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:چكيده
و اجاره لي در هـر يـك از ايـن عقـود،وستا خيار عيب يكي از خيارات مشترك در عقد بيع

و احكام خاص   در عقد بيع، وجود هر عيبي در مبيع يا ثمن موجب ايجـاد خيـار. داردشرايط
د موجب تحققشواست ولي در عقد اجاره، عيبي كه باعث نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع

لـه را فـسخ در عقد بيع، در صورت وجود خيار عيب، مشتري مي تواند معام. خيار خواهد بود

. ولي در عقد اجاره، در مورد خيار عيب بحثي از ارش مطرح نيست؛كرده يا ارش دريافت كند 

و حقـوق و اجـاره از منظـر فقـه اماميـه ي خيار عيب در عقد بيـع در اين مقاله، احكام ويژه

ي ايران بررسي مي شود .موضوعه

: واژگان كليدي
.بيع، اجاره، ارش، خيار، عيب

 :hamid.abhary@gmail.com Email 01125342102:فاكس∗

.اين مقاله نگاه كنيد از اين نويسنده در همين مجله، به صفحه پاياني شدهبراي اطلاع از ديگر مقالات منتشر



 1391 تابستان،2شمارة،42 دوره، فصلنامه حقوق2

 مقدمه
به جهت خيار اسـت كـه از نظـر فقهـا بـه از موجبات قانوني انحلال عقد، فسخ ارادي آن

ج.هـ1366خوئي،(تعبير شده است» ملك فسخ عقد« خيار عيب يكي از خيـارات نـامبرده.)6:13ش،

ي  ا 396شده در ماده به معني هر چيزي اسـت كـه از خلقـت.ست قانون مدني  در فقه، عيب

برخي داوري عرف را براي تـشخيص ايـن امـر مـلاك.)1365:258نجفي،( يا كم باشد اصلي، زياد

به امر عيني تلقـيو)93:سبزواري،كفايه الاحكام(دانسته  و زياده را ناظر شـهيد(انـد كـرده بعضي، نقص

.)109:ق.هـ1411اول،

كه عيب. تعاريف حقوقدانان از عيب، اكثرا شبيه تعاريف فقهي است  عبارت برخي معتقدند

و خلقت اصلي شي از مجرا ي حقوقدانان در تعريفعضب.)1380:197عبده بروجردي،(است از خروج

كه بر خلاف وضـعيت كه عيب عبارت است از وضعيتي در مورد معامله ديگر از عيب معتقدند

و در حال سلامت آن مي در.)1384:61ـ شـهيدي، 1388:194لطفـي،(باشدعادي برخـي از حقوقـدانان

ي دو طرف را دخيل  و هدف هاي ويژه ي نوعي، انگيزه ها تعريف عيب، علاوه بر لزوم چهره

و معتقدنـد كـه عيـب، نقـصي اسـت كـه از بهـاي كـالا يـا انتفـاع متعـارف از آن  دانسته انـد

اين تعريف را بايد تـصديق كـرد بـا ايـن توضـيح كـه در كـالاي.)279ـ 1383:280كاتوزيان،(بكاهد

 ليكن بعضي از اين اجزا، فاقد كارايي لازم هستند مانند؛همه اجزاء وجود دارند معيوب معمولاً 

يكي از دربهايش بعلت تصادف، فرو رفتگي داشته باشـد ولـي در نقـص، معمـولاً  اتومبيلي كه

و بجـاي چهـار يكي از دربهاي اتومبيـل كنـده شـده يكي از اجزاء مال وجود ندارد مانند آنكه

سه درب داشته با .شددرب،

و اجاره وجود دارد به. در مورد احكام خيار عيب، تفاوت هايي در عقد بيع در اين تحقيق،

و اجـاره بررسي احكام ويژه  و وجوه افتـراق خيـار عيـب در بيـع و اجاره ي خيار عيب در بيع

. خواهيم پرداخت

 احكام خيار عيب در بيع)مبحث اول
در ذيل به بررسي شـرايط ايجـاد خيـار. خاص استيخيار عيب در عقد بيع داراي احكام

مي عيب، به بيع و اختصاص ارش .پردازيماختيارات ناشي از عيب

در بيع)گفتار اول  شرايط ايجاد خيار عيب
از.بي ترديد براي ايجاد خيار عيب، بايد شرايطي وجود داشته باشد :ايـن شـرايط عبارتنـد

و عدم تبـريّ از عيـوب،شخصي بودن مبيع موجود بودن عيب در زمان عقد، پنهان بودن عيب

.شوندكه در ذيل بررسي مي



و اجاره و حقوقي خيار عيب در عقد بيع 3 مباني فقهي

 وجود عيب در زمان عقد) بند اول
ج. هـ ـ1378ابن علّامه،( عيبي منشأ خيار خواهد بود كه هنگام عقد موجود باشد  عـدل،- 1:493ق،

مي423ي ماده.)1378:222 بـراي مـشتري خيار عيب وقتـي«:دارد قانون مدني در اين زمينه مقرر

و موجود در حين عقد باشد ثابت مي  كه عيب مخفي در.»شود البته ايـن اصـل كـه عيـب بايـد

:زمان عقد موجود باشد استثنائاتي دارد كه عبارتند از

و قبل از قبض حادث شود در حكم عيب سابق است) الف ي ماده(اگر عيب، بعد از معامله

؛)م.ق425

ز)ب و در ي(مان خيار مخـتص مـشتري صـورت گيـرد اگر عيب بعد از قبض 429مـاده

؛)م.ق

ي(اگر عيب بعد از تسليم ايجاد شود ولي اين عيب بر اثر عيب سابق باشـد)ج 430مـاده

).م.ق

ج)ق.ط(علّامـه حلّـي، تـذكرة الفقهـا(در منابع فقهي نيز در اين موارد، خيار عيب باقي خواهد بـود ،

ص.هـ1414ـ شهيد ثاني، 1:525 .)284ق،

 شخصي بودن مبيع) بند دوم
و بـه تعبيـري جزئـي بـودن آن اسـت يكي از شرايط ايجاد خيار عيب،  شخصي بودن مبيع

مي437يماده.)99:ق، كلمة التقوي. ه ـ1413زين الدين،( از حيث احكـام عيـب،«:دارد قانون مدني مقرر

اي.»ثمن شخصي مثل مبيع شخصي است  به مين ماده با توجه شـود كـه شخـصي بـودن معلوم

در صورتي كه مبيع كلي باشـد پـس بر اين اساس،. يكي از شرايط ايجاد خيار عيب است مبيع،

مي  ندكتواند بدل آن را از فروشنده مطالبه از آشكار شدن عيب در مصداق تسليم شده، مشتري

به فرد كـرده باشـد اي مبيع كلي تواند معامله را فسخ كند مگر اينكه حادثهو نمي در. را منحصر

كه مبيع، بـايع مبيع سالم موجود باشد، كلي در معين باشد چنانچه در بين مقدار معين، صورتي

و اگر همه  امـامي،(د شـوي آنها معيوب باشد حق فسخ ايجـاد مـي بايد مبيع سالم را تحويل دهد

1377:478(.

 پنهان بودن عيب)بند سوم
به خوبي آن را مـشاهده اگر عيب موجود در مبي ع يا ثمن به گونه اي است كه طرف معامله

به استناد خيار عيب، بيع را در معرض فسخ قرار داد ديگر نمي كند،مي  زيـرا ديـدن عيـب؛توان

به آن است به معناي رضايت گاه عيب واقعاً پنهان نيست، اما ممكن است. كالا در وقت معامله

اي  ـ شـهيد اول، 1374:171محقق حلّي،(ن صورت نيز خيار عيب وجود دارد مشتري متوجه آن نباشد، در
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ايـن مـاده.م تعريف شـده اسـت.ق424ي عيب مخفي در ماده.)1381:272 موحد،- 281:ق. ه ـ1414

عيب وقتي مخفي محسوب است كه مشتري در زمان بيع عالم به آن نبوده است«: داردمقرر مي 

 از آن باشد كه عيب واقعاً مستور بوده است يا اينكه ظاهر بوده اعم از اينكه اين عدم علم ناشي 

مبر اساس ماده.»ولي مشتري ملتفت آن نشده است ع ور،زبي  يـب، مـلاك بـراي مخفـي بـودن

نه ساير اشخاص به وجـود عيـب باشـد،. جهل مشتري است آن بدين معنا كه اگر مشتري عالم

و بر عكـس، عيب مخفي نيست اگرچه ساير اشخاص متوجه چنين را عيبي نشوند اگـر عيـب

مي مشتري متوجه نشده باشد،  شود اگرچه معمولاً ديگران متوجه چنـين عيبـي مخفي محسوب

. شوندمي

 عدم تبريّ از عيب) بند چهارم
و ثمن تبريّ كرده باشند راجع بـه نـوع ايـن.ممكن است ضمن عقد،طرفين از عيوب مبيع

سه گانه  و صفت، برخي گفته فعل،ي شرطشرط ازنظر انواع انـد كـه چـون ضـمان يـك نتيجه

كه همزمان با خود عقد بيع بوجود مي  نفي آن نيـز نـوعي شـرط نتيجـه آيد،عمل حقوقي است

اين شـرط، نـوعي اما اگر منظور از شرط، عدم اقدام قضايي عليه طرف ديگر باشد. خواهد بود 

في نفسه نمي  به فعل يا عدم فعل باشـدتوشرط فعل منفي است ولي عدم مسئوليت .اند متصف

نوعيي دعوي، شرط نتيجه خواهد بود ولي نفي اقدام قضايي يا عدم اقامه بنابراين نفي ضمان،

به تبعيت از فقه،شرط تبريّ از عيوب را نوعي.ق 436ي اما ماده.شرط فعل منفي خواهد بود  م

و آن را جايز دانسته است مي.)1386:134ي، ديان(اسقاط حق مالي تلقي كرده رسد كه شـرطبه نظر

و بر اين اساس، اگر مبيع معيـوب باشـد مـشتري  تبري از عيوب، نوعي اسقاط خيار عيب باشد

و مطالبه. حق فسخ نخواهد داشت  مي لذا با تبري، حق فسخ تبريّ از عيوب. شودي ارش ساقط

مي  و آشكار موجود در حال عقد آنشوبيگمان شامل تمام عيوب پنهان و نفـوذ د ولـي شـمول

كه بعد از عقد حادث مي و بـه طـور معمـول بـر عهـده نسبت به عيبي ي فروشـنده قـرار شود

كه تبريّ از عيـب،.)125:ق. ه ـ1418روحاني،(گيرد ترديد است مي از در خصوص اين موضوع ري تبـ

فين بايـد تـصميمي عيب سابق است يا حادث، حسب مورد در هر دعوي مطابق با تراضي طـر 

.)235:مامقامي، مناهج المتقين(دشومتناسب اتخاذ 

از عيب) گفتار دوم  اختيارات ناشي
و ارش: وجود عيب در مبيع، موجد دو اختيار براي خريدار است در ذيـل ايـن. حق فـسخ

. شوددو اختيار بررسي مي



و اجاره و حقوقي خيار عيب در عقد بيع 5 مباني فقهي

 حق فسخ) بند اول
و معيوب باشد اگر مبيع، ميدر اين؛عين معين بوده .بيع را فسخ كنـد تواند صورت مشتري

و معيـوب باشـدكه ثمن،وجود دارد همين اختيار براي بايع در جايي ي مـاده.عين معين بـوده

مي.ق437 .»از حيث احكام عيب، ثمن شخصي مثل مبيع شخصي است«:داردم مقرر

به خاطر خيار عيب، و اجاره وجو از لحاظ وجود حق فسخ و در فرقي بين عقد بيع د ندارد

از شخص زيان ديده، صورت وجود عيب با مشخصات مندرج در قانون، حـق فـسخ هـر يـك

مي  آن.كندعقود را پيدا را ليكن در مورد مبناي خيار عيب،بين فقها اختلاف وجود دارد؛ برخي

شـهيد(داننـد ناشي از تخلف از شرط ضمني موجود در عقد مبني بر سالم بودن مبيع يا ثمـن مـي

 برخي نيز خيـار را ناشـي از)1377:484و امامي، 1380:197ـ عبده بروجردي، 1420:271، انصاري، 1414:282ي، ثان

و براي آن، جنبه قاعده را.)103:ق.هـ ـ1344مامقامي،(ي غيرقراردادي قائلندي لاضرر دانسته نظـر اول

كه شرط ضمني مربوط به سالم بودن مورد مع  امله، نـوعي ويـژه از بايد تاييد كرد با اين توضيح

كه احكام خاص دارد  اي است براي جبران خسارت كـه جنبـه لذا حق فسخ وسيله. شرط است

.)106و 105: 1374كاتوزيان،(قراردادي دارد

 حق ارش)بند دوم
در واقـع خيـار عيـب. استيكي از اختيارات ناشي از وجود عيب در مبيع، حق اخذ ارش

سه نوع حـق اسـت؛ي خيارات، واج برخلاف همه  در422ي بـر اسـاس مـادهد  قـانون مـدني

به عيب، به خريدار، با جهل مشتري مختار اسـت صورت ظهور عيب در مبيع پس از تسليم آن

سه راه حل زير را براي جبران ضرر خويش انتخاب كند يكي از :كه

بهكرعقد بيع را به صورت يك جانبه منحل)الف و تمام ثمن پرداخت شده فروشنده را ده

و در صورت عدم تأديه  راكي قبلي، از پرداخت ثمن خودداري مسترد دارد و مبيـع معيـوب ند

و سلامت دريافت داشته است، به فروشنده تسليم  به تصور صحت .ندككه

و از فروشنده بـه)ب عقد بيع را منحل نساخته، بلكه كالاي معيوب را براي خود نگهداشته

و معيوب كالا را به عنـوان ارش،لحاظ وجود عيب موجود  . نـدكمطالبـه تفاوت قيمت صحيح

يعنـي عمده ترين تفاوت خيار عيب با ساير خيارات، در ثبوت ارش بـراي صـاحب آن اسـت،

كه به او منتقل شده است علم پيدا كند،  به معيوب بودن عوضي حـق پس از اينكه طرف معامله

و عوض معيو  را خواهد داشت معامله را فسخ كند و معاملـه به طرف ديگر رد نمايد بـيب را

و از طرف مقابل، ارش بگيرد   1419اصـفهاني،- 596:ق. هـ ـ1410مفيد،(اثر سازد يا اينكه معامله را امضاء

)403:ق.ه
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و بدون مطالبـهي شرافتمندانه يا غير آن، عقد منعقده را به انگيزه)ج ي ارش، منحل نساخته

و نيـز اخـذ ارش را به تملك كالاي معيوب ابتياعي و رد مبيـع  راضي شده، عمـلاً حـق فـسخ

و بيع را مجاناً امضاء كندكاسقاط ليكن بـا. اختيار اخير در متن قانون مدني ذكر نشده است.ند

به مفهوم ماده  و معناي مختار است در قبول مبيع معيوب بـا اخـذ ارش يـا فـسخ422ي توجه

و ارش باقي نميمعامله، ترديدي در اختيار مشتري براي .مانداسقاط فسخ

دانند كه به علتّ وجود عيب در خصوص ماهيت ارش، عده اي ارش را قسمتي از ثمن مي

.)199: 1380 از حقوق دانـان عبـده بروجـردي،- 131:ق.هـ1387طوسي،(شود در مبيع به خريدار برگردانده مي 

 طباطبــائي- 1420:276انــصاري،( انــدكــردهي جبــران ضــرر تلقــي در مقابــل، برخــي ارش را وســيله

.)67:ق.هـ1378يزدي،

ي قـراردادي اسـت هست برخي نيز بر اين باور كه ماهيت ارش، اجراي عدالت در رابطـه ند

مي  و احوال بر كه از اوضاع آيد كـه ثمـن در برابـر مبيـع بـا تمـام عيـوب زيرا جز در مواردي

و عوض با ملاحظه اين وصف تعيين بناي طرفين بر تمليك كالاي سالم؛شودپرداخته مي   است

.)1383:309كاتوزيان،( شودمي

و مطابق اصـل رسد ارش وسيلهبه نظر مي اي براي جبران ضرر وارد بر صاحب خيار است

ا برائت، ذمه  و بيشتر از جبران ضـررستي فروشنده از الزام به تسليم قسمتي از عين ثمن بري

به چيز و ضـمان،بنـابراين.گر نيستدييوارده بر خريدار مجبور  ارش نـوعي غرامـت اسـت

بـه عبـارت ديگـر،.)1388:195لطفـي،(شـود معاوضي نقص مبيع كه براي تكميل آن پرداخته مـي

و   هدف از دادن ارش، جبران ضرر مشتري است لـيكن مـسئوليت بـايع، جنبـه قـراردادي دارد

بايع مبني بر تحويل كالاي سـالم مبتنـي توان ضمانت اجراي قانون را بر نقض تعهد ضمني مي

 در خصوص ارتباط ارش با خيار عيب نيز مشهور فقها بـر ايـن بـاور.)1374:107كاتوزيان،(ساخت

و ارش در عرض يكديگر هست و فرد متضرر در صـورت اعمـال نكـردن قرار دارنند كه فسخ د

ي ارش را دارد ي ارش را نيـز سـاقط مگر آنكه معلوم شود حـق مطالبـه؛حق فسخ،حق مطالبه

 ره پيـك- 1374:307 از حقوق دانان كاتوزيـان،-20:ق.هـ1410 موسوي خميني،-28:ق. ه ـ1413قمي،( كرده است

و ارش را در عرض يكديگر قرار داده.)1387:67، به تبعيت از مشهور فقها، فسخ قانون مدني نيز

به مشتري اختيار داده است كه در صورت معيوب  و معامله را فـسخ كـرده يـا بودن مبيع،است

.ارش دريافت كند

ا به نحوه تبويب قانون مدني كه خيار عيب از انواع دهگانه خيارات و بيـان سـت با عنايت

كه خيار عيـب نيـز صـرفاً به بيع، ممكن است تصور شود به آن در مبحث مربوط احكام راجع

به عقد بيع است  و تصريح عدم تكرار خيار عيب در موا. ناظر به ساير عقود لازم د قانوني راجع

و ذكـر همـين لفـظ در مـواد.ق 422يبه لفظ مبيع در ماده و تكرار 427،429،432،434م
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به منزله.ق 436، و تصديق ضمني اين مطلب است كه خيار عيب كـه مـشتمل بـرم نيز ي تأييد

به عقد بيع است حكم ارش نيز مي ليكن ايـن نظـر، مخـالفيني.)1370:18زراعت پيشه،(باشد مختص

كه در رد نظريه :ي قبل، استدلالي قوي دارندهم دارد

تبويب خيار عيب در مبحث خيارات از فصل مربوط به عقد بيع، دلالتي ندارد كه ايـن) اولاً

به عقد بيع است  و آثار آن مختص و احكام  زيرا قانونگـذار بيـع را بـه عنـوان؛تأسيس حقوقي

ج و نمونه براي بيان بسياري از احكام عقود يك قرارداد و كامل مقـنن. ده اسـتكرانتخاب امع

به عنوان قرارداد نمونه، براي بيان حكم خيار عيـب انتخـاب  . اسـت كـرده از جمله عقد بيع را

و خصوصاً عقود معين در عقد بيع كه از لحـاظ قانونگذار  بسياري از احكام مشترك عقود لازم

ي آنهـا در سـايرو از ذكر جداگانه كرده بيان؛ي ساير عقود آورده شده است ترتيب نيز در ابتدا

و روشـني آن خـودداري و يـا بـداهت  كـرده عقود به لحاظ جلوگيري از تكرار مطالب مـشابه

.است

تمام انواع خيار در جميع معاملات لازمه ممكن است«:م تصريح دارد.ق456ي ماده) ثانياً

كه مخصوص بيـع اسـت موجود باشد مگر خيار  و تأخير ثمن و حيوان در.»مجلس لـذا مقـنن

،1387:55، محمـدي،71:ق.هـ1378طباطبايي يزدي،(مقام بيان قاعده عمومي براي همه قراردادها بوده است 

مي.)221: 1378عـدل، و مختص بيع را مخـتص بـه بـود بايـد آن وانگهي، اگر خيار عيب، استثنائي

به خيار عيب فقط صحبت از عيب مبيع است، حـال عيب در مبيع دانست چون  در مواد مربوط

.)1383:268كاتوزيان،(، آن را در مورد ثمن نيز جاري دانسته است437آنكه ماده 

 تحليل؛با اينكه قانون مدني خيار عيب را از قواعد عمومي همه معاملات لازم شمرده است

مي دهد كه احكام آن تنها در چند دقيق و صـلح قابـل تر نشان عقد ماننـد بيـع، اجـاره، نكـاح

ي ايجاد خيار عيب اسـت كـه بيگمـان از ميان قراردادها نيز عقد بيع شايع ترين زمينه. اجراست

به تصريح قانون مدني.)1383:310كاتوزيان،(ارش در آن قابل گرفتن است چنانكه در مبحث اجاره

ي. خيار عيب همراه با اخذ ارش نيست  مي.ق478مطