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  در اجاره قرارداد بر کرونا  یپاندم اثر
  سیانگل و  رانیا حقوق

  )ییدانشجو یهاخوابگاه   اجاره  بر  تأکید  با(
*نقیبی درزی پورتقی محمدحسین  ۱۸/۳/۱۴۰۱ :تأیید تاریخ  ۳۱/۲/۱۴۰۰ :دریافت تاریخ

  

  **کاویار حسین   ___________ ________________________________   

  *** میری حمید

  چکیده
  بهداشــت  ســازمان  توســط  درنهایت  که  ، ) Covid-19(   د ی جد   کرونا   روس ی و   وع ی ش   ، ۲۰۲۰  مارس   در 

  ، کرونــا   ط ی شــرا   در   . داد   ی اساس   ر یی تغ   را   روزمره   ی زندگ  ، شد  اعلام  گیر همه  ی مار ی ب  ک ی  عنوان به  ی جهان 

  از   بعــد  . شــوند می  برخــوردار  ای ژه ی و  ت ی اهم  از  قراردادها  حقوق  به  مربوط  مسائل  از  ای گسترده  ف ی ط 

 ــ ی قرارداد   تعهدات   شده   موجب   که   م ی هست   مواجه   ای سابقه ی ب   ت ی وضع   با   کرونا   ــی تعط  علت بــه  ا ی   و  ی ل

 ــ  شود   ممتنع   ، ی مل   ی نهادها  مصوبات  الزام  از  ی ناش  ی اجتماع  گذاری فاصله    ی دشــوار   بــا   آن   ی اجــرا   ا ی

 ــ  ت ی وضــع   ن ی ا   در   ی حقوق   ن یدکتر   ت ی تقو   ی راستا  در  دلیل همین به  و  شود  رو به رو  ی اد ی ز   ــبا   ، ور نوظه   د ی

  . رد ی گ   قرار   ل ی تحل  و   ی بررس   مورد  ی گیر همه   ن ی ا   وع ی ش  زمان  در  قرارداد   ن ی ا   ت ی وضع 

 اجــاره  قــرارداد بر واقعه نیا  که  است  یحقوق  هایچالش  از  یکی  از  سخن  ،نوشتار  نیا  در  ما  سخن

 در مطرح یارهایمع یبررس  با که میبرآن مقاله نیا در ما  .است  کرده  جادیا  ییدانشجو  یهاخوابگاه

 ــ از یناش  تیوضع  رانیا  و  سیانگل  یقراردادها  حقوق  ــ قــرارداد بــا ارتبــاط در را کرونــا وع یش  اره اج

 ،کرونــا  طیشــرا  در  کــه  دهــدیم   نشــان  مقاله  نیا  .میده  قرار  لیتحل  مورد   ییدانشجو  یهاخوابگاه

 ــ ســکیر دهندیم  اجازه  و کنندیم  فایا را یلی بدبی نقش پیهاردش و ماژور  فورس   نی دکتر  از یناش

  .شود عیتوز قرارداد نیطرف نیب یمساو طوربه یبحران نیچن

  .سیانگل حقوق ،رانیا حقوق ،دانشگاه ،ییدانشجو یهاخوابگاه ،اجاره  ،کرونا :کلیدی واژگان

 
  . ) mh.taghipour@umz.ac.ir(   دانشگاه مازندران   ی اس ی دانشکده حقوق و علوم س  ی گروه حقوق خصوص   ار ی استاد   * 

  ).h-kaviar@araku.ac.ir( مسئول  سندهینو /و اقتصاد دانشگاه اراک یگروه حقوق دانشکده علوم ادار اری استاد **

 .)ha_miri@gonbad.ac.ir( گروه حقوق دانشگاه گنبد کاووس  اری استاد ***
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  مقدمه
 ۲۰۱۹ سال پایان  دربار  اولین  برای  هک  ١)COVID-19(  جدید  روناویروس ک  سریع  انتشاردنبال  به

 ۲۰۲۰ مــارس ۱۱ در را  کرونــا ، بهداشــت جهــانی ســازمان ، شد  گزارش  چین  )Wuhan(  ووهان  در

 زمــان نتریتاریــک« عنوانبــه دوم  جهــانی جنــگ زمان از حداقل  کرونا  گیرهمه  .رد ک  اعلام   گیرهمه

 بــر هم ، اندک  زمانی در ، پاندمی آنگاه و اپیدمی سطح در کرونا  شیوع  ٢.است  شده  شناخته  »بشریت

 رغمبــه .کشــید چــالش به را  کلاسیک هاینظریه و هاذهنیت هم و  گذاشت  اثر  بشر  زندگی  واقعیات

 حقــوق  از  کلاســیک  مفهــوم   دو  احیــای  باعــث  ، جهــانی  اقتصــاد  بــر  ویــروس   این  هسابقبی  اتتأثیر

  .هاردشیپ و فورس فورس  :شد  قراردادها

 ســنین بــا افراد و  خونی  هایگروه  برخی  درمورد   خصوص به  کرونا  ویروس بودن  کشنده  به  باتوجه

 طــولانی )Incubation( نهفتگــی ه دور نیــز و بالا انتقال سرعت و ایزمینه  بیماری  دارای  افراد  یا  بالا

 ایــن شــیوع و گســترش  از جلوگیری  برای را  »احتیاطی« شدید تدابیر  هادولت  گردید  موجب  بیماری

 هرکــدام   کــه  اســت  برخــوردار  جنبــه  دو  از  کرونــا  ویــروس   شــیوع  بنابراین  ٣.نمایند  تصویب  بیماری

 اقــدامات  ، دوم   و  ویــروس   ی گیرهمــه  و  شــیوع  اول  :باشــند  داشــته  قرارداد  بر  متفاوتی  تأثیر  توانندمی

 
1. COVID-19, an abbreviation for „Coronavirus disease 2019“, is an infectious disease caused 

by severe acute respiratory syndrome coronavirus 2 (SARS-CoV-2) , see Origin of SARS-

CoV-2 (March 26, 2020) https: //www. who. int/health-topics/coronavirus/who-

recommendations-to-reduce-risk-of-transmission-of-emerging-pathogens-from-animals-to-

humans-in-live-animal-markets (accessed April 20, 2020).  

2. COVID-19 was declared as a pandemic by the Director-General of the World Health 

Organization (WHO) , Dr. Tedros Adhanom Ghebreyesus, on 11 March 2020 due to the 

rapid increase in the number of cases outside China since the end of February 2020 that 

affected a growing number of countries, see WHO announces COVID-19 outbreak a 

pandemic, http: //www. euro. who. int/en/health-topics/health-emergencies/coronavirus-

covid-19/news/news/2020/3/who-announces-covid-19-outbreak-a-pandemic (accessed 

April 20, 2020).  

 تصــویببه ۲۰۲۰در مــارس » ۱۹قانون کاهش آثار شیوع ویــروس کوویــد «  قانونی تحت عنوان،  در کشور آلمان.  ٣

از ایفای تعهــدات مســتمری کــه  ۲۰۲۰ژوئن  ۳۰توانند تا می مشتریان: «دارد می قانون مذکور مقرر  ۵  . مادّهرسید

اوضاع و احــوال و شــرایط   جهدرنتیمشروط بر اینکه نتوانند  ،  امتناع نماینداند  منعقد نموده  ۲۰۲۰مارس    ۸پیش از  

. بدون به خطر انداختن معیشت خود و خانواده خویش اقدام به ایفای تعهد خود نمایند  ۱۹منتسب به شیوع کووید  

 ». گرددمی حق عدم اجرای تعهدات نسبت به همه تعهدات مستمر اساسی اعمال
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 گذاریفاصــله  ازجملــه  بیمــاری  بــا  مقابلــه  منظوربــه  مختلــف  هایمحــدودیت  اعمــال  در  هادولت

 بندیشــیفت  ، مشــاغل  برخــی  نمــودن  تعطیل  و  تجاری  ، حییتفر  مراکز  اجباری  تعطیلی  ، اجتماعی

 ، آموزشی اتمؤسس برخی تعطیلی ، ؛ها دانشگاه  و  مدارس  حضوری  تشکیل  عدم   و  تعطیلی  ، ادارات

 .)Bowman, 2020, p.1( پروازها لغو و خانگی هقرنطین ، وآمدها رفت در محدودیت ، تئاتر و سینما

 یا  دولت  اقدام   نوع  از  فارغ  ، بگیرد   قرار  دولت  مذکور  اقدامات  تأثیر  تحت  مستقیما  قرارداد  اجرای  اگر

   ، قرارداد  اجرای  مکان
ً
 شــیوع  ، مواقع  برخی  در  ١.شودمی  محسوب   ماژور  فورس  وضعیت  این  معمولا

  ٢.گرددمی  قرارداد هدفشدن عقیم موجب  کرونا مدیریت ملی  ستاد مصوبات آن تبعبه  و  کرونا

 سیســتم بــر شــگرفی  تــأثیر  ، داشــت  بشــر  زنــدگی  ابعــاد  ههم  بر  که  اتیتأثیر  از  فارغ  ویروس   این

 دانشــگاه  شود  تعطیل  باید  که  سازمانی  اولین  کرونا  پاندمی  شیوع  با  .گذاشت  نیز  هادانشگاه  آموزشی

 فشــار تحت نیز  حقوقی  هایسیستم«  ٣.است  دانشگاه  هم  ، شود  بازگشایی  باید  که  سازمانی  آخرین  و

ه و درآمده تعلیق حالت به قضایی خدمات ، شده  مختل  قراردادها  .دارند  قرار  شدید  جدیــد هایرویــّ

 ایــن  بــا  .کندمی  تهدید  را   اساسی  قانون  هایآزادی  ، قرنطینه  مقررات  .شوندمی  آزمایش  ورشکستگی

 کاهش  و  ما  زندگی  بر  کرونا  آثار  حقوقی  مدیریت  برای  قدرتمند  ابزاری  تواندمی  موجود  قوانین  ، حال

 شــده  طراحــی  عــادی  دوران  بــرای  که  قوانینی  ، هدف  این  به  دستیابی  برای  .باشد  آن  اقتصادی  عیوب 

 ,Boon( »شــوند ســازگار )Crisis-Mode( »بحران حالت« با موقت طوربه حداقل است لازم  ، اند

2020(.  

 
ورزشی بدنسازی  سالن و استخر بر مشتمل ورزشی مجموعه یک یکسال مدتبه در فرضی که شخصی  مثال. برای١

ســتاد ملــی  مثــال(برای صلاحذی مراجع حکم موجب به کرونا ویروس  شیوع  دلیلبه لیکن؛ است نموده را اجاره 

  ورزشی مجموعه)، مدیریت کرونا
ً
در ایــن فــرض ، صــورت نگیــرد  آنجــا در فعالیتی هیچ و گردیده تعطیل کاملا

یک امر خــارجی و غیــر قابــل  عنوان، بهتعطیلی باشگاهها که ناشی از شیوع کرونا استدستور ستاد کرونا مبنی بر 

 . شودمی دفع از مصادیق قوه قاهره تلقی
ها، کلاس  کلیه تشکیل اما، کرده است اجاره  انگلیسی زبان آموزش  برای را درس  کلاس  یک شخصیمثال: . برای٢

 شرایط پــیش جهتبهلیکن ، تسلیم شده است مستأجراجاره به در این فرض نیز اگرچه موضوع . شود اعلام منتفی

آمده هدف از انعقاد قرارداد عقیم شده است و آن چیزی که طرفین از قرارداد اجاره قصد کرده بودند با آنچه کــه در 

زیرا قرارداد اجاره با هدف تشــکیل کــلاس درس بــرای آمــوزش ؛  اساسی متفاوت گردید  طوربهواقعیت اتفاق افتاد  

زبان انگلیسی منعقد گردید و با عدم امکان تشکیل کلاسها هدف قرارداد منتفی گردید و قــرارداد بــا آن چیــزی کــه 

 ). ماقصد لم یقع و ما وقع لم یقصد( گرددمی طرفین در ابتدا قصد نمودند متفاوت گردیده و لذا قرارداد منحل
ها تمامــی دانشــــگاه، ۹۹ـ  ۹۸آغاز نیمســال دوم تحصیلــی و همزمـان بـا    ۹۸در ایـران از ابتـدای اسـفندماه  .  ٣

  .آمـوزش حضـوری خـود را متوقـف نمودنـد، مراکـز آمـوزش عالـی بـا مصوبـه سـتاد ملـی مبـارزه بـا کرونـاو 



 

  /
ی

لام
اس

ق 
قو

ح
س

ح
مد

ح
م

ی
تق  ن

ی
ور

پ
  

رز 
د

بینق ی
ی

ن  
سی

ح
 ،

ی
میر

د 
می

ح
و 

ار 
وی

کا
 

  

38  
  

 در کلــی طوربــه کــه باشــدمی اهمیت حائز  مطلب  این  ذکر  ، مقاله  اصلی  بحث  به  ورود  از  پیش

 ؛شــودمی پذیرفتــه ســختیبه قرارداد انحلال ادعای  ، اجاره   مانند  مستمر  و  مدت  طولانی  قراردادهای

 شــرایط  در  تغییراتــی  اســت  ممکــن  ، قــرارداد  مــدت  طول   در  درازمدت  و  مستمر  قراردادهای  در  زیرا 

 ناشــی  خطرات  زیادی  حد  تا  باید  طرفین  قراردادهایی  چنین  اقتضائات  جهتبه  و  گردد  ایجاد  قرارداد

 ایفــاء از واهــی و مختلــف هایبهانــه بــه تواننــدنمی و باشــند پذیرا  را  نشده بینیپیش  رویدادهای  از

 .)Treitel, 2003, p.898 /۷۹ص ،۳ج ،۱۳۸۷ ،کاتوزیــان( نمایند خالی شانه خود قراردادی تعهدات

 و  ۲۲۰  ، ۲۱۹  مــواد  در  )عقــود  بودنالوفــالازم  قاعــده(  عقــد  مدلول   به  وفا  لزوم   قاعده  ، ایران  حقوق  در

 قانون طبق بر که  عقودی  ١مدنی  قانون  ۲۱۹  مادّه  طبق  .است  گرفته  قرار  اشاره   مورد   مدنی  قانون  ۲۲۲

 ندارند  را   معاملهزدن  برهم  حق  ، طرفین  از  یکهیچ  و  است  الاتباعلازم   متعاملین  بین  ، باشد  شده  واقع

 ؛رد یپذنمی  را   قرارداد  به  یبندپای  نیا  شهیهم  حقوق، اما  باشندمی  خویش  تعهدات  اجرای  به  ملزم   و

 با ، باشند خود تعهدات به ملزم  نیطرف  اگر ، )غیرمترقبــه( ناخواسته یطیشرا  جادیا اثر در  یگاه  چراکه

  ٢.باشدنمی سازگار  عدالت

 روابــط  بــر  واقعــه  ایــن  کــه  اســت  حقوقی  هایچالش  از  یکی  از  سخن  ، نوشتار  این  در  ما  سخن

 شــده  موجــب  کــه  هســتیم  مواجــه  ایســابقهبی  وضــعیت  بــا  .است  کرده  برقرار  اشخاص  خصوصی

