهوده میقراردادي را با صعوبت و دشواري همراه می

واسطه عدم توجیه اقتصادي، توان و رغبت اجــراي تعهــدات قــراردادي را که فرد متضرر به  آنجاتا  
 نداشته باشد. 

کن است بــا وجــود چنانچه اجراي قرارداد احتیاج به مدت زمان نسبتاً طولانی داشته باشد، مم
هاي صحیح طرفین، اوضاع و احوال حاکم بــر زمــان انعقــاد قــرارداد همه محاسبات و دوراندیشی

چنان متحول شود که باعث تضرر یکی از طرفین معامله شــود یــا حتــی تعهــد یکــی را در مقابــل 
، ص. 1392ارزش سازد که معامله از صــورت معاوضــی خــارج شــود (بیگــدلی، دیگري چنان بی

267.( 
تواند تعادل قــرارداد گیر مانند ویروس کرونا ازجمله مواردي است که میهاي همهبروز بیماري

را بر هم زند و فروض مختلفی را با خود به دنبال آورد. براي مثال، هنگــام شــیوع کرونــاویروس، 
 را براي جلوگیري از  دولت تدابیر شدید «احتیاطی»  شدموجب  ناشی از آن،  بیماري    شدن  طولانی

 ).36، ص.  1401پور و همکاران، ویروس وضع کند (تقی  گسترش و شیوع این
ناپــذیر و بینیاي اســت کــه بــه دلیــل خــارجی، پیشگونــهتغییر اوضاع و احــوال و شــرایط به

قــاهره و آثــار آن اســت گیــرد و مشــمول قــوه ماژور قرار میناپذیر بودن، در دایره فورساجتناب
) و گاه خارج از ایــن حــالات اســت کــه بســته بــه شــرایط، 5، ص.  1401(صفایی و جواهرکلام،  

 ضمانت اجراي خاص خود را خواهد داشت.
کردن توزیع غیرعادلانه منابع قــراردادي را   الاجرا انتظار لازم  ،از نظم حقوقیتوان  نمی  ازآنجاکه

)، با توجه به اصل آزادي قراردادي و اصل حاکمیت 401.  ، ص1401ت (افتقاري و همکاران،  داش
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مثابــه «قــانون» میــان طــرفین شود  که آیا باید «قرارداد» را بهاراده، این پرسش اساسی مطرح می
گونه پنداشت که امکان تغییر مفاد قرارداد بدون توافق طرفین وجود نــدارد یــا اینکــه و این  دانست

 ردن توازن قراردادي وجود دارد؟ راهی براي مقابله با بر هم خو
هایی انجــام شــده اســت. بــراي در پاسخ به این پرسش، پیش از این، از ابعاد مختلف، پژوهش

در حقــوق ایــران و   اجاره  اثر پاندمی کرونا بر قرارداد) در مقاله «1401پور و همکاران (مثال، تقی
در شــرایط کرونــا، دکتــرین د دارند کــه  )»، تأکیهاي دانشجوییبا تأکید بر اجاره خوابگاه(انگلیس  

ناشــی از چنــین  کریس ــکه دهند کنند و اجازه میبدیلی ایفا مینقش بی ،و هاردشیپ  ماژورفورس
 د.  طرفین قرارداد توزیع شو میان يطور مساوبه  ،بحرانی

هاي واگیردار بر اجــراي بررسی تأثیر بیماري) نیز در مقاله «1400آذر و سیداحمدي سجادي (
 شــیوع  ازآنجاکــهاند که  گیري کردهگونه نتیجه»، ایناردادهاي مالی با تکیه بر اصل ابقاي قراردادقر

که این   هاي مختلف تصویب کنندمقرراتی را در زمینه  ها را بر آن داشتدولت،  وسیع  هبا دامن  کرونا
هــا جراي آنمقررات سبب اجراي با تأخیر تعهدات قراردادي، غیرممکن شدن عمل به تعهداتی که ا 

بار برخی قراردادها شده مقید به زمان بوده است، انتفاي هدف در برخی قراردادها یا اجراي مشقت
را قراردادي و تعدیل قرارداد    تتعلیق تعهدا   ل قرارداد،لااجراي انح  ضمانتباید حسب مورد    ،است

 محقق دانست.
پژوهش نخست، با اینکه از نظر موضوعی مشابه پژوهش حاضر اســت، اساســاً فــرض تحقــق 
«تعدیل قرارداد» را مورد بحث قرار نداده و پژوهش دوم، با وجود ورود به ضمانت اجراي «تعدیل 

المللی و نیز تأکید بر عدم تصریح آن هاي حقوقی و مقررات بینقرارداد»، بحث از آن در دیگر نظام
ررات داخلی، ضمن عدم توجه به امکان اجراي این ضمانت اجرا در فــرض تجزیــه قــرارداد در مق

اجاره، تحلیل مبانی فقهی و حقوقی این ضمانت اجرا را که موضوع اصلی این پژوهش اســت، تنهــا 
 در دو، سه سطر و به شکل گذرا مورد بحث قرار داده است.  

جاي گــره زدن انجام شده، این است که بــه  تحلیلی-فرضیه این پژوهش که با رویکرد توصیفی
موضوع با «تلف حکمی عین یا منفعت مورد اجاره» و حسب مــورد، ضــمانت اجــراي «فســخ یــا 

ماژور» یا «دیگر عوامل تغییر اوضاع و احوال»، بــا تمســک بــه موجب «فورسانفساخ قرارداد» به
بــر استفاده بلاجهــت» و نیــز  اي مانند «قاعده لاضرر»، «عسر و حرج»، «شرط ضمنی» و «مبانی
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«اصل بقاي عقود» که مستلزم حفظ قرارداد در عین دفع ضرر است، ضمانت اجراي «تعدیل   اساس
گفته ارجحیــت دارد. کند، بر دو راه پیشحلی که این هدف را تأمین میعنوان راهقرارداد اجاره» به

در  بارنینخســتافع» است کــه بــراي ترین مبانی شایان ذکر، «تجزیه مندر همین راستا، یکی از مهم
 شود.این نوشتار از سوي نگارندگان ارائه می

عنوان بحــث دهی شــده اســت. در بخــش نخســت، بــهاین پژوهش در سه بخش کلــی ســامان
گیر مانند کرونا مــورد هاي همهمقدماتی، تغییر اوضاع و احوال قرارداد اجاره در زمان بروز بیماري

نت اجراهاي فسخ، انفساخ و تعدیل، متناسب بــا فــروض مختلــف تغییــر بررسی قرار گرفته و ضما
گیر بحــث شــده اســت. در قســمت هاي همهبروز بیماري لیبه دلشرایط و اوضاع و احوال قرارداد 

دوم، مبانی فقهی تعدیل قرارداد اجاره مطالعه شده و درنهایت، در بخش سوم، مبــانی حقــوقی ایــن 
 رفته است.ضمانت اجرا مورد تبیین قرار گ

 جرهأمست نیع  از  انتفاع  صعوبت  وگیر  هاي همهشیوع بیماري  فرض  دراجاره    قراردادسرنوشت  . 1

گیر ماننــد کرونــا قــرار هاي همــهبیماريتأثیر  تحتممکن است  هایی که  دقراردا ترین  رایجیکی از  
مرور بــه  ،آنمنــافع در    يفایاســت» است. این عقد، قراردادي مستمر و موقت است که  اجارهگیرد، «
مصادیق مختلــف . بروز گیرد و موضوع آن باید تا پایان مدت، قابلیت انتفاع داشته باشدمیصورت  
 الشــعاعصورت جــدي تحتمنافع مستأجر را به  يفایاست  ویژه شیوع ویروس کرونا،ماژور بهفورس

