
  
  
  
  

   اجرت در فسخ اجاره
  ))س(د کاظم طباطبایی تا امام خمینیبررسی نظرات علماي فقه از سیدمحم( 

 
  1زهراسادات میرهاشمی

هرچند، بر طبق قواعد عمومی قراردادها، اثر فسخ ناظر به آینده است، ولی : چکیده
توان به آسانی این قاعده را اجرا کرد؛  عقد اجاره خصوصیتی وجود دارد که نمیدر 

بنابراین هرگاه عقد اجاره در اواسط مدت  فسخ شود، اختلاف است که آیا اثر فسخ 
باید تنها نسبت به بقیه مدت مؤثر واقع شود و آنچه از مدت اجـاره سـپري شـده، بـه     

سـازد بـه طـوري     ه را از زمان عقد منحل میجاي خود باقی بماند، یا این فسخ، اجار
که عقد کأن لم یکن فرض شده و در نتیجه، تمام اجرت المسمی به مالـک ابتـدایی   

شود؟  نظریاتی کـه در فقـه در ایـن زمینـه مطـرح شـده اسـت را         آن بازگردانده می
 توان در سه دسته کلی ارائه و تحلیل نمود و در نهایت، نظر مشهور را بـا افـزودن   می

قید به وجود آمدن خیار تـبعض صـفقه بـراي متضـرر، کـه امـام خمینـی در کتـاب         
  .کنند، ترجیح داده و پذیرفت به آن تصریح می تحریرالوسیله
اجاره، فسخ، اجرت المسمی، اجـرت المثـل، تـبعض صـفقه، عقـود      : ها کلیدواژه

  .عهدي، عقود تملیکی

  مقدمه
آن را  الـوثقی  ةعـرو م طباطبـایی، صـاحب کتـاب    مد کاظسید مح اجاره یکی از عقود معین است و

امـام  . )7: 5 ج 1417طباطبـایی یـزدي   ( »...و منفعـۀ بعـوض  أتملیک عمل  :و هی«: کند چنین تعریف می

                                                                                                               
  e-mail:z.mirhashemi@yahoo.com                       )س(گروه فقه و مبانی حقوق دانشگاه الزهرا استادیار. 1

 .مورد تأیید قرار گرفت  29/11/1390دریافت و در تاریخ  25/10/1390این مقاله در تاریخ 
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 ـأهـی   و«: نماینـد  ، در ابتداي کتاب اجاره، اجاره را چنین تعریف مـی تحریرالوسیلهخمینی نیز در  ا م
تملیک عملـه   فتفید غالباً... بالنفس ۀقو متعلّأفتفید تملیک منفعتها بالعوض، ... ۀعیان مملوکأقۀ بمتعلّ

  .)446: 2و 1 ج 1421امام خمینی (» ...ةرمقرّ بأجرةللغیر 

بـه چگـونگی حـدوث فسـخ در اثنـاي       به طـور مختصـر،   ابتدا،وع این مقاله براي تبیین موضدر 
 ،، تا زمینـه را بـراي اصـل بحـث    یمپرداز می  -در حد وسع مقاله -موضوعات مربوط به آن  اجاره و

  .یمیعنی اجرت در فسخ اجاره، فراهم ساز
  

  حدوث فسخ در اثناي اجاره )1
بـا  براي ورود به بحث اصلی این مقالـه، ابتـدا بیـان کلیـاتی در مـورد اجـاره کـه ارتبـاط تنگـاتنگی          

  .رسد موضوع دارند، ضروري به نظر می
  
  عقدي لازم استاجاره ) 1-1

تا دد، لزوم این عقد است؛ بدین معنا، گر اجاره اختلافی در آن مشاهده نمی از جمله مواردي که در
جر حق فسخ و بر هـم زدن اجـاره را نخواهنـد    أزمانی که مدت اجاره پایان نیافته است، موجر و مست

  .داشت
ام عقـد اجـاره بـه آن    در ذیـل احک ـ  الوثقی ةعرواین موضوع از جمله مواردي است که صاحب 

