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 پیشگفتار
 

 
 

 

اجاره از جمله عقود معوض و تملیکی است که افراد جامعه بسیار با آن در ارتباط هستند 

به همین علت به صورت ویژه مورد توجه قانونگذار قرار گرفته است بهه گونهه ای کهه در    

به این عقد اختصاص پیدا کرده است در نتیجه مهمتهرین   5۱۷تا  466قانون مدنی مواد 

اختصاص داده اسهت  اد متعددی را در میان سایر عقود به خود مبحثی که بعد از بیع ،مو

 باشد. می این عقد

شود که آگاهی از قوانین مربوط به اجاره برای  می درگیری افراد جامعه با این عقد سبب

شهد  ضروری محسوب شود .هم چنین اهمیت این عقد سهبب  طرفین عقد ، امری لازم و 

نی، قانونی تحت عنوان روابط موجر و مسهتججر را در  که قانونگذار علاوه بر مواد قانون مد

علاوه بر اماکن تجاری و  ۱۳6۲به تصویب برساند که البته این قانون در سال  ۱۳56سال 

عنهوان   ۱۳۷6و در سهال  موضوع اماکن مسهکونی پرداختهه اسهت     پیشه به وحق کسب 

 جدیدی تحت عنوان سرقفلی به این قانون اضافه شد .

آن، بررسهی  ههای   شود که علاوه بر آگاهی از ویژگهی  می د اجاره سببشیوع و اهمیت عق

آید نیز امری ضهروری   می آثار و تعهداتی که در اثر انعقاد این عقد برای طرفین به وجود

تلقی شود زیرا عدم آگاهی طرفین از حقوق و تعهداتی که در اثر ایهن عقهد برایشهان بهه     

شود به همین علت در این کتاب علاوه بر  می اجارهآید سبب اختلافاتی در اثنا  می وجود

آن به بیان حقوق و تعهدات مهوجر و  های  موضوعاتی همچون تعریف اجاره و بیان ویژگی
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مستججر و هم چنین اسباب انحلال که ممکن است به صورت ارادی و یها قههری باشهد ،    

مسهلله کهم اهمیتهی    این عقد نیز های  نیز پرداخته شده است البته تعریف و بیان ویژگی

ههای   شود و بیان ویژگی می نیست زیرا شناخت این عقد ابتداً از طریق تعریف آن حاصل

شهود   می آن همچون لازم بودن ، معاوضی بودن، رضایی بودن، استمراری بودن و... سبب

شود نیز شناخته شود همچون ویژگی اسهتمراری   می بسیاری از آثاری که بر این عقد بار

شود تصرف در عین مستججره سهبب   می یجی الحصول بودن منفعت که سبببودن و تدر

زوال خیار عیب مستججر نشود در حالیکه بیع عقدی اسهت فهوری و تصهرف مشهتری در     

شود که این عقد جز  می شود و یا ویژگی لازم بودن سبب می عین سبب زوال خیار عیب

خیارات همچون خیار عیب ،  با اسبابی همچون فسخ از سوی یکی از طرفین که با اعمال

خیار تعذر تسلیم، خیار غبن، خیار شرط ،و.... امکهان پهذیر اسهت ، یها اقالهه ، یها وقهوع        

 حوادث غیر ارادی همچون تلف شدن عین مستججره ، منحل نشود .

از جمله مباحث مهم در خصوص اجاره ، اجاره به شرط تملیک است که یک نهاد حقوقی 

امن لا مطرح شد و در برخهی از ناهام ههای حقهوقی از جملهه      است که ابتدا در حقوق ک

حقوق ایران پذیرفته شده است. اما دلیل ذکر نشدن این نهوع از اجهاره در قهانون مهدنی     

بهرای اولهین بهار در     "اجاره به شرط تملیک"بخاطر عدم سابقه فقهی آن است. اصطلاح 

گرفته شهد، در واقهع ایهن     توسط شورای پول و اعتبار در حقوق ایران به کار ۱۳6۱سال 

نوع از اجاره، قراردادی است که به موجب آن، مورد معاملهه اجهاره داده مهی شهود و در     

ضمن آن شرط می شود که مالکیت مورد معامله در پایان مدت اجهاره در صهورت انجهام    

 .شروط عقد و پرداخت همه اقساط مال الاجاره توسط مستاجر، به وی انتقال یابد

بها زبهانی سهاده و رسها      موضوعات فهوق الهذکر در ایهن کتهاب     شده است بهبر این سعی 

توان به مواردی همچهون : تحلیهل مهواد قهانون      می پرداخته شود . از امتیازات این کتاب

مدنی به حسب مورد بحث، استفاده از نارات فقها در کنار نارات قانونگذار، پرداختن به 

عنهوان خدمهه و کهارگر و یها     تحهت  وزه موضوع اجاره اشخاص به صورت مفصل کهه امهر  
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شود ، ضمیمه کردن مواد قانون مدنی مرتبط با اجاره و   می متصدی حمل و نقل شناخته

قانون روابط موجر و مستججر  برای سهولت در دسترسی علاقه مندان بهه ایهن موضهوع ،    

دی پرداختن به موضوع انحلال عقد اجاره با تقسیم بندی متفاوتی بهه صهورت اسهباب ار   

انحلال عقد اجاره و اسباب قهری انحلال که به موجر و مستججر در جههت جلهوگیری از   

 کند، اشاره کرد . می نادیده گرفتن حقوقشان کمک
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 فصل اول: کلیات 
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 : کلیاتاول فصل  

 

 

 

 

 مبحث اول: تعریف عقد اجاره 

 عقد اجارههای  مبحث دوم: اوصاف و ویژگی 

   مبحث سوم: ارکان عقد اجاره 
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  تعریف عقد اجارهاولمبحث : 

 .شهد با دادن مهی  فهرد رسیدن، چیزی را به  فریاد، به رهانیدنبه معنای  اجراز ریشه  لغتاجاره در 

   :است شده تعریف اجاره چنین  ،466در قانون مدنی ایران در ماده اما 

شود. اجاره دهنهده را   موجب آن مستججر مالک منافع عین مستججره می  اجاره عقدی است که به)

 نقه   ند.( البته این تعریهف بهی  کننده را مستججر و مورد اجاره را عین مستججره گوی جر و اجارهوم

 پردازیم. ها می صار به برخی از آنطور اخت ای اشتباهاتی است که بهباشد و دار  نمی

 عبارت است از: برخی از این اشکالات

در این تعریف به معوض بودن اجاره و لزوم موقت بودن ایهن تملیهک   مدت:  عدم ذکر عوض و  -۱

۱ای نشده است. اشاره
 

کهارگیری دو   اشکالات این تعریف بههای مستججر و عین مستججره: یکی دیگر از  استفاده از واژه -۲

 ۲.باشد ینمف صحیح در معرِّ فباشد که استفاده از معرَّ واژه مستججر و عین مستججره می

و  ۳ردیه گ یبرمه را در  اءیاشه کارگیری واژه عین تنها اجاره  ی واژه عین: این تعریف با بهریکارگ به -۳

اسهت: )در اجهاره    آمدهقانون مدنی  5۱۲ اجاره اشخاص از دایره شمول آن خارج است زیرا در ماده

 الاجهاره  مهال اجیهر و   شود یمو کسی که مورد اجاره واقع  مستججر کند یماشخاص کسی که اجاره 

 .(شود یماجرت نامیده 

، در مسهتججر موجهب آن   است که بهه  عقدیدر اصطلاح توان گفت اجاره  تر می اما در تعریفی ساده

شود. یعنی همهان   می عین مستججره معین مالک منافع مدتدهد، برای  می موجربرابر مالی که به 

و  معهوض مورد اجاره دارد. بنابراین اجاره عقدی تملیکی و  عینرا از  مالکاستفاده  اختیارو  سلطه

