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Abstract 

Lease is one of the most frequently used contractual arrangements, and the 

allocation of responsibility for the costs of minor repairs to leased property is 

among the principal issues arising between lessors and lessees. Under Article 486 

of the Iranian Civil Code, the lessor is responsible for all expenses necessary to 

enable the lessee to make use of the leased property. By contrast, Article 20 of the 

1977 Law on the Regulation of the Relationships between Lessors and Lessees 

places responsibility for the costs of minor repairs on the lessee. Some judicial 

decisions have likewise held, pursuant to Article 20 of the 1977 Law, that the lessee 

is responsible for the costs of minor repairs. Determining the proper allocation of 

such responsibility, however, requires clarification of the legal status and scope of 

the 1977 Law within the Iranian legal system, as well as an analysis of the concept 

of “minor repairs” with due regard to the distinction between short-term and long-

term leases. Employing a descriptive-analytical method, this article examines the 

concept of minor repairs and clarifies the position and scope of the 1977 Law 

within Iranian law. It concludes that, in long-term leases, responsibility for minor 

repairs rests with the lessee, whereas in short-term leases, such responsibility rests 

with the lessor. 
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 چکیده

تعمیرات جزئی عین مستأجره باشد،  نهٔ یهز که چه کسی مسئول تأمین عقد اجاره یکی از عقود کاربردی است و این
قانون مدنی، موجر  486 مادهٔ . در حقوق ایران، مطابق باشدیممسائل مطرح میان موجر و مستأجر  نیتر مهماز  یکی

 مادهٔ که مطابق که برای امکان انتفاع از عین مستأجره لازم است، درحالی باشدیممخارجی  هٔ یکلموظف به تأمین 
تعمیرات جزئی است. برخی از آرای  نهٔ یهز ، مستأجر موظف به تأمین ۱۳56قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ۲0

تعمیرات جزئی  نهٔ یهز ، مستأجر را ملزم به تأمین ۱۳56قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ۲0 مادهٔ مطابق  هادادگاه
که تعیین مسئول تعمیرات جزئی عین مستأجره، مستلزم تبیین جایگاه قانون روابط موجر اما با توجه به این انددانسته

مدت و بلندمدت ی کوتاههااجارهدر حقوق ایران، تحلیل مفهوم تعمیرات جزئی به تفکیک در  ۱۳56و مستأجر مصوب 
فی و تحلیلی، ضمن تحلیل مفهوم تعمیرات جزئی، به تبیین جایگاه قانون روابط است؛ در این مقاله با روش توصی

ی هااجارهی بلندمدت و موجر در هااجارهدر حقوق ایران پرداخته شده و مستأجر در  ۱۳56موجر و مستأجر مصوب 
 مدت، مسئول تعمیرات جزئی شناخته شده است.کوتاه

 .یاساس راتیتعم ،یجزئ ترایموجر، مستأجر، اجاره، تعم :دواژگانیکل
 

                                                                    
با مطالعه در حقوق  رانیمستأجره در حقوق ا نیع یجزئ راتیمسئول تعم(. ۱405) احسان، یرحمت ونوراله  دیس، یشاهرخلیلا؛ ، جوانمرد :استناد

 https://www.doi.org/10.22091/csiw.2025.12658.2646. ۲5-58(، ۲) ۱۳ ،پژوهش تطبیقی حقوق اسلام و غرب ،سیانگل

  ینوع مقاله: پژوهش  سندگانینو©  : دانشگاه قمناشر

 :افتیدر  خیتار 
 09/01/1404 

 :اصلاح خیتار 
20/04/1404 

 :رشیپذ خیر تا
 21/05/1404 

انتشار برخط:  خیتار 
01/04/1405 

file:///C:/Users/markazie/Downloads/Eitaa%20Desktop/javanmard.l@lu.ac.ir
file:///C:/Users/markazie/Downloads/Eitaa%20Desktop/shahrokhi.sn@lu.ac.ir
mailto:Ehsanrahmati1366@gmail.com
https://www.doi.org/10.22091/csiw.2025.12658.2646


 یسبا مطالعه در حقوق انگل یرانمستأجره در حقوق ا ینع یجزئ یراتمسئول تعم|  27

 

 مقدمه

 یاز کشورها یاریو بس رانیا یعقود در نظام حقوق نیو پرکاربردتر  نیتر جیاز را یکیقرارداد اجاره به عنوان 
 یو تجار یخاص خود را به همراه داشته است. از اجاره اماکن مسکون یهاجهان، همواره مسائل و چالش

 میدر تنظ یاتیشده و نقش ح دهیتن افرادروزمره  ینوع قرارداد در تار و پود زندگ نیا ،یادار یگرفته تا فضاها
تام بوده و از همین رو در  سلطه  مستأجر بر منافع عین مستأجره،  سلطه  . کندیم فایروابط مالک و مستأجر ا

موارد  نیو پرتکرارتر  نیتر از مهم یکی( 35: 1393الشریف، ) .شودیممورد آن تعبیر به مالکیت منافع 
مسئله نه تنها  نیمستأجره است. ا نیع یجزئ راتیتعم یهانهیهز  نیتأم تیمسئول نییتع ن،یطرف انیاختلاف م

موجر  یانتفاع مستأجر و حفظ ارزش ملک برا تیفیکه بر ک یریآن، بلکه به خاطر تأث یابعاد مال لیبه دل
 برخوردار است. یاژهیو  تیمدارد، از اه

که خود  شودیموضوع مشاهده م نیمختلف در خصوص ا نیقوان نیب یظاهر یناسازگار ران،یحقوق ا در
مخارج  هیکل نیموجر را موظف به تأم ،یقانون مدن ۴۸۶است. ماده  شده گوناگون ریمنشأ ابهامات و تفاس

روابط موجر و مستأجر مصوب  نونقا ۲۰که ماده  یدر حال داند،یمستأجره م نیامکان انتفاع از ع یلازم برا
تعارض آشکار،  نیرا بر عهده مستأجر گذاشته است. ا یجزئ راتیتعم یهانهی، پرداخت هز 135۶

و با تسری حکم این  135۶محاکم با استناد به قانون  یمثال، برخ یداشته است. برا یرا در پ ییهایسردرگم
 یهادگاهیکه د  یدر حال ند،امستأجر را مسئول دانسته، در خصوص تعمیرات جزئی هااجارهانواع  همه  قانون به 

. دندانیم هانهیهز  نیمسئول ا ،موارد اینکه موجر را در  کنندیم انیخلاف آن را ب زین یمتعدد یو حقوق یفقه
و رفع  یجزئ راتیتعم تیمسئول قیدق نییتب یجامع برا یلیپژوهش تحل کیضرورت انجام  ت،یوضع نیا

را  ییقضا یهاهیو هم رو  میشو  ترکیتا هم به عدالت نزد  سازدیم انینما شیاز پ شیابهامات موجود را ب
 .میساز  کپارچهی

مورد بحث  ربازیاجاره، از د  یدر قراردادها راتیتعم تیکه موضوع مسئول دهدینشان م قیتحق نه  یشیپ
ک ه،یفقها و حقوقدانان بوده است. در فقه امام  یامستأجره را به گونه نیع دیدارند که موجر با دیاکثر فقها تأ

انتفاع در طول مدت اجاره  تیشامل حفظ قابل تیمسئول نیکند که انتفاع کامل از آن ممکن باشد و ا میتسل
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عمدتاً بر  ها،دگاهید  نی(. ا1۰۶: 1۴۲۰ ،یاخامنه/5۰۸: 1۴15 ،یانصار /۲5۸: 1۴1۴ ،ی)کرک شودیم زین
 هیو قاعده "من له الغنم فعل در تمام مدت اجاره توسط مالکبه نحو قابل بهره برداری  نیزوم حفظ عاصل ل

کسب  قح رینظ یازاتیامت یبا اعطا 135۶الغرم" استوار است. در مقابل، قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
: 13۸۴ ان،یمقرر داشت )کاتوز  یو یبرا زیرا ن یجزئ راتیچون پرداخت تعم هم یفیبه مستأجر، تکال شهیو پ

سؤال  نیاتخاذ کرد، ا شهینسبت به حق کسب و پ یمتفاوت کردیکه رو  13۷۶قانون  بی(. پس از تصو 35۶
 نیداد؟ ا میتعم دیجد انونمشمول ق یهارا به اجاره 135۶قانون  ۲۰ماده  توانیچنان م هم ایمطرح شد که آ

شکاف موجود در  ،یو حقوق یفقه یهادگاهیو د  ن،یقوان م،یمفاه قیدق لیتا با تحل کندیمقاله تلاش م
 ارائه دهد. یچالش حقوق نیا یبرا یعمل یرا پر کرده و راهکار یقبل قاتیتحق

 ییگراعقل یهابا دولت مدرن در پرتو مولفه رانیا یاسلام ینظام جمهور یسنجنسبت
مستأجره در  نیع یجزئ راتیتعم یهانهیپرداخت هز  تیمسئول نییو تب یمقاله، بررس نیا یاصل هدف

، 13۷۶و  135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ،یقانون مدن انیم یقیتطب لیبر تحل هیبا تک رانیحقوق ا
و  مدتتاهکو  یهااجاره نیقائل شدن ب زیتا با تما کوشدیپژوهش م نیاست. ا یفقه یو مبانحقوق انگلیس 

مشخص  قیرا به صورت دق نیاز طرف کیهر  تیمسئول ،یفیتوص-یلیتحل کردیاز رو  یریگبلندمدت و با بهره
به قضات، وکلا، و عموم مردم  تواندیجامع و مستدل است که م دگاهید  کیمقاله در ارائه  نیکند. ارزش ا

 کمک کند. ییقضا هیو به وحدت رو  درسان یاریاجاره  یخود در قراردادها فیدر فهم بهتر حقوق و تکال
. سپس، شودیها پرداخته مآن قیو مصاد  یو جزئ یاساس راتیمفهوم تعم نییمقاله، ابتدا به تب نیادامه ا در
و پس از آن در  135۶مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  یهادر اجاره یجزئ راتیتعم تیمسئول
 یادامه، آرا. در ردیگیمقرار  یمورد بررس 13۷۶مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  یهااجاره

 یحاکم بر روابط موجر و مستأجر و مبان نیقوان یهایژگیبر اساس و  ت،یشده و در نها لیمرتبط تحل ییقضا
مستدل و  یریگجهینت کیارائه خواهد شد تا بتوان به  یجزئ راتیتعم تیاز مسئول یجامع لیتحل ،یفقه

 .افتیدست  یکاربرد
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 مفهوم تعمیرات جزئی و مصادیق آن .1

ی تعمیر صحبت شود ابتدا لازم است تبیین گردد منظور هانهیهز که در خصوص مسئول پرداخت قبل از این
موجر یا  عهده  از تعمیرات اساسی و تعمیرات جزئی چیست تا بر این اساس بتوان مسئولیت پرداخت آن را بر 

 مستأجر نهاد.
دهخدا،  /3۲۴ :13۸5معین،  /۴۴3: 13۸۴تعمیر در لغت به معنای مرمت کردن خرابی است؛ )عمید، 

، قابل نقد است انددادهی داخلی را تحت عنوان تعمیر قرار هانیتزئ، 1که در آراء قضایی( پس این1۸۶: 13۷3
چون تعمیر به معنای مرمت کردن خرابی است و اضافه نمودن تزئینات در عرف یا در لغت به معنای تعمیر 

آمیزی بنا و درب و پنجره، تعویض به تعمیر شود. برای مثال، رنگتا مشمول مواد قانونی مربوط  نیست
ی بنا با مفهوم تعمیر متفاوت هاپنجرهو نصب توری برای  بنا، نصب پرده برای ساختمان کهنه  کاغذدیواری 

موجر  عهده  ، اصولًا بر باشندیمیی برای کمال انتفاع از ملک هانهیهز است و چوناین موارد تعمیر نیستند و 
 که بر ایشان شرط شده باشد.نیست؛ مگر این

جزء تعمیرات  ،که تعمیر مورد نیازتشخیص این .قابل تقسیم استاساسی و جزئی تعمیرات به دو بخش 
در هر مورد خاص و در صورت حدوث اختلاف، دادگاه . باشدیماساسی یا غیراساسی است با دادگاه 

با جلب نظر کارشناس، بدواً تشخیص دهد که آیا انجام تعمیرات، ضروری است یا خیر و در صورت  تواندیم
 کارشناس، مجوز آن را صادر کند. دییتأضروری بودن آیا اساسی بوده و به اصل بنا مرتبط است یا خیر و با 

