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بررسي وضعيت اجارة بدون مدت در حقوق مدني ايران، مصر، فرانسه و فقه 

  اسلامي

  چكيده

دانيم در عقود معين علاوه بر شرايط عمومي صحت معاملات رعايت قواعد اختصاصـي   مي

راجع به هر عقد الزامي است. عقد اجاره نيز عـلاوه بـر شـرايط عمـومي صـحت معـاملات،       

اينهـا تعيـين مـدت عقـد      در آن الزامي است. از جملـة  رعايت يك سلسله قواعد اختصاصي

ضمانت اجراي عـدم تعييـن مـدت را بـطلان عـقد ذكـر كـرده   468اجاره اسـت كـه مـادة 

قـانون مـدني كـه مقـرر      501است. البته براين ماده استثنائاتي وارد شده است از جمله مـادة  

عيين نشده باشد امـا پرداخـت اقسـاط    اي منعقد شود و در آن مدت ت دارد اگر عقد اجاره مي

قـانون مـدني، عقـد     501الاجاره از قرار روز، ماه و يا سال تعيين شده باشد مطـابق مـادة    مال

شـود. امـا    الاجاره تعيين شده است منعقد مي اجاره براي مدتي كه براي پرداخت اقساط مال

اخـتلاف نظـر وجـود    هاي دوم، سوم و ...) ميـان حقوقـدانان    در خصوص مازاد برآن (مدت

  دارد.

توان گفت كه تعيين مدت در عقد اجاره فـي نفسـه موضـوعيت نـدارد بلكـه       بطور كلي مي

طريقيت دارد و اگر متعاقدين به هر نحو بتوانند موضوع معامله را خواه با ذكر مدت، خـواه  

جـاره  با تعيين مسافت، خواه با تعيين مقدار كاري كه بايد انجام بشود مشخص نمايند عقـد ا 
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 507تـوان بـه مـادة     را تعديل نمـود كـه مـي    468صحيح است. با اين تفسير بايد قدري مادة 

حيوان تعيين منفعت يا با تعيين مدت اجاره است  در اجارة «گويد توسل جست. اين ماده مي

  »يا به بيان مسافت و محلي كه راكب يا محمول بايد به آنجا حمل شود.
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  مقدمه

عين اسـت كـه بـه لحـاظ اهميـت آن در نظامهـاي مختلـف حقـوقي،         اجاره، يكي از عقود م

انـد. عقـد اجـاره، حلقـه      قانونگذاران به طور دقيق و مفصل راجع به آن قـانون وضـع كـرده   

اتصال ميان مالك عين و متقاضي استفاده از منافع عين اسـت، كـه روابـط حقـوقي آنـان را      

ر بـه لحـاظ ارتبـاطي كـه بـا نظـم       بخشد. تنظيم روابط حقوقي ميان مـوجر و مسـتأج   نظم مي

عمومي جامعه دارد، آنقدر اهميت دارد كـه دولتهـا مجبورنـد هـر از چنـد گـاهي بـا وضـع         

  رغم ميل متعاقدين، خواستهاي خود را برآنان تحميل كنند. قوانين آمره، علي

امروزه رابطة بين موجر و مستأجر فقـط يـك رابطـة خصوصـي نيسـت تـا اسـتقرار عـدالت         

آن دو هدف اصلي قرار گيرد، بلكه موجر و مسـتأجر در دو طبقـه اجتمـاعي     معاوضي ميان

كننـد تـا    اند و هر كدام سعي مي كاملاً متمايز از هم قرار دارند. آنان در برابر هم قرار گرفته

كنـد اجـاره    ترازو را بيشتر به سمت خود سنگين كند.از يك طـرف، مـوجر سـعي مـي     كفة 

ستهاي خود را بر مستأجر بينوا تحميل كند. از طرف ديگـر،  بهاي بيشتري بگيرد و تمام خوا

كند كه هر چه كمتر بپردازد و شـرايط و امكانـات رفـاهي را بـا پرداخـت       مستأجر سعي مي

اجاره بهاي اندك براي خود فـراهم نمايـد. بـه همـين خـاطر، روز بـروز نقـش ميـانجيگري         

دوين و تصـويب قـوانين عادلـه،    كننـد تـا بـا ت ـ    شود؛ به طوري كه سعي مـي  دولتها بيشتر مي

  آميز فراهم كنند. حقوق آن دو را به طور مسالمت
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رنـگ شـدن    در حقوق كنوني، عقد اجاره به لحاظ امري شـدن قواعـد حـاكم بـرآن و كـم     

قـوانين اداره   تأثيراراده، در بسياري موارد به صورت سازمان حقـوقي مسـتقل كـه بـه وسـيلة     

تواننـد بـه    اي كه موجر و مسـتأجر فقـط مـي    هيه شدهشود، درآمده است؛ قالب از پيش ت مي

تراضي خود را درون آن جاي دهند، بدون آنكه بـر سرنوشـت آينـدة روابـط خـود حـاكم       

  باشند.

عقد اجاره، از عقود معين است. كليه عقود معـين عـلاوه بـر لـزوم داشـتن شـرايط عمـومي        

. عقـد اجـاره نيـز در    صحت معاملات بايد شرايط خاص صحت آن عقد را نيز داشته باشـند 

اي دارد كه ديگر عقـود فاقـد آن اسـت. يكـي از      كنار قواعد عمومي معاملات، قواعد ويژه

اركان عقد اجاره، تعيين مدت است، يعني، در كنار ديگر شرايط صحت معاملات در عقـد  

اي منعقد شود و  اجاره، لازم است متعاقدين مدت عقد را تعيين كننده حال، اگر عقد اجاره

تعاقدين اصولاً نخواستند مدت عقد را مشخص كنند. يا اينكه فراموش نمودند مدت عقـد  م

  را معيين كنند، آيا چنين عقدي را بايد صحيح بدانيم يا باطل؟

از آنجا كه جواب اين سؤال شقوق و فروض مختلفي دارد و نظامهاي حقوقي ايـران، مصـر   

  كنيم.  ا در سه مبحث بررسي مياند، موضوع ر ه و فرانسه تدابير مختلفي انديشيد

اي كه مدت آن تعيين نشده و متعاقـدين پرداخـت اقسـاط     مبحث اول، به بررسي عقد اجاره

  اند، اختصاص يافته است.  الاجاره را از قرار روز، ماه يا سال تعيين نكرده مال
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اي كه مدت آن تعيـين نشـده، لـيكن متعاقـدين پرداخـت       مبحث دوم، به بررسي عقد اجاره

  پردازد.   اند، مي الاجاره را از قرار روز و ماه يا سال تعيين كرده اقساط مال

  شود. در مبحث سوم، پايان عقد اجارة بدون مدت بررسي مي

  ذكر نشدن مدت

فلسفة تعيين مدت در عقد اجـاره، معلـوم و معـين كـردن مـورد معاملـه اسـت. از آنجـا كـه          

شرايط صحت معامله، معلـوم و معـين نمـودن    قانون مدني، يكي از  190مادة  3براساس بند 

مــورد معاملــه اســت، ايــن امــر از طــرق مختلــف از قبيــل: تعيــين مــدت، تعيــين مســافت در  

گيـرد. حـال اگـر     حيوان و حمل ونقل، و تعيين عمل در اجارة اشـخاص صـورت مـي    اجارة

د گـرد  اي را كه مقدار منفعت فقط از طريق تعيين مدت مشـخص مـي   متعاقدين مدت اجاره

  اي صحيح خواهد بود؟ ذكر ننمايند، آيا چنين عقد اجاره

توان بطلان چنين عقدي را به اثبـات   در حقوق ايران علاوه براينكه مطابق قواعد عمومي مي

  قانون مدني مقرر كرده است: 468رساند، قانونگذار درماده 

  ».در اجارة اشياء، مدت اجاره بايد معين شود والا اجاره باطل است«

فقط در خصوص ضرورت تعيـين مـدت در اجـارة اشـياء وضـع شـده        468نجا كه مادة از آ

شود كه در اجارة حيوان و اجارة  توان گفت كه از مفهوم اين ماده استنباط مي است، آيا مي

  اشخاص، تعيين مدت ضرورتي ندارد؟
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گـذار  گوييم كه اين استنباط صحيح نيست، زيرا در اجارة اشياء بـه زعـم قانون   در جواب مي

اشياء كه مقدار منفعت فقط از  تنها راه تعيين منفعت، ذكر مدت است. بنابراين اگر در اجارة

عقد اجاره باطـل خواهـد    گيرد متعاقدين مدت را ذكر نكنند، طريق تعيين مدت صورت مي

  بود.

اما، ايرادي كه در اينجا وجود دارد ايـن اسـت كـه در اجـارة اشـياء، تنهـا راه تعيـين ميـزان         

وسايل حمـل   عت تعيين مدت نيست، بلكه از ديگر طرق از جمله تعيين مسافت در اجارةمنف

توان مقدار منفعت مورد اجـاره را مشـخص نمـود. دليـل ايـن نقـص در قـانون         و نقل نيز مي

ايران، به خاطر آن است كه مواد راجع به عقد اجاره، از فقه اماميـه و از كتابهـايي همچـون:    

اذ شده است. طبيعتاً، كتب فقهاي قديم، حاوي موضوعات مبـتلا بـه   شرح لمعه و شرائع اتخ

اي كه مورد آن وسايل پيشرفتة حمل و نقـل از قبيـل: هواپيمـا،     آن زمان است و عقود اجاره

قطار و اتومبيل بوده، وجود نداشته است. لذا، اينـك جـاي آن دارد كـه بـا اجتهـاد و وضـع       

  ن شود.قوانين جديد، نقص قانونگذاري قديم جبرا

اشياء صـرف ذكـر نشـدن مـدت، موجـب       توان گفت كه در اجارة بنابراين، به طور كلي مي

بطلان عقد اجاره نيست؛ زيرا مانند اجارة حيوان و اشخاص، است مقـدار منفعـت از طريـق    

غير از تعيين مدت مشخص شده باشد. لذا، ذكـر نشـدن مـدت در صـورتي موجـب بطـلان       

  به مقدار منفعت شده باشد.عقد اجاره است، كه موجب جهل 



www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

در حقوق مصراين بحث اين گونه آمـده اسـت كـه هرگـاه متعاقـدين مـدت عقـد را ذكـر         

ننمايند، همچنين پرداخت اقساط مال الاجاره از قرار روز، ماه يا سال را مقـرر نكننـد يـا بـه     

 طور كلي متعاقدين مدت و اجرت را مشخص نكنند، در اين صورت ابتدائاً پرداخت اجاره

شود، و سـپس مـدت عقـد     المثل و مطابق عرف معمول مشخص مي بها از طريق تعيين اجرة

شـود. مـادة    كند، مشخص مـي  براساس مواعدي كه عرف براي پرداخت اجاره بها تعيين مي

  دارد: قانون مدني كشور مصر مقرر مي562

اره بها متعـذر باشـد،   اگر متعاقدين برمقدار اجاره بها توافق نمايند يا اصولاً اثبات مقدار اج«

  »المثل آن خواهد بود. صورت اجاره بهاي عين مستأجره اجرة  در اين

اگر شخصي زميني را براي زراعت اجاره كند بدون اينكه اجاره بهـا و مـدت عقـد     بنابراين،

المثـل زمـين اسـت. و از آنجـا كـه تعيـين        تعيين شود، در اين صورت مقدار اجاره بها اجـرة 

اره بهاي زمين زراعتي در عرف سالانه است، لـذا مـدت عقـد نيـز بـراي      پرداخت اقساط اج

  ).154، ص6م، ج1928يك سال خواهد بود (سنهوري، 

ذكر مدت از اركان عقـد اجـاره اسـت.     قانون مدني، 1709در حقوق فرانسه و براساس مادة 

ه باشد، بنابراين، اگر مدت عقد اجاره ذكر نشود و مقدر منفعت از طريق ديگري تعيين نشد

عقد اجاره باطل است. برخلاف حقوق مصر، در حقوق فرانسه اگر اجـاره بهـا تعيـين نشـده     
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توانـد مقـدار اجـاره بهـا را      باشد، عقد اجاره باطل است. بنابراين، در اين صورت عرف نمي

  مشخص كند و مدت زمان عرفي را بر متعاقدين تحميل نمايد.

نسه نيز ماننـد حقـوق ايـران، اگـر مـدت عقـد       توان گفت كه در حقوق فرا بطور خلاصه مي

الاجاره از قرار روز، ماه يا سال تعيين نگردد،  اجاره مشخص نشود و نيز پرداخت اقساط مال

  ).Dutilleul, 1991, pp.308عقد اجاره باطل خواهد بود(

  الاجاره براي مدت معين بدون تصريح به مدت تعيين مال

ميـزان   اجاره تعيين مدت به خاطر اينكـه تعيـين كننـدة    قانون مدني، در عقد 468مطابق ماده 

شود. بنابراين، اگر در هر مورد  منفعت است، يكي از اركان صحت عقد اجاره محسوب مي

كه ذكر مدت براي تعيين ميزان منفعت لازم و ضرور است، مـدت قيـد نگـرد، عقـد اجـاره      

(اجارة اشياء) و مـاده   501ماده  باطل است. با وجود اين، قانونگذار در قانون مدني ايران در

(اجارة اشخاص)، به موردي اشاره كرده است كه مدت اجاره معـين نشـده اسـت، امـا      515

برحسب عرف معمول عقد اجاره صحيح است. فرض كنيم مستأجر دربارة مدت استفاده از 

ه كنـد.  تواند از آن اسـتفاد  داند تا چه مدت مي مورد اجاره تصميم قاطعي ندارد و هنوز نمي

رسم است كه كرايه را براي كمترين مدتي كه عرف براي تعيين اجاره مقرر داشـته اسـت،   

آورند. در واقع، مبلـغ كرايـه    سازند و ديگر سخني از تمام مدت اجاره به ميان نمي معين مي
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سازند و دربارة ادامة استفاده  را براي واحدي كه در عرف براي اجاره وجود دارد، معين مي

  كنند. مستأجره سكوت مي از عين

توان توافق ايـن اشـخاص را كـه در عـرف محتـرم       شود كه آيا مي حال اين سؤال مطرح مي

شمرده شده است، ناديده گرفت واجاره را به سبب مجهول بودن مدت عقد باطل دانسـت،  

يا اينكه بايد آن را نافذ شناخت؟ در وهلة دوم اگر اين توافق محتـرم اسـت، نفـوذ آن را بـر     

  چه مبناي حقوقي بايد استوار ساخت؟

قبل از اينكه موضوع را در حقوق ايران بررسي كنيم، بهتر آن است كـه بـه حقـوق مصـر و     

ــيم و ببينــيم كــه آن دو نظــام حقــوقي در ايــن خصــوص، چــه تــدبيري     فرانســه رجــوع كن

  اند. انديشيده

  . حقوق مصر1

  1 دارد: قانون مدني مصر، در اين زمينه مقرر مي 563مادة 

اي منعقد شود بدون اينكه متعاقدين بر تعيين مدت آن توافق نمايند يا اينكه  اگر عقد اجاره«

اي براي مدت نامشخص منعقد گردد يا اينكـه اصـولاً اثبـات مـدت      به طور كلي عقد اجاره

مورد ادعا متعذر باشد، عقد اجاره براي مدت زماني كه براي پرداخت اجـاره بهـا مشـخص    

يابـد؛ مشـروط براينكـه     ر است و با انقضاي اين مدت، عقد اجاره پايـان مـي  شده است، معتب
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يكي از متعاقدين، طرف ديگر عقد را از قصد خود مبنـي بـر پايـان دادن بـه عقـد اجـاره بـا        

  رعايت مواعد زير مطلع نمايد.

الـف: در اراضــي مزروعـي و اراضــي بـاير اگــر مـدت تعيــين شـده بــراي پرداخـت اقســاط       

ماه يا بيشتر از آن باشد، مطلع نمودن طرف ديگر عقد از قصد پايـان دادن    شالاجاره ش مال

به عقد اجاره، بايد سه ماه قبل از اينكه مدت مذكور منقضي گردد، صـورت گيـرد. و اگـر    

الاجاره كمتر از شش ماه باشد، بايد قبل از اينكه  مدت معلوم شده براي پرداخت اقساط مال

داخت اقساط مال الاجاره منقضي گردد، طرف ديگـر عقـد   نصف مدت تعيين شده براي پر

آوري  را مطلع نمود. البته، رعايت اين مقـررات، مسـتلزم رعايـت حقـوق مسـتأجر در جمـع      

  محصول مطابق عرف است.

ها و انبارها اگـر مـدت تعيـين شـده      ها، كارخانه ها، تجارتخانه ب: در منازل دكانها،كتابخانه

اره، چهار ماه يا بيشتر از آن باشـد، لازم اسـت دو مـاه قبـل از     الاج براي پرداخت اقساط مال

اينكه مدت مذكور منقضي شود، طرف ديگـر عقـد را از پايـان اجـاره مطلـع نمـود. و اگـر        

مدت تعيين شده كمتر از چهار ماه باشد، لازم است قبل از اينكه نصـف مـدت تعيـين شـده     

  كرد.  منقضي شود، طرف ديگر عقد را از پايان اجاره مطلع

ج: در اتاقها (غرف) و آنچه كه در دو بند فوق ذكر نشده است، اگر مدت تعيين شده براي 

الاجاره دو ماه يا بيشتر باشد، بايد طرف ديگر عقـد را يـك مـاه قبـل از      پرداخت اقساط مال
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انقضاء مدت مذكور مطلع نمود و اگر مدت تعيين شده كمتر از دو مـاه باشـد، بايـد طـرف     

  »ا قبل از انقضاي نصف مدت تعيين شده مطلع كرد.ديگر عقد ر

اي منعقد شود بدون اينكه متعاقدين بر تعيين  اگر عقد اجاره«صدر مادة مذكور اشعار دارد: 

مدت توافق نمايند يا اينكه براي مدت نامعيني منعقد شود يا اينكه به طور كلي اثبات مـدت  

سب مواعد معين شده براي پرداخت در اين صورت، تعيين مدت عقد برح». …متعذر باشد

  الاجاره، در سه حالت قابل تصور است: اقساط مال

اي منعقد شود، و متعاقدين اصلاً مدت را ذكر نكنند، بلكه نسـبت   . هنگامي كه عقد اجاره1