بـر  ) از جمله امـام خمینـی  ( الوثقیة عروشارحین کتاب و  )به بعد 7: 5ج  1417طباطبایی یزدي ( پردازد می
دلیـل آن را عمومـات    اند و  تصریح کرده به عدم وجود اختلاف در این موضوع آن صحه گذارده،

بـراي مثـال   ( نماینـد  ا مطرح مـی لزوم و نصوص خاصه بیان نموده و حتی ادعاي اجماع در این مورد ر
: 12ج 1416 طباطبـــایی حکـــیمپـــاورقی؛  108: 30ج  1422؛ خـــویی 9م  449: 2و  1ج  1421 امـــام خمینـــی.: ك.ر

  .)پاورقی29
بنابراین، بر هم زدن قرارداد اجاره تنها در مواردي ممکن است که قانون بـه یکـی از دو طـرف    

اجاره با یکدیگر توافق نمـوده و بـه اصـطلاح آن را    جر در برهم زدن أحق فسخ دهد یا موجر و مست
  .اقاله کنند

لازم من الطرفین، لا ینفسخ الّا بالتقایـل،   ةعقد الاجار« :نویسد در این زمینه چنین می امام خمینی
 :انـد  آیـت االله طباطبـایی نیـز چنـین آورده     )9م  449: 2و  1ج  1421امـام خمینـی  (» ...أو بالفسخ مع الخیـار 
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 »ذا اختار الفسخإو کلیهما حدهما أو شرط الخیار لأأمن العقود اللازمۀ لاتنفسخ الا بالتقایل الاجارة «
  .)25: 5ج  1417طباطبایی یزدي(

  
  اثر فسخ ناظر به آینده) 2-1

آینده بوده و برطبق قواعد عمومی قراردادها، گسیختن پیوند ناشی از قرارداد با فسخ یا اقاله، ناظر به 
   .کند نمیدر گذشته تأثیر 

 1 .تـوان آن را انکـار نمـود    گـذارد و نمـی   ز فسخ، عقد اثر خـود را بـر جـاي مـی    پیش ا ،بنابراین
نیـز بـه مناسـبت بـه ایـن موضـوع اشـاره          الـوثقی  وةعربرخی شارحین  )887، ش79: 5 ج 1383 کاتوزیان(

تحقق فسـخ و انشـاي   این صحیح است که از زمان «: نویسند اند؛ براي مثال آیت االله خویی می ودهنم
  2.»باشد اثري بر آن مترتب نمی شود و قبل از حدوث فسخ، به انفساخ عقد حکم می آن،

بـه آینـده اسـت، ولـی در عقـد اجـاره        هرچند، بر طبق قواعد عمومی قراردادها، اثر فسـخ نـاظر  
قیهـان، و  مشـهور ف  ،توان به آسانی این قاعده را اجرا کرد؛ زیـرا اولاً  دارد که نمیخصوصیتی وجود 

، تمـام  کـه در نتیجـۀ آن   3داننـد  ان، عقد اجاره را عقدي تملیکی میها قانون مدنی ایربه پیروي از آن
، 436: 1374کاتوزیـان  ( آیـد  وقـوع اجـاره بـه تملیـک دیگـري در مـی      منفعت و تمام عـوض در زمـان   

ا بـه مسـتأجر   ۀ اجـاره به ـ ؛ یعنی به محض وقوع اجاره منفعت تمام مدت قرارداد در برابر هم ـ)311ش
  .، براي استفاده از منافع، به گذشت زمان نیاز استو ثانیا4ًیابد انتقال می

به همین دلیل، حکیم پس از صحه گذاشتن بر این مطلب که اثر فسـخ نـاظر بـه آینـده اسـت و       
لکـن بالاضـافۀ  الـی تمـام     «: نویسد میکند؛ در مورد اجاره  از زمان حدوث آن منحل نمیعقد را 

فلایجوز الفسخ بالنسـبۀ الـی بعضـه دون بعـض، و فـی الاجـارة، المنـافع         ،]الاجارة[العقد مضمون 

                                                                                                               
 .»....الفسخ یرفع العقد من حین وقوعه لا من اصله«: نویسند می تذکرهعلامه حلی در .  1

