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 چکيده  

 
        

ای دارد و انتقال موقت منافع  عقد اجاره به عنوان یکی از عقود معین، در فقه اسلامی و حقوق موضوعه ایران جایگاه ویژه      

های حقوقی  سازد. این نهاد حقوقی، نه تنها در حقوق ایران، بلکه در نظام دیگری در مقابل عوض معین ممکن می مال را به  

دیگر نظیر حقوق ترکیه نیز مورد توجه قرار گرفته و قوانین متعددی برای تنظیم شرایط و آثار آن وضع شده است. در این  

مقاله، ابتدا به بررسی مفهومی و ارکان اساسی عقد اجاره در فقه اسلامی و حقوق ایران پرداخته شده و سپس شرایط صحت  

معین بودن عوضین و مشروعیت منفعت تحلیل شده است. همچنین آثار این عقد از منظر  عقد اجاره همچون اهلیت طرفین،  

فسخ اجاره تبیین های موجر و مستأجر، ضمانت اجراهای ناشی از تخلف مستأجر و موجر، و نیز موارد انفساخ یا  مسئولیت 

 (TCO) گردیده است. بخش دیگر این مقاله به بررسی تطبیقی مقررات اجاره در حقوق ترکیه بر اساس قانون تعهدات ترکیه

اختصاص یافته و نکات اشتراک و افتراق آن با نظام حقوقی ایران و مبانی فقهی مورد تحلیل قرار گرفته است. نتایج این تحقیق  

دهد که اگرچه فقه اسلامی و حقوق ایران و ترکیه در بسیاری از اصول کلی حاکم بر عقد اجاره همانند لزوم تسلیم  نشان می 

الاجاره، رعایت حدود اذن در استفاده از عین مستأجره، و احترام به حق مالک اشتراک دارند، اما در خصوص مواردی چون  مال 

های قابل توجهی  بهای آتی، تفاوت به تمدید قرارداد و تعیین اجاره   انفساخ قرارداد، تخلیه پیش از موعد، حقوق مستأجر نسبت

گیری از منابع فقهی و حقوقی معتبر  تحلیلی و با بهره -های حقوقی وجود دارد. این پژوهش با روش توصیفیمیان این نظام 
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Abstract  
The lease contract, as one of the specific contracts, has a special place in Islamic jurisprudence and 

Iranian statutory law and enables the temporary transfer of property interests to another in exchange for a 

specific consideration. This legal institution has been considered not only in Iranian law, but also in other 

legal systems such as Turkish law, and numerous laws have been enacted to regulate its conditions and 

effects. In this article, the concept and basic elements of the lease contract in Islamic jurisprudence and 

Iranian law are first examined, and then the conditions for the validity of the lease contract, such as the 

competence of the parties, the specificity of the consideration, and the legitimacy of the benefit, are 

analyzed. The effects of this contract are also explained from the perspective of the responsibilities of the 

lessor and the lessee, the guarantees of performance resulting from the violation of the lessor and the lessor, 

as well as the cases of termination or cancellation of the lease. Another part of this article is dedicated to a 

comparative study of the lease regulations in Turkish law based on the Turkish Code of Obligations (TCO), 

and its similarities and differences with the Iranian legal system and jurisprudential principles are analyzed. 

The results of this study show that although Islamic jurisprudence and Iranian and Turkish law share many 

general principles governing lease contracts, such as the need to surrender the leased property, observing 

the limits of permission in using the leased property, and respecting the owner's rights, there are significant 

differences between these legal systems regarding issues such as contract termination, early eviction, tenant 

rights regarding contract renewal, and determining future rent. This study was conducted using a 

descriptive-analytical method and using reliable jurisprudential and legal sources. 
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Abstract 

 

 

Third-party obligation is one of the important concepts in Iranian law, in which a person (obligor) 

undertakes an obligation for the benefit of a third party (other than the parties to the contract). This type of 

obligation may be made for various reasons, such as the third party benefiting from the benefits of the 

contract or providing protection to the parties. However, the fulfillment of an obligation for the benefit of a 

third party faces certain obstacles and conditions that limit its enforceability. One of the most important 

obstacles is the lack of consent of the third party. If the third party refuses to accept or benefit from the 

obligation, the obligation for the benefit of a third party will not be effective. In other words, the third party 

must be willing to use the obligation for his own benefit, otherwise the obligation will be invalid. In addition, 

the consent of the obligee is also necessary, because otherwise the contract will be ineffective. Some specific 

laws may not allow the obligation for the benefit of a third party to be fulfilled in a desirable manner, 

especially if it conflicts with special regulations or the rights of others. In this regard, mandatory laws 

designed based on public order or good morals may declare such obligations illegal. Another obstacle is the 

presence of a specific condition in the contract that may create restrictions on the third party's exploitation 

of the obligation. The lack of competence of the third party is also another important obstacle. The third 

party must have the necessary legal or contractual competence to benefit from the obligation. If the third 

party lacks this competence, the obligation in his favor will not be enforceable. Also, if the parties to the 

contract do not intend to create an obligation in favor of the third party, this type of obligation will not be 

enforceable at all. Therefore, in Iranian law, the aforementioned obstacles cause the implementation of the 

obligation in favor of the third party to be limited and affected by specific laws. 

