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تأملی بر قرارداد اجاره پس از فوت مستأجر

1مسلم تشدیدي

:چکیده

طرفین این عقد تا پایان مدت تعیین شـده بـراي   ..قرارداد اجاره از جمله عقود لازم است

گونه تصرّف در مایملک خود را  مستأجر مالک منافع حق همه.عقد متلزم به آثار آن هستند

شـود و در صـورتی    این منافع یک حق مالی محسوب مـی .دارد مگر آنچه استثناء شده باشد

البتـه ممکـن اسـت    .قابل انتقال به دیگران اسـت ، مستأجر نشده باشد که شرط مباشرت براي

صورت او صـرفاً از طریـق قـرارداد     در این.در قرارداد سلب حق انتقال به دیگران شده باشد

فوت و حجر هر یـک از طـرفین ایـن    .حق ندارد منافع ملک خود را به دیگران واگذار کند

بنابراین چنانچه موجر یـا مسـتأجر در خـلال مـدت     .عقد به جهت مقتضاي آن تأثیري ندارد

عقـد را زائـل   ، شـوند  به مثابه عقود جایز که سـبب انحـلال عقـد مـی    ، عقد اجاره فوت کنند

چرا که در این عقود شخصیت طرفین عقد ملاك بقا یـا زوال نیسـت بلکـه آنچـه     .کنند نمی

تأجر با ورثـه او طـرف   در صورتی که موجر فوت کند مس.اهمیت دارد قاعده معاوضه است

دهنـده شخصـیت    ورثه او به عنوان قائم مقـام عـام و ادامـه   ، در واقع.عقد قرار خواهد گرفت

بها را به نحو اقسـاط از قـرار    گیرند و مستأجر چنانچه اجاره طرف عقد اجاره قرار می، متوفی

مطالعه ایـن  .سایر اقساط با حال شدن به ورثه پرداخت خواهد شد، نمود ماهیانه پرداخت می

نمایـد و ورثـه در    پژوهش حول گفتاري است که در آن مستأجر در خلال مـدت فـوت مـی   

نماینـد   خورند و برخی از قبول اجاره امتناع مـی  مالکیت منافع و بقاي اجاره به اختلاف برمی

.پردازند و حاضر نیستند بهاي براي سهم خود بپردازند و برخی بهاي آن را از سهم خود می
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شود در این جستار پاسخی درخور داده شود تا در صورت طرح چنـین مـوردي در    می سعی

.ها تعیین تکلیف نمایند دادگاه، رویه قضایی

.حق فسخ، مستأجر، موجر، فوت، عقدلازم، اجاره:ها کلید واژه

:مقدمه

در غالب موارد اگرچه شخصیت طرفین براي انعقاد قرارداد موثر است امـا آنچـه مسـلمّ    

رو است که آنچـه   از همین.محدود است، ت عقودي که شخصیت علت عمده عقد باشداس

مـاده   2عقد بنابر تصریح بند .جزو ارکان عقد است طرفین بدون توجه به شخصیت آنهاست

تمییـزي  ، بر همـین اسـاس  .ها را خواهد نه شخصیت آن قانون مدنی اهلیت طرفین را می 190

ایـن  .)م.از این به بعد اختصاراً ق(قانون مدنی  201ماده .دبین شخص و شخصیت وجود دار

دانـد   اعتبـار در نفـوذ قـرارداد مـی     آنجا که اشتباه در شخص را بی.کند تفاوت را آشکار می

منظـور از  «:در توصیف ایـن دو واژه فرمودنـد کـه   .مگر شخصیت او علت عمده عقد باشد

مجمــوع ، صــیت در معنــاي مطلــقشــخص انســان مشــخص و معــین اســت و مقصــود از شخ

البتـه ایـراد   ».1سـازد  اوصاف و عوارضی است که یک فرد انسانی را از افراد دیگر متمایز می

وارده بر این تعریف آن است که بیان آن از شخص جامع نیست و فقـط شـخص حقیقـی را    

ض اجاره نیز از جملـه عقـود معـو   .شود که شامل شخص حقوقی نمی شود در حالی شامل می

است که اصولاً مبتنی بر تبادل موضوع آن یعنی تملیک منـافع در مقابـل عـوض معلـوم کـه      

این عقد از لحاظ مـاهیتی جـزو عقـود لازم    .باشد می، بها است غالباً مبلغی تحت عنوان اجاره

م.ق 954برخلاف عقود جائز که با فوت و جنون و سـفه یکـی از طـرفین برابـر مـاده      .است

.م.ق 497مـاده  .2یچ یک از این رویدادها در انحلال عقود لازم اثـر نـدارد  ه، شود منحل می

عقد اجاره به واسطه فوت موجر یا مستأجر باطل «:به موجب این ماده.گویا این مطلب است

مالک منافع عین مستأجره بوده است ، شود و لیکن اگر موجر فقط براي مدت عمر خود نمی

166، ص1390شهیدي، .1
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اگر شرط مباشرت مستأجر شده باشد به فـوت مسـتأجر   .گردد میاجاره به فوت موجر باطل 

قرارداد اجاره داراي مدت معین است و عدم تعیین مدت سبب بطـلان ایـن   ».گردد باطل می

چنانچه هر یک از موجر و مستأجر تـا پایـان ایـن مـدت در قیـد حیـات       .عقد خواهد گردید

اجـاره پایـان   ، یابد و پس از انقضاء مدت قرارداد اجاره استمرار می، باشند به نحو توافق شده

پذیرد و مستأجر به خواست موجر موظف به تخلیه عـین مسـتأجره و تحویـل آن خواهـد      می

فـوت مـوجر شـاید    .شود که طرفین عقـد اجـاره فـوت نماینـد     اما بحث جاي جدي می.بود

تـا پایـان   مشکلاتی به همراه نداشته باشد زیرا مستأجر بـه تصـرفات خـود در عـین مسـتأجره      

عهـده او اداء شـده   ، بها را در ابتدا پرداخت نمـوده باشـد   دهد و چنانچه اجاره مدت ادامه می

در موعد تراضی شده به هر یک از ورثه بـه میـزان   ، پردازد است و چنانچه به نحو اقساط می

شود که مستأجر فـوت   اما اهمیت این موضوع جایی نمایان می.سهم او پرداخت خواهدکرد

قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  12ماده  4برابر بند .د و براي او وراث متعدد باشدنمای

در صورت فوت مستأجر در اثناي مدت اجـاره و درخواسـت فسـخ اجـاره از      02/05/1356

فرض کنیم مستأجري .مانده قابل فسخ است قرارداد اجاره براي مدت باقی، طرف کلیه ورثه

ها حاصل نگردد و برخی نظر به ادامه  نظري بین آن این بین اتفاق در.داراي چند وارث باشد

در این صـورت تکلیـف قـرارداد اجـاره     .عقد اجاره دارند و برخی دیگر قائل به فسخ باشند

شود که برخی حاضر به پرداخـت سـهم    چیست؟ مسئله زمانی از جدیت بیشتر برخوردار می

مـوجر  .نماینـد  ا رد و از پرداخت آن استنکاف مـی شوند و برخی منافع ر بها می خود از اجاره

تواند به استناد شرطی که در ضمن عقد مبنی  در این حالت استیصال باید چه کند؟ آیا او می

»د«بها تأخیر شده باشد یا به استناد بنـد   که چنانچه در پرداخت هر یک از اقساط اجاره بر آن

قرارداد اجاره را به طرفیـت تمـام    13/02/1362قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  8ماده 

ورثه فسخ نماید؟ یا فقط صرفاً اعمال حق فسخ علیه کسـانی اسـت کـه تعهـد خـود را ایفـاء       

گیـرد و   منافع متعلقّ ترکـه قـرار مـی   ، دانیم پس از فوت مستأجر نمایند؟ همانطور که می نمی

اما از آنجا کـه ایـن   .شود زیع میاین اموال برابر قانون ارث به نسبت سهم الارث بین آنان تو

ورثه موظف هسـتند بـه همـان میـزان کـه از      ، کند تعهد به دادن عوض آن را ایجاد می، ارث
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(عوض آن را پرداخت نمایند، شوند مند می توزیع منافع بهره حـال  )من له الغنم فعلیـه الغـرم  .

بـه دلایـل مختلـف از    ممکن است برخی در این میان حاضر به اداء دین خود نشوند و اساساً 

در.شـود  تحمیـل آن نیـز ضـرر محسـوب مـی     .اجاره را نپذیرنند، جمله عدم نیاز به آن منافع

عـدم تراضـی ورثـه در    ، بها را در ابتدا أخذ نمـوده اسـت   آنجا که موجر عوض یا تمام اجاره

اقسـاط   کند اما آنجا که اجاره به نحو اي وارد نمی فسخ قرارداد اجاره به حقوق ایشان خدشه

یا با لحاظ تقسـیم ترکـه   ، بها باقی نگذارد اي براي أخذ اجاره شود و متوفی ترکه پرداخت می

بها متضمن ضـرر و حـرج طـرح دعـاوي متعـدد       ممکن است وارثی معسر شود و بقاي اجاره

شود موجر بایـد چـه درخواسـتی از محـاکم قضـایی بـراي دریافـت حقـوق          سوال می، است

شـود بـا طـرح دو دیـدگاه موضـوع       ته باشد؟ در این مقاله سعی میقانونی و شرعی خود داش

، مورد تحقیق قرار گیرد تا با ارائـه یـک راهکـار مطلـوب کـه موافـق سیسـتم قضـایی باشـد         

.محاکم در طرح این دعوا دچار بلاتکلیفی و تشتت آراء نگردند

تجزیه منافع به نسبت سهم الارث -1

پس از فوت مسـتأجر  .اسباب تملّک قهري است ارث از.م.ق 140ماده  4به موجب بند 

در مقابل دیـون  .شود به وراثت منتقل می، استحقوق مالی او که شامل منافع عین مستأجره

بها چنانچه به نحو اقساط باشد بر عهده ورثه تعلقّ خواهـد گرفـت کـه     متوفی نیز شامل اجاره

وجـود ایـن دیـن مـانع از     .کنند توانند آن را از عین ترکه یا اموال شخصی خود پرداخت می

استقرار دین برعهـده  «:تقسیم ترکه و تصرّف ورثه در منافع نیست زیرا همانطور که فرمودند

، علت آن روشـن اسـت زیـرا در اجـاره    ».1مستأجر موکول به استیفاي منافع یا تلف آن است

معوض منـوط   شود و قرار گرفتن عوض در مقابل مالکیت منافع به تدریج از عین حاصل می

:دارد بیـان مـی  .م.ق 505رو اسـت کـه مقـنن در مـاده      از همـین .به تحصیل این منفعت است