 ).175:  30ج  1422خویی (» انّ الانفساخ انمّا یحکم به من حین تحقق الفسخ و انشائه خارجاً، فلا اثر قبل حدوثه«.  2

توان تمایل آنان به این  هاي برخی فقها نیز می شده است و از نوشته اما در حقوق روم اجاره عقدي عهدي شمرده می . 3
 .شود مشاهده می قواعدبراي مثال رد پاي این نظر در کلام شهید در . نظر را برداشت نمود

اي موارد اجاره جز به طریق عهدي قابل تحقق نیست، بـراي مثـال در اجـاره اشـخاص کـه اجیـر تعهـد         البته در پاره. 4
 .أجر انجام دهد کندکار معینی را براي مست می
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 ـ التدریجیۀ بحسب تدرج الزمان، ذا وقـع الفسـخ   أابعاض موضوع واحد لایجوز التفکیک بینها فیه، ف
  .)50: 12ج  1416 طباطبایی حکیم( »وقع بالنسبۀ الی جمیع

اي با تمسک به قاعده وجوب وفاي به عقد، در مورد عقد اجاره نیز قائلند که  عده اما در مقابل،
: 5ج  1417طباطبـایی یـزدي  ( شود موجب انحلال عقد به طور کامل نمیفسخ از همان زمان موثر بوده و 

  ). پاورقی 43
بنابراین، هرگاه عقد اجاره در اواسط مدت  فسخ شود، اختلاف شـده کـه آیـا  فسـخ بایـد تنهـا       

ثر باشد و آنچه از مدت اجاره سپري شده، به جاي خود باقی بماند؟ یـا  ؤبت به بقیه مدت اجاره منس
ن لـم یکـن فـرض شـده و در     أسازد، به طوري که عقد ک اجاره را از زمان عقد منحل میاین فسخ ،

  شود؟ مالک ابتدایی آن بازگردانده می نتیجه تمام اجرت المسمی به

  اثناي مدت  بر اجرت  اثر فسخ کردن اجاره در) 2
 اجـرت  مـورد  در فسـخ گـردد؛   ،در اواسط مدت به یکی از اسباب فسخعقد اجاره در صورتی که 

تـوان در سـه دسـته کلـی      را مینظریاتی که در فقه در این زمینه مطرح شده . اختلاف نظرشده است
  .تحلیل آن خواهیم پرداخت در ذیل به طرح این نظریات  و .تحلیل نمود ارائه و
  

  طرح نظریات) 1-2
طباطبایی یزدي ( کند مطرح می را نظر دراین زمینه دو الوثقی وةعرسید محمد کاظم طباطبایی درکتاب 

نظـر   ۀدانشمندان علم فقه، به تحلیل و بیان اسـتدلال و ارائ ـ پس از او،  ؛ با این حال،)42ـ  43: 5ج  1417
 شـود  هـا  مشـاهده مـی   آن نظر سومی نیز در کلام  برخی از له پرداخته وأبرگزیده خویش در این مس

  :ها، به شرح زیر استکه بیان آن
به میزانـی کـه از اجـاره     اگر اجاره به یکی از اسباب فسخ در اواسط مدت فسخ شود، )نظر اول

 اجرت المسمی به مسـتأجر  ،ه میزانی که از اجاره باقی ماندهب اجرت المسمی ثابت شده و طی شده،
 . شود انده میبرگرد

بازگردانـده   تمام اجـرت المسـمی بـه مسـتأجر     ،در صورت فسخ اجاره در اثناي مدت )نظردوم
  .باشد ه سپري شده  مستحق اجرت المثل میموجر به میزانی که از اجار و شود می

  .اند در مسأله شدهفقها، قائل به تفصیل  عده اي از )رسومنظ
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  تحلیل نظریات) 2-2
  تحلیل نظر اول) الف

فســخ را  اســتحقاق اجـرت المســمی بــوده و  نظـر اول کــه صــحت اجــاره در مـدت ســپري شــده و   
 تحریرالوسـیله امام خمینی نیز در کتـاب   .1منسوب به مشهور است دهد، اختصاص به مابقی مدت می

نظـر  هـاي مختلفـی در مـورد     تحلیـل  )21م  452: 2و  1ج  1421 امـام خمینـی  ( 2انـد  همین نظر را برگزیـده 
تـوان بـه    براساس آن می و اند ذکر شده که برخی از آنها بر اساس ماهیت اجاره شکل گرفتهمشهور 

  .ثر بوده استؤ در ارائه این نظر م که دیدگاه فقها در مورد اجاره و منافع آن، این نتیجه رسید
نظریه « را تقویت نموده،مشهور  نظربر اساس آن،  ةعرورسد صاحب  نظرمی که به ،دیدگاه اول

در حقیقت،  ،ه دلیل تدریجی الحصول بودن منافعاجاره ب ،بر پایه این نظر. ستا »عهدي بودن اجاره
: 5ج  1417طباطبایی یـزدي  (ه در طی زمان است تعهد به تسلیم عین براي انتفاع از منفعت به وجود آمد

در صـورت  اجرت المسـمی بـه نسـبت منـافع مسـتوفات       در همین راستا، سبزواري، دلیل استقرار ).9
چنـین بیـان    دلیـل دیگـر آن را   اجـرت المسـمی دانسـته و    از طرفی تعهد معاوضی بر فسخ اجاره را،

 انبسـاطی بـوده و   انحلالـی و  ،جزاي زمانی که تدریجی الوجود اسـت عقد اجاره نسبت به ا« :کند می
 »باشـد  نتفی مـی م ،به میزانی که عقد منتفی شده و بنابراین اثرش به میزانی که عقد تثبیت شده مستقر

  .) 67ـ  68: 19 ج 1413سبزواري (
عرفـی بـر   3ارتکـاز  ،گري که براي نظر مشهور ارائـه شـده  استدلال دی ،یا به عبارتی دیدگاه دوم

 هر چند ایشان. جمله ارائه کنندگان این نظریه استآیت االله حکیم از . تبعیض اجرت المسمی است
حصول اجاره ممکن نبوده و تمام آنها ابعاض منافع تدریجی البا این بیان که  تفکیک میان  در ابتدا،

 امـا در نهایـت،   کنند؛ اهی در مورد فسخ اجاره مخالفت میبا چنین دیدگ باشند، موضوعی واحد می

                                                                                                               
این قول  شرایعصاحب «: نویسد در این مورد چنین می الوثقی وةمستمسک عرد محسن طباطبایی حکیم در کتاب سی.  1

نیـز   حـدائق و  ارشـاد در . اند در شرح عبارت مذکور هیچ شبهه و اشکالی مطرح ننموده مسالکو  جواهررا نقل کرده و 
» آید که این نظر از مسلمات اسـت  این قول بدون نقل خلاف یا اشکالی مطرح شده و از ظاهر کلمات فقها به دست می

  ).51: 12ج  1416طباطبایی حکیم (
بـا ایـن حـال بـه دلیـل      . کنند که در ادامه بحث خواهدآمد ، نظریه دیگري رامطرح می عروهایشان در حاشیه کتاب   .2

 .باید نظر نهایی امام خمینی را همین نظر دانست عروهایشان به  حاشیهنسبت به  تحریرالوسیله متأخر بودن کتاب

 42: 5ج  1417طباطبـایی یـزدي   : ك.ر: (دانـد  آقا ضیاءعراقی در فرض قبول این نظریـه، دلیـل آن را ارتکـاز مـی    .   3
  ).پاورقی
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 صورت فسخ اجـاره،  پذیرش استدلال به  ارتکاز عرفی تبعیض، در بینند که  با انصاف را در این می
  . )50ـ  51: 12ج  1416طبایی حکیم طبا( مشهور هم عقیده شوند با

اسـتدلال ایشـان    کننـد،  ف الغطاء براي نظـر مشـهور بیـان مـی    دلیلی است که کاش ،دیدگاه سوم
چنین است که فسخ و اعمال خیار، موجب برهم خوردن عقد از زمان فسـخ بـوده و نـاظر بـه آینـده      