Keywords: 

Performance of obligation, third party interest, third party consent, creditor's 

agreement, legal obstacles, mandatory laws, third party jurisdiction, intention of the 
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                                              مقدمه

نظام در  معین  عقود  پرکاربردترین  از  یکی  اجاره  های  عقد 

به شمار می فقهی  و  تنظیم  حقوقی  نقش مهمی در  که  رود 

می ایفا  اقتصادی  و  اجتماعی  مالک  روابط  عقد،  این  در  کند. 

شود که منفعت مال معینی را  منافع مالی )موجر( متعهد می

برای مدت معینی در اختیار دیگری )مستأجر( قرار دهد و در  

گیرد  مقابل، مستأجر نیز پرداخت اجرت معین را بر عهده می

منظر  ۵:  13۹0)کاتوزیان،   از  تنها  نه  اجاره،  عقد  اهمیت   .)

ها به مکان سکونت یا استفاده از اموال نیازهای روزمره انسان

دیگران مشهود است، بلکه از حیث تحولات حقوقی، اقتصادی  

ویژه توجه  حائز  نیز  اجتماعی  اسلامی،  .باشدمیای  و  فقه  در 

اجاره به عنوان یکی از عقود لازم شناخته شده و قواعدی دقیق  

و مفصل در باب صحت انعقاد، شرایط طرفین، مورد اجاره و  

با   امامیه  فقیهان  است.  گردیده  تدوین  طرفین  بر  عقد  آثار 

اجماع،   به منابع معتبر فقهی همچون قرآن، سنت و  استناد 

اند. در حقوق ایران نیز ای برای این عقد ارائه کردهمبانی قوی

که متأثر از فقه امامیه است، مقررات مربوط به اجاره در قانون 

مصوب   مواد    130۷مدنی  در  شمسی  بعد    4۶۶هجری  به 

 .گیردتدوین شده و تاکنون مورد استفاده و استناد قرار می

از سوی دیگر، حقوق ترکیه نیز با پذیرش نهاد اجاره در قالب  

تعهدات   سال   (TCO) ترکیهقانون  مقررات 2012مصوب   ،

نسبتاً جامعی را درباره اجاره اموال، حقوق و تعهدات طرفین،  

فسخ قرارداد، تخلیه عین مستأجره و سایر موضوعات مرتبط 

فقه  مختصات  از  که  ترکیه،  حقوقی  نظام  است.  کرده  وضع 

ویژه حقوق سوییس تأثیر پذیرفته،  اسلامی و حقوق اروپایی به

ویژگی از  برخی  حفظ  است ضمن  کرده  تلاش  سنتی،  های 

دهد تطبیق  مدرن  زندگی  مقتضیات  با  را  اجاره   قواعد 

(Türkmen, 2015: 348). 

تحلیل تطبیقی بین فقه اسلامی، حقوق ایران و حقوق ترکیه  

تواند نقاط قوت و ضعف هر نظام را در زمینه عقد اجاره می

روشن ساخته و راهکارهایی برای اصلاح و بهبود قوانین موجود 

اجاره،   عقد  انعقاد  اساسی  شرایط  تطبیقی  بررسی  کند.  ارائه 

از  مسئولیت  ناشی  اجراهای  ضمانت  مستأجر،  و  موجر  های 

قرارداد،   انفساخ  یا  فسخ  راهکارهای  نهایتاً  و  تعهدات،  نقض 

دهد. این تحقیق موضوعات محوری این پژوهش را تشکیل می

گیری از منابع معتبر فقهی، متون قانونی  کوشد ضمن بهرهمی

های دکترین حقوقی، تصویری جامع و ایران و ترکیه و دیدگاه

ا افتراق  و  اشتراک  از وجوه  نظامروشن  ارائه ین  های حقوقی 

 .دهد

تحلیلی است. ابتدا با تحلیل  -روش تحقیق این مقاله، توصیفی

نصوص قانونی و متون فقهی، مفاهیم و احکام مربوط به اجاره  

می بررسی  نظام  هر  تطبیقی،  در  مقایسه  با  سپس  و  شود 

امید  .ها تحلیل و نتایج کلی ارائه خواهد شدها و تفاوتشباهت

تقویت   جهت  در  مؤثر  گامی  بتواند  مطالعه  این  نتایج  است 

بهره و  ایران  در  اجاره  قراردادهای  تجربیات  حقوق  از  گیری 

 .موفق سایر کشورها در این حوزه فراهم آورد

 بيان مسئله  .۱- ۱

در  معین  عقود  پرکاربردترین  از  یکی  عنوان  به  اجاره  عقد 

های حقوقی مختلف، جایگاهی ویژه در روابط اقتصادی و  نظام

واسطه ماهیت ویژه خود که انتقال  اجتماعی دارد. این عقد، به

های  سازد، در عرصهمنافع بدون انتقال مالکیت را ممکن می

)کاتوزیان،   است  یافته  فراوان  اهمیت  مدنی  زندگی  مختلف 
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13۹0:۵). 

در فقه اسلامی نیز عقد اجاره، از دیرباز مورد توجه فقها بوده  

و احکام مفصل و دقیقی برای آن وضع شده است. در حقوق  

ایران، قانون مدنی با الهام از فقه امامیه به تنظیم قواعد این  

اصلاحات   با  گاه  زمان،  مقتضیات  اساس  بر  و  پرداخته  عقد 

است شده  همراه   .قانونی 

و   آلمان  حقوق  تأثیر  تحت  که  ترکیه  حقوق  دیگر،  سوی  از 

تعهدات   قانون  تصویب  با  یافته،  بنیادین  تحولاتی  سوئیس، 

تازه 2012مصوب   (TCO) ترکیه تنظیم ، چارچوب  برای  ای 

 Türkmen, 2015) روابط موجر و مستأجر ارائه کرده است

348). 

شهرنشین،  جمعیت  افزایش  اقتصادی،  تحولات  به  توجه  با 

روابط   گسترش توسعه  و  تجاری  فضای  و  مسکن  به  نیاز 

قراردادی، مطالعه تطبیقی عقد اجاره میان فقه اسلامی، حقوق 

این  است.  یافته  دوچندان  ضرورتی  ترکیه،  حقوق  و  ایران 

عقد   آثار  و  شرایط  تطبیقی  تحلیل  با  است  درصدد  پژوهش 

اجاره در این سه نظام حقوقی، ضمن شناسایی نقاط اشتراک 

افتراق  زمینهو  بهینه ،  و  اصلاح  برای  ملی  ای  مقررات  سازی 

 .فراهم آورد

 اهميت و ضرورت تحقيق  .۲- ۱

است تبیین  قابل  محور  چند  در  تحقیق  این   :اهمیت 

های  اولاً، با توجه به تحول شرایط اجتماعی و اقتصادی، نظام

هستند.   اجاره  سنتی  قواعد  در  بازنگری  از  ناگزیر  حقوقی 

تواند الگوی مناسبی برای رویکردهای تطبیقی میآشنایی با  

)شهیدی،   باشد  تحول   .(123:  1400این 

کند تا نواقص احتمالی موجود ثانیاً، بررسی تطبیقی، کمک می

ها پیشنهاداتی ارائه در حقوق ایران شناسایی و برای اصلاح آن 

 .گردد

ثالثاً، در فقه اسلامی، به رغم تفصیل در احکام اجاره، برخی  

این   نکات جزئی و تطبیقی کمتر مورد توجه قرار گرفته که 

می بیفزایدتحقیق  آن  فقهی  غنای  به   .تواند 

رابعاً، در حقوق ترکیه با تصویب قانون تعهدات جدید، قواعد  

ای در باب اجاره به ویژه حمایت از مستأجران وضع  پیشرفته 

می که  ایران شده  در  قانونگذاری  برای تحولات  الگویی  تواند 

 .باشد

 اهداف تحقيق .۳- ۱

 :این تحقیق دارای اهداف زیر است 

فقه  • در  اجاره  عقد  صحت  شرایط  تطبیقی  تحلیل 

 .اسلامی، حقوق ایران و حقوق ترکیه

بررسی تعهدات متقابل موجر و مستأجر در سه نظام  •

 .حقوقی

آثار   • احکام  در  افتراق  و  اشتراک  نقاط  شناسایی 

 .اجاره

ارائه پیشنهادات اصلاحی برای نظام حقوقی ایران با   •

 .استفاده از تجربیات ترکیه و مبانی فقهی

 های تحقيق پرسش .۴- ۱

 :سوالات اصلی این پژوهش عبارتند از

ایران و  .1 اجاره در فقه اسلامی، حقوق  شرایط صحت عقد 

تفاوت چه  ترکیه  شباهتحقوق  و  دارد؟ها   هایی 

آثار عقد اجاره، از جمله تعهدات موجر و مستأجر، در این   .2

است؟ شده  تنظیم  چگونه  حقوقی  نظام   سه 
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توان برای بهبود و توسعه قواعد مربوط چه پیشنهاداتی می .3