  افتد. به تعيين مدت سكوت اختيار كنند. البته اين حالت، كمتر در عقد اجاره اتفاق مي

كننــد و در خصــوص تعيـين مــدت هــم مــذاكره   اي را منعقـد مــي  ره. متعاقـدين عقــد اجــا 2

افتـد. بـه    كنند؛ كه اين امر، بنـدرت اتفـاق مـي    كنند، ليكن در نهايت مدت را تعيين نمي مي

تعيـين    كننـد، و مـدت عقـد را ايـن گونـه      اي را منعقد مـي  عنوان مثال، متعاقدين عقد اجاره

مصالحه، مدت زماني كه اوضاع و احـوال   نمايند: مدت مناسب، مدت لازم، مدت مورد مي

گويند كه عقد اجاره براي مـدت نـامعلومي منعقـد شـده      كند، يا اينكه صراحتاً مي اقتضا مي

است. ليكن اگر متعاقدين ذكر كردند كه مـدت عقـد اجـاره تـا زمـاني اسـت كـه مسـتأجر         

ند، تا زمـاني اسـت   ما پردازد، تا زماني است كه مستأجر در عين مستأجره مي الاجاره مي مال

كه مستأجر بخواهد يا تا زماني اسـت كـه مـوجر بخواهـد، در ايـن صـورت مـدت عقـد را         
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مـدت ايـن عقـد در هـر      –همچنانكه قبلاً اشاره شد  –توان نامعلوم محسوب كرد؛ زيرا  نمي

در صورتي كه مـدت اجـاره بسـته بـه      -كند و با موت موجر  سال تجاوز نمي 60صورت از 

 -در صورتي كـه مـدت اجـاره بسـته بـه ارادة او اسـت        -يا با موت مستأجر  -او است  ارادة

پذيرد. و اگر متعاقدين ذكر نمودند كه عقد اجاره باقي است تـا زمـاني    عقد اجاره پايان مي

كه عين مستأجره باقي است، مدت در اين صورت نيز نامعلوم است. در اين صـورت، عقـد   

  سال تجاوز كند. 60از  تواند اجاره مؤبد خواهد بود و نمي

اي منعقد شود و متعاقدين برمدت معيني توافق نماينـد لـيكن هـيچ كـدام      . اگر عقد اجاره3

نتوانستند اين مدت را اثبات كنند، در اين صورت نيز عقد اجاره براي مدت نـامعلوم منعقـد   

جـاره  الا رو، عقد اجاره براي مدت زماني كه بـراي پرداخـت اقسـاط مـال     شده است. از اين

  تعيين شده، معتبر است.  

قانون مدني مصر، مدت زمـاني   563مدت عقد اجاره در سه بند احصا شده در مادة  بنابراين،

الاجاره تعيين شـده اسـت. و پايـان ايـن مـدت، بـا مطلـع         است كه براي پرداخت اقساط مال

عـد  شـود. لـذا، اگـر مو    كردن طرف ديگر عقد درمواعد مقرر در مادة مـذكور حاصـل مـي   

، مـدت  -همچنانكه دربارة اراضي زراعتي اين چنين اسـت  -پرداخت اجاره بها سالانه باشد 

عقد اجاره يك سال است. و در صورتي كه در مواعد مقرر يكي از متعاقدين طرف ديگـر  

شـود، و   عقد را از پايان اجاره مطلع نكند، عقـد اجـاره بـراي يـك سـال ديگـر تجديـد مـي        

 -الاجاره ماهيانـه باشـد    بعدي. و اگر مدت پرداخت اقساط مال همچنين است، براي ساليان
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، مـدت عقـد يـك مـاه اسـت و بـراي       -همچنانكه در اجارة محلهاي مسكوني چنين اسـت  

شـود، مگـر اينكـه در مواعـد      مدتهاي بعدي نيز قابل تجديد است و خود بخود تجديـد مـي  

ايـان اجـاره مطلـع نمايـد. در     ، يكي از متعاقدين طرف ديگـر عقـد را از پ  563مقرر در مادة 

اي، روزانه يا ساعتي تعيين  الاجاره به صورت هفته ديگر انواع اجاره كه پرداخت اقساط مال

  ).153، 6، ج1928شود، همين گونه است (سنهوري،  مي 

پس از آشنايي باوضعيت بحث در حقوق موضوعة مصر، لازم است از نظر فقهاي عامـه در  

خ طوسي در كتـاب خـلاف، نظـر فقهـاي عامـه را بـه همـين        اين خصوص، آگاه شويم. شي

  ):711، ص1، ج1377كند (طوسي،  صورت ذكر مي

اگر موجر بگويد كه اين را به تو اجاره دادم براي هر ماه با مبلـغ معـين، عقـد اجـاره بـراي      «

يك ماه صحيح است. ابو حنيفه نيز همين نظر را دارد. نظـر بعضـي از اصـحاب شـافعي نيـز      

  .»همين است

حنبليان نيز معتقدند كه اجاره تا زماني كه مستأجر به سكونت خود بـا رضـاي مالـك ادامـه     

دهد، نافذ است؛ به اين ترتيب كه اجاره براي مدتي كه مبناي كرايـه قـرار گرفتـه اسـت      مي

شود، و در اثر تراضـي دو طـرف، دوبـاره بـراي همـان مـدت        (يك روز، يك ماه) واقع مي

انـد، طـرفين    در پايان آن مدت و تا زماني كه وارد مدت جديد نشده شود. يعني، تجديد مي
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حق فسخ اجاره دارند. ولي اگر سكوت كردند، اجاره به صورت عقد لازم تـا پايـان مـدت    

  ).209، ص2م، ج1990شود (مجلس اعلاي شئونات اسلامي،  تجديد مي

يز تقريباً همان نظري كـه  ن -كه برگرفته از فقه عامه است -در قانون مدني عثماني، المجلة، 

قــانون مــدني عثمــاني مقــرر  496در حقــوق مصــر وجــود دارد، پذيرفتــه شــده اســت. مــادة 

  ):274، ص1986دارد(رستم باز اللبناني،  مي

اگر زمين به اجاره داده شود، براي هر ماه با اجاره بهـاي معـين بـدون اينكـه انتهـاي مـدت       «

ان مـاه اول هـر كـدام از مـوجر و مسـتأجر      مشخص شود، عقد صحيح است. ليكن بعد ازپاي

تواند در ظرف مهلت يك شبانه روز از شروع مـاه دوم، عقـد را فسـخ كنـد. امـا بعـد از        مي

انقضاي يك شبانه روز از شروع ماه دوم، موجر و مستأجر تا پايان ماه دوم حق فسخ اجـارة  

عقـد اجـاره را فسـخ    مذكور را ندارند. و اگـر يكـي از متعاقـدين دراثنـاي مـاه اول بگويـد       

شود. و اگـر يكـي از مـوجر يـا مسـتأجر در       نمودم، عقد اجاره بعد از پايان ماه اول فسخ مي

اثناي ماه اول بگويد عقد اجاره را فسخ نمودم، بـه اعتبـار پايـان مـاه اول بـا شـروع مـاه دوم        

شود. ليكن اگر اجـاره بهـايي قـبض شـده باشـد، بـراي تعـداد         اجاره فسخ شده محسوب مي

  »ماههايي كه اجاره بها داده شده است، هيچ كدام حق فسخ ندارند.

شود، اما در چند نكته  با وجود اينكه شباهتهايي ميان دونظام حقوقي مصر وعثماني ديده مي

  باهم اختلاف دارند، از جمله اينكه:
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 در قانون مدني عثماني، مدت زماني كه يكي از متعاقدين حق دارد بعد از انقضـاي هـر مـاه   

 563عقد را فسخ كند، يك شبانه روز است. در صورتي كه در حقوق مصر و مطـابق مـاده   

  قانوني مدني آن كشور، مواعد مختلف در نظر گرفته شده است.

همچنين، در قانون عثماني براي تعداد ماههايي كه اجاره بها قبض شده است، هيچ كـدام از  

صـر، چنـين تصـريحي وجـود نـدارد؛ هـر       موجر يا مستأجر حق فسخ ندارند. اما در حقوق م

اي را پـذيرفت،   چند كه ممكن است بتوان مطابق اصول كلي در حقوق مصر، چنـين نتيجـه  

زيرا تعداد ماههايي كه بابت آن اجـاره بهـا پرداخـت شـده نشـانگر آن اسـت كـه مـوجر و         

ننـد كـه بـه    دا مستأجر هر دو قصد التزام به عقد را دارند، ولي در فراتر از آن مرددند و نمـي 

  دهند. دهند يا نمي رابطة استيجاري ادامه مي

  . حقوق فرانسه  2

اي را منعقد كنند و مـدت   در حقوق فرانسه علاوه براينكه ممكن است متعاقدين عقد اجاره

) را bail sans ecritاي غيـر مكتـوب (   عقود اجـاره «آن را تعيين ننمايند، قانونگذار كلية 

انـد   ن، موضوعي است كه حقدقدانان فرانسه به آن انتقاد كردهنامد. اي اجارة بدون مدت مي

اي بـه صـورت شـفاهي     دانند، زيرا چه بسا ممكن اسـت عقـد اجـاره    و آن را غير منطقي مي

(غيرمكتوب) منعقد شود و متعاقدين مدت آن را تعيين نماينـد. در اينجـا تحميـل مـدتي از     

  اصولي است. سوي قانونگذار برمتعاقدين، كاري غير
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هــاي  حــال، ببينــيم نظــام حقــوق فرانســه در خصــوص عقــد اجــارة بــدون مــدت كــه اجــاره

  شود، چه تدبيري انديشيده شده است؟ غيرمكتوب هم در زمرة آن محسوب مي

  :2دارد قانون مدني فرانسه مقرر مي 1758مادة 

اجاره يك آپارتمان با وسايل براي يك سال است، در صورتي كه [مدت آن] به صـورت  «

  نه فلان مبلغ مشخص شده است.  سالا

  يك ماه است، در صورتي كه [مدت آن] به صورت ماهانه فلان مبلغ است.

  يك روز است است، در صورتي كه [مدت آن] به صورت روزانه فلان مبلغ است.

وجه ثابت نشود كه آيا اجاره سالانه است يا ماهانه يا روزانه، آنگاه مطابق عـرف   اگر به هيچ

  »شود. ] تعيين ميمحل [مدت عقد

اي منعقد شود و متعاقـدين   بنابر اين، در حقوق فرانسه نيز مانند حقوق مصر، اگر عقد اجاره

الاجـاره را از قـرار روز، مـاه يـا       ليكن پرداخت اقساط مـال  نتوانند مدت عقد را تعيين كنند،

از قـرار آن  سال مشخص نمايند، عقد اجاره باطل نيست. و لذا متعاقدين نسبت به زماني كه 

اند، چه به صورت سالانه، ماهانه، روزانه، ملزم بـه رعايـت    پرداخت اجاره بها را تعيين نموده

عقد هستند. ليكن بعد از پايان اين مدت با رعايـت مواعـد قـانوني كـه مطـابق عـرف محـل        



www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

قـانون مـدني    توانند عقد اجاره را فسـخ كننـد. مـادة    شود، هر كدام از متعاقدين مي تعيين مي

  :3دارد فرانسه مقرر مي

توانـد   اي به صورت غيرمكتوب منعقد شـود، هـيچ كـدام از متعاقـدين نمـي      اگر عقد اجاره«

تقاضاي فسخ عقد را از طرف ديگر بنمايد، مگراينكه مدتهايي را كه عـرف و محـل تعيـين    

  »نموده است، رعايت كند.

انـد   را مطابق آن تعيين كرده الاجاره اي را كه متعاقدين، پرداخت اقساط مال اگر مدت اوليه

منقضي شود و هيچ كدام از موجر يا مستأجر در موعد قانوني تقاضاي فسـخ عقـد اجـاره را    

قـانون مـدني فرانسـه در     1738شود. ماده  ننمايند، عقد اجاره براي مدت ثاني نيز تجديد مي

  : 4دارد اين زمينه مقرر مي

همچنان عـين مسـتأجره را دراختيـار گيـرد،     اگر بعد از انقضاي مدت اجارة كتبي، مستأجر «

  »آيد كه شرايط آن مانند عقد اجارة غيرمكتوب است. عقد اجارة جديدي به وجود مي

آيد كه شرايط آن ماننـد   يعني، در حقيقت با انقضاي مدت اوليه، عقد جديدي به وجود مي

اسـت كـه   عقد اجارة بدون قيد مدت است. و لذا، مدت ايـن عقـد ثـاني نيـز مـدت زمـاني       

  اند. الاجاره را از قرار آن تعيين كرده متعاقدين، پرداخت اقساط مال

با وجود اين، در حقوق فرانسه قانونگذار آن كشور در دربـارة اجـاره اراضـي زراعتـي اگـر      

رغم اينكه متعاقدين پرداخت اقساط مال الاجاره  عقد غيرمكتوب باشد (بدون مدت) و علي
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داند كـه بـراي    تعيين كرده باشند، مدت عقد را تا زماني ميرا مطابق يك مدت زمان معين 

قـانون مـدني آن كشـور مقـرر      1774برداشت محصول زمين مورد اجاره لازم اسـت. مـادة   

  :5دارد  مي

اجارة غيرمكتوب (بدون مدت) يك زمين زراعتي، براي مـدت زمـاني اسـت كـه در ايـن      «

  »ت نمايد.تواند محصول عين مستأجره را برداش مدت مستأجر مي

بنابراين، اگر برداشت محصول كشاورزي يك زمين كه به اجـاره داده شـده اسـت حـداقل     

ماه اسـت؛ هـر چنـد كـه متعاقـدين پرداخـت        6مدت شش ماه لازم است، مدت عقد اجاره 

اقساط مال الاجاره را ماهانه تعيين كرده باشند. اگر مدت زمان لازم براي برداشت محصول 

اسـت؛ هـر چنـد كـه متعاقـدين پرداخـت اقسـاط          د يـك سـال  يك سـال اسـت، مـدت عق ـ   

اي، همانند  الاجاره را روزانه يا ماهانه تعيين كرده باشند. شرايط تجديد چنين عقد اجاره مال

  ي است كه براي يك سال تعيين شده است. ا عقد اجاره

در تواننـد   در حقوق فرانسه برعكس حقوق مصر، قانونگذار مدت زماني كـه متعاقـدين مـي   

ظرف آن عقد اجاره را فسخ كنند، دقيقاً تعيين نكرده و آن را به عرف محل واگذار نمـوده  

شـود و او بايـد تعيـين كنـد      تر مي است. بديهي است در اين صورت، تكليف قاضي سنگين

  توانند عقد اجاره را فسخ كنند. كه متعاقدين در ظرف چه مدتي، مي

  . حقوق ايران3
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نون مدني ايران، قانونگذار به اين موضوع توجه كرده است. اما قبل ، قا 515و  501در مواد 

از اينكه اين مواد را بررسي كنيم، بهتر است به فقه اماميه كه وجهـة نظـر نگارنـدگان قـانون     

  مدني بوده است، مراجعه كنيم و ببينيم كه در اين زمينه تدبير فقها چگونه بوده است.

  الف: فقه اماميه

  ر اين خصوص، سه نظر عمده مطرح شده است:در فقه اماميه د

انـد. مرحـوم صـاحب     . گروهي اجاره را به دليل مجهول بودن مدت، بكلـي باطـل دانسـته   1

  جواهر، اين نظر را به متأخران منتسب كرده است.

، 2تـا، ج  (ابـن ادريـس، بـي    6گويـد  ادريس حلي همين عقيده را دارد وي در سـرائر مـي   ابن

  ):461ص

نمايد، اين اسـت كـه چنـين عقـدي جـايز نيسـت. لـذا،         ول مذهب اقتضا ميآنچه را كه اص«

المثل است، زيرا اجرت معـين   المسمي الزامي نيست، بلكه موجر مستحق اجرة پرداخت اجرة

  »نشده است.

  ):108، ص7ق، ج1410(كركي،  7گويد محقق كركي هم همين نظر را دارد و مي

راي هر ماه به يك درهم، و مدت را معـين نكنـد؛   اگر موجر مالي را به مستأجر اجاره داد ب«

يا اجير را براي حمل كالايي مجهول اجاره نمود، هر چند كـه كـالا مشـاهده شـده و گفتـه      
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شده كه حمل هر كالا به يك درهم است؛ يا او را براي مدت يك ماه اجاره نمود و گفت: 

اجرت مقرر است، قـول صـحيح   ن  اگر مستأجر به مازاد بر آن به سكونت ادامه داد، مبنا هما

اين است كه اين اجاره باطل است، بجز در خصوص مورد اخير كـه فقـط نسـبت بـه مـازاد      

  »بريك ماه باطل است.

  علامة حلي در مختلف الشيعه همين نظر را تأييد كرده است.

. گروهي ديگر اجاره را تازماني كـه مسـتأجر بـه سـكونت خـود بـا رضـاي مالـك ادامـه          2

اند؛ بدين صورت كه اجاره براي مدتي كـه مبنـاي كرايـه قـرار گرفتـه       ذ شناختهدهد، ناف مي

شود و در اثر تراضـي دو طـرف، دوبـاره اجـاره بـراي همـان مـدت تجديـد          است منعقد مي

انـد، طـرفين حـق     شود. يعني، در پايان آن مدت و تا زماني كه وارد مـدت جديـد نشـده    مي

سكوت كردند، اجاره به صورت عقد لازم تا پايـان  فسخ اجاره را دارند. ولي اگر متعاقدين 

  ).207، ص2، ج1357؛ يزدي، 327ق، ص1324شود (محقق قمي،  تجديد مي

. گروه سوم اجاره را فقط نسبت به مدتي كه مبناي اجـاره بهـا واقـع شـده اسـت، درسـت       3

  اند. اند و نسبت به بقية مدت باطل دانسته شمرده

  ):711، ص2، ج1377(طوسي،  8گويد است، مي  شيخ طوسي كه اين نظر را پذيرفته
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اگر موجر بگويد كه اين خانه را به تو اجـاره دادم بـراي هـر مـاه فـلان مبلـغ، عقـد اجـاره         «

صحيح است ... دليل ما اين است كه دليل بـربطلان ايـن عقـد نيسـت، لـذا اصـل جـواز آن        

  »است.

زيـرا ايشـان در مبسـوط     گويا، مقصود شيخ اين است كه اجاره براي يك ماه صحيح است،

  ):106، ص6، ج1374(علامه حلي،  9گويد مي

عقـد اجـاره صـحيح اسـت؛ زيـرا مـاه        اگر گفت: اين را به تو اجاره دادم براي هر ماه فلان،«

معلوم است. گفته شده عقد باطل است، زيـرا عقـد اجـاره اضـافه برمجهـول شـده اسـت. و        

داننـد و اضـافه بـر      آور مـي  اه را الـزام گويند صحيح است، اجرت براي يك م كساني كه مي

  »شود. المثل ثابت مي يك ماه، اجره

  ):234، ص27تا، ج (نجفي، بي �10گويد مرحوم صاحب جواهر نيز مي

اگر گفت: اين را اجاره دادم براي هرماه فلان مبلغ، عقد بـراي يـك مـاه صـحيح اسـت. و      «

  »گردد. ثابت مي المثل براي مازاد برآن اگر به سكونت ادامه داد، اجرة

از مفتاح الكرامه نقل شده كه قول چهارمي را علامة حلي برگزيده است كه اگر متعاقـدين  

تاريخ شروع مدت را تعيين نكنند، عقد باطل است.ليكن اگر تاريخ شروع عقد را مشـخص  

  ).48؛ ص16ق، ج1414كنند، عقد اجاره براي يكماه صحيح است، (حسيني روحاني، 
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ــي(ره ــام خمين ــي  ام ــن خصــوص، نظــر ديگــري را مطــرح م ــي ) در اي ــد و م ــد كنن  11گوين

  ):572، ص1ق، ج1403(ره)  (خميني

اگر گفت: هر اندازه در اين خانه سكونت كردي هر ماه يك دينار است، در صورتي كـه  « 

مقصود آنان عقد اجاره باشد، باطل است. و ظاهراً اگر مقصود اباحة به عـوض باشـد، عقـد    

شـود، ولـي در    دو اين است كه در اجاره، مستأجر مالـك منـافع مـي    صحيح است. فرق آن

  »اباحه، اين گونه نيست.

همچنانكه در عبارت اخير به قول محقق كركي اشاره شد، برخي از فقها همـين موضـوع را   

اند؛ بدين صورت كه اگر موجر بگويد كـه آن را بـراي يـك     اي ديگر مطرح كرده به گونه

رهم اجاره داده است، لـيكن بـا انقضـاي مـدت يـك مـاه، مسـتأجر        ماه با اجاره بهاي يك د

  12همچنان عين مستأجره را تخليه نكند، اجاره بها همان اجاره بهاي مقرر است

آيا چنين عقدي صحيح است يا باطل؟ يا اينكه بين ماه اول وبعد از آن قائل به تفصـيل   حال،

  شويم و بگوييم كه براي ماه اول عقد صحيح است، ولي براي ماه دوم عقد باطل است؟

شكي نيست كه عقد مذكور نسبت به يك ماه اول، عقد اجاره و صحيح است. اما نسبت بـه  

  ذيل قابل ذكر است: مازاد بر يك ماه، وجوه مختلف
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  .اضافه بر يك ماه اول، ماههاي بعد از آن نيز عقد اجاره است.1

  .مازاد بر يك ماه، نوعي شرط (شرط ضمن عقد اجاره) است.2

. توافقي كه بين موجر و مستأجر صورت گرفته، نسبت به مازاد بريك ماه نوعي تراضي و 3

كن توافقي است كه ميان مـوجر و  عقدي است خصوصي كه ماهيت عقد اجاره را ندارد، لي

  ).54، ص16ق، ج1414مستأجر صورت گرفته است(حسيني روحاني، 

محقق كركي معتقد است كه در اين حالت، عقد اجاره براي يك ماه صحيح اسـت، لـيكن   

  ).108، ص2ق، ج1410(كركي،  13نسبت به مازاد بريك ماه عقد باطل خواهد بود.

ن موجر و مسـتأجر نسـبت بـه مـازاد بريـك مـاه را نـوعي        رسد نظري كه توافق بي به نظر مي

داند، صحيحتر باشد؛ زيرا در عقد اجاره مدت بايد معلوم باشد، و الا اجاره باطل  تراضي مي

اند كه اگر مستأجر عين مستأجره را تخليه نكند،  است. ليكن در اينجا متعاقدين توافق كرده

و از آنجا كه مدت عقـد مشـخص نيسـت،    موجر به ازاي هر ماه مستحق اجرت مقرر است. 

ماهيت عقد اجاره را ندارد. بنابراين، بايد آن را نوعي قرارداد خصوصي با شرط خيار فسخ، 

  براي هر كدام از متعاقدين محسوب كرد.

  ب: حقوق موضوعه
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قانون مدني ايران تصـرح دارد كـه اگـر متعاقـدين مـدت (اجـارة اشـياء) را ذكـر          468مادة 

طل است. بطور كلي، اگر مدت در هر موردي كه ذكر آن براي معين كـردن  نكنند، عقد با

ميزان منفعت لازم و ضرور است قيد نشود، عقد اجاره باطـل اسـت. بـا ايـن حـال، در مـادة       

قانون مدني، قانونگذار به موردي اشاره كرده است كـه مـدت اجـاره مشـخص      512و  501

است. فرض كنيم مستأجر دربارة مدت نيست، اما برحسب عرف معمول عقد اجاره صحيح 

توانـد از آن   دانـد تـا چـه مـدت مـي      استفاده از مورد اجاره تصميم قطعي ندارد، و هنوز نمي

استفاده كند. رسم است كه كرايه را براي كمترين مدتي كه عرف براي تعيين اجـاره مقـرر   

آورند. در واقع،  ميسازند و ديگر سخني از تمام مدت اجاره به ميان ن داشته است، معين مي

سـازند، و دربـارة    مبلغ كرايه را براي واحدي كه در عرف براي اجاره وجود دارد معين مـي 

  ادامه استفاده از عين مستأجره سكوت كنند.

تـوان توافـق ايـن اشـخاص را كـه در عـرف نيـز         آيد كه آيا مي حال اين پرسش به ميان مي

را بـه سـبب مجهـول بـودن مـدت باطـل       محترم شمرده شده است، ناديـده گرفـت و اجـاره    

دانست؟ اگر اين توافق محترم و نافذ است، نفوذ آن را بـر چـه مبنـاي حقـوقي بايـد اسـتوار       

  ساخت؟

آن از قـرار روز، مـاه    الاجارة اي كه پرداخت مال در ميان حقوقدانان ايران دربارة عقد اجاره

عقدي لازم ونسبت بـه طـرفين    يا سال تعيين شده است، اتفاق نظر وجود دارد كه اين اجاره

الرعايه است. اما در مورد ماهيت رابطة طرفين بعد از اين مـدت، اخـتلاف نظـر وجـود      لازم 
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 501دارد. علت بروز اختلاف ميان آنـان، ناشـي از عـدم دقـت قانونگـذار در تـدوين مـادة        

  دارد: است. اين ماده مقرر مي

الاجاره هم از قرار روز يـا مـاه يـا     مال  اگر در عقد اجاره مدت به طور صريح ذكر نشده و«

سالي فلان مبلغ معين شده باشد، اجاره براي يك روز يايك ماه يا يك سال خواهد بـود. و  

اگر مستأجر عين مستأجره را بيش از مدتهاي مزبوره در تصرف خود نگاه دارد و موجر هم 

مـدت و بـه نسـبت زمـان      يد او را نخواهد، موجر به موجب مراضات حاصله براي بقية تخلية

  »تصرف، مستحق اجرت مقرر بين طرفين خواهد بود.

قانون مدني، همين موضوع را در خصوص اجـارة اشـخاص مطـرح كـرده اسـت.       515مادة 

  دارد: اين ماده نيز مقرر مي

اگر كسي بدون تعيين انتهاء مدت اجير شود، مدت اجاره محدود خواهد بود به مدتي كـه  «

ين شده است. بنابراين، اگر مزد اجير از قرار روز يا هفته يـا مـاه يـا سـالي     مزد از قرار آن مع

فلان مبلغ معين شده باشد، مدت اجاره محدود به يك روز يك هفته يـا يـك مـاه يـا يـك      

شـود. ولـي اگـر پـس از      مدت مزبـور، اجـاره برطـرف مـي     سال خواهد بود و پس از انقضاء

و موجر او را نگاه دارد، اجير نظـر بـه مراضـات    مدت اجير به خدمت خود دوام دهد  انقضاء

حاصله به همان طوري كه در زمان اجاره بين او و موجر مقرر بود، مستحق اجـرت خواهـد   

  »شد.
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اي كـه پرداخـت اقسـاط مـال الاجـاره از قـرار آن تعيـين شـده اسـت           حال، اگر مدت اوليه

كه آيـا   -ين مدت ثانوي منقضي شود و بعد از آن مدت ثانوي شروع شود، دربارة ماهيت ا

ماهيت قراردادي دارد يا غيـر قـراردادي و اگـر ماهيـت قـراردادي دارد، آيـا قـرارداد عقـد         

