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 اءيثير مرگ متعاقدين در اجاره اشتأ

  )1356مصوب  مستأجرقانون روابط موجر و  12ماده  4(نقدي بر بند 

  ابوذر ابراهيمي تركمان

  01/07/1394تاريخ پذيرش:              07/02/1394تاريخ دريافت:

  چكيده
ي منعقد شد، وفاي به مفاد آن لازم است و اقتضاي اصـل  درست عقد اجاره هنگامي كه به

لزوم آن است كه فوت يا حجر يكي از دو طرف و يا حتي هر دو طرف عقد اجاره، نتوانـد  
عقد اجاره همچنان تا پايان مدت اجـاره معتبـر    ،ثير بگذارد؛ از همين روتأبر سرنوشت آن 

قـانون مـدني    954مـاده  گذار در  است. در عقود جايز چنين اصلي پذيرفته نشده و قانون
. در عقد اجـاره  شود عقود جايزه به موت احد طرفين منفسخ مي  كليهكيد كرده است كه تأ

، ورثه او از مورد اجاره مستأجركنند و با فوت  بها را دريافت مي با فوت موجر، ورثه او اجاره
بـر   مسـتأجر جر يـا  برند. اين اصل كلي فقط زماني معتبر است كه مالكيـت مـو   انتفاع مي

ه بـه مباشـرت   مسـتأجر منفعت، به حيات آنان محدود نشـده نباشـد و اسـتيفاي از عـين     
مقيد نشده باشد. به عبارت ديگر، در عقد اجاره شرط حيـات كـه از شـرايط لازم     مستأجر

 497سـت. مـاده   يبراي متعاقدان است، فقط شرط انعقاد قرارداد است و شرط بقـاي آن ن 
را اصـل اولـي تلقـي     مسـتأجر طلان عقد اجاره به سبب فوت موجر يا قانون مدني عدم ب

سازد: ابتدا زمـاني كـه مـوجر فقـط      كرده است و اين قاعده كلي را با دو استثنا مواجه مي
براي مدت عمر خود مالك منافع بوده باشد و فوت كند كه در اين صـورت اجـاره باطـل    

به عنوان قيد اجاره باشد كـه در ايـن   در استيفاي منفعت  مستأجرشود و دوم مباشرت  مي
 ـ  شود. علي ، عقد اجاره منحل ميمستأجرصورت نيز با فوت  ي مزبـور،  رغم وجود اصـل كل

در حالاضـر، كه 1356مصوب  مستأجرقانون روابط موجر و  12ماده  4گذار در بند  قانون

                                                            
  .تحقيقات تهران  دانشگاه آزاد اسلامي واحد علوم ورستادياا

ab.ebrahimi245@gmail.com 
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از  شـه تـا قبـل   يپ سـب و ك يها محل نسبت به قراردادهاي اجاره اماكن تجاري و صرفا 
است، اصل عدم بطلان عقد اجاره با موت متعاقدين را در صـورت  ا الاجر لازم 2/7/1376

متوفي بر فسخ اجاره، ناديده گرفتـه اسـت و حـق فسـخ را بـراي       مستأجراجتماع وارثين 
آنكه با قانون مـدني و فقـه     چنين حقي البته بيبه رسميت شناخته است.  مستأجروارثين 

 راي وارثين در نظر گرفته شده است كه قابل انتقاد است.اماميه سازگار باشد، ب

  كليد واژگان  
قـانون   499مـاده   ،قانون مدني 497ماده  ،بطلان اجاره ،مستأجرت فو ، فوت موجر،اجاره

  .1356مصوب  مستأجرقانون روابط موجر و  12ماده  4مدني، بند 
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  مقدمه
اي اسـت كـه    موضوع معامله به گونه"ني كه آيد به اين مع عقد اجاره از عقود مستمر به شمار مي
و از اين جهت با عقد فوري مانند بيع تفاوت دارد چه آنكه  1"بايد در طول مدت معين انجام شود

يافتـه    شود و عقد خاتمه در عقد فوري، اغلب تعهدات طرفين، در همان زمان انعقاد عقد، اجرا مي
  شود.  تلقي مي

ن يـا هـر دو طـرف    يطول زمان اجراي مفاد قرارداد، يكي از طرفاما در عقد اجاره ممكن است در 
دانـان و   ثير مرگ آنان بر تداوم اعتبـار قـرارداد مـورد توجـه حقـوق     بررسي تأقرارداد فوت كنند، 

  فقيهان قرار گرفته است.
. 2دانسـتند  در گذشته برخي از فقيهان، موت يكي از دو طرف عقد را موجب بطلان عقد اجاره مي

  .3شود يك از دو طرف عقد، قرارداد اجاره باطل نمي خر معتقدند به فوت هيچان متأفقيهاما 
و  529از اين حكم تبعيت كرده است. علاوه بر ماده مزبور، در مواد  497قانون مدني نيز در ماده 

ز سـابقه  ي ـگر نيد يشورهاكن نظر در حقوق يرش ايالبته پذ 4نيز اين حكم را پذيرفته است. 788
 فـوت مـوجر و   ي اسـت و بـر همـين رأ   1742نسه در مـاده  عنوان مثال  قانون مدني فرادارد به 

                                                            

انتشـار،   سـهامي  شـركت  تهـران،  چهارم، چاپ اول، ج قراردادها، عمومي قواعد ،مدني حقوق؛ ناصر، كاتوزيان .1
  .84، ص 1376

 داراحيـاءالتراث  بيروت، ،7 ج ،قواعدالعلامه شرح في الكرامه مفتاح ؛جواد محمد السيد العاملي، الحسيني. 2 
  .78، ص )تا بي(العربي، 

، قـم،  5 ج، مسالك الافهام الـي تنقـيح شـرائع الاسـلام    ؛ الشـهيدالثاني ؛ العاملي، زين الدين بن علي .3
 .175ه.ق، ص  1414مؤسسه المعارف الاسلاميه، 

لك منـافع زمينـي بـوده و آن را بـه مزارعـه داده      هرگاه كسي به مدت عمر خود مادارد:  مقرر مي ق.م 529ماده  .4
  .شود فوت او منفسخ مي عقد مزارعه به ،باشد
شود ولـي در صـورت فـوت مـرتهن      ه موت راهن يا مرتهن رهن منفسخ نميدارد: ب ق. م نيز مقرر مي 788ماده در 

شـود داده شـود. در    ن مـي تواند تقاضا نمايد كه رهن به تصرف شخص ثالثي كه به تراضي او و ورثه معـي  راهن مي
 شود. صورت عدم تراضي، شخص مزبور از طرف حاكم معين مي
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قانون مـدني مصـر    601ن در بند اول ماده يهمچن .1داند نمي را موجب بطلان عقد اجاره مستأجر
  2نيز اين اصل پذيرفته شده است.