 به اجاره در حقوق ایران ارائه داد؟

 فرضيات تحقيق .۵- ۱

 :های اصلی این پژوهش عبارتند ازفرضیه 

ایران  .1 حقوق  و  اسلامی  فقه  در  اجاره  عقد  شرایط صحت 

 .هایی با آنها داردتفاوت  است، ولی حقوق ترکیهنزدیک به هم  

آثار عقد اجاره در سه نظام مورد مطالعه در بسیاری از موارد  .2

متفاوت   اجراها،  در ضمانت  ویژه  به  ولی در جزئیات،  مشابه، 

 .است

نوآوری .3 برخی  از  میاستفاده  ترکیه  حقوق  به  های  تواند 

 .بهبود کارآمدی مقررات اجاره در ایران کمک کند

 روش تحقيق .۶- ۱

تحقیق،   این  روش،    تحلیلی-توصیفیروش  این  در  است. 

ابتدا مفاهیم و مبانی اجاره در سه نظام حقوقی فقه اسلامی،  

کتابخانه به صورت  ترکیه،  و  ایران  ای گردآوری شده،  حقوق 

است گرفته  قرار  تحلیل  مورد  تطبیقی  صورت  به   .سپس 

الکلام،   معتبر )مانند جواهر  فقهی  منابع تحقیق شامل کتب 

شهیدی(،   کاتوزیان،  آثار  )همچون  حقوقی  کتب  مکاسب(، 

و   ترکیه(  تعهدات  قانون  ایران،  مدنی  )قانون  قانونی  متون 

 .مقالات علمی پژوهشی داخلی و خارجی است

 بررسی عقد اجاره در فقه اسلامی

 

 مفهوم اجاره در فقه اسلامی .۱- ۲

تملیک منفعت مال معلوم در در فقه اسلامی، اجاره به معنای 

را  اجاره  عقد  امامیه،  فقهای  است. مشهور  برابر عوض معلوم 

دانند که موضوع آن، انتقال منفعت )نه عین  عقدی معوّض می

حلی،   )علامه  است  اجرت  برابر  در  ج1413مال(  ،  2ق: 

 .(2۵۵ص

می بیان  »مبسوط«  در  طوسی  بیع  شیخ  »الإجارة  کند: 

طوسی،  )شیخ  است  منفعت  فروش  اجاره  یعنی  المنفعة« 

ص1410 مانند  2۵3ق:  بعدی  فقهای  آثار  در  تعریف  این   .)

گرفته  قرار  پذیرش  مورد  نیز  جواهر  صاحب  و  حلی  محقق 

 .است

از این رو، اجاره در فقه اسلامی عقدی است که با ایجاب و  

قبول بین موجر و مستأجر منعقد شده و موضوع آن استفاده  

 .مشروع از منافع عین معین یا عمل معین است

 شرایط صحت عقد اجاره در فقه اسلامی  .۲- ۲

ترین  اند که مهمفقها برای صحت عقد اجاره، شرایطی برشمرده

 :آنها عبارتند از

 اهليت طرفين  .۱- ۲- ۲

موجر و مستأجر باید دارای اهلیت قانونی برای تصرف در مال  

اختیار و عقد قرارداد باشند؛ یعنی بالغ، عاقل، رشید و مالک  

 .(24۸، ص2۷: ج13۹4خود باشند )نجفی، 
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 معلوم بودن منفعت  .۲- ۲- ۲