 (۲۸5 :13۸۸فلاح، )
 تعمیرات اساسی .1-1

منصوبه در آن  عمده  سیسات أاصل بنا یا ت نگهداری که مربوط به دشو به تعمیراتی گفته میتعمیرات اساسی 
ی هالولهی هایخرابانجام ایزوگام بنا، تعمیر  نه  یهز ی سقف، دیوارها و در و پنجره، هایخراب؛ تعمیر 2است

                                                                    
 تحلیل آن در قسمت مسئول تعمیرات جزئی عین مستأجره در آرای قضایی، خواهد آمد. .1
منصوبه در آن از قبیل  عمدهٔ تعمیرات کلی و اساسی مورد اجاره که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات »: 1356قانون روابط موجر و مستأجر  20 مادهٔ  .2

بهتر از  استفادهٔ موجر است و تعمیرات جزئی و همچنین تزئین و تعمیری که مربوط به  عهدهٔ ی حرارت مرکزی و تهویه و آسانسور باشد، به هادستگاه
 .«دمورد اجاره باشد با مستأجر خواهد بو
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کشی ساختمان، نشتی سرویس بهداشتی، تعمیر آسانسور، تعمیر اصلی انتقال آب و گاز و مشکلات سیم
منصوبه در آن  عمده  که اصولًا مربوط به نگهداری اصل بنا یا تأسیسات و تعمیر پلاستر بنا با توجه به این هاپله

 .شوندیماست، جزء تعمیرات اساسی محسوب 
 تعمیرات جزئی .2-1

تعمیر قفل  نه  یهز ؛ ردیپذیماستفاده بهتر از منافع مورد اجاره صورت  برایتعمیراتی است که  تعمیرات جزئی،
، تعمیر ریموت پارکینگ، تعویض پوشال کولر، تعمیر هاپنجره شکسته  ی هاشهیش، تعویض هاپنجرهدرب و 
منصوبه در آن  عمده  که اصولًا مربوط به نگهداری اصل بنا یا تأسیسات ی برق با توجه به اینزهایپر کلید و 

 .شوندیم، جزء تعمیرات جزئی محسوب نیست
 1356مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  یهادر اجاره یجزئ راتی. مسئول تعم2

مدت  یحق دارد پس از انقضا یمستأجر اماکن تجار 135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال  مطابق
پور فرد،  یکند )عبد دیو تجد دیمستأجره ادامه دهد و قرارداد اجاره را تمد نیاجاره، به تصرفات در ع

 ای شهیپ ایبه نام حق کسب  یدادن وجه فی( و موجر، تکل1۸3: 139۲و جوانمرد،  ینیباد  /139۸:۲35
 به مستأجر را دارد. 1تجارت

قانون روابط مالک و مستأجر مصوب  بیتصو  انیاز مستأجر در جر  تیحما استیدر جهت س گذارقانون
بها سطح اجاره ه  یرو یب شیمعاش مستأجر و مانع افزا له  یبود که آنچه موجب حفظ وس افتهیدر  یبه خوب 1339

                                                                    
 خواهد حکم نیز تجارت یا پیشه یا کسب حقپرداخت به  تخلیه حکم صدور ضمن ... دادگاه :1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  15 مادهٔ . 1

 .داد
 غیر به انتقال ، حقنامهاجاره موجببه تجارت  یا پیشه یا کسب محل مستأجر که صورتی در» :1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  19 مادهٔ 

 غیر به انتقال حق نامهاجاره در هرگاه .دهدانتقال  دیگری به رسمی سند با را اجاره مورد منافع آن، مشابه یا شغل همان یبرا تواندمی باشد، داشته
 را مستأجر تجارت یا پیشه یا کسب ، حقاجاره مورد هٔ یتخلمقابل  در باید نباشد، غیر به انتقال به راضی مالک و نبوده بین ی درانامهاجاره یا شده سلب

 غیر و به اجاره مورد منافع انتقال تجویز حکم به دادگاه، صورت این کند، در مراجعه دادگاه به انتقال سند تنظیم برای تواندمی مستأجر و الا بپردازد
 نماید، واگذار دیگری به را اجاره مورد ،مادهاین  مقررات رعایت بدون مستأجر که صورتیدر « یک ـ تبصرهٔ نمود...  خواهد ... صادر ... انتقال سند تنظیم
 .خواهد داشت" را تجارت یا پیشه یا کسب حق نصف دریافت مورد، استحقاق حسب متصرف یا مستأجر و... داشت خواهد را تخلیه درخواست حق موجر

 (1/6/1356 -9518 شمارهٔ رسمی  روزنامهٔ )نقل از 
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است؛  شانیبه ا بحق ماندن در محل کس یاعطا شود،یو دفاع از حقوق مستأجر م تیو موجب ثبات وضع
 هیرو یب شی، حق تقدم مستأجر و عدم امکان افزا135۶در قانون روابط موجر و مستأجر سال  گریبار د  رونیازا

مستأجر  یبرا یازاتیامت نیمزبور و هم عوض چن ازاتیشناخت و حق کسب هم نام امت تیبها را به رسماجاره
اصل  135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  رگذار د( قانون31: 139۷ ک،یاست. )جوانمرد و ره پ

 لیه تبدبا اتمام مدت اجار  یحت یجاریبا اتمام مدت اجاره را به ادامه  رابطه  است یجاریقطع رابطه است یمنطق
 طیشرا نیبها بر اساس خواست موجر را محدود نموده است. در ااجاره شیامکان افزا کهنیعلاوه اکرده؛ به

 فیتکل نیا گرید  یبا مستأجر ادامه دهد. رو یجاریخود به رابطه  است تیرضا رغمیموجر مجبور است، عل
تا  پردازدی، حق کسب به مستأجر مشده، حق مستأجر است و موجر لیموجر که به حکم قانون بر او تحم

و به تبع آن،  ابدییخود را م یقرارداد یآزاد گریاز اعمال حقوق مزبور بگذرد؛ پس از آن موجر، بار د  شانیا
 یگریهر اقدام د  ایملک را بدون مستأجر نگه دارد  ای دیبا هر کس که بخواهد قرارداد اجاره منعقد نما تواندیم

 (۲3: 1۴۰1 ک،یانجام دهد. )جوانمرد و ره پ
 نیاصولًا ا سیاما در انگل شودیبه مستأجر داده م ازاتیامت یسر کیبر اساس حکم قانون  رانیا در

 .شودیاجاره داده نم دیجز حق تمدبه ازاتیامت
)Qasim, 2013: 63/ Smith, 1891: 589/ Valuation of good will for tax purposes,1962: 1274/ Bone:569/ 
Estelle Long, 1997: 456/ Shinhan Financial Group,2012:8/ K.Lee, 1926:107( 

: 1۴۲۰ ،یاخامنه /5۰۸: 1۴15 ،ی( و معاصر )انصار۲5۸: 1۴1۴ ،یمعاصر )کرک ریفقه، فقها اعم از غ در
ک1۷۲: 139۴ ،یحائر ینیحس /۲53: 1۴۲9 ،یزیتبر  یسبحان /1۰۶ اند که چنان چه مدت اجاره کرده دی( تأ

. دیرا اجابت نما واستدرخ نیاست و بر مستأجر واجب است که ا هیموجر محق به درخواست تخل ابد،ی انیپا
مستأجره ادامه دهد، غاصب  نیمستأجر پس از مدت اجاره و مطالبه مالک، به تصرف خود در ع کهیدرصورت

 م،یحک ییطباطبا /۲5۴: 1۴۲5 ،یلنکران یفاضل موحد /۲5۸: 1۴1۴ ،یمحسوب شده و ضامن است )کرک
مردم بر اموال خود مسلط هستند  ط،یتسل هشده است که بر اساس قاعد انیب نیامر چن نیا لی(. دل15۴: 1۴33

کردن مستأجر بر  دایبر سلطه پ یریتأث چیو طول مدت در عقد اجاره، هر چقدر هم که امتداد داشته باشد، ه
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در مال  ینیکه پرداخت نموده، به مدت مع یاالاجارهمستأجر در قبال مال رایداشت؛ ز اموال موجر نخواهد 
مستأجر نسبت به دارا  یبرا یسبب گریمدت اجاره، د  انیپس از پا لیدل نیهم هسکونت کرده و منتفع شده و ب

 /1۰9۲: 13۸5 ،یخلخال یموسو /1۸: 139۷ ،یزیتبر  یعقد اجاره وجود ندارد )سبحان یبرا دیبودن حق تمد
مال را مصداق اکل مال به  هیتخل یاخذ مال توسط مستأجر در ازا زیفقها ن ی(. برخ۲9۴: 1۴3۲الله، فضل

 (.۴۸۰: 1۴۲۸اند )سند، دانسته اطلب
بماند  تواندیدر ملک م یمدت طولان یبرا 135۶مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  مستأجر

که  ینیو تزئ یجزئ راتیتعم یهانهیقانون، مستأجر ملزم به پرداخت هز  نیو به تجارت مشغول باشد و در ا
 (35۶: 13۸۴ ان،ی. )کاتوز باشدیمستأجر است، م یمربوط به انتفاع مطلوب و شخص

 ایمورد اجاره که مربوط به اصل بنا  یو اساس یکل راتیتعم»قانون مقرر شده است:  نیا ۲۰ماده   در
و آسانسور باشد به عهده  موجر  هیو تهو  یحرارت مرکز یهادستگاه لیاز قب عمده  منصوبه در آن ساتیتأس

مورد اجاره باشد با مستأجر  ازکه مربوط به استفاده  بهتر  یریو تعم نیتزئ نیچنو هم یجزئ راتیاست و تعم
با  راتیموجر و مستأجر راجع به تعم نیبه اختلافات ب یدگیقانون، رس نیهم ۲1و مطابق ماده  « خواهد بود.

 دادگاه است.
ممکن است  ی تعمیر اساسی ملک است. مالکانهانهیهز در حقوق انگلیس، موجر مکلف به پرداخت 

ها، لوله یجران، گرفتگأمست یاما برا قلمداد نمایندآزاردهنده  یانهیعنوان هز را به ینگهدار یاهدرخواست
عموماً  مالکان در خانه باشد. یدیناام یمنبع دائم تواندیمکشی خراب سیم و خراب یبخار ایتوالت  یخراب

ملک  کیحق دارند در  نیجر أمست و 1هستند یاملک اجاره یملک و نگهدار ریموظف به تعم یاز نظر قانون
 ) ,2024Rafli Esq: 5(کنند.  یقابل سکونت زندگ یااجاره

مستأجر است  نیها ااجاره ریاست اما در سا یجزئ یهانهیاماکن مبله، مکلف به پرداخت هز  یهادر اجاره موجر
 یشرط ضمن نیا شود،یکه اجاره داده م یااست. در مورد منزل مبله یجزئ یهانهیکه اصولًا مکلف به پرداخت هز 

                                                                    
1. Gagnon, Peacock & Vereeke, P.C. 

https://www.gapslegal.com/
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، 195۷اجاره مناسب سکونت انسان باشد و بلکه در طول اجاره مطابق قانون اسکان مصوب  نیوجود دارد که ح
 ) ,2002Barker D, Padfield C, /71:  1954C.L.J :281(. 1دیحفظ نما تیموجر موظف است در همان وضع

د یا تسامح یکی از وظایف مستأجر این است که نباید از روی عم هااجارهی مبله و سایر هااجارهالبته در 
صورت نامتعارفی کاری، اجازه دهد که اموال مذکور بهبه مال مورد اجاره صدمه وارد نماید یا از روی مسامحه

 2دهدیممستأجر قرار  عهده  ی ضمنی را مبنی بر نگهداری متعارف، بر تعهدهاعرف، برخی  مستهلک شوند.
 (Nailah Robinson, 2013:5) .شودینماین تعهد متوجه بازداشتن ملک از فرسودگی معمول  و البته

 1376مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  یهادر اجاره یجزئ راتی. مسئول تعم3

 ت،یمالک نیاست ا یخصوص تینظام که اساس آن حرمت مالک کیباشد که در بطن  نیهدف ا یوقت
تحت  یبه شکل هیحفظ شود و افراد فاقد سرما یخصوص تیمالک نیا تیکل حالنیمحدود شود و درع

 یبیعجو گاه  دهیچیپ یهایگذارشوند، ناچار با قانون دارهیعملًا سرما کهنیبدون ا رند،یقرار گ تیحما
( 19: 1395 ،یبیاست. )حب 135۶از قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  یریتعب نیشد و ا میمواجه خواه

اراده،  تیبه اصل حاکم دنیگذار در جهت اصالت بخشنظرات فقها، قانون نافتی تیپس از انقلاب با حاکم
و  دی)ره( حق تمد ینی امام خمله  یرالوسیتحر  یبر مبنا 13۷۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  بیبا تصو 

آن نمود؛  نیگز یرا جا یتجارت مستأجر را حذف نمود و مقررات مربوط به سرقفل ای شهیپ ایحق کسب 
 یجاریتجارت که به صرف انعقاد رابطه  است ای شهیپ ای( برخلاف حق کسب 3۸: 1۴۰۰ ک،ی)جوانمرد و ره پ

اشخاص  یبر اساس تراض ،یسرقفل شد؛یم جادیا 135۶تحت شمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
 (15۸: 139۰. )جوانمرد، دیآیبه وجود م
 یشده که روابط موجر و مستأجر را در قالب کاملًا شرع بیهدف تصو  نیظاهراً با ا 13۷۶مصوب  قانون

 یغرب یکه مفهوم« و تجارت شهیحق کسب و پ» نیگز یآن را جا یشرع یبه معن یآن قرار دهد و سرقفل

                                                                    
1. Hamblin v Samuel (1966) 11 WIR 48. 

2. Warren v Keen, 9 October 1953, Court of Appeal, for Lord Denning's. 

https://en.wikipedia.org/wiki/Tom_Denning,_Baron_Denning


 ۱۴۰۵، ۴8 یاپی، پ2، شماره ۱۳حقوق اسلام و غرب، دوره  یقی| پژوهش تطب ۳۴

 

مصوب  جر( و قانون روابط موجر و مستأ19: 13۸۷ ،یطاهر موسو  /1۶: 13۸۴. )کشاورز، دیاست، بنما
 (3۲: 13۸۷ ،یدارد. )بهرام یبه قانون مدن یو بازگشت کردیرو  13۷۶
، اگرچه قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 13۷۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  بیبا تصو  

قانون روابط  11مستأجر قائل شده بود، نسخ شد اما قانون مزبور به استناد ماده   یکه برا یازاتیبا همه  امت 135۶
اند و هم منعقد شده 13۷۶که قبل از سال  ییهاهم چنان در مورد اجاره 13۷۶1موجر و مستأجر مصوب 

 راتیتعم یهانهیدر خصوص هز  ۲۰ماده   نی( بنابرا1۰۷: 13۸۸ ،ینالی. )ز شودیدارند، اعمال م انیاکنون جر 
 یهم چنان به قوت خود باق 135۶تحت شمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  یهااجاره یبرا یجزئ

مستأجره  نیع راتیتعم نه  یدر خصوص هز  کهنیبه ا جهبا تو  13۷۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  است.
قانون روابط  ۲۰و ماده   یقانون مدن ۴۸۶رابطه، ماده  نیقابل اجرا در ا یساکت است، هم چنان مواد قانون

ابط موجر و مستأجر، حکم دانان در قانون رو از حقوق یاست. مطابق نظر برخ 135۶موجر و مستأجر مصوب 
از انهدام آن  یریجلوگ یرا که مربوط به اصل بنا است و برا یراتیگذار، تعمو قانون هشد لیتعد یقانون مدن

استفاده  بهتر از  یرا که برا یریو تعم نیتزئ نیچنو هم یجزئ راتیلازم است، بر عهده  موجر قرار داده و تعم
 (۴۶9: 13۷۸ ان،یضرورت دارد، به عهده  مستأجر گذارده است. )کاتوز  نیع
 مسئول تعمیرات جزئی عین مستأجره در آرای قضایی .4

 ۷/۷۴5۰ شماره   نظریه   در 13۷۶ مصوب مستأجر و موجر روابط قانون تصویب از بعد قضاییه قوه   حقوقی اداره  
با توجه » است: نموده مقرر و دانسته جزئی میراتتع هزینه   پرداخت مسئول را مستأجر ۲۷/۷/13۷9 مورخ

، تعمیرات کلی و اساسی که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات 135۶روابط موجر و مستأجر مصوب  ۲۰به ماده 
های حرارتی مرکزی و تهویه و آسانسور باشد، به عهده  مالک و تعمیرات جزئی و تزئینی عمده، مانند دستگاه

)معاونت آموزش قوه « .استفاده  بهتر از مورد اجاره باشد، به عهده  مستأجر است و تعمیری که مربوط به
اداره کل حقوقی قوه  139۸/۰۷/۰۲مورخ  ۷/9۸/95۴شماره  چنین در نظریه  ( هم1۶۶: 13۸۷قضاییه، 

                                                                    
و حسب مورد مشمول مقررات حاکم بر آن خواهند  یقانون مستثن نیقانون به اجاره داده شده از شمول ا نیا بیکه قبل از تصو یاماکن»: ازدهیماده . 1

 «بود.



 یسبا مطالعه در حقوق انگل یرانمستأجره در حقوق ا ینع یجزئ یراتمسئول تعم|  ۳۵

 

های داند که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات عمده آن از قبیل دستگاهقضاییه تعمیرات اساسی را تعمیراتی می
داشتن عین برای انتفاع حرارت مرکزی، تهویه و آسانسور باشد؛ زیرا چنین تعمیراتی لازمه تسلیم و آماده نگه

 مستأجر است.
مقرر  ۲۸/۰۸/139۲مورخ  9۲۰99۷۰۲۲۰۶۰1۰93دادگاه تجدیدنظر استان تهران طی دادنامه  ۶شعبه 

عنوان قانون حاکم بر روابط به 135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ۲۰نموده است، مطابق ماده 
استیجاری طرفین دعوی، تعمیرات کلی و اساسی مورد اجاره که مربوط به اصل بنا یا تأسیسات عمده منصوبه 

ده موجر و همچنین تزئین و تعمیری های حرارت مرکزی و تهویه و آسانسور باشد به عهدر آن از قبیل دستگاه
که مربوط به استفاده بهتر از مورد اجاره باشد با مستأجر خواهد بود بنابراین تأمین هزینه تعمیرات شامل برداشتن 

برداری و تسطیح طبقه بالای آن در مساحت دفتر که مربوط به اصل بنای مورد و تعویض سقف دفتر و خاک
های مذکور به لحاظ تعارض ده و توافق طرفین بر تعهد مستأجر به پرداخت هزینهاجاره بوده به عهده موجر بو 

 قانون باطل و بلااثر بوده است. 3۰الذکر و به استناد ماده با اجرای مقررات قانونی فوق
شود؛ این است که مستأجر مسئول آنچه از آرای مربوطه در خصوص تعمیرات عین مستأجره برداشت می

تعمیرات جزئی است، اگرچه اختلاف نظراتی در خصوص مصادیق تعمیرات جزئی وجود پرداخت هزینه  
نیز هزینه  تأسیسات عمده  منصوبه در بنا  135۶که حتی قانون روابط موجر و مستأجر مصوب دارد؛ درحالی

مورخ  دادگاه تجدیدنظر تهران 1۰های تهویه را بر عهده  موجر قرار داده است اما شعبه  از قبیل دستگاه
ها را بر عهده  مستأجر قرار داده و مقرر این هزینه 93۰99۷۰۲۲1۰۰۰9۷۷مطابق شماره دادنامه  5/۸/1393

اگر عین مستأجره داروخانه باشد، به سازی و اصلاح دکوراسیون و شرایط بهداشتی و ایجاد »داشته است: 
 «تهویه از مصادیق تعمیرات جزئی و مخارج آن بر عهده مستأجر است.

این است که هزینه  گچ بدنه با موجر  135۶قانون روابط موجر و مستأجر  ۲۰که مستفاد از ماده  رحالید
مورخ دادگاه تجدیدنظر تهران  3۷های مشمول این قانون، شعبه است اما با عنایت به طولانی مدت بودن اجاره

ها را بر عهده مستأجر قرار داده و مقرر این هزینه 93۰99۷۰۲۲3۷۰۰۲13 مطابق شماره دادنامه ۲1/3/1393
، تعویض پوشش کاشی، اندود 5۶های مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب در اجاره»داشته است: 
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قدیمی، گچ بدنه و پوشش کف مغازه با سرامیک یا سنگ از موارد تعمیرات جزئی و در راستای استفاده 
که مطابق این رأی، پوشش کف مغازه و درحالی« رد اجاره است که ارتباطی به اساس بنا ندارد.بهینه از مو 

مورخ  93۰99۷۰۲۷۰۴۰۰۰۶۰دادگاه تجدیدنظر استان تهران طی دادنامه  59شعبه بر عهده  مستأجر است، 
عنایت به ضرورت  بنا بر مراتب و»مقرر داشته: داند و هزینه  تعمیر کف را بر عهده  موجر می ۲5/۰1/1393

رغم استدلال های بهداشتی و تأسیسات برق بهعرفی تعمیرات ازجمله مرمت کف محوطه و احداث سرویس
 «باشد و تجدیدنظرخواهی وی وارد است.های مزبور میدادگاه محترم بدوی، مستأجر محق به مطالبه هزینه

نیز  ۲۸/1/13۴۴ری در جلسه مورخ نظریه  مشورتی کمیسیون آیین دادرسی مدنی اداره حقوقی دادگست
هایی که شهرداری به دستور قانون و بر حسب ضرورت در مقابل در پاسخ به این سؤال که پرداخت هزینه

کند، به عهده  مالک است یا مستأجر که با پرداخت دهد و از مالکین مجاور مطالبه میها انجام میمغازه
قانون توسعه  معابر،  11ذیل ماده   ۲که به صراحت تبصره   باشد؟ پاسخ داده استسرقفلی متصرف ملک می

رو یا کوچه به عهده  مالکین مجاور است؛ بنابراین مطالبه  هزینه  مذکور از تأدیه هزینه  کف سازی پیاده
 (۲۶1: 13۸۶مستأجرین، مجوزی ندارد. )حسینی، 

 موجر و مستأجر ی قوانین حاکم بر روابطهایژگیومسئول تعمیرات جزئی بر مبنای  .5

در مواردی که موجر و مستأجر مطابق توافق، مسئول تعمیرات جزئی را مشخص نموده باشند، متعهد را باید 
مسئول تعمیرات جزئی دانست و در مواردی که با وجود سکوت طرفین عقد اجاره، مطابق عرف، مستأجر یا 

ن مدنی طبق عرف باید عمل نمود. در مواردی قانو  ۲۲۰ها باشد به استناد ماده  موجر مسئول پرداخت هزینه
به اجاره داده شده است،  13۷۶که ملک تجاری است و قبل از اجرای قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

باید طبق قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  13۷۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  11با مجوز ماده  
خت هزینه  تعمیرات جزئی است اما در سایر املاک که مشمول قانون عمل شود و مستأجر مسئول پردا 135۶

های تعمیرات باشند و طرفین یا عرف در خصوص مسئول هزینهمی 13۷۶روابط موجر و مستأجر مصوب 
قانون مدنی عمل نمود و موجر را  ۴۸۶جزئی و یا مصادیق تعمیرات جزئی ساکت است، باید مطابق ماده  

 دانست که برای امکان انتفاع از عین مستأجره لازم است.مسئول کلیه  مخارجی 
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در  135۶های قانون روابط موجر و مستأجر مصوب برای تعیین مسئول تعمیرات جزئی باید به ویژگی
بسیاری از  -که و قانون مدنی توجه داشت؛ اول این 13۷۶مقایسه با قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

که حق ماندن  19و  15، 1۴ماده   ۴، بند 9، ۷مانند مواد  135۶و مستأجر مصوب مقررات قانون روابط موجر 
مستأجر پس از اتمام عقد اجاره در ملک و الزام موجر به پرداخت مبلغی به مستأجر تحت عنوان حق کسب 
یا پیشه یا تجارت و حقوق و تکالیف متعدد دیگر که برای موجر و مستأجر قائل شده بود، برخلاف اصول 

داند، است و از دلایل تصویب قانون قانون مدنی که شرط تمدید عقد اجاره را رضایت موجر و مستأجر می
مطابق تحریرالوسیله  امام خمینی )ره( حذف این موارد بود؛ بنابراین  13۷۶روابط موجر و مستأجر مصوب 

