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 چکیده 

 . بهشودمی هگفت مالکیّتو ملموس،  مادّیء شیحقوقی بین شخص با  در حقوق فرانسه به رابطه

د ن انعقار زمادزیرا منفعت  ،توان اجاره را عقدی تملیکی دانستهمین دلیل در آن نظام حقوقی نمی

گذار قانون ی مقدور نیست. از همین رومالکیّتر چنین وجود خارجی و ملموس ندارد و تصوّ ،عقد

 انستهدی از مالی، به برخوردار کردن دیگر ده را موجد تعهّقانون مدنی، اجار 1709فرانسوی در ماده 

اجاره موجب  ،مدنی قانون 466فقه امامیه است در ماده  بر اما در نظام حقوقی ایران که مبتنی، است

ان قوق ایردر ح یّتمالکت آن این است که است. علّ فی شدهبر منافع برای مستأجر معرّ مالکیّتایجاد 

ی ممفهو مالکیّت چیزی است که در حقوق فرانسه وجود دارد. تر از آن هومی وسیعمف ،و فقه امامیه

، لکیّتماق حقّتبرای که تواند امری اعتباری باشد. لزومی ندارد ق آن هم میاعتباری است و متعلّ

د اه نداره پایگبق نیازی جوهر است و برای تحقّ ،مالکیّتزیرا  ،و ملموس باشد مادّی ءموضوع آن شی

یا  نند تلفادث ماتواند در کشف تأثیر برخی حوا بر آن عارض شده و وجود پیدا کند. این نظریه میت

انستن عقد با قانون مدنی در منفسخ د 483اتلاف عین مستأجره، بر عقد و تحلیل تعارض حکم ماده 

ین قیق در اتح روش. آن قانون که عقد را از تاریخ تلف باطل دانسته نیز مؤثر واقع شود 496حکم ماده 

 نوشته تحلیلی توصیفی است.

 .مالکیّتانتقال معدوم، اجاره، منفعت، کلیدواژه: 

                                                           
ان، ، اصفهدانشجوی دکتری حقوق خصوصی دانشگاه آزاد اسلامی واحد اصفهان )خوراسگان(، گروه حقوق ∗

 .ایران

 ل(نده مسئو)نویس استادیار دانشگاه آزاد اسلامی واحد اصفهان )خوراسگان(، گروه حقوق، اصفهان، ایران ∗∗
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 مهمقدّ
دی کند به تملیکی و عهبندی از حیث اثری که خلق می عقد در یک تقسیم

 466ماده )عقود تملیکی است  بندی در زمره شود. اجاره در این تقسیمتفکیک می

ه کد دارد ال وجواما این اشک ،بر همین عقیده است نیز مبتنیقانون مدنی(. فقه امامیه 

د وجود قاد عقر نمود که در زمان انعمنافعی را تصوّ  مالکیّتتوان انتقال چگونه می

مان پری شدن زبه س صورت تدریجی و منوط وجود آمدن آنها در آینده به ندارند و به

فقه  رد. درکشف پاسخ آن شکل بگی دنبال است؟ این شبهه باعث شد تا این نوشته به

. در است هه جلوه دادن تملیک منفعت ارائه شدهای متعددی برای موجّ امامیه راه

 ن راعیّین محقوق موضوعه ایران نیز اکثر حقوقدانان قائل به تفکیک شده و اجاره ع

ند. ا ی آوردهعقود عهد شخص را در زمره ی و اجارهعین کلّ  تملیکی دانسته و اجاره

ست و ا ودهالبته در حقوق فرانسه، قانونگذار فرانسوی نظریه دیگری را انتخاب نم

 است.  د کردهشخصی و نه عینی قلمدا د و نوعی حقّی، موجد تعهّ طورکلّ اجاره را به

توان همسان است می در این نوشته انتخاب شده ملکیّتبنابر مبنایی که برای نظریه 

است، تملیکی بودن عقد اجاره را تقویت نمود.  ونگذار ایران بودهچه موردنظر قان با آن

ق چنین اعتباری است و برخلاف نظام حقوقی فرانسه، برای تحقّ نوعی رابطه مالکیّت

ی ماهیّتباشد. منفعت در زمان انعقاد عقد  مادّی ءی لزومی ندارد موضوع آن شیماهیّت

ر است. با پذیرفتن بت به آن قابل تصوّنس مالکیّتق از این حیث تحقّ  ؛اعتباری دارد

نسبت به منفعت از چه  مالکیّتآید که وجود می تملیکی بودن اجاره این سؤال به

زمانی برای  مالکیّتشود  شود؟ شاید در پاسخ گفتهزمانی برای مستأجر برقرار می

وم امکان بر معد مالکیّتوجود آید و تا قبل از آن  شود که منفعت بهمستأجر ایجاد می

شود. با حصول منفعت ایجاد می مالکیّتندارد. عقد اجاره صرفاً سبب تملیک است و 

 از لحظه موجربها برای اجاره مالکیّتمنفعت برای مستأجر و  مالکیّتیم ئاما باید بگو

برای برخی عوارضی که  حلّ شود. بر همین مبنا، کشف راهانعقاد عقد برقرار می
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پذیر است. مثلاً ممکن است عین مستأجره پس از انعقاد عقد  کانشود نیز امحادث می

خواه تلف قبل از قبض یا  ؛بود در این فرض، عقد باطل خواهد ؛اجاره تلف شود

مدت اجاره اتفاق بیفتد. با این تفاوت که اگر تلف در  یبلافاصله از قبض و یا در اثنا

 بود.  مدت باطل خواهد ندهمدت اجاره اتفاق افتد اجاره نسبت به باقیما یاثنا

نگی ضرورت تحقیق از آنجاست که با کشف مبنای تملیک در عقد اجاره و چگو

ه کآثاری  أجر ومنافع برای مست مالکیّتق آن نسبت به منفعت و تعیین زمان ایجاد تحقّ

 یممطرح  ی برای قضایای حقوقی که در مراجع قضایی و داوریحلّ در پی دارد راه

 دد.  شود ارائه گر

ای در راست ترتیب، در این نوشته با روش تحلیلی توصیفی در قسمت نخست این به

ه و ه امامیدر فق انتقال منفعت، به تحلیل عقاید ابراز شده پیرامون آن ماهیّت مطالعه

دن شارض عتأثیر  ،شود و در قسمت دومحقوق موضوعه )فرانسه و ایران( پرداخته می

 ره مورد مطالعه قرار خواهدگرفت.تلف عین مستأجره بر اجا

 

 انتقال منفعت ماهیّت -1
 ا وجودبنافع، با چگونگی امکانِ تملیک م اما در بین فقها و حقوقدانان در رابطه

ت. از اس هکه منفعت در زمان عقد وجود خارجی ندارد، نظرات مختلفی ابراز شداین

 توجه است فرانسه هم جالبتطبیقی با حقوق غرب بررسی نظام حقوقی  مطالعه جنبه

 شود.که قبل از توجه به نظام حقوقی ایران، به آن پرداخته می

 از منظر فقه -1-1

 گونه عدوم بهماشکال تملیک امر  منظور حلّ عقد اجاره به ماهیّتدر فقه امامیه، 

 .ه استهای مختلفی ابراز گردید های متعددی تبیین شده و دیدگاه

 متزلزل تمالکیّه نظریّ -1-1-1

مستأجر نسبت  مالکیّتای، در عقد اجاره )اعم از اجاره عمل یا اجاره اعیان(، عده

مستأجر  مالکیّتبها )در اجاره اعیان( و  نسبت به اجاره موجر مالکیّتبه منفعت و 
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ت دانند و علّ می محقّقنفس عقد  اجیر نسبت به اجرت را به مالکیّتنسبت به عمل و 

اجرت را موقوف بر  ملکیّتنمایند. اما استقرار فی میت عقود معرّبیّرا اقتضای سب آن

را طرفین عقد  ملکیّتی، اصل طورکلّ دانند و بهاستیفاء منفعت یا اتمام عمل می

: 1414؛ کرکی، 37-5/36: 1424کنند )طباطبائی یزدی،  ی میموقوف بر اتمام عقد تلقّ

 ر.ک: در فقه شافعی ؛98-27/97: 1417؛ اشتهاردی، 4/165تا:  ؛ خوئی، بی9/113

شود. از هایی از این عقیده در قانون مدنی نیز مشاهده می (. نشانه15/33 تا: النووی، بی

ت نرسیدن که به علّالإجاره  اقساط مال»دارد:  قانون مدنی که اشعار می 505جمله ماده 

 در«. شودنمی حالّبه موت او  ه استنشد ه مستأجر مستقرّ موعد پرداخت آن بر ذمّ

ی بعد از فوت ل متوفّدیون مؤجّ »خوانیم: قانون امور حسبی می 231که در ماده حالی

قانون مدنی را بر مبنای عقیده  505ت وضع ماده علّ ،برخی از اساتید«. شودمی حالّ

 ت استقرار آن بعد از فوت بهدینی که علّیعنی،  ؛اند مورد اشاره در بالا توجیه نموده

ای دیگر از عده اما(. 2/102: 1393)امامی،  شود. تواند با فوت حالّآید نمید میوجو

ق اجاره و که با تحقّ  آنچنان ؛اند قانون مدنی را مورد انتقاد قرار داده 505اساتید، ماده 