ای مورد اجاره باید دارای منفعت مشروع و معلوم باشد؛ به گونه

که جهل طرفین نسبت به منفعت موجب بطلان عقد نشود  

 .( 2۹1، ص1: ج13۷۵)شهید ثانی، 

 تعيين مدت اجاره  .۳- ۲- ۲

اجاره   باشد.  و معین  معلوم  اجاره  باید مدت  اموال،  اجاره  در 

است   باطل  امامیه  فقهای  نظر مشهور  از  تعیین مدت،  بدون 

 .(1۸۵، ص۷ق: ج140۸)محقق حلی، 

 قابليت تسليم عين مستأجره  .۴- ۲- ۲

موجر باید قادر به تسلیم عین مستأجره و فراهم ساختن امکان  

انتفاع مستأجر از منافع مورد اجاره باشد. عدم قدرت بر تسلیم  

 .(103ق: ص1410شود )خویی، موجب بطلان عقد اجاره می

 مشروع بودن منفعت  .۵- ۲- ۲

باشد؛   مشروع  عقلی  و  شرعی  نظر  از  باید  اجاره  مورد  منافع 

اول،   )شهید  است  باطل  حرام،  کارهای  انجام  برای  اجاره 

 .(212ق: ص1410

 ماهيت حقوقی عقد اجاره در فقه اسلامی  .۳- ۲

است؛   لازم  عقود  از  اجاره  رضایت  عقد  بدون  طرفین  یعنی 

توانند آن را فسخ کنند، مگر در موارد خاص مانند  یکدیگر نمی

حلی،   )علامه  عقد  ضمن  شروط  از  تخلف  یا  شرط  خیار 

 .(2۷0،ص2ق:ج1413

قاعده اساس  در  بر  طرفین  نیّت  للقصود«،  تابعه  »العقود  ی 

 .تبیین حدود و حقوق در عقد اجاره نقش اساسی دارد

 آثار عقد اجاره در فقه اسلامی  .۴- ۲

خلاصه  طور  به  که  دارد  متعددی  حقوقی  آثار  اجاره،  عقد 

 :عبارتند از

 انتقال منافع  .۱- ۴- ۲

منتقل   مستأجر  به  مستأجره  عین  منافع  اجاره،  انعقاد  با 

شود. این انتقال صرفاً محدود به منافع است و مالکیت عین  می

می باقی  موجر  برای  داماد،  همچنان  )محقق  :  1401ماند 

 .(120ص

 تعهد مستأجر به پرداخت اجاره بها  .۲- ۴- ۲

اجرت مورد   منافع،  از  انتفاع  مقابل  است در  متعهد  مستأجر 

)شهیدی،   نماید  پرداخت  مقرر  موعد  در  را  :  1401توافق 

 .(202ص

 تعهد به نگهداری از مورد اجاره .۳- ۴- ۲

ید مستأجر نسبت به عین مستأجره، ید امانی است؛ لذا موظف 

آن محافظت کرده و از تعدی و تفریط خودداری کند است از  

 .(412: ص1401)کاتوزیان، 
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 حق فسخ در موارد خاص .۴- ۴- ۲

از  استفاده  امکان  عدم  یا  اجاره  عیب مورد  مواردی چون  در 

پیش فسخ  حق  طرفین  برای  مقرر،  است  منفعت  شده  بینی 

 .(4۵۶، ص۸ق: ج1401)حکیم، 

 بررسی عقد اجاره در حقوق ایران

 مفهوم اجاره در حقوق ایران .۱- ۳

قانون مدنی آمده    4۶۶در حقوق ایران، تعریف اجاره در ماده  

 :است

اجاره عقدی است که به موجب آن مستأجر مالک منافع عین  »

می مالمستأجره  مقابل  در  موجر الاجارهشود  به  که  ای 

 (4۶۶پردازد.« )قانون مدنی، ماده می

بر این اساس، اجاره در حقوق ایران همانند فقه اسلامی، ناظر  

به انتقال منافع است، نه عین. این امر سبب شده که اجاره را 

عوضین   که  معنا  این  به  بدانند،  تملیکی  و  معوض  عقود  از 

اجاره و  می)منافع  مبادله  طرفین  میان  )کاتوزیان،  بها(  شود 

 .(2۶، ص1: ج1400

 شرایط صحت عقد اجاره در حقوق ایران  .۲- ۳

)ماده   قراردادها  عمومی  قواعد  مبنای  مواد   1۹0بر  و  ق.م( 

 :اختصاصی عقد اجاره، شرایط صحت عقد اجاره عبارتند از

 قصد و رضای طرفين  .۱- ۲- ۳

قانون مدنی، قصد و رضا برای تحقق هر عقدی   1۹1طبق ماده  

الزامی است. اجاره بدون قصد انشاء یا تحت اکراه، باطل خواهد  

 .(۶۵: ص 1401بود )شهیدی، 

 اهليت طرفين  .۲- ۲- ۳

قانون مدنی، طرفین باید برای انجام معامله    210طبق ماده  

 .اهلیت داشته باشند؛ یعنی بالغ، عاقل و رشید باشند

 معلوم بودن مورد اجاره و منفعت  .۳- ۲- ۳

مورد اجاره باید معین و منفعت آن معلوم و مشروع باشد )ماده  

ق.م(. جهل به مورد اجاره یا منفعت، موجب بطلان عقد   4۷2

 .(234: ص13۷۸شود )جعفری لنگرودی، می

 تعيين مدت اجاره  .۴- ۲- ۳

قانون مدنی، مدت اجاره باید معین باشد؛   4۶۸بر اساس ماده 

 .در غیر این صورت اجاره باطل است

 مشروعيت جهت معامله .۵- ۲- ۳

جهت معامله باید مشروع باشد. مثلاً اجاره مکانی برای انجام  

 .ق.م( 21۷امور نامشروع باطل است )ماده 

 آثار عقد اجاره در حقوق ایران .۳- ۳

انعقاد اجاره، تعهدات متقابلی را برای موجر و مستأجر ایجاد 

 :کندمی
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 تعهدات موجر  .۳-۱- ۳

