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بازپژوهي احكام و آثار تلف مورد 
 483ماده  با رويكردي نو بهاجاره 

  مدني قانون
  4/8/95 :دييتأخ يتار    16/5/94 :افتيخ دريتار
 *فاطمه رجائي   ______ ________________________________   

  چكيده
از  پـس يـا   پيشعينِ مستأجره  بعضِگاه ممكن است پس از برقراري عقد اجاره، كل يا 

قبض، با استيفاي مقداري از منفعت يا بدون استيفا تلف شود. حكم تلف عينِ مسـتأجره  
الحصول است  تدريجي» منفعت«عقد اجاره كه يكي از عوضين آن  به علت خصوصيت

 اخـتلاف فقهـا قـرار گرفتـه اسـت؛ بنـابراين       آيـد، مـورد   و با گذشت زمان به دست مـي 
آن انجام شود. نظر مشـهور فقهـا و قـانون مـدني در     درباره ست تحقيق كاملي ضروري ا

بنابراين عقد اجاره از زمان تلف  ؛ناظر به آينده است ،تمامي اقسام اين است كه اثر تلف
شود. در موردي كه بعض عين  المسمي بالنسبه مدت تقسيط مي و اجرت است باطل شده

تلف شـود، قـانون مـدني نسـبت بـه       ي از منفعتز قبض و استيفاي مقدارمستأجره پس ا
به اين نتيجـه رسـيده    حاضر نوشتار به مستأجر حق فسخ داده است؛ وليمدت  مانده باقي

مـاده   است كه با تمسك به عمومات باب خيار، ادله خيار تبعض در فقه، رفع انحصار از
است كه در صورت  قانون مدني، اين حكم قابل استنباط 441ماده  و تنقيح مناط از 483

داراي خيار تبعض صفقه خواهد بـود تـا    ،ضرر مستأجر از بطلان عقد، وي از حين تلف
  با استناد به آن بتواند عقد را از ابتدا منحل كند.

  ، خيار تبعض صفقه.مستأجرتلف، استيفاي منافع، موجر،  واژگان كليدي:
    
                                                      

اســتاديار گــروه فقــه و حقــوق دانشــكده الهيــات و معــارف اســلامي دانشــگاه حكــيم ســبزواري * 
)f.rajaei@hsu.ac.ir.(  
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  مقدمه
تحقيـق   ؛ بنـابراين عقد اجـاره اسـت  ي در جامعه امروز ين عقود كاربردتر مهميكي از 

بـر  درباره احكام و آثار آن امري ضروري است. يكي از تكاليفي كـه در عقـد اجـاره    
 ؛استفاده به مستأجر تسليم نمايد برايباشد، اين است كه عين اجاره را  موجر مي عهده

مگـر   ،دكن ـتواند منافع را استيفا  ر نميكاملاً در اختيار وي باشد. مستأج اي كه گونه		به
بنابراين قدرت بر تسليم عين  ؛آنكه عين مستأجره در تمامي مدت در تصرف او باشد

مستأجره يكي از شرايط صحت عقد اجاره است. حال ممكن است مواردي پيش آيد 
مانند جايي كه مـورد اجـاره در    ؛كه موجر توانايي تحويل مورد اجاره را نداشته باشد

نه خواهد بود؟ اگـر  ن صورت وضعيت عقد اجاره چگودر اي ؛اثر قوه قاهره تلف شود
بـه  ي منفعـت  و بـدون اسـتيفا   از تسـليم  پساز تسليم به مستأجر يا  مورد اجاره پيش

و استيفاي مقداري از منافع تلف شود، چـه اثـري بـر     پس از تسليميا  مستأجر وسيله
ل اهد داشـت؟ آيـا عقـد اجـاره باط ـ    عقد اجاره خواهد داشت؟ مستأجر چه حقي خو

شود؟ در صورت بطلان، از ابتداي عقد است يا از زمان تلـف؟ آيـا مسـتأجر حـق      مي
بـر  منافع گذشته و آينده هست؟ ضرر تلف مـورد اجـاره   ميان  آيا تفاوتي خيار دارد؟

 مانده باقيحق فسخ در مدت  483ماده  كيست؟ با توجه به اينكه قانون مدني در عهده
توان براي وي خيار تبعض صفقه قرار داد  آيا ميلف را به مستأجر داده است پس از ت

تواند با تمسك بـه خيـار    تا عقد را از ابتدا فسخ كند؟ به عبارت ديگر آيا مستأجر مي
فقط نسـبت بـه مـدت    ماده  عقد را از ابتدا فسخ كند يا مطابق صراحت ،تبعض صفقه

علـت  داراي حق فسخ است؟ حكم تلـف عـين مسـتأجره بـه      پس از تلف مانده باقي
الحصـول اسـت و بـا     تدريجي »منفعت«خصوصيت عقد اجاره كه يكي از عوضين آن 

ضـروري   اختلاف فقها قرار گرفته است؛ بنـابراين  آيد مورد گذشت زمان به دست مي
اشـاره   ود تا در فـروض و مصـاديق متفـاوت   است تحقيق كاملي پيرامون آن انجام ش

هـاي   ار در پي پاسخ به پرسـش د. اين نوشت، حكم حقوقي استنباط و مشخص شوشده
ـ به برآمده است. ابتدا به صورت مختصر به برخي مفاهيم مرتبط با موضوع   گفته پيش

 ـ پرداخته سپس اقسام تلف مورد اجاره را در اقوال فقهـا   عنوان مبادي تصوري بحث 
  .كند بررسي ميو قانون مدني ايران 
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 شناسي مسئله مفهوم. 1

مفاهيمي كه ارتباط تنگاتنگي با موضوع دارنـد بـه صـورت    براي ورود به بحث اصلي، 
  شود. مختصر بيان مي

  . تسليم1ـ1
قانون مدني، عقودي كـه اركـان و شـرايط اساسـي آن فـراهم       10و  219ماده  مطابق دو

آور است. هر يك از طرفين عقد بايد مورد معامله را بـر اسـاس    باشد، براي طرفين الزام
در عقد » تسليم«د. يم و ايفا كننبلافاصله يا در زمان مقرر تسلمقتضاي عقد و شرايط آن، 

عبارت است از اينكه يكي از طرفين ديگري را بر مالي كه بـه او منتقـل كـرده     ،معوض
دادن يعني تمكين طرف از تصرف يا قـرار  »تسليم« . به عبارت ديگراست مستولي سازد

) (جعفـري  .مق.367 ه(مـاد  ختيـار طـرف كـه مـرادف بـا اقبـاض اسـت       معامله تحت ا
). تسليم در اجاره به اين معناست كه موجر مـورد اجـاره را   1227، ش1368لنگرودي، 

اختيار مستأجر قرار دهد تا بتواند از منافع عين مستأجره كه بـه او واگـذار    به نحوي در
مستأجره را به  موجر بايد عين ،قانون مدني 476ماده  مند شود. به دستور شده است بهره

 ه بـه او تمليـك شـده اسـت تصـرف كنـد؛      مستأجر در منافعي ك ـ د تاستأجر تسليم كنم
در تصرف و يـد   عين مستأجره بايد در تمامي مدت اجاره ،منافع يمستأجر براي استيفا

 362مـاده   مانند تكليف بايع به تسليم مبيع است كه شق سه شده وي باشد. تكليف گفته
قدرت بر تسليم عين مستأجره، يكـي از شـرايط    ين؛ بنابراقانون مدني مقرر داشته است

  صحت عقد اجاره است.

  . مورد اجاره1ـ2
از اركـان معاملـه   » مورد اجـاره «شود،  يقانون مدني استنباط م 190ماده  كه از طور همان

بودن مورد معامله از شرايط چهارگانه صحت معاملات قرار داده شده است.  است. معين
انجام يا ترك  تقال يا تسليم مال ياعهدي عبارت است از تعهد به انمورد معامله در عقد 

شـود. مـورد    عمل و در عقد تمليكي عبارت است از مالي كه ملكيت آن انتقال داده مـي 
 ؛ ماننـد يا عمل باشـد  خانه و مغازه ؛ مانندل ممكن است شيء باشداجاره مال است و ما
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 شـود  ىاعمـال تعبيـر م ـ   ى بـه اجـاره  دوختن و شستن. از اولى به اجـاره اعيـان و دوم ـ  
خانـه يـا    . مال ممكن است عين معين باشد مانند اين)327، ص4تا]، ج [بي ثاني،	(شهيد

قانون مدني  475ماده  كلي باشد مانند فروش بليط اتوبوس؛ همچنين ممكن است مطابق
انتفـاع از  مورد اجاره مال مشاع باشد. در هر صورت بايد از اموالي باشد كه با استفاده و 

  .)362، ص1ج، 1379، كاتوزيان( ، معلوم و معين نيز باشدآن، عين باقي باشد

  . تلف1ـ3
ك: فراهيـدي،  .(ر شـدن و نابودشـدن اسـت    شـدن، هـلاك   اهدر لغت به معناى تب» تلف«

ان بـه  حقوقداندر اصطلاح فقها و  .)9، ص18، ج1414منظور،  / ابن8، ص120، ج1410
برود. كـاربرد  ميان  از  اي خود يا به سبب حادثه منافع مال، خودبهاين معناست كه عين يا 
تـر آن   البتـه كـاربرد رايـج    ا اضافه به جان يا عضو انسان اسـت، آن در كلمات فقها گاه ب
اى كه در مقام اطلاق آن و بدون قرينه، تلـف مـال بـه ذهـن      گونه اضافه به مال است به 

از جهت سبب، بـه   براي مثالپذير است؛  سيمشود. تلف از جهات گوناگون تق متبادر مي
بـه   شود. قسم دوم انسانى تقسيم ميتلف ناشى از حوادث آسمانى و تلف ناشى از فعل 

برى عين موجود) تقسيم  مال) و تلف شرعى (منع شارع از بهره رفتن ازميانتلف حسى (
و تقسـيم  شود؛ به لحاظ موضوع، به تلف مال و تلف جان انسان يا عضوى از بـدن ا  مي
/ بحرانـي،  83، ص23ج ،1981/ نجفـي،  426ـ ـ425، ص14، ج1415شـود (نراقـي،    مى

). تلف عين مال يا حقيقـى اسـت يـا حكمـى؛ حقيقـى يعنـى از       406، ص19، ج1405
رفتن مال در خارج و حكمى يعنى زوال سلطنت مالـك بـدون آنكـه عـين مـال در       بين

). 628ـ ـ627، ص3، ج1416ري، يدريا (جزا شدن مال در غرق ؛ مانندبرودميان  خارج از
برند و مواردي چون نابودشدن  فقهاي اماميه عملاً اين كلمه را در برابر اتلاف به كار مي

بايع يـا شـخص ثالـث را مشـمول قاعـده اتـلاف        عين يا منفعت مال به دست مشتري،
مقابـل  ). در حقوق مدني ايران نيز تلـف همـواره در   84ـ83، ص1981دانند (نجفي،  مي

رود. واژه تلف در منابع فقهي و حقـوقي در قالـب تعـابيري     اتلاف و تسبيب به كار مي
  مانند تلف مبيع، تلف مال مرهونه، تلف وديعه و تلف عين مستأجره به كار رفته است.
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  . تمليكي يا عهدي1ـ4
ليك منفعت به مستأجر اسـت.  تمليكي است و ثمرة آن تم يعقد ،اجاره در حقوق ايران

هاي فقـه اماميـه    از ويژگي ،بودن عقد اجاره و شناسايي حق عيني براي مستأجر يكيتمل
تمليـك   كه از تعاريفشـان از عقـد اجـاره پيداسـت  ـ     طور همان نظر مشهور فقها .است

 ،4ج ،]تـا  [بـي ثـاني،   شـهيد ( اسـت  بودن عقد اجاره مليكيـ ت  *منفعت به عوض معلوم
 ـ  /13ص ،1375 ،ياصـفهان  /204، ص27ج ،1981، نجفـي  /328ـ327ص ، يمحقـق حلّ

در  ).80ص ،7، ج1408، محقق ثاني /224ص ،1413، يعلامه حلّ /413ص ،2ج، 1389
در اختيـار قـرار    اين تمليك همواره با ؛شود ره منافع عين به مستأجر تمليك ميعقد اجا

عقـد  به سبب شود.  نيز گفته مي» عين مستأجره«اجاره به مورد  ؛ بنابرايندادن عين است
عـين   و مستأجر مالك كـل منـافع   مقرر در عقد ايالمسم اجرتمؤجر مالك كل  ،اجاره

عـين مسـتأجره بـه     منـافع  از فقها معتقدند برخي .شود مستأجره در مدت زمان عقد مي
 ؛ زيـرا پـذيرد  ينده نيز اين امر تحقـق مـي  آشود و در خصوص منافع  مستأجر تمليك مي

 ـ ( جـود تقـديري دارد  و واسـت  ينـده، معـدوم نبـوده    آمنافع   ،2ج ،1414 ،يعلامـه حلّ
بـه همـين    ،يسـت اي از آثار آن سـازگار ن  بودن عقد اجاره با پاره تمليكي). 291ـ290ص

، كاتوزيان( آن را در زمره عقود عهدي درآورند اند از نويسندگان ترجيح داده برخيدليل 
وظيفه دارد مستأجر را بر مورد اجـاره   فقطمؤجر برخي معتقدند  .)359ص ،1ج ،1379

 شـود  مي الإجاره مالد، مستحق دريافت كرمسلط كند و هرگاه بر اين عهد خويش عمل 
بـه مفهـوم عرفـي تسـليم اسـتناد جسـته و        برخي ديگـر  .)6ص ،6ج، 1999، سنهوري(

مؤجر تنها مكلف است كه مورد اجاره را چنان در اختيار مستأجر قرار دهد كه  معتقدند
العقـد   ينح ـمنافع در عقـد اجـاره،   چون  او بتواند انتفاع مورد نظر در عقد را از آن ببرد.

بايست كل منافع در برابر كل ثمن  جاره از عقود معاوضي است، لذا ميموجود نيست و ا
آن قرار گيرد و حال آن كه منافع عين مستأجره معدوم است. لذا در تعريف عقد اجـاره  

 ـ ( انـد  دانسـته » ثمره تمليك منافع«را   ـ  /413ص ،2ج ،1389 ،يمحقـق حلّ  ،يعلامـه حلّ
 .)270، ص2، ج1404، فاضـل مقـداد   /8ص ،7، ج1408محقق ثـاني،   /224ص ،1413

                                                      
 .»العقد علي تمليك بعوض معلوم هي ةجارالإ« *
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 قانون مدني، اجاره از جمله عقود تمليكي است نه 466ماده  حقوق ايران به صراحت	در
 بحث دربـاره و  استرش بودن عقد اجاره مورد پذي . در اين نوشتار تمليكيعهدي عقود

  د.شو ادله آن به مجال ديگري واگذار مي بودن و تمليكي يا عهدي

  اقسام تلف عين مستأجره. 2
 حالات ذيل براي تلف قابل تصور است:

  الف) تلف تمام يا قسمتي از عين مستأجره.
يا به عمل مستأجر، شخص ثالـث يـا   » قوه قاهره«ب) تلف مستند به حوادث قهري 

  (غيرقهري) باشد.موجر 
  آن باشد. پس از قبضقبض عين مستأجره يا  پيش ازج) تلف ممكن است 

  با استيفاي مقداري از منفعت باشد. پس از قبضد) تلف بدون هيچ استيفايي از منفعت يا 
  توان طرح كرد: مياقسام ذيل را  اساس اين حالات،بر 

ت قبض و بدون استيفاي منفع ـ پيش از: لف قهري عين مستأجرهچهار قسم براي ت
ت يـا بـا اسـتيفاي    بدون استيفاي منفع ـ پس از قبض يا با استيفاي مقداري از منفعت،

  مقداري از منفعت.
قـبض و بـدون اسـتيفاي     پـيش از قهري عـين مسـتأجره:   اي تلف غيرهار قسم برچ 
بـدون اسـتيفاي منفعـت يـا بـا       پـس از قـبض   ت يا با استيفاي مقداري از منفعت،منفع

 ستيفاي مقداري از منفعت.ا

نـابراين  ب شود؛ يا قسمتي از عين مستأجره تصور ميهر كدام از اين اقسام درباره كل 
 ه وتلف مستند به قوه قـاهر  قسم 8. از اين اقسام، قسم قابل تصور است 16در مجموع 

دربـاره  قسم را به علت اختلافي كـه   8. احكام و آثار اين زيرمجموعه قاعده تلف است
بررسي  ـ  كند نده است يا به گذشته هم سرايت ميناظر به آي ـفقها وجود دارد  ميان  ،اثر
مستند به عمل موجر يا مسـتأجر يـا شـخص     قهري،غير ،تلف قسم ديگر 8در كنيم.  مي

احكام و آثار آن را در پي دارد و در  است، شامل قاعده اتلاف شده ؛ بنابراينثالث است
  شود. به آن اشاره مي ين نوشتار مختصراًا

 ؛شـود  بودن عين مستأجره نيز تقسيم مـي  شده براساس عين معين يا كلي اقسام مطرح
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آيد، مواردي كه عين مستأجره كلي باشـد خـارج    امه مياي كه در اد ولي با توجه به نكته
 از بحث اين نوشتار است.

  ذكر چند نكته ضروري است: ،بيان احكام و آثار اقسام پيش از
د ملحق بـه  بردن نباش شود كه ديگر قابل نفعبعض عين مستأجره به طوري تلف اگر 

 شود. تلف كل عين مستأجره مي

كرد در حكم از منفعت آن استفاده  نتوان طوري معيوب شود كه اگر عين مستأجره به
 تلف مورد اجاره است.

ين و منظور از عين مستأجره در اين نوشتار مواردي است كه عين مستأجره شيء مع
خارجي باشد. اگر مورد اجاره كلي باشد و موجر در مقام وفاي به عهد، فردي از افـراد  

قـبض   پيش ازگر تلف شود. ا جاره باطل نميآن را تسليم كند و آن نيز تلف شود، عقد ا
موجر بايد فرد ديگـري را بـه مسـتأجر    و  شود كه ايفاي تعهد باطل بوده باشد معلوم مي
كه مـوجر در  اي مدت اجاره تلف شود به سبب اينو در اثن از قبضپس تسليم كند. اگر 

كلي را به وي تمليك كند بايد عين مشابه ديگري  منفعت مورد برابر مستأجر تعهد كرده
، 27، ج1981(نجفـي،  تـا وي از آن اسـتيفاي منفعـت كنـد      در اختيار مستأجر بگـذارد 

 ).44، ص5ج ،1424طباطبايي يزدي، / 279ص

  شود. بررسي احكام و آثار اقسام تلف پرداخته ميدر ادامه به 

  تلف قهري .2ـ1
 از،  اي بـه سـبب حادثـه   خود يا  كه عين يا منافع مال، خودبه اين معناستتلف قهري به 

  زلزله و غيره. تلف ناشى از حوادث آسمانى، برود؛ مانندميان 

 از قبض و بدون استيفاي منفعت پيشتلف قهري عين مستأجره  .2ـ1ـ1

ره فرض دوم كـه  كند و دربا چهار حالت طرح ميبراي تلف عين مستأجره  طوسيشيخ 
 ؛ مانندگردد اجاره منفسخ مي ،اشدقبض ب پيش ازاگر تلف «نويسد:  مي ،ما نحن فيه است
(طوسـي،   »قـبض تلـف شـود    پيش ازدر دست بايع ولي  ،خريده شود موردي كه شيئي

اگر فردي كنيــزي  «نويسد:  مي الإسلام شرايعدر كتاب  يمحقق حلّ). 223، ص3]، جتا [بي
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 ـ» شود ش از قبض تلف شود، اجاره باطل ميرا اجاره كند و ايـن كنيـز پي ي، (محقق حلّ
 پـيش از ني اجاره داده شود و چنانچه شيء معي«نويسد:  نجفي مي ).183، ص1، ج1389

  گويد: در ادامه مي *».شود قبض تلف گردد، اجاره باطل مي
تذكره نيز به اين مطلب اعتراف شده است. دليل آن فحواي دليل در بيع است در كتاب 

مبيـع   ماننـد  علما منفعت در عقد اجاره را ؛ زيراو در اين مورد خلافي ديده نشده است
  .)277، ص27، ج1981(نجفي،  **اند بيع و اجرت را مانند ثمن دانسته در
 ،قـبض مسـتأجر تلـف شـود     يش ازپاگر عين مستأجره «نويسد:  مي الوثقي ةعروصاحب 