لان را يكـي از آثـار   دانند، عدم بط ـ را موجب بطلان عقد اجاره نمي مستأجرفقيهاني كه موت موجر و 
اوفـوا  «كنند و معتقدند پايبندي به مفاد قرارداد كه مقتضـاي اطـلاق قاعـده     لزوم عقد اجاره تلقي مي

  . شود و ساير عمومات است، شامل موارد فوت طرفين پس از انعقاد صحيح عقد نيز مي» بالعقود
مان لازم است، شـرط بقـاي   شود و شرايطي كه براي انعقاد پي اين قاعده در عقد جايز رعايت نمي

گـذار در   قانون 3.شود آن نيز هست؛ مرگ و جنون و سفه هريك از دو طرف باعث انفساخ عقد مي
بر انحصار قاعـده   عقود جايزه به موت احد طرفين؛  كليهكيد بر انفساخ با تأقانون مدني  954ماده 

  عدم بطلان به عقود لازم توجه داشته است. 
  است.  اذن به عقود اين آيند و قوام به شمار مي اذنى عقود از 5عاريه و 4وكالت عقد مانند جايز عقود

 6اذن بر اذن دهنده لازم نيسـت.  ؛ ودادن اذن به طرف است نه نقل ملك در عقود اذني ، قصد بر
 عمـوم  ايـن  نيسـتند و از » اوفـوا بـالعقود  «ن عقود از ابتدا داخل در دايره عمـوم  يبه همين دليل ا

به عبارت ديگر مبناي انفساخ عقد بر اثر فوت در عقود جايز را بايد در اذني  هستند. خارج تخصصا
رابطه آن با شخصيت دو طرف جستجو كرد. جواز و لزوم خود معلول است و از توابع  بودن عقد و

 تكليف نباشـد و  ين معني كه هرجا مقصود دو طرف ايجاد حق وبه ااذن و اباحه يا التزام در عقد؛ 
اي  به گونه ند در انجام دادن كاري به ديگري نيابت دهند، يا نظارت خود را بر انجام آن كاربخواه

                                                            
1. A contract of lease is not terminated by the death of the lessor or by that of the lessee. 

 .مستأجرال بموت ولا المؤجر بموت  الإيجار يلاينته -1:  قانون مدني مصر 601 بند اول ماده .2

مقاله: مبناي حقـوقي انفسـاخ عقـد جـايز در اثـر       ؛مقالات مجموعه عدالت؛ سوي به گامي؛ ناصر، كاتوزيان. 3
 زمستان اول، تهران، چاپ دانشگاه سياسي و علوم حقوق دانشكده انتشارات دوم، ج مرگ و حجر يكي از دو طرف؛

 .407، ص 1379

  شود: طرق ذيل مرتفع مي  :ق.م 678ماده  .4
  وكلبه عزل م -1
  به استعفاي وكيل  -2
 به موت يا جنون وكيل يا موكل -3

 شود. عاريه عقدي است جايز و به موت هر يك از طرفين منفسخ مي :ق.م 638ماده  .5

 .94، ص 1386دانش،  گنج چهارم، چاپ اول، تهران، كتابخانه ج الفارق، ؛جعفر جعفري لنگرودي، محمد. 3
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در مـواردي  ، ايجاد شود، عقد جايز است. بر عكـس از اراده آنان تنها اختيار و اباحه  باقي گذارند، و
  1آور باشد، بايد عقد را لازم شمرد. عيني به شكل الزامانتقال حق  ، ايجاد وكه هدف

مقيـد بـه    مستأجرالبته اگر مالكيت موجر بر منفعت، بسته به حيات او باشد و يا تمليك منفعت به 
را در سرنوشـت عقـد اجـاره     مستأجريا  موجرتوان مرگ  باشد، ديگر نمي مستأجراستفاده شخص 

  ثير دانست.تأ بي
قدين يا هـر دو  ثير موت احد متعاتأ در اين نوشتار علاوه بر بررسي شبهاتي كه علت طرح موضوع

ثير مرگ متعاقدين بر عقـد اجـاره نيـز    به بررسي تأثير يا عدم تأ اند، طرف عقد، در عقد اجاره شده
ثير موت طرفين قرارداد اجاره يا يكي از آنهـا  بر قاعده عدم تأ پردازيم و پس از آن موارد استثنا مي

را مورد  1356مصوب  مستأجرو  موجرقانون روابط  12ماده  4كنيم. و در نهايت بند  را بررسي مي
  شود. قانون مدني ارائه مي 497نقد قرار داده و پيشنهاد اصلاحي براي جايگزيني ماده 

  هاي زير هدف اصلي اين نوشتار است. پاسخ به پرسش
 ثير فوت متعاقدين در عقد اجاره شده است؟ چه شبهاتي سبب طرح مسئله تأ. 1

 چيست؟  مستأجرو  موجرموارد فوت اصل پذيرفته شده فقهي و حقوقي در . 2

 استثنائات اين اصل پذيرفته شده كدامند؟. 3

شرطيت يا قيديت استيفاي منفعت براي طرف متوفي چه تـأثيري در صـحت يـا بطـلان     . 4
  اجاره دارد؟

  شبهات مطرح شده در موضوع. 1
ه ك ـن اسـت  به دليل آنكه عقد اجاره عقد لازم است، اصل اولي در صورت موت احد متعاقـدين آ 

م به بطـلان نيازمنـد اقامـه دليـل     كشود و ح از متعاقدين باطل نمي كعقد اجاره به موت هيچ ي
 كه بوده شبهاتي اجاره علاوه بر ماهيت استمراري عقد اجاره، عقد در بحث اين طرح علت 2.است

                                                            

 .411، ص پيشين ؛ناصر، كاتوزيان. 4

 قـم،  خـوئي،  العظمـي  االلهةآي ـ محاضـرات  الاجاره، كتاب الوثقي، العروه مستند؛ مرتضي شيخ البروجردي،. 1
. (مقتضي القاعده مع الغض عن النص ملكيه كـل مـن   411، ص 1365العلم،  دار مدرسه العلميه، منشورات المطبعه
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وضـوع  گذار ايران در مواد متعددي از قانون مـدني بـه م   قانون. است بوده مطرح فقيهان ذهن در
مرگ متعاقدين اشاره كرده است. در عقود مزارعه، مضاربه، وديعه، عاريه، هبه، وكالت و رهن اين 

فقيهان نيز اگرچه به مناسبت بررسي عقود مذكور موضـوع   1موضوع مورد توجه قرار گرفته است.
عقـود   اند، اما به دليل تقدم بحث از عقد اجاره در كتب فقهـي بـر   مرگ متعاقدين را بررسي كرده

اند و اغلب در  مذكور، موضوع مرگ متعاقدين را در عقد اجاره به طور كامل مورد بررسي قرار داده
اند. فقيهان شبهاتي  ضمن بحث در عقود ديگر نيز به بررسي اين موضوع در عقد اجاره ارجاع داده

انـد و   دهله شده است، در پنج شبهه خلاصه كرده و پاسخ هر يـك را دا سبب طرح اين مسئرا كه 
  اند. ثير مرگ متعاقدين بر عقد اجاره پرداختهسپس به طرح مسئله تأ

  آيا زنده ماندن متعاقدين شرط تداوم عقد اجاره است؟. 1.1
 ،زيـرا  2است اجاره عقد تداوم و بقا شرط مستأجر و موجر حيات بقاي كه معتقدند فقهيان از برخي

 در صـورت . اسـت  بـوده  باطـل  ابتدا از ارهاج كه شود مي كشف متعاقدين از يكي فوت صورت در
 بـه  را آن تـا  3اسـت  نبـوده  شـده  تمليك منافع مالك ابتدا از موجر كه شود مي كشف موجر فوت

شـود.   دريافت اجرت از سوي موجر متعذر مـي  نيز مستأجر صورت فوت در كند و تمليك مستأجر
، اموال او به ورثه منتقل أجرمستاست و با موت  مستأجرموجر مستحق دريافت اجرت از مال  ،زيرا
  و فرض آن است كه موجر حقي در مال ورثه ندارد. 4شود مي

                                                                                                                                            
حتـاج  يفالحكم بالبطلان ؛ وارثه يا مات انتقل الاته فاذيبحلما انتقل اليه ملكيه مطلقه غير مقيده  مستأجرالموجر و ال

  ).بعد الموت يلزومها الاستمرار ال ادله صحه العقود و يالاطلاق ف يل؛ بل مقتضيل ولا دليالدل يال
گــذار موضــوع مــوت  قــانون مــدني؛ قــانون 954، 802، 788، 678، 670، 638، 626، 551، 530، 529در مــواد  .1

 متعاقدين را مطرح كرده است.

