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Abstract 
According to the civil law and jurisprudence, one 
of the basic conditions for the validity of a lease 
is to determine the duration or number of times 
the act has been performed. The benefit is 
determined by mentioning the term, if the term is 
not determined, the lease is void. But sometimes 
the parties to the contract set the amount of 
wages against the unit of time or the number of 
times the act is performed. In Articles 501 and 
515 of the Civil Code, the legislature has 
accepted rent without mentioning the term, 
which in the language of jurists is known as "rent 
by appointment" and in the language of jurists is 
known as "rent of the famous". According to the 
civil law, the lease is valid in the first period of 
time, and in the rest of the period of times, the 
landlord or the tenant will be entitled to the rent 
according to the conditions stated in the contract. 
However, there is disagreement between jurists 
and jurists regarding the validity and invalidity 
of the lease, both in the specified period and over 
it. In this article, we try to examine the views of 
legal doctrine with an analytical-descriptive 
approach. Let's pay the jurists and analyze the 
legal institution that can be replaced by the 
mentioned contract. 
Keywords: Term Determination, Lease Rent, 
Obtained Satisfaction. 

  چکیده
و  یصحت عقد اجاره به موجب قانون مدن یاساس طیاز جمله شرا

تعداد دفعات انجام فعل است و ازآنجاکه  ایمدت  نییتع، فقه
 منفعت است و از زانیکننده م مشخص، مدت عقد اجاره نییتع

که  يدر هر مورد، شود صحت عقد اجاره محسوب می ارکان
 نییمدت تع، ودش می نییذکر مدت تع قیمنفعت از طر زانیم

اجرت را  زانیقرارداد م نیطرف. اما گاهی اجاره باطل است، نگردد
قانونگذار . دهند یدفعات انجام فعل قرار م ای یدر برابر واحد زمان

اجاره بدون ذکر مدت را ی، قانون مدن 515و  501هاي  مادهدر 
 و در زبان فقها به »اجاره از قرار«عنوان  باحقوقدانان که در زبان 

بر . باشد مورد قبول دانسته است مشهور می »رهاجاره المشاه«
بوده و در  حیصحیا دفعه مدت  نیاجاره در اولی، اساس قانون مدن

به موجب مراضات حاصله  اجیر ایدفعات موجر  ایمدت  هیبق
، حال نیبا ا. بود واهندشده در عقد خ انیب زانیمستحق اجرت به م

هم در مدت مشخص  »ز قراراجاره ا«راجع به صحت و بطلان 
حقوقدانان و فقها اختلاف  نیشده و هم در مدت مازاد بر آن ب

 کردیبا روتلاش شده است تا  پژوهش نیا. در نظر وجود دارد
و فقها  یحقوق نینظرات دکتر یبه بررس یفیتوص- یلیتحل

با قرارداد مورد اشاره  ینیگزیجا امکانکه  یو نهاد حقوقپرداخته 
  قرار گیرد. لیتحلمداقه و مورد را دارد 

تعیین مدت، اجاره المشاهره، مراضات : واژگان کلیدي
  حاصله.
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  ارجاع:
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  مقدمه
 عقود جملهاست. از  قراردادها یانعقاد و آثار تابع قواعد عموم طیشرا ثیود از حعق ریعقد اجاره مانند سا

اند،  کرده وضع نونقا قیبه طور دق شا تیبه لحاظ اهم یمختلف حقوق يها که قانونگذاران در نظام ینیمع
 دیاشد و باب قراردادها می یعمومانعقاد و آثار تابع قواعد  طیشرا ثیاز ح زیاجاره ن. باشد می اجاره عقد

قانون  468اجاره مطابق ماده عقد در. شود تیدر آن رعا یقانون مدن 190ماده  طیعقود شرا ریهمانند سا
از ارکان صحت عقد اجاره محسوب ، منفعت است زانیکننده م نییکه تع لیدل نیمدت به ا نییتعی، مدن
حال  نیبا ا. جاره باطل استا، نشود نییعمدت ت، اگر است يکه ذکر مدت ضرور يگردد و در موارد می

  .دانسته است حیاجاره بدون ذکر مدت را صح یقانون مدن 515و  501هاي  مادهقانونگذار در 
» اجاره از قرار«همان  ای» اجاره بر اساس واحد زمان یحقوقو  یفقه یبررس« پژوهش نیموضوع ا

اجرت در  زانیده است بلکه منش نیانجام عمل در آن مع یتعداد دفعات قطع ای یکه مدت قطع اشدب می
 لیاول و در ذ در ابتدا در قسمت پژوهش نیدر ا. شده است نییکار تع یدفاع ای یزمان يبرابر واحدها

اجاره بدون  لیدوم به تحل قسمتعقد اجاره و اوصاف آن پرداخته شده است و در  فیمباحث آن به تعر
در  تیپرداخت و در نها میو فقها خواه انقوقدانبه نظرات ح هیهمان اجاره از قرار با تک ایمدت  نییتع

کرد و با توجه به  میخواه یمدت مازاد را در کلام فقها و حقوقدانان بررس یحقوق تیسوم ماهقسمت 
  .مینیگز می و مورد اعتبار باشد بر اتیکه مناسب با مقتض يواحد کردینظرات مختلف رو
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  عقد اجاره و اوصاف آن -1
شود، به ذکر و بررسی شرایط صحت اجاره  که تعریفی از عقد اجاره ارائه می در این قسمت پس از آن

  خواهیم پرداخت و سپس موارد بطلان عقد اجاره را تبیین خواهیم کرد.

  تعریف عقد اجاره - 1- 1
اجاره در لغت به معناي رهانیدن، به فریاد رسیدن، زینهار دادن، اجیر داشتن و کرایه آمده است و در 

، 1384شود (معین،  قی عقدي است که به موجب آن مستاجر مالک منافع عین مستاجره میاصطلاح حقو
است که به موجب آن  ياجاره عقد: «اجاره مقرر داشتهعقد  فیدر تعر یقانون مدن 466ماده ). 90

را  مورد اجارهو کننده را مستاجر  اجاره، دهنده را موجر اجاره. شود مستاجره می نیمنافع ع ، مالکمستاجر
ی قیاز مصاد یاست و در عمل برخ از اجاره ارائه نداده یدرست فیماده تعر نیا». گویند میمستاجره  نیع
 تیمالک، حقوقدانان دگاهیاز د. شود داخل در اجاره می فیتعر نیبا ا، خارج از گردونه اجاره است که

معلوم است و عوض ر مقابل منفعت د تملیکچراکه اجاره ، ستیکه در مقابل عوض نباشد اجاره ن یمنفعت
(بیگدلی و حسینی  موقت مال است نه دائم کیتنها تمل، دهد یم يکه در اجاره رو تملیکی نیهمچن

). اجاره در کلام فقهاي امامیه عقدي است که مبنی بر تملک منفعتی معلوم در 345، 1395الموسوي، 
ول مشهور فقهاي امامیه، اجاره عقدي ). بر اساس ق387، 1397(دادمرزي،  1باشد برابر عوضی معلوم می

  تملیکی است.

  شرایط صحت عقد اجاره - 2- 1
 190ماده  در یصحت معاملات که قانون مدن یاساس طیاست و علاوه بر شرا نهیاجاره از جمله حقوق مع

گردد. از  می لیباشد که با جمع همه آن موارد، عقد اجاره تشک می زین یخاص طیشرا ينموده، دارا انیب
امکان استفاده از مورد اجاره و بقاء ، معلوم بودن مدت آن، صحت عقد اجاره یاختصاص طیشراترین  ممه

  .است مورد اجاره در برابر انتفاع از آن
 يبعد موضوعبودن مورد اجاره و منفعت را قبل از آن که به  نیاست که معلوم و مع يضروردر ابتدا 

به طور ، از دو مال یکیاست که  نیبودن مورد اجاره ا نیز معمقصود انماییم.  لیو تحل ، تبیینمیبپرداز
موضوع  رایشود ز می يباشد که چگونه از مال بهره بردار نیمع دیبا زین. منفعت موضوع اجاره نباشد، دیترد

                                                     
1- 64، 1392علی تملک المنفعلإِ المعلوملإِ بعوضٍ معلومٍ (امینی و آیتی،  هی العقد.( 
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 يبرا. باشد نیخاطر است که منفعت مع نیا بهبودن مورد اجاره  نیعقد اجاره منفعت است و مع یاصل
تمام  يکه برا دیاز قرائن بر آ دیبا ا، یشوداجیر  يگریرا بداند و نزد د یاطیو خ یبافیقال يراگر کارگ، مثال

هنر را به طرف قرارداد  نیانتفاع از کدام تیمعلوم شود که کارگر صلاح دیبا ایشده است اجیر منافع خود 
 اجاره قراردادموضوع  دیاز آن دو را به طور ترد یکیتوان  نمی، و در هر حال ه استکردلیک تم
  ).143، 1396ن، ایکاتوز(

اند مردم نسبت به حفظ  کرده حیو تصرعوضین را نزد عرف واضح دانسته  معلوم بودنبرخی فقها لزوم 
مجهول معامله  ءیهرگز به ش لیدل نیورزند و به هم اموال خود همچون حفاظت از جان خود اهتمام می

 زیدر عقد اجاره نذا، ل. دناي از جمله عقد اجاره معلوم باش لهدر هر معام دیبا، عوضین نیبنابراند. کن نمی
مورد اجاره  دیاست و طبق قاعده در عقد اجاره با يمنفعت ضرور ناز جمله معلوم بود نیمعلوم بودن عوض

 معلوم يبراعروة الوثقی چند راه  در کتاب يزدی ییکاظم طباطبادیمرحوم س. منفعت معلوم باشد زانیو م
یک  همدت مانند اجار نییمعلوم کردن منفعت از راه تع -الفکه عبارتند از:  ذکر کرده استمنفعت بودن 

ذکر  مدتکه اگر  یآن و در فرض یبه بررس پژوهش نیکه در ا. منزل مسکونی براي یک روز یا یک ماه
هیم پرداخت. باشد، خوا» اجاره المشاهره«و به اصطلاح فقها  »از قراراجاره «حقوقدانان شود و به اصطلاح ن

معلوم کردن منفعت از راه تعیین عمل مانند اجیر کردن یک خیاط براي دوختن یک لباس به شکل  - ب
معلوم کردن منفعت از راه تعیین دفعات استفاده مانند اجاره یک نوار فیلم ویدیویی براي  -. جمخصوص

م تعیین مدت و منفعت در عقد ). در قانون مدنی نیز به لزو15ق، 1420(طباطبایی یزدي،  2یک بار دیدن
  اجاره تصریح شده است.

هاي مورد اشاره  اعتبار راه لیل داولاً: به چند نکته توجه داشت دیمنفعت با نییتع یدر مورد چگونگ
اساس فهم  برنیز  یمردم است و ازآنجاکه ادله شرع نیدر بها  هرا متعارف بودن آن، منفعت نییتع يبرا
، است نشدهوارد ها  راه نیبرخلاف ا یشرع حدودشده است و ء القاعرف اهل  برگردد و  می ریتفس یعرف
 يحصرها  راه نیا اًیثان). 19، 1314، يسبزوارشمرد (معتبر یاز نظر شرع دیهاي مزبور را با رو راه نیاز ا

                                                     
معلومیلإ المنفعلإ إما بتقدیر المدة کسکنی الدار شهرا والخیاطلإ یوما، أو منفعـلإ رکـوب الدابـلإ إلـی زمـان کـذا، وإمـا بتقـدیر العمـل           - 2

یـن الزمـان الواقـع فیـه هـذا       کخیاطلإ الثوب المعلوم طوله و عرضه ورقته وغلظته، فارسیلإ أو رومیلإ، من غیر تعرض للزمان، نعم یلزم تعی
یـن بـالمرة      العمل کأن یقول: إلی یوم الجمعلإ مث�، وإن أطلق اقتضی التعجیل علی الوجه العرفی، وفی مثل استئجار الفحـل للضـراب یع

  مها بطل، وإن احتمل الأمران ففیه قو�ن.والمرتین، ولو قدر المدة والعمل علی وجه التطبیق فإن علم سعلإ الزمان له صح وإن علم عد
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مود، ن نییمنفعت را تع زانیآن م لهیوان به وستب عرفیاست که به طور  یآن هر راه یو ضابطه اصل ندستین
. ثالثاً گردداهل عرف مرسوم  انیمنظور در م نیا يبرا زین يگریهاي د راه ندهیممکن است در آ نیبنابرا
امر  نیا. کند ازین یب حیاراده دو طرف شود و آنان را از هرگونه تصر نیممکن است عرف جانش گاهی
منفعت  زانیمعرف گر ا، لذا. عرف است صیتشخ، منفعت نییتع يبرا یاز آن است که ملاك اصل یناش

 »یمعلوم عرف«، گرید انیب به. خواهد بود حیاجاره صحو بوده  یکاف، به آن معلوم بداند حیرا بدون تصر
  .ردیموضوع اجاره قرار بگ تواند یم

  بطلان عقد اجاره - 3- 1
از  یکیبطلان اجاره به علت عدم وجود  -الف: بطلان اجاره ممکن است به سه صورت حادث شود

و در  یحالت از لحاظ حقوق نیکه در ا یقانون مدن 190صحت معاملات مندرج در ماده  یساسا طیشرا
 تیرعا مبطلان اجاره به علت عد -ب. باطل است يعقد نیاز آغاز واقع نشده و چن یمانیپ چیاعتبار هعالم 
شود اما  تیدر اجاره رعا دیکه با یطیاز شرا، حالت نیکه در اآن  حیتوض. اجاره ی عقداختصاص طیشرا

قانون  468که در ماده  ءایمدت در عقد اجاره اش نییمانند لزوم تع. شود عقد اجاره باطل می، نگرددرعایت 
 انیب میحک زیمورد ن نیدر ا یقانون مدن 515و  501هاي  مادهالبته در . مورد حکم قرار گرفته است یمدن

اجاره در اثناء مدت  بطلان -داد. ج میقرار خواه یو بررس لیتحلرا مورد آن  يبعد فصل که درشده 
 تیصحت معاملات رعا یاساس طیو شرا ارکان یتمام، حالت در هنگام انعقاد عقد اجاره نیدر ا. اجاره

کند که امکان ادامه عقد  ان دگرگون میچناوضاع و احوال مورد اجاره را  رییتغ، شده اما در اثناء مدت
مستاجره حادث شود و نتوان  نیکه در ع یبیهمانند ع. گردد ل میاجاره وجود نداشته باشد فلذا اجاره باط

مورد  یقانون مدن 481انتفاع خارج شود که در ماده  تیمستاجره از قابل نیع، نمود و به واسطه آن بیرفع ع
موارد که در مواد  ریمطالب فوق الذکر و سا لیاز قب یطیاجاره در شرا نیبنابرا. حکم قرار گرفته است

  .گردد ذکر شده باطل میی قانون مدن 477مانند ماده  ینقانون مد

  اجاره بدون تعیین مدت (اجاره از قرار) -2
اجاره از «حقوقدانان به آن  اقوالدر ، اي منعقد شود اما مدت در آن ذکر نگردد که عقد اجاره یهنگام
شود که مستاجر  د میمنعق یهنگام عقدي نیچن. شود گفته می» مشاهرهالاجاره «و در کلام فقها » قرار

اطلاع  جاره بیمال الاندارد و راجع به مدت استفاده از  یقطع میدرباره مدت استفاده از مورد اجاره تصم
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اجاره  نییتع يبراعرف که  یمدت نیکمتر يرا برا هیوجود دارد که کرا یرسمي، قرارداد نیدر چن. است
مبلغ ، گریبه عبارت د. آورند نمی انیجاره به ماز تمام مدت ا یسخن گریسازند و د می نیمع مقرر داشته

 نیکنند و درباره ادامه استفاده از ع می نیاجاره وجود دارد مع يبرا عرفکه در  یواحد زمان يرا برا هیکرا
 امیکردن ا ياز تهران جهت سپر یمثال شخص يبرا). 145، 1396، انیکاتوز( کنند یم وتسکمستاجره 

را اجاره  ییلایو ایدر کنار در یساحل یکند و در نواح مازندران مسافرت می و استراحت به استان لاتیتعط
وجود  یتراض نیطرف نیمدت آن ب انیراجع به پا اما اصولاً، شود یها روزانه منعقد م اجاره نیا. عرفاً کند می

ین منازل را ا هیکراعرف نیز داند که تا چه مدت در منزل سکونت دارد و  نمی قیندارد و مستاجر به طور دق
مبنا مستاجر در  نیروز توافق وجود دارد و بر هم کیمنزل در  هیکرا زانیلذا درباره م. فکند می روزانه معین

  .وجود ندارد یروز توافق کیاز  شتریب مدتشود اما راجع به  منزل ساکن می
 رشیقابل پذ زین عرفرا که در  یتوافق نیچن ایآ اولاً: است که نیا شود یکه مطرح م یحال سوال

 حیصح یتوافق نیاگر چن اًیثان؟ باشد می حیکه صح آن ایبودن مدت باطل است  مجهول لیبه دل، باشد می
دو فرض را ، عدم ذکر مدت در عقد اجاره رتدر صو نیبنابرا ؟ستیچ آن نفوذ یحقوق يمبنا، است
 نیتوان اراده طرفن نیزف رعنشده باشد و از  یحیمدت اجاره تصر به تعیین -الف: فرض تصور کرد وانت می

و  طیاز شرا یکیفقدان  لیعقد اجاره به دل یصورت نیداد که در چن صیمدت اجاره تشخ نییرا درباره تع
جاره از مال الاذکر نشده اما  صرحاًمدت اجاره  - . فرض بباطل استمنفعت،  زانیو م نیجهل به عوض

باشد که  می» ب«فرض ، فصل نیوضوع بحث ما در ام. شده باشد نیفلان مبلغ معی سال ایماه  ایقرار روز 
  .پرداخت میبه آن خواه یاز منظر فقه و حقوق مدنمتعاقبا 

  دیدگاه فقها در خصوص اجاره از قرار (اجاره المشاهره) - 1- 2
 نیادارد.  وجود یاقوال مختلف، سال و... ماه، قرار روز ازدر خصوص صحت اجاره  هیامام يفقها انیدر م
آورده است که در ادامه به آن  یالوثق هدر کتاب عرو 3یزدي ییکاظم طباطبادیمرحوم سرا  اتینظر
  .پرداخت میخواه