و قابل مطالبه خواهد بود و تنها قرارداد  تسلیم عین مستأجره، دین مستأجر، دینی مستقرّ 

ل یا اقساطی کند که در این بها را مؤجّ تواند پرداخت اجارهطرفین میخصوصی بین 

 (. 410-1/409: 1387صورت نیز تفاوتی با سایر دیون نخواهد داشت )کاتوزیان، 

 مراعی برای طرفین عقد اجاره قائل هستند ملکیّتبرخی فقهای شافعی، نوعی 

وجود آمدن  بهپس از  کهاست عقیده بر این  1(. در فقه حنفی2/334: 1377)الشربینی، 

شود و سپس به برای موجر حاصل می ملکیّتتدریج این  منفعت در طول زمان، به

                                                           
ک به مسّبا ت اما دانندمینممکن بودن تملیک معدوم، ابتدائاً اجاره را جایز  البته در فقه حنفی به دلیل غیر .1

 اجماع آن ت و، سنّ«(ع»برای شعیب « ع»سوره قصص، در خصوص اجیر شدن موسی  27 استحسان، کتاب )آیه

 (.6/67: 1998؛ السنهوری، 4/173: 1409کنند )کاسانی، را صحیح قلمداد می
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 ؛ ابن2/348: 1414سمرقندی،  ؛4/204: 1409، 2)کاسانی1یابدمستأجر انتقال می

 (.5/285: 1415عابدین، 

یعنی  ؛اندهرا دارای صفت ثبوتی قلمداد نمود ملکیّتمتزلزل،  مالکیّتدر نظریه 

 مان بهزدر  یّتملکباشد و  ی ثابت و موجود، وجود داشتهباید محلّ  ملکیّتق برای تحقّ

ی است شدن آن تدریج شود. در منفعت که موجودمی محقّق، محلّ وجود آمدن آن

به  فعت استبها نیز که در ازای من بود. اجاره منفعت نیز تدریجی خواهد مالکیّت

: 1409ی، ی تدریجی خواهد داشت )کمپانی اصفهانملکیّته، اقتضای معاوضه و مقابل

158 .) 

نشود )منافع فائته( به  ءزیرا اولاً، اگر منافع استیفا ؛این نظریه، قابل خدشه است اما

که  ملکیّتمطابق عقیده بالا،  کهحالی در ،(158: همانآیند )کسی در نمی ملکیّت

است ملازمه دارد. ثانیاً، موجر  مادّیامی امری اعتباری است با استیفاء منفعت که اقد

 ملکیّت. مفروض این است که ه استکند که مالک آن نشدچیزی را تملیک می

رود.  محض موجود شدن از بین می منفعت، مقارن با موجود شدنش است و به

موجر نسبت به منافع، با استیفاء مستأجر معقول نیست،  مالکیّت کهصرفنظر از این

موجر و مستأجر نسبت به منافع عین مستأجره در یک زمان نیز امکان ندارد.  مالکیّت

 می محقّق منفعت در لحظه موجود شدنش مالکیّتمطابق با عقیده مورد اشاره در بالا، 

مالک منافع  ،ر نمود که هم موجر و هم مستأجرتوان تصوّشود. در این یک لحظه، نمی

 ؛شوندکه ابتدا موجر و سپس مستأجر، مالک ر نمود توان تصوّ شوند. همچنین، نمی

                                                           
: 1409؛ کاسانی، 2/348: 1414)سمرقندی، ...«  هفساع هساع المنافع ملک حسب على تملک هالأجر لانّ»...  .1

4/201-202.) 

ای (. در مقابل، عده4/201: 1409)کاسانی، ...«  فشیئاً شیئاً بل هواحد هجمل لاتملک هالإجار فی المنافع أنّ »... .2

اره جا ق عقدبا تحقّ تملیک منفعت به مستأجر، ؛اندمنفعت قائل به تفکیک شده ءیفادرستی بین تملیک و استبه

ی با تملیک ، منافاتءاستیفا باشد. تدریجی بودن فشیئاً از منافع تدریجی و شیئاً  ءکه استیفا شود ولو اینحاصل می

 (.21/579: 1405ندارد و وجود مملوک در زمان تملیک شرط نیست )بحرانی، 
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ماند و منفعت آن با مالک شدن یکی، فرصت برای مالک شدن دیگری باقی نمی رازی

ه عبارتی دیگر، منفعت یک لحظ آید. بهوجود می لحظه تمام شده، منفعت دیگری به

 ا مییک شخص ر مالکیّترود و در این لحظه فقط وجود آمده، از بین می کوتاه به

 (. 158: 1409ر نمود )کمپانی اصفهانی، توان تصوّ

 ه تملیکک ینشاید بتوان ایراد دیگری به نظریه تملیک تدریجی وارد نمود و آن، ا

که  زم استهای متعدد در آنا زمان است و برای هر تملیک لا حاوی تملیک ،تدریجی

 رد ای پی)تملیک ه بمسبّ که باشد. به عبارت دیگر، آنچنان یک سبب وجود داشته

د مان عقهسبب، که  که حالی در ؛پی( متعدد است سبب )عقد( نیز باید متعدد باشد

ر د اما ،شدباپی( متعدد می در های پی ب )تملیکاجاره است واحد بوده، ولی مسبّ

ای  ونهگ ا بهکننده عقد اجاره در زمان انعقاد عقد، سبب رء توان گفت انشاپاسخ می

حیث  ز اینب را موجود نماید و اکند که این سبب به صورت تدریجی، مسبّ انشاء می

 ایراد وارد نخواهدبود.

 تسلیط بر عین برای انتفاع از آن -2-1-1

ا حقیقته و یمکن أن یقال إنّ... »ید: گو مرحوم سید یزدی در تعریف اجاره می

. در تعریف بالا، (5/7: 1424)طباطبائی یزدی، ...«  التسلیط على عین للانتفاع بها بعوض

ا حمل بدد. ک به تسلیط، ایراد تملیک معدوم، برطرف گرسعی بر این است تا با تمسّ

رد د مووجو ،شرط تملیکرازی ،بود ق آن ممکن خواهدمفهوم تملیک به تسلیط، تحقّ 

 لزومی به وجود مورد معامله نیست. ،برای تسلیط امامعامله است 

چه در حقوق فرانسه گفته  شده در بالا با آن ادیک مشابهت ظاهری بین عبارت ی

اند: عقد اجاره به مستأجر  وجود دارد. برخی حقوقدانان فرانسوی گفته ه استشد

 2استفاده این وسیله، حقّ  پیدا کند و به1مادّیدهد که بر عین مستأجره تسلط  اجازه می

 (.204: 2016شود )مالوری و دیگران،  از عین مستأجره به او داده می

                                                           
1. d'appréhender matériellement. 

2. Droit de jouissance. 
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توجه به  با ؟است مادّیآیا در کلام مرحوم سید یزدی نیز تسلط به معنای تسلط  اما

 آن نیز تعریف ات است، پساعتباریّ اعمال حقوقی از جمله عقد اجاره از مقوله کهاین

 می کهمانیر، زک به مفاهیم اعتباری و انشائی بیان گردد. به عبارت دیگباید با تمسّ

هیم ا با مفار آن توانیماعتباری را تبیین کنیم، نمی ماهیّتتعریف، یک  خواهیم در مقام

بنابراین،  ؛پردازیمبآن  بیان کنیم و لازم است با استفاده از مفاهیم اعتباری به تبیین مادّی

سلیط ت ،نظورم، صحیح نیست بلکه مادّیدر تعریف عقد اجاره به تسلیط « تسلیط»ی تلقّ

 اعتباری یا انشائی است.

