
 بررسی وضعیت اجاره بها در حقوق ایران و فقه اسلامی

 1محمدرضا نصرتی

 

 چکیده

توان به عقد در یک قسم از تقسیم بندی میعقود و معاملات از جهات متفاوت دارای تقسیمات متعددی است. 

اجاره عقدی است معوض که باید مانند سایر عقود معوض در هنگام انعقاد عقد،  نمود. اشارهمعوض و غیرمعوض 

عوض و معوض آن مشخص باشد. طبق قواعد عمومی قراردادها در صورتی که مورد تعهد طرفین مشخص نباشد، 

عدم تعیین ، 1362و  1356ن روابط موجر و مستأجر سال قانو 3 عقد باطل خواهد بود. با این وجود، در ماده

شود منجر به بطلان عقد نخواهد شد و در صورت اختلاف ای که به صورت شفاهی منعقد میبها در عقد اجارهاجاره

کند. حکم مذکور برخلاف قواعد عمومی قراردادها بوده و تعیین میزان بها را مشخص میطرفین، دادگاه میزان اجاره

پژوهش حاضر با روش  طرفین در عقد اجاره نادیده گرفته شود. هشود تا ارادسط دادگاه باعث میبها تواجاره

 باشد.تحلیلی درصدد بررسی جایگاه اجاره بها در عقد اجاره می-توصیفی

 عقد اجاره، اجاره بها، معوض، حقوق ایران، فقه.واژگان کلیدی: 
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 مقدمه

قراردادها روز به روز تنوع بیشتری پیدا گسترش روابط تجاری و دگرگونی حیات انسانها سبب شده که عقود و 

رو برای سهولت دسترسی به پذیر نباشد. از اینکنند و احاطه به شرایط وقوع و آثار و احکام آنها به راحتی امکان

ها، امتیازات و آثار عقود، دسته بندی آنها ضروری است. امری که در میان فقها رواج داشته و توسط اساتید ویژگی

فقط از اقسام دو تقسیم به  184تری دنبال شده است. قانون مدنی ایران در ماده ان حقوقی به شکل کاملو نویسندگ

طور درهم و بدون این که مقسم هر یک از اقسام و جهت تقسیم مشخص گردد نام برده است، که گویی اقسام 

شوند: لازم، به اقسام ذیل منقسم می عقود و معاملات»دارد: ق.م. مقرر می 184مزبور، اقسام یک مقسم است. ماده 

با این حال معلوم است که عقد لازم و جایز و خیاری، اقسام یک تقسیم و عقد منجز « جائز، خیاری، منجز و معلق

 (.61، 1389شهیدی، ) و معلق اقسام تقسیم دیگر است

هست. که از سایر مقررات قانون ق. م عقد دارای تقسیمات دیگری نیز  184علاوه بر تقسیمات یاد شده در ماده 

در حقیقت عقد معوض شود. اما در یک تقسیم بندی عقد به معوض و غیرمعوض تقسیم می آید.مدنی به دست می

عقدی است که دارای دو مورد است که هر یک از آن دو در عوض مورد دیگر قرار دارد. این دو مورد ممکن است 

ل و دیگری تعهد باشد. بین این دو مورد، رابطه همبستگی و تقابل وجود هر دو مال یا هر دو تعهد و یا یکی ما

دارد و از حیث ارتباط با عقد، تفاوتی بین آن دو وجود ندارد، مانند عقد بیع که دو مورد آن مبیع و ثمن است و 

، 1388 مدی،اح) استعقد اجاره که یکی از دو مورد آن منافع عین مستأجره و مورد دیگر آن اجرت مقرر در عقد 

34.) 

عقد غیرمعوض با شرط عوض، برخلاف عقد معوض، بین مورد عقد و مورد شرط، تقابل و همسانی از لحاظ اما 

-80، 1389شهیدی،) شودوضعیت و ارتباط با عقد وجود ندارد و این دو عوض و معوض یکدیگر محسوب نمی

81.) 

یک از  هر که عقد معوض عقدی است» :اندگفتهعقد اجاره از جمله عقود معوض است. در تعریف عقود معوض 

 )کاتوزیان، «آوردمی، مال یا تعهد دیگری را به دست گیردمیدهد یا دینی که بر عهده می که مالی طرفین در برابر

1392 ،113.) 

موع دو تملیک تعهدهاست و مج و تقابل گیرد، مبادلهطور مستقیم موضوع تراضی قرار می به ، آنچهر عقود معوضد

. در واقع، در عقود شودمی تعیین در برابر یکدیگر است، در حالی که موضوع تعهد هر یک از دو طرف جداگانه

به  ایاشارهگیرد. قانون مدنی در مبحث اجاره، یکی در مقابل دیگری قرار می معوض دو عوض وجود دارد که

 استآن نیز شده  بودن ، با این وجود در تعریف فقها از عقد اجاره، به معوضاست نکرده معوض بودن عقد اجاره

 (.155، ه 1414شهید اول،)
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، 1392،کنند )امامیدهند به معوض بودن آن اشاره میعقد اجاره ارائه می از که نویسندگان حقوقی نیز در تعریفی

365.) 