 .باشد می موقت

                                                   
 .۲6۹؛ بندرچی، حقوق مدنی، ص 54؛ امامی، حقوق مدنی، ص ۳4۷. کاتوزیان، حقوق مدنی، ص ۱
 .۲64. باقری، فقه مدنی، ص ۲
 همان.. ۳
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انهد: مشههور    اند و برخی اجاره را به این صورت تعریهف کهرده   البته فقها از تعریف اجاره غافل نبوده

 ۱اند. فقها عقد اجاره را به تملیک منفعت در برابر عوض معلوم تعریف کرده

از  ای پهاره معتقدند که تملیکی بودن عقد اجاره بها  و  اند ندانستهتعریف فوق را کامل  فقهااز  ای عده

موجود نیسهت و اجهاره   هنگام عقد منافع در عقد اجاره، با این استدلال که آثار آن سازگاری ندارد، 

 کهه  آنکل منافع در برابر کل ثمهن قهرار گیهرد و حهال     درنتیجه باید چون از عقود معاوضی است، 

 (تسهلیم )از نویسندگان به مفههوم عرفهی    ای عده ،ن مبنامنافع عین مستججره معدوم است. بر همی

استناد جسته و معتقدند که موجر تنها مکلف است مورد اجاره را به مستججر تسلیم و یها مسهتججر   

شهود. لهذا ایهن     این امر، مستججر مالک کل منفعت می درنتیجهرا بر عین مستججره تسلیط نماید، 

. یعنهی از آثهار عقهد اجهاره کهه      انهد  دانسهته  (ثمره تملیک منافع)افراد، در تعریف عقد اجاره آن را 

، ایهن عهده از فقههای امامیهه تملیهک      دیگهر  عبهارت  به. اند آوردهتملیک منافع است سخن به میان 

نیز بهه تعریهف فهوق قیهدی افهزوده و       یا عده ۲اند دانستهمنفعت در برابر عوض معلوم را ثمره عقد 

نیهز در تعریهف مشهابه بها ناهرات       یبعضه  ۳(ت مؤثر بر عین مسهتججره ... بقاء مالکی):دارند یبیان م

فقهای مذکور، عقد اجاره را در حقیقت تسلیط مستججر بر عهین مسهتججره بهرای انتفهاع از آن در     

درنتیجهه  شهود   این تعریف اقسام اجاره را شامل مهی توجه به اینکه  با .4اند دانسته برابر عوض معلوم

   .تر دانست ن را جامعآتعاریف  از بقیه توان می

 های عقد اجاره مبحث دوم: اوصاف و ویژگی 

 گفتار اول: تملیکی یا عهدی بودن عقد اجاره

انعقهاد صهحیح عقهد اجهاره مالهک       محه    بهاجاره، تملیک منفعت است به این معنا که مستججر 

ثمهره آن  در حقوق ایران، اجاره عقد تملیکی است و  شود به همین خاطر منافع عین مستججره می

                                                   
 .۲۰5، ص ۲. شهید ثانی، شرح لمعه، ج ۱
، ۷ ؛ محقهق ثهانی، جهامع المقاصهد، ج    ۲۲4اجهاره(، ص  ) قواعدالاحکام علامه حلی، ؛4۱۳ ، ص۲ محقق حلی، شرایع الاسلام، ج .۲

 .8۰ ص
 .8۰ ، ص۷ ؛ محقق ثانی، جامع المقاصد، ج۲۲4ص  علامه حلی، قواعدالاحکام، .۳
 .4-۳ ، ص۱۲ الوثقی، ج طباطبایی، عروه .4
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جر مالک کل اجهرت المسهمی مقهرر    وبه سبب عقد اجاره م یعنی تملیک منفعت به مستججر است

شهود و مسهتججر    زمان عقد می شود و مستججر مالک کل منافع عین مستججره در مدت در عقد می

تملیکهی بهودن عقهد     اما برخی بر این باورند کهه  هم از همان سلطه و حقوق مالک برخوردار است

انهد کهه    از نویسندگان ترجیح داده یا و به همین دلیل عده ستیاز آثار آن سازگار ن یا اجاره با پاره

در حقوق فرانسه، اجاره ازجملهه عقهود عههدی     به همین خاطر دآن را در زمره عقود عهدی درآورن

ه مسلط کند و هرگاه بهر ایهن   جر تنها وظیفه دارد، مستججر را بر مورد اجاروو معتقدند که م ۱است

ایهن ناهر در حقهوق ایهران     امها   ۲شهود  الاجهاره مهی   عهد خویش عمل نمود، مستحق دریافت مال

ازجملهه   را اجهاره  قانونگهذار  قانون مهدنی،  466ماده  ا توجه بهزیرا ب واقع نشده است، رشیموردپذ

ججر بهر عهین باشهد و    نه عهدی و همچنین هرگاه موضوع اجاره تسلیط مست داند یم عقود تملیکی

، این موضهوع در  آن مستججر مسؤولیتی نداشته باشد، دیگر او ضامن تلف مورد اجاره نیست از  پس

، گهر ید عبارت جر ضامن کل منافع است. بهوموجب مواد متعددی از قانون مدنی، م به حالی است که

ننمهوده،   فایفع اسهت شود و به نسبتی که مسهتججر از منها   عقد اجاره باطل می ،در صورت تلف عین

 .باشد مستحق استرداد اجرت المسمی می

جر تنهها  واستناد جسته و معتقدند که م (تسلیم)از نویسندگان به مفهوم عرفی  یا عدهعلاوه براین 

مکلف است که مورد اجاره را چنان در اختیار مستججر قرار دهد کهه او بتوانهد انتفهاع مهوردنار در     

اند که موضهوع   را بر تسلیط مستججر افزوده و گفته (برای انتفاع)نیز قید  یا عده ۳عقد را از آن ببرد

ایهن کهار    جهه یطور مستقیم این است که عین برای انتفاع تسلیم مستججر شود، ولهی درنت  اجاره به

ای از فقههای امامیهه در تعریهف     شود شاید به همین دلیل است کهه عهده   مستججر مالک منافع می

یعنی از آثهار آن عقهد تملیهک منهافع بهه       (عقد ثمره تملیک المنافع)اند که  عقد اجاره بیان داشته

 4.اند طور صریح، منفعت را موضوع مبادله قرار نداده مستججر است و به

                                                   
.
 (.۳5۹ص  ،۱ج  ،عقود معین ،)به نقل از دکتر ناصر کاتوزیان 44۱ش  ل،بوسیله آم ،۱۰ج  ،پلانیول و ریپر ۱

 .6 ، ص6 سنهوری، الوسیط، ج .۲
 .۲۷۰ ، ص۲ ج تنقیح الرائع، فاضل مقداد، .۳
 .۳6۰ ، ص۱. کاتوزیان، عقود معین، ج 4
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هها   آنبعضی از توان گفت که فقهای امامیه در تملیکی بودن عقد اجاره تصریح دارند و  بنابراین می

شود، به همین خهاطر اسهت کهه اگهر      به مستججر تملیک می معتقدند که در عقد اجاره منافع عین

و  گهردد  مهی باطهل   آینهده در اثناء مدت اجاره، عین مستججره از بین رود، عقهد اجهاره نسهبت بهه     

بهازگردد. ایهن عهده از فقهها معتقدنهد کهه منهافع عهین          ، بهه مسهتججر  آینده بهای اجاره بایست می

 زیرا،پهذیرد  مهی نیز این امر تحقق  آیندهمنافع شود و در خصوص  مستججره به مستججر تملیک می

 ۱.، معدوم نبوده و وجود تقدیری داردآیندهمنافع 

 گفتار دوم: موقت بودن عقد اجاره

قهرارداد   .محهدود بهه مهدت معهین اسهت      ،است که تملیک منافع نیمناور از موقتی بودن اجاره ا

ت دائمی منعقد شهود. درواقهع در ایهن    صور تواند به دار است و نمی اجاره یک قرارداد موقت و مدت