 دهد.می قرار
ناشــی از  مســتقیم روي منفعــتطور به گیرهاي همهتحقق بیماريشرایط ناشی از در این میان،  

همــواره اصــل بــر لــزوم قــرارداد و   زیــرا   گذارد؛چندانی نمی  تأثیر  »یقراردادهاي اجاره «مسکون
امکــان یــا دشــواري   مربوط به عدمعام و خاص (ن به مفاد قرارداد است و معاذیر  ا پایبندي متعاقد
و شــرایط را بــراي متعهــد دهد میتأثیر قرار   ن را تحتا در صورتی تکلیف متعاقد  )،اجراي قرارداد

گیري همــههرچنــد    ،بنــابراین  .صورت مستقیم بر اجراي تعهــد تــأثیر بگــذاردکه به  کندمیتر  آسان
رابطه مستقیم و مؤثر این دو، بین  لزوماً ،ن را کاهش دهدا توان مالی برخی مستأجرتواند  می  بیماري
(خالــدي و  1عمل کنندبها پرداخت اجارهتعهد خود بابت  د بهبای انمستأجر ،. درنتیجهنیست  متصور

 
مهلــت و شــرایط در فرض عسر وي، تواند از تمسک مستأجر به نهاد اعسار نیست و دادرس می آمده مانعشرایط پیشباید دانست که  البته  .  1

 ). 65-64، صص. 1399(خالدي و همکاران،  پرداخت مناسبی به او اعطا کند
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   ).65-64، صص.  1399همکاران،  
هــاي «مکانبیشــترین تــأثیر را بــر اجــاره    کرونــاگیر ماننــد  هاي همهشیوع بیماري،  در مقابل

 ــ  ،هاي مــواد غــذاییفروشــگاه  ماننــد  برخــی امــاکنالبتــه    ه است؛داشت  »تجاري م بهداشــتی و لااق
 ــدر زمان کرونا  علت افزایش تقاضا    ها بهداروخانه از   رونــد. ازایــنرو بودهبا افــزایش فــروش روب

مشاغل دیگر یا کاملاً با تعطیلی مواجه شدند یا بــا محــدودیت اما    ،شمول این تحلیل خارج هستند
شود که وضعیت اجــاره مســتأجران اساس، این موضوع مطرح می. براینوکارکسبساعت فروش و 
توان خسارات ایشان را جبران کرد که حســب مــورد، ضــمانت شود و چگونه میاین اماکن چه می

، ص. 1400اجراهاي فسخ، انفساخ و تعدیل قرارداد قابل انجام است (آذر و سیداحمدي ســجادي، 
500  .( 

 در ادامه، به تحلیل این موارد خواهیم پرداخت.

 قابلیت فسخ و انفساخ اجاره   .1.1

 ــیتعط  و  گیر مانند کروناهاي همهبیماري  فرض  در  تصورن  شایا  ياجراها  ضمانت  از  یکی  امــاکن  یل
 ــقابل  ي،تجار  ــا   در  کــه  اســت  اجــاره  انفســاخ  و  فســخ  تی  ــتحل  بــه  ،بخــش  نی . میپــردازیم  آن  لی

 خصوص باید میان اماکن و مشاغل قائل به تفکیک شد.دراین
هاي ستاد ملــی مصوبات بالادستی مانند دستورالعملطبق گروه نخست شامل مشاغلی است که 

گذاري طــرح فاصــله«در ایــام اجــراي    شــدند ومیشــناخته    غیرضــروري»  مشاغل«  وجزکرونا،  
  شدند.میتعطیل  کاملاً باید    »اجتماعی

را از   »قابلیت انتفاع«  ،جارهالاکه مال  شودمیموجب  گیر  هاي همهبیماريشیوع    برخی معتقدند
چنــین  یادشــده،و علــت فقهــی حکــم قاعــده قانون مدنی    481  با توجه به روح ماده  .دست بدهد

 توان از مورد اجــاره بــهگذار نخواسته است در جایی که انتفاع منظور عقد را نمیآید که قانونبرمی
 امــلاكجر مــورسد که نظر می به ،بنابراین .بها کندمستأجر را مکلف به پرداختن اجاره ،دست آورد

علت ممنوعیــت قــانونی نتوانســته از   بهاي مدتی را که مستأجر بهتجاري، استحقاق دریافت اجاره
شــمرده تخلــف مســتأجر  یادشده،  بهاي مدت  پرداخت اجاره  مورد اجاره استفاده کند، ندارد و عدم

ه عین مستأجره تخلیکند و  عقد را فسخ    ،بهاپرداخت اجاره  عدم  لیتواند به دلجر نمیموو    شودنمی
 ).65، ص.  1399(خالدي و همکاران، را بخواهد  
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 نیو به ا   ردیاجاره را دربرگ  امیکل ا   ،یلیچنانچه مدت تعط  ،راقمان سطوراز منظر    گر،ید  انیبه ب
 ــمستأجره از قابل نعی شدنخارج هبه منزل نیکرد، ا   اياستفاده  چیمستأجره ه  نیعلت نتوان از ع  تی

 .شودیم سخمنف یقانون مدن  481آن، عقد اجاره براساس ملاك ماده  هجیانتفاع است که در نت
قانون مدنی در خصــوص عیبــی اســت کــه عــین مســتأجره را از  481گفتنی است مقرره ماده 

رسد «وجود عیــب» خصوصــیتی نــدارد و هــر موضــوعی می  به نظرقابلیت انتفاع خارج کند، اما  
هرچند ارتباطی با خود عین مستأجره نداشته باشد، بلکه ناشی از امر خارجی مانند الزام به تعطیلی 

شود که عین مســتأجره هاي ستاد کرونا) باشد، منجر به این می(ناشی از دستورالعملعین مستأجره  
 از قابلیت انتفاع مورد نظر خارج و عقد منفسخ شود.

صــورت موقــت و تعطیلی اماکن، کل ایام اجاره را دربرنگیرد یا تعطیلــی به  چنانچه،  حالنیدرع
محدود در برخی ساعات باشد، براي مثال، بر اساس مصوبه ستاد کرونا، اماکن تجاري ملزم باشــند 

توان گفــت کــه عــین مســتأجره از تردید نمیبپردازند، بی  وکارکسبروز به  تنها دو ساعت از شبانه
ارج و به این دلیل، قرارداد اجاره منفسخ شده است، بلکــه بایــد بــه فکــر راهکــار قابلیت انتفاع خ

 دیگري براي جبران زیان مستأجر بود.
نظران معتقدند شرط بنایی موجر و مستأجر در قــرارداد اجــاره، ایــن اســت کــه بعضی صاحب

ان استفاده از عین اي به مستأجر تسلیم شود که در تمام مدت عقد، مستأجر امکگونهالاجاره بهمال
رو در ایــن فــرض، حســب مــورد، ). ازاین187ق، ص. 1414مستأجره را داشته باشد (بروجردي، 

القاعده، دلیل ثبوت حق ). علی108، ص.  1398موجر و مستأجر هر دو حق فسخ دارند (رضوي،  
، فسخ براي مستأجر، «نفی ضرر» از اوست، زیــرا اســتیفاي منفعتــی کــه غایــت و هــدف او بــوده

شــود، امــا اینکــه غیرممکن شده است و اگر این خیار براي او در نظر گرفته نشود، وي متضرر می
 ایشان در چه فرضی و با چه مبنایی، خیار را براي موجر ثابت دانسته است، مشخص نیست.  