                                                     
و لو قال: آجرتک کل شهر بدرهم مثال ففی صحته مطلقاً او بطالنه مطلقاً او صحته فی شهر و بطالنه فی الزیادة فـان سـکن    - 3

بحسـابه  فاجرة المثل بالنسبته الی الزیادة او الفرق بـین التعبیـر المـذکور و بـین ان یقـول: آجرتـک شـهراً بـدرهم فـان زدت ف         
  بالبطالن فی ا�ول و الصحلإ فی شهر فی الثانی اقوال: اقواها الثانی.  
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  نقد و بررسی قول گروه اول -1- 2- 1
  از منظر عرف -الف

بلکه روش  ندیب جهالت و غرر نمی يا اجاره نیدر چنعرف «اند  نظر گفته نیجهت اثبات ا يمرحوم سبزوار
 نیکه معمولاً در چن يا است به گونه افتهیاساس استمرار  نیهم برها  افرخانهمس وها  هتلاهل عرف در 

کنندگان  مراجعه دیکرده و در معرض د نیمع... هر ماه و ایهر هفته  ایرا از قرار هر روز  هیمبلغ کرا يمراکز
». کرد نمی دایرواج پاندازه در عرف عقلا  نیبود تا ا غرر اي مشتمل بر اجاره نیو اگر واقعاً چن دنده یقرار م

باشد که در  می نیکرده است ا انیب» مهذب الأحکام«در کتاب  يسبزوار رحومکه م يگرینکته قابل توجه د
وجود ندارد بلکه  هیناح نیدر ا يفلذا غرر ستیمجهول نها  آن تیو مال نیهایی مقدار عوض اجاره نیچن

 یتا چه زمان شخص که ستیمعلوم ن قیه طور دقب، گریبه عبارت د. استفاده مستاجر نامعلوم است یچگونگ
استفاده مستاجر وجود  یبر لزوم معلوم بودن چگونگ زینی لیمستاجره استفاده کند و دل نیخواهد از ع می

  ).23، 1314، يسبزوار( رساند اجاره نمی عقد به صحت يامر ضرر نینسبت به ا لجه نیبنابرا. ندارد
استفاده  قیمعلوم نبودن مدت دق لیدل به که است روشنزیرا  نداند را قابل قبول نمی لیدل نیا برخی

 نیبا وجود چن عقلاکه  نیاما ا، اي مشتمل بر جهالت خواهد بود اجاره نیچن، مستاجره نیمستاجر از ع
در قرارداد ر دهنده عدم وجود جهالت و غر نشان اًالزام، کنند یم لاقدام به انعقاد قرارداد مجبوی، حالت
مضر  عقوداز  یمقدار از جهالت را در بعض نیا عقلامطلب باشد که  نیدهنده ا نشان تواند یبلکه م باشد نمی
 لیبا وجود دل بنابراین. گردد نمی طلاندر قرارداد جعاله موجب ب جهالتی نیطور که مثلاً چن همان دانند ینم

نامعلوم ه مدت و منفعت در آن اي را ک اجاره نیچن توان ینم، منفعت زانیمعلوم بودن مدت اجاره و مبر 
  تواند به طور مثال یک جعاله صحیح باشد. است، یک اجاره صحیح دانست و چنین قراردادي حداکثر می

  از منظر اطلاقات و عمومات -ب
و » اوفوا بالعقود« رینظ یتاو عمومقات اطلا جهید در نتنگذار اي نام اجاره می معامله نیبر چنعرف در 
که در  یطیو شرا فیاما با توجه به تعر. کند یم اثبات را آن صحت و شده آن شامل» تجاره عن تراض«
که  دشو می وممعل، منفعت است میتمعلوها  که از جمله آن هدیگرد بیانعقد اجاره  يبرا یهاي فقه باکت

 يراست که اعتبا یعرف تسامحاتاز ، باشدمجهول منفعت در آن  زانیکه م ياطلاق نام اجاره بر قرارداد
ی مسامحعرف است نه  قیدقملاك است، عرف  یموضوعات احکام شرع صیآنچه در تشخ رایندارد ز
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 اثبات، اجاره یت منفعت در عقدبر لزوم معلوم لیبا وجود دلر، گیبه عبارت د). 227ق، 1412، ینیخم(
 کیرا  آن، لیدل نیبرخلاف ا زین عرف رو اگر نیاز ا، ستین حیاجاره صح کی عقدي نیکه چن شود یم

  .نخواهد داشت ياعتبار، بداند حیعقد اجاره صح

  از منظر ادله خاصه - ج
گردد. ضمن آن  شامل چنین عقدي نمی 4بیند، حدیث نفی غرر اي غرر نمی ازآنجاکه عرف در چنین اجاره

شود که دقت در خصوصیات و میزان منفعت مورد اجاره، معتبر نیست.  که از برخی از روایات استفاده می
از آن حضرت در مورد مردي سؤال «ند روایت ابوحمزه ثمالی از امام محمدباقر (ع) که بیان کرده اند: مان

گوید این حیوان را براي رسیدن به فلان مکان از تو  کند و به او می کردم که حیوان دیگري را کرایه می
اهم داد و آن مقدار را اجاره نمودم و اگر از آن مکان تجاوز نمودم، مقداري اجرت به تو زیادتر خو

  ).8، باب1380(حرعاملی، » کند. حضرت فرمود: هیچ اشکالی در این کار نیست مشخص می
بیند. ولی، اگر با وجود این  اي واقعاً جهالت نمی طور که سابقاً بیان شد، عرف در چنین معامله اما همان

تواند به این جهت باشد که  نیست، بلکه می امر به انجام آن اقدام کند، الزاماً دلیل بر نبودن غرر و جهالت
این اندازه از جهالت در برخی معاملات مانند جعاله اشکالی ندارد. ولی، روایت ابوحمزه ثمالی ظاهر در 
اثبات مدعا نیست زیرا ممکن است ناظر به فرضی باشد که مؤجر منزلش را براي یک ماه به مستاجر اجاره 

د، شرط کند که اگر زیادتر در خانه سکونت نمود بر اساس حساب دهد و سپس به صورت شرط ضمن عق
اجاره قبلی از مال الاجاره او دریافت کند. البته در این صورت شرط ضمن عقد به طور دقیق معلوم 

  باشد اما جهالت شرط مانعی ندارد زیرا دلیلی بر معلوم بودن شرط از تمام جهات وجود ندارد. نمی

  لیهاي عق از منظر دقت -د
در شیء مردد از حیث مردد بودنش جاره خود گفته است لادر کتاب ا یاصفهان نیمحمدحس خیمرحوم ش

 یتیمردد ملک یءبه ش، نیبنابرا. شود نکند موجود نمی دایپ نیتا تعیک شیء  رایز، ستیخارج موجود ن
که مدت  یانتا زم لذا. ستیموجود نمردد  ءیاز عوارض موجود است و ش تیملک رایز ردیگ تعلق نمی
 حیاجاره را صح توان ینم، شتریب ایماه است  کیمثلاً  اآیکه  ستیمعلوم ن قیاست و به طور دقدد اجاره مر
 نمود کیتمل يگریاجاره به دعقد منفعت مردد در خارج وجود ندارد تا بتوان آن را در قالب  رایدانست ز

                                                     
  نهَی النبی عن بیعِ الغرر.   - 4
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 ددان می یو اعتبارات عرف یهاي عقل دقت نیب طنظر بالا را خل يمرحوم سبزوار، اما). 77، 1367، نیاصفها(
 نیبه همی. هاي عقل است نه دقت یعرف ياعتبار نیمواز اساس بر سر معاملات بر بحثو معتقد است که 

را موجه دانسته و بر وجود آن  عرف شیء مردد رایز ستیبر اجاره مورد بحث وارد ن اشکال بالا، لیدل
  ).23، 1314 (سبزواري، داند را مترتب می يآثار

وارد به  یاصفهان مرحوم یهاشکال به نظر نیا که با وجود آنایم،  هطور که در مطالب قبل گفت اما همان
اشکال از  کیگردد بلکه حداکثر موجب دفع  اما روشن است که باعث اثبات قول اول نمی، رسد نظر می
  .باشد نمی رشیالبته در هر صورت قول گروه اول قابل پذ، شود آن می

  نقد بررسی قول گروه دوم -1- 2- 2
مدت باعث جهل به  نییبطلان آن است که عدم تع لیدلاً باطل است. اجاره مطلق نیاز فقها معتقدند ا یبرخ
از شهرت  عهیمتاخر ش يفقها نیدر ب هینظر نیبه نوشته صاحب جواهر ا. شود اجرت و منفعت می زانیم

 مستاجررا به  یآمده است که اگر موجر مالي ورد در نظرم نیدر ا). 204ق، 1402ی، نجف(برخوردار است 
مجهول اجاره  ییکالا حمل يرا برا اجیر ایکند و ن نیدرهم و مدت را مع کیهر ماه به  ياجاره دهد برا

مدت  ياو را برا ایاست رهم د کیکه حمل هر کالا به ود هرچند که کالا مشاهده شده و گفته ش دینما
همان اجرت مقرر  يمبنا، ادامه داد ونتاگر مستاجر به مازاد بر آن به سک دیگوو ب دیاجاره نما ماه کی