 الزام  از ناشی )Social Distancing( اجتماعی گذاریفاصله و تعطیلی علتبه یا قراردادی تعهدات

 و  شــود  روبــهرو  زیــادی  دشــواری  بــا  آن  اجــرای  یــا  شود  ممتنع  ، کرونا  با  مقابله  ملی  ستاد  مصوبات

 و  تعهــدات  وضــعیت  باید  ، نوظهور  وضعیت  این  در  حقوقی  دکترین  تقویت  راستای  در  دلیلهمینبه

 قــرار تحلیــل و بررسی مورد  ی گیرهمه این شیوع زمان در دانشجویی یهاخوابگاه اجاره   هایقرارداد

 ســوال یــک  ، دانشــجویی  یهاخوابگاه  انمستأجر  بر  کرونا  منفی  مالی  احتمالی  تأثیر  به  باتوجه  .گیرد 

 
عایت شــده که شرایط صحت در آن رای کند هر معاملهمی این اصل بیان. بیانگر اصل لزوم قراردادهاست  مادّه  این.  ١

محقــق   /۲۹ـ۲۸، ص۳ج،  ۱۳۸۹،  شــهیدی(  مگر این که به موجب اقاله یا فســخ بــرهم خــورد ،  لازم است،  باشد

 ). ۱۶۱، ص۲، ج۱۳۸۷، داماد
تــا قبــل از ســال ) Doctrine of Absolute Contract( قــراردادبودن لایی دکترین مطلق طبق قاعده سنتی کامن. ٢

ند که در هر حال متعهد باید یا اقدام به ایفاء تعهدات قــراردادی نمایــد یــا میلادی قضات بر این دیدگاه بود  ۱۸۶۳

ولو اینکه در اثر یک امر غیرمترقبه اجرای قــرارداد دشــوار یــا ،  خسارات عدم اجرای تعهد قراردادی را پرداخت کند

اینکــه عــین  رغمبــه Paradine v Janeدر دعــوای  مثــال). برایBeatson, 2010, p.474( گردیــدمی غیرممکن

 را بــه مســتأجردادگــاه  ،  ه وجود نداشتمستأجره بوسیله دشمن تصرف گردیده بود و امکان استفاده از عین  مستأجر

  ). Macaulay, 1995, p.581( بها محکوم کرد   اجاره  تأدیه
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 کمتــری  بهــای اجاره  ، کنند خودداری بها اجاره  پرداخت از توانندمی انمستأجر آیا که است این  رایج

 اجــاره  شــروط  مفاد  به  همه  از  اول  ، سوال  این  به  پاسخ  ؟باشند  اجاره دادن  خاتمهدنبال  به  یا  و  بپردازند

 بهــا اجــاره  پرداخــت از معافیــت و اجــاره  فسخ  شرط«  نامه  اجاره   در  است  ممکن  :دارد   بستگی  نامه

 در شرط این  بینیپیش درصورت   .باشد شده درج  »بینیپیش  غیرقابل  قهری   حوادث  شیوع  درصورت 

، امــا گذاشــت  احتــرام   طــرفین  اراده  بــه  باید  ، مزبور  شرط  بر  طرفین  توافق  درصورت   یا  اجاره   قرارداد

  ١؟کرد  باید چه  ، اجاره  کتبی  قرارداد انعقاد  عدم   یا نامه اجاره  در طرفین  سکوت  درصورت 

  موقت  مستمر  قرارداد ؛اجاره  .۱
 مقابل  در  مال  منافع  مالکیت  آن  موجب  به  که  است  قراردادیق.م.  ۴۶۶  مادّه  تعریف  طبق  اجاره 

 زمان  که  است  موقت  مستمر  عقود  از  اجاره   .شودمی  واگذار  مستأجر  به  معین  مدتی  برای  و  بها  اجاره 

   باید  آن
ً
 قابلیــت  اجــاره   مــدت  پایــان  تا  باید  اجاره   عقد  موضوع  مال  ؛ لذاباشد  محدود  و  معین  کاملا

 ، اجــاره  اثــر در .کندمی اجاره   یکسال  مدتبه  را   »ب«  هخان  »الف«  کنید  فرض   .باشد  داشته  را   انتفاع

 از  انتفــاع  بایــد  اجــاره   صحت  برای«  .شودمی  تملیک  یکسال  برای  مستأجر  به  )سکونت(  خانه  منافع

 کــه ، منفعــت ذرات که  روست  این  از  .)ق.م۴۷۱  همادّ (  »باشد  ممکن  مال  اصل  بقای  با  ه مستأجر  عین

 بــرای را  تحصــیل قابلیــت اجاره  مدت پایان تا باید ، شودمی تحصیل عین از تدریجی نحوبه  روز  هر

 منــوط تملیــک تحقق و است  مال  هآیند  منافع  تملیک  سبب  اجاره   تعبیر  این  با«  .باشد  داشته  مستأجر

 عقــد چــون .)۱۲۴، ص۱ج ،۱۳۸۴ ،کاتوزیــان( »است منفعت هایلحظه فرارسیدن یا  هاذره   ایجاد  به

 اجــاره   عقــد  صــحت  شــرط  ، اجاره   مدت  پایان  تا  قرارداد  موضوع  بقای«  است  مستمر  عقود  از  اجاره 

 شرط این .است عقد اعتبار و صحت  شرط  موضوع  وجودق.م.  ۱۹۰  مادّه  ۳  بند  استناد  به  ؛ زیرا است

 قراردادهــای در .)۳۱۲ص ،۱۳۹۴ ،بــاریکلو( »باشــد  محقــق  بایــد  مستمر  عقود  اعتبار  مدت  تمام   در

 
  : زیر تامل کنید هایدر مثال. شودمی مطرح» قراردادهای مستمر« مشابه همین سوال در تمام. ١

کند باید محموله را با شرایط مورد توافــق شرکت تولیدکننده تجهیزات آزمایشگاهی که در آلمان فعالیت مییک  .  ۱  

 . لغو تمامی پروازها امکان اجرای قرارداد وجود ندارد  دلیلبهلیکن . روز به دانشگاهی در ایران ارسال کند ۱۰طی 
شــیوع  دلیل. بــهرااجاره نموده اســت)  زمین چمناستخر و  (  یک سال مجموعه ورزشی دانشگاه  مدتبهشرکتی  .  ۲  

  . شودمی مجموعه ورزشی تعطیل، ویروس کرونا

تعطیلــی   دلیلبــهلــیکن  .  یــک ســال اجــاره کــرده اســت  مدتبهشخصی سلف سرویس و رستوران دانشگاه را  .  ۳  

  . قادر به پرداخت اجاره بها نیست، دانشگاه
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 مســتمر  عقــود  در  ؛ لــذااســت  عقــد  صحت  شرط  ، عقد  مدت  پایان  تا  قرارداد  موضوع  بقای  ، مستمر

   ولی  ، باشد  داشته  وجود  موضوع  ، عقد  انعقاد  هلحظ  در  اگر  ، اجاره   همچون
ً
 حــین  از  ، شــود  تلف  بعدا

 :دارد مــی  مقــررق.م.  ۴۸۳  مــادّه  در  قانونگــذار  که  است  همین  خاطربه  .شودمی  منفسخ  عقد  ، تلف

 ک  حادثه  واسطهبه  ه مستأجر  نیع  اجاره   مدت  در  اگر«
ً
   ای  لا

ً
 تلــف  زمــان  از  اجــاره   ، شــود  تلــف  بعضــا

 بــه  را   قــرارداد  ، ه مستأجر  عین  تلف  درصورت   قانونگذار  .»شودمی  منفسخ  شده  تلف  مقدار  به  نسبت

 اســت  باقی  خود  اعتباربه  تلف  از  قبل  طرفین  حقوقی  هرابط  :کرده  تقسیم  منفسخ  و  صحیح  همرحل  دو

   تلف  از  بعد  طرفین  حقوقی  هرابط  و
ً
 بعد بهای اجاره  به نسبت مستأجر تعهد ؛ لذاشودمی منفسخ قهرا

 است  همین  برای  .است  باقی  تلف  از  قبل  بهای  اجاره   به  نسبت  وی  تعهد، اما  شودمی  منتفی  تلف  از

 خی تار از ه مستأجر نیعشدن تلف واسطهبه اجاره  عقد« :کندمی  بیانق.م.  ۴۹۶  مادّه  در  قانونگذار  که

  ١.»شودمی  باطل تلف

  ادله  تحلیل  .۲
 ــ  یمطرح در حقوق قراردادها  ادله  یکه با بررس  میبرآن  قسمت  نیدر ا  ــو ا  سیانگل  تیوضــع  رانی

مــورد   ییدانشــجو  یهاخوابگاهرا با تاکید بر اجاره    اره کرونا را در ارتباط با قرارداد اج  وعیاز ش  یناش

  .میقرار ده  لیتحل

 قرارداد هدفماندن عقیم هنظری. ۲ـ۱

 نــام  )فراستریشــن یــا( »قرارداد هدفماندن عقیم« نظریه عنوان  تحت  انگلیس  حقوق  در  که  آنچه

 ، نیطــرف  جانــب از یقصــور بروز بدون ، قرارداد انعقاد از پس هک دهدمی رخ  یهنگام  ، شودمی  برده

 ــ  طوربــه  را   اجــرا   بــر  مک حــا  احوال  و  اوضاع  و  دهدمی  رخ  بینیپیش  رقابلیغ  طوربه  یحوادث  یاساس

 زمــان در نیطــرف  هک آنچه با را  اجرا  طیشرا  هک شودمی  جادیا  ایگونه  به  راتییتغ  نیا  .ندکمی  دگرگون

 ــگ چشــم طوربــه ، بودنــد گرفته عهده بر قرارداد انعقاد  ,Litvinoff, 1985( .ســازد می متفــاوت  ی ری

p.10(  نظــر  از  یقــرارداد  تعهــدات  یاجــرا   اگرچه  ، قرارداد  احوال  و  اوضاع  در  راتییتغ  نیا  جةینت  در 

 ــ  را   یهدف  ، شودمی  باعث  راتییتغ  نیا  لیکن  ، نیست  نک نامم  یقانون   ای  و  یعمل  انعقــاد  از  نیطــرف   هک

 
 به معنای ۴۹۶ مادّه در» باطل« اصطلاح. ١

ً
  . بکار رفته است» انفساخ« تسامحا
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 منجــر  درنتیجه  و  گردیده  قراردادی  هدف  ثمرشدنبی  موجب  و  رفته  نیب  از  ، اند  داشته  نظر  در  قرارداد

 / Cheshire & Fifoot, 1976, p.556/ Nottage, 2008, p.391( گــرددمی قــرارداد انحــلال بــه

Berger & Behn, 2020, p.20/ ۱۸۱ص ،۱۳۷۷ ،میرمحمدصادقی(.  

 در ١.اســت Henry .v Krell دعــوی ، انگلیس حقوق در هدفشدن عقیم نظریه پیدایش منشأ

 ــ اجاره  هفتم ادوارد  پادشاه گذاریتاج ریمس در را  ایخانه  خوانده  ، مذکور  دعوای  ــا بتوانــد تــا رد ک  نی

 ، نیافــت  را   مراســم  در  حضــور  امکــان  پادشــاه  ، واگیــردار  بیمــاری  جهتبه  .نماید  مشاهده  را   مراسم

 بــه  اجــاره   مــورد   تســلیم  یعنــی  قــرارداد  اجرای  ، فرض   این  در  .گردید  لغو  گذاریتاج  مراسم  درنتیجه

   مستأجر
ً
 تماشــای  هدف  به  را   مذکور  مکان  مستأجر  اینکه  به  باتوجه  لیکن  ، بود  نشده  غیرممکن  عملا

 منتفــی گذاریتاج مراسم لغو و پادشاه مریضی با مذکور هدف ، بود  نموده  اجاره   ، تاجگذاری  مراسم

 ــا  بــه  هیقض  نیا  ریتفس  .نداشت  مستأجر  برای  را   نظر  مورد   ثمره   و  فایده  مذکور  مکان  و  شده  ــ  نی  لک ش

 اجــاره   گــذاریتاج  مشاهدة  یبرا   را   ییجا  مستأجر  هک  است  بوده  نیا  قرارداد  یاصل  موضوع  هک  است

 یاجــرا  واقــع در ، رد یگنمی صورت  گذاریتاج هک یهنگام رو، ازاین .)Collins, 2003, p.277( ندک

  .شودمی  نک نامم کمال یبرا  موضوع نیا  املک

 ایفــاء  بــه  کامــل  طوربه  موجر  ، دانشجویی  یهاخوابگاه  اجاره   درمورد   که  شود  گفته  است  ممکن

 بنــابراین ، باشــدنمی وارد  خللــی نیز مستأجر به ه مستأجر عین تحویل در ؛ لذانموده اقدام   خود  تعهد

 کــه نمائیم اظهار باید لیکن ، باشدمی قراردادی توافق با  مطابق  بها  اجاره   پرداخت  به  موظف  مستأجر

 هایمحــدودیت  اعمــال  و  هادانشــگاه  تعطیلــی(  ویــژه   و  خــاص  شرایط  بروز  آن  تبعبه  و  کرونا  شیوع

 حقــوق در مــواردی چنــین  در  .است  شده  قرارداد  هدف  یا  مقصود  به  دستیابی  مانع  )متنوع  و  گسترده

 اگرچــه نیز حاضر بحث در باری  .گرددمی  استفاده  »قرارداد  هدفماندن  عقیم«  اصطلاح   از  انگلیس

 هــدف  کرونــا  شــیوع  جهتبــه  لیکن  ، باشدمی  مستأجر  به  تحویل  قابل  مادی  لحاظ  از  ه مستأجر  عین

  .است  گردیده  عقیم اجاره  قرارداد

 قــرار  بررســی  مــورد   ، هــدفمانــدن  عقیم  دکترین  شرایط  ابتدا   ، موضوع  بهتر  تبیین  جهت  ذیل  در

 عنــوان تحــت انگلیس حقوق در آنچه آیا که  امر  این  تحلیل  ضمن  ، بعدی  مبحث  در  سپس  .گیرد می

 قابــل ایران حقوق مقررات  و  قوانین  و  مبانی  به  باتوجه  ، شودمی  برده  نام   قرارداد  هدفشدن  عقیم  نهاد

 
1. Krell v Henry [1903] 2 KB 740. (See, Smith & Thomas, 1987, p.411).  
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 هــایکلاس   تشکیل  عدم   آن  تبعبه  و  کرونا  ویروس   شیوع  آیا  که  امر  این  بررسی  به  خیر  یا  است  توجیه

 پرداختــه  خیر  یا  گرددمی  قراردادها  نوع  این  هدفشدن  عقیم  موجب  ، حضوری  صورت به  هادانشگاه

  .شودمی

 انگلیس   حقوق  در هدفماندن  عقیم  شرایط. ۲ـ۱ـ۱

 یهــاخوابگاه  اجــاره   قرارداد  هدف  نمودن  عقیم  موجب  ۱۹  کووید  آیا  که  پرسش  این  به  پاسخ  در

 بررسی انگلیس حقوقی نظام  در هدفماندن عقیم شرایط دارد   ضرورت   ، خیر  یا  گرددمی  دانشجویی