 محقّقاز جمله از سخن مرحوم  ؛از کلام فقها نیز همین دیدگاه قابل استنباط است

اعتباری،  ملکیّتهمانند  راوجود آمده به سبب عقد  سلطنت انشائی به کهاصفهانی 

  مرتبه ،با این تفاوت که سلطنت ،داند و خارجی می مادّیاعتباری و نه سلطنت  سلطه

 (.814: 1422 1،؛ خمینی6: 1409کمپانی اصفهانی، است ) ملکیّتتر از ینئای پا

 ،اجاره قاد عقدیعنی پس از انع ؛باشد از آثار اجاره می مادّیتسلیط  روشن است که

 ،است یمادّط دهد و این همان تسلی ، عین را برای انتفاع مستأجر تحویل وی میموجر

عتباری ا یتّماها آن اجاره که مفهومی اعتباری است از آثارش جداست و ت ماهیّت اما

 شد.  نشود، آثار ایجاد نخواهد محقّق

 وجود می ای با مال بهسؤال این است که در نتیجه تسلیط اعتباری، چه رابطه اما

 کهآید؟ شاید گفته شود که مفهوم تسلیط در اجاره با عاریه یکی است. با این توضیح 

ر عین به منظور انتفاع از آن حقیقت عاریه را تسلیط اعتباری ب ،اغلب فقهای معاصر»

عی است. حال وقتی انی و تبرّض نبوده و مجّمعوّ ،اند، با این قید که این تسلیطدانسته

شود کنند معلوم میمنظور انتفاع در قبال عوض تعریف می اجاره را به تسلیط بر عین به

                                                           
أو لوازمها  هلعقلائیاحکامها أکما أنّ التسلیط على العین لیس حقیقتها، بل التسلیط الاعتباری على فرضه من  »... .1

 (.814 :1422خمینی، ...« ) على وجه - أیضاً - أو غیرها هالأعیان المملوک هکذلک فی مثل إجار
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و تفاوت  1اند عانتفا دو مفید حقّ از نظر آنان حقیقت اجاره با عاریه یکسان بوده و هر

تفاوت بیع و هبه نیز در  کههمچنان ؛انی بودن آنهاستض و مجّآنها صرفاً در معوّ

(. اشکالی که در برداشت بالا 52: 1393)الشریف، « ستهاانی بودن آنض و مجّمعوّ

در کلام فقها به یک 3و عاریه2شود این است که تسلیط در دو تعریف اجارهمشاهده می

عی بودن تمایز این دو عقد از ادامه تعریف یعنی تبرّ و صرفاً است همعنا استنباط شد

 .ه استض بودن اجاره گرفته شدعاریه و معوّ

ای که تسلیط در تعاریف فقها از گونه به 4؛دارد مفهومی اعمّ ،یم تسلیطئباید بگو

ط تسلی ،است و منظور از تسلیط در تعریف اجاره 5فتصرّ عاریه اساساً به معنای اباحه

خاطر اجتناب از ایراد تملیک معدوم در مورد منافع،  یعنی سید یزدی به ؛تملیکی است

ک پیدا کرد تا بگوید از اجاره وارد بود به تسلیط تمسّ 6که بر تعریف مشهور فقها

نماید تا پس از ایجاد منافع در ط بر عین میموجب عقد اجاره، مستأجر را مسلّ به موجر

                                                           
لحاظ  هن عبارت بداند. عیانتفاع و اثر اجاره را تملیک منفعت می وم مقدس اردبیلی، اثر عاریه را اباحهمرح .1

نّ معلوم ا ود منه، والظاهر کون تسویغ الانتفاع هو ثمرته و المقصکما هو  »...شود: صراحت در آن آورده می

 (.10/349: 1403)اردبیلی، « هو ظاهرمعلوم، و  بعوض هلیست کذلک، بل ثمرتها تملیک المنفع هالإجار

 (.2/574: 1409)طباطبائی یزدی، ...«  التسلیط على عین للانتفاع بها بعوض» .2

 (.56: 1423)بهجت، ...«.  التبرّع هو هی التسلیط الإنشائی على العین للانتفاع بها على جه» .3

ال به انتق ست مقرونادر اجاره( باشد و ممکن عین یا منافع ) مالکیّتتسلیط  ممکن است مقرون به انتقال  .4

: 1393نگرودی، شود )جعفری لها دیده می که در عمری و رقبی و سکنی و اکثر وقف نباشد چنان مالکیّت

ند ملیک مانیط بدون تتسل -ب ؛عنوان تملیک مانند بیع تسلیط به -دو قسم است: الفبر ( بنابراین، تسلیط 1218

قلمرو  منافع از که تملیک صورت گیرد. اباحه بر منافع است بدون این له لیط مباحٌعقد عمری که موجب تس

 (.2/149: 1391؛ جعفری لنگرودی، 1/675: 1388تسلیط مالکی بیرون است )جعفری لنگرودی، 

)شهید ثانی، « صل غالباًقاء الأبتثمر جواز التصرف فی العین بالانتفاع مع  هزو هی )ای العاریه( من العقود الجائ» .5

1410 :5/255.) 

 (.2/574: 1409)طباطبائی یزدی، « بعوض ه( تملیک عمل أو منفعهو هی )أی الإجار» .6
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این  به1ایراد تملیک معدوم منتفی شود. ،ین وسیلهدفع شود و بطول زمان، مالک آن منا

الفارق  ترتیب، قیاس مفهوم تسلیط در تعریف اجاره با عاریه در کلام فقها، قیاس مع

 است. 

 افع عینمالک من ،استیجاری، مستأجر با تسلیط انشائی که در رابطه حاصل آن

ن ر بر عیمستأج ،است که در عالم اعتبارت استفاده از تسلیط این شود. علّ مستأجره می

عبیر تود. به آن ش شود تا قادر به انتفاع ازط میمستأجره )که پایگاه خارجی دارد( مسلّ

بر  مادّیه اند سلطآید تا پس از آن مستأجر بتووجود می ط اعتباری بهدیگر، ابتدا تسلّ

 منافع پیدا کند.

 الوجود دانستن منفعت مفروض -3-1-1

دلیل عدم وجود منافع در زمان انعقاد اجاره، عقد  به کهبر این عقیده است  شافعی

 است س، عقد اجاره را صحیح دانستهچون شارع مقدّ اما ،اصولاً باید باطل قلمداد شود

)به  ه استموجود فرض کرد 2حکماً  را وجود تقدیری قائل شده و آن ،برای منفعت

 (.291: 1388لّی، ؛ علامه ح15/130: 1406نقل از سرخسی، 

ت به عدوم اسماند که اگرچه منافع،  بین فقهای امامیه نیز برخی اشاره نموده در

ه ردّنافع مقمارد منفعت از آن وجود د ءت استیفات از وجود عین مستأجره که قابلیّ تبعیّ

جواهر از  (. یا از تعریف صاحب5: 1409شوند )کمپانی اصفهانی، الوجود محسوب می

یف حسن تعرو أ: »شاید بتوان به قول شافعی رسید« و لو حکماً»ستفاده از لفظ اجاره و ا

: 1404نجفی، ) «و لو حکماًبعوض من آخر  هعت لنقل المنفعها ماشرّ( أنّهلها )أی للإجار

 (.2/270: 1404، فاضل مقداد ؛20: 1385؛ خلخالی، 27/204

 قائم مقامي عین مستأجره -4-1-1

                                                           
تمام انفعت یا ر استیفاء مبشد ایشان عقیده دارند استقرار ملکیت اجرت را موقوف  نیز گفته که قبلاً آنچنان .1

: 1424دی، طبائی یزکنند )طبای میقوف بر اتمام عقد تلقّطرفین عقد را مو مالکیّتی، اصل طورکلّ عمل و به

5/36-37.) 

 (.15/130: 1406خسی، )به نقل از سر...«  بالعقد له همملوک فتصیر حکماً هالموجود المنافع ... أن»...  .2
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با این توضیح که اجاره، تملیک  ؛مقام منفعت است مقائ ،در این عقیده، عین

قرار  واسطه یعنی تملیک منفعت به ؛باشدمنفعت نیست بلکه سبب تملیک منفعت می

نفسه تملیک  که اجاره فی نه این ،عنوان موضوع عقد، اثر اجاره است دادن عین به

صاحب شرائع  کهچنان( آن2/272تا: بی 1،؛ شهید اول12/4: 1416منفعت باشد )حکیم، 

ی، حلّ محقّق)...«  بعوض معلوم هتملیک المنفعثمرته ... و »گوید: در تعریف اجاره می

آن،  و ثمره نتیجه 2گیرد. به تعبیر دیگر، اجاره به نفس عین تعلق می (.2/140: 1408

بود  موجر خواهد ملکیّتمستأجر و باقی ماندن عین در  ملکیّتنقل منفعت به 

با این عقیده، منافع در زمان  ترتیب، مطابق این (. به8/300: 1426ی، ی قمّ ئ)طباطبا

ق ممکن است و برای تحقّ  به امر معدوم غیر ملکیّتانعقاد عقد موجود نیست و تعلق 

اگرچه منافع در زمان انعقاد عقد موجود  اما ؛آن موجود باشد ، لازم است محلّملکیّت

صورت تدریجی به تبع منشأ آن، که همان  نافع ولو بهوجود آمدن م ت بهنیست، قابلیّ

 (.5/417: 1414کند )عراقی،  عین است برای تملیک منفعت کفایت می

استفاده از عین  ،ابواسحاق مروزی از جمله فقهای شافعی نیز عقیده دارد اجاره

 هک شود از عین، منفعتی که موردنظر است. از آنجامی ءیعنی استیفا ؛است نه منفعت

ه آن نمود )به نقل از منافع در زمان عقد موجود نیست، جایز نیست عقد را متوجّ

در مقابل، یکی دیگر از فقهای شافعی )صاحب المجموع(  اما ؛(15/6تا:  النووی، بی

                                                           
 هرها تملک بالإجانّا أنی بهین لایعللقائل بالع فانّ .. . هالمنافع معدوم لأنّ هالعین لاستیفاء المنفع همورد الإجار» .1