  ).40ص ،1424(طباطبايي يزدي،  ***»اجاره باطل است
پـيش  قول مشهور درباره عقد اجاره نسبت به تلف عين مستأجره «نويسد:  مي خويي

. براي بطلان دو دليل ذكر )176ـ175، ص8، ج1364 ،يبروجرد( »استقبض بطلان  از
نـاط  مو  اختصاصي به بيع نداشـته » من مال بايعه المبيع قبل قبضه إن تلف«قاعده  .1كند:  مي

اجاره نيز جاري است. علت معامله در عقود معاوضي  آن در بيع و بقيه معاوضات مانند
يك طرف معاملـه بـه    ،از قبضرسيدن طرفين به عوضين است و در صورت تلف پيش 

موافـق   ،بيع انفساخ عقد بنابراينعلت عقد تحقق نيافته است و  خواسته نرسيده آنچه مي
 ؛ بنـابراين پس در عقود ديگر نيز جاري است ه است نه اينكه بر خلاف اصل باشد؛قاعد
قبض و اقباض  . تسليم، تسلم،2 موجر است. بر عهدهقبض در عقد اجاره  پيش ازتلف 

ولي از نظر عقلا درباره عقود ديگـر   بيع صرف و سلم، شرط صحت عقد است؛ فقط در
اگر در عالم خـارج قـبض و اقبـاض     ؛ زيرانيز لازم است قبض و اقباض صورت پذيرد

شـود و عقـد متقـوم بـه      طرفين، معاوضه ايجاد نمـي ميان  محضنباشد، به مجرد اعتبار 
كه عوضين به دسـت  يابد  ميتي عقد در خارج تحقق وق ؛ بنابراينتقابض خارجي است

تلف شود، مال در دست هـر   ،قبض نشدهعوضين ف عقد برسد. اگر تا زماني كه دو طر

                                                      
 ».شيئاً معيناً فتلف قبل قبضه بطلت الإجارهولو إستاجر « *

المقـام إتحـاد الحكـم     النبوي و خبر عقبـه و غيرهمـا بـل ظـاهر الأصـحاب فـي       البيع من لفحوي ما دلّ عليه في« **
 ».المقامين و إن المنفعه هنا بمنزله المبيع والأجره هنا بمنزلة الثمن في
ر بطلت الإجاره و كذا إذا تلفت عقيـب قبضـها بلافصـل و أمـا إذا     العين المستأجره قبل قبض المستأج إذا تلفت« ***

المـدة إن نصـفاً    المدة فيرجع بما قابـل المتخلـف مـن    المدت فتبطل بالنسبه إلي بقية تلفت بعد إستيفا منفعتها في بعض
 ».التفاوت تلاحظ النسبه التساوي الأجزاء بحسب الأوقات و مع فلنصف و إن ثلثاً فثلث، مع
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 سـوي ض محكوم به ضمان از قب پيش ازتلف مال  ؛ بنابراينطرف كه باشد ضامن است
  ). به اين دليل دو اشكال وارد شده است:همان( موجر است

بـر   اي قـبض اسـت و قاعـده    پـيش از المبيع  اولاً، اين قاعده مخصوص بيع در تلف
خلاف اصل است كه با دليل خاص براي بيع ثابت شده است و وجهـي نـدارد كـه بـه     

  موارد ديگر مثل اجاره تعميم دهيم.
بـه   ينكه مال به واسـطه عقـد صـحيحي   از ا پس ادعاي دوم ثابت نيست. ظاهراً ،ثانياً
ناچـار مـال بـه عنـوان امانـت      به  ؛ بنابراينشود ملك طرف دوم مي ،شودمنتقل ديگري 

ماند تا به صاحبش برساند. لازمـه   باقي مي ،ه مال را منتقل كرده استشرعي نزد كسي ك
 )اسـت  سي كه مال بـه او منتقـل شـده   كك (رعي اين است كه تلف، از مال مالامانت ش

  باشد. علاوه بر آن سيره عقلائيه غير از اين ديده نشده است.
  نويسد: در پاسخ به اين ايرادات مي خويي
 ؛قـود غيـر از بيـع سـرايت داد    وان از قاعده، الغاء خصوصيت كرد و به بقيه عت ، مياولاً
ن است. اگـر عبد يا دابـه يـا   بلكه به تبع عي ،ملكيت منافع، ملكيت مستقلي نيست ،ثانياً
شـود كـه منفعـت از ابتـدا      د، معلوم ميقبض تلف شو پيش ازاي را اجاره بدهد و  خانه

  .)ن را به تمليك ديگري درآورد (هماناند آمملوك مالك نبوده است تا بتو
  نويسد: قبض مي پيش ازه وجه بطلان اجاره باردر حكيم

فعتـي  قـبض ديگـر من   پـيش از ارزش منفعت در ظرف وجود عين است و با تلف عين 
  ).5، ص12، ج1392(حكيم،  نيست كه اجاره آن صحيح باشد

معاوضـي در  دليل عمده در بطـلان اجـاره و ضـمان مـوجر ايـن اسـت كـه ضـمان         
لان ايـن  اثـر بط ـ  ؛ بنابرايندهنده است انتقال بر عهدهقبض  پيش از ،معوض معاملات

گردانـد.  بـه مسـتأجر بر   ،است ه دريافت كردهاي را ك الإجاره مالاست كه موجر بايد 
، 2، ج1422(فاضـل لنكرانـي،    نظر مشهور فقها نيز چنين است شدملاحظه  كه چنان
  ).810، ص1427 خميني، /482ص

 از قبض و استيفاي مقداري از منفعت پيشتلف قهري عين مستأجره  .2ـ1ـ2

اسـتيفاي   افتـد  ندرت اتفاق مـي ه پس از قبض است و ب ،در اكثر موارد استيفا از منفعت
تحقق قبض در چگونگي اساس  گيرد. برصورت  پيش از قبضاز عين مستأجره منفعت 
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  دو نظريه وجود دارد: باره دراين .بررسي كردتوان  ميفرض اخير را عقود، 
 ـانعقاد عقـد    از  كه پس دانند ميتكليفي عقود معوض را قبض در برخي الف)  ه ب
هرگاه  ؛ بنابراينندارد اصل عقدي در تحقق تأثيرهيچ معتقدند قبض آيد و  وجود مي

عقـد، عوضـين بـه    معامله صحيحي انجام و مالي به ديگري منتقل شـود، بـه مجـرد    
بـه صـورت امانـت     ،كننده اسـت  آيد و تا هنگامي كه نزد منتقل درمي ملكيت طرفين

ن فـرض  در اي ـ پـس  ؛)176ـ ـ175، ص8ج ،1364بروجـردي،  ( شرعي خواهـد بـود  
است، با اذن به وجودآمده از عقـد   پيش از قبضچند تصرف و استيفاي مستأجر، هر

تيفاي اس ـ ؛ بنـابراين انوني، شـرعي و عرفـي بـوده اسـت    و بر اساس قواعد ق باشد مي
احكـام و آثـار قـبض عـين     مستأجر در مال خويش بوده اسـت. ايـن فـرض شـامل     

 »تلف عين مستأجره و اسـتيفاي مقـداري از منفعـت   «شود كه در فرض  مستأجره مي
  .)124، ص]تا [بي(حائري، شود  ميبه آن پرداخته 

كه در  گونه آن اند، برخي قبض در عقد بيع و اجاره را شرط صحت عقد ندانستهب) 
د معتقدنـد انعقـاد عق ـ   ، قبض شرط صحت عقد است؛ وليعقودي مانند صرف و وقف

شود، بلكه نقل و انتقال منوط به تسليم مورد بيع يا اجـاره   سبب انتقال مال نمي تنهايي به
متزلـزل   ،به عبارت ديگر اثر عقد تا زماني كه قبض در عالم خارج محقـق نشـود   .است

، 2، ج1385(موسـوي بجنـوردي،   يابـد   قبض استقرار ميامل نيست و پس از است و ك
 انـد  ضمان معاوضي را منوط به قبض كردههمچنين ترتّب برخي آثار عقد مثل  .)63ص

اسـتيفاي منفعـت از عـين     ،براساس نظـر ايـن گـروه    ؛ بنابراين)137، ص1381(لطفي، 
حكـم   ، طبـق اذن و قواعـد قـانوني نيسـت،    پـيش از قـبض   مستأجر به وسيلهمستأجره 

ين توان استيفاي وي را به منزله قـبض دانسـت و قـوان    نمي و ستفاده از مال غير را داردا
  عقد اجاره را بر آن جاري كرد.

  از قبض بدون استيفاي منفعت پستلف قهري عين مستأجره  .2ـ1ـ3
  نويسد: مي الإسلام شرايعدر كتاب  محقق حلّي

ش از قـبض تلـف شـود، اجـاره باطـل      پياگر فردي كنيـزي را اجاره كند و ايـن كنيـز 
(محقـق   بلافاصـله تلـف شـود    پس از قـبض شود و همين حكم را دارد موردي كه  مي
  ).15، ص1375اصفهاني،  /183، ص1، ج1389ي، حلّ
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چنانچه تلـف پـس از قـبض و بلافاصـله نيـز      «نويسد:  مي الكلام جواهردر كتـاب  نجفي
ــلان اســت   ــم آن بط ــرد، حك ــ »صــورت گي ــاحب  ).278، ص27، ج1981 ،ي(نجف ص

 ،مستأجر و بدون استفاده از آن تلف شـود  پس از قبضاگر  : «...معتقد است الوثقي ةعرو
  نويسد: مي خميني). امام 40ص، 1424(طباطبايي يزدي،  *»همچنان اجاره باطل است
 پس از قبضبلافاصله بدون استيفاء و  پس از قبضو  پيش از قبضتلف عين مستأجره 

موجب بطـلان   ،نكرده استو پس از گذشتن مدتي در حاليكه مستأجر از آن استيفايي 
  ).810، ص1427خميني، (اجاره است 

  :معتقد است باره دراين فاضل لنكراني
ولـي وي منفعـت آن را    ،حتي اگر پس از عقد اجاره مدتي عين در دست مستأجر بوده

فاضل لنكرانـي،  ( عين اجاره موجب بطلان اجاره است باز هم تلف ،استيفا نكرده باشد
  ).482، ص2، ج1422

ملحـق  و بدون استيفاي منفعت  پيش از قبضمشهور فقهاي اماميه اين قسم را به قسم تلف 
 اي را باطل دانسـته،  اي چنين اجاره ند؛ بدون هيچ شبهها اند و احكام آن را جاري دانسته كرده

بيـان  اسـتيفاي منفعـت بـراي مسـتأجر      عت و عدم امكـان وجه بطلان را تعذر تحصيل منف
از  يك ـياست كه منفعت به عنوان  نياند ا كه بر بطلان آورده يگريد ليدل نيهمچن. اند كرده
 زي ـن نجـا يعقد باطل اسـت و در ا  نياز عوض يكيدر عقد اجاره است لذا با فقدان  نيعوض

لذا عوض  است، منفعت تلف شده يفاياز است شيپ يكرده ول را قبض نيهرچند مستاجر ع
ايـن اسـت كـه اگـر مـوجر      اثـر بطـلان    است. ارهرفته و موجب بطلان عقد اج نيعقد از ب

، 4، ج]تـا  [بـي شـهيد ثـاني،   ( بايد بـه مسـتأجر برگردانـد    ،اي دريافت كرده باشد الإجاره مال
 ).277، ص27ج، 1981نجفي،  /584ص ،1424طباطبايي يزدي،  /352ص

 از قبض و استيفاي مقداري از منفعت پستلف قهري عين مستأجره  .2ـ1ـ4

است كه بعض عين مستأجره پس از قـبض و اسـتيفاي    هنگاميمحل بحث و نزاع فقها 
د. شـو  مقداري از منفعت تلف شود. براي بررسي اين فـرض بايـد اثـر تلـف مشـخص     

                                                      
المستأجر بطلت الإجارة و كذا إذا تلفت عقيب بعضها بلافصل و اما إذا تلفت بعد  العين المستأجره قبل قبض لفتإذا ت« *

المدة ان نصـفاً فلنصـف و إن    المدة فيرجع بما قابل المتخلف من المدت فتبطل بالنسبه إلي بقية استيفا منفعتها في بعض
 ».التفاوت تلاحظ النسبه مع التساوي الأجزاء بحسب الأوقات و ثلثاً فثلث، مع
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فقـط   رايـي و برخـي  ا داراي اثر قهقبرخي آن ر ؛فقها اختلاف است درباره اثر تلف ميان
  شود. ديدگاه علماي فقه در اين مورد مطرح و تحليل مي ؛ بنابرايندانند ناظر به آينده مي

ايـامي   المسماي شود. موجر مستحق اجرت باطل مي مانده باقيه نسبت به مدت اجار
باشـد، پـس از    اجـرت را گرفتـه  همـه  است كه منفعت استيفا شده اسـت. اگـر مـوجر    

 ،]تا [بيثاني،  شهيدگرداند. برخي فقها ( ميرا بر مانده باقي، شدهاستيفاع سنجي مناف نسبت
اجـاره از ابتـدا باطـل     انـد.  مدني عقـد اجـاره را منفسـخ دانسـته     ) و قانون327ص ،4ج
كه منفعـت   شود. موجر به نسبت ايامي المسمي به مستأجر برگردانده مي شود. اجرت مي

 شود. مستأجر داراي خيار تبعض صفقه مي المثل است. استيفا شده مستحق اجرت

 ،طبـق ايـن نظريـه    :المسمي نسبت به مدت بطلان اجاره و تقسيط اجرت ،ه اولنظري
شده صحيح اسـت. مـوجر مسـتحق     يو نسبت به مدت سپر طلاجاره از زمان تلف با

نسـبت بـه زمـان    اگـر مـوجر اجـرت را دريافـت كـرده باشـد،        .المسمي است اجرت
ن است كه اجاره نسبت گرداند. نظر مشهور فقهاي اماميه اي تأجر برميبه مس ،مانده باقي

 نه گذشته ،شده است؛ اثر بطلان نسبت به آينده است از مدت باطل مانده باقيبه مدت 
يكي ديگـر از  ). 279، ص27، ج1981نجفي،  /510، ص5، ج1424(طباطبايي يزدي، 

تلف بعض «اين است:  ،براي تلف بيان كرده المبسوطدر كتاب  طوسيشيخ حالاتي كه 
گذشـته   شود اجاره نسبت به مقـدار  بردن موجب مي از انتفاع پس از قبض و پسعين 

 ـ ). 223، ص3]، جتا (طوسي، [بي» صحيح و نسبت به آينده باطل شود در  يمحقـق حلّ
  نويسد: مي الإسلام شرايعكتاب 

گذشت مقداري از مدت اجـاره و بعـد از   ... اما پس از  اگر فردي كنيـزي را اجاره كند
ولـي   ،تلف شود يا فسخ شود، اجاره نسبت به زمـان گذشـته صـحيح اسـت     ،انتفاع آن

گـردد   برمـي  ،ه باقي مانده اسـت قدر زماني ك هنسبت به آينده باطل است و از اجرت ب
  ).183، ص1، ج1389ي، (محقق حلّ

  :معتقد است الوثقي ةعروصاحب 
بعـد از مـدتي تلـف     ،مسـتأجر  به وسـيله و بعد از استفاده منفعت آن  پس از قبضاگر 
باطل است و مستأجر نسبــت بـه اجـرت بـه      مانده باقياجاره فقط به نسبت ايام  ،شود

كنـد، اگــر    است به موجر رجـوع مـي   تفاده نكردهمقداري كه از مدت باقي مانده و اس
ه است، نصف اجرت را پس تلف شد نصف مـدت اجـاره باقـي مانده و عين مستأجره
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ست، نسبت به يك سوم اجـرت  مانده ا گيرد و اگر يك سوم مدت اجاره هنوز باقي مي
 ـ به عبارت ديگر اگر به حسب مدتي كه اجاره است، مساوي باقي .كند رجوع مي ده مان
بـه همـان    ،لاف دارداخـت  مانـده  باقيكند و اگر مدت زمان  حساب مي گونه Ĥناست هم

  ).40ص ،1424(طباطبايي يزدي،  *گردد نسبت ملاحظه مي
قانون  ولي برخي فقها و ؛اند فقها از كلمه باطل استفاده كرده غالب ،دشملاحظه  كه چنان

 اي كه صحيح منعقد شود و داراي اثر باشد، سپس بـه علتـي از   مدني ايران درباره معامله
هماننـد يكـديگر    ايـن فـرض  اش با  اند كه نتيجه به كار بردهرا  »انفساخ«برود، واژه ميان 
ر بطلان را بـه  اث ،اند ها حكم اجاره را بطلان قرار دادهچند فقزيرا در اين فرض هر ؛است

  اند. گذشته سرايت نداده
» الوفا بمدلولـه العقد بتعـذر  لان كلبط«براساس قاعده كلي  الف)ادله عمده نظريه مشهور: 

 ،انجـام دهنـد  نتواننـد  انـد،   كه در ضمن عقد به يكديگر داده را تعهدي اگر طرفين عقد،
د. در تلـف  شـو  عقد باطـل مـي   ،قابل ايفا باشدرغي گاه؛ يعني تعهد هرشود عقد باطل مي

؛ شـود  ن مـي ممكفا ندارد و وفا بـه عقـد اجـاره غيـر    مورد اجاره، عين ديگر قابليت استي
، عقد باطل است. در نتيجه اجاره نسبت به آنچه از مدت گذشته صـحيح اسـت   بنابراين

  ).48ص ،1424طباطبايي يزدي، ( نسبت به آينده باطل خواهد شد ولي
المسمي نسبت به منافع مستوفات، علاوه بر تعهد معاوضـي   دليل استقرار اجرت ب)
منفعـت  عـوض در آن، يعنـي    اسـت، ماهيـت اجـاره اسـت كـه      المسـمي  اجـرت كه بر 

انتفاع از منفعت در طي زمـان   است اين خصوصيت باعث شده .الحصول است تدريجي
 ،پس از تلـف پابرجا و نسبت به مدت  ،عقد نسبت به مقداري كه گذشته ؛ بنابراينباشد
  .)67، ص19، ج1413(سبزواري،  استرفته ميان  از

استصحاب بقاى عقد تا زمان تلف است. با تلف عين مسـتأجره،   ،مقتضاى اصلج) 
تلف عين مستأجره نسـبت بـه گذشـته    و  شود عقد اجاره از همان هنگام تلف منحل مى

نشـده تـا آنكـه عقـد      دارد؛ زيرا تا زمان تلف، هيچ خلل و مانعي به عقـد وارد ى نتأثير
                                                      

إذا تلفت العين المستأجره قبل قبض المستأجر بطلت الإجارة و كذا إذا تلفت عقيب بعضها بلافصل و أما إذا تلفـت  « *
المدة إن نصفاً فلنصـف و   المدة فيرجع بما قابل المتخلف من المدت فتبطل بالنسبة إلي بقية بعد إستيفا منفعتها في بعض

 ».التفاوت تلاحظ النسبه التساوي الأجزاء بحسب الأوقات و مع ، معإن ثلثاً فثلث
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  ).137، ص2، ج1406محقق داماد، ( اجاره از آغاز منحل شود
بنـابراين عقـد    ؛ي نداردتأثيردر گذشته و  عقد ناظر به آينده است رفتن ازمياناثر د) 

 /175، ص30، ج1422(خـوئي،   باطل استصحيح و پس از آن  ،پيش از تلفاجاره تا 
  ).79، ص5، ج1383/ كاتوزيان، 50، ص12، ج1392حكيم، 

ن كـل العقـد بتعـذر الوفـا     بطلا«چند اولاً، هراند از:  عبارتيه ايرادات وارد به اين نظر
و منفعت كه موضوع اجاره اين قاعده در عقد اجاره به علت  ،قابل قبول است» بمدلوله

بـه  از عـين مسـتأجره    به تـدريج منافع  زيراباشد؛  ميمتفاوت است، الحصول  تدريجي
تمليكـي كـه   ود. برميان  از كاملاً اجاره ضوعموشود  سبب ميآيد، تلف عين  مي دست

متزلزل است و تلف  ،پيش از استيفاي واقعي منافع ،شود انجام مياجاره عقد  ه سببب
با هم  ،از آغاز نيز انجام نشده است. آنچه در قصد مشترك طرفيندهد  نشان مي ،عين

تعهد طرف ديگر  ،تلف منفعتو  استيفاي از منفعت در برابر عوض است ،مبادله شده
تفاوت تلف مبيع  .)52، ص2امامي، ج /12ج ،1392حكيم، ( سازد منحل مي از ابتدارا 