که فقط نسبت به مازاد  ریاست که اجاره باطل است به جز در خصوص مورد اخ نیا حیاست و قول صح
  ).80ق، 1403، یمحقق ثان(ماه باطل است  کی بر

جهل موضوع فع را، از عوض یزئجز از مدت در مقابل ج کی نییمعتقدند تع دگاهید نیا روانیپ
اجاره  انیاجاره لازم است و اگر پا انیاز آغاز و پا یآگاه ذالف. دینما می ريرا غر وآن ستین نیعوض

، نیبنابرا. شده است ینه زین رموجب غرر است و غر زیو جهالت ن شود یموجب جهالت م، معلوم نباشد
 ریدر غ. است حیصح، معلوم فرض شودعوض در برابر  احهاب ایاله ععنوان ج بهء انشا نیکه ا یتنها در صورت

 نیچن يتا حدود زیمعاصر ن يفقها. برخی از شود می قرارداد بطلان موجبصورت اجاره بودن آن  نیا
ي، خانه سکونت کرد نیهر مقدار در ا، دیاگر موجر به مستاجر بگو« نظراین بنابر . اند کرده انیرا ب ينظر

او  يباشد که برا نیاما اگر مقصود ا تباطل اس، اجاره باشدش که قصد یورتدر ص، نارید کی یهر ماه
باطل از قرار، نظر اجاره این طبق ). 526ق، 1412، ینیخم» (است حیکند ظاهراً صحح، در مقابل عوض مبا

  در این موارد اجاره نباشد بلکه اباحه به عوض باشد، عقد واقع شده صحیح است. نیاست اما اگر قصد طرف
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  نقد بررسی قول گروه سوم -1- 2- 3
بوده  حیصح، که از قرار آن اجاره بها مشخص شده است یاز فقها معتقدند اجاره نسبت به مدت گرید یبرخ

مدت ، که از قرار آن اجاره بها مشخص شده است یچراکه نسبت به مدت؛ و زائد بر آن مدت باطل است
هم ، ئداما نسبت به مدت زا، است حیاجاره صح ،لذا. باشد مشخص می زین جرتو معلوم است و ا نیمع

  .لذا اجاره باطل است، جاره هر دو مجهول هستندمدت اجاره و هم مال الا
در کتاب مقنعه و  دیمف خیو آن را به مرحوم ش هدیرا برگز هینظر نیا یعدر کتاب شرا یمحقق حل

از  يا ارهاج نیآن است که در چن هینظر نیل ادلی. نسبت داده است زین لنهایهدر کتاب ا یطوس خیمرحوم ش
که بر آن توافق دارند همان است که در قرارداد نام برده  یکه حداقل مدت شود یاستفاده م نیکلام متعاقد
معلوم ، دیآ یکه در طول آن به دست م یمنافع زانیو م ماه کیو ازآنجاکه ) ماه کیمثلاً (شده است 

به علت عدم معلوم ، از آن شیبباشد اما نسبت به  می حیار صحمقد نیاجاره نسبت به ا، رو نیاز ا، است
اگر  نیبنابرا. اجاره باطل است، اجرت و منفعت زانیجهل به م و در نتیجه آن قیبودن مقدار به طور دق

اجرت المثل را پرداخت کند  دیبا، مستاجره استفاده کند نیشده از ع نییمستاجر بخواهد زائد بر مقدار تع
فلان مبلغ  یماه، مثلاً اگر مدت«، اند کرده انیمورد ب نیدر هم یطوس شیخ. اي وجود ندارد ارهعقد اج رایز

ماه  کیاز  شیب یمنفعت در مدت فاءیاست و در برابر است حیماه صح کی ياجاره برا، مشخص شده باشد
  ).123، 1398ی، رامش)» (اجاره باطل است( شود اجرت المثل ثابت می

که از  یبه مدت نسبت ارهاج«اند  کرده انیب، نظر نیهم در تأیید نیصالحالر کتاب منهاج د یزن ییاالله خو تیآ
 عقد واقع شده، در مدت اول رایو نسبت به مدت زائد باطل است ز حیصح، شود یقرار آن اجاره بها مشخص م

ویی، خ» (استمعلق  ایمدت در آن مجهول ، اجاره را دارد اما نسبت به مدت زائد يتمام ارکان لازم برا
دارا بودن تمام ارکان اجاره در  لیندارد فلذا به دل یدو قسمت مانع نیا نیب کیتفک، شانینظر ا). به 91ق، 1398

  .میکن اجاره را باطل محسوب می، و نسبت به مدت زائد به علت معلق بودن میده یحکم به صحت م، مدت اول

  نقد و بررسی قول گروه چهارم -1- 2- 4
مضمون که  نیاند به ا ارائه داده یکیخصوص صحت اجاره از قرار تفکدر از فقها  یست برخلازم به ذکر ا

نسبت به هر دو  رای، اجاره باطل است، ز»تومان هزارخانه را به تو اجاره دادم، هر ماه  نیا دیاگر موجر بگو«
 لیو هر دو ذ انشاء وجود دارد کی )ماه کیماه و هم نسبت به مدت زائد بر  کی به نسبت (همقسمت 
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 نیا« دیکل انشاء مجهول است؛ اما اگر بگو ییانشاء آمده است و چون نسبت به مازاد باطل است، گو کی
به همان نسبت از تو اجاره  يدر آن ساکن شد شتریتومان و هرچه ب هزارخانه را به تو اجاره دادم، هر ماه 

  شود. حیمدت صح دوشود اجاره نسبت به هر  باعث می، »رمیگ بها می
چون مدت  یعنیگفته شد؛  زیدوم ن هینظر نییاجاره در صورت اول همان است که در تبلان بط لیدل

 طیاز شرا یکیعقد اجاره  بیترت نیو به ا گردد موجب جهل به اجرت و منفعت میست، یاجاره معلوم ن
در صورت  صحت اجاره لی. اما دلدهد است، از دست می نیعوض صحت خود را که معلوم بودن مدت و

 از مال ینیمع زانیماه در قبال م کی ياست که به طور مشخص مدت اجاره برا نیدوم، نسبت به ماه اول ا
چون نسبت  یول باشد صحت عقد اجاره فراهم می طیشرا یتمام، نیلجاره در متن عقد آمده است، بنابراا
 یعنین، یشیپ لیاساس همان دل است، بر شدهمشخص ن قیماه، مدت اجاره به طور دق کیتر از شیب مدت به

  باشد. ماه باطل می کیاز  شیمنفعت، عقد اجاره نسبت به ب مجهول بودن مدت و
مورد  در رایبه حساب آورد؛ ز یچهارم هیآن را نظر دیکه نبا شود می لاحظهم دگاهید نیبا دقت در ا

 کی ایروز  کیهمچون  از مدت یحداقل يمدت اجاره و انعقاد آن برا قیدق نییموضوع بحث که عدم تع
است؛ اما در صورت دوم که صحت عقد اجاره را  رفتهیدوم را پذ هیهمان نظر دگاهید نیاباشد،  ماه می
ف که موجب اختلا ستین يزیاست و چ رونیاست، در واقع از محل بحث ب رفتهیماه پذ کی يفقط برا

کرده و اجاره را باطل  اریدوم را اخت هینظر يرأ همانچهارم  دگاهید، دوم شود. لذا هیبا نظر دگاهید نیا
  در مسئله به حساب آورد. يدیآن را قول جد دیو نبا گرددی دوم برم هیدانسته است و در واقع به نظر

سوال شد  ي(ع) آمده که از امام در مورد مرد به نقل از امام جعفر صادق یحمزه ثمال یاب حهیدر صح
به  یرفتن به هر مکان يکردم برا هیگفت آن را از تو کرا وانیکرد و به صاحب ح هیرا کرا یوانیکه ح

 یاشکال چیدهم. امام فرمودند: ه استفاده شد، به همان نسبت اضافه به تو اجاره می ادهیمقدار و اگر زلان فا
 ررسد امام د بوده است که به نظر می نیامام ا شیبا لحاظ فرماسنده، ینو نیبندي مدنظر ا کیندارد. تفک

سئوال جواب مثبت  نیامام به ا که نیدو فرض نبوده است و ا نیا نیمقام تفاوت قائل شدن ب در نجایا
ما عدا  ینف، یءاثبات ش، یرا قبول نداشته باشند و به قول گریشود که فرض د نمی نیبر ا لیدادند، دل

 نیچننه، یزم نیبزرگ در ا يهاي فقها بااست که در کت نیکند ا . آنچه سخن ما را تأیید میکند نمی
  .نشده است دهیبندي د میتقس
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  نظرات حقوقدانان در خصوص اجاره از قرار - 2- 2
حقوقدانان در مورد . اجاره از قرار را مورد حکم قرار داده است 6 515و  5 501هاي  ادهم در یقانون مدن

 ییاستثنا يا ماده ی،قانون مدن 501اي معتقدند که ماده  عدهاند.  هرا مطرح کرد یمتفاوت اتیآن نظر تیماه
صورت مطلق بلکه با  هشده اما نه ب رفتهیماده پذ نیمنظور که اجاره بدون ذکر مدت به موجب ا نیبد. است

