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امير حسين وحيدي 1

 
بدون شك همواره در هر علمي و نه تنها در علـم حقـوق، اخـتلاف نظـر در بـين                      
علما و صاحب نظران آن علم وجود دارد و البته اين امـر در علـم حقـوق و فروعـات                     

  .خورد آن بيش از هر علم ديگري به چشم مي
لم همواره موضوعاتي مورد بحـث و بررسـي واقـع           دانيم در اين ع     همانطور كه مي  

شود كه محل بحث بسياري از حقوقدانان و فقها بوده است و البته اين امر همچنان                  مي
  . نيز ادامه دارد

از آنجا كه در گذشته فقهاي اسـلامي مـسائل مربـوط بـه امـور اجتمـاعي مـردم و                     
ن و احاديـث اسـتخراج      خصوصاً مسائل حقوقي آنها را با قدرت استنباط خود از قـرآ           

رسد و البته از آنجا       كردند، اختلاف آرا در اين موضوعات امري بديهي به نظر مي            مي
اند،  كه قانونگذاران كشور ما نيز در بسياري از موضوعات از فقه اسلامي پيروي كرده       

نصيب نمانـده اسـت و در بـسياري     لذا حقوق موضوعه كشور ما نيز از اين موضوع بي      
وعات قانونگذاران كه به نظر خود نيـز از اختلافـات فقهـي در ميـان فقهـا                  از اين موض  
اند و يا بسيار مبهم، بـه نحـوي كـه هيچكـدام از              اند، يا سكوت اختيار كرده      مطلع بوده 

  .اند كند، بيان حكم كرده نظرات را صريحاً نقض يا قبول نمي
بـر آن داشـته اسـت       اين ابهامات و شبهات در برخي از مواد قانوني، حقوقدانان را            

كه با استفاده از قواعد عمومي و اصول حقوقي، مسائل را موشـكافي كـرده تـا شـايد                   
                                                 

  .دانشجوي كارشناسي ارشد حقوق خصوصي .1
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گيري منطقي در اين مـسائل        اين روش، طريقي براي رسيدن به تفاسير صحيح و نتيجه         
  .گردد

هاي متعددي در ميـان فقهـا و حقوقـدانان            يكي از مسائلي كه از ديرباز محل بحث       
دانيم  چنانچه مي. باشد نسبت به عين مورد اجاره مي     » ان مستأجر شرط ضم «بوده است،   

مستأجر نسبت به عين مستاجره در حكم امين است و يد او نسبت به مـورد اجـاره يـد                    
يعني اگر عين تلف گردد، مستأجر ضامن تلـف نيـست مگـر             . شود  اماني محسوب مي  

بينـي شـده       نيـز پـيش    م. ق 493اين موضوع در ماده     . اينكه تعدي يا تفريط كرده باشد     
داند مگر    است و قانونگذار در اين ماده نيز مستأجر را نسبت به عين مستأجره امين مي              

اينكه تعدي يا تفريط كرده باشد، كه در اين صورت ضامن هر عيب و نقصي خواهد                
  .بود ولو اينكه تلف مستند به فعل او نباشد

تأجر در ضـمن عقـد   اما آنچه محل نزاع واقع شده است، صحت شرط ضـمان مـس          
اجاره است، بدين معنـا كـه مـستأجر در هـر صـورت ضـامن عـين مـستأجره اسـت و                       
مسئوليت هرگونه عيب و نقص به عهده اوسـت ولـو اينكـه از حـدود متعـارف بـراي                    

الاخري در صورت عدم تعـدي و تفـريط           بعبارةانتفاع از عين مستأجره تجاوز نكند و        
  .نيز ضامن است

ها در دفاتر اسناد رسمي از ديرباز متداول بـوده اسـت و               نامه  هاز آنجا كه ثبت اجار    
همچنان نيز ادامه دارد، تحقيق در صحت و يا احياناً فساد چنين شرطي و بررسي ادلـه                 
هر يك از دو نظريه توسط سردفتران و دفترياران خالي از وجه نخواهد بود، مضافاً به                

  1. گردد ها ملحوظ مي هنام اينكه اين شرط عموماً در ضمن تنظيم اجاره
يابيم كه مشهور فقها      با اندكي بررسي و تأمل در كتب فقهي به اين نكته دست مي            

 معهذا در ميان پيروان نظريـه فـساد نيـز اختلافـاتي             .اند  به بطلان چنين شرطي فتوا داده     

                                                 
الفـسخ    يد كه مورد اجاره را بهمان نحو كه سالماً تحويل گرفته در هنگام تخليـه يـا حـين                  مستأجر متعهد گرد  «عبارت   .1

صحيحاً تحويل موجر داده و رسيد كتبي اخذ نمايد و هرگونه كسر و انكسار را به نـصب عـين يـا تأديـه قيمـت جبـران             
  .باشد ن مستأجر ميگردد در حقيقت حاكي از اندراج شرط ضما كه عموماً در اسناد اجاره درج مي» نمايد
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داننـد، لـيكن آن را مبطـل          وجود دارد، بدين نحو كه برخي چنين شرطي را باطل مـي           
اننـد و در مقابـل برخـي ديگـر پـا فراتـر نهـاده و چنـين شـرطي را خـلاف                        د  عقد نمي 

  .باشد شمارند و لذا معتقدند مبطل عقد نيز مي مقتضاي ذات عقد اجاره بر مي
انـد، لـيكن پـذيرفتن        اگرچه مشهور فقها عموماً بر فساد چنين شرطي اجماع كـرده          
  .رسد قي به نظر نميمطلق اين نظريه، خصوصاً بدون توجه به ادله نظريه صحت منط

شود و    در عصري كه اصل حاكميت اراده از مهمترين اصول حقوقي برشمرده مي           
م ماهيـت قـانوني نيـز بـه آن بخـشيده اسـت، پـذيرفتن فـساد و عـدم          . ق 10وضع ماده   

اند، بدون بررسي و تأمل دقيق امـري          صحت قراردادي كه طرفين بر آن تراضي كرده       
  .بس مشكل و دشوار است

اين مقاله به بررسي هر يك از اين نظريات و دلائل مربـوط بـه هـر يـك و                    لذا در   
پردازيم و پس از بررسي دلائل و فروعات هر يـك از              انطباق آن با اصول حقوقي مي     

گيـري از دو مبحـث مزبـور و اينكـه             دو نظريه صحت و فساد در خاتمه نيـز بـه نتيجـه            
ويه قضايي عصر حاضر است،     كداميك از نظريات قابل انطباق با حقوق موضوعه و ر         
  .خواهيم پرداخت كه اميد است مورد توجه واقع گردد

  
 :بررسي و تحليل نظريه فساد) الف 

همانطور كه گفته شد اكثر فقها علاوه بر اينكه مستأجر را نسبت به عين مـستأجره                
داننـد بـه طـوري        دانند، شرط ضمان آن را بدون تعدي و تفريط صحيح نمـي             امين مي 
  :گويد  در لمعه ميكه شهيد

  »و لا يضمن المستأجر العين الا بالتعدي او التفريط، ولو شرط ضمانها فسد العقد«
قسمت اخير عبارت شهيد در لمعـه حكايـت از آن دارد كـه وي عـلاوه بـر فـساد                     

لذا همانطور كه از نظرتـان گذشـت بايـد          . دانند  شرط ضمان، آن را مفسد عقد نيز مي       
  : در دو مورد قائل به تمايز شويمدر مورد فساد چنين شرطي

قبل از هرچيز بايد :  ـ شرط ضمان مستأجر خلاف مقضاي ذات عقد اجاره است 1
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با مفهوم شرط خلاف مقتضاي عقد و دلايل بطـلان عقـد در صـورت انـدراج چنـين                   
مقتضاي عقد يعني اثري كه طرفين عقد به منظور ايجـاد آن عقـد              . شرطي آشنا شويم  

باشد، و     مثلاً در عقد بيع تمليك و تملك مقتضاي ذات عقد بيع مي            .كنند  را منعقد مي  
توان تمليك منافع را مقتضاي ذات عقد اجاره دانست، چرا كه مـاده               به همين نحو مي   

كنـد كـه بـه موجـب      م در تعريف عقد اجاره آن را عقد تمليكـي معرفـي مـي      . ق 466
دت محـدودي بـه مـستأجر       انعقاد آن فيمابين موجر و مستأجر، مالكيت منافع بـراي م ـ          

  .شود منتقل مي
در . پس هر عقدي داراي مقتضايي است و مقتضي اين مقتضا نيز عقد مزبور است             
  .عقد بيع تمليك و تملك مقتضاي عقد است و عقد بيع نيز مقتضي اين مقتضاست

م شرط خلاف مقتضاي عقد نه تنها خود باطـل اسـت بلكـه              . ق 233مستنداً به ماده    
از . باشد و دليل اين امر نيز تعارض بين شرط و مقتضاي عقـد اسـت                يمبطل عقد نيز م   

كنـد،   آنجا كه رابطه شرط و عقد، رابطه فرع و اصل است و شرط از عقد تبعيـت مـي                 
لذا اگر عقد باطل باشد، به تبع آن شرط مندرج در ضمن آن نيز باطل اسـت و مـسلماً              

 هرگاه شرط باطل به نحوي ليكن. شود عكس اين مطلب غالباً موجب بطلان عقد نمي  
باشد كه موجب تزلزل اركان عقد نيز بشود، بدون شك موجب فروپاشي اركان عقد              

  .باشد شود و لذا مبطل عقد نيز مي نيز مي
در جايي كه شرط برخلاف مقتضاي عقد درج شـده اسـت، بـدون ترديـد اركـان          

ين عقد و شـرط   شود و اين تزلزل نيز به سبب وجود تعارض ب           معامله موجب تزلزل مي   
و البته اين تعارض بين عقد و شرط در دو مـورد            ) اذا تعارضا تساقطا  (گردد    حادث مي 

  :متفاوت است
اول اينكه تعارض بين شرط و عقد حادث و اين تعارض مـستلزم تـساقط اسـت و                  

  .دوم اينكه تعارض بين آن دو مستلزم تساقط نباشد
ضاي عقد باشـد، يعنـي اينكـه        اگر شرط درج شده در عقد برخلاف تمام آثار مقت         
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مانع تمام تصرفات مادي و حقوقي گردد، مثل اينكه در ضمن عقـد بيعـي درج شـود                  
، اين تعارض مستلزم تـساقط اسـت و همچنـين         »مالكيت مبيع به خريدار منتقل نگردد     «

اگرچـه ايـن    . است در موردي كه شرط مندرج عمده آثار مقتضاي عقد را منـع كنـد              
باشد، لذا در ايـن مـورد         ن آن باقيمانده نوعاً و عرفاً مؤثر نمي       تعارض كامل نيست ليك   

  .شود نيز تعارض موجب تساقط مي
لهذا اگر شرط مندرج برخلاف بعضي از آثار مقتضاي عقد باشد، ولي عمده آثار              

تـوان    آن را منع نكند اگرچه تعارض حادث است، ليكن تعارض ايجـاد شـده را نمـي                
  .مستلزم تساقط دانست

 تعـارض چنـين شـرطي بـا     1انـد   دلايلي كه پيروان نظريـه فـساد ارائـه داده    يكي از   
مقتضاي عقد اجاره است و آنهايي كه شرط ضـمان مـستأجر را مخـالف بـا مقتـضاي                   

دانند، معتقدند كه عقد اجاره دلالت بر تسلط مستأجر بر عين مـستأجره               عقد اجاره مي  
عـين مـستأجره اسـت، زيـرا اگـر          دارد، و لازمه اين تسلط نيز امين بـودن مـستأجر در             

مفهوم و مدلول عقد اجاره را تمليك منفعت به مستأجر بدانيم، ايـن تمليـك موجـب                 
تسليط وي بر مورد اجاره است و لذا امين بودن مستأجر در مـورد اجـاره از تـسلط او                    
بر عين مستاجره به دلالت التزامي مـشهود اسـت و بنـابراين شـرط ضـمان مـستأجر بـا                     

دانـيم تعـارض مـدلول عقـد و      مي عقد متعارض است و همـانطور كـه مـي     مدلول التزا 
  .شود شرط موجب تزلزل اركان معامله شده و موجب فساد عقد و شرط مي

امـا يكـي از دلايـل ديگـري كـه      :  ـ شرط ضمان مستأجر برخلاف مشروع است 2
ه  همـانطور ك ـ   2. اند، نامشروع بودن شرط ضـمان اسـت         پيروان نظريه فساد بيان نموده    

لـيكن بطـلان   . م شرطي كه نامشروع باشد باطـل اسـت  . ق233دانيم مستنداً به ماده       مي

                                                 
، شيخ بهـائي، جـامع      331، جلد چهار، صفحه      شرح لمعه  ، شهيد ثاني،  317، صفحه   تذكره جلد دوم  علامه حلي،    .1

  .284عباسي، صفحه 
  .115 صفحه حاشيه بر مكاسب،سيدمحمدكاظم طباطبايي،  . 2
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  .گردد، مفسد عقد نيست آن از آنجايي كه موجب تزلزل اركان معامله نمي
اقتضاي اصل حاكميت اراده اين است كه آنچه مورد توافق و تراضي طرفين واقع              

. آور برشمرده شـود     كند، الزام   شود و قصد مشترك طرفين حكايت از لزوم آن مي           مي
  .ليكن بر اين اصل استثنائاتي وارد است و اجلي استثنا آن نامشروع بودن عقد است

شوند از اين قاعـده       شروط ضمن عقد را نيز كه به نوعي عقدي تبعي محسوب مي           
  .باشد، لذا حكم شرط نامشروع نيز بطلان آن شرط است كلي مستثني نمي

داننـد بـه احـاديثي دال بـر عـدم             تأجر را نامـشروع مـي     آنهايي كه شرط ضمان مـس     
كنند و از آنجا كه فتاوي فقها حكايت از امين بودن مستأجر در               ضمان امين استناد مي   

عين مستأجره دارد، شرط ضمان مستأجر را كه يد او نـسبت بـه عـين مـستأجره امـاني               
» شـرط نامـشروع    «شيخ انـصاري در رابطـه بـا       . دانند  است، نامشروع دانسته و باطل مي     

  :فرمايد مي
تعلق احكام شرع به موضوعاتشان بر دو گونه است گاهي حكم بـه موضـوعي بـا         «

قطع نظر از عوارضي كه ممكن است بر آن وارد شود تعلـق گرفتـه اسـت و بـه تعبيـر                      
ديگر اطلاق در مورد وضع حكم لحاظ نشده است كه در اصـطلاح فقهـي بـه چنـين                   

 اينگونه موارد عروض حكم ديگري بـر آن موضـوع           و. گويند  حكمي حكم ذاتي مي   
به لحاظ عروض عنـواني ديگـر بـر آن منـافي بـا حكـم ذاتـي آن موضـوع محـسوب                       

گردد و گاهي حكم شرع با توجه به تمام عوارضي كـه ممكـن اسـت برموضـوع                    نمي
كه در چنـين وضـعي      ... وارد شود تعلق گرفته است، مگر در موارد اضطرار و حرج و           

  1. گري بر آن موضوع به ناچار با آن حكم شرعي منافي خواهد بودعروض حكم دي
شـوند بايـد در       پس با تحليل فوق بين موضوعاتي كه متعلق احكام شرعي واقع مي           

  :دو مورد قائل به تمايز شد
خـواه  (اولاً احكامي كـه حكـم مقـرر در آن بـاب، مقتـضي الـزام آن بـوده اسـت            

                                                 
  .اكبر صادقي ، دكتر عليمقاله شرط ضمان مستأجر .1
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مسلماً شرط خـلاف    .  يا وجوب خمس   مانند حرمت شراب و   ) وجوب و خواه حرمت   
چنين احكامي كه شارع نظر به الزام آنها داشـته اسـت صـحيح نبـوده و حكـم چنـين                      

  .دانيم شرطي را بطلان آن شرط مي
ثانياً احكامي كه حكم مقرر در آن موضوع مقتضي الزام آن نبوده اسـت و شـارع                 

توان باطل  لاف اين احكام را نمينظر به الزام آن اثباتاً يا نفياًَ نداشته است، لذا شرط خ        
دانست زيرا اگرچه شارع به ظاهر حكم بر الزام آن مقرر داشته است، ليكن وضـع آن             
حكم از باب الزام نبوده است و اين مورد همانند مورد اول قدرت حكومت بـر اصـل                  

از آنجا كه مهمترين ادله پيروان نظريه فساد خـارج          . حاكميت اراده را نخواهد داشت    
باشد، لذا آنهايي كه به صحت چنين شرطي نظـر دارنـد بـه                موضوعات مذكور نمي  از  

  :دهند ادله مزبور اينچنين پاسخ مي
توان مخالف مقتضاي عقد اجاره دانست و شـرط           اولاً شرط ضمان مستأجر را نمي     

گونه منافاتي با مقتـضاي عقـد اجـاره نـدارد، زيـرا مقتـضاي عقـد                   ضمان مستأجر هيچ  
وان عدم ضمان مستأجر دانست، بلكه قـدر متـيقن ايـن اسـت كـه عقـد                  ت  اجاره را نمي  

  . باشد اجاره مقتضي ضمان مستأجر نمي
توان مقتضاي عقد اجاره را امين بودن مستأجر دانست، زيرا اگر به خاطر               پس نمي 

بياوريد علت امين بودن مستأجر را نسبت به عين مـستأجره بـه واسـطه تـسليط وي بـر                    
، لزوم اين تسليط نيز بـه دليـل حـصول تـدريجي منفعـت از عـين                  مورد اجاره دانستيم  

  .مستأجره است
گردد كـه دريـابيم اساسـاً در همـه اقـسام              ضعف اين استدلال در جايي آشكار مي      

مثال بـارز ايـن ادعـا    . اجاره، تصرف مورد اجاره براي استيفاي منفعت ضرورتي ندارد 
معمـولاً مالـك حيـوان مـسئوليت        نيز در اجاره حيوان براي حمل بار متصور است كه           

  .گيرد حمل آن را برعهده مي
علاوه بر پاسخ مزبور ذكر اين نكته نيز ضروري اسـت كـه در فـرض اينكـه امـين                    
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بودن مستأجر را مقتضاي عقد اجـاره بـدانيم، اگرچـه شـرط ضـمان مـستأجر در ايـن                    
ساقط تـوان مـسلتزم ت ـ      فرض با مقتضاي عقد منافات دارد، ليكن ايـن تعـارض را نمـي             

دانست زيرا همانطور كه گفته شد، تعارضي موجب تساقط است كه با علت تامه عقد             
متعارض باشد و يا به عبارت ديگر مانع تمـامي يـا عمـده تـصرفات مـادي و حقـوقي                     

  .باشد
توان علت تامه عقد دانست، زيرا همـانطور         ليكن به نظر امين بودن مستأجر را نمي       

منفعت به عوض معلوم است و مسلماً علـت تامـه ايـن             دانيم عقد اجاره تمليك       كه مي 
الاجـاره بـه      عقد را بايد انتقال مالكيت منافع به مـستأجر در برابـر انتقـال مالكيـت مـال                 

  .موجر دانست
شـود و     لذا در اين صورت شرط ضمان مستأجر در زمره علل فرعي عقد واقع مـي              

ق مقتضي امـين بـودن      باشد و عقد در صورت اطلا       در حقيقت اقتضاي اطلاق عقد مي     
مستأجر است، پس با اين تفاسير شرط ضمان مستأجر شرط خـلاف مقتـضاي اطـلاق                

تـوان    ثانيـاً شـرط ضـمان مـستأجر را نمـي          . عقد است و نه مخالف مقتضاي ذات عقـد        
نامشروع دانست زيرا همانطور كه گفته شد موضوعاتي كه متعلق احكام شرعي واقـع              

  : اند شوند دو دسته مي
وعاتي كه حكم مقرر در آن موضوع، مقتضي الزام آن بوده است و دوم              اول موض 

زيــرا . موضــوعاتي كــه حكــم مقــرر در آن موضــوع، مقتــضي الــزام آن نبــوده اســت 
باشـد، عـدم ضـمان امـين در يـد امـاني         برخلاف يد غاصب كه اقتضاي ضمان آن مي       

ركـسي كـه مـال      ه) اليد ما اخذت حتي توديه      علي(زيرا طبق قاعده يد     . اينگونه نيست 
. غير را در تصرف خود دارد، مادامي كـه آن را بـه صـاحبش رد نكنـد ضـامن اسـت                     

باشد، به دو شكل متصور است كه آيا ايـن امـر              اينكه يد اماني از قاعده يد مستثني مي       
  به واسطه تخصيص بوده است يا تخصص؟

ن اي عام است و خروج هـر موضـوعي از آن ممك ـ             توضيح اينكه قاعده يد، قاعده    
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گوينـد و موجـب       است به واسطه دليلي صورت گيرد كه ايـن دليـل را مخـصص مـي               
در مقابـل ممكـن اسـت موضـوعاتي         . گـردد   تخصيص آن موضوع از قاعده عـام مـي        

خروج تخصصي از قاعده عام داشته باشند به اين معنا كه علـت حكـم عـام خـارج از                    
  .دگرد موضوع مزبور بوده و اساساً شامل موضوع مانحن فيه نمي

براي مثال در موضوع خروج يد امين از قاعده يد، برخي خروج آن را تخصيـصي       
معرفـي  » الامـين لا يـضمن  «دانند و مخصص آن را نيـز ادلـه ضـمان ماننـد روايـت           مي
كنند و لذا معتقدند قاعده يد نسبت به هـر متـصرفي كـه در مـال غيرتـصرف دارد                      مي

 موجب تخـصيص آن شـده و مـثلاً          گردد، ليكن دلايلي مانند حديث مزبور       جاري مي 
  .كند در مورد امين آن را از قاعده مزبور مستثني مي

اما نكته قابل توجه كه موجب گرايش به نظر تخصصي بودن خـروج يـد امـين از                  
اليـد حـديثي اسـت نبـوي، و از آنجـا كـه                كند اين است كه حديث علي       قاعده يد مي  

ي ميان مسلمين بـوده اسـت لـذا ايـن           ا  عمده احاديث نبوي مسبوق به اختلاف يا مسأله       
شود كه بيان قاعده يد از جانب ايشان نيز مـسبوق بـه طـرح                 موضوع به ذهن متبادر مي    

  . مسأله يا مشكلي ميان مسلمين بوده است
حال ترديد است كه آيا اين مسأله شامل يد اماني بوده يا خير؟ پس در ايـن مـورد            

 موارد بايد به قدر متيقن اكتفـا كـرد، لـذا            ترديد ايجاد شده است و از آنجا كه در اين         
  1.كند كه قاعده يد را تنها شامل ايادي عدواني نظير غاصب بدانيم منطق حكم مي

تا اينجا تنها ادله نظريه فساد را مورد بررسي و تحليل قـرارداديم، لـيكن عـلاوه بـر       
ر جهـت   هـايي نيـز د      شوند، دلايل و اسـتدلال      هايي كه موجب نقض اين ادله مي        پاسخ

اند كه در مبحث بعد آنهـا را مـورد بحـث و بررسـي قـرار        صحت اين شرط ارائه داده    
  .دهيم مي

 :بررسي و تحليل نظريه صحت) ب

ر بطلان شـرط ضـمان دارد، گروهـي ديگـر        برخلاف نظر مشهور فقها كه دلالت ب      
                                                 

  .اكبر صادقي  دكتر علي،مقاله شرط ضمان مستأجر . 1
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هـاي آن دسـته از فقهـا و           در بين ادله و اسـتدلال     . به صحت چنين شرطي اعتقاد دارند     
حقوقدانان كه اعتقاد به صحت چنين شـرطي دارنـد، بايـد در بـين دو مـورد قائـل بـه                      

 هايي در راستاي نقض دلايل نظريه فساد است         دسته اول ادله و استدلال    : تفاوت شويم 
هايي است كه اساساً بر طبق اصول حقوقي و فقهي ما را به             و دسته دوم ادله و استدلال     

كنند، كه ما مهمترين آنهـا را مـورد بررسـي             پذيرش صحت چنين شرطي رهنمون مي     
  .دهيم قرار مي

  : ـ اصل حاكميت اراده1
دانيم اصل حاكميت اراده يا اصـل آزادي اراده در حقـوق مـا در                 همانطور كه مي  

بر طبق ايـن مـاده قراردادهـاي خـصوصي افـراد در         . بيني شده است    م پيش . ق 10اده  م
اگـر بخـواهيم اصـل    . الوفا اسـت    نباشد، نافذ و لازم   » خلاف صريح قانون  «صورتي كه   

حاكميت اراده و در حقيقت محتواي بنيادين اين مـاده را ظهـوري جديـد در حقـوق                  
ايم و آيات قرآن و روايـات و ادلـه            دهبدانيم، بدون ترديد ادعايي بيهوده و گزاف كر       

فقهي كه از ديرباز در راسـتاي ايـن اصـل بيـان شـده اسـت نيـز شـاهد بـر ايـن مـدعا                           
  .باشند مي

المومنـون عنـد شـروطهم الا    «و يـا روايـت    1» يا ايهاالذين آمنوا اوفوا بالعقود   « آيه شريفه   

رش ايـن اصـل در فقـه          شواهدي است كه دليل بر پـذي        2» شرطا احل حراما او حرم حلالا     
  .اسلامي و پيشينه تاريخي آن دارد

پس با شواهد و ادله موجود در صحت اين تئـوري و پـذيرش آن بـه عنـوان يـك          
اي نتايج و آثاري را ايجـاد         لذا پذيرش هر اصل و قاعده     . اصل مسجل ترديدي نداريم   

 بـه طـور     .باشـد   كند كه پذيرش اصل حاكميت اراده نيز از اين قاعده مستثني نمـي              مي
. باشد  خلاصه مهمترين آثار پذيرش اصل حاكميت اراده نيز از اين قاعده مستثني نمي            

                                                 
  1سوره مائده ـ آيه  . 1
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 ـ پذيرش عقود غيرمعين  1: توان به طور خلاصه مهمترين آثار پذيرش اين اصل را مي
پس طبق ايـن  .  ـ اصل لزوم، دانست 3 ـ اصل رضائي بودن عقود و  2و لازم بودن آنها 

ارادي هستند تا در هر موضوعي و به هر نحـوي كـه مايـل               اصل طرفين داراي آزادي     
  . هستند تراضي كنند

ليكن نامحـدود دانـستن هـر اصـلي از جملـه اصـل حاكميـت اراده موجـب بـروز                     
لـذا بـراي جلـوگيري از ايـن         . شـود   مشكلاتي از جملـه اخـتلال در نظـم عمـومي مـي            

وان از اين اصـل در      معضلات بايد قلمروهاي اصل حاكميت اراده را ترسيم كرد، تا بت          
  .جهت ايجاد نظم عمومي و تثبيت حقوق اجتماعي استفاده كرد

هـاي اصـل حاكميـت اراده را بـه دو دسـته               بندي كلـي محـدوديت      در يك تقسيم  
كنند و آنچه در اين موضوع نيز بيشتر مورد استفاده قرار             قانوني و قراردادي تقسيم مي    

  .شدبا هاي قانوني اين اصل مي گيرد محدوديت مي
بيني شده اسـت و بـر         م پيش . ق 975استثنائات قانوني اصل حاكميت اراده در ماده        

طبق آن تراضي طرفين نبايد برخلاف نظم عمـومي و يـا اخـلاق حـسنه و يـا مخـالف                     
  .صريح قانون باشد

پس طبق دلايل مذكور، عقود و تراضي طرفين در حالي كه اولاً مخـالف بـا نظـم                  
الوفـا    ن آمره، و ثالثـاً بـرخلاف اخـلاق حـسنه نباشـد، لازم             عمومي، ثانياً برخلاف قانو   

  .است
آور   توانند جداي از عقد الـزام       از آنجا كه شروط نيز خود قراردادي هستند كه مي         

م در بـاب شـروط ضـمن عقـد نيـز            . ق 10باشند، لذا اصل حاكميت اراده و مفاد ماده         
  .قابل تسري است

ر را بـر طبـق اصـل حاكميـت اراده           لذا بر طبق آنچه گفته شد شرط ضمان مـستأج         
بايد صحيح دانست، زيـرا اولاً انـدراج ايـن شـرط در ضـمن عقـد اجـاره حكايـت از                      
تراضي طرفين بر آن دارد و ثانياً شرط مزبور برخلاف صريح قانون آمـره و يـا مخـل                   
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م ناظر به امين بودن مستأجر بـر عـين   . ق493باشد، اگر چه مفاد ماده    نظم عمومي نمي  
باشـد و در      ليكن به نظر اين حكم كاشف از اراده فرضـي طـرفين مـي             .  است مستأجره

جايي كه موجر و مستأجر خود تصريح به شـرط ضـمان داشـته باشـند و اراده واقعـي                    
آنها خواه ضمني و خواه صريح قابل احراز باشد، دليلي بـر فـساد ايـن شـرط موجـود                    

  .باشد نمي
  : ـ اصل صحت2

اي كه واقع شده باشد محمول بر صحت است،            معامله هر«م  . ق 223مستنداً به ماده    
  ».مگر اينكه فساد آن معلوم شود

اول اينكه به واسطه    : ترديد در فساد عقد و قرارداد از دو جهت مورد بررسي است           
شبهه حكمي باشد، يعني اينكه حكم موضوعي كلي معلوم نباشد و ترديد در صـحت               

واسـطه شـبهه موضـوعي باشـد و آن عبـارت      يا فساد آن داشته باشيم و دوم اينكـه بـه            
است از اينكه حكم موضوعي كلي معلوم است ليكن موضوع خاصي از آن به جهتي               

  .مورد ترديد واقع شده است
باشـد، زيـرا حكـم        اما منشأ ترديد در موضوع ما نحن فيه از باب شبهه حكمي مـي             

سـاً همـين    بينـي نـشده اسـت و اسا         شرط ضمان بدون تعدي و تفـريط در قـانون پـيش           
لـيكن  . سكوت قانونگذار نيز باعث بروز اخـتلاف و ترديـد در ايـن بـاب شـده اسـت                  

درباره اجراي اصل صحت در شبهه حكمي اختلاف وجود دارد، با اين وجود دلايلي        
  .باشد وجود دارد كه مثبت پذيرفتن اجراي اين اصل در هنگام بروز شبهه حكمي مي

اشـاره  »  الناس مـسلطون علـي امـوالهم      «مشهور  توان به حديث      از جمله اين دلايل مي    
  زيرا بر طبق اين حديث لازمه تسليط بر اموال اين است كه همه عقـود راجـع                   1. كرد

مضافاً به اينكه اساساً مبناي ايجاد معاملات مـردم را   . به آن را نيز اجمالاً صحيح بدانيم      
 انعقاد عقود در بـين      نبايد شرع دانست بلكه مبناي اصلي و اساسي در روابط حقوقي و           

                                                 
  . به بعد354 جلد دوم، صفحه قواعد عمومي قراردادها،دكتر ناصر كاتوزيان،  .1
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باشـد، پـس مبنـاي ايجـاد عقـودي كـه              عموم افراد نيازهاي فردي و اجتماعي آنها مي       
كنيم، نيازهـاي اجتمـاعي مـردم بـوده اسـت و نـه                امروزه به عقود معين از آنها ياد مي       

لـيكن در جـايي كـه شـارع انجـام معـاملات را بـرخلاف شـرع بدانـد                    . تأسيس شارع 
الاخري آنچه نياز بـه تـصريح و بيـان دارد فـساد               ت و به عبارة   تصريح به آنها كرده اس    

  1. معامله است و نه صحت آن
. رانيـز اضـافه كـرد     » اوفوا بـالعقود  «در تحليل فوق بايد عام بودن حكم آيه شريفه          

صاحب عناوين علاوه بر اينكه اعتقاد به عام بودن حكم مذكور دارد، نظـر كـساني را            
داننـد بـه شـدت تكـذيب          د متعـارف در زمـان شـارع مـي         كه اين آيه را ناظر بـه عقـو        

بـه طـوري كـه      . كنـد    معرفي مي  3 و عموم آيه مذكور را افرادي و استغراقي          2كند  مي
رسد بـا     لذا طبق آنچه گفته شد به نظر مي       . گردد  هاي نادر نيز مي     شامل تمامي مصداق  

از اجراي اصل صحت در مواردي كه شـبهه حكمـي وجـود دارد، ترديـدي نيـست و        
آنجا كه ترديد در صحت يا فساد شرط ضمان مـستأجر نيـز، از مـوارد شـبهه حكمـي                    

  .رسد باشد، لذا قائل شدن به اصل صحت در اين موضوع دور از ذهن به نظر نمي مي
  :م خصوصيت ندارد. ق642 ـ ماده 3

قانونگذار در ماده مزبـور شـرط ضـمان مـستعير در ضـمن عقـد عاريـه را صـحيح                  
اي معتقد بـه خـصوصيت ايـن حكـم در مـورد عقـد عاريـه                    چه عده  اگر. دانسته است 

رسد عقد عاريه علت اصلي حكم نبـوده اسـت و عقـد عاريـه                 هستند، ليكن به نظر مي    
م نيز صراحتاً   . ق 631مضافاً به اينكه ماده     . نسبت به ساير عقود اماني خصوصيتي ندارد      

  .باشد بيانگر اين موضوع مي
 اينكه اثر اجاره تمليك منفعت است ولي عاريـه، اذن           با وجود اين برخي به استناد     

                                                 
  . به بعد174صاحب عناوين ـ صفحه  .1
  .دكتر ناصر كاتوزيان ـ همان منبع . 2
گيرد و در حقيقت به شمار  اقي، حكمي است كه به هر يك از افرادش مستقلاً تعلق ميمقصود از عام افرادي و استغر     .3

  .م موجوداست4افراد آن حك
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ليكن دليل اماني   . دانند  در انتفاع است، اين حكم را ناشي ازخصوصيت عقد عاريه مي          
بودن يد مستأجر يا مستعير نسبت به عين مال از جهـت تـسليط او بـر عـين اسـت و در            

ي عقـود امـاني     حقيقت جنبه فرعـي دارد و نبايـد ايـن امـر را بـه اشـتباه موضـوع اصـل                    
  .برشماريم

. پس اگر معتقد به اين تفسير باشيم، نبايد خصوصيتي براي عقد عاريه قائل شـويم              
توان گفت از آنجا كـه قانونگـذار در عقـد     م مي. ق643پس با استفاده از ملاك ماده     

عاريه شرط ضمان مستعير را پذيرفته است لذا قاعدتاً پـذيرفتن صـحت ايـن شـرط در           
مضافاً به اينكه بسياري از فقها شرط ضمان اجير         . رسد   منطقي به نظر مي    عقد اجاره نيز  

در مورد شرط ضـمان     ) ره(خميني    امام.اند  را در اجاره خدمت مورد پذيرش قرار داده       
  :فرمايند اجير مي

» و يجوز اشتراط الضمان عليه لو حصل الضياع او السرقه و لو من غير تقـصير منـه                 «
1  

ال بـا     

رويه قضايي به طور ضمني شرط ضـمان مـستأجر را مـورد پـذيرش قـرار داده       
اس

هـاي    نامـه   باز سـران دفـاتر اسـناد رسـمي اجـاره             
اش

                                                

مستأجر، مستعير و يا اجير را تسليط آنها بـر عـين مـپس اگر علت امين بودن    
  .اذن مالك بدانيم، دليلي ندارد كه شرط ضمان مستأجر را شرطي فاسد بدانيم

 ـ 4
  :ت

عـاملات   شمسي، تمامي م1310قبل از تصويب قانون ثبت اسناد و املاك در سال       
گرفـت ولـي بـا تـصويب قـانون ثبـت و        مردم در محضر علما و روحـانيون انجـام مـي      

خصوصاً اجباري شدن ثبت معاملات املاك ثبـت شـده، اسـناد اجـاره نيـز در دفـاتر                   
رسيد و از دير  اسناد رسمي به ثبت مي    

  .كردند خاص را تنظيم و ثبت مي
مـستأجر  «گـردد عبـارت       هـا درج مـي      نامه  له شروطي كه در ضمن اين اجاره      از جم 

 
  .506 جلد دوم، صفحه تحريرالوسيله، .1
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موظف است كه مورد اجاره را همانطور كه صحيحاً و سالماً تحويل گرفته اسـت، بـه                
همان نحو صحيحاً تحويل موجر دهد و مسئوليت هرگونه كسر و انكسار مورد اجـاره            

ها متـداول بـوده وغالبـاً         نامه  اجارهباشد كه از ديرباز درج آن در          مي» . با مستأجر است  
امـا بـا انـدكي تأمـل و نگـرش متوجـه             . كننـد   سران دفاتر نسبت به درج آن اقدام مـي        

باشـد،    نمـي » شرط ضمان مـستأجر   «شويم كه ماهيت درج چنين عبارتي چيزي جز           مي
أجر عنوان نشده است و در هر صـورت                 زيرا اساساً در اين عبارت تعدي و تفريط مست

مس

ت در برابر اندراج چنـين شـرطي و پـذيرش ضـمني محـاكم، مثبـت ايـن                    
اد

ز ايـن دو نظريـه، مـشكل بـه نظـر            با وجود اين كماكان پذيرش يكـي ا       . رد 
 مي

 موجود است كه پـذيرش مطلـق يكـي از دو                  
نظ

 امين اسـت، لـيكن مفـاد        
ماد

  .داند ا ضامن نقص مورد اجاره ميتأجر ر
شـود و محـاكم نيـز         هاي رسمي و عادي ديده مي       نامه  اين امر همچنان نيز در اجاره     

اند، لذا رويـه قـضايي و عـرف مـسلم حقـوقي حكايـت از                  آن را مورد قبول قرار داده     
لذا در جايي كه عرف و رويه قـضايي ايـن دو            . پذيرش اين شرط در عقد اجاره دارد      

اند، دليلي بر ترديد نسبت به صحت آن وجود ندارد و            مورد پذيرش قرار داده    را عملاً 
همين سكو
  .عاست

توان شرط ضمان مـستأجر را شـرطي          اي معتقدند كه نمي     لذا به دلايل مذكور عده    
فاسد برشم
  .رسد

چرا كه همچنان شبهاتي در اين باب
  .كند ريه فوق را با مشكل مواجه مي

م نسبت به فساد اين شرط در عقد مضاربه موجـب تـشديد ايـن               . ق 558وضع ماده   
مم مضارب نيز در حك    . ق 556مستنداً به ماده    . امر شده است  

  .م حكايت از فساد شرط ضمان مضارب دارد. ق558ه 
م را بـه جهـت امـين بـودن        . ق 643حال اين مسأله متصور است كه اگر مفاد مـاده           

تـوان در مـورد عقـد         ايم، از ملاك اين مـاده نيـز مـي           مستعير به عقد اجاره تسري داده     
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مواجه خواهيم بود، كه به موجب يكـي        اجاره استفاده كرد و لذا با دو حكم متعارض          
 1.باشد ط ضمان صحيح و به موجب ديگري شرط ضمان باطل و مبطل عقد نيز مي

رسد در پذيرش مطلـق نظريـه صـحت يـا فـساد               با وجود مطالب مذكور به نظر مي      
در پذيرش دلايل صحت ايـن شـرط و         . شرط ضمان بايد تأمل و بررسي بيشتري كرد       

لـيكن دلايلـي موجـود    . يه فساد بيان شد، ترديدي وجود ندارد  آنچه در نقض ادله نظر    
همـانطور  . اندازد است كه پذيرش اين شرط را در مورد تلف كلي عين به مخاطره مي      

كه گفته شد حكومت اصل حاكميت اراده در جائي است كه قرارداد منعقده مخالف       
كه اندراج ايحال اين سؤال مطرح است      . با نظم عمومي و حكم صريح قانون نباشد       

 شر

ن   
شر

كند، دليل تعهد موجر      ورد اجاره مي           
بر 

ه ريشه در عدالت اجتماعي نداشته باشد از نظر علم                
حق

تعدي و تفريط نـسبت بـه عـين مـستأجره                  

                                                

  شود؟ ط در مورد تلف كلي عين مستأجره، آيا موجب اختلال نظم عمومي نمي
هاي تنظيمي در عصر حاضر به ايـن مـدعا          نامه  اندكي تأمل و نگرش در مفاد اجاره      

ها حكايـت از شـرط    نامه بخشد، زيرا اگرچه عبارت مذكور در اجاره قوت بيشتري مي  
هـا درج     نامـه    شـروطي كـه غالبـاً در تنظـيم اجـاره           ضمان مستأجر دارد، ليكن يكـي از      

پس اگر اندراج شـرط     . باشد  شود، تعهد موجر نسبت به تعميرات لازمه اساسي مي          مي
ضمان مستأجر به طور مطلق وي را ضامن تلف م

  باشد؟ تعميرات لازمه اساسي به چه لحاظ مي
 مطلق مستأجر نسبت به تلف كلي عـين مـستأجره بـه             و از طرف ديگر ضامن بودن     
دور از عدالت است و توافقاتي ك

  .شود وق موجه برشمرده نمي
و ... آيا صحيح است كه در صورت بروز حـوادث طبيعـي ماننـد سـيل يـا زلزلـه و           

اگرچـه در فرضـي     .  قلمداد كـرد   تلف كلي عين مستأجره، مستأجر را ضامن تلف آن        
كه ضمان قهري بر مسأله حاكم باشد اين امر مورد پذيرش قرار گرفتـه اسـت، لـيكن                  

نبايد فراموش كرد كه ضمان مستأجر بدون 

 
  .اكبر صادقي ، دكترعليمقاله شرط ضمان مستأجر .1
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  .باشد و نه ضمان قهري ي از قرارداد مي
ين مستأجره به طوپس بايد در مورد پذيرش ضمان مستأجر در حالتي كه ع          

ناش
ر كلي     

تل

ت اسـت و           
پذي

 مـستأجر            
در

در صورتي كه عين مستأجره     (مورد اجاره بوده است     ... ره و      
مل

رش نظريـه فـساد يـا صـحت در بـاب انـدراج شـرط ضـمان                    
مس

  .گردد، و يا اينكه تلف جزئي حادث شده باشد قائل به تفاوت شويم ف مي
اي   گونه ترديد و شبهه     مسلماً اگر تلف جزئي باشد شرط ضمان مستأجر بدون هيچ         

لـيكن در  . صحيح است و شاهد بر اين مدعا نيز ادله مزبور در پذيرش اين نظريه است      
 گرفته است و اين تلف نيز به واسطه حـوادث طبيعـي از              حالتي كه تلف كلي صورت    

بوده اسـت، انـدراج چنـين شـرطي بـه دور از عـدال... قبيل سيل يا زلزله و      
  .رش آن با وجود ادله محكم نظريه صحت قابل تأمل و بررسي است

از آنجا كه در بيشتر مباحث حقوقي و فقهي تنها به صحت و فـساد چنـين شـرطي                   
ه شده است و چگونگي تلف عين مستأجره مـورد توجـه واقـع نگرديـده، لـذا                  پرداخت

اظهارنظر در اين مورد بسيار دشوار است، ليكن با توجه به شواهد مذكور و خـصوصاً         
ها در دفاتر اسناد رسمي، تمايل به پذيرش شرط ضمان  نامه  نحوه تنظيم اجاره  

  .ئي است، بيشتر است صورتي كه منصرف به موردي باشد كه تلف جز
هـا حـاكي از آن    نامـه  مضافاً به اينكه اندكي تأمل و نگرش در نحـوه تنظـيم اجـاره           

است كه اساساً قصد مشترك طرفين در اندراج چنين شرطي ناظر بـه كـسر و انكـسار                  
درب و پنجره و يا دستگي

  .)ك غيرمنقول باشد
ليكن از آنجا كه موضوع اصلي بحـث مـا اساسـاً صـحت يـا فـساد چنـين شـرطي                      

باشد، لذا تحليل و بررسي بيش از اين در موضوع ما نحن فيـه موجـب انحـراف از                     مي
بحث اصلي كه همانا پذي

  .گردد تأجر است مي
هـايي كـه موجـب         صحت و همچنين استدلال    پس با توجه به ادله مزبور در نظريه       

اي جز پذيرش شرط ضمان مـستأجر نـداريم و    گرديد، چاره   نقض ادله نظريه فساد مي    



  18/ضمان مستأجر در عين مستأجره 
  

 كـه مـشهور فقهـا و حقوقـدانان عـصر حاضـر نيـز در پـذيرش آن                       
  .اند اجماع كرده

اين در حالي است
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