ق.م(: موجر باید    4۷3ماده  )  تسلیم عین مستأجره •

ای تسلیم کند که مستأجر  عین مستأجره را به گونه

 .برداری نمایدبهرهبتواند از آن 

موجر موظف به تعمیرات  :نگهداری عین مستأجره •

 .ق.م( 4۸۶اساسی مورد اجاره است )ماده 

 تعهدات مستأجر .3-3-2

 .ق.م(  4۹4در موعد مقرر )ماده  بهاپرداخت اجاره •

عین مستأجره • از  متعارف  یا   استفاده  قرارداد  طبق 

 .ق.م( 4۹1عرف )ماده 

اجاره • مورد  مصرف  تغییر  موجر   عدم  اجازه  بدون 

 .ق.م( 4۹2)ماده 

 حق فسخ اجاره .3-3-3

 .ق.م( 4۷۸بر اساس خیار عیب )ماده  •

)ماده   • عقد  ضمن  شروط  از  مستأجر    4۹3تخلف 

 .ق.م(

 .بها در مواعد معینعدم پرداخت اجاره •

 پایان یافتن اجاره  .۴- ۳

 :رسداجاره در موارد زیر به پایان می

 .ق.م(  4۹4انقضای مدت قرارداد )ماده  •

 .ق.م( 4۸3تلف شدن عین مستأجره )ماده  •

 .فسخ اجاره به دلایل قانونی یا قراردادی •

 تحليل تطبيقی اجاره اماکن تجاری  .۵- ۳

در حقوق ایران، اجاره اماکن تجاری تابع مقررات خاصی است.  

، با هدف حمایت  13۵۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  

از مستأجران تنظیم شده و حق کسب و پیشه برای مستأجر  

 .(1۵۶: ص13۷4بینی کرده است )کشاورز، پیش

سال   در  جدید  قانون  تصویب  این  13۷۶با  حدودی  تا   ،

ها محدود شد و روابط موجر و مستأجر به قرارداد و حمایت

 .قواعد عمومی بازگشت

 بررسی عقد اجاره در حقوق ترکيه

 مفهوم اجاره در حقوق ترکيه .۱- ۴

اجاره در ماده   قرارداد  ترکیه،  قانون تعهدات    2۹۹در حقوق 

 :تعریف شده است (TCO) ترکیه

تعهد »ق موجر  آن  موجب  به  که  است  توافقی  اجاره  رارداد 

کند استفاده از یک شیء را به مستأجر واگذار کند یا انتفاع  می

بهای معینی  سازد و مستأجر نیز در مقابل، اجارهاز آن را ممکن  

 .(TCO, Article 299) «پرداخت کند

در این تعریف، مانند حقوق ایران، موضوع اجاره »منافع مال«  

است نه خود عین. اجاره عقدی است معوض، لازم و تملیکی 

 .نسبت به منافع
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 شرایط صحت عقد اجاره در حقوق ترکيه .۲- ۴

به  منوط  اجاره  قرارداد  صحت  ترکیه،  تعهدات  قانون  طبق 

رعایت شرایط عمومی قراردادها و برخی شرایط خاص اجاره  

 :(Türkmen, 2015: 348) است

 توافق طرفين )قصد و رضا( .۱- ۲- ۴

 .عقد اجاره نیز نیاز به تراضی واقعی میان طرفین دارد

 اهليت طرفين  .۲- ۲- ۴

را دارا   برای معامله  اهلیت لازم  باید  به  طرفین  باشند، یعنی 

باشند رشید  و  عاقل  رسیده،  رشد   :Ceran, 2011) سن 

139). 