 ها و إمساکها مدّه تسلیمهل، بل لایقطع النظّر عن العین همنها، و القائل بالمنفع هکما فی البیع، بل لاستیفاء المنفع

 (.273-2/272تا:  )شهید اول، بی« الانتفاع

بتملیک  تعریفها نم مکما هو المتوهّ»... شود: عبارت مرحوم آخوند خراسانی به لحاظ صراحت آن نقل می .2

عن،  هعبار ه الإجارو انّ « آجرت الدار و استأجرتها»ولکن التحقیق انّ مورده فیها نفس العین و لذا یقال  هالمنفع

الرّسم، مع تعریف ب تملیکو المستأجر، و من آثارها تملّک منفعتها و التعریف بال هبین العین المؤجر هخاص هإضاف

ا ه و متعلّقه الّکون موردییکاد و لاه ورد عقدها أیضا نفس العین، فإنهّا تملیک المنفعانهّ لو سلّم انهّ بالحدّ کان م

 (.32: 1406)آخوند خراسانی، « العین، فافهم
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ن تملیک منفعت در و اجاره متضمّ ،گوید منفعت در اجاره همانند عین است در بیعمی

 (.17و15/13: تا)النووی، بی است مقابل اجرت

 از منظر حقوق -2-1

ا با ره ما یابد. از باب مطالعه تطبیقی کاکنون در حقوق موضوعه بحث ادامه می

ه قی فرانسنظام حقو نماید، قسمت نخست به مطالعههای حقوقی دیگر آشنا می نظام

 یابد و سپس نظام حقوقی ایران مورد بررسی قرار خواهدگرفت.اختصاص می

 ظر نظام حقوقي فرانسهاز من -1-2-1

بر انتفاع از عین مستأجره،  1شخصی در نظام حقوقی فرانسه، اجاره صرفاً یک حقّ

و دیگران،  3مالوری) است 2دینی یعنی مستأجر دارنده حقّ ؛کندبه مستأجر اعطا می

قانون مدنی  1709(. ماده 3604: 2016و دیگران،  4؛ آنسل209و207و204: 2016

موجب آن،  اجاره عقدی است که به»: کند ان را چنین تعریف میاعی اجاره ،فرانسه

نماید به برخوردارکردن دیگری از مالی، در طول یک د مییک طرف قرارداد تعهّ

 5«نماید. د به پرداخت آن میص که دیگری تعهّن و با یک قیمت مشخّدوره زمانی معیّ 

مندی و  انحصاری به بهره ت، دارنده یک حقّصورت موقّ ترتیب، مستأجر بهاین به

تواند از عین استفاده کند و منافع را به این وسیله می که 6انتفاع از عین مستأجره است

دهد که بر عین انتفاع، به مستأجر اجازه می یعنی اجاره همانند حقّ ؛تحصیل نماید

ط بر تسلّ انتفاع این است که علاوه تفاوت آن با حقّ اما ،پیدا کند مادّیمستأجره تسلط 

 در ؛داشت برداری از عین نیز خواهد دینی( به بهره شخصی )حقّ  ، یک حقّمادّی

                                                           
1. Le droit personnel de jouissance. 

2. titulaire d'un droit de créance. 

3. Malaurie 

4. Ancel 

5. Art. 1709 Le louage des choses est un contrat par lequel l'une des parties 

s'oblige à faire jouir l'autre d'une chose pendant un certain temps, et moyennant 

un certain prix que celle-ci s'oblige de lui payer. 

6. Un droit exclusif de jouissance. 
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شود )مالوری و  ایجاد می 1عینی برای منتفع انتفاع، نوعی حقّ در حقّ که حالی

 (.85و 8/40: 1985؛ مرقس، 204 :2016دیگران، 

ودن آثار معاملات مبنایی اصل شخصی ب ریشه در نظریه ،این مبنا در حقوق فرانسه

دات و تعهّ کهاین معنا  د شخصی، مقتبس از حقوق رم دارد. بهو تعهّ صورت حقّ به

شده،  دانند. مطابق با این اصل پذیرفته حقوق را منعکس در شخص )و نه در عین( می

عین مستأجره را به شخص ثالث انتقال دهد اصولاً شخص ثالث باید  ،موجرچه  چنان

شد مستأجر در  طورکه گفته همان رازی ،ر را از عین مستأجره خارج سازدبتواند مستأج

دینی بین دو شخص برقرار  شود. آثار حقّدینی می قالب عقد اجاره، دارای نوعی حقّ

شخصی، دیگر آثار آن  طرفِ رابطه و با تغییر یکی از دو ؛نه بین شخص با عین ،است

برخلاف این قاعده قانونگذار  اما ؛دبو ، بین اشخاص جدید جاری نخواهدرابطه

عین مستأجره  ،موجردارد اگر قانون مدنی آن کشور اعلام می 1743فرانسوی در ماده 

رسمی و  نامه تواند مستأجری را که دارای اجارهرا به دیگری بفروشد خریدار نمی

حقوق  نویسندگان 2نی است از ملک اخراج نماید.معتبر است یا اجاره دارای مدت معیّ

ی نموده و حکمی استثنائی تلقّ راقانون مدنی  1743ر در ماده حکم مقرّ ،مدنی فرانسه

یک شرط مثبت و حاوی  ،دانند. این شرایط را منوط به وجود شرایطی می جریان آن

شرط مثبت آن است که در زمان انتقال و واگذاریِ عین  ؛یک شرط منفی است

باشد )با وجود شرایط مندرج در  اقعی وجود داشتهمعتبر و و مستأجره، یک عقد اجاره

 ،شرط منفی نیز آن است که در قرارداد اجاره ؛3(قانون مدنی جدید فرانسه 1377ماده 

                                                           
1. l’usufruitier. 
2. Article 1743 c.c.f: Si le bailleur vend la chose louée, l'acquéreur ne peut 

expulser le fermier, le métayer ou le locataire qui a un bail authentique ou dont 

la date est certaine…». 

 که ثبت ص ثالث روزیقانون جدید مدنی فرانسه از این قرار است که سند امضا شده در مقابل شخ 1377ماده  .3

 ود.ب واهدکننده و یا روزی که محتوای آن رسماً تصدیق شود، دارای اعتبار خ شود یا روز فوت امضا
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 باشد شرط نشده موجراخراج مستأجر از عین مستأجره با انعقاد عقد بیع، برای  حقّ

 (.671ش ،220: 2016)مالوری و دیگران، 

ره صرفاً یک بحث نظری نیست و در حقوق فرانسه در شخصی در اجا ایجاد حقّ

ه در بیع، فروشنده باید دارند که مثلاًجمله این از ،دنبال دارد آثار دیگری هم به ،عمل

ق به دیگری منتهی به بطلان عینی بر مال موضوع انتقال باشد و فروش مال متعلّ حقّ

در  اما ؛عینی بر مال نیست انتقال حقّقادر به  ،فروشنده کهخاطر این به ؛شود قرارداد می

بتواند انتفاع  موجرکه ق به دیگری باشد به شرط اینتواند مال متعلّاجاره، موضوع می

د قراردادی موصوف صرفاً تعهّرازی ،از مال را برای مستأجر تضمین و فراهم کند مادّی

بنابراین در  1؛نیستعینی استوار  مندی است و اصلاً بر یک حقّ  بهره کی به یک حقّمتّ

ند بطلان نتواکدام از آنها نمی قرارداد معتبر است و هیچ ،جرأو مست موجربین  رابطه

 سازد مستأجر می مالک حقیقی انتفاع از عین را مختلّ چه چنان ند؛قرارداد را بخواه

انتفاع  ،موجر رازی ،مراجعه کند موجرت مدنی قراردادی به تواند بر مبنای مسئولیّ 

اگر مستأجر نتواند از عین منتفع شود  ،. از طرفیه استالمت آمیز را تضمین نمودمس

د به تحویل از سوی بها امتناع نموده و به عدم انجام تعهّ  تواند از پرداخت اجاره می

 ،210: 2016)مالوری و دیگران،  3؛قانون مدنی فرانسه( 1719)ماده  2استناد کند موجر

حالی است که در حقوق ایران و فقه  (. این در341ش  ،260: 2017؛ بنابن، 636 ش

                                                           
 می است و به نظر میکلاسیک و قدی حلّ کنند که این یک راهالبته برخی از نویسندگان فرانسوی اشاره می. 1

ت قدان وضعیّفگیرد که میم میقضایی چنین تص ویّهزیرا ر، است پوشی شده رسد که به تازگی از آن چشم

 (.260: 2017)بنابن،  دنبال خواهد داشت بطلان اجاره را به ،برای مؤجر مالکیّت

به  مؤجر کهتیصور در. که آن را تأیید کندر نیست مگر آناجاره مال غیر نسبت به مالک حقیقی مؤثّ لبته،ا .2

مالک  د اجاره بهباش دهشربانی یک اشتباه رایج و معمول ت باشد و قنیّ ظاهر مالک به نظر آید و مستأجر با حسن