که در تمام مدت اجــاره، باشد اي گونهتحویل مورد اجاره بهدیگر بر این نظرند که اینکه   ايعده
اساس، براینو  استشرط بنایی عقد اجاره   ،مستأجر امکان استفاده از عین مستأجره را داشته باشد
اجــراي   در صــورت عــدم  ،بنابراین  اند.کردهپایبندي مستأجر به عقد را به رعایت این شرط منوط  

امــا  ،بــراي او »ثبوت حــق خیــار«ین یعنی همان  و ا   ماندقرارداد، التزامی هم بر مستأجر باقی نمی
قصــوري در تســلیم عــین   ویروس،جر در مــورد شــیوع کرونــاوایراد این نظریه نیز این است که م

مستأجره و در اختیار گذاشتن منافع مورد اجاره در طول مدت اجاره مرتکب نشــده اســت کــه بــا 
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 ).  65، ص.  1399(خالدي و همکاران،   شودضرر وي جبران  ،جعل خیار براي مستأجر
اوضــاع و  ،مستمر بودن عقد اجاره، ممکن اســت شــرایط  لیازآنجاکه به دلد  بعضی دیگر معتقدن

خارجی ماننــد شــیوع بیمــاري  اياحوال زمان انعقاد عقد با زمان اجراي آن متفاوت باشد و حادثه
ترکمــان، ابراهیمی  شود (که التزام مستأجر به عقد اجاره منجر به غبن فاحش وي    کرونا باعث شود

مورد وضعیت قرارداد در چنین شرایطی با توجه به مستمر بودن عقد اجاره در  )،  131، ص.  1399
حسب مورد، «فسخ» یــا  ؛ زیرا یا انفساخ قرارداد شد فسخقائل به   بارهکی  بهحسب مورد    تواننمی

ن امــاکن تجــاري ا کــه مســتأجرویژه  ؛ بــهخالف اراده نخســتین طــرفین اســتم  » قرارداد،انفساخ«
ل قرارداد منجر به زیــان لاانح  که  کنندمیم براي کسب خود  لازهایی را صرف ابزار و وسایل  هزینه

 اســت،  ظهور عقد اجاره در لحظاتی که فاقد امکــان اســتفاده بــوده  ،بنابراینشود.  میها  سنگین آن
جر وه مبها بموجب تعلق نگرفتن اجاره  ،واقع  در  .کندجر ایجاد نمیوازاي مورد توافق را براي ممابه
 شود.  می

صــورت (بههــا ستاد کرونــا موجــب تعطیلــی آن هايدستورالعملکه هستند مشاغلی دسته دوم  
 .  تأثیر قرار داده است  ها را تحتاما رونق آن  ،نشدهجزئی یا کلی) 

تحلیل   »نفی عسر و حرج«و    »قاعده تعذر«باید موضوع را بر اساس  این مشاغل    در خصوص
معنــا کــه علــت   بــدین  .خالف توافق ضمنی طرفین باشدمتواند  ایط جدید میکه شرنبرایافزون  کرد.

آن مکان را اجــاره  ،مستأجر وگرنه اساساً  است  برداري از آن بودهامکان بالقوه بهره  ،بهاتعیین اجاره
 را   مدت  بقیهنسبت به    حق فسخ»،  نظریه شرط ضمنی«شرایط جدید با استناد به    ،بنابراین  .کردنمی

 ــ  در صورت تداوم عقد اجاره و عــدم  سوي دیگر،کند. از  براي مستأجر ایجاد می جر ومســاعدت م
قــانون آیــین دادرســی  552 قانون مدنی، مــاده  1082 ماده  1  ك از تبصرهلاتوان با وحدت ممی

اعمــال قائــل بــه قانون دریایی ایران و تئوري موازنــه،    179نون بیمه ایران، ماده  قا  16  مدنی، ماده
در راستاي اصل حاکمیت اراده و اصل لزوم تفسیر قرارداد از منظر اقتصادي   »نظریه شرط ضمنی«

کاهش متناسب آن با امکان کســب «و    »تعدیل قضایی قرارداد اجاره«به    شد و  و مصالح اجتماعی
  » رأي داد.نظر کارشناس درآمد با جلب
ممکــن اســت نســبت بــه  کرونــاشرایط ناشی از  ،خصوص اجاره اماکن تجاري  در  گفتنی است

قاعده نفی عسر و حرج جــاري   ،نسبت به مدتی از آن  ود وش  شمردهماژور  فورس  قراردادمدتی از  
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 .  مورد اشاره قرار گرفت  ترپیش واست جداگانه  باشد که هرکدام تابع احکامی 

همان میبنابراین،  منفسخ  اجاره  قرارداد  موارد،  برخی  در  بیان شد،  که  برخی گونه  و  شود 

و   نیست  طرفین  مطلوب  همیشه  الزاماً  اجرا  ضمانت  دو  این  اما  است،  فسخ  قابل  اوقات 

اغلب مستأجران درصدد فسخ قرارداد نیستند و بلکه   بساچهکند.  ها را تأمین نمی حقوق آن 

روشنی، حکم آن در قوانین وجود ندارد  بها» است که به «تعدیل اجاره   مطلوب ایشان، امکان

به نیز  فقهی  مبانی  اساس  بر  خواهیم  و  آن  به  ادامه،  در  که  نیست  تحلیل  شایان  سادگی 

 پرداخت.

 بها  قابلیت تعدیل اجاره. 2.1

توجه قرار گیرد؛ حلی در راستاي حفظ، پایداري، اداره و لزوم قرارداد مورد  عنوان راهتعدیل باید به
اللزوم» منافاتی ندارد؛ زیرا اصل بر این است که قــرارداد میــان اصالۀ«زیرا تعدیل قرارداد اجاره با  

، وفادار باشند (مدنی، اندالاتباع باشد و طرفین به تعهداتی که ضمن آن کردهالوفا و لازمطرفین لازم
قــرارداد، آن را متعــادل و متناســب بــا ). بنابراین، تعدیل، ضمن حفظ بقاي  366، ص.  2، ج1383

کند. به تعبیر دیگر، «لزوم قراردادها» در برابر «انحلال» آن است نه در برابــر شده میشرایط حادث
 «تعدیل قرارداد».

ممکن است گفته شود «تغییر مفاد قرارداد» نیز مغایر اصل لزوم قراردادهاست، اما باید دانســت 
ون استثنا نیست و هم در لسان فقها و هم در قــانون بــا اســتثنائاتی که اصل لزوم، اصلی مطلق و بد

منظور ایجاد تعادل قراردادي باید در چارچوب مبانی فقهی و حقوقی توجیه همراه بوده است، لذا به
هاي بر مبانی فقهی و حقــوقی، مبــانی دیگــري ازجملــه ضــرورتنظران افزونشود. بعضی صاحب

، 3، ج1395انــد (کاتوزیــان، وان مبنایی براي تعدیل قرارداد ذکــر کردهعناقتصادي و اجتماعی را به
رسد وجود مبناي اقتصادي و اجتماعی از لحاظ خلــط دو مفهــوم «هــدف )، اما به نظر می73ص.  

