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 چکیدٌ   

تَرِّ تِ گطزًس. تا هًٌمس هی« ضّي ٍ اراضُ»زض لالة  لطاضزازّای اراضُ زض يطف ضایذ اهطٍظی يوستاً         

پیطٌْازاتی ضا هكطح ًوَزُ اًس وِ ضاهل  ءای اظ ایطازات فمْی ًانط تط ایي ًَو اظ لطاضزازّا فمْاٍرَز پاضُ

تاضس وِ زض رای ذَز تَریِ لطاضزاز یازضسُ زض لالة ضطـ لطؼ ٍ یا ضطـ ياضیِ ٍ ٍزیًِ زض يمس اراضُ هی

ای است وِ تَسف تطذی ضاّىاضّای پیطٌْازی، ضیَُهحلّ تأهّل ٍ تطضسی است. زض ایي هیاى اظ رولِ 

یى ضطـ ٍ يمس اراضُ اظ آى یاز الله سیستاًی هكطح گطزیسُ است ٍ تحت يٌَاى تغاحثٌهطاى ّوچَى آیت

ضَز آى است وِ آیا چٌیي لطاضزازی هططٍيیّت زاضز؟ غَض . زض يیي حال سؤالاتی وِ هكطح هیضَزهی

تَاى لائل تِ غحتّ هًاهلِ ضس؟ زض آیا زض تواهی غَض هفطٍؼ، هیهرتلف ایي ًَو اظ لطاضزاز چیست؟ 

پژٍّص حاؾط ًگاضًسُ ؾوي تثییي فطٍؼ هرتلف تحج، زضغسز پاسرگَیی تِ سؤالات یازضسُ ٍ ضفى 

 ضثْات هَرَز تط آهسُ است.
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 مقدمٍ -1

قَض ولیّ هَلًیتّ زٍ لطاضزاز تیى ضطـ ٍ يمس اراضُ زض رایگاُ يمَز اغلی ٍ فطيی ًسثت تِ تِ 

تَاًس هَضز تطضسی لطاض گیطز. یىی اظ ایي حالات يثاضتست اظ اضتطاـ يمس ّوسیگط زض سِ حالت ولیّ هی

َش تطذَضزاض تاضس. زض يیي تَاًس اظ غحتّ ٍ ًفاراضُ زض تیى ضطـ وِ زض غَضت تحمكّ ضطایف ذاظّ ذَز هی

حال ّواى گًَِ وِ تساى پطزاذتِ ذَاّس ضس سَاتك تاضیری ایي ًَو اظ لطاضزاز تِ هطٍض هَرة سلة احط 

 ای تِ آى گطزیس.تولیىی ٍ ايكاء رایگاُ ضٌّی ٍ ٍحیمِ

ا غَضت اًطاء ّوعهاى ّط زٍ يمس ٍ یحالت زٍم، اضتطاـ تیى ضطـ زض يمس اراضُ است وِ هی تَاًس تِ

ی هؤرط تاضس ٍ تط فطؼ تحمكّ ضطایف آى غحیح ٍ اًطاء فًلی يمس اراضُ ٍ اًطاء هتأذّط يمس تیى اظ ًاحیِ

ًافص تاضس. حالت سَم لطاضزاز تطویثی تیى ضطـ ٍ يمس اراضُ است وِ ّط یه اظ يمَز یاز ضسُ تا هَؾَو 

ای هستلعم تحمكّ ضطایف ٍیژُ غحتّ آىضًَس ٍ حىن تِ هستمل ذَز زض لالة لطاضزاز يمس هطوةّ ٍالى هی

 تاضس.هی

ی سُ است ٍ رَاًة هرتلف آى زض تَتِزض ًَضتاض حاؾط تِ ایي سِ ٍؾًیتّ زض حسّ اهىاى پطزاذتِ ض

 ًمس ٍ تطضسی لطاض گطفتِ است.

 

 ماَیّت ي ايصاف اساسی عقد اجارٌ -2

 ماَیتّ اجارٌ -2-1

اراضُ زض اغكلاح فمْاء، يمسی است هثتٌی تط تولیه هٌفًت زض هماتل يَؼ هًلَم )هىی ياهلی،        

(. تٌاتطایي تولیه هٌفًت همتؿای شات اراضُ است. 261، 2، 1389؛ حلیّ، 2تا، ؛ ضضتی، تی155، 1410

ضَز. طُ هیتأرط، هاله هٌافى يیي هستأرق. م، اراضُ يمسی است وِ تِ هَرة آى هس 466هكاتك هازُّ 

يٌَاى يَؼ هًلَم تِ يلاٍُ تط ایي قثك زیسگاُ فمیْاى اهاهیِّ، هستأرط هتًّْس تِ پطزاذت هثلغی هًیّي تِ

 ضَز.هؤرط هی

ای تَزى اراضُ اضاضُی تط ذلاف تًاضیف فمْاء تِ هًَّؼًایي زض حالی است وِ زض تًطیف لاًَى هس

تْا )هال الاراضُ( تَسّف تىالیف هستأرط تِ لعٍم پطزاذت اراضًُطسُ است ٍ لاًًَگصاض غطفاً زض همام تیاى 

 ق. م(. 490ی هازُ 3هستأرط پطزاذتِ است )تٌس 
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یىی اظ يٌاغط تًطیف ٍ ياهل ی آى تِ يٌَاى ّایی وِ هلاحهِضایاى شوط است اظ رولِ ٍیژگی

زض يمس اراضُ است. ایي ٍیژگی گصاض زض ضٌاسایی هفَْم اراضُ، ؾطٍضت زاضز، لعٍم هَلّتی تَزى تولیه تأحیط

ق.م اًًىاس یافتِ است. اظ ایي ضٍ زض ضاستای روى هیاى  514ٍ  468زض آضاء هطَْض فمیْاى اهاهیِّ ٍ هَازّ 

تَاى گفت وِ اراضُ يمسی است وِ تِ هَرة آى هستأرط زض تطاتط هَازّ یاز ضسُ ٍ تًاضیف فمیْاى اهاهیِّ هی

ضَز. تسیْی است هاله هٌافى هًیي يیي  هستأرطُ هیسّت ظهاى هًیٌّی، پطزاظز تطای ههالی وِ تِ هؤرط هی

ی ضطٍـ فاسس یا هفسس يمس زض يمس اراضُ ًیع ّوچَى سایط يمَز هًیّي، اًسضاد ّطگًَِ ضطقی وِ زض ظهطُ

( رایع ٍ  353، 12، 1414ی ضطٍـ )حطّ ياهلی، ( ٍ ازل1ِّ، ی ٍفای تِ يْس )هائسًُثاضس، ٍفك يوَم ازلِّ

 لاظم الاتّثاو ذَاّس تَز.

ّای شاتی ٍ هاَّی است وِ تطذی اظ آًْا ٍرِ اضتطان ٍ تطذی ًیع ای اظ ٍیژگیيمس اراضُ ٍارس پاضُ

تَزى ّا يثاضتٌس اظ تولیىی تَزى، هًَّؼ ٍ هَلتّتاضس. ایي ٍیژگیٍرِ توایع يمس هعتَض اظ سایط يمَز هی

 ضَز.پطزاذتِ هیاراضُ وِ زض ایي لسوت زض حسّ اهىاى تِ آًْا 

 

 ايصاف اساسی عقد اجارٌ -2-2

 تملیکی تًدن عقد اجارٌ -2-2-1

ی لسین وِ اراضُ ضا يمسی يْسی ّای حمَلی ّوچَى حمَق ضٍم ٍ فطاًسِتط ذلاف تطذی اظ ًهام      

است.  ی فمِ اهاهیِّتَزى يمس اراضُ اظ ذػَغیّات تاظض ٍ تطرستِ( تولیىی384، 1385)واتَظیاى، اًسزاًستِ

هكاتك ایي ًهطیِّ هستأرط اظ حكّ هالىیتّ ًسثت تِ هٌافى وِ هػساق هوتاظ ٍ واهل حمَق يیٌی است 

ی حك، حكّ تًمیة ٍ لاتلیتّ استٌاز تطذَضزاض است. قثًاً اظ آحاض حمَق يیٌی وِ ضاهل حكّ تمسّم تطای زاضًسُ

هٌفًت يیي هَضز اراضُ تِ هستأرط  زض تطاتط ّوگاى است، تطذَضزاض ذَاّس تَز. زض ذػَظ ویفیتّ تولیه

 زٍ تًثیط ٍرَز زاضز:
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 پصیطز. تٌاتطایي زضتِ هستأرط غَضت هی 1تط احط يمس اراضُ تولیه هٌافى آیٌسُ يیي هستأرطُ -1

غَضتی وِ تطاٍش هٌفًت هكلَب تِ زلیل تلف یا يیة يیي اظ تطٍز، اًفساخ اراضُ ٍ يَزت اراضُ تْای 

 (.271، 27، 1367)ًزفی، ضَزل هیهسّت تالیواًسُ تِ هستأرط حاغ

ی ذَز ساذتِ ٍ توام هٌافى يیي تِ تا ٍلَو اراضُ، هاله، هستأرط ضا راًطیي حمَق هالىاًِ -2

ی هاله، هستأرط، تولیه ضسُ است. هستأرط ًیع زض غَضت يسم تًییي هَيس همطّض ٍ یا زض غَضت هكالثِ

ی فمساى غلاحیتّ اًتفاو تلف هَضز اراضُ ًیع ًطاًِ هَنّف تِ پطزاذت ًمسی توام اراضُ تْا تِ هؤرط است.

 ق. م(. 490ی هازُّ 3)تٌس  2ًسثت تِ هسّت تالیواًسُ اظ آغاظ ٍ تكلاى يمس زض ایي لسوت است

 

 معًضّ تًدن عقد اجارٌ -2 -2-2

ضٍز. تِ زض يمس اراضُ ٍرَز يَؼ ّوچَى هٌافى هَضز تولیه اظ يٌاغط اغلی يمس اراضُ تِ ضواض هی  

، هٌزط تِ تكلاى يمس اراضُ ی تلايَؼ تَزى اراضُّویي زلیل يسم تًییي اراضُ تْا ٍ یا تَافك زضتاضُ

ذَاّس ضس. ٍاًگْی زض هَاضزی وِ تِ ًحَی احطاظ ضَز هؤرط ذَاستاض ترطیسى هٌافى تِ هستأرط تَزُ است، 

زض يمس اراضُ هوىي است ( يلاٍُ تط ایي يَؼ 352)واتَظیاى، ّواى، ی هٌافى استِآًچِ هحمكّ ضسُ ّث

چٌاًچِ يَؼ لطاضزازی هثتٌی تط تَافك هتًالسیي  هثلغی ٍرِ ًمس، يیي هًیّي، هٌفًت، حك یا زیي تاضس.

ضَز. زض هَاضزی وِ زض اضراظ، اغكلاحاً ارطت ًاهیسُ هی یالوسویّ ٍ زض اراضُتاضس، اغكلاحاً ارطت

ضا ارطت الوخل یا قثك ًهط واضضٌاس تًییي ضَز، آىظهیٌِ ی تًییي يَؼ، تَافك ذاغیّ ًطسُ تاضس ٍ تط 

 گَیٌس.تْا هیتْطُ

 تًدن عقد اجارٌمًّقت -2-2-3

ق. م   468ی تولیه هٌافى زض يمس اراضُ تایس هحسٍز تِ هسّت ظهاى هًیٌّی گطزز. زض ایي ظهیٌِ، هازُّ      

الاّ اراضُ تاقل است. ّویي حىن زض هازُّ  ز ٍسّت ظهاى اراضُ تایس هًیيّ ضَی اضیاء، هزاضز: زض اراضُهمطّض هی

                                                 
ًذ اتزخی اس فمیْاى در پاسخ تِ ایزاد هؼذٍم تَدى هٌافغ آیٌذُ ٍ فمذاى لاتلیت تولیک آًْا لائل تِ ٍجَد تمذیزی هٌافغ آیٌذُ ضذُ -1

 (292، 2، 1414)حلّی،کِ پذیزش آى دضَار است 

ضَد تِ هَجة ی ػْذی پیذا هی کٌذ. تؼٌَاى هثال در اًتمال هٌفؼت هال کلّی، هؤجز هتؼْذّ هیای هَارد ػمذ اجارُ جٌثِدر پارُ -2

ًسثت  در اختیار هستأجز لزار دّذ. لذا تا لثل اس هزحلِ ی تؼییي هصذاق، اًتفاعػمذ، فزدی اس هصادیك هَرد تَافك را اًتخاب ٍ تزای 

 تِ ّیچ هصذالی اس کلّی، حكّ ػیٌی ایجاد ًوی ضَد.
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اظ آى رْت است  1ی اضراظ، تىطاض ضسُ است. لعٍم هَلتّ تَزى يمس اراضُق. م زض هَضز اراضُ 514ی 

ًوایس وِ زض يطف تِ هی 2ضا تِ حسیّ تؿًیفتَزى هالىیتّ هٌفًت، هالىیتّ يیي ٍ آحاض آىوِ اٍّلاً زائوی

، هتوایع ًوَز. حاًیاً تِ قَض هًوَل 3ضا اظ هالىیتّ هٌفًتيیي ضا احساس ًوَز ٍ آىتَاى هالىیتّ زضَاضی هی

همساض تا ٍسایل زیگط  ضَز هگط زض هَاضزی وِ اهىاى تًییيهمساض هٌفًت اظ قطیك تًییي هسّت هًلَم هی

 ق. م(. 514ٍ  507)هَّز فطاّن تاضس

 

 ماَیّت ي ايصاف اساسی تیع ضزط -3

 ماَیت تیع ضزط -3-1

ز يوستاً اظ تیى ذیاضی تحج ّای ذَاست وِ فمیْاى اهاهیِّ زض ًَضتِ تطضسی هتَى فمْی حاوی اظ آى 

 -217، 1411اتي ظّطُ،  ؛ 353، 1اتي تطّاد، تی تا،  -78، 2ّوَ، تی تا،  ؛8، 3، 1411)قَسی، اًسًوَزُ

اًس. غطفاً تطذی اظ ( ٍ تِ تطضسی آحاض هطتَـ تِ آى پطزاذت443ِ، 1، 1415قثطسی،  ؛398، 1، 1411حلیّ، 

اًس ذیاض تِ ضطـ ضزّ حوي اضاضُ وطزُ يٌَاى یىی اظ فطٍو تحج تِ تیىٍ تِ« تیى الریاض»فمیْاى، شیل هثحج 

« الریاض تیى»(. چٌاًچِ زض يمس 127، 5، 1415)اًػاضی، تاضسزضاى ّواى تیى ضطـ هػكلح هیوِ همػَ

تایى ضا همیّس وٌٌس تِ ایٌىِ تایى تتَاًس حوي هًاهلِ ضا قیّ هسّت ظهاى هًیٌّی تِ هطتطی تاظگطزاًس ٍ هثیى ضا تاظ 

، 1378گَیٌس )فیؽ، پس تگیطز، زض ایي غَضت لطاضزاز هعتَض غحیح تَزُ ٍ آًطا اغكلاحاً تیى ضطـ هی

اًس: تیى ضطـ، تیًی است وِ زض آى ضطـ آٍضزُ ف تیى(. يلاٍُ تط ایي تطذی اظ حمَلساًاى ًیع زض تًطی400

 (.79، 1378)ضْیسی، هخل حوي تِ هطتطی ضطـ ضسُ تاضس تطای تایى حكّ فسد  زض هسّت هًیّي تا ضزّ

پصیطز. لاًًَگصاض تٌاتطایي تیى ضطـ، ًَيی تیى ذیاضی است وِ اظ قطیك ضزّ حوي، ايوال ذیاض غَضت هی      

-زض يمس تیى هتًاهلیي هی» ق.م همطّض هی زاضز: 458ی هطَْض فمیْاى اهاهیِّ زض هازُّ ءًیع تا تثًیتّ اظ آضا

تَاًٌس ضطـ ًوایٌس وِ ّطگاُ تایى زض هسّت هًیٌّی توام هخل حوي ضا تِ هطتطی ضز وٌس، ذیاض فسد هًاهلِ ضا 

                                                 
 ضَد.هٌافغ پزداختِ هی تفَیتاس ایي رٍ تؼییي اجزت الوثل هٌطاء لزاردادی ًذاضتِ ٍ تٌا تِ حکن لاًَى ٍ تؼٌَاى تذل استیفاء یا  -1

-اس خاتوِ ی هذّت سهاى اجارُ هیس پپیص تیٌی ضذُ است کِ هستأجز  1356صزفاً در لاًَى رٍاتط هؤجز ٍ هستأجز هصَّب  - 2

 ی خَد اداهِ دّذ.تَاًذ تِ کسة ٍ پیطِ

ی تذٍى هذّت، در صَرت استوزار سکًَت هستأجز ٍ ػذم درخَاست تخلیِ اس سَی هؤجز، تصزفّ در لزاردادّای اجارُ - 3

 هَلّت تَدى آى ًذارد.هستأجز تز هثٌای اجارُ تْای همزّر اداهِ خَاّذ داضت ٍ توذیذ لزارداد اجارُ هٌافاتی تا 
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ضا ضز وطز، ذیاض  تَاًٌس ضطـ وٌٌس وِ ّطگاُ تًؽ هخل حويًسثت تِ توام هثیى زاضتِ تاضس ٍ ّوچٌیي هی

فسد هًاهلِ ضا ًسثت تِ توام یا تًؽ هثیى زاضتِ تاضس. زض ّط حال حكّ ذیاض تاتى لطاضزاز هتًاهلیي ذَاّس 

 «.تَز ٍ ّطگاُ ًسثت تِ حوي، لیس توام یا تًؽ ًطسُ تاضس، ذیاض حاتت ًرَاّس تَز هگط تا ضزّ توام حوي

چِ ایي ًَو تیى تا ضٌاذتِ ضسُ است. اگط« الَفاءتیى »تیى ضطـ ًعز اّل سٌتّ ًیع تحت يٌَاى   

ّا ًعز اّل سٌتّ هحىَم تِ فساز ٍ تكلاى تَزُ است، اهّا تًس اظ ایٌىِ هطاّسُ ًوَزًس زض هیاى راهًِ هسّت

ضا ٍ غحتّ آى 1ٍ يطف يملاء هَضز پصیطش لطاض گطفتِ ٍ هتساٍل گطزیسُ است، تسلین يطف يملایی ضسًس

 (.151، 1384فیؽ، )اض زازًسهَضز اهؿاء ٍ تأییس لط

ای اظ اٍغاف ٍ ضَز، ٍارس پاضُتا يٌایت تِ ایٌىِ تیى ضطـ اظ السام تیى ذیاضی هحسَب هی 

تاضس وِ تطذی اظ آًْا ٍرِ اضتطان ایي ًَو اظ تیى تا سایط السام تیى ٍ تطذی ًیع اظ ٍیژگیْای اساسی هی

 .ضَزّا پطزاذتِ هیضٍز. شیلاً تِ ایي ٍیژگیٍرَُ توایع آى تِ ضواض هی

 

 ايصاف اساسی تیع ضزط -3-2

 تملیکی تًدن تیع ضزط -3-2-1

اظ رولِ آحاض هْوی وِ زض غَضت تحمكّ ولّیِ ضطایف غحتّ يمس، هتطتةّ ذَاّس ضس، اًتمال هالىیّت  

تیٌی گطزیسُ است، ذطیساض زض تیى ضطـ ق.م پیص 459تاضس. ّواى گًَِ وِ زض هازُّ هثیى تِ ذطیساض هی

زاضای ًَيی اظ هالىیتّ ًسثت تِ هَؾَو يمس تیى، ضٌاذتِ ضسُ است وِ زض غَضت ذَززاضی تایى اظ فسد 

اٍ تاظ  2يمس تیى، هكاتك ضطـ همطضّ، لكًیتّ ذَاّس یافت ٍ زض غَضت ٍلَو فسد تَسّف تایى، هثیى تِ هلىیّت

 گطزز. هی

ایٌىِ ضٍاد ٍ گستطش تیى ضطـ زض ازٍاض زض يیي حال تایس تِ ایي ٍالًیتّ تَرِّ زاضت وِ تا يٌایت تِ 

زاضاى تِ رای گصضتِ تِ حسیّ ضسیس وِ هًاهلات تزاضی ضا ضاوس ٍ التػاز راهًِ ضٍ تِ ؾًف ًْاز ٍ سطهایِ

ی ذَز زض تزاضت ٍ اهَض يوطاًی تِ هًاهلات تیى ضطقی، ضٍی آٍضزًس، لصا فطهاًی زض تىاضگیطی سطهایِ

ضَز وِ هكاتك آى زض زياٍی هطتَقِ حىن تِ هالىیتّ يسلیِّ غازض هیظهاى ًاغطالسّیي ضاُ تَسّف هحاون 

                                                 
حکوِ حکن الزّي فی ٍ اًذ: َّ اى یثیغ الوحتاج الی الٌمذ ػماراً ػلی اًِّ هتی ٍ فی الثوّي استزد الؼمار در تؼزیف تیغ الَفاء آٍردُ -1

 (.92، 3تا، ارجح الالَل ػٌذًا )سیذ ساتك، تی

 هاى ٍلَع ػمذ تا فسخ آى هتؼلّك تِ خزیذار خَاّذ تَد.تا تَجِّ تِ ایي ٍیژگی، کلّیِ ًوائات هٌفصل ٍ هٌافغ هثیغ اس س - 2
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وي پطزاذتی ٍ هال لكًی هطتطی ًسثت تِ هثیى ًطَز ٍ هطتطی اظ لیوت هثیى یا يیي هله تِ هیعاى ح

  (.545، 1، 1385ی همطّض تیي قطفیي استفازُ ًوَزُ ٍ تمیِّ هتًلكّ تِ تایى تاضس)اهاهی، الاراضُ

ای ضسُ است، زض يیي تةّ آحاض تیى تط يول، تَرِّ ٍیژُق.م تِ لػس تایى تطای تط 463 اگط چِ زض هازُّ

اغلاحی ق. حثت هػَّب  34ٍ  33 ی لؿیِّ، لاًًَگصاض حثتی زض هَازی احثاتحال تِ زلیل زضَاضی رٌثِ

یسُ است، زٌّسُ هٌهَض گطزهٌمَل تطای اًتمالوِ زض آًْا حكّ استطزاز هال غیط ولّیِ هًاهلاتی ضا 1310

هًاهلِ تا حكّ استطزاز ًاهیسُ است ٍ هَضز هًاهلِ ضا ًَيی ٍحیمِ ٍ هَؾَو ضّي ضٌاذتِ است وِ زض غَضت 

ی هَضز هًاهلِ ٍ پطزاذت هثلغ زضیافتی آى زض هْلت همطضّ، پس اظ هعایسُ ی پَل اظ ضزّذَززاضی گیطًسُ

 پطزاذت ذَاّس ضس. 1ی حوي هًاهلِ تِ هاله ٍحیمِی پَل، تالیواًسُهاله تِ زٌّسُ

 

 محديدیّت تصزّفات خزیدار -2 -3-2

تا تَرِّ تِ ایي ٍالًّیت وِ تا ظهاى اًمؿاء هسّت ظهاى ذیاض ضطـ تایى، هالىیتّ ذطیساض ًسثت تِ هثیى       

تاضس ٍ تایى تِ سثة حمیّ وِ تِ هَرة ذیاض تطای ظ ًَو هالىیتّ هتعلعل ٍ هطايی هیاستمطاض پیسا ًىطزُ ٍ ا

تَاًس تا ضزّ حوي هًاهلِ  السام تِ فسد وٌس، ذطیساض هَنّف ی ظهاًی هیایزاز ضسُ است زض ایي هحسٍزُاٍ 

اظ ایي ضٍ ًسثت تِ ّطگًَِ تػطّف هازیّ یا حمَلی وِ هػساق  2است حكّ ذیاض تایى ضا هحفَل ًگِ زاضز.