دهد برای مدت به موجر می که مالی عقدی است که به موجب آن مستأجر در مقابل» اند:نان گفتهبرخی حقوقدا

 (.347، 1392،)کاتوزیان« شودمی معین مالک منافع عین مستأجره

قانون مدنی ذکر شده است.  190 ماده در برای انعقاد عقد اجاره مانند سایر عقود، شرایطی لازم است که این شرایط

برای انعقاد قرارداد باشد، عقد باطل خواهد بود. یکی از موارد  اساسی صورتی که عقد، فاقد یکی از شرایط در

 قواعدی که درت. بدان تصریح شده اس 190ماده  3باشد که در بند موضوع معامله می بودن ، معینصحت عقد

در تمامی این عقود، عدم تعیین  رو این ست؛ ازشرایط مورد معامله وجود دارد، بر تمام عقود معوض حاکم ا بحث

موضوع، مستثنی نخواهد بود و  این از با توجه به معوض بودن ره نیزاد اجقشود. ععوضین منجر به بطلان عقد می

 (.390، 1392کاتوزبان، ) استعقد اجاره  اصلی وجود عوض، مانند منافع مورد تملیک، از ارکان

باشد که با توجه به معوض بودن عقد اجاره، لازمه شرایط صحت عقد اجاره، اجاره بها میبر این اساس یکی از 

 .باشدمیدر این پژوهش به بررسی فقهی و حقوقی جایگاه اجاره بها در عقد اجاره باشد. صحت این عقد می

 اجاره بها در عقد اجاره در فقه جایگاه -1

 (.67ه،  1416،)شهید ثانی «ه عوض معلومتملیک منفعت معلوم ب» :اندکردهبرخی فقها عقد اجاره را اینگونه تعریف 

، عقار، یان مملوک از قبیل حیوان، خانهاجاره یا به اع»: اندنمودهه تعریف بعضی دیگر از فقها، عقد اجاره را اینگون 

تملیک منفعت در مقابل عوض  آن فایدهو  گیردمیورت آنها ص منفعت قابل تملیکنها در مانند آو م اسو لب اثاث

 (.111، 1368)موسوی خمینی، «معلوم است

اجاره »دند؛ . برخی دیگر نیز معتقاست شده تعریف «مـنفعت به عوض یا ارتملیک ک» در برخی آثار فقهی، اجاره به

 (. 200،1416)طریحی، « شودمیت که منفعت به عوض معلوم تملیک قدی اسع

و این امر نشان  کنندمیبودن اجرت اشاره  معلوم فقها در تعریف خود از عقد اجاره به شودمیهمانگونه که مشاهده 

که ». در لمعه در بحث شرایط صحت معامله آمده است، باشدمیه معلوم بودن اجرت از ارکان عقد اجاره ک دهدمی

 (.155، 1414)شهید اول،« باشند باید معلوم دو منفعت و اجرت هر

که یکی از آنها، تعیین اجرت یا اجاره  ر شده استور، جزء شرایط صحت عقد اجاره ذکیرالوسیله، برخی امدر تحر

 (.149، 1368، خمینی موسوی) باشدمیبها 

معلوم  ز باو حصول مالکیت ج بودبرخی معتقدند که به صرف انعقاد عقد اجاره، موجر مالک اجاره بها خواهد 

ن وجود از دیدگاه فقها آن چیزی است که غرر در آ اجاره بودن . مراد از معلومشودنمیبودن اجاره بها حاصل 

این برباشد. بنا آن می ربوط به اجاره بها یا عوضغرر، هم مربوط به مورد اجاره و هم م نداشته باشد. عدم وجود
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یدگاه فقها به دلیل غرریبودن ز دنظر در صورتی که شیء مجهولی اجاره داده شود یا اجاره بهای آن مجهول باشد، ا

 (.187ه، 1416،انیثشهید) باشدمیگونه معاملات باطل و نهی از این

 ( 141،1413مدارک موجود در لزوم معلوم بودن عوضین در عقد اجاره؛ اجماع فقها )علامه حلی،

تمال به سایر عقودی که اححدت ملاک، آن را که با استفاده از و باشدمی غرری نهی از بیع دربارهحدیث پیامبر  

 (.448، 17، 1409عاملی، )حر انددادهجهل در عوضین وجود دارد، سرایت 

که در بیع و اجاره و سایر عقود مشابه آن، رعایت تساوی میان ارزش عوضین از شروط  است دلیل دیگر این 

عوضین در قرارداد باید تصریح  لیلد ه همین. بده استنعقد شکه عقد بر مبنای آن م باشدمیاساسی اینگونه عقود 

 (. 125،1377)قدیری، شده باشند

عقلا  سیره، ایشان اند. به نظرقد اجاره ذکر نمودهلزوم معلوم بودن اجاره بها در ع برخی از فقها دلائل دیگری برای

ست از أبی ربیع شامی که این فقها روایتی ا انعقاد عقد معلوم باشند. دلیل دیگر هنگام در وضینکه ع کندمیایجاب 

وجه  . کدامخواهدمیشخصی زمینی را برای اجاره »د:سؤال کردن ایشان . ازکندمی قلن (از امام جعفر صادق )ع

 که زمین را از صاحبش اجاره نمود توانمیفرمودند: در صورتی  خ؟ امام در پاسباشدمیحیح ص اجاره در آن یقباله

 (.60، 19، 1409املی، )حرع« ص شده باشدعوض در آن مشخ و مدت

از  فقها هک . برداشتیشودمیمقصود از عوض در این روایت، شیء معلومی است که به صاحب زمین داده  ظاهراً 

بلکه لزوم تعیین  باشدنمیاوصاف اجاره بها در آن شرط  بودن قد اجاره، معلومایت دارند این است که در عاین رو

 (.84، 1423)هاشمی شاهرودی، شودمیاستنباط  آن بر مدت و معین بودن اجاره بها و توافق

 اطمینان عدم . مورد اول در جایی است که وجود غرر به علتاندشدهدر معامله  غرر وجود فقها در سه مورد قائل به

. مورد دوم در آسمان پرنده فروش ضین مقدورالتسلیم نباشد، مانندبه امکان تسلیم باشد. به این معنی که یکی از عو