گفتــه بــیش از آنکــه تعدیل» و «مبناي امکان تعدیل» قابلیت طرح یافته است؛ زیرا دو مفهوم پیش
 «اهداف تعدیل» هستند.    «مبناي تعدیل» شمرده شوند،

بستگی دارد. براي مثــال، «اصــل لــزوم در هاي مختلف با علوم دیگر همدانش حقوق در زمینه
قراردادها» از دیدگاه علم اقتصاد نیز شایان توجیه است؛ زیرا هدف از آن، لزوم عــدالت معاوضــی 
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توانــد دادرس را از نمیبســتگی  )، اما این مقدار از هم112، ص.  1392است (خویینی و همکاران،  
نیاز سازد تا با توجیهــات فلســفی و اقتصــادي و بــا نــامحترم تمسک به قانون و اصول حقوقی بی

توانــد شمردن اراده طرفین دست به تعدیل قرارداد بزند؛ هرچند توجه به مبانی فلسفی و حقوقی می
طرفین قرارداد، به تعدیل تعدیل شود تا از آن مجرا، قاضی یا    در خصوصمنجر به تصویب قوانینی  

 قرارداد همت بگمارند.
 در ادامه، به تبیین مبانی فقهی و حقوقی تعدیل خواهیم پرداخت.

 بهاسنجی تعدیل اجارهامکان. مبانی فقهی  2

 قاعده لاضرر. 1.2

مشهورترین قواعد فقهی است که در بسیاري از ابواب فقه بدان اشاره شده است   از«قاعده لاضرر»  
کننــده ). این قاعده از عبارت «لاضرر و لاضرار» گرفته شده و بیان243  ، ص.ق1421،  (مصطفوي

این مهم است که هرگونه «ضرر و ضرار» در اسلام ممنوع و نفی شــده اســت (جمعــی از محققــان، 
 ).  622، ص.  1، ج1389

ثبتِ مفاد قاعده لاضرر نظرات مختلفی وجود دارد؛ تعدادي از فقها «لاضرر» را «م  در خصوص
؛ 522، ص. 1تــا الــف، ج؛ طوســی، بی588تــا، ص. اند» (حلبــی، بینفــی حکــم ضــرري دانســته

اساس، قاعده یادشده را باید ازجمله قواعدي دانست که ). براین326، ص.  5تا، جحنبل، بیاحمدبن
). شماري از ایشــان، «لاضــرر» را گــواه 135، ص.  1372کننده دیگر قوانین است (مطهري،  تعدیل

). بعضــی دیگــر، «نفــی ضــرر 258ق، ص.  1389داننــد (بجنــوردي،  ی موضــوع ضــرري» می«نف
) 193ق، ص.  1406ی،  آخوند خراســاناند (» را مفاد قاعده مزبور دانستهنشدهجبرانغیرمتدارك و  

کننده مشــروعیت تمــام اعمــالی ی، «نفیطورکلبهو برخی از فقهاي دیگر معتقدند که قاعده لاضرر  
شود». بر اساس این نظر، قاعده لاضرر، هم «نفی از ایراد ضرر به است که موجب ضرر به مردم می

د و عمــل و قــانون دیگران» و هم «نفی از هر حکم و قانونی» است که باعث ضرر بــه مــردم شــو
 اندقائل). در کنار فقهایی که  59، ص.  1، ج1385مزبور را نامشروع دانسته است (مکارم شیرازي،  

کند، شماري دیگــر، مفــاد قاعــده لاضــرر را «نهــی» به اینکه قاعده لاضرر، «افاده معناي نفی» می
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 ).44ق، ص.  1407(شریعت اصفهانی،   1دانندمی
ناي مناسبی براي جبران ضرر ناشی از تغییر اوضاع و احوال قراردادي تواند مبقاعده لاضرر می

باشد؛ زیرا مفاد قاعده دربردارنده «نفی هر ضرر نامشروعی» است و تغییر اوضاع و احوال قــرارداد 
رغم کند که باید از آن اجتناب کــرد. مســتأجر بــهاجاره، ضرري نامشروع را بر مستأجر تحمیل می

صورت کامل از مورد اجاره براي منظــوري کــه اجــاره کــرده شرایط کرونایی به  تواند دراینکه نمی
بها را پرداخت کند. این ضرري است نامشروع که بــراي است، استیفاي منفعت کند، باید تمام اجاره

 توان به این قاعده استناد کرد.نفی آن می
 ــ  در خصوصممکن است   تناد شــود کــه  قاعــده استناد به قاعده مزبور، به این ایراد شــکلی اس

ها درست یادشده داراي ضعف سندي است و اساساً روایات مبنایی آن ضعیف است و استناد به آن
دانــان قــرار گرفتــه اســت نیست، اما اولاً، این روایات در موارد مختلفی مورد استناد فقها و حقوق

گونه که عی نیست، بلکه هماناي صرفاً شر). ثانیاً، این قاعده، قاعده131، ص.  1383(محقق داماد،  
) و بــه 59، ص. 1، ج1385اند، از مستقلات عقلیه است (مکارم شیرازي، برخی فقها نیز بیان داشته

این دلیل که از ارتکازات عقلی است، در روایاتی که بدان اشاره شده، راوي از اصل و دلیــل حکــم 
 پرسد.  نمی

اعده ممکن است مطرح شود، ایــن اســت استناد به این ق  در خصوصاشکال شکلی دیگري که  
ق، ص. 1385گــذاري» اســت (خمینــی (امــام)،  که قاعده مزبور مربوط به مرحله «تشریع و قانون

تــوان بــه فیه، مقــام، مقــام اجراســت، نمیرو با در نظر گرفتن این موضوع که در مانحن ). ازاین50
ضــرر، چــه در مرحلــه تشــریع و   رســد کــه بــراي نفــیقاعده لاضرر استناد کرد، اما بــه نظــر می

 ي و چه در مرحله اجرا، امکان استناد به قاعده مزبور وجود دارد. گذارقانون
شده، ممکن است اشکالات ماهوي هم مطرح شود مانند اینکــه فارغ از اشکالات شکلی مطرح

گفته شود در موضوع حاضر، ما با دو نوع ضرر مواجــه هســتیم؛ «تقــدم حــق مــوجر» و «ضــرر 
رو مــوجبی بــراي دن به مستأجر» یا «تقدم حق مستأجر» و «ضرر رساندن به موجر». ازایــنرسان

 استناد به قاعده لاضرر وجود ندارد. 

 
). بازپژوهی در مفهوم 1394رر ر.ك به: شعبانی کندسري، هادي (. براي آشنایی بیشتر با مفهوم ضرر و ضرار و نیز ضمانت اجراي قاعده لاض1

). 1394و شــعبانی کندســري، هــادي ( 82و  81هاي الســلام)، شــمارهبیــت (علیهمضرر و ضرار و مفاد قاعده لاضرر و لاضــرار. فقــه اهل
 .83 السلام)، شمارهبیت (علیهمبازاندیشی در معیار و قلمرو و ضمانت اجراي قاعده لاضرر و لاضرار.  فقه اهل
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توان به قاعده لاضرر استناد کرد؛ زیــرا مفــاد هم می  خصوصنیا رسد در، به نظر مینیباوجودا 
قاعده، «نفی ضررِ بیشتر» است و در موضوع حاضر، ضرر مستأجر بیشتر از ضــرر مــوجر اســت؛ 

منظور اجتناب از ضــرر بیشــتر بــدان اي که شماري از فقیهان نیز با تمسک به قاعده لاضرر بهنکته
اي حکم بــه عــدم یکــی گونهحکم ضرري پیدا کرد؛ به  اند؛ «اگر موضوع، دوران بین دواشاره کرده

مستلزم ثبوت حکم دیگر باشد، اشکالی در مقدم داشتن حکمی که ضــرر کمتــري بــه همــراه دارد، 
 ).  125ق، ص.  1414نیست» (انصاري،  