 (.210: 2016 )مالوری و همکاران، شودحقیقی تحمیل می
3. Article 1719 C.C.fr: Le bailleur est obligé, par la nature du contrat, et sans 

qu'il soit besoin d'aucune stipulation particulière: 1° De délivrer au preneur la 

chose louée … 3° D'en faire jouir paisiblement le preneur pendant la durée du 
bail … . 
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مالک منافع عین مستأجره باشد  ،موجرامامیه، مطابق با قاعده عقد فضولی، لازم است 

: 1409 )طباطبائی یزدی، ؛قانون مدنی( 473بود )ماده  نافذ خواهد ا اجاره غیروالّ

ناگهانی عین مستأجره بر توان از آن سخن گفت تأثیر تلف  (. اثر دیگری که می2/575

شود با تلف عقد است. در عقد بیع وقتی ریسک )ضمان معاوضی( به خریدار منتقل می

 اما ،ی بر ثمن نخواهد داشترود و خریدار حقّعینی از بین می بمبیع پایه و مبنای حق

 چه طلب دارد محروم می در اجاره، با تلف عین، مستأجر از انتفاع از مال و اجرای آن

 بها را مستردّ و اجاره ادهتواند بطلان اجاره را مورد مطالبه قرار داز این حیث می ؛شود

مال به خریدار، حقوق و  مالکیّتانتقال  کهاین اثر نیز درخور توجه است  1نماید.

در عقد اجاره، مستأجر آنها را  که حالی در ؛دعاوی وابسته به عین را همراه با خود دارد

برخلاف حقوق فرانسه، در حقوق ایران با توجه  .(243: 2017د )بنابن، کندریافت نمی

 را با فرض پذیرش تقسیم توان آنمی که اجاره در زمره عقود تملیکی است به این

عینی را بر آن جاری  عینی منطبق نمود و آثار حقّ  به عینی و دینی، بر حقّ بندی حقّ

 دانست.

 ناز منظر نظام حقوقي ایرا -2-2-1

همان قانون  490ماده  3قانون مدنی و نیز بند  466با توجه به تعریف اجاره در ماده 

ف به الاجاره، مستأجر را مکلّ که در صورت عدم تعیین موعد برای پرداخت مال

 مالکیّتاجاره را باید ناقلِ  2ه استصورت نقد نمود الاجاره تمام مدت به پرداخت مال

، صورت مستقرّ بها به منافع و اجاره مالکیّتق عقد اجاره، یعنی با تحقّ ؛منفعت دانست

 مالکیّتاولاً،  کهشود. با این توضیح حاصل می موجرترتیب برای مستأجر و  به

 ،و فیزیکی نیست مادّیق آن نیازی به وجود پایگاه مفهومی اعتباری است که برای تحقّ

                                                           
-می وجه قراری مورد تی دو نظام حقوقی )ایران و فرانسه( در این خصوص با تفصیل بیشتردر ادامه، مقایسه .1

 گیرد.

 «.بپردازد باید نقداین موعد و درصورت عدم تعی»... قانون مدنی:  490ماده  3بند  .2
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 ،مالکیّتعبارت دیگر،  ی است. بهکاف مالکیّتق اعتباری برای تحقّ ماهیّتوجود  کهبل

ر آن لازم باشد بر جوهر عارض شود تا وجود جوهر است و عرض نیست تا برای تصوّ 

اعتباری است اگرچه در  ماهیّتاین ترتیب، منفعت هم که در واقع یک  پیدا کند. به

ی ثانیاً، اقتضای معاوض ؛پذیر است تملیک آن امکان امازمان وقوع عقد، موجود نیست 

ق عقد عوضین به طرف مقابل انتقال بودن عقود از جمله اجاره نیز این است که با تحقّ

ثالثاً، این شرط ارتکازی  ؛منتقل شود موجربها به  یعنی منافع به مستأجر و اجاره ؛یابد

ترتیب، همین به ؛داندق اجاره مالک منافع میوجود دارد که عرف مستأجر را با تحقّ

نسبت به  مالکیّتکه انتقال  آید مگر اینوجود نمی ای مستأجر بهمنفعت بر ملکیّت

بین شیء مسلوب المنفعه و شیئی  ،عرفکه شایان توجه است  شود. محقّقبها نیز  اجاره

شود و بین مالک این دو شیء از حیث ق به مالک است فرق قائل میکه منافع آن متعلّ

ایز، حاکی از موجود بودن منفعت در عالم دارایی هرکدام نیز تفاوت قائل است. این تم

 اعتبار است.

 دمطابق با بن ،صورت نقد بهای تمام مدت اجاره به د مستأجر به پرداخت اجارهتعهّ

ه وضع بمبادرت  قانون مدنی حکایت از آن دارد که قانونگذار بر همین مبنا 490ماده  3

تأجر زام مسباشد ال ک نشدهتملی موجرض به مادام که معوّرازی ،ه استاین حکم نمود

 باشد.  پذیر نمی بها امکان به پرداخت تمام اجاره

برخلاف  ،در فقه امامیه و به تبع آن در حقوق موضوعه ایران که کوتاه سخن آن

دو مفهوم جداگانه  ،و حقیّت ملکیّتشود چه در نظام حقوقی فرانسه ملاحظه می آن

حالی که در نظام حقوقی  در ؛حقیّت باشد یکی از شقوق ملکیّتکه نه این است،

عینی قلمداد  ترین نوع حقّ کامل ،مالکیّتشود و به عینی و دینی تقسیم می حقّ  ،فرانسه

عینی است  که نوعی از حقّ  مالکیّت بندی برای برقراری رابطه شود. در این تقسیم می

 ق حقّت تعلّشد تا قابلیّو قابل اشاره در عالم خارج با مادّیلازم است موضوع آن شی 

 ،مالکیّت ،در فقه امامیه و تبعاً در حقوق موضوعه ایران اماعینی به آن ممکن باشد. 
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باشد بلکه  مادّیهمین دلیل لازم نیست موضوع آن شی  مفهومی اعتباری است و به

شود. مه یا منفعت برقرار الذّ فی یبا مالی اعتباری همانند کلّ مالکیّت ممکن است رابطه

قانون مدنی  467قانون مدنی و اقسام مورد اجاره در ماده  466از تعریف اجاره در ماده 

در « ءاشیا»یا « عین مستأجره» ،در این دو مادهرازی ،توان به نتیجه بالا دست یافت می

. از طرفی، در ه استمه بکار رفتالذّ فی ین و کلّی در معیّن، کلّشامل معیّ ،معنای مطلق

های بین اشخاص با اموال  به عنوان یکی از رابطه« مالکیّت» ،قانون مدنی 29ماده  1بند 

 un droit»قانون مدنی فرانسه از عبارت  543در ماده  کهحالی در ؛ه استشمرده شد

de propriété » ،این حکایت از همان تفاوت ه استاستفاده شد« مالکیّت حقّ»یعنی .

شناخته  به عنوان نوعی حقّ مالکیّت ،رد که در فرانسهمبنایی حقوق ایران با فرانسه دا

 قسمی از حقّ  مالکیّت ،فقهی آن در قانون مدنی ایران با توجه به پیشینه اما 1،شودمی

اشاره  مالکیّتبه متعلَّّق  2قانون مدنی فرانسه 543شود. همچنین در ماده شناخته نمی

 3شود.با عین ملموس برقرار می تمالکیّ چه در آنجا روشن است که رابطه ؛ه استنشد

. اطلاق ه استتصریح شد« از عین یا منفعت اعمّ» مالکیّتبه متعلَّّق  29ماده  1در بند  اما

شود دلالت بر آن ه میذمّ در ین و کلّی در معیّن، کلّعین و منفعت که شامل مال معیّ 

یب، اگر موضوع تواند امری اعتباری باشد. به همین ترتمی مالکیّتدارد که متعلق 

 نیز اعتباری است. مالکیّتتواند امری اعتباری باشد پس مفهوم می مالکیّت
 

 تأثیر تلف عین مستأجره در اجاره -2
انتقال منفعت و اقوال مختلفی که در این زمینه وجود دارد  ماهیّت پس از مطالعه

ر دو قسمت لازم است اثر تلف در عین مستأجره در اجاره بررسی شود. بنابراین، د

                                                           
 .262: 1395کریمی و همکاران، ر.ک:برای دیدن نظر مخالف در حقوق ایران . 1

2. Article 543 C.C.fr: On peut avoir sur les biens, ou un droit de propriété … 

3. Article 544 C.C.fr: La propriété est le droit de jouir et disposer des choses de 

la manière la plus absolue, pourvu qu'on n'en fasse pas un usage prohibé par les 

lois ou par les règlements. 
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جداگانه، تلف عین مستأجره قبل از تسلیم یا بلافاصله پس از تسلیم و تلف عین 

 شود. مطالعه می مدت اجاره یمستأجره در اثنا

 تلف عین مستأجره قبل از تسلیم یا بلافاصله پس از تسلیم -1-2

ره در تلف عین مستأج ،قانون مدنی 483طرح این بحث از آنجاست که در ماده 

نون مدنی قا 387. همچنین در ماده ه استموجب انفساخ عقد دانسته شد ،جارهمدت ا

تلف عین  قانون مدنی 496. از طرفی ماده ه استدر مورد بیع حکمی مشابه بیان شد

 و حکمدیک از  . کدامه استمستأجره را موجب بطلان اجاره از تاریخ تلف دانست

دنی سازگار قانون م 466ن در ماده اجاره و تعریف آ ماهیّت)بطلان یا انفساخ( با 

 است؟ 

بب س اره بهبر بطلان عقد اج بین حقوقدانان در حقوق موضوعه معمولاً عقیده در

دی، جعفری لنگرو؛ 123و2/90: 1393)امامی،  ه استتلف عین مستأجره شکل گرفت

-1/361: 1387؛ کاتوزیان، 435و1/409: 1387کاتوزیان، ؛ 152و134-136 :1393

362.) 