  :گردد

  متعهد  هاراد  از  خارج .  ۲ـ۱ـ۱ـ۱

 ــ  که  است  این  انگلیس  حقوق  در  هدفشدن  عقیم  شرایط  از  یکی  از  خــارج  کننــده  عقــیم  هحادث

 طــرف  تقصــیر یــا فعــل تــرک  ، فعــل به استناد قابل و قرارداد طرفین اقدام   از  ناشی  و  بوده  متعهد  هاراد

 و تعهــد انجــام  از متعهد معافیت برای نیز ایران حقوق در .)Nottage, 2007, p.391( نباشد قرارداد

 مقــرر  چنــینق.م.  ۲۲۷  مــادّه  .اســت  شرایط  از  یکی  حادثهبودن  خارجی  ، خسارت   پرداخت  عدم   یا

 عــدم  که نماید ثابت نتواند که است خسارت  تأدیه به محکوم  وقتی تعهد انجام  از  متخلف«  :دارد می

  .»نمود مربوط او به تواننمی  که است بوده خارجی  علت  واسطهبه  ، انجام 

 قرنطینه ازجمله کرونا از  ناشی  تعطیلات  و  هامحدودیت  و  کرونا  پاندمی  که  ندارد   وجود  تردیدی

 مربــوط و منتســب ، قــرارداد طــرفین از یــکهیچ بــه و بــوده خــارجی  امــر  یک  هادانشگاه  تعطیلی  و

  .شودنمی

  حادثهبودن  دفع   غیرقابل  و اجتناب  غیرقابل.  ۲ـ۱ـ۱ـ۲

 غیرقابــل  و  دفــع  غیرقابــل  ، کننــده  عقیم  هحادث  که  است  این  قرارداد  هدفشدن  عقیم  دیگر  شرط

 مــدیریت ملــی ستاد مصوبات نیز و کرونا ویروس  درمورد  .)Bridge, 1997, p.426( باشد اجتناب

   کرونا
ً
 اســت  آمره   قانون  همچون  کرونا  لیم  ستاد  مصوبات  اینکه  ضمن  .است  محقق  شرط  این  قطعا

 ١.ندارد  وجود آن اجرای از  گریزی و  ستالإجرا لازم   هادستگاه و  اشخاص  همه برای آن  مصوبات و

 اوســت اقتــدار حیطــه از خارج آن دفع که ایحادثه واسطهبه متعهد  اگر«  :ق.م ۲۲۹  مادّه  مطابق

 
 ). ۱۰۷ص، ۱۳۹۸، خلیلی و عنابی: ر.ک( در رابطه با ماهیت مصوبات ستاد ملی کرونا اختلاف نظر وجود دارد . 1
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 مــذکور  مــادّه  صراحتبه  بنا  .»بود  نخواهد  خسارت   تأدیه  به  محکوم   برآید  خود  تعهد  عهده  از  نتواند

 متعهــد  چنانچــه  .باشد  وی  اختیار  حیطه  از  خارج  که  شود  متعهد  معافیت  موجب  تواندمی  ایحادثه

 تعهــد اجرایشدن غیرممکن به است ممکن که ایحادثه از جلوگیری  برای خود  معقول   توان  کلیه  از

 از و اســتناد مــذکور مــادّه به تواندمی نماید دفع  را   مذکور  هحادث  نتوانست  و  گرفت  کمک  شود  منجر

  .)۲۴۱ص ،۱ج ،۱۳۷۸  ،امامی( شود  معاف  خسارت  پرداخت

  بودنبینیپیش  غیرقابل.  ۲ـ۱ـ۱ـ۳

 عینی و نوعی معیارهای اساس بر و بوده  بینیپیش  غیرقابل  باید  ، قرارداد  هدف  هکنند  عقیم  هحادث

 ,Amkhan, 1991( باشــد نداشــته وجــود متعهد برای متعارف نحوبه آن بینیپیش و سنجش امکان

p.301(.  

 حادثــه  اگــر  کــه  معتقدنــد  برخی  ، انگلیس  حقوق  در  قراردادشدن  عقیم  دکترین  بحث  در  اگرچه

 ,Nottage, 2007, p.391/ Perillo, 2003( گــرددمی اجرا  دکترین این باشد بوده هم بینیپیش قابل

p.547( ،  چنــین وقــوع از ناشی خطرات متعهد مورد  این در زیرا  ؛است دشوار نظر این پذیرش  لیکن 

 از مــانع اقــدام  قاعــده  و  اســت  نمــوده  اقدام   خود  علیه  بر  و  است  پذیرفته  اطلاع  و  علم  با  را   ایحادثه

 ــ از منظــور .)۱۲۲ص ،۱۳۶۴ ،صــفایی /Bowman, 2020, p.2( اســت لاضــرر هقاعد اجرای  هحادث

 را  حــوادثی چنــین بــروز ، عقــد انعقاد زمان در متعاقدین که است این  بینیپیش  غیرقابل  و  غیرمترقبه

   که  حوادثی  وقوع  .است  نبوده  تصور  قابل  آنها  برای  حوادث  آن  وقوع  و  نکرده  بینیپیش
ً
 عــرف  معمولا

 توانــدنمی نباشد بعید و  غیرمنتظر  عقد  انعقاد  هنگام   ، قرارداد  متعاقدین  برای  و  است  کرده  توجه  آن  به

  .)۸۵ص ،۱۳۸۳  ،شهیدی( باشد  داشته طرفین روابط در ی تأثیر

 بایــد قــاهره  قــوه  درمــورد ق.م. ۲۲۹ و ۲۲۷ مــواد مــلاک وحــدت طریــق از ایــران حقــوق در

 درصــورت  ازآنجاکــه ، ق.م ۲۲۹ و ۲۲۷ مــواد به باتوجه کرد   اظهارنظر  هدفشدن  عقیم  درخصوص 

 اجــرای  عــدم   یــا  بوده  متعهد  اقتدار  حیطه  از  خارج  آن  دفع  گفت  تواننمی  حادثهبودن  بینیپیش  قابل

 باشــد بینیپیش قابل ایحادثه چنانچه ؛ لذانمود  مربوط  او  به  تواننمی  که  است  علتی  از  ناشی  تعهد

  .)۱۲۳ـ۱۲۲ص ،۱۳۶۴ ،صفایی( داد متعهد مسئولیت به  حکم باید ایران حقوق در

 ۳۰ در بهداشــت جهــانی ســازمان اینکــه به باتوجه که داشت اذعان باید بحث مورد   موضوع  در
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 ــ  در  یالمللبین  اضطراری  وضعیت«  عنوانبه  را   کرونا  شیوع  ۱۳۹۸  بهمن  ١»یعمــوم بهداشــت هزمین

 ایــن  بــا  کرونــا  ویروس   شیوع  ؛ بنابراینخواند  پاندمی  یک  را   آن  اسفند  ۲۱  در  بلافاصله  و  نمود  علام ا

 ایــن  شــناخت  از  پــیش  منعقــده  قراردادهــای  که  است  ذکر  به  لازم   .است  نبوده  بینی  پی  قابل  سرعت

 دکترین  اساس  بر  تعهدات  ازشدن  معاف  و  باشدمیبودن  بینیپیش  غیرقابل  هخصیص  دارای  ، ویروس 

 شــده منعقــد کرونــا ویروس  شیوع  از  قبل  که  شودمی  مربوط  قراردادهایی  به  قرارداد  هدفشدن  عقیم

 را  کرونــا ویــروس  تــواننمی دیگــر ، بودمی ممکن ویروس  این شیوع بینیپیش امکان اگر ؛ لذادباشن

 دوران طــول  در منعقدشده قراردادهای تمامی ؛ بنابرایندانست قرارداد هدف نمودن عقیم بروز  عامل

 کرونــا  ویــروس   گســترده  شــیوع  به  قرارداد  طرفین  که  دلیلاینبه  است.جرالإم لاز   ایران  در  کرونا  شیوع

  اند.داشته  کامل  آگاهی

  ف طر  دو   از   یکی  داعی   نه  ، باشد   مشترک   قصد   به  خدشه   به  ناظر   باید   قرارداد  ثمری بی .  ۲ ـ۱ ـ۱ ـ۴

 داشــته  ی تــأثیر  عقود  به  وفای  لزوم   و  صحت  بر  نباید  شخصی  هایانگیزه   و  دواعینشدن  برآورده

نشــدن برآورده درصــورت   ، اســت  گردیــده  طــرفین  مشــترک   قصــد  وارد   که  هدفی  و  انگیزه   ؛ لذاباشد

 ،۱ج  ،۱۳۹۱  ،زنجــانی  عمیــد  /۸۰ص  ،۳ج  ،۱۳۸۷  ،کاتوزیــان(  گــردد  قــرارداد  انحلال  موجب  تواندمی

شــدن عقیم در را   مــوردنظر  هــدف  از  قــرارداد  طــرفین  اطلاع  برخی  که  است  دلیلهمینبه  .)۲۹۴ص

  .)Perillo, 2003, p.537( دانندمی  شرط قرارداد

 گذاریتاج با مرتبط نیز پرونده این که Hutton .v Co Steamboat Bay Herne٢ دعوی در

 واگیــردار  بیمــاری  دلیلبه  اما  ، شد  اجاره   گذاریتاج  مراسم  دیدن  برای  تفریحی  قایق  یک  ، بود  پادشاه

 بــود  عبــارت   یادشده  قرارداد  دادگاه  نظربه  زیرا   ؛نشد  دانسته  عقیم  قرارداد  این  .شد  لغو  مراسم  ، پادشاه

 دیــدن  بــرای  مســافران  حمــل(  مســتأجر  هــایانگیزه   از  یکــی  رفــتن  میان  از  باوجود  و  ، قایق  ه اجار  از

 انعقــاد در طــرفین مشــترک  مبنــای مراســم دیدن براینافزون است.اجر قابل کماکان  قرارداد  ، )مراسم

  .)Beatson, 2010, p.478( است بوده  مستأجر انگیزه   بلکه  ، نبوده قرارداد

  قرارداد   اصلی هدف انتفای.  ۲ـ۱ـ۱ـ۵

 طوربــه  ناگهــانی  رویــداد  وقــوع  درصــورت   ، قرارداد  به  ورود  از  طرفین  از  یکی  اصلی  هدف  باید

 
1. Public Health Emergency of International Concern 

2. [1903] 2 KB 683. 
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  و گردد منتفی کامل
ً
 & Perillo, 2003, p.537-538/ Berger( نمایــد ثمربی را  قرارداد اجرای واقعا

21p. 2020, Behn,(٢پرونــده در مثــالبرای ١؛Brewing Eckstein Monroe .v Doherty 

 لــیک ال مشــروبات فــروش  منع قانون ، اجاره  جریان در .نمود اجاره  میکده  عنوانبه  را   مکانی  شخص

 ایــن .اســت شــده  منحــل  ، هــدفشــدن  عقیم  دلیلبه  قرارداد  که  داشت  مقرر  دادگاه  .گردید  تصویب

 عرضــه آن نظایر  و  غیرالکلی  مشروبات  و  سیگار  ، مکان  آن  در  توانستمی  مستأجر  که  ستا  درحالی

 کــه  داد  تشــخیص  الکلــی  مشروبات  فروش   را   قرارداد  اصلی  هدف  ، خود  حکم  در  دادگاه  لیکن  .کند

  .)Perillo, 2003, p.539( دانست منتفی  کلی طوربه را  قرارداد هدف لذا ؛بود شده  غیرقانونی

 عــین از اســتفاده ، قــرارداد انعقــاد از اصــلی هــدف چــون ، دانشجویی خوابگاه اجاره   قرارداد  در

 تشــکیل  ممنوعیــت  بــا  ؛ لــذااســت  حضوری  نحوبه  دانشگاه  هایکلاس   برگزاری  فرض   در  ه مستأجر

 قــرارداد انعقــاد از اصــلی هدف ، )برخط  ه شیو  به  هاکلاس   برگزاری  و(  دانشگاه  حضوری  هایکلاس 

  .است گردیده منتفی خوابگاه اجاره 

  متعدد  اهداف  وجود  فرض  در  قرارداد  اهداف تمامیشدن  عقیم .  ۲ـ۱ـ۱ـ۶

 با  باشد  متعدد  اهداف  به  دستیابی  برای  قرارداد  انعقاد  چنانچه  ، قرارداد  هدفشدن  عقیم  بحث  در

 Herne Bay SteamBoat دعــوای در مثــالبرای .گــرددنمی منحل قرارداد هدف یکشدن عقیم

Co v Hutton تماشــای و جنگــی ناوگــان اطــراف در زنــی گشــت برای تفریحی کوچک قایق یک 

 اینکــه بــاوجود گــذاریتاج جریــان لغــو بــا .بــود  شده  داده  اجاره   روز  یک  برای  دریایی  ناوگان  مانور

 کــه  بود  این  بر  دعوا  این  در  استدلال  .نگردید  منتفی  قرارداد  ، بود  شده  منتفی  قرارداد  هدف  از  قسمتی

 
ً
 حــال به  مذکور  ه اجار  گذاریتاج  جریان  لغو  با  که  بوده  تفریحی  قایق  یک  اجاره   قرارداد  موضوع  ، اولا

   .است  باقی  خود
ً
 نبوده  قرارداد  هدف  تنها  آن  تماشای  و  تاجگذاری  همنطق  اطراف  در  زنی  گشت  ، ثانیا

 تجــاری و جنگــی ناوگان مانور تماشای و دریایی منطقه در زنیگشت  قبیل  از  قرارداد  دیگر  اهداف  و

 
، ی که پس از انعقاد قرارداد: «درصورتری استیتمنت دوم قراردادها مقرر شده است  ۲۶۵  مادّه  در حقوق آمریکا در.  ١

اساسی بدون تقصــیر او غیــرممکن شــود و ایــن امــر در نتیجــۀ وقــوع رویــداد و   طوربههدف اصلی طرف قرارداد  

، گرددمی از ادامه ایفاء تعهدات معاف، آن فرض اساسی برای انعقاد قرارداد بوده است باشد که عدم وقوع ای  حادثه

، به مقررات ری استیتمنت دوم باتوجه »؛ بنابراینمگر اینکه شرایط و اوضاع و احوال برخلاف این امر دلالت نماید

 تعهد قراردادی خویش معاف متعهد از اجرای، که هدف اصلی قرارداد را غیرممکن سازد ای  وقوع حادثه  درصورت 

 . گرددمی
2. April 1921 · New York Supreme Court, Appellate Term 115 Misc. 175. 
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 حــادث وضــعیت .)۱۱۴ص ،۳ج ،۱۳۸۷ ،کاتوزیــان /Treitel, 2003, p.763( بود باقی خود قوت  به

 هــدف  انتفــای  بــرای  ؛ لــذانبــود  قــرارداد  انعقاد  زمان  وضعیت  از  متفاوت   چیزی  مزبور  قرارداد  برای

 اجــاره  قــرارداد انعقــاد از هــدف اگــر .باشــد شــده غیــرممکن قــرارداد اجــرای نیســت لازم  قــرارداد