از دیگر اشکالات شایان طرح این اســت کــه اثبــات تعــدیل و اختیــار قاضــی بــراي تعــدیل، 
«لاضرر» در بیان نفی حکم ضرري است و نــه اثبــات   کهیدرحالاست    موضوعی اثباتی و وجوبی

خصوصــیت و مناســبت   يتــوان از راه تنقــیح منــاط و الغــامیحکم. در رد این اشکال باید گفت  
زیرا هر خصوصیتی که در احکام وجودي است و   ؛موضوع، آن را شامل احکامی عدمی نیز دانست

احکام عدمی نیز وجود   بارهان خصوصیات و ملاك در، هماست  شده  »قاعده لاضرر«باعث تشریع  
کنــد کــه ایــن کند، دیگر چه تفاوتی میدارد. وقتی خداوند از روي امتنان، ضرر را از مردم دفع می

 .)344  ، ص.1377 احمدي،  ضرر از احکام وجودي ناشی شود یا از احکام عدمی (بهرامی
گونه کــه کند، اما همانقراردادي را فراهم نمیتنهایی امکان تعدیل  نتیجه اینکه، قاعده لاضرر به

قراردادهــاي نجــات دریــایی   در مــوردها امکــان تعــدیل  قانون دریایی، براي دادگاه  179در ماده  
توان بر مبناي قاعده لاضرر و با وضع قوانین مناسب، راه را بــراي تعــدیل بینی شده است، میپیش

 قرارداد هموار ساخت.  

 قاعده عسر و حرج .2.2

«عسر» در لغت به معنی «صعوبت»، «مشقت» و «شــدت» و «حــرج» هــم بــه معنــاي «ضــیق»، 
). مقصــود از قاعــده عســر و 160، ص.  1، ج1385«تنگنا» و «گناه» آمده است (مکارم شیرازي،  

کجا توان هر رو به استناد این قاعده میحرج این است که تحمیل سختی بر افراد ممنوع است. ازاین
 اقدامی مبتنی بر تحمیل سختی و مشقت باشد، آن را دفع کرد.

موجب پیوند قاعده مزبور با موضوع حاضر است، این است کــه تغییــر اوضــاع و احــوال   آنچه
شود که قاعده مزبــور از آن نفــی کــرده قراردادي موجب تحمیل سختی و مشقتی براي مستأجر می

از تغییر جــدي اوضــاع و احــوال، بــراي مثــال، شــیوع واسطه تعطیلی ناشی است. مستأجري که به
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بیماري کرونا، قادر به بازگشایی محل مورد اجاره نیست یا نتوانسته است از مورد اجاره، اســتیفاي 
بها با سختی و مشــقتی مواجــه بر پرداخت اجارهمنفعت منظور را ببرد، در اجراي تعهد خویش مبنی

 شده که از آن نفی شده است.
یزان سختی و مشقت شمول قاعــده فــوق بایــد عــرف را مــلاك عمــل دانســت. م  در خصوص
). همچنین، بایــد میزانــی از مشــقت و ســختی را مشــمول قاعــده 172، ص. 1379(صادقی مقدم،  

دانست که منجر به ضرر یا عدم توانایی افراد بر عمل یا تعهد نشود، والاّ در شمول قواعــد دیگــري 
براینکه اساساً بحث تعــدیل شود. افزونمانند تکلیف مالایطاق میلاضرر یا عناوین دیگري    ازجمله

در جایی مطرح است که امکان اجراي تعهد وجود داشته باشد، اما همراه با سختی و مشقت باشــد، 
 وجه است.والاّ اگر اجراي تعهد ناممکن باشد، بحث از تعدیل بی

است؛ بدین معنی که نتیجــه  هــر  مفهوم «عسر و حرج» و «قاعده لاضرر» داراي قرابت معنایی
رو دستی یا ضرري براي افراد باشد. ازایــندو قاعده، حرمت اقدامی است که مستلزم مشقت و تنگ

گونه که در قاعده لاضــرر نباید مفاد قواعد یادشده را نهی ساده شرعی یا کراهت شمرد، بلکه همان
نیز باید بیان داشت اقــدامی کــه   نجایا بیان شد، از اقدامی که موجب ضرر شود، نهی شده است. در  

؛ حلــی، 374، ص.  10ق، ج1428نتیجه آن مشقت است، از اشخاص رفع شــده اســت (انصــاري،  
 ).40، ص.  2، جق1407

تــا ) و روایات متعــددي (طوســی، بی6و مائده،  78دستی، آیات (حج،  براي نفی سختی و تنگ
ها اســتناد کــرد. تــوان بــداندارد که می ) وجود120، ص. 1تا، ج؛ حر عاملی، بی63، ص. 1ب، ج

قــانون اجــراي  65شود که ماده براي تمسک به این قاعده نیز مقرراتی در قوانین موضوعه دیده می
 هایی از آن است.قانون مدنی مثال  1130و   1129،  653،  277احکام مدنی و مواد  

اســت کــه در صــورت شود که قاعده عسر و حرج، قاعده عامی  بیان شد، مشخص می  آنچهاز  
تــوان بــدان اســتناد کــرد. اي در اجراي تعهدات طرفین قــرارداد، میاحراز هر نوع مشقت و سختی

اي، تغییــر اوضــاع و احــوال قــراردادي بــراي مثــال، در اثــر شــیوع رو اگر در قرارداد اجارهازاین
ه اســتناد و توان به قاعــده یادشــدکروناویروس موجب مشقت در اجراي تعهدات مستأجر شود، می

قرارداد اجاره را تعدیل کرد؛ زیرا این قاعده بر احکام اولیه حکومت دارد و با برداشتن لزوم اجراي 
 ).  23، ص.  1392توان خواستار تعدیل یا فسخ قرارداد شد (مرادي، تعهد می

به بیان دیگر، براي برطرف شدن عسر و حرج از متعهــد، دو راه وجــود دارد؛ یــا بایــد دادرس 
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، 1394منظور رفع این سختی تعدیل کند یا  حکم به جواز فسخ دهد (بیگدلی،  یط قرارداد را بهشرا 
شــده و توان مبنایی در راستاي رفع اوضاع نامطلوب حادث). بنابراین، قاعده مزبور را می192ص.  

 درنتیجه، «امکان تعدیل قرارداد» به شمار آورد.

 بهاسنجی تعدیل اجارهامکان  . مبانی حقوقی3

 حق از سوءاستفاده و استفاده بلاجهت .1.3

نیــز  نظــرلافبحث قرار گرفتــه و اخت ضرر که مفهوم آن از سوي فقها بسیار موردلاقاعده    خلافبر
پــس از   در واقــع،  .تچندان پیچیده نیس ــ  »استفاده از حقءقاعده سو«، مفهوم  تآن زیاد اس  بارهدر

 کنــار گذاشــته شــد و تیگونــه محــدودیبدون هیچبودن حق و جواز اعمال حق    اینکه نظریه مطلق
بــه آن وجــود  تپذیرش قرار گرفت، تنها تردیــد جــدي کــه نســب استفاده از حق موردءتئوري سو

شود، حــق استفاده آغاز میءسواست. با این توضیح که وقتی  درونی موجود در آن    ضداشت، تعار
فــق حــق باشــد هــم مغــایر آن. وقتــی تواند هم موا دیگر، عمل واحد نمیعبارت. بهشودمی  فمتوق

با   زیرا استفاده از حق صدق کند؛  ء، دیگر حقی ندارد تا سوکندیاستفاده مءشخصی از حق خود سو
تــوان میگونه پاسخ داده شده است کــه  ایناین ایراد    .شودغیرقانونی می  ،استفاده از حق، عملءسو

شیوه   امامحرز باشد،    خودخوديبه  ،وجود داشته و وجود آن  تتصور کرد که حقی مانند حق مالکی
 عبنابراین، همین شیوه اجرا بایــد ممنــو نشود.استفاده  تصورت درسباشد و به  عاجراي آن نامشرو

 ــ(اجرا بخواهد وجود خــود حــق  ت  که این ضماننبدون ای  شود (کریمــی و   را انکــار کنــدت)  مالکی
 )148، ص.  1393شعبانی کندسري، 

، 1390ه، «منع تحصیل مال از طریق نامشروع» است (جعفــرزاده، گفته شده که مبناي این قاعد
باید شخصی را که بدون ســبب مشــروع و بــه ضــرر دیگــران،  گذارقانون). بدین معنا که 235ص.  