تحقق و وجود مورد معامله باشد، یعنی وجود یکی از عوضین مورد  به اطمینان ه علت عدمدر جایی است که غرر ب

ت که غرر یی اس. مورد سوم در جاناقه است شکم حیوان نر و جنینی که در نطفهبیع  ، مانندوثوق و اعتماد نباشد

 مبیع یا جنس یا وصف آن باشد، مانند اینکه مشتری به کمیت و کیفیت عوضین از از جهت جهل به مقدار یکی

 (. 93، 1417جاهل باشد )نراقی، 

ها تبار آنقها اعف عقیدهع جهالت نمود. به و رف ستج رر دوریزن کردن و مشاهده کردن باید از غکیل و و وسیلهبه 

 پیامبر . در این باره روایتی ازدهندمینسبت  بها اجاره و از طریق وحدت ملاک آن را به است ع ثابت شدهدر بی

، 1407)طوسی،  «کن مشخص ردی، اجرت را برای ویر کخصی را اجیچنانچه ش»:فرمایندمیکه  کنندمینقل  ()ص

486) . 

این روایت، کیل کردن و وزن . آیدمی دست جهالت باشد، به و توصیفی که رافع مشاهده ریقط اجرت از به علم

علم از طریق  کسب اندگفتهاین . بنابرباشدمی هاآنه ، عدم نیاز بروایت این و مقتضای شودنمیکردن را شامل 
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 وجود با .است صاری، سید مرتضی ارائه شده. این دیدگاه توسط برخی از فقها نظیر شیخ انکندمی مشاهده کفایت

ردن مـنافاتی جاره بها از طریق پیمانه و وزن کاجاره، علم به ا ادله ه اطلاق و عموماتتوجه ب ، با، برخی دیگراین

 (.141 ،1408حلی، )باشدمیمشاهده  از ایدرجهکردن  و کیل زیرا وزن کردن ،طریق مشاهده ندارد از با رفع جهل

 اجاره بها قابل شمارش و وزن کردن که در مواردیمشاهده،  وسیلهن رفع جهالت به ا پذیرش امکابرخی دیگر ب

 (.67ه، 1416ثانی، )شهیددانندنمی برای رفع جهالت کافی را ، مشاهدهاشدب

نحصر ، مجهالت رفع هایراه، دیدگاه این . بر اساساندشدهجهالت از عوضین  عرف در برخی نیز قائل به نقش عرف

 (.48ه، 1409و بسته به مورد، متفاوت است )اصفهانی، باشدنمییل کردن در وزن کردن و ک

مواردی که اجاره بها قابل شمارش باشد، مشاهده  مشاهده، در وسیلهه ع جهالت بهمچنین برخی با پذیرش امکان رف

 (.220ه، 1418)نجفی، دانندنمیرا کافی 

، به نقش عرف در تعیین مشاهده و وزن کردن بر ، زیرا علاوهباشدمیخوردار دیدگاه آخر، از جامعیت بیشتری بر

 وزن یا مشاهده کردن به تنهایی معیاری . امروزه در تعیین اجاره بها، تنهاکندمیاره بها و رفع جهالت از آن اشاره اج

ها و رفع یین اجاره بعهای دیگری برای تو ملاک باشدنمیاملاک  یاجارهتعیین اجاره بها به خصوص در  رایب

. باشدمیها اره باساسی در تعیین اج هایملاک از در محل وقوع مال یکی موجود جهالت از آن وجود دارد که عرف

و در  دانندمی از ارکان این عقد اجاره ها را در عقداره ببا توجه به آنچه گفته شد، فقها معلوم بودن و معین بودن اج

 باشند.میطلان آن که گفته شد، قائل به ب ایادلهصورت فقدان آن، با توجه به 

 اجاره بها در حقوق ایران جایگاه -2

 1362و مستأجر مصوب و قانون روابط موجر  : قانون مدنیایران شامل موضوعهقوق در ح اجاره قوانین حاکم بر

این قوانین اثری خاص  از هر یک در اجاره بها جایگاه. شدبامی 1376ط مـوجر و مستأجر مصوب و قانون رواب

 .خواهد داشت

 قانون مدنی-2-1

عمومی قراردادها مربوط به مبیع به  و قواعد تاس ه صراحت در مورد شرایط عوض بحث نشدهدنی بـانون مدر ق

انون مدنی در مورد معلوم ق 216 ماده، پردازدمی موضوعمله مـوادی که به این . از جشودمیثمن نیز سرایت داده 

 صورتیعین بودن مورد معامله است. با توجه به این مواد، در مورد م قانون در این از 190 ماده 3بیع و بند ودن مب

ر بطلان ب فقه . درعامله باطل است، معاملهبودن مورد م که در یک قرارداد، مبیع مجهول و مردد باشند به علت غرری

ل عوض به ثمن یا به طور ک توانمی. قواعد مربوط به مبیع را باشدمیرری بودن، مورد اجماع فقها اظ غبه لح عقد

ه مـعوض وجود دارد و در عقود معوض مقصود هـر طرف از قبول تعهد ب زیرا عوض در عقود»نیز تسری داد، 

ه موجب که ب شودمی ایجاد ایرابطهتعهد و بین دو  گیردمیدست آوردن عوضی است که طرف دیگر آن را بر عهده 

 (.119، 1392اتوزیان،)ک «ته دیگری اسآن وجود هر یک وابسته ب
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ه سایر عقود را ب شرایط این توانمیفته شـده شرایط هر یک از ثمن و مبیع یکسان است و وجه به مطلب گا تب

این است که موجر منفعت مـورد اجاره یا بـه  دف از عقد اجارهمعوض از جمله عقد اجاره سـرایت داد، زیرا، ه

، 1392)کاتوزیان، عوض به مستأجر تملیک و تسلیم کندرا که بر منافع دارد، در برابر  مالکیتی حق تردقیقبارت ع

369.) 

عدم  مـورد در. غیره، باید معلوم و معین باشد یا بها از این رو در یک قرارداد معوض، عوض چه ثمن باشد یا اجاره

. با شودنمیحالات مختلفی را در نظر گرفت؛ گاهی عوض در قرارداد مشخص  توانمیتعیین عوض در قراردادها 

قانون مدنی اگر  225. براساس ماده مشخص کرد را عوض توانمیوجود دارد که بر اساس آن،  ایقرینه، این وجود

. به باشدمیتصریح در عقد  منزلهنشود، به  ذکر نیز دری متعارف در عرف و عادت مردم باشد حتی اگر در عقام

عوض  رویهرف و در مورد عوض گرفته نشده باشد اما در ع هنگامی که در یک قرارداد تصمیمی عبارت دیگر

ظاهر این است که به لوازم عرفی  کنند و به عمد در عقد سکوت و طرفین به آن آگاه بوده باشند باشد شده معلوم

تدلال که در عقد عوض یا اجاره بها ا این اسب تواننمیو  باشدمی تصریح در عقد منزلهه و ب انددادهد رضایت عق

 بورسی یمظنه در کالاهایی یافت که توانمیرا به این دلیل باطل دانست. مصداق آن را  عقد است مشخص نشده

تعیین مزبور مبتنی بر حاکمیت  معتقدند ته برخی. البگذارندمیه عرف، قیمت آن را مسکوت لم بدارند که طرفین با ع

ذی طرفین در ارکان عقد است. بنابراین عوامل تکمیل  اتکاء یا ضمنی ارادهبلکه مبتنی بر ، باشد عرف بر قرارداد نمی

 .(124،1390، دخالتی ندارد )قوچانی، باشدمیاز ارکان عقد  که کننده قرارداد در تعیین ثمن

 اینگونه گفت؛ اگر در یک عقد اجاره طرفین توافقی در مورد توانمیثمن در بیع  تعیین بر باتوجه به قواعد حاکم 

رای آن محل تعیین کرده باشد، ب را معینی اجارهجارت نمایند اما عرف محل یا عرف محل تبهای مال الاجاره ن اجاره

من باز یا شناوراست که ؛ ثدر نظر گرفت توانمیکه  دیگری . حالتتصریح در عقد دانست منزلهآن را به  توانمی

 آن معوضی است که مقدار معامله؛ عوض اندگفتهناور . در تعریف ثمن شدر حقوق ایران است تأسیس نهادی تازه

 (.223، 1386د )داراب پور،ردگمی زان آن در آینده معلوم و معیندر زمان انعقاد قرارداد مشخص نبوده و می

م از عوض و اع شودمیرده در مورد بیع به کار ب غالباً این تعریف عوضی است که در قراردادها در ثمن منظور از

 تعیین ت. حالت اول اینکهقابل تصور اس حالت چند شناور عوض تعیین . درباشدمیقرارداد دیگر  هر در بیع یا

 ایضابطه، رفین. حالت دوم این است که طشودمی یکی از طرفین یا اشخاص یا نهاد ثالث گذارده یعهدهثمن بر 

ممکن است خود به خود منجر به مشخص شدن ثمن شود. حالت  ضابطه که این دهندمیثمن قرار  تعیین را برای

، یا زمان قرارداد یا دولتی، قیمت روز خصوصی هایارگان هایشاخص اساس ثمن مورد نظر طرفین بر قیمت سوم

حالت چهارم نیز طرفین . گرددمی ساخت یا تحویل مبیع و با احتساب و لحاظ ثمن مورد توافق ابتدائی محاسبه

علوم و معین، مشخص و در مورد آن توافق طور م پایه قرارداد را به و ثمن دهندمی را انجام اولیه عقد توافق

 (.244، 1386،پور )دارابو تغییر و تبدیل را داشته باشد نوسان این شرط که ثمن قابلیتبا  نمایندمی
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عیین عوض ن شناور محسوب نشده و نوعی روش برای تبالا، از مصادیق ثم هایمثالاز  کدام این حال، هیچ با

برخی با استناد به نظر فقها که  عیین ثمن محل اختلاف است.ت شیوهوع نیز این ن دانان در بین حقوق. باشندمی

علوم که همان تملیک عین به عوض م عقد اهیتم دهندهشان باشد که ن ایقرینهمعتقدند انعقاد عقد باید همراه با 

و همچنین ( 447ه، 1409 از معاملات غرری )حر عاملی، (ص) پیامبر( و نهی 418، 1429طباطبائی یزدی، )باشدمی

، زیرا آن دانندمیطلان نی، عدم تعیین قیمت در قرارداد بیع را موجب بمد قانون 342، 339، 216به مواد  استناد با

 (.227، 1390،شناخته شده است )صفائی بـاطل که در فقه و حقوق ایران دانندمیغرری  معاملهرا از مصادیق 

 باشدمیه مـعنای خظر و هلاکت غرر در لغت که ب ستناد به مفهومو با ا اندکردهبا این نظر مخالفت  ایعدهدر مقابل  

 (.272ه، 1408)ابوجیب،

 )شهید ثانی، با آن ندارد ایملازمهو  گرددنمیهل به مورد معامله، ضروتا موجب غرر و اشاره به این نکته که ج 

 (.253ه، 1416

، کندمیجود دارد که بیان همچنین نظر دیگری خصوص ثمن شناور و. اندپذیرفتهتعیین عوض به این شـیوه را  