 شــهر  آن  در  مســتأجر  شــخص  اشــتغال  محل  ، دانشگاه  در  حضور  بر  علاوه  دانشجویی  یهاخوابگاه

  .شد  نخواهد منحل  قرارداد باشد باقی  انعقاد از دوم   هدف  ، اول هدفشدن منتفی  با و  باشد

  هدفشدن  عقیم   دلایلبودن بنیادین .  ۲ـ۱ـ۱ـ۷

 ,Treitel, 2003( باشــد بنیــادی و اساســی بایــد گرددمی هدفشدن عقیم به منتج که تغییراتی

p.783(.  کلــی  طوربــه  و  خــارج  متعــارف  حــد  از  کــه  باشــد  اساسی  و  بنیادی  چنان  آن  باید  تغییرات 

 & Smith( اســت گردیــده منعقــد شــرایط آن در عقــد کــه باشــد احــوالی و اوضــاع آن از متفاوت 

Thomas, 1987, p.514(. عقــد زمــان احوال و اوضاع به توجه و محاسبه با قرارداد طرفین واقع در 

 بنیادین  هم  آن  را   تغییراتی  چنین  اگر  و  اندنموده  آن  به  ملتزم   را   خود  و  اندداده  معامله  انجام   به  رضایت

 قــراردادی  چنــین  بــه  تــن  هرگــز  نمودنــدمی  تصــور  اجــرا   هنگــام   و  قرارداد  حیات  هادام  در  اساسی  و

 مــورد  عقد مفاد و مدلول  از که آنچه به باتوجه حالت این در زیرا  ؛شدندنمی  ملتزم   آن  به  و  دادندنمی

 ایجــاد  و  عقــد  زمــان  شــرایط  تغییر  با  اکنون  که  است  چیزی  آن  از  متفاوت   کلی  هب  ، است  بوده  انتظار

  .)Rocker, 1980, p.596( است آمده وجودبه جدید  شرایط

 ممنــوع حضــوری ه شیو به را   دانشگاه  هایکلاس   برگزاری  که  ایجادشده  احوال  و  اوضاع  تغییرات

 زمــان احــوال و اوضــاع دگرگونی موجب که هستند بنیادی و اساسی کافی  ه انداز  به  ، اند  نموده  اعلام 

 بــه  تــن  هرگــز  نمــودمی  تصور  را   تغییراتی  چنین  اجرا   هنگام   در  مستأجر  چنانچه  ؛ لذااندگردیده  عقد

 آن اجــرای و کــرده تغییر کلی به قرارداد ماهیت ؛ لذاگردیدنمی ملتزم  آن به و دادنمی قراردادی  چنین

 آن  انحــلال  بــه  حکــم  دادگــاه  بنــابراین  ؛اســت  قــرارداد  انعقاد  زمان  در  طرفین  هاراد  و  قصد  برخلاف

  .داد خواهد

  ایران  حقوق  در قرارداد  هدفشدن  عقیم  سنجیامکان.  ۲ـ۱ـ۲

 هاراد از خــارج و اجتناب قابل غیر و کنترل  قابل غیر ایحادثه که مواردی  در  ایران  حقوق  حل  راه

 متعهــد  اگــر  ، ق.م ۲۲۹  و  ۲۲۷  مــواد  برابــر  .اســت  روشن  ، سازد   غیرممکن  را   قرارداد  اجرای  ، متعهد

 ، اســت  بــوده  اجتنــاب  و  کنتــرل   غیرقابــل  و  خــارجی  یعلتبــه  بنــا  ، تعهــد  انجام   عدم   که  نماید  ثابت
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 نیــاورده  میــان  به  سخنی  قرارداد  »هدف«ماندن  عقیم  درمورد   مدنی  قانون  ازآنجاکه  .ندارد   مسؤولیتی

 قــانون  از  مــوادی  بررسی  و  مدنی  حقوق  در  قراردادی  معاذیر  مبانی  از  استفاده  با  باید  ناچار  به  ، است

 هــدفشــدن  عقیم  بــه  منجــر  کــه  حــوادثی  بروز  درصورت   آیا  که  شود  روشن  سؤال  این  پاسخ  مدنی

 در لــزوم  اصــل  حکومــت  کــه  ایــن  یــا  شــودمی  معــاف  تعهد  انجام   از  متعهد  هم  باز  شودمی  قرارداد

 الزام  از ، قرارداد هدفشدن عقیم که است برخوردار  قدرتی  و  قوت   چنان  از  ایران  حقوق  در  قراردادها

 ســوال  ترســاده  تعبیربــه  ؟ندارد   وجود  تعهد  انجام   از  متعهد  فرار  برای  راهی  و  نکاسته  قرارداد  از  ناشی

 بــرده  نام   قرارداد  هدفشدن  عقیم  عنوان  تحت  انگلیس  حقوق  در  که  را   آنچه  توانمی  آیا  که  است  این

 حقوق در که معتقدند نویسندگان  برخی  ؟دانست  حاکم  نیز  ایران  حقوق  مقررات  به  باتوجه  ، شودمی

 بــوده مســتأجر شخصی هایانگیزه  به ناظر زیرا  ؛یافت را  هدفشدن عقیم نهاد معادل تواننمی  ایران

 عنــوان تحت نهادی اگرچه رسدمی نظربه .)۱۵۲ص ،۲ج ،۱۳۸۷ ،داماد محقق( است  اثربی  که  است

 مذکور  هنظری  مبانی  لیکن  ، است  نشده  اشاره   ایران  حقوق  در  صریح  طوربه  قرارداد  هدفماندن  عقیم

  :گرددمی ذکر آن دلایل  ، ذیل در که  است  استنباط قابل ایران حقوق در

  للقصود  ةتابع  العقود   قاعده.  ۲ـ۱ـ۲ـ۱

 ، گیــرد می  قــرار  متعاقدین  قصد  محدوده  در  آنچه  ، »للقصود  هتابع  العقود«  فقهی  قاعده  اساس  بر

 طــرفین  نظــر  مــورد   امور  سایر  ، عقد  اوصاف  و  شرایط  و  کیفیت  ، عقد  انعقاد  زمان  احوال  و  اوضاع  از

 /۱۹۰ص ،۱۴۱۷ ،ایمراغــه حســینی /۶۵ص ،۶ج ،۱۴۱۴ ،کرکــی محقــق(اســت آنه قصــد و اراده تــابع

 بــا را  عقــدی نی متعاقــد اگر .)۱۲۱ـ۱۱۹ص ،۳ج ،۱۴۰۲ ،بجنوردی موسوی /۲۶۸ص ،۱۳۸۹  ،محمدی

 و اوصــاف آن بــا عقــد آن واقــع عــالم در و  کنند  قصد  ضمنی  و  صریح  از  اعم  شرایط  و  اوصاف  همه

 ،کرکــی  محقــق(  اســت  عقد  بطلان  ، »للقصود  هتابع  العقود«  قاعده  مقتضای  ، نکند  پیدا   تحقق  شرایط

ــی /۲۵۸ص ،۷ج ،۱۴۱۴ ــرزای /۱۶۴ ،۱ج ،۱۴۰۵ ،بحران ــی /۴۲۱ص ،۳ج ،۱۴۱۳ ،قمــی می  ،۱۴۱۷ ،نراق

 اثــر در )خــارج در( واقع عالم در آنچه و انشاء قصد بین است لازم   که  است  این  مقصود  ١.)۱۵۷ص

 و  الفــاظ«  :دارد مــی  مقــرر  نیــزق.م.  ۱۹۴  مــادّه  .باشــد  داشته  وجود  مطابقت  ، شودمی  حاصل  ، عقد

 
طرفین بــه   »؛ زیرااگر در بیع عین معین معلوم شود که مبیع وجود نداشته باطل است«:  قانون مدنی  ۳۶۱  مادّه  طبق.  ١

یکــی از  ؛ لــذاتصور وجود مبیع عقد را منعقد نمودند در حالیکه در این مورد آنچه قصدشده واقع نگردیــده اســت

موارد اعمال قاعده العقود تابعه للقصود در فرضی است که میان آنچه که طرفین توافق نمودنــد و آن چیــزی کــه در 

 . اق و مطابقت وجود نداشته باشدافتد انطبمی عمل و در مرحله اجرای قرارداد اتفاق
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 احــد کــه باشد ینحوبه باید ، نمایندمی معامله انشاء آن وسیلهبه نیمتعامل  که  دیگر  اعمال  و  اشارات

 خواهــد  باطــل  معاملــه  الا  و  دارد   را   آن  انشاء  قصد  ، دیگر  طرف   که  کند  قبول   را   عقدی  همان  ، طرفین

 حــوادث بــروز و احــوال و اوضــاع در  دگرگــونی  کــه  نیســت  ایــن  مــذکور  مادّه  ذکر  از  مقصود  .»بود

 بــر ابتــدا  از عقــد بلکــه ، اســت بــوده اول از متعاملین هاراد و قصد  تطابق  عدم   باعث  نشده  بینیپیش

 بــروز با لیکن و  است  گردیده  منعقد  ضمنی  و  صریح  شرایط  و  احوال  و  اوضاع  و  طرفین  توافق  اساس

 لــم ماقصد« ١است  نکرده  پیدا   خارجی  تحقق  ، بوده  قرارداد  طرفین  قصد  مدلول   آنچه  مذکور  حوادث

  ٢.»يقصد  لم ماوقع و يقع

 بــه قــرارداد هدف  انتفای  عنوانبه  انگلیس  حقوقدانان  که  معروف  دعاوی  از  شد  ذکر  که  همانطور

 ,Smith & Thomas, 1987( اســت پــنجم ادوارد  گــذاریتاج به مربوط دعوای ، کنندمی استناد آن

p.411(.  بود  گذاریتاج  مراسم  تماشای  منظوربه  اتاقی  اجاره   به  مربوط  موضوع  که  مزبور  دعوای  در ، 

 تاجگــذاری مراســم تماشــای منظوربــه اتــاق که  بود  معلوم   احوال  و  اوضاع  سایر  و  بها  اجاره   مبلغ  از

 و منفعــت فاقــد ورکمذ اتاق ، پادشاه بیماری دلیلبه گذاریتاج  و  رژه  مراسم  لغو  با  .است  شده  اجاره 

 فــی  قــرارداد  کــه  شــود  گفتــه  اســت  ممکن  .شد  اساسی  منفعت  تقلیل  دچار  گفت  توانمی  حداقل  یا

 دادمــی  نشان  احوال  و  اوضاع  اما  ، است  بوده  اتاق  باب  یک  ه مستأجر  عین  و  اجاره   قرارداد  یک  ، مابین

 .بــود کرده اجاره  را  آن تاجگذاری و رژه مراسم تماشای  قصد  به  اتاق  از  برداری  بهره   برای  مستأجر  که

 مراســم  و  رژه  لغــو  و  بــود  گرفتــه  انجــام   معــین  مــدت  در  ه مســتأجر  عــین  تسلیم  بر  مبنی  موجر  تعهد

  اتاق از برداری  بهره   امکان  و  نداشت  او  به  ارتباطی  پادشاه  گذاریتاج
ً
 مستأجر .بود نشده منتفی عملا

 هــدف چون اما ، کند استفاده اتاق از نظر مورد  روز در توانستمی ، بود  »خوانده«  فوق  دعوای  در  که

 مکــان و منتفــی نیــز اجــاره  از هــدف ، مراســم لغــو با ، بود گذاریتاج  مراسم  و  رژه  تماشای  اجاره   از

 
انــد تعبیــر نموده» الامــور بمقاصــدها« فقهای اهل سنت نیز همواره به این قاعده تمسک نمــوده و از آن بــه قاعــده.  ١

 ). ۹۵، ص۳ج،  ۱۹۵۵، قیمابن  /۲۵۰، ص۱۹۳۹، ابوزهره(
حقوقی و قاعــده فقهــی تبعیــت همانطور که برخی حقوقدانان اظهار داشتند مطابق اصل حاکمیت اراده در اعمال  .  ٢

، شهیدی(  توان به بیش از آنچه اراده کرده است ملزم دانستنمی  هیچکس را)،  العقود تابعه للقصود(  عقد از قصد

دانشجویی مفاد قصد طــرفین بــر ایــن بــود کــه تــا   هایخوابگاهدر بحث قرارداد اجاره    )؛ لذا۳۷، ص۳، ج۱۳۸۹

 ؛ بنــابراینبهــا بپــردازد  موظف است کــه اجــاره  مستأجراد اجاره باقی باشد و قرارد ،  برقرار استها  زمانیکه دانشگاه

بهــا نداشــته و  تعهدی به پرداخــت اجــاره  ، مستأجروفق قصد متعاقدینها به شیوع کرونا و تعطیلی دانشگاه  باتوجه

  . گرددمی قرارداد اجاره منحل
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 ,Treitel, 2003( شــد معــاف کرایــهدادن از مســتأجر ؛ لذانداشت او برای را  نظر مورد  هفاید مذکور

p.784(.  

 اجــاره  مبلغ از اماکن این ه اجار برای تقاضا فزونی جهتبه نیز دانشجویی  یهاخوابگاه  ه اجار  در

 خوابگاه  از  دانشجو  هاستفاد  هدف  با  اجاره   که  است  معلوم   ضمنی  نحوبه  ، احوال  و  اوضاع  سایر  و  بها

 قرارداد  استدام   و  استمرار  دیگر  تعبیربه  و  است  حضوری  نحوبه  دانشگاه  هایکلاس   برگزاری  زمان  در

 مــوارد   بســیاری  در  اینکه  ضمن  ، است  دانشگاه  در  حضوری  صورت به  هاکلاس   برگزاری  تبعبه  اجاره 

 قصد  و  هدف  با  متعاقدین  و  گرددمی  تنظیم  »دانشجویی  خوابگاه  اجاره   قرارداد«  عنوان  تحت  قرارداد

 لذا و باشدمی حضوری نحوبه  و  دانشگاه  در  هاکلاس   برگزاری  فرض   در  مکان  آن  از  دانشجو  استفاده

 ، )بــرخط ه شــیو بــه( مجــازی نحوبــه کلاس  تشکیل  یا  و  حضوری  هایکلاس   تشکیل  عدم   فرض   در

  .شودمی حاصلبی  و منتفی اجاره  قرارداد تنظیم  هدف

 ، ه مســتأجر  عین  و  باشد  مقصود  اجاره   مورد   از  خاصی  انتفاع  هرگاه  معتقدند  حقوقدانان  از  برخی

 بر را  آن فسخ حق مستأجر یا )ق.م۴۸۱ همــادّ ( شودمی باطل اجاره  بدهد دست از را  نظر مورد   قابلیت

 داده  اجــاره   روانــی  بیمارستان  احداث  برای  ساختمانی  اگر  ، ؛ بنابراینکندمی  پیدا   ضمنی  شرط  مبنای

 ، همچنین ١.دارد  را   اجاره   فسخ  حق  مستأجر  ، کند  تبدیل  تیر  میدان  به  را   آن  مجاور  بیابان  ارتش  و  شود

 ــ نتــوان ، شــهرداری مقــررات طبــق بر و شود داده اجاره  به  فروشگاه  ایجاد  برای  ساختمانی  اگر  هپروان

