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Abstract 

In some cases, damage is incurred by the lessee when the corruption of the lease contract 
is established due to the non-fulfillment of its conditions and elements. Despite being 
neglected from the point of view of the legislator, it has been of interest to jurists, and three 
theories are proposed by them: opinion surety, non-surety and opinion of details. The 
results of this article, which was carried out using a descriptive-analytical method, show 
that maintaining the tenant's guarantee is preferred in many ways; because with the 
corruption of the lease, the lessee's lien is subject to aggressive lien and it is not considered 
a trust lien, therefore, based on the general rule of "‘ala al-yad", i.e., compensation for the 
damage caused to the property is included in the lessee's surety. Also, the principle of no 
harm negates the occurrence of damage to the property and requires the tenant's surety. The 
rule of respecting the property of the believer is also one of the reasons according to which 
the lessee must return the property of the lease while taking responsibility for the damage 
caused. Therefore, the lessee's surety towards the lessee is considered feasible, which 
requires the legislator’s revision. 
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 چکیده

 طیعدم تحقّق شرا  لی شود که فساد عقد اجاره به دل  یمحقق م  یورود خسارت در دست مستأجر زمان  یدر موارد
  یامستأجره، مسأله   نی عدم ضمانت مستأجر نسبت به ع  ایصورت، ضمانت و    نیدر ا  شود؛ی و ارکان آن محرز م

:  یۀآنان سه نظر   یقانونگذار، مورد اهتمام فقها قرار گرفته و از سو   دگاهیمغفول ماندن از د  رغمی است، که عل
انجام    یلی تحل  -  یفی مقاله که به روش توص  نیا   جیمطرح است. نتا  لی قول به ضمان، عدم ضمان و قول به تفص

 دیبا فساد اجاره،    رایز   ابد؛ییم  حی ترج  یکه قائل شدن به ضمان مستأجر از جهات مختلف  دهدیشده نشان م
 نی تأم د«،یالی»عل  ۀلذا به استناد عموم قاعد رود؛ی به شمار نم یامان دیو   شودی م یعدوان دیمستأجر، مشمول 
  ن ی لاضرر، ورود خسارت نسبت به ع  ۀقاعد  نی . همچن ردی گی در ضمانت مستأجر قرار م  ن،ی خسارت وارده بر ع

مطابق آن،  ه است ک ی لیدلا  گری از د زی احترام مال مؤمن ن ۀضمان مستأجر را دارد. قاعد یکرده و اقتضا  یرا نف
با تأم  یمورد اجاره را در حال  نی ع  یست ی مستأجر  بر عهده گرفته است. برا   نی بازگرداند که    ن یخسارت وارده را 

 طلبد.می  مقنن را  یکه بازنگر  شودی م یممکن تلّق ی مستأجره، امر   نی اساس، ضمان مستأجر نسبت به ع

 . یمستأجره، مستأجر، قانون مدن نی فاسد، ع ۀضمان، اجار : هاکلیدواژه
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 مقدمه 

. بدیهی است که  دارد   یاجتماع   روابط   در اساسی    نقش   و  است  ی کیتمل   و   معوض  یعقد   ، اجاره
شود. مثل جایی که هر دو طرف عقد اجاره و یا  یم نبود برخی شرایط، فاسد  ۀ  واسط  بهگاهی عقد اجاره  

و عین    ند ی نمایمعقد اجاره را انشاء    حالنی ع  دریکی از آنان فاقد یکی از شرایط صحت عقد است و  
؛  شودیمو قبل از برگشت به مالک، خساراتی بر آن وارد    ردیگ یممستأجره در اختیار طرف مقابل قرار  

است  هضامن جبران خسارات وارد  رندهیگلی تحوشود این است که آیا  در این صورت سؤالی که مطرح می
  ی شرط ا و ی ارکان از یرکن دلیل عدم وجود   به اجاره عقداطل شدن بدر صورت یا خیر؟ به عبارت بهتر، 

. م. صرفاً  ق  493ماده    ر؟یخ  ایاست  هخسارات وارده بر عین مستأجر  ضامن  قابض  صحت،  طایشر   از
. مطابق کلًا یا بعضاً تلف شودمستأجر  عین مستأجره بدون تفریط یا تعدی  فرضی را در نظر داشته که  

جر نسبت به عین مستأجره ضامن نیست به این معنی که اگر عین مستأجره  أ مست»مضمون این ماده:  
جر تفریط یا تعدی نماید  أ بدون تفریط یا تعدی او کلًا یا بعضاً تلف شود مسئول نخواهد بود ولی اگر مست

«. دقّت در مضمون مادۀ مذکور  نتیجه تفریط یا تعدی حاصل نشده باشدضامن است اگر چه نقص در 
اصلی این نوشتار باشد؛ به عبارتی قانون از این حیث  ۀ پاسخگوی مسألتواند این ماده نمی رساند کهمی

سازی  بنابراین در جهت شفاف  است. هنشد  مطرح  یمناسب  سازوکار  گونهچی ه  مورد  نیا  در  ومسکوت بوده  
 . یابدسؤال موردنظر این مقاله، کنکاش در دیدگاه فقها و تحلیل و بررسی ادّلۀ آنها ضرورت می

 تحقیق  ۀ پیشین  . 1

شود: مقاله  هایی از آنها اشاره میآثاری با محوریت عین مستأجره به رشتۀ تحریر درآمده که به نمونه
(  1389)»انتقال عین مستأجره و آثار آن در حقوق ایران و فرانسه«، نشریه مطالعات حقوق خصوصی،  

انتقال عین    1385و    1368اثر علیرضا فصیحی زاده که با توجه به قوانین جدید   به مطالعه تطبیقی 
پرداخت و فرانسه  ایران  اماکن    است.همستأجره در حقوق  بر  تلف عین مستأجره  همچنین مقاله »آثار 

(، نوشتۀ احمد بیگی حبیب آبادی و مریم بیگی حبیب آباد، پژوهش دیگری است که  1389) تجاری« 
  به   و  رفته  بین  از  آن، بطور کامل  عین  تلف،  با  که  منقول  اموال  نتایج آن حاکی از این است که بخلاف