ملاك گرفتن  تیقابل، است ییماده استثنا نیو ازآنجاکه ا فرم و صورت خاص تحت عنوان اجاره از قرار
، 1398، یرامش( ست مگر در مورد اجاره از قرارطل ااجاره بدون ذکر مدت باعقد گفت  دیرا ندارد فلذا با

در  یلیدل رایاست ز حیمعتقدند اجاره از قرار مانند اجاره هتل از قرار فلان مبلغ صح). برخی دیگر نیز 25
خصوص لزوم وجود مدت معلوم به عنصر عقد اجاره در همه اقسام اجاره وجود ندارد و به موجب اصل 

  .است حینوع اجاره صح ن، ایرادها تیصحت قراردادها و اصل حاکم
 نیدو مرحله از ا انیم دیبا تقدندمع یقانون مدن 515و  501هاي  مادهبا توجه به اي از حقوقدانان  عده

لازم که تمام آثار ؛ عقدي است شود یواقع م ماه کیمدت  يبرا اجاره -: الفتفاوت گذاشت یتراض
 انیماه اجاره پا کی از پس -ب. ر حق فسخ را نداردکدام از موجر و مستاج چیاجاره درست را دارد و ه

 لهیوس نیبد یعنی دهد یاست که مستاجر همچنان به سکونت خود در منزل ادامه م نیاما فرض ا ردیپذ می
مورد توافق را بپردازد و مالک  ياجاره بها انهیماه، کند که حاضر است در برابر استفاده از منزل اعلام می

آن را  زیسکوت در واقع امضاء کار مستاجر است و قانونگذار ن نیا. کند ضع سکوت میو نیدر برابر ا یزن
بر اجاره از قرار  یاشکال چیمعتقدند ه). برخی دیگر 146: 1396، انیکاتوز(اعلام اراده شمرده است  ینوع

از  یت به باقو نسب نیطرفجانب سال اجاره لازم است از  ایماه  از ینسبت به رو که نیا تینها. ستیوارد ن
                                                     

ا�جاره هم از قرار روز یا ماه یا سالی فـ�ن مبلـغ معـین     : اگر در عقد اجاره مدت به طور صریح ذکر نشده و مال501ماده  - 5
هـاي   یا یک سال صحیح خواهد بود و اگر مستاجر عین مستاجره را بـیش از مـدت  شده باشد اجاره براي یک روز یا یک ماه 

مزبوره در تصرف خود نگاه دارد و موجر هم تخلیه ید او را نخواهد موجر به موجب مراضات حاصله براي بقیه مـدت و بـه   
  نسبت زمان تصرف مستحق اجرت مقرر بین طرفین خواهد بود.  

ین انتهاء مدت اجیر شود مدت اجاره محدود خواهد بود به مدتی که مـزد از قـرار آن معـین    : اگر کسی بدون تعی515ماده  - 6
شده است بنابراین اگر مزد اجیر از قرار روز یا هفته یا ماه یا سالی ف�ن مبلغ معین شده باشد مـدت اجـاره محـدود بـه یـک      

شـود ولـی اگـر پـس از      زبور اجاره بر طـرف مـی  روز یا یک هفته یا یک ماه یا یک سال خواهد بود و پس از انقضاء مدت م
طـوري کـه در    انقضاء مدت اجیر به خدمت خود دوام دهد و موجر او را نگاه دارد اجیر نظر بـه مراضـات حاصـله بـه همـان     

  زمان اجاره بین او و موجر مقرر بود مستحق اجرت خواهد شد.  
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نه دو عقد (یکی اجاره و یکی عقد اجاره واقع شده است  کیاست و به هر حال  زیجا، طرف مستاجر
  ).307، 1399مراضات) (جعفري لنگرودي، 

به ، مقنن ياز سو یقانون مدن 501ماده  لیدو قسمت صدر و ذ کیفوق و تفکهاي  یهبا توجه به نظر
اجاره بدون مدت  زین را ماده صدر مقنن اگر و است اره مدت داررسد که صدر ماده مربوط به اج نظر می
سال  ا، ماه یمدت اجاره را روز ، قانونگذارنیبنابرا. آورد حکم می کذیل ی راتمام ماده ، کرد یقلمداد م

رفع جهالت ، ردیگ جاره قرار میکه در مقابل مال الا یعنوان عوض بهفعت من زانیفرض کرده است و از م
 نیطرف يو اقتصاد یاجتماع تیو ثبات وضع ياصل استحکام روابط قرارداد رشیپذ نیهمچن .کرده است

طرف  کی انینشود که باعث ضرر و ز منعقد يقرارداد به نحو کیشود که  موجب می زیقرارداد ن کی
 501راجع به اجاره موضوع ماده مختل کند. لذا، را  ياقتصاد ای یاجتماع ینظم حقوق قیبه هر طر ایشود 

را  ريآن ضرر و غر تیشکل و ماه که نیآن و ا یبه سابقه فقه تیتوان گفت که با عنا می زین یقانون مدن
  .انگاشت حیآن را صح دیو استعمال آن در عرف با وعیاست که نظر به ش ينهاد، کند نمی نیمتوجه طرف
عرفی، عقدي ز نظر عقد ا رایز، دلالت بر اعتبار آن دارد زین یقواعد کل ينوع اجاره بر مبنا نیا یبررس

یش پ یخلل گونه هیچ» المومنون عند شروطهم« ثیو حد» اوفوا بالعقود« هیو عموم آ طیواجد شرااست 
 آن ، بطلانستیاجاره معلوم ن انیپا که نیمقدار اجرت و منفعت معلوم است و به صرف ا رایز دیآ نمی

تسامح و ، موارد گونه نینسبت به اعرف  و ددگر ینم انیموجب بطلان و سبب ز یو هر جهل دیآ لازم نمی
  .دارد یپوش چشم

  مدت مازاد یحقوق تیماه -3
 که از یدتاز م بیشمستاجره را  نیع، آن است که اگر مستاجر یشد سوال اساس انیکه ب یبا توجه به مطالب

نوع رابطه چه ، نکند یدر تصرف خود نگه دارد و موجر هم اعتراض، قرار آن اجاره بها لحاظ شده است
مدت  یحقوق تیفصل در مباحث جداگانه به ماه نیدر ا ؟ستیآن چ يوجود خواهد داشت و مبنا یحقوق

  .پرداخت میمازاد از نظر فقها و حقوقدانان خواه

 ماهیت حقوقی مدت مازاد از نظر فقها - 1- 3

نظر را مطرح هار چطور که در فصل گذشته بیان شد، در مورد صحت یا بطلان اجاره از قرار، فقها  همان
ها یا اجاره را  کرده بودند، قول گروه دوم سوم و چهارم از بحث ما خارج است زیرا هر کدام از این گروه



 ـ فصلنامه تمدن حقوقی 1403، بـهار 19شماره ، 7دوره   18

باطل دانستند یا آن که مدت مازاد را باطل عنوان کردند و اساساً رابطه حقوقی را متصور نشدند. اما، نظر 
مربوط به بحث حاضر است و معتقد بودند بعد از مدت دانند  گروه اول که عقد اجاره را مطلقاً صحیح می

مذکور در عقد نیز طرفین با هم رابطه حقوقی دارند اما نسبت به وصف مدت حقوقی زائد مباحثی قابل 
اند. مرحوم صاحب جواهر در این باره  اي از فقها رابطه حقوقی مدت مازاد را جعاله نامیده طرح است. عده

 تو من مثلاً بگوید ساکن که طوري باشد، به جایزه مانند که باشد شده وضعاي  گونه به اگر«اند:  بیان کرده
 نیمشابه چن 7». شود می محسوب بیشتر آن به علم نیست، زیرا اعتبار از دادم، دور قرار درهم ساکن را
  .آمده است زین 8عروه الوثقیدر  يریتعب

 یکه موضوع اجاره منزل مسکون یدر هنگام(شکل است که مثلاً  نبه ایموارد  نیدر ا عالهج ریتصو
او قرار  يمنفعت خانه خود را برا، به من پرداخت کند ینیهر کس در هر ماه مبلغ مع: دیبگو)، باشد
زند  یبه صحت قرارداد نم يضررجعل،  یینها زانیصورت مجهول بودن مدت قرارداد و م نیدر ا. دهم می
عقلا  رهیمتشرعه و س رهیس زیآن ن لیاست و دل یچشم پوشقابل  جعالهمقدار جهالت در عقد  نیا رایز

، اباحه معوض اند مورد بحث ارائه داده یرابطه حقوق هیتوج ياز فقها برا یکه برخ يگریراه د. باشد می
اباحه ، در آن ساکن شود خواهد یکه م یکس يصورت که صاحبخانه منافع خانه اش را برا است؛ به این

 راه حل را در سخن نیا. و در مقابل گرفتن عوض دیمطلق بلکه به صورت مق اما نه به صورت، کند می
: اند کرده انیمطلب ب نیا حیتصرعروه الوثقی در در  زین يزدیدیس. توان ملاحظه نمود می 9صاحب جواهر

  10». است صادق امر باشد، همین غرامت دریافت مستحق که صورتی در«
به صورت  وضهاگر اباحه مع -اولاًرا وارد کرده اند:  در این خصوص برخی دیگر از فقها اشکالی