 ؛رود مي مياناز  سپسمبيع هنگام عقد موجود است و است كه هنگامي و مورد اجاره 
موجـود اسـت و تلـف آن در خـلال      ،باشدبه مقداري كه عين باقي  فقطولي منفعت 

وجود عين در زمـان   ثانياً، ؛كند كه منفعت از ابتدا وجود نداشته است مدت كشف مي
گاه نتوان از عين هر ؛ بنابراينلاحقه كافي نيست هاي زماناوليه براي اعتبار منفعت در 

زيرا مورد اجاره يك واحد بـوده   ؛اين است كه از ابتدا نبوده است ماننده ،استفاده برد
اجـاره از   رفتـه، ميان  تدا مورد عقد اجاره ازپس از همان اب ؛است رفتهميان  از كه كلاً

، 1392عهـده مسـتأجر اسـت (حكـيم،     بر  پيش از تلفالمثل ايام  تاصل باطل و اجر
نفعت مـورد  م ؛ زيرااجزاي مورد اجاره صحيح نيست ، تبعيض ميانثالثاً ؛)5، ص12ج

، رابعاً ؛)همان( شود اين اجاره از همان ابتدا باطل ميبنابر اجاره موضوعي واحد است؛
وصـيتي وجـود دارد كـه    در عقد اجاره خص ، وليناظر به آينده است ،چند اثر تلفهر

سويي التزام در عقد اجـاره ايـن    در آن جاري كرد. ازتوان به آساني  اين قاعده را نمي
تا پايان عقد موجـود باشـد و غالـب فقهـا آن را بـه       همه لحظاتاست كه منفعت در 

اند كه در صورت تخلف ـ فـرض تلـف عـين ـ       عنوان شرط ضمني عقد اجاره دانسته
سـبزواري،   /39، ص2، ج1359الغطـا،   شـود (كاشـف   ب بطلان عقد از ابتـدا مـي  موج
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أجره از سوي ديگر تلف عين مست .)488، ص7، ج1379ي، / خوي67، ص19، ج1413
به بـه انتفـاي موضـوع شـده و     شود و عقد اجاره سال موجب انتفاي موضوع اجاره مي

ف بـه گذشـته نيـز اثـر     ؛ بنابراين تل ـاز ابتدا عوضي وجود نداشته استكند  كشف مي
عقـدي  عقـد اجـاره   در قـانون مـدني،   آن به نظر فقها و به تبع  علاوه بر اين،كند.  مي

ه تملك كه به محض وقوع عقد، منفعت تمام مدت اجاره باست تمليكي دانسته شده 
ونه عقد به نسبت چگ ؛ بنابراينآيد بها به تملك موجر درمي مستأجر و تمام مبلغ اجاره

  د؟المسمي بالنسبه استرداد شو اجرتباطل شود و 
اين نظريه مبتني بر اين است : المثل اجرتبطلان اجاره از اصل و پرداخت  ،نظريه دوم

المسـمي بـه مسـتأجر برگردانـده      شود. اجرت رأساً سبب انحلال عقد ميكه تلف عين، 
 است.المثل  مستأجر مستحق اجرت به وسيلهشود. موجر به نسبت به منافع مستوفات  مي

ديگر منفعتي بر  شود ر عين در زماني تلف شد، معلوم مياگ«نويسد:  مي باره دراين حكيم
، 12، ج1392(حكـيم،  » آن عين مترتب نيست و اجاره از همان ابتدا منعقد نشده اسـت 

  :نيز معتقد است يخوياالله  آيت). 5ص
كـه عـين    بلكه به تبع عين اسـت و تـا هنگـامي    ،ملكيت منافع، ملكيت مستقلي نيست

مملوكه باشد، منافع نيز به تبع آن مملوكه است و هنگامي كه عين از ملك خارج شود، 
شود و مقتضي اين قاعـده ايـن اسـت كـه اگـر عـين از قابليـت         خارج ميمنافع آن نيز 

نيسـت عينـي را كـه     منافع نيز چنان است. شكي نداريم كه جـايز  ،استفاده خارج شود
كند اجاره داد و احـدي   براي مدتي بيشتر از آنچه عمر مي ،كند مدت محدودي عمر مي

سال يـا اجـاره خانـه بـراي      يكصداجاره عبد براي  نشده است؛ مثلاً قائلبه اين مطلب 
بعد از اين مدت  ،عقلا براي اين عين ؛ زيرا...سال و بيستال يا اجاره دابه براي هزار س

چنين است. پس  ت ندارد منافعش نيزن قابليت ملكيو چو كنند اعتبار نميمديد ملكيتي 
 ؛ بنـابراين ناچـار اجـاره آن هـم باطـل اسـت      ،شود تي براي منافع ملكيتي اعتبار نميوق

 پس از تلـف ملكيت مالك منافع محدود به بقاء عين و امكان انتفاع از آن است و منافع 
اب شـود،  و تلف شود يا خـر اي را اجاره بدهد  نيست. اگـر عبد يا دابه يا خانه مملوكه

شود كه منفعت از ابتدا مملوك مالك نبوده است تا اجازه داشته باشـد كـه آن    معلوم مي
اجاره از همان ابتدا فاسـد بـوده و    شود معلوم مي ؛ بنابراينآوردرا به تمليك ديگري در

زيـرا انفسـاخ بـه ايـن      ؛انـد  اند، مسامحه در عنوان كرده اي كه تعبير به انفساخ كرده عده
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و پـس از عـروض تلـف باطـل شـده اسـت        عقـد از ابتـدا صـحيح بـوده     معناست كه
  ).178ـ177، ص8، ج1364(بروجردي، 

ين دليل اين گـروه ايـن اسـت كـه     تر مهم .1از:  اند اين نظريه عبارت شده برايادله ذكر
تلـف  دانند. هرگاه وحدت موضوع عقد اجاره با  ضوع عقد اجاره را يك امر واحد ميمو

 ؛ بنـابراين مورد اجاره موجود نبوده اسـت  شود از ابتدا معلوم مي ،برودميان  بعض آن از
مبناي عقود معاوضـي   .2 ؛)5، ص12، ج1392حكيم، ( شود عقد اجاره از اصل باطل مي

ولي تبديل سلطنت به سلطنت ديگـر در   ؛معاوضه اعتباري است هرچندبر اين است كه 
شود. بـه عبـارت    سلطنـت مي يتفاديل سلطنت باعث انعالم خارج باشد و تعذر اين تب

ديگر در صورت عدم استيفا از منفعت به علت تلف مـورد اجـاره، عقـد از ابتـدا باطـل      
 ،ارزش منفعت در ظرف وجود عـين اسـت   .3 ؛)279، ص27، ج1981شود (نجفي،  مي
 ياي باقي باشد و عقد اجـاره سـالبه بـه انتفـا     ف عين ديگر منفعتي نيست كه اجارهبا تل

، 12، ج1392حكيم، ( نه از حين تلف ،. بطلان اجاره از اصل عقد استشود ميموضوع 
بطلان كل العقد بتعذر الوفا «برخي براي بطلان عقد از حين صدور به قاعده كلي  .4 ؛)5ص

ا وف ،اند با توجه به خصوصيت عقد اجاره با تلف مورد اجاره گفته تمسك كرده،» بمدلوله
(طباطبـايي   وجب بطلان عقد از ابتداي عقـد اسـت  مو  به مدلول عقد ديگر امكان ندارد

  ).48ص ،1424يزدي، 
نسـبت بـه انتفـاع    را راه جبـران ضـرر مسـتأجر    ن به اين نظريه قائلارسد  مي به نظر

 ـ تلفاثر  كه دندان مي گونه اين ه است،داشتناقصي كه از مورد اجاره   گذشـته سـرايت  ه ب
فقـط   مسـترد و  ،مـوجر پرداختـه اسـت    ي را كـه بـه  يكند تا مستأجر بتواند اجـاره بهـا  

  .بپردازد ،المثل منافعي را كه استيفاء كرده است تراج
از ديد عقلي منفعت عين مستأجره يـك   هرچندنقد وارده به اين نظريه اين است كه 

كه عرف منـافع   معنا ؛ بدينولي در حقيقت عرفيه، منفعت يك واحد نيست ؛واحد است
بنابراين  ؛بيند بلكه آن را داراي ابعاض مي ،بيند نمي الحصول را موضوع واحدي دريجيت

هاي ديگري بـراي تـدارك    بلكه راه ،با عروض تلف لازم نيست عقد از ابتدا باطل باشد
  .)40ص ،1424(طباطبايي يزدي،  ز جمله خيار تبعض صفقه وجود داردضرر ا

ه است كشرط جريان خيار تبعض صفقه در عقد اين  :خيار تبعض صفقه ،نظريه سوم
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 بـاره  درايـن عقود متعدد تحليل كرد. دو صـورت متعـارف   از نظر تحليلى بتوان آن را به 
بيـع   ماننـد  ؛تعلق عقد در خارج متعدد باشدموردي است كه م ،صورت اول :وجود دارد

ري است. در اينجـا  از عقد معلوم شود خانه متعلق به ديگ خانه و باغ با يكديگر كه پس
است كه  هنگامي ،صورت دوم به دو عقد خانه و باغ تفكيك كرد. توان عقد واحد را مي

باشـد. پرسـش    ولى از نظر حقوقى قابـل تجزيـه مـي    ؛متعلق عقد در خارج واحد است
توان  ميدر صورت تلف بعض عين مستأجره حكم به جريان خيار تبعض  اساسي اينكه

كه اگر شـرايط تحقـق    معنا ؛ بدينرسد در اينجا نزاع كبروي نيست صفقه داد؟ به نظر مي
مثل مـوردي   ؛خيار تبعض در عقد اجاره محقق شود، شكي در جريان خيار وجود ندارد

شود خانه از عقد معلوم  خانه و يك ماشين منعقد شود و پس كه عقد اجاره درباره يك
؛ ماننـد  در جريان خيار تبعض صـفقه در ايـن مـورد شـكي نيسـت      .متعلق به غير است

در هنگام تحويل، چهـار كيسـه از آن   و  ه كيسه گندم بودهد ،قد بيعموردي كه مبيع در ع
موجود پس بگيرد؛ نسـبت   تواند ثمن را بالنسبه در اين صورت مشتري مي .موجود باشد
؛ زيـرا مبيـعِ   هاي گندم مخير باشد عقد بيع را بـاقي بگـذارد يـا فسـخ كنـد      به بقيه كيسه