حكّ ذیاض تایى ضاهل هَاضزی  تػطّف هٌافی تا حكّ تایى هحسَب ضَز، هحطٍم ذَاّس تَز. تػطّفات هٌافی تا

 ضَز.است وِ شیلاً تِ آى اضاضُ هی

 

 اتلاف مثیع -3-2-2-1

ضفتي هالیتّ هثیى ضَز اظ رولِ هَاضزی است وِ ذطیساض اظ تیي تطزى هثیى یا الساهاتی وِ سثة اظ تیي 

ٍ هًیَب ساذتي  يٌَاى هخال وطتي حیَاى تَسّف ذطیساض ٍ یا ترطیةِ ضَز. تٌاتطایي تاظ اًزام آى هٌى هی

 ضا سلة وٌس، هٌافی تا حكّ ذیاض تایى ذَاّس تَز. هثیى تِ گًَِ ای وِ اضظش ٍ هالیتّ آى

 تغییز کارتزی مثیع -2 -3-2-2

 ٍؾًیتّ ٍ  ی هثیى تِ ّواىحكّ ذیاض تطای ذَز زض تیى، ايازُتا يٌایت تِ ایٌىِ لػس تایى اظ لطاضزازى  

                                                 
 تَاى گفت کِ همزرّات ًاظز تز تیغ ضزط در لاًَى هذًی، ًسخ ضوٌی گزدیذُ است.تِ ایي تزتیة هی - 1

 غ اس تصزفّات هٌافی را خَاّذ داضت.تایغ ًیش حكّ الشام خزیذار تِ هٌتٌاتزایي  2 -
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تٌاتطایي ّطگًَِ تػطّف زض هثیى وِ هَرة تغییط ٍؾًیتّ هثیى اظ حالتی است وِ فطٍذتِ ضسُ است، 

يٌَاى هخال اگط هثیى زض تیى ضطـ، ظهیٌی تا ِ رْت واضتطز آى ضَز تا لػس تایى زض تٌافی ذَاّس تَز. لصا ت

نف َتَاًس تا اظ تیي تطزى ظضايت، آًطا تِ ظهیي هسىًَی تغییط زّس. تلىِ هواضتطی ظضايی تاضس، ذطیساض ًوی

است تا ظهاى اًمؿاء هسّت ذیاض تایى، ّوچٌاى ظهیي ضا تا ّواى واضتطی ساتك حفم ًوایس)اًػاضی ٍ قاّطی، 

1384  ،1 ،589.) 

 

 وقل ي اوتقال مثیع -3-2-2-3

زض هسّت ظهاى ذیاض تایى، ذطیساض حكّ اًتمال هثیى تِ زیگطی ضا ًساضز. ظیطا هثیى تا لیس ٍرَز حكّ ذیاض       

تطای تایى تا هسّت ظهاى هًیّي تِ ذطیساض هٌتمل ضسُ است ٍ تِ سثة ٍرَز ذیاض ّوچٌاى يلالِ هالىیّت 

ی سایط تػطّفات ًاللٍِ  فطٍضٌسُ هثیى ضطقی تالی است ٍ هازاهی وِ ذیاض هٌمؿی ًطسُ است تیى

 (.31، 2، 1371)هیطظای لوی، هثیًزایع ًیست

هوىي ذَاّس تَز. تٌْا ضاُ هوىي آى است وِ ذطیساض ِ السام هغایط تا چٌیي حمیّ، غیطاظ ایي ضٍ ّطگًَ

ُ )ذطیساض هثیى ضطقی( تا لیس ٍرَز حكّ فسد تطای فطٍضٌسُ، هثیى ضا تِ زیگطی اًتمال زّس یًٌی فطٍضٌس

طای وِ زض غَضت حػَل ضطـ زض هسّت هًیّي، يمس ذَز تِ ذَز اظ تیي تطٍز ٍ یا تا رًل ذیاض تس ضطـ ًوای

ق.م  460ی ی ًرستیي( ضا هحفَل ًگِ زاضز. لاًًَگصاض ًیع زض هازُّ)فطٍضٌسُذَز تا هسّت هعتَض، حكّ تایى

تاضس اظ لثیل ًمل ٍ اًتمال  تَاًس زض هثیى تػطّفی وِ هٌافی ذیاضهمطّض زاضتِ است: زض تیى ضطـ هطتطی ًوی

 ٍ غیطُ اًزام زّس.

 

 ياگذاری مىافع مثیع تیص اس مدّت خیار -3-2-2-4

هسّت ظهاًی تیص اظ هطتطی ًثایس هثیًی ضا وِ تا هسّت ظهاى هًیٌی تطای تایى حكّ فسد ٍرَز زاضز تِ       

فطٍضٌسُ حكّ فسد ٍرَز زاضز، تًٌَاى هخال اگط تا هسّت زٍ هاُ اظ ظهاى ٍلَو يمس تطای آى اراضُ زّس. 

هطتطی تِ هسّت سِ هاُ یا تیطتط اظ آى ًوی تَاًس اراضُ زّس، ظیطا تا حكّ ذیاض تایى هٌافات ذَاّس زاضت، 

ی رًل ذیاض تَسیلِ 1تَاًس هثیى ضا تطای هسّتی وِ تایى حكّ ذیاض ًساضز، اراضُ زّس، هگط ایٌىِتلىِ غطفاً هی

                                                 
 ِ ایي ٍیژگی تصزیح ًوَدُ است.ق. م ت 522لاًًَگذار در هادُّ ی  - 1
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ی هثیى ضطقی ٍ اضتطاـ اًفساخ ذَز تِ ذَزی يمس زض سد تطای فطٍضٌسُا لیس ٍرَز حكّ فتطای ذَز ٍ ی

 هسّت هًیّي تط احط حػَل ضطـ، حكّ تایى ضا هحفَل زاضز.

 

 رَه گذاضته مثیع -3-2-2-5

ی زیي ضاّی تِ ضَز )يیي هطًَِّ( ٍحیمِتا تَرِّ تِ ایٌىِ زض يمس ضّي، هالی وِ تِ ضّي گصاضتِ هی 

تَاًس اظ هحلّ آى استیفاء قلة ًوایس، تسیْی است م پطزاذت زیي، هطتْي هیهطتْي است ٍ زض غَضت يس

، ظیطا غطؼ تایى هثیى ضطقی اظ 1وِ ٍرَز چٌیي حمیّ تطای هطتْي زض تٌافی تا حكّ ذیاض تایى ذَاّس تَز

ضّي ايوال چٌیي حمیّ استطزاز هثیى تِ ّواى ٍؾًیتی است وِ زض اذتیاض هطتطی لطاض گطفتِ است. تٌاتطایي 

 تَاى تػطّف حمَلی هٌافی تا حكّ ذیاض تایى زاًست.گصاضتي هثیى ًعز زیگطی زض ظهاى ذیاض تایى ضا هی

 

 اختصاص حقّ خیار تٍ تایع -3-3

آى تا تیى ذیاضی هكلك تِ ضواض ّای ذاغیّ وِ زض تیى ضطـ ٍرَز زاضز ٍ اظ ٍرَُ توایع اظ ٍیژگی 

تَاًس فاً اذتػاظ تِ تایى هثیى ضطقی زاضز ٍ هٌحػطاً اٍ هیضٍز آى است وِ زض تیى ضطـ، حكّ ذیاض غطهی

تا تاظگطزاًیسى حوي زض هسّت ظهاى هًیّي، السام تِ فسد هًاهلِ ًوایس. ایي زض حالی است وِ زض تیى ذیاضی 

تَاى آًطا تطای هطتطی ٍ یا ضرع حالج تِ غَضت هستمل هكلك، حكّ هعتَض اذتػاظ تِ تایى ًساضتِ ٍ هی

اتي تطّاد،  ؛78، 2، 1410ّوَ،  ؛8، 3، 1411)قَسی، تًالسیي یا ّط زٍی آًْا لطاض زازطاُ احس هٍ یا تِ ّو

ق. م ًیع اًًىاس یافتِ  458ٍ  399ٍ  188ایي ٍیژگی زض هَازّ  (.443، 1قثطسی، ّواى،  ؛353، 1ّواى، 

 است.

