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خست آنكه عقد اجاره به علت نداشتن يكي از شرايط  ن:بطلان اجاره ممكن است به دو صورت حادث شود

در ايـن وضـع از نظـر    . اساسي صحت معاملات و يا نداشتن شرايط اساسي مختص عقد اجاره، باطل باشـد     
بر . از واقع نشده و رابطه طرفين تنها صورت اجاره را داشته است           حقوقي و در عالم اعتبار هيچ پيماني از آغ        

 وضـعيت   بايد به گذشته سرايت مي كند و        ،همين مبناست كه اعلام بطلان اجاره در هر زماني كه واقع شود           
دوم آنكه اجاره به هنگام انعقاد عقد، از تمامي اركان و شرايط اساسي           . طرفين به حالت قبل از عقد باز گردد       

 معاملات برخوردار بوده، ليكن در اثناء مدت، تغيير اوضاع و احوال مورد اجاره را چنان دگرگون مي صحت
صـورت اخيـر؛ اثـر بطـلان      در .كه استدامه عقد اجاره وجود نداشته باشد و لذا اجاره باطل مي گـردد             د  ساز

ست كه در قـانون مـدني ايـران،         همين مبنا  بر. اجاره، تنها ناظر به آينده است و در گذشته هيچ تأثيري ندارد           
صورت كلـي، از تـاريخ تلـف         هواسطه تلف شدن عين مستأجره ب      هفقه، حقوق مصر و فرانسه، عقد اجاره ب       

كه بين متعاقدين قبل از بطلان اجـاره وجـود داشـته، مـصون از آثـار                  باطل انگاشته مي شود و كليه روابطي      
 اجاره صلاحيت انتفاع از مال براي مدت معين اسـت و          بطلان بوده و به قوت خود باقي است، زيرا موضوع         

دست آمده و با استيفاي آن، مستأجر ملزم شده است تا اجاره معهود             هفرض اين است كه در گذشته، منافع ب       
بر خلاف حقوق ايران و فقه كه عقد اجاره تمليكـي اسـت، در حقـوق مـصر و فرانـسه، اجـاره                       . را بپردازد 

آثار و نتايجي است كه با طبيعت  اجاره سازگاري بيشتري           متضمن   تقسيم بندي    ست عهدي و لذا اين    اعقدي
بطلان اجاره بر قانون مدني و فقه مترتب اسـت، بـر حقـوق               دارد  و بر همين مبنا، ايراداتي كه در خصوص         

  .يستمصر و فرانسه وارد ن

  چكيده
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   همقدم
اجاره از جمله عقود معوض و تمليكي است كه علاوه بر شـرايط عمـومي صـحت معـاملات، داراي            

 از اوصاف مهـم و       يكي در صورتي كه اجاره فاقد    لذا  . برخي اوصاف ضروري مختص به خود است      
بـه  .  عقد باطـل فاقـد هرگونـه اثـر حقـوقي اسـت             .ت باطل انگاشته شود   س ا  ممكن ،اساسي خود باشد  

و تنهـا شـكل و ظـاهر         اسـت از ابتدا وجود خارجي نداشته      بوده و    چنين عقدي معدوم     ،عبارت ديگر 
 خصيـصه بـلا اثـر بـودن         .هيچ اثر حقوقي بر آن مترتب نمي گـردد         اساساً ،بنابراين عقد را داراست و   

سـت بـه دو    ابطـلان در عقـد اجـاره ممكـن    . ي بطـلان اجـاره دانـست   عقد را مي توان ضمانت اجـرا   
  :صورت كلي در نظر گرفته شود

علت نداشتن يكي از شرايط اساسـي صـحت معـاملات و يـا نداشـتن شـرايط                هنخست آنكه، اجاره ب   
 از ي ايتراض ـ از نظر حقوقي و در عـالم اعتبـار هـيچ            ،در اين وضع  . اساسي مختص اجاره باطل باشد    

بر همين مبناست كه اعـلام بطـلان        . قع نشده و رابطه طرفين تنها صورت اجاره را داشته است          آغاز وا 
وضعيت طرفين به حالـت قبـل از   بايد كند و اجاره، در هر زماني كه واقع شود، به گذشته سرايت مي      

لذا در صورتي كه از عين مستأجره، استيفاء منفعت شده و بابـت آن اجـرت المـسمي                  . عقد بازگردد 
 شـده را بـه مـستأجر بازگردانـد و در عـوض              پرداخـت  اي بايـد اجـرت المـسم      موجررداخت شده،   پ

  . بپردازدموجر به ،نموده مستأجر وظيفه دارد بدل منافعي را كه استيفاء
معـاملات   دوم آنكه، اجاره به هنگام انعقاد عقـد اجـاره از تمـامي اركـان و شـرايط اساسـي صـحت                     

را چنـان    در اجـاره، وضـعيت آن  شـرايط ايجـاد شـده    مـدت،  يثنـا  لـيكن در ا  ،برخوردار بوده است  
در چنـين   .  عقـد وجـود نـدارد و لـذا اجـاره باطـل مـي گـردد                 مراردگرگون مي سازد كه امكان است     

-آن–موارد انحلال اجاره    . ندارد موردي اثر بطلان تنها ناظر بر آينده است و در گذشته هيچ تأثيري            

  :و لذا ما بطلان اجاره را در دو قسمت بررسي مي كنيم نافع بوده اعم از عين و م- هم در باب تلف
  ؛جرهأبطلان اجاره در صورت تلف عين مست - 1
  ).تلف حكمي(بطلان اجاره در صورت تلف منافع- 2

» انفـساخ   « را بـه جـاي    » بطـلان   «  علت انتخـاب واژه      ،لازم است قبل از ورود به موضوع مورد بحث        
  :ن مي پردازيمتوضيح دهيم، كه ذيلاً به آ

واسطه حادثه اي كـلاً يـا        هاگر در مدت اجاره عين مستأجره ب      « : قانون مدني آمده است    483در ماده   
  ».بعضاً تلف شود، از زمان تلف نسبت به مقدار تلف شده منفسخ مي شود

عقد اجاره بواسطه تلف شدن عين مستأجره از تاريخ «  : قانون مدني آمده است   496چنين در ماده    هم
  ».طل مي شودتلف با
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 ي تلـف  بـرا حكـم واحـد     ه عنوان   ب "بطلان" و   "انفساخ"از عبارات    ،كه ملاحظه مي گردد   طورهمان
كـار نرفتـه    ه آنها ب ـ  يعين مستأجره استفاده شده است و چنين تداعي مي نمايد كه دقت لازم در انشا              

 تهاي مهم و اساسـي بطـلان بـا         و يكي از تفاو    با هم متفاوت بوده   دانيم بطلان و انفساخ     است، زيرا مي  
    ست كه بطلان عطف به ما سبق مـي شـود و كليـه اعمـال حقـوقي گذشـته را بـي اعتبـار         ا انفساخ آن 

گونـه لطمـه اي بـه روابـط حقـوقي متعاقـدين در         ر انفساخ ناظر به آينده است و هيچ       اثسازد، ولي   مي
  .گذشته وارد نمي سازد

 مـدت را بـا     ي در تلـف عـين مـستأجره در اثنـا          "بطلان"مه  كار بردن كل  هعده اي از علماي حقوق، ب     
 كـل بـراي     منافع مال  ،ر اثر عقد اجاره   باز آنجا    مي دانند، زيرا     ترمناسب اثر آن     به ويژه  طبيعت اجاره و  

 منـافع از بـين      ، مـدت  ياثنـا  در   ، وفق قاعده كلي، در صـورتي كـه        مدت به مستأجر تمليك مي شود     
 مگر اينكـه     و هم اوست كه بايد تلف را تحمل كند،         لف شده است   در واقع از ملك مستأجر ت      ،برود

 لذا اسـتفاده از كلمـه بطـلان در          .وده است اجاره از ابتدا نسبت به بخشي از منفعت باطل ب         فرض شود   
به موجـب قـانون مـدني       و   نيست اجاره تمليك تدريجي     ر عقد  اث اما از آنجاكه  . اين موارد بهتر است   

ر و تسليم شده است، انفساخ عقد ثمري به بـار نمـي             اجا به مستأجر واگذ   يكبه هنگام عقد    تمام منافع   
بنابراين، .  استكه تمليك در گذشته انجام شده  به آينده است، در حالي     آورد، زيرا انفساخ تنها ناظر    

ناچار بايد تلف مورد اجاره را كاشف از اين دانست كه تمليـك از آغـاز نـسبت بـه مـدتي از منـافع                         
و  309، 1371 ؛ 412 ،5ج  ؛ 302 ،2، ج 1376 :كاتوزيـــان(باطـــل بـــوده اســـت   مـــورد اجـــاره  

  .)216 ،1349 ،طباطبايي يزدي و 53 و 52 ،1357 ،امامي، 1379،صفايي
 496 در مـاده     "بطـلان "ست براي جمع دو ماده مذكور بتوان گفت، كه ذكر كلمه             ا چنين ممكن هم

 عبارت ديگـر ممكـن    ه  ب. فعت نشده است   من يدر خصوص مواردي است كه از عين مستأجره استيفا        
 ولي هنوز تسليم عين مستأجره صورت نگرفته است ،ست عقد اجاره بين متعاقدين، منعقد شده باشد ا

