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  نشگاه آزاد اسلامي واحد ساري. ايران. دانشجوي كارشناسي ارشد. گروه حقوق خصوصي. دا٣

  چكيده
و شاغل در تنظيم روابط حقوقي اشخاص  اهميت به سزايي شناسايي دايره شمول موازين قانون كار، از 

، مشخص كننده مفاهيم كارگر كه قرارداد كاربرخوردار است. در اين راستا تعيين صلاحيت مراجع قانوني 

از  كارفرما وتبعيت كارگر  و لزوم شمول قانون كار محدودهواقع مبين  در كار است؛وجود رابطهكارفرما و 

اي صورت پذيرفته باشد گونهباشد. در برخي موارد ممكن است شكل و شيوه تنظيم قرارداد بهمي كار قانون

يم نشده قرارداد مكتوبي ميان طرفين تنظ كار داشته باشد و يا اساساًكه در ظاهر عنوان ديگري غير از قرارداد

برداران مستقيم خدمات غير محصور مي باشند، مانند باشد. اين امر در كارهايي كه جنبه موقتي دارند يا بهره

كار كار و جنبه غيرتشريفاتي قرارداد اجاره اشخاص بيشتر مشهود است. اما با توجه به ويژگي امري قانون

تواند ويژه كتبي يا شفاهي بودن آن به تنهايي نميكار نحوه و شكل تنظيم قرارداد، به  قانون ٨و  ٧مواد 

هاي شكلي بايد از اين براي احراز رابطه كار، جداي از جنبهتأثيري در ماهيت و نوع رابطه داشته باشد؛ بنابر

معيارهاي ماهوي كه منطبق با موازين قانوني است؛ استفاده كرد. در اين زمينه؛ مطالعه تطبيقي قانون كار با 

 رابطهدر تشخيص مختلف  اماراتاز معيارهاي متنوع و  استفادهدني و فقه اسلامي، مي تواند گوياي قانون م

باشد. در اين كار ي و كارفرمايي و در نتيجه ترسيم حوزه هاي متفاوت در حوزه شمول قانونكارگر

است و اين نتيجه تحليلي مورد مداقه قرار گرفته  -پژوهش به طور تفصيلي اجاره اشخاص به شيوه توصيفي 

دارد از دستورات مستأجر اطاعت در تمام مواردي كه اجير در اجراي كاري كه به عهدهحاصل شد كه؛ 

شود اما قانون كار رعايت مي ؛، در روابط بين اجير و مستأجربرسدكند يا سود و زيان كارش به مستأجر مي

كار نيز با خودش است، قانون مدني كند و چگونگي اجراي در مواردي كه اجير براي خودش كار مي

  و اينگونه مي توان تعارض موجود را حل نمود.  حاكم است

  كار كار، قانونكارگر، كارفرما، اجاره اشخاص، قرارداد  كليدي:هايواژه
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  مقدمه

 ذا اسنادل ؛گردديكار محسوب م نياديكارگران از مباحث مربوط به حقوق بن يشغل تيثبات و امنامروزه  

و چه  يانون اساسقكشورها چه در  يها، معاهدات و. . .) و حقوق داخلمربوط به كار (مقاوله نامه يالمللنيب

 يبرا هيقض تيهمبا توجه به ا ياند و از طرفبرخورد نموده ا آنب يخاص تيو. . . با حساس يعاد نيدر قوان

ل اشتغا ادجيها ادارد و از جمله آنكه در بر  يمهم يو اجتماع يو كارگران و آثار اقتصاد انيكارفرما

و  تميق نييعت، ديلدر امر تو انيكارفرما تيو فعال يگذار هي، حجم سرمايكاريب شيافزا اي لي، تقلداريپا

و  عينانمودن ص روز و به ديدر ساختار تول رييو امكان تغ يدر رقابت اقتصاد ريتمام شده كالا، تأث نهيهز

. از باشديمبط با آن موضوعات مرت گريو د يو اقتصاد ياجتماع يهاحرانتورم و كنترل ب شيافزا اي ليتقل

 ست كه دراافته يهمين رو استفاده از قراردادهاي اجاره اشخاص و كوتاه مدت و بصورت انفرادي افزايش 

  ست. ار گرفته ي قرااين تحقيق، موضوع اجاره اشخاص را از منظر مطالعه تطبيقي قوانين و فقه مورد واكاو

  

  بخش اول: آثار عقد اجاره اشخاص 
ي را عهداتتهر عقدي، اثري دارد و اجاره اشخاص كه ممكن است به صرف ايجاب و قبول تحقق يابد و 

جير و اه تعدات امه باعم از قرادادي و غيرقراردادي بر طرفين بار نمايد، نيز داراي آثاري است كه در اد

  است. مستاجر يا پيمانكار به تفكيك پرداخته شده 

  

  الف) تعهدات اجير
ا يساقات و مطعه، اجير كه با اذن صاحب كار، اقدامات خود را آغاز ميكند و رابطه مختلفي از جمله مقا

دامه بدان كه در ا ه داردتواند داشته باشد، تعهداتي را براي دريافت حق الزحمه خود بر عهدميمزارعه و. . . 

  پرداخته شده است. 

  

  عهداجراي كار مورد ت 
اجير بايد كاري را كه بر عهده گرفته است انجام دهد. براي اين كه مشخص شود اجير چگونه بايستي كار 

مورد نظر را انجام دهد بايد به طبيعت آن عمل توجه شود. در مواردي كه مستأجر از اجير نتيجه كار را 

وردن نتيجه انجام داده است، خواهد كافي نيست كه اجير ثابت كند كه تلاش لازم را براي به دست آمي

بلكه بايد آن نتيجه را بدست آورد تا مستحق گرفتن اجرت باشد. مثلا اگر شخصي (مستاجر) معماري را 

كاتوزيان، ناصر؛ ( شود كه ساختمان ساخته شوداجير كرده تا ساختماني را بسازد، اين تعهد زماني انجام مي

ست، بدست  ١در جايي كه تعهد اجير تعهد به وسيله البته). ٤١٥، ش ٥٧٨، ص ١٣٨٧عقود معين يك، 

                                                
  . هاي متداول بدون اين كه در مورد نتيجه كار تعهدي داده باشدهاي متعارف و مراقبتيعني تعهد شخص به انجام كوشش. ١
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آوردن نتيجه كار ضرورتي ندارد؛ به عنوان نمونه پزشكي كه تمام كارهاي معمول در عرف پزشكي را 

  انجام داده اما مريض فوت شده است كه در اينجا پزشك تعهدش را انجام داده و مستحق اجرت است. 

  

  تسليم موضوع كار
 ده به اوعيين شتكه به سفارش مستأجر ساخته يا تعمير و اصلاح كرده است، در مهلت اجير بايد كالايي 

 وأجر است ه مستبتحويل دهد. البته بايد دانست كه پس از ساخته شدن و يا تعمير شدن، آن كالا متعلق 

ور ق دستا طبرتواند آن را از اجير مطالبه كند؛ مثلا اگر كارخانه اتومبيل سازي چند ماشين سفارشي مي

  ).٤١٦، ش ٥٨٠ص همان، ت (تعلق به مشتري اسهاي سفارشي ممشتري بسازد پس از ساخته شدن، اتومبيل

  

  حفظ كالا تا زمان تحويل به مستاجر
شش و غم كواجير وظيفه دارد كه از كالاي متعلق به مستأجر نگهداري كند، ولي در صورتي كه علير

وشش راقبت و كمي اجير نيست چون تعهد او تنها ناظر به به عهدهمراقبت اجير كالا از بين رفت، مسئوليتي 

  از كالاي مورد نظر است.  متعارف

   

  ب) تعهدات مستاجر
  ارقبض كالا پس از انجام ك - ١

ورتي رد. در صل بگيمستاجر بايد كالايي را كه به اجير دستور ساخت آن را داده، پس از ساخت از او تحوي

پس  بسپارد و تواند كالاي مورد نظر را به صندوق دادگستريتناع كند اجير ميكه مستأجر از قبض كالا ام

  از آن ديگر در برابر مستأجر تعهدي ندارد. 

  

  پرداختن اجرت - ٢
توان گفت منفعت موضوع عقد اجاره به مستأجر تسليم شده ي اشخاص، پيش از پايان كار نميدر اجاره

ر اين اجاره د من عقدحق مطالبه اجرت از مستأجر ندارد، مگر در ضاست. بنابر اين اجير پيش از پايان كار 

ار (تسليم كبه هر حال اجير پس از انجام دادن  ).٤٢١، ش ٥٨٤، ص همان( مورد توافقي كرده باشند

 م آن به مشتريخواست اجرت كند. مثل خياطي كه پس از دوخت لباس و تسليتواند درمنفعت) مي

  تواند مطالبه اجرت كند. مي

 
  ايران حقوق در اجاره مدت حداكثرج) 

اختيار متعاقدين در تعيين حداقل و حداكثر مدت اجاره، امري است كه قانونگذار ايران به كلي راجع به آن 

ان، براي تعيين حداقل و حداكثر مدت اجاره چاره اي جز توسل به بحث ننموده است. در حقوق مدني اير
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اصول مسلم و كلي حقوق نيست. يكي از شرايط عقد اجاره، بقاء عين در صورت انتفاع از آن است. بنابر 

ممكن است در حداكثر مدت اجاره متفاوت باشد. اين امر را بايد به  هاين، توجه به ماهيت عين مستأجر

ذار نمود تا با توجه به ماهيت و طبيعت اعيان مختلف حداكثر مدت اجاره را مشخص عهده حاكم واگ

نمايد. در حقوق مدني ايران عقد اجاره، عقدي تمليكي است. بنابراين در هنگام انعقاد عقد بايد مقدار 

  . منفعت تمليك شده معلوم و معين باشد

ست اافع عين از من مالك عين و متقاضي استفادهاجاره يكي از عقود معين است. اين عقد حلقه اتصال ميان 

ابق املات مطحت معكه روابط حقوقي آنان را تنظيم مي كند. براي انعقاد عقد اجاره بايد شرايط عمومي ص

وه بر اره علار عقد اجموجود باشد. اما همچنان كه در ساير عقود معين نيز اين گونه است، د . مق ١٩٠ماده 

رايط مله شت، شرايط اختصاصي اين عقد نيز بايد وجود داشته باشد. از جشرايط عمومي صحت معاملا

  مقرر مي دارد: . مق ٤٦٨اختصاصي اين عقد، تعيين مدت است. مادة 

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

قل و عيين حداتدر  آيا آنان سؤال اين است كه، در عقد اجاره اختيار متعاقدين در تعيين مدت، تا كجاست.

  حداكثر مدت اجاره، آزادي مطلق دارند؟

 امدت اجاره ت ينكه،آيا به طور كلي، مي توان عقد اجاره اي منعقد كرد كه مدت آن تا ابد باشد؟ و يا ا 

  زمان حيات موجر، مستأجر و يا شخص ثالثي باشد؟

  له است. معام معلوم و معين نمودن مورد به طور اجمال بايد گفت كه هدف از ذكر مدت در عقد اجاره،

ت حت معاملاومي صبنابراين، از ديدگاه برتر مي توان حتي ذكر مدت در عقد اجاره را در زمرة شرايط عم

  ق. م.) ١٩٠ماده  ٣محسوب نمود. (بند 

  براي روشن شدن موضوع، پنج مبحث را به موضوعات زير اختصاص داده ايم:

   ره.حداقل و حداكثر مدت اجا -١

  اجارة مؤبد.  -٢

  ره به مدت حيات موجر يا مستأجر. اجا -٣

  دت اجاره تا زماني كه مستأجر مالك مورداجاره شود. م -٤

  قاء عقد اجاره به خواست موجر يا مستأجر. ب -٥

راين در ست. بناباكرده نقانونگذار هيچ حداقلي براي مدت اجاره (كه طرفين بايد بر آن توافق نمايند) تعيين 

در اجاره  ا مثلاًرا حتي براي يك ساعت اجاره نمود. ي …اجاره اشياء مي توان، يك خانه، يك دوچرخه و 

نمود  اه اجارهت كوتحيوان مي توان يك چهارپا را براي حمل بار يا مسافر براي مدت زمان اندك و يا مساف

  و اين چنين است در ساير اقسام اجاره. 

م اجاره بايد حداقلي از مدت را رعايت نمود. يعني طرفين عقد اجاره با وجود اين، در بعضي از اقسا

ها، مستأجر عين توانند به دلخواه، هر مدتي را (حتي اگر اندك باشد) تعيين نمايند. زيرا در انواع اجارهنمي
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. مستأجره را براي يك غرض عقلايي اجاره مي نمايد و به همين خاطر تن به پرداخت مال الاجاره مي دهد

به عنوان مثال براي اجاره زمين به منظور كشت، بايد حداقل زماني را كه براي باروري آن محصول لازم 

  . ماه اجاره نمود ٦است، رعايت نمود. بنابراين براي كشت گندم، زمين را بايد براي حداقل مدت 

براي اجاره  ت لازمل مدحداق به نظر مي رسد، به غير از مواردي كه قانونگذار بنا به مصالحي اقدام به تعيين

لايي از نتفاع عقراي انموده است، بايد به قواعد عمومي رجوع نمود. بنابراين اگر طرفين حداقل مدت لازم ب

 يي باطلت عقلاعين مستأجره را رعايت ننمايند، بايد اجاره را به علت عدم وجود قصد يا فقدان منفع

  دانست. 

 رد اجارهاز مو طرفين عقد بايد مدتي را كه در آن مستأجر حق دارداجاره عقدي است، موقت؛ بنابراين 

  .)٢٢(قلي زاده، عاطفه، پيشين، ص استيفاء منفعت كند، مشخص نمايند

يند يا عايت نمااره ردر بحث پيشين راجع به اينكه آيا متعاقدين ملزم هستند حداقلي از مدت را در عقد اج

ر تعيين ازه دواهيم بدانيم كه طرفين عقد اجاره تا چه اندخير صحبت كرديم. حال در اين مبحث مي خ

راي و حتي ب ولانيطحداكثر مدت عقد آزادي دارند. آيا آنان اختيار دارند عقد اجاره را براي مدت زمان 

لزم متعاقدين مست و هميشه تنظيم نمايند؟ يا اينكه اين آزادي به وسيله محدوديتهاي قانوني محصور شده ا

 در حقوق له رارچوب قانون، اقدام به تعيين مدت اجاره نمايند؟ قبل از اين كه اين مسأهستند در چا

  نيم. كررسي بموضوعه ايران بررسي نماييم بهتر آن است كه ابتدا موضوع را از ديدگاه فقه اسلامي 

ند كه اره نموده به اين بحث اشابرخي در فقه عامه، فقها كمتر متعرض اين مطلب شده اند. ) فقه عامه 

 ه نقل از، بافعيالفقه المنهجي علي مذهب الامام ش، مصطفي، البغا، مصطفي، الخنت (مضمون آن چنين اس

  ).١/١٢/١٣٩٥ ،http://waqfeya.comسايت: 

ر آن مود كه دن عييندر اجاره اي كه مقدار منفعت جز با تعيين مدت معلوم نمي گردد، لازم است مدتي را ت

ه در آن مود كنمدت حداكثر عين مستأجره باقي مي ماند. يعني نمي توان مدت زماني طولاني را تعيين 

اع از آن، با انتف تأجرهمدت با انتفاع از عين مستأجره عين باقي نمي ماند. معيار تشخيص باقي ماندن عين مس

  اعيان گوناگون فرق مي كند.  تعيين مدت توسط عرف و اهل خبره است و مدت آن نسبت به

ر باب وي دست. وده ادر ميان فقهاي اماميه شيخ طوسي نيز راجع به حداكثر مدت اجاره بحث نم )فقه اماميه

د شود و ند منعقخواه مي جايز است عقد اجاره براي هر مدتي كه متعاقدين گويد:اجاره در مسأله دهم مي

نقل از  ت (بهساشافعي در اين خصوص دو قول را مطرح نموده اهل عراق هم همين عقيده را دارند. ليكن 

  ).٢٩قلي زاده، عاطفه، پيشين، ص 

آن  ئل بهيكي اينكه جايز نيست مدت اجاره بيش از يك سال باشد و ديگري نظري است كه ما هم قا

سومي ول بته قهستيم و آن اين است كه در عقد اجاره جايز است مدت آن حتي بيش از يك سال باشد. ال

  ال است. س ٢سال است و گفته شده كه حداكثر مدت مساقات  ٣هم وجود دارد كه حداكثر مدت اجاره 

  (همان). شيخ طوسي اين نظر را چنين بيان مي كند
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  * * * * * * * * * * *                                                    ١٣٩٧  بهار .بيست و يكم شماره .سال دوم .مطالعات حقوق/  ٣٨

 
ل است و ه دليبدليل ما يكي اجماع است و ديگري اصل عملي جواز؛ زيرا ممنوعيت اجارة طولاني محتاج 

  رمايد:فه مي كنين دليل ديگر نظر ما، قول خداي تبارك و تعالي است دليل ممنوعيت وجود ندارد. همچ

تواند ره ميه عقد اجانمايد بر اينككه اين دلالت مي، »كندَشراً فمن عِتممت عَفان اَ جٍجَماني حِ رني ثَتاجَ «

ان قوق ايرحفقهاي اسلامي به حال بعد از بررسي نظر ». براي مدت زمان بيش از يك سال منعقد شود

ر مورد د ت وگرديم. به طور كلي در حقوق موضوعة ايران، قانونگذار متعرض اين موضوع نشده اسرميب

ت عقد ثر مداجاره طويل المدت هيچ نص قانوني يافت نمي شود كه متعاقدين را ملزم به رعايت حداك

  ه است:مداين چنين آ ٢٧/١٠/١٣٤١مصوب  . ا. امواد الحاقي به ق ٢اجاره نموده باشد. در ماده 

مان هزارعين  له بهاملاك موقوفة عام، با در نظر گرفتن منافع وقف، به اجارة طويل المدت نود و نه سا«

كثر مدت ظور حدادر اين ماده مشخص نيست كه قانونگذار به چه من».  …موقوفه اجارة نقدي داده مي شود

وق لمدت، كه در حقابه اجارة طويل  سال قرار داده است. در حقيقت اشاره ٩٩اجاره املاك موقوفه عام را 

 در حقوق موضوعه ايران امري نو و كاملا جديد است. بدون شكساله مشهور است،  ٩٩فرانسه به اجاره 

زيرا، قانونگذار مود؛ نسال تعيين  ٩٩نمي توان حداكثر مدت اجاره در حقوق ايران را به استناد ماده مذكور 

تأثير  ر تحته صورت عام نبوده است؛ همچنين احتمالا قانونگذادر مقام تعيين حداكثر مدت اجاره ب

ف عام تعيين نموده سال را براي اجارة اوقا ٩٩مقررات راجع به اجارة طويل المدت در حقوق فرانسه، مدت 

  است. 

لوژي ترمينو مبسوط در، محمدجعفر، جعفري لنگرودي( در تعريف اجارة دراز مدت مي گويدنويسنده اي  

  ).٢١٨شين، ص ، پيحقوق

جاره او  ت بودرازمدهر عقد اجاره كه مدت آن زايد بر متعارف باشد؛ مانند، اجارة حمامها كه در قديم د«

شد. لك ميمقف به غالباً موجب تبديل ودرازمدت موقوفات در قديم كه با تنزل حكومتها و نظام اجتماعي 

  ». ساله از اقسام اجاره دراز مدت است ٩٩اجاره 

  تصر ترمينولوژي حقوق اين چنين گفته است:و در مخ 

  . »شوددر نكاح منقطع هم مدت نود و نه ساله معين مي  …«

اله وجود دارد، س ٩٩بعد از ذكر آنچه كه در حقوق موضوعه و عبارت حقوقدانان ايران در خصوص اجارة  

ني حتي طولا مدت زمانگوييم كه آيا در حقوق ايران عقد اجاره مي تواند براي به اين سؤال پاسخ مي

  بيشتر از صد سال منعقد شود؟

ملزم به  . اق ١٦٧در حقوق ايران به راحتي نمي توان به اين سؤال پاسخ گفت. زيرا، حتي اگر ما مطابق اصل 

يابيم. براي يافتن راه حل، در آنجا هم پاسخي براي آن نميرجوع به نظر مشهور فقهاي اماميه باشيم، 

اصول حقوقي نيست. يكي از اصول مسلم حقوقي تفاوت آشكار ميان حقوق راجع به  اي جز توسل بهچاره

انتفاع و حقوق راجع به مالكيت است. بنابراين براي اينكه مرز ميان حق انتفاع و حق مالكيت مشخص شود، 

تواند بايد بنا بر طبيعت عين مستأجره براي هر كدام از آنها مدت زماني معين شود كه مستأجر حداكثر مي 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 jl

aw
st

.ir
 o

n 
20

26
-0

7-
06

 ]
 

                             6 / 14

http://jlawst.ir/article-1-795-en.html


  ٣٩ /اختيار متعاقدين در تعيين تعهدات و مدت اجاره اجير در حقوق مدني و فقه 

 
از آن منتفع گردد و با وجود آن عين مستأجره باقي بماند. زيرا يكي از شروط عقد اجاره بقاء عين مستأجره 

سال اجاره داد شود،  ٣٠سال است، اگر به مدت  ٢٠با استفاده از آن است. مثلاً اگر عمر مفيد يك اتومبيل 

ي مي ماند، راجع به اجاره زمين است كه توان اين نوع عقد اجاره را صحيح دانست. ايرادي كه باقنمي

سال صحيح  ١٥٠قابليت انتفاع آن بسيار طولاني است. در جواب اين سؤال كه آيا اجارة زمين براي مدت 

اين است بايد بگوييم تا زماني كه نص قانوني در اين زمينه وجود نداشته باشد، چاره اي جز صحيح دانستن 

  م كه به طور كلي اين خلاء قانوني جز با وضع قانون پر نمي شود. كنيعقد نيست و در آخر هم ذكر مي

  

  اشخاص اجاره خاص وضعيت
ة اشياء، بيل اجاراز ق آنچه گفته شد تعيين حداكثر مدت عقد اجاره به طور كلي بود كه شامل انواع اجاره ها

رعكس د. بيل نموحيوان و انسان مي شد. اما بايد اين نظريات را در خصوص اجارة اشخاص قدري تعد

خلاق در اكارم ساير اقسام اجاره، اجارة اشخاص دستخوش تغيير و تحول زيادي شده و گرايشهاي عالي م

ز او مانع  ديشندنزد صاحبان انديشه موجب شده است تا براي حفظ حرمت و آزادي انسان تدابيري نو بيان

در  ار دهند.مي قرن را در حصار كار دائآن شوند عده اي طماع و دنياپرست با استثمار عده اي ديگر آنا

پيشرفت  داد؛ اماان را در رديف اموال قرار ميهاي گذشته شاهد نظام برده داري بوديم كه انسدوران

ات و يم معاهدق تنظفرهنگ و تمدن موجب شد تا به آزادي انسان بهاي بيشتري داده شود كه اين امر از طري

رد و يدا كت و رفته رفته در حقوق داخلي كشورها نيز رسوخ پكنوانسيونهاي بين المللي صورت گرف

  موجب اصلاح و تدوين قوانين مدرن حقوق كار شد. 