 

 مقدّمیّت ردّ ثمه در اعمال حقّ فسخ -3-4

 ی ايوال حكّ فسد تِّواى گًَِ وِ زض تًطیف تیى ضطـ ًیع تِ آى پطزاذتِ ضس، ضزّ حوي، همسّهِ 

 پصیطز. ایي ٍیژگی ًیع اظ ضٍز. زض حمیمت  اظ  قطیك  فًل هازی ضز حوي،  اًطاء فسد تیى غَضت هیضواض هی

 ىٌسزض تحمكّ آى وفایت هیهویّعات تیى ضطـ تِ ضواض هی ضٍز. ظیطا زض تیى ذیاضی هكلك، غطف ايلام فسد 

                                                 
دارد: اگز پس اس ػمذ تیغ، هطتزی، توام یا لسوتی اس هثیغ را هتؼلّك خكّ غیز لزار دّذ ق. م همزّر هی 455ی لاًًَگذار در هادُّ 1-

 فسخ هؼاهلِ هَجة سٍال حكّ ضخص هشتَر ًخَاّذ ضذ، هگز ایٌکِ ضزط خلاف ضذُ تاضذ.
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 ٍ احط حاًَی فسد، تاظگطزاًیسى حوي تِ هطتطی است.

 

 تیع ضزط ي عقد اجارٌ -4

قَض ولیّ ّط ّای گصضتِ تِ هاّیتّ ٍ اٍغاف اساسی يمس اراضُ ٍ تیى ضطـ پطزاذتِ ضس. تِزض لسوت 

گطفتي ّا لطاضی ایي هَلًیتّرولِّای هرتلفی زاضتِ تاضس. اظ تَاًس هَلًیّتيمسی ًسثت تِ سایط يمَز هی

یه يمس زض رایگاُ اغلی ٍ يمس زیگط زض هَلًیتّ ضطـ ؾوي يمس اغلی است. ّوچٌیي ٍؾًیّتی وِ تِ 

 ی آًْا هَضز تَافك قطفیي لطاض تگیطز.غَضت تطویثی اظ زٍ يمس هستمل تاضس ٍ هزوَيِ

 

 ضزط اجارٌ در تیع ضزط -4-1

لطاضزاز تیى ضطـ زض رایگاُ يمس اغلی ٍ يمس اراضُ تِ يٌَاى ضطـ  همػَز اظ ایي ٍؾًیتّ آى است وِ       

سَ لطاضزاز تیى ضطـ هیاى ؾوي يمس اغلی ٍ زض هتي لطاضزاز، هَضز تػطیح ٍالى ضَز. تٌاتطایي اظ یه

ای اظ یه قطف لطاضزاز تِ زیگطی زض يٌَاى هخال ذاًِِ هتًالسیي هًٌمس گطزیسُ است تِ ایي غَضت وِ ت

ى تولیه گطزز هططٍـ تِ ایٌىِ تایى تا هسّت هًیٌّی حكّ فسد زاضتِ تاضس ٍ اظ سَی زیگط لالة يمس تی

ی هثیى ضطقی تِ تایى، هٌافى هثیًی ذطیساض ًیع تِ سثة ضطـ ؾوي يمس، هتًّْس ضسُ است اظ قطیك اراضُ

َز ضا اظ آى ضا وِ تحت تولّه ذَز زاضز تطای هسّت هًیيّ وِ هَضز تَافك است تِ تایى تولیه ًوَزُ ٍ ذ

ضَز وِ زض ایي لسوت تِ آًْا اضاضُ هیای اظ ضطایف تَزى پاضُط تحلیلی تط فطؼ فطاّنهحطٍم ساظز. اظ ًه

تَاى هیعاى اًكثاق ٍؾًیتّ یاز ضسُ تا اغَل ٍ لَايس حاون تط لطاضزازّا ضا هَضز سٌزص ٍ اضظیاتی لطاض هی

 .زاز

 

 لشيم تعییه دقیق مدّت سمان ضزط -4-1-1

تِ هٌهَض هواًًت اظ ٍلَو غطض زض هًاهلِ تِ زلیل رْالتی وِ ًسثت تِ هَيس ضطـ هوىي است         

ای اظ ضسُ زض لطاضزاز تیى ضطـ هَضز تػطیح لطاض تگیطز. يسُّایس، لاظم است هسّت ظهاى ضطـ یاز تَرَز تی

)هحمكّ اًسفمْا تِ ّویي رْت تِ لعٍم تًییي هسّت هًیيّ ٍ هؿثَـ تطای ضطـ تػطیح وطزُ

 (.1389،2،22،حلیّ
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گطزز ٍ تِ ّویي ايتثاض ط ذطیساض ًسثت تِ هثیى هحمكّ هیزض قیّ ایي هسّت ظهاًی هلىیتّ غیط هستمّ

 هٌافى هثیى زض ارعاء هسّت ظهاى همطّض لاتل تولیه تِ زیگطی ذَاّس تَز.

 

 لشيم تىاسة مدّت سمان اجارٌ تا تیع ضزط -4-1-2

ًاپصیط است. اغَلاً هطايات تٌاسة ظهاًی يمس اراضُ تا ضطـ ذیاض زض تیى ضطـ، اهطی ؾطٍضی ٍ ارتٌاب      

هسّت ظهاى يمس اراضُ لاظم است تِ هیعاى تطاتط یا ووتط اظ ظهاى ضطـ ذیاض زض تیى تاضس. ظیطا هالىیتّ ذطیساض 

ی، اهطی هحتول ٍ ًاهًلَم است. لصا اًتمال ًسثت تِ يیي هثیى ٍ تِ تثى آى هٌافى هثیى تًس اظ ایي هسّت ظهاً

 پصیط ًرَاّس تَز.هٌافى هثیى تطای هسّت ظهاًی تیطتط اظ هَيس ضطـ ذیاض، اهىاى

 

 وقد ي تحلیل قزارداد -4-1-3

تَاًس غحیح ٍ اگط چِ ایي ًَو اظ لطاضزاز تط فطؼ تحمكّ ولّیِ ضطایف آى اظ رْت حثَتی ٍ هاَّی هی       

تاضس ٍ زض ایي لسوت ی تحلیلی حائع اّویتّ هیس، زض يیي حال تطذی اظ تثًات آى اظ رٌثِالارطاء تاضلاظم

ی تاضیری هَرَز حىایت اظ آى زاضز وِ زض ایي ًَو اٍلّاً تَرِّ تِ سَاتك ٍ پیطیٌِ تِ آى پطزاذتِ هی ضَز:

طفیي يمس ضا تطای ی استمطاؼ ٍ تحػیل سَز، قضز لػس تیى ٍرَز ًساضتِ ٍ اًگیعُهًاهلات زض غالة هَا

ًوَزُ است. اظ ایي اًس تِ اًزام چٌیي هًاهلاتی تطغیة هیسطپَش ًْازى تط آًچِ زض تاقي اضازُ ًوَزُ

هٌمَل السام تِ ذطیساضی هال غیط 1افطازی وِ لػس تحػیل سَز ًاهططٍو )ضتَی( زاضتٌس تكَض غَضی

