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چكيده
را براي همان مـصرفي كـه در اجـاره          مستأجره   مكلف است عين     ، مستأجر  قانون مدني  490 ماده   2د  حسب بن 

اسـتعمال  شـود،   مـي  كـه از اوضـاع و احـوال اسـتنباط            در منافع مقصود  ،  مقرر شده و در صورت عدم تعيين      

ر مـوجر حـق    قـانون مزبـو  492طبق ماده ،  از اين تكليف و عدم امكان منع او  مستأجردر صورت تخلف    . نمايد

در قـانون  ، مفهوم و مصاديق استيفاي منفعت مغاير با مورد اجاره و نيز آثـار آن    . فسخ اجاره را خواهد داشت    

در ايـن  . اسـت خـوبي تبيـين نـشده    ه ب ـ1376 و   1362،  1356 مصوب   مستأجرن روابط موجر و     يو قوان مدني  

 مفهـوم و مـصاديق      شـود و   تحليـل    مقاله تلاش بر آن است كه بر اسـاس منـابع فقهـي ايـن مـسأله تجزيـه و                   

همچنـين  . دوبررسي ش ـ نيز  اشخاص و حيوانات    ،   اشيا ةاستيفاي منفعت مغاير با مورد اجاره در سه نوع اجار         

 شـامل حـق فـسخ مـوجر در صـورت عـدم              مـستأجر مغاير و ضمانت اجراي اين تخلف       منفعت  آثار استيفاي   

ده ش ـ نـسبت بـه منـافع تبيـين      مستأجرو ضمان   مستأجره   نسبت به عين     مستأجرضمان  مستأجر،  امكان منع   

در مـواردي كـه   ، منـافع مغـاير  المثل اجرت و پرداخت المسمياجرت به پرداخت    مستأجرجمع ميان تعهد    . است

ر نظريـه امكـان ملكيـت منـافع      مبتنـي ب ـ  والجمع اسـت مانعه،  يفاشدهمنفعت مقرر در اجاره با منفعت مغاير است       

.شودمي نقد و بررسي نيزآراي حقوقدانان ، اين نظريهضمن طرح  كه در اين مقاله  بودهمتضاد

.المثلاجرت، منافع متضاد، ضمان، استيفا،  اجاره:هاكليد واژه
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مقدمه-1
اده كنـد كـه در عقـد      ان منظـوري اسـتف    ـراي هم ـ ـرا ب تأجره  ـمسن  ـت عي ـكلف اس ـ م تأجرـمس

در عقـد اجـاره تعيـين       تأجره  ـمـس ن  ـصرف عي ـ ـورتي كه م  ـت در ص  ـده اس ـرر ش ـاره مق ـاج

ه ـنافعي ب ـ ـد آن را در م ـ    ـباي ـتأجرـ، مس دنيـون م ـ قان 490ادهـم) 2(ند  ـبق ب ـط،  دـده باش ـنش

بـا تخلـف از ايـن    تأجرـمـس چهـچنان ـ، ودـش ـنباط مـي ـ استوالـاع و احـه از اوضـرد كـكار ب 

واند بـا   ـت ـمـوجر مـي   مستأجره به دست آورد     ورد اجاره از عين     ـر با م  ـتي مغاي ـمنفعف  ـتكلي

 در قـانون مـدني و       متأسـفانه . را فـسخ كنـد    اجـاره   عقـد   يـ مدن ونـ قان 492اده  ـمه  ـتناد ب ـاس

 در كشور ما اين موضوع بـه نحـو جـامع تبيـين نـشده        مستأجرقوانين متعدد روابط موجر و      

.است

ا عت مغـاير ب ـ   ـتيفاي منف ـ ـصاديق اس ـ ـ ـي مفهوم و م   ـن مقاله بررس  ـگارش اي ـصود از ن  ـمق

همچنـين آثـار آن از جهـت    ، اشـخاص و حيوانـات اسـت   اشـيا،  مورد اجاره در سه نوع اجارة    

بـا توجـه بـه    ،  خـواه در منـافع غيـر متـضاد و خـواه در منـافع متـضاد                ،  ضمان عين و منـافع    

بـاني حقـوقي نظريـه منتخـب تبيـين          هاي متنوع فقهي در اين بـاره تجزيـه و تحليـل و م             نظريه

.شودمي

مفهــوم و ،  در بخـش اول گيـرد؛ ث و بررسـي قـرار مـي   ـمـورد بح ـ ش ب در دو بخ ــمطال ـ

. 1:املـش ـاير  ـعت مغ ـ ـفاي منف ـتيـار اس ـآث،  ش دوم ـ بخ واير  ـعت مغ ـيفاي منف ـاديق است ـمص

 نسبت به مستأجرمان ـض. 3؛ مستأجره ن ـسبت به عيـ نمستأجران ـضم. 2ق فسخ موجر؛ ـح

دربـاره  . ان نسبت به منافع در منـافع متـضاد      ضم.4و  ) قابل جمع (ر متضاد   يدر منافع غ  منافع  

آراي فقيهان از جمله نظريـه جمـع        ،   در خصوص منافع متضاد     نسبت به منافع   مستأجرضمان  

. شدخواهده يو توجنقد ، مستوفاتمنافع مغاير المثل اجرت و ميـالمساجرتميان 

 مفهوم و مصاديق استيفاي منفعتِ مغاير با مورد اجاره-2
ر منفعتي است كه در عقد تعيين شده يا از اوضاع و احوال قابـل اسـتنباط اسـت و                    منفعت مقر 

) غير متضاد( كه ممكن است با آن قابل جمع   باشد مي منفعت مغاير منفعتي غير از منفعت مقرر      

 تعيين منفعـت    ةلزوم تعيين منفعت در عقد اجاره و سپس هر دو نحو          ،  در ابتدا . يا متضاد باشد  

. شدمقرر بيان خواهد 
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 لزوم تعيين نوع منفعت مورد اجاره-2-1

 اجـاره داده    ين ـي نوع مع  ي داشته باشد و تنها برا     يمنافع متعدد مستأجره  ن  ي كه ع  يدر صورت 

راكـسب   هـم   سـكونت و    هـم   ت  ي ـ قابل ياگر محل ،  نيبنابرا. ن گردد يلازم است نوع آن مع    ،  شود

ن گـردد از  يز معيو نشود ميره داده  ك از دو منظور اجا    ي كدام ين شود كه برا   ييد تع يبا،  دارد

در ، نيهمچن ـ. ن اسـت يك مد نظر طرف  يكدام،  ت آن را دارد   ي كه محل قابل   ي مختلف يان كسبها يم

ا غـرس درختـان   ي زراعت ين شود برايمعلازم است،  مختلف دارديهاين كه كاربرياجاره زم 

ي و هـم بـرا  ي سـوار ي كـه هـم بـرا   يواني ـا در اجـاره ح ي و   شودميا ساخت بنا اجاره داده      ي

 كـه  ينـوع كـار  ،  در اجاره اشـخاص همچنين. شودن ي نوع اجاره مع   بايد،  ت دارد ي قابل يباركش

يكـي از دو عـوض   زيرا. ]106ص ،  2؛  197ص  ،  1[ن گردد   يمعشود،  مير  ي آن اج  يشخص برا 

 قـانون مـدني بايـد موضـوع عقـد معـين       190 ماده )3(در عقد اجاره منفعت است و حسب بند         

، اما آن نـوع مجهـول يـا مـردد    ، نوع معيني از منافع باشدمقصود از اجاره    اگر  ،  بنابراين. باشد

 مـصوب   مـستأجر ن جهـت قـانون روابـط مـوجر و           يبه هم . ]87ص  ،  3[عقد اجاره باطل است     

 را مكلـف سـاخته     يدفاتر اسناد رسـم   ،   كه مشمول آن است    يجاري در مورد روابط است    1356

ايـن قـانون  11مـاده  به موجب  . ندكد  يحاً ق يمتن سند اجاره صر   نوع منفعت مورد اجاره را در       

، ت شـود  ي ـد رعا ين و مقررات با   يموجب قوان  كه به  ي مكلفند علاوه بر نكات    يدفاتر اسناد رسم  «

اجاره به منظـور سـكني يـا كـسب و پيـشه يـا       . 5: ... نامه تصريح نمايندنكات ذيل را در اجاره  

قيد آن به طـور  ، جارت و هر گاه به منظور ديگري باشد    نوع كسب و پيشه و ت      نتجارت با تعيي  

.»صريح

 در  مستأجرا آنكه   ي باشد   مستأجرك همه انواع منافع به      ياگر مقصود موجر تمل   ،  ن حال يبا ا 

. ]525ص ، 5؛299ص ، 4[ن نوع آن ضرورت ندارد ييتع، استفاده از همه منافع مأذون است

 قانون مزبور ممكن اسـت بـا ذكـر          511 و   492،  490منفعت حسب مواد    نوع  همچنين تعيين   

 قـانون مـدني   490 مـاده  )2(بند طبق . در متن عقد يا استنباط از اوضاع و احوال صورت گيرد     

را براي همان مـصرفي كـه در اجـاره مقـرر شـده و در                مستأجره   مكلف است عين     مستأجر«

اسـتعمال  ،  ودش ـدرمنافع مقصوده كـه از اوضـاع و احـوال اسـتنباط مـي             ،  صورت عدم تعيين  

نـوع  )1: در اين ماده دو فرض براي منفعت مـورد اجـاره در نظـر گرفتـه شـده اسـت                   . »نمايد

 در عقد اجاره منفعت معيني ذكـر نـشده   )2، منفعت مورد اجاره در خودِ عقد اجاره تعيين شود   

قـانون مـدني در     . شودو منفعت مقصود طرفين همان است كه از اوضاع و احوال استنباط مي            

وان منفعت مقصود طـرفين  ه حيوان اين دو فرض را به صورت يكجا آورده و از آن با عن     اجار
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حيواني كه مورد اجاره است بايـد بـراي   «: داردقانون مدني مقرر مي 511ماده  .استياد كرده   

مقـصود طـرفين از منفعـت       ،  زيـرا . »همان مقصودي استعمال شود كه قصد طرفين بوده است        

از ، ا ذكر در متن عقد معلوم شود و در صورت عـدم تعيـين در عقـد       مورد اجاره ممكن است ب    

مفهوم منفعتِ مغاير با مورد اجاره در دو فرض ذيـل  ، بنابراين. گردداوضاع و احوال استنباط   

.متفاوت است

منفعت مورد اجاره در خودِ عقدنوع  تعيين -2-2

 چنانكه در ضمن عقد ذكر .شودميي كه مورد اجاره است معين    منفعتنوع  گاهي در عقد اجاره     

فروشـي اجـاره   زمين براي كشاورزي يا مغازه براي شغل پارچه،  شود كه خانه براي سكونت    

را در همـان مـورد اجـاره    مـستأجره    مكلف است عين     مستأجردر اين صورت    ،  شودميداده  

نفعـت  در غيـر م   مـستأجره   از عـين    مستأجراگر  ،  بنابراين. ]278،  7؛220ص  ،  6[استعمال كند   

برخـي  . اسـت ده كراستيفاي منفعت مغاير با مورد اجاره     ،  ذكر شده در عقد اجاره استفاده كند      

:از مصاديق آن عبارت است از

مـستأجر  امـا  ،   تاكسي خود را به منظور مسافركشي به كسي اجاره دهـد           خودرو موجر   )1

اسـتفاده قـرار    را براي باربري و حمل و نقل اثاثيـه منـزل مـورد          خودرو،  جاي مسافركشي به

.دهد

را آنمستأجرولي ، اش اجاره دهد و خانوادهمستأجررا براي سكونت خود خانه موجر  )2

.دنكبراي كسب و تجارت استفاده 

 آن را بـراي     مـستأجر امـا   ،   موجر مغازه خود را براي شغل پارچه فروشي اجـاره دهـد            )3

.آموزشگاه رايانه استفاده كند

 در آن به غرس درخت يـا  مستأجراما  ،  كشت گندم اجاره دهد    موجر زمين خود را براي       )4

].308ص ، 8[ساخت بنا بپردازد 

اما در مـدت اجـاره او را بـه حـرث         ،  معلمي را براي آموزش رياضي اجير كند      مستأجر،  )5

.كردن زمين كشاورزي خود بگمارد

تفاده كنـد   باركـشي اس ـ  آن را بـراي مستأجراما ،  حيواني براي سواري اجاره داده شود  )6

).قانون مدني511ماده (

استيفاي منفعتي شود كه عرفاً با منفعت منـدرج در عقـد منافـات    مستأجره  البته اگر از عين     

بـه طـور    . مصداق استيفاي منفعتِ مغاير با مورد اجاره نخواهد بـود         ،  اين استيفا ،  نداشته باشد 
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امـا احيانـاً بيمـاران    ،  نـد كاش اجـاره    اي را بـراي سـكونت خـود و خـانواده           پزشكي خانه  مثال

 يـا معلمـي در محـل سـكونت اسـتيجاري درسـي          ؛معاينـه نمايـد   را  مراجعه كننده در آن خانه      

يا مهندس راه و سـاختمان در خانـه         و  د  نكآموزان خود داير     تن از دانش   خصوصي براي چند  

يفاي در اين مـوارد چـون اسـت    ،  رسدبه نظر مي  . ه مراجعان مشاوره دهد   استيجاري خود گاه ب   

صورت موردي بوده و خارج از متعـارف نيـست و      تدريس و مشاوره به   ،   براي معاينه  منفعت

مـستأجره  توان گفت كه عرفـاً عـين     مي،  در حكم عدم است   ،  اين استفاده در قبال استفاده غالب     

اگر استيفاي منفعت در موارد مزبـور بـه نحـوي           ماا. مورد اجاره استعمال نشده است    در غير   

آموزشگاه و دفتر كـار     ،  معلم و مهندس از آن خانه به عنوان مطب        ،  ته شود پزشك  باشد كه گف  

.اين استيفا مغاير با مورد اجاره است، كننداستفاده مي

در اين ، گاهي منفعتي كه در عقد اجاره تعيين شده به خصوصيت آن مقصود طرفين نيست           

را در منفعتـي اسـتفاده      ه  مـستأجر تواند عين    مي ، مستأجر  قانون مدني  491صورت طبق ماده    

ةمـثلاً اگـر در ضـمن اجـار       . ده باشد كند كه از جهت ضرر مساوي يا كمتر از منفعت تعيين ش           

اما خـصوص ايـن شـغل مـد         ،   ذكر شود  مستأجرشغل فروشندگي لوازم خودرو براي      ،  مغازه

 امـا  ؛فروشـندگي مـواد غـذايي اسـتفاده كنـد         تواند آن را براي      مي ، مستأجر نظر طرفين نباشد  

 كه ضرر آن بيشتر از شـغل فروشـندگي لـوازم     خودروتواند از آن براي شغل صافكاري       نمي

د و  كـر زمينـي را بـراي كـشت گنـدم اجـاره            مستأجرهمچنين اگر   . استفاده كند ،  خودرو است 

تواند به زراعتـي چـون جـو كـه ضـرر آن            مي ، مستأجر خصوصيت گندم مد نظر طرفين نبود     

د بـه كـشت     توان ـمـي  اما ن  ؛ا آن است در زمين مزبور اقدام كند       كمتر از كشت گندم يا مساوي ب      

]. 78ص ، 9؛308ص ، 8[بپردازد ، زندت كه بيش از گندم به زمين ضرر ميبرنج و ذر

منفعتِ مقصود طرفين از اوضاع و احوالنوع  استنباط -2-3

مكلـف اسـت   ، مستأجر منفعت مورد نظر طرفين تعيين نشده     نوع  در مواردي كه در عقد اجاره       

را در منفعتي به كار برد كه حسب اوضاع و احوال مقصود طرفينِ اجاره بـوده   مستأجره  عين  

يت و  وضـع : اين اوضاع و احوال ممكن است امور متعددي باشد از قبيل          ]. 425ص،  10[. است

در مـستأجره   اي كـه عـين      منطقهمستأجر،  شغل  ،   استعمال ةسابقمستأجره،  خصوصيات عين   

. داردعرف و عادات محلي و ساير قرايني كـه بـر قـصد طـرفين اجـاره دلالـت                    ،آن واقع است  

شده مقـصود    مي  بوده و براي اين امر استفاده      خانهقهوهصورت  چنانكه در اجاره محلي كه به     
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 خانه مسكوني اوضاع و احوال ةدر اجار،  همچنين. بوده است  خانهقهوهطرفين اجاره آن براي     

ص ،  3[دن كـسب و كـار در آن         كـر سكناي خانه است نه برقـرار       ،  كند كه مورد اجاره   حكم مي 

زيـرا  ، د با آن آجر و سـنگ حمـل كنـد     توانمين،  سواري اجاره كند  خودرو   هر كس     و نيز  ]306

حاكي از آن است كه مقصود طرفين از منفعـت مـورد            مستأجره  وضعيت و خصوصيات عين     

.]35ص، 9[بوده است » سواري«اجاره 

منفعتِ مغاير با مورد اجارهار استيفاي ث آ-3
حـق  . 1:شـود به صورت ذيل تقسيم مـي  استيفاي منفعتِ مغاير با مورد اجاره آثاري دارد كه    

 نـسبت بـه منـافع    مستأجرضمان . 3؛ مستأجره  نسبت به عين مستأجرضمان . 2فسخ موجر؛   

.تضادنسبت به منافع در منافع ممستأجرضمان . 4و ) قابل جمع(در منافع غير متضاد 

حق فسخ موجر-3-1

كند و عقد اجاره به مقرر خللي به عقد اجاره وارد نميدر غير منفعت مستأجره استيفاي عين 