در ايـن  . و يا در صورت تـسليم، قبـل از آنكـه مـستأجر بتوانـد ازآن منتفـع شـود، عـين تلـف گـردد           
قانون مدني شامل مـواردي مـي شـود          483اما ماده   .  ترديدي نيست كه اجاره باطل مي شود       ،صورت

 منفعت تلف شده كه در اين صورت اجاره از زمـان            ي مدت و بعد از استيفا     يكه مورد اجاره در اثنا    
  : مي توان گفتبه هر حال، .تلف نسبت به مقدار تلف شده منفسخ مي گردد

ن و تـشريح    ي بـراي تبي ـ   در تلف عين و يا منافع مورد اجاره، تنها        » انفساخ  «و يا   » بطلان  « تحليل كلمه  
كـار بـردن هـر      هب ـ. برندارد مواد به كار رفته در قانون مدني در باب اجاره بوده وليكن ثمره عملي در              

يـن معنـي كـه    به ا ؛ و نمي تواند به تنهايي استعمال شوداشد همراه با قيد ب   بايديك از كلمات مذكور     
بطـلان منـافع اسـتيفاء      «با قيد   » انفساخ«واژه   ردنكار ب هو ب » از تاريخ تلف  «با قيد   » بطلان« كار بردن   هب
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، مطالـب فـوق   علي رغم   . همين منظور نيز مورد توجه قانونگذار ايراني بوده است        . همراه است » نشده
فوق همچنان باقي اسـت و مـشكل از          كار بردن هر يك از كلمات     هنظر ما همچنان ايراد استعمال ب      هب

 به تبعيت از فقه، عقد اجاره تمليكي شناخته شده اسـت و بـر               آنجا ناشي مي شود كه در حقوق ايران       
جر واگذار و تـسليم مـي گـردد، موضـوعي           وبه م  به مستأجر و كل مال الاجاره       كل منافع  ،همين مبنا 

 نظـر ه ب ـ ،بنـابراين . هاي اجتماعي فاصله فـراوان دارد     اعتنايي نمي شود و با واقعيت      كه در عرف به آن    
  : مي رسد

و اينكـه منـافع در اجـاره بـه تـدريج از عـين       » تمليك معدوم، محال است « روفقاعده مع  بنا به    -اولاً
  پس قابل تملـك نيـست، زيـرا تملـك عبـارت            ،تراوش مي كند و اين منافع حين العقد معدوم است         

  .ست از نوعي تسليط و تسليط بر معدوم عقلاً محال استا
كه مورد اجاره عين معين خارجي اسـت،   هنگامي ثانياً ـ اگر تمليك معدوم در عقد اجاره اشياء و به 

ي كه مورد منفعت كلي است و يـا در اجـاره اشـخاص،              ابه طريق اولي در اجاره      . امكان پذير نيست  
اسـت، بحـث از تمليـك        تعهد آن هم بدون قيد مباشرت      ،بويژه اجاره مطلق يا مشترك كه مورد آن       

  .ي نداردافايده 
 توضـيح آنكـه   . اسـت در تعارض از آثار عقد مذكور  با برخي، اجارهثالثاً ـ نظريه تمليكي بودن عقد 

عقد اجاره، مثل همه عقود معوض، حقوق و تكاليفي را براي طرفين عقد ايجـاد مـي كنـد، از جملـه       
  مـي توانـد    عهـده دارد،   ه تـسليم مـالي را ب ـ      كـه هر يك از طـرفين       اينكه طبق قاعده كلي معاوضات،    

نموده و به اصطلاح از حـق حـبس اسـتفاده           موكول  تعهد طرف ديگر    به اجراي   اجراي تعهد خود را     
نقداً و تماماً بپردازد    را  مال الاجاره    ،موجر  سوي ازبه او   لذا مستأجر بايد در قبال تمليك منافع        . نمايد

در عـالم   اين منافع    واقع   دركه  ، در حالي   به تسليم منافع نمايد    نوطو مي تواند اجراي اين تكليف را م       
   . و اين خود مستلزم دور استوجود نداردحين العقد  خارج و

 و امكان تمليك ، تعهدي است كليمي گيردآنچه موضوع عقد قرار اشخاص رابعاً ـ در مورد اجاره  
 به عبارت ديگر، سلطه اي كه مالك منفعـت        . منافع نيروي كاري كه محقق نشده است، وجود ندارد        

در مـورد   متفـاوت اسـت و    ، اجـاره اشـخاص مطـرح اسـت        با سلطه اي كه در    بر عين مستأجره دارد،     
انسان عملي نيست، تا بتوان از تمليك سخن به ميان آورد و استناد به مفهوم عرفي تسليم و تسليط نيز   

  .) 144 ،1380 ،اخلاقي( ايرادات وارد بر تمليكي بودن عقد اجاره را مرتفع نمي سازد
 مـورد پـذيرش عـرف قـرار     موجركل مال الاجاره به خامساً ـ تمليك كل منافع به مستأجر و تملك  

هـاي  با واقعيت   ،آنچه در قانون مدني آمده است     نگرفته است و عرف به اين امر اعتنايي نمي كند و            
  . دارديفراوان اجتماعي فاصله
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 رسدمي نظر هب ،ايراداتي كه بر تمليكي بودن عقد اجاره در حقوق ما وجود دارد             با توجه به   ،بنابراين
ناچار بايد از تعريف سنتي عقد اجاره دست برداشت و همگـام بـا تحـولات و نيازهـاي جامعـه از                      ه  ب

-خارج ساختن اجاره از عقد تمليكي به عهـدي مـي    ، منظور اين به   .تجربهاي ديگران نيز بهره جست    

  بـا عـرف و واقعيتهـاي اجتمـاعي نيـز تطبيـق و             ،عمـل آورده  هتواند از اشكالات ياد شده جلوگيري ب      
.  البته در اين راستا بايد برخي ملاحظات نيـز مـورد توجـه قـرار گيـرد                 .سازگاري بيشتري داشته باشد   

 وضعيت مربوط به امكان انتقال منافع از سوي مستأجر و يا بقاي اجاره در صورت انتقـال     ،براي نمونه 
  .عين كه با عقد عهدي سازگاري ندارد

 مباحـث ايـن     ، مـدت  يبراي تلف عين و منافع در اثنا      » ن  بطلا« لذا با ذكر اين مقدمه و انتخاب واژه          
  :قسمت را آغاز مي كنيم

  
  مبحث اول ـ تلف عين مستأجره 

   تلف عين مستأجره در حقوق ايران .1
دسـت مـي    هج از عين مـستأجره ب ـ     يتدره  منافع ب به واقع    ولي   ،چند كه موضوع اجاره منفعت است      هر

تلف عين مـستأجره،     .)310 ،1371 ،كاتوزيان(  از بين مي برد    تلف عين نيز مورد اجاره را      و لذا    آيد،
 منفعت و تسليم عين مستأجره باشد، شايد به همين دليل است كـه              يست قبل يا بعد از استيفا      ا ممكن

  . در يكي سخن از بطلان است و در ديگري سخن از انفساخ
  : قانون مدني ايران مقرر مي دارد469ماده 

  ».…ف شدن عين مستأجره از تاريخ تلف باطل مي شود و عقد اجاره به واسطه تل«
  : قانون مدني ايران نيز آمده است483 و در ماده 

از زمان تلـف، نـسبت بـه         واسطه حادثه كلاً يا بعضاً تلف شود،       هاگر در مدت اجاره عين مستأجره ب      «
  »…مقدار تلف شده منفسخ مي شود

منفعـت بـه مـستأجر     د تمليكي است و اثر آن تمليك عقد اجاره از جمله عقو    ،كه مي دانيم  طورهمان
لكـن ايـن     مـي شـود،     مستحق كل ثمن و مستأجر مالـك كـل منـافع           موجربعد از عقد اجاره،     . است

به عبارت ديگـر، تمليكـي كـه بـه موجـب عقـد اجـاره                . تمليك در واقع به تدريج صورت مي گيرد       
آن را     و بر همين مبناست كه تلف عين،         صورت مي پذيرد، قبل از استيفاي واقعي منافع متزلزل است         

مزبور در حقيقت نسبت بـه مـدتي     شود، اجاره   هرگاه عين بعد از مدتي تلف      ،بنابراين. از بين مي برد   
 منفعت شده، صحيح و نسبت به مدتي كه منافع به تبع عين، تلف شده، باطل بـوده اسـت       يكه استيفا 

 ،حـائري شـاه بـاغ       و 12،بـي تـا    ،و سنگلچي  310 ،1371 ؛ 412 ،5 ج   ؛ 303 ،2 ج   :1376 ،كاتوزيان(
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عـدم ذكـر آن موجـب    ،  بي دليل نيست كه زمان، عنـصر تعيـين كننـده در اجـاره بـوده          .) 436 ،137
  .استبطلان است، زيرا منافع در طول زمان ايجاد و قابل استيفاء 

 اشخاص ثالث    اما اگر اعمال   ، اثر حوادث طبيعي باشد    بر مي شود كه     نبطلاموجب  تلف در صورتي    
 قواعـد   ابـر ايـن حـق وجـود دارد كـه بر           اجاره باطل نمي شود، ولي براي مستأجر       موجب تلف شود،  

شخص ثالث ضـامن منافع فوت شـده       در اين فرض    . اتلاف و تسبيب به عامل ورود ضرر رجوع كند        
     .) 1371،310 ،كاتوزيان( را به مستأجر بپردازد آن است و بايد اجرت المثل 

تلف عين، آنگاه سبب بطلان عقد است كه عين مستأجره معين و خارجي باشد، ولي هرگاه همچنين 
 هرگـاه مـورد     ،بنـابراين . توان گفت كه عقد اجاره باطل است      يمورد اجاره به صورت كلي باشد، نم      

و مثل آنكه توافق شده است كه وسيله نقليه اي با مشخـصات خـاص تـسليم شـود                    ،اجاره كلي باشد  
 وسيله اي در اختيـار وي قـرار داده و سـپس وسـيله مـذكور تلـف شـده                     وفاء به عهد،   ام در مق  موجر
مستأجر گذارده شـده اسـت، تنهـا فـردي از مـصداقهاي              چه در عين كلي، آنچه كه در اختيار        ؛است

 درخواسـت نمـود كـه مـصداق ديگـري را بـراي اسـتيفاء منفعـت در             موجركلي است و مي توان از       
انجـام   تعهـد    ي منفعت باشد، كشف مي شود كه ايفا       يهرگاه تلف قبل از استيفا     زيرا   ،اختيار بگذارد 

 ديگري را به مستأجر تسليم كند و چنانچه در اثناء مـدت تلـف               مصداق بايد   موجرباطل بوده و    شده  
 از مـصداقي  تعهد به تمليك مقدار معيني از منفعت كلي به مـستأجر نمـوده و   موجرشده باشد، چون  

 مـدت تلـف شـده، لـذا         ي در اثنـا   ،استيفاي منفعت از آن بنمايـد      أجر تسليم نموده تا   را كه به مست    آن
 به تمامي تعهدات خويش عمل ننموده و لذا بايد با در اختيار گذاشتن فرد ديگري به مـستأجر                   موجر

  .) 310-311 ،1371 ،كاتوزيان و 52-55 ،1357،امامي(به تعهد خويش عمل نمايد
 در صورتي موجب بطلان اجـاره       ،ف چه قبل از قبض و چه بعد از قبض         علاوه بر مطالب مذكور، تل     

 مثل آنكه وسيلة نقليه اي براي حمل مـسافر اجـاره داده             ؛تلف شود  تماماًمي گردد كه عين مستأجره      
 ، منفعت بنمايـد   يشده و مستأجر آن را نيز قبض نموده است، لكن قبل از اينكه مستأجر از آن استيفا                

 شـود، مثـل      تحميـل   مستأجر بر بعد از قبض، تلف      بايد،  ه بنابر قاعد  .منهدم گردد به سبب وقوع زلزله     
كه منافع تدريجي الحصول است تـا       ييجايي كه مبيع در دست مشتري تلف شده باشد، لكن از آنجا           

ست كه تسليم  امانند آن و از اين حيث   معنا ندارد ، قبض منافع بر آن      پايان نپذيرفته است  مدت اجاره   
  هرچند قبض كه از لوازم عقد است، به عمل آمده، با اين حال بايد نظـر بـه قاعـده                  ؛ه است انجام نشد 

  . حكم به انفساخ و بطلان اجاره داد، بنابر اينكه شامل غير بيع نيز مي شود"قبضالالتلف قبل "
 ولـي بـراي مـستأجر حـق         ،اما هرگاه تلف جزئي باشد، سبب بطلان و انفساخ عقد اجاره نمي گـردد             

به عبارت ديگر، هرگاه تلف جزئي باشد، نسبت به مقدار تلف شده اجاره باطـل و                . جود دارد فسخ و 
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  عقد اجـاره به دو قسمت باطـل و        ،در اين حـالت  . نسبت به مقدار باقي مانده عقد اجاره صحيح است        
صحيح تقسيم مي گردد و به علت آنكه تمامي عقد اجاره مطلوب مستأجر بوده، براي مـستأجر ايـن                   

 و از اجاره اي كه احيانـاً        وجود دارد كه به دليل خيار تبعض صفقه به ادامه عقد اجاره پايان دهد             حق  
  . خود را رها سازد،استدامه آن با كيفيت مذكور براي وي موجب ضرر است

ــز وجــود دارد  ــا ؛نظــر مخــالفي ني ــدين معنــي كــه هرگــاه در اثن ــستأجره ي ب    مــدت اجــاره، عــين م
  بــه مــستأجر  بــدين ترتيــب، اجــرت المــسمي.ن از حــين عقــد اســتتلــف گــردد، انفــساخ يــا بطــلا

سـيد  ( بدهدموجررا به باز مي گردد و او هم هر مقداري از منافع استيفاء نموده، بايد اجرت المثل آن         
      بـا تلـف عـين مـستأجره كـشف           ،چـه  .)135 ،1329 ، به نقـل از بروجـردي عبـده        - عروه   ،طاب ثراه 

و  طل بوده ولذا دريافت عوضين بر مبناي رابطه استيجاري صحيح نيـست           گردد كه عقد از ابتدا با     مي
بايد آنچه گرفته شده، عودت داده شود وچون امكان استرداد منـافع نيـست، مـستأجر موظـف اسـت         

نظر فوق چندان قابل توجيه نبـوده و مـورد پـذيرش اكثـر              . اجرت المثل منافع استيفاء شده را بپردازد      
 ،1371،  كاتوزيـان  ؛52 ،1392،طباطبـايي حكـيم    ؛206 ،1394،  نجفي (استنويسندگان قرار نگرفته    

  .)52 ،1357، امامي و 310
  
   تلف عين مستأجره در فقه .2

  الف ـ تلف عين مستأجره در فقه اماميه 
ي  هرگاه قبل از اسـتيفا     ،بنابراين. تلف عين مستأجره نزد فقهاي اماميه موجب بطلان عقد اجاره است          

 مدت اجـاره،  يجره تلف گردد، اجاره از ابتدا باطل تلقي مي شود و هرگاه در اثنا              عين مستأ  ،منفعت
بـي   ،شـهيد ثـاني    (.عين مـستأجره تلـف شـود، عقـد اجـاره نـسبت بـه بقيـه مـدت باطـل مـي گـردد                        

ــا ــسالك(،ت ــزدي ؛321 ، 2 ج ؛261، 1 ج)م ــايي ي  و 1394،206 ،نجفــي ؛ 586 و 531 ،1349 ،طباطب
 ؛ بـه بعـد    139:،141 ،)كركي(محقق ثاني  ؛577 ،1390، امام خميني  ؛1392،52،طباطبايي حكيم  ؛271

   .)157 ،1375 ،اصفهاني و 352 بي تا، ،شهيدين ؛421بي تا، ،محقق حلي ؛ 227،بي تاعلامه حلي، 
تلف ممكن است به طور كلي يا جزئي باشد، ولي هرگاه بعضي از منافع عـين قابـل اسـتفاده باشـد،                       

 261 ،1 ج   ،بي تـا   ،شهيد ثاني (.ا منفسخ نيست، ليكن مستأجر حق خيار دارد       اصولاً عقد اجاره باطل ي    
 ،طباطبايي حكيم  ؛271به بعد  206 ،1394 ،نجفي ؛586 و   531 ،1349 ،طباطبايي يزدي  ؛ 321 ،2ج   و

بـي   ،علامـه حلـي    ؛ به بعد  139 ،1411،  محقق ثاني ؛   به بعد  577 ،1390،امام خميني  و 52-53 ،1392
  .)157 ،1375 ،اصفهاني و 352 ،بي تا ،شهيدين ؛227 ،تا
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 بعـد از خرابـي      مـوجر به عقيده بعضي از فقهـاي اماميـه، هرگـاه عـين مـستأجره خـراب شـود، ولـي                     
 به نحوي كه مستأجر از منافع مورد نظر در عقـد اجـاره،          ،بلافاصله، اقدام به اصلاح و تعمير آن نمايد       

ت و نه اينكه مستأجر خيار فسخ دارد، لـيكن      اس) منفسخ(نشود، در اين صورت نه اجاره باطل      محروم  
اين عده از فقهاي اماميه تاكيد مي كنند كه نمي توان مالـك را بـه اصـلاح و تعميـر عـين مـستأجره                          

ــور نمــود ــايي حكــيم؛ 310 ، همــان،نجفــي (مجب ــي ؛53 ، همــان، طباطب ــام خمين و  577 ، همــان،ام
  .)224 ،1375 ،)كمپاني(اصفهاني

طـرف   اي اماميه معتقدند، حتي بـا وجـود اصـلاح و تعميـر عـين مـستأجره از                 اما بعضي ديگر از فقه     
  .)154،بي تا ،عاملي و 353 ،بي تا ،شهيد ثاني ( حق فسخ مستأجر از بين نمي رود،موجر

اين  ست ا ممكن اختلاف نظر در خصوص حق خيار براي مستأجر از اينجا ناشي مي شود كه چطور               
   ساقط گردد؟موجرحق از سوي 

 و  انتفـاع از عين مستـأجره اسـت     ،وضيح گفـته شـده است، چـون منظور اصلي در عقـد اجـاره         ت در 
 منفعـت  يهرگاه بين خراب شدن عين مستأجره و تعمير عين چندان فاصله اي نباشد كه مـانع اسـتيفا          

گردد، لذا عرف حق فسخي براي مستأجر نمي شناسد، زيرا كه در ديد عرف تلفي رخ نداده اسـت،                   
مؤيد نظر فـوق، در نظرات بعضي از فقهاي مـذكور افتــاده             .وجود آيد هق فسخي براي مستأجر ب    تاح

  .)411 مسئله ،بي تا ،خوئي(است
 بعد از تلف عين موجرمرحوم كمپاني هم نظر با اين عده از فقهاي اماميه معتقد است در صورتي كه               

قابـل   و اين مـدت بايـد از نظـر عـرف          آن را به سرعت تعمير كند، عقد اجاره باطل نيست            مستأجره،
وجـود    يعني فاصله بين تلـف وتعميـر و تجديـد بنـاء،            ؛ چرا كه عرفاً منفعت در اين مدت       ،قبول باشد 

پـس از تلـف، عـين      در بيـع  . دارنـد  تقديري دارد، و بر همين مبناست كـه بيـع و اجـاره بـا هـم فـرق                  
زيرا مستأجر در اجاره كه از عقود       منفسخ مي شود،      عقد ،درحقيقت بازگشت ندارد و به مجرد تلف      

هم پيش آيد كه به مجـرد انهـدام، عقـد            نه عين را تا اين تو      ،معاوضي است، منفعت را طلب مي كند      
  .) 243 ،1375 ،اصفهاني (منفسخ شده است، بلكه مستأجر تنها به دنبال منفعت است

فقهـاي    و اين عـده از     محقق حلي در شرايع و صاحب جواهر در كتاب خود اين نظر مرحوم كمپاني             
هرچند محقـق حلـي در       ،) 310 ، همان ،نجفي و  به بعد  421 ،همان،محقق حلي  (اماميه را پذيرفته اند   

 مستأجر مخير است بين فسخ عقـد اجـاره          ،كتاب ديگرش گفته است، اگرعين مستـأجره منهدم شود       
  .) 153 ،1402 ،محقق حلي (آن اصلاح   بهموجرو بين الزام 

ولـي   ي اماميه، تلف عين مستأجره وقتي موجب بطلان اجاره است كه عين معـين باشـد،               از نظر فقها   
 به عقـد از بـين رفتـه اســت و در ايـن حــال                 يهرگاه عين كلي باشد، اجـاره باطل نيست، بلكه وفـا        
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،  همـان  ،نجفـي  ( مكلف به تحويـل آن بـه مـستأجر اسـت           موجر و   استمستأجر مستحق فرد ديگري     
نيز مطـرح شـده كــه فقهــاي امــاميه آن را          » اجـاره به ذمه  «در فقه تحت عنـوان      اين اصطلاح    .)279

 ، همـان ،طباطبايي حكيم و 591 ن،هما،  يزدي ييطباطبا؛  591 و   279 ، همان ،نجفي (بـاطل نمي دانند  
53(.  
   تلف عين مستأجره در فقه مذاهب چهار گانه اهل سنت-ب 

 منفعت توسـط مـستأجر      يقبل از استيفا    عين مستأجره   اگر ،به عقيده بعضي از فقهاي حنفي و شافعي       
 بلافاصله بعد از خرابي عـين، اقـدام بـه اصـلاح و تعميـرآن بنمايـد،                  موجرتلف يا ويران گردد، ولي      

 بلافاصله بعد از خرابي عين، اقـدام بـه          موجر مدت اجاره،    ياجاره باطل نمي شود و حتي اگر در اثنا        
 كه مستأجر از منافع مورد نظر درعقد اجاره محروم نگردد، حق             به نحوي  ،اصلاح و تعمير آن بنمايد    

 (اصلاح و تعمير عين مستأجره مجبور نمـود   مي رود، ليكن مالك را نمي توان به        خيار وي نيز از بين    
  .)357-346 ،بي تا ،شربيني و 208 و 196 ،بي تا ،كاشــاني

عـين    يـا سـاقط شـدن انتفـاع از    اما اگر ويراني به نحوي باشد كه سـبب سـاقط شـدن عـين مـستأجره      
 ولي اگر حتي بعضي از منافع عين قابل استفاده باشـد، اجـاره   ،مستأجره گردد، عقد اجاره باطل است   

 ،كاشـــاني ( علت خيار تبعض صـفقه مـي توانـد اجـاره را فـسخ كنـد      همنفسخ نيست، ليكن مستأجر ب   
  ) 62 ،بي تا ،رداويو م 415 ،بي تا ،و ابن قدامه 356 ، همان،شربيني ؛196 ،همـان

فقهاي حنفي به هنگامي كه مورد اجاره به طور كلي از بين رود، همانند سـاير فقهـا قائـل بـه بطـلان                         
  در خــانه، سـكونت در آن بــوده اســت و بــا     اًاجـاره هستند و معتقدند چون مقصود از اجـاره فرض     

البتـه  . تدامه عقد اجاره وجود نـدارد  خانه، اين قصد از بين رفته است، لذا دليلي بر صحت و اس          انهدام
 بعضي از فقهاي حنفي نظر شاذي نيز دارند و در صورت تلف كلـي عـين مـستأجره قائـل بـه بطـلان                       

  حتـي اگـر منفعـت كمـي نيـز از مـورد      ،به عبارت ديگـر .  تنها براي مستأجر حق فسخ قائل اند   ،نبوده
شده  انهدام خانه، عين مستأجره تلف     ، با  اجاره باطل نمي شود و در فرض بالا        ،اجاره باقي مانده باشد   

 يعني سكونت، از محل مزبور استفاده نمايد، به ايـن           ؛ ولي مستأجر مي تواند براي مقصود خود       ،است
  .) همان ،كاشاني (در آن سكني گزيند ترتيب كه در محل خانه فوق خيمه اي بزند و
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   تلف عين مستأجره در حقوق خارجي .3
  تأجره در حقوق مصرالف ـ تلف عين مس

 مدت اجاره به صورت كلـي       ياگر عين مستأجره در اثنا    « : قانون مدني مصر آمده است     569در ماده   
  1». مي شود تلف شود، عقد اجاره خود به خود منفسخ

در حقـوق    .حقوق مصر احكام تلف عين مستأجره مانند احكام تلف در قانون مدني ايـران اسـت                در
أجره تلف شود، عقد اجاره باطل مي گردد، اما اين در صورتي است كـه   اين كشور، هرگاه عين مست    

در . عين مـستأجره، مـستند بـه خطـا و يـا تقـصير مـستأجر نباشـد                   تلف كلي باشد، و ثانيا،ً تلف      -اولاً
صورتي كه تلف جزيي باشد، مستأجر مي توانـد يـا اجـاره را فـسخ كنـد و يـا خواسـتار تقليـل مـال                           

اسـتدلالي كـه حقوقـدانان      .  فرقي بين تلف قبل يا بعد از تسليم قائل نيست          مزبور حكم. الاجاره شود 
تلف در هر دو حـالت سوق       است كه  مصري براي انفساخ تلف كلي مورد اجاره بيان نموده اند، اين          

 به تعهدات و وظايف خود عمل ننموده است، چـه در حالـت قبـل از                 موجرپيـدا مي كند به اين كـه       
 تعهد به تسليم و التزام به آن را عمل نكرده است وتلف بعد از تسليم، التـزام                  تسليم در صورت تلف،   

 كه مستأجر بتوانـد از عـين اسـتفاده كنـد، عمـل ننمـوده اسـت                نگهداري از عين مستأجره را تا زماني      
  .) 246 و 245، 6ج ،السنهوري(

  تلف عين مستأجره در حقوق فرانسه  -ب 
 قـانون مـدني     1741در مـاده    . اسـت ثـار تلـف در حقـوق ايـران          آثار تلف در حقوق فرانسه همانند آ      

 قـانون مـدني     1722در مـاده    . فرانسه تلف مورد اجاره، يكي از موارد انحلال اجاره ذكر شـده اسـت             
  2:فرانسه آمده است

جزئـي تلـف    طور كامل يـا به واسطه يك حادثه قهري   به   مدت اجاره، مورد اجاره      يهرگاه در اثنا   «
 مـستأجر بـر حـسب       ،باشد طور جزيي تلف شده    ه اگر مورد اجاره ب    .منحل مي شود  شود، عقد اجاره    

  ».فسخ نمايد اوضاع واحوال مي تواند تقاضاي تقليل اجاره بها را بكند ويا اينكه اجاره را
  .دارد كه در هر دو فرض مزبور، مستأجر نمي تواند خسارت بگيرد در ادامه ماده نيز بيان مي

                                                           
 ».د من تلقاه نفسهاذا هلكت العين المستأجره اثناء الايجار هلاكاً كلياً، الفسخ العق« . 1

2. Art. 1722:“si, pendant  la  duree du  bail, la chose louee est detruite en totalite par case 
foruit,  le bail  est  resilie  de plein droit, si elle n,est detruite quen  prtie, le preneur   peut, 
suivant les circonstances, demander ou une diminution du prix, ou la resiliation  meme du bail. 
dons lun et lautre cas, il  n, y a lieu  a  aucun 
dedommgement.” 
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جهـت   ستأجره كلاً به جهت حادثه قهري و امر خارجي تلف شود، عقد اجاره به              اگر عين م   ،بنابراين
 ولي در تلف جزيي، بنا به قاعـده         ، كه مالك عين است تحميل مي شود       موجرقانوني فسخ و تلف بر      

و يـا    مستأجر حق دارد مال الاجاره را به انـدازه تلف جزيي كسر          » انحلال يك عقد به عقود متعدده     «
  . تبعض صفقه عقد اجاره را فسخ نمايددليل خيار هب
 ياسـتثنا قاعده كلي است كه در عقـود معاوضـي بـه         ،نكته اي كه در اين خصوص قابل توجه است         

 بعـد از    ،دانـيم همـانطور كـه مـي     .  اعمال مي شود    حقوق فرانسه بر خلاف حقوق ايران      عقد اجاره در  
 .وست كه مي بايد اين تلف را تحمل كندانعقاد بيع، تلف مبيع قبل از قبض از كيسه مشتري است و ا          

  1. قانون مدني فرانسه آمده است1138در ماده 
مـي كنـد و      كـار را مالـك    ب معاملـه، طل   تعهد تسليم شيء كامل است تنها و تنها بر اثر ابراز رضايت            «

تلف شيء موضوع معامله از مال مشتري مي شود از موقعي كه مي بايست تسليم مـي شـد،حتي اگـر     
تلف از مـال     شده باشد، مگر اينكه به بايع اخطار شده باشد كه تسليم كند كه در اين صورت               تسليم ن 
  .»اوست
 هرچنـد كـه تـسليم صـورت     ؛ تلـف از كيـسه مـشتري اسـت    » Res Prict Donino« قاعدهمطابق

بـه عبـارت    . فوق جاري است در خصوص عقـد اجـاره اسـت           اما استثنايي كه بر قاعده     .نگرفته است 
عقـود معاوضـي اسـت كـه مـستلزم      تنهـا در   » Res Prict Donino«ي قاعـده  اجـر  چون م،ديگر

هبه، لذا در عقد اجاره كه مقتضي انتقال مالكيت عين نيست، بلكـه              هستند، مانند بيع و   ) عين (ملكيت
 زيرا در اجـاره،  ، به مستأجر است، حكم فوق جاري نيستموجر انتقال منافع عين مستأجره از  ،هدف

 بـر همـين مبناسـت كـه اگـر عـين             . به انتفاع از منافع عين مستأجره اسـت        موجركار  بمستأجر فقط طل  
 كـه  مـوجر مستأجره كلاً به جهت حادثه قهري تلف گردد، عقد اجاره منفسخ مي شود و تلف نيز بر          

 ولي در تلف جزيي عقد اجاره منفسخ نشده، بلكه براي مستأجر      ، تحميل مي گردد   ،مالك عين است  
 ادامـه داده يـا      مـوجر  آيد كه با تقليل مال الاجاره به نسبت تلف، به رابطه خود با               اين حق بوجود مي   

علت از دست دادن كل آنچه كه مورد نظر خـويش در عقـد اجـاره بـوده و هـم اكنـون از آن بـي                هب
  . به عقد اجاره پايان دهد،نصيب است

لان و انفـساخ عقـد   باعـث بط ـ  )(perte de la chose loueeدر حقوق فرانسه تلف مورد اجـاره  
وسـيله قـوه قـاهره و يـا     هنظر مي آيد حقوق فرانسه فرقي بـين تلـف ب ـ   هاجاره مي گردد، هرچند كه ب    

                                                           
1. Art. 1138: "la condition  resolutoire  est  celle  qui, lorsqu  elle  saccomplit, opere  la 
rerocation de lobligation, et qui  remet  les  choses ou meme etat que ci lobligation  navit  pas  
existe." 
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اما بعضي معتقدند كه     اتلاف به وسيله يكي از طرفين عقد اجاره يا شخص ثالث گذاشته نشده است،             
زيرا مي توان بر آن بود،      اجاره منفسخ نمي شود،      ، عقد موجردر مورد اتلاف عين مستأجره از طرف        

 Aubry et) بايد مثل مال تلف شده را به عنوان عين مستأجره در اختيارمستأجر قرار دهدموجركه 

Rau , , 1947, n. 369)  
 ( De plein droit) )خـود  هخـود ب ـ ( ه به طور كلي تلف شـود، عقـد اجـاره    هرگاه اجار،بنابراين
ستأجره، عقد اجاره منفسخ مي شود و هـيچ يـك از            مي شود و در فرض اتلاف عين م       ) منفسخ(باطل

 مـي  ،البتـه ( تواند اجبار ديگري را به بازسازي مورد اجاره، جهـت تـداوم اجـاره بخواهـد        طرفين نمي 
 نمي تواند به مستأجر پيشنهاد كند كه با بازسازي اجاره يا            موجرو حتي   ) تواند خسارت دريافت كند   

 ، اين امر، يك قاعده امـري نبـوده        ،البته.  اجاره را ادامه دهد    دادن مثل مورد اجاره مستأجر عقد مورد      
همچنين در تلف جزيي مورد اجـاره، عقـد منفـسخ نمـي شـود و                . مي توان بر خلاف آن شرط نمود      

 اما وقتي كه مورد اجـاره، بـدون تقـصير مـستأجر تلـف جزئـي شـود،              ،اجاره به حال خود باقي است     
اهش اجاره بها را بكند، يا اينكه بر حسب اوضاع و احـوال از  از دادگاه تقاضاي ك    مستأجر مي تواند،  
 & Aubry et Rau , 1947 , n. 369)كه كل اجاره را منفسخ اعلام كنـد  دادگاه تقاضا كند،

H. L. et J. Mazeaud, 1974 , n. 1147)   
   

   مورد اجاره )حكمي(منافع مبحث دوم ـ تلف 
   مورد اجاره در حقوق ايران منافع تلف .1
   از بين رفتن قابليت انتفاع عين مستأجره-لف ا

  منفعت از عين مـستأجره اسـت و هرگـاه منفعتـي كـه              يچنانكه گذشت، موضوع عقد اجاره، استيفا     
 در مـاده  . علت عيب عين، غير قابل استيفاء باشد، اجاره باطـل اسـت            همورد اجاره قرار گرفته است، ب     

 مستأجر به واسطه عيب از قابليت انتفـاع خـارج شـده    هرگاه عين«:  قانون مدني ايران آمده است  481
  ».ونتوان رفع عيب نمود، اجاره باطل است

بـه  .  هرگاه مستأجر نتواند از عين مستأجره منتفع شود، دليلي بر استدامه اجاره وجـود نـدارد                ،بنابراين
 موضـوع اجـاره، امكـان واگـذاري     د منفعت است و مي باي ـي عبارت ديگر، هدف از قرارداد، استيفا 

رود، در ديـد عـرف بـه منزلـه تلـف      بقابليت انتفاع به مستأجر را دارا باشد و هرگاه اين قابليت از بين            
 سبب م تلـف منفعـت را ب ـ      . ق 481  مـاده  .) 54 ،1357 ، و امـامي   362 و   311 ،1371 ،كاتوزيان (است

 ،1376 ،كاتوزيان(  قبض هم مي شود    عيب پيش بيني مي كند و ظاهر عبارت آن شامل تلف پيش از            
   . )412 ،5ج 
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  بلكـه  ، صرف معيوب شدن عين مستأجره نمي تواند موجبات بطلان يـا انفـساخ را فـراهم آورد                 ،البته
 يمستأجره از قابليت انتفاع به نحـوي افتـاده باشـد كـه مـستأجر نتوانـد از آن اسـتيفا       عين اولاً ـ  : بايد

 اجـاره در   ثانيـاً ؛ه عين بـه طـور كلـي مـسلوب المنفعـه گـردد       منفعت نمايد و اين درصورتي است ك      
رفع عيب نمود، امـا هرگـاه رفـع عيـب از عـين امكـان        صورتي باطل است كه نتوان از عين مستأجره      

بـه رفـع عيـب بخواهـد، زيـرا رفـع عيـب از عـين از                    را موجرپذير باشد، مستأجر اختيار دارد يا الزام        
آن اجبار نمـود،       را به    موجر قانون مدني،    477ماده   وان بر طبق   است و مي ت    موجروظايف و تكاليف    

چه بر طبق ماده مذكور بايد عين در حالتي تسليم گردد، كه مستأجر بتواند استفاده مطلـوب را از آن                
، و امـامي  262 ،1371 ،كاتوزيـان  (را فسخ نمايد  قانون مدني اجاره480و يا اينكه، بر طبق ماده   . ببرد
   .) 52 ،همان

   :استصورت پذيرفته  امري كه اجاره براي آن ي انتفا-ب 
 بلكه به موقعيت و اوضـاع و        ،گاه عدم قابليت انتفاع از عين مستأجره مربوط به عيب خود عين نيست            

 بدان معنا كه هرچند عين هيچ عيب و نقصي ندارد، لـيكن بـه علـت                 ؛احوال خارجي آن ارتباط دارد    
ص ايجاد شود، امكان بهـره بـرداري از عـين مـستأجره وجـود               تعذري كه ممكن است در شرايط خا      

