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در فقه . اثر فسخ بر اين عقد است سايل مورد بحث در عقد اجاره مسئلهيكي از م: چكيده

قانون مدني به عنوان . اسلامي مشهور اعتقاد به اثر فسخ از حين دارند و اقليت از ابتدا
قانون روابط موجر . به تفاوت علّت فسخ است قانون حاكم بر همه قراردادهاي اجاره قايل

و مستأجر به عنوان قانون حاكم بر اجاره املاك بدون توجه به تاريخ فسخ به دنبال 
مديريت روابط طرفين بعد از انحلال رابطه قراردادي است و بدون توجه به ديدگاههاي 

ند اثر فسخ بر اساس هرچ. است سنتي، تاريخ قطع رابطه قراردادي طرفين را ملاك دانسته
ماهيت آن انحلالِ از ابتدا است ولي بيشتر از آنكه به دنبال كشف تاريخ انحلال قرارداد 

بايستي بين فسخ و قطع رابطة قراردادي . باشيم بايستي به دنبال مديريت روابط طرفين بود
ود و حكم دادگاه در فسخ ممكن است عطف به ماسبق ش. طرفين قايل به تفصيل شد

اعلامي داشته باشد، ولي براي مديريت روابط طرفين، بايستي آنها را  صوص فسخ جنبهخ
 .تا زماني كه رابطه قراردادي وجود دارد پايبند به تعهداتشان دانست
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 مقدمه 
 

: 1365الموسوي الخويي، (» تمليك معوض عمل يا منفعت«: اجاره عبارت است از       
هرچند تمليك منفعت با عقد است، لكن به لحاظ مستمر بودن عقد، قبض كامل منفعت ). 9

ويژگي استمرار خصوصيتي به اين عقد مي دهد كه . با انقضاي مدت عقد صورت مي گيرد
ساير عقود متفاوت باشد و باعث ايجاد مسايلي شود كه خاص عقد اجاره باشد مانند  با

 .تأثير فسخ بر عقد
فسخ اجاره در خلال : بررسي آثار فسخ عقد اجاره داراي فوايد علمي و عملي است       

مدت چه تأثيري بر عقد خواهد داشت؟ تأثير از حين فسخ خواهد بود يا از ابتداي عقد؟ 
ت يا تأثير از حين صدور حكم يا اجراي حكم دادگاه اس: جديد كه مطرح مي شودفروض 

اعلامي دارد؟ يا اينكه بايستي بين فسخ و قطع روابط  حكم دادگاه در اين مورد جنبه
قراردادي طرفين قايل به تفصيل شد و جداي از اينكه ممكن است قرارداد در هر تاريخي 

قراردادي  د ولي آنها را تا پايان قطع رابطهفسخ شو قبل از قطع روابط قراردادي طرفين
بايستي پايبند به تعهداتشان دانست؟ بعضي مواد قانون مدني علي رغم اينكه از فسخ در 

در فقه اسلامي . حين عقد اجاره بحث كرده اند لكن زمان تأثير فسخ را بيان نكرده اند
بعضي از فقهاء نظر بر فسخ از حين  اي كهه آراي مغايري وجود دارد به گونهراجع به مسئل

تفاوت (ه تفصيل بعضي هم قايل ب. دانندعضي تأثير فسخ را از حين  عقد ميفسخ دارند و ب
آنكه به دنبال بيشتر از ) قانون مدني و فقه اسلامي(اين دو منبع . باشندمي) بين علّت فسخ

ار اند و به بررسي آثرداد بودهشناسايي اثر فسخ بر قرامديريت روابط طرفين باشند به دنبال 
راهي  62و  56قانون روابط موجر و مستأجر سال . اندفسخ در مقابل قرارداد پرداخته

لكن اين راه حل مخصوص مواردي است كه مشمول . است جديد و عملي انتخاب نموده
 .اي كه مشمول آنها نيستند وضعيت مبهمي دارندين دو قانون باشند و عقود اجاراها
 
 عريف فسخت

 

ايقاعي كه اثر عقد معين يا ايقاع معين را «: است از فسخ تعاريف مختلفي ارايه شده       
» گرداندبر مي) تدر حدود امكان و قدر(از بين برده و به حالت زمان عقد و يا ايقاع 

پايان دادن به «، )199/ 4: 1386و جعفري لنگرودي،  502: 1367جعفري لنگرودي، (
، )202: 1381شهيدي، (» قرارداد به وسيله يكي از دو طرف يا شخص ثالث هستي حقوقي

مشفقي، (» لغوكردن و قراردادن طرفين در يك وضعيتي كه از قبل موجود بوده است«
تعريف خيار از فسخ استفاده  ، بعضي فسخ را تعريف نكرده و در)51/ 1381شريفيان، 
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اي دارد خيار فسخ و گاه به اختصار عاملهي را كه شخص در بر هم زدن ماختيار«: اندكرده
خيار در اصطلاح حقوقي، اختياري «، )50و  49/ 5: 1380كاتوزيان، (» اندخيار گفته

اد يا هر دو يا شخص است كه به موجب قانون براي فسخ قرارداد به يكي از طرفين قرارد
جعفري (» اثر حاصل از عقد ازاله«، )272/ 2: 1385صفايي، (» دشوثالث داده مي

با فسخ عقد، قرارداد منحل و از ابتدا معدوم فرض مي شود و «، )162: 1381لنگرودي، 
، بعضي نيز با )524: 1382السنهوري، (» بايد عوضين به وضعيت پيش از عقد بازگردند

بروجردي، عبده، (اند نياز از تعريف دانستهبه روشن بودن معني فسخ خود را بيتوجه 
اي كه اند به گونهريف فوق هرچند به ظاهر متفاوت ولي در محتوا مشابهتعا). 263: 1380

ولي با وجود اين وحدت . دانند و اثر آن را انحلال قراردادهمگي فسخ را عملي ارادي مي
 .است در ادامه راجع به زمان تأثير فسخ اختلاف ايجاد شده

 
 اثر فسخ

 تأثير فسخ از حين فسخ -1
 

يروي از ايشان نويسندگان حقوقي بر اين باورند اگر اجاره در أثناء مشهور فقها و به پ       
نچه گذشته معقول فسخ آ«. كندزمان گذشته سرايت نميمدت فسخ گرديد، اين فسخ به 

حكيم، (» منفعت استيفاء شده است و انتقال منفعت با فسخ به موجر معني ندارد. نيست
سبت به باقي مدت، ن گذشته ثابت و ننسبت به زما«اجرت المسمي هم ). 51/ 12: 1391