کند و برطبق این قاعده، رفع  عقد به حسب امکان چنین اقتضا می است؛ زیرا قاعده وجوب وفاي به
ید از ترتب آثار عقد، جز به مقداري که یقین به زوال آن وجود دارد، جایز نیست؛ بنابراین از نظـر  

ه خت اجرت المثل به موجر در این مسألایشان دلیلی بر برگرداندن اجرت المسمی به مستأجر و پردا
 .)پاورقی 43: 5ج  1417 طباطبایی یزدي( ر آن وجود نداردیو نظا

  
  تحلیل نظردوم) ب

 ،ور که پیش از این بیان شد، معتقدین به این نظر، در صـورت فسـخ اجـاره در اواسـط مـدت     همانط
این نظریه مبتنی بر ایـن فـرض اسـت     ؛1دندان تحق اجرت المثل زمان سپري شده میموجر را تنها مس

 ،انـد  ایـن نظـر پرداختـه    ایی کـه بـه تقویـت   فقه ـ .شـود  آن مـی  موجب انحلال عقد از اصل که فسخ،
تحلیـل نظـر    بـراي  مقتضاي فسخ را بازگشت کامل هر کدام از عوضین به مالک اولیـه آن دانسـته و  

 منافع تـدریجی و  ،جاره به عین واحد تعلق گرفته استهمانطورکه ا :کنند خویش چنین استدلال می
 2؛هـا جـایز نیسـت   بین آنتفکیک  و شود در نظر گرفته می یک اجتماع واحد اجرت مورد معامله نیز
ر اجـرت نیـز بـه طـو     گـردد،  عین به طور کامل به موجر باز می همانطور که ،بنابراین در فرض فسخ

این است که چون  نهایت چیزي که در این مورد وجود دارد شود؛ کامل به مستأجر باز گردانده می
نسبت بـه میـزان    اجرت المثل پس ،خود منافع وجود ندارد امکان استرداد انتفاع به اذن مالک بوده و

  .) 178 :3ج  1422 یی؛  خو104: 27 ج 1417 اشتهاردي( شود سپري شده ثابت می
  

                                                                                                               
 1417طباطبایی یزدي (باشد  نیز بر خلاف این حکم نمینائینی ضمن بیان متعین بودن این نظر، معتقدند نظر مشهور .  1

 ).42: 5ج 

الاجارة المنافع التدریجیۀ بحسب الزمان، ابعاض موضوع واحد لایجوز التفکیک بینها فیه، فاذا وقـع الفسـخ وقـع    «.  2
  ).50ـ51: 12ج  1416طباطبایی حکیم (» بالنسبۀ الی الجمیع
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  نظریه تفصیل: توضیح نظرسوم) ج
جهت ایـن تفصـیل بـین ایـن دسـته از فقهـا        اما اند؛ تفصیلی میان دو نظر بالا مطرح نموده برخی فقها

  .اشاره خواهیم نمود گردیده است که به آنهاهاي متفاوتی بیان  به گونه یکسان نبوده و
  

  قبول قول مشهور با استثناي در خیار اشتراط : تفصیل اول
باقی اسباب تفـاوت قائـل    میان خیار شرط و ،یت االله خویی در اسباب فسخ اجارهبرخی فقها مانند آ

در عقـد فضـولی مقایسـه    با اجازه ایشان در ابتدا، تأثیر فسخ را در اصل عقد دانسته و آن را  .اند شده
ن از آ باشـد و اثـر   خر است امـا متعلـق آن عقـد سـابق مـی     متأ امضاي ،کنند که هرچند این اجازه می

لم یکن دانسته و در نتیجـه   بدین ترتیب بعد از فسخ، عقد را کأن شود؛ همان ابتدا بر عقد مترتب می
اجـرت المثـل منـافع سـابقه      بـه رد حکم به ارجاع تمام اجـرت المسـمی کـرده و مسـتأجر را ملتـزم      

  .داند می
دانند در ایـن اسـت کـه     طور مطلق این احتمال را متعین میتفاوت نظر ایشان با کسانی که به  اما