 مشروعيت موضوع اجاره .۳- ۲- ۴

ممکن و  مشروع  باید  قرارداد  اجاره  موضوع  باشد.  الاستیفا 

برداری از آن غیرقانونی یا محال باشد، باطل  موضوعی که بهره

 .است

 الاجاره معين بودن مدت و مال .۴- ۲- ۴

، تعیین مدت برای اجاره امری ضروری TCO 32۷مطابق ماده  

 .بها باید مشخص و معین باشداست. همچنین اجاره 

 تعهدات موجر در حقوق ترکيه .۳- ۴

 :طبق مقررات قانون تعهدات ترکیه 

ماده  )  به نحو قابل استفاده  تحویل شیء مورد اجاره •

301 TCO( . 

اجاره • در   نگهداری شیء مورد  مناسب  در وضعیت 

 .طول مدت قرارداد

، مگر  جبران خسارات ناشی از عیوب عین مستأجره •

 .اینکه مستأجر آن را پذیرفته باشد 

 تعهدات مستأجر در حقوق ترکیه  .4-4

 :شامل موارد زیر است TCO وظایف مستأجر طبق

اجاره  • تعیین   بهاپرداخت  میزان  به  و  موقع   شدهبه 

 . ) TCO 313ماده (

قرارداد • مطابق  اجاره  مورد  از  رعایت   استفاده  و 

 .استانداردهای استفاده متعارف

رسانی در صورت وقوع عیب یا آسیب به مال  اطلاع •

 .مورد اجاره

عدم واگذاری مورد اجاره به شخص ثالث بدون اجازه   •

 .) TCO 323ماده )  کتبی موجر

 پایان یافتن اجاره در حقوق ترکیه  .4-۵

قانون تعهدات ترکیه، اجاره در موارد زیر پایان    32۷طبق ماده  

 :یابدمی

 .انقضای مدت اجاره •

 .توافق طرفین بر فسخ •

 .تخلیه پیش از موعد با رعایت شرایط مقرر •

طرفین • از  یک  هر  اساسی   ,İnceoğlu) تخلف 

2014: 45). 
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 ترکيهحمایت از مستأجر در حقوق   .۶- ۴

 :کنندقوانین ترکیه به شدت از مستأجر حمایت می

 .ممنوعیت تخلیه بدون حکم دادگاه •

حق تمدید خودکار قرارداد اجاره برای مستأجر در   •

 .اجاره اماکن مسکونی

 ممنوعیت تحمیل شروط غیرمنصفانه به مستأجر •

 .) TCO 340ماده (

تواند به راحتی قرارداد در اجاره اماکن تجاری نیز موجر نمی

ای نظیر اخطار را فسخ کند، مگر با رعایت شرایط سختگیرانه 

 .قبلی و اثبات نیاز ضروری

های کليدی حقوق ایران و ترکيه در عقد تفاوت .۷- ۴

 اجاره

در ایران پس از پایان مدت اجاره، مستأجر مکلف به   •

تخلیه است؛ در حالی که در ترکیه تمدید خودکار  

پیش ساله  استیک  شده   ,Akıntürk) بینی 

2012: 265). 
بها محدود به میانگین  در ترکیه، میزان افزایش اجاره  •

مصرف  12 قیمت  شاخص  استماهه  شده   کننده 

، در حالی که در ایران افزایش ) TCO 344ماده  (

 .اجاره تابع توافق طرفین است

غیر،   • به  ملک  واگذاری  صورت  در  حتی  ترکیه  در 

مستأجر تحت حمایت ویژه قرار دارد و مالک جدید  

 Gürkaynak) باید شرایط خاصی را رعایت کند

et al., 2020: 4). 

 گیرینتیجه  .۵-1

ترین نهادهای حقوق خصوصی است که چه عقد اجاره از مهم

ایران و چه در حقوق ترکیه، جایگاه ویژه ای دارد.  در حقوق 

رغم اشتراکات  دهد که علیبررسی تطبیقی این نهاد نشان می

تفاوت پایان  فراوان،  و  آثار  انعقاد،  شرایط  در  نیز  مهمی  های 

 .قرارداد اجاره وجود دارد

در فقه اسلامی و حقوق ایران، اجاره به عنوان عقدی معوض 

و لازم شناخته شده که موضوع آن »منافع عین« است و مدت  

)کاتوزیان،   باشد  مشخص  باید  بر  ۵:  13۹0اجاره  فقه،  در   .)

قاعده »لزوم عقد اجاره پس از وقوع آن« تأکید شده است مگر  

 .در صورت تحقق خیارات فسخ

 :در حقوق ایران 

اجاره • است  موظف  مقرر مستأجر  موعد  در  را  بها 

 .قانون مدنی( 4۸۶بپردازد )ماده 

مصارف   • جهت  در  مستأجره  عین  از  باید  مستأجر 

 .ق.م( 4۹1مقرر یا متعارف استفاده کند )ماده 

تغییر مصرف  • موجر  اذن  بدون  ندارد  مستأجر حق 

دهد و در صورت تخلف، موجر حق فسخ قرارداد را 

 .ق.م( 4۹4خواهد داشت )ماده 

عین   • باید  مستأجر  اجاره،  مدت  پایان  صورت  در 

 .مستأجره را تخلیه و تسلیم موجر نماید

در حقوق ترکیه نیز اجاره عقدی لازم و معوض است و قانون 

مقررات جامعی در این باره وضع کرده   (TCO) تعهدات ترکیه

تفاوت .(Türkmen, 2015: 348) است وجود  اما  هایی 

 :ترین آنها عبارتند ازدارد که برجسته 
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پایان مدت   • امکان تمدید خودکار قرارداد اجاره در 

برای اماکن مسکونی و محل کار، بدون نیاز به توافق 

 .(TCO, Article 347) مجدد

اجاره • افزایش  میزان  در  قانونی  به محدودیت  بها 

بهای مصرف   12کننده در  میزان میانگین شاخص 

 .(TCO, Article 344) ماه گذشته

برابر تخلیه خودسرانه   • در  از مستأجر  ویژه  حمایت 

انتقال  از  پس  حتی  که  طوری  به  موجر،  توسط 

مالکیت، مالک جدید نیز باید فرآیند قانونی تخلیه 

 .را طی کند

امامیه،   فقه  دارد که در صورت نظریههمچنین در  ای وجود 

استیفای منفعت مغایر با منفعت مقرر در عقد اجاره، مستأجر  

اجرت ضامن  اجرت هم  ضامن  هم  و  است المسمی  المثل 

یزدی،   حقوق  ۸۹-۸۷ق:    1420)طباطبایی  دیدگاه،  این   .)