از جمله  ه است كهديشيداندر حقوق ايران نيز مانند ساير نظامهاي حقوقي، قانونگذار در اين راستا تدابيري  

  :مقرر مي دارد ٩٥٩ماده  قانون مدني اشاره كرد. ٥٤١، ٩٥٦، ٩٥٩توان به مواد آنها مي

ود سلب خا از رتواند به طور كلي حق تمتع و يا حق اجراء تمام يا قسمتي از حقوق مدني هيچ كس نمي«

  اشعار دارد: ٩٦٠همچنين ماده ». كند

اشد، بحسنه  تواند ازخود سلب حريت كند و يا در حدودي كه مخالف قوانين و يا اخلاقهيچ كس نمي« 

  مي گويد: ٥١٤و سرانجام ماده ». يت خود صرف نظر نمايداز استفاده از حر

  ». خادم يا كارگر نمي تواند اجير شود مگر براي مدت معيني، براي انجام امر معيني«

مفهوم قوانين امري فوق، اين است كه كلية قراردادهاي مخالف با اين اصول باطل است و هيچ قدرت الزام 

ص تحت حاكميت قوانين كار كه در بسياري از موارد، اجاره اشخا آوري ندارند. با اين مقدمه روشن شد

هاي حقوقي از جمله حقوق مصر و فرانسه نيز بر همين منوال است. ولي در  گيرد، كه در ساير نظامقرار مي

تواند خود را در مقابل ديگران متعهد به حداكثر مدتي كه شخص ميهيچ كدام از اين نظامهاي حقوقي، 

سازد، مشخص نشده است. مواد مختلف قانون كار در خصوص تعيين ساعات روزانه كار، انجام كاري 
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  * * * * * * * * * * *                                                    ١٣٩٧  بهار .بيست و يكم شماره .سال دوم .مطالعات حقوق/  ٤٠

 
ها، تعطيلات، كار شبانه، كار اضافي، امكان فسخ قرارداد كار و امكان استعفاء در قراردادهاي مرخصي

  استخدام دولتي در جهت حفظ آزادي انسان تدوين شده است. 

  

  مستاجر و اجير ميان يوقحق رابطه زوال و اشخاص اجاره انحلال 
فاد حكم تي، مگاه اجاره به دليل عدم يكي از شرايط اساسي صحت معاملات باطل مي شود. در چنين حال

 شده است.اقع نواين است كه رابطه طرفين فقط صورت اجاره داشته است و در واقع هيچ پيماني از آغاز 

گر نتيجه ا د و درگردد، حكم به گذشته اثر دارلذا اگر پس از گذشت زماني دور نيز بطلان اجاره معلوم 

نافعي را مايد بدل بنيز  مستاجر پولي بابت اجرت پرداخته باشد بايد به او برگردانده شود و در مقابل مستأجر

قه اصطلاح ف درو  كه استيفا كرده است به موجر بپردازد. كه تعيين ميزان و مقدار بدل با كارشناس است

  مي نامند.  "اجرت المثل"آنرا 

لت عجيري به اثال، اما گاه اجاره، با دلايلي باطل مي شود كه هنگام عقد موجود نبوده است. به عنوان م

در گذشته  ده است وه آينبيماري، ناتوان از انجام قرارداد مي شود، در چنين مواردي اثر بطلان، تنها نسبت ب

ست، آينده ا بت بهنحل مي شود و اثر آن تنها نسهيچ اثري ندارد. اما در مورد فوق، چون عقد خودبخود م

كه  ر موارديبلاوه ظاهرا با انفساخ تناسب بيشتري دارد. در مورد يا موارد بطلان اجاره بايد گفت كه ع

ارد د، مواجاره بر طبق قواعد كلي معاملات و يا بعلت فقدان شرايط اساسي صحت عقد باطل مي شو

 ه ذكر آنها مي پردازيم: ديگري نيز پيش بيني شده است كه ب

  

 تلف مورد اجاره: 

افع به تدريج از هر چند كه موضوع اجاره منفعت است، چون من«  قانون مدني مي گويد: ٤٩٦و  ٤٨٣موارد 

 ». مورد اجاره را از بين مي بردعين مستاجره بدست مي آيد، تلف عين نيز، 

ود ه حال خبسبب تلف آن مي شود، اجاره هرگاه شخص اجير يا ديگري «مرحوم طباطبايي مي فرمايد:  

ند وع كرر او شده رجباقي است و مستاجر مي تواند طبق قواعد اتلاف و تسبيب به كسيكه باعث ض

. پس در حالتي ) ٢١٧، پيشين، ص ٢طباطبايي يزدي، سيدمحمدكاظم، العروة الوثقي، ج (» وخسارت بگيرد

ره را فسخ اجا جر حقاجير آنرا از بين برده باشد، مستا كه اجير سبب تلف شده يا ثالث پيش از انجام عمل

  قانون مدني) ٤٨٨نيز دارد. (ماده 

 
 ن رفتن قابليت انتفاع اجير. از بي -  ٢

عذر مستاجر در انتفاع اجير هيچگاه مجور فسخ يا بطلان نيست، پس هر گاه شخصي اتومبيلي را براي  -٣

شود. يا كارگري را استخدام اجاره منحل نميمسافرت برود،  مسافرت كرايه كند و در اثر بيماري نتواند به

كرد. تا مثلا بنايي براي او بسازد ولي مصالحش آماده نباشد، اجاره صحيح است و بايد اجرت او را بپردازد 
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  ٤١ /اختيار متعاقدين در تعيين تعهدات و مدت اجاره اجير در حقوق مدني و فقه 

 
هر گاه اجير بواسطه عيب از قابليت انتفاع خارج « قانون مدني: ٤٨١) و بر طبق ماده ٢١٧، ص ٢همان ج (

پس طبق اين ماده بطلان اجاره مشروط براين است كه » ان رفع عيب نمود، اجاره باطل مي شود.شده و نتو

عيب قابل رفع نباشد، در غير اينصورت، مستاجر مخير است بين اينكه الزام موجر را به رفع عيب بخواهد يا 

  ، ق. م) ٤٨٠اجاره را فسخ كند مثل قطع دست يا كور شدن چشم. (م 

اما كند. ثير نمياذشته تيابيم كه اثر فسخ ناظر به آينده است و در گعمومي قراردادها در ميرسي قواعد با بر

ن ض در زماو عو كند، زيرا در عقد اجاره به موجب قانون مدني تمام منفعتدر عقد اجاره وضعيت فرق مي

 ذشت زمانگبه  يازع مورد نظر نگيرد و همچنين براي استفاده از منافوقوع اجاره مورد تمليك قرار مي

بت تنها نس ثر فسخشود كه آيا ااختلاف ميباشد و هر گاه صحبت از فسخ بعلت بروز عيبي به ميان آيد، مي

را  سخ تمليكفاين  به بقيه مدت مؤثر واقع شود و آنچه از مدت اجاره سپري شده بجاي خود باقي بماند يا

نحل مجاره را از اخ از همان آغجود داشته باشد، فساز روز اجاره منحل مي سازد ؟ لذا بايد بين عيوب مو

م ق. ٤١٠ه ر مادسازد و هرعيب در اثناي اجاره عارض شود، بطور مسلم فسخ به گذشته سرايت ندارد. دمي

  ». ت استيار ثابو اگرعيب در اثناء مدت اجاره حادث شود، نسبت به بقيه مدت خ«. . . گفته شده است: 

  

   قانون و فقه در اشخاص اجاره خفس موجب عوامل بخش دوم:
 الف) تلف شدن عين مستأجرة يا منفعت مقصوره 

نتواند  وشود  اگر عيبي در منفعت مشاهده شود، اجاره فسخ مي شود و اگر عين كه منفعت در آنست تلف

 قواعد عمومي كاتوزيان، ناصر،تواند اجاره را فسخ كند، مثل انهدام مسكن (مياز آن استفاده كند، 

  ).١٢٠، پيشين، ص ٢. . شيخ طوسي، الخلاف ج  ٨٨٨، پيشين، ص ٤اردادها، ج قر

ه ود، اجارشضاً تلف قانون مدني: اگر در مدت اجاره عين مستأجره، بواسطه حادثه اي كلا يا بع ٤٨٣ماده  

د ق دارحدر زمان تلف نسبت به مقدار تلف شده فسخ مي شود و در صورت تلف شدن بعض آن مستأجر 

ن مستأجره ز تلف عيانظور ما نسبت به بقيه فسخ كند يا فقط مطالبه تقليل نسبي مال الاجاره را نمايد. اجاره ر

ه ورد اجارماگر  در ماده فوق، تلف آن در اثر بروز حوادث طبيعي مثل: آتش سوزي و. . . مي باشد. ولي

 شد.  توسط شخصي تلف شده باشد علاوه بر فسخ بحث ضمان در اجاره نيز مطرح خواهد

  

 ب) امتناع نمودن ظالم در استيفاء مستأجر: 

 م. ز ظالااگر ظالم مستأجر را از استفاده مانع شود، مستأجر مخير است بين فسخ يا گرفتن ضرر 

و نظر ديگر اينست كه اگر غاصب عين مستأجره را غصب كند قبل از آنكه مستأجر آنرا در اختيار بگيرد، 

م خميني (ره) در تحريرالوسيله كند يا به موجر مراجعه كند و اما مستأجر مخير است اجاره را فسخ

اگر غاصب عين مستأجره را غصب كردو : «)٢٧٨خميني، روح االله، تحريرالوسيله، پيشين، ص فرمايد (مي

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 jl

aw
st

.ir
 o

n 
20

26
-0

7-
06

 ]
 

                             9 / 14

http://jlawst.ir/article-1-795-en.html


  * * * * * * * * * * *                                                    ١٣٩٧  بهار .بيست و يكم شماره .سال دوم .مطالعات حقوق/  ٤٢

 
مانع استفاده مستأجر شد، مستأجر مي تواند اجاره را فسخ كند يا به موجر براي اجرت المثل مراجعه كند به 

  ». غاصب غصب كرده باشده قبل از قبض مستأجر، شرطي ك

  

  ج) و جود عيب در عين مستأجره:
ن ، در چنير شوداگر مستأجر، حين اجاره اطلاعي از عيب نداشته باشد و بعد از عقد اجاره بروي آشكا 

يب تأجره بواسطه عهرگاه عين مس«ق. م:  ٤٨١. ماده )٢٥٣همان، ص صورتي مي تواند اجاره را فسخ نمايد (

أجره ين مستعشود. زيرا معيوب شدن اجاره باطل مياز قابليت انتفاع خارج شده و نتوان رفع نمود، 

ه ورد اجارمي كه بصورتيكه نتوان از آن بهره برداري كرد و رفع عيب نمود، در حكم تلف است چون منفعت

  ». است غير قابل استيفاء است. لذا اجاره باطل مي شود

 
 براي موجر يا مستأجر يا هردو د) قرار دادن خيار 

مله ز جدانند. پس او تأخير را در عقد اجاره جاري ميفقهاي شيعه كل خيارات جز خيار مجلس، حيوان 

زدي در ايي يگردد، قرار دادن خيار در عقد اجاره است. مرحوم طباطبعواملي كه موجب فسخ اجاره مي

ها. ر دوي آنهكي يا ا توافق طرفين يا شرط خيار براي يشود، مگر باجاره را از عقود لازم فسخ نميعروة، 

اشد. باري نمي ججاره ادر اجاره اعم از اجاره انسان، حيوان يا بعضي از خياراتي كه در بيع جاري است، در 

بايي طباطدد (مي شواز جمله خيار مجلس، تأخير و خيار حيوان، بنابراين اين خيارات شامل اجاره اشخاص ن

ر موردي كه هتوان گفت: در بطور كلي مي). ٣٠، پيشين، ص ٥دكاظم، العروة الوثقي، ج يزدي، سيدمحم

ام ه بديل عورد كخيار به دليل نصوص شرعي و تعبد ثابت شد، فقط همان مورد را شامل مي شود و در هر م

 مثل نفي ضرر و غرر و يا نفوذ شرط ثابت شده در همه عقود جاري است. 

ورتي صعدي آن در شروط مذكور در قرارداد كار يا تغييرات ب«گفته شده است كه: قانون مدني  ٨در ماده 

ضيح اين در تو». نمايدننافذ خواهد بود كه براي كارگر مزاياي كمتر از امتيازات مقرر در اين قانون منظور 

بويژه  قانون يناولين ماده، نخست بايد بدانيم كه قانون كار علاوه بر اينكه شامل مقررات، آنرا براي مشم

انند كه به را بگنج شرطي كارفرمايان تكليف قرار داده و الزام آور نمي توانند توافق نمايند در قرادادن كار

  موجب آن موارد قانونگذار را ناديده بگيرند. 

ين ارد و بدهده دهمچنين قانون كار، به منظور حمايت از حقوق كارگران، ضمانت اجراي كيفري را نيز بع

  يشگيري و بازدارندگي از تخلف و يا وقوع تخلف احتمالي را بدنبال دارد. صورت پ

  

 ه) عدم تسليم عين مستأجره توسط مالك به مستأجر 

 همان، جشود (ياجاره فسخ ماگر موجر عين مستأجره را كه اجاره داده، پس از گذشت مدتي تسليم نكرد، 

 ست. ان قبل از بلوغ اجاره داده شده ) و بلوغ جنسي كه اموال يا خود او در دورا٥٩٢، ص ٢
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  ٤٣ /اختيار متعاقدين در تعيين تعهدات و مدت اجاره اجير در حقوق مدني و فقه 

 
و بنا به اا اموال ود، يبچه نابالغ اگر در دوران طفوليت و قبل از بلوغ توسط ولي يا موصي به اجاره داده ش

  .همان)(مصلحت اجاره داده شود، پس از بالغ شدن مي تواند اجاره خود يا اموالش را فسخ كند 

 
 ز) مرگ موجر يا مستأجر 

رد. اما وجود دا ختلافااجاره با مرگ موجر يا مستأجر باطل مي شود، در مورد اجاره در اعيان  در اينكه آيا

راه با همد، مغنيه، محمدجوادر مورد اجاره اشخاص وضع فرق مي كند. محمد جواد مغنيه مي فرمايد (

 ،h.irhttp://wikifeqبه نقل از سايت:  ٣٦- ٢٦تحول اجتهاد، شهيد صدر، ترجمه اكبر ثبوت، ص

م مرحو». شودگ يكي از موجر يا مستأجر باطل مياجاره از عقود لازم است و با مر« ):١/١٢/١٣٩٥

بنابر اقوي : «)١٢٧طباطبايي يزدي مي فرمايد (طباطبايي يزدي، سيد محمدكاظم، عروه الوثقي، پيشين، ص 

له، ير الوسي، تحرفرمايد (خميني، روح اهللامام خميني (ره) مي شود وبا مرگ موجر يا مستأجر باطل نمي 

ه اما در اجارشود، ريا مستأجر اجاره اعيان باطل نمي): ظاهر آنست كه با مرگ موج٣٢٨پيشين، ص 

  گويد:مرحوم صاحب عروه مي». كنداشخاص وضع فرق مي

ي اجاره ي برا، با مرگ اجير محلاگر كسي خودش را براي عملي اجير كند، از خدمت گرفته يا غير آن«

مل عري كه باشد. همچنين است، اگر مستأجر بميرد (مستأجچون مورد اجاره شخص ميباقي نمي ماند، 

با مرگ  د، اجارهش باشمتعلق به او بوده است). اما اگر شخص انجام كاري را بعهده بگيرد و آن كار برذمه ا

اشته ض آن بردا عوخود اجاره ي اطعه كاري، بلكه از تركه اواو باطل نمي شود. مثل كارهاي كنتراتي و مق

همچنين است  شود و شخص تعيين شده بميرد.ؤسسه اي عهده دار انجام بنايي ميشود. به فرض مثال ممي

 ثل اينكهمجير. انسبت به كارفرمايي كه متعلق عمل نباشد، بلكه كارفرما مالك عمل باشد در قبال شخص 

دش راي خوبطوركلي اجير كرده باشد. بدون اينكه تعيين كرده باشد كه خدمت بكسي را براي خدمت 

نتقل رثش ممل مورد اجاره به وااست يا ديگري. پس اگر در اينصورت كارفرما بميرد، حق خدمت و ع

  ». لو اينكه كارفرما خودش مرده باشدشود و ورثه مالك آن كار مي شود، ومي

 
  ح) غبن و ضرر موجر يا مستأجر 

مطلب  رد اينشود. غبن و ضرر هر يك از متعاقدين است. در موجمله عواملي كه سبب فسخ اجاره مياز 

   ند. صاحبرده افقط صاحب عروه و امام خميني سخن گفته اند و ديگر علما اشاره اي به صراحت بدان نك

 ):١٣٦عروه مي فرمايد (طباطبايي يزدي، سيد محمدكاظم، عروه الوثقي، پيشين، ص 

له بيان ن مسئغبن هر يك از موجر و مستأجر را مجاز بر فسخ مي كند ولي مرحوم دو شرط را براي اي«

فسخ را  قوط خيارسنياً نموده است و آن اينكه اولاّ در هنگام عقد موجر يا مستأجر، متوجه غبن نباشند و ثا

ء، خ يا ابقاشود اختيار فسيشرط نكرده باشد، در غيراين دو صورت غبن هر يك از موجر و مستأجر باعث م

 ).٥٧٨، ص ٢همان، ج (» به مغبون داده شود
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  * * * * * * * * * * *                                                    ١٣٩٧  بهار .بيست و يكم شماره .سال دوم .مطالعات حقوق/  ٤٤

 
لوظَهرَ الغُبنُ «  ٥٨٠، ص ٢خميني، روح االله، تحريرالوسيله، ج فرمايند (امام خميني (ره) در تحرير مي

شكار شود براي آمستأجر  وجر يااگر غبن م«»): الموجرِ و المستأجِرِ فَلَه خيارُ الغُبنِ الِّا اذا شَرطَ سقوطَه 

  ». مغبون خيار فسخ وجود دارد مگر اينكه صقوط خيار فسخ را شرط كرده باشد

 
 ط) عيب در اجرت 

ب معيو باشد. اگر مستأجر بجاي جنس سالم، جنسموارد فسخ اجاره عيب در اجرت مي يكي ديگر از

).  ١١١ص  ،٢ف، ج شيخ طوسي، الخلاتواند، اجاره را فسخ نمايد (پرداخت كند در اينصورت اجير مي

، سخ نمايدفه را اگر اجير خاص خود را به اجاره ديگري درآورد در اينصورت مستأجر اول مي تواند اجار

اذن او  بدون ستأجر اول است وچراكه اجير خاص بدان معني است كه تمام منافع و اوقاتش متعلق به م

  ).٣٢٩، ص ٤هيه، ج شهيد ثاني، الروضه البتواند، چنين كاري را انجام دهد (نمي

  

ي) حائض شدن زني كه براي تميزي مسجد اجير شده است در موعد مقرر براي تميزي 
 مسجد. 

رود به وقبل از  وكند  اگر زني اجير شود كه مثلا براي روزهاي اول و دوم ماه شوال بيايد و مسجدي را تميز

سجد به م حيض باشد و ورودش ماه شوال حائض شود به نحوي كه در روزها اول و دوم شوال در حالت

  حرام باشد در چنين صورتي اجاره فسخ خواهد شد. 

  

  گيرينتيجه
 است كار طه كاريراب اركان عنوان به مزدي تابعيت و دستوري تابعيت احراز كاري رابطه احراز راه تنها

 از دستور، يا بدون درخواست نفر، كار كردن يك از بيش براي مشخص و محدود ساعات در كردن

تبرعي،  قصد به كار كردن و است تابعيت دستوري عدم مصاديق كار از در ساعات آزادي نرفتن دست

 امكان د عدممز نبودن منجز و ساعتي، قطعي كارمزد ساعتي، كارمزد و مزد حالات از غير مزد دريافت

  شوند. مي محسوب مزدي تابعيت عدم از مصاديق معين كار در كار گيريانداره

ر شرايطي هدر  شود و اگرنمي ايجاد كاري رابطه نگردد محقق و احراز فوق ركن دو از ريكه هرگاه

 يك از هر به كار ابزار كارگاه يا تعلق و شودمي احراز نيز كاري رابطه شود احراز و محقق ركن دو اين

 عقود كار ادقرارد از رابطه كاري ندارد. غير ايجاد عدم و ايجاد در اصالتي هيچ كارفرما و كارگر

 اما گيرديم مزد آن در مقابل و نموده را اجرا مقابل طرف دستور طرف يك كه دارد وجود نيز ديگري

 كار قرارداد از نمزدي، متباي دستوري يا تابعيت وجود كار و عدم قرارداد از جدا ذكر جهت به عقود اين

 العمل، دلالي، حقعه، عاريه، وكالتجعاله، ودي، عبارتند از: مزارعه، مساقات، مضاربه عقود اين هستند

  كاري، شراكت. 
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  ٤٥ /اختيار متعاقدين در تعيين تعهدات و مدت اجاره اجير در حقوق مدني و فقه 

 
وجود  و مزد تورو. . . دس مستعير و مأمور، معير و موكل، آمر و وكيل ميان الذكرفوق عقود در اگرچه

با  كه ودهب مزد دستور و از خاصي نوع دارد وجود كار قرارداد در كه مزدي و دستور نوع اما دارد

 و از دستوري عيتتاب به كار در قرارداد دستور از مقاله اين در كه است تمتفاو مذكور عقود مزد دستور

 ارگر درك آزادي رفتن دست از با است ملازم تابعيت دستوري است شده تعبير مزدي تابعيت به مزد

 و ايد منجزب دهدمي كارگر به كارفرما كه مزدي كه معناست به اين مزدي تابعيت و كار ساعات طول

 و تابعيت دستوري از غير ديگر نحوي به مزد و دستور اگر والا باشد گيريقابل اندازه طورهمين و قطعي

  گردد. نمي اطلاق كارفرمايي و كارگري رابطه و مزد دستور اين به باشد تابعيت مزدي

تعريف  فرد صنفي نيستند كارگر و مزدي دستوري تابعيت عدم دليل نيز به پيمانكار و صنفي فرد

 جميع جهات سيبرر با در اين مقاله و است نشده تعريف قانون در پيمانكار اما دارد انونق در مشخصي

 را پيمان وضوعكارفرما، م با دستوري داشتن تابعيت بدون داندمي حقوقي يا حقيقي شخصي را پيمانكار

 عدم و ارفرمادستوري پيمانكار از ك تابعيت عدم همين و دهدمي انجام ديگر اشخاص يا شخص از طريق

همترين نتايج بدست كارگر از پيمانكاراست. در ادامه م تمايز تنهايي، وجه پيمان به موضوع اجراي امكان

  آمده از اين پژوهش را مورد اشاره قرار مي دهيم:

 توان گفت منفعت موضوع عقد اجاره به مستأجر تسليم شدهي اشخاص، پيش از پايان كار نميدر اجاره -١

ر اين اجاره د من عقداجير پيش از پايان كار حق مطالبه اجرت از مستأجر ندارد، مگر در ضاست. بنابر اين 

  مورد توافقي كرده باشند. 

ا رلاش لازم تخواهد كافي نيست كه اجير ثابت كند كه در مواردي كه مستأجر از اجير نتيجه كار را مي -٢

 فتن اجرتتحق گرنتيجه را بدست آورد تا مسبراي به دست آوردن نتيجه انجام داده است، بلكه بايد آن 

م اني انجاهد زمباشد. مثلا اگر شخصي (مستاجر) معماري را اجير كرده تا ساختماني را بسازد، اين تع

  . شود كه ساختمان ساخته شودمي

ين خرالمحققحوم ف. در جواز اخذ اجرت بر واجبات، فقهاء فتاوي مختلفي دارند از آن جمله است قول مر٣

  . قائل به تفصيل بين تعبدي و توصلي و عدم جواز واجب تعبدي و جواز توصلي شده است كه

جع به ه كلي رايران باختيار متعاقدين در تعيين حداقل و حداكثر مدت اجاره، امري است كه قانونگذار ا. ٤

 جز توسل يره اآن بحث ننموده است. در حقوق مدني ايران، براي تعيين حداقل و حداكثر مدت اجاره چا

ن آتفاع از رت انبه اصول مسلم و كلي حقوق نيست. مي دانيم يكي از شرايط عقد اجاره، بقاي عين در صو

ا ين امر رااشد. است. بنابراين با توجه به ماهيت عين مستأجره ممكن است حداكثر مدت اجاره متفاوت ب

جارة را ر مدت ايان مختلف، حداكثحاكم واگذار نمود تا با توجه به ماهيت و طبيعت اع بايد به عهدة

  . مشخص نمايد
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