تایى، سَز هَضز ًهط ضا زض لالة اراضُ تْا زیگطی تِ غَضت تیى ضطقی ًوَزُ ٍ تا اراضُ زازى ّواى هال تِ 

اًیاً: چٌاًچِ هؤرط تٌا تِ ّط زلیلی اهىاى تاظگطزاًیسى حوي هثیى ح (.540ًوَزًس)اهاهی، ّواى، زضیافت هی

ضَز وِ هالىیتّ هستأرط ًسثت تِ يیي هستأرطُ زض اظای ضطقی زض هَيس هًیّي ضا ًساضتِ تاضس، هَرة هی

ی تا تَرِّ تِ اذتلاف لاتل هلاحهِ وي هثیى ضطقی پطزاذت ضسُ، تخثیت گطزز.هثلغ اًسوی وِ تِ يٌَاى ح

حالخاً: آًچِ زض  وٌس.پیسا هی 2ی غثٌی ٍ تلىِ سفْیرٌثِغالة هَاضز هًاهلِ  ایي هثلغ تا لیوت ٍالًی هثیى، زض

                                                 
اس لصذ ٍ ًیش اصل حاکویّت ارادُ، ػول حمَلی تاتغ لصذ ٍالؼی است. لذا چٌاًچِ تِ ّز دلیل ثاتت ی تثؼیّت ػمذ هطاتك لاػذُ - 1

 اًذ، لزارداد هحکَم تِ تطلاى است.اًذ ٍ لصذ ٍالؼی اًجام هؼاهلِ را ًذاضتِضَد هتؼالذیي درصذد صَرت ساسی تَدُ

اتت ی ثلِ، سفیِ ًثاضٌذ. سفاّت، یک هلکِّز چٌذ طزفیي هؼاهای است کِ اس طزیك ػملایی تیزٍى است ی سفْی تِ گًَِهؼاهلِ 2-

 (.366، 2، 1411حسیٌی هزاغی، )ی سفْی، یک رفتار ٍاحذ ٍ هطخصّ استدر ضخص است در حالیکِ هؼاهلِ
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تت ضایذ زض يطف هًاهلاتی ضٍاد زاضز تِ غَضت تٌهین ًسثت اراضُ تْا ٍ حوي هثیى ضطقی زض لالة سَز حا

ی هعتَض تط هثٌایی ضتَی استَاض است ٍ اظ ایي رْت تاضس. ایي زض حالی است وِ هحاسثِزض تاظاض هی

 هططٍيیتّ آى هی تَاًس هحلّ ذسضِ ٍ ایطاز لطاض تگیطز.

 

 اضتزاط تیع ضزط در عقد اجارٌ -4-2

تیى ضطـ گٌزاًیسُ  ای اظ هَاضز هوىي است ؾوي يمس اراضُ زض لالة ضطـ ؾوي يمس، لطاضزاززض پاضُ 

ی هططٍـ تِ تیى ضطـ ًیع تًثیط ًوَز. تِ يٌَاى هخال ضرع الف تَاى تِ اراضُضَز. اظ ایي ٍؾًیتّ هی

ذكاب تِ ضرع ب هی گَیس: ایي ذاًِ ضا تِ تَ اراضُ زازم یىسالِ هططٍـ تِ ایٌىِ تِ فلاى هثلغ تِ 

. تٌاتطایي يمس اراضُ 1فسد تیى ضا زاضتِ تاضن هلىیّت تَ زض آیس تِ ایي غَضت وِ تا هسّت ظهاى ضص هاُ حكّ

يٌَاى يمس فطيی زض هتي لطاضزاز، ٍالى ضسُ است. ضطایف ِ زض رایگاُ يمس اغلی لطاض گطفتِ ٍ يمس تیى ًیع ت

 تَاى زض هَاضز شیل تطضوطز.م تطای غحتّ لطاضزاز هعتَض ضا هیلاظ

 

 لشيم تعییه دقیق مدّت سمان ضزط -4-2-1

طاضزاز ًیع ّواًٌس حالت پیطیي لاظم است تِ هٌهَض رلَگیطی اظ ٍضٍز غطض تِ لطاضزاز، زض ایي ًَو اظ ل

هسّت ظهاى ضطـ تِ قَض زلیك، هطرع گطزز. تسیْی است تا تَرِّ تِ اّویّتی وِ فمیْاى اهاهّیِ تطای 

 2ٍ ها تِ اظای آى ای وِ ترطی اظ حوي هًاهلِ ضا زض تطاتط هسّتاًس تِ گًَِتًییي هسّت زض لطاضزازّا لائل ضسُ

ضسى ٍ تكلاى هًاهلِ لطاض زازُ اًس، قثًاً هزَْل ضسى هسّت سثة رْل تِ حوي هًاهلِ ٍ زض ًتیزِ غطضی

 ذَاّس ضس)هحمكّ حلیّ، ّواى(.

 لشيم تأخّز مثدأ سماوی ضزط اس سمان اوقضاء اجارٌ -4-2-2

تا تَرِّ تِ ایٌىِ زض ایي ًَو لطاضزاز زض قیّ هست ظهاى يمس اراضُ تٌا تِ التؿاء يمس هعتَض، هستأرط    

ی لطاضزاز اراضُ، اهىاى تحمكّ هالىیتّ تاضس، تٌاتطایي تا ظهاى ذاتوِغطفاً هاله هٌافى يیي هستأرطُ هی

                                                 
صَرت است، ایي هثال، ًاظز تز ٍضؼیّتی است کِ اضتزاط تیغ ضزط در لالة ضزط ًتیجِ )اس ًَع هؼلّك( تاضذ، کِ غالثاً تِ ّویي  -1

خاًِ ای را اجارُ ًوَدُ ٍ تز « الف»اس « ب»در ػیي حال هوکي است ضزط هشتَر تِ صَرت ضزط فؼل تاضذ تِ ایي ًحَ کِ ضخص 

 اٍ ضزط ًوایذ کِ ػیي هستأجزُ را تِ ٍی تولیک کٌذ. طثؼاً در ایي صَرت ًیاسهٌذ دٍ اًطاء خَاّین تَد.

 (.9، 1424)ضزیف کاضاًی، اهیِّ اس ضْزت خاصی تزخَردار استفمیْاى اههیاى « للأجل لسط هي الثوي»ػثارت هؼزٍف  2-
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ضؼ ٍ هٌفًت، هستلعم ًَيی تًا هستأرط ًسثت تِ يیي هستأرطُ، ًرَاّس تَز. ظیطا تولیه ّوعهاى يیي

تأرطُ تِ غَضت ی اًمؿاء لطاضزاز اراضُ، هالىیتّ هستأرط ًسثت تِ يیي هسذَاّس تَز. اظ ایي ضٍ اظ لحهِ

 ضا هثسأ ٍلَو هالىیتّ ًاضی اظ تیى ضطـ زاًست. تَاى آىضَز ٍ تِ ایي ايتثاض هیتیى ضطقی هحمكّ هی

 

 وقد ي تحلیل قزارداد -4-2-3

ی هططٍـ تِ تیى ضطـ، تٌا تِ فطؼ، يمس لاظم تیى تِ غَضت ضطـ يٌایت تِ ایٌىِ زض لطاضزاز اراضُتا        

ؾوي يمس زض زاذل يمس لاظم اراضُ لطاض گطفتِ است تا ٍرَز ضطایكی وِ تِ آًْا اضاضُ گطزیس، قثًاً هاًًی 

اضزازّا ذَاّس تَز. اظ ًهط زض تطاتط غحتّ چٌیي لطاضزازی ٍرَز ًرَاّس زاضت ٍ هٌكثك تط لَايس يوَهی لط

تحلیلی هستأرط قیّ هسّت ظهاى اراضُ غطفاً هالىیتّ تط هٌافى يیي ذَاّس زاضت ٍ تولیه يیي هستأرطُ تِ 

تَاى زض زٍ حالت ضطـ تاضس. اظ ایي ضٍ ٍؾًیتّ چٌیي ضطقی ضا هیی لطاضزاز اراضُ هیاٍ هًلكّ تط ذاتوِ