  .ندارد
  و توافـق بـدون موضـوع بـاقي      ) تلـف حكمـي   ( مانند موردي است كه عـين از بـين رفتـه          ه اين وضع 

 موضوعاً منتفـي گـشته و ديگـر         ، امري كه اجاره براي آن به عمل آمده        ، ديگر  به عبارت  .مانده است 
 ،كاتوزيـان (ببـرد از عـين    كه مقصود طرفين در عقد اجـاره بـوده را           مستأجر نمي تواند استفاده اي را       

 منتفي گـشته، منظـور اصـلي در انتفـاع بـوده               بايد توجه داشت امري كه موضوعاً      ،البته .) 276 :همان
طور كامل  هجايي اثاثيه منزلي، كاميوني كرايه شود و قبل از حمل بار، اثاثيه ب            -هفرضاً براي جاب  . است

عمـل آمـده، موضـوعاً منتفـي اسـت و           ه در مثال مذكور، امري كه اجاره براي آن ب ـ         .در آتش بسوزد  
 زيرا قدرت بر انتفاع موضـوع در فـرض   ،اثاثيه اي موجود نيست تا حمل شود و لذا اجاره باطل است     

  . شده است) تلف حكمي( ست كه مورد اجاره تلف افوق سلب گشته و مانند آن
   ممنوعيت قانوني -ج 

ممكن است در پاره اي اوقات با تـصويب قـوانيني، تغييراتـي در قراردادهـاي خـصوصي                  قانونگذار   
 گاه اين تغييـرات چنـان اسـت كـه موجبـات بطـلان      . طرفين كه سابقاً منعقد گشته است، ايجاد نمايد       

 قبـل از انقـلاب      ،براي مثال .  فراهم مي سازد   ،گذشته به نحو صحيحي منعقد گشته     دراجاره اي را كه     
ران، اجاره دادن مكاني براي فـروش مـشروبات الكلـي يـا دايركـردن مراكـز فحـشا امـري            اسلامي اي 

 هر چند بعـضي از قـضات    ؛قانوني تلقي مي شد و يا دست كم، عملي غير قانوني به حساب نمي آمد              
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دليـل   ه ولي بعد از انقـلاب ب ـ ،ي امتناع مي نمودنديبه دليل افساد موضوع، حتي از استماع چنين دعاو  
ت چنين اعمالي، اصولاً امكان اجاره دادن مكاني براي اين مقاصد ممكن نبوده و اجاره هـاي      ممنوعي

بايـد توجـه نمـود، عقـد اجـاره در          . سابق كه براي اين منظور منعقد گشته بود، باطل تلقي مي گـردد            
اجـاره باطـل نبـوده و        فرض مذكور در صورتي بـاطل است كـه ممنوعيت قانوني موقت نباشـد، والا            

دليل عـدم امكـان انتفـاع    هتأجر مي تواند يا صبر نمايد تا ممنوعيت قانوني مرتفع گردد و يا اينكه ب     مس
  .دليل خيار تبعض صفقه فسخ نمايد هاز عين مستأجره در مدت زمان مذكور، اجاره را ب

  
    عامتعذر -د

آنچنان دگرگـون   علت حوادث خارج از كنترل و دفع،         هگاهي اتفاق مي افتد موقعيت مورد اجاره ب       
 ممكـن اسـت خانـه اي مـورد          ،بـراي مثـال   . مي شود كه امكان استفاده از عين مستأجره وجود ندارد         

 امكـان دسترسـي بـه عـين     وقـوع حـوادث و بلايـاي طبيعـي،    دليـل   هسكونت اجاره واقع شود، امـا ب ـ    
ا موضـوع   در ايـن حالـت اجـاره باطـل اسـت، زيـر      .ميسر نگردد منفعت عملاً    يمستأجره براي استيفا  

باطـل مـي     اجاره واگذاري قابليت انتفاع به مستأجراست و هرگاه اين قابليت از بـين رود، اجـاره نيـز                 
 مدت، شـرط  ي از عين، هم به هنگام عقد و هم در اثنا  ي به عبارت ديگر، قابليت امكان استيفا      .گردد

  .صحت عقد اجاره است
وي باشـد كـه نتـوان ايـن عـدم توانـايي و               بـه نح ـ   بايـد  از عين مستأجر     يعذر مستأجر در عدم استيفا    

 براي مثـال، ممكـن اسـت شخـصي محلـي را      .ب نمودس از عين را به وضعيت شخصي او منت    ياستيفا
 بـراي فـروش همـان    ديگـر براي فروش محصولات خود اجاره نمايد و بعـد از عقـد اجـاره شـركتي       

.  نمايـد  ين تر يپابا قيمتي    اقدام به ارائه و فروش محصولات فوق         ،محصولات جنب محل مورد اجاره    
دليـل عـدم رقــابت و فـروش         هدر اين فرض، هر چند، عدم امكان بهره بـرداري از عـين مـستأجره ب ـ               

شود و نـه  ، نه اجاره منفسخ ميوجود اينولي با  ،  يستمحصولات مربوط به وضع شخصي مستـأجر ن      
منـافع متعلـق بـه خـود را بـه      زيرا در عقد اجـاره، مالـك تنهـا    ، اينكه مستأجر حق فسخ اجاره را دارد 

 ولـي هـيچ تعهـدي       ،طور معمول برقرار گردد   ه متعهد مي شود كه اين منافع ب       نموده،مستأجر تمليك   
  .براي سود متعلق كسب و كار به وي نمي دهد، زيرا وي ضامن تسليم منافع مال خود است
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    مورد اجاره در فقهمنافع تلف .2
  ه اماميه  مورد اجاره درفقمنافعالف ـ تلف 

دليـل   ه ولي هرگاه عين مستأجره نه ب      ، منفعت از عين مستأجره است     يهدف از قرارداد اجاره، استيفا    
عيب خود عين، بلكه به دلايل خارجي، امكان بهره برداري ازآن وجـود نداشـته باشـد، اجـاره زوال                    

 منفعـت از  يانع اسـتيفا  همين مبنا، فقهاي اماميه معتقدند در صورت بروز عذر عامي كه م             بر .مي يابد 
 ،بـي تـا    ،شـهيدين ؛  1394،206،نجفـي  (عين مستأجره توسط مستأجر شود، عقد اجاره باطل مي شود         

  .) به بعد 57 ،1392 ،و طباطبايي حكيم 504 ،1349 ، طباطبايي يزدي؛329
 اكثر فقهاي اماميه عذر شخصي مستأجر در عدم بهره برداري از عين مستأجره را باعث بطلان اجـاره                 

خريد و فروش كالايي اجاره كند و بعد از عقد اجـاره، كـالاي              براي   مثل اينكه دكاني را      ؛نمي دانند 
در ايـن   .جـاي آن، كـالاي ديگـري را جـايگزين نمايـد           همستأجر ربوده شود و مستأجر قادر نباشـد ب ـ        

 ،394 ،نجفـي  (اجاره باطل نمـي شـود      حالت، اگر چه منفعت عين مستأجر قابل استفاده نيست، ليكن         
  .) 329،بي تا،  و شهيدين206

 منفعت شود، عقد اجاره منفسخ مي شـود، مثـل           ياما هرگاه عذر شرعي يا محذور عامي، مانع استيفا        
قبـل از عمـل جراحـي،         قطع عضو فاسدش اجير كـرده باشـد، امـا          برايموردي كه بيمار، پزشكي را      

يرا شرعاً قطع عضو سـالم حـرام        ز ، يابد، در اين هنگام عقد اجاره منفسخ مي شود         عضو فاسدش شفا  
 ،1349 ، و طباطبايي يزدي   329،تابي ، شهيدين ؛57 ،1392 ، طباطبايي حكيم  ؛206 ،394،نجفي (است
504(.   