 به   عرصه  و  گردد می  تلف  آن  اعیان   صرف  اولاً   ،یاستیجار   در اماکن  رود، می  بین  از  نیز  آن  تبع، منافع
  تجارت   یا  پیشه  و یا  کسب  حق  یا  سرقفلی،  ی در مواردی دارا  یتجار   اماکن  ثانیاً   است؛  باقی  وضعیت خود 

مستخرج از آثار یاد شده،  .  کرد  تلف شده تلقی  را   حقوق فوق  تواننمی  تلف اعیان،   صرف  به  که  باشندمی
باشد؛ لذا پژوهش  نوشتار، خارج از حیطۀ پژوهشهای یاد شده میآن است که موضوع موردنظر این  

ر  در  ،وپیش  نویسـندگان  اجتهـادی  مختلفا  تـلاش  ابعاد  تحلیل  و  جوانـب    مسئله  رزیابی  از  و  بوده 
 . است بسـیاری بـدیع 
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 دیدگاهها  . 2

 در رابطه با ضمان عین مستأجره در اجارۀ فاسد سه دیدگاه وجود دارد: 

 قول به ضمان  . 1- 2
؛  252/ 27:  1394،  ینجف)  هستند  نیع  ضمان  به  قائل  اجاره  عقد  بودن  فاسد  صورت   در بعضی از فقها  

  ی ل یاردب   محقق؛  (595  / 4  :1426،  بهجت ؛  2/232،  داماد  محقق  ؛191  /2:  1416ی حکیم،  طباطبائ
  معروف   أصحاب  نیب  را  باشد، قول به ضمان عین در اجاره فاسدکه از جمله قائلین به این نظریه می

  در   فاسد  ۀ اجار   قیطر   از   را  نی ع  مستأجر   گربنابراین ا   .(50  /10  :1403،  لییاردب)محقق  است  هدانست
  امر،   نیا  هک  است   خسارت   پرداخت  مسئول   تلف،   صورت   در  و  است  ن یع  ضامن   باشد،گرفته    ار یاخت 

  مستأجره   نیع  ضامن   مستأجر  ح، ی صح  اجاره  عقد   در  رایز   شود؛می  محسوب ما لایضمن    قاعده  بر   نقضی
 . (232  /2)همان،   است آن ضامن  فاسد  اجاره در ولی ست، ین

 . مستند قول به ضمان2-1-1 .2-1-1

 . شودکه بدان پرداخته می اندقائلین به ضمان، برای ترجیح نظر خود، استدلالی داشته
 عدم استیمان در اجارۀ فاسد 

  ۀ اجار   دربا استناد بر عدم استیمان مستأجر در اجارۀ فاسد، معتقد است که    ،المسائل   اضیر   صاحب
 به   را  هینظر   نیا وی  .  است  نی ع  ضامن،  جاهل   خواه،  باشد  عالم  اجاره   فساد  به  خواه  ،مستأجرفاسد،  

 . (191  /2:  1418 ی حائری،یطباطبا)است داده نسبت اصحاب عبارات  از خود  استنباط
عین مستأجره در دست مستأجر به عنوان امانت است که این  ،  المسائل   اضیر   صاحبطبق نظر  

بر اساس    است.هبه مستأجر تحویل داد  ،امانت از صنف امانت مالکی است که مالک جهت استیفاء حق
عقد اجاره بر مؤجر واجب است که بابت وجوب وفای به عقد، آن عین را تحویل مستأجر دهد. پس در  
این صورت دست مستأجر در اجاره صحیح، دست مأذونه از جانب مالک است. همچنین دست مستأجر  

  ، کندایجاد ضمان بر مستأجر نمی  ، دست استحقاق است. بنابراین در اجاره صحیح  ،در اجاره صحیح
بلکه اگر مؤجر در اجاره   ،اما در اجاره فاسد و باطل، دست مستأجر دست مأذون و استحقاق نیست

مستأجر مستحق است، حال    ، بردهاز این جهت بود که گمان می  ،تحویل داده فاسد، عین را به مستأجر  
  یعدوان فاسد، به نوعی تصرف  در اجاره  و تصرف وی  مستحق نیست    آنکه بنا به فساد اجاره، مستأجر

  ن ی بنابراشود،  آن را شامل می  «هیتؤد  حتی  اخذت  ما  دیال  علی»  ۀقاعد   عموم، که  ( 2/8همان،  )  است
نیز همچون صاحب    حلّی  سیادر   ابن(.  330/ 1  :1419  بجنوردی، )موسوی    است   ضمانسبب    اً قهر 

  س یادر  ابن اند )المسائل، تصرف مستأجر در عقد اجاره فاسد را در حکم غصب تلقی کردهکتاب ریاض
 . (285 /2: 1410، حلّی 
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برخی از فقهای معاصر، با اشاره به مغصوب بودن عین مستأجره در اجارۀ فاسد، ضمان عین را  
  بهجت، )  کافی ندانسته و معتقدند که در این قسم از اجاره، نسبت به منفعت نیز ضمان وجود دارد. 

1426 :4/ 595) . 
نجا  ی د مأذونه خارج است و ای در واقع استدلال این دسته از فقها آن است که مسأله اجارۀ فاسد، از  

ه مستحق  کن اعتقاد  یدهد، با امستأجر مین مستأجره را به  یع  که مال کنیست، به خاطر ایاذنی ن   واقعاً 
ست علم داشت،  یمنافع آن ن   مالکه  کنی ر مستحق بودن و ایمنافع آن است، وگرنه اگر به غ  کو مال

ه مال در دستش  کنی به ا  واقع   در شد. پس  ه در دستش باشد راضی نمیکنی داد و به ان را به او نمییع
ای، اذن و رضاجهینت   در  ست؛یباشد راضی ن  د  ی معدوم است. پس    واقعاً   ه در دستش باشدکنیت او به 

 . غاصب است دی  مانندمستأجر 
 اشکال اول و پاسخ به آن 

ه    رَسُول    عَن  : »مضمون  ، با اینشده  نقل   (ص )  اکرم  امبر یپ  از  که  است  یت یروا  د ی   قاعده  یاصل   ل یدل
  اللَّ