 دیــوان  ۴  هشــعب  .)۹۱ص  ،۳ج  ،۱۳۸۷  ،کاتوزیــان(  اســت  باطــل  اجاره   ، کرد   صادر  محل  آن  در  کسب

 مستأجر  که  را   زهتابی  شغل  شهرداری  که  یدرمورد   ، ۱۱/۳/۱۳۱۷  -   ۶۴۴  شماره   حکم  کشوردر  عالی

 کــرده  اســتدلال  خــود  نظــر  توجیه  در  و  دانسته  منفسخ  را   اجاره   ، است  کرده  ممنوع  پرداختمی  آن  به

 مقرر ، غیره  و مزارعه مثل ، اجاره  نظایر در که  دیگری   مواد  وق.م.  ۴۹۶  و  ۴۸۱  و  ۴۷۱  مواد  از«  :است

 و باشــد بــاقی انتفــاع  قابلیــت  بــه  بایــد  اجــاره   مــدت  آخــر  تا  ه مستأجر  عین  که  شودمی  استفاده  شده

 بــه زمــان آن از ، شــود خارج انتفاع قابلیت از مدت اثنای در و بوده انتفاع  قابل  ابتدا   از  که  یدرصورت 

  اجاره  که جایی  در  ، ؛ بنابراینشودمی  منفسخ  اجاره   بعد
ً
 و بــوده زهتــابی شــغل بــه اشــتغال برای مثلا

 ، نبــوده  ممکــن  مســتأجر  بــرای  بــوده  اجــاره   از  مقصود  که  منفعتی  و  شده  قدغن  شهر  در  مزبور  شغل

 منفســخ  مــذکور  مــواد  از  مســتفاد  موجــب  به  شده  ممنوع  زهتابی  شغل  که  زمانی  از  را   اجاره   توانمی

 
کلی انتفاع از محل را غیــرممکن  طوربهرسد در این فرض اگر حضور ارتش در مجاورت مکان مورد نظر نظر می. به١

 . بر فسخ مورد اجاره  مستأجرعقد اجاره داد نه اختیار ) انفساخ( باید نظر به انحلال، کرده باشد
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 برای بوده اجاره  از مقصود که  منفعتی  اینکه  صرف   به  ؛ بنابراین)۱۵ص  ،۱۳۳۳  ،دفتری  متین(  »دانست

 ، دانســت  منفســخ  ، شــده  ممنــوع  زهتــابی  شــغل  که  زمانی  از  را   اجاره   توانمی  ، نبوده  ممکن  مستأجر

 لــیکن  .اســت  نبوده  متعذر  قرارداد  اجرای  امکان  و  شده  تسلیم  مستأجر  به  ه مستأجر  عین  اینکه  رغمبه

  .است شده  عقیم عقد  هدف

 مســتأجر که نماید تسلیم حالتی در را  ه مستأجر عین باید  موجر  ، ق.م ۴۷۷  مادّه  طبق  اینکه  ضمن

 همــان مطلوبــه اســتفاده از منظــور .بکنــد آن از را   مطلوبــه  اســتفاده  ، قــرارداد  مــدت  پایــان  تا  بتواند

 و کرونــا شــیوع بــه باتوجــه ؛ لــذااست بوده اجاره  عقد انعقاد از هدف و مقصود که است  ایاستفاده

 بــا منطبــق  و  مقصود  استفاده  و  انتفاع  امکان  )برخط  ه شیو  به  هاکلاس   برگزاری  و(  هادانشگاه  تعطیلی

 مراجعــه  بــرای  حضــوری  نحوبه  هاکلاس   دایربودن  دوران  در  خوابگاه  از  استفاده  که(  قراردادی  توافق

 گــرددمی  منحــل  قــرارداد  و  شده  عقیم  قرارداد  هدف  لذا  و  ندارد   وجود  )هاست  دانشگاه  به  حضوری

 دارنــد را  ایمعاملــه انعقــاد قصد متعاقدین  که  هنگامی  زیرا   ١.»يقصد  لم  ماوقع  و  يقع  لم  ماقصد«

 عقد  در  مصرحه  شرایط  از  اعم  ، موجود  شرایط  ادامه  و  وجودبه  تام   بستگی  معامله  انجام   که  حالی  در

 بینــیپیش حــوادث و شــد دگرگــون ، مــذکور احــوال و اوضاع چنانچه ، دارد  ضمنی شرایط سایر  یا  و

 ٢اســت  عقــد  انحــلال  ، رســدمی  نظربــه  ابتــدا   در  آنچــه  ، کــرد   بــروز  طرفین  کنترل   از  خارج  اینشده

)Berger & Behn, 2020, pp.21-23/ Treitel, 2003, p.820(.  

 عــین  تســلیم  بــر  قــدرت   دارد مــی  اذعــان  اجــاره   قــرارداد  صحت  ه دربارق.م.  ۴۷۰مادّه  علاوه  به

 تسلیم  حالتی  در  را   ه مستأجر  عین  باید  موجر  ، نیز  ۴۷۷  مادّه  موجب  به  همچنین  است  شرط  ه مستأجر

 موضــوع  تسلیم  بر  قدرت   فقدان  درصورت   ؛ بنابراینبکند  را   مطلوبه  هاستفاد  بتواند  مستأجر  که  نماید

  .شودمی  منحل اجاره  ، بنماید را  آن از مقصود استفاده بتواند  مستأجر  که  ینحوبه قرارداد

 
مورد قصد متعاقدین است و آن چیــزی قانونگذار به لزوم انطباق و مطابقت آنچه ،  در عقد مضاربه،  در حقوق ایران.  ١

 مادّه مطابق. نماید و عدم انطباق را سبب انفساخ عقد ذکر نموده استمی اشاره ، شودمی که در عمل و اجرا حادث

عــدم امکــان تجــارتی کــه منظــور  ـ درصــورت ۴...  :شودمی عقد مضاربه به یکی از علل ذیل منفسخق.م: «۵۵۱

 ». طرفین بوده
به قصد طــرفین قــرارداد و ،  بعضی از متون انگلیسی تحت عنوان اساس و ساختار قرارداد آمده است  این نظریه در  .٢

لــرد هالــدان در دعــوای  وســیلهبهایــن نظریــه . از متعاقدین جای گرفته است توجه دارد   هریکآنچه در ظرف اراده  

Tamplin مطرح شد )Treitel, 2003, p.820.(   
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  قانونی منع .  ۲ـ۱ـ۲ـ۲

 ــ  معنــا  نی بــد  .اســت  یقــانون   منع  ، قراردادشدن  عقیم  نیترکد  اعمال  مهم  قیمصاد  از  یکی  بــه  هک

 ــ  و  ندارد   وجود  عقد  انعقاد  یبرا   یقانون   جهت  از  یمانع  قرارداد  انعقاد  هنگام   آن انعقــاد از پــس  نیک ل

 ــنمامی  وضــع  یدی جد  نیقوان  قانونگذار  صحت  نحوبه  ــ  دی  را  آن و ســازد می  ممنــوع  را   آن  یاجــرا   هک

 ــمم یمــاد نظر از قرارداد انجام  هک است یدرحال نیا  .دینمامی  اعلام   یرقانون یغ  ــ ، اســت نک  از یول

 ,Perillo, 2003, p.525/ Hulsburry’s Law of England, 1981( اســت شــده منع یاعتبار نظر

p.453(.  

 ، شــهرها  در  آمــد  و  رفــت  هــایممنوعیت  برخــی  بــر  مبنــی  کرونا  با  مقابله  ملی  ستاد  تصمیمات

 عنوانبــه گرفتــه صــورت  هایقرنطینــه و  اجتماع  منع  و  اجتماعی  گذاریفاصله  همینطور  و  تعطیلات

 از قــرارداد اجــرای اینکــه رغمبــه یعنی .است نموده منتفی را  قرارداد اجرای امکان قانونی  مرجع  یک

 اگــر  ؛ بنــابرایننــدارد   وجود  اعتباری  لحاظ  از  قرارداد  اجرای  امکان  لیکن  ، است  ممکن  مادی  لحاظ

 در ولــی ، باشد مشخص تاریخ یک در موسیقی  جشنواره   برگزاری  برای  سالنی  ه اجار  ، قرارداد  موضوع

 منتفــی جشنواره  برگزاری  امکان  ، عمومی  اجتماع  هرگونه  برگزاری  از  دولت  منع  جهتبه  ، مقرر  موعد

  .),2p. 2020, Bowman( ١دانست شده  عقیم را  قرارداد  باید  ، گردد

 کنــد  اعــلام   نامشــروع  را   تعهد  موضوع  قانون  ، قرارداد  انعقاد  از  پس  اگر  نیز  ایران  حقوق  و  فقه  در

 نظیــر ، کنــد منــع را  آن قــانون آنچــه زیــرا  ؛شودمی ساقط شده اعلام  نامشروع آن موضوع که  تعهدی

 ،مغنیــه /۳۷ص ،۲۳ج ،۱۴۱۸  ،خــویی(  ٢»عقــلاً   کــالممنوع  شــرعاً   الممنــوع«  اســت  عقلــی  ممتنع

 عمــومی نظــم بــا تعهد انجام  ، فرض  این در .)۲۲۰ص ،۱۷ج ،۱۴۱۳  ،سبزواری  /۴۹۵ص  ،۲ج  ،۱۴۲۱

 
شــدن غیرقانونی ۲ـ  ۶۱۵در بخــش  UCC (Uniform Commercial Code( کاقانون متحدالشکل تجاری آمری . ١

در تفسیر آن بیان شده است که آنچه غیرقــانونی شــده .  یکی از مصادیق عذر و معافیت ذکر نموده است  عنوانبهرا  

ممنوع کند یــا ســلطه انجام برخی تعهدات اصلی قراردادی را مثال، . برایاست باید به مبنای قرارداد خلل وارد کند

دســتور مقامــات ، شــدن  در حقوق آمریکا علاوه بــر غیرقــانونی.  بر موضوع قرارداد را از اختیار متعهد خارج نماید

در ایــن خصــوص پرونــده ). Beatson, 2010, p.483( تواند ســبب انحــلال قــرارداد گــرددمی صالح قانونی نیز

اگرچــه عمــلا اجــرای قــرارداد ، رداد به حکــم قــانون اســتقراشدن معروف به شیپتون مصداق بارزی از غیرممکن

 ]. Shipton, Anderson & Co. , [256 U. S. 1915غیرممکن نگردید 
شود ماننــد می اگر مانع شرعی در انتفاع از قرارداد وجود داشته باشد قرارداد منفسخ«  دارد کهمی  شهید ثانی اظهار.  ٢

ایــن . کند اما حایض شود و عذر وی در تمام مدت قرارداد باقی باشدآنجا که زنی اجیر شود تا مسجدی را نظافت  

 ). ۳۳۰ص، ۴ج، ۱۴۱۰، ثانی شهید» (مورد در حکم تلف عین است
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 تشکیل از بعد  چنانچه  ، ق.م ۲۲۹  مادّه  به  باتوجه  همچنین  .)۵۴۵ص  ،۱۳۸۵  ،کاتوزیان(  دارد   تعارض

 مصــادیق  از  زیــرا   ؛گــرددمی  بری   متعهد  هذم  ، شود  غیرقانونی  نحوی  هر  به  آن  موضوع  انجام   ، قرارداد

  .باشدمی »متعهد اقتدار هحیط از خارج« که  گرددمی محسوب   ایواقعه

 اســکان  قراردادهــای  از  برخــی  اجــرای  ، کرونــا  ملــی  ستاد  مصوبات  موجب  به  زمانیکه  بنابراین

 قــرارداد ، بــود شــده غیرقــانونی انعقــاد از بعــد ، خصوصــی یهاخوابگاه و هادانشگاه در  دانشجویی

 نقــض و عمــومی نظــم  بــه  تجاوز  وضعیتی  چنین  در  دانشجو  اسکان  زیرا   ؛شودمی  تلقی  یافته  خاتمه

  .است  شهروندان  سلامت حقّ 

  عام عذر دکترین .  ۲ـ۱ـ۲ـ۳

 وجــود مستأجر برای اجاره   مورد   از  فایاست  امکان  ، ای  حادثه  بروز  اثر  در  چنانچه  فقها  نظر  مطابق

 اجاره  که ایوسیلهماندن استفاده بدون و  سفر  از  او  انصراف  یا  و  مستأجر  مریضی  مانند  ، باشد  نداشته

 دســت  از  را   مقصــوده  اســتفاده  قابلیــت  ، ه مستأجر  عین  زیرا   ؛باقیست  خود  حال  به  اجاره   ، است  کرده

 که  باشد  بنحوی  ، ه مستأجر  عین  از  مستأجر  استفاده  امکان  عدم   و  باشد  ١ام ع  عذر  اگر  اما  ، است  نداده

 بــرای کــه حیوانی  ه اجار  در  مرور  و  عبور  مانع  شدید  برف   دلیلبه  مثلا  بلکه  ، باشدن  مربوط  مستأجر  به

 یــا  و  ـ دارد   را   بــار  حمــل  توانایی  و  بوده  سالم  اجاره   مورد   حیوان  اینکه  رغمبه ـ  شده  اجاره   قیطر  طیّ 

 امکان ، جنگ وقوع مانند مشابه موارد  و محتمل خطرات  از  خوف  یا  و  بندان  یخ  و  هوا  برودت  دلیلبه

 در  اســتفاده  قابلیــت  ه مســتأجر  عین  ، صورت   این  در  ؛نیست  قرارداد  مفاد  وفق  طرفین  مدنظر  هاستفاد

 منفســخ  اجاره   و  شده  متعذر  شده  اراده  منفعت  استیفای  ی تعبیربه  و  داده  دست  از  را   مقصوده  منفعت

 ،خمینــی  /۳۲۹  ،۴ج  ،۱۴۱۰  ،ثــانی  شهید(  ٢است  تعهد  مورد   تلف  همانند  تعذری  چنین  زیرا   ؛شودمی

  .)۸۸ص ،۲ج ،۱۴۱۰ ،خویی /۵۷۷ص ،۱ج ،۱۴۱۲

 ــ  باشد  ینحوبه  دیبا  ه مستأجر  نیع  از  یفایاست  عدم   در  مستأجر  عذر  بنابراین  ــا  نتــوان  هک  عــدم   نی

 
 یهر شــخص دیگــر و ندارد  مستأجر به اختصاص بازدارنده عامل این که است جهت این از عام عذر عمومیت. ١

 . است رو روبه مانع آن با کند استفاده اجاره  مورد  منافع از بخواهد نیز
ماننــد فرضــی کــه .  باشــندمی  بروز مانع شخصی نیز قائل به انفساخ قــرارداد اجــاره   درصورت برخی از فقها حتی  .  ٢

حکم به ، بروز یک مانع شخصی جهت استفاده رغم، بهکه اجاره شود و متاع آن آتش بگیرد یا سرقت شودای  مغازه 

 (  انفساخ قرارداد اجاره داده شده است
ّ
مــال مــورد اجــاره قابــل ،  در این فرض).  ۱۴۸، ص۶ج،  ۱۴۱۳،  یعلامه حل