و  315/ 27: 1397و نجفي،  41/ 5: 1424طباطبايي يزدي، (» گرددبه مستأجر برمي
و جعفري  436/ 1: 1384و كاتوزيان،  205: 1381و شهيدي،  76: 1385شهيدي، 

درخصوص افلاس مستأجر در ).  50و  49/ 5: 1380و كاتوزيان،  502: 1367لنگرودي، 
اگر مستأجر در اثناء مدت، مفلس گردد پس نسبت به مدتي «: ت گفته شده استاثناء مد

: 1386جعفري لنگرودي، (» )موجر(شود يفاء منافع كرده وارد بر غرما ميكه مستأجر، است
 :دلايل اين گروه و ايرادات وارده به شرح ذيل است). 98/ 1

ل منفعت با فسخ به منفعت استيفاء شده و انتقا. فسخ آنچه گذشته معقول نيست« -1
فسخ عقدي است كه در ) مورد(محل : ايراد). 51/ 5: 1391حكيم، (» موجر معني ندارد

شود كُلِّ عقد حال سپري شدن است و فسخ موجب مي زمان گذشته منعقد گرديده و در
منحل شود، چه نسبت به زمان گذشته و چه نسبت به آينده و يكي از اثرات آن جلوگيري 

 .ده عقد استاز تأثير آين
منفعتي كه در عقد اجاره متعلق قصد طرفين است به واسطه تدريجي بودن عقد « -2

فسخ عقد نسبت به آينده مستلزم فسخ عقد نسبت به زمان قبل از . متعدد و تدريجي است
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در عقد اجاره هرچند منفعت، نسبت ). 384/ 4: 1426هاشمي شاهرودي، (» .فسخ نيست
كه هر زماني كه منفعتي  جي است، ولي به اين ترتيب نيستبه مدت عقد، متعدد و تدري

را جداگانه به  اي از عقد اصلي فرض كنيم و منفعته جداگانهشود، عقد اجارايجاد مي
شود و اعتبار در زمان عقد مالك كُلِّ منفعت ميبلكه مستأجر . آوريممالكيت مستأجر در

كيك به عقود متعدد نسبت به مدت عقد نسبت به كلِّ منفعت، عقد واحد است و قابل تف
در زمان انعقاد قرارداد، موضوع ايجاب، منافعِ مدت مشخصي از عين . اجاره نيست

در نتيجه . موضوعِ قصد طرفين يك عقد اجاره است. مستأجره در مقابل اُجرت معين است
. باشدمي زومي ندارد احتياج به دليل همجداي از اينكه قابليت تفكيك آن به عقود متعدد ل

امكان فسخ مقداري از «زيرا تقسيم عقد واحد به عقود متعدد مخالف قصد طرفين است و 
: 1423شاهرودي، (» .عقد و برگشت ميزاني از اُجرت منافاتي با وحدت عقد اجاره ندارد

اند، عقد اجاره را قابليت تفكيك عقد به دو عقد شدهكساني هم كه قايل به ). 298/ 1
اين مسئله  )46/ 2: 1362امامي، . (اندت قابل انحلال به دو عقد دانستهبار مدصرفاً به اعت

فسخ و (در عقود مستمر بطلان «ناشي از طبيعت عقد اجاره است كه مستمر است و 
 )39: 1385قاسم زاده، (» .ده استناظر به آين) انحلال
قسمتي از  بيند كه در عقد اجاره، فسخ تنها نسبت بهعرف در اين اشكالي نمي« -3

ارتكاز . شود، موثر باشد نه نسبت به مجموع عقدوع عقد كه در زمان آينده واقع ميموض
حكيم، (» عرفي در مورد فسخ عقد اجاره كه عقدي مستمر است، مساعد تبعيض است

مضافاً . ادعاي عدم اشكال عرفي راجع به امكان تبعيض عقد قاطع نيست )352/ 5 :1391
 .با ماهيت فسخ كه انحلال عقد است تعارض دارداينكه اين تلقي عرفي 

 

 تأثير فسخ از حين عقد -2
 

بعضي فقهاء و در رأس آنها شيخ طوسي از متقدمين و سيد محمد كاظم طباطبائي «       
يزدي از متأخرين اعتقاد دارند كه تأثير فسخ از حين عقد است و بعد از فسخ اجرت به 

فع اجرت المثل به در صورت عدم امكان عودت منا .گردد و منافع به موجرمستأجر برمي
شيخ طوسي در كتاب المبسوط معتقد است كه در معاملات وقتي . شودموجر پرداخت مي

-كند يعني ابطال كُلّي انجام ميحل ميخيار فسخ وجود دارد، فسخ از تاريخ عقد، عقد را من

هرگاه اجاره به «: د استمرحوم طباطبائي يزدي معتق) 10/1387/ 28اعتمادملي، (» .دهد
لمسمي برگردد و موجر يكي از اسباب در أثناء مدت فسخ شود احتمال دارد كه اُجرت ا

كه عقد واقع  المثل نسبت به زماني كه گذشته است باشد زيرا فرض اين استمستحق اجرت
» باشدگردد و مقتضي فسخ عقد برگشت هركدام از عوضين به مالكش ميشده فسخ مي
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دهند كه ايشان از عقد اجاره ارايه مي اين نظر با تعريفي). 41/ 5: 1424ايي يزدي، طباطب(
. شود و نحوه انتقال آن مطابقت داردمنفعتي كه در مقابل عوض منتقل ميو نگرششان به 

الموسوي (» تمليك عمل يا منفعت به عوض«: اندد اجاره را چنين تعريف كردهايشان عق
با عقد اجاره مستأجر  ر اين تعريف منفعت واحد دانسته شده كهد). 814: 1380الخميني، 

دلايلي كه براي اين نظريه . ودشبا فسخ از مالكيت مستأجر خارج ميشود و مالك آن مي
 :توان ارايه داد به شرح ذيل استمي
اند فسخ به ر فسخ از تاريخ آن دارند پذيرفتهدر بعضي موارد كساني كه نظر به تأثي -1

در اين مورد   )265: 1380و بروجردي،  436/ 1: 1384كاتوزيان، ( .يت نمايدگذشته سرا
سخ، مجدداً از ملكيت او اند ولي با فاينكه منافع به ملكيت مستأجر درآمدهنيز با وجود 

در حقوق «. لذا امكان انتقال منافع استيفا شده به مالك شناسايي شده است. شوندخارج مي
جعفري (» .شودموثر است، يعني عطف به ماسبق مي خ از حين عقدفرانسه نيز اين نوع فس

 )1502: 1367لنگرودي، 

تواند در آينده اثر كند، توان نفوذ در گذشته را نيز نيروي اراده همان گونه كه مي« -2
بول هاي اين نفوذ را در مواردي كه قگويي باشد، نمونهر اينكه مستلزم تناقضدارد، مگ