 نیز ابهام رفع نحوهروش تعیین قطعی و  ثانیاًخود ثمن مشخص است،  اولاً هل مطلق نیست، زیراناور جمن شث

 (.148، 1389ت و مـورد توافق قرار گرفته است )مقدادی،موجود اس

 694در بحث جعاله و  563از مواد  توانمی باشدنمییع محدود به ب تنهاه بحث ثمن شناور همچنین از آنجایی ک 

یکی از  و از آنجایی که عوض کندمیفایت ورد معامله کدر بحث صلح علم اجمالی به م 752 و ضمانت بحث در

 (.262، 1386،)داراب پورکندمیعلم اجمالی به آن کفایت  باشدمیموارد معامله 

رفته این است که هیچ گونه توافقی در مورد عوض گنظر گرفت،  در مورد تعیین ثمن در توانمی که ریحالت دیگ

رای اج مانتو ض...« نباید مبهم باشد  عاملهمورد م»: کندمیقانون مدنی بیان  216 مادهنشده باشد. در همین راستا 

مـوارد خاص، علم ه در کلی وارد کرده است ک یقاعده. در انتهای این ماده استثنائی به باشدمیآن نیز بطلان معامله 

قانون مدنی  در  694 مادهت مله موارد خاص که در قانون ذکر شده اس. از جکندمی اجمالی به مورد معامله کفایت

 توانمیع واق در. باشدمیدر بحث صلح  766و  752قانون مدنی در بحث جعاله و مواد  564بحث ضمانت و 

راردادها کلی این است که در ق قاعدهکلی و یک استثناء است.  قاعدهیک هم در مقام بیان  216 مادهگونه گفت که این

ه ب، علم اجمالی برخی موارد که قانون احصاء کرده است آن این است که در و استثناء باید مورد معامله معلوم باشد

آید که هرجا برمی نینکه در این زمینه وجـود دارد چ پراکندهواد در م استقراء از»: . برخی معتقدندکندمیآن کفایت 

ه ک کندمی ایجاب نظر سامحه و ارفاق و احسان پایه ریزی شده است یا نیاز عمده و اقتضای کار موردبنی معقد م

 (. 199، 1392اتوزیان، )ک «مالی کافی استبپذیرند، عـلم اج خود از احتمال را در روابط ایدرجهدو طـرف 
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 توانمیکه در این زمینه  ایضابطهبهترین »و معتقدند: کنندمی مطرح وضع ، برخی معیار عرفی را در تعیینقابلمدر 

 فایتک لم اجمالید نداشته باشد، برای تشخیص این که آیا عانونی وجو. در واقع مواد قاست عرفی ضابطهپذیرفت 

 (. 134، 1390)صفائی، «، باید به عرف رجـوع کردهیا ن کندمی

 عرف هب وجود دارد و در سایر عقود باید ایمسامحهاستثنای این قاعده در عقود  که اینگونه گفت توانمیبنابراین 

مین اساس چنانچه در عقود خیر. بر ه یا کندمیفایت ه آن کالی بممراجعه کرد تا دید آیا از منظر عرف علم اج

ماند منجر جمالی به آن کفایت نکند و مجهول بعرف نیز علم ا و در نشود نمعوض، طرفین توافقی در مورد عوضی

تعیین کرده  را مبلغی ورتی که عرف برای مال الاجارهطالب مذکور، در صبا توجه به م. شد به بطلان معامله خواهد

وض درجایی که تعیین عبود و  خواهد صحیح تصریح در خود عقد است و عقد اجاره از این حیث منزلهباشد به 

این نوع ثمن را صحیح بدانیم یا خیر، به ترتیب باید قائل به صحت یا  اینکه ورت ثمن شناور باشد بسته بهبه ص

دال بر تعیین  ایقرینه یچو ه اشددر مورد اجاره بها گرفته نشده ب شد و هنگامی که هیچگونه تصریحی عقد بطلان

به بطلان عقد اجاره شد. که در فرض آخر  قائل باید بر اساس قواعد عمومی قراردادهاباشد  نداشته وجود آن نیز

 بها که در آن میزان اجاره اندشده ایاجارهعقد  بطلان ائل بهخود به صراحت ق هاینوشتهنویسندگان حقوقی در 

 (.177، 1389،مشخص نشده باشد )شهیدی

 تملیک نانچه، منافع به رایگانشود. چ گرفته رفین نیز در نظرط عیباید، قصد واق عیین اجاره بهات عدم البته در مورد

 طرف دو اگر مقصود. شده، اجاره نیست واقع شود یا مالک بدون عوض، دیگری را مسلط بر مال خود سازد، آنچه

آنان تابع  رابطهمنافع یا عاریه را کرده باشد،  هبه ارادهمردو هرگاه ش اطلب باشد، باید آن را عوض بدون اجارهانعقاد 

 (.390، 1392)کاتوزیان،  دهدنمی در آن تغییری ام اجارهاست و به کار بردن ن عقد همان

 1356قانون روابط موجر و مستاجر مصوب -2-2

 ماده به ظاهر این توجه با .میپردازد اجاره بحث تعیین اجاره بها در عقد به و مستأجر قانون روابط موجر 3 ادهم

نشده باشد و  تنظیم رفینط اره بها تنها در صورتی است که اجاره نامه ای بینمیتوان گفت عدم لزوم تعیین اج

قسمت دوم ماده درباره . ده باشدبها باید تعیین ش ، اجارهشودمی تنظیم کتبی صورت هنگامی که اجاره نامه به

قانون ،  همین 6امه به صورت کتبی تعیین نشده باشد. ماده بها در هنگامی است که اجاره ن تعیین اجارهچگونگی 

ت در موعد معین در اجاره نامه اجرت المسمی اس ساس این ماده مستأجر مکلف این موضوع را تأئید میکند. بر ا

میزانی است که بین طرفین مقرر یا عملی باشد به در بین ن ایامهنو در ادامه میگوید؛ هرگاه اجاره را پرداخت کند

. اما بود املاک مشابه خواهد اجرت المثل مبلغی متناسب اجاره شده است و در صورتی که معلوم نباشد بـه عنوان

باشد، اما در می دادگاهاختیار تعیین اجاره بها بر عهده 3 ابتدا اینکه در مادهبین این دو ماده تعارضی وجود داشت. 