را از این طریق به دست آورده است، به مالــک آن   آنچهاي تحصیل کرده است، ملزم کند تا  سرمایه
اي جز تمسک بــه اساس، اگر فرد حاضر به بر هم زدن این عدم توازن نشود، چارهبازگرداند. براین

تعدیل، اعم از قانونی و قراردادي و در صورت عدم فراهم شدن شــرایط تعــدیل، انحــلال قضــایی 
 نیست.

بهــا» در شــرایط کرونــایی باشــد. مثبــت «تعــدیل اجاره  تواند«قاعده استفاده بلاجهت» نیز می
استفاده بلاجهت به معنی افزوده شدن بر دارایی دیگران بــدون ســبب و همــراه بــا زیــان و هزینــه 
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خاطر تغییر اوضاع و احوال قراردادي اجاره، موجر به ضــرر مســتأجر بــدون دیگري است؛ زیرا به
بــه قاعــده مزبــور   خصــوصنیا است گفته شــود درکند. ممکن  سبب قانونی، مبالغی را تحصیل می

برد، استفاده واسطه قرارداد اجاره سود میتوان پذیرفت موجري که بهتوان استناد کرد؛ زیرا نمینمی
 ناروا کرده؛ زیرا سبب و علت قرارداد اجاره است.  

یر اوضــاع و رسد مبناي سود و بهره موجر، قرارداد اجاره نیست، بلکه تغی، به نظر مینیباوجودا 
احوال در اثر شیوع کروناویروس است و همین اندازه که متعهد له با علم به تغییر اوضاع و احــوال، 

استفاده از حق است و مبناي کند، خود مصداق سوءاجراي چنین تعهد گزافی را از موجر مطالبه می
 قانونی و مشروع ندارد.

زاده، اند (قاســما مستلزم نبود قرارداد شمردهبه تعبیر دیگر، هرچند تمسک به استفاده بلاجهت ر
 دررسد صرف وجود قرارداد نبایــد منجــر بــه آن شــود کــه نتــوانیم )، به نظر می233، ص.  1387
ي، تحصیل و بهره غیرمتعارف یکی از طرفین قرارداد را بلاجهت به شمار آوریم؛ زیرا همــین موارد

ري غیرمتعارف و گزاف براي متعهد همــراه باشــد و که در اثر اتفاقی غیرمنتظره، اجراي تعهد با ضر
وکتاب عاید موجر شود، نظر به مطالبه چنین تعهد گزافی از ناحیــه حساباز این رهگذر، سودي بی

 توان آن را مصداقی از سوء استفاده از حق به شمار آورد. موجر، می
بتــوان قــرارداد را از عنــوان  نظریه «استفاده بلاجهت» این قابلیت را دارد تا بــا اســتفاده از آن،

دیده (مستأجر)، نگاه متفاوتی به مفهوم قــرارداد داشــت، امــا مطلق رها ساخت و به نفع طرف زیان
چنــین از مبــانی فلســفی ماننــد اصــل هاي حقــوقی ایندستیابی به این مهم مستلزم فاصله اندیشــه

 ).111، ص.  1392همکاران،  قید آن در مکاتب حقوقی است (خویینی و حاکمیت اراده و آثار بی

 نظریه شرط ضمنی. 2.3

صورت صریح و به دلالت مطابقی، بلکه به دلالت تضمنی یــا «شرط ضمنی»، شرطی است که نه به
؛ طباطبــایی 198، ص.  2ق، ج1428گیــرد (نــایینی،  التزامی، مورد التزام طرفین قــرارداد قــرار می

) و عــرف و عــادت و 228، ص.  2، ج1385شــیرازي،    ؛ حســینی513، ص.  2ق، ج1429یزدي،  
). شــرط ضــمنی 166، ص.  1388بناي عقلا، موجودیت آن را در قرارداد می پذیرد (محقق داماد،  

) یــا بنــاي 132، ص. 3، ج1395چه آنکه مبناي آن عرف و غلبه در نوع قرارداد باشد (کاتوزیان، 
)، 286، ص. 1388امــاد، د) یا حکم قانون (محقق407، ص.  5ق، ج1409طرفین (موسوي خویی،  
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 الوفاست و عموم ادله «المؤمنون عند شروطهم» شامل این شروط نیز خواهد بود.لازم
رسد چنین شرطی در عقد تصریح نشــده اســت، امــا ایــن شــرط در موضوع حاضر به نظر می

ن دانند کــه در زمــاضمنی وجود دارد که طرفین، تنها خود را متعهد به اجراي شرایط و تعهداتی می
رو اگر بنا به شرایطی مانند شیوع کروناویروس، تعهدات زمــان انعقــاد عقد وجود داشته است. ازاین

دانند؛ زیرا این موضــوع در قــرارداد ذکــر قرارداد تغییر کند، طرفین خود را ملزم به اجراي آن نمی
طرفین با ایــن نشده است، اما مفاد تراضی طرفین دربردارنده این شرط ضمنی نیز بوده است؛ اراده  

شرط واقع شده است که اگر توافقات اولیه در نتیجه شرایط یادشده به هم خورد، ملزم بــه اجــراي 
تعهد نباشند و این شرط از چنان اهمیتی برخوردار است که باید نادیده انگاشتن چنین موضوعی را 

اد بایــد آن را در انتفاي قرارداد دانست. پس با وجود عــدم ذکــر چنــین شــرطی در قــرارد  منزلهبه
 قرارداد، موجود فرض کرد.  

وجو کرد؛ البته بعضی ریشــه آن را در عــرف ریشه چنین شرطی را باید در اراده طرفین جست
هاي توانند تمــام خواســته)، زیرا طرفین نمی153، ص.  1394دانند (بیگدلی،  حاکم بر معاملات می

هــاي طــرفین را که محدوده بسیاري از الزام خویش از قرارداد را در آن ذکر کنند و این عرف است
بهــا، دیده بــراي تعــدیل اجاره). در واقع، مبناي زیان137، ص.  1386کند (صادقی مقدم،  تعیین می

 اي است.  فسخ و دیگر ضمانت اجراهاي جاري تخلف از چنین شرط ضمنی
یــا عــرف حــاکم بــر در قراردادهاي مستمر مانند اجاره، استنباط چنین شرطی از اراده طرفین  

تر است؛ زیرا طرفین همــواره احتمــال تغییــر اوضــاع و احــوال قــراردادي را چنین معاملاتی آسان
دهند. بنابراین، اگر با تغییر اوضاع و احوال، مفاد تعهدات طرفین همراه با تعهــدي گــزاف بــراي می