( المـوت   .491ه.ق، ص  1411قم، مؤسسه النشر الاسـلامي،   ،3 ج ،الخلاف ، شيخ محمد بن الحسن؛. الطوسي2
 .)مستأجريبطل الاجاره سواء كان موت الموجر او ال

قـم، مؤسسـه النشـر    ، 10، ج البرهـان  مجمع الفائـده و ؛ محمد المعروف بالمقدس الاردبيلي الشيخ احمد بن.3
 .لكشفه عن عدم مملوكيه هذه المنفعه من الاول). (60ص  ه.ق، 1405الاسلامي، 

 فقـه  المعـارف  دايـره  مؤسسـه  ،السـلام  علـيهم  البيت اهل لمذهبا طبق الاسلامي الفقه موسوعه 4.
تعذر استيفاء الاجـره بمـوت    -الاجماع مضافا الي دعوي–يدل علي البطلان  (. 391 ه.ق، ص 1436، 4 ج اسلامي،

 .)، فتنتقل التركه حينئذ بالموت الي الورثهمستأجرر الاجره من مال اللاستحقاق الموج مستأجرال
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به دليـل اصـل لـزوم     معتقدنداند و  استناد كرده استصحاب به اين شبهه به اصل پاسخ فقيهان در
 متعاقـدين  احـد  فـوت  از بعد اجاره عقد در خصوص بقا عقود، پس از انعقاد صحيح عقد لازم، اگر

بنابراين دامنه پايبنـدي بـه   . توان يقين پديد آمده را به استناد اين شك نقض كرد د آيد، نميشكي پدي
  شود. يقين سابق كه همان صحت عقد اجاره است، حتي به پس از مرگ متعاقدان نيز كشانده مي

نيز بايد گفت اجرتي كه بـا عقـد اجـاره بـر عهـده       مستأجردرباره استحقاق دريافت اجرت از مال 
بـه   اساسـا شود و  لازم شده است، قبل از انتقال تركه به وارثين از اصل تركه برداشت مي جرمستأ

توان با استناد به اينكه موجر مستحق دريافت اجرت از مال  بنابراين نمي 1.شود وارثين منتقل نمي
ن شود و موجر در مال ايشـا  بوده است و در فرض فوت او، اموال وي به وارثان منتقل مي مستأجر

  حكم كرد. مستأجرحقي ندارد، به بطلان عقد اجاره پس از فوت 

  مستأجرثير فوت موجر در تملك منفعت از سوي تأ. 1.2
 فـوت  از دانند و معتقدند پس برخي از فقيهان، فوت موجر پس از انعقاد عقد اجاره را مبطل آن مي

 هـم  فـوت  از پـس  منفعـت  كمال بايد موجر زيرا، كند. منفعت را تملك تواند نمي  مستأجر، موجر
 فوت از بعد منافع در فرض فوت موجر، روشن است كه او مالك .كند تملك او از مستأجر تا باشد
 بنابراين 2.شود ملكيت وارثين او حادث ميزمان استقرار و منافع پس از موت موجر در  است نبوده

 منفعـت  مالـك اساسـا   ،فـوت  از پس و او است حيات زمان به منوط منفعت به نسبت موجر ملكيت
اگر مالكيت موجر بر منفعـت بـا    .كند مي پيدا معنا موجر ملكيت پرتو در نيز مستأجر ملكيت و نيست

  رود. كه متفرع بر مالكيت موجر است، نيز از بين مي مستأجرمرگ او از بين برود، به يقين مالكيت 
روشن است كه . است ملوكيتم و مالكيت اين شبهه برخواسته از عدم توجه به تفاوت بين مسئله

 منفعـت  يـا  عـين  مالك دارد، حيات كه مادام انسان. ستا او حيات زمان به مربوط مالك مالكيت
 قيـدي  و حـد  مملوكيـت  اما است. مالك حيات به محدود مالك، به نسبت ملكيت بنابراين است.

                                                            

اسـلامي،   نشـر  قم، مؤسسه ،3 ج النافع، مختصر شرح في البارع المهذب؛ محمد بن احمد حلي، فهد .ابن1
اما دعوي لزوم استحقاق الاجره وكونها في ملك الورثـه فهـي واضـحه الـبطلان؛ لاسـتثناء       (. 20 ص ه.ق، 1411

 .)جره اللازمه بالاجاره السابقه من التركه قبل الانتقال اليهمالا

 .492، ص پيشين ، شيخ محمد بن الحسن؛الطوسي .2
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 وجـود  شـبهه  هـم  بيـع  عقد در صورت اين در بزنيم، گره مالك حيات به را مملوكيت اگر و ندارد
در عقد بيع، مرگ بايع يا مشتري پس از عقد نيز رابطـه مملـوك بـا مالـك را      ،خواهدداشت. زيرا

تـوان   مـي  آيـا  صـورت   اين در كرد، فوت ماه يك از بعد و فروخت را خانه كسي كند. اگر قطع مي
 امـا  سـت، ا چنين فرضي مالكيت درست است كه محدود در؟ دارد ثيرتأ بيع در بايع فوت كه گفت

 اجـاره  سـال  100 به مدت را خود خانه اي ساله 80 فرد به همين دليل اگر 1.ندارد حدي مملوكيت
 دانند موجر، عادتا قبل مي همه آنكه با اند، نكرده شك اجاره اين صحت در فقها از يك هيچ دهد،

 عـين  ملكيـت  ماننـد  منفعـت  ملكيـت  كـه  اسـت  آن علت. فوت خواهد كرد مدت اجاره انقضا از
اگر ملكيت منفعت محدود به زمان حيـات مـوجر بـود، نبايـد فقيهـان در عـدم        .ندارد محدوديتي

كردند. در صورتي  ماند، ترديد مي صحت قراردادي كه عادتا موجر تا انقضاي مدت اجاره زنده نمي
  اند. نگرفتهكه فقيهان موجر را در انعقاد چنين عقدي محق دانسته و بر عقد منعقده ايرادي 

  بر موارد فوت متعاقدين شمول اطلاق اصل لزوم. 1.3
 و اسـت  متعاقدين متوجه »بالعقود اوفوا« مانند اطلاقاتياساسا  كه برخي ديگر از فقيهان معتقدند

در موضوع مورد بحث، فرض آن است كـه   ،زيرا شود. مي منتفي موضوع ،متعاقدين فوت فرض بر
 بـه  مربـوط  و چـون ارث  است كرده ده، فوتبو عقد به وفاي وجوب مخاطب كه مستأجرموجر يا 
 اوفـوا « مخـاطبين  را وارثـان  تـوان  نمي بنابراين شود، او نمي تكاليف شامل و متوفي است ماترك
 2.شـود  نمـي  منتقل وراث به تكليف اين و است تكليف يك »بالعقود اوفوا« زيرا، دانست. »بالعقود

يگر تكليف وفاي به عقد متوجه آنان نيست، ، دمستأجربه عبارت ديگر از آنجا كه با فوت موجر و 
رسد. بنـابراين   تكليف متوفي به ارث نمي ،توان وارثان را مخاطب اين تكليف فرض كرد. زيرا نمي

  وارثان هيچ تعهدي به پايبندي به عقد اجاره منعقده ندارند.