البته اين حق فسخ در . دكرار فسخ براي موجر ايجاد خواهد اما خي، قوت خود باقي است

اگر بتوان پس .  را از تخلف مزبور منع كندمستأجر كه موجر نتواند شودميصورتي حادث 

 را به اين مستأجراه بلكه از طريق دادگ، موجر حق فسخ نخواهد داشت، دكر را منع مستأجر

: ده استكر قانون مدني تصريح 492هت ماده به همين ج]. 448ص ، 11[سازد  ميامر ملزم

را در غير موردي كه در اجاره ذكر شده باشد يا از اوضاع و مستأجره  عين مستأجراگر «

ق فسخ اجاره را خواهد موجر ح، استعمال كند و منع آن ممكن نباشد، تنباط شوداحوال اس

چه قانونگذار استيفاي منفعت مغاير با مورد اجاره را مصداق تعدي و تفريط اگر. »داشت

 آن را قسيم تعدي و تفريط 490و در ماده است ندانسته و آن را تحت عنوان مستقل آورده 

 چنانكه در .ا تعدي و تفريط در نظر گرفته استآثاري مشابه ببراي آن احكام و ، ذكر كرده

حق فسخ مدني قانون 487در ماده ، در صورت عدم امكانِ منع، خصوص تعدي و تفريط

تعدي يا مستأجره  نسبت به عين مستأجرهر گاه «:  به موجب اين مادهاستشدهبينيپيش

.»فسخ داردموجر حق ، تفريط نمايد و موجر قادر بر منع آن نباشد

 محل كسب آن را مستأجر كه يدر موارد، 1356 مصوب مستأجرقانون روابط موجر و 

ن يه عيش حق فسخ و تخليدايپ، دنكن شده استعمال يي كه در اجاره تعير منفعت و شغليدر غ
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در صورت اين قانون .ده استكرنن تخلف منوط ي از امستأجررا به عدم امكان منع مستأجره 

ه ي مدت اجاره حق تخليبه موجر حق فسخ و در صورت انقضاتأجر مسر شغلييتغ

ن جهت حسب يبه هم. ن شده مشابه باشدييد عرفاً با شغل تعيمگر آنكه شغل جد، استداده

ن گونه ي موجر را ايه برايا تخليش حق فسخ يداي از موارد پيكي قانون مزبور 14 ماده )7(بند 

يني شغل معيهر گاه مورد اجاره برا،  و تجارتشهيدر مورد محل كسب و پ«: كنديذكر م

د يكه شغل جدني مگر ار دهديي موجر شغل خود را تغي بدون رضامستأجراجاره داده شده و 

.» شغل سابق باشدهعرفاً مشاب

در «:دارد مقرر مي1362 مصوب مستأجر قانون روابط موجر و 8 ماده )ج(بند نيهمچن

استفاده ، د شدهي كه در قرارداد اجاره قيمنظور و جهت كه از مورد اجاره برخلاف يصورت

،  از دادگاه درخواست كنده رايموجر حق دارد عقد اجاره را فسخ نموده و حكم تخل، گردد

.»ن تخلف باشدي از امستأجرش حق فسخ منوط به عدم امكان منع يدايكه پبدون آن

 و 1376 مصوب مستأجرو با توجه به حاكميت قانون روابط موجر ، البته در حال حاضر

 در روابط ـمقررات قانون مدني قرار داده استكه روابط استيجاري را تابع ـماده يك آن 

در ، موجر در مانحن فيه، دهشالاجرا شدن قانون مزبور حادث استيجاري كه پس از لازم

 از استيفاي مستأجرمنع ،  قانون مدني492صورتي حق فسخ خواهد داشت كه طبق ماده 

.نفعت مغاير با مورد اجاره ممكن نباشدم

 با توجه به شرط مصرح در عقد مستأجر. مبناي حق فسخ موجر خيار تخلف شرط است

متعهد است ،  و عقد بر مبناي آن واقع شدهشودمييا شرطي كه از اوضاع و احوال استفاده 

منفي در فرضي  تخلف از اين شرطِ.را در غير مورد اجاره استعمال نكندمستأجره كه عين 

.موجد حق فسخ براي موجر است،  ممكن نباشدمستأجركه منع 

مستأجره  نسبت به عين مستأجر ضمان -3-2

 ضامن نقـص و تلـف   ، مستأجر ناقص يا تلف شودمستأجردر زمان تخلف مستأجره  اگر عين   

و  سواري را براي جابجـايي آهـن اسـتفاده كنـد             خودرومستأجرچنانكه  براي مثال   است؛  آن  

 بسوزد يا اسب استيجاري به منظور سواري را براي حملِ بار اسـتفاده كنـد و                خودروموتور  

 و اسب ناشي از حمل خودرودر مثالهاي يادشده حتي اگر نقص و تلف . در اثر آن اسب بميرد    

].97ص ، 15؛ 226ص ، 13؛ 642ص ، 12؛36ص ، 9[ ضامن است، مستأجربار نباشد
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در واقـع اسـتيفاي منفعـت       و  فاي منفعت مغاير با مـورد اجـاره         استيدر اينجا    ضمان   يمبنا

بـرخلاف اذن  مـستأجره   در عـين  مـستأجر  هر گونه تصرف     .است) مالك(مغاير با اذن موجر     

ضـامن نقـص و تلـف مـال         د  ي ـ ضمان   ةحسب قاعد نيز  در حكم غصب است و غاصب       ،  موجر

 از يقـص و تلـف ناش ـ      اگـر ن   يحت ـ،  نيبنـابرا . ]85ص  ،  17؛  147ـ146ص  ،  16[مغصوب است 

، گرياز طرف د .  ضامن است  ي قانون مدن  315 طبق ماده    ، مستأجر ر نباشد يعت مغا ف من يفاياست

ا متعـارف و طبـق مـاده    ير مصداق تجاوز از حدود اذن ي منفعت مغا  يفايكه است نيت به ا  يبا عنا 

، دشـده اي قانون   494حسب ماده    اينكه    و با توجه به    شودميشمرده  » يتعد «ي قانون مدن  951

ط ي و تفريجه تعديط ضامن است؛ اگر چه نقص و تلف در نتي و تفر ي در صورت تعد   مستأجر

 اســتنباط ي از قــانون مــدنمــستأجردر موضــوع مــورد بحــث ضــمان ، حاصــل نــشده باشــد

.]288ص ، 19؛ 446ص ، 18؛545، 412ص ، 10[شودمي

سخ بـراي جلـوگيري از    در اينجا با حق فسخ موجر تنافي ندارد؛ زيرا حق فمستأجرضمان  

. باشـد مـي اما ضمان بـراي جبـران ضـرر وارد شـده بـه مـوجر                ،   است مستأجر تخلف   ةادام

مـستأجره  به عـين  ،   كه در اثر استيفاي منفعت مغاير      تواند جبران خساراتي  موجر مي ،  بنابراين

.كندفسخ اجاره را  و نيز نسبت به مابقي مدت هدر مطالبه كمستأجراز را وارد شده 

)قابل جمع(ير متضاد  نسبت به منافع در منافع غمستأجرضمان -3-3

ضمان وي نسبت بـه     ،   و استيفاي منفعت مغاير با مورد اجاره       مستأجريكي از آثار مهم تخلف      

 ضمان منافع بين مواردي كه منفعت مقرر بـا منفعـت اسـتيفا              ةنحو. استمستأجره  منافع عين   

برخـي از   . داردتفـاوت   ،  منفعت با يكديگر متـضادند    شده قابل جمع است و مواردي كه اين دو          

منفعت مقرر در عقد اجاره با منفعت استيفا شده غيرمتضاد و قابـل جمـع اسـت و             كه  يموارد

: استاين قرارده از كرديگري را استيفا  هم منفعت مقرر و هم منفعت غير متضاد مستأجر

 با آن پنج نفر را جابجا كنـد  تأجرمساما ،  را براي حمل سه نفر كرايه داده    خودرو موجر   )1

 تـن   10 بـا آن     مـستأجر اما  ،   تن كالا اجاره داده    8يا موجر كاميون باري را براي حمل حداكثر         

.كالا را حمل كند

 پس از طـي مـسير مقـرر از          مستأجراما  ،   موجر براي مسير معيني حيوان را اجاره دهد        )2

.حيوان براي طي مسير ديگري استفاده كند

 پـس از    مـستأجر امـا   ،   سواري را براي مسير تهـران تـا قـم اجـاره دهـد              خودرو موجر   )3

.ده و از آنجا به اصفهان برودكرتخلف ، رسيدن به قم
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300 بـا آن  مـستأجر امـا  ،  كيلـوگرم گنـدم كرايـه دهـد    200 موجر حيواني را براي حمل   )4

.كيلوگرم گندم جابجا كند

 اجاره در خودِ عقـد تعيـين شـده باشـد يـا      در مثالهاي مزبور تفاوت ندارد كه منفعت مورد     

.منفعت مقصود طرفين از اوضاع و احوال استنباط شود

، المـسمي  علاوه بـر ضـمان نـسبت بـه اجـرت          مستأجردر اين گونه موارد     ،  از جهت ضمان  

المـسمي اجـرت پس در مثال سوم علاوه بـر  . استالمثل اجرته ميزان زايد نيز ضامن      نسبت ب 

عـلاوه بـر   ، افت قـم بـه اصـفهان را نيـز بپـردازد و يـا در مثـال چهـارم         مـس المثـل   اجرتبايد  

ضـمان نـسبت بـه      ،  زيـرا .  كيلوگرم گندم را تأديه كند     100حمل  المثل  اجرتالمسمي بايد   اجرت

 بـه صـحت و   مـستأجر  مبتني بر توافق طرفين و مفاد عقد اجاره است كه تخلف        المسمياجرت

ور بـه قـوت خـود بـاقي اسـت و ضـمان نـسبت بـه                 نزده و هنـوز عقـد مزب ـ      اي  لطمهبقاي آن   

 بـا تخلـف از منفعـت        مستأجردر واقع   . مازاد مبتني بر قواعد حاكم بر غصب است       المثل  اجرت

اماني وي به يد عـدواني مبـدل شـده       ده و يد    كرتعدي و تجاوز    مستأجره  ت به عين    نسب،  مقرر

.باشدنيز مييد مقدار زاالمثل اجرت در حكم غاصب بوده و ضامن است از اين رو

ي سوم  مثالها و چه در     )طي مسير زايد بر منفعت مقرر     (چه در مثالهاي اول و دوم     ،  در فقه 

 و المـسمي اجـرت نظريه مشهور همان ضمان نسبت بـه      ،  )حمل بيش از منفعت مقرر    (و چهارم   

و ]446-445صص  ،  18؛85ص  ،  17؛  147-146ص  ص،  16 [مقدار زايد است  المثل  اجرتنيز  

در مورد دو مثال اخيـر  ،  با اين حال.]448ص ، 11؛39ص ، 9[: أليفات حقوقي نگاه كنيد به    در ت 

:يعني حمل زايد بر منفعت مقرر آراي ديگر نيز بيان شده است

، 12[المـسمي اجرتمقدار زايد به نسبت المثل اجرت و نيز المسمياجرتضمان نسبت به  . 1

؛]642ص 

؛]23-22ص ص، 20[فعت مقرر و منفعت زائدمجموع اعم از منالمثل اجرت. 2

تفصيل ميان مواردي كه ميزان حمل به نحو اشتراط مد نظر باشد و مواردي كه ضـمان              . 3

 و نيـز  المـسمي اجـرت  ضـامن  مـستأجر در فـرض اول     . اسـت به نحو تقييـد مقـصود طـرفين         

، 21[ت اسـت    مجموع منافع مـستوفا   المثل  اجرتمقدار زائد و در فرض دوم ضامن        المثل  اجرت

].72-71صص 

بـه  المثـل  اجرت ضامن مستأجررأي اول مستند و موجه نبوده و معلوم نيست به چه جهت     

. دانسته شده استالمسمياجرتنسبت 

.ي تعيين شده ميان طرفين منافات داردالمسمادوم نيز با مفاد عقد و اجرترأي 
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مقدار مقرر در حمـل ، ض اولفر: استن دو فرض تفصيل در نظر گرفته شده    رأي سوم ميا  

 كيلوگرم در مثال اخير به نحو اشتراط يا به بيان منطقي بـه نحـو لابـشرط مـد نظـر                   200مثلاً  

در واقـع در ايـن   . سـت المثل مجمـوع ا  تنها ضامن اجرت   مستأجردر اين صورت    ،  طرفين است 

قـق  نظـر مح  ،   فـرض اول   :كرده است ر دو فرض متفاوت مطرح      مسأله را د  ،  هوقول صاحب عر  

، 19[ الـوثقي  ه برخي از شارحين عروبه بيان نظر مشهور   و در فرض دوم   ) رأي دوم (بيلي  ارد

 را  توان قول محقق اردبيلي را ناظر به فرض اول مـسأله و قـول مـشهور               مي،  اندكرده]85ص

دو قول مزبور و نيز قول صـاحب عـروه بـه ايـن              ،   بنابراين ؛ناظر به فرض دوم مسأله دانست     

.عندطريق قابل جم

 فـرض دوم ناموجـه   ةبـار در، ر مورد فرض اول صحيح اسـت اين رأي گرچه د، با اين حال 

اولاً تحقق فرض دوم بسيار نادر است و معمولاً ذكر مقدار حمل به صورت فرض               ،  زيرا. است

 مقتضاي فرض دوم آن است كه منفعت مستوفات با منفعـت مقـرر              گيرد؛ ثانياً اول صورت مي  

ع است و منفعت مقـرر بـا منفعـت اسـتيفا شـده اقـل و اكثـر محـسوب                     متضاد و غير قابل جم    

منفعتي كه استيفا شده نسبت به كـل        اين فرض   براساس.شوند بلكه با يكديگر تباين دارند     نمي

 منفعت مورد اجاره مقيد به عدم زيـاده      .منفعتي غير از منفعت مورد اجاره است      ،   كيلوگرم 300

. اسـت گاه تمليك نـشده  كيلوگرم بوده كه هيچ300فا شده بوده كه استيفا نشده و منفعت استي   

 و هم ضـامن  است)  كيلوگرم200(ي منفعت مقرر   المسمااجرت هم ضامن    ، مستأجر از اين رو  

مبناي ضمان نسبت به منفعت مقرر مفاد . )رم كيلوگ300(يفا شده مجموع منافع است المثل  اجرت

ه و بـه قـوت خـود بـاقي          نشد منفسخ   ستأجرمت و عقد اجاره با تخلف       ـرفين اس ـقد ميان ط  ـع

ه كـرد  با عدم استيفاي منفعت مقرر كه موجر به وي تـسليم   ، مستأجر چنانكه خواهد آمد  . است

مبنـاي ضـمان نـسبت    .  بپردازدالمسمياجرتآن را به ضرر خود تفويت كرده و بايد بابت آن   

 ضامن منافعي   ستأجرم.  است ضمان يد به مجموع منافع مستوفات هم قواعدي چون احترام و          

ام مـال مـوجر آن اسـت كـه     ده و مقتضاي احتركراست كه از مال ديگري بدون اذن او استيفا      

ده و مقتـضاي    كر استيفا   موجر كه بدون اذن     است ضامن منافعي    مستأجرهمچنين. هدر نرود 

ف تبديل يد اماني به عـدواني و ضـمان منـافع تل ـ   ، تخلف از عقد اجاره و استيفاي منفعت مغاير    

.  استمستأجردر دست نيزشده 

 در مـوارد اسـتيفاي منفعـت متـضاد بـا            ويبا نظـري كـه      سيد محمد كاظم يزدي     اين رأي   

در واقـع در فـرض دوم منفعـت         . معـارض اسـت   ]89-87صـص   ،  21[منفعت مقـرر پذيرفتـه      
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جمـع  در اين مـوارد  نظريه ايشان   ،  چنانكه خواهد آمد  مستوفات با منفعت مقرر متضاد بوده و        

.استالمثل اجرت و المسمياجرتميان 

متضاددر منافع  نسبت به منافع مستأجر ضمان -3-4

بدين معنـا  . در برخي از موارد منفعت مقرر با منفعت استيفا شده متضاد و غيرقابل جمع است      

برخي از مصاديق آن عبارت اسـت   .  كند ند همزمان هر دو منفعت را استيفا      توا نمي مستأجركه  

:از

جاي آن به حمل بار  ولي ب ،  دهكرواني را براي حمل مسافر اجاره        يا حي  خودروستأجر،  م)1

اقدام كند؛

جاي آن براي حمل آهن استفاده كند؛ب، دهكراميون را براي حمل گندم اجاره  كمستأجر)2

امـا در آن مـدت   ،  موجر كسي را در مدت معين براي تعمير ديوار خانه خـود اجيـر كنـد         )3

.زدن زمين كشاورزي خود بگماردخماجير را به ش

در مثالهاي مزبور و دهها مورد مشابه مفروض آن است كه ميان منفعـت مقـرر و منفعـت                   

،  دو منفعت با يكديگر تباين داشته و منفعت مقرر  در واقع ،  مستوفات قدر مشتركي وجود ندارد    

.شودميجزئي از منفعت مستوفات محسوب ن

ضــمان )1: قابــل طــرح اســتچهــار احتمــال ه مــوارد  ضــمان منــافع در ايــن گونــةدربــار

ان ي ـجمع م )4التفاوت و    و مابه  المسمياجرت ضمان   )3؛  ثلضمان اجرت الم  )2؛  المسمياجرت

.المثل و اجرتالمسمياجرتضمان 

المسمياجرته ضمان ينظر-3-4-1

،  مفاد عقد اجاره   اما حسب ،  دهكر استيفاي منفعتي مغاير     مستأجر اگر چه    احتمالبر اساس اين    

.شوداش بري مي ديني ندارد و با پرداخت آن ذمهالمسمياجرتغير از 

ده كه با منفعـت مـورد اجـاره         كر منفعتي را استيفا     ، مستأجر يراز. استاحتمال ناموجه   اين  

رود و مال مسلمان هـدر نمـي   ،  رام و اتلاف  ر قواعدي چون احت   ب قطعاً بنا  از اين رو  .مغاير است 

نظـر بـرخلاف قواعـد      ايـن   ،  بنـابراين . استالمثل  اجرتده ضامن   كردر قبال منفعتي كه استيفا      

].73-72صص ، 22[مزبور است 
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 ضمان اجرت المثل نظريه-3-4-2

ــر ــابراين نظ ــستأجربن ــا ضــامن ، م ــرت تنه ــل اج ــه   المث ــسبت ب ــستوفات اســت و ن ــافع م من

عنـوان احتمـال    علامه حلي اين فرض را به     . نيستي مندرج در عقد اجاره ضامن       المسمااجرت

محقـق ثـاني در مقـام توجيـه ايـن احتمـال       . ]304ص ،  4[ه اسـت    كـرد بـاره بيـان     دوم در اين  

منفعت مورد عقد اجاره استيفا نشده و در عوض منفعت ديگري استيفا شـده كـه بـا       «:گويدمي

 يي المـسما اجـرت شـود،   مي وقتي منفعت معين مورد عقد فوت        .عليها مباين است  منفعت معقود

منفعتـي اسـت كـه    المثـل  اجرت ضامن مستأجرگردد و   كه در قبال آن تعيين شده نيز فوت مي        

.]263ص ، 23[»ده استكراستيفا 

ده و كـر  تنهـا منفعـت مغـاير را اسـتيفا     مـستأجر اگر چـه  ، زيرا. اين نظريه قابل دفاع نيست 

ــرر را اســتيفا نكــرده اســت  ــه امــا ، منفعــت مق ده و ضــامن كــرضــرر خــود تفويــت آن را ب

 او را مـتمكن از   مستأجرموجر با تمليك منفعت مقرر و تسليم آن به          . ي آن است  المسمااجرت

ـباشد  ميكه متضاد با منفعت مقرر ـ با استيفاي منفعت مغايرمستأجراما ، دهكراستيفاي آن 

ستند بـه عمـل      تفويـت منفعـت م ـ     اسـت؛ استيفاي منفعت مقرر را براي خود غيرممكن سـاخته          

ضامن اجرتي ، مستأجرپس مفوتِ منفعتِ مقرر يعني .  است و به موجر ارتباطي ندارد مستأجر

فيـه  مـانحن ،  بـه بيـان ديگـر     . است كه در عقد اجاره براي آن تعيين شده است         ) المسمياجرت(

مصداق تفويت منفعت مقرر است نه فوت آن و قطعاً عقد اجاره همچنـان بـه قـوت خـود بـاقي       

.ي منفعت مورد اجاره استالمسمااجرتت و مقتضاي آن ضمان نسبت به اس

 و مابه التفاوتالمسمياجرتضمان نظريه -3-4-3

مـوجر  ،  باشـد المـسمي اجـرت ش از   ي مـستوفات ب ـ   رِي مغا منافعِالمثل  اجرتاگر  ،  هينظربنابراين  

 را ييخـودرو يكس اگر  است؛ مثلاًالمسمياجرت مستحق گرنه تنها ثل است و  مالمستحق اجرت 

ي باركـش ياما در مهلـت مزبـور بـرا   ، ال اجاره كنديون ريليك ميك روز به ي در   ي سوار يبرا

مـوجر مـستحق   ، ال باشـد ي ـون و پانـصد هـزار ر    ي ـليك م ييباركشالمثل  اجرتاستفاده كند و    

ا ي ـالمـسمي اجـرت  كمتـر از     يباركـش المثل  اجرتاما اگر   ،  التفاوت است ال مابه يرپانصد هزار   

ص ،  11[ال اسـت    ي ـون ر ي ـليك م ييعنيالمسمياجرتموجر تنها مستحق    ،   با آن باشد   يمساو

.]6ه يحاش، 88 ـ87ص ص، 24؛446

هـان  ي از فقي جمع ـيز فتوايو نه اگر چه با انصاف و عدالت و اصل برائت سازگار     ين نظر يا

ه چهـارم   ي ـكه در نظر   چنان از اين رو  . ستي ن موافقيبا اصول و قواعد حقوق    اما  ،  معاصر است 
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عـلاوه بـر    وجرم ـ،   عقـد اجـاره و عـدم انفـساخ آن          يبـا توجـه بـه بقـا       ،  خواهد آمـد  ) منتخب(

المثـل  اجـرت دريافت  مستحق  ،  ريمغا منفعت   يفاياست و   مستأجرتخلف  به سبب   ،  المسمياجرت

.استنيز 

)يه منتخبنظر(المثل اجرت و المسمياجرتضمان نظريه جمع ميان -3-4-4

 از ي و برخ ـ]92ص ،  25[ييو خـو  ]89-87صـص   ،  21[ي از فقيهان همچون سيد يـزدي        برخ

هم  و   المسمياجرتهم   را ضامن    مستأجر]107ص  ،  15[يدي شه يحقوقدانان چون دكتر مهد   

نيز بر همين منوال نظـر داده       ) اعمال(در اجاره اشخاص    ادشده  يهان  يفق. انددانستهالمثل  اجرت

اين نظريه با اصول و قواعـد  . انداجير دانستهالمثل اجرت و المسمياجرترا ضامن   مستأجر  و  

ان يبدر مقام توجيه اين نظريه ابتدا مبناي ضمان         . سازگار است و منتخب نويسنده مقاله است      

.شودميپاسخ داده ، اشكالهايي كه ممكن است نسبت به اين نظريه طرح شودبه و سپس شد

ه منتخبيه نظريتوج-4-1

:زيرا. موجه استالمثل اجرت و المسمياجرتهريك از  نسبت به مستأجرضمان 

منافع مقـرر را در اختيـار او      مستأجره  موجر با تسليم عين     ،  المسمياجرتدر خصوص   ) 1

به ضرر خود تفويـت كـرده اسـت؛       آن را   قرار داده و او با عدم استيفاي منفعت مقرر در واقع            

تسليم ،  به همين جهت فقيهان اماميه    .  عقد اجاره است   يالمسمااجرتپس وي ملزم به پرداخت      

بـراي اسـتحقاق   ،  به نحوي كه بتواند از آن استيفاي منفعـت كنـد    مستأجررا به   مستأجره  عين  

را به مستأجره اگر موجر عين : اند كافي دانسته و تصريح نمودهالمسمياجرتموجر نسبت به    

 بـر   المسمياجرت،  ستيفاي منفعت ممكن باشد   با انقضاي مدتي كه در آن ا      ،   تسليم كند  مستأجر

.]156ص ، 27؛152ص ، 26[اگر چه استيفاي منفعت نكند شود، مي مستقر مستأجرةعهد

 با استيفاي منفعـت مغـاير بـدون اذن مـوجر ضـامن              ، مستأجر المثل در خصوص اجرت   )2

الـك در حكـم     با تجـاوز از حـدود اذن و تـصرف بـدون اذن م             ،  ولاًازيرا. آن است المثل  اجرت

 بـا  ،ثانيـاً ؛غاصب بوده و بنابر قاعده علي اليد ضامن منـافع تلـف شـده تحـت يـد خـود اسـت                

ده و از جهت قاعده اتلاف ضامن كرمالك تلف استفاده از منافع مزبور در واقع آن را به ضرر     

ه  كه آن را استيفا كرد     مستأجرآن است و    هدر نرفتن   مقتضاي احترام مال موجر     ،  ثالثاًاست و   

اتلاف و احتـرام آن     ،  مقتضاي قواعدي چون علي اليد    ،  بنابراين. باشدميآن  المثل  اجرتضامن  
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ضامن ، دهكراستيفا مستأجره منافع مغايري كه از عين    المثل  اجرت نسبت به    مستأجراست كه   

.باشد

 اشكالهاي نظريه منتخب و پاسخ آن-4-2

ايرادهايي مطـرح شـده يـا ممكـن         المثل  تاجر و   المسمياجرت نظريه جمع ميان ضمان      ةباردر

.شودداده مينيز است مطرح شود كه در اينجا ضمن بيان اشكالها پاسخ آن 

 انفساخ عقد اجاره-4-2-1

وجه منفعت   به هيچ   مستأجر  ناموجه است؛ زيرا   المسمياجرتضمان  ،  ته شود ـت گف ـممكن اس 

 اين امر موجب انفـساخ      .ستيفا كرده است  ده و بجاي آن منفعتي متضاد را ا       كرمقرر را استيفا ن   

.باشد نميالمسمياجرتعقد اجاره خواهد شد و در نتيجه موجبي براي ضمان نسبت به 

وارد انفساخ عقد لازمـي چـون اجـاره در فقـه و قـانون               ـ زيرا م  ؛يستـذيرفته ن ـن ايراد پ  ـاي

 عـدم اسـتفاده از    صـرفِ از ايـن رو . ده و مانحن فيه در زمره آن نيستشمدني بيان و احصا   

باشـد چنانكـه گفتـه      موجب انفساخ اجاره نمي   ،  اد با آن  منفعت مقرر يا استفاده از منفعتي متض      

المسمياجرت،  و انقضاي مدتي كه امكان استيفا باشد     مستأجربه  مستأجره  با تسليم عين    ،  شد

 بـاقي   لااسـتفاده را ب مـستأجره   حتي اگر در آن مـدت عـين         شود،  مي مستقر   مستأجربر عهده   

المـسمي اجـرت توان حكم بـه سـقوط       نمي،  منفعت ديگري استيفا كند   ،  جاي آن پس اگر ب  . گذارد

.دكر

ولادمخالفت با صحيحه ابي-4-2-2

صص ،  28[ستـازگار ني ـولاد س يـه با مفاد صحيحه اب    ـن نظري ـود كه اي  ـه ش ـكن است گفت  ـمم

مان ـخني از ضـده و سـاره شـفات اشتوـدر آن صرفاً به ضمان منافع مس، زيرا. ]314  ـ313

ضـمان  ، در پاسخ بايد گفـت كـه در صـحيحه يادشـده    . تـيامده اسـيان ن ـه م ـ ب سميـالرتـاج

در ابتداي حديث تصريح ،  اولاًچون. انگاشته شده استعنه  امري مسلم و مفروغٌ  المسمياجرت

ورت رفت و برگـشت بـه   هبيره به ص بغل را از مبدأ كوفه به مقصد قصر ابن       مستأجرشده كه   

، هـا  مسلم است كه حسب معمول در اين گونـه كرايـه         .ده است كر اجاره   آنمبلغ معين از مالك     

 را از او گرفتـه      استر پرداخته و آنگاه     استري مزبور را به صاحب      المسمااجرت ابتدا   مستأجر



%�	 ���� &��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ '(	�(� )��� *$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ ���� $$$$$$+, ��	�� -.-/�
	0+.12

��

ونـد و   ر قـضاوت بـه نـزد ابوحنيفـه مـي          بـراي طرفين ابتدا   ،  حسب متن صحيحه  ،  است و ثانياً  

ضـمان نـسبت بـه آن را مـسلم و     ، زيـرا . كند اظهارنظري نميالمسمياجرتابوحنيفه نسبت به  

مـن بـراي تـو حقـي نـسبت بـه            : گويـد مـي ) مكاري (استردانسته و تنها به صاحب      عنه  مفروغٌ

 و بعد از آن به سـمت  استر و سواري با  مستأجراز زمان تخلف    ،   زيرا ؛قائل نيستم المثل  اجرت

پـس  . شـود مـي در صورت تلف شده و كرايـه سـاقط    و قيمت آن  استري ضامن عين    و،  بغداد

پـس از آن  . ديگر ملتزم به پرداخت اجرت و كرايـه نيـست        ،   را سالم به تو برگرداند     استروقتي  

، بنابراين. فرمايندمياشاره المثل اجرتآمده و حضرت تنها به      ) ع( به نزد امام صادق      مستأجر

حـضرت  ،  سمي خلافي وجود نداشته و ابوحنيفـه نظـر مخـالفي نـداده            المچون در مورد اجرت   

در واقع اگر به نظر حضرت بـا اسـتيفاي منفعـت مغـاير              . اشاره نكردند ديگر به اين امر مسلم      

.دكردنتصريح مينيز لازم بود به اين مطلب ، شد ساقط ميالمسمياجرتضمان نسبت به 

منافع مال مغصوب ضامن نبودن غاصب نسبت به تمامي -4-2-3

پس چـرا در بـاب   ، ايراد نقضي كه مطرح شده آن است كه اگر ملكيت منافع متضاد ممكن است 

 اگـر همـه    ؛ تمام منافع عين مغصوب نشده اسـت       كسي قائل به ضمان غاصب نسبت به      ،  غصب

، 19[باشـد آن  پس غاصب بايد ضامن تمامي منافع       ،  منافع عين مغصوب در ملكيت مالك است      

.]109-108ص 

د توان ـمـي صرفِ مالكيت مالك نسبت بـه تمـامي منـافع ن       ،  زيرا. پاسخ اين ايراد روشن است    

 را ضـامن  مستأجرچنانكه در مانحن فيه نيز     . منشأ ضمان غاصب نسبت به تمامي منافع شود       

بلكه ضمان خود اسبابي دارد و ضمان غاصب نسبت به هر    ،  دانيمتمامي منافع نمي  المثل  اجرت

پـس غاصـب نـسبت بـه منفعتـي كـه         . منوط به تحقق يكي از اسباب ضمان اسـت        يك از منافع    

چـون همزمـان بـا منفعـت     ، اما نسبت به سـاير منـافع    ،  ده از باب استيفا ضامن است     كراستيفا  

انـد  گفت كه آنها در دست غاصب تلف شده       توانمين،  شودمستوفات در عالم خارج محقق نمي     

يك از اسـباب    در نتيجه نسبت به ساير منافع هيچ      ،   است يا غاصب آن را اتلاف يا استيفا كرده       

. ضمان تحقق نيافته است

 امتناع ملكيت منافع متضاد-4-2-4

ملكيـت منـافع متـضاد       امتنـاع    ةمـسأل ،  بت به نظريه منتخب طرح شـده      مهمترين اشكالي كه نس   

چـرا كـه   ، اشـد تواند بيش از يك منفعت داشته ب    يكه عين واحد در آنِ واحد نم      توضيح آن . است
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معقول نيست كـه مالـك   ،  بنابراين. توان از آن در زمان واحد دو منفعت متضاد استيفا كرد          نمي

 نـسبت بـه هـر دو        مـستأجر مالك هر دو منفعت متضاد باشد و چـون ضـمان            مستأجره  عين  

، فرع بر مالكيت موجر نسبت به هر دو منفعت در زمان واحد اسـت             ) مقرر و مستوفات  (منفعت  

.ناموجه است) المثل و اجرتالمسمياجرت( نسبت به دو اجرت أجرمستضمان 

مـستأجر : نويـسد مرحوم سيد محمد كاظم يزدي ضمن بيان اين اشكال در پاسخ به آن مي             

در غيـر منفعـت مقـرر گويـا         مـستأجره   با تفويت منفعت مقرر به ضرر خود و استعمال عـين            

ايـن پاسـخ   . ]89ص ، 21[ آورده اسـت را براي موجر به وجود    ) منفعت متضاد (منفعت ديگري   

توانـد منـشأ حـصول     نسبت به منفعت مقرر نمي مستأجرت  عمل تفوي ،  زيرا. رافع اشكال نيست  

 اين مالكيت از    شودميد و چنانكه ذيلاً بيان      شو) ادمتض(مالكيت موجر نسبت به منفعت مغاير       

.آغاز نسبت به هر دو منفعت وجود داشته است

اگر چه تحقق منافع متضاد در عرض هـم و زمـان واحـد            : ل بايد گفت  در پاسخ به اين اشكا    

ملكيت موجر نسبت بـه آن محـال   اما ، در خارج و نيز استيفاي آن به طور همزمان ممتنع است   

:شودميتبيين ل يدر ذ دو تقرير اامكان ملكيت منافع متضاد ب. نيست

اعتباري بودن ملكيت منافع-4-2-4-1

اما در عالم ماهيـات حقـوقي   ، افع متضاد مربوط به عالم واقع و خارج استممنوعيت ملكيت من 

طـور   وجود منـافع متـضاد را بـه   توانميـكه ملكيت نيز از آن جمله استـيعني عالم اعتبار  

عتبـار  تـابع ا  ،  در حقيقت تحقق موجودات در عـالم اعتبـار        . دكرهمزمان در ملكيت مالك اعتبار      

. م اعتبار كنيم كه همه منافع متضاد يك عين در ملكيت مالك آن باشد             يتوانمير است و ما     معتب

گيرد و با ملكيت نـسبت بـه         مي طور منفرد تعلق  به،  افع مزبور ملكيت به هر كدام از من     ،  بنابراين

د بيش از يكي از آن منـافع را اسـتيفا يـا تمليـك     توانميالبته مالك ن  . يگر تعارض ندارد  منفعت د 

يكـي از   توانـد   مـي مالـك   ،  شودميفيه ظاهر   ملكيت در مواردي چون مانحن    ولي ثمره اين    ،  كند

 قطعـاً خـروج ايـن منفعـت از ملكيـت      .ندك منتقل  ديگريمنافع متضاد را از طريق عقد اجاره به         

ايـن انتقـال   ) يالمـسما اجرت(مالك مستلزم خروج ساير منافع نيست و موجر مستحق عوض           

عين را در تـصرف گيـرد   ،  ديگري در همان مدتِ اجاره  يا مستأجرحال اگر كسي اعم از      . است

-313ص  ،  29[المثل آن در برابر مالك است       ضامن اجرت ،  و يكي ديگر منافع آن را استيفا كند       

314[.
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منافعنداشتن يت فعل-4-2-4-2

 ملكيت منافع متـضاد را روشـن       ناموجه بودن نظريه امتناع   ،  »منفعت« مفهوم و تعريف     ةملاحظ

امـا در مقـام اسـتيفا بـه فعليـت در      ، منفعت قائم به عين و وجود آن بالقوه اسـت       ،  زيرا. كندمي

م استيفا از عدم به عرصه وجود مقصود آن نيست كه منافع معدومند و بتدريج به هنگا    . آيدمي

 حال اسـتيفا از قـوه   اما در،  استقوه و استعداد موجود  بلكه منافع به تبع عين به نحو        ،  آيندمي

چـرا كـه   .  اسـت آيد و مسلماً منافع بالقوه با همديگر تضادي نداشته و قابل جمع      ل در مي  به فع 

بت بـه    منافع بالقوه به تبـع ملكيـت مالـك نـس           ةپس هم . تضاد ناظر به مقام فعليت است نه قوه       

امـا ايـن   ، د بيش از منفعت واحد را تمليك كندتوانميالبته مالك ن. باشددر ملكيت مالك مي  ،  عين

همچنـين اسـتيفاي منـافع متـضاد     . لك بودن نسبت به همه منـافع متـضاد منافـاتي نـدارد           با ما 

و يـا چنـد منفعـت متـضاد را     اما اين امر ملكيت مالك نسبت به د    ،  طور همزمان ممكن نيست   به

].129ص، 30[كندمينفي ن

ن يانو ضمان منافع در ق-5
ياز نظـر مقـررات حـاكم بررس ـ   مـستأجره ن ي به جبران منافع عمستأجرت  يمسؤول،  انيدر پا 

، 1356ي سـالها  مـصوب مـستأجر ن روابـط مـوجر و   يز قـوان ي و ني و نظر قانون مدن شودمي

.شوديان ميجداگانه بدر اين باره 1376 و 1362

ي ضمان منافع در قانون مدن-5-1
466مـادة  . موجـه اسـت  المثـل  اجرت و المسمياجرتاز نظر قانون مدني نيز نظريه جمع ميان  

 اثر عقد اجـاره آن اسـت كـه          دارد كه مقرر مي ،  المسمياجرتدر خصوص ضمان    قانون مدني   

 بـه پرداخـت   مـستأجر  در واقـع مبنـاي تعهـد    .شـود مـستأجره مـي   مالك منافع عـين   مستأجر

المـسمي اجـرت ،  استيفاي منفعت نيست بلكه با توجه به معوض بودن عقد اجاره        المسمياجرت

منفعـت مـورد اجـاره را       ،   با وجود امكـان اسـتيفا      مستأجراگر  ،  لحا. عوض تمليك منافع است   

 بـه ضـرر   مستأجر از بين نخواهد رفت و     المسمياجرتاستحقاق موجر نسبت به     ،  ندكاستيفا ن 

. خود منافع مزبور را تفويت كرده است

هـر گـاه كـسي بـر حـسب اذن     ،  قانون مزبور 337هم حسب ماده    المثل  اجرتدر خصوص   

از .المثل خواهد بودصاحب مال مستحق اجرت،  منفعت كند  ز مال غير استيفا   صريح يا ضمني ا   
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استيفا كننده ضـامن  ، ده باشدكر و اگر هم مالك اذن به استيفا   اذن خصوصيتي نداشته   اين رو 

. استالمثل اجرت

ياما حق فسخ با ضـمان منافـات   ،  ده است كرتنها به حق فسخ اشاره      ،  يقانون مدن 492ماده  

يفاياست(ش ضرر مجدد  يداي و پ  مستأجر تخلف   ة از ادام  يري جلوگ يحق فسخ برا  ،  راي ز .ندارد

، نيبنـابرا . است جبران ضرر وارد شده    ياما ضمان برا  ،  باشدمي) ر با مورد اجاره   يمنفعت مغا 

، شتري ـ از ضـرر ب    يري جلوگ ي مطالبه كند و برا    مستأجرد خسارات گذشته را از      توانميموجر  

عـلاوه بـر    مـستأجر ،  دكـر البتـه اگـر فـسخ ن      .  مـدت فـسخ كنـد      ةمانـد ياجاره را نـسبت بـه باق      

در مـاده   . اسـت نيـز   منافع اسـتيفا شـده    المثل  اجرتضامن  ،  ك شده ي منافع تمل  يالمسمااجرت

،  است خ فسخ سكوت شده   يراجع به استحقاق موجر نسبت به عوض منافع مقرر تا تار          ،  مزبور

ن بـاره  ي ـ حـق مـوجر در ا  ين سـكوت را نـاف  ي ـا و كندميد نين استحقاق ترديكس در اچياما ه 

مانـده  يد باق ي ـ با ، مستأجر  و پس از فسخ    شودميعقد اجاره منحل    ،  ن فسخ ياز ح ،  رايز. داندينم

، دهكـر  را كه پرداخت     المسمياجرتم كند و    يبه موجر تسل  ،  نيم ع يتسلمنافع مورد اجاره را با    

487ماده  ،  طي و تفر  ي تعد يعنيورد مشابه   مچنانكه در   . دنكداد  نده استر يتنها نسبت به منافع آ    

ط ي و تفـر يتعـد مـستأجره  ن ي نسبت بـه ع ـ  مستأجرهر گاه   «: ديگويضمن آنكه م  يقانون مدن 

 و  ي از تعد  يراجع به ضمان ناش   ،  »موجر حق فسخ دارد   ،  د و موجر قادر بر منع آن نباشد       ينما

 قطعـاً .اسـت دهكرسخ سكوت قبل از فت شده   يا تفو يفا  ياست منافع   يالمسمااجرتز  يط و ن  يتفر

مستأجر،  ي و اصول و قواعد حقوق     يات قانون مدن  ر كه بنابر مقر   شودمينآن  مانعن سكوت   يا

تـا  ) ت شدهيا تفويفا ياست(ز منافع مورد اجاره     يو ن ط  ي و تفر  ي از تعد  يرا ضامن خسارات ناش   

.نداندخ فسخ يتار

مستأجرن روابط موجر و يانو ضمان منافع در ق-5-2

ـدي حاكم گرد  1339 كه با نسخ قانون مصوب       ـ1356 مصوب   مستأجرروابط موجر و    ون  قان

ت از طبقـه    يحما،  هدف از وضع مقررات مزبور    . دشيص قانون مدن  ي موجب تخص  يدر موارد 

ين قـانون امـر  ي ـقواعد موجـود در ا تمام ، نيبنابرا].461ص ، 10[ در قبال مالك بود      مستأجر

ن جهـت   يبـه هم ـ  .  ثابت شود  ين در مورد  ي طرف ةت اراد ي حاكم يصل خا يبه دل  اينكه   مگر،  است

ن بـه منظـور     يم كـه طـرف    يرمـستق يا غ ي ـم  يه طرق مـستق   يكل«: داردمقرر مي  قانون    اين 30ماده  

پـس از اثبـات در دادگـاه بلااثـر و باطـل        ،  نـد ين قانون اتخاذ نما   ي مقررات ا  ي از اجرا  يريجلوگ

1376 كـه قبـل از سـال    ي نـسبت بـه امـاكن تجـار    قانون مزبور اكنون تنها . »اعلام خواهد شد  
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 از منفعـت مـورد اجـاره و    مستأجرن قانون در موارد تخلف يا. ت دارديحاكم، اجاره داده شده 

 مـوجر   يتنهـا بـرا   ،  رمشابهير شغل به شغل غ    يي تغ يعنير با مورد اجاره     ي مغا ي منفعت يفاياست

 امـا حـق مطالبـه    ؛سـت ه در نظـر گرفتـه ا  ي ـحـق تخل ،  مـدت يحق فـسخ و در صـورت انقـضا     

با توجه به خاص بودن قانون مزبور و آمره بودن          ،  نيبنابرا. ده است كر ن ينيبشيپالمثل  اجرت

د در قبـال    توان ـمـي مـوجر ن  ،   مشمول قانون مزبور اسـت     يجاري كه رابطه است   يدر موارد ،  آن

يلمـسما اجـرت مـستحق ا   تنهـا    بلكه،  كندالمثل  اجرت مطالبه   مستأجرر از   ي منفعت مغا  يفاياست

.استافتهيش يل و افزاي كه به حكم دادگاه تعديا اجرتيمندرج در عقد اجاره 

كـه در مـورد اجـاره       ـ1362مصوب  مستأجرقانون روابط موجر و     8 ماده )ج(حسب بند   

دارد موجر حـق  ، ري منفعت مغايفاي در موارد است ـاست حاكم   76 قبل از سال     ياماكن مسكون 

ن ماده راجع بـه اسـتحقاق       ياگر چه در ا   . درخواست كند ا از دادگاه    ه ر يفسخ اجاره و حكم تخل    

توانمي ن  است اما   آورده نشده  يمطلب،  دهكرفا  ي است مستأجر كه   يريموجر نسبت به منافع مغا    

ان حق فسخ بـوده و راجـع بـه    ين ماده در مقام بي ارايز.  حق موجر دانست ين سكوت را ناف   يا

فا ير را اسـت   يمنـافع مغـا   اجـاره   ان مدت   ي تا پا  مستأجرو   كه موجر اجاره را فسخ نكند        يمورد

د و بر   كره مراجعه   ي و فقه امام   ي به قانون مدن   توانمين مورد   يدر ا ،  نيبنابرا.  ندارد يانيب،  كند

ن ي ـا،  مـسلماً . رمستوفات دانست يمنافع غ المثل  اجرتموجر را مستحق    ،  اساس اصول و قواعد   

كـه پـس از انقـلاب       ادشـده   ي قـانون    راي ـز. زگار اسـت  ز سا يامر با فلسفه وضع قانون مزبور ن      

دن اجاره محل سكونت از شمول قانون كردر واقع در مقام خارج      ،   است ب شده ي تصو ياسلام

ن گونـه   ي ـ در ا  يجاري بنا داشته كه روابـط اسـت       اين قانون . باشدمي1356 سال   يخاص و امر  

ن جهـت در  ي بـه هم ـ .باز گرداند، هشدان ي بي كه در قانون مدنيموارد را به همان قواعد اسلام     

ن ي ـب ايخ تـصو ياز تـار «: اسـت و گفته شـده ح ي تصري آن اعاده به مقررات قانون مدن15ماده  

ن قـانون  ي و ايات قانون مدنرتابع مقر، شودي سكونت واگذار م   ي كه برا  ييهاقانون اجاره محل  

ه ي ـ بر پا  ي قانون مدن  همچون،  1362 قانون سال    نيبنابرا. »باشدين م ين طرف يط مقرر ب  يو شرا 

ل قـانون  ي ـ آمره اسـتوار اسـت و صـرفاً در مقـام تكم    ي و مبانيت اراده و نه نظم عموم   يحاكم

.ستي آن نيناف،  و عدم ذكر حق مطالبه اجرت المثلباشدمييمدن

 از عقد اجاره به هر منظور    يكه روابط ناش  ـ1376 مصوب   مستأجرقانون روابط موجر و     

 دربـاره  ـخ تحـت شـمول خـود درآورد ـ   ير آن را از آن تار   يكونت و غ  س،  شهياعم از كسب و پ    

بـا  . ده است كران ن ي ب ير با مورد اجاره مطلب    ي منفعت مغا  يفاي است در خصوص مستأجرتخلف  

اجـاره  ، ن قـانون ي ـالاجرا شـدن ا خ لازمياز تار«: دارداين قانون كه مقرر مي    ك  ي به ماده    توجه
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يخوابگاههـا ،  ييامـاكن دانـشجو   ،  شهي ـحـل كـسب و پ     م،  يتجـار ،  يه اماكن اعم از مسكون    يكل

شـود،  مـي  منعقـد    يا عـاد  يير آن كه با قرارداد رسم     ي و نظا  ي دولت ي و ساختمانها  ييدانشجو

مستأجرر و جن مو يط مقرر ب  ين قانون و شرا   ي و مقررات مندرج در ا     يتابع مقررات قانون مدن   

د ي ـن باره باي در ااز اين رو. است ينل قانون مد  يقانون مزبور صرفاً در مقام تكم     ،  »خواهد بود 

منـافع  المثل  اجرتنسبت به   ،  المسمياجرت را علاوه بر     مستأجرد و   كر مراجعه   يبه قانون مدن  

.دانستضامن نيز استيفا شده ر يمغا

گيرينتيجه-6
را بـراي همـان   مـستأجره   مكلـف اسـت عـين       ، مـستأجر   قانون مـدني   492 و   490حسب مواد   

در منافع مقـصود كـه از اوضـاع و    ، ره مقرر شده و در صورت عدم تعيين     مصرفي كه در اجا   

در صـورت تخلـف از ايـن تكليـف و عـدم امكـان منـع        . بـه كـار بـرد   شود، مياحوال استنباط   

در زمان تخلـف    مستأجره  اگر عين   ،  همچنين. موجر حق دارد عقد اجاره را فسخ كند       مستأجر،  

.ت و بايد خسارت موجر را جبران كند ضامن اس، مستأجر ناقص يا تلف شودمستأجر

اگر منفعت مستوفات با منفعت مقرر در عقد اجـاره قابـل جمـع    ،   در خصوص ضمان منافع   

المثـل  اجـرت ضـامن   ،  المـسمي اجـرت  علاوه بر ضمان نسبت بـه        ، مستأجر باشد) غير متضاد (

، الجمـع باشـد   مانعـه باشد و اگر منفعت مستوفات با منفعت مقرر متـضاد و      مقدار زايد نيز مي   

.منفعت مستوفات استالمثل اجرت و هم ضامن المسمياجرت هم ضامن مستأجر

منابع-7

، هيمؤسـسه المعـارف الاسـلام   ، قـم ، 5ج ؛»مسالك الافهام«؛ين بن عل  ين الد يزيد ثان يشه] 1[

. ق1413

، مكتب السيد علي الحـسيني السيـستاني      ،  قم،  2ج  ؛»حينلمنهاج الصا «؛يد عل ي س يستانيس] 2[

.  ق1416

.1379، عصر حقوق،  تهران؛»اصول قراردادها و تعهدات: حقوق مدني«؛ مهديشهيدي] 3[

1413،  مؤسسه النشر الاسـلامي   ،  قم،  2ج  ؛»قواعد الاحكام «؛علامه حلي حسن بن يوسف    ] 4[

.ق

. ق1420، يمؤسسه النشر الاسلام، قم، 1ج ؛»لهير الوسيتحر«؛ روح االلهينيامام خم] 5[
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.1380، مجمع علمي و فرهنگي مجد،  تهران؛»مدنيحقوق«؛بروجردي عبده محمد] 6[

.1373، بحرالعلوم،  قزوين؛»حقوق مدني«؛ مصطفيعدل] 7[

ثـار  مكتبـه الرضـويه لاحيـاء الآ   ، تهـران ، 2؛ ج»تذكره الفقهـاء «؛علامه حلي حسن بن يوسف    ] 8[

.ق1388، الجعفريه

.1362، اسلاميه، تهران، 2ج؛»مدنيحقوق«؛ حسنامامي] 9[

.1373، مركز انتشار، تهران، 1ج؛ »)1 (عقود معين«؛اصركاتوزيان ن] 10[

.1382، گنج دانش، تهران، 1ج؛»شرح قانون مدني«؛حائري شاهباغ سيد علي] 11[

. ق1410، مؤسسه النشر الاسلامي،  قم؛»المقنعه«؛محمدد محمد بن ي مف] 12[

. ق1419، مؤسسه النشر الاسلامي، قم، 9ج؛»اض المسائلير«؛ي علييطباطبا] 13[

. ق1355، مكتبه الصدوق، تهران،  مجلد7؛»جامع المدارك«؛خوانساري احمد] 14[

، مجمع علمـي و فرهنگـي مجـد       ،  تهران؛ »)1( عقود معين    :6حقوق مدني   «؛ مهدي  شهيدي] 15[

1382.

، )اسـماعيليان (دارالتفـسير  ، قم، 2ج،  جلد4؛»شرايع الاسلام«؛ محقق حلي جعفر بن حسن   ] 16[

. ق1419

. ق1391، مطبعه الآداب، نجف، 12ج؛» العروه الوثقيمستمسك«؛ محسنحكيم] 17[

.بي تا، دارالاندلس،  بيروت؛»النهايه«؛شيخ طوسي محمد بن حسن] 18[

دار احيـاء التـراث   ،  بيـروت ،  27،  12ج  ،   مجلـد  43؛»جـواهر الكـلام   «؛ محمـد حـسن     نجفي] 19[

.بي تا، العربي

مؤسـسه النـشر   ، قـم ،  10ج  ، مجلد 14؛»مجمع الفائده و البرهان   «؛اردبيلي احمد بن محمد   ] 20[

. ق1412، الاسلامي

، قم،  5ج؛»العروه الوثقي مع تعليقات عده من الفقهاء العظام       «؛ محمد كاظم  طباطبايي يزدي ] 21[

.1420، مؤسسه النشر الاسلامي

.1382، مركز نشر علوم اسلامي،  تهران؛»بخش مدني: قواعد فقه«؛ مصطفيمحقق داماد] 22[

البيـت  مؤسسه آل ،  قم،  7ج؛»امع المقاصد في شرح القواعد    ج«؛ علي بن حسين   محقق ثاني ] 23[

. ق1408، لاحياء التراث

، اثر سيد محمد كاظم طباطبايي يـزدي ، 5ج؛»تعليقات بر عروه الوثقي «؛بروجردي حسين ] 24[

. ق1420، مؤسسه النشر الاسلامي، قم

. ق1410، نه العلميمد، قم، 2ج؛»نيمنهاج الصالح«؛ ابوالقاسميي خو] 25[
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الدراسـات الاسـلاميه    ،   قـم  ؛»مختصر النافع في فقه الاماميه    «؛ جعفر بن حسن   ق حلي محق] 26[

.1410، في مؤسسه البعثه

.بي تا، مؤسسه فقه الشيعه،  بيروت؛»اللمعه الدمشقيه«؛ن مكي محمد بشهيد اول] 27[

. تايب، ياء التراث العربيدار اح، روتي ب؛»عهيوسائل الش«؛ محمد بن الحسني حر عامل] 28[

.1365، مدرسه دارالعلم،  قم؛»كتاب الاجاره: مستند العروه الوثقي«؛ ابوالقاسمخويي] 29[

.1400، مؤسسه النشر الاسلامي، قم؛»الاجاره: بحوث في الفقه«؛ اصفهاني محمد حسين] 30[