، ميان حقوقـدانان اخـتلاف نظـر وجـود دارد؛     -اجاره است يا اينكه عقدي است خصوصي 

  شود. كه در ذيل اين نظريات نقل مي

  نظرية عدم وقوع عقد

اي كه پرداخت اقساط مال الاجاره از قـرار آن   مدت اوليه بعضي معتقدند كه بعد از انقضاي

ماند، زيـرا (شـهيدي،    تعيين شده است، هيچ رابطة قراردادي ميان موجر و مستأجر باقي نمي

  ): 216، ص1377

، سكوت موجر وادامه تصرف مستأجر، منحصراً نشـانة مراضـات طـرفين    501اولاً، در مادة «

  يشان.دانسته شده است، نه قصد انشاي ا

تصرف مستأجر، موجـب تحقـق عقـد     ثانياً، مطابق محتواي مادة مزبور سكوت موجر و ادامة

اجاره نيست؛ چه اينكه علاوه براينكه موضوع رضايت طرفين صرفاً ادامـة تصـرف مسـتأجر    

در برابر ميزان مقرر از اجرت است، نه تشكيل عقد اجاره، بـراي تحقـق عقـد اجـاره، قصـد      

 -شود  برخلاف آنچه بسيار گفته شده و مي -ت. و صرف مراضات انشاي عقد ضروري اس

تواند موجد عقد باشد. به علاوه، مدت اجاره بايد معلوم و معين باشد، در حـالي كـه از    نمي
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موجر به موجب مراضات حاصله بـراي  «... دارد:  مذكور كه مقرر مي 501عبارت ذيل مادة 

، اسـتنباط  »مقرر بين طـرفين خواهـد بـود    بقيه مدت و به نسبت زمان تصرف مستحق اجرت

باشد، و  شود كه زمان ادامة تصرف مستأجر پس از پايان مدت عقد اجاره، مشخص نمي مي

اين مراضات و استحقاق موجر تا هر زمان كه تصرف مستأجر ادامه يابـد و مـوجر تخليـه او    

  »را نخواهد، ثابت خواهد بود.

اي كه پرداخت اقسـاط   بعد از انقضاي مدت اوليه شود كه اگر در اينجا اين سؤال مطرح مي

پس چرا مستأجر  آيد، گونه عقدي به وجود نمي الاجاره از قرار آن تعيين شده است هيچ مال

قـراردادي وجـود    است؟ اين در حالي اسـت كـه اگـر رابطـة    » اجرت مقرر«ملزم به پرداخت 

  المثل بود؟ داشت، مستأجر ملزم به پرداخت اجرة نمي

در » اجـرت مقـرر  «گوينـد: منظـور از عبـارت:     ن اين نظريه در جواب اين سؤال ميطرفدارا

قانون مدني، اجرت مقـرر از حيـث ميـزان و كميـت اسـت، نـه از جهـت ماهيـت          501مادة 

المثـل معـادل    حقوقي. پس، براي بقية مدت و به نسبت زمان تصرف، موجر اسـتحقاق اجـرة  

دليل مراضات طرفين نسبت بـه اجـرت    501ة اجرت المسمي را خواهد داشت. آنچه در ماد

الاجاره  مال  المثل معرفي شده است، سكوت تنها نيست، بلكه سكوت به انضمام قرينة تعيين

اين مراضات است. به عبـار ديگـر، خـودداري طـرفين از      از قرار روز، ماه يا سال، نشاندهندة

طرفين نسبت به ادامة تصرف تسليم و تسلم عين مستأجره با لحاظ قرينة مذكور، بر رضايت 

  ).216، ص1377كند (شهيدي،  در برابر مقدار مقرر اجرت المثل دلالت مي
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قانون مدني و عدم تجديد عقـد اجـاره در    501 يكي از نتايج پذيرفتن عقد نبودن مورد مادة

اصل ضماني بـودن تصـرف در مـال غيـر بـا اذن       مورد اين ماده، اين است كه براساس نظرية

تصرفي است ضماني نـه   رف مستأجر در مال موجر درمدت مذكور در اين ماده،مالك، تص

مسئول تلـف و   -هر چند در آن تعدي و تفريط نكرده باشد  -اماني. به اين جهت، مستأجر 

كـه در مـادة    -نقص مال مزبور در اين مدت خواهد بود؛ زيرا اماني بودن تصـرف مسـتأجر   

آثار عقد اجاره اسـت و بنـابراين مربـوط بـه تصـرف      از  -قانون مدني اعلام شده است  493

قـانون مـدني انقضـاي آن مفـروض اسـت       501باشد، كه در مادة  مستأجر در مدت عقد مي

  ).217، ص1377(شهيدي، 

تـوان از بيـان    رسد كه سيد حسن امامي، بـه نظريـة اول متمايـل اسـت. ايـن را مـي       به نظر مي

ز انقضـاي اولـين مـدت اجـارة مـورد بحـث،       ايشان راجع به ماهيت اجـرت پرداختـي بعـد ا   

  ):14، ص2، ج1373گويد (امامي،  برداشت نمود. وي مي

اگر مستأجر عين مستأجره را بيش از مدتهاي مزبوره در تصرف خـود نگـاه دارد و مـوجر    «

هم تخلية يد او را نخواهد، موجر به موجب مراضات حاصله بـراي بقيـة مـدت و بـه نسـبت      

ت مقرر بين طرفين خواهد بود. و ماننـد آن اسـت كـه در ضـمن     زمان تصرف، مستحق اجر

عقد اجاره، بين طرفين مبلغ معيني به عنوان اجرت المثل براي مدت تصرف پس از انقضـاء  

اجاره قرارداده شده باشد؛ همچنانكه طرفين در عقد اجاره شرط نمايند كـه پـس از انقضـاء    

مستأجر باقي بماند، اجـرت المثـل بـه    مدت اجاره تا هر چندي كه عين مستأجره در تصرف 
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مقدار اجرت المسمي خواهد بود... ولي در صورتي كه موجر پس از مدت مذكور در عقد 

از روز يا ماه يا سال تخلية عين مستأجره را بخواهد، مستأجر نسبت بـه بقيـة مـدت تصـرف،     

شود كه ديگر آنـان   ميبايد اجرة المثل عادله را بپردازد؛ زيرا با مطالبة عين مستأجره، معلوم 

تراضي بر اجرت معينه نسبت به بقية مدت ندارند و تراضي سابق هم به صـورت تعهـد و يـا    

  »آور باشد. شرط ضمن عقد نبوده تا الزام

بنابر عقيدة طرفداران اين نظريه، مستند قانوني موجر براي رجوع به مسـتأجر بـراي دريافـت    

  دارد: اين ماده مقرر ميقانون مدني است.  337ماده  الاجاره، مال

هر گاه كسي برحسب اذن صريح يا ضمني از مال غير استيفاء منفعـت كنـد، صـاحب مـال     «

مستحق اجرت المثل خواهد بود، مگـر اينكـه معلـوم شـود كـه اذن در انتفـاع مجـاني بـوده         

  »است.

  ود.تواند استناد ش فقط از لحاظ تعيين مقدار مال الاجاره، مي 501از اين رو، به ماده 

  نظرية تجديد عقد اجاره

اي كـه   اي ديگر از حقوقدانان معتقدند كه اگـر مسـتأجر بعـد از انقضـاي مـدت اجـاره       عده

اجاره بهاي آن از قرار روز، ماه يا سالي فلان مبلغ تعيـين شـده اسـت بـه انتفـاع خـود ادامـه        

، 1342گويـد (عـدل،    شـود. مصـطفي عـدل در ايـن خصـوص مـي       دهد، اجاره تجديد مـي 

  ):321-322صص
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الاجــاره را از قــرار روزي فــلان مبلــغ تعيــين  زيــرا كــه قصــد طــرفين در مــوقعي كــه مــال «

نمايند، نه فقط اين است كه مستأجر از مورد اجاره يك روز اسـتفاده كنـد، بلكـه ضـمناً      مي

الاجاره از عـين   رضايت خود را براي اينكه در روزهاي بعدي هم مستأجر با تأديه همان مال

نمايـد؛ و مخصوصـاً اگـر بعـد از انقضـاء روز اول عـين        استفاده كنـد، واضـح مـي   مستأجره 

مستأجره را تخليه نكرد، و موجر هم تخلية عين مستأجره را تقاضـا ننمـود. ايـن نكتـه دليـل      

انـد، در روزهـاي بعـد     واضح است براينكه اگر روز اول هم قصـد تجديـد اجـاره را نداشـته    

  »عمل آمده است. تراضي ضمني براي تجديد اجاره به

، 6، ج1377گوينـد (نـوين،    بعضي از نويسندگان فعلي هم به اين نظريه تمايـل دارنـد و مـي   

  ):88-89صص

قانون مـدني، عقـد اجـاره بـا انقضـاي مـدت        494اگر چه به موجب حكم مندرج در مادة «

، گردد، ولي عملاً تا وقتي كه موجر برابر مقررات تقاضـاي تخليـه نكـرده باشـد     برطرف مي

گردد. لذا، منظور از مراضات حاصـله، تراضـي ضـمني     قرارداد اجاره خود بخود تمديد مي

  »باشد. طرفين براي تمديد قرارداد اجاره مي

نتيجة پذيرش اين نظريه اين است كه اگر موجر بعد از انقضاي اولين مدت اجـاره تقاضـاي   

لازم  دامه دهد، عقد اجارةتخلية عين مستأجره ننمايد و مستأجر با رضايت به سكونت خود ا

شود كه هم موجر و هم مستأجر، ملزم به رعايت آن هستند. و از آنجـا   الاجرايي تجديد مي
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تمام شرايط لازم بـراي تشـكيل عقـد از جملـه      كه تجديد عقد اجاره، اجاره جديدي است،

  اهليت متعاقدين، در زمان تجديد اجاره لازم است.

  نظرية وقوع عقد خصوصي

ضي از حقوقدانان، قانون مدني ايران از نظر فقهايي پيروي كرده است كه معتقدنـد  به نظربع

اجاره فقط نسبت به مدتي كه مبناي اجاره بها واقع شده، درست است و نسبت به بقيه مدت 

شود. ليكن اين گروه در زمرة كساني كـه معتقدنـد بعـد از انقضـاي مـدت       اجاره منعقد نمي

گيرنـد.   مانـد، قـرار نمـي    ة قراردادي ميان موجر ومستأجر باقي نميگونه رابط اولية عقد، هيچ

مطابق نظر اين گروه، روابط طرفين را بايد در دو مرحلـة مختلـف بررسـي كـرد. بـه عنـوان       

  مثال، اگر شخصي اتاقي را ماهانه هزار ريال اجاره نمايد، آنگاه بايد گفت:

ست كه تمام آثار اجـارة درسـت را   شود، و عقدي لازم ا اجاره براي مدت يك ماه واقع مي

  كدام از موجر و مستأجر حق فسخ آن را ندارد. دارد و هيچ

پذيرد، ولي فرض اين است كه مستأجر همچنان به سـكونت   پس از يك ماه اجاره پايان مي

كنـد كـه حاضـر اسـت در برابـر       دهد. يعني، بـدين وسـيله اعـلام مـي     خود در اتاق ادامه مي

كنـد. در   هانه هزارريال بپردازد. مالك نيز در برابر اين وضع سـكوت مـي  استفاده از اتاق، ما

واقع، اين سكوت امضاي كار مستأجر است و قانونگذار نيز آن را نوعي اعلام اراده شمرده 

  است.  
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تواند عقد اجاره باشد، زيرا اجاره بـدون تعيـين مـدت     با اينهمه، موضوع توافق اين دو، نمي

ايد گفت كه ايـن توافـق نـوعي قـرارداد خصوصـي اسـت، كـه بـه         باطل است. پس، ناچار ب

موجب آن: اگر مستأجر سكونت خود را ادامه دهد، در برابر آن بايد همان مبلغ را بپـردازد.  

آورد. نفوذ عقـد   نام را به وجود مي بنابراين، توافق طرفين براي مازاد برمدت اول، عقدي بي

اين عقد، عقدي جايز اسـت و    توجيه است. ليكن قانون مدني، قابل10مذكور برمبناي ماده 

دهنـد و   طرفين براي هيچ مدت، ملزم به عقد مذكور نيستند. لذا، آنان بر مراضات ادامه مـي 

توانند به اين داد و ستد پايان بخشند؛ هر چند كه درخـلال مـدت    هر زمان كه بخواهند، مي

ايان مدت اسـتفاده و بـه هـر مـدت     پيشين عقد اجاره (يك ماه) باشد. وانگهي، مستأجر در پ

كه در اتاق نشسته است، بايد اجاره بپردازد و وظيفه نـدارد كـه اجـارة ماهانـه را بـه محـض       

ورود در آن تاديه كند. در حالي كه اگر اجاره را تجديد شـده بـدانيم، اجـاره بهـا پـيش از      

تا پايان ماه ادامه دهنـد  پايان ماه قابل مطالبه است و دو طرف نيز ناگزيرند كه مفاد اجاره را 

  ).52، ص1تا، ج ؛ جعفري لنگرودي، بي387، 1، ج1374(كاتوزيان، 

رســد كــه از ميــان ســـه نـظريــة مــذكـــور، نـظريـــة اخـــير صحيحتــر         بــه نـــظر مــي

  اسـت، زيرا:  

ير بـه  را بـا تفس ـ  501در مـادة  » اجرت مقرر«با پذيرش اين نظريه، مجبور نيستيم كه عبارت: 

كرده است، توجيه نماييم و بگـوييم كـه    رأي و آنچه كه اصلاً به فكر قانونگذار خطور نمي

  ، اجرت المثلي است كه معادل اجرت مقرر است.»اجرت مقرر«مقصود قانونگذار از 
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شود، زيرا هيچ كدام از متعاقدين ملزم به پايبندي بـه   در ثاني، عقد اجاره تجديد ضمني نمي

توانند تقاضاي فسخ نمايند. اين حق فسـخ، ناشـي از    هر وقت كه بخواهند، ميعقد نيستند و 

تـوان ايـن توافـق متعاقـدين را      اراده و خواست ضمني طرفين است. و از طرف ديگـر، نمـي  

ذكر مدت از اركان عقد اجاره است؛ در حـالي   -همچنانكه گفته شد  -اجاره دانست، زيرا 

    كه در اين مورد، مدت ذكر نشده است.

بنابراين با پذيرش نظرية سوم، بـا ايـن مشـكلات روبـرو نيسـتيم. امـا خـود نظريـة اخيـر نيـز           

تواند با اشكال مواجه شود، زيرا طرفين هنگام انعقاد عقد اجاره، قصد تشـكيل دو عقـد؛    مي

آنان قصـد انعقـاد يـك عقـد اجـاره را       اند. در حقيقت، يكي لازم و ديگري جايز، را نداشته

ضمني طـرفين بعـد از انقضـاي     گر اينكه بگوييم كه قرارداد دوم، با عمل و ارادةاند؛ م داشته

شود. علت ايـن   آيد. در اين صورت، ايراد فوق مرتفع مي لازم به وجود مي مدت عقد اجارة

كنـد،   چاره جويي ناصواب قانونگذار كه عقد مذكور را به دو عقد جايز و لازم تحليـل مـي  

  قانون مدني، ذكر مدت از اركان عقد اجاره است. 468اين است كه مطابق مادة 

  مبحث سوم: پايان اجارة بدون مدت

هايي است كه نفوذ حقوقي دارد. بنابراين اگر عقـد   بدون مدت، اجاره مقصود از پايان اجارة

اي به دليل ذكر نشدن مدت كه منجر به مجهول شدن مورد معاملـه شـده اسـت باطـل      اجاره

اي كـه   پرداختن به اين موضوع نيست. اگر مستأجر از عين مستاجرهباشد، ديگر جايي براي 
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المثـل   اش به هر دليل باطل باشد استيفاي منفت كرده باشد، موجر مسـتحق اجـرة   عقد اجاره

است. بديهي است كه در اين مورد، هـيچ رابطـة قـراردادي ميـان مـوجر و مسـتأجر وجـود        

قانون مـدني، الـزام مسـتأجر     337استناد مادة تواند به  ندارد در حقوق مدني ايران، موجر مي

  صلاح بخواهد. المثل از محكمة ذي را به پرداخت اجرة

شود، در نظامهـاي مختلـف    اما اينكه ذكر نشدن مدت در چه مواقعي موجب بطلان عقد مي

  حقوق متفاوت است.  

 درحقوق مصر اگر متعاقدين مدت عقـد را ذكـر ننماينـد و همچنـين اگـر پرداخـت اقسـاط       

الاجاره از قرار ماه، سـال يـا هـر واحـد زمـاني ديگـر را مشـخص نكننـد، قـانون ابتـدائاً            مال

كنـد   كند. بعـد از آن، قـانون بـه عـرف رجـوع مـي       المثل عين مستأجره را مشخص مي اجرة

الاجـاره، چـه واحـد زمـاني را در نظرگرفتـه       تامعلوم شود عرف براي پرداخـت اقسـاط مـال   

  دارد: ي مصر، مقرر ميقانون مدن 562است. مادة 

اگر متعاقدين بر مقدار اجاره بها توافق ننمايند يا اصولاً اثبات مقدار اجاره بها متعذر باشـد،  «

  »المثل آن خواهد بود. در اين صورت اجاره بهاي عين مستأجره، اجرة

بنابراين، اگر شخصي زميني را بدون تعيين اجاره بها و مدت عقد براي زراعت اجاره كنـد،  

المثل زمين است. و از آنجـا كـه تعيـين پرداخـت اقسـاط اجـاره بهـاي         قدار اجاره بها اجرةم

زمين زراعتي در عـرف، سـالانه اسـت، لـذا مـدت عقـد نيـز بـراي يـك سـال خواهـد بـود             
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  ).771، 6، ج1928(سنهوري، 

 شود كه درحقوق مصر موارد بطلان عقد اجاره نادر است، زيرا نه تنهـا  بنابراين، ملاحظه مي

الاجاره از قرار روز، مـاه يـا سـال     اي كه مدت آن ذكر نشده ولي پرداخت اقساط مال اجاره

بهاي آن مشخص نيست نيـز باطـل     اي كه مدت و اجاره معين است باطل گردد، بلكه اجاره