چون عـين مـستأجره صـلاحيت       ،   اجاره را باطل نمي كند     ،عذر مستأجر   كرده اند كه   استدلالبعضي  
زوم خود باقي است يا نه؟ در اين صـورت        انتفاع را داراست و شك مي كنيم پس از عذر، اجاره بر ل            

  .)329-320، بي تا،شهيدين  (بود، استصحاب كنيم بايد لزوم اجاره را همچنانكه
ــستأجر را درصــورتي كــه شــرط مباشــرت او شــده      ــه عــذر شخــصي م ــاي امامي ــا بعــضي از فقه   ام

اي مـستأجر    در كتاب خويش معتقد است اگر بـر         العروه صاحب ( باعث بطلان اجاره مي دانند     ،باشد
 هرچنـد   ؛ منفعت نمايد، اجاره باطل مـي شـود        يعذري حادث شود كه نتواند از عين مستأجره استيفا        

 هرگاه مستأجر حيواني را كرايه نمايد كه        ، براي مثال  .كه اين عذر شخصي باشد، البته با قيد مباشرت        
 اجاره  ،مريض شود  ولي پس از عقد مستأجر       ،از آن براي حمل خويش تا شهر ديگري استفاده نمايد         

 ايـشان عـذر خـاص مـستأجر را          ،بنـابراين  .باطل مي شود، اگر شرط مباشرت به نحو تقييد شده باشد          
پذيرفته و در ادامه استدلال مي كند كه موجب بطلان اجاره بـه آن دليـل اسـت كـه ايـن عـذر اگـر                          

. ن نيز صحيح نيستكه قبل از عقد وجود داشت، انعقاد عقد اجاره با آن صحيح نبود، الا         طوريهمان
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 بيان مي كنـد بـا       ، با ايشان بوده   هم عقيده  ،عروه در شرح كتاب صاحب      مستمسكهمچنين صاحب   
تعذر منفعت مشروط و به دليل عدم امكان انتفاع از عين، ديگر مجالي براي صحت اجاره باقي نمـي                   

مقـصود از   زيـرا . دماند و در صحت عقد اجاره مجرد قابليت انتفاع از عين مستأجره كفايت نمي كن ـ          
 بدين معني كـه هرگـاه انتفـاع از عـين و مباشـرت مـستأجر بـه نحـو                     ؛شرط مباشرت، قيد انتفاع است    

 ولي هرگاه تعـدد مطلـوب بـوده بـراي           ،وحدت مطلوب باشد، عذر مستأجر سبب بطلان اجاره است        
علـوم شـود     ولـي بعـد م     ،مستأجر تنها حق خيار است، نظير آنچه كه شيء را با صفتي خاص بفروشند             

- هكه آن شيء صفت مزبور را ندارد، اينجا براي مشتري حق خيار وصف بـه دليـل تعـذر وصـف ب ـ                     
  .) به بعد 57 ،1392 ،به نقل طباطبايي حكيم( وجود مي آيد

نتوانـد از عـين     ) دليـل شخـصي   هنـه ب ـ  (  مـستأجر   اگـر   كـه  برآننـد  غالب فقهاي اماميه     چنانكه ياد شد،  
 علامـه   ،هرچند كه گفته شده است فقيـه عاليقـدر        .  اجاره باطل است   ، منفعت نمايد  ي استيفا همستأجر

مـستأجر را در اسـتيفاي منفعـت از عـين را            ) عـام (اكثر فقهاي شيعه مخالف است و عـذر       حلي با نظر    
 عـذر شخـصي سـبب انفـساخ      ولي ايشان نيز معتقـد اسـت كـه   ،داندسبب حق فسخ براي مستأجر مي   

  .) 58 ،1392 ،علامه حلي (اجاره نيست
ابن ادريس نيز در اين موضوع معتقد است در صورت حدوث عذر شخصي بـراي مـستأجر نـه تنهـا                     

 ،كنـد اجاره باطل نيست، بلكه حق فسخ هم براي او نيست و مثالهايي را براي تاييد نظر خود بيان مـي   
 ،ابـن ادريـس    (سرقت مال التجاره و عدم فروش كالا در مكاني كه مورد اجاره واقع شده اسـت                مثل
  .) به بعد275 ،بي تا

  از بـين  كـه  معتقـد اسـت    ،مرحوم كمپاني نيز تلف حكمي مورد اجاره را باعث بطلان اجـاره دانـسته             
 به عبارت ديگر، عدم استيفاء منفعت ممكن       .رفتن منفعت براي مستأجر داخل در عنوان اتلاف است        

نافع عين مـستأجره را در      يكي تلف عين مستأجره كه به تبع آن تلف م          :ست به دو طريق شكل گيرد     ا
بردارد و ديگري مستقيماً اتلاف منافع عين مستأجره، بدون آنكـه عـين، فـي نفـسه از قابليـت انتفـاع                      

 بطلان اجاره به هنگام تلف عين، چه قبل از قبض و چه بلافاصله بعد از قبض وچه   أمنش. خارج گردد 
 مـدت نيـز شـرط    ي منفعـت در اثنـا   منفعت است و شرط تـسليم     يدليل عدم استيفا   ه مدت ب  يدر اثنا 

عقد اجاره كـه شـرط    همانند شرط قدرت بر تسليم عين مستأجره به هنگـام صحت عقد اجاره است،  
  .) 157 ،1375 ،اصفهاني(صحت عقد تلقي مي شود

   تلف حكمي مورد اجاره در فقه مذاهب چهارگانه اهل سنت-ب 
ي اماميـه عـدم انتفـاع از عـين مـستأجره را در              فقهاي حنبلي، مالكيه و شافعيه نيـز هماننـد اكثـر فقهـا            

بـه عبـارت ديگـر،      . دانند كه مربوط به وضع شخصي مستأجر نباشد       صورتي موجب بطلان اجاره مي    
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 ،داننـد جره را سبب انفساخ عقد اجاره نمـي       فقهاي مزبور عذر شخصي مستأجر در انتفاع از عين مستأ         
نفعت عين گشته، لكن چون اين عذر مربوط بـه           از م  يزيرا هر چند عذر شخصي مستأجر مانع استيفا       

حتـي   ؛) 418-411 ،بـي تـا    ،ابـن قدامـه    (خود عين نيست، نمي تواند دليلي بر زوال عقد اجاره باشـد           
  .) همان ،ابن قدامه (فقهاي مزبور، حق فسخي را نيز براي مستأجر قائل نيستند

 يگـردد و ابقـا    محـذور   منفعـت    يولي فقهاي حنفي نيز معتقدند در صورتي كـه مـستأجر از اسـتيفا             
اجاره با وجود آن عذر براي وي ضرر داشته باشد، سبب انفساخ عقد اجاره نمي توانـد باشـد، لـيكن                    

مثل اينكه مستأجر مفلـس شـود و يـا          . مستأجر حق دارد براي جلوگيري از ضرر اجاره را فسخ نمايد          
  .)158 ،1969 ،ريياجز (برايش سفري پيش آيد كه مانع بهره گيري وي از منفعت شود

 ملاحظه مي گردد، از نظر فقهاي اهل سنت، عـذر شخـصي مـستأجر نمـي توانـد از                    چنانكه ،بنابراين
و  198-197 ،بـي تـا    ،كاشـاني   (اسـت اسباب بطلان اجاره باشد، كه منطبق با نظر اكثر فقهاي اماميـه             

  .) 411 ،بي تا ، و ابن قدامه158 ،1969 ،يرياجز
  
  ره در حقوق خارجي  مورد اجامنافع تلف .3

   مورد اجاره در حقوق مصرمنافع تلف -الف 
در حقوق مصر نيز همانند حقوق ايران، عدم تمكن و انتفاع از عين مستأجر از مـوارد زوال و بطـلان                     

قانون مدني مصر چنين بـر مـي آيـد كـه اگـر مـستأجر                 811از مفهوم مخالف ماده     . استعقد اجاره   
 به عبارت ديگر، هرگاه مستأجر نتوانـد از  .نباشد، اجاره منفسخ مي شود   متمكن از انتفاع به نحو كلي       

   1. اجاره باطل مي گردد،كه اجاره به منظور آن منعقد گشته، ببردرا عين مستأجره، انتفاعي 
 يـا مربـوط بـه      ،اما اگر اين عدم تمكن از عين، به دليل خطايي باشـد كـه از مـستأجر سـر زده اسـت                      

 به قوت خود باقي است و كليه الزاماتي كه به           مانند گذشته شد، عقد اجاره    احوال شخصي مستأجر با   
 در انجام تعهـد خـويش       موجر زيرا   ، اجرا گردد  د باي ،موجب عقد، بر هريك از متعاقدين لازم گشته       

 عين را در حالتي به تصرف مستأجر دهد كه امكان انتفاع از عين بـراي مـستأجر فـراهم باشـد و                       دباي
از عـين در     كـار گيـري و انتفـاع      هر يا خطاي او يا عدم توانايي شخـصي او در ب ـ           عذر شخصي مستأج  

 بـه اوضـاع و احـوال شخـصي مـستأجر بـر مـي             ،حالتي كه هنوز عين قابليت زمان انعقاد عقد را دارد         
                                                           

اذا لم يتمكن المستاجر من الانتفاع بالعين الموجره أو كان انتفاعـه  . 1«:  قانون مدني مصر آمده است811در ماده    .1
يجار و بالوفاء بما يفرضه عليـه  بها ناقصا، و كان ذالك راجعا ال خطأه او الي امر يتعلق بشخصه، فانه يبقي ملزما بالا      

 » ... العقد من الالتزامات مادم الموجر قد وضع العين تحت تصرفه في حالته صالحه الانتفاع بها
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 هـيچ دليلـي بـراي پايـان         ،بنابراين.  يا عدم انتفاع از عين ندارد      موجرگردد و هيچ ارتباطي با عملكرد       
  .ود ندارداجاره وج

: د امـا معتقدند باي   ،بعضي از حقوقـدانان مصري، عذر طـاري مستأجر را سبب بطلان اجـاره مي دانند            
 زيرا عقد اجاره در حقوق مصر ذاتاً عقـد زمـاني            ، عقد اجاره براي مدت معيني منعقد شده باشد        ،اولاً
رايط، نتواند از عين مستأجره     علت آن ش  هوجود آيد كه ب    ه شرايط خطيري براي مستأجر ب     ، ثانياً ؛است
  .اين عذر غير قابل پيش بيني باشد ، ثالثاً؛منفعت كند  ياستيفا