و پس از پایهان ایهن مهدت     کند یقرارداد مالکیت منافع برای مدت خاصی به مستججر انتقال پیدا م

است به مالک آن بازگرداند. به همین علت اگهر در قهرارداد اجهاره    باید مستججر آنچه را اجاره کرده 

صهورت دائمهی    کننهد کهه ایهن قهرارداد بهه     زمان آن مشخ  نشود یا اگر طرفین باهم توافق  مدت

در اجهاره  است که: )قانون مدنی آمده  468ماده در  جهیمنعقد شود، قرارداد باطل خواهد بود درنت

( بنابراین به این نکته باید توجه داشهت کهه   اشیاء مدت اجاره باید معین شود والا اجاره باطل است

ر اجاره به وجود آید به این صورت کهه یکهی از   اگر بین متعاقدین اختلافی مبنی بر تعیین مدت د

طرفین بگوید مدت تعیین نشده است و دیگری قائل باشد که اجاره به مدت یک سال بهوده اسهت   

ثابهت کنهد؛ چهون اصهل      را آنساله بهودن اجهاره را دارد بایهد     در این صورت کسى که ادعاى یک

 قهرار  بهه موردى کهه مهزد و اجهرت     صحت فقط در محدوده رد بطلان عقد، قابل استناد است و در

ماههه   قانون مدنى، صحت عقهد محهرز و مهدت اجهاره یهک       5۱5، مطابق ماده شده نییتعماهیانه 

ساله بودن اجاره است باید ادعاى خود را اثبات کنهد و طهرف    مفروض است و کسى که مدعى یک 

 ۲نیاز است. مقابل به استناد اصل عدم، از اقامه دلیل بى

                                                   
 .۲۹۱ و ۲۹۰، ص ۲علامه حلی، تذکرة الفقها، ج . ۱
 .۲۱۰، ص ۱. محقق داماد، قواعد فقه، ج ۲
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و حیهوان نیهز    شود بلکهه در اجهاره اشهخاص    زمان تنها در اجاره اعیان خلاصه نمیاهمیت تعیین 

خهادم یها   ): کنهد  مهی بیهان  مدنی قانون  5۱4در ماده  ای که گونه تعیین مدت بسیار اهمیت دارد به

قهانون   5۰۷و در مهاده   (اجیر شود مگر برای مدت معین یا برای انجام امر معینهی  تواند ینمکارگر 

اجهاره اسهت یها بهه بیهان       به تعیین مهدت یا حیوان تعیین منفعت  اجاره در)ده است: نیز آممدنی 

بهه ایهن نتیجهه     تهوان  مهی  نیبنهابرا  (شود. حمل آنجابه  باید محصول ایکه راکب  یمحل ومسافت 

 معینی انجام شود. زمان مدتدر باید در عقد اجاره، تملیک منافع  رسید که

 ۱گونه بتوان بیان کرد: اینشاید علت موقت بودن عقد اجاره را 

صورت دائم منعقد شهود در ایهن صهورت     الف: اگر عقد اجاره قابلیت این را داشته باشد که بتواند به

عهرف بسهیار    ای که تشهخی  دو عقهد،بیع و اجهاره در    گونه شود به مالکیت عین بسیار ضعیف می

در  نکهه یا بهاوجود لهت  ی برای مالک متصور نخواهد بود بهه همهین ع  ا سلطه جهیدرنتسخت است 

در ملک تجاری کهه سهرقفلی و حهق کسهب یها       ۱۳56سال  مستججر مصوبقانون روابط موجر و 

ی موجهود، مهدت نقهش    هها  اجهاره شود در عمل با این قهانون خهاص در    پیشه یا تجارت ایجاد می

ن ، رابطهه اسهتیجاری بهی   گذار قانون حکم بهمعمول را ندارد و ممکن است در طول سالیان متمادی 

نامعلومی ادامه یابد اما در همهین   زمانتواند تا  طرفین ادامه داشته باشد و با مقررات این قانون، می

 ی مختلفی برای مالک سلطه متصور شده است.ها روشقانون نیز با 

شهود   ب: تعیین مدت در عقد اجاره از عناصر عقد است و مقدار منفعت معمولاً با مدت، معین مهی 

ین مسافت یا مقصد یا امر معین بتوان مقدار منفعت را معین کرد ذکر مهدت دیگهر   البته اگر با تعی

 ضرورتی ندارد.