از قانون روابط موجر و مستأجر  ۲۰ توان مقررات آن را تفسیر موسع نمود و به دیگر موارد، تسری داد. مادهنمی
که با مقررات قانون مدنی مانند لزوم تخلیه نیز همانند بسیاری از مواد این قانون با توجه به این 135۶مصوب 

توان به سایر قانون مدنی متفاوت است، خاص این قانون است و نمی ۴۸۶پس از انقضای مدت اجاره یا ماده  
 (۲۸5 :13۸۸موارد تعمیم داد. )فلاح، 

ماده   ۴، بند 9، ۷های آن که به استناد مواد با توجه به ویژگی 135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
ماند و اگر مستأجر ها در ملک مینماید و درنتیجه مستأجر سالموجر را ملزم به تمدید اجاره می 19و  15، 1۴

کلانی تحت عنوان حق کسب یا پیشه یا تجارت  بخواهد محل را تخلیه کند، موجر ملزم به پرداخت مبلغ
این قانون ملزم به انجام تعمیرات جزئی عین مستأجره است؛ یک قانون  ۲۰است و مستأجر به استناد ماده  

، استناد نمودن 13۷۶خاص با مقررات خاص است که پس از تصویب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
و قانون مدنی از  13۷۶جاری مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب به مواد این قانون برای روابط استی

مند نیست. از طرف دیگر ملزم بودن موجر به انجام تعمیرات جزئی، نظریه  جدیدی توجیه قوی حقوقی بهره
قانون  ۴۸۶نیست تا باب دیگری پیرامون طرح دعاوی در محاکم را بگشاید؛ بلکه این الزام مستند به ماده  

ی است که نزدیک به یک قرن است که در جامعه اجرا و در خصوص برخی از مصادیق تعمیرات جزئی مدن
 شده است.های عین مستأجره گاه با شروط طرفین و گاه با عرف حاکم بر محل تعدیل میبر حسب ویژگی
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ت اگر حق ماندن در ملک پس از پایان مد 135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  -کهدوم این
قرارداد و حق تمدید عقد اجاره را به مستأجر داد و حق کسب را برای ایشان قائل شد، به تناسب همین اجاره  

قائل شد که  ۲۰طولانی مدت، برای مستأجر، تکالیفی ازجمله پرداخت هزینه  تعمیرات جزئی را در ماده  
ین امتیازهایی را برای مستأجر قائل توان قواعد آن را به قوانین دیگر که چنخاص همان قانون است و نمی

 3۰که حتی گاه بیش از  135۶اند، تعمیم داد. مستأجر مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب نشده
نماید؛ اگر نیاز به تعمیراتی احساس شود که بخشی از آن مربوط به استفاده  طولانی سال در ملک، تجارت می

مدید بدون رضایت موجر به استناد مواد متعدد این قانون ازجمله مواد ایشان از عین مستأجره به خاطر حق ت
است؛ عادلانه نیست از موجر بخواهد شیر آب مغازه را یا قفل درب مغازه را  15و ماده   1۴ماده   ۴، بند 9، ۷

ی هاهزینه 135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ۲۰گذار در ماده  تعمیر نماید. این است که قانون
دهد. تعمیرات مربوط به عین را بر عهده  موجر و تعمیرات جزئی و تزئینات را بر عهده  مستأجر قرار می

های آید؛ تعمیرات جزئی که بر عهده  مستأجر است، شامل گرفتگی لولهطور که از برخی نظرات برمیهمان
ور کولر و پمپ آب و فاضلاب، آب دادن فاضلاب زیر سینک ظرفشویی و دستشویی، تعویض تسمه موت

باشد که به استفاده  طولانی از عین ها میهای روشنایی و هشداردهنده  دستگاهپوشال آن، سوختن لامپ
 (5۸9 :1395مستأجره مرتبط است. )ابراهیمی قاجار، 

در خصوص اماکن تجاری وضع شد اما قانون  135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  -که سوم این
شامل کلیه  اماکن استیجاری و مسکونی است و فقط شامل اماکنی که  13۷۶و مستأجر مصوب  روابط موجر

 ۲اند، به استناد بند یک ماده به اجاره داده شده 13۷۶قبل از تصویب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
علیزاده خرازی،  /۷3 :13۸۸شود. )فلاح، نمی 13۷۶نامه اجرایی قانون روابط موجر و مستأجر مصوب آیین

قابلیت  135۶( بنابراین در خصوص اماکن مسکونی که اصلًا قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ۲۲ :13۸۸
به اجاره  13۷۶شمول ندارد و در خصوص اماکن تجاری که بعد از تصویب قانون روابط موجر و مستأجر 

های ناد نمود؛ تنها مورد اجرای این قانون، اجارهآن است ۲۰اند، معتبر و مجری نیست تا بتوان به ماده  داده شده
منعقد شده و باوجود  13۷۶باشد که قبل از تصویب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب تجاری می
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امتیازهای متعدد برای مستأجر و حق تمدید ایشان، وجود تکلیف به تعمیرات جزئی برای مستأجر، قابل توجیه 
 است.

توان به نفع موجر تفسیر نمود را نمی 135۶قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ۲۰ماده   -که چهارم این
باشد. اگر موجر، عین مستأجره چون عین مستأجره متعلق به موجر است و ایشان ملزم به تعمیر مال خود می

ملزم به  را سالم تسلیم نموده باشد و مستأجر، مسبب نقص یا خرابی باشد، به استناد قاعده  تسبیب، ایشان
که تعمیرات، جزئی باشد یا کلی اما در فرضی که میان نقص عین مستأجره و باشد؛ اعم از اینتعمیر مال می

 توان ایشان را ملزم به تعمیر مال غیر نمود.رفتار مستأجر، رابطه  سببیت وجود ندارد؛ نمی
عهده موجر است، با سوابق این تحلیل که حتی تعمیرات جزئی در خلال عقد اجاره بر  –که پنجم این

 توان اقامه نمود:فقهی و میراث حقوقی نظام ما نیز سازگار است. شواهد متعددی بر این امر می
اند که مستأجر الف: تصریح فقها به عدم وظیفه مستأجر به اصلاح تعمیرات: برخی از فقها تصریح نموده

از انتفاع معمولی وی است، ندارد )صاحب جواهر، های تحمیل شده بر عین که ناشی مسئولیتی در قبال هزینه
پردازد محق به استفاده از ای که می(. دلیل این امر چنین بیان شده است که وی در قبال هزینه۲۷۶: 1۴۲1

عنوان مستأجر ای ناشی از استفاده معمول از عین باشد، چون لازمه اعمال حق او بهعین است و اگر هزینه
هایی غیرمنتظره نیست، این نه این امور را پرداخته و برای موجر نیز به بار آمدن چنین هزینهبوده و او قبلًا هزی

(. هم چنین علامه حلی در بیان تعلیل ۲۷۶: 1۴۲1ها نباید بر مستأجر تحمیل گردد )صاحب جواهر، هزینه
کامل و سالم را  دارد: موجر عوض منفعتوجود حق برای مستأجر نسبت به الزام موجر به تعمیر بیان می

دریافت کرده است و باید آنچه را که در ازای آن دریافت کرده است )منفعت کامل و مبری از عیب( به 
شود، پس تعمیر رسد )منفعت کامل(، با تعمیر حاصل میمستأجر برساند؛ و آن چه در ازای آن به مستأجر می

شود. اگر کوتاهی کند و نتوان میرات مجبور میبر وی واجب است. بر این اساس، مالک به انجام همه این تع
اند (. برخی فقها نیز تصریح کرده31۲تا: او را به تعمیر ملزم کرد، مستأجر حق فسخ دارد )علامه حلی، بی

حفظ قابلیت انتفاع در عین مستأجره هم در زمان حدوث اجاره و هم در خلال بقای اجاره بر عهده موجر 
هایی که در خلال مدت اجاره بر عهده هایی که در فقه برای هزینه(. نمونه۲9۷: 1۴۰9است )اصفهانی، 
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( و حتی حیاط ۶5۷: 13۸1موجر است، بیان شده عبارتند از: روفتن برف سقف )فاضل موحدی لنکرانی، 
ها را آورده هایی که از خود خانه است یا باد آن(، تمیز کردن کثیفی31۲تا: عین مستأجره )علامه حلی، بی

(، خالی کردن چاه 31۲تا: )در پایان مدت اجاره(، تعمیر قفلی که باز کردن آن دشوار است )علامه حلی، بی
تنها در ابتدای اجاره، بلکه حتی در خلال مدت اجاره چنانچه ناشی از استفاده معمول مستأجر در توالت نه

لاک این استدلالات و اعمال (. با پذیرش م۶5۷: 13۸1طول مدت اجاره باشد )فاضل موحدی لنکرانی، 
شود که هیچ تفاوتی بین تعمیرات جزئی و کلی عین مستأجره های بیان شده، واضح میتنقیح مناط در مثال

نیست و مشروط بر اینکه مسبب خرابی، مستأجر نبوده و تعدی و تفریطی ننموده باشد، اصلاح هر نوع خرابی 
 جاره بر عهده موجر است.ای در خلال مدت عقد او انجام هر نوع هزینه

اند توفیه منفعت )فراهم آوردن موجبات استیفای کامل منفعت( ب: مقدمه واجب: برخی فقها بیان داشته
پردازد باید در ای که می(، توضیح اینکه مستأجر در قبال هزینه359: 1۴1۰بر عهده موجر است )شهید ثانی، 

دیگر، با توجه به تدریجی بودن حصول عبارتجره بهره ببرد. بهتمام طول مدت اجاره بتواند از منافع عین مستأ
منفعت، موجر وقتی وظیفه خود مبنی بر توفیه منفعت را به درستی انجام داده که در تمام طول مدت اجاره 
هر مانعی را در این راه مرتفع نماید. انجام این امر جزو مفاد عقد اجاره است و بر وی واجب است؛ بنابراین 

باب وجوب مقدمه واجب، رفع موانع ولو جزئی چنانچه مستلزم هزینه یا انجام عملی باشد، بر عهده موجر از 
دهد که در اجاره حیوان، بالا و پایین و نه مستأجر است. بر همین مبنا شهید ثانی در کتاب روضه نظر می

نویسی کتاب، وان و در قرارداد نسخهدهنده حیها وظیفه اجارهها و بستن و باز کردن آنآوردن بارها و کجاوه
ها را بخواهیم در قالب زندگی (. اگر همین مثال359: 1۴1۰تهیه مرکب بر عهده موجر است )شهید ثانی، 

روزمره اکنون پیاده کنیم، دور نیست که گفته شود در اجاره منزل نیز هزینه تعویض لامپ، تعمیر شیر آب و 
تفاده معمول و منطقی توسط مستأجر بوده، بر عهده مستأجر نبوده، بلکه ها که ناشی از اسگرفتن نشتی لوله

برداری و انتفاع باشد در طول مدت اجاره بر عهده موجر است؛ زیرا وی باید عین را به نحوی که قابل بهره
 در اختیار مستأجر قرار دهد.
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صورت مطلق و ها بهج: ایجاد خیار عیب برای مستأجر نسبت به عیوب حادث بعد از قبض: برخی فق
اند که اگر در اثنای مدت اجاره، عین مستأجره بدون تصریح به کوچک یا بزرگ بودن عیب، تصریح نموده

/ علامه  33: 1۴۲1/ یزدی،  ۲۶۰: 1۴۲1معیوب شود، مستأجر خیار فسخ خواهد داشت )صاحب جواهر، 
اقدام به تعمیر عین مستأجره نماید  اند که اگر موجر فوراً ( و حتی برخی تصریح نموده1۲۷: 1۴۲۰حلی، 

( چنین ۲۷۲: 13۷9)مغنیه، « هیچ منفعتی از مستأجر فوت نشود»( به نحوی که ۲۷۰: 1۴1۴)علامه حلی، 
دهد که از نظر ایشان، هر عیبی چه بزرگ و چه خیاری وجود نخواهد داشت. چنین تصریحی نشان می
حد سوختن لامپ یک اتاق که منجر به تاریکی  کوچک که باعث فوت منفعتی بر مستأجر گردد )ولو در

ها از نگارنده این مقاله است( اگر در خلال اجاره مثال –آن اتاق شود یا چکه کردن یک شیر آب و... باشد 
حادث گردد و نیاز به تعمیر داشته باشد، تحت ضمان موجر است و اگر وی اقدام به تعمیر ننماید، در این 