یل قــرارداد را تــوان تعــداحدي از طرفین باشد، به اســتناد ایــن آگــاهی و پــذیرش ضــمنی آن می
 ).  79، ص.  1376اي براي دفع این ضرر قرار داد (شفایی، وسیله

داننــد و تعــدیل دانان، شرط ضمنی را مبنایی بــراي تعــدیل قــرارداد نمیالبته بسیاري از حقوق
، ص. 3، ج1395دانند (کاتوزیان،  قرارداد را نیازمند شرط صریح طرفین در زمان انعقاد قرارداد می

گونه که بیان شد، اگر قائل به پذیرش شرط ضمنی باشیم، ظر پذیرفتنی نیست؛ زیرا همان). این ن82
حیــث، تفــاوتی بــا شــروطی کــه شرط ضمنی نیز مانند تصریح در عقــد داراي اثــر اســت و ازاین

تعدیل، نظر به تصــریح در   در خصوصتوان  رو نمیشود، ندارد. ازاینصراحت در قرارداد ذکر میبه
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ر اینکه اساساً مانند بسیاري از فقها، قائل به عدم اعتبار شروط ضمنی به علت عــدم عقد داشت مگ
 )153، ص.  4، ج1394تصریح در عقد باشیم (انصاري،  

بعضی شرط ضمنی را با فرض پذیرش، تنها مجوز در راستاي تعدیل قــراردادي شــمرده، بیــان 
 ــاند شرط ضمنی نمیداشته ، ص. 1392ویینی و همکــاران،  تواند منجر به تعدیل قضــایی شــود (خ
). این در حالی است که امکان تفسیر قرارداد با تمسک به شرط ضمنی توسط دادرس، امکــان 113

 سازد و بر همین اساس، اشکال مزبور با منطق حقوقی سازگاري ندارد.تعدیل قضایی را فراهم می

 دیدگاه مغفول فقهیان درباره تبعیض عقد اجاره و پذیرش نظریه تعدیل  .  3.3

رغم وجوب رعایت لزوم در قراردادها، گاه تغییــر اوضــاع و احــوال قــرارداد مســتلزم تغییــر در به
اند، امــروزه قراردادهــا نظران بیــان داشــتهگونه که برخی صاحبشود؛ زیرا همانشرایط قرارداد می

اساس، با عارض شدن تغییرات اجتماعی و اقتصادي بر اجتماعی» است. براین  بستگیمبتنی بر «هم
ق، ص. 1353ناپذیر اســت (ســنهوري، قرارداد، اعمال تغییر در قرارداد برخلاف اصل لزوم، اجتناب

8  .( 
ناپــذیر اســت، یکی از مواردي که در آن، تغییر قرارداد و بــه تعبیــر دیگــر، تعــدیل آن، اجتناب

ه است؛ زیرا جریان آن در طول زمان، همواره قرارداد یادشــده را دســتخوش تــأثر از قرارداد اجار
اي اي که در پارهگونهکند؛ بهگیر ازقبیل کرونا میهاي همههاي اجتماعی مانند بیماريتغییر و تحول

 سازد.خواهد گذشت، انتفاع از اجاره را با چالش مواجه می آنچهموارد، به شرح 
خاطر تلف عین مورد اجاره، اعم از تلــف کلــی یــا جزئــی مورد اجاره، گاهی به  عدم انتفاع از

، حسب مورد، یا قرارداد اجاره، باطل است یا براي مســتأجر حــق فســخ بــه خصوصنیا است. در
). علــت بطــلان اجــاره و عــدم تکلیــف 435-434، صــص.  1، ج1378آید (کاتوزیان،  وجود می

موارد، عدم استیفاي منفعت و نیز شرط تسلیم منفعت (کــه در   بها در اینمستأجر به پرداخت اجاره
 ).157، ص.  1375اثناي اجاره نیز شرط است) است (اصفهانی،  

موضوع ناظر به موردي است که عین مســتأجره مصــون از تلــف، عیــب و...   ،اما در مانحن فیه
الاجاره براي مستأجر مال  واسطه تغییر شرایط و اوضاع و احوال، استیفا از منفعتمانده است، اما به

اي را که مراد طرفین از انعقاد اجــاره بــوده تواند استفادهمطلوب نیست. در این فرض، مستأجر نمی
). بــراي 479، ص.  1، ج1378است، ببرد؛ زیرا این هدف، موضوعاً منتفی شده اســت (کاتوزیــان،  
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ند، اما مراسم عروسی بــه هــم کمثال، در جایی که فردي ماشینی را براي مراسم عروسی اجاره می
خورد، دیگر مراسمی وجود ندارد تا ماشین به آن اختصاص داده شود. در ایــن فــرض، اجــاره می

 ).504ق، ص.  1429یزدي،  باطل است (طباطبایی
صــورت کامــل منتفــی رسد باطل دانستن اجاره، ناظر به موردي است که موضــوع بهبه نظر می

که موضوع عقد و انتفاع از عین مستأجره قابل تجزیــه باشــد و بخشــی از آن شود، والاّ درصورتی
 بها کاست. بــرايمنتفی شود، نباید اجاره را باطل دانست و تنها باید به همان نسبت، از میزان اجاره

منظور فروش پوشاك و انبار آن اجاره کند، اما قانون به دلیل بــروز اي را بهمثال، اگر شخصی مغازه
شرایطی خاص مانند شیوع کرونا، فروش پوشاك را ممنوع کند، اما استفاده از عین مستأجره بــراي 

نســاخته   پذیر باشد، شرایط جدید، تمام موضوع اجاره را منتفــینگهداري کالاهاي مستأجر امکان
 است تا بتوان قرارداد اجاره را باطل دانست.  

شــود، ایــن اســت کــه پس نتیجه پذیرش این سخن که با انتفاي تمام موضوع، اجاره باطل مــی
 ؛بها کاسته شــودهمان میزان از اجاره بخشی از موضوع مقصود طرفین از بین رفت، به کهیدرصورت

رو در مثال اخیر بایــد دیــد کــه قرار گرفته بود. ازاین  آن موضوع  در مقابلبها  زیرا بخشی از اجاره
بها در نظر گرفته شده است و به همان اندازه، ممنوعیت فروش پوشاك، چه بخشی از اجاره  خاطربه

 بها کاسته شود. از اجاره
گونه که در متون معتبر فقهی مورد تحلیل قــرار گرفتــه (طباطبــایی یــزدي، به بیان دیگر، همان

الاجاره در عقد اجاره، از اسباب بطلان یا انفساخ نســبت )، تلف بعض مال591، ص.  2جق،  1409
شده است؛ زیرا عقد اجاره به نسبت اجــزاي منفعــت، قابلیــت تبعــیض و شده یا باطلبه بعض تلف

انحلال دارد. براي مثال، اگر منزل مسکونی که داراي اتاق، حمــام و آشــپزخانه اســت، اجــاره داده 
ایــن اجــزا   در مقابلبها  اي است که اجارهاز این اجزا، داراي منفعت مشخص و خاصه  شود، هریک

شود (موســوي قرار گرفته است و با تلف شدن هریک از این اجزا، به همان نسبت، اجاره باطل می
 ).  327، ص.  1385خلخالی،  

زیــرا مــلاك   توان با سقوط قابلیت از انتفاع همسان دانست؛سادگی میموضوع تلف بعض را به
بطلان اجاره در نتیجه تلف، از اســاس از بــین رفــتن قابلیــت منفعــت عــین، جزئــاً یــا کــلاً اســت 

بهــا کســر تردید بایــد بخشــی از اجاره) و با بطلان بعض، بی105، ص.  27ق، ج1417(اشتهاردي،  
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 بها باشد. تواند بهترین مبنا براي تعدیل اجارهشود و این می
توان گیر میهاي همهره تأثیر تعطیلی اماکن تجاري در ایام شیوع بیماريبه همین مناسبت، دربا

و قابلیــت  وکارکســبگونه تحلیل کرد که اماکن تجاري داراي منافع مختلفــی ازجملــه قابلیــت این
است که عرفاً و عقــلاً   وکارکسبترین قابلیت، همان قابلیت  ، مهمنیبنیدرا نگهداري کالا و... است.  