). ادله جريان 135، ص1404لنكراني، فاضل (خواهد نيست  شده آنچه مشتري مي تحويل
به تصريح  ،زيرا اولاً ادله جريان اين خيار در بيع است؛ خيار تبعض در عقد اجاره همان

، 1379/ خـويي،  97، ص19، ج1413/ سبزواري، 78، ص2، ج1359الغطا،  ا (كاشففقه
) تمام انواع خيار در عقود معوض جاري 123، ص8ج ،1364بروجردي،  /498، ص7ج

در  ؛ بنـابراين به غير از خيار مجلس، حيوان و تأخير ثمن كه مخصوص بيع است ،است
، بـا تنقـيح   ثانيـاً  ؛عقد اجاره خصوصيتي وجود ندارد تا خيار تبعض در آن جاري نشـود 

ا بيع و اجاره داراي ملاك يكسان زير ؛توان خيار تبعض را در اجاره جاري كرد مناط مي
  ند.ا هر دو از عقود معوض و مغابني و

د تلـف بعـض   ؛ زيرا بايد مشـخص شـو  بحث از جهت صغروي داراي اهميت است
تواند عقد اجـاره را بـه دو عقـد     ميو  شود عين مستأجره موجب تبعض مورد اجاره مي

را موجـب   برخي تلف بعض عين مستأجره ؛فقها اختلاف استميان  منحل كند يا خير؟
د اجـاره را يـك واحـد سراسـري     دانند و برخي ديگـر مـور   تبعض مورد عقد اجاره مي

  ن تبعض اين است:الت عمده منكراند. ع منكر تبعض آن شدهو  دانسته
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عين اجاره يك واحد است و وحدت سراسري نسبت بـه كـل مـدت اجـاره در مـورد      
اجاره، جاري است. به عبارت ديگر منفعـت عـين مسـتأجره، يـك چيـز واحـد اسـت        

بـه   بـين بـرود، واحـد از بـين رفتـه اسـت؛       اين وحدت از ،مدت يبنابراين اگر در اثنا
ض صـفقه  بـه تـبع   قائـل جداشدن منفعت معنا ندارد تا  خوردن عقد از وسط و جدا هم

نـه اينكـه تـبعض پيـدا كـرده       ،با تلف عين، كل واحد منفعت از بين رفته است شويم؛
عوضين به مـالكين معنـايي    شدن خيار تبعض و در نتيجه برگشت جاري ؛ بنابراينباشد
  ).178، ص8، ج1364/ بروجردي، 521ص، 1413 *،(مكارم شيرازيارد ند

  :است در نقد اين سخن گفته شده
آن  با ديد عقلاني، منفعت عين مستأجره يـك واحـد اسـت و خيـار تـبعض صـفقه در      

ولي در ديد عرف و حقيقت عرفيه، منفعت يـك واحـد نيسـت و خيـار      ؛جاري نيست
ر عقل عدم جريان خيار تـبعض صـفقه اقـوي    . از نظشود ميتبعض صفقه در آن تصور 

(طباطبـايي   جريان خيار تبعض صفقه اقـرب اسـت   است و از ديدگاه واقعيت خارجي
  ).40، ص5، ج1424يزدي، 

توجه رسد جريان خيار تبعض صفقه در صورت تلف بعض عين مستأجره با  به نظر مي
  به ادله ذيل قابل قبول باشد:

ملاك جريان خيار تبعض صفقه انحلال عقد به عقود متعدد است. در اينجا نيز  ،اولاً
رد توان مو شود، مي عقلي بررسي نميبا توجه به اينكه موضوعات باب معاملات با دقت 

شده را در برابر اين ابعـاض   نمعي الإجاره مالاجاره را داراي ابعاض تصور كرد و اجزاي 
ه داراي بلك ـ ،د اجاره يـك واحـد غيرقابـل تقسـيم نيسـت     مور . به عبارت ديگرقرار داد

ه عقد اجاره در مورد تلف بعض از عين مستأجره بابعاض و قابل تقسيم است؛ بنابراين 
ميـان   ، عقـد از قسمت تالفه شود و نسبت ب مي ه عقود متعدداعتبار تعدد مورد، منحل ب

شـود؛ يعنـى    ض صفقه مي، مستأجر داراى خيار تبعمانده باقيقسمت ه رود و نسبت ب مي
المسـمى   شود و اجـرت  تواند آن را فسخ كند كه در اين صورت عقد اجاره منحل مي مي

هرگاه آن را نپرداختـه، سـاقط   و  دشو مسترد مي مستأجره مدت پس از فسخ، به نسبت ب
). در 40، ص5، ج1424طباطبـايي يـزدي،    /135، ص1404فاضـل لنكرانـي،   ( شـود  مي

                                                      
شود؛ زيرا نسبت بـه   شود، مستأجر داراي خيار تبعض صفقه نمي وقتي مقداري از عين اجاره تلف مي *

 بعضي كه از آن استفاده كرده، تصرف كرده و دليلي براي تبعيض نيست.
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نخواهد از حق خيار خود استفاده كند و اجاره را فسخ نمايد، عقـد  صورتى كه مستأجر 
در اين صورت بايد  ادامه خواهد داشت؛ مانده باقيه قسمت اجاره در بقيه مدت نسبت ب

؛ زيـرا مقـدارى از   تعيين شود ،گيرد مقدارى از اجاره كه در مقابل قسمت تالف قرار مي
 .)88، ص6، ج1393(درايتي، گردد  برمى پيش از عقده مالك المسمى ب اجرت

موضـوعش   ملاك جريان خيار تبعض اين است كه عقد نسبت بـه مقـداري از   ،ثانياً
گاه در هر پسر باطل يا منفسخ شود، صحيح و قابل استفاده باشد و نسبت به مقدار ديگ

، قهـري اطل شود، خواه به سبب قهري يا غيرعقود معوض به هر دليلي مقداري از عقد ب
در اينجا نيز بـه علـت تلـف بعـض      .)199، ص1384(باقري،  جاري استخيار تبعض 

؛ بنابراين عقد اجاره باطل است ،عين مستأجره، نسبت به مقداري كه منفعت استيفا نشده
  .)111، ص1998(حسيني،  خيار تبعض را در آن جاري كرد توان مي

تـوان بـراي    باب معاملات و شرط ضمني بنايي مـي براساس حكومت اراده در  ثالثاً،
مستأجر خيار تبعض صفقه قرار داد. مستأجر حق دارد عقد اجاره را فسخ كند و نسـبت  

بپـردازد؛ يـا اگـر    المثـل   به موجر اجرتاست، قداري كه از عين استيفا منفعت برده به م
نـزد مـوجر    ،اي كـه اسـتفاده كـرده    به موجر پرداخته است، بالنسبه تر پيشرا  الإجاره مال
مـال) بـه   به همان ترتيبـي كـه در فسـخ، عوضـين (     ؛را از موجر پس بگيردماند و بقيه ب

مستأجر خيار تـبعض صـفقه   «گويد:  مي باره دراين يزديگردد.  طرفين اصلي معامله برمي
حكم «نويسد:  مي الوثقي ةعرودر حاشيه  حائري). 41، ص1424(طباطبايي يزدي،  *»دارد

است و اگر اراده رجوع به اجرت را بطلان بدون قيد و شرط براي صورت تلف مشكل 
  .)(همان »شود ميدارد، داراي خيار 

توان عقد اجاره را داراي تبعيض عرفي فـرض   ، با توجه به ارتكازات عرفي ميرابعاً
ديگر عرف، منفعت را يك واحـد   به عبارت .)40، ص5ج ،1424 طباطبايي يزدي،( كرد
شـده بـه مقـداري كـه      بلكه اگر مقداري از منفعت تلف شود، منفعت را تقسيم ،بيند نمي

  :معتقد است بروجرديبيند.  شده و مقداري كه استيفا نشده مياستيفا
 طـل اسـت؛  ولي با تلف نسبت به جزئي صحيح و نسبت به جزئي با ،اجاره واحد است

ينـد،  راي ابعـاض بب لذا تبعض صفقه به وجود مي آيد و همين مقدار كه عـرف آن را دا 
                                                      

 ».و يجي خيار تبعض الصفقهالعين المستأجرة تبطل بنسبه  إذا تلف بعض« *
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  .)178ـ177، ص8، ج1364(بروجردي،  شدن كافي است براي بعض بعض
را نفـي ضـرر    شارع در عقود به وسيلهعمده جعل خيار عمومات ادله خيار، علت  ،خامساً

ندارد ضرر منحصـر  ملاك خيار تبعض، وجود ضرر است و دليلي وجود  ؛ بنابراينداند مي
حـال ضـرر ناشـي از     ؛خيار هم هسـت  ،گاه ضرر باشدهر ، بلكهقهري باشدبه عوامل غير

مـدت   يگاه تلف بعض عين مستأجره در اثنـا هر ؛ بنابراينعوامل قهري باشد يا غيرقهري
تـوان آن را تـدارك كـرد.     با خيار تبعـيض مـي   ،بر مستأجر باشدعقد موجبات ورود ضرر 

ست در صورت تلـف  بعيد ني«اند:  ضرر براي جريان خيار تصريح كرده برخي به محوريت
 ـحق خيار تـبعض صـفقه قا   ،رربعض عين مستأجره براي مستأجر به دليل لاض  »ل شـويم ئ

بـه حـق خيـار     الوسيله تحريردر كتاب  خميني). امام 40، ص5ج ،1424 (طباطبايي يزدي،
  .)452، ص1، ج1421خميني، ( كنند ح ميتبعض صفقه براساس لاضرر تصري

 يزدياز تعريف  كه چنان *،به عنوان عقد عهدي پذيرفته شود اگر عقد اجاره ،سادساً
 )2، ص5ج ،1424 (طباطبايي يـزدي، » نتفاع بها بعوضالتسليط علي عين للإ« الوثقي ةعرودر 

تمليـك  «آيد، تصور خيار تبعض ايرادي ندارد. ايشان اجاره را مانند مشهور فقها به  برمي
بودن عقـد   توان عهدي از اين تعريف ميريف نكرده است و تع» منفعت به عوض معلوم

بودن اجـاره، بـا تلـف عـين مسـتأجره، تسـلط        اجاره را استنباط كرد. در صورت عهدي
  نويسد: مي سبزواريلذا مستأجر خيار تبعض دارد.  ؛مستأجر بر عين، پاره پاره شده است