هد داشت. البته ناگفته پیداست که بر اساس قواعد اتلاف و تسبیب، اگر فعل صورت مستأجر حق فسخ خوا
خود مستأجر منجر به ایجاد آن عیب گردد، خود او مسئول است. چنین فرضی تخصصاً از موضوع بحث این 
مقاله خارج است. صاحب جواهر حتی این شرط که عیب موجب خیار باید عیبی باشد که باعث نقصان 

بیند و ای که از اجرت منافع بکاهد را نیز با اطلاق کلام بسیاری فقها در تعارض میه گونهمنفعت باشد ب
شود ولو باعث نقصان اند که هر عیبی موجب خیار میکند که جماعتی از فقها تصریح کردهچنین بیان می

ت که عیب (. البته مدعای نگارندگان در این قسمت این نیس۲۶۰: 1۴۲1منفعت نگردد )صاحب جواهر، 
موجب خیار لازم نیست موجب کاستن از منافع گردد، مقصود صرفاً اثبات این امر است که از نظر صاحب 

های عین مستأجره در خلال اجاره تحت جواهر و بسیاری از فقها تردیدی وجود ندارد که عیوب و هزینه
انی در تعلیق بر عروه در ضمان موجر است و بر عهده مستأجر نیست. هر چند برخی فقها نظیر گلپایگ

خصوص ثبوت خیار برای مستأجر از جهت عیوب عین مستأجره در خلال عقد اجاره قائل به احتیاط شده 
( و برخی نظیر نائینی ۴۷۸: 1۴۲۲(، برخی نظیر لنکرانی حکم به خیار را مشکل )یزدی، 5۸۷: 1۴۰9)یزدی، 

(، اما موافقین این امر، دلایلی بیان 3۴: 1۴۲1ی، اند )یزددر شرح بر عروه آن را در غایت اشکال دانسته
: 1۴1۴علامه حلی،  /315تا: رسد. ایشان )صاحب جواهر، بیاند که از نظر استدلالی قوی به نظر مینموده
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نمایند که منفعت، امری است که حصول آن تدریجی و آن به آن است، ( دلیل این امر را چنین بیان می۲۷۰
ستأجره در آغاز عقد اجاره به مستأجر تسلیم شده و وی آن را قبض نموده، اما در حقیقت بنابراین گرچه عین م

تنها عیب قبل از قبض عین آید، بنابراین نهصورت تدریجی و در خلال مدت به قبض مستأجر درمیمنفعت به
مدت شود نسبت به توسط مستأجر، بلکه حتی عیبی که در خلال مدت اجاره و بعد از قبض حادث می

نماید. مستفاد از منزله عیب قبل از قبض است و برای مستأجر ایجاد خیار عیب میباقیمانده از عقد اجاره به
این تحلیل این است که در صورت اطلاق عقد اجاره و نبود شرط و عرف خلاف، همچنان که در ابتدای 

ر تحویل دهد، در خلال عقد اجاره عقد اجاره، موجر باید عین مستأجره را عاری از هر گونه عیب به مستأج
نیز باید عین مستأجره را عاری از عیب نگه دارد و اگر چنین نکند، مستأجر حق فسخ خواهد داشت. هر چند 

( و برخی دیگر آن اشکالات را ۲۶۲: 1۴۲9برخی به این توجیه اشکالاتی وارد نموده )هاشمی شاهرودی، 
نظر از وجود یا نبود خیار برای مستأجر در صورت ، اما صرف(5۴: 1۴13اند )موسوی سبزواری، پاسخ داده

الجمله به دلالت التزامی به این معناست که اصلاح هر عیبی چه کلی و چه حدوث عیب، این استدلالات فی
 جزئی در خلال عقد اجاره تحت ضمان و بر عهده موجر است.

برای مستأجر در صورت حادث شدن  د: شرط ضمنی ارتکازی: گرچه برخی فقها دلیل ایجاد خیار عیب
: 13۷9مغنیه،  /315تا: اند )صاحب جواهر، بیعیب در عین مستأجره پس از قبض را قاعده لاضرر دانسته

تواند اثبات کننده مدعای اند که می(، اما برخی دیگر به دلیلی اشاره کرده۴53: 13۷1میرزای قمی،  /۲۷۲
( مقصود از عقد اجاره انتفاع از عین است، 59: 1۴۲3)طباطبایی قمی،  انداین مقاله باشد. ایشان بیان داشته

ای در صورت اطلاق، شرطی ارتکازی در ذهن طرفین عقد مندرج است )شرط بنابراین در هر عقد اجاره
صورت صحیح را داشته باشد. در حقیقت، موضوع معامله در تبانی( که عین مستأجره باید قابلیت انتفاع به

برداری کامل ، نه مطلق منافع به هر نحو، بلکه منفعت عین سالم، به نحوی است که قابل بهرهعقد اجاره
اند این بنای معاملی و شرط ارتکازی مبتنی بر این است ( و برخی نیز تصریح نموده1۴9: 1۴1۸باشد )خوئی، 

(؛ زیرا همان 5۴: 1۴13که عین تا پایان مدت اجاره باید وصف صحت را حفظ نماید )موسوی سبزواری، 
کند عین در ابتدای عقد اجاره، سالم و مبری از عیب به مستأجر تحویل داده شود، با توجه علتی که اقتضا می
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کند که عین در خلال ( همان علت عیناً اقتضا می۲۶۷: 1۴15به تدریجی بودن حصول منفعت )گرامی، 
مستأجره از عیب، هم شرطی حدوثی  مدت اجاره وصف صحت را حفظ نماید؛ بنابراین شرط سلامت عین

که عین، معیوب شود، خیار به دلیل (؛ به همین خاطر هنگامی1۴9: 1۴1۸و هم شرطی بقائی است )خوئی، 
گردد )خیار تخلف از شرط ضمنی(؛ زیرا اگر چنین خیاری جعل نگردد تخلف از این شرط ضمنی ایجاد می

اد عقد اجاره که استیفای منفعت کامل از عین تا پایان و ضرر مستأجر جبران نگردد، غرض عقلایی از انعق
اند که (. هم چنین ایشان بیان داشته۲۷۰: 13۸5شود )موسوی خلخالی، مدت اجاره بوده است، حاصل نمی

شود؛ بنابراین از این حیث، هیچ تفاوتی بین عیب سابق بر تخلف از شرط، درهرحال، باعث ایجاد خیار می
جود ندارد و هر دو تحت ضمان موجر و موجب ایجاد خیار برای مستأجر است. برخی قبض یا لاحق بر آن و 

اند که گرچه مستأجر اقدام به انعقاد عقد نموده، اما رضایت او به عقد دیگر نیز بر این نکته تصریح نموده
در خلال  ولو بعد از قبض و –مشروط به این بوده که عین مستأجره مبری از عیب و صحیح باشد؛ پس هرگاه 

(. 5۷: 13۷۴این شرط، مخدوش شود برای جبران این امر، به او خیار فسخ داده خواهد شد )حکیم،  –عقد 
ای به کلی یا جزئی بودن عیب نشده، مشعر بر این معناست ها هیچ اشارهمجموعه این استدلالات که در آن

باید توسط موجر رفع گردد و الا که از نظر فقها مسلم است که هر عیبی حتی عیوب جزئی بعد از قبض 
 مستأجر خیار فسخ خواهد داشت.

ه: تعذر تسلیم: فقیه دیگری استدلال جالبی در خصوص ایجاد خیار برای مستأجر در مورد عیوب حادث 
در عین بعد از قبض مستأجر بیان نموده که شاهد دیگری بر مدعای این مقاله در جهت اثبات مضمون بودن 

دارد که مبنای عرفی و ( بیان می۲۷۰: 13۸5ر عهده موجر است. وی )موسوی خلخالی، های جزئی بهزینه
ای در صورت اطلاق بر این است که عوضین در حالت سالم و مبری از عیب، به طرف عقلی هر معاوضه

گونه که در صورت تعذر رد اصل عین، خیار تعذر تسلیم ثابت است، به مقابل تحویل داده شود. پس همان
گردد. از این استدلال نتیجه ان نحو در صورت تعذر رد عین به نحو سالم هم خیار تعذر تسلیم ثابت میهم
عین مستأجره معیوب گردد و  –چه قبل از قبض و چه بعد از آن  –شود که هنگامی که در خلال عقد می

به نحو سالم مقدور نیست،  –منفعت  –شود که تسلیم موضوع معامله موجر اقدام به رفع عیب ننماید، کشف می
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چون در عقد اجاره، معوض، منفعت است و منفعت همچنان که گفته شد امری تدریجی الحصول است و 
عیبی که در عین، حادث شده و مرتفع نگردیده موجب تعذر تسلیم منفعتی شده که موضوع عقد است و این 

نظر از اینکه ما با این تحلیل و ایجاد خیار شود. صرفامر، به نوبه خود موجب ایجاد خیار تعذر تسلیم می
تعذر تسلیم موافق باشیم یا خیر، نفس بیان این تحلیل نشانگر آن است که از نظر این مؤلف، مسلم است که 

 کلیه عیوب بعد از قبض، تحت ضمان موجر بوده و رفع آن بر عهده ایشان است.
دانند را در اجاره حیوان، بر عهده مالک میهای نگهداری حیوان و: نفقه حیوان: فقها تحمل هزینه

: 1۴1۰شهید ثانی،  /۲۲3: 1۴13شهید ثانی،  /95تا: حسینی عاملی، بی /1۷1-1۷۰: 13۷۴)علامه حلی، 
های مذکور تابع عین هستند و از ( زیرا هزینه۴۶۶: 1395فیض کاشانی،  /۷1تا: مقدس اردبیلی، بی /35۶

: 13۸۴مانده است، پس تحمل مخارج بر عهده اوست )الجبلی العاملی، آنجا که عین در ملکیت موجر باقی 
(. البته چنانچه در ضمن عقد، ترتیب دیگری مقرر 33۰: 13۸۴باقری،  /۲۷۶: 13۸5امینی و آیتی،  /۲1۴

توان گفت، هزینه شده باشد و مثلًا آن را بر عهده مستأجر قرار دهند، وی متعهد به پرداخت خواهد بود. می
تأجره بر عهده موجر است چون این هزینه تابع ملک است و اصل بر این است که هزینه ملک بر غیر عین مس

اند که دلیل مضمون بودن نفقه حیوان بر عهده موجر این مالک واجب نباشد. برخی نیز به درستی بیان نموده
توان گفت مستأجر نیست که حیوان ملک موجر است پس نفقه آن بر عهده اوست، زیرا در این صورت می

نمایند که های لازم برای منتفع شدن از ملک خود را بپردازد. ایشان بیان مینیز مالک منافع است و باید هزینه
دلیل اصلی برای این امر این است که موجر موظف است عین را به نحوی در اختیار مستأجر قرار دهد که 

های لازم برای علوفه حیوان و تعمیرات ه همین دلیل هزینهوی متمکن از استیفای منفعت به نحو کامل باشد، ب
(. با پذیرش این استدلال، هیچ تفاوتی بین هزینه تعمیرات 31۲تا: خانه بر عهده موجر است )علامه حلی، بی

 ماند و هزینه انجام هر دو بر عهده موجر است.جزئی و تعمیرات کلی باقی نمی
 شودز: مستوجب بطلان عقد می

های ضروری برای نگهداری اصل عین علاوه بر اند چنانچه هزینهقها به درستی بیان نمودهبرخی ف
بها بر عهده مستأجر گذاشته شود، شبهه جدی در خصوص بطلان عقد پدید خواهد آمد. توضیح اینکه اجاره
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و اگر عقد اجاره عقدی معاوضی است که اقتضای آن صرفاً وجوب دادن عوضین عقد است و نه چیز دیگر 
هر امر دیگری بر عهده یکی از طرفین گذاشته شود و اطلاق عقد منصرف به دادن در نظر گرفته شود، به 

نگهداری  –ولو جزئی  –های ناچار آن امر داخل در معاوضه خواهد شد. در موضوع مورد بحث ما اگر هزینه
هد شد؛ زیرا با توجه به تعدد عین بر عهده مستأجر گذاشته شود، موجب غرر و متعاقباً بطلان عقد خوا

های متعدد، تعمیر شیرهای آب های جزئی که در خلال عقد اجاره پدید خواهد آمد )تعویض لامپهزینه
برداری از های آب و...( معلوم نیست که عوض واقعی که مستأجر باید برای بهرهمتعدد، گرفتن نشتی لوله

است که در صورت اطلاق، عوضین عقد، با در نظر گرفتن منافع بپردازد به چه میزان است. این در حالی 
هایی که میزان آن معلوم نیست، معین نشده و آنچه که در نظر طرفین بوده صرفاً اصل منفعت تأدیه چنین هزینه