                                                            

اطهـار،   ائمـه  فقهـي  مركز قم، ،الاجاره الوسيله؛ تحرير شرح في الشريعه تفصيل؛ محمد لنكراني، فاضل .1
ه لايعقل بقائها بعد انتفاء الموضوع عرفا بالموت، وامـا  . ( ان التحديد انما هو في طرف المالكيه؛ لان187ه.ق، ص  1423

  .في طرف المملوك فلا يكون هناك جد؛ لان الانسان مالك في حياته للمنفعه ملكيه مرسله غير موقته)
 .187-188، ص ص پيشين ؛محمد لنكراني، فاضل .2
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اسـت، بلكـه    عام است و نه تنها شامل متعاقدين »بالعقود اوفوا« مخاطب بايد گفت كه پاسخ  در
ند قلمـرو ايـن عقـد را محتـرم     هسـت  آنها نيـز موظـف  زيرا، شود.  حتي شامل عموم مردم نيز مي
ديگـران هـم    عقـد هسـتند،   بـه  ملزم به وفاي متعاقدين گونه كه بشمارند. به عبارت ديگر همان

 .بداننـد  مبيـع  مالـك  را مشتري و ثمن مالك را شمرده، بايع محترم را عقد اين كه هستند مكلف
تصـرف   همسـتأجر عـين   منفعـت  در اجـاره  عقد انعقاد از بعد موجر اگر كه گونه همان روشن است

 از قبـل  و مـوجر  مـرگ  از بعـد  اگر موجر نيز وارثين؛ شد مي محسوب غير مال در تصرف، كرد مي
  . شود مي محسوب غير مال در تصرف كنند، ه تصرفمستأجرعين  منفعت اجاره در مدت انقضاي

  نقضاي مدت براي صحت عقد اجارهشرطيت ا. 1.4
 شرط قبض آن در كه صرف بيع به استثنا بيع؛ به طور كلي در عقد كه معتقدند گروهي از فقيهان

 ايـن  و كنـد  مي پيدا تحقق كامل به طور تمليك سبب قبول، و ايجاب شدن تمام مجرد به است؛
 قبـول  و ايجـاب  كه دهند مي را احتمال اين عقد اجاره در فقيهان  همين گروه از. است تام سبب
بـه عبـارت ديگـر انقضـاي     . است اجاره مدت انقضاي بر متوقف تام سبب بلكه نيست. تام سبب

 مـدت  انقضـاي  كنند و معتقدند تا مدت در عقد اجاره را به عنوان جزء يا شرط عقد اجاره تلقي مي
 كـه  است بيع باب در فقها فتواي نيز احتمال اين منشأ. شود نمي تمام اجاره عقد، نكند پيدا تحقق

 اجاره در اما رساند. نمي آسيبي بيع به باشد، افتاده اتفاق قبض از بعد مبيع تلف اگر معتقدند آنجا در
 باطـل  اجـاره  شـود،  تلف همستأجر عين ،مستأجر به همستأجر عين تسليم از اگر بعد حتي معتقدند
با ايـن اسـتدلال   . است مستأجر يا جرمو موت صورت  در بيع با اجاره تفاوت منشأ فتوا اين. است
 فرقي بين بيـع و  فقيهان چنين نبايد شد، نمي به عنوان جزء يا شرط عقد تلقي مدت انقضا اگر كه

 مـوجر  موت است. همستأجر عين تلف مانند هم در صورتي كه معتقدند موت. شدند مي اجاره قائل
همچنان كـه  . است ايجاب به قبول الحاق از قبل موت مثل اجاره مدت انقضاي از قبل مستأجر و

به دليل اينكه فوت و فوت قبل از قبض را  تلقي كرده سبب متمم را قبض الصرف بيع در فقيهان
 را مـدت  انقضـا  از قبـل  موت هم اجاره در دانند، سبب است، موجب بطلان بيع الصرف مي در اثنا
  دانند.  مي سبب اثنا در موت
 همسـتأجر  عـين  موضـوع تلـف   در پيرو اين نظر، گرچـه  هانفقي كه است آن نيز شبهه اين پاسخ

 و دارد نقـش  عقـد اجـاره    در مدت انقضا كه اند گرفته نتيجه آن از و شود مي باطل اجاره معتقدند
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 در دريافـت  است، اما واقعيت آن اسـت كـه   قبول و ايجاب بين مبيع تلف مانند مدت اثنا در تلف
يـك   منفعت موجر اگر كه است آن فقها فتواي جهت ،زيرا اند. شده اشتباه دچار فقيهان نظر علت
 شـود  مـي  پيش از انقضاي مدت، معلوم همستأجرتلف عين  صورت در ،كرده باشد تمليك را ساله
 يـا  و موجر موت اينكه نه 1است بطلان علت اين و است نداشته وجود يك ساله منفعت اصلا كه

  .دانند مي قبول و ايجاب همان را تمليك بسب فقها بنابراين موجب بطلان شده باشد. مستأجر
 منافـات دارد.  با اطلاقـات  اجاره عقد صحت در مدت انقضا از سوي ديگر احتمال مدخليت داشتن

 داشـته  شـرطي  يا جزئي دخالت مدت انقضا اگر كه ،زيرا دارد، فاسد تالي نظري چنين آنكه ضمن
 حـالي  در شود. منفعت مالك مستأجر آن وقت بگذرد، بايد سال يك كه است اين آن معني باشد،
 آنكـه  مگر ندارند راهي پس نيامده، به وجود نيز آينده منفعت و شده منتفي كه گذشته منفعت كه
 اجـاره  عقـد  مـتمم  معني به را مدت انقضا اينكه بر دليلي بنابراين شوند. كمتمس خرمتأ شرط به

  .ندارد وجود بدانيم

  مستأجرمنفعت از سوي  ثير مرگ موجر بر تعذر استيفايتأ. 1.5
، بميـرد  اجـاره  مـدت اثنا در مـوجر  اي را مطرح كرده ند با اين تقرير كـه اگـر   از فقها شبهه يبرخ

كنـد. حـال    تملك مـي  موجر از را منفعت مستأجر ،زيرا شود. مي منفعت استيفاي از متعذر مستأجر
 اجـاره  مـدت  بقيه در شود، منتقل وراث به وراثت به همستأجر عين و بميرد مدت اثنا در موجر اگر
 از نيز منفعت و است شده منتقل وارثان به عين زيرا، كند، دريافت وارثان از را منفعت ملكيت بايد
 بنـابراين  2كند. دريافت او از بايد و است داشته قرارداد موجر با او كه حالي در كند، مي تبعيت عين
  .ستا باطل شود،اجاره عوض مستأجر طرف و بميرد موجر وقتي

                                                            

 طبـق  الاسـلامي  الفقـه  عـارف الم دايـره  مؤسسـه الجزءالاول، الاجاره؛ كتاب؛ محمود سيد شاهرودي، هاشمي .1
  .222-223ه.ق، ص ص  1423البيت(ع)،  اهل المذهب

الاسـلامي،   الاعـلام  مكتب قم، ،6 مسئله ،6 ج ،الشيعه مختلف؛ المطهر بن علي بن يوسف بن الحسن حلي،. 2
  .108ه.ق، ص  1417
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 ديگري به را منافع تواند مي و باشد مي نيز منفعت مطلق مالك عين، مالك در پاسخ بايد گفت كه
 نسـبت بـه   مستأجرباشد، تملك  كرده تملك موجر از را ساله يك منفعت مستأجراگر . كند منتقل

  .رود منفعت حتي در فرض فوت موجر از بين نمي
گونـه كـه    رود، اما همان س از فوتش از بين ميدرست است كه مالكيت موجر بر عين و منفعت پ