  . مورد اجاره در حقوق فرانسهمنافع تلف -ب 
بـه تلـف عـين مـستأجره توجـه نـشده        در حقوق فرانسه همانند حقوق ايران، براي بطلان اجاره، تنهـا    

ي، مستأجر نتواند از عين مستأجره منتفع گردد، را نيز          ر اثر اوضاع و احوال خارج     باست، بلكه هرگاه    
 قانون مـدني فرانـسه محـدود بـه مـواردي كـه              1722 قلمرو اعمال ماده     ،بر همين مبنا  . شامل مي شود  

ر اثـر اوضـاع و   ب ـ ايـن مـاده شـامل مـواردي كـه      .طور مادي تلف مي شود، نمي گردد     همورد اجاره ب  
 يـا قـادر     نيـست بد كه قادر به بهره برداري از مورد اجاره          احوال، مستأجر خودش را در وضعي مي يا       

 هر گاه   ،براي مثال . نيز مي گردد  از آن استفاده كند،     براي هدفي كه مال را اجاره كرده است،         نيست  
 بدين معني كه دولت با تـصويب قـانوني راجـع بـه ممنوعيـت                ؛دولت استفاده از شيء را ممنوع كند      

 اين  د باي ،البته.  زمان انعقاد اجاره، باعث بطلان عقد اجاره مي گردد          خاص، بعد از   ئاستفاده از آن ش   
  .(Piere Raynaud , 1973, 34 , n. 52)امر به هنگام انعقاد اجاره غير قابل پيش بيني باشد

مـوردي    قانون مدني فرانسه را منحصر و محـدود بـه          1722رويه قضايي فرانسه نيز قلمرو اعمال ماده        
ر اثـر اوضـاع و احـوال        ب ـداند، بلكـه در مـوردي هـم كـه           ر كامل تلف شود، نمي    طوهكه مال اجاره ب   

، نيست )هدف اجاره ( يا قادر به استفاده مورد نظر،مستأجر قادر به بهره برداري از مورد اجاره نيست
رأي شعبه سوم ديوان عالي    (را نيز از موارد بطلان اجاره دانسته و نسبت به آن اظهار نظر نموده است              

    .) ميلادي1967اكتبر  11 در مورخه ،ور فرانسه در بخش مدنيكش
            مــستأجر قــرار گيــرد كــه او بتوانــد  بــه عبــارت ديگــر، عــين مــستأجره بايــد بــه نحــوي در دســترس 

مـورد    هرگـاه  بنـابراين، .  اسـتفاده مطلـوب را ببـرد       ، از آن  طوركه در عقد پيش بيني شده اسـت       همان
، زيـرا امكـان اسـتفاده از         شود، عقد اجاره خود به خود منفسخ مي شـود          اجاره توسط دولت مصادره   

  (Aubry et Rau, 1947 N. 369). عين براي مستأجر فراهم نيست
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   گيرينتيجه
 مكلـف اسـت عـين مـستأجره را بـه            مـوجر  ،بنابراين. هدف اصلي در عقد اجاره، انتفاع از عين است        

اين انتفاع نه تنها به هنگـام  . ده لازم و معمول را از آن ببرد  كه مستأجر بتواند استفا    نحوي تسليم نمايد  
بـرهمين مبناسـت    .  مدت اجاره نيز شرط صحت عقد اجاره است        ي بلكه در اثنا   ،تسليم عين مستأجره  

  ي مـدت  كه هرگاه امكان استفاده از عين مستأجره چه به هنگام تسليم عـين مـستأجره و چـه در اثنـا                    
  .طل استامكان پذير نباشد، اجاره با

چند كه موضوع عقد اجاره منفعت است، ولي چون منافع در طول زمان بتدريج از عين مستأجره                  هر
به عبارت ديگر، تمليكي كه به موجب       .  تلف عين نيز مورد اجاره را از بين مي برد          ،دست مي آيد   هب

مبناست كه تلـف    عقد اجاره صورت مي پذيرد، قبل از استيفاي واقعي منافع متزلزل است و بر همين                
 هرگاه عين بعد از مدتي تلف شود، اجاره مزبور در حقيقت نسبت        ،بنابراين. را از بين مي برد    عين آن 

 منفعت شده صحيح و نسبت به مـدتي كه منـافع به تبع عين، تلف شـده، بــاطل                  يبه مدتي كه استيفا   
  . بوده است

تلف بـر اثـر حـوادث    ،  ثانياً؛يي نه جز،صورت كلي باشد ه ب ،اولا: صورتي باعث بطلان است    تلف در 
 تلف عين معين باعث بطلان اجـاره مـي گـردد، نـه تلـف       ثالثاً،؛قهري و طبيعي باشد، نه عامل انساني     

  .كلي في الذمه
بعضي از فقهاي اماميـه     . دانندمشهور فقهاي اماميه، تلف كلي عين مستأجره را باعث بطلان اجاره مي           

ه به اصلاح و تعمير اقـدام نمايـد بـه           ل بلافاص موجر ولي   ، خراب شود  معتقدند كه هرگاه عين مستأجر    
نمـي    در اين صورت اجـاره باطـل       ،نحوي كه مستأجر از منافع مورد نظر در عقد اجاره محروم نشود           

  . يا مالك را به اصلاح و تعمير عين مستأجره مجبور نمودموجر لكن در هر صورت نمي توان ،شود
. مي دانند ظر با فقهاي اماميه، تلف كلي عين مستأجره را باعث بطلان اجاره      ن  فقهاي عامه نيز هم    اكثر

 بدين معني كه حتي در صورت تلف كلي عين مستأجره           ؛تنها بعضي از فقهاي عامه نظر شاذي دارند       
به عبارت ديگر، حتي اگر منفعت كمي نيز از مورد          . اجاره باطل نيست و تنها مستأجر حق فسخ دارد        

 در مورد انهدام كلي منزل اسـتيجاري، ايـن          ،براي مثال . نده باشد، اجاره باطل نمي شود     اجاره باقي ما  
 يعني سكونت، از محـل مزبـور        ؛عده از فقهاي عامه معتقدند كه مستأجر مي تواند براي مقصود خود           

  . به اين ترتيب كه در محل خانه منهدم شده خيمه اي بزند و در آن سكني گزيند؛استفاده كند
  .  تلف كلي عين مستأجره باعث بطلان اجاره است، همانند حقوق ايران، مصر و فرانسهدر حقوق

هـدف در عقـد اجـاره اسـتيفاء      زيـرا  ،تلف حكمي نيز همانند تلف عين موجب بطـلان اجـاره اسـت     
 هرگاه به دلايلي، قابليت انتفـاع از عـين سـاقط شـود، عقـد اجـاره                  لذا .منفعت از عين مستأجره است    
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واسطه عيب از قابليـت      ههرگاه عين مستأجره ب   « : قانون مدني آمده است    481ذا در ماده    ل. باطل است 
در ايـن حالـت عـين فـي نفـسه قابليـت          » .انتفاع خارج شده و نتوان رفع عيب نمود، اجاره باطل است          

  .به دلايل خارجي امكان استيفاء از آن براي مستأجر امكان ندارد  ولي،انتفاع را داراست
 ولـي  ،اي اماميه نيز تلف حكمي يا منافع عين مستأجره را باعـث بطـلان اجـاره مـي داننـد                 مشهور فقه 

 در. تأكيد مي كنند كه عذر شخصي مستأجر در عدم بهره برداري ازعين باعث بطلان اجـاره نيـست                 
خصوص تلف محصول زمين اجاره اي، فقهاي اماميه معتقدند كه نه تنها اجـاره باطـل نيـست، بلكـه                    

فسخ يا تقليل مال الاجاره را نيز ندارد، زيرا مال مستأجر دچار آفت گرديده، نه منفعـت                 مستأجر حق   
  .، زمين همچنان شايستگي خود را براي انتفاع دارد ديگرزمين، و به عبارت

اـي   لكـن عـده اي از      هم عقيده با مشهور فقهاي اماميه هستند،         ،اكثر فقهاي عامه در خصوص تلف حكمي اجاره         فقه
  .اند تنها براي جلوگيري از ضرر وي، حـق فسخ براي ايشان قائل شده،ورت عذر شخصي مستأجرعامه در ص

يـن         ،است بطلان اجاره      باعث  در حقوق مصر نيز تلف منافع عين مستأجره        دليـل  هبايـد ب ـ  ن  لكن عـدم تمكـن از ع
  .شد يا مربوط به اوضاع و احوال شخصي مستأجر با،خطايي باشد كه از مستأجر سر زده است

 1722 اين مهم مطرح شده است كه قلمرو اعمال مـاده        ،در حقوق فرانسه همانند حقوق ايران و مصر       
طور مـادي تلـف شـده، نمـي گـردد، بلكـه              هقانون مدني فرانسه محدود به مواردي كه مورد اجاره ب         

هـره   مستأجر خودش را در وضعي مي يابـد كـه قــادر بـه ب               ،ر اثر اوضاع و احوال    بشامل مواردي كه    
 رويه  .نيستبرداري از مورد اجاره نيست يا قادر به استفاده براي هدفي كه مال را اجاره كرده است،                  

  .يد مي كندأيقضايي فرانسه نيز اين ادعا را ت
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