هُ   (ص) نَّ
َ
خَذَت    مَا  د  یَ ال    عَلَی :  قَالَ   أ

َ
ی  أ گیرد ضامن آن است تا آن را  ؛ هر کس که چیزی را میهیَ تُؤَد ّ   حَتَّ

 . (288 /17: 1408بازگرداند« )محدث نوری، 
شود  اند که شامل منافع و اعمال در اجاره فاسد نمیبعضی از فقهاء، بر دلالت حدیث ید خدشه کرده

( که حدیث ید ظهور در ضمان دارد و سند  103 /1: 1415انصاری، )است هچنانکه شیخ انصاری گفت
  در ده، جز اینکه این حدیث به اعیان اختصاص دارد و شامل منافع و اعمال مضمونه  شآن هم جبران  

 : از عبارتند شده گفته  منافع  روایت مزبور بر شمول  عدم اثبات برای که دلایلی. شودنمی  فاسد، اجاره

اعیان ممکن است و در منافع صدق  د، ظهور در أخذ با دست دارد، أخذ حسی فقط در  ی ( علی ال1)
 . کندنمی

گفته   ایراد  این  پاسخ  درشود  میدر  »ید«  از  مراد  »أخذ »  که  از  مراد  و  است  شخص    « حدیث، 
چه    ،استیلاست است»اگر  شایع  استیلاء  در  آن  استعمال  ولی  دارد،  حسی  أخذ  در  ظهور    ؛ أخذ« 

شود ضمان به نحو کلی است، نه آنچه به طور عرفی از گفتار رسول خدا )ص( فهمیده میترتیب  بدین
 . (273/ 1تا:  ، بیخمینی موسوی  شود ) چیزهایی که به صورت حسی أخذ می  ضمان در خصوص

منافع از شمول حدیث خارج است، زیرا استیلاء    ،در حدیث به معنای استیلاء باشد  «( اگر »أخذ2)
یا استیفاء    ،گرددیا منعدم می  ، موجود  ممکن نیست، یعنی منفعت  به دلیل حصول تدریجی،  بر منافع

 . فعلًا ممکن نیست استیلاء بر منافع حادث نشده،. لذا شود می
د واقع شود، پس استیلاء بر موجود  یشیء متصرم در حال وجودش تحت  اگر  که    این استپاسخ  

گیرد و با تلف شدن در ضمانت صاحب ید  وجود آنی منافع که استمرار دارد، تحت ید قرار میو  است  
پس آن وجود مستمر در عمود زمان به نحو استمرار و انصرام تحت ید   آید،که بر آن مسلط است در می

منافع  اساس، با فساد اجاره،  براینشود.  ضامن جزء به جزء آن میمتصرف،  شود و با انعدام آن،  یواقع م
 . (274/ 1 ،هماندر ضمان مستأجر نخواهد بود )، متأخر
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دلالت بر آن دارد که غایت ضمانت و   "دی ؤحتی ت"  :( ظاهر گفتار رسول الله )ص( که فرمودند3)
منافع به جهت آنکه تدریجی الوجود است، بعد از أخذ قابل    واست  هاداء مال گرفته شد  بر عهده گیرنده

  پس حدیث علی الید، منافع   است،هکند، اما قابل تأدیپس تأدیه در منافع مطلقاً صدق نمی  ؛اداء نیستند
 . شودشامل نمیرا 

ن موجود  یکه اگر تأدیه نسبت به چیزی که استیلاء و تملک در ح آن است  اشکال مزبور  از  پاسخ  
تأدیه در آن ذاتاً ممکن است و شأنیت آن منافاتی با تلف که بر   ،دشوبودن بر آن ممکن است ملاحظه 

  ،شود منافاتی با تلف که بر أصل وجود عارض می  ،بعضی از وجودات آن عارض شود ندارد، چنانکه تأدیه 
علاوه بر اینکه گفتار رسول الله )ص( ظهور دارد بر اینکه ضمان بر چیزی که پرداخت نشده قرار  .  ندارد

همان  )   یا اینکه شأنیت اداء داشته باشد یا نداشته باشد   ، خواه امکان أداء آن باشد یا نباشد  ه،داده شد
1 /377) . 

که شارع اعتبار  ای هبا توجه به دفع اشکالات و اثبات شمول دلالت حدیث علی الید، اشتغال عهد
شکی نیست که  .  شودزایل و منعدم نمی  است،هبا اداء آن چیزی که مصداق اشتغال عهدجز  ، اند  نمود

ا اگر آن مال  امّ   است، هاست، مصداق حقیقی آن اشتغال ذم  تا زمانی که خود مال گرفته شده موجود
مثل موجود  ؛ چنانچه  متعذر یا متعسر نباشد  ،در صورتی که أداء مثل   ،مصداق آن مثل است   ،تلف گردید 

پس این جهات سه گانه مترتبه در طول   نخواهد بود.أداء تلف شده جز با ارزش مالیت آن ممکن  ،نبود
نوبت به    ،تعذر شخص با  جز  به این معنا که    ،مستلزم رعایت ترتیب آن است  ،یکدیگرند و فراغت ذمه

موسوی  ) باشد  تعذر  م  اینکه پرداخت مثلمگر    ، رسدنوبت به اداء قیمت نمینیز  رسد و  اداء مثل نمی
 . ( 88- 89/ 2 :1419 بجنوردی،

 اشکال دوم و پاسخ به آن

  به   را   مضمونه  ر یغ  ۀمستأجر   نی ع   ،مالک خود کهیی  آنجا  از،  کنندیم   استدلال   گونه  ن یا  علما  از  ی گروه
  صورت   در  نی بنابرا  دارد،  وجود  دو   هر  فاسده  و  حهیصح   ۀاجار   در  ملاک  نیا  واست  هکرد  میتسل   مستأجر

بحث،    مورد  به  نسبت  د«یال  ی»عل   ۀقاعد  عموم  ح،یصح   ۀاجار   همانند  فاسد  ۀاجار   در  اقدام،  ۀقاعد  انیجر 
  / 7همان،  )  ستین  ضمان   موجب  و  د یآینم   شمار   به  ه یعاد  دی   مستأجر  دی   قهراً   و  خورد یم  صی تخص
 بدون  تلف  صورت  در  مستأجر  ح ی صح  ۀاجار   در  که  طورهمان  که  است  نیا   مقام  در  حق  جهی نت  در(.  113

  ک ی  به  موجر و مستأجر  رایز   ؛باشد   نیچن  حکم  زین  فاسده  ۀاجار   در  ست،ین  نیع  ضامن  ،طیتفر   و  یتعد 
  لذا   ضمان؛  مطلق  نه  اند،کرده  اقدام  ـاست  هشد  یناش   نظر  مورد  معامله  همان  از  که  ـ  خاص  ضمان
  مطلق   یبرا  ی لیدل   گر ید  است،هنکرد  امضا  عقد،  فساد  خاطر  به  را  خاص  ضمان   آن  شارع   که   اکنون
  هم   یگاه   و  ست ین   کار  در  یضمان  هرگز  ی ول  دارد،   وجود   اقدام  ی گاه. ضمن اینکه  ماندینم  یباق   ضمان

  ست ین   اقدام  و  ضمان  نیب  یاملازمه  که  شودیم  معلوم  پس  دارد؛  وجود  ضمان  یول  نشده  انجام  یاقدام
 . (43/ 1تا، بی ،ی نی خم؛ موسوی 457/  1:  1409 ،ی زدیطباطبایی  ؛188، / 3:  1415انصاری، )
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ق بیع  یطر از    هرگاه مشتری مبیع را کنند که در عقد بیع، شیخ طوسی در همین رابطه استدلال می
برای مالک شدن او وجود ندارد   شود، برای اینمالک آن نمی  ، دریافت کرده باشد  فاسد    ، که دلیلی 

وقتی که مالک آن نشود، ضامن آن است. بنابر این اگر مبیع موجود باشد باید آن را به بایع برگرداند و  
اگر مبیع تلف شده باشد باید بدل آن را به بایع برگرداند و بدل آن در صورت مثلی بودن مثل و اگر مثلی  

ای داخل شده که مشتری ثمن مسمی را در  نباشد، قیمت است؛ دلیلش این است که بایع در معامله
عین  کند که  مقابل ملک او به او تحویل نماید و وقتی که ثمن مسمی به او تحویل نگردید، اقتضاء می

در وجود،    مال  صورت  صورت  در  و  شود  تحویل  او  وجود،  به  تسلیم  عدم  آن  حکم دشوبدل  این  ؛ 
(. بنابراین،  49/ 2:  1387،  طوسی)  یابدنیز جریان می  اجاره فاسددر  و    اختصاص به عقد بیع نداشته

  جهت  نیا ازکند این است که اقدام مستأجر الید را توجیه میآنچه که ثبوت ضمان بواسطۀ قاعدۀ علی
باشد که اگرچه مالک اذن به تصرف در عین را داده، ولی این اذن مقید به گرفتن عوض  ضمان آور می

  در شکل مجانی در مال وی تصرف نماید،    باشد؛ یعنی مالک به این راضی نیست که مستأجر بهمی
 . تواند مانع از ثبوت ضمان شود چنین اذنی نمی  جهینت

 قول به عدم ضمان  . 2- 2
ضامن عین مستأجره نیست. این مورد بر اساس قول    فاسد،برخی از فقها معتقدند که مستأجر در اجاره  

.  است  سلب  طرف  در  قاعده  عمومیت   نقض  موارد  از-یعنی ضامن بودن مستأجر در اجاره فاسد-اول
در  ضامن  مستأجر  صحیح،  اجاره  در   یعنی امّا  نیست،  است    عین  ضامن  مستأجر  فاسد،  اجارۀ  عین 

 . ( 2/118: 1419، بجنوردی موسوی؛ 250/ 1:  1415؛ انصاری، 318  /2:  1388، حلّی )علامه  

 مستندات قول به عدم ضمان  .2-2-1

به شرح    است،هشد  استناد  آن به  که  دلایلی  نیتر مهم فاسد،  اجاره  در   مستأجر  نبودن  ضامن  برای اثبات
 . ذیل است

 بفاسده  ضمنیلا  حهیبصح ضمنیلا ما قاعدهدلیل اول: 

  فاسد   اجاره  در  ست، ین  ضمان  مورد   مستأجره  ن یع  ح،یصح   اجاره  در  چون  که  است  ن یا  انگریب  قاعده   نیا
،  بجنوردی موسوی    ؛73/ 12:  1416طباطبایی حکیم،  )  ستین  ضمان  ی،اجماع  قاعده  نیا  طبق  هم

1419  :2/36) . 
تحلیل استدلال به قاعدۀ مایضمن برای عدم ضمان عین مستأجره در اجارۀ فاسد این است که  

مستأجره موجب ضمان است.    نعقد اجاره که تملیک منفعت در مقابل مال است، نسبت به منافع عی
مستأجره را در اختیار او قرار دهد و مستأجر نیز    نیع  جر برای استفاده مستأجر، بایدوبه عبارت دیگر م

خواه منافع آن را استیفاء    ،جر بپردازدوپس از دریافت عین مستأجره، ضامن است که عوض منافع را به م
زیرا که منافع عین مستأجره به صورت مجانی در اختیار مستأجر گذاشته  ؛  کرده باشد یا نکرده باشد

باطل باشد،  از آنجا که عقد اجاره در صورت صحت، موجب ضمان است، وقتی هم که    است.هنشد



 1402، دومشمارۀ  ششم،و  پنجاهۀ ، دور فقه و مبانی حقوق اسلامی 332

از دریافت عین مستأجره در عقد فاسد، ضامن منافع آن است خواه  بعد  آور است و مستأجر  ضمان 
 . (7:  1380کرده باشد )مؤمنی،  منافع آن را استیفاء کرده باشد یا ن

 تحلیل و بررسی

 روبروست:  الکاشبا  جهت دو ازۀ مذکور قاعد به استدلال
 ؛ با این بیان که (73/ 12:  1416،  مکیی حیطباطبا)باشد  می  عقد  مورد  به  ناظر  ،قاعده  نیا  ؛اولاً 
  ثابت  ضمان  نیز  فاسد  عقد  در  ،باشدشده    ثابت  ضمان  ،عقد  مورددر رابطه با    ح،یصح  عقد  درچنانچه  

  ثابت نیز، ضمانی    فاسد  عقد  در  ،نباشد وجود نداشته    ضمان  ح،یصح  به عقد  نسبتچنانچه    وگردد  می
هر گاه کسی به بیع فاسد مالی  گوید: » میق. م.    366در ماده  قانونگذار  به عنوان مثال،    ،خواهد بود ن

باید آن را به صاحبش رد نماید و اگر تلف یا ناقص شود ضامن عین و منافع آن خواهد    ،را قبض کند 
نیز    فاسد  عی ب  در بنابراین    است،  مضمونباشد، می عقد  مورد   که   ین ی ع  ح،یصح   عی ب دریعنی اینکه  «؛  بود
  نه  باشدعین می منفعت، است عقد موردآنچه که  اجاره، باب درامّا  شود،یم  بودنش حکم مضمون به

بریتطب  قابل«  … ضمنی  لا   ما» لذا    ن،یعخود     منفعت   بر  صرفاً «  … ضمنی  ما »  وباشد  نمی  ن یع  ق 
 . یابد. بنابراین »لایضمن« نیز منطبق بر منافع است یم  انطباق

؛  آن  منفعت  نهاست  ن  یع  شود، یم   داده  اجاره  به  اجاره، عقد    در آنچه    کهشاید چنین به نظر برسد  
  در بنابراین    الدار«،   منفعة  آجرت»  نه  الدار«،   آجرت: »شودیم  گفتهچنین    خانهۀ  اجار   در  مثال،  طوربه

 . باشدمی  عقد مورد  ،شودی که اجاره داده مین یع  خود ع، ی ب مانندنیز  اجاره
حل  م  و  انیاع  نهاست    منافع  به  ، متعلّقجرت« ا »لفظ    کهگردد  مطلب از آن جهت واضح می  نیا  نقد
معامله میعقدۀ  غیص   در  که   است  یزیچ همان    فقها،  اجماع معامله روی آن می، مورد  و    ، رود باشد 

بین   این حیث،  از  نداشت    عیب و    اجارهبنابراین  ولی    ،باشدمی  نیع، همان  عقد  مورد  وتمایزی وجود 
 اجاره  عقد   در  که  است  و تملک   یک تمل متعلّق    هک  است  یزیچ  عقد،  مورد  از  منظوراست که    نیا  اشکال

تواند  ؛ بنابراین، قاعده مایضمن نمینیع  نه  باشدمی  منفعت  و تملک است  یک تمل آنچه که محوریت  
 . عدم ضمان مستأجر را اثبات کند

  ضمن ی  لا  حهیبصح   ضمنی   لا  ما»یا    بفاسده«،  ضمنی  حهیبصح  ضمنی  ما» ۀ  قاعد  به  فتوا  ؛اً یثان
از همین رو از آنجایی  (.  3/85: 1387)طوسی، است  هشد  مطرح بعد  به  یطوس   خیش عصر    از  بفاسده«

  یردع   آن  از  (ع) ائمه    و  بوده  مطرح   ن یمسلم  در میان  جریان این قاعده  زمان  در   هک  ستین   ثابتکه  
این است که    ، آیدبه دست می  که چیزی   تی نهاو   کرد.  استناد   آن  بودن  ی اجماعتوان به  نمی اند،دهنمون

واقع  ،موردنظرۀ  قاعد  بودن  یاجماع  یادعا محل    ریتفس  هک  است  ییمعنا   بر  اجماع  یادعا  در  آن 
  مورد  متعلقات شامل  را  آن  مشهور  و  دانسته  عقد  مورد  شامل  را  آنصرفاً    ،مشهور  ریغ  ،باشدمی  اختلاف

ت عدم    قاعده  نیا  نیست،  حجت  شهرت  یی کهآنجا  و از  دن دانیمهم    عقد  . باشدنمی  مستأجر  ناضممثب 
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 اجماع دلیل دوم: 

عنوان  فاسد اجاره در مستأجره  نیع ضمان عدم بر مرتضی دیساز سوی  که است یگر ید لی دل اجماع
 . (226  تا:بی مرتضی،  فیشر )است هشد

موضوع مطرح است، اساساً اقامۀ دلیل اجماع بعید  نظر به اختلاف آشکاری که در رابطه با  با امعان
 . رسدبه نظر می

 دلیل سوم: سیره عقلا

به   است.همحقق خویی از جمله فقهایی است که در رابطه با موضوع بحث، به سیرۀ عقلا استناد کرد
ایشان،   می  نی ام  شخص  ضمان  عدم  در  لیدل  عمدهعقیدۀ  مستأجر  فیه  مانحن  در    ۀ ر یسباشد  که 

  در  که است منوال نیا بر عقلا ۀر یس چون ،شودیم  امضا شارع ردع عدم با رهیس نیا که است ییعُقلا
  ن یع  مالک،  چون  ،دانند ینم  ضامن  را  مستأجر  ،شود  تلف  طیتفر   بدون  مستأجره  نیع  که  صورتی

بَل  از مستأجر   طبعاً  پس  ،شود مند بهره  نیع منافع   از مستأجر  تا دهد یم  قرارمستأجر    نزد را مستأجره   ق 
  خود   نه   است  نیع  منفعت   یازا   به  فقط   اجرت  و  دارد   اجازه  مال   یابقا  در  او   چون  ، است  نیام   مالک 

 . ( 222: 1350یی،  خو)  است یکاف  مستأجر  ضمان عدم یبرا تنهاییبه لیدل  نیهم  و نیع
نظر به مطالبی که پیش از این در خصوص عدم استیمان مستأجر در عقد فاسد گذشت،  با امعان

گیرد؛ زیرا آنجایی که عقد به درستی تمسک به دلیل سیرۀ عقلا در عقد اجارۀ فاسد محل تأمل قرار می
شود، سیره عقلا دال بر امین بودن مستأجر است و در این بحثی نیست؛ چه اینکه  طور صحیح واقع می

موجر با احراز شرایط لازم در عقد اجاره، مستأجر را امین مال خود دانسته و در حدود تصرفات مجاز به  
توان چنین حکمی را تعمیم داد؛ زیرا عقلا، دهد، امّا در جایی که عقد اجاره فاسد باشد، نمیوی اذن می

، چراکه اذنی از طرف مالک وجود ندارد و اذن ضمن  رند یپذینمامین بودن مستأجر در اجاره فاسد را  
 بدون  و  عدواناً   قابض   هک  است  ن یا  خاطر  به  ضمان بنابراین    است؛هفساد عقد زایل شد  واسطه  بهعقد  
 . دارد  یلااست  مال بر مالک تیرضا

 قول به تفصیل  . 3- 2
اجاره داخل است،    وضوعاند که اگر عین در مو گفته  شده  تفصیل  به  قائل  مسأله،  فقها در  از  بعضی

تحویل عین به مستأجر چه در اجاره صحیح و چه در اجاره فاسد، ضمان آور نیست. برای اینکه دست  
زیرا که مالک تسلط بدون ضمان مشتری را قصد کرده و در    ؛مستأجر دست مأذون و مستحق است

به این معنا که اجاره به منفعت  -اجاره داخل نباشد  وضوع ا اگر عین در مامّ   است.هشد  عدم ضمان داخل
عین به  نه  بگیرد    اینکه   جهت  از  نیست،  ضمانت  مستأجره  عین  به  نسبت  صحیح   اجاره  در-تعلق 

  ، دریافت عین ممکن نیست. پس اگر مستأجر عین را دریافت کرد، ضامن نیست   بدون  منفعت   استیفای
  ، مستأجره ضامن است ا در اجاره فاسد نسبت به عین امّ  ؛اجاره داخل نیست وضوعاز جهت اینکه در م

مالک اقدام بر اعطاء مال    پس  ،اجاره نداشته فساد    مستأجر استحقاق دریافت عین را به جهتچون  
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ا آنچه از  امّ  ؛مشتری ضامن آن مال است ،از این رو مطابق قواعد اولیه  است.هکردخودش به مشتری ن
با    ،اجاره داخل است  وضوعاین است که عین در م  ،شود عقد اجاره ظاهر می چون تملیک منفعت 

نمی  ملک  عنوان در  ملکیت مشتری  به  در   ،آید مستقل  عین  صفات  از  عنوان صفتی  به    اختیار بلکه 
اینکه منفعت، صفتی    گیرد به اعتبارگیرد. بدین قرار اولًا و بالذات اجاره به عین تعلق میمی  مشتری قرار 

است عین  صفات  مستأجر از  عین  به  نسبت  بنابراین  )خویی،  ۀ  ،  ندارد  وجود  ضمانی  :  1415فاسد 
30 /230-208) . 

باشد.  تفصیل دیگری که در این رابطه مطرح است، از حیث علم و جهل مستأجر به فساد اجاره می
و در صورت جهل به  است هعالم به بطلان اجاره باشد ضامن عین مستأجر مستأجر مبنی بر اینکه اگر  

  بر  بنا   فقها  از گروهی باشد  باطل و فاسد   اجاره کهیهنگامهمچنین   بطلان اجاره، ضامن نخواهد بود. 
 . (همان) نیست ضامن مستأجر  ،باشد اجاره بطلان به عالم موجر  اگر که  هستند نیا به قائل ،اقوا نظر

  نکه یا   با  و  است  فساد  به  عالم  مؤجر   که   یصورت  درعتقد است: » منیز در این مورد    م کیح  مرحوم 
  به ،  نیع  بر   سلطه   درلذا    منفعت،  مالک   مستأجر   نه  واست  هشد  اجرت   مالک   خودش  نه  که  داند یم

  نسبت  عقد، صحت لیّ تخ به که یصورت دراما  ضامن نیست،  مستأجرو است هداد یمجان  اذنمستأجر 
 . (12/74:  1416« )طباطبایی حکیم،  است  یمستأجر باق  ضمان ،باشد  داده یمجان ن اذنیعبه

تفصیل، جز آنچه ذکر شد، مطلبی دیگر یافت نشد؛ بنابراین با حفظ آنچه در خصوص  از قائلین به  
 . شودسه دیدگاه یاد شده گذشت، در ادامه قول مختار تبیین می

 قول مختار  . 3

رسد که دیدگاه مبتنی بر ضمان عین مستأجره در اجارۀ فاسد  با تأمل در مطالب پیشین، به نظر می
ترجیح دارد. در خصوص دلیل این ترجیح باید گفت علاوه بر ادله و تحلیل یاد شده در دیدگاه اول،  

ادّلۀمی به  و قاعده احترام مال مؤمن توان  آنها قاعدۀ لاضرر    ی دیگری استدلال نمود که مهمترین 
 باشد: می باشد. تحلیل به آنها به شرح ذیل می

 دلیل اول: قاعدۀ لاضرر 
گر از قواعد معروف و مسلم در فقه اسلامی است. مدرک این قاعده قول پیامبر  یی دیکقاعدۀ لا ضرر  

(. منقول است که  4تا:  ن یا فی الإسلام« است )رشتی نجفی، بیی )ص(: »لا ضرر و لا ضرار فی الدّ 
:  1412ضاح الفوائد« ادعای تواتر اخبار بر نفی ضرر و ضرار را دارد )حسینی روحانی،  یفخرالدین در »إ

18 /370) . 
که عدم ضمان در مقبوض به عقد فاسد، حکمی ضرری  است  هاما تحلیل به قاعده مذکور اینگون

اذن نداده، بلکه اذن خود را به دریافت عوض مقید    متصرف  ومطلق، به قابض    بطور است و مالک  
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حکمی    نی اباشد،  اجارۀ فاسد، متصرف ضامن نمی  در براین اساس چنانچه گفته شود که    است؛هنمود
 . ، نفی کنندۀ احکام ضرری است، لذا قابض ضامن است لاضرر قاعده  چون وضرری است 

  رافع   تنها  و  ردگیینم  قرار  استفاده  مورد  یقانون   خلأ  در  ،ضرر  لا  قاعدهاشکال: شاید گفته شود که  
 . ( 2/228:  1406)محقق داماد،    کرد  تمسک  قاعده  نیا  به  توانینم   نجای ا  در  پس  ،است  یضرر   احکام

، هم رفع کننده و هم جعل کنندۀ احکام است،  ضرر  لااشکال یاد شده آن است که قاعده    پاسخ
کند، در مواردی که فقدان حکم و قانون منجر به ضرر  طوری که احکام ضرری را مرتفع میهمانیعنی  

حاضر نیز چنین است که عدم حکم به ضمان، موجب   بحثکند. در خصوص  نیز می  شود، جعل حکم
 . تواند وضع ضمان کندمی ضرر لابنابراین در اینجا قاعده  ؛است مال صاحبضرر 

 دلیل دوم: قاعده احترام مال مؤمن 
الله  از رسول  باشد. در روایت مزبور امام )ع(میسماعه از امام صادق )ع(  این قاعده مستند به روایت  

مٍ » فرماید:  می  )ص( نقل ل  ر ئٍ مُس 
م  لُّ دَمُ ا  هُ لَا یَح  نَّ هَا فَإ  تَمَنَهُ عَلَی  ئ  لَی مَن  ا  هَا إ 

یُؤَدِّ مَانَةٌ فَل 
َ
دَهُ أ ن    مَن  کَانَت  ع 

ه   س 
یبَة  نَف  ط   ب 

لاَّ ؛ هر کدام از شما امانتی در نزد خود دارد، به صاحبش برگرداند، پس همانا  وَ لَا مَالُهُ إ 
حلال نیست، خون شخص مسلمان و حلال نیست مال کسی، مگر با طیب خاطر و رضایت صاحبش«  

 ( 12/5:  1411ی،  )عامل 
که آن حضرت  است  هحسن بن علی بن شعبه حرانی در تحف العقول از رسول خدا )ص( روایت کرد

ب  ی ه إلا عن ط یحل لمؤمن مال أخی ایها الناس، انما المومنون إخوة، ولا  »در خطبه وداع فرمودند:  
؛ ای مردم، همان مؤمنان با یکدیگر برادرند و برای مؤمن، مال برادرش حلال نیست، مگر  نفس منه

او از  خاطر  رضایت  روی  کرد12/3،  ان )هم  «از  روایت  اللآلی  عوالی  نیز صاحب  ایشان  است  ه(.  که 
؛ مسلمان برادر مسلمان است، مال  فرمودند: »والمسلم أخو المسلم، لا یحل ماله الا عن طیب نفسه

 . (3/331:  1408،  نوریمحدث  « ) خاطر از اومسلمان برای برادرش حلال نیست، مگر از روی رضایت  
یا    که مال مؤمن محترم استشد، دال بر آن است  تی که نقل  امجمل روای و حرمت مال مؤمن 

بعد از آنکه   در مقام تطبیق قاعده به مانحن فیه،   مسلمان همانند حرمت خون اوست. بر این اساس 
به چیزی در قبال  عهدۀ مستأجر  در این صورت اگر  ،  فرمودهاجاره  شارع مقدس حکم به فساد و بطلان  

و نیست  احترامی  این مال  برای  که  این است  معنایش  نباشد،  مقابل مشغول  این    گرفتن مال طرف 
در  . پس معنای محترم بودن مال  چیزی است که در تناقض با مضمون قاعدۀ مورد بحث قرار دارد 

و در قبال آن است  همنفعت نگردید  مالکفساد اجاره،  به جهت  مستأجر  این است که اگر  اجارۀ فاسد  
و بایستی آن را به موجر تحویل دهد و  است  هکند، پس ضامن عین مستأجرنمی  ه بهایی پرداختاجار

 . در صورت ورود خسارت و یا نابودی، ضامن مثل یا قیمت آن باشد
قاعده  تا بتواند مشمول    است،همنافع استیفاء نشدشود که در اجارۀ فاسد، اساساً    اشکالشاید چنین  

  سبب   فاسد،  اجاره  در  توان چنین پاسخ داد کهمی  مذکور،  اشکال  به  پاسخ  ؛ دراحترام مال مؤمن باشد
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  دست   اینکه  برای  است،  ید  ضمان   آن،  ضمان  و  دارد  وجود  نشده  استیفاء  منافع  به  نسبت  ضمان
، همان استیلاء مال است. شکی نیست که استیلا بر عین  مستأجره در اجارۀ فاسد عین روی گذاشتن

مستأجره، استیلاء بر منافع هم هست و کسی که بر عین مسلط است، بر منافع موجود و غیر موجودی  
خواهد بود و این همان چیزی است که قاعدۀ احترام مال مؤمن از  که امکان استیفاء دارد نیز مسلط  

 . استهآن منع نمود

 نتایج 

ت اثر نخواهد  صحت طایشر  از  یشرط  او ی ارکان از  یرکن عقد اجاره متأثر از فقدان  ، به دلیل فساد، مثب 
اجاره عقد  چنانچه  بنابراین  عین  بود،  به  نسبت  خسارتی  طرفی  از  و  گیرد  شکل  وضعیت  این  با  ای 

این زمینه، صراحتاً تصمیم قانونگذار در  گردد،  وارد  ننمود  مستأجره  با کاوش در متون    است.هإتخاذ 
فقهی و تحلیل و بررسی ادّله محرز شد که از بین سه دیدگاه قول به ضمان، قول به عدم ضمان و قول 

یابد؛ زیرا در فرض  به تفصیل، دیدگاه نخست، یعنی ضمان مستأجر نسبت به عین مستأجره ترجیح می
احراز فساد اجاره، مستأجر نسبت به عین مستأجره امین نیست، بدیهی است که وقتی ید مستأجر، ید  

گردد؛ در حقیقت موجر در چنین شرایطی راضی نخواهد بود که  امانی نباشد، مشمول ید عدوانی می
»علی قاعدۀ  عموم  استناد  به  لذا  بماند،  باقی  مستأجر  دست  در  عین  مالش  بایستی  مستأجر  الید«، 

، در ضمانت مستأجر خواهد بود.  مستأجره را تحویل دهد و چنانچه خساراتی نسبت به عین وارد شده
تواند بعنوان دومین دلیل بر اثبات ضمان مستأجر تلّقی گردد؛ چون  رسد که قاعدۀ لاضرر، میبه نظر می

باشد و این همان چیزی  با فساد اجاره، ورود خسارت نسبت به عین مورد اجاره، موجب ضرر موجر می
کند. همچنین با لحاظ اینکه قاعدۀ احترام مال مؤمن، اقتضای  است که قاعدۀ لاضرر آن را منتفی می

می حاصل  زمانی  امر  این  که  لست  بدیهی  دارد،  را  صاحبش  به  مال  بدون  برگرداندن  مال  که  شود 
هیچگونه کم و کاستی به صاحب آن عودت داده شود، اکنون در فرض ورود خسارت به عین مستأجره  

زما موجر  به  مستأجره  عین  برگشت  فاسد،  اجارۀ  عین  در  متوجّه  خسارتی  که  بود  خواهد  صادق  نی 
مستأجره نباشد؛ لذا در فرض ورود خسارت نسبت به عین مستأجره، قاعدۀ احترام مال مؤمن، اقتضای  
ضمانت مستأجر به جبران خسارت وارده را دارد. با عنایت به دلایل مذکور برای اثبات ضمان مستأجر  

تر حقوق مالک، بازنگری و إتخاذ رویّۀ مناسب در مواد  نسبت به عین مستأجره، در راستای تأمین به
 . شود قانونی مربوطه پیشنهاد می
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 منابع 

  دفتر قم؛    ؛الفتاوى  ریلتحر   الحاوي  السرائر  ق(1410)  احمد  بن  منصور  بن  محمد  ،حلی   سیادر   ابن
 . قم هیعلم  حوزه  نیمدرس  جامعه  به وابسته  اسلامی انتشارات

  خ ی ش  بزرگداشت  جهانی  نگرهک  قم؛  ؛اسبکالم  تابک   ق(1415)   نیمحمدام   بن  مرتضی  نصاری،ا
 .انصاری اعظم

 . لهمعظم دفترقم؛  ؛المسائل جامع ق( 1426)  تقی  محمد بهجت،

ش( آثار تلف عین مستأجره بر اماکن  1389)  بیگی حبیب آبادی، احمد؛ و مریم بیگی حبیب آباد
 . 58-31؛ ص 4حقوقی؛ شماره های  تجاری؛ مجله دانشنامه

  دفتر قم؛    ؛العلامّة  قواعد  شرح  في   رامةکال  مفتاحق(  1419)  محمد   بن  جواد  د یس   نی عاملی،یحس
 . قم هیعلم  حوزه  نیمدرس  جامعه  به وابسته  اسلامی انتشارات

 . ه السلامی؛ قم؛ مدرسه امام صادق عل ه السلامیفقه الصادق عل  ق( 1412)   نی روحانی، صادق یحس

 . جا ؛ بی(اسبکالم)  الفقاهة مصباح ق(،1350م)القاس ابو  دی س ی،یخو

 . قم  هیعلم حوزه ن یمدرس جامعه؛ قم الامام الخوئی؛ موسوعة  ق(1415) ----------

 . جا؛ بیتاب الغصبکب الله؛ یرزا حب یم)بی تا(    رشتی نجفی

تا()  نیحس   بن   علی  مرتضی،  فیشر    انتشارات   دفتر قم؛    ؛ةیالإمام  انفرادات   في  الانتصار   بی 
 . اسلامی

  هم یعل  ت یالب  آل  مؤسسهقم؛    ؛المسائل  اضیر   ق(1418)  محمد  بن   علی  دی س  ی حائری،یطباطبا 
 . السلام

 . ریالتفسدار مؤسسةقم؛  ؛الوثقی العروة مستمسك  ق(1416)  محسن  د یس  م،کیی حیطباطبا 

  الأعلمي   مؤسسةبیروت؛    ؛الوثقی  العروة  ق(1409)  اظمک  محمد  دی س  زدی،یی  یطباطبا 
 . للمطبوعات 

  لإحیاء   المرتضویة  تبةکالمتهران؛    ؛الإمامیة  فقه في  المبسوط  ق(1387)   حسن  بن  محمد طوسی،
 . الجعفریة الآثار

 .؛ قمتفصیل وسائل الشیعه إلی تحصیل مسائل الشریعهق(  1411)  عاملی، محمدبن حسن

حلّی، قم؛الفقهاء  رةکتذق(  1388)  مطهر  بن   وسفی  بن  حسن   علامه    ت یالب   آل   مؤسسه  ؛ 
 . السلامهمیعل

علیرضا مجله  1389)  فصیحی،  فرانسه؛  و  ایران  حقوق  در  آن  آثار  و  مستأجره  عین  انتقال  ش( 
 . 253-233؛ ص 1؛ شماره 40مطالعات حقوق خصوصی؛ دوره  

روت؛ مؤسسه آل  ی؛ بمستدرك الوسائل و مستنبط المسائلق(  1408)   نیرزا حس یمحدث نوری، م
 . هم السلام یت عل یالب
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قم؛  ؛الأذهان  إرشاد  شرح  في  البرهان  و   الفائدة  مجمع ق(1403) محمد بن  احمد   لی،ی اردبمحقق  
 . قم  هیعلم حوزه  نیمدرس  جامعه به  وابسته اسلامی انتشارات دفتر

 . اسلامی علوم نشر ز کمر ؛ تهران ؛فقه قواعد ق(1406)  مصطفی  دی س داماد، محقق

 .الهادي نشرقم؛  ؛ةیالفقه القواعد ق(1419)  حسن د یس  بجنوردی،موسوی 

  نی یالخم   الإمام   آثار   نشر  و  میتنظ   موسسة؛ قم؛  عیالب بی تا( کتاب  )  الله  روح  د یس   ،ی نی خمموسوی  
 . ( سره قدس )

ش( قاعده مایضمن بصحیحه یضمن بفاسده؛ مجله مقالات و بررسیها؛ 1380)   مومنی، عابدین 
 . 161-135؛ ص  69دفتر  

حسن محمد  الش(  1394)   نجفی،  شرح  کجواهر  في  الإسلاملام  بشرائع  إح ی؛  دار  التراث  یروت؛  اء 
 .العربي
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