ها خارج از قصد مشترک طرفین خواهد بود، لذا بر اساس بها بوده؛ بنابراین تأدیه این هزینهدر مقابل اصل اجاره
ها بر عهده موجر است )کرکی، هایی را بپردازد و ادای این هزینهد عقد بر مستأجر واجب نیست چنین هزینهمفا

1۴1۴ :9۶.) 
شود که مفاد قاعده از آنچه که در بندهای قبل گفته شد معلوم می«: من له الغنم فعلیه الغرم»ح: قاعده  

تنها خلاف مدعای این مقاله نیست، بلکه دقیقاً در ه( ن15۶: 13۸۸)عبداللهی، « من له الغُنم فعلیه الغُرم»
ای الاجارهای که ناشی از عقد اجاره به موجر رسیده همان مالراستای آن است. توضیح اینکه غُنم و فایده

است که دریافت داشته و غرامتی که باید متحمل شود این است که هم در ابتدای عقد اجاره و هم در خلال 
برداری کامل باشد در اختیار مستأجر قرار دهد، بنابراین از باب ت را به نحوی که قابل بهرهعقد اجاره، منفع

قاعده التزام به شیء، التزام به لوازم آن است، موظف است در صورت اطلاق عقد و نبود شرط خلاف، هر 
که جام دهد. درصورتیکاری برای اجرای این تعهد لازم است )ازجمله انجام کلیه تعمیرات کلی و جزئی( را ان

ها بر مستأجر تعدی و تفریط نکرده باشد، هیچ دلیل منطقی برای استثناء نمودن تعمیرات جزئی و نهادن آن
عهده مستأجر وجود ندارد. از سوی دیگر چنانچه انجام تعمیرات جزئی بر عهده مستأجر گذاشته شود، دقیقاً 

عمل شده است؛ زیرا مستأجر هم عوض منفعت سالم و مبری « من له الغُنم فعلیه الغُرم»خلاف مفاد قاعده 
از عیب را پرداخته و غرامت را متحمل شده و هم غنیمت یا درآمد )یعنی منفعت سالم و مبری از هرگونه 
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ها خواهد بود. عیب( را دریافت ننموده است، زیرا در مورد تعمیرات جزئی خود، مجبور به ادای هزینه
که هزینه تعمیرات جزئی بر عهده مستأجر نهاده شود، موجر از دو سو منتفع شده یدیگر، درصورتعبارتبه

که مستأجر از دو ای در حد منفعت سالم دریافت نموده( درحالیالاجاره)منفعت معیوب تحویل داده و مال
د ای در حالاجارهو مال –ولو در حد عیوب جزئی  –سو متضرر شده است )منفعت معیوب تحویل گرفته 

منفعت سالم پرداخت نموده(. نتیجه این تحلیل این است که اگر هزینه تعمیرات جزئی نیز همچون تعمیرات 
 عمل شده است.« من له الغُنم فعلیه الغُرم»کلی بر عهده موجر باشد، دقیقاً در راستای قاعده 

وزدوزانی تبریزی در الله ددر جهت تأیید این نظر، آیتط: استفتائات انجام شده از مجتهدین معاصر: 
با این مضمون که هزینه  تعمیرات جزئی ساختمان بر عهده  چه کسی است؟ پاسخ  3۲113استفتائی با شماره 

الله سیستانی در و آیت.« 1که مستأجر تعدی و تفریط کرده باشدبه عهده  موجر است مگر این»فرمودند: 
تعمیرات جزئی ساختمان بر عهده  چه کسی است؟ با این مضمون که هزینه   159۲۰۰۴استفتائی با شماره 

که عرف محل اقتضای خاصی داشته اگر شرطی نباشد بر عهده  مالک است مگر این»پاسخ فرمودند: 
با این مضمون که هزینه  تعمیرات  1۲۶۲۶3الله سید موسی شبیری زنجانی در استفتائی با شماره و آیت.« 2باشد

اگر مستأجر در نگهداری عین کوتاهی نکرده »است؟ پاسخ فرمودند: جزئی ساختمان بر عهده  چه کسی 
باشد ضامن نیست. موجر هم اگر تعهدی درباره تهیه و تعمیر نداده باشد وظیفه ندارد. در هر صورت اگر در 

 .«3نامه شرطی شده باشد باید به آن عمل نمودهنگام تنظیم اجاره
هرگاه معلوم شود، عین مستأجره در حال اجاره، » دارد:می مقرر مدنی قانون ۴۷۸ ماده   -که این ششم

تواند، اجاره را فسخ کند یا به همان نحوی که بوده است، اجاره را با تمام معیوب بوده است، مستأجر می
اجرت قبول کند؛ ولی اگر موجر رفع عیب کند، به نحوی که به مستأجر ضرری نرسد، مستأجر حق فسخ 

لا ضرر و لا ضرار نباید کسی بدون سبب، متحمل زیانی از ناحیه  دیگری شود و به  به استناد قاعده« ندارد
( اگر مستأجر 5۲: 1319این دلیل مستأجر در صورت تحقق عیب، حق فسخ عقد را دارد. )حمیدی همدانی، 

                                                                    
1. www.duzduzani.com. 

2. www.sistani.org. 

3. www.zanjani.ir. 
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موجب لا ضرر و لا ضرار نفی شده است. )صادقیان، بخواهد بر عیب صبر کند، ضرری است که شرعاً به
( در مقابل وجود عیوب اعم از جزئی یا کلی، مستأجر از چنین حقی برخوردار 139تا: ( )قمی، بی۲۷: 13۸۷

است و مکلف به تعمیر نیست تا موجر بتواند الزام ایشان را به تعمیرات جزئی بخواهد؛ بنابراین با توجه به 
ر، اجاره را به خاطر عیب حتی جزئی تواند در بدو امتوان مطرح نمود، وقتی مستأجر میاطلاق واژه عیب می
که موجر آن عیب را رفع کند؛ پس مستأجر تکلیفی به تعمیرات جزئی ندارد. اگر نیاز به فسخ نماید؛ مگر این

توان به تعمیر ملک الزام کرد اما تعمیر ملک به دلیل استفاده نادرست مستأجر از ملک باشد، مالک را نمی
توان مستأجر را در اثنای مدت اجاره مکلف یا تسبیب فقط در صورتی می در صورت عدم وجود شرایط اتلاف

صورت صریح یا ضمنی چنین شرط شده باشد یا عرف به تعمیرات جزئی دانست که میان موجر و مستأجر به
 ( چنین تکلیفی را بر عهده مستأجر نهاده باشد.1۲: 1۴۰۰محل )فریدونی، 

دانان قابل انتقاد است که چون موجر مالک عین است، باید هزینه  این نظر برخی از حقوق -که هفتم این
های مربوط به بهتر استفاده کردن را بپردازد )کاتوزیان، نگهداری آن را متحمل شود و مستأجر نیز هزینه

های استفاده از منافع عین را پرداخته است و عادلانه بها قبلًا هزینه(. مستأجر در قالب اجاره۴۶9: 13۷۸
 های مربوط به بهتر استفاده کردن را بپردازد.یست، مجدداً ایشان هزینهن

اش شکسته و ریل منافع عین مستأجره با عیوبی مانند خرابی قفل درب، خرابی پریز، کمدی که قفسه
خراب به نحو مطلوب در اختیار مستأجر قرار نگرفته است تا از ایشان بخواهیم به تعمیر آنچه که سالم تحویل 

شان داده نشده بپردازد و هزینه  تعمیر شیشه و قفل و پریز برق و شیر آب و کمد دیواری را نیز علاوه بر ای
دانان که تعمیرات اساسی و زیر بنایی و آنچه بها از مستأجر مطالبه بنماییم! بنابراین نظر برخی از حقوقاجاره

تر و تعمیرات زینه برای انتفاع بهتر و کاملشود بر عهده موجر و هر گونه هدر بنا منصوب است یا نصب می
که شرط خلاف ها و غیره بر عهده مستأجراست، مگر اینجزئی تزیینی نظیر شکستن شیشه یا خراب شدن قفل

( فقط با اجاره  تحت شمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 159: 13۸۲شده باشد )نوین و خواجه پیری، 
ها بلندمدت ( و غالباً اجاره1۲3: 1۴۰۰ات را برای مستأجر قائل شده )جوانمرد، ای از امتیاز که مجموعه 135۶

قانون  ۲۶3باشد و این قانون متأثر از قوانین غربی است مانند در قسمت دوم ماده  هستند، قابل توجیه می
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ولی از آمده است، کارهای جزئی نظافتی و تعمیراتی که نتیجه  استفاده  معم 19۰9تعهدات سوئیس مصوب 
ها مطابق عرف محلی باشد، بر عهده مستأجر و تعمیرات مهم بر عهده موجر است که همه  آنمورد اجاره می

های طولانی، تعهد به ( در حقوق انگلیس، معمولًا مستأجر در اجاره13۷۸:95گردد. )واحدی، معین می
 (Barker D, Padfield C,2002: 281)کند تعمیر می

ملزم است که واحد را در تمام مدت قرارداد  ایشانتعمیرات اساسی بر عهده  موجر است و  در انگلیس، هزینه  
. اگر موجر، واحدی را اجاره دهد که قابل سکونت نیست، 1اجاره، قابل سکونت برای انسان و ایمن نگه دارد

از موجر بخواهد که  تواند انجام تعمیرات را از موجر بخواهد یا قرارداد اجاره را خاتمه دهد یامستأجر می
قانون حمایت از زیرا موجر،  های اضافی به مستأجر مسترد نمایدبها را نسبت به هزینهالتفاوت کل اجارهمابه

به این معنی است که واحد برای زندگی انسان « قابل سکونت»کننده ورمونت را نقض کرده است. مصرف
. ضمانت قابل سکونت در هر 2باشد  یک سرپناه موقتکه صرفاً عنوان یک خانه ساخته شده است و نه اینبه

پوشی کرد، توان چشمقرارداد اجاره اعم از کتبی یا شفاهی ذکر شده است. ضمانت قابل سکونت را نمی
حتی اگر قرارداد اجاره  کتبی خلاف آن را ذکر کند و در قرارداد اجاره ذکر شده باشد که مستأجر، واحد را 

باشد، این شرط غیرقانونی که مستأجر، مسئول تعمیرات اساسی میگیرد یا اینمی« طور که هستهمان»
توان صحبت نمود بلکه این امر بسته به طولانی طورکلی نمیهای جزئی بهاما در خصوص مسئول هزینه 3است.

 (Nailah Robinson, 2013:5) دارد.بودن قرارداد اجاره یا کوتاه بودن و مبله بودن یا نبودن مورد اجاره 
های اما در اجاره 4در حقوق انگلیس، موجر باید هر گونه تعمیر اساسی و نگهداری لازم را انجام دهد

مدت که موجر مکلف به های کوتاهولی در اجاره 5باشد.طولانی مدت، غالباً مستأجر، متعهد به تعمیر می

                                                                    
1. V.S.A. § 4457(RRAA). 

2. V.S.A. §§ 4458. 

3. V.S.A. § 4454. 

4. V.S.A. § 1759 (5). 

5. https://vtlawhelp.org/renting-repairs. 
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در صورت وجود عیب در عین مستأجره باشد، مطابق قانون ورمونت، مستأجر ملزم است؛ رفع عیوب جزئی می
. مطابق قانون ورمونت دو دسته عیوب، وجود دارد. برخی از عیوب 1برای موجر، اخطاریه کتبی ارسال کند

گذارد. اگر این طور قابل توجهی بر سلامت یا ایمنی مستأجر تأثیر مینقایص جزئی هستند. سایر عیوب به
کند و به موجر اخطار کتبی داده شده و زمان معقولی سپری گردد شرایط سلامت و امنیت مستأجر را تهدید 

. مطابق قانون 2اما موجر از تعمیر، خودداری نموده باشد، مستأجر حق فسخ قرارداد اجاره را خواهد داشت
باشد و به موجر اخطار کتبی داده شده و زمان معقولی سپری شده و هزینه تعمیر « عیب جزئی»ورمونت اگر 

بها، تواند آن عیب جزئی را تعمیر و از مبلغ اجارهبهای یک ماه باشد، مستأجر میاز نصف مبلغ اجارهنیز کمتر 
توان به موارد کسر نماید. برای مثال از شرایط بد که تهدیدی مادی )مهم( برای سلامت و ایمنی نیستند را می