-مي) وصيت تمليكي بر مبناي تراضيمانند قبول در (گيرد قرار مي كاشف از وقوع انتقال

در نتيجه اراده اين قدرت را دارد كه قرارداد را نسبت  )39/ 3: 1380كاتوزيان، (» .بينيم
 .به زمان گذشته فسخ نمايد و اين مسئله مورد شناسايي قرار گرفته است

: 1380كاتوزيان، (» زگردداهدف از فسخ اين است كه وضع دو طرف بجاي پيشين ب« -3
هرچند اين مسئله به عنوان هدف فسخ بيان شده است، ماهيت فسخ نيز چيزي جز ) 81/ 5

 .نتيجه انحلال قرارداد هم، باعث انحلال از تاريخ عقد است. انحلال قرارداد نيست

رود كه در گذشته منعقد شده است؛ لذا عقد و فسخ جهت انحلال عقدي به كار مي -4
شود و ماهيتاً فسخ موجب انحلال عقد مي .كندوقي ناشي از آن را زايل ميعيت حقوض

لذا در موارد . كندعقدي را كه موضوع آن است منحل مياصل بر اين است كه فسخ، كُلِّ 
 ).انحلال كلّي(شك بايستي به اصل مراجعه كرد 

زماني كه عقد اجاره  -1: بندگي كه اين نظر دارد ايراداتي بر آن وارد استيبا همه فر       
شود و منافع و علّت فسخ در اثناء عقد حادث ميدر زمان انعقاد موجب فسخي ندارد 

اند كه مانعي وجود نداشته چرا بايد فسخ را به ر حالي به مالكيت مستأجر درآمدهگذشته د
اينكه بر مشكلات  ظر هرچند مبنايي است ولي به واسطهاين ن-2گذشته سرايت داد؟ 

افزايد راهگشا نيست ه موجر و عودت اجرت به مستأجر مياز جمله انتقال منافع ب طرفين
 .تواند مورد پذيرش عرف جامعه قرار گيردو نمي
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 تفاوت تأثير فسخ بر اساس تفاوت اسباب آن
 تفاوت بين وجود سبب خيار در زمان عقد و ايجاد سبب فسخ در أثناء عقد -1

 

شن شود در اين صورت تبعيض امكان ندارد، ولي اگر چنانچه غبن يا عيب سابق رو       
سبب فسخ در أثناء عقد ايجاد شود، مانند تلف يا تخريب عين مستأجره، در اين صورت 

-عقد موجود باشد، اقواست كه اجرت اگر حق فسخ و خيار در زمان«. تبعيض امكان دارد

عارض شدن حق فسخ  چنانچه اگر غبن يا عيب سابق معلوم شود ولي با  المسمي برگردد
باطبايي يزدي، ط(» المسمي تقسيم شودأثناء مدت، اقوي اين است كه أجرتو خيار در 

اگر در «: در خصوص تلف عين مستأجره در أثناء مدت گفته شده ) 42و  41/ 5: 1424
ز اجرت به شود و ااجاره نسبت به بقيه مدت باطل مي أثناء مدت، عين مستأجره تلف شود،

در تأييد ) 499/ 2: 1368الموسوس الخميني، (» گرددباشد برميه مقابل آن ميمقداري ك
توان گفت با توجه به اينكه در زمان عقد نه خياري وجود دارد و نه سبب آن، اين نظر مي

عقد از ابتدا تا زمان فسخ . لذا وجهي براي انفساخ اصل عقد و سرايت فسخ از ابتدا نيست
. د دارد و نه خيارنه موجب فسخ وجو. لكيت مستأجر در آمدهمعتبر است منفعت هم به م

با توجه به اينكه . اين حكم مي كندارتكاز عرفي مساعد تبعيض است بر شوداينكه گفته مي
شود و اگر سبب فسخ از اول بود، زمان فسخ منحل ميعقد اجاره عقدي مستمر است از 

ز اول سبب از اول بود، اثر هم ا معني فسخ، انحلال عقد به خاطر آن سبب است، چون
اري باشد يعني سبب از اول وجود ندارد و در زمان قبل در صورتي كه اگر عيب ط. هست

ه گذشته فسخ از عارض شدن علت فسخ سببي براي فسخ عقد نيست، لذا عقد نسبت ب
هرگاه معلوم شود عين مستأجره «: داردم در اين خصوص مقرر مي.ق 478اده م. شودنمي
عيبي «: م.ق 480ماده . ».تواند اجاره را فسخ كندحال اجاره معيوب بوده مستأجر مي در

كه بعد از عقد و قبل از قبض منفعت در عين مستأجره حادث شود موجب خيار است و 
عضي ب ».اگر عيب در أثناء مدت اجاره حادث شود نسبت به بقيه مدت، خيار ثابت است

 ).82/ 5: 1380و كاتوزيان،  436/ 1: 1384كاتوزيان، (د انهم از قانون مدني پيروي كرده
 تفاوت بين خياراتي كه با نص ثابتند و خياراتي كه از ضرر يا شرط ناشي مي شوند -2

 

مورد نخست مثل خيار عيب يا غبن كه مستفاد از آنها وجود حق فسخ نسبت به        
ا تخلف از وصف يا شرط، ، خيار شرط ي1مجموع عقد است و مورد دوم مثل خيار تبعيض

خياراتي كه با نص ثابتند از آنها «. در اين نوع از خيارات فسخ قسمتي از عقد امكان دارد
حق فسخ مجموع عقد مستفاد مي شود، فسخ كلّ عقد به مقتضاي ظهور دليل يا يقين از آن 

ظاهر شوند، ر، شرط، تخلف وصف يا شرط ناشي ميخيارات است و اما خياراتي كه از ضر
اين است كه همانا در اين نوع از خيارات، مانعي از فسخ بعض عقد وجود ندارد و تبعيض 
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خياراتي كه به  )42و  41/ 5: 1424باطبايي يزدي، ط(» .هم با خيار جبران مي شود
واسطه نص ثابتند، با توجه به هدف از وضع آنها كه فسخ عقد است با اعمال آنها ولو در 

گردد، ولي خياراتي كه هدف از آنها جلوگيري از ضرر ابتدا منفسخ مي أثناء مدت، عقد از
يا انجام ضمانت اجراي تخلف از شرط است، اعمال آنها موجب فسخ كُلِّ عقد نيست و از 

هدف از اين خيارها جلوگيري از ضرر به كسي . شودخ ميزمان اعمال است كه عقد منفس
م در اين .ق 492ماده . تخلف از شرط است كه حق فسخ دارد يا براي ضمانت اجراي