مالک را بر اساس قواعد فقهی همچون »علی الید«، »احترام  

 .کندمال مسلمان« و »قاعده اتلاف« تضمین می

در حقوق ترکیه نیز چنین حمایتی از منافع موجر وجود دارد 

و چنانچه مستأجر برخلاف شرایط قرارداد عمل کند، موجر 

 ,İnceoğlu) تواند به تخلیه و مطالبه خسارت اقدام کندمی

2014: 36). 

ای را بر در مجموع، هر دو نظام حقوقی، تعهدات سختگیرانه 

گذاشته مستأجر  میان دوش  قراردادی  تعادل  حفظ  بر  و  اند 

و  تفصیل  با  ترکیه  حقوق  اما  دارند،  تأکید  مستأجر  و  موجر 

 .شفافیت بیشتر، مقررات حمایتی را تدوین کرده است

 پيشنهادات .۲- ۵

یافته به  توجه  ارائه  با  زیر  پیشنهادهای  تحقیق،  این  های 

 :شودمی

جهت   .1 در  ایران  اجاره  قوانین  از اصلاح  بیشتر  حمایت 

محدودسازی   :مستأجر خصوص  در  مقرراتی  ترکیه،  همانند 

های اقتصادی )مثلاً  بها بر اساس شاخصمیزان افزایش اجاره

رویه  کننده( تدوین شود تا از افزایش بیشاخص بهای مصرف

 .اجاره جلوگیری گردد

اجارهپیش .2 قرارداد  خودکار  تمدید  ایجاد به  :بینی  منظور 

امنیت قضایی برای مستأجران، لازم است در حقوق ایران نیز 

های مسکونی و تجاری با حفظ تمدید خودکار یک ساله اجاره

 .بینی گرددحقوق طرفین پیش

بلندمدت .۳ اجاره  قراردادهای  رسمی  ثبت  به   :الزام 

ثبت رسمی موجب تثبیت حق مستأجر و جلوگیری 

های  شود. الگوبرداری از رویه از دعاوی احتمالی می

 .موجود در ترکیه مفید خواهد بود

تخلیه  .4 از  قبل  رسمی  اخطار  نظام  حقوق  :ایجاد  همانند 

پیش به ترکیه،  معقول  مهلت  اعطای  و  رسمی  اخطار  بینی 

 .شودمستأجر قبل از اقدام قضایی برای تخلیه پیشنهاد می

مستأجران  .۵ از  حمایت  نهادهای  برخی   :توسعه  مانند 

دولتی یا شوراهای حل اختلاف  کشورها، ایجاد نهادهای شبه

ویژه امور اجاره به منظور رسیدگی سریع و عادلانه به اختلافات  

 .میان موجر و مستأجر
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مجوز پیش .۶ بدون  تخلیه  که  موجرانی  برای  جریمه  بینی 

می انجام  جرم  :دهندقضایی  غیرقانونی  تخلیه  ترکیه،  در 

می میمحسوب  مشابه  مقررات  اتخاذ  تضییع شود.  از  تواند 

 .حقوق مستأجران جلوگیری کند

موجران .۷ و  مستأجران  برای  حقوقی  آموزش   :افزایش 

کارگاه و  برگزاری  حقوقی  بروشورهای  تدوین  آموزشی،  های 

آگاهی برای  آموزشی  محتوای  درباره  انتشار  عمومی  بخشی 

 .حقوق و تعهدات در عقد اجاره ضروری است

 سپاسگزاری

خااطر حماایات حماایات معنوی در  از معااونات محترم پژوهشااای باه 

 .شوداجرای پژوهش حاضر سپاسگزاری می

از آقاای دکتر عباداع علیزاده باه خااطر باازبینی متن مقاالاه و ارائاه  

 .شودنظرهای ساختاری تشکر و قدردانی می

و     از ناظارهااای ساااااخاتاااری  ارائااه  خاااطار  بااه  ماحاتارم  داوران 

 .شودسپاسگزاری می   علمی

دانناد از آقاای دکتر محماد رساااول  نگاارنادگاان بر خود لازم می

آهنگران باه خااطر مطاالعاه متن مقاالاه حااضااار و ارائاه نظرهاای  

 .ارزشمند سپاسگزاری نمایند
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