عوضین است و عدم تعیین مدت موجب جههل بهه    یکی از شرایط صحت معاملات عدم جهل به ج:

 ۲.غرری هم باطل است معاملهمورد عقد خواهد شد و جهل موجب غرر است و 

                                                   
 .۱۲8-۱۲۷ص  ،۱ ج هایی از عقود معین(، درس) دوره مقدماتی حقوق مدنی . کاتوزیان،۱
 .۲۳۳، ص ۲۷؛ نجفی، جواهرالکلام، ج ۳5۲، ص ۱کاتوزیان، عقود معین، ج . ۲
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 اجاره استمراری بودن عقد گفتار سوم:

اند مثل عقد بیع که مالکیهت بهایع نسهبت بهه ثمهن و مالکیهت        عقود از حیث عامل زمان یا فوری

یابد بنهابراین در عقهود    درنگ پس از انعقاد عقد تحقق می مشتری نسبت به جنس مورد معامله بی

انهد   تهدریجی شود و یا اینکه عقود  اند ایجاد می ای که طرفین انتخاب کرده فوری، اثر عقد در لحاه

مثل عقد اجاره که تعهدات ناشی از آن به اجزاء زمان بستگی دارد به همهین علهت عقهد اجهاره را     

ای است که باید در طول مهدت   گونه عقود مستمر، موضوع معامله به عقد مستمر گویند بنابراین در

 .معین انجام شود

اند: )قرارداد مسهتمر، عقهدی اسهت     هگونه تعریف کرد برخی دیگر نیز عقد مستمر و آنی را این البته

و عقهد آنهی   دد مانند عقد اجاره که متعاقدین یا یکی از آنان متعهد و ملتزم به متعهدبه مستمر گر

لذا نقش و جایگاه مهدت   ۱گیرد یعنی دارای متعهدبه مستمر نیست مانند بیع در مقابل آن قرار می

 (.شود در موارد خاص باعث بطلان آن می جز بهو فقدان آن دارد در عقد اجاره بسیار اهمیت 

 گفتار چهارم: رضایی بودن عقد اجاره

بندی هستند یکهی از    شوند، به جهات مختلفی قابل تقسیم قراردادهایی که بر طبق قانون واقع می

این جهات، تشریفاتی است که افراد باید در حین انعقاد قرارداد رعایت کنند. از ایهن حیهث، عقهود    

 :شوند رضایی و تشریفاتی تقسیم می به دو گروه

قهانون مهدنی    ۱۹۱توان از مهاده   عقود رضایی: اصل در عقود، رضایی بودن است این موضوع را می

شهرط   بهه  قصد انشاء شود به عقد محقق می) است که: شده  گفتهی کرد زیرا در این ماده ریگ جهینت

، برحسب اصل، توافهق   که دیآ یماده برماز مفاد این ( مقرون بودن به چیزی که دلالت بر قصد کند

توان گفت در حقهوق مها    دو اراده، رکن لازم و کافی برای بسته شدن تمام قراردادها است. پس می

شود و نیاز به رعایت هیچ شکل خاصی نهدارد ایهن    اصل این است که عقد با توافق طرفین واقع می

۲نامیم یم( هااصل رضایی بودن قرارداد)را   همان تجسیسی است که آن
عقهدی اسهت    ،عقد رضایی .

                                                   
 .۲۷، ص ۲ی حقوق مدنی، ج  . جعفری لنگرودی، فلسفه۱
 .88 ص ،۱ ج قواعد عمومی قراردادها(،) دنیحقوق م کاتوزیان، .۲
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