ی براي خویش حـق  این فقیه بزرگ در جایی که یکی از متعاقدین در ضمن عقد براي مدت معلوم
 ،امـر تعلـق گرفتـه باشـد کـه فسـخ      ایـن   ارتکـاز عرفـی بـر    کـه  داننـد  بعید نمـی  ،فسخ قرارداده است

، حکم به نتیجه در و مدت طی شده را شامل نگردد اختصاص به مدت باقی مانده  از اجاره داشته و
بـراي   ،خیار شـرط باشـد   ،در موردي که سبب فسخ خلاف بناي عرفی دانسته و فسخ اصل اجاره را

تنهـا   ،در باقی اسباب فسـخ  در حالی که دانند؛ المسمی می جر را مستحق اجرتمدت سپري شده مو
حکــم بــه پرداخــت  ،حرمــت هــدر دادن مــال مســلمان بــه دلیــل عــدم امکــان بازگردانــدن منــافع و

 .) 176-178 :30ج  1422 ییخو( کردند المثل می اجرت

برند و به طور کلـی بـا نظـر     استثناي خویش را روي خیار شرط میآیت االله مکارم شیرازي نیز  
را  در غیـر خیـار شـرط    شوند؛ اما دلیل رجوع در تمام اجرت المسـمی  میخویی هم عقیده  آیت االله

 باشـد  وجود سبب خیار در بادي امر دانسته و براي  قسمت اخیر نظرشان که  صورت خیار شرط می
  ).521: 1413مکارم شیرازي ( کنند زیه عقد در این صورت، استدلال میبه امکان تصور تج



  
  
  
  
 
  

  

١٠٦     

ل 
سا

هم
زد

پان
/

ره 
شما

ت
شص

 
ک 

و ی
/ 

ان
ست

زم
 

13
92

  
ین

 مت
مۀ

شنا
وه

پژ
  

  ي تفصیل، زمان ایجاد خیارمبنا:  تفصیل دوم
له را اینگونه أدر مس تفصیل ، 1از فقها اي دیگر به همراه عده الوثقیة عروامام خمینی درحاشیه کتاب 

بـه سـببی در زمـان     سبب خیار و منشأ حق فسخ در زمان عقد موجود بوده یااند که اگر  مطرح کرده
 یا مانند خیار غبن و ،آشکار شده باشداین حق  به وجود آمده و پس از گذشت مدتی از عقد، عقد

موجـب انحـلال عقـد از     ،فسـخ اختیـار   ،در این صـورت  کشف عیبی که از ابتدا موجود بوده است،
امـا بـه نظـر ایـن      گیـرد؛  به موجر، اجرت المثل تعلـق مـی   ،براي مدت طی شده از اجاره ابتدا بوده و

بـراي مثـال در مـوردي کـه     (ود، ش ـ گروه در صورتی که موجب خیار در اثناي مدت اجـاره ایجـاد  
اي معیوب شود که امکان انتفاع از آن وجـود   ستأجره است در اثناي مدت به گونهاي که عین م خانه

بـود،   که توزیع اجرت المسمی به نسبت مدت گذشته، بـه مـدت باقیمانـده    نظر مشهور،) داشته باشد
کننـد کـه    ان مـی مرعشی نجفی دلیل این امر را چنـین بی ـ  )42: 5ج  1417 طباطبایی یزدي( شود متعین می

ري که از ایـن تبعـیض متوجـه طـرف     در این صورت، محذوري نداشته و ضر ،فسخ قسمتی از عقد
امـام خمینـی نیـز در کتـاب      ).251: 2تـا ج   بی حسینی مرعشی نجفی( شود با خیار، تدارك خواهد شد می

عقد اجـاره را، نسـبت بـه روزهـایی کـه از آن سـپري       کنند، در صورتی که  تصریح می تحریرالوسیله
شده است، صحیح بدانیم و نسبت به ایام باقیمانده باطل فرض کنیم، قطعاً براي طرف متضرر، خیـار  

  ).22م  452: 2و  1ج  1421 امام خمینی(آید  تبعض صفقه به وجود می
  

  طتفصیل میان خیارات منصوص و خیارات ناشی از ضرر و شر:  تفصیل سوم
ایـن نـص    نص مستند خیـار بـوده و   برخی مانند آیت االله گلپایگانی میان خیاري که دلیل ثبوت آن،