سم تعیین اجاره از آن به هر سه ق 3تعارض دیگر این است که در ماده  باشد.مستأجر می بر عهده اختیار این 6ماده 

المثل را برای فرضی که اجاره بها تعیین نشده باشد در  اجرت عنوان 6 اما در ماده ،است عنوان اجاره بها ذکر شده
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مشخص نکرده باشند، دادگاه اقدام  را اره بهارفین اجطردی که این قانون در موا 3 بر اساس ماده. نظر گرفته است

و به مؤجر  انون ، اختیار را به مستأجر داده است تا اجاره بها را تعیین کردهاین ق 6کند اما ماده به تعیین اجاره بها می

صورتی که فرض بر این است ر د. شوداثر می دیگر بی ، مادهباشد عقد از این مواد حاکم بر یکی . چنانچهبپردازد

 اصولیین ینشود که منطقی به نظر برسد. در ب ارائه فسیریت ار بیهوده انجام نمیدهد و باید از مواد قانونقانونگذار ک

، 1388)محمدی،باشد صورت امکان بهتر از رها کردن آنها می اعتقاد بر این است که جمع میان دو دلیل متعارض در

355.) 

 این دیگر تفسیر نمود. بهه باید آن دو را با یکدیگر جمع کرد و با یکتعارض میان این دو ماد و، برای حلاز این ر

اجرت نشده است، مبلغی را به عنوان  شخصم ف است در صورتی که میزان اجاره بهاکه ابتدا مستأجر مکل صورت

نرسند و چنانچه طرفین در تعیین اجاره بها به توافق . کند ، تعیینلاک مـشابه باشدالمثل که باید متناسب با اجاره ام

. پردازدکننده به اختلافات اشخاص ، به تعیین اجاره بها می نوان مرجع رسیدگیع به ، دادگاهدچار اختلاف شوند

کرده  تعیین ابهمعیار تعیین اجاره بها را اجاره بهای املاک مش 6گفت که قانونگذار در ماده  گونه این در واقع میتوان

اختلاف یزان اجاره بها در تعیین م و مستأجر موجر بینت که آن هم توسط مستأجر تعیین میشود. در صورتی که اس

 (.175، 1389،)احمدی دهدرا معمولا به کارشناس ارجاع می ن، آیزان اجاره بهاایجاد شود، دادگاه برای تعیین م

 شده واقع حلی که مال الاجارهتر با توجه به عرف م ار یا در یک مفهوم کلیمعی همین به کارشناس نیز با توجه

ا ، ابتداینکه بر اساس قانون دلیل. کرد واهدر موارد، اقدام به تعیین اجاره بها خایاست و اجاره املاک مشابه و س

مستأجر را باید مقدم دانست که  ، گفتهاجرای اصول نظر ، ازکند این است کهیا مهمستأجر اقدام به تعیین اجاره ب

 (.390،1392،تراضی شده است )کاتوزیان میزان قدر متیقن از

عیین شده توسط مستأجر کند بیشتر از میزان ت می ادعا توضیح آنکه در این وضعیت معمولا اجاره بهایی که موجر

مبلغ با  این یشود اما چنانچهمستأجر مقدم ممبلغ ادعایی  ،علت برائت مستأجر از مبلغ بیشتر به این رو باشد. از می

 تـوافق واند در یک مبلغ معیننت و طرفین ته باشدشمنطقه تفاوت فاحشی دا اجاره بهای سایر املاک مجاور و عرف

ن زیرا بر اساس ای ،کند قانون این نظر را تأئید می همین 7 ادهم. دادگاه صالح سپرد هرا ب تلافاخ لح کنند، باید

 هریک و شرایط آن اختلاف داشته بـاشند بها ارهامه یا تعیین اجن ارهکه طرفین راجع به تنظیم اج صورتی ، درماده

که اختلاف  تاس تسدر ایینظر تا ج . اینکند اجاره نامه به دادگاه مراجعه ها و تنظیمتوانند برای تعیین اجاره بمی

 وقوع عقد اجاره باز می به تلافتلاف در وقوع عقد نباشد، زیرا در این صورت، اخاجاره بها ناشی از اخ میزان در

 (.103، 1392)کاتوزیان، بود ، عقد اجاره باطل خواهدو قبول ایجاب اختلاف در علت گردد و به

 پرداخت صرف باشد هنشد هنگامی که اجاره بها تعیین 7 ماده2 تبصره یادآور شد که با توجه بهاین نکته را نیز باید 

 2 قیهای حقوگاهبه معنای توافق طرفین در میزان اجاره بها نخواهد بود. نظری که قضات داد موجر اجاره بها به

قانون روابط موجر و مستأجر و ذکر  7 ماده 2 تبصره و اطلاق عموم نظر به اند این است کهاتفاق آرا داده به تهران
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ها، اختلافات جاره بمذکور علاوه بر میزان ا، باید معتقد بود که تبصره در آن «مالک یا موجر و ادعای طرف»... کلمات 

تسلیم او شود. بنابراین صرف دریافت وجه بابت اجاره بها از طرف مالک یا موجر، دلیل بر را نیز شامل می طرفین

سبت به ید استیجاری و تعهدات و شرایط دیگر و لکه ننیست، ب ه میزان اجاره بهاطرف نه تنها نسبت ب به ادعای

 ضی که اجاره بها تعیین نشدهدر واقع براساس این دیدگاه در فر. «اشتغال نیز نخواهد بود مسأله انتقال به غیر و نوع

نجر به تعیین اجاره کند، این امر م به موجر پرداخت میکند و آن را ی، میزان اجاره بها خود را مشخص مو مستأجر

 .دبها نخواهد ش

 1362 مستأجرقانون روابط موجر و -2-3

تکرار شده است. براساس  1362تغییر در قانون سال  اندکیبا  1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  3 ماده

قدار اجاره بها مشخص نشود، دادگاه در صورتی که م 1362و مستأجر سال  روجم طرواب قانون 3 مادهقسمت دوم 

 1356که در سال  قضائی نسبت به تعیین مقدار مال الاجاره اقدام نماید و این در صورتی است باید براساس موازین

قانون روابط موجر و مستأجر سال  14 مادهستأجر بـود. ایت مقررات قانون روابط موجر و مموضوع با رع این

برای تعیین اجاره بها،  ازین مربوط به تعیین اجاره بها را مشخص کرده است که براساس این قانون ملاکمو1362

. بر اساس این ماده، وزارت مسکن و باشدمی ایمنطقهقتضیات مـحلی و بنا، کیفیت ساختمان و نوع بنا، مسطح زیر

ها بر اساس آئین ، تعیین اجاره بویب این قانونزمان تص از سال 5شهرسازی این اختیار را دارا بود که به مدت 

 نامه اشد. هر چند مدت زمان اجرای این آئین، بتکرده و به تصویب هیأت وزیران رسیده اس که خود تهیه اینامه

و  دان اشاره شده است استفاده کندبند از ملاکهایی که در این آئین نامه توا اتمام رسیده است ولی دادگاه می به

 د.ان اجاره بها را مشخص نمایمیز

در صورتی آن اضافه شده است، که  مادهبه  ایتبصره 1362ستأجر مصوب سال روابط موجر و م قانون همچنین در

 تبصره المثل خواهد بود. ایناجرت پرداخت به ده باشد، ملزمستأجر از منافع عین استفاده کرکه اجاره باطل باشد و م

 یهزینهباید  شودمی، زیرا بر اساس قانون مدنی شخصی که از مال دیگری منتفع باشدمیقوقی ح با اصول هماهنگ

انون انون تفسیر نمود؛ زیرا بر اساس قاساس این ق بر بپردازد. اما باید موارد انحلال عقد اجاره را را آن انتفاع از

، عدم 56آنکه در این قانون و قانون سال  حال باشدمی القاعده از موارد بطلان عقد مدنی عدم تعیین اجاره بها علی

 این خواهد شد و با، منجر به بطلان عقد اجاره نشودمیکه به صورت شفاهی منعقد  ایاجارهبها در  تعیین اجاره

باید اینگونه  این قانون آمده است. 8و  6اجاره در مواد  عقد بود. موارد انحلال ، زائد خواهد3 ماده تبصره تفسیر

از  ییک اسبیان الزام به پرداخت اجرت المثل در هنگامی است که عقد اجاره بر اس مقام در گفت که؛ این تبصره

 د.عین استفاده کرده باش منافع از اطل شود و موجراین قانون منحل و ب 8و  6لال ذکر شده در مواد موارد انح

ابتدا مستأجر مبلغی را به  1356قانون سال  6 مادهدر  ، زیرادارد 56تفاوت دیگری نیز با قانون سال  62قانون سال 

که در صورت بروز اختلاف حکم دادگاه اجاره  کردمیت ستأجر پرداخاجرت المثل به م عنوان به شخیص خودت
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 آیدمینین بر ظاهر ماده چ و از ساکت است و حکمی ندارد رددر این مو 1362اما قانون سال  کندمی مشخص را بها

نیاز به مراجعه  حتماًمشخص نکنند، برای تعیین آن  را اره بها، در صورتی که طرفین میزان اجکه براساس این قانون

 توانمیف شوند، کرد که دچار اختلا خواهند وعرج . از آنجایی که طرفین هنگامی به دادگاهداشت به دادگاه خواهند

 اجاره در میزان توانندمیابتدا طرفین  یعنی استفاده کرد 62را در قانون سال  56انون سال پذیرفته شده در ق حل راه

ه بها به دادگاه رجوع کرد. بر اساس و تعیین اجار اختلاف شود برای رفعاصل نحاین توافق  ، چنانچهکنند قبها تواف

 هیتامیان طرفین خواهد بود و م تلافاخ داد در مقام حل دادگاه در تعیین اجاره بها خواهد که کمیاین نظر، ح

آن بود  به قائل بایدظاهر ماده پیروی شود  از تفاوت ندارد. اما اگر 1356اه را از این حیث با قانون سال دادگ رأی

 نشده شخصداده نشده است که در صورتی که اجاره بها مبه موجر یا مستأجر  امکان ، این62قانون سال  در هک

اساس، حکم دادگاه در تعیین  بر ایند. نجویا شو را دادگاه باید نظر مستقیماً است، ابتدا خودشان تعیین کنند بلکه

 در. است متفاوت 1356 مستأجرط موجر و قانون رواب 3 ماده اجاره بها در مقام حل اختلاف نیست و ماهیت آن با

ود یا اجرت المسمی، باید گفت که دگاه عنوان اجرت المثل را دارا خواهد بدا توسط بهای تعیین شده اجاره اینکه