 . حکم به انفساخ اجاره گردیده است مستأجرنبودن انتفاع مقصود و مورد نظر  ممکن جهتبهلیکن ، استفاده است
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 ــ از یفایاســت و ییتوانــا  ــ تیوضــع بــه را  نیع  اجــاره  قــرارداد بحــث در .نمــود منتســب او یشخص

 و دســتورات از ناشــی تبعــات و کرونــا ویــروس  ی گیرهمــه و شــیوع نیــز دانشــجویی یهــاخوابگاه

 عنوانبــه ، قرنطینــه  و  هادانشــگاه  در  کلاس   حضوری  تشکیل  عدم   بر  مبنی  کرونا  ملی  ستاد  مصوبات

 شــودمی  تلقی  عام   عذر  یک  عنوانبه  بلکه  ، باشدنمی  مستأجر  شخص  به  مربوط  و  شخصی  عذر  یک

 اســتیفای و بدهــد دســت از را  مطلــوب  هاســتفاد قابلیــت  و  امکان  ، ه مستأجر  عین  گردیده  موجب  که

 عقــیم  قــرارداد  هــدف  ، ه مســتأجر  عــین  وجــود  رغمبــه  ، موارد   این  در  .گردد  متعذر  شده  اراده  منفعت

  .شودمی

 گرفــت قــرار اشاره  مورد  فوق  در  که  کشور  عالی  دیوان  چهارم   هشعب  رای  بازگشت  ، رسدمی  نظربه

 یدرمورد   ، یأ ر  آن  در  زیرا   ؛شودمی  منفسخ  قرارداد  ، باشد  ام ع  عذر  اگر  که  است  فقهی  نظر  این  به  نیز

 منفســخ  را   اجــاره   ، اســت  کــرده  ممنــوع  پرداخــتمی  آن  به  مستأجر  که  را   زهتابی  شغل  شهرداری  که

  .است دانسته

  عرفی  و  عقلی  استلزام.  ۲ـ۱ـ۲ـ۴

 بــه  را   ه مســتأجر  عــین  مــوجر  ، دانشــجویی  یهاخوابگاه  ه اجار  ردادا قر  در  شود  گفته  است  ممکن

 پذیرفته  صورت   کامل  طوربه  موجر  توسط  قراردادی  تعهدات  اجرای  درنتیجه  و  نموده  تسلیم  مستأجر

  .باشدمی  بها اجاره  پرداخت به موظف  مستأجر و نشده  منحل قرارداد لذا و

 بــرای  عــادت  و  عرف   معیار  ، اند  داشته  بیان  حقوقدانان  از  برخی  که  همانطور  که  است  این  پاسخ

 هضــابط ، دیگــر تعبیربــه .نکند صدق  عقلی  محال  اگر  حتی  ، است  کافی  قرارداد  اجرایبودن  ناممکن

   آن  اجرای  که  تعهدی  هر  ، بنابراین  و  است  عادت  و  عرف   ، تعهد  اجرایبودن  غیرممکن
ً
   و  عرفــا

ً
 عادتــا

   تعهد  اجرای  که  چند  هر  ، است  اعتبار  فاقد  تعهد  این  به  مربوط  قرارداد  و  باطل  ، باشد  غیرممکن
ً
 عقلا

 ــ  عاده  الممتنع«  یادیاصط  قاعده  .)۳۲ص  ،۳ج  ،۱۳۸۹  ،شهیدی(  نباشد  غیرممکن  و  محال  الممتنعک

 چون  نیز  فیه  نحن  ما  در  .)۶۴ص  ،۱ج  ،۱۳۵۹  ،الغطاءکاشف(  دارد   تأکید  اندیشه  همین  بر  نیز  »قهیحق

 بــر  مبنــی  کرونــا  ملــی  ســتاد  مصــوبه  بــا  و  بــوده  دانشــگاه  در  آمــوزش  بــرای  استفاده  اجاره   از  هدف

   اگرچــه  ، شــده  عقــیم  قــرارداد  هدف  ها، کلاس   برگزاریشدن  غیرحضوری
ً
 بــه  ه مســتأجر  عــین  عمــلا

   لیکن  ، است  شده  تسلیم  مستأجر
ً
 و نــدارد  وجــود آن اجــرای امکان و شده متعذر قرارداد  اجرای  عرفا

 بهــا  اجــاره   پرداخــت  بــه  مســتأجر  تعهــد  ، کامل  نحوبه  موجر  تعهد  ایفایشدن  غیرممکن  با  درنتیجه
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  .دگرد می منتفی

  قرارداد   اجرای و  زمان میان مطلوب  وحدت.  ۲ـ۱ـ۲ـ۵

مانــدن عقیم  بــارز  مصــادیق  از  یکــی  ، انــد  داشته  اظهار  حقوقدانان  که  همانطور  ، ایران  حقوق  در

 مطلــوب  وحدت ، آن انجام  زمان  و  قرارداد  اجرای  میان  که  دانست  یدرمورد   توانمی  را   قرارداد  هدف

 قرارداد  اجرای  امکان  و  بوده  ناممکن  موقت  طوربه  قرارداد  اجرای  اگرچه  فرضی  چنین  در  .دارد   وجود

 و ثمــربی ، مــدت آن از پــس قــرارداد اجــرای لــیکن ، دارد  وجــود قرارداد در شده تعیین مدت از  بعد

 بایــد ؛ لــذا)۱۴۵ص  ،۲ج  ،۱۳۸۷  ،دامــاد  محقــق  /۲۹۳ص  ،۱ج  ،۱۳۸۵  ،شــهیدی(  باشدمی  حاصلبی

 معینــی  زمان  برای  قرارداد  اجرای  زیرا   ؛دانست  شده  منحل  قرارداد  هدفشدن  عقیم  علتبه  را   قرارداد

 مراســم  برگــزاری  بــرای  سالن  ه اجار  ، قرارداد  موضوع  اگر  ، مثالبرای  .است  بوده  تعهد  مورد   و  مطلوب 

 اجرا   شرایطی  بروز  علتبه  قرارداد  ، مقرر  موعد  در  ولی  ، باشد  مشخص  تاریخ  یک  در  عروسی  جشن

 ؛دانســت  شــده  عقیم  ، مطلوب   وحدت  علتبه  آن  اجرای  موقت  انتفای  باوجود  را   قرارداد  باید  ، نشود

شدن عقیم جهتبه ولی دارد  وجود مدتی از  پس  قرارداد  اجرای  امکان  اینکه  رغمبه  فرض   این  در  زیرا 

 یهــاخوابگاه ه اجــار قراردادهــای در اینکــه بــه باتوجه .گرددمی منحل قراردادی چنین  قرارداد  هدف

  ـ  آن  زمان  و  قرارداد  اجرای  میان  دانشجویی
ً
 وجــود  مطلــوب   وحــدت  ـ تحصــیلی  ســال  یک  معمولا

 انتفــای  بــاوجود  را   قــرارداد  بایــد  تحصــیلی  ســال  پایان  از  پس  تعهد  انجام   امکان  فرض   در  ؛ لذادارد 

  .دانست شده  عقیم  ، مطلوب  وحدت  علتبه ، آن اجرای موقت

 ، اســت  ی گــرید  تعهــد  جهــت  ، طــرف   یک  تعهد  آنها  در  هک  اجاره   مثل  یدوتعهد  قراردادهای  در

 ــن  گــرید  طــرف   تعهــد  ، شود  ساقط  طـرف   یک  تعهد  هرگاه  منحـــل  قـــرارداد  و  شـــودمی  ســـاقط  ـزی

 ــا  مســتلزم   ، دوتعهــدی  یقراردادهــا  در  تعهــدات  یهمبستگ  چراکه  ؛شـد  خواهـد  اســـت  جــهینت  نی

 یکــی  تعهـد  یبقـا  قراردادها  این  در  .)۲۴۰ـ۲۳۸ص  ،۱۳۸۴  ،کاتوزیان  /۴۵۸ص  ،۱ج  ،۱۳۷۸  ،امامی(

 نــتیمبا  نیطــرف   هاراد  و  قراردادهــا  گونـــه  ـنیا  ـتیماه  با  گرید  طرف   تعهد  سقوط  باوجود  نیطرف   از

 پــیش  شــرایط  دلیلبــه  اینکه  به  باتوجه  نیز  بحث  مورد   فرض   در  .ستین  دفاع  قابل  وجه  چیه  به  و  دارد 

 بــه وی تعهــد ، مقابــل در ، نــدارد  وجــود  ه مســتأجر  عین  از  مستأجر  توسط  مقصود  انتفاع  امکان  آمده

  .گرددمی  منحل قرارداد  درنتیجه و  ساقط نیز  بها اجاره  پرداخت
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  بنایی  شرط.  ۲ـ۱ـ۲ـ۶

 توافــق بــه آن انعقــاد زمــان شرایط گرفتن نظر در با  متعاقدین  ، قراردادها  غالب  در  و  نوعی  طوربه

 بنایی  شرط  ، معوض   مستمر  قراردادهای  تمامی  در  قاعده  یک  عنوانبه  توانمی  که  یطوربه  ؛رسندمی

 در  ؛ لــذا)۲۴۰ص  ،۱۳۸۵  ،زادهقاسم(  دانست  آن  متعارف  تغییر  و  شرایط  آن  استمرار  و  ادامه  را   طرفین

 احــوال  و  اوضاع  و  شرایط  و  داده  رخ  حوادثی  چنین  اگر  که  است  شده  مقرر  ضمنی  طوربه  قرارداد  هر

 قرارداد  انحلال  حق  دادگاهی  هیچ  .نیست  آور  الزام   عقد  آن  ، نماید  تغییر  غیرمتعارف  طوربه  قراردادی

 را  تعهــد آن بالتبع نیز هادادگاه ، ندارند را  آنبودن مطلق قصد ، قرارداد طرفین که هنگامی اما ، ندارد   را 

  .)Treitel, 2003, p.920( دانست نخواهند  مطلق

 قصــد متعــارف اشــخاص عنوانبــه طــرفین کــه شودمی استنتاج چنین قرارداد  طبع  از  معنا  بدین

 چنــان آن ، آن بــر حــاکم احــوال و ضــاعوا و شــرایط که بدانند یقرارداد به بند پای را  خود  که  ندارند

 هر در زیرا  ؛است توجیه قابل ایران حقوق در نیز ضمنی شرط چنین .است  داشته  ایگسترده  تغییرات

 قــرارداد  اجــرای  جهــت  عمل  در  آنچه  و  شده  توافق  آنچه  میان  که  است  این  بر  طرفین  قصد  قراردادی

 قصــد  و  توافــق  مــورد   کــه  آنچه  احوال  و  اوضاع  تغییر  با  ؛ لذاباشد  داشته  وجود  تطابق  ، افتدمی  اتفاق

 درصــورت  کــه دارد  وجــود ضــمنی شــرط این همواره  و است نشده  محقق  است  بوده  قرارداد  طرفین

  .گردد منحل خود به خود و نبوده آور  الزام  متعاقدین میان عقد آن اتفاقی چنین بروز

  قاهره هقو  هنظری. ۲ـ۲

 اصــطلاح  یــک کــه )Force Majeure( »مــاژور فــورس« معــادل را  قــاهره  ه قو ، ایران حقوق در

 معنای به »فورس« کلمه دو از فرانسه زبان در ماژور فورس  عبارت   .کنندمی  استفاده  ، است  فرانسوی

 بــزرگ  نیــروی  معنــای  بــه  کلمــه  دو  ایــن  ترکیب  و  است  گرفته  شکل  عمده  معنای  به  »ماژور«  و  نیرو

 بکــار ، نیســت آن مســئول  و کنــد اجتنــاب آن از توانــدنمی شــخص که  ایحادثه  یا  اجتناب  غیرقابل

 عــدم   درصــورت   که  است  حقوقی  کلی  اصل  یک  ماژور  فورس  .)۱۰۰ص  ،۱۳۷۶  ،نیکبخت(  رودمی

 هــر  از  متعهــد  ، اجتنــاب  غیرقابــل  و  بینــیپیش  غیرقابــل  ، خــارجی  علت  یک  به  تعهد  اجرای  امکان

 .اول شــرط :باشــد زیــر  شــرط  سه  هر  دارای  که  است  ایحادثه  ماژور  فورس  .است  معاف  مسئولیتی

 .ســوم   شــرط  و  ؛).ق.م۲۲۹  همــادّ (  باشــد  دفــع  غیرقابــل  .دوم   شــرط  ؛).ق.م۲۲۷  همادّ (  باشد  خارجی



 

  /
ی

لام
اس

ق 
قو

ح
س

ح
مد

ح
م

ی
تق  ن

ی
ور

پ
  

رز 
د

بینق ی
ی

ن  
سی

ح
 ،

ی
میر

د 
می

ح
و 

ار 
وی

کا
 

  

56  
  

  .).ق.م۱۳۱۲ مادّه ۴ بند از  مستنبط( ١باشد بینیپیش  غیرقابل

 .اســت وابســته طــرفین توافــق بــه مصــداق تعیــین  گفــت  بایــد  قــاهره   قوه   مصادیق  خصوص   در

 خصوصــیات دارای که را  ایحادثه هر که  دارد   دادرس  نظربه  بستگی  ، طرفین  هاراد  سکوت   درصورت 

 کــه  شــودمی  محســوب   قــاهره   ه قــو  یدرصــورت   خارجی  هحادث  .آورد   حساب  به  قاهره   ه قو  ، باشد  فوق

 نخواهد  متعهد  مسئولیت  رافع  ، قرارداد  اجرای  دشوارشدن  صرف   و  نماید  غیرممکن  را   قرارداد  اجرای

 و ۲۲۷ مــواد .اســت مــاژور فــورس مصادیق از )Quarantine( قرنطینه  همانند  دولت  اقدامات  .بود

ق.م. ۲۲۷  مــادّه  موجــب  بــه  .اســت  ایــران  مــدنی  حقوق  در  ماژور  فورس  مبنای  عنوانبهق.م.  ۲۲۹

 انجــام  عدم  هک دینما ثابت  نتواند  هک  شودمی  خسارت   تأدیه  به  وم ک مح  یوقت  تعهد  انجام   از  متخلف«

 متعهــد اگر«ق.م. ۲۲۹ مادّه وفق .»نمود او به مربوط تواننمی  هک  است  بوده  یخارج  علت  واسطهبه

 ــبرآ خود تعهد عهده از نتواند اوست اقتدار طهیح از خارج  آن  دفع  هک  حادثه  واسطهبه  ــمح دی  بــه وم ک

 تعهــدات  انتفــای«  قراردادهــا  در  مــاژور  فــورس  اثر  مادّه  دو  این  مطابق  .»بود  نخواهد  خسارت   تأدیه

 Pioneer Shipping Ltd v BTP پرونــده در انگلــیس حقــوق در .اســت »قــرارداد از ناشــی

Tioxide Ltd [1982[ شــده بیــان چنــین شــودمی قــرارداد انتفای باعث ایحادثه چه اینکه معیار 

 اجرای  واقعه  آن  که  است  این  شودمی  محسوب   قرارداد  هکنند  منتفی  ایحادثه  آیا  اینکه  معیار«  :است

 متفــاوت   بنیــان  از  ، بــود  شــده  تعهــد  قرارداد  موجب  به  آنچه  با  مقایسه  در  را   قراردادی  تعهدات  نهایی