ضامن پرداخت اجرت المثل (مباح له)، آن است که شخص ساکن در خانه  ه اشلازم، باشد ديعقریغ
مالک خانه  يشده از سو نییاو را مکلف به پرداخت اجرت تع توان یفلذا نمی، است نه اجرت المسم

 غرراز  یمشمول ادله نه، گر اباحه معوضه به صورت عقد واقع شودا -). ثانیا256ق، 1415(گرامی،  دانست
  .باشد منفعت و اجرت باطل می زانیم قیدق نییعدم تع لیبه دل جهیخواهد بود و در نت

                                                     
  لت لک اسکنه درهما لم یبعد الصحه لعدم اعتبار العلم فیها ازید من ذلک.  اما لو فرض بوجه یکون کالجعاله بان یقول الساکن مث�ً جع - 7
  عنوان الجعاله ف� مانع منه �نه یغتفر فیها مثل هذه الجعاله.   و اما اذا کان به - 8
  افع.  کما انه لم تبعد الصحه لو جعل من قبیل ا�باحات باعواض معلومه تلزم بالتلف کما فی نظائره من ا�یمان و المن - 9

  عنوان ا�باحه بالعوض.   و کذا اذا کان به - 10
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با ، واقع شود يو چه به صورت عقد يعقدریچه به صورت غاباحه معوضه بالا  حاتیبا توجه به توض
 اشکالپاسخ به  -الف: توان پاسخ داد می لیاشکالات را به نحو ذ نیاگردد اما هرکدام از  اشکال روبرو می

گفته است که من فقط در  یعن، یصادر کرده است دیخود را به صورت مق اذنمالک خانه از ابتدا : اول
شامل حال  ذن اوا نیبنابرا. کنم خانه را صادر می نیا منافعاجازه استفاده از ، صورت پرداخت فلان مبلغ

شخص ساکن در خانه  کهآن است  يبه معنا نیشود و ا ، نمیرا پرداخت نکند يمبلغ مورد نظر وکه  یکس
مالک در  يصادر شده از سو حهکه ابا بدون آن؛ اجرت المثل مسمی است نهموظف به پرداخت اجرت ال

داد توان پاسخ  می یاشکال را در صورت نیا: پاسخ به اشکال دوم -ب. واقع شده باشد یقالب عقد خاص
بر . گردد شامل اباحه معوضه نمی جهیو در نت باشد می بیعمخصوص عقد  غررکه ادله  میکه قائل به آن باش

باشد و ادله  می »اوفوا بالعقود« خواهد بود که مشمول ییعقلا نیمعریعقد غ کیاساس اباحه معوضه  نیا
  ).53، 1379شود (فاضل لنکرانی،  آن نمی لاز غرر شام ینه

شود.  ر این است که ادله نهی از غرر مختص بیع نبوده بلکه تمامی معاملات را شامل میاما عقیده ب
 که نیباشد مگر ا غرراز  خالی دیعقد منعقد گردد الزاماً با کیاگر به صورت  زیاباحه معوضه ن، نیبنابرا
. ا شامل نگرددرعوضین اندازه از جهالت در مدت معامله و مقدار  نیکه ا میاي معنا کن را به گونه غرر

معوض اباحه  دیبا، صورت نیا ریدر غ). 16، 1383(ارسطا،  اند نظر را قبول کرده نیاز فقها ا یچنانکه برخ
  نگردد. دوم اشکال تا مشمول میبدان يعقدریرابطه غ کیرا 

نظر را مطرح  سهاز کلام فقها  توان یاست م زیجا ایلازم ، مدت مازاد یحقوق تیماه که نای مورد در
توانند تا پایان یک ماه، اجاره را فسخ کنند  اگر اجاره براي یک ماه باشد طرفین میمثلاً برخی معتقدند . ردک

ه بعدي، ما یک مدت پایان تا شد، دیگر ماه یک از بعد لحظه یک اگر ت، اماکه این فسخ ناظر به آینده اس
 آن قرار از که مدتی به بته نسکاند  قیدهع این بر نیز دیگر گروهی. شود می سخو غیرقابل فلازم عقد اجاره 

این است ها  و چون در باقی مشکوك فیه است، مراد آن است صحیح است، اجاره شده الاجاره مشخص مال
عنی به اختیار مستاجر گذاشته شود که هر قدر منتفع یکه آن هم متعلق اجاره باشد یا از باب مراضات باشد 

که در این صورت این تراضی  ه یک ماه از همان وجه المسمی بدهدشود، به همان نسبت از اجاره معین
شود ولی لزوم ندارد. برخی از فقها از جمله سیدمحمدکاظم یزدي معتقدند در اجاره از قرار  موجب حلیت می
دهد نافذ است؛ بدین صورت که اجاره براي  ک ادامه میمال رضاي با خود سکونت به تاجرتا زمانی که مس

شود و در اثر تراضی دو طرف  منعقد می ). ..یک روز، یک هفته و(ناي کرایه قرار گرفته است مدتی که مب
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شود، یعنی در پایان آن مدت و تا زمانی که وارد مدت جدیدي  دوباره اجاره براي همان مدت تجدید می
تا پایان تجدید  لازم اند، طرفین حق فسخ اجاره را دارند، ولی اگر سکونت کردند اجاره به صورت عقد نشده
  .از این نظریه پیروي کرده است 501قانون مدنی در ماده ). 128، 1398(رامشی،  شود می

باشند؛ گروهی  توان گفت فقهاي امامیه در این زمینه قائل به سه نظر می با عنایت به مراتب مذکور می
اند که مدت  این عقیدهمعتقدند رابطه حقوقی در مدت زائد، یک قرارداد جایز است؛ گروهی دیگر بر 

ه سوم معتقدند اگرچه مدت زائد نسبت به طرفین در گرو و ودش توجیه میلازم زائد با یک اجاره جدید 
  .بابت اجاره دانستن آن نیست است، اما لزوم آن از لازمشرایطی 

  ماهیت حقوقی مدت مازاد از نظر حقوقدانان - 2- 3
قرار، حقوقدانان قائل به سه نظر هستند؛ گروهی براین  در خصوص ماهیت حقوقی مدت مازاد در اجاره از

ماند؛ گروه دوم این  بین طرفین عقد باقی نمیاي  اند که بعد از پایان مدت مذکور در عقد، هیچ رابطه عقیده
دانند و گروه سوم معتقدند که رابطه مذکور، تنها یک قرارداد خصوصی و  رابطه را یک عقد اجاره می

  .دامه به بررسی این سه دیدگاه خواهیم پرداختدر ات. ام اسن بی

  عدم وقوع رابطه حقوقی -2- 3- 1
، نباید ما را به این توهم قانون مدنی 501عبارت اجرت مقرر مندرج در ماده «برخی از حقوقدانان معتقدند 

، نیمد قانون 501در ماده اولا گردد؛ چراکه  ، اجاره مجددا برقرار می501دچار کند که در فرض ماده 
، ثانیاً. ت طرفین دانسته شده است نه قصد ایشانمراضا نشانه مستأجر، منحصراً تصرف ادامه و موجر کوتس

مطابق محتوا ماده مذکور، سکوت موجر و ادامه تصرف مستأجر موجب تحقق عقد اجاره نیست، زیرا 
ن مقرر از اجرت است نه که موضوع رضایت طرفین، صرفاً ادامه تصرف مستأجر در برابر میزا ه بر اینعلاو

 علاوهو  باشد عقد موجد تواند نمی مراضات صرف و است ضروري نیز عقد اءتشکیل عقد اجاره، قصد انش
شود که مراضات موجر تا هر  که از ماده مذکور استنباط می بر این، مدت اجاره باید معلوم باشد، حال آن

ید او را نخواهد، ثابت خواهد بود. بنابراین منظور  زمان که تصرف مستأجر ادامه داشته باشد و موجر تخلیه
مندرج در این ماده، اجرت مقرر از حیث میزان و کمیت است نه از جهت ماهیت » اجرت مقرر«از عبارت 

  .لمثل معادل اجرت المسمی را داردت احقوقی. پس موجر براي بقیه مدت استحقاق اجر
در اجاره موضوع «اند  ر گفتهقرا از اجاره فرض در عقد وقوع عدم نظریه تأیید در حقوقدانان از دیگر یبرخ
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هاي مزبوره در تصرف خود نگاه دارد و موجر  قانون مدنی، اگر مستاجر عین مستأجره را بیش از مدت 501ماده 
هم تخلیه ید او را نخواهد، موجر به موجب مراضات حاصله براي بقیه مدت و نسبت به زمان تصرف مستحق 

ین طرفین خواهد بود، ولی در صورتی که موجر پس از مدت مذکور در عقد از روز یا ماه یا سال، ب اجرت مقرر
تخلیه عین مستاجره را بخواهد، مستأجر نسبت به بقیه مدت تصرف، باید اجرت المثل عادله را بپردازد، زیرا با 

به بقیه مدت ندارند و تراضی شودکه دیگر آنان تراضی بر اجرت معینه نسبت  مطالبه عین مستأجره معلوم می
  ).129، 1398(رامشی، » دسابق هم به صورت تعهد و یا شرط ضمن عقد نبوده تا الزام آور باش