یـا   و شرط ضمن عقد و ها ضرر و خیاراتی که دلیل آن در حق فسخ مجموع عقد داشته باشد ظهور
موجب انحلال کامل عقـد   دسته اول فسخ را در مورد .شوند تفصیل قائل می باشد،تخلف از وصف 

مبنـی بـر رجـوع تمـام اجـرت المسـمی را        ةعـرو احتمال دوم مطرح شـده توسـط صـاحب     دانسته و
دلیـل  بـه   عقـد،  ي قائل شدن به فسخ بعضـی از مورد دسته دوم معتقدند مانعی براولی در  ؛پذیرند می

  ).42: 5ج  1417 طباطبایی یزدي( وجود ندارد ،جبران این تبعیض با حق خیار

                                                                                                               
طباطبـایی  ( عبدالهادي شیرازي، سید ابوالحسن اصـفهانی، مرعشـی نجفـی    آیات عظام بروجردي، امام خمینی، سید. 1

  ).251: 2بی تا ج؛ حسینی مرعشی نجفی 42ـ43: 5ج  1417یزدي 
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خیار با اشتراط در عقد، خیار مستند به : ان سه موجب مختلف خیارتفصیل می: تفصیل چهارم 
  قاعده نفی ضرر و خیار مستند به ادله خاصه

  :داند موارد تفصیل را سه قسم میفاضل لنکرانی 
اول، صورتی که سبب فسخ، اشتراط خیار در متن عقد باشد، در چنـین صـورتی حکـم را تـابع     

  دانند؛ آن از اصل یا از حین فسخ می کیفیت اشتراط از جهت تأثیر
بـراي رسـیدن    دوم، در صورتی که مستند موجب فسخ، قاعده نفی ضرر باشد، مانند خیار غبن،

شـود یـا بـا     دفـع مـی   از اصـل،  ضروري است که آیا ضرر با انحـلال عقـد   به حکم  ملاحظه این امر
  انحلال عقد از حین انفساخ؟

، مانند خیـار  به مقتضاي ادله خاص ثابت شدهسوم، در صورتی که سبب فسخ، خیاري باشد که 
ییم ظاهر این ادلـه و متـیقن   عیب، ملاحظه ادله براي رسیدن به حکم لازم بوده و بعید نیست که بگو

  .)4پاورقی  482:  2 ج 1422طباطبایی یزدي ( ها فسخ مجموع عقد استاز آن
  

  نی ایراننظر قانون مد)  3-2
کـه  قـانون مـدنی     توان به ایـن نتیجـه رسـید    می ،قانون مدنی جمهوري اسلامی ایران با بررسی مواد

  .ن به نظر مشهور ملتزم شده استایرا
و اگر عیب در اثناء مدت اجاره حـادث شـود نسـبت بـه     ... «: گوید می 480قانون مدنی در ماده 

انـد، طبـق    یوبی که در اثناي اجاره عارض شدهمورد عبدین ترتیب در  .»خیار ثابت است ،بقیه مدت
 ،در صورت تلف بعض آن... «: نیز آمده است 483در ماده  .این ماده، فسخ به گذشته سرایت ندارد

  »...مستأجر حق دارد اجاره را نسبت به بقیه فسخ کند) عین مستأجره(
بـه منـافع منقضـی شـده قبـل از      گیریم قانون مدنی تبعیض عقد اجاره را نسبت  بنابراین نتیجه می

  .فسخ و منافع مدت باقیمانده جایز دانسته است
تـوان طبـق قـانون مـدنی بـراي طرفـی کـه ایـن          که وجود دارد این است که آیا می حال سؤالی

  تبعیض موجب ضرر اوست، خیار تبعض صفقه را ثابت دانست؟
در مـاده  » حـق دارد «ارت دقت در این نکته ضـروري اسـت کـه از عب ـ    ال،ؤ براي پاسخ به این س