های ارد و هیچ چراغی وجود ندارد یا پردهذیل اشاره نمود: زمانی که تنها یک پریز برق در اتاق نشیمن وجود د
بها کسر نماید تواند، در این صورت از اجارهپنجره اتاق خواب، مقداری پارگی دارند که مستأجر زمانی می

هزینه  -3زمان معقولی برای تعمیر توسط موجر صبر کرده باشد.  -۲اخطار کتبی به موجر داده باشد.  -1که 
مدت در انگلیس، واحد باید در تمام های کوتاهدر اجاره 3ماهه باشد.بهای یکتعمیر کمتر از نصف اجاره
کنید قابل سکونت باشد؛ بنابراین، موجر باید هر گونه تعمیر و نگهداری لازم را مدتی که در آن زندگی می

ر مکرر طو شود که کلیدهای مدار بههای پریزهای عین مستأجره باعث میانجام دهد. برای مثال اگر جرقه
کند؛ کند یا المنت فر برقی شما کار نمیکند؛ شیر آب چکه میخاموش شوند یا فاضلاب توالت کار نمی

 .4روز زمان معقولی است که موجر، تعمیرات را انجام دهد 3۰که اضطراری وجود نداشته باشد، درصورتی
مدت تضمین شده به شرح اهموجر در انگلیس، مسئول تعمیرات عین مستأجره در قراردادهای اجاره کوت

حوض و چاه، سینک، حمام و سایر لوازم بهداشتی ازجمله لوله  -ذیل است؛ ساختار و نمای خارجی ملک
ها ها مثل دودکشها و اتصالات آنهای آب گرم، وسایل گازسوز، لولهو زهکش، گرمایش و آب گرم و لوله

                                                                    
1. V.S.A. § 4451. 

2. V.S.A. § 445. 

3. V.S.A. § 4459. 

4. https://vtlawhelp.org. 

https://vtlawhelp.org/
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شود باید میر ساختمان به عین مستأجره وارد میکشی برق و هر گونه آسیبی که در حین تعو تهویه، سیم
باشند؛ های مشترک ساختمان )مشاعات( میتوسط موجر تعمیر شود و ایشان معمولًا مسئول تعمیر مکان

های آپارتمان مگر خلاف آن در قرارداد اجاره ذکر شده باشد و مورد قبول ها در بلوکپلهعنوان مثال راهبه
های بلندمدت، اگرچه مستأجر، معمولًا خود مسئول تعمیرات جزئی و اما در اجاره مستأجر قرار گرفته باشد

ای به سبب سرایت خرابی باشد اما اگر خرابی تزئینات داخلی مسکن اجارهتزئینات داخلی عین مستأجره می
ئولیت باشد، در این صورت این مسقسمتی دیگر از ساختمان باشد که تعمیر آن در حوزه مسئولیت موجر می

 (Barker D, Padfield C;2002: 261)  باشد.بر عهده موجر می
قانون مدنی مصر نیز مقرر شده، اگرچه مستأجر باید  5۶۷طور که در ماده  البته در حقوق ایران، همان

( اما اگر 1۷۰ :13۸۸عین مستأجره را در همان وضعیتی که هنگام تسلیم داشته است، حفظ کند )نوری، 
دم رعایت احتیاط لازم، زمینه  هر نوع خرابی جزئی را فراهم نماید؛ ملزم به انجام تعمیرات جزئی مستأجر با ع

است و در حقوق انگلیس نیز چنین تکلیفی بر عهده  مستأجر وجود دارد؛ یک پرونده در خصوص هزینه  
وی، موجر را مسئول باشد و به این شرح است که اگرچه دادگاه بدتعمیر در حقوق انگلیس، بسیار معروف می

های تعمیر شناخت اما قاضی دادگاه استیناف، حکم را نقض نمود و هزینه  تعمیرات را با این پرداخت هزینه
و مقرر داشت که مستأجر  1استدلال که مستأجر باید به درستی از محل مراقبت کند، بر عهده  ایشان قرار داد

ها را تمیز کند و چراغ برق را ها و همچنین پنجرهم دودکشدر مواردی که باید آب را ببندد و در صورت لزو 
شود، باید متوقف هایش مسدود میها است؛ وقتی سینک توسط زبالهتعمیر کند، ملزم به انجام این نوع مراقبت

طور خلاصه، ایشان باید کارهای کوچکی را که یک مستأجر ها نماید. بهشود و مستأجر اقدام به برداشتن زباله
دهد، انجام دهد. علاوه بر این، البته باید عمداً یا سهواً به خانه آسیب نرساند و باید ببیند که قول انجام میمع

خانواده و مهمانانش به آن آسیب نرسانند و اگر بکنند باید آن را تعمیر کند اما غیر از این موارد، اگر خانه به 
لی که از طرف او نباشد، خراب شود؛ مستأجر مسئولیت دلیل فرسودگی منصفانه یا مرور زمان یا به هر دلی

ای مطلوب و متعارف نگهداری . در انگلستان و ولز جایی که مستأجر، ملک را به شیوه2تعمیر آن را ندارد
                                                                    

1. Warren v Keen, 9 October 1953, Court of Appeal, for Lord Denning's. 

2. Warren v Keen, 9 October 1953, Court of Appeal, for Lord Denning's. 

https://en.wikipedia.org/wiki/Tom_Denning,_Baron_Denning
https://en.wikipedia.org/wiki/Tom_Denning,_Baron_Denning
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این تعهد ضمنی  .اخطاریه اخراج را ارائه کند 19۸۸1قانون مسکن  ۸کند، موجر ممکن است طبق بخش نمی
داشته و تعمیرات لازم را برای این محل را باید در وضعیت خوب و قابل اجاره نگهوجود دارد که مستأجر، 

منظور انجام دهد؛ بنابراین در آن پرونده، قاضی دادگاه استیناف چون معتقد بود، متهم آن تعهد ضمنی را 
 2نقض کرده و اجازه داده است که محل خراب شود، مستأجر را مسئول انجام تعمیرات دانست.

 گیریهنتیج

 یحقوق یهااز چالش یکیمستأجره، به عنوان  نیع یجزئ راتیتعم یهانهیپرداخت هز  تیمسئول نییمسئله تع
 نیقوان قیدق لیمقاله با تحل نیاجاره، همواره مورد بحث و اختلاف نظر بوده است. ا یدر قراردادها یاساس

 135۶موجر و مستأجر مصوب  بطقانون روا ۲۰وجود ماده  رغمینمود که عل نییتب ،یفقه یموضوعه و مبان
 یبه تمام میخاص بوده و قابل تعم یاستثنا کیحکم  نیا داند،یم یجزئ راتیکه مستأجر را مسئول تعم

مشمول  یهادر اجاره ژهیپژوهش آن است که در اغلب موارد، به و  نیا ینکته اصل .ستیاجاره ن یقراردادها
خلاف آن شرط  نکهیرا بر عهده دارد، مگر ا هانهیهز  نیا نیتأم تی، موجر مسئول13۷۶و قانون  یقانون مدن

 وجود داشته باشد. یعرف خاص ایشده باشد 
 لیبه دل 135۶که قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  دهدینشان م ی این مقالهدیکل یهاافتهی

از جمله  یفیقرارداد(، تکال دیو تمد شهیخاص خود از مستأجر )مانند حق کسب و پ یتیحما یهایژگیو 
و  13۷۶مصوب  أجرقانون روابط موجر و مست بیاما با تصو  قائل شده بود یو یرا برا یجزئ راتیانجام تعم
 ی. مبانشودیم یمنتف دیجد یهادر مورد اجاره 135۶قانون  ۲۰ماده  یمذکور، فلسفه وجود ازاتیحذف امت

مستأجره، بر  نیانتفاع از ع تیو حفظ قابل ینگهدار تیکه مسئول کنندیم تیحما دگاهید  نیاز ا زین یفقه
 یشرط ضمن»منفعت توسط موجر(،  هی)توف «مقدمه واجب» رینظ یعهده مالک )موجر( است. اصول

 «الغُرم هیمن له الغُنم فعل» قاعده  )منفعت سالم(، و  «میتعذر تسل»در طول اجاره(،  نی)سلامت ع «یارتکاز
 یجزئ راتیکه تعم شوندیرهنمون م جهینت نیبه ا ی( همگشودیضرر را هم متحمل م برد،ی)هر کس نفع م

                                                                    
1. Housing Act 1988. 

2. http://www.bailii.org. 

https://en.wikipedia.org/wiki/Housing_Act_1988
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 نیدر ا زیموجود ن ییقضا ی. آرااستاست، بر عهده موجر  یعیطب تهلاکو اس یاز استفاده عاد یکه ناش
 قیاز مصاد  یاریموجر در بس تیمسئول دیمؤ  ،یو استنادات فقه ترقیعم لیاند، اما تحلدچار تشتت بوده نهیزم

 هبر عهد تیمستأجر باشد، مسئول طیتفر  ای یاز تعد یناش یکه خراب یاست. تنها در صورت یجزئ راتیتعم
 خواهد بود. یو

 هیوحدت رو  جادیبه ا تواندیحوزه حقوق اجاره دارد. اولًا، م ندهیآ یبرا یمتعدد یایمزا ق،یتحق نیا
با  اً،ی. ثاندینما یریمتناقض جلوگ یکمک کند و از صدور آرا یجزئ راتیتعم تیدر مورد مسئول ییقضا

اجاره منجر خواهد  یهامربوط به قرارداد یبه کاهش اختلافات و دعاو ن،یطرف فیحقوق و تکال یسازروشن
باشد تا ابهامات موجود برطرف شود.  ندهیآ نیدر قوان یاصلاحات احتمال یبرا ییمبنا تواندیشد. ثالثاً، م

گاه کندیبه موجران و مستأجران کمک مرابعاً،  نسبت به تعهدات خود، اقدام به انعقاد  یشتریب یتا با آ
معاصر  نیبا توجه به استفتائات از مجتهد ت،یکنند. در نها یریشگیپ یو از بروز مشکلات بعد ندیقرارداد نما

 شنهادیپ توانی(، مداندیل ممدت، موجر را مسئو کوتاه یها)که در اجاره سیبا حقوق انگل یقیتطب لیو تحل
 یکه ناش یجزئ راتیتعم تی(، مسئول13۷۶و مشمول قانون  یمدت )عمدتاً مسکونکوتاه یهاداد که در اجاره

مشمول قانون  یبلندمدت تجار یهاکه در اجاره یاست، بر عهده موجر باشد؛ در حال یعاد هلاکاز است
 .شناخته شود راتیتعم نیمسئول ا یخاص مستأجر، و ازاتیامت لی، به دل135۶
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 منابعفهرست 

های راه و ساختمان و کتاب همراه کارشناس برای کارشناسان رسمی دادگستری در رشتهش(.  ۱۳95ابراهیمی قاجار، شاهرخ )
 .۱، تهران: انتشارات شاد رنگ، چاپ بردارینقشه

 .۲تهران: انتشارات مجد، چاپ  مباحث حقوقی شرح لمعه، ش(. ترجمه: اسدالله لطفی، ۱۳84الدین )الجبلی العاملی )شهید ثانی(، زین
از تملیک تا تعهد: تأملی بر تأثیر حقوق فرانسه در تحلیل ماهیت اجاره در حقوق ایران )نقدی بر عهد انگاری »ش(.  ۱۳9۳الشریف، محمد مهدی )
 .۲شماره  فصلنامه پژوهشی تطبیقی حقوق اسلام و غرب،، قم: «اجاره اشیا(

، 9تهران: انتشارات وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی، چاپ  تحریر الروضه فی شرح اللمعه، ش(. ۱۳85ا )امینی، علیرضا، آیتی، سید محمدرض
 .۲جلد 

 .۱، جلد ۱قم: مجمع الفکر الاسلامی، چاپ  الموسوعة الفقهیة المیسرة، ق(. ۱4۱5انصاری، محمدعلی )
جماعة المدرسین فی الحوزة العلمیة بقم مؤسسة النشر قم: بحوث فی الفقه )اصفهانی( )الاجارة(،  ق(. ۱409اصفهانی، محمدحسین )

 .۱الاسلامی، چاپ 
فصلنامه پژوهش ، قم: «بررسی امکان و چگونگی توقیف سرقفلی و حق کسب یا پیشه یا تجارت»ش(.  ۱۳9۲بادینی، حسن، جوانمرد، لیلا )