  وقوع قرارداد خصوصی -2- 3- 2
که  یبه مدتصرفاً نسبت  اجاره »اجاره از قرار«از فقها معتقدند که در  یاز برخ يرویاز حقوقدانان به پبرخی 

و باطل است  شود یواقع نم يا اجاره، مدت هیاست و نسبت به بق حیع شده است صحاجاره بها واق يمبنا
مازاد  تکه معتقد بودند ازآنجاکه مد باشد ینظر مشابه با نظر گروه سوم فقها م نیا). 146، 1396(کاتوزیان، 
بر  دئواهد زااجرت و منفعت اجاره باطل است فلذا اگر مستاجر بخ زانیو جهل به م ستیمعلوم ن قیبه طور دق
 رایزی، مستاجره استفاده کند موظف به پرداخت اجرت المثل است نه اجرت المسم نیشده از ع نییمقدار تع

آن  به مکردی اشاره سابقاًطور که  همان 515و  501هاي  مادهدر  رانیا یقانون مدن. ستین نیاي در ب عقد اجاره
 يبرا یاجرت المسمی، که طبق قانون مدن حیتوض نیبد. گروه سوم اختلاف داردقول است اما با  هپرداخت
، به نظر. است سمیمورد قائل به اجرت الم نیاما قول سوم در ا، بر حداقل مدت مقرر است دئهاي زا مدت

به  اجیرل استحقاق موجر و یقانونگذار دل رایز، ردیگ ینشأت م »مراضات«اختلاف هم از کلمه  نیا شهیر
  .عنوان کرده است 515و  501ھای  حاصله مقرر در مادهرا در مراضات المسمی اجرت 

قرارداد  کیو ادامه تصرف مستاجر و عدم اعتراض موجر  هیمدت اول انقضاي از بعد معتقدندحقوقدانان 
گروه در  نیا دگاهیمطابق د. معتبر و نافذ است یقانون مدن 10که بر اساس ماده  شود یم جادیا یخصوص

که از قرار آن اجاره  یمدت براي : اجارهکرد یدر دو مرحله مختلف بررس دیرا با نیروابط طرف، اجاره از قرار
است لازم که تمام آثار اجاره  يو عقد شود یواقع م و... ) هفته ک، یروز ک(یبها مشخص شده است 

که از قرار آن اجاره بها مشخص  یمدت انیپس از پا. حق فسخ آن را ندارند نیاست را دارد و طرف حیصح
 یبه عبارت؛ دهد یاست که مستاجر همچنان به سکونت خود ادامه م نیفرض ا یول ردیپذ می انیشده اجاره پا

 نیدر برابر ا زنی بپردازد. مالک را مبلغ همان اتاق از استفاده و سکونت برابر در است حاضر گونه نیمستاجر ا
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اعلام اراده  یرا نوع نیز آننونگذار کار مستاجر است و قا يسکوت در واقع امضا نیا. کند یوضع سکوت م
مدت باطل  نییاجاره بدون تع رایتواند عقد اجاره باشد ز دو نمی نیوجود موضوع توافق ا نیبا ا. شمرده است

است که به موجب آن اگر  یدرباره انتفاع یقرار خصوص یتوافق نوع نیگفت که ا دیاست پس ناچار با
  ).147، 1396(کاتوزیان،  د همان مبلغ را بپردازدیابر بامستاجر به سکونت خود ادامه دهد در بر

 10عقد بر اساس ماده  نیآورد که نفوذ ا به وجود می يمدت مازاد عقد يبرا نیتوافق طرفبنابراین، 
ملزم به عقد مذکور  یمدت چیه يبرا نیاست و طرف زیجا يعقد ریاست اما عقد اخ هیقابل توج یقانون مدن

مدت استفاده و به هر  انیمستاجر در پا یوانگه. دنتوانند عقد را فسخ کن بخواهند میو در هر زمان  ستندین
اجاره آن مدت را به  تواند یاجاره را بپردازد و نم دیمستاجره سکونت داشته است با نیمدت که در ع

 مدت یقلمداد نمودن رابطه حقوقرسد  به نظر می). 130، 1398(رامشی،  کندادیه محض ورود در آن ت
بر  یقانون مدن 10موضوع ماده  یخصوص اردادقر رایچندان موجه نباشد ز یعنوان قرارداد خصوص مازاد به

 یقانون مدن 501که با عبارت مندرج در ماده  شود یم یقرارداد لازم تلق کی قراردادها لزوماساس اصل 
مقنن نسبت به مدت مازاد منظور  یرابطه حقوق یجواز عنصر اصل، گریبه عبارت د. در تناقض است حاًیصر
  .ستیقابل انطباق ن یخصوص يهاقرارداد یحقوق تیماهبا باشد که  می

  تجدید یا تمدید عقد اجاره -2- 3- 3
در » مراضات حاصله«لازم است که مقصود قانونگذار از عبارت ، مینظر بپرداز نیابیین که به ت از آن پیش
 شهیاز ر، ستا دایطور که از ظاهرش هو مراضات همان .میینما انیرا ب یقانون مدن 515و  501هاي  ماده
 یحقوق لاحمراضات در اصط. باشد یم نیطرف تیرضا معناي به و مفاعله باب مصدر و شده گرفته »رضی«

 یکیکه به صورت  نیمع یاثر حقوق جادیبه منظور ا) دو طرف ا(یو توافق متقابل دو نفر  یتراض«ي به معنا
 صورت به است ممکن و باشد لازم عقود صورت به است مراضات ممکن .است، نباشد نیمع عقوداز 

 نیمعریغ قودبه صورت ع ایبوده باشد و  نهیممکن است به صورت عقود مع زیبوده باشد و ن زجای عقود
  ).662، 1398ي، لنگرود يجعفر(

ظر بر اساس و به ن نیمعریعنوان عقد غ در ابتدا مراضات به رایبه نظر محل اشکال است ز فیتعر نیا
 نیمععقد شده اما در انتها گفته شده است که مراضات ممکن است به صورت  یمعرف یقانون مدن 10ماده 
 نظر از چهباشد اگر نمی نیعقود معء است که جز یتوافق تیهمراضات از نظر ماگان، به نظر نگارند. باشد



  23  زمان واحد اساس بر اجاره یحقوق و یفقه لیتحل  

 نیدر رابطه با ا. کند جادیمان آثار را اباشد و ه نیمعریو غ نیمع عم ازا عقديهر به  هیشب تواند یم شکلی
 ياز حقوقدانان معتقدند بعد از انقضا یگروه، اجاره است دیتجد ای دیمدت مازاد تمد یحقوق تیماه که

اگر مستاجر به ، شده است نییفلان مبلغ تع یسال ایماه  ایآن از قرار روز  يهایی که اجاره بها مدت اجاره
که مال الاجاره از قرار  موقعیدر  نیکه قصد طرف رایز 11. گردد می دیتجد اجاره، خود ادامه دهد فاعانت

بلکه  دروز استفاده کن کیکه مستاجر از مورد اجاره  ستین نیفقط ایند، نما یم نییفلان مبلغ تع يروز
 نیاز ع تأدیه همان مال الاجارههم مستاجر با  يبعد يدر روزها که نیا يخود را برا تیضمناً رضا
 هیمستاجره را تخل نیع، که بعد از انقضاء روز اول یبه خصوص زمان. واضح است، ه استفاده کندمستاجر

از روز اول  نیطرف اگرآن است که  ياینکته گو نیا. مستاجره را تقاضا نکند نیع هینکرد و موجر هم تخل
 دیتجد يبرا ضمنی یتراض، مدت يبعد از انقضا يدر روزها، اجاره را نداشته باشند تجدیدهم قصد 

  .اجاره به عمل آمده است
 عمل با و اجاره دد تجدیقص با تأجرهنگامی که مس«اند  برخی از حقوقدانان نیز در تأیید این نظر گفته

ا عدم اعتراض خود، رضایت خود را به حضور ب و اجاره تجدید قصد با نیز موجر و مستأجره عین در بقاء
جاره جدیدي منعقد شده است؛ به عبارت دیگر، با استیفاء منفعت د اعق حقیقت نماید، در می تأجراعلاممس

ت باید مد بقیه براي اجرت اند و پرداخته اجاره تجدید عملاً به موجر، طرفین تاز سوي مستأجر و رضای
 را مستأجره تأجر، عینبه تمدید اجاره بپردازند؛ مسعملاً  توانند به عبارت دیگر، طرفین می». پرداخت گردد

م تخلیه ید او را نخواهد. در این صورت اجاره با ه موجر و دارد نگه خود تصرف در مذکور مدت از بیش
تراضی عملی طرفین تجدید شده و اجرت براي بقیه مدت باید پرداخت گردد. نتیجه پذیرش این نظریه 

و مستأجر با این است که بعد از انقضاء اولین مدت اجاره اگر موجر تقاضاي تخلیه عین مستاجره ننماید 
مستاجر  گردد که هم موجر و هم تجدید می لازم الاجراییسکونت خود ادامه دهد، عقد اجاره  رضایت به

  .ملزم به رعایت آن هستند

                                                     
امکان تجدید صریح عقد اجاره در حقوق ایران با هیچ مشکلی مواجه نیست؛ زیرا عقد اجـاره از عقـود رضـایی بـوده و      - 11