قانون مدني، و در مورد  563شود. قانونگذار طريقة تعيين مدت را در مورد اول به مادة  نمي

  گذار كرده است.دوم به عرف وا

اي را كـه متعاقـدين مـدت     حال بعد از اينكه مطابق قانون يا مطابق عرف، مدت عقد اجـاره 

اند اما اثبات مقدار اجاره بهـاي آن متعـذر    اند يا اينكه مدت را ذكر نموده آن را ذكر ننموده

ع كنـيم.  قانون مدني مصر رجـو  563است تعيين كرديم، دربارة پايان اين اجاره بايد به مادة 

اي در خصوص پايان عقد اجاره بدون مـدت، مقـرر كـرده اسـت،      اين ماده، تشريفات ويژه

  ).149، ص6م، ج1928كه پيش از اين شرح آن گفته شد (سنهوري، 

پذيرد كه متعاقدين مواعـدي را   بدون مدت، زماني پايان مي اما در حقوق فرانسه، عقد اجارة

مايند. يعني، در اين مواعد عرفي، بـه طـرف ديگـر    نمايد، رعايت ن كه عرف محل تعيين مي

كندكـه در ظـرف چـه مـدت،      عقد اعلام پايان مدت عقد شود. ليكن، قانون مشـخص نمـي  

قـانون   1726توانند تقاضاي فسخ اجاره را بنمايند؛ بلكه اين امر براسـاس مـادة    متعاقدين مي

  ).capitan, 1932, p. 611مدني فرانسه،به عرف محل واگذار شده است (
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اي كـه مـدت آن تعيـين نشـده باشـد و       قـانون مـدني ايـران، عقـد اجـاره      486براساس مادة 

الاجاره از قرار روز است يا  همچنين متعاقدين مشخص نكرده باشند كه پرداخت اقساط مال

  ماه يا سال، به لحاظ معلوم نبودن مقدار منفعت باطل است.

گونـه رابطـة قـراردادي ميـان مـوجر       هـيچ  قـانون مـدني،  337صورت و براساس مادة   در اين

توانـد عـين مسـتأجره را تخليـه      ماند. و هر وقت كه مستأجر بخواهد، مـي  ومستأجر باقي نمي

تواند تقاضاي تخليـة عـين مسـتأجره را بخواهـد. در ايـن       كند و هر وقت موجر بخواهد، مي

  المثل خواهد بود. صورت، موجر مستحق اجرة

قد شود و متعاقدين مدت عقد را ذكر نكنند، ولي پرداخت اقسـاط  اي منع اما اگر عقد اجاره

الاجاره را از قرار روز، ماه يا سال تعيين نمايند، در ايـن صـورت برحسـب اينكـه كـدام       مال

قانون مـدني را بپـذيريم، جـواب سـؤال      515و501هاي مطروحه راجع به مادة   يك از نظريه

  ممكن است مختلف باشد.

عدم وقوع عقد را بپذيريم، در اين صـورت بعـد از پايـان مـدت اوليـه       اگر نظرية طرفداران

ماند. در اين صـورت، ماننـد عقـد     هيچ گونه رابطة قراردادي ميان موجر ومستأجر باقي نمي

تواند تقاضاي تخليـة عـين مسـتأجره را بخواهـد. و      اجارة باطل، موجر هر وقت بخواهد، مي

خواهد، عين مستأجره را تخليه نمايد. در اين  مي تواند هر زمان كه برعكس، مستأجر هم مي

  المثل است.   قانون مدني، موجر مستحق اجره 337صورت و براساس مادة 



www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

در اين صورت عقـد اجـارة لازم كـه     اما اگر نظرية طرفداران تجديد عقد اجاره را بپذيريم،

قسـاط  بين موجر و مستأجر به وجود آمده اسـت، تـا انقضـاي مـدت ضـمني كـه پرداخـت ا       

اي  الرعايه خواهد بود. بنابراين، اگر كسي خانه الاجاره از قرار آن تعيين شده است، لازم مال

، عقـد اجـاره   501هزار تومان اجاره بها اجاره نمايـد، مطـابق مـادة     50را براي هر ماه به مبلغ 

ه، آيد. اما بنا به تفسير طرفداران تجديد ضـمني عقـد اجـار    براي مدت يك ماه به وجود مي

اگر مستأجر بعد از انقضاي مدت يك ماه همچنان عين مستأجره را در اختيار گيرد و موجر 

شود كه براي مدت يك ماه ديگـر   نيز تخلية يد او را نخواهد، عقد اجاره تجديد ضمني مي

  الرعايه است و هيچ كدام از متعاقدين حق منع آن ندارد. لازم

(بالعرض و قابل فسخ براساس توافق طرفين) يا عقد طرفداران وقوع عقد جايز  اما اگر نظرية

خصوصي جايز را بپذيريم، در ايـن صـورت از يـك طـرف رابطـة ميـان مـوجر و مسـتأجر         

توانند هر زمان كه بخواهنـد بعـد    قراردادي است و از طرف ديگر، هر كدام از متعاقدين مي

  نمايند. از انقضاي مدت اوليه كه عقد اجاره لازم است، عقد اجاره را فسخ

  نتيجه  

در حقوق مدني ايران اگرمتعاقدين مدت عقد اجـاره را ذكـر نكننـد، و همچنـين پرداخـت      

الاجاره را از قرار روز، ماه يا سال تعيين ننمايند و از طريق ديگري مقدار منفعـت   اقساط مال

 اي منعقـد كـرده باشـند كـه در     را مشخص نكنند، عقد اجاره باطل است. اما اگر عقد اجاره



www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

الاجـاره از قـرار روز، مـاه يـا سـال تعيـين        آن مدت تعيين نشده باشد اما پرداخت اقساط مال

قـانون مـدني، عقـد اجـاره بـراي مـدتي كـه بـراي پرداخـت اقسـاط            شده باشد، مطابق مـادة 

شود. اما در خصوص مـازاد بـرآن ميـان حقوقـدانان      الاجاره تعيين شده است، منعقد مي مال

رسـد، قـولي صـحيح باشـد كـه معتقـد بـه وقـوع عقـد           . به نظر مـي اختلاف نظر وجود دارد

خصوصي جايز (بالعرض) است. اين عقد بعد از انقضاي اولـين مـدتي كـه بـراي پرداخـت      

  آيد. اقساط مال الاجاره تعيين شده است، به وجود مي

    يادداشت

 741ادة قـانون مـدني ليبـي، م ـ    562قانون مدني سوريه، مادة  531. همين مقررات در مادة 1

  شود. قانون موجبات و عقود لبنان مشاهده مي 591قانون مدني عراق و مادة 

2«.Si le bail d un appartement meuble est cense Fait alannee   

quandila ete fait a tant pay an. Au mois quand il a ete fait a tant 

par mois. Au jour, sil a ete fait a tant par jour. si rien ne constate 

que le bail soit fait a tant par an, par mois ou par jour, la location 

est censee fait suivant lusage des liux »  

3«.Si le bail a ete fait sans ecrit, lune des parties ne pourra donner 

conge a lautre quen observant les delais par lusage des lieux».  
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4«.Si a lexpiration des baux ecrits, le preneur reste et est laisse en 

possession.il sopere un nouveau baill dont leffet est regle par l 

article relatife aux location faits sans ecrit».  

5«.le bail, sans ecrit. dun fonds rural, est cense fait paur le temps 

qui est necessaire afin que le preneur recueille tous les fruits de 

lheritage afferme».  

  

الذي تقتضيه اصول المذهب ان ذلك لا يجـوز، و لا يلـزم اجـرة المسـمي، بـل الجميـع       . «6

  »يستحق اجرة المثل لانّه ما عين اجرة المدة.

، أو اسـتاجره لنقـل الصـبرة المجهولـة و ان كانـت      لو آجره كل شهر بدرهم و لـم يعـين  . «7

مشاهدة كل قفيز بدرهم، أو استأجره مدة شهر بدرهم فان زاد فبحسابه فالاقرب الـبطلان، الا  

  »الاخير فان الزائد باطل.

اذ قال آجرتك هذه الدار كل شهر بكذا كانت اجارة صحيحة ... دليلنا انه لا دليـل علـي   ..«8

  »از.بطلان ذلك و الاصل جو
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والظاهر ان مراده، في شهر واحد لانه قال في المبسوط: اذا قال: آجرتك كل شهر بكـذا،  .«9

كان صحيحاً لان الشهر معلوم. و قيل: يبطل، لانه اضافة الي المجهول، فمن قال: يصح، قـال:  

  »يلزمه اجرة شهر واحد، و مازاد عليه فاجرة المثل.

  »الزائد اجرة المثل ان سكن في شهر، و له في و اذا قال: آجرتك كل شهر بكذا، صح .«10

او قال: كلما سكنت هذه الدار فكل شهر بدينار مثلاً، بطل ان كان المقصود الاجـارة، و  .«11

صح ظاهراً لو كـان المقصـود الاباحـة بـالعوض. و الفـرق ان المسـتأجر مالـك للمنفعـة فـي          

  »الاجارة دون المباح له.

  »ادت فبحسابه.آجر تك شهراً بدرهم فان ز.«12

  »او استاجر مدة شهر بدرهم، فان زاد فبحسابه ... فان الزائد باطل..«13
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