 ؛ض صـفقه نـدارد  شود و این عبارت منافاتی بـا اسـتفاده از خیـار تـبع     نمیانحصار فهمیده . م.ق 483
توان گفت، این فرد حـق دارد اجـاره را    می ،  طبق قواعد کلی حاکم بر خیارات نیزمضاف بر اینکه
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آن را از اصـل عقـد،    وانـد ت میاگر تبعیض عقد موجب ضرر اوست  ونسبت به بقیه مدت فسخ کند 
  . بر مبناي خیار تبعض صفقه، فسخ نماید

  

  یدهنظر برگز
رسد بتوان تبعیض عقد را نسبت به منافع سابق از فسـخ و منـافع مـدت باقیمانـده از اجـاره       به نظر می

قائل شده و به رأي مشهور ملتزم گردید؛ البته با افزودن این قید که در صورتی کـه فسـخِ بعضـی از    
به نفـع او خیـار تـبعض صـفقه      موجب ضرر یکی از طرفین شده و ضرر مستند به فعل او نباشد، عقد

امـام خمینـی   (امـام خمینـی    چنـان کـه  . تواند عقد را از اصل منحل کند شود و به استناد آن می پیدا می
  1.اند به این نکته اشاره نمودهگلپایگانی نیز ذیل نظر مشهور و  )22م  452 :2و  1ج  1421

  :دلایل پذیرش این نظریه چنین است
گـردد تـا بـا کمـک قاعـده       سـبب مـی   2پذیرش این موضوع که اجاره از عقود عهدي است.  1

چنین استدلال کنیم که چون عمل به مفاد عقد در زمان انعقاد آن ممکـن  3»تعذر وفا به مدلول عقد«
د تـا  نابراین بـه صـحت عق ـ  ب ؛پس از عقد غیر ممکن شده است ،به علت فسخ در اثناي مدت بوده و

یم به میزانی کـه از اجـاره   گوی در نتیجه می و )140: 2ج1385محقق داماد ( کنیم میحکم زمان تعذر ایفا 
 اجرت المسمی به مسـتأجر  ،ه میزانی که از اجاره باقی ماندهب اجرت المسمی ثابت شده و ،طی شده

 . شود برگردانده می

هاي  بخش موضوعات را با دقتم که نباید در مسائل این یابی با تحقیق در بخش معاملات می .2
رتکازات عرفی از اهمیت ا بحث معاملات، افراد در ةبلکه به دلیل حکومت اراد عقلی بررسی نمود؛

عقلانـی موضـوع    بحث نیز نباید بر طبـق قواعـد   له موردأبنابراین در مس .باشند بیشتري برخوردار می

                                                                                                               
 ).3پاورقی  42:  5ج  1417طباطبایی یزدي (» و للمتضرّر بالتبعض خیاره ان لم یکن التبعض مستنداً الیه«.  1

توان بسیاري از مسائل بخش اجـاره را بـه صـورت منطقـی و مسـتدل توجیـه        یبا پذیرش این نظریه به طور نسبی، م.  2
نموده و یا در برخی از آنها در جهت اصلاح و بهبود احکام اجاره، تجدید نظر نمـود همچنـان کـه بـه نظـر مـی رسـد        

انتقال اجاره  هر چند شاید با پذیرش این نظر، در حکمی مانند قابلیت.(نیز در پی چنین حرکتی بوده است  ةعروصاحب 
با مشکل روبه رو شویم و به همین دلیل در عبـارت ازلفـظ    ،به غیر به دلیل عدم امکان انتقال تعهدات محض به دیگري

  ).استفاده شده است » پذیرش نسبی«
  .»بطلان کل عقد بتعذر الوفاء بمضمونه«.  3
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در صـورت فسـخ اجـاره     نیز ما تقسیم فرض نمود بلکه همچون عرف،اجاره را یک واحد غیر قابل 
 همچنـین اجـرت تعیـین شـده در مقابـل آن را      حکم به امکـان تبعـیض موضـوع و    ،در اواسط مدت

 .کنیم می

به وجود آمدن خیـار تـبعض صـفقه     کید شود،أنظر مشهور بر آن ت اي که باید افزون بر نکته تنها
بـراي او ضـرر    حت اجاره به مدتی که از اجاره سـپري شـده نیـز   براي طرفی است که از حکم به ص
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