د گـرد  قانونگذار براي انعقاد آن تشریفات خاصی را مقرر ننموده است. تجدید صریح عقد اجاره، عقد جدیدي محسـوب مـی  
باشد و یا ممکن اسـت بعضـی از شـرایط قـرارداد تغییـر یابـد. امـا         که گاهی شرایط آن، همان شرایط مقرر در اجاره قبلی می

تجدید ضمنی عقد اجاره هرچند به صراحت در قوانین ذکر نشده است؛ اما بر اساس قواعد عمـومی، امکـان تجدیـد ضـمنی     
  ). 112و  111، 1383عقد اجاره وجود دارد (نوین و خواجه نوري، 
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که از قرار ساعت ها  لیاتومب نگیاست مانند اجاره پارک عیشا اریبس »اجاره از قرار«در عرف  زیامروزه ن
هایی در نقاط کشور که  و خانه لایاجاره و ایار حساب کنتور است رقو اجاره انشعاب گاز و برق که از 

را بر اجاره از قرار وارد  یاشکال چیه. برخی کنند می نییمبلغ را تعیا... شب  ایاصولاً از قرار روز  نیمسافر
). 307، 1399ي، لنگرود يجعفرنه دو عقد (واقع شده است  عقد کیهر صورت در و معتقدند  تهندانس

مستأجر  یپرداخت عهیعدم عودت وددر همین مورد آورده است:  12دیوان عالی کشور در رایی همچنین
و اجرت سابق  طیموجر به ادامه تصرفات مستأجر با همان شرا تیاز رضا یمدت اجاره حاک انیپس از پا

  مدت را ندارد. نیا يبرا یالمثل اضاف اجرت ياست و موجر حق تقاضا

  نتیجه
کننده میزان منفعت است و  ه تعیین مدت، تعییناست؛ چراک مدت اجاره، تعیین دعق صحت رایطیکی از ش

ه باطل است. با نگردد، اجار مدت قید ت، اگراسلازم در مواردي که ذکر مدت براي تعیین میزان منعفت 
انون ق 515و  501هاي  مادهاین وجود، قانونگذار به پیروي از نظر مشهور فقها، اجاره بدون ذکر مدت را در 

اجاره از « نعنوا تحت حقوقدانان زبان در مدنی قانون 501 ادهاجاره موضوع م. ه استتمدنی صحیح دانس
  ه امروزه بسیار متداول است.ک باشد می معروف» اهرهمشالاجاره « و در زبان فقها به» قرار

خی آن را نظر وجود دارد؛ بر ختلافدر خصوص صحت این قسم از اجاره، میان فقها و حقوقدانان ا
دانند و گروهی دیگر نسبت به مدتی که از قرار آن اجاره بها  مطلقاً باطل و گروهی آن را مطلقاً صحیح می

رسد نظر به شیوع و  دانند؛ اما به نظر می ت به مازاد باطل مینسب و صحیح را اجاره است شده خصمش
 کند، باید نمی طرفین هضرري را متوج که ماهیت آن غرر و هاي حقوقی و و این استعمال آن در فقه و نظام

ت به اصل آزادي قراردادها و اصل صحت عقود، مورد پذیرش عنای اجاره، با نوع این که بود آن بر
قانون مدنی، به  515و  501هاي  ماده. در حقوق ایران نیز قانونگذار در تهاي حقوقی قرار گرفته اس نظام

  .را پذیرفته است »ز قرارا هاجار«امامیه،  فقهاي هورپیروي از نظر مش
هم  »اجاره از قرار«ی در خصوص صحت مدن قانون مقررات و فقها، حقوقدانان هوربا پذیرش نظر مش

ه اجاره از ک مدتی بر زائد مدت حقوقی ت، راجع به ماهیآن بر مازاد دتم مه و شده خصدر مدت مش
مطرح شده است؛  مختلفیانان نظرات قرار آن مشخص شده است، هم در میان فقها و هم در میان حقوقد
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ر مقابل برخی دیگر ت؛ اما، دگروهی معتقدند در اینجا هیچ گونه رابطه حقوقی بین طرفین متصور نیس
حقوقی به خود  چه عنوانکه این رابطه حقوقی  معتقدند وجود رابطه حقوقی قطعی است، ولی در این

 دیگر برخی و دانند می خفس لقاب و جایز عقدي را مازاد مدت برخی و دارد وجود نظر لافگیرد، اخت می
  اند. ه دانستهاجار عقد ادامه لازم و عقدي را آن

 و دارد ودبق قواعد عمومی، امکان تجدید ضمنی عقد اجاره وجمطا این که به توجه با درس به نظر می
ف مسلم و متداولی باشد و همچنین با توجه به عر ضمنی یا صریح تی ممکن اسرضای عقود در اعلام اراده

 در مازاد مدت حقوقی ماهیت وصر خصد شده مطرح نظرات میان که در این خصوص وجود دارد، از
ت مازاد را یک تجدید اجاره دانست و در این صورت، چون مدت اجاره تجدید مد ، باید»قرار از اجاره«
لذا با انقضاء این مدت، . ه استر نظر گرفته شدد بها اجاره آن قرار از که است مدتی ده، همانش) تمدید(

ت صح قراردادها، اصل استحکام اصل تأمین موجبات نظر نای. یابد اجاره تجدید شده هم پایان می
 هورکند و با مبانی قانون مدنی و نظرات مش ها را فراهم می قراردادها، آسایش طرفین قرارداد و حتی دادگاه

  .ي بیشتري داردارو همچنین آراء قضایی نیز سازگ امامیه فقهاي
موارد مربوط به اخلاق در پژوهش و نیز امانتداري در استناد به متون و ارجاعات ملاحظات اخلاقی: 

  مقاله تماماً رعایت گردیده است.
  تعارض منافع در این مقاله وجود ندارد.تعارض منافع: 

  .این پژوهش بدون تأمین اعتبار مالی نگارش یافته استتأمین اعتبار پژوهش: 
  

  منابع
  فارسی

  .2، شماره فصلنامه فقه و حقوققانون مدنی،  515و  501هاي  ، تحلیل ماده1383ارسطا، محمدجواد، ـ 
، چاپ اول، تهران، تفسیر اصولی قانون مدنی، 1395بیگدلی، سعید و حسینی الموسوي، سیدمجتبی، ـ 

  مهرسا. انتشارات
  .دانش گنج ، چاپ سی و یکم، تهران، انتشاراتوقترمینولوژي حق، 1398جعفري لنگرودي، محمدجعفر،  ـ
  دانش. گنج ، چاپ هفتم، تهران، انتشاراتمجموعه محشی قانون مدنی، 1399جعفري لنگرودي، محمدجعفر،  ـ



 ـ فصلنامه تمدن حقوقی 1403، بـهار 19شماره ، 7دوره   26

  طه. ، چاپ چهلم، تهران، انتشاراتفقه استدلالی، 1397دادمرزي، سیدمهدي، ـ 
  .19، شماره وکیل مدافع فصلنامهر در فقه و قانون مدنی)، ، اجاره المشاهره (اجاره از قرا1398رامشی، میثم،  ـ
 ، جلد اول، چاپ بیست و ششم، تهران، انتشاراتدوره مقدماتی حقوق مدنی، 1396کاتوزیان، ناصر، ـ 

  دانش. گنج
  ادنا. ، جلد اول، چاپ سوم، تهران، انتشاراتفرهنگ فارسی، 1384معین، محمد، ـ 
  .دانش گنج ، چاپ دوم، تهران، انتشاراتحقوق مدنی، 1383اس، نوین، پرویز و خواجه نوري، عبـ 

  عربی
  ، قم، مؤسسه نشر اسلامی.کتاب الاجاره، بحوث فی الفقه، 1367اصفهانی، محمدحسین، ـ 
، جلد دوم، چاپ هفدهم، تحریرالروضه فی شرح اللمعه، 1392امینی، علیرضا و آیتی، سیدمحمدرضا، ـ 

  طه. تهران، انتشارات
  ، قم، انتشارات تصایح.وسائل الشیعه، 1380ی، محمد بن حسن، حرعاملـ 
  نعمان. ، جلد دوم، نجف، انتشاراتمنهاج الصالحینق، 1398خویی، سیدابوالقاسم، ـ 
  اسلامی. نشر ق، جلد اول، چاپ ششم، قم، مؤسسه1412، تحریرالوسیلهخمینی، سید روح االله، ـ 
  جلد نوزدهم، ، مهذب الاحکام،1314سبزواري، عبدالاعلی، ـ 
  .اسلامی نشر ، جلد پنجم، چاپ اول، قم، مؤسسهالعروه الوثقیق، 1420طباطبایی یزدي، سیدمحمدکاظم، ـ 
  ، قم، انتشارات فقه الائمه.تفصیل الشریعه فی شرح تحریرالوسیله، 1379فاضل لنکرانی، محمد، ـ 
  ، قم، مکتبه التوحید.، جلد چهارمالمعلقات علی العروه الوثقیق، 1415گرامی، محمدعلی، ـ 
  البیت. آل ، جلد هفتم، چاپ نهم، قم، مؤسسهجامع المقاصد فی شرح القواعدق، 1403محقق ثانی، ـ 
  جلد بیست و هفتم، بیروت، دارالحیا التراث العربی.جواهرالکلام، ق، 1402نجفی، محمدحسن، ـ 
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