ه مسـتأجر است كه عين  مجاز رغم اينكه مالك منفعت نيست، موجر علي ،اجاره انعقاد عقد پس از
حق فروش را از او سـلب كـرد،    توان به اين دليل كه موجر مالك منفعت نيست، را بفروشد و نمي

ه را موجب بطلان عقد اجاره دانست. قـانون  توان فوت موجر پس از عقد اجار گونه نيز نمي همان
ه و موت متعاقدين، از همـين معيـار تبعيـت كـرده اسـت و      مستأجرمدني نيز در موضوع بيع عين 

انتقـال عـين    498ه ندانسته است. در مـاده  مستأجرفقدان مالكيت منفعت موجر را مانع بيع عين 
نيـز فـوت مـوجر و     497و در مـاده   1دانـد.  ه به ديگري را موجب بطلان عقد اجاره نمـي مستأجر
  داند. را سبب بطلان عقد اجاره نمي مستأجر

موجب بطـلان   مستأجراز بررسي شبهات فقيهان و پاسخ به اين شبهات روشن شد كه موت موجر يا 
عقد اجاره نيست و اجاره همچنان كه صحيح منعقد شد، پس از موت متعاقدين نيز همچنـان صـحيح   

  پردازيم. اصل كلي با استثنائاتي رو به رو است كه به بررسي آنها ميخواهد بود. البته اين 

 استثنائات اصل عدم بطلان اجاره به موت متعاقدين. 2

ثير فوت متعاقدين بر سرنوشت عقد اجـاره  ي دو استثنا بر قاعده اصلي عدم تأقانون مدن 497ماده 
ه محـدود بـه زمـان    مستأجرين را مطرح كرده است. اول در صورتي كه مالكيت موجر بر منافع ع

ه شـرط شـده   مستأجردر استفاده از منفعت عين  مستأجرحياتش باشد و دوم موردي كه مباشرت 
  كنيم: باشد. اين موارد را بررسي مي

  
  

                                                            
باقي است، مگر اينكه مـوجر  ه به ديگري منتقل شود اجاره به حال خود مستأجرقانون مدني: اگر عين  498ماده  .1

 حق فسخ در صورت نقل را براي خود شرط كرده باشد.
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  موت موجري كه مالكيتش بر منفعت محدود به زمان حياتش باشد. 2.1
 عقـد ، مـوجر  فـوت  به صورت ينا در باشد، حياتش به محدود منفعت به نسبت موجر ملكيت  اگر

  توان فرض كرد: براي چنين حالتي چند مورد را مي. است باطل اجاره
 كـرده  وصـيت  باشد كـه موصـي   وصيتي بر اساس منفعت به نسبت موجر ملكيت در صورتي كه
حال اگـر   1.باشد او به تا زماني كه موجر زنده است متعلق ملكش منفعت مرگش از است كه پس

مدت دو سال اجاره دهد و در پايان سال اول فوت كند، در چنـين فرضـي عقـد     موجر ملك را به
اجاره منفسخ خواهد بود. البته برخي از فقيهان بطلان اجاره در چنين فرضـي را فقـط در صـورت    

اند و معتقدند كه اگر ورثه موصي اجازه دهند، عقد اجاره همچنـان   عدم اجازه ورثه موصي پذيرفته
  گذار همين مبنا را در عقد مزارعه نيز پذيرفته است. قانون 2معتبر خواهد بود.

هرگاه كسي به مدت عمر خود مالك منـافع زمينـي بـوده و آن را بـه     دارد:  مقرر مي 529در ماده 
 .شود عقد مزارعه به فوت او منفسخ مي ،مزارعه داده باشد

وقف شده باشد و موجر  ه به ترتيب براي استفاده موجر و بطون لاحقهمستأجردر صورتي كه عين 
ايـن مـدت فـوت كنـد، مالكيـت       پيش از انقضـا ه را براي مدت معيني اجاره دهد و مستأجرعين 

شود كه موجر مالـك منفعـت    شود و منكشف مي ه به بطون بعدي منتقل ميمستأجرمنفعت عين 
زمـان  تـا  صـرفا   ه از سـوي مـوجر  مستأجربراي تمام مدت اجاره نبوده است. بنابراين اجاره عين 

 منفعـت  بـر  ملكيـت  حياتش زمان تا بطن هر ،زيرا 3حياتش صحيح و پس از آن باطل خواهد بود
ها ملكيت مرسـله   در ساير مالكيت ،ها تفاوت دارد. زيرا مالكيت موقوف عليه با ساير مالكيت 4.دارد

                                                            

مؤسسه النشـر الاسـلامي التابعـه     قم، الثانيه، الطبعه ،5 ج الوثقي، العروه؛ كاظم محمد سيد يزدي، طباطبايي. 1
  .29ه.ق، ص  1424لجماعه المدرسين بقم المشرفه، 

  .528ه.ق، ص  1404الاسلامي،  النشر مؤسسه قم، ،1 ج الوسيله، رتحري ؛االله روح سيد الخميني، الموسوي. 2
 .29، ص پيشين ؛كاظم محمد سيد يزدي، طباطبايي. 3

 :دشـو  گفته نمي ،رو  اين از د به زمان گردد.عين چون از جواهر است ممكن نيست مقي مرحوم خوئي معتقد است: .4
ديگري باشد. ولي منافع چون از اعراض هستند بـا زمـان قابـل    ين معنا كه يكي غير از ه اخانه امروز و خانه فردا، ب

توان تملك منفعت را مقيد به زمان خاصي نمود، برخلاف عين كه ممكن نيست تمليـك   باشند و مي گيري مي اندازه
اللّه سـيد   تقريرات درس آيت، (مصباح الفقاهة محمدعلي؛، توحيدي(عين براي فردي در مدت معيني محقق شود

 .).488 ، ص7 ج ،سيدالشهداء، قم هابوالقاسم خويي)، مطبع



 تأثير مرگ متعاقدين در اجاره اشياء  71تحقيقات حقوقي شماره  فصلنامه

 

133  

و نامحدود است، ولي در ملكيت موقوف عليه، مالكيت محدود به زمان حيـات اسـت. در ملكيـت    
برند.اما در وقف، بطون لاحقه ملكيت را از  مرسله و غير محدود وراث ملك را از مورث به ارث مي

 پيش از انقضاو  دهد اجاره را موقوفه عين اول بطن كنند نه از بطون سابقه. اگر واقف دريافت مي
كه اجاره  مانند اجاره دو خانه مملوك و غير مملوك در عقد واحد .شود مي باطل اجاره بميرد، مدت

بطلان در اين  1.شود نسبت به خانه مملوك صحيح و نسبت به خانه غير مملوك فضولي تلقي مي
 صـحيح  دهند اجازه بعدي بطون اگر بلكه نشود، درست هم اجازه با كه نيست معني اين بحث به

است. در واقع برخي از فقيهان چنين معتقدند كه اجاره در مدت زمان حيـات مـوجر كـه موقـوف     
شـود و بـا    ليه است صحيح و نافذ است و براي مدت پس از فوت او نيز اجاره فضولي تلقي مـي ع

  2.اجازه بطون بعدي موقوف عليهم، اجاره همچنان نافذ خواهد بود
دان برجسته مصري معتقد است كه اگر متعاقدين به هنگام انعقاد عقد توافق كنند كـه بـا    حقوق

بر مبناي نظر وي،  3ل (منفسخ) شود، اين توافق معتبر استعقد اجاره منح مستأجرموت موجر يا 
توان بر  مي تكميلي است كهاي  قاعده عدم بطلان اجاره با فوت متعاقدين امري نيست بلكه قاعده

خلاف آن توافق كرد. اگر چنين نظري پذيرفته شود ممكن است توافق طرفين بـر انحـلال عقـد    
بـر قاعـده اصـلي عـدم      ها را نيز بتوان از مـوارد اسـتثنا  اجاره در صورت فوت طرفين يا يكي از آن

  بطلان دانست. 