اگر مستأجر عين مستأجره را در غير موردي كه در اجاره ذكر «: خصوص مقرر مي دارد
شود استعمال كند و منع آن ممكن نباشد موجر شده باشد يا از اوضاع و احوال استنباط مي

 ».حق فسخ اجاره را خواهد داشت
 

 تفاوت بين شرط خيار و غير آن -3
 

اي را مثلاً اگر خانه«. دانندتبعيض را جايز دانسته و در باقي جايز نمي در شرط خيار       
براي خودش اجاره كند و براي خودش شرط كند كه هر وقت بخواهد فسخ كند بعيد نيست 
كه ارتكاز عرفي به اختصاص اراده فسخ به مدتي از عقد كه باقي مانده است قيام كند و 

علّت اين حكم توافق طرفين ). 180: 1365الموسوي الخويي، (» .بشماردشرط را معتبر 
خيار، اجرت  در اين نظريه اصل بر اين است كه در صورت فسخ به علّتي بجز شرط. است

اساس ار موجب فسخ باشد و فسخ كننده برگردد مگر اينكه شرط خيالمسمي كُلاً بر مي
حقي است كه معلول «شرط خيار . نمايدمفاد شرطي كه به سود او شده اقدام به فسخ 

تراضي و مقتضاي شرط ضمن عقد است و از زمان انعقاد عقد با متزلزل كردن عقد براي 
محقق داماد، (» .آيدط خيار به نفع او شده به وجود ميمدت معين به نفع كسي كه شر

ط حق دارنده خيار شرط مطابق با مفاد شر ) 160/ 5: 1380و كاتوزيان،  376: 1388
حق خود را زماني كه نامبرده بعد از گذشت مدتي از قرارداد . دارد قرارداد را فسخ نمايد

شود از حق فسخ خود نسبت به كلّ عقد استفاده نكرده و مقداري اعمال مي كند معلوم مي
مگر اينكه دليلي بر فسخ مجموع عقد ارايه . از مدت عقد را كه گذشته تنفيذ نموده است

 . نمايد
فاوت بين خياراتي كه به عنوان تزلزل عقد ثابتند و آنهائي كه به عنوان حق رد ت -4

 جميع عين يا بعض آن ثابتند 

مورد نخست مانند خيار غبن و عيبي كه از ابتداي عقد اجاره يا قبل از قبض عين        
قرارداد  مستأجر حق دارد كلّ. مستأجره در آن بوده و وجود آنها كلّ عقد را متزلزل ميكند

مقتضي اين نوع خيار، رد . اجاره را به واسطه آنها فسخ نمايد و مورد دوم مانند شرط خيار
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خيارات . تفاوت اين دو نوع خيار در اثر آنها است. بيشتر از آنچه متعلق به آن بوده نيست
. شودو با اعمال آنها كل عقد منحل مي نوع نخست باعث تزلزل اصل عقد مي شوند

با . دهدصاحب آن اختيار فسخ معامله را براساس مفاد حق مينوع دوم فقط به خيارات 
فسخ عقد اجاره به واسطه خيارات «. كننداعمال آنها عقد را براساس مقتضايشان منحل مي

نوع اول باعث انفساخ عقد اجاره نسبت به تمام مدت است و در نوع دوم مقتضي فسخ 
 297/ 1: 1423مي شاهرودي، هاش(» .است نيست) فسخ(زيادتر از رد آنچه متعلق به حق 

  )298و 
 فسخ اجاره در قوانين موضوعه  

 
 

در قانون مدني بايد سه مرحله تأثر از حين عقد، تأثير از حين فسخ و . قانون مدني: الف
 .تأثير از حين اعلان اراده را از يكديگر تفكيك كرد

 تأثير از حين عقد -1

فسخ از آغاز يا قبل از قبض عين مستأجره وجود دارد قانون  در مواردي كه موجب       
در اين . داندمال آن را سبب انحلال كلّ عقد ميفسخ را از ابتداي عقد مؤثر دانسته و اع

موارد آنچه باعث ايجاد حق فسخ است از زمان قرارداد يا قبل از تسليم عين مستأجره 
مانند (شود در اثناي عقد اجاره ايجاد ميفسخ وجود دارد و اين مورد با موردي كه علّت 

در اين موارد فسخ عملي ارادي است و با . متفاوت است) تخلف از شرايط در حين عقد
شود اراده طرفين در طل ميدر مواردي كه قرارداد با. بطلان كه قهري است تفاوت دارد

ارداد به واسطه از انحلال عقد مؤثر نيست و بدون اينكه اراده طرفين نقشي داشته باشد قر
داد عملي شود ولي فسخ قرارتدا يا در اثناي قرارداد منحل ميبين رفتن عين مستأجره از اب

مواردي كه مطابق قانون مدني عقد اجاره به . صاحب خيار است ارادي و وابسطه به اراده
 :شود به شرح ذيل استواسطه خيار فسخ از ابتدا منحل مي

و در  موجر بايد عين مستأجره را تسليم مستأجر كند«: ددارم مقرر مي.ق 476ماده  . أ
در . »شود و در صورت تعذر اجبار مستأجر خيار فسخ داردصورت امتناع موجر اجبار مي

باشد حق يم عين مستأجره ولو با تعذّر نمياين ماده قانونگذار براي مواردي كه امكان تسل
 .فسخ قايل شده است

حال اجاره  هرگاه معلوم شود عين مستأجره در«: داردم مقرر مي.ق 478ماده    . ب
تواند اجاره را فسخ كند يا به همان نحوي كه بوده است اجاره را با معيوب بوده مستأجر مي

ضرري نرسد  تمام اجرت قبول كند ولي اگر موجر رفع عيب كند به نحوي كه به مستأجر
كم عين مستأجره معيوب، براي در اين ماده قانونگذار در بيان ح ».مستأجر حق فسخ ندارد

. مستأجر حق فسخ عقد اجاره را در صورت معيوب بودن عين مستأجره قرار داده است
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عيبي كه بعد از عقد و قبل از قبض منفعت در عين مستأجره حادث «: م.ق 480صدر ماده 
مطابق اين ماده عيب قبل از قبض منفعت در حكم عيب سابق . »...شود موجب خيار است

 . باشدحق فسخ مجموع عقد براي مستأجر ميقد است و باعث بر ع

 عدم امكان انتفاع از عين مستأجره م براي مستأجر در صورت.ق 482 در ماده . ت
اگر مورد اجاره عين كلّي باشد و فردي كه موجر داده «: معيوب حق فسخ وجود دارد