 ا بیانان بد دانسته ولی دکتر کاتوزیکتر لنگرودی اجاره را عهدی و موجد تعهّد

 بنای دو. مسته ابر تملیکی بودن اجاره تأکید نمود« بر منافع مالکیّت واگذاری حقّ »

ارد سازگار دقانون مدنی وجود  466شده در بالا، با صراحتی که در ماده  تحلیل یاد

جر تأجره به مستأمنافع عین مس مالکیّتدنی به انتقال قانون م 466باشد. در ماده  نمی

و  قال حقّ که دو نظریه مورد اشاره در بالا یکی به انتحالی در ؛ه استتصریح شد

 .ره دارد، اشااستفاده د واگذاری حقّو دیگری به تعهّ ،برداری از عین ت بهرهصلاحیّ

ار گرفت، تردیدی مورد پذیرش قر ندگانبا توجه به مبنایی که از سوی نگارند

به تبع عین است. بنابراین،  کهبل ؛نیست مستقلّ  ملکیّت ،منافع مالکیّتوجود ندارد که 

ت بود و اگر عین از مملوکیّ اگر عین مملوک باشد منافع نیز به تبع آن مملوک خواهد

 ت ملکتعبیر دیگر، اگر عین عقلاً از قابلیّ شود. به خارج شود، منفعت نیز خارج می
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 ،مالک نسبت به منافع ملکیّتبنابراین،  ؛شودخارج شود منفعت نیز خارج می بودن

شود، کشف محدود به بقاء عین و امکان انتفاع از آن است. از زمانی که عین تلف می

نسبت به عین و به تبع آن نسبت به منفعت  موجری برای ملکیّتاز اوّل،  کهگردد می

منفعت از  مالکیّتاین مطلب با این گفته که  بود. وجود ندارد و اجاره باطل خواهد

منافاتی شود،  زمان انعقاد عقد، با توجه به اعتباری بودن مفهوم آن به مستأجر منتقل می

به دلالت مفهوم اعتباری، منوط به امکان وقوع هرچند  مالکیّتق تحقّرازی ،ندارد

 مالکیّتشوند. قائل نمی ملکیّترود عقلائی آن است. عُقلا نسبت به مالی که از بین می

همین دلیل، کسی در عدم جواز انعقاد عقد اجاره  به ؛دائر مدار بقاء عین است ،منفعت

مثلاً اجاره خانه برای  ؛آن تردید ندارد یت بقابیش از طول عمر عادیِ مورد آن و قابلیّ

 رازی ،مدت هزار سال، یا اجاره شخص به مدت صد سال یا حیوان به مدت پنجاه سال

مالک آن شود و در قالب  موجربعد از تلف شدن مورد اجاره، منفعتی وجود ندارد تا 

را به دیگری تملیک نماید. درست است که تملیک منفعت در اجاره، لحظه  عقد آن

 موجرشود که کشف می ،از لحظه تلف اماشود می محقّق انعقاد عقد به صورت مستقرّ

را به  تا بتواند آن ه استشده نبود قسمت تلفمالک  ،انعقاد اجاره از همان لحظه

ن هم، اگر بعد از بیع کشف شود که مبیع از مستأجر درآورد. در بیع عین معیّ  مالکیّت

بین  مالکیّتمعامله به دلیل عدم وجود موضوع و عدم وجود رابطه  ه استبین رفت

 شود. مالک و مالِ از دست رفته، باطل می

یه اع توجاجم فساخ )در بیع( با بطلان )در اجاره( را بات تفاوت حکم انبرخی، علّ

 (.19/67: 1413 اند )سبزواری، نموده

ت تفاوت حکم تلف مبیع قبل از تسلیم در بیع و اجاره، در علّ که توان گفت می

 عقود به آنی و مستمرّ ،بندی تفاوت مبنایی این دو عقد نهفته است. در یک تقسیم

است. شرط  عقود مستمرّ جمله عقود آنی و اجاره در زمره شوند. عقد بیع ازتقسیم می

صورت اعتباری یا فیزیکی( در زمان انعقاد  ت بیع، وجود مبیع )حسب مورد بهصحّ
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یعنی اگر  ؛ت عقد استوجود منفعت حدوثاً و بقائاً شرط صحّ  ،در اجاره اما ،عقد است

بوده و بعد از آن و قبل از تسلیم از بین برود  مبیع در زمان انعقاد عقد موجود ،در بیع

 می بعد منحلّ داشت و صرفاً عقد از لحظه تلف به ت عقد نخواهدتأثیری در صحّ

وجود منفعت به لحاظ استمرار آن حدوثاً و بقائاً لازم  ،در اجاره کهحالی در ؛شود

عقد وجود  شود از زمان وقوعاست و در صورت تلف آن بعد از انعقاد عقد کشف می

 از بین رفته است.  اًشود منفعت موجود بوده و بعد که گفته نه این ،ه استنداشت

 لف عینکه ت اند. در فرضی گروهی از فقها حکم به انفساخ عقد را ترجیح داده اما

را  ز تسلیماتلف مبیع قبل  شود، قاعدهمستأجره قبل از تسلیم به مستأجر حادث می

 که وریط به ؛شوندتی از این حیث بین بیع و اجاره قائل نمیصیّدانند و خصوجاری می

: 1409 ،نیاصفها دهند )کمپانی ی میمورد اشاره را به مطلق معاوضات تسرّ قاعده

قبل از تسلیم  که علاوه، با التفات به این (. به1/287: 1429شاهرودی، هاشمی ؛ 171

ر ه تعذّب ن، منجرّست تلف عین معیّا موجر عهده همچنان ریسک )ضمان معاوضی( بر

 ز حسینیاه نقل ی بد انفساخ دانست )علامه حلّر را مؤیّتوان تعذّ شود و میتسلیم می

 (.19/278: 1419عاملی، 

در  رازی ،انستتوان حکم مبیع را با منفعت یکسان ددر این زمینه نمی که حالی در

ر د کهالی ح در ؛رودبعداً از بین میمبیع در زمان انعقاد قرارداد موجود است و  ،بیع

 رد وجرم ملکیّتشود که منفعت از ابتدا به با تلف عین مستأجره کشف می ،اجاره

فته ز بین رپس ا. اینگونه نیست که منفعت مانند مبیع موجود بوده باشد و سه استنیامد

آن  دوجو ر در طول زمان است وت منفعت است که متکثّت آن نیز خصوصیّعلّ و باشد

  طل است.ض باو معوّ لحاظ عدم وجود محلّ بنابراین اجاره به ؛بسته به وجود عین است

توانند حتی پس از تسلیم عین سبب تلف می انفساخ عقد به البته، طرفداران عقیده

با تسلیم عین، منفعت رازی ؛ک نمایندبه قاعده تلف مبیع قبل از تسلیم نیز تمسّ ،مستأجره

منفعت  گوئیکه امکان انتفاع از عین باقی باشد و پس از آن  ه استشدتا زمانی تسلیم 
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شده  یعنی قاعده یاد ؛گیردمشمول قاعده قرار می ،و از این جهت ه استتسلیم نشد

شود بعد از تسلیم عین هم از آن  قبل از تسلیم عین مستأجره نیست و می مختصّ

توان و در ادامه نیز خواهد آمد نمیشد  به دلیلی که در بالا گفته اما ،استفاده نمود

 نظریه انفساخ را پذیرفت.