                                                            

 1388الحكمـه، ربيـع الآخـر     مطبعـه : المشرفهقم  الاجاره، مباحث في الهدايه مناهج؛ ابوالفضل العلمائي،. 3
 .30ق، ص ه.

بيـروت،   ،9 ج احيـاءالتراث،  دار الاسـلام،  شـرائع  شـرح  فـي  الكلام جواهر؛ حسن محمد شيخ نجفي،. 1
  .652، ص )تا بي(الاسلاميه،  دارالكتب

. (وغني عن البيان انه 610التوزيع، (بي تا)، ص  النشر و ، دارالعلم للطباعه وعقد الايجارالسنهوري، عبدالرزاق؛ . 2
، او بموت اي منهما، فـان قاعـده   مستأجراو بموت ال ان يتفقا علي ان الايجار ينتهي بموت الموجر، يجوز للمتعاقدين

 .عدم انتهاء الايجار بالموت ليست من النظام العام )



 تأثير مرگ متعاقدين در اجاره اشياء  71تحقيقات حقوقي شماره  فصلنامه

 

134 

 ه موقوفهمستأجرموت متولي عين . 2.2

 در را بطـون  همـه  مصلحت اجاره و هنگام باشد وقف متولي  موجر فقهاي اماميه معتقدند كه اگر
گذار ايران نيز در  قانون 1شود نمي باطل عقد اجاره ،اول بطن يا متولي موت با اينجا در بگيرد، نظر
  2كيد كرده است.قانون مدني بر اين مهم تأ 499اده م
  :توان تصور كرد مي را فرض دو بطون بر وقف در

  محدود به حيات همان بطن باشد بطني هر ملكيت ،اينكه فرض اول
  .و نامحدود باشد مطلق بطن هر ملكيت ،اينكه فرض دوم

ا فوت متولي بلكـه زوال مـدت توليـت متـولي نيـز در      دانان نيز معتقدند كه نه تنه برخي از حقوق
كند. چون متولي نه به عنـوان مالـك منـافع، بلكـه بـه عنـوان        صحت عقد اجاره خللي وارد نمي

. البتـه بايـد توجـه    3كند نماينده وقف با رعايت مصلحت موقوفه اقدام به اجاره دادن موقوفات مي
اجاره او نـدارد، بلكـه منظـور پايـان دوره     داشت كه موت متولي خصوصيتي در حكم عدم بطلان 

توليت متولي است و ذكر فوت متولي به آن دليل است كه غالبـا بـا فـوت او، پايـان دوره توليـت      
  افتد. متولي اتفاق مي

 مستأجرموت . 3

  ممكن است نحوه استيفاي منفعت در عقد اجاره به سه صورت مورد توافق قرار گيرد:
  الف) استيفاي مطلق منفعت

  ) استيفاي مشروط منفعتب
  ج) استيفاي مقيد منفعت

  
  

                                                            

 .81، ص پيشين ؛جواد محمد السيد العاملي، الحسيني. 3

را اجاره دهد، اجـاره بـه فـوت او باطـل     قانون مدني: هرگاه متولي با ملاحظه صرفه وقف مال موقوفه  499ماده  .2
 گردد. نمي

  .251، ص 1369يلدا،  نشر تهران، ،3 ج ،)معين عقود( مدني حقوق؛ ناصر، كاتوزيان 3.
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  مطلق صورتبهاستيفاي منفعت . 3.1
، عقد مستأجرشرطي نداشته باشد، با فوت  مطلق باشد و هيچ قيد و صورتبهاگر استيفاي منفعت 

ه استيفاي منفعـت  مستأجراز عين  مستأجر ارثاناجاره همچنان معتبر خواهد بود، در اين صورت و
در استيفاي منفعت بر وجه اطلاق، موجر در ضمن عقد اجاره هيچ شرط و قيدي در  ،زيرا كنند. مي

منفعت كند، نكرده است. بنابراين در ايـن   ه استيفامستأجرشخصا از عين  مستأجرخصوص اينكه 
نيـز   مسـتأجر  ارثـان موجب بطلان عقد اجاره نخواهد بود. و براي موجر يا و مستأجرصورت فوت 

هـيچ   مسـتأجر به عبارت ديگـر مـرگ   دايش حق خيار فسخ وجود نخواهد داشت. موجبي براي پي
  مدت مقرر همچنان معتبر است. عقد اجاره تا انقضاثيري در عقد اجاره نخواهد داشت و تأ

  استيفاي منفعت بر وجه اشتراط. 3.2
 شخصـا از  مسـتأجر ممكن است موجر در ضمن عقد اجاره و يا خارج از عقد اجاره شرط كند كـه  

ه انتفاع ببرد. به عبارت ديگر استيفاي منفعت بر وجه اشتراط باشـد. در ايـن صـورت    مستأجرعين 
دو شـرط را   كرده است يا ايجابي است يا سلبي كـه بـه ترتيـب هـر     مستأجرشرطي كه موجر بر 

  كنيم. بررسي مي

  شرط ايجابي. 3.2.1
 هـيچ و  نـه سـكونت كنـد،   شخصا در خا مستأجرمثلا كند كه  موجر در ضمن عقد اجاره شرط مي

در خانه ساكن نشود. اين شرط حتي با خالي مانـدن خانـه نيـز     مستأجرديگر غير از شخص  كس
ايجابي شرط كرده است.  صورتبهرا  مستأجرمنافات دارد. به اين معني كه موجر سكونت شخص 

 جرمستأبا شرط موجر مطابقت دارد و سكونت شخصي غير از  مستأجريعني فقط سكونت شخص 
 مسـتأجر صورت اگـر   و حتي خالي ماندن خانه با شرطي كه موجر كرده است منافات دارد. در اين

قدرت انجام شرط را ندارد، امـا اصـل    مستأجربه سبب موت،  ،شود. زيرا فوت كند، شرط باطل مي
شود فقط موجر حق خيـار تعـذر    عقد كماكان معتبر است. چون شرط فاسد موجب فساد عقد نمي

به اين معني كه اصل اجاره يك  1.كند چنين شرطي بازگشت به تعدد مطلوب مي ،د. زيراشرط دار
، مطلوب ديگري است و حال كـه  مستأجرمطلوب است و شرط استيفاي منفعت از سوي شخص 

                                                            

  .81، ص پيشين ؛جواد محمد السيد العاملي، الحسيني .1
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فوت كرده است، اصل اجاره معتبر است فقط تخلف از شرط محقق شده است كه در اين  مستأجر
  د.صورت موجر حق خيار فسخ دار

ي است و در عبارت موجزي حـق فسـخ را بـراي    يد محمد كاظم يزدي نيز بر همين رأمرحوم س
باشـد، پذيرفتـه اسـت:     مستأجرموجر در صورتي كه استيفاي منفعت مشروط به استيفاي شخص 

  1.»سكناه بنفسه لا تبطل بموته و يكون للموجر خيار الفسخ مستأجراذا آجر الدار واشترط علي ال«
بروجـردي و   االله آيتبر همين بخش از نظر مرحوم يزدي در كتاب عروه الوثقي؛ مرحوم در حاشيه 

ل به بطلان اجاره هستند. در اين ميان استدلال مرحوم بروجردي قابل توجـه  قائ امام خميني (ره)
كنـد،   را ابراز مي مستأجراست. ايشان پس از آنكه نظر خود مبني بر بطلان اجاره در صورت موت 

 ـكند با اين استدلال ك مرحوم يزدي انتقاد ميبر نظر  ل شـدن  ه بر فرض صحت عقد اجاره نيز قائ
به حق خيار فسخ براي موجر، صحيح نيست. زيرا، اگر بگـوييم عقـد اجـاره همچنـان معتبـر اسـت،       

  2موجبي براي وجود خيار فسخ براي موجر وجود ندارد و با خيار فسخ چه چيزي جبران خواهد شد؟

  لبيشرط س. 3.2.2
 مسـتأجر كند كه غير از شـخص   دهد و شرط مي اجاره مي مستأجردر اين فرض موجر خانه را به 

كسي در خانه سكونت نكند حتي اگر خانه خالي بماند. در فرض شرط ايجابي خالي مانـدن خانـه   
نيز با شرط منافات داشت ولي در اين فرض خالي ماندن خانه با شرطي كـه مـوجر كـرده اسـت     

غالبا عرف بـر سـكونت و    ،د. اين نوع شرط سلبي البته بيشتر در عرف رايج است زيرامطابقت دار
  بر خانه حساسيت دارد. مستأجرتسلط غير از 

نيست، بلكه حتـي پـس از فـوت     مستأجردر فرض چنين شرطي، عمل به شرط متوقف بر حيات 
همسـر و فرزنـدان    با خالي ماندن خانه و يـا بـا سـكونت    ،شود. زيرا نيز شرط محقق مي مستأجر
همراه با او در خانه سـاكن بودنـد، شـرط محقـق      مستأجرمتوفي كه در زمان حيات خود  مستأجر

شود. حال اگر ورثه در خانه ساكن باشند و يا خانه را خالي نگه دارند، ديگر موجبي براي خيـار   مي

                                                            

  .30، ص پيشين ؛سيد محمد كاظم ،ييزد يطباطباي. 1
و مرحـوم بروجـردي نيـز     " وجه لهذا الخيار بل الظاهر بطلان الاجاره بالموتلا " عبارت امام خميني (ره) چنين است: .2

 ."ثم علي تقدير الصحه لا وجه لخيار الموجر اذ لا يتوجه عليه شيء في بقائها حتي يجبر بالخيار" اند: چنين نوشته
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از عمل به شرط  مستأجرموجر وجود نخواهد داشت. فقط زماني موجر خيار خواهد داشت كه ورثه 
  تخلف نمايند و شخص ديگري را در خانه ساكن كنند. 

 1االله خويي در تعليقه بر عروه الوثقي و در ذيل عبـارت مرحـوم يـزدي    به همين دليل مرحوم آيت
وجود خيار فسخ براي موجر در صورتي است كه «اند:  مبني بر وجود خيار فسخ براي موجر نگاشته

خويي نيـز ايـن بـوده اسـت كـه مـوت        االله آيتفرض مرحوم  2»ند.ورثه از شرط تخلف كرده باش
سكونت ورثـه   ،در صورت شرط سكني براي شخص او، تخلف از شرط سلبي نيست. زيرا مستأجر

اسـت و   مستأجرهمراه او در همين خانه اتفاق افتاده، به منزله سكونت  مستأجركه در حال حيات 
  ل شد.براي موجر حق خيار فسخ قائبتوان  تخلف از شرط نيست تا به استناد آن

  استيفاي منفعت بر وجه تقييد. 3.3
استيفاي منفعت بر وجه تقييد نيز مانند استيفاي منفعت بر وجه اشتراط بـه دو صـورت ايجـابي و    

  توان تقييد را در نظر گرفت.  سلبي مي

  تقييد ايجابي. 3.3.1
بـه او   مستأجريد به سكونت شخص ه را مقمستأجرتقييد ايجابي آن است كه موجر، منفعت عين 

شـوند كـه در ايـن صـورت اگـر       كند، به نحوي كه اجاره و قيد، مطلوب واحد تلقي مي تمليك مي
متوجه منفعت مقيده صرفا  در چنين فرضي تمليك ،شود. زيرا فوت كند، اجاره منفسخ مي مستأجر

ه براي سكونت شـخص  است، نه منفعت مطلقه. آنچه را كه موجر تمليك كرده است، منفعت خان
  است. مستأجر

  تقييد سلبي. 3.3.2
به او تمليك  مستأجردر اين فرض موجر منفعت خانه خود را مقيدا به عدم سكونت غير از شخص 

در خانه ساكن نشـود، حتـي اگـر خانـه خـالي       مستأجركند. به اين معني كه هيچ كس غير از  مي
                                                            

سكناه بنفسه لا تبطـل   مستأجراشترط علي ال اذا آجر الدار و" عبارت مرحوم سيد محمد كاظم يزدي چنين است: .1
يكون للموجر خيار الفسخ با اين عبارت درج  . حاشيه مرحوم خويي ذيل عبارت و"يكون للموجر خيار الفسخ بموته و

 ."هذا اذا تخلفت الورثه عن العمل بالشرط" شده است:

 .30، ص پيشين ؛سيد محمد كاظم ،ييزد يطباطباي. 2



 تأثير مرگ متعاقدين در اجاره اشياء  71تحقيقات حقوقي شماره  فصلنامه

 

138 

منفسـخ   مستأجراين فرض نيز عقد اجاره با موت  بماند. در واقع قيد امر سلبي است نه ايجابي. در
همراه او در خانه ساكن بودند، عمل در  مستأجراي كه در حال حيات  سكونت ورثه ،شود، زيرا نمي

نيـز وجـود دارد. بطـلان     مستأجردايره قيد است. و در واقع امكان عمل به قيد حتي پس از فوت 
  عقد اجاره در اين فرض هيچ دليلي ندارد.

  1356مصوب  مستأجر قانون روابط موجر و 12ماده  4نتقاد از بند ا. 4
، معتبـر اسـت. ايـن اصـل را     مستأجراصل كلي آن است كه عقد اجاره حتي پس از فوت موجر و 

اين قـانون مصـوب    12ماده  4نپذيرفته است و در بند  مستأجرگذار در قانون روابط موجر و  قانون
گرچه ايـن حـق بـه     1بتوانند مجتمعا عقد اجاره را فسخ كنند. حق داده تا مستأجر، به ورثه 1356

اصل  ،رسد. زيرا اما قابل انتقاد به نظر مي 2تعلق دارد و تجزيه ناپذير است مستأجرمجموع وارثان 
كند. بقاي اعتبار عقد اجاره حتي پس از فوت يكي از متعاقـدين   لزوم عقد اجاره را دچار خدشه مي

بق اصل است و نيازي به اقامه دليل ندارد. ولي عبـور از ايـن اصـل و    به مقتضاي اصل لزوم مطا
ناديـده گرفتـه شـده     مسـتأجر قانون روابط موجر و  12ماده  4كه در بند  ناديده گرفتن آن، چنان

قانون مـدني، مبنـاي صـحيحي     497است، نيازمند اقامه دليل است. مبناي پذيرفته شده در ماده 
ممكـن اسـت    ازگار است و دليلي براي عبور از اين اصل وجود ندارد.است كه با فقه اماميه نيز س

مبتنـي بـر    1356مصـوب   مستأجر قانون روابط موجر و 12ماده  4كنندگان بند  استدلال تصويب
ليـل  به همين د و شود موجب مشقت وارثان مي مستأجراين باشد كه تداوم اجاره در صورت فوت 

قانون مدني مصر چنين حقي براي  601است. البته در ماده  ل شدهبه ايشان حق فسخ اجاره را قائ
                                                            

  :كند درخواست دادگاه از را اجاره فسخ  به حكم صدور دتوان ميمستأجر  زير موارد درـ 12 . ماده1
  ) مدني قانون 415 ماده رعايت با. (نباشد منطبق قيد شده نامه  اجاره در كه اوصافي با همستأجر عين كه صورتي در ـ1
 عيـب  عرف ـ و نموده خارج انتفاع قابليت از را آن كه  شود حادث همستأجر عين در عيبي اجاره مدت اثناي در اگر ـ2

  .نباشد مقدور
  .يابد تحقق مستأجر  فسخ حق اجاره شرايط مطابق كه مواردي در ـ3
  . ورثه كليه طرف از اجاره فسخ  درخواست و اجاره مدت اثنا درمستأجر  فوت صورت در ـ4
 مضـر  سـلامت   و بهداشـت  بـراي  يا و نباشد تعمير  قابل و بوده خرابي معرض در جزئا يا كلا اجاره مورد هرگاه ـ5

 .  شود  خراب بايد و بوده

  .210، ص 1385دانش،  گنج كتابخانه نهم، چاپ ،1 ج معين، عقود از هايي درس مدني، حقوق؛ ناصر، كاتوزيان.  1
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فقط در صـورتي كـه پـس از     مستأجرپذيرفته شده است و مقرر داشته كه وارثان  مستأجروارثان 
بتوانند اثبات كنند كه ادامه اجاره موجب مشقت غير قابل تحمل براي آنـان اسـت،    مستأجرفوت 

اين نظر نيز قابل انتقاد اسـت وبـا تمسـك بـه چنـين       1.مجاز به پايان دادن به عقد اجاره هستند
 مسـتأجر  قـانون روابـط مـوجر و    12مـاده   4گذار در تصويب بنـد   توان تصميم قانون نمي نظري

پديد آيد،  مستأجرمشقت غير قابل تحمل اگر براي وارثان  ،را صحيح پنداشت زيرا 1356مصوب 
ثير گذاري خود توان تخصيص قاعده اصـلي  ال تأتعذر اجرا در كمآيد و  مي موضوع تعذر اجرا پديد

ماده مزبور صرف اجتماع  4بند   آنگهي در تواند قاعده اصلي را از بين ببرد و نمي را دارد اما هرگز
آورد كـه بـا اصـل     ق فسخ را براي وارثان پديد مين بر فسخ حتي با فرض عدم مشقت ، حوارثا

  قاعده عدم بطلان منافات دارد. اولي و
، بـه حـل مشـكل    مسـتأجر ق روابط موجر و  12ماده  4گذار با تصويب بند  رسد قانون ر ميبه نظ

در شـرايط خاصـي    نظر داشته تا به رعايت مبناي پذيرفته شده در قانون مـدني و  مستأجروارثان 
نسبت به وضع اين قانون اقدام كرده است كه با برطرف شدن وضعيت مذكور بايد به اصل اولـي  

  ر قانون مدني بازگشت.پذيرفته شده د

  قانون مدني 497پيشنهاد اصلاح ماده  .5
قانون مدني ضـروري باشـد.    497رسد كه اصلاح ماده  ث مطرح شده به نظر ميبا عنايت به مباح

لـيكن اگـر    ،شود باطل نمي مستأجرفوت موجر يا   عقد اجاره به واسطه" دارد: ماده مزبور مقرر مي
ه بوده است اجاره به فوت مـوجر باطـل   مستأجرلك منافع عين موجر فقط براي مدت عمر خود ما

اين ماده به ويژه  "گردد باطل مي مستأجرشده باشد به فوت  مستأجرشود و اگر شرط مباشرت  مي
در بخش پاياني ممكن است موجب ابهام در درك معناي شرط شود بنابراين اصلاح مـاده مزبـور   

  ثر باشد.ابهامات از اين ماده مؤع تواند در رف به ماده پيشنهادي زير مي

                                                            

 مع و -2. المستأجر بموت ولا  المؤجر بموت  الإيجار لاينتهي -1 :القانون المدني المصري )601( المادة. 1

 أثقل العقد أعباء أصبحت مورثهم موت بسبب أنه أثبتوا إذا العقد إنهاء يطلبوا أن رثتهلو  جاز  المستأجر مات إذا ذلك
 مواردهم. تتحملها أن من
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  ماده پيشنهادي .5.1
شود. اگر موجر فقـط بـراي مـدت     و يا هردو طرف، باطل نمي مستأجرعقد اجاره با فوت موجر يا 

عين  موجر شود و اگر ه باشد، عقد اجاره به فوت او منفسخ ميمستأجرعمر خود مالك منافع عين 
، مسـتأجر ، اجاره داده باشد، با فـوت  مستأجري شخص ه را مقيد به استيفاي منفعت از سومستأجر

  شود. عقد اجاره منفسخ مي

  مزاياي ماده پيشنهادي .5.2
، فرض فوت هر دو طرف عقد اجاره مطـرح نشـده اسـت امـا در     قانون مدني 497. در ماده 1

 ماده پيشنهادي فوق اين فرض نيز گنجانده شده است.

 مسـتأجر و اگـر شـرط مباشـرت    " قانون مدني: 497به جاي واژه شرط شده باشد در ماده . 2
ه را مقيد به مستأجرعين  موجر و اگر"عبارت  "گردد باطل مي مستأجرشده باشد به فوت 

، عقـد اجـاره   مسـتأجر ، اجاره داده باشد، با فوت مستأجراستيفاي منفعت از سوي شخص 
  شده باشد. شرط نيز لحاظ تفاوت قيد و ثيرپيشنهاد شده است تا تأ "شود. ل ميباط
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  گيري نتيجه
عقد اجاره اين است كه بـه  قاعده و اصل اولي در  ،عقد اجاره عقد تمليكي و لازم است. از اين رو

سي از فقه اماميـه در دو مـاده   به تأيك از متعاقدين باطل نشود. قانون مدني ايران نيز موت هيچ 
 ـ رو مـواردي بـا اسـتثنا   در اين اصل را پذيرفته است. اين اصل مطلق نيست و  499و  497 رو ه ب

جايي است كه مالكيت موجر مادام الحيـات باشـد و بـا فـوت او،      ستثناشده است. يكي از موارد ا
يكي از مصاديق اين استثنا  مالكيتش نيز زايل شود. مالكيت موصي له اگر مقيد به حيات او باشد،

 ـ توان در شمار اين اسـتثنا  است. موت متولي عين موقوفه را نمي او از همـان نـوع    ،ذيرفت. زيـرا پ
تسلط كه مالك بر مال خود برخوردار بود، بر مال موقوفه برخوردار است، البته مشـروط بـر آنكـه    

  مصلحت موقوف عليهم را در نظر بگيرد.
بر  جر باشد نيز يكي از موارد استثنادر صورتي كه انتفاع شخص او مد نظر مو مستأجرفرض فوت 

ستيفاي منفعت بر وجه شرطي و قيدي، احكام مختلفي را بر اين فـرض  قاعده است كه دو حالت ا
كنند. و هر يك از اين فروض نيز يا ايجابي هستند و يا سلبي كه در حالت شرط يا قيد  مترتب مي

شود و فقط در فرض ايجابي است كه بطلان و وجود خيار  اجاره باطل نمي مستأجرسلبي، با فوت 
ق روابـط   12مـاده   4ور در بنـد  كم فرض فوت مـذ كن حيبنا بر افسخ براي موجر متصور است. 

رجـوع   در فرض رفع مورد استثنا رد وكحمل  يوارده بر اصل اول يد به استثنارا با مستأجرموجر و 
  است. يضرور يبه اصل اول
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