 .4، شماره حقوق خصوصی
 .۱تهران: انتشارات سمت، چاپ  ه،فقه مدنی عقود تملیکی بیع اجار ش(.  ۱۳84باقری، احمد )
 .5، تهران: انتشارات نگاه بینه، چاپ حق سرقفلی، حق کسب، پیشه و تجارتش(  ۱۳87بهرامی، زهرا )

های حقوق پژوهش، تهران: «تحلیل فقهی حقوقی تسلیم منفعت در قرارداد اجاره(. »۱۳95پارساپور، محمدباقر، عیسائی تفرشی، محمد )
 .۲، شماره تطبیقی

فصلنامه پژوهشی تطبیقی ، قم: «حمایت از رونق کسب مستأجر در حقوق ایران اسلام و فرانسه»ش(.  ۱۳97وانمرد، لیلا، ره پیک، سیامک )ج
 .4، شماره حقوق اسلام و غرب

فصلنامه پژوهشی قم:  ،«تقدم پرداخت سرقفلی مستأجر نسبت به تخلیه در حقوق ایران اسلام و فرانسه(. »۱400جوانمرد، لیلا، ره پیک، سیامک )
 .۳، شماره تطبیقی حقوق اسلام و غرب

، تهران: نشر تحلیل مبانی سرقفلی و حق کسب در حقوق ایران با مطالعه در حقوق فرانسه و انگلیس ش(. ۱400جوانمرد، لیلا )
 .۱دانشگاه علوم قضایی و خدمات اداری، چاپ 

دو فصلنامهٔ ، قم: «رت تجاری در حقوق ایران با مطالعهٔ تطبیقی در حقوق انگلیسحق حسن شه»ش(.  ۱40۱جوانمرد، لیلا، ره پیک، سیامک )
 .۲، شماره علمی حقوق تطبیقی

های مربوط به موجر و مستأجر در اماکن مسکونی و تجاری از منظر نامهمرور تحلیلی قوانین و آیینش(.  ۱۳95حبیبی، میترا )
 های کارشناسی، چاپ سوم.پژوهش، تهران: نشر مرکز کارشناسی رسمی دادگستری

 .۱، تهران: نشر نگاه بینه، چاپ در رویه قضایی 1376و  1356روابط موجر و مستأجر سال ش(.  ۱۳86حسینی، سید محمدرضا )
 .۱قم: دار الرسالة، چاپ  ؛منهاج الصالحین )حائری(ش(.  ۱۳94حسینی حائری، کاظم )

لبنان: دار احیاء التراث العربی،  مفتاح الکرامة فی شرح قواعد العلامة )ط. القدیمة(، .حسینی عاملی، محمدجواد بن محمد )بدون تاریخ(
 .7جلد 

 .۱۲قم: دار التفسیر، جلد  ،مستمسک العروة الوثقیش(.  ۱۳74حکیم، محسن )
 .۱48شماره  ،مجموعه حقوقی، «در احکام اجاره با فرض وجود یا حدوث عیب در عین مستأجره»ش(.  ۱۳۱9حمیدی همدانی، علی )

 .۲، بیروت: الدار الاسلامیة، جلد اجوبة الاستفتاءات ق(. ۱4۲0ای، علی )خامنه
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 .۳0، قم: مؤسسة احیاء آثار الامام الخوئی، جلد موسوعة الامام الخوئی ق(. ۱4۱8خوئی، سید ابوالقاسم )
 .6تهران: نشر روزنه، چاپ  نامه دهخدا،لغت ش(. ۱۳7۳اکبر )دهخدا، علی

 .۱، تهران: انتشارات جنگل، چاپ حق کسب و پیشه و تجارت و سرقفلی در حقوق ایران ش(. ۱۳88مهدی ) زینالی،
 .۱السلام، جلد قم: مؤسسه امام صادق علیه ،رسائل فقهیه )سبحانی(ق(.  ۱4۲9سبحانی تبریزی، جعفر )
 .۱السلام، چاپ دق علیهقم: مؤسسة الامام الصا ،مسائل فقهیة )سبحانی( ش(. ۱۳97سبحانی تبریزی، جعفر )

 .۱، قم: محبین، چاپ فقه المصارف و النقود ق(. ۱4۲8سند، محمد، )
 .4قم: مکتبة الداوری، جلد  جلدی(، 10) الروضة البهیة فی شرح اللمعة الدمشقیةق(.  ۱4۱0الدین بن علی )شهید ثانی، زین 

 .5قم: مؤسسة المعارف الاسلامیة، جلد  مسالک الافهام الی تنقیح شرائع الاسلام، ق(. ۱4۱۳الدین بن علی )شهید ثانی، زین
، قم: مؤسسه دائرة المعارف فقه اسلامی بر مذهب اهل بیت )علیهم جواهر الکلام )ط. الحدیثة(ق(.  ۱4۲۱صاحب جواهر، محمدحسن بن باقر )

 .۱4السلام(، جلد 
 .۲7بیروت: دار احیاء التراث العربی، جلد  جواهر الکلام )ط. القدیمة(،صاحب جواهر، محمدحسن بن باقر )بدون تاریخ(. 

 .87، شماره ماهنامهٔ کانون ، تهران:«عیب مورد اجاره و آثار آن»ش(.  ۱۳87صادقیان، ابراهیم )
تهران: انتشارات مجد، چاپ  ،1376ط موجر و مستأجر مصوب حقوق موجر و مستأجر در قانون روابش(.  ۱۳87طاهر موسوی، یوسف )

۲. 
 .۲قم: دار الهلال، جلد  ،منهاج الصالحین )حکیم( ق(. ۱4۳۳طباطبایی حکیم، محمد سعید )

 ، قم: محلاتی.. الغایة القصوی فی التعلیق علی العروة الوثقی )الاجارة(ق( ۱4۲۳طباطبایی قمی، تقی )
 قم: بوستان کتاب قم )انتشارات دفتر تبلیغات اسلامی حوزه علمیه قم(. ،قواعدی از فقهش(.  ۱۳88عبداللهی، عبدالکریم )

 .۱0، قم: نشر پژوهشگاه حوزه و دانشگاه، چاپ مباحثی تحلیلی از حقوق تجارت(. ۱۳98عبدی پور فرد، ابراهیم )
ة المدرسین فی الحوزة العلمیة قم مؤسسة النشر قم: جماع ختلف الشیعة فی احکام الشریعة،مش(.  ۱۳74علامه حلی، حسن بن یوسف )

 .6الاسلامی، جلد 
، قم: مؤسسة آل البیت )علیهم السلام( لاحیاء تذکرة الفقهاء )ط الحدیثة: الطهارة الی الجعالة(ق(.  ۱4۱4علامه حلی، حسن بن یوسف )

 .۱8التراث، جلد 
 .۳السلام، جلد قم: مؤسسة الامام الصادق علیه ی مذهب الامامیة،تحریر الاحکام الشرعیة علق(.  ۱4۲0علامه حلی، حسن بن یوسف )

 .۲تهران: مکتبة المرتضویة، جلد  ،تذکرة الفقهاء )ط القدیمة: الاجارة الی النکاح(علامه حلی، حسن بن یوسف )بدون تاریخ(. 
 ن: نشر میزان.، تهرابررسی تحلیلی روابط اقتصادی موجر و مستأجر (.۱۳88علیزاده خرازی، محمد مسعود )

 تهران: موسسهٔ انتشارات امیرکبیر. فرهنگ فارسی عمید،(. ۱۳84عمید، حسن )
 ، قم: مرکز فقه الائمة الاطهار )علیهم السلام(.تفصیل الشریعة )الاجارة( (.۱۳8۱فاضل موحدی لنکرانی، محمد )
 تهران: امیر قلم. ،. جامع المسائل )لنکرانی(ق( ۱4۲5فاضل موحدی لنکرانی، محمد )

 .۲0: شماره المللی قانون یارفصلنامه بین ،«بررسی زمان تحقق تسلیم منفعت در عقد اجاره»ق(.  ۱400فریدونی، مهسا )
 .۲بیروت: دار الملاک للطباعة و النشر و التوزیع، جلد  فقه الشریعة، ق(. ۱4۳۲الله، محمدحسین )فضل

 .۲تهران: انتشارات جنگل، چاپ ، 1356در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ثبوت و اثباتش(.  ۱۳88فلاح، محمدرضا )
 .۲، تهران: انتشارات جنگل، چاپ 1376ثبوت و اثبات در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ش(.  ۱۳88فلاح، محمدرضا )

 .۲لد ، مدرسه عالی شهید مطهری، جمفاتیح الشرائعش(.  ۱۳95فیض کاشانی، محمد بن شاه مرتضی )
 .7تهران: شرکت سهامی انتشار، چاپ  ،1حقوق مدنی دورهٔ عقود معین  ش(. ۱۳78کاتوزیان، ناصر )
 .۱۱، تهران: نشر میزان، چاپ قانون مدنی در نظم حقوقی کنونیش(.  ۱۳84کاتوزیان، ناصر )
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 .4ان: نشر کشاورز، چاپ تهر  ،1376بررسی تحلیلی قانون جدید روابط موجر و مستأجر مصوب  ش(. ۱۳84کشاورز، بهمن )
 .6، تهران: نشر کشاورز، چاپ سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت در حقوق ایران و فقه اسلام ش(. ۱۳85کشاورز، بهمن )

 .4؛ قم: توحید، جلد المعلقات علی العروة الوثقیق(.  ۱4۱5گرامی، محمدعلی )
 .7، قم: مؤسسة آل البیت )علیهم السلام( لاحیاء التراث، جلد جامع المقاصد فی شرح القواعد ق(. ۱4۱4محقق کرکی، علی بن حسین )

 .۱0، تهران: انتشارات جنگل، جلد های عمومی حقوقیرویهٔ قضایی ایران در ارتباط با دادگاه ش(. ۱۳88معاونت آموزش قوهٔ قضاییه )
 .9، چاپ تهران: نشر سرایش ،فرهنگ فارسیش(.  ۱۳85معین، محمد )

 .4قم: انصاریان، جلد  فقه الامام جعفر الصادق، ش(. ۱۳79مغنیه، محمدجواد )
، قم: جماعة المدرسین فی الحوزة العلمیة مجمع الفائدة و البرهان فی شرح ارشاد الاذهانمقدس اردبیلی، احمد بن محمد )بدون تاریخ(. 

 .۱0مؤسسة النشر الاسلامی، جلد 
 .۱9قم: السید عبد الاعلی السبزواری، جلد  مهذب الاحکام فی بیان الحلال و الحرام، ق(. ۱4۱۳عبدالاعلی )موسوی سبزواری، 

 تهران: مرکز فرهنگی انتشاراتی منیر.فقه الشیعة )الاجارة(،  ش(. ۱۳85موسوی خلخالی، محمدمهدی )
 .۳تهران: کیهان، جلد  ،جامع الشتات )میرزای قمی( ش(. ۱۳7۱میرزای قمی، ابوالقاسم بن محمدحسن )

 .۱، تهران: نشر گنج دانش، چاپ . قانون مدنی مصرش( ۱۳88نوری، محمدعلی )
 .۲، تهران: نشر گنج دانش، چاپ عقود معین 6حقوق مدنی ش(.  ۱۳8۲نوین، پرویز، خواجه پیری، عباس )

 .۱تهران: نشر میزان، چاپ قانون تعهدات سوئیس، ش(.  ۱۳78واحدی، جواد )
 .۱قم: مؤسسة دائرة معارف الفقه الاسلامی، جلد  کتاب الاجارة )هاشمی شاهرودی(،ق(.  ۱4۲9هرودی، محمود )هاشمی شا

بیروت: مؤسسة الاعلمی للمطبوعات، جلد العروة الوثقی )اعلام العصر، مؤسسة الاعلمی(، ق(.  ۱409یزدی، محمد کاظم بن عبد العظیم )
۲. 

قم: جماعة المدرسین فی الحوزة العلمیة  العروة الوثقی )عدة من الفقهاء، جامعه مدرسین(،ق(.  ۱4۲۱یزدی، محمد کاظم بن عبد العظیم )
 .5بقم، مؤسسة النشر الاسلامی، جلد 

 .۲قم: مرکز فقه الائمة الاطهار )علیهم السلام(، جلد  . العروة الوثقی )لنکرانی(،ق( ۱4۲۲یزدی، محمد کاظم بن عبد العظیم )
 ، قم: انتشارات صبح پیروزی.در ترجمه عروه الوثقی غایه القصویش(.  ۱۳8۱رجم قمی، عباس )یزدی، سید کاظم؛ مت
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