 مدت اجاره یتلف عین مستأجره در اثنا -2-2

عقد  که تملیک منفعت در لحظهنظر برسد با توجه به این در نگاه نخست، شاید به

که امکان  یا این ،ه استمدت اجاره حادث شد یو تلف در اثنا ه استواقع گردید

بنابراین، چنین  ه استممکن شد غیر ،مدت یبتداء وجود داشته و در اثناادر انتفاع 

د همانند منافع متجدّ کهیم ئبهتر است چنین بگو اما ؛حالتی موجب انفساخ عقد است

با این تفاوت که عین در لحظه وقوع  ،عنوان مورد یک معامله است به ،اعیان متعدد

بین شخص و  مالکیّت عدم وجود رابطه معامله در عالم ماده، موجود است و وجود یا

مانند  ،همانند بیع مایملک و ما لایملک ،شیء در همان زمان مبرهن و آشکار است

که معامله نسبت به قسمت نامشروع  ؛شیره به همراه شراب یا گوسفند به همراه خوک

مشتری  ،باطل و نسبت به قسمت مشروع )شیره و گوسفند( صحیح است و در ضمن

ویژه، در آنجا که  یا به ؛ض صفقه خواهد داشتخیار تبعّ  ،قسمت صحیح نسبت به

کند را تنفیذ نمیفروشد و غیر )مالک( آنهمراه مال دیگری می شخص مال خود را به

منفعت بر خلاف عین، در لحظه انشاء عقد در خارج موجود  اما ،شودو معامله باطل می

 می محقّق رّمستق ملکیّت ،قد برای طرفیننیست. درست است که در اجاره با انعقاد ع

به  ی نسبتمالکیّت موجربرای که آید عمل می با تلف عین مستأجره کاشف به اماشود 

تا نامبرده قادر به انتقال آن باشد. در بیع  به منفعت وجود نداشته عین و به تبع آن نسبت

، معامله به دلیل عدم ه استتن نیز اگر بعد از بیع کشف شود که مبیع از بین رفعین معیّ 

 بین مالک و مال از دست رفته، باطل می مالکیّتوجود موضوع و عدم وجود رابطه 
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توان به موجود بودن یا شود. اقتضای منفعت چنین است که تا زمان سپری نشود نمی

 نبودن آن پی برد. 

 است هدشطور صحیح واقع  شاید کسی ایراد کند، امکان باطل بودن عقدی که به

قد از د که عشوبا تلف عین کشف می رازی ؛ایراد مطروحه وارد نیست اما ،وجود ندارد

 حیحی بهصعقد  و اساساً ه استاند باطل بود زمان انعقاد نسبت به منافعی که تلف شده

 فع زمانمنا کاشف از بطلان عقد نسبت به ،تلف و وجود نیامده که با تلف باطل گردد

 بعد از تلف است.

در صورتی که عین  1قانون مدنی 1741و  1722با مواد  مطابقحقوق فرانسه،  در

 موجرریسک به یعنی  ؛شودمی مستأجره در اثنای مدت اجاره تلف شود اجاره منحلّ

(. یکی دیگر 820ش ،267،و  673 ش ،222: 2016 یابد )مالوری و همکاران،انتقال می

 résilié de plein»شده در بالا از عبارت از نویسندگان فرانسوی در تحلیل ماده یاد 

droit »برد و آن نام می 2به انحلال قهری اجاره ه استکه در ماده مورد اشاره بکار رفت 

: 2016)مانگو، 3داندمی« hypothèse de caducité»با نظریه بطلان  را کاملاً منطبق

ی در انتفاع مستأجر یا شخص ثالث نباید مانع موجر(. در حقوق فرانسه، 343 ش ،350

 garantie ( »آمیزانتفاع مسالمتت در انتفاع )اصطلاحاً تضمین امنیّ کهایجاد کنند 

de paisible jouissance »برای انتفاع مستأجر از  موجرشود و تضمین نامیده می

ماده  3د در بند این تعهّ به و د اصلی اوستتعهّ ،عین مستأجره در طول مدت اجاره

                                                           
1. Art. 1722 C.C.Fr: «Si, pendant la durée du bail, la chose louée est détruite en 

totalité par cas fortuit, le bail est résilié de plein droit … »  

   Art. 1741 C.C.Fr: «Le contrat de louage se résout par la perte de la chose 

louée, et par le défaut respectif du bailleur et du preneur de remplir leurs 

engagements». 

2. La résiliation automatique du bail. 
ر مورد زمان تأثیر قانون مدنی، د 1741ود ذیل توضیحات ماده رخی از نویسندگان حقوق فرانسه در آثار خ. ب3

وند شائل میقعلامی ا ت تلف عین مستأجره از سوی دادگاه، برای رأی دادگاه جنبهاعلام انحلال اجاره به علّ

 (.3662: 2017 )آنسل و دیگران،
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 227: 2016)مالوری و دیگران،  ه استنیز تصریح شد 1مدنی فرانسه قانون 1719

 (.684ش

ه از ر نمود قبض عین مستأجرتوان تصوّشود که چگونه مییک سؤال مطرح می

اوضی ضمان مع اام ،باشد در پی داشته موجربها را برای  سوی مستأجر، استحقاق اجاره

 را به مستأجر منتقل نکند؟ 

 ،شود و در واقعمنظور انتفاع از آن انجام می یم عین مستأجره بهرسد تسلبه نظر می

 .شود ی نمیاما تسلیم عین، تسلیم منفعت تلقّ  ؛تسلیم منفعت است تسلیم عین، مقدمه

شود می محقّقاست و در صورتی در عالم خارج  مادّیتسلیم برخلاف تملیک، فعلی 

لحاظ تدریجی  د. مادام که بهکه زمان سپری شده و منفعت برای مستأجر حاصل شو

به این نتیجه  ،افتد. با این مقدمهزمان سپری نشود تسلیم منفعت اتفاق نمی ،بودن منفعت

رسیم که با تسلیم عین، ضمان معاوضی در اجاره )برخلاف بیع( به مستأجر منتقل می

عقد برخلاف بیع که مورد معامله در آن عین است، مورد معامله در  رازی ،شود نمی

 اجاره منفعت است و عارض شدن آن در عالم خارج جز با استفاده از عین واقع نمی

 رازی ،بها کافی است اجاره گردد. از طرفی، تحویل عین مستأجره برای استحقاق مطالبه

توان گفت علاوه، می ن از انتفاع است. بهبا تسلیم عین مستأجره، مستأجر عرفاً متمکّ 

ه ف از آن است که منافع از زمان تلف به مستأجر تسلیم نشدتلف عین مستأجره کاش

کرده بهای آن مدت را پرداخت ن اجاره ،همین دلیل است که اگر مستأجر به 2.است

 را مطالبه کند. تواند آنباشد مستأجر پس از تلف نمی

                                                           
1. Art. 1719 «Le bailleur est obligé, par la nature du contrat, et sans qu'il soit 

besoin d'aucune stipulation particulière: … 3: D'en faire jouir paisiblement le 
preneur pendant la durée du bail». 

العین فی  یلاء علىما هو بالاستانّ هلأنّ قبض المنفع»... ید: گو الله رشتی در همین زمینه می مرحوم میرزا حبیب .2

القبض الّذی  قیقه انّو تح هالاجر هن کفى فی استحقاق مطالبإیفاء لا بمجرّد الاستیلاء علیه و زمن یمکن فیه الاست

 (. 235: 1311)رشتی،...« غیر القبض الذی یخرج به البائع من الضمان  هیقتضیه المعاوض
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 ه ازطلوبم استفاده مستأجر بتواند»... قانون مدنی با بکار بردن عبارت  477ظاهر ماده 

رف صِاره دارد که بر این مطلب اش رازی ،نماید بالا را تأیید می عقیده« را بکند آن

 دلالت بر تسلیم مورد اجاره )منفعت( ندارد.  ،تسلیم عین مستأجره

ی مدت الباق مدت اجاره اتفاق بیفتد، اجاره نسبت به یشد اگر تلف در اثنا گفته

عتبار ابه  ستاه بقیه مدتی که اجاره صحیح بود آیا مستأجر نسبت بهحال شود. باطل می

 بود؟ ض، قادر به فسخ عقد خواهدخیار تبعّ 

قانون  483ذیل ماده  اما ،ه استاین فرض نیامد بارهحکمی در ،در قانون مدنی

شود، برای مستأجر نسبت به مدنی در فرضی دیگر که قسمتی از عین مستأجره تلف می

تردید را در  ،تصریح به این مطلب در فرض یادشده 1.ه استفسخ شناخته شد بقیّه، حقّ

 کند.چندان می ، دوح شدهپاسخ به سؤال مطر

عقدی  دت بهمستأجر عین را در تمام مرازی ،ای نظر بر ثابت شدن خیار دارندعده

ن عین حی تلف واحد، اجاره نموده و هر جزئی مرتبط با جزء دیگر است. به تعبیری، با

تبعیض  ض شدنبنابراین با توجه به عار ؛شودمستأجر تحویل نمی مدت، تمام منفعت به

؛ 318: 1385 ؛ خلخالی،30/175: 1418آید )خوئی، وجود می فسخ به در آن حقّ

شرط که  (. برخی هم با این2/228تا:  ؛ فیاض، بی2/115: 1410طباطبائی حکیم، 

 (. 5/41: 1424ایگانی، اند )گلپ تبعیض موجب ضرر باشد، ثبوت خیار را بعید ندانسته

بر وحدت معامله است.  شرط ضمنی ارتکازی مبنی ،ض صفقهمبنای خیار تبعّ اما

 ،باشد با بطلان قسمتی از آن واحدی منعقد شده صورت کلّ اگر معامله طرفین به

لحاظ وجود اجزاء طولی  در اجاره به کهحالی در ،شودتبعیض در قرارداد ایجاد می

بنابراین، با تلف عین،  ؛مان چنین وحدتی در معامله وجود نداردمنفعت در طول ز

                                                           
است  هباس نمودقتنجا اآه را از است و قانونگذار این رویّ ه تکرار شدهدر برخی از کتب فقهی نیز همین رویّ. 1