اقساط مال الاجاره که به علتّ نرسیدن موعـد پرداخـت آن بـر ذمـه مسـتأجر مسـتقر نشـده        «

بـین همـه وراث بـه    ، منافع عین مسـتأجره بـر مبنـاي قـانون    ».شود به موت او حال نمی، است

161، ص 1387کاتوزیان،  .1
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.یآبـد  به نحو اشـاعه انتقـال مـی   ، که به فرض یا قرابت باشد که دارند اعم از این میزان سهمی

، قانون امـور حسـبی   248در مقابل برابر ماده .گردد نوعی اشاعه قهري ایجاد می، در حقیقت

چنانچـه مبلـغ   ، براي نمونه.هر یک از ورثه مسئول اداء تمام دیون به نسبت سهم خواهند بود

هـر یـک بـه میـزان پانصـد      ، دومیلیون تومان و چهار فرزند ذکور براي متوفی باشدبها  اجاره

کـه اسـتیفاء    متعهـد اسـت اعـم از ایـن    ، هزار تومان پس از قبول ترکه تا انقضاء مـدت اجـاره  

چنانچه ورثه بر ادامه عقد اجاره توافق داشته باشند مشکلی پیش نخواهد .منفعت بنماید یا نه

، در مقابـل .بها از منافع اسـتفاده خواهنـد کـرد    داد اجاره با پرداخت اجارهآمد و تا پایان قرار

توانند به تراضی  برابر قانون می، چنانچه به نحو اتفاق موافق باشند تا به عقد اجاره پایان دهند

این مقرره قانونی منطبق با قواعد و اصـول حقـوقی و برگرفتـه از اندیشـه     .آن را فسخ نمایند

بقـاي اجـاره بـه    .یرا خیر و نفع وراث در توافق آنان در هـر دو فـرض اسـت   ز.عقلایی است

گردد تصرفّات آنان بـراي   ایجاد اشاعه براي آنان موجب می.سبب تضرر آنهاست، اختلاف

انتشار حـق مالکیـت شـرکاء    ، به واقع.انتفاع از عین مستأجره نیاز به اذن یکدیگر داشته باشد

اسـت کـه شـریکی بـدون اذن سـایرین در آن تصـرّف مـادي         در اجزاء مال مشاع مانع ازآن

اما اساس بحث ما در این پژوهش حول محور اختلاف ورثه مستأجر از جهت بقـا یـا   .1نماید

قـرارداد  ، برخی نظر بر آن دارند بدلیل عدم نیاز بـه منفعـت مـورد اجـاره    .زوائل اجاره است

مـوجر نیـز در ایـن    .اسـتمرار آن هسـتند  اي خواسـتار   منحل شود و برخی به هر دلیلی یا بهانه

در هـر  .گیـر او نیـز شـود    ها بیگانه نیست و آتش این اختلاف ممکن اسـت دامـن   تصمیم آن

بهـا در   از پرداخـت اجـاره  ، حال ممکن است برخی از آنان به دلیل عدم تمایل به بقاي اجاره

در حـق فسـخ و    ذیلاً لازم است از ماهیـت تراضـی ورثـه   .موعد تراضی شده خوداري کنند

.تحلیل منطقی و حقوقی آن پرداخت

315همان، ص  .1



فصلنامه داخلی کانون وکلاي دادگستري

1400زمستان–21شماره 

50

قانون روابط موجر و مستأجر 12ماده  4بند  -1-1

.گـردد  اجاره از جمله عقودي است که در غالب موارد بـراي شـخص معـین منعقـد مـی     

انتفاع از منافع مورد اجاره مطلوب هر کسـی نخواهـد بـود لـذا شـاید بتـوان گفـت از جملـه         

تحمیل این قـرارداد بـه ورثـه در    .ت مستأجر قید ضمنی تراضی استعقودي است که مباشر

، اما در زمان انعقاد قـرارداد .منطقی نیست، که آنان نیازي به منافع عین مستأجره ندارند حالی

نفـع مـوجر   .اي به فوت نداشتند و عقد را تا اتمام مدت معین منعقد نمودنـد  طرفین آن توجه

اما انصاف نیست ورثه را بـا قـراردادي   .جر قرارداد منحل نگرددنیز اقتضاء دارد با فوت مستأ

اي باشـد   جمع بین دو حق باید بـه گونـه  .ناخواسته که داراي اثر براي آنها نیست مواجه کرد

(منجر به ضـرر طـرف دیگـر نشـود    ، که اعمال از ناحیه یک طرف لا ضـرر و لاضـرار فـی    .

در ، در واقـع .لیف به اعمال همین قاعده اسـت تک، ماهیت ایجاد این حق براي ورثه)الأسلام

اگـر  .نظرهـاي بیهـود کـه رنـگ لجبـازي دارد اجتنـاب شـود        میان ورثه نیز بایـد از اخـتلاف  

تراضـی معنـا و   ، کننـد  از فسخ خوداري می، مشخص شود برخی به قصد اضرار بعضی دیگر

ضـرر بـه مـوجر    به جهت عدم تجزیه عقـد و  ، در حقیقت شرط تراضی ورثه.مفهومی ندارد

حاکم چنانچه پـس  .توافق شرط اولیه نیست، است اما از جهت واکاوي رابطه بین خود ورثه

قصـد بقـاي اجـاره را    ، از دادرسی تشخیص دهد وارث یا وراثی به عمد یا بدون دلیل موجه

اعمـال حـق بایـد بـا رعایـت حقـوق       .این حق را دارد که ممتنع را اجبار به فسخ کند، دارند

.تواند اعمال حق خویش را وسیله اضـرار بـه غیـر قـرار دهـد      باشد و هیچ کسی نمیدیگران 

در برخورد بین دو حق بهتـرین وضـعیت   )اصل چهلم قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران(

(جمع بین آنها است امکـان جمـع   ، اما در این خصـوص )الجمع مهما أمکن اولی من الطرح.

کنـد   آنها ایجاب میبر دیگري رجحان داد و تزاحم بینبین هر دو حق نیست ویکی را باید 

حاضر شـوند  ، چنانچه ورثه مخالف فسخ.با تشخیص اهم بر مهم دست به انتخاب معقول زد

بهاي تمام اجاره را پرداخـت نماینـد تـا سـهم ورثـه موافـق فسـخ را نیـز در تصـرّف بگیرنـد           

رکاء با سوءنیت و اغراض و شود که ش موضوع قابل حل است اما مشکل مادامی لاینحل می

کار و مغرض  از شخص زیان، در هیچ نظام حقوقی.امیال نفسانی قصد ایذاء و ضرر را دارند
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با قرار دادن دو مـاده از  .حمایت نشده است بلکه مورد نکوهش و مسولیت قرار گرفته است

اعمـال  توان این حکم را استنباط نمود کـه در صـورت اخـتلاف شـرکاء در      قانون مدنی می

مـاده  .بین طرفین با حکم خود دعوا را خاتمه دهد، تواند براي قلع ماده نزاع دادگاه می، حق

تواند دیگري را اجبار بر بنا و تعمیـر دیـوار    هیچ یک از شرکاء نمی«:دارد بیان می.م.ق114

وان ت ـ در کنار این ماده می».به نحو دیگر ممکن نباشد، که دفع ضرر مگر این، مشترك نماید

هرگاه قنات مشترك یا امثال آن خرابی پیدا کرده و محتاج بـه  «:را ذکر کرد.م.ق 594ماده 

تنقیه و تعمیر شود و یک یا چند نفر از شرکاء بر ضرر شرکاي دیگر از شـرکت در تنقیـه یـا    

تواننــد بــه حــاکم رجــوع نماینــد؛ در  شــریک یــا شــرکاء متضــرر مــی، تعمیــر امتنــاع نماینــد

، براي قلع ماده نـزاع و دفـع ضـرر   ، تواند حاکم می، ملک قابل تقسیم نباشد اگر، صورت این

شریک ممتنع را به اقتضاي موقع به شرکت در تنقیه یا تعمیر یا اجاره یا بیع سهم خود اجبـار  

تواند در صورت بروز اخـتلاف بـین    از جمع این دو ماده قابل فهم است که حاکم می».کند

چنانچه استمرار عقد اجاره بـه مصـلحت ورثـه نباشـد و     .نماید تصمیم مقتضی اتخاذ، شرکاء

دادگاه چنانچه بقاء عقد را صرفاً ایجادکننـده دیـن   ، آنها نتوانند در بقا و فسخ آن توافق کنند

در.تواند حکم به فسخ از سوي ممتنـع بنمایـد   می، بداند و مصلحت در انحلال قرارداد باشد

همـانطور  .توان این حکـم را اسـتنباط کـرد    می»ولی الممتنعالحاکم «فقه نیز بر اساس قاعده 

که در یکی از تألیفات آمده است که چنانچه مالی به هر سببی از اسباب بین دو یا چنـد نفـر   

مشترك باشد و اختلافی در آن خصوص بوجـود آیـد بـراي مثـال دینارهـاي مشـترك کـه        

در صـورت عـدم   ، اخـتلاف کننـد   مانـده  سارقی بعضـی از آنهـا را بربایـد و طـرفین در بـاقی     

اجبـار  ، آنها را به هر کیفیت شایسـته بدانـد  ، حاکم شرع براي پایان دادن به اختلاف، تراضی

البته شاید طرق دیگري نیـز بـراي جلـوگیري از ضـرر شـرکاء مخـالف       .1کند به مصالحه می

کـه  ، بقاي اجـاره  الزام به خرید سهم آنان از سوي ورثه موافق، براي نمونه.ادامه اجاره باشد

تـوان   مـی .در آن تصرّف نماینـد ، صورت با داشتن سلطه کامل بر منافع عین مستأجره در این

کـه منـافع بـه    ، رو از آن.دستور فروش منافع را صادر نمود، در صورت عدم تراضی بر فسخ

847، ص1425خلخالی،  .1
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، آنهـا تنها از طریق فروش آن و تقسیم ثمن بـین  ، ارث رسیده قابل تقسیم به نحو افراز نیست

توانـد هـر وقـت بخواهـد      هر شریک المال می«.م.ق 589برابر ماده .پذیرد شراکت پایان می

حـاکم اجبـار بـه    ، در صورت عدم تراضـی شـرکاء  »...تقاضاي تقسیم مال مشترك را بنماید

، قانون مـدنی مقتـبس از فقـه امامیـه     338شاید ایراد گرفته شود که برابر ماده .کند تقسیم می

لکن منـافع از  .قابل لمس است، آن شیء مادي محسوس، عین باشد و مراد از عین مبیع باید

اختصـاص مبیـع بـه    .1در فقه نیز مبیع را عین یا آنچه شبیه آن باشند گفتنـد .این جنس نیستند

اگـر غـرض و   ، بـه همـین جهـت   .2عین گویا با قصد تفکیک بین دو عقد بیع و اجـاره اسـت  

بلکه حاکم از باب رفع خصومت حکـم بـه پایـان شـرکت      قصد منصرف از عقد اجاره باشد

قـانون   38و  34در مـواد  .فروش منافع به معنـاي انعقـاد عقـد اجـاره جدیـدي نیسـت      ، بدهد

سـهم  »فـروش «و»ابتیـاع «شـود کـه مقـنن از واژه     مشاهده می 24/12/1347تجارت مصوب 

از»سـهم «م تعریـف  این در حالی است که علیرغم عـد .شرکت سهامی استفاده نموده است

باید گفت سهم یک مبلغ اسمی به عنوان قسمتی از سـرمایه شـرکت اسـت    ، سوي قانونگذار

دارنـده آن طلبکـار از شـرکت محسـوب     ، که با توجه به شخصیت حقوقی مسـتقل شـرکت  

پس ملاحظه شد که عین بودن مبیع شرط ذاتی براي انعقاد بیـع نیسـت بلکـه وجـه     .3شود می

حال پس از پایان دادن به بحث راجع به عدم تراضـی ورثـه در   .اجاره استممیزه آن با عقد 

تر از ایـن وضـعیت بـا توجـه بـه دو دیـدگاه متفـاوت خـواهیم          به بررسی مفصل، فسخ اجاره

بحث با این صورت مسئله شروع خواهد شد که موجر با مستأجر براي مدت معین .پرداخت

در ضمن قـرارداد  .کند مستأجر فوت می، اثناي مدتقرارداد اجاره منعقد نموده است اما در 

شرط شده اسـت کـه چنانچـه هـر یـک از اقسـاط اجـاره ظـرف ده روز از تـاریخ سررسـید           

و انتقال منافع ، بنابراین با فرض موت مستأجر.پرداخت نگردد موجر حق فسخ اجاره را دارد

بها به عنـوان دیـن    داخت اجارهمورد اجاره به ورثه به عنوان جزئی از ترکه و تعهد آنان به پر

223، ص 1415دزفولی،  .1
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بهـا   چنانچه برخی تأخیر در پرداخت سهم خود از اجاره، به میزان سهم الارث، بر ذمه متوفی

وضعیت حقوقی مـوجر و حقـوق او بـه چـه شـکل متصـور       ، نمایند یا آن را پرداخت ننمایند

است؟ 

فسخ اجاره به طرفیت ورثه متخلّف:دیدگاه نخست -2

نظر وجود دارد که فوت مستأجر قـرارداد اجـاره را منفسـخ     حدودي اتفاق در بین فقها تا

براي نمونـه برخـی قائـل بـه     .گردد نظرهایی مشاهده می اگرچه در این میان اختلاف.کند می

خـورد امـا گروهـی دیگـر      این هستند که اجاره به فوت هر یک از موجر و مستأجر برهم می

در مقابل برخی دیگر معتقدنـد کـه فـوت    .دانند می فقط فوت مستأجر را سبب انحلال اجاره

مقـامی   هیچ یک از موجر و مستأجر تأثیري در استمرار عقد ندارد و ورثه هر کـدام بـه قـائم   

اگرچه ما با دسته دوم فقها موافق هستیم و معتقدیم اجـاره اصـولاً بـراي    .1کند ایفاء تعهد می

، د و تحمیـل آن بـر ورثـه مسـتأجر    شخص مستأجر ممکـن اسـت قابلیـت انتفـاع داشـته باش ـ     

، مـع الوصـف  .نامطلوب است اما در هر حال قانونگذار از نظر گروه سوم تبعیت نموده است

اگر چنانچه بین ورثه اختلاف باشد و برخی سهم خود را از اجاره به موقع پرداخـت کننـد و   

بـه اختیـار    برخی با تأخیر خلاف شرط ضمن العقد عمـل کننـد یـا اصـلاً حاضـر بـه اداء آن      

نباشند باید دید چه رویکردي باید اتخاذ کرد؟

دیدگاه نخست معتقد است باید قرارداد اجاره را به استناد خیـار تخلّـف از شـرط ضـمن     

منطق حقوقی این نظر را ذیلاً بررسی خـواهیم  .عقد صرفاً به طرفیت ورثه متخلف فسخ کرد

.داد کرد و آثار آن را مورد نقد و بررسی قرار خواهیم

فسخ عقد اجاره به طرفیت ورثه عهدشکن -2-1

از الزام حاکم ، چنانچه ورثه براي فسخ اجاره تراضی ننمایند و گروه مخالف بقاي اجاره

مـوجر در صـورت تـأخیر یـا     ، براي اجبار ورثه دیگر مبنی بر مصالحه یا فسخ استفاده نکننـد 

تواند از حق شرط مندرج در قرارداد اسـتفاده   می، بها از سوي برخی از آنان عدم تأدیه اجاره

143، ص1413حلّی،  .1
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بـه نحـوي کـه    .شود تجزیه می، قرارداد اجاره پس از فوت مستأجر به جهت تعدد ورثه.کند

در مبحـث  .شـود  به چند عقد تبـدیل مـی  )نه موضوع(گویی عقد واحد به اعتبار اطراف آن 

بـه ماننـد چنـد    ، نظـر احکـام  مراد آن است که آن عقد از ، انحلال عقد واحد به عقود متعدد

موضـوع قـرارداد اسـت    ، آنچه بیشتر مورد توجه در این قاعده بوده است.1عقد مستقل است

ومالک فـروش آن  ، چنانچه مبیع جزئاً متعلقّ بایع باشد و جزء دیگر مال غیر باشد، براي مثال

حاً شـود و اصـطلا   عقد بیـع بـه دو قسـمت صـحیح و باطـل تقسـیم مـی       ، بخش را اجازه نکند

امـا ایـن حالـت ممکـن اسـت بـه جهـت اطـراف         .گویند عقد واحد به دو عقد منحل شد می

مـوجر بـا فـوت مسـتأجر دیگـر بـا یـک        .قرارداد باشد همانند آنچه محل بحث حاضر است

این وضعیت سبب این تصور .شخص مواجه نیست بلکه ممکن است با اشخاص مواجه باشد

.قرارداد را منعقد نمـوده باشـد  ، در ضمن یک توافق شود که موجر با چند شخص متعدد می

حال باید دید .دهند که دو یا چند نفر با هم یک مالی را مورد خریداري قرار می مانند زمانی

فـرض  .مقایسه این دو حالت با یک دیگر مفید اسـت و اساسـاً داراي مـلاك واحـد هسـتند     

هـر یـک   ، مبلغ یکصد میلیـون تومـان  کنیم دو نفر در ضمن عقد بیع یک دستگاه اتومبیل به 

کنـد امـا نفـر دوم بـا      تعهد خود را ایفاء مـی ، أحدي از آن دو نفر.بالسویه ثمن را تعهد کنند

کند حال سوال این است کـه فروشـنده حـق دارد     نقض عهد می، نقض تعهد یا اثبات افلاس

رد؟ در پاسـخ بـه   تمام قرارداد را فسخ کند یا فقط نسبت به ناقض تعهـد ایـن حـق وجـود دا    

کـه فروشـنده    زمانی.سوال باید به بررسی اراده و نقش فروشنده در اقدام علیه خود پرداخت

گیرنـد ولـو    کند و هر یک بخشـی از ثمـن را برعهـده مـی     به اعتبار دو نفر قرارداد منعقد می

، شـود  که در ضمن قرارداد شرط شده باشد که عدم پرداخت ثمن موجب حق فسـخ مـی   این

قرارداد فقط نسبت بـه فـرد   ، راحتاً از اجراي مجموع تعهد هر کدام سخن نگفته باشنداگر ص

که فروش در مقابـل یـک    او حق ندارد به استناد این.متخلّف از اجراي تعهد قابل فسخ است

او با این انتخاب خود علیه خود اقدام کرده است و هـیچ کسـی نبایـد    .استناد کند، ثمن بوده

.132، ص 1388حسینی مراغی،  .1
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رو خریـداري کـه تعهـد خـود را ایفـاء نمـوده        ا بر دوش بکشد و از همینبار تعهد دیگري ر

اقدام از مسقطات ضمان است و کسی که ، بنابراین.خود نیستمسئول اعمال شریک، است

.نباید توقع حمایـت حـداکثري را داشـته باشـد    ، دهد آمیز قرار می خود را در شرایط مخاطره

ریدار دیگـر نیسـت زیـرا او ضـمانی بـراي اجـراي       اي براي فسخ قرارداد به طرفیت خ توجیه

رو مبناي ضمان که رفع ضرر است با اقـدام فروشـنده در    تعهد شریک خود ندارد و از همین

لذا وي فقط .1منتفی است و مسئولیت آن متوجه خود اوست، تجزیه مبیع به دو تعهد مستقل

به طرفیت کسی که دین خـود  قرارداد را ، تواند در صورت تمایل به استفاده از حق فسخ می

امـا در خصـوص قـرار گـرفتن ناخواسـته مـوجر بـا ورثـه         .منحـل سـازد  ، را اداء نکرده است

مستأجر این حکم قابل قیاس و تسرّي است؟ مسلماً مـلاك سـابق در ایـن خصـوص وجـود      

وارد معاملـه شـده اسـت و تمـام     ، ندارد زیرا موجر در زمان انعقاد قرارداد اجاره با یک فـرد 

بها را برعهده او قصد کرده است لکن هم اکنـون بـه حکـم ناخواسـته قانونگـذار       مبلغ اجاره

مقنن با پیروي از نظر فقهایی که اجاره را با فوت ، حال با این.مواجه با چند متعهد شده است

.عقد را به نسبت سهم الارث هر یـک از وراث تجزیـه نمـوده اسـت    ، دانند مستأجر باقی می

ت که هر یک از ورثه تعهد مختص خودش را دارد و مسـئول تعهـد دیگـران    مقصود آن اس

بهـا را پرداخـت    به همـان میـزان بایـد از اجـاره    ، برد نیست بلکه به هر میزان از منافع سهم می

مـورد  ، از جهـت اطـراف آن  ، تجزیه عقد واحد به چند عقد، پس با لحاظ حکم تقنینی.کند

قد به عقود متعدد حکم شـارع در ایـن خصـوص کـه     در مبحث قاعده انحلال ع.توجه است

زیـرا ایـن تبعـیض سـبب     .حق فسخ نسبت به تمام عقد است، تبعیض در موضوع قرارداد بود

.م.ق 441ماده .ضرر براي ذوالخیار است و او باید بتواند عقد را نسبت به تمام آن برهم زند

متضـرر از ایـن   ، و باطـل نیز مبین همین مطلب است که در صورت انحلال عقـد بـه صـحیح    

امـا ایـن حکـم اختصـاص بـه      .وضعیت حق فسخ عقد را نسبت به بخش صحیح آن نیز دارد

اعتبار قرارداد اجاره پـس  .مورد تنصیص دارد زیرا اصل بر لزوم بخش صحیح قرارداد است

توانـد ایـن تجزیـه     مفید این مطلب است که موجر نمـی ، از فوت مستأجر به اعتبار تعدد ورثه

488ص ، تا حسینی مراغی، بی .1
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.تبعض صفقه بداند، بها در رابطه با عدم پرداخت یا تأخیر اجاره، د از جهت اطراف آن راعق

اي براي جبران ضرر یا تخلّف از توافقی است که بـین طـرفین حاصـل     خیار وسیله، از طرفی

اي که تعهد مبنی بر پرداخت  زیرا ورثه.شده است که هر دو در این عنوان فسخ مفقود است

کنند و موجر حقـی بـر    ضرري را متوجه موجر نمی، نمایند بها را ایفاء می رهسهم خود از اجا

اعمال حـق خیـار بایـد    ، در حقیقت.ایشان ندارد تا اعمال خیار را وسیله توجیه آن قرار دهد

مـن علیـه   «همـان طـور کـه کـلام فقهـا در اسـتفاده از       .که حق علیه اوست، علیه کسی باشد

باید از اموال کسی که مـدیون اسـت اسـتیفاء حـق     ، ارنده حقدلالت بر آن دارد که د»الحق

، همچنـین برابـر اصـل نسـبی بـودن قـرارداد      .1استفاده از حق فسخ نیز علیه او باید باشد، کند

آثار هر قرارداد از جهت حقوق و تعهدات نسبت به خود طرفین آن معتبر است و اعمـال آن  

، وانـد مـورد توجـه اشـخاص ثالـث باشـد      ت آنچه مـی .علیه اشخاص ثالث قابل پذیرش نیست

ایـن مطلـب   ، شـود  وبیش دامنگیر همگان مـی  اي است که نتایج آن کم موقعیت حقوقی ویژه

در عقـد اجـاره پـس از فـوت     .2در ادبیات حقوقی است»قابل استناد بودن عقد«تحت عنوان 

د شـخص  شود موجر بـا چن ـ  فرض می.شود چند عقد به اعتبار طرفین آن محقق می، مستأجر

قرارداد اجـاره را منعقـد کـرده اسـت کـه هـر یـک بخشـی از منـافع را در مقابـل سـهمی از            

موظـف اسـت   ، برابر اصـل نسـبیت قـرارداد   ، هر یک از مستأجرین.کند تملّک می، بها اجاره

بـراي او تعهـدي   ، تعهد خود را ایفاء کند و نقض عهد از سوي برخی دیگر از افراد قـرارداد 

در.متضـرر و متـأثر شـود   ، منطقی نیست که او از این اقدام ناقض پیمـان  کند پس ایجاد نمی

توانـد بـا تقـدیم دادخواسـت و طـرف دعـوي قـرار دادن مسـتأجرین          نتیجه موجر صرفاً مـی 

پذیرش این دیـدگاه داراي آثـاري اسـت    .قرارداد اجاره را نسبت به آنان برهم زند، متخلف

.فتکه ذیلاً مورد فحص و نقد قرار خواهد گر

.355، ص1407طوسی،  .1
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شراکت موجر با سایر وراث -2-2

بهـا از سـوي برخـی از     چنانچه موجر به جهت تأخیر یا عـدم در پرداخـت اقسـاط اجـاره    

محکمـه پـس از احـراز    ، قصد فسخ اجاره را به نسبت سهم آنان از دادگاه تقاضا نماید، ورثه

فسـخ خواهـد   اجاره را به نسبت سهم مشاع آنـان  ، تخلّف از شرط نسبت به متعهدین قرارداد

گردد آن بخـش از منـافع بـه ملکیـت مجـدد       اثر فسخ نسبت به آینده است و سبب می.کرد

اشـاعه در مالکیـت   ، که بخشی از منافع در مالکیت ورثه هست با توجه به این.موجر برگردد

موجر بایـد بـا توافـق ورثـه     ، از این به بعد.بین موجر و ورثه مستأجر متوفی ایجاد خواهد شد

مند شود امري که شاید نه خواست موجر بوده است و نه نیازي بـه منـافع ملـک     نافع بهرهازم

همین امر شاید سـبب اخـتلاف بـین مـوجر و مسـتأجرین دیگـر شـود و بـاب دعـاوي          .دارد

قصـد داریـم بـه    ، آمـده  حال با لحاظ همین وضعیت پیش.متعددي را در دادگستري باز کند

سبب نزاع ، مطرح کنیم که اشاعه منافعته و فرض موردي راتبین حقوق مالکین منافع پرداخ

.بین موجر و وراث شده است

تقسیم منافع به مهایات  -2-2-1

این است که به جهـت انتشـار سـهم شـرکاء در تمـام اجـزاء مـال        ، یکی از آثار شراکت

 کـه برخـی حاضـر بـه     حال بـا فـرض ایـن   .تصرّف و انتفاع منوط به اذن سایرین است، مشاع

واگذاري سهم خود به دیگران براي اجاره نباشـند و تصـرّف مـادي سـایر شـرکاء را اجـازه       

باید دید چـه راهکارهـاي قابـل    ، صورت در این.انتفاع از سهم غیرمقدور خواهد بود، نکنند

در مبحث شرکت قرائت شـده اسـت کـه در صـورت عـدم تراضـی شـرکاء در        .دفاع است

بـراي دفـع مـاده نـزاع هـر یـک از شـرکاء هـر وقـت          ، لافتصرّف یا اداره مال و ایجاد اخت

بـدین  ...«:تقسـیم همـان طـور کـه فرمودنـد     .تواند تقسیم سهم خود را بخواهنـد  بخواهد می

بخـش معینـی از مـال بـه هـر      ، شود که به جاي سهم مشاع منتشر در مجموع منظور انجام می

ایـن  .تمییز حـق اسـت  ، ت تقسیمماهی».1شریک داده شود تا در آن مالکیت مستقل پیدا کند

325کاتوزیان، پیشین، ص .1
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تقسیم به تراضی یا اجبار؛ تقسیم ، براي مثال.تقسیم ممکن است به اشکال مختلف واقع شود

امـا  .که هر یک با رعایت شـرایطی محقـق خواهـد شـد    ، رد و فروش، تعدیل، برمبناي افراز

تـه شـود   اگرچه شـاید گف .سوال اینجاست که منافع نیز قابل تقسیم هست؟ پاسخ مثبت است

تقسیم اختصاص به اعیان مشترك است و در منافع راه ندارد اما با أخذ وحـدت مـلاك کـه    

اي ندارد که حکـم   قاعده لاضرر اساس آن است باید گفت اشاعه در اعیان خصوصیت ویژه

حال باید دید نحوه تقسـیم بایـد بـه چـه شـکلی باشـد کـه        .1آن فقط در ارتباط با اعیان باشد

فقهـا بـراي تقسـیم    ، در فقـه .مشاعی را تأمین کند و موجب ضـرر آنهـا نشـود   حقوق مالکین 

مهایـات تقسـیم منـافع مـال مشـاع      .اسـتفاده کردنـد  »مهایـات «منافع بین شرکاء از اصـطلاح  

، تقسـیم بـر حسـب زمـان    .گردد این تقسیم منافع به دو صورت محقق می.تعریف شده است

اسـتفاده کننـد و بـر حسـب     ، ماه به ترتیب از منـافع که هر کدام از شرکاء براي یک مانند این

یکی از دو شریک در طبقـه  ، که منزلی داراي دو طبقه تحتانی و فوقانی باشد أجزاء مانند این

اما باید توجه داشـت کـه در خصـوص ماهیـت     .2پایین و دیگري در طبقه بالا سکونت نماید

شـود و نظـر بـرآن اسـت کـه       ده نمـی مهایات از جهت لزوم یا جایز بودن در فقه اختلافی دی

توانـد از   هر یک از طرفین هر وقـت بخواهـد مـی   ، رو از همین.مهایات یک عقد جایز است

که امکان اجبار شریک بر مهایـات ممکـن نیسـت و فقـط بـا       مضاف بر این.3آن رجوع کند

یـز  آنجـا کـه شـراکت در عـین ن    .البته فقها بین دو مقام تفکیک نمودند.تراضی ممکن است

وجود دارد و مال نیز قابل تقسیم است و آنجا که شراکت فقط در منافع اسـت یـا بـا وجـود     

اجبـار  ، در صورتی که مال مشاع قابـل تقسـیم باشـد   .مال قابل تقسیم نباشد، شراکت در عین

مهایات تقسیم به افراز :دلایلی براي آن نیز بیان داشتند از جمله.شریک ممتنع مقدور نیست

می باشد و تعدیل در آن نیسـت زیـرا اجـزاء منـافع بـا هـم برابـري ندارنـد و قابـل          و تعدیل ن

همچنـان کـه ممکـن اسـت     .مقیاس نیستند و مقدار منافع در زمان ممکن است برابـر نباشـند  

340همان، ص  .1

.54، ص 1413سبزواري،  .2

.54همان، ص  .3



مستأجرفوتازپساجارهقراردادبرتأملی

مقالات

59

هاي شرکاء هست و منافی قاعـده   خالی از ضرر نباشد زیرا احتمال نقص در منفعت در نوبت

همچنان که اجبـار بـه مهایـات در غالـب مـوارد کـار       .1تهس»الناس مسلطون علی اموالهم«

تواند این الـزام   می، آید زیرا شریک دیگر با درخواست تقسیم مال مشاع عبث به حساب می

انتفـاع از  ، در جایی که شراکت در عین هسـت امـا آن عـین قابـل افـراز نیسـت      .2را لغو کند

توانـد بـا درخواسـت     دیگـر مـی   منافع فقط با مهایات است اگرچه در این بـاره هـم شـریک   

اما در موردي کـه شـراکت صـرفاً در منـافع اسـت و نـه       .این الزام را منتفی کند، فروش مال

تـوان   اگر شریک از تراضی بر مهایات امتناع کند می.افراز سهم فقط با مهایات است، اعیان

اي باشـد کـه موجـب     البته تقسیم منافع به مهایات باید به گونه.اجبار او را از حاکم خواست

اگر امکان تقسیم منافع بـه نحـو   .ضرر و حرج شریک دیگر و مخالف سلطه او بر مال نباشد

حکم حاکم در این مورد بـراي دفـع نـزاع و اخـتلاف     .مساوي باشد ممتنع اجبار خواهد شد

علـت در ایـن اسـت کـه امتنـاع شـریک سـبب        .الاتباع اسـت و نقـض آن جـایز نیسـت     لازم

یا شرکاء دیگر از انتفاع عین مسـتأجره خواهـد شـد و ایـن عـین ضـرري        محرومیت شریک

، با ایـن توضـیح  .3نفی شده است»لا ضرر و لاضرار فی الإسلام«است که بنابر حدیث نبوي 

در موضوع بحث .شرط مهایات قابلیت انتفاع براي تمام شرکاء برحسب زمان یا مکان است

که قابلیت تقسیم منافع به نحـو مهایـات را نداشـته    ما ممکن است مورد اجاره به نحوي باشد 

، بـراي مثـال  .نیاز از آن باشد موجر امکان انتفاع نداشته یا بی، باشد یا اساساً بر فرض مهایات

چنانچه عین مستأجره یک باب مغازه تجاري باشد که براي مدت دو سـال بـراي اشـتغال بـه     

ه است و موجر یـک فـرد پیـر و بازنشسـته     خرید و فروش مواد غذایی مورد اجاره قرار گرفت

است که دیگر قادر به اشتغال نیست در این مورد اختصاص مدتی از زمان براي انتفاع ایشان 

این بدان معناست که مهایات سبب ضرر بعضی اسـت ولـو برخـی دیگـر     .هیچ منطقی ندارد

را موجر مال را بـه  پس باید از این راهکار دست برداشت زی.حاضر به قبول این تقسیم باشند

194، ص1427مازندرانی،  .1
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اجاره داده است تا با گرفتن بهاي آن خود را از تصـرّف در عـین مسـتأجره خـلاص کنـد و      

صـورت بایـد دیـد راهکـار دیگـر       در ایـن .ایجاد شرکت سبب تضرر و حـرج ایشـان اسـت   

.گیرد که به بررسی آن خواهیم پرداخت رو قرار می در ذیل مسیر دیگري پیش.چیست

ع منافع یا سهم خاص ممتنعانتقال جمی -2-2-2

با ادامه بحث این نتیجه حاصل شد که تقسـیم منـافع بـه مهایـات ممکـن اسـت کارآمـد        

اي  پس باید چـاره .نباشد و نتواند مشکل موجر و ورثه مستأجر را به نحو شایسته مرتفع سازد

باید از رابطه شرکاء به آخر رسیده است پس .دیگر اندیشید تا بتوان از این نزاع خلاص شد

آنجا که شرکاء بـه  ، گردیم به قاعده تقسیم در اعیان مشاعی برمی.آخرین حربه استفاده کرد

مقـنن تقسـیم   .دلیل مزاحمت یکدیگر و ایجاد اختلاف در پی رهایی از ایـن معضـل هسـتند   

در قـانون مـدنی مبحـث شـرکت و قـانون      .یبنی نموده اسـت  مال مشاع را از چند طریق پیش

ح نحـوه تقسـیم ارائـه    .ا.ق316،317و.م.ق 598در مـواد  ، ث تقسیم ترکـه امور حسبی مبح

رد و در نهایـت فـروش مـال مشـاع و تقسـیم ثمـن       ، تعـدیل ، تقسیم یا به افراز.گردیده است

اعـم از  ، که مـال  در صورتی«:دارد قانون امور حسبی عنوان می 317ماده .مابین شرکاء است

ممکن است فروختـه شـده بهـاي آن تقسـیم     ، تعدیل نباشد قابل تقسیم و، منقول یا غیرمنقول

ممکن نبـود  ، چون تقسیم به مهایات که شکلی از افراز دارد، در موضوع بحث حاضر».شود

حال ممکن اسـت کسـی   .حل موجود انتقال منافع و أخذ عوض آن براي موجر است تنها راه

.عه سـبب نـزاع و حـرج اسـت    حاضر نشود جزئی از منـافع را بپـذیرد زیـرا عرفـاً ایجـاد اشـا      

توانـد فـروش یـا اجـاره      عنوان عقد انتقـال مـی  .باید انتقال نسبت به تمام منافع باشد، بنابراین

به نظر نگارنده انتخاب عقد بیع براي انتقال منافع ایرادي ندارد اما این انتقـال بـه   .مجدد باشد

حاکم جایز شمرده خواهد شد این انتقال به حکم ، به هر عنوان.عقد اجاره نیز نزدیک است

چنانچه موجر در ضـمن عقـد اجـاره    .اما ممکن است اما و اگر در این خصوص نمایان شود

با مستأجر متوفی شرط نموده باشد کـه انتقـال منـافع بـه غیـر جـایز نیسـت و انعقـاد هرگونـه          

د در توان شرط را نادیده گرفت؟ شـای  آیا می، عقدي که سبب انتقال منافع شود ممنوع است
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خصوص اماکن استیجاري تجاري و محـل کسـب و کـار شـرط سـلب حـق انتقـال بـه غیـر          

قـانون روابـط مـوجر و مسـتأجر مصـوب       14این مفهوم از بند یک و دو ماده .صحیح نباشد

اما در خصوص محل مسکونی بـه دلالـت بنـد یـک مـاده      .قابل استنباط است 02/05/1356

ــوق ــذ و لازم ، ف ــرط ناف ــت  ش ــرا اس ــابراینب.الاج ــراردادي   ، ن ــراد ق ــه ای ــال ب ــه انتق در مرحل

است که اقتضـاي مصـالح آن شـرط و     توان گفت اعتبار ونفوذ شرط مادامی می.خوریم برمی

و ضـرورت تغییـر   ، بـا تغییـر شـرایط قـرارداد    .منطق حقوقی وضع و بقاي آن را توجیـه کنـد  

گـاه حقـوقی برخـوردار    توانـد از جای  این شرط دیگر نمـی ، نگرش در برخی از مفاد قرارداد

تواند مشروع و عقلایی باشد که نفع داشته باشد و در نزد شارع و  یک شرط زمانی می.باشد

شرط در زمان وضع خود داراي اغراض و کارکردهـاي بـوده اسـت    .عرف مورد تأیید باشد

عده طبق قا.که هم اکنون نه تنها صرفه اقتصادي ندارد بلکه لغو و بیهوده انگاشته خواهد شد

آنچه که منع شـده اسـت در صـورت تغییـر اوضـاع واحـوال       »الضرورات تبیح المحظورات«

الضـرورات  «قاعده لاضرر نیز مبتنی بر قواعدي است که اولین قاعده آن.تواند مباح شود می

با فرض ضرورت انتقال منافع به غیر جهت جلـوگیري از  ، بنابراین.1است»تبیح المحظورات

شـرط  .نظر مخالف نیز قابل دفاع اسـت .گردد ال نیز از اعتبار ساقط میشرط عدم انتق، ضرر

(جزئی از قرارداد است و عقد بدون شرط قصد نشده است ایـن شـرط   )العقود تابعه للقصود.

که قـرارداد بـه هـر نحـوي از      در زمان انعقاد قرارداد به نحو صحیح واقع شده است و مادامی

المومنـون عنـد   «در مبحـث  .عتبار و نفوذ حقوقی استشرط داراي ا، انحاء منحل نشده است

تغییر شرایط ممکن است مفاد شـرط را قابـل   .اصل بر لزوم و وفاي به شرط است»شروطهم

ضـرورت و  .تعدیل کند اما نباید به نحـوي اعمـال شـود کـه از درجـه اعتبـار سـاقط گـردد        

(رداضطرار همانطور که در کلام فقهاست نباید حق غیر را از بین بب الاضطرار لا یبطل حـق  .

شرطی که براي موجر شده است حق اختصاصی اوست و ضرورت شـرایط  ، رو از این)الغیر

دادگـاه را در  ، پـذیرش دفـاع دوم  .آمده نباید سالب این حق مشروع و قراردادي باشـد  پیش

ن حـال پـس از تـدقیق در ای ـ   .رفت از دادرسی را نـدارد  دهد که توان برون اي قرار می ورطه

25، ص1418عراقی،  .1
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دیدگاه دوم که مبتنی بر حق فسخ موجر نسبت به تمام قرارداد اجاره و بـه طرفیـت   ، دیدگاه

.خواهیم پرداخت، همه ورثه است

فسخ قرارداد اجاره نسبت به تمام ورثه -3

تواند فسخ قرارداد اجاره از سوي موجر به طرفیت تمام  دیدگاه دیگر در این موضوع می

شـود و حقـوق نیـز در پـی تنظـیم       که در سیستم قضایی دنبال مییکی از اهدافی .ورثه باشد

بـراي حـل و فصـل اختلافـات اسـت کـه        مکانیسـم انتخاب یک، بهتر روابط اجتماعی است

.هـا و اجتنـاب از بـه زحمـت افتـادن اشـخاص جامعـه گـردد         موجب کاهش ورودي پرونده

رداد به آسانی و به دور روش را انتخاب کند به نحوي که طرفین یک قراحقوق باید بهترین

نگارنـده  ، رو از همـین .گره ایجاد شده در رابطه حقوقی خـود را از هـم بگشـایند   ، از تکلّف

معتقد است اگرچه دیدگاه نخست بـراي خـود دلایلـی دارد امـا پـذیرفتن آن سـبب رنـج و        

مشقتّ موجر و باز شدن باب دعاوي متعددي اسـت کـه النهایـه همـانطور کـه مشـاهده شـد        

کدام نشـود و پـس    منافع سهم هیچ، است براي فصل خصومت موجر و ورثه مستأجر ممکن

آن منـافع فروختـه   ، از گذشت زمانی نسبتاً طولانی در طرح دعـاوي در محـاکم دادگسـتري   

و این در حالی اسـت کـه در طـی گذشـت     .تقسیم گردد، شود و بهاي آن به نسبت مالکیت

به دلیل منع از تصرّف در منـافع مشـاعی   ، از طرفین علاوه بر اتلاف وقت زیادي، این فرآیند

و ایـن  .صرفاً مدت کوتاهی از زمان اجاره باقی مانده باشـد ، و انقضاي بخشی از مدت اجاره

اي کـه فقـط مـال و زمـان مـالکین منـافع را هـدر داده اسـت و          خود یعنی کشمکش بیهـوده 

آن باور است کـه مـوجر بـه دلیـل     نویسنده بر .دادگستري را با انبوهی از دعاوي مواجه کند

تخلّف از شرط ضمن عقد به نحو بسیط حق دارد قرارداد اجاره را نسبت بـه تمـام آن بـرهم    

اي باشد کـه سـهم خـود از اجـاره را بـه موقـع        زند و اگرچه شاید ایراد بر اجحاف حق ورثه

در برخورد بـین   بر طبق قاعده تزاحم باید.کنند اما دفع أفسد به فاسد نیکوتر است تقدیم می

البتـه  .تر و مفسده کمتر است موردي را برگزید که داراي آثار مهم، دو حق در مرحله اجراء

زیـرا تضـییع یـک حـق نبایـد بـا       .انـد  برخی در شرایط پذیرش این اصل فقهی مناقشه کـرده 
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اي کـه دیـن خـود را در موقـع تأدیـه       برابـر قـرارداد بـه ورثـه    .دار کردن عدالت باشد خدشه

(باید حق باقی ماندن بر اجاره داده شود، کنندمی اما برخورد ایـن  )حقٍ حقهّ إعطاء کلّ ذي.

عـدالت اقتضـاء   .شـود  مانع از اعمال آن مـی ، حق با حق شرط مندرج در قرارداد براي موجر

قرار گرفتن آثـار عـدم   .دارد هر حقی برجاي خود باشد و کسی از نفع دیگري متضرر نشود

(بر دوش دیگران نیز خلاف قاعـده اسـت  ، يانجام تعهد دیگر :و لا تَـزر وازره وزِر أخـري  .

در.انـد  رو برخـی تـرجیح حـق یـک فـرد بـر فـرد دیگـر را نپذیرفتـه          از همین)18فاطر؛ آیه 

أهم و مهم به دلیل برخورد با چهره عدالت معنا و ، حق صورت تضییع حق و سلب آن از ذي

تی مقبول است کـه حقـوق فـرد در مقابـل حقـوق جمـع       این تزاحم در صور.مفهومی ندارد

رسید و حقی از ورثه متعهـد زائـل    اگرچه در دیدگاه نخست عدالت برقرار به نظر می.1باشد

.کـرد  خود مفهوم عـدالت را مخـدوش مـی   ، گردید اما آثار زیانبار آن و توالی فاسد آن نمی

در.موجود مورد توجـه قـرار داد  پس باید عدالت را مطلق تعریف نکرد بلکه بسته به شرایط 

ما براي دفاع از این دیدگاه دلایلی نیز ابراز خواهیم کرد که ذیلاً به بحث خـواهیم  ، هر حال

.گذاشت

قاعده عقود تابع قصد  -3-1

منافع عین مسـتأجره بـه عنـوان    ، پیرامون آنچه گذشت گفته شد که پس از فوت مستأجر

این انتقال ممکن است سـبب تجزیـه عقـد بـه اعتبـار      .بدای میدارایی متوفی به ورثه او انتقال 

اما نکته حائز اهمیت این است که انحلال عقد به جهـت تعـدد وراث   .تعدد اطراف آن شود

کـه عقـد اجـاره بـین مـوجر و مسـتأجر        مـادامی .تواند به معناي تجزیه اراده باشد نمی، متوفی

مـوجر بـدون تجزیـه مفـاد     .نحو مطلوب بود وحدت اراده به، متعلقّ شرط، گردید منعقد می

قصد نموده بود که چنانچه هر یـک از اقسـاط اجـاره بـدون توجـه بـه تجزیـه آن در        ، شرط

حق فسخ عقد اجـاره  ، آینده به تأخیر افتد یا از پرداخت آن ولو به نحو جزئی استنکاف شود

شـود و بـا    ن محسوب نمیایفاء دی، بها پرداخت ناقص اجاره.را نسبت به تمام آن داشته باشد

434تا، ص آبادي، بی نجف .1
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گونه که در مبحث  آن.تخلّف از شرط محقق است، لحاظ قصد موجر در أخذ تمام مبلغ آن

نـاگزیر از معتبـر   ، فقها فرمودند که متعلقّ قصد در عقـد هـر چـه باشـد    »العقود تابعه للقصود«

اراده.1باید ملاك قضـاوت قـرار گیـرد   ، دانستن آن است و همان قصد به کیفیت انشاء شده

از.ناپـذیر اسـت   یک عنصر و کیفیت مرکب از قصد و رضا است که داراي ماهیـت تجزیـه  

اند که این قاعـده بـا    برخی انتقاد کرده»انحلال عقد واحد به عقود متعدد«رو در قاعده  همین

امـا حقیقـت همـین    .2قاعده تبعیت عقد از قصد در تنافی است اما برخی پاسـخ آن را دادنـد  

بهـا بـه نحـو     ناپذیر قصد کرده بود و پرداخت اجاره وجر تخلّف از شرط را تجزیهاست که م

قانونگذار فقط در حدود انتقال منـافع بـه ورثـه از بـاب     ، بنابراین.کمال مقصود او بوده است

مقامی آنان تشریع حکم نموده است اما در باب شروط قراردادي حکم خاصی نـدارد و   قائم

دلیـل آن مبـرهن اسـت زیـرا     .همان کیفیت معنونه در قرارداد هستیم ناچار از تبعیت قصد به

توانـد   مقنن نمـی .قانونگذار فقط در احکام و آثار قراردادها حق دخالت و وضع قوانین دارد

مـورد دسـتبرد   ، به جاي اشخاص تصمیم بگیرد و اراده آنها را که امري قائم به شخص است

له باید اعمال شود و این مطلب امـري علیحـده از    طمفاد شرط له مشرو.و تحریف قرار دهد

الارث ایشـان   بهـا بـه نسـبت سـهم     تعهد انتقال یافته به ورثه مبنی بر پرداخت بخشـی از اجـاره  

اي مورد تحلیل و قضاوت قرار گیرد که تمام اجـزاي آن بـه همـان     شرط باید به گونه.است

نباید سبب تجزیه شرط شود و نسـبت بـه   انتقال منافع به ورثه .اعمال شود، کیفیت قصد شده

این نقض غرض عاقد اسـت زیـرا   .برخی اعمال و نسبت به بعضی دیگر غیرقابل استناد باشد

او شرط را به نحو وحدت مطلوب اراده کـرده اسـت پـس نبایـد کـلام او در بخشـی لغـو و        

ایـن تعبیـر   .اند کرده»اعمال الکلام أولی من إهماله«در فقه نیز برخی سخن از .بیهوده گردد

اي افاده شـود تـا تمـام اجـزاي آن مـورد       باید به گونه)شرط(مفید این سخن است که کلام 

بها که در زمـان انعقـاد اجـاره ذکـر      شرط تأخیر در هر یک از اقساط اجاره.لحاظ قرار گیرد

بهـا بایـد در موعـد تراضـی شـده تمامـاً        شده است مفید این مقصـود بـوده اسـت کـه اجـاره     

88-87حسینی مراغی، ج اول، پیشین، صص  .1

107-105اي، میرعبدالفتاح، العناوین، ج یک، پیشین، ص  حسینی مراغه:نک .2
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که حق فسخ شرط شده براي تمام عقد اجاره بوده ، شود پس نتیجه گرفته می.خت شودپردا

قرار گرفته است نـه  )بها اجاره(رو که شرط در مقابل تخلّف از هر بخشِ عوض  از آن، است

.فقط در تأخیر یا عدم پرداخت تمام ان از سوي مستأجر

تبعض صفقه -3-2

خیار تـبعض صـفقه ناشـی از تبعـیض در موضـوع      صفقه در لغت به معناي معامله است و 

هـا تملّـک تمـام     قصـد آن ، شـوند  که متعاملین وارد انعقاد قرارداد می مادامی.باشد معامله می

خریدار قصد خرید یک واحـد آپارتمـان بـه انضـمام     ، براي نمونه.اجزاي مورد معامله است

گردد که فروشـنده   شد معلوم می که معامله واقع بعد از آن.پارکینگ آن را از فروشنده دارد

به دلیل تبعیض حاصله .مالک پارکینگ نبوده است و فقط مالک واحد آپارتمان بوده است

به دلیـل  ، که هر کدام با ثمن مستقل فروخته شده باشد یا به نحو مجموعی در مبیع اعم از این

قرارداد را بـرهم  خریدار حق دارد نسبت به بخش صحیح نیز ، بطلان بیع در بخش پارکینگ

قاعده لاضرر را عنوان نمودند زیرا تبعیض ممکن اسـت سـبب   ، در توصیف مبناي خیار.زند

نقص در مورد معاملـه  .1برهم خوردن ترکیب دلخواه مورد معامله و ایجاد نقص در آن شود

کند براي مثال چنانچه فردي ده کیلو گندم عین معین خریداري کنـد   ایجاد تبعض صفقه می

بـر  .او حـق دارد تمـام معاملـه را فسـخ کنـد     ، عد معلوم شود نه کیلوگرم گندم بوده استو ب

.2همین اساس فرمودند که خیار تبعض صفقه ناشی از نقص در مبیع یـا ثمـن شخصـی اسـت    

ممکن است ایراد شود که در موضوع تحقیق نقصی حاصل نخواهد شد زیرا موجر بـا فسـخ   

از سهم آنان شده است )منافع(مالک معوض ، ف از شرطقرارداد اجاره نسبت به ورثه متخلّ

بنابراین تبعـیض و ضـرري بـر او وارد    .کند عوض را دریافت می، و در بخشی دیگر از منافع

دهیم که خیار تبعض صفقه ارتباطی با کسر و نقصان مـورد معاملـه    اما پاسخ می.نخواهد شد

ض مبیع بخشـی از ثمـن بـه عنـوان فقـدان      در صورت تبعی، ندارد همانطور که در سایر موارد

329، ص 1387کاتوزیان،  .1
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جلـوگیري  ، بلکه هدف از خیار تبعض صـفقه .ماند جزئی از مبیع در ملکیت مشتري باقی می

کنـیم کـه فقهـا وقتـی از      در مبحث تبعض صفقه در فقه نیز مشاهده مـی .از تجزیه عقد است

رت عـدم  در صـو ، فروش دو کالا که یکی متعلقّ حق فروشنده است و دیگري ملک ثالـث 

علت آن هم انحلال عقد به دو عقد .1حق فسخ براي خریدار قائل هستند، تنفیذ صاحب سلع

یعنی آنجا که قرارداد به هر جهتی تبدیل به دو عقد صحیح و باطل یـا  .صحیح و باطل است

ذوالخیار حق دارد نسـبت بـه باقیمانـده از عقـد نیـز آن را بـرهم       ، گردد، منفسخ یا فسخ شده

پردازند یا با تأخیر از شرط  نیز که به دلیل تخلّف برخی از ورثه سهم خود را نمی موجر.زند

کنـد و لـذا عقـد اجـاره بـه دو عقـد کـه         عقد اجاره را فسخ می، کنند قراردادي پرداخت می

کنـد و بنـابر اصـل منـع تبعـیض در       تغییـر مـی  ، بخشی از آن منحل شده و بخشی باقی اسـت 

نیـز  .م.ق 441مـاده  .آن را فسـخ کنـد  ، بخش دیگر از قـرارداد  او حق دارد نسبت به، معامله

شود که عقد بیع نسـبت بـه بعـض مبیـع بـه       خیار تبعض صفقه وقتی حاصل می«:دارد بیان می

»...صورت مشتري حق خواهد داشت بیـع را فسـخ نمایـد    جهتی ازجهات باطل باشد؛ در این

فسخ یا انفساخ بخشـی از قـرارداد نیـز     تواند شامل بطلان خصیصه خاصی ندارد و این امر می

ممکن اسـت ایـراد شـود کـه     .2زیرا ملاك منع از تجزیه عقد در عقود معاوضی است.بشود

پـاره   حق خیار و اعمال آن باید به طرفیت کسی باشد که با تقصیر خود موجب تجزیه و پاره

که تعهد خود را  اي که اعمال آن به طرفیت ورثه در حالی، شدن عوض یا معوض شده است

شود این است کـه مـلاك مـا در     پاسخی که داده می.اي ندارد توجیه، به درستی انجام دادند

تبعض صفقه تقصیر یا عدم تقصیر اطراف قرارداد نیست بلکه مفاد شرط ضـمن عقـد و منـع    

شود ایـن اسـت    آنچه از متن قرارداد اجاره استنباط می.تجزیه آن به جهت منع از ضرر است

یک عقد اجاره براي تمام منافع منعقد گردیده است و تجزیه آن امري است که از اراده  که

مـوجر بایـد   ، پس در صورت حدوث چنین وضعیت، شود طرفین در زمان انعقاد فهمیده نمی

.آمده را داشته باشد حق فسخ به دلیل تبعیض پیش

510، ص1410عاملی، شهید ثانی،  .1

323کاتوزیان، پیشین، ص .2



مستأجرفوتازپساجارهقراردادبرتأملی

مقالات

67

تکلیف اعمال حق به نحو جمعی -3-3

حـق   قبل از فوت ذي.شود حقی به ارث به وراث منتقل می، گاهی اوقات در عالم حقوق

او یک شخصیت واحد داشت که بدون تبعیض در موضوع حق بـا رعایـت مصـالح و منـافع     

برابـر توافـق   .این حق متضمن یک تکلیف نیز براي او بـود ، در حقیقت.کرد خود اعمال می

ایـن مطلـب   .کرد یا آن را رها کند انجام شده او باید یا به نحو کامل از حق خود استفاده می

بـراي فهـم بهتـر از دو مثـال     .نیز ناشی از منع اعمال حق به نحو دلخواه به ضرر دیگري است

چنانچه شریک مال مشاعی غیرمنقول حصه خود را در قالـب عقـد بیـع بـه     .کنیم استفاده می

قهـراً آن شـقص   ، رشریک او حق دارد با پرداختن ثمن معامله به خریـدا ، دیگري انتقال دهد

بعد از مـوت شـفیع بـه وارث یـا وراث او     .م.ق 823این حق مالی برابر ماده .را تملّک کند

تـوان فقـط    حق شفعه را نمـی «:که مشعر بر این، 815این ماده را در کنار ماده .شود منتقل می

د یـا  نظـر کن ـ  نسبت به یک قسمت از مبیع اجرا نمود؛ صاحب حق مزبور یا باید از آن صرف

.توان ملاك اقتباس در اعمال حق انتفاع از منافع قرار داد می».نسبت به تمام مبیع اجرا نماید

ایـن حـق شـامل    .دقت شود که شفیع یک حق به موجب بیع شـریک تحصـیل کـرده اسـت    

تجزیـه حـق بـه    .تملّک تمام سهم شریک با پرداخت تمام مبلغ ثمن معامله به خریدار اسـت 

کـه او   مـادامی .بنابراین این حـق دربردارنـده تکلیـف نیـز هسـت     .استضرر خریدار ممنوع 

اگرچـه وراث هـر   .شـود  مقامان او منتقـل مـی   نماید این حق به همان کیفیت به قائم فوت می

کنند اما این تبعیض در حق علیه خریـدار   تملّک می، کدام حق را به نسبت سهم الارث خود

:به موجب این ماده.مقرره براي تعدیل این حق داردیک .م.ق 824ماده .قابل استناد نیست

توانند آن را فقط  باقی وراث نمی، هرگاه یک یا چند نفر از وراث حق خود را اسقاط کنند«

نظـر کننـد یـا نسـبت بـه تمـام مبیـع اجـرا          نسبت به سهم خود اجرا نمایند و باید از آن صرف

اي اسـت کـه    توجه به شرط ضمن عقد اجـاره انتقال حق مالکیت منافع براي ورثه با ».نمایند

دهنـده   ورثـه بـه عنـوان ادامـه    .متضمن پرداخت به موقع اقساط برعهده مسـتأجر بـوده اسـت   

پرداخـت بـه موقـع    .شخصیت متوفی باید همان تکلیف منـدرج در قـرارداد را داشـته باشـند    

نقض ایـن تکلیـف    .مانع از ایجاد حق فسخ اجاره از سوي موجر است، بها به نحو تمام اجاره
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رسـد و مـوجر حـق     بهـا شـرط بـه ثبـوت مـی      با نقـص اداء اجـاره  .کننده این حق است محقق

که بعضی که موافق عقد اجاره هسـتند حصـه وراث دیگـر     زدن اجاره را دارد؛ مگر این برهم

مـورد  .تجویز شده اسـت  824راهکاري که در ماده .را بپردازند و سهم آنان را تملّک کنند

هر یک از خیارات بعـد از  «.م.ق 445برابر ماده .نتقال حق فسخ به ورثه متوفی استا، دیگر

در اثـر فـوت هـر چـه را     «:در نحوه اعمال این ماده گفتند که».شود فوت منتقل به وراث می

،1شود و آن خیار بسیط غیرقابل تجزیه اسـت  مورث در حین فوت دارا بود به ورثه منتقل می

مخالف اعمال حـق فسـخ از سـوي برخـی خریـداران و عـدم       .م.ق 432ده ما، رو ازهمین»...

گفتـه   قانون روابط موجر و مسـتأجر پـیش   12ماده  4بند .استفاده دیگران در بقاي عقد است

در باب تراضی ورثه در فسخ دقیقاً مفید همین مطلب است کـه ورثـه بایـد جمعـاً توافـق بـر       

تعهدات را بـه همـان کیفیـت درج شـده     ، راضیانحلال عقد اجاره کنند یا در صورت عدم ت

این بند ماده مذکور منصرف از شرط قراردادي زمان انعقاد است زیـرا  .در قرارداد اجرا کنند

مبرهن است که مقنن بدون توجه به شرط قراردادي و با لحاظ ایفاء تعهدات ورثـه اقـدام بـه    

مومی در قراردادهاسـت کـه   توان گفت این یک قاعده ع اساساً می.تشریع حکم کرده است

شاید ایراد گرفتـه شـود   .تبعیض در اعمال حق یا اجراي تکلیف ممنوع شرعی و عقلی است

که دو مثال بالا ارتباطی با بحث پژوهش ندارد و اساساً ایـن قیـاس بـه دلیـل فقـدان وحـدت       

در قیاس باید علت در فـرع بـا علـت در اصـل مشـابهت و مماثلـت       .مع الفارق است، ملاك

کـه   در حـالی ، همانند باشد، اشته باشد یعنی علت در فرع در ذات و جنس با علت در اصلد

زیرا هر دو مثال در خصوص اعمـال حـق از سـوي ورثـه     .چنین نیست در موضوع حاضر این

متوفی بود اما در عقد اجاره آنان نیستند که قصد تجزیه داشته باشند بلکـه ایـن مـوجر اسـت     

این موارد داراي علـت  ، شود این است پاسخی که داده می.را داردکه قصد استفاده از شرط 

اي  یک حق محض نیست بلکه آمیزه، مشترك هستند به این دلیل که اولاً حق مالکیت منافع

بهـا در سررسـید    جـاي اجـاره   منافع منتقل شده با شرط پرداخت یـک .از حق و تکلیف است

533تا، ص امامی، بی .1
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در ثـانی آنچـه مـلاك مشـترك     .ارواسـت است و تجزیه حق از این تکلیف به ضرر موجر ن

قاعده عمومی منع از تبعیض در اعمال حق به زیان طرف قرارداد است کـه در هـر دو   ، است

بهـا در موعـد خـود و اسـتنکاف از پرداخـت بخشـی        پرداخت بخشی از اجاره.یکسان است

اگـر  ،بنـابراین .له است تبعیض در موضوع شرط علیه مشروط، دیگر و یا تأخیر خلاف شرط

مـوجر حـق   ، ورثه در فسخ قرارداد تراضی نکنند و تبعیض در اجراي تعهدات خـود بنماینـد  

.دارد تخلّف از شرط را محقق دانسته و درخواست فسخ عقد اجاره را تماماً بنماید

:گیري نتیجه

در.شـود  عقد اجاره از جمله عقود لازم است که با فوت مـوجر یـا مسـتأجر منحـل نمـی     

مقامی دارنـده حـق و    ورثه او به قائم، أجر در اثناي قرارداد اجاره فوت نمایدصورتی که مست

از مزایـایی  ، توانند به نسبت سهم خود از ترکه برابر قـانون ارث  آنها می.تکلیف خواهند شد

البته این مالکیت به نحو اشاعه خواهد بود که تصرّف مـادي در اجـزاي   .مند شوند منافع بهره

ممکن است منافع عین مستأجره مطلـوب برخـی از ورثـه    .شرکاء دیگر استآن نیازمند اذن 

از.بقاي اجاره صرفاً ایجادکننده دین بـراي آنـان باشـد   ، نباشد یا به جهت اختلاف بین ورثه

برابر قـانون روابـط مـوجر و    .برخی از آنان تصمیم بر برهم زدن عقد اجاره بگیرند، رو همین

قیـد تراضـی از   .مستأجر حق دارند به تراضی اجاره را فسخ کننـد ورثه بعد از فوت ، مستأجر

بهـا را در   یعنی یا باید تمام اجـاره .جهت ممنوع بودن تبعیض در قرارداد به ضرر موجر است

آنچـه مقصـود مقـنن بـوده اسـت      ، بنـابراین .موعد شرط شده بپردازند و یا آن را فسخ کننـد 

چنانچه ورثـه بـا هـم در    .ان طرف قرارداد استقاعده عمومی منع اعمال حق و تبعیض به زی

اجـاره  ، ورثه موافق بقاي اجاره حق دارند با پرداخت سهم ورثه مخالف، فسخ توافق نکردند

لکن چنانچه آنان حاضر به این امر نشوند و ورثه مخـالف مسـتنکف از اداء   .را باقی گذارند

کمه طرح خواهد شد و حـاکم  دعوا در مح، چنانچه نزاع حل و فصل نشود، سهم خود باشند

امـا اگـر   .اقـدام بـه فسـخ خواهـد کـرد     ، آنان را اجبار به مصالحه و یا به عنوان نماینده ممتنع

کـه چنانچـه تمـام     مدعی موجر باشد و او خواهان اثبات تحقق شرط ضمن عقد مبنی بر ایـن 

اجـاره را  حـق فسـخ قـرارداد    ، بها در موعد یا ظرف ده روز از سررسید پرداخت نشود اجاره
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دار تقـدیم   باید دادخواستی مبنی بر احـراز و اعـلام فسـخ بـه دادگـاه صـلاحیت      ، باشد، دارد

که قرارداد اجاره قابل فسخ به طرفیت تمام ورثه است یا ورثه متخلّف محل تأمـل   این.نماید

یک دیدگاه قائل به این نظر است که موجر فقط باید به طرفیت ورثه متخلّـف  .و تدبر است

کـه خیـار    و ایـن »من علیه الحـق «ممکن است کلام ، دلیل این گروه.عقد اجاره را فسخ کند

برابـر  ، کـه  مضـاف بـر آن  .باشـد ، فسخ ابزار دفع ضرر از کسانی است که موجب آن شـدند 

و هر وارث در برابر آن مقدار ، شود الارث منتقل می ترکه به نسبت سهم، بعد از فوت، قانون

اصـل نسـبی بـودن قـرارداد و     .تعهد به اداء دیون متوفی خـود دارد ، برد از ترکه که ارث می

شود که هیچ یـک از ورثـه بـار     سبب می، تجزیه عقد اجاره به اعتبار اطراف آن به چند عقد

.تعهد دیگري را به دوش نکشد و نقض تعهد برخی در حقوق دیگران تأثیري نداشـته باشـد  

، عقد اجاره را به استناد خیار تخلّف از شرط فعـل  شود که موجر فقط حق دارد نتیجه آن می

این امر سبب شـراکت مـوجر و سـایر ورثـه در منـافع      .به طرفیت ورثه ناقض عهد فسخ کند

باید دیگري را اجبار به تقسـیم  ، مند شوند اگر شرکاء به تراضی نتوانند از منافع بهره.شود می

در صـورت غیرقابـل   .زمان باشد یـا اجـزاء   تواند بر حسب مهایات می.منافع به مهایات کنند

نـاگزیر از فـروش یـا    ، انتفاع بودن به مهایات یا متضمن ضرر بودن آن براي برخی از شرکاء

این اقدام ممکن است با شـرط  .اجاره دادن مجدد به دیگري و تقسیم ثمن بین شرکاء هستیم

جدیـدي از اسـتدلال    قراردادي مبنی بر سلب حق انتقال به غیر مواجـه شـود کـه خـود بـاب     

این فرایند دادرسی هم به زیان دستگاه قضـایی و هـم مـوجر و سـایر مسـتأجرین      .خواهد می

هـاي متعـدد    هـا و ایجادکننـده نـزاع    کننده وقت و هم صـرف کـردن هزینـه    هم اتلاف.است

ــت ــتفاده از     .اس ــاوي و اس ــردن دع ــم ک ــراي ک ــنهادها ب ــرین پیش ــافتن بهت ــی ی ــوق در پ حق

به نظر باید قائل به این دیـدگاه بـود کـه    .نه براي حل و فصل دعاوي استکارآمدترین گزی

بتوانـد  ، بها در موعد موجر در صورت عدم تراضی ورثه در فسخ و عدم پرداخت تمام اجاره

ناشی از عدم قابلیت تجزیه اراده موجر در ، این حق.اجاره را به طرفیت تمام ورثه فسخ کند

مقنن در قلمـرو اختیـارات خـود کـه حـق وضـع قـوانین از حیـث         .زمان انعقاد قرارداد است

مـوجر  .تواند به کیفیـت اراده اشـخاص دسـت ببـرد     نمی، تشریع احکام و آثار عقود را دارد



مستأجرفوتازپساجارهقراردادبرتأملی

مقالات

71

شرط را منصرف از تجزیه به اعتبـار تعـدد وراث در ضـمن عقـد درج نمـوده اسـت و برابـر        

.نحـوي باشـد کـه قصـد شـده اسـت      اجراي عقد باید به همان ، قاعده عقود تابع قصد هستند

کـه نقـص در هـر جـزء آن      بها بوده است به این صـورت  متعلقّ قصد موجر تمام اجزاء اجاره

، برابـر مقـررات مبحـث خیـار تـبعض صـفقه      ، که مضاف بر این.کننده حق فسخ است محقق

کسـی کـه از ایـن امـر     ، انفساخ منحل شـود ، فسخ، چنانچه قرارداد به هر جهت اعم از بطلان

مـوجر  .متضرر شده است حق فسخ عقد را نسبت به بخش باقیمانـده و صـحیح آن نیـز دارد   

بر ، تجزیه عقد اجاره به دو عقد، بالفرض اجاره را نسبت به بعضی از ورثه متخلّف فسخ کند

اعمال حق از سوي ورثـه  .دهد مبناي قاعده لاضرر به او حق فسخ نسبت به تمام اجاره را می

اي  بایـد بـه گونـه   ، شـده بـه وراث   ك در حق شفعه و خیار فسخ منتقـل به تساوي وحدت ملا

انتقال منافع به ورثه همراه با قید .باشد که سبب تبعیض در قرارداد به زیان طرف دیگر نشود

رکن تراضـی را بـرهم   ، تخلّف از این قید.بها به نحو عام مجموعی است پرداخت تمام اجاره

تمـام  .کلی باشد که تمام اجزاء آن معنا و مفهوم داشـته باشـد  زند و اعمال کلام باید به ش می

وحدت مطلـوب او بـوده اسـت و    ، بها در نزد موجر در پرداخت به موقع و یکجا اجزاء اجاره

در این دیدگاه از طرح دعاوي کثیر .لذا تجزیه آن از سوي قانونگذار هم تجویز نشده است

شود شاید از منظر عـدالت پذیرفتـه نباشـد     می شود و قرارداد با فسخ موجر منحل اجتناب می

اي که دیـن خـود    که در تزاحم دو حق نباید یکی را بر دیگري ترجیح داد و فسخ علیه ورثه

کند اما دفع أفسد به فاسد این ترجیح را اقتضـا   چهره عدالت را مخدوش می، کنند را اداء می

.یز فسخ شودکند که قرارداد اجاره حتی علیه ورثه کریم الوفاء ن می

فهرست منابع

.تا بی، انتشارات اسلامیه، تهران، ج اول، حقوق مدنی، سید حسن، امامی-1

.1385، چ اول، انتشارات سمت، تهران، ج دوم، حقوق تجارت، ربیعا، اسکینی-2

بـا تعلیقـات    –رسـاله عملیـه متـاجر وحیـد بهبهـانی      ، محمد باقربن محمد اکمـل ، بهبهانی-3

.1310، چ اول، انتشارات حاج شیخ رضا تاجر تهرانی، تهران، میرزاي شیرازي



فصلنامه داخلی کانون وکلاي دادگستري

1400زمستان–21شماره 

72

، قـم ، مختلف الشیعه فی أحکـام الشـریعه  ، حسن بن یوسف بن مطهر اسدي، علامه، حلیّ-4

.1413، چ دوم، ج ششم، دفتر انتشارات اسلامی وابسته به جامعه مدرسین حوزه علمیه قم

، ج اول، انتشـارات جنگـل  ، تهـران ، ین الفقهیهالعناو، سید میر عبدالفتاح، اي حسینی مراغه-5

دوم .1388،چ

دفتر انتشـارات اسـلامی وابسـته    ، قم، العناوین الفقهیه، سید میرعبدالفتاح، اي حسینی مراغه-6

.تا بی، چ اول، ج دوم، به جامعه مدرسین حوزه علمیه قم

، اندیشـه اسـلامی  مجمـع  ، قم، الحاکمیه فی الإسلام، سید محمد مهدي موسوي، خلخالی-7

اول .1425،چ

، کتاب المکاسب المحرمه و البیـع و الخیـارات  ، مرتضی بن محمد امین انصاري، دزفولی-8

.1415، چ اول، کنگره جهانی بزرگداشت شیخ اعظم انصاري، قم، ج پنجم

، قـم ، ج چهـارم ، مهذبّ الأحکام فی بیـان الحـلال و الحـرام   ، سید عبد الأعلی، سبزواري-9

.1413، چ بیستم، المنارموسسه 

، چ هشـتم ، انتشارات مجد، تهران، ج اول، تشکیل قراردادها و تعهدات، مهدي، شهیدي-10

1390.

دفتر انتشارات اسلامی وابسـته  ، قم، ج ششم، الخلاف، محمدبن حسن، ابوجعفر، طوسی-11

.1407، چ اول، به جامعه مدرسین حوزه علمیه قم

ج ، الروضـه البهیـه فـی شـرح اللمعـه الدمشـقیه      ، الدین بن علـی زین ، شهید ثانی، عاملی-12

.1410، چ اول، کتابفروشی داوري، قم، سوم

انتشارات دفتر تبلیغات اسـلامی  ، قم، قاعده لاضرر، علی کزازي، آقا ضیاءالدین، عراقی-13

.1418، چ اول، حوزه علمیه قم

چ ، شـرکت سـهامی انتشـار   ، زانته ـ، ج اول، قواعد عمومی قراردادهـا ، ناصر، کاتوزیان-14

.1388، هشتم

چ ، شـرکت سـهامی انتشـار   ، تهـران ، ج سوم، قواعد عمومی قراردادها، ناصر، کاتوزیان-15

.1387، پنجم



مستأجرفوتازپساجارهقراردادبرتأملی

مقالات

73

چ ، شـرکت سـهامی انتشـار   ، تهران، ج پنجم، قواعد عمومی قراردادها، ناصر، کاتوزیان-16

.1387،پنجم

، چ یـازده ، گـنج دانـش  ، تهـران ، ج اول، مـدنی  دوره مقدماتی حقوق، ناصر، کاتوزیان-17

1387.

موسسـه  ، تهـران ، الشـرکه و القسـمه   -دلیل تحریـر الوسـیله  ، علی اکبر سیفی، مازندرانی-18

.1427، چ اول، تنظیم و نشر آثار امام خمینی قدس سرّه

.تا بی، چ اول، قم، ج دوم، رساله استفتائات، حسین علی منتظري، آبادي نجف-19

، موسسـه کاشـف الغطـاء   ، أنوار الفقاهـه ، حسن بن جعفربن خضر، کاشف الغطاء، نجفی-20

.1422، چ اول، عراق