ت: س ـچنـين ا  الوجود اسـت ايـن   ، كه تدريجياثر عقد اجاره، نسبت به اجزاي زماني آن
، پـس از تلـف  عقد مستقر و باقي و نسـبت بـه بقيـه     نسبت به مقداري كه استيفا شده،

  .)68، ص19، ج1413(سبزواري،  ت و متضرر داراي خيار تبعيض استمنتفي اس

 تلف غيرقهري (اتلاف) .2ـ2

 ؛گيرد ي است و تحت قاعده اتلاف قرار ميقهرچهار قسم ديگر تلف مستند به امور غير
اتـلاف عـين مسـتأجره ممكـن      كنيم. به صورت مختصر به آنها اشاره مي دليلبه همين 

  موجر، شخص ثالث يا مستأجر باشد. به وسيلهاست 
                                                      

شود بسياري از مسائل عقد اجاره داراي توجيه منطقي شـود؛ ولـي    پذيرش نسبي اين نظريه باعث مي *
 پذيرش كلي آن با اشكالاتي در مسئله قابليت انتقال اجاره به غير مواجه است.
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از قبض بـدون   پيشث موجر يا شخص ثال وسيله بهاتلاف مورد اجاره  .2ـ2ـ1
  استيفاي منفعت

اسـت.   موجر يا ثالـث، موجـب بطـلان عقـد اجـاره      به وسيلهاتلاف كل عين مستأجره 
نـد.  ا ون مدني در مقابل مسـتأجر ضـامن  قان 488و  331 ،328شخاص مزبور طبق مواد ا

، مسـتأجر حـق   صورت اتلاف بعض عين مستأجره، مطابق همان مواد قـانون مـدني  	در
توانـد عقـد را فسـخ     از قبض در ضمان موجر است؛ وي مي زيرا عين، پيش فسخ دارد؛

مدت آن را مطالبه كند يـا اينكـه عقـد را    ، بالنسبه الإجاره ماله، در صورت پرداخت كرد
المثـل و   ، از متلف مطالبه اجرتطبق قواعد عمومي اتلاف و تسبيبو  ابقا و امضا نمايد

ديگر بطلان عقـد اجـاره و   دليل  *).217، ص2ج، 1424(طباطبايي يزدي، خسارت كند 
ايـن اسـت كـه    عـين از طـرف مـوجر    كل يا بعض حق فسخ مستأجر در صورت تلف 

مزاحم مستأجر نشود و وسايل انتفاع را بـراي   كه بايد از اين شرط ضمنيموجر ع واقدر
  ).57، ص1، ج1327(امامي،  كرده است تخلف ،او فراهم سازد

از قـبض و   پـس موجر يـا شـخص ثالـث     به وسيلهاتلاف مورد اجاره  .2ـ2ـ2
  استيفاي مقداري از منفعت

شخص موجر يا ديگـري  در صورتي كه مستأجر مقداري از منافع را استيفا كرده باشد و 
و عقـد اجـاره باطـل     شود، اجاره به حـال خـود بـاقي اسـت     عين مستأجره سبب تلف

علاوه بر آن، عـين موجـود    .شود مى  با قبض، عقد مستقر و موجر برى شود؛ چراكه نمى
عارضى  ،علت عدم استيفا از عينو  باشد ميامكان تحصيل منفعت از آن ممكن  و است

مستأجر حق فسخ ندارد و فقـط بـه منظـور     ،قانون مدني 488ماده  صراحتطبق است. 
 .)55، ص1، ج1327(امـامي،   حق رجـوع بـه ثالـث يـا مـوجر را دارد     مطالبه خسارت 

 اسـت،  باعث ضرر او شـده تواند بر طبق قواعد اتلاف و تسبيب به كسي كه  مستأجر مي
 ؛)279، ص27، ج1981(نجفـي،  بگيـرد  باقي مدت اجـاره را  المثل  كند و اجرت رجوع

 ـ ه زيرا ضمان در معاملات معوض ب طـرف ديگـر منتقـل    ه تسليم هر يك از عوضـين، ب

                                                      
تلاف المستأجر بمنزلـة  إالحيوانات و  تلافإو لمحل العمل موجب للبطلان و منه أ ةالتلف السماوي للعين المستأجر« *

 ».جنبي موجب لضمانهتلاف الأإتلاف المؤجر موجب للتخيير بين ضمانه والفسخ و إالقبض و 
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 ـ  مي عمـل  ه شود و چنانچه اتلاف از طرف شخص ثالث، پس از تسليم عين مسـتأجره ب
و  كنـد  ميمستأجر به ثالث رجوع  ،دهه مستأجر منتقل شآيد، ضمان مزبور در اثر قبض ب

  .)27، ص12، ج1327(امامي،  دليلي براي حق فسخ وجود ندارد

از قـبض   پـس و از قبض  پيش مستأجر به وسيلهاتلاف عين مستأجره  .2ـ2ـ3
 بدون استيفاي منفعت

سـبب انحـلال عقـد    و  تلف مستند به فعل مستأجر در هر صورت به منزله قبض است 
 :ز دو جهـت مسـئوليت دارد  زيرمجموعـه احكـام اتـلاف شـده و ا    . عمل وي شود مين

(طباطبـايي   . ضـامن عـين مسـتأجره اسـت    2 المسمي را به موجر بپردازد؛ اجرت بايد .1
  .)40، ص5، ج1424يزدي، 

در صـورت  از قـبض   پـس مسـتأجر   بـه وسـيله  اتلاف عين مستأجره  .2ـ2ـ4
 استيفاي مقداري از منافع

زيرا  ؛به موجر نخواهد داشت المسمي اجرتمدت اجاره حقي از  مستأجر نسبت به باقي
بـه   بـه طـور كامـل   المسمي را  ؛ بنابراين بايد اجرتعمل او به منزله استيفاي منافع است

/ 145، ص1377، قـديري ( ضـامن عـين مسـتأجره اسـت     سويي نيزاز موجر بپردازد و 
  .)291ـ290ص ،2ج ،1414 ،يعلامه حلّ

 ه قضاييو رويديدگاه قانون مدني . 3

تلـف  مـورد  در ) 1376و  1362ـ1356هاي  ن روابط موجر و مستأجر مصوب (سالقانو
قانون روابط مـوجر و مسـتأجر مصـوب سـال      12ماده  5بند  مورد اجاره ساكت است.

اي به  اشاره **،1362قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال  6ماده  3 و بند *1356
قـانون روابـط    1مـاده   رسد اين مسـئله را مطـابق   به نظر مي تلف مورد اجاره دارد؛ ولي

                                                      
هرگاه مورد اجاره كلاً يا جزئاً در معرض خرابي بوده و قابل تعمير نباشد يا براي بهداشت و سلامت  *

 ر حكم فسخ اجاره را از دادگاه بخواهد.تواند صدو مضر بوده يا بايد خراب شود، مستأجر مي
اي كه موجب نقض انتفاع گردد  هرگاه مورد اجاره كلاً يا جزئاً در معرض خرابي واقع شود، به گونه **

 تواند اجاره را فسخ نمايد. و قابل تعمير نباشد، مستأجر مي
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بايد  ،و حكومت قواعد عمومي دانستهتابع قانون مدني  ،1376موجر و مستأجر مصوب 
  .بررسي شوداساس مواد قانون مدني بر

  :مدني تصريح شده است قانونماده  به تلف مورد اجاره در دو
كلاً يا بعضاً تلـف شـود   ،مستأجره به واسطه حادثهاگر در مدت اجاره عين : 483ه ماد، 

و در صورت تلف بعـض   شود مياجاره از زمان تلف نسبت به مقدار تلف شده منفسخ 
آن، مستأجر حق دارد اجاره را نسبت به بقيه فسخ كنـد يـا فقـط مطالبـه تقليـل نسـبي       

  جاره نمايد.الإ مال
باطـل   أجره از تـاريخ تلـف،  شـدن عـين مسـت    عقد اجاره به واسطه تلـف : 496ه ماد
  .  ...  شود مي

. شـود  مياشاره ماده  اين دو طور مختصر به تعارض ميان به ،ناز نقل نظر حقوقداناپيش 
انفساخ و بطلان ميان  حكم تلف مورد اجاره بطلان و ديگري انفساخ است.ماده  در يك

؛ است و اثري نـدارد عقد از ابتدا واقع نشده يعني بطلان  نيز تفاوت بسياري وجود دارد.
بـه   .بـه دليلـي منحـل شـود     ،معناست كه قرارداد پس از انعقاد صحيح يندانفساخ ب ولي

(كاتوزيـان،  برود ميان  قصد و اراده به سببي ازعبارت ديگر رابطه ناشي از قرارداد بدون 
ولـي   ؛تفاوت ديگر آن در اين است كه انفساخ اثر قهقرايي ندارد .)172، ص1، ج1374

نظراتـي   ،ماده اين دو ميانداراي چنين اثري است. حقوقدانان براي رفع تعارض بطلان 
براي منظـور واحـدي   ماده  وزيرا اين د ؛اين تعارض ظاهري است ،اولاً ؛را مطرح كردند

عين مستأجره موضـوع   پس از تلفعقد اجاره است.  رفتن ازمياناند و آن هم  جعل شده
طرفين نخواهند  هرچند ؛تواند بدون موضوع باشد نميرود و عقد  ميميان  اجاره از عقد

درباره تلـف   438ماده  حكم ،ثانياً .(همان) ؛ بنابراين عقد باطل استعقد را به هم بزنند
انفسـاخ و   ،تواند استمرار يابـد  چون نسبت به بعض سالم ميو  بعض مورد اجاره است
ف كل عين مستأجره است. درباره تل 496ماده  كه حكم در حالي ،فسخ گفته شده است

با توجه به اينكه قانونگذار در برخي موارد كلمات انفساخ و بطلان را به جاي يكـديگر  
طـور   اي كه بـه  درباره عقد اجاره» بطلان«از لفظ كه  481ماده  ماننداست؛ استعمال كرده 

 اسـتفاده  عيب به تمليـك مسـتأجر درآمـده،    منافع آن تا زمان ظهورو  صحيح واقع شده
منفسـخ شـده و از زمـان     ،كه عقد اجاره در صورت ظهـور عيـب   حالي در ،استكرده 
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انفسـاخ   ،496مـاده   ازانونگـذار  منظـور ق  توان گفت در اينجا نيز ست. ميانعقاد باطل ني
د اجــاره از موجبــات انحــلال ف عــين مســتأجره در خــلال عقــزيــرا تلــ اســت؛ بــوده
 ؛ بنـابراين منافع عين مسـتأجره در آينـده اسـت   اثر آن ناظر به و  خودي عقد بوده به خود
طبـق  كه » بطلان«از تعبير  ،دانسته است» انفساخ«كه تلف را از موجبات  483ماده  تعبير