 (.43-5/40: 1424 )طباطبائی یزدی،
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 وجود نمی تبعیض به ه استمقدار از منفعت که به مستأجر تملیک شد نسبت به آن

د تبدیل تعهّ ،ض برای مستأجر در این فرضآید. وانگهی، ثمره عملی وجود خیار تبعّ 

جعل خیار از نظر عقلائی در  با حکمت کهالمثل است  ی به اجرتالمسمّ وی از اجرت

 (.1/292: 1429 شاهرودی،هاشمی ض در معامله سازگاری ندارد )موارد تبعّ 

راه افراط یا تفریط  ،دو گروه از بزرگان رسد این است که هر نظر می چه به آن

ض توان گفت: اولاً، سبب وجودی خیار تبعّ عنوان تحلیلی بینابین می اند. به پیموده

ت تجزیه عتبار انحلال معامله از حیث موضوع آن است. اگر موضوع قابلیّصفقه به ا

 تحلیل به عقود متعدد نخواهد ،باشد عقد بسیط قلمداد شده و به اعتبار موضوع نداشته

قسمتی باطل و نسبت به قسمتی صحیح باشد. در همین راستا نسبت به  کهنحوی به ،شد

بیع  که عقد شودحاصل می ض صفقه وقتیعّ تب خیار»خوانیم: چنین می 441در ماده 

 خواهد حقّ صورت مشتری این در ،جهات باطل باشد به جهتی از نسبت به بعض مبیع

ثانیاً، در اجاره باید این تفکیک را درنظر داشت که گاهی «. ... فسخ نماید داشت بیع را

اره باشد. دادن مدت در اجاره این است که مدت، قید موضوع اج قصد طرفین از قرار

  اما نه بهشته باشد، ت دادادن مدت، مطلوبیّ  ایشان در قرار گاهی هم ممکن است اراده

د مطلوب باشد. در فرض اول دارای تعدّ ،خواهند مدت با موضوعبلکه می ،صورت قید

اجاره تلف شود با توجه  یجزئی از موضوع اجاره است اگر موضوع در اثنا ،که مدت

با این  رازی ،داشت فسخ خواهد مستأجر حقّاست آن ایجاد شده که تبعیض در به این

باشد. وصف، رضای مستأجر نسبت به قسمتی که استفاده کرده است مخدوش می

 به ه استمنفعت را در طول مدت تعیین شده مورد قصد قرار داد مالکیّت ،مستأجر

مدت  با تلف شدن عین حین کهدر حالی  ؛ذات موضوع باشد وجز ،نحوی که مدت

در فرض دوم که مدت با موضوع اجاره دارای  اما ،ه استچنین امری واقع نگردید

فسخ برای مستأجر  مدت تلف شود حقّ یچه عین در اثناد مطلوب است چنانتعدّ

رضای مستأجر نسبت به آن قسمت  رازی ،آیدوجود نمی نسبت به قسمت صحیح به
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است ه آن قسمتی که منتفع شده اینگونه نیست که مستأجر نسبت ب و مخدوش نیست

شد زمان جزئی از موضوع اجاره نیست تا  طور که گفته ناراضی باشد. وانگهی، همان

دو  ،یعنی موضوع و زمان ؛موضوع از این جهت تجزیه شود و سبب خیار گردد

 باشد. مطلوب جداگانه می

از ابر اکنون، اگر طرفین در زمان انشاء قرارداد، قصد خود را در این خصوص

وده یا بان قید عنو و تردید حاصل شود که مقصود ایشان از جعل مدت، به باشند دهننمو

کم ح ؟د مطلوبقصد ایشان وحدت مطلوب بوده یا تعدّ ،یا به عبارت دیگر ، وشرط

 ه چگونه است؟ قضیّ 

 به م بود.واهیدر احراز قصد طرفین ناگزیر از مراجعه به قرائن و اوضاع و احوال خ

أجر مست که قرار است باشداگر موضوع اجاره یک قطعه زمین کشاورزی  ،ن مثالعنوا

دت مبه سپری شدن  منوط ،ی در آن بکارد و عمل آمدن این محصولمحصول خاصّ 

ن، قرائ اگر از اما ؛بود قید موضوع خواهد ،مدت ،زمان متعارفی است در این فرض

 ت یافت.شان دسای توان به ارادهیبا مراجعه به اصول عملی م دقصد طرفین احراز نگرد

آن  بودن عدم قید ،که زمان، قید موضوع است یا خیر؟ اصل در صورت تردید در این

جاره اسال برای سکونت  مدت یک بنابراین در جایی که شخصی ملکی را به ؛است

ت ضوع نیسقید مو ،این است که مدت شود اصل برمدت تلف می ینماید و در اثنا می

چه  ؛دار باششود تا مستوجب خیدر موضوع اجاره تبعیض ایجاد نمی ،این اعتبارو به 

س این وحدت و سپ یک امر واحدی نیست که در نتیجه ،موضوع و زمانآن که 

 تبعیض در آن خیار ثابت شود.

به  آیدیوجود م فسخ یا عدم آن تردید به از طرفی در مواردی که در وجود حقّ 

دم که د اصل عهرچند در این فرض با وجو ؛را منتفی بدانیم آندلالت اصل لزوم باید 

سد و ر بی نمیبی است، نوبت به اصل مسبّاصل سببی است و اصل لزوم که اصل مسبّ

 بود. اصل سببی کارساز خواهد
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 گیری نتیجه
ری ز واجد اثنی ماهیّتشود و آن  ی ایجاد میماهیّتعمل حقوقی،  یدنبال إنشا به

 تماهیّق با خل عنوان یک عمل حقوقی از این قاعده مستثنی نبوده و م بهاست. اجاره ه

ال ثار اعمنظام حقوقی ممکن است آ بسته به هر اما ،شوداثر آن ایجاد می ،اجاره

ا توجه بوقی هر نظام حق رازی ؛حقوقی در یک نظام با نظام حقوقی دیگر، متفاوت باشد

ر فقه ب بتنیمشود. نظام حقوقی ایران می به اعتقادات و رسوم مردم آن جامعه تشکیل

، ماهیّت تشکیل، های حقوقی از جهات مختلف، از جمله نحوه امامیه است و پدیده

 .ستاه فتشرایط و آثار حاکم بر آنها معمولاً بر مبنای فقه امامیه استحکام یا

 ؛ه استدفی شقانون مدنی اجاره، به تملیک منافع معرّ 466عنوان مثال، در ماده  به

در  کهحالی در ،ه استدر کتب متعدد فقهی به این معنا اشاره یا تصریح شد کهنچنانآ

در ماده  ه استنظام حقوقی فرانسه که بر پایه عقاید موجود در حقوق رم تشکیل یافت

د به برخورداری از مال تعریف قانون مدنی آن کشور اجاره را موجد نوعی تعهّ 1709

خاطر آن است که در حقوق رم و به تبع آن در حقوق فرانسه  یر به. این تعبه استنمود

نحوی که در  به ؛نه تملیک ،د اندموجد تعهّ ،های حقوقی بر این است که پدیده عقیده

که در آن  ه استبه توافقی تعریف شد ،قرارداد 18081ب قانون مدنی مصوّ 1101ماده 

د به دادن مالی یا انجام متعهّ یک یا چند شخص در مقابل یک یا چند شخص دیگر

قانون  1582ن در ماده بیع مال معیّ  شود. حتی اثر اولیه کاری یا عدم انجام کاری می

 د میطوری که یکی در مقابل دیگری متعهّ به ،ه استی گردیدد تلقّ تعهّ 2،مدنی فرانسه

 د به پرداخت است.شود مالی را بدهد و دیگری متعهّ

                                                           
1. Acticle 1101 C.C.Fr: Le contrat est une convention par laquelle une ou 

plusieurs personnes s'obligent, envers une ou plusieurs autres, à donner, à faire 

ou à ne pas faire quelque chose. 

2. Article 1582 C.C.Fr: La vente est une convention par laquelle l'un s'oblige à 

livrer une chose, et l'autre à la payer. 
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 ،یتّمالککه  توان گفتبر فقه امامیه می حقوق ایران مبتنی در که کوتاه سخن آن

ضوع ن، موبنابرای ؛به پایگاه خارجی نیست ق آن منوطمفهومی اعتباری است و تحقّ

انعقاد  که با جه آنی، عمل انسان و امثال آن باشد. نتیتواند منفعت، عین کلّمی مالکیّت

ها از ب ارهنسبت به اج موجر مالکیّت مستأجر نسبت به منفعت و مالکیّت ،عقد اجاره

 خواهد شد.  انعقاد عقد برقرار و مستقرّ لحظه
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