بها در مقابل آن قرار گرفته است و چنانچــه عــین مســتأجره بــه هــر دلیلــی از اجارهبخش زیادي  
تــوان ازجمله قوانین و مقررات حاکمیتی، تعطیل و این قابلیت موقتاً منتفی شود، به همان نسبت می

 بها نیست.بها کسر کرد و این چیزي جز تعدیل اجارهاز اجاره
بها در عقد تصریح نشده اســت، در بها یا تعدیل اجارههاگر اشکال شود که کاستن از میزان اجار

اند)، بر گونه که طرفین خواستهگوییم که اولاً، این اثري است که با انتفاي موضوع عقد (آنپاسخ می
بهــا اجارهســت کــه  شود و نیازي به تصریح در عقد ندارد و ثانیــاً، ایــن بنــاي عقلاعقد عارض می

 خاص از مورد اجاره باشد. متناسب با استیفاي منفعت اش
خاطر انتفاي موضوعی است که اجــاره بــراي بها یا تعدیل، بهدر مجموع، کاستن از میزان اجاره

آن منعقد شده است و در این راه، تفاوتی میان فرضی که انتفاي موضوع، مــادي یــا معنــوي باشــد، 
دانشــگاه محــل تحصــیل  وجود ندارد. براي مثال، در فرضی که دانشــجویی منزلــی را در نزدیکــی

گیر، ســکونتی هاي همــهها در اثر شیوع بیماريواسطه تعطیلی دانشگاهکند، اما بهخویش اجاره می
منزل، صلاحیت فیزیکی براي انتفاع دارد، با وجود انتفــاي موضــوع  ازآنجاکهافتد، در آن اتفاق نمی

نحو مادي منتفــی نشــده، جاره بهسکونت باید چنین قراردادي را قابل تعدیل دانست؛ زیرا موضوع ا 
رو منزل فوق منظور حضور در دانشگاه از بین رفته است. ازایناما مقصود طرفین در انعقاد اجاره به

منظور انباري براي وسایل مستأجر قابل استفاده است. بنابراین، در ایــن مــورد محلی تنها به  مثابهبه
 بها کاست.ان به همان اندازه، از مقدار اجارهتونیز نظر به انتفاي معنوي موضوع اجاره می
اي قید مباشرت در استیفاي منفعت شده است و مســتأجر درست مانند فرضی که در عقد اجاره

رغم صلاحیت مورد اجــاره در اســتیفاي ، بهخصوصنیا امکان استیفاي شخصی منفعت را ندارد. در
، 1392باطــل اســت (طباطبــایی حکــیم،    خاطر وجود قید مباشرت، گفته شده که اجارهمنفعت، به

خاطر این تغییر اوضــاع و احــوال قــراردادي ایجــاد )؛ البته بدیهی است عذري که به57، ص.  12ج
 ).206، ص.  27تا، جاي باشد که جنبه شخصی نداشته باشد (نجفی، بیگونهشود، باید بهمی

تعدیل اجاره بیان شــد، نبایــد بها و تبیین مبنا براي  سنجی تعدیل اجارهامکان  در خصوص  آنچه
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واسطه تغییر در اوضــاع و احــوال، بــا صلاح بتوانند بهمانع از آن شود که در مواردي، نهادهاي ذي
ورود به قراردادهاي خصوصی اشخاص، این قراردادها را محــدود یــا مقیــد کننــد. تعــدیل اجــاره 

به دلیل شرایطی کــه بــر کشــور سابقه نیست و در اثناي جنگ تحمیلی،  گونه، در حقوق ما بیبدین
، خصــوصنیا بهــاي امــاکن داد کــه دردرصــد اجاره 20حاکم بود، شوراي انقلاب، حکم به کاهش 

 االله علیه) اخذ شد. (رحمت خمینیاستفتایی به شرح زیر از امام
بهــا کــه بــه دســتور اجاره تخفیــف درصد 20عالی در خصوص نظر جناب«

است؟ آیا چنین   نبودن مالک چگونه  راضیشوراي انقلاب است، در صورت  
 اي صحیح است یا خیر؟اجاره

 توانــد و در مــوارد عــاديدر بعــض مــوارد حــاکم شــرع می؛  تعالی  سمهاب
 ».کسی را الزام نماید  ،تواند کسینمی

طور که از فتواي ایشان نیز مشخص است، اصل حاکمیت اراده یا اصالۀاللزوم نباید مانع از همان
عدیل قرارداد شود. به تعبیر دیگر، ارزش قواعد حقوقی وابسته به اوضاع و احوال، متفــاوت امکان ت

 است.

 گیرينتیجه

استمرار عقد اجاره در طول زمان موجب شده است تا این عقد متأثر از رخــدادهایی ماننــد شــیوع 
بســا باشــد. چه  کروناویروس که همواره امکان تغییر شرایط قرارداد از توافقات اولیــه وجــود دارد،
کند، مبادرت به طرفین هنگام انعقاد قرارداد بدون توجه به اتفاقاتی که در آینده، اجاره را تهدید می

تــوجهی، اشــخاص را مســتحق پــذیرش انشاي قرارداد کنند، اما نباید با این میزان از غفلــت و بی
حــوال قــراردادي بــه نفــع شرایط و اوضاع و احوال جدید دانست؛ زیرا از سویی، تغییر اوضــاع و ا 

احدي از طرفین، موجب ضرر براي طرف دیگر است حال آنکه مطابق «قاعده لاضــرر» از چنــین 
بســتگی اجتمــاعی» ضرري نهی شده است. از سوي دیگر، امروزه باید قراردادها را مبتنی بــر «هم

نصــرف از ضــمانت ناپذیر است. مسازي قرارداد با شرایط جدید، اجتنابرو متناسبدانست و ازاین
اجراهاي «فسخ و انفساخ قرارداد» که در برخی فروض مانند خــروج عــین مســتأجره از قابلیــت 

ترین راه در عین حفظ قرارداد اجاره، «تعدیل انتفاع یا بروز عیبی در آن، قابل اعمال است، مناسب
 بهاي آن متناسب با شرایط جدید» است. اجاره
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قوقی ازجمله «قاعده لاضــرر»، «قاعــده عســر و حــرج»، در پژوهش حاضر، مبانی فقهی و ح
استفاده از حق»، «شرط ضمنی» و «تبعیض عقد اجاره بــه اعتبــار منــافع «استفاده بلاجهت و سوء

منظور مبانی امکان تعدیل قرارداد تبیین و درنهایت، این نتیجه حاصل شد کــه در مورد استفاده»، به
واسطه تغییر اوضاع و احوال قراردادي، براي مثــال، است و بهالاجاره، شایان تجزیه  مواردي که مال

شــود، بهتــرین راهکــار و ضــمانت در اثر شیوع کروناویروس، بخشی از موضوع قرارداد منتفی می
بها و تعــدیل آن بــه نســبت اجرایی که در راستاي پایداري و حفظ قرارداد است، «کاستن از اجاره

    .میزان انتفاي موضوع اجاره» است
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