    ی هًلكّ ٍ ضطـ فًل ايتثاض ًوَز.   ًتیزِ

ی تیى ضطقی زض لالة اًطاء ّوعهاى يمس اراضُ ٍ تیى ضطـ وِ الثتِ زض حالت ًرست، لطاضزاز اراضُ      

تط يمس اراضُ ٍ تیى ضطـ  1اًطاء تیى ضطـ تِ غَضت تًلیك زض هٌطأ زض ؾوي اراضُ است ٍ زٍ هٌطأ هطتول

پصیطز، اهّا تحمّك زٍ ّوعهاى غَضت هیضَز. زض يیي حال اگط چِ اًطاء يمس اغلی ٍ فطيی تكَض هحمكّ هی

ّای هرتلف است تِ ایي هًٌا وِ هاّیتّ اراضُ تِ هزطزّ ٍلَو ایزاب ٍ لثَل يمس ٍ هٌطأ یاز ضسُ زض ظهاى

 ضَز.هاّیتّ تیى ضطـ تًس اظ حػَل هًلكّ يلیِ )اًمؿاء لطاضزاز اراضُ( هحمكّ هی

ء يمس فطيی)تیى ضطـ( وِ تكَض ّوعهاى غَضت پصیطفتِ تٌاتطایي هیاى اًطاء يمس اغلی )اراضُ( ٍ اًطا      

ّای هرتلف است)ضْیسی، است ّیچگًَِ تؿازیّ ٍرَز ًرَاّس زاضت. ظیطا تحمكّ زٍ هٌطأ زض ظهاى

( اهّا زض حالت زٍم تحمكّ لطاضزاز هعتَض، هستلعم ٍلَو زٍ اًطاء رساگاًِ است وِ یىی اًطاء 60، 4، 1381

تاضس. زض ٍالى تِ هَرة ایي لطاضزاز، هؤرط ذَز ضا هتًّْس اء هتأذّط يمس تیى هیفًلی يمس اراضُ ٍ زیگطی اًط

ی هستمل يمس اراضُ، يیي هستأرطُ ضا تِ قطف لطاضزاز تولیه ًوایس. اظ ایي ساذتِ است وِ تا اًطاء غیغِ

طز ٍ تِ پصیّای هرتلف غَضت هیضٍ زٍ اًطاء هطتَـ تِ يمس اغلی ٍ فطيی تط ذلاف حالت پیطیي زض ظهاى

                                                 
ی اجارُ( هٌجرز  هؼلكّ ػلیِ )خاتوِ لای کِ تا حصَالثتِ ضایذ تتَاى هٌطأ ٍاحذی ًیش در ًظز گزفت کِ آى ػثارتست اس ػمذ اجارُ 1-

ِ تِ تولیک ػیي )تیغ ضزط( هی ، لیرذ هاّیّرت هٌطرأ ٍ اس خصَصریّات آى اسرت ًرِ       ضَد. فلذا تحمّك تیغ ضزط تؼذ اس حصَل هؼلكّ ػلیر

 یک هٌطأ هستمل.
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ضَز. فلصا تحمكّ تیى ضطـ هستلعم ٍلَو اًطاء ضسُ ًیع هطاّسُ هیآى اذتلاف ظهاًی زض زٍ هٌطأ یاز تثى

، تطذَضزاض ّط زٍ حالت اظ غحتّ ٍ ًفَش وافی تاضس ٍ لطاضزاز زضزیگط اظ راًة هاله )هططٍـٌ يلیِ( هی

 است.

 

 قزارداد تزکیثی تیع ضزط ي عقد اجارٌ -4-3

هٌمَل زض هَرة لطاضزاز، لسوتی اظ هال غیط اظ رولِ فطٍؼ لاتل تػَّض زض تحج، آى است وِ تِ 

ضَز ٍ ترص زیگط آى زض لالة يمس اراضُ زض اذتیاض اٍ لطاض لالة تیى ضطـ تِ قطف لطاضزاز، فطٍذتِ هی

 (.87، 1تا، ضَز)هحوَزی، تیگطفتِ ٍ هٌافى آى تِ اٍ تولیه هی

تَاى تط ضوطز، هكاتك لَايس يوَهی لطاضزاز هطوةّ تیى ضطـ ٍ اراضُ هی ضطایكی وِ تطای غحتّ

 ی هتفاٍت ٍ هطتثف لاتل تطضسی است.لطاضزازّا زض زٍ حیكِ

 

 لشيم تفکیک مًضًع تیع ضزط اس اجارٌ -4-3-1

ذلاف هَاضز پیطیي، هَؾَو تیى ضطـ اظ يمس اراضُ تفىیه ضسُ است. زض ایي ًَو اظ لطاضزاز تط 

گطزز. ّط يمسی، هَؾَو ٍیژُ ی ذَز ضا ذَاّس زاضت ٍ لطاضزازی هطوةّ اظ ّط زٍ يمس، هًٌمس هیتٌاتطایي 

ضَز تا ؾطٍضتی تط اًكثاق ٍ تثًیتّ هسّت ظهاى يمس اراضُ اظ هسّت ظهاى زض يول چٌیي تفىیىی تايج هی

رط تِ زیگطی ًیع ضطـ ذیاض زض تیى ضطـ ٍرَز ًساضتِ تاضس ٍ ٍاگصاضی هٌافى يیي هستأرطُ اظ راًة هستأ

ّیچگًَِ اذلالی تِ حكّ ذیاض تایى زض هَضز هثیى ضطقی ایزاز ًىٌس ٍ تىلّف ًاضی اظ ؾطٍضت حفم حكّ 

 ذیاض تایى زض هثیى ضطقی اظ هیاى تطٍز.

 

 تىاسة ثمه ي اجارٌ تُا تا ارسش ياقعی مًضًع -4-3-2

اضُ تْا ٍ لسوتی وِ هَؾَو اراضُ است زض لطاضزاز هطوةّ تیى ضطـ ٍ اراضُ لاظم است تٌاسة هیاى ار       

ضَز، هطايات گطزز. زض حمیمت ٍ ّوچٌیي حوي هثیى ضطقی تا لسوتی وِ زض لالة تیى ضطـ فطٍذتِ هی

تاضس. تسیْی است زض لػس ٍالًی هتًالسیي تط ٍلَو زٍ يمس یاز ضسُ هستلعم تطلطاضی چٌیي تًازلی هی

تَزى هًاهلِ ٍ فمساى لػس هٌس ذاضد ضسُ ٍ ضائثِ غَضیِيات آى، لطاضزاز اظ ٍؾًیتّ ؾاتكغَضت يسم هطا

 (.261، 1، 1379، لٌَاتیٍالًی تط اًطاء تیى ٍ اراضُ تمَیت ذَاّس گطزیس)
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 وقد ي تحلیل قزارداد تزکیثی -4-3-3

اظ ًهط تحلیلی تط فطؼ تماء همطّضات ٍ آحاض تیى ضطـ، زض غَضت هطايات تٌاسة اضظش ٍالًی ترص  

تْا، لطاضزاز غحیح تَزُ ٍ اظ هیعاى حوي هًاهلِ ٍ ًیع لسوت هَؾَو اراضُ تا هیعاى اراضُفطٍذتِ ضسُ تا 

ی حوي اظ سَی تایى تِ ذطیساض هثیى ايتثاض ٍ ًفَش وافی تطذَضزاض است. يلاٍُ تط ایي زض غَضت يسم ايازُ

طاضزاز، ٍاضز ًرَاّس ضطقی تا تَرِّ تِ تٌاسة یاز ضسُ ّیچگًَِ ایطاز ٍ ذسضِ ای ًسثت تِ ًفَش ٍ غحتّ ل

تَز. اظ سَی زیگط تط فطؼ تَافك اضازُ ی تاقٌی ٍ ناّطی هتًالسیي هی تَاى غحتّ ٍ ًفَش چٌیي 

اظ ًهط احثاتی ًیع تًییي تٌاسة یاز ضسُ اظ اهَضی است وِ تا استفازُ اظ   لطاضزازی ضا تِ قَض ولیّ پصیطفت.

اتی زض هحلّ ٍلَو هال غیط هٌمَل، اهىاًپصیط ضیَُ ی زلیك ًهاضتی ًهیط حؿَض واضضٌاس تمَین ٍ اضظی

 است.

ضایاى شوط است قیّ استفتائی وِ اظ حؿطت آیت الله سیستاًی زض هَضز ٍؾًیتّ لطاضزازّای ضّي ٍ  

اراضُ ی يطفی ضسُ است، هًهّنٌ لِ ؾوي ایٌىِ تَریِ لطاضزازّای وًٌَی زض لالة ضّي ٍ یا لطؼ ٍ اراضُ 

س، هی فطهایٌس: ضاُ غحیح آى تیى تا ضطـ است، یًٌی ایٌىِ غاحة ذاًِ ٍ ًهایط آًطا هطزٍز هی ضواضً

لسوتی اظ ذاًِ ضا تفطٍضس تِ ّواى لیوت وِ پَل پیص هی گیطز ٍ هاتمی آًطا اراضُ زّس ٍ ضطـ وٌس وِ 

تا، چٌاًچِ تا سط سال ّواى پَل پیص ضا تِ اٍ تطگطزاًس، لسوت فطٍذتِ ضسُ ضا پس تگیطز )هحوَزی،  تی

1 ،87).  

تطزیس چٌاًچِ ایي لطاضزاز هثتٌی تط لػس ٍالًی هتًالسیي تاضس هی تَاًس تِ يٌَاى ضاّىاضی تِ تی 

هٌهَض رثطاى ؾًف هَرَز زض لالثْای لطؼ ٍ اراضُ ٍ ًیع ضّي ٍ اراضُ، هَضز استفازُ لطاض تگیطز، اهاّ زض 

كثك ًثاضس، تلىِ تط هثٌای هحاسثات ، ه1ٌغَضتی وِ همػَز ٍالًی هتًالسیي تا آًچِ زض ناّط اتطاظ وطزُ اًس

ضتَی تاظاض تِ تٌهین ٍ تَظیى هیعاى اراضُ تْا ٍ حوي هثیى ضطقی تپطزاظًس، چٌیي لطاضزازی رٌثِ ی غَضی 

ذَاّس زاضت. تًٌَاى هخال چٌاًچِ ذاًِ ای زاضای زٍ اتاق تاضس ٍ هیعاى ٍالًی اراضُ تْای زٍ اتاق هزوَياً 

ست هاله تط هثٌای هحاسثِ ی سَز سِ زضغسی ضایذ زض تاظاض )ضتَی( وِ سیػس ّعاض تَهاى تاضس، هوىي ا

هًازل زُ هیلیَى تَهاى ذَاّس ضس تِ تَظیى ایي هثلغ زض لالة اراضُ تْای یه اتاق ٍ حوي فطٍش اتاق 

                                                 
توسکّ ی تاطٌی تِ دلایل هختلفی ح ارادُاًذ ٍ تزای تزجیػذُّ کثیزی اس فمیْاى اهاهیِّ لائل تِ تمذمّ ارادُ ی تاطٌی تز ظاّزی ضذُ 1-

، 1375؛ هیزسای لوی، 3، 1421؛ فیض کاضاًی، 226 ،22، 1365جفی، ًًوَدُ اًذ. در فمِ ػاهِّ ًیش ایي ًظزیِّ پیزٍاى سیادی دارد )

 (.62، 3، 1412؛ اتي لیّن الجَسیِّ، 552
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زیگط زض لالة تیى ضطـ السام ًوایس. اظ ایي ضٍ هثلغ یىػس ٍ پٌزاُ ّعاض تَهاى تِ يٌَاى اراضُ تْای یه 

 ٍ هثلغ پٌذ هیلیَى تَهاى تحت يٌَاى حوي هثیى ضطقی تاتت فطٍش اتاق زیگط زضیافت ًوایس.اتاق 

تسیْی است زض فطؼ یاز ضسُ، هاله ذاًِ زض پَضص تیى ضطـ ٍ اراضُ تِ تَظیى اراضُ تْا ٍ حوي هثیى 

 ضطقی پطزاذتِ ٍ تِ ایي ضیَُ، همػَز ٍالًی ذَز ضا پٌْاى زاضتِ است.

 

 گیزیوتیجٍ -5

يٌایت تِ هثاحج هكطٍحِ زض پژٍّص حاؾط ًسثت هیاى زٍ لطاضزاز تیى ضطـ ٍ يمس اراضُ زض تا 

رایگاُ يمس اغلی ٍ فطيی زض سِ حالت ولیّ لاتل تػَّض هی تاضس وِ يثاضتٌس اظ ضطـ اراضُ زض تیى ضطـ، 

ا لحال تحمكّ ی هططٍـ تِ تیى ضطـ ٍ لطاضزاز تطویثی تیى ضطـ ٍ يمس اراضُ. زض ٍؾًیتّ ًرستیي، تاراضُ

ضطایف غحتّ هًاهلِ ّوچَى تًییي هسّت ظهاى ضطـ ٍ هطايات تٌاسة لاظم هیاى هسّت ضطـ ٍ اراضُ، 

ی لطاضزاز غحیح تَزُ ٍ ٍارس آحاض فمْی ٍ حمَلی هكلَب ذَاّس تَز. زض يیي حال تا تَرِّ تِ ساتمِ

 لاًَى هسًی تا تأسیس ًْاز حثتی تاضیری هَرَز، تِ ضغن آضاء ٍ احىام هَرَز فمْی ٍ همطضّات تیى ضطـ زض

ی اهلات سلة ضسُ ٍ هَؾَو آًْا رٌثِی هَرَز احط تولیىی ایي ًَو هًهًاهلِ تا حكّ استطزاز، زض ضٍیِ

 ای یافتِ است.ضٌّی ٍ ٍحیمِ

ی هًلكّ تط اًمؿاء زض ٍؾًیتّ زٍم، تا ٍرَز ضطایف غحتّ لطاضزاز، تیى ضطـ تِ غَضت ضطـ ًتیزِ

ی اًطاء هی ضَز وِ زض غَضت اٍلّ تِ ضیَُ ـ فًل تط تایى هثیى ضطقی )هؤرط( هحمكّيمس اراضُ ٍ یا ضط

پیًَسًس ٍ زاضای زٍ هٌطاء زض ظهاًْای هرتلف ذَاّس تَز ٍ تِ ّوعهاى يمس اراضُ ٍ تیى ضطـ تَلَو هی

زٍم اظ قطیك  تَاى آًطا زاضای هٌطاء ٍاحس همیّس تِ لیس هاّیتّ هٌطاء زاًست. اهّا زض غَضتايتثاض زیگط هی

 پصیط ذَاّس تَز.تحمكّ زٍ اًطاء هستمل ٍ ٍلَو زٍ هٌطأ زض ذاضد اهىاى

اهّا زض ٍؾًیتّ سَم وِ تػَضت تطویثی اظ تیى ضطـ ٍ يمس اراضُ هحمكّ هی ضَز تط فطؼ تفىیه 

هَؾَو ّط وسام اظ يمَز ٍ هطايات تٌاسة اضظش ٍالًی لسوت هَؾَو ّط وسام تا اراضُ تْا ٍ حوي هثیى 

قی، تطزیسی زض غحتّ ٍ ًفَش  لطاضزاز ًرَاّس تَز. هى الَغف ایي احتوال ٍرَز زاضز وِ ضیَو ایي ًَو ضط

اظ لطاضزازّا، اًحطاف لػس ٍالًی هتًالسیي اظ حمیمت تیى ٍ اراضُ ٍ زض ًتیزِ ضٍاد هًاهلات غَضی ضا تِ 

 زًثال زاضتِ تاضس.
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