تبديل آن نمايد و اگر تواند موجر را مجبور به درآيد مستأجر حقّ فسخ ندارد و ميمعيوب 
 .»تبديل آن امكان نداشته باشد حق فسخ خواهد داشت

م براي مستأجر در صورتي كه شخص ثالثي مزاحم او شود و اين .ق 488ماده   . ث
اگرشخص ثالثي بدون «: مزاحمت قبل از قبض منفعت باشد حق فسخ شناسايي كرده است

گردد در صورتي كه قبل از قبض  اداء حقي در عين مستأجره يا منافع آن مزاحم مستأجر
تواند براي رفع مزاحمت و مطالبه حق فسخ دارد و اگر فسخ ننمود مي باشد مستأجر

د حق فسخ المثل به خود مزاحم رجوع كند و اگر مزاحمت بعد از قبض واقع شواجرت
عمال حق فسخ، در موارد فوق در صورت ا. »تواند به مزاحم رجوع كندندارد و فقط مي

شود و به لحاظ اينكه مستأجر شروع به انتفاع نكرده اين ايراد كه با از آغاز فسخ ميعقد 
 .باشدقابل عودت به موجر نيست وارد نميفسخ، منفعت تمليكي به مستأجر 

 

 تأثير از حين فسخ -2

قانون مدني در مواردي با اينكه حق فسخ را شناسايي كرده لكن آن را از حين موثر        
عقد، ت فسخ در اين موارد از آغاز عقد اجاره موجود نيست و در أثناء مدت عل. مي داند

شود و يا اينكه به واسطه تخلف يكي از طرفين از شروط عيب يا مانع انتفاء حادث مي
 496و  480ذيل مواد . شودراي طرف مقابل حق فسخ ايجاد ميقرارداد در اثناي عقد، ب

اگر عيب در اثناء مدت اجاره ... «: م.ق 480 ماده. م به اين موضوع اختصاص دارد.ق
نسبت به تخلف از « : م.ق 496ماده . »حادث شود نسبت به بقيه مدت خيار ثايت است

. »گرددريخ تخلف ثابت ميشرايطي كه بين موجر و مستأجر مقرر است، خيار فسخ از تا
ه سرايت شوند به گذشتو عيوبي كه در زمان عقد عارض مي اجاره عقدي است مستمر

بطور مسلم به گذشته سرايت ندارد و ناظر به آينده «فسخ ناشي از اين عيوب نيز . كندنمي
م فسخ بر اساس تخلف از شروط .ق 496در ماده ). 436/ 1: 1384كاتوزيان، (» است

در اين مورد نيز . قراردادي است و خيار فسخ نسبت به بعد از تخلف از شرايط ثابت است
كند و د اين انحلال به گذشته سرايت نمياساس اعمال حق فسخ منحل شو اگر قرارداد بر

در عقد اجاره از آنجا كه مورد معامله منفعت است و منافع تدريجي «. ناظر به آينده است
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گذرد قسمتي از رط، پيدايش خيار تخلف كه مدتي ميالحصول مي باشد و تا زمان تخلف ش
-دد با فسخ عقد اجاره تمام مورد معامله به موجر برنميگرمنافع مورد عقد طبعاً استيفاء مي

خواهد بود به موجر گردد بلكه منحصراً آن قسمت از منافع كه مربوط به زمان پس از فسخ 
 )10: 1385شهيدي، (» .شودبرگشت داده مي

 

 تأثير فسخ از تاريخ اعلان اراده -3

 

/ 5: 1380كاتوزيان، (» ودشريخ اعلان اراده صاحب حق واقع ميفسخ عقد از تا«       
و  492، 487، 485(كند قانون مدني اين نظر را تأييد مي ظاهر معناي مواد). 50و  49

. است كه قبلاً بيان شد 2فقهي دارد و موافق نظر مشهور و تفصيل همچنان كه ريشه) 496
يكي از فوايد اين نظر حل مشكلات عملي است زيرا تا اين زمان مستأجر اجرت را 

صحت قراردادها نيز بر اصل . اخت كرده و در مقابل منافع را نيز استعمال نموده استپرد
شود و در اره تملكّ منافع تدريجاً حاصل ميمضافاً اينكه در عقد اج. كنداين حكم مي

تر منافع تا آن زمان شده است و مهم زمان حصول حق فسخ و اعمال آن مستأجر مالك
ق فسخي كه در اند و آن را استيفاء نموده و حجر ايجاد شدهنافع در ملكيت مستأاينكه م

ولي بايستي دانست كه همواره . شود در تمليك منافع گذشته اثر ندارداين مرحله ايجاد مي
دهد فاصله عين مستأجره را به موجر تحويل ميبين تاريخ فسخ و تاريخي كه مستأجر 

عين مستأجره در اختيار مستأجر است و  در نتيجه در اين فاصله منافع. زماني وجود دارد
مشكل مربوط به انتقال منافع استيفا شده به موجر نسبت به منافع اين مدت همچنان باقي 

 . است
 قانون روابط موجر و مستأجر و بيان راهكار جديد:  ب
 

 مواردي كه مستأجر حق در خواست فسخ دارد -1
 

ده از دادگاه درخواست صدور حكم در مواردي به مستأجر حق دا 56قانون سال        
تواند ادگاه محول كرده و حكم دادگاه ميفسخ اجاره را نمايد و تعيين تاريخ فسخ را به د

به مستأجر حق داده در مواردي اجاره  62قانون سال . جنبه تأسيسي يا اعلامي داشته باشد
كه عقد  اين استدارد و بيانگر  را فسخ كند و در اين موارد حكم دادگاه جنبه اعلامي

 .اجاره از تاريخ اعمال حق فسخ، منحل شده و جنبه تأسيسي ندارد
كه در اجاره نامه قيد شده، منطبق نباشد  كه عين مستأجره با اوصافي در صورتي . أ

بعضي چنين موردي را ). 62قانون سال  6و بند يك ماده  56قانون سال  12بند يك ماده (
 :1384كاتوزيان، (اند تند از موارد بطلان اجاره دانستهسبه خاطر اينكه اين اوصاف فرعي ني
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اي از ذكر عبارت اوصاف چنين اراده رسد قانونگذاردر حالي كه به نظر نمي). 389/ 1
 اوصاف به شكل مطلق ذكر شده و مطابق قاعده تخلف از وصف باعث ايجاد . داشته است

ديگري است كه قانونگذار آنها را موارد بطلان قرارداد امور . حق فسخ است و نه بطلان
 .بيان كرده است

مدت اجاره، عيبي در عين مستأجره حادث شود كه آن را از قابليت  اگر در اثناي . ب
فسخ اجاره ). 56قانون سال  12ماده  2بند (انتفاع خارج نموده و رفع عيب مقدور نباشد 