 /55، ص1، ج1327امامي، ( تر است مناسب ،سرايت كند نيزقاعده بايد اثر آن به گذشته 
  .)280، ص1378زاده،  قاسم

درباره تلف بعض مورد اجاره دو نظريه اول فقها ماده  ان طبق اين دوحقوقدانغالب 
در بيـع   * 387و 483مـاده   به وجود وحدت ملاك و مبنـا ميـان  را مطرح كردند. برخي 

 پيش از قـبض كه تلف مبيع  طور همان **»ضمان معاوضي«اند طبق  گفته اند و شدهقائل 
مثل  ؛انفساخ عقد اجاره است سبب ه نيزانفساخ عقد بيع است، تلف عين مستأجر سبب
اي كه بـه   گيرد يا خانه پس از مدتي آتش مي است، اتومبيلي كه به اجاره داده شده اينكه

شـود. در چنـين    در اثـر زلزلـه خـراب مـي     اسـت،  مدت يك سال به اجاره واگذار شده
به اجاره نسبت  و كند نمي تأثيرمواردي اثر بطلان تنها نسبت به آينده است و در گذشته 

ن صلاحيت انتفاع از مال بـراي مـدت معـي    ،موضوع اجاره زيرا آينده باطل خواهد شد؛
بـا اسـتيفاي آن، مسـتأجر    و  آمـده  به دستست كه در گذشته منافع ا است و فرض اين

مواد متعـددي   طبق .)55، ص1، ج1327(امامي،  ه است اجاره معهود را بپردازدملزم شد
 ،افع است. به عبارت ديگـر، در صـورت تلـف عـين    از قانون مدني، مؤجر ضامن كل من

، مسـتحق  اسـت  دهنكـر  نسبتي كه مسـتأجر از منـافع اسـتيفا   و به  دهشعقد اجاره باطل 
 از همـدت اجـاره، عـين مسـتأجر     طولكه اگر در اين؛ مانند باشدالمسمي  استراداد اجرت

ينده، بـه مسـتأجر   آبهاي  اجاره بايدد و شو ينده باطل ميآرود، عقد اجاره نسبت به بميان 
عمومي ديوان عالي كشور مقرر  هيئت 11/3/1317ـ644ي شماره در رأ شود. رگرداندهب

                                                      
منفسـخ و ثمـن بايـد بـه     اگر مبيع پيش از تسليم، بدون تقصير و اهمال از طرف بايع تلف شود، بيـع   *

مشتري مسترد گردد، مگر اينكه بايع براي تسليم به حاكم يا قائم مقام او رجوع نمـوده باشـد كـه در    
 اين صورت تلف از مال مشتري خواهد بود.

هرگاه در عقود معاوضي، تلف يا اتلاف موضوع معامله به حكم قـانون، موجـب ضـمان گـردد و     « **
شده حساب شود، اين ضمان را ضمان معاوضي گويند؛ مانند ضـمان  ضمان ضامن از همان مال تلف 

 ق.م).387(ماده » بايع نسبت به تلف مبيع پيش از قبض
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انتفـاع خـارج شـود،    مدت از قابليت  يدر صورتي كه عين مستأجره در اثنا است: دهش
  .)181، ص1385(ميرزايي، شود  اجاره منفسخ مي

اي بـه مـدت    اشـاره ماده  اينار در چون قانونگذ :اند گفته 496ماده  برخي ديگر طبق
  نويسد: مي كاتوزياناجاره از ابتدا باطل است.  ،نكرده

 منافع آن به تـدريج  عقد اجاره صحيح بود و ،تا زماني كه سبب بطلان حادث نشده بود
 اين موجر تابنابر ؛تا زمان حدوث علت بطلان استيفا شده استو منافع  هشد حاصل مي
دث شد، ديگر عقـد  از زماني كه سبب بطلان حا ولي ؛داردا استحقاق اجاره ر ،آن زمان

 .و رابطه قراردادي وجود ندارد تا بر اسـاس مفـاد آن رفتـار شـود     رود اجاره از بين مي
مانند اينكه مورد اجاره حيواني بـوده   ،عين مستأجره تلف شود ،چنانچه در خلال اجاره

در اثر زلزله خراب شـده   و تلف شده است يا مورد اجاره آپارتماني بوده است است و
  ).436ص ،1374(كاتوزيان،  شود ميدر اين صورت عقد اجاره باطل  ،است
، دادگاه به علت تلف عين مستأجره حكم به بطـلان عقـد   31/4/1380ـ822طبق دادنامه 

، 1393نـوازان،   لنسبه منافع استيفا شده داده اسـت (مهمـان  با الإجاره مالاجاره و استرداد 
 دهعـالي كشـور مقـرر ش ـ    به هشتم ديوانشع 27/8ين در دادنامه شماره همچن. )140ص

، مالـك مسـتحق   شـدن عـين مسـتأجره    طلان اجاره مورد نظر به لحـاظ تلـف  با ب است:
  .)291، ص1384(بازگير، نيست  پس از تلفالمثل  دريافت اجرت

حق خيار تبعض صفقه بـراي مسـتأجر در صـورت     ،483ماده  اساسبرخي ديگر بر
، 1389سـرانجام،   /100، ص1382شـهيدي،  ( انـد  سـتأجره قـرار داده  تلف بعض عين م

دلالتي به خيـار تـبعض    تنهايي بهماده  توان دريافت كه اين ميماده  . با دقت در)136ص
تصريح شـده  فقط به حق فسخ عقد در بقيه مدت براي مستأجر ماده  زيرا در اين ؛ندارد

؛ د از ابتـدا فسـخ شـود   كه نتيجه جريان خيار تبعض اين اسـت كـه عق ـ   حالي دراست، 
حق خيار تـبعض   ،كه در فقه گونه را طرح كرد كه آيا همان توان اين پرسش مي بنابراين

توان اين خيـار را در   براساس مواد قانون مدني نيز مي ،است صفقه به مستأجر داده شده
تواند با تمسك به خيـار تـبعض    ؟ به عبارت ديگر آيا مستأجر ميردعقد اجاره جاري ك

 مانـده  بـاقي فقط نسبت به مدت ماده  صفقه، عقد را از ابتدا فسخ كند يا مطابق صراحت
 گونـه  توان گفت همـان  حق فسخ است؟ در پاسخ به اين پرسش مي داراي ،پس از تلف

توان از قـانون مـدني    اند، مي كه فقها به حق خيار تبعض صفقه براي مستأجر ملتزم شده
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 :شود مياي كه ذكر  ، بلكه با توجه به ادله483ماده  البته نه فقط از .نيز آن را استنباط كرد
 كـه لفـظ حـق دارد در آن ذكـر شـده     	ـقـانون مـدني     483ماده  با توجه به عبارت ،اولاً
مـاده   طبـق  ،ثانيـاً  ؛نيسـت  مانـده  باقيمنحصر در مدت  ،توان گفت حق فسخ مي ـ	است
انـواع   همـه  ،خير ثمن كه مخـتص بيـع اسـت   غير از خيار حيوان، مجلس و تأ .ق.م396

منعي از جريان خيار  قود لازم مشترك و قابل جريان است؛ بنابراينخيارات در جميع ع
تبعض صفقه در اجاره وجود ندارد. ضمن اينكه براي جريان خيار تـبعض خصوصـيتي   

حكـم   .ق.م441مـاده   توان با تنقيح مناط از ، ميثالثاً ؛شودوجود ندارد كه منحصر به بيع 
زيرا ملاك خيار، بطـلان بخشـي از    ؛خيار تبعض صفقه را براي عقد اجاره استنباط كرد

بر اساس قواعد و عمومات ادله  ،رابعاً ؛ر عقد اجاره نيز قابل تصور استعقد است كه د
رر (مستأجر) خيار تـبعض صـفقه   توان ادعا كرد طرف متض مي ،خصوص لاضرر هخيار ب
اجـاره را   ،تواند به نسبت بخشي كه تلف شـده اسـت   در اين صورت مستأجر ميدارد. 

عقد اجاره را فسخ نكند يا اينكه عقد اجاره را با اسـتفاده از خيـار تـبعض     تقليل دهد و
  فسخ نمايد.از ابتدا صفقه 

  نتيجه
  نتيجه گرفت: گونه اينتوان  بررسي اقسام تلف عين مستأجره مي با

مبناي تلف مورد اجاره همان مبناي قاعده تلـف مبيـع اسـت؛ زيـرا عقـد اجـاره       . 1
وحدت ملاك و تنقيح مناط، همان احكـام   درنظرگرفتنبا  ؛ بنابراينتمليك منفعت است

  جاري كرد.توان  ميو آثار را در اجاره نيز 
كـه منفعـت در آن   عقـد اجـاره   صورت مورد اختلاف فقها به علت خصوصـيت   .2

الحصول است و استفاده از آن نياز به زمان دارد، موردي است كـه بعـض عـين     تدريجي
  مستأجره پس از قبض و استيفاي مقداري از منافع تلف شود.

نظريه قابل پذيرش اين است كه با توجه به موضوعات بـاب معـاملات كـه     .3
ارات و از سـوي ديگـر   ادله و عمومات بـاب خي ـ  ،نبايد با دقت عقلي بررسي شود

بلكـه   ،دانـد  مـي نظر عرف درباره مورد اجاره كه آن را يك واحد غيرقابل تقسيم ن
شـده باطـل اسـت و     نـد، اجـاره بـه نسـبت مقـدار تلـف      بي موضوعي با ابعاض مي
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در صـورتي كـه    با افـزدون ايـن قيـد    .شود ميالمسمي بالنسبه مدت تقسيط  اجرت
د، به نفـع وي خيـار تـبعض صـفقه     طرفين شواجاره موجب تضرر يكي از بطلان 

تا بتواند با استناد به آن، عقد را از اصل منحل كند. اين قيد را بـا توجـه    پديد آيد
قانون مدني  441ماده  ط ازو با تنقيح منا 483ماده  ، با رفع انحصار از396ماده  به

  د.توان استنباط كر نيز مي
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