  .باشد دائم یا موقت حادثه  که کندنمی فرقی .)۱۰۴ص ،۱۳۷۶ ،نیکبخت( »نماید

 کــه معنــی بــدین .اســت ماژور فورس مصادیق از یکی )Legal Impossibility( »قانونی منع«

  .شود غیرممکن تعهد اجرای  ، آمره   مقررات  وضع  اثر  در  ، قرارداد  انعقاد  از  بعد  است  ممکن
ً
 در تقریبا

 عــدم  از ، )اعتصــاب و جنــگ  ،زلزلــه مثــل( مــادی امکان عدم  بر علاوه ، دنیا حقوقی هایسیستم  تمام 

 ملــی ســتاد مصــوبات  موجــب  بــه  زمانیکه  .شودمی  گفته  سخن  ماژور  فورس  عنوانبه  قانونی  امکان

 شــده  غیرقــانونی  انعقاد  از  بعد  ها، دانشگاه  در  دانشجویی  اسکان  قراردادهای  از  برخی  اجرای  ، کرونا

 عمومی نظم به تجاوز وضعیتی چنین در دانشجو اسکان زیرا   ؛شودمی  تلقی  یافته  خاتمه  قرارداد  ، بود

 چنــین در متعهد معافیت بر مبنی  شرطی  قرارداد  در  اگر  حتی  .است  شهروندان  سلامت  حقّ   نقض  و

 
منعقــد ای  ی کرونا قــرارداد اجــاره گیرهمهباشد بنابراین اگر شخصی در دوران    بینیپیشفورس ماژور باید غیرقابل  .  ١

مــاژور  تواند برای معافیت از مســئولیت قــراردادی بــه فــورس ، نمیکرده استبینی میپیشی را  گیرهمهچون  ،  کند

  . استناد کند
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 .اجراســت  غیرقابــلق.م.  ۹۷۵  مــادّه  بــه  تمســک  بــا  قــراردادی  چنــین  ، باشد  نداشته  وجود  شرایطی

 بــر فــرض  فیلم جشنواره  برگزاری محل رزرو برای قرارداد طرفین  که  رسدمی  نظربه  بدیهی  ، مثالبرای

 ملــی ستاد مصوبات توسط نفر ۱۰۰ از بیش با جشنواره  ، رزرو قرارداد  امضای  با  که  باشند  داشته  این

  .بود خواهد ممنوع  کرونا

 گذاریفاصــله  بــا  آن  همراهــی  و  کوویــد  گیرهمــه  کــه  نیست  شکی  ، کرونا  اولیه  مراحل  در  حتی

 دولتــی  مجــوز  بــا  کــه  یهایمحدودیت  و  مؤسسات  و  مشاغل  گسترده  تعطیلی  ها، قرنطینه  ، اجتماعی

 تعهــدات انجــام  اســت شــده باعــث ، دارد  قــرار غــذاخوری و  مسافرت   ، عمومی  اجتماعات  درمورد 

  .شود غیرممکن  یا دشوار قراردادی

 یهــاخوابگاه  اجــاره   قراردادهای  خصوص   در  را   کرونا  شیوع  تأثیر  توانمی  آیا  که  است  این  سوال

 ایــن در قــاهره  ه قــو  بــا  قــرارداد  هدفشدن  عقیم  تفاوت   ؟دانست«  قاهره   قوه   »مصادیق  از  دانشجویی

 و اوضــاع ، هــدفشــدن عقیم در لــیکن ، ندارد  وجود قرارداد اجرای امکان ، اخیر حالت در  که  است

 به قرارداد هک را  قرارداد یاصل هدف تنها هک بل  ، ندکنمی  نک رممیغ  را   قرارداد  یاجرا   شده  جادیا  احوال

 بــه مربوط ، هدفشدن عقیم لذا ؛)Atiyah, 1997, p.232( برد می نیب از ، است شده واقع آن سبب

 .)Rayner, 1991, p.302( اســت شــده منتفــی اکنون که است قرارداد انعقاد اصلی جهت و انگیزه 

 پــس مــدتی لیکن شود  سیسأت  وارداتی  اتومبیل  نوع  یک  مونتاژ  جهت  گاراژی  یک  چنانچه  مثالبرای

 عقــیم اجاره  انعقاد از هدف ، گردد ممنوع کشور به خاص اتومبیل آن واردات ، اجاره   قرارداد  انعقاد  از

 عــین  از  توانــدمی  مســتأجر  و  اســت  انتفاع  قابل  قبل  همانند  اجاره   مورد   محل  اینکه  رغمبه  ، گرددمی

 از مســتأجر هــدف از ه مســتأجر عــین  مالــک  اینکــه  بــه  باتوجــه  ، ببــرد   را   دیگــری   انتفاعات  ه مستأجر

  .گرددمی عقیم  قرارداد  ، گردیده  متعاقدین مشترک  قصد  وارد  هدف این و بوده  مطلعکردن  اجاره 

 منعقــد را  آن مــن کــه نیست چیزی  آن  این  ، دارد می  اظهار  شخص  ، هدفشدن  عقیم  در  واقع  در

 انجام   را   کار  این  که  بودم   کرده  تعهد  من  است  مدعی  شخص  ماژور  فورس  در  حالیکه  در  ، بودم   کرده

 قــرارداد انجــام  ، اکنــون دفــع غیرقابل و بینیپیش قابل غیر  و  خارجی  هحادث  وقوع  دلیلبه  لیکن  ، دهم

  .)Berger & Behn, 2020, p.22( ندارم  را  آن  انجام  توانایی و شده  غیرممکن

ــه ــدمی نظرب ــواننمی رس ــا گســترش  ت ــوص  در را  کرون ــاره  قراردادهــای خص ــاخوابگاه اج  یه

 مشــخص قضائی بررسی با که است درجایی قاهره  قوه  ؛ زیرا دانست قاهره  قوه  ازمصادیق  دانشجویی

 تــوان  شــرایطی  چنــین  بــاوجود  متعهــد  و  شده  قراردادی  تعهدات  انجام   از  مانع  ، بیماری  شیوع  ، شود
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 باتوجــه دانشــجویی  خوابگاه  اجاره   قرارداد  بحث  در  لیکن  .است  نداشته  را   قراردادی  تعهدات  اجرای

 کرونــا دارد  را  اســتفاده قابلیــت خوابگــاه و دارد   وجــود  متعهــد  توســط  قرارداد  اجرای  امکان  اینکه  به

 یهــاخوابگاه  اجــاره   بر  کرونا  شیوع  تأثیر  ؛ لذاباشد  قاهره   قوه   مصادیق  از  تعهدی  چنین  در  تواندنمی

  .گیرد می جای  هدفشدن عقیم  نظریه قالب در دانشجویی

 و نقــش درمــورد  ایران حقوق مقررات و قوانین به باتوجه گفت توانمی موضوع  درست  تحلیل  با

 قــراردادی  مســئولیت  حــدود  و  اجاره   قراردادهای  بر  کرونا  ملی  ستاد  مصوبات  آن  تبعبه  و  کرونا  تأثیر

؛ کــرد  ارائه موارد  ههم برای مشخص و روشن معیار و کلی هضابط یک تواننمی وجه  هیچ  به  ، طرفین

 و  قــرارداد  نــوع  بــه  کامل  بستگی  طرفین  قراردادی  مسئولیتهای  نیز  و  قرارداد  بر  کرونا  تأثیر  بررسی  لذا

  :دارد  آن بر  حاکم  شرایط

 تحــت  و  اســت  برخــوردار  قــاهره   ه قــو  هــایویژگی  تمــامی  از  کرونا  ویروس   ، تعهدات  برخی  در

   و  شودمی  قاعده  این  مشمول   شرایطی
ً
 قــوه  کلیطوربــه .گــرددمی تعهــدات ایفــای  عدم   موجب  عملا

 .بــودن بینــیپیش غیرقابــل وبــودن دفع غیرقابــل ، بــودن  خــارجی  :اســت  مهم  شرط  سه  دارای  قاهره 

 تــوانمی ، مصــادیق برخــی در اســاس همــین بــر .است مهم شرط  سه  این  دارای  ۱۹  کووید  ویروس 

 فــورس شــرایط تطبیــق درمورد  که است ذکر به لازم   البته  :دانست  قاهره   ه قو  مشمول   را   کرونا  ویروس 

 در یــا و اســت نشــده اعــلام   منطقــه  یــک  در  آن  شــیوع  زمانیکــه  تا  داشت  اذعان  باید  کرونا  بر  ماژور

 پــذیر امکــان آن درمــورد  مــاژور فــورس شــرایط  وجــود  هستند  سفید  یا  آبی  وضعیت  در  که  مناطقی

 اثبــات بایــد ، اســت ماژور فورس  عنوانبه  ویروس   کرونا  مدعی  که  شخصی  اینکه  دیگر  هنکت  .نیست

 شــیوع  علتبــه  تعهد  انجام   عدم   و  دارد   وجود  سببیت  هرابط  تعهد  انجام   عدم   و  کرونا  شیوع  بین  نماید

  :گرددمی ذکر مصادیق از برخی  ذیل در .است بوده  کرونا ملی  ستاد  مصوبات از  ناشی یا  و  کرونا

 ، نمایــدمی  دریافــت  اجــرت   خــاص  فعلــی  انجــام   درنتیجــه  شخص  که  اشخاص  ه اجار  درمورد 

 علتبــه  اگــر  درنتیجــه  .اســت  نظــر  مــورد   فعــل  انجــام   بــه  منوط  اجرت   به  نسبت  شخص  استحقاق

 دلیلبــه  قــرارداد  ، گــردد  غیرمقدور  عمل  انجام   ، طرفین  هاراد  از  خارج  عاملی  هر  یا  و  کرونا  ی گیرهمه

 چنانچــه حــال  .داشت  نخواهد  وجود  نیز  اجرت   دریافت  برای  استحقاقی  و  گرددمی  منحل  قاهره   ه قو

 ، ابــتلا  ایــن  واســطهبه  و  باشــد  شــده  مبــتلا  کرونا  ویروس   به  خود  متعهد  شخص  ، اشخاص  ه اجار  در

 نیــز  حقوقدانان  از  برخی  اینکه  به  باتوجه  ، دهد  انجام   ، بها  اجاره   پرداخت  بر  مبنی  را   خود  تعهد  نتواند

 قــاهره   قــوه   اســتناد  بــه  اجــاره   قرارداد  فرضی  چنین  در  ، اند  نموده  محسوب   خارجی  هحادث  را   بیماری
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  .)۱۸۷ص ،۴ج ،۱۳۸۷ ،کاتوزیان( گرددمی منفسخ

 کرونــا ویــروس  شــیوع از ناشی تبعات دیگر تعبیربه و کرونا ملی ستاد مصوبات مواقع  برخی  در

 کــالا تحویــل  بــه  تعهــد  شخصــی  ، مثــالبرای  .گردد  منتفی  قرارداد  اجرای  امکان  که  شودمی  موجب

 ویــروس   شــیوع  دلیلبــه  ولیل  .کندمی  انگلیسی  شرکت  یک  به  قرارداد  انعقاد  تاریخ  از  روز  ۱۵  ظرف 

 قــرارداد اجــرای  امکــان  انگلــیس  بــه  پروازها  تمامی  لغو  ، آن  تبعبه  و  انگلیس  در  یافته  جهش  کرونای

 ، قــاهره  ه قــو بــاب از و خارجی عامل یک عنوانبه کرونا ویروس  ، مثال  این  در  .داشت  نخواهد  وجود

 صــورت به  را   وجــوهی  مســافرتی  آژانس  یک  که  فرضی  در  است  همچنین  .نمایدمی  منحل  را   قرارداد

 انجــام   بــه  قــادر  خــارجی  پروازهــای  لغــو  دلیلبــه  اما  ، کرده  دریافت  خود  مشتریان  از  ریالی  و  ارزی

  .نیست مسافرین مقابل در  تعهدات

 بــه  ۱۳۹۹  مــاه  دی  ۱۳  تاریخ  در  را   مسافری   کرده  تعهد  کرایه  اتومبیل  یک  که  فرضی  در  همچنین

 تردد کرونا ملی ستاد دستور از یتتبعبه راهور پلیس  اینکه  به  باتوجه  .برساند  ساری  شهرستان  مقصد

 عــدم  واقــع در وضــعیت ایــن ، گــردد منتفی قرارداد  اجرای  امکان  ، کرده  اعلام   ممنوع  را   مسیر  این  در

 میــان اینکه بر  مشروط  ، کندمی  منحل  را   قرارداد  که  است  خارجی  عامل  دلیلبه  قرارداد  اجرای  امکان

 کرونــا ویــروس  از ناشــی آثــار جهتبــه  و  داشــته  وجــود  مطلــوب   وحــدت  آن  انجــام   زمــان  و  تعهد

 منفســخ قــاهره  ه قــو بــروز  جهتبه  اجاره   قرارداد  و  است  منتفی  تعهد  اجرای  امکان  )تردد  ممنوعیت(

 قصد مشخص تاریخ در علمی همایش  یک  در  شرکت  جهتبه  شخصی  چنانچه  مثالبرای  .گرددمی

 مطلــوب   وحــدت  علتبــه  ، موعــدشــدن  سپری   بــا  ، صورت   این  در  که  باشد  داشته  را   سفر  این  انجام 

 ، آن انجــام  زمــان و تعهــد میــان مطلــوب  وحدت وجود عدم  فرض  در لیکن .گرددمی  منحل  قرارداد

 آن  از  پــس  و  شودمی  تعلیق  ، ممنوعیت  وجود  زمان  در  قرارداد  ، باشد  موقت  ، امکان  عدم   این  چنانچه

 یــا ۱۳۹۹  مــاه  دی  ۱۳  که  باشد  نداشته  تفاوتی  مسافر  برای  چنانچه  فوق  مثال  در  .شد  خواهد  اجرایی

 و  مســیر  ممنوعیــت  و  محدودیت  هم  ماه  بهمن  ۱۳  در  و  نماید  سفر  ساری  شهرستان  به  ماه  بهمن  ۱۳

 از  پــس  و  شــده  معلــق  ، ممنوعیــت  دوران  در  راننــده  تعهــد  ، شــود  برداشــته  ساری  شهرستان  به  هاراه

 ،۱۳۸۵  ،کاتوزیان(  برساند  مقصد  به  را   مسافر  و  کرده  عمل  خود  تعهد  به  است  ملزم   وی  هاراهشدن  باز

  .)۵۴۵ص

 برگــزاری  بــرای  را   تــالاری  ۱۴۰۰  ســال  فروردین  هفتم  روز  برای  شخصی  که  فرضی  در  همچنین

 کرونــا  ملی  ستاد  سوی  از  که  آوری  الزام   دستورالعمل  سبب  به  و  است  کرده  اجاره   خود  ازدواج  جشن
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 ، کنــیم تلقــی چه را  تعطیلات اینکه  از  فارغ  فرض   این  در  .شدند  تعطیلی  به  ناچار  آنها  همه  شد  ابلاغ

 ، بــرود بــین از قیــد هرگاه ـ  است  کرده  اراده  زمان  آن  در  تنها  را   قرارداد  اجرای  شخص  اینکه  به  باتوجه