المسمی هنگامی  اجرت شد اشاره قبلاً هک . زیرا همانگونهباشدنمیاجرت المسمی را دارا  عنوان تعیینی اجاره بهای

انعقاد عقد ملحق به عقد نخواهد عد از میزان آن را مشخص کنند و توافق طرفین ب م عقداست که طرفین در هنگا

 د.ش

 1376 مستأجرقانون روابط موجر و -2-4

آن در عقد  عیینتعیین اجاره بها و ضمانت اجرای عدم تدر خصوص  1376قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

، 1376جر و مستأجر سال لاوه بر قانون روابط مو، عاین قانون مادهنکرده است اما با توجه به  بیان اجاره حکمی را

این قانون، حاکم خواهد بود. از این  تصویب عد ازاملاک منعقد شده ب اجارهدنی نیز بر قراردادهای مقررات قانون م

ام رجوع انون عق یک ، باید به قانون مدنی به عنوانتنون روابط موجر و مستأجر ساکت اسرو در مواردی که قا

ها را مشخص نکرده باشند و قرارداد در این خصوص ساکت باشد، اره بفرضی که طرفین میزان اج در اینرد. بنابرک

گفته شد در قـانون مدنی  که حاکم خواهد بود. همانطور قرارداد بر وضعیین عمقررات قانون مدنی در خصوص ت

 د.بطلان عقد اجاره خواهد ش منجر بهاشد، در فرضی که عوض تعیین نشده ب

 گیرینتیجه

. باشدمیجهات بطلان عقد اجاره  شده است و ازمـامیه و قانون مدنی ایران پذیرفته نقه ادر ف بها عدم تعیین اجاره

توسط  اره بهااج تعیین مبنی بر 1362و  1356 هایسالبنابراین حکمی که در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 مادهکم ؛ حگفت که . از این رو بایدباشدمیوض عود مقموجود در ع رویهرخلاف ، بت، آمده اسیا دادگاهمستأجر 

باید معلوم  وضعدر هنگام وقوع عقد، عـوض و مکه  قاعده این قانون روابط موجر و مستأجر، استثنائی است بر 3

این  رسدمی. به نظر کندنمیحت عقد وارد شفاهی، خللی به ص اجارهقد و معین باشد و عدم تعیین اجـاره بها در ع
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دف از وضـع آن سامان بخشیدن باشدکه همانا هروابط موجر و مستأجر می تصویب قانون فلسفه با حکم هماهنگ

آن طرفین میزان  شفاهی که در هایاجارهت. بـنابراین ایت از مستأجرین اسمامـلاک و ح هایاجاره به وضعیت

باطل نخواهد بود و طرفین ابتدا با توافق یکدیگر اجاره بها را تعیین خواهند  کنندنمیآن را مشخص  بهای ارهاج

هنگامی صدق خواهد کرد که در  زیرا عنوان اجرت المسمی باشدمیرت المثل کرد که این اجاره بها در واقع اج

فق نرسند دادگاه با که طرفین در تعیین آن به تواهنگام انعقاد عقد از سوی طرفین مشخص شده باشد. در صورتی 

مشابه میزان آن را مشخص خواهد کرد. هنگامی که دادگاه اقدام به تعیین اجاره  املاک اجارهلک و توجه وضعیت م

از . باشدمیاجاره بها  میزان در واقع در مقام حل اختلاف و پایان دادن به اختلافات به وجود آمده در نمایدمیبها 

 هایروشاشد. یکی از بیم لیالملبین روشی مرسوم در قراردادهای شناور، صورت به طرف دیگر تعیین عوض

دادگاه در تعیین  . اختیارباشدوض، واگذاری اختیار تعیین آن به شخص ثالث یا ارگان ثالث میتعیین این نوع ع

تعیین اجاره بها توسط دادگاه در قرارداد  توانمیرد. از این رو تعیین عوض دا شیوه این اجاره بها، شباهت زیادی به

. البته نباید از پذیرفته شده در خصوص تعیین عوض به صورت شناور دانست مصادیق از یشفاهی را یک اجاره

بها به این تعیین اجاره  بر طرفین توافقنقش عرف در تعیین اجاره بها به صورت شناور غافل شد. زیرا عرف باید، 

نون قبلی، ، بر خلاف دو قا1376. در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب باشد ورد شناسایی قرار دادهشیوه را م

عقد  بطلان هب نجرنی است و عدم تعیین اجاره بها مدر عقد اجاره تابع قانون مد بها ارهاج در خصوص عدم تعیین

 د.ن عقد شفاهی و کتبی نخواهد بومیاو از این حیث تفاوتی  شودمیاجاره 

 منابع
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Investigating the Rent Situation in Iranian Law and Islamic Jurisprudence 
1Reza NosratiMohammad 

 
Abstract 

Contracts and transactions have many divisions from different aspects. In one type of 

division, it is possible to refer to compensated and non-compensated contracts. Lease is an 

exchange contract, which must be specified like other exchange contracts when concluding 

the contract. According to the general rules of contracts, if the obligation of the parties is not 

clear, the contract will be void. However, in Article 3 of the Landlord and Tenant Relations 

Law of 1356 and 1362, failure to determine the rent in a lease contract that is concluded 

verbally will not result in the contract being invalid, and in case of a dispute between the 

parties, the court will determine the amount of the rent. The said ruling is against the general 

rules of contracts and determining the amount of rent by the court causes the will of the 

parties in the rental contract to be ignored. The current research is trying to investigate the 

place of rent in the lease contract with a descriptive-analytical method. 

Keywords: Lease Contract, Rent, Compensation, Iranian Law, Jurisprudence. 
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