قابليت انتفاع خارج  بر اين اساس منوط به اين است كه عين مستأجره به واسطه عيب از
در غير اين صورت مستأجر به استناد اين بند حق فسخ . شده و رفع عيب نيز ممكن نباشد

قانون مدني قانونگذار حدوث عيب را مطلقاً در عين مستأجره  480در ماده . نخواهد داشت
م در .ق 480ذيل ماده . در اثناي مدت باعث ايجاد حق فسخ براي بقيه مدت دانسته است

ه مدت اگر عيب در أثناء مدت اجاره حادث شود نسبت به بقي«: ين باره مقرر مي داردا
رسد منظور قانونگذار از عيب، مواردي از عيب باشد كه به به نظر مي. »خيار ثابت است

واسطه آنها عين مستأجره  كلاً از قابليت انتفاع خارج شده و رفع عيب نيز ممكن نباشد و 
ات قانون روابط موجر و مستأجر را حاكم دانست و نه اينكه هر عيبي به نوعي بايستي مقرر

 . را باعث ايجاد حق فسخ

 12ماده  3بند (در مواردي كه مطابق شرايط اجاره، حق فسخ مستأجر تحقق يابد  . ت
نسبت به تخلف از ... «: م.ق 496ذيل ماده ). 62قانون سال  6ماده  2و بند  56قانون سال 

بند (و » و مستأجر مقرر است، خيار فسخ از تاريخ تخلف ثابت است شرايطي كه بين موجر
اگر طرفين از شرايطي كه در زمان عقد اجاره يا بعد از آن ). 1362م .و.م.ر.ق 8ب ماده 

نسبت به عقد مقرر نموده اند تخلف نمايند، طرف مقابل حق دارد قرارداد را به خاطر تخلف 
/ 1: 1384كاتوزيان، (را خاص مستأجر دانسته بعضي اين شرط . طرف مقابل فسخ نمايد

 .اندامكان چنين شرطي را منتفي دانستهو بر اي موجر ) 439

در صورت فوت مستأجر در أثناء مدت اجاره و درخواست فسخ اجاره، از طرف  . ث
اين مورد در قانون مدني سابقه ندارد و ). 56قانون سال  12ماده  4بند (كليه ورثه 

سطه عقد اجاره به وا«: م ذكر كرده است.ق 497الف آن را در ماده قانونگذار حكم مخ
 .»شودفوت موجر يا مستأجر باطل نمي

هرگاه مورد اجاره كلاً يا جزئاً در معرض خرابي بوده و قابل تعمير نباشد و يا  . ج
و بند  56قانون سال  12ماده  5بند (براي بهداشت و سلامت مضر بوده و بايد خراب شود 

در چنين مواردي قانونگذار به مستأجر حق داده قرارداد را نسبت به ).  62قانون  6ماده  3
مطابق با قانون مدني در مواردي كه عين مستأجره احتياج به . باقي مانده مدت فسخ نمايد
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تواند مانع تعمير شود، ولي اگر تعمير باعث شود كه مستأجر نتواند ر نميتعمير دارد مستأج
اگر در مدت اجاره در «: م.ق 485ماده . تفاده نمايد، او حق فسخ دارداز عين مستأجره اس

-موجب ضرر موجر باشد، مستأجر نمي عين مستأجره تعميراتي لازم آيد كه تأخير در آن

تواند مانع تعميرات مزبور گردد، اگرچه در مدت تمام يا قسمتي از زمان تعمير نتواند از 
ورت حق فسخ اجاره را خواهد نمايد، در اين صعين مستأجره كلاً يا بعضاً استفاده 

 ».داشت
با ارايه راهي نوين از تاريخ قطع رابطه استيجاري 1 1356قانونگذار در قانون سال        

به اين ترتيب كه هرگاه مستأجر به علل قانوني قصد فسخ داشته باشد، . است استفاده كرده
موجر دهد و هرگاه موجر از تحويل  بايستي مورد اجاره را تخليه كند و آن را تحويل

امتناع كرد، بايستي با اظهارنامه از نامبرده دعوت نمايد كه براي تحويل مورد اجاره حاضر 
شود و اگر موجر ظرف پنج روز از تاريخ ابلاغ اظهارنامه حاضر نشود، مستأجر بايد به 

ين دليل نمايد و دادگاه محل وقوع ملك، مراجعه و تخليه كامل ملك مورد اجاره را تأم
 13ماده (از اين تاريخ، رابطه استيجاري قطع مي شود . كليد آن را تحويل دفتر دادگاه نمايد

هرگاه مستأجر به علت انقضاء «: مقرر شده 62در قانون سال ). 56م سال .و.م.ر.قانون ق
ن آن گرفت مدت اجاره يا در موارد فسخ اجاره مورد اجاره را تخليه كند و موجر از تحويل

تواند، به دادگاه محل وقوع ملك مراجعه و تخليه كامل ملك مورد امتناع كند، مستأجر مي
از اين تاريخ موجر حق . اجاره را تأمين دليل نمايد و كليد آن را به دفتر دادگاه تسليم كند

 1356قانونگذار در قانون سال ). 7ماده (» ... مطالبه اجاره بها را نسبت به آينده ندارد
فسخ را از عدم حق موجر 13 62سخ را از قطع رابطه استيجاري تفكيك كرده و در سال ف

ه صدور شود و موكول بقراردادي با اعلام فسخ انجام نميقطع رابطه «. بر مطالبه اجرت
يعني حكم دادگاه تنها جنبه اعلامي : ه استعين مستأجر حكم فسخ از دادگاه و تخليه
اين ترتيب، نه تنها بدعتي است كه با اصول . كندقطع مي ندارد و خود رابطه حقوقي را

زيرا، با اينكه قانونگذار به او حق فسخ . حقوقي ما تعارض دارد، به زيان فسخ كننده است
» اجاره را داده است، ناچار بايد تا پايان دادرسي و اجراي حكم آن را تحمل كند

ه در مواردي كه تاريخ فسخ مقدم بر هدف قانونگذار اين بود). 493/ 1: 1384كاتوزيان، (
، مستأجر تا زمان تخليه، اجاره )كه در اغلب موارد چنين است(تخليه عين مستأجر باشد 

-مشكل سنتي مربوط به پرداخت اجرت بها را پرداخت كند و منافع را هم استفاده نمايد تا

شكلات فسخ در در اين دو ماده قانونگذار تا حدودي م. المثل و عودت اجرت منتفي شود
 . حين عقد اجاره و پرداخت اجرت و تملك منافع را حل نموده است
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 مواردي كه موجر مي تواند قرارداد را فسخ كند -2

 

در قانون مدني، قانونگذار به مستأجر اجازه داده در صورتي كه حق انتقال عين  . أ
 474ماده (اجاره دهد  مستأجره به ديگري از او سلب نشده باشد، مورد اجاره را به ديگري

اصل را بر اين گذاشته كه مستأجر حق واگذاري عين  62و  56ولي در قانون سال ) م.ق
مستأجره را به غير ندارد، مگر اين حق براي او در اجاره نامه قيد شده باشد و لذا يكي از 

موردي است كه مستأجر ) 62و  56مطابق قانون سال (مواردي كه موجر حق فسخ دارد 
ماده  2و  1مستفاد از بند (ون داشتن حق انتقال، مورد اجاره را به ديگري منتقل نمايد بد

اگر موجر مطابق با اين ماده قرارداد ). 62قانون سال  8و بند الف ماده  56قانون سال  14
 .كندبه گذشته سرايت نمي اجاره را فسخ نمايد، اين فسخ

سخ اجاره هنگام انتقال قطعي در صورتي كه در اجاره نامه محل سكني، حق ف . ب
شرط شده باشد، مشروط به اينكه خريدار بخواهد شخصاً در مورد اجاره سكونت نمايد و 
يا آن را براي سكونت اولاد يا پدر يا مادر يا همسر خود تخصيص دهد و اگر خريدار تا 

علت تا  سه ماه از تاريخ انتقال ملك براي تخليه مراجعه ننمايد، درخواست تخليه به اين
 )56قانون سال  14ماده  3بند . (انقضاي مدت اجاره پذيرفته نمي شود

در صورتي كه مورد اجاره، محل سكني بوده و مالك پس از انقضاي مدت اجاره  . ت
احتياج به مورد اجاره براي سكونت خود يا اولاد يا پدر و مادر يا همسر خود، داشته باشد 

همين قانون قيد  15ماده  3و  2ه اين حكم در بند مشاب). 56قانون سال  14ماده  4بند (
 .شده است

 5بند (هرگاه مورد اجاره محل سكني، در معرض خرابي بوده و قابل تعمير نباشد  . ث
 ).56قانون سال  14ماده 

نامه قيد ف منظوري كه در اجارهدر صورتي كه از مورد اجاره محل سكني، برخلا . ج
شغل و پيشه و تجارت، هرگاه مورد اجاره براي شده استفاده گردد و در مورد محل كسب 

معيني اجاره داده شود و مستأجر بدون رضايت موجر شغل خود را تغيير دهد، مگر اينكه 
 8بند ج ماده ). 56قانون سال  14ماده  7و  6بند (شغل جديد عرفاً مشابه شغل سابق باشد 

ره برخلاف منظور و جهتي كه در صورتي كه از مورد اجا«: مطلقاً گفته است 62قانون سال 
 .»در قرارداد اجاره قيد شده استفاده گردد

 14ماده  8بند (در صورتي كه مستأجر در مورد اجاره تعدي يا تفريط كرده باشد  . ح
 ).56قانون سال 
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در صورتي كه مستأجر در مهلت مقرر در اجاره نامه از پرداخت مال الاجاره يا  . خ
ده روز از تاريخ ابلاغ اخطاريه مرجع صالح، اقساط اجرت المثل، خودداري نمايد و ظرف 

 ).56قانون سال  14ماده  9بند (عقب افتاده را پرداخت نكند 

 
 

 نتيجه گيري  
 

گشا ديدگاههاي سنتّي داير بر تأثير فسخ اجاره از حين فسخ يا از حين عقد راه       
جر بايستي اجرتي را در صورت قايل شدن به تأثير فسخ از حين عقد مو  -1:نيست زيرا

المثل مدت تصرف نمايد و مستأجر نيز بايستي اجرت كه دريافت كرده به مستأجر عودت
در صورت قايل شدن به تأثير فسخ از حين فسخ به لحاظ  -2. خود را به موجر بپردازد

اينكه قريب تمام موارد اعمال حق فسخ از طريق دادگاه صورت مي گيرد و حكم دادگاه 
ارد اعلامي است، از زمان اعمال حق فسخ، كه تقدم زماني بر حكم دادگاه دارد، در اين مو

در اين مدت نيز عين . ماندشكل انتقال منافع همچنان باقي ميتا زمان اجراي حكم م
اجراي حكم دادگاه از آن مستأجره معمولاً در تصرف مستأجر است و نامبرده تا زمان 

مستأجره را از تاريخ فسخ تا تاريخ اجراي حكم قابل شود و بايستي منافع عين منتفع مي
 .انتقال به موجر دانست

در . حل شده است 1362و  1356اين ايراد در قانون روابط موجر و مستأجر سال        
تاريخ قطع رابطه قراردادي تاريخ تحويل گرفتن عين مستأجره توسط  62و  56قانون سال 

از اين تاريخ عقد اجاره  .دفتر دادگاه دانسته شده است موجر يا تاريخ تحويل كليد ملك به
ولي اگر مستأجر علي رغم اعمال حق فسخ از طرف موجر به وظايف . شودمنحل مي

قانوني خود عمل نكند و عين مستأجره را تحويل ندهد بايد تعهدات قراردادي خود مقابل 
ررات هرچند از جهت مشكلات اين مق. موجر را انجام دهد و در مقابل منافع را تمليك كند

باشند و قابل سرايت به گشا است لكن صرفاً مربوط به اجاره املاك ميمذكور در فوق راه
در . در نتيجه در آن موارد بازهم مشكلات مذكور باقي است. باقي قراردادهاي اجاره نيست

ت است با اين موارد بايستي بر اساس قانون مدني عمل نمود و در مواردي كه قانون ساك
قانون مدني بين موارد فسخ قايل به تفصيل شده و فسخ را . مراجعه به فقه كشف حكم نمود

در صورتي قابل اعمال از ابتداي عقد دانسته كه علّت فسخ از ابتدا باشد و در مواردي كه 
علي رغم اين تصريح . داندآن را از زمان اعمال حق فسخ ميعلّت فسخ طاري است اثر 

-تر از اثر آن از حين فسخ ميايي تأثير فسخ از زمان عقد مناسباز جهت مبن قانونگذار

 :باشد
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موضوع . فسخ به منظور انحلال قرارداد واحدي است كه در گذشته منعقد شده -1
تقسيم عقد به دو قسمت بر اساس . فسخ، قرارداد منعقد شده در گذشته به شكل واحد است

 . خواهددليل ميالف اصل وحدت عقد است كه خيار نيز مخ

شود از جهت حل مشكلات عملي تأثير فسخ از حين فسخ اينكه استدلال مي -2
شود كارساز استيفا شده از مستأجر به موجر ميباعث حل مشكل مربوط به انتقال منافع 

جر عين مستأجره را تحويل در هر صورت اعمال حق فسخ بين تاريخي كه مستأ: نيست
شود اختلاف س اعمال حق فسخ، قرارداد منحل ميبر اسادهد با تاريخي كه موجر مي
در اين صورت نيز مشكل مربوط به . باشدسخ مقدم بر تحويل عين مستأجره ميهست و ف

 . انتقال منافع استيفا شده از مستأجر به موجر باقي است

شود حق موجر نيز از دريافت با اعمال حق فسخ منحل مي زماني كه قرارداد -3
اين موضوع ممكن است به نفع يا زيان . كندالمثل تغيير ميبه دريافت اجرتالمسمي اجرت

 .المثل تفاوت استالمسمي با اجرتزيرا همواره بين اجرت. رفين باشدط

رسد جداي از مواردي از قرارداد اجاره كه تابع قانون روابط در نهايت به نظر مي       
 .از ابتدا باشدموجر و مستأجر است، اثر فسخ در عقد اجاره 

 
 ياداشت ها

 

مستأجره مال  نياز ع يشود كه بخشيمطرح م يدر اجاره وقت«. تبعض صفقه اريخ -1
كه  يتواند به نسبتيصورت مستأجر م نيدر زمان اجاره تلف شود، در ا ايباشد  ريغ

اجاره  هيتبعض صفقه بق اريبا استفاده از خ اياجاره را بخواهد  لياجاره باطل است تقل
 )437/ 1: 1384 ان،يكاتوز( »ديسخ نمارا ف

 .اندشده ليعلّت فسخ تفاوت قا نياز فقها كه ب يگروه -2
       

 كتابنامه
 منابع فارسي -الف

 .كتابفروشي اسلاميه: تهران ،»2لدحقوق مدني، ج «،)1362(،امامي، سيد حسن -1

   .كتابخانة گنج دانش: تهران، »حقوق مدني« ،)1380(،بروجردي عبده، محمد -2

: چاپ دوم، تهران، »ترمينولوژي حقوق«).1367(.عفري لنگرودي، محمد جعفرج  -3
 .شانتشارات گنج دان

كتابخانه گنج : تهران، »دائره المعارف عمومي حقوق، جلد اول« ). 1386(الفارق،  -4
 .چاپ اولدانش، 
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گنج ، كتابخانة »دائره المعارف عمومي حقوق، جلد چهارم«). 1386(الفارق،   -5
 .چاپ اول  دانش، تهران،

فلسفة عمومي حقوق بر پاية اصالت عمل، تئوري موازنه، «).1381(ـــ ــــ،  -6
 .گنج دانش، تهران، چاپ اولّ هخانكتاب
 :نجف،12جلد ،»مستمسك عروه الوثقي«، )م1918( م، سيدمحسن،حكي -7

 .انتشارات الادب

، »دالوسيط في شرح القانون المدني الجدي« ،)138(السنهوري، احمد عبدالرزاق، -8
 .نتشارات دانشگاه قم، چاپ اولترجمه محمد حسين دانش كياء، مهدي دادمرزي، ا

، انتشارات مجد، »)سقوط تعهدات(حقوق مدني « ،)1381(شهيدي، سيد مهدي، -9
 تهران، چاپ اول، 

شارات مجد، تهران، ، انت»1، عقود معين 6حقوق مدني  «،)1385(شهيدي، مهدي، -10
 .چاپ پنجم

، جلددوم، قواعد »مقدماتي حقوق مدني دوره«، )1385(صفايي، سيدحسين،  -11
  .راردادها، نشر ميزانعمومي ق

: ، قم5، جلد »عروه الوثقي«، )ق1424 (طباطبائي يزدي، سيد محمد كاظم، -12
 .سسه نشر الاسلامي، چاپ دوممو

، »حقوق مدني، اصول قراردادها و تعهدات «،)1385(قاسم زاده، سيد مرتضي، -13
 .اپ سومشر دادگستر، تهران، چن

ات دانشگاه تهران، چاپ ، جلد اول، انتشار»عقود معين «،)1384(كاتوزيان، ناصر، -14
 .نهم

آثار قراردادها در ( 3قواعد عمومي قراردادها، جلد  «،)1380(كاتوزيان، ناصر، -15
نتشارات دانشگاه تهران، چاپ ا :تهران، »)دو طرف و نسبت به اشخاص ثالثه رابط
 .سوم

 -انحلال قرارداد( 5قواعد عمومي قراردادها،  جلد «،)1380(كاتوزيان، ناصر، -16
 .شگاه تهران، چاپ سومانتشارات دان :تهران ،»)خيارات

ه هفتگي ، ضميمروزنامه اعتماد ملي ،)28/10/1387 (،، سيد مصطفيمحقق داماد -17
 .فقه و حقوق، تهران

نظريه عمومي شروط و التزامات در حقوق  «،)1388(محقق داماد، سيد مصطفي، -18
 .مركز نشر علوم اسلامي: تهران ،»لامياس
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انگليش فوراستيودنتس آوپرايويت  «،)1381(مشفقي، فرهاد؛ شريفيان، فرجاد، -19
 .چاپ اول انتشارات نسل نيكان، :تهران محمود رمضاني، ، ترجمه»لو

، مترجم علي اسلامي، »تحريرالوسيله «،)1368(،، روح االله)ره(الموسوي الخميني -20
 .چاپ اول ت دفتر انتشارات،انتشارا :قم ،2جلد 

سه مؤس :قم ،»عروه الوثقي مع التعاليق «،)1380(،، روح االله)ره(لخمينيالموسوي ا -21
 .نشر آثار امام خميني

مستند عروه الوثقي، كتاب  «،)1365 (، سيد ابوالقاسم،)ره(الموسوي الخوئي -22
 .مدرسه دار العلم، چاپ سوم: قم ،»اجاره

جواهر الكلام في شرح شرايع  «،)ق1397(، شيخ محمد حسن،)ره(نجفي -23
  .الكتب الاسلاميهانتشارات دار :تهران ،27، جلد »الاسلام

، جلد اول، »كتاب الاجاره «،)م2003(سيد محمود، هاشمي شاهرودي، آيت االله -24
 .دائره معارف الفقه الاسلامي، چاپ اول انتشارات موسسه :قم

وسوعه الفقه الاسلامي، م «،)م2005(سيد محمود، هاشمي، شاهرودي، آيت االله -25
 .الاسلامي، چاپ اولرف الفقهالمعاانتشارات موسسه دائره:قم، »)اجاره( 4جزء 