 فــورس اینکــه بــه باتوجــه فرضی چنین در .گرددمی  منفسخ  اجاره   قراردادـ   گرددمی  منتفی  هم  مقید

 عــدم  خســارت  پرداخــت از تــالار  صــاحب ، گذارد می نیز قراردادی مسئولیت بر را   خود  تأثیر  ماژور

  .).ق.م۲۲۹ و ۲۲۷ مواد( شودمی مبرا  ماژور فورس  استناد به تعهد  انجام 

 باشــگاه(  ورزشــی  ســالن  و  اســتخر  بــر  مشتمل  ورزشی  همجموع  یک  سال  سه  مدتبه  شخصی

 صــلاح ذی مراجــع حکــم موجــب به کرونا  ویروس   شیوع  دلیلبه  که  است  نموده  اجاره   را   )بدنسازی

   ورزشی  مجموعه  )کرونا  ملی  ستاد  دستور(
ً
 .شــودنمی  آنجــا  در  فعالیتی  هیچ  و  گردیده  تعطیل  کاملا

 عنوانبــه ، اســت کرونا شیوع از  ناشی  که  باشگاه  تعطیلی  بر  مبنی  کرونا  ستاد  دستور  نیز  فرض   این  در

 و ۲۲۷ مــادّه حکــم تحــت  و  شــودمی  تلقــی  قــاهره   ه قو  مصادیق  از  دفع  قابل  غیر  و  خارجی  امر  یک

 اســتناد بــه اجاره   قرارداد  درنتیجه  و  است  گردیده  باشگاه  تعطیلی  موجب  که  گیرندمی  قرارق.م.  ۲۲۹

 عــین )اســت نــامعلوم  مــدتی که( ویروس  این پاندمی مدت در زیرا  ؛گرددمی  منحلق.م.  ۴۸۱  مادّه

 اگر  که  است  طبیعی  البته  .داشت  نخواهد  انتفاع  قابلیت  ، دولتی  مقامات  دستورات  واسطهبه  ه مستأجر

 هقاعــد  اســاس  بــر  ، باشــد  نمــوده  اجــاره   عقد  انعقاد  به  اقدام   ، کرونا  ویروس   شیوع  به  علم  با  مستأجر

  .داشت نخواهد را  قرارداد فسخ حق  ، اقدام 

 ؛گــردد اجــاره  قرارداد انفساخ موجب تواندنمی موارد  همه  در  کرونا  ویروس   اینکه  ذکر  قابل  هنکت

 وقــوع زمــان در و باشــد نموده اجاره  انتشارات یک فعالیت برای  را   ملکی  شخصی  چنانچه  مثالبرای

 هــایاجاره  درمــورد  .گــرددنمی منحــل اجــاره  قرارداد ، باشد شده  گیرهمه  کرونا  ویروس   ، اجاره   عقد

 و نــدارد  مزبــور قراردادهــای  بــر  ی تــأثیر  کرونــا  اصــولا  نیــز  )دانشجویی  یهاخوابگاهغیر(  مسکونی

   علتبه  مستأجر  چنانچه
ّ
 از  ناشــی  دیگــر  امــر  هــر  یــا  و  کار  محل  تعطیلی  دلیلبه  درآمد  عدم   یا  تقل

 اجــاره  قــرارداد در آن از ناشی تعطیلات  و  کرونا  شیوع  ؛باشد  نداشته  را   بها  اجاره   پرداخت  توان  کرونا

  .است تأثیربی مسکونی

 ماننــد  آن  از  ناشــی  آثــار  و  کرونــا  ویروس   شیوع  حالتی  هیچ  در  ایران  مقررات  و  قوانین  به  باتوجه

 در  کــه  مختلفــی  قــوانین  زیــرا   ؛گــردد  اجــاره   قــرارداد  تعــدیل  موجب  تواندنمی  ، تعطیلات  و  قرنطینه

 و اندشــتهندا  چنــدانی توجــه قــانونی تعدیل خصوص  در اندکرده تکلیف تعیین اجاره  عقد  خصوص 

 تعــدیل خصــوص  در )۱۳۵۸ اصلاحی( ۴ مادّه در  ۱۳۵۶  سال  مستأجر  و  موجر  روابط  قانون  در  فقط
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 بــه را  بهــا اجــاره  در تجدیــدنظر درخواست مجوز  زندگی  هایهزینه  تنزل   یا  ترقی  استناد  به  بها  اجاره 

 مستأجر  هاستفاد  تاریخ  از  و  شده  منقضی  اجاره   مدت  اینکه  بر  مشروط  ، است  داده  اجاره   عقد  طرفین

 ســه ، شــده صــادر بهــا اجاره  تعدیل  یا  تعیین  بر  که  قطعی  حکم  در  مقرر  تاریخ  از  یا  ه مستأجر  عین  از

 موجر  روابط  قانون  در  که  قانونی  تعدیل  از  مورد   این  ، گردید  ذکر  که  همانطور  .باشد  گذشته  تمام   سال

  .ندارد   کاربرد   کنونی  شرایط در  ، است شده مقرر  مستأجر و

 شــیوع بــاوجود کرونا ویروس  که است مطلب این مبین روشنی به ، فوق در مذکور  مصادیق  بیان

 تعهــدات  و  اجاره   قراردادهای  تمامی  درمورد   یکسانی  تأثیر  تواندنمی  وجه  هیچ  به  ، آن  جهانی  بروز  و

 و صــلاح ذی مراجــع حکــم بــه کــه مــواردی در  قطــع  طوربــه  .باشد  داشته  قرارداد  نوع  این  متعاقدین

 قــاهره   قــوه   اوصــاف  وجود  دلیلبه  ، شود  تعطیل  ورزشی  یا  تجاری  ، اداری  مرکز  یک  ، ذیربط  نهادهای

 قراردادی تعهدات ایفای در مسئولیتیق.م. ۲۲۹ و ۲۲۷ مواد  مطابق  ، متعهد  که  ندارد   وجود  تردیدی

  .ندارد 

  هاردشیپ هنظری. ۲ـ۳

 تعهــدات  انجــام   کــه  گــرددمی  اطــلاق  احــوالی  و  اوضاع  به  دشواری  یا  )Hardship(  هاردشیپ

 را   کار  اجرای  هایهزینه  یا  نمایدمی  مواجه  مشقت  و  سختی  با  ولی  ، سازد نمی  غیرممکن  را   قراردادی

 در دشــواری یــا هاردشــیپ اصــطلاح  .)Westberg, 1989, p.217( نمایــدمی ســنگین متعهد برای

 اقتصــادی عوامــل در تغییــر از  اســت  عبارت   دشواری«  :است  شده  تعریف  اینگونه  آنسیترال  رهنمود

 قــرارداد طــرفین از یکــی بــه  شــدید  اقتصادی  هایزیان  ورود  موجب  که  تکنولوژیک  یا  حقوقی  پولی

 قراردادهــای ١.»نماید مواجه زیادی مشقت با  قراردادیش  تعهدات  ایفای  در  را   وی  که  ینحوبه  ؛گردد

 )دشــواری( هاردشیپ نظریه عنوان تحت که آنچه با منطبق تواندنمی  دانشجویی  یهاخوابگاه  اجاره 

 تعهــدکردن فرســا طاقت  یا  دشواری  موجب  کرونا  زیرا   ؛گیرد   قرار  ، شودمی  برده  نام   آمریکا  حقوق  در

 
 انجام در را متعهد هایکه هزینهای ونهگ آید به وجودبهدر اثر شیوع کرونا ها افزایش ناگهانی قیمت که مواردی در. ١

 البتــه. باشدمی ببرد کرونا با شرایطی در زیرمجموعه نظریه هاردشیپ یا دشواری بالا غیرمعقولی نحوبه تعهدات

همچنــین . شــده باشــد قراردادی قیمتهای در اساسی تغییر موجب عرفا که باشد قدری باید به هزینه افزایش این

اتفاق افتد که شرایط حــاکم بــر ایفــای ای  تغییر قوانین و مقررات ناشی ازشرایط اپیدمی به گونهاست در فرضی که  

وآمــدهای درون  شهری و محدودیت در رفــت وضع مقررات ممنوعیت رفت وآمد برون  مثال. برایتعهد تغییر یابد

 . تواند انجام برخی تعهدات را با سختی روبرو کندمی شهری
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 کلــی  طوربــه  تعهــد  لیکن  دهدمی  قرار  دانشجو  اختیار  در  را   خوابگاه  موجر  و  گرددنمی  موجر  توسط

  .است گردیده مبدل اولیه تعهد از  متفاوت   تعهدی به و شده دگرگون

 بــه و شــده دگرگــون کلــی طوربــه تعهــد کــه گــردد فرسا طاقت یا دشوار حدی به  تعهد  اگر  البته

 دانســت شــده عقــیم را  قــرارداد هــدف تــوانمی ، باشــد شــده تبــدیل اولیــه تعهد  از  متفاوت   تعهدی

)Bentham, 1987, pp.163-176(.  

  احوال و اوضاع  تغییر هنظری. ۲ـ۴

 آلمان حقوق در آنچه دانشجویی یهاخوابگاه ه اجار قراردادهای بر ۱۹  کووید  تأثیر  خصوص   در

 برده نام  ١احوال و اوضاع رییتغ هنظری عنوان  تحت  ، لا  کامن  حقوقی  نظام   دارای  کشورهای  از  برخی  و

 یاجــرا  ، احــوال و اوضــاع تغییــر دلیلبــه نظریه این مطابق زیرا  ؛شودنمی یافت  ارتباطی  نیز  شودمی

 ــز نهی هز و مشقت و یسخت با طرفین از یکی برای قرارداد  ,Puelinckx, 1986( شــودمی همــراه ادی

p.60-61(.  و  شده  منتفی  قرارداد  انعقاد  از  مقصود  و  هدف  ما  بحث  درمورد   لیکن   
ً
 آن با قرارداد اساسا

 قــرارداد  اجــرای  در  و  گــرددمی  متفــاوت   ، اســت  بــوده  قــرارداد  نیطــرف   توافق  و  قصد  مورد   هک  یزیچ

 ــ باشــد چنــان احــوال و اوضاع تغییر در راتییتغ نیا  هرگاه  البته  .گرددنمی  ایجاد  دشواری  یمبنــا هک

 ک  ، اجرا   درصورت   را   قرارداد  ای  برده  نیب  از  یلک  به  را   قرارداد
ً
 و نیطــرف  نظــر مورد  آنچه  از  متفاوت   املا

  .ندکمی دا یپ  انیجر هم آن  هدف  ای قراردادشدن  میعق نیترکد  بسازد   ، است بوده قرارداد

  نتیجه
 ه مســتأجر عین که شودمی استفاده مدنی قانون ۴۹۶ و ۴۸۱  ، ۴۷۱  مواد  از  معتقدیم  مقاله  این  در

 اثنــای در و  بوده  انتفاع  قابل  ابتدا   از  کهدرصورتی  و  باشد  داشته  انتفاع  قابلیت  باید  اجاره   مدت  آخر  تا

 در  هرچنــد  تحلیل  این  .شودمی  منفسخ  اجاره   بعد  به  زمان  آن  از  ، شود  خارج  انتفاع  قابلیت  از  مدت

 قضــایی عــدالت تــأمین راســتای در مثبتی گام  تواندمی آن  پذیرش   اما  ، دارد   سابقه  کمتر  ایران  حقوق

 اعمــال و هادانشــگاه تعطیلــی( ویــژه  و خــاص شــرایط بــروز ، آن تبعبــه و کرونــا شــیوع .شــود تلقــی

 دانشــجویی  یهــاخوابگاه  ه اجار  قرارداد  در  هدف  یا  مقصود  به  دستیابی  مانع  )هگسترد   هایمحدودیت

 
1. Wegfall der Geschaftsgrundlage. 
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 .گــرددمی »قــرارداد هــدفمانــدن عقیم« بــه تعبیــر  انگلیس  حقوق  در  مواردی  چنین  در  .است  شده

 گردیــدهن مطــرح   ایــران  حقوق  در  صریح  طوربه  قرارداد  هدفماندن  عقیم  عنوان  تحت  نهادی  اگرچه

 از  مزبــور  قراردادهــای  در  .باشــدمی  اســتنباط  قابل  ایران  حقوق  در  مذکور  نظریه  مبانی  لیکن  ، است

 هاســتفاد هــدف بــا و منظوربــه اجاره  که است  حرزم  ضمنی  نحوبه  ، قرارداد  احوال  و  اوضاع  و  شرایط

 دیگــر تعبیربــه و اســت حضــوری نحوبــه دانشــگاه هایکلاس  برگزاری زمان در خوابگاه از  دانشجو

 ضــمن ، اســت دانشگاه در حضوری صورت به هاکلاس  برگزاری  تبعبه  و  منوط  اجاره   قرارداد  استمرار

 و  گــرددمی  تنظــیم  »دانشجویی  خوابگاه  اجاره   قرارداد«  عنوان  تحت  قرارداد  ، موارد   بسیاری  در  اینکه

 و  دانشــگاه  در  هــاکلاس   برگــزاری  فــرض   در  مکــان  آن  از  دانشجو  استفاده  قصد  و  هدف  با  متعاقدین

 هــدف ، )بــرخط شــیوه  بــه( مجــازی نحوبــه کلاس  تشکیل فرض  در لذا  و  باشدمی  حضوری  نحوبه

 بایــد  مــوجر  ، ق.م ۴۷۷  مــادّه  براســاس  اینکه  ضمن  .شودمی  حاصلبی  و  منتفی  اجاره   قرارداد  تنظیم

 را   مطلوبــه  اســتفاده  ، قرارداد  مدت  پایان  تا  بتواند  مستأجر  که  نماید  تسلیم  حالتی  در  را   ه مستأجر  عین

 اجاره  عقد  انعقاد  از  هدف  و  مقصود  که  است  ایاستفاده  همان  مطلوبه  استفاده  از  منظور  .بکند  آن  از

 منطبــق و مقصود استفاده و انتفاع امکان ها، دانشگاه تعطیلی و کرونا شیوع به باتوجه  ؛ لذااست  بوده

 بــرای حضــوری نحوبــه هــاکلاس  دایربودن  دوران  در  خوابگاه  از  استفاده  همان  که  قراردادی  توافق  با

 منحــل  قــرارداد  و  شــده  عقــیم  قرارداد  هدف  لذا  و  ندارد   وجود  ، هاست  دانشگاه  به  حضوری  مراجعه

 کرونــا با ملی ستاد مصوبات اینکه به باتوجه مضافا .»يقصد لم ماوقع  و  يقع  لم  ماقصد«  گرددمی

 حــقّ   نقــض  و  عمــومی  نظــم  به  تجاوز  وضعیتی  چنین  در  دانشجو  اسکان  ، است  آمره   قانون  حکم  در

 از  بعــد  ، هاخوابگاه  و  هادانشگاه  در  دانشجویی  اسکان  قراردادهای  ؛ لذاباشدمی  شهروندان  سلامت

  .گرددمی تلقی یافته  خاتمه قرارداد و شده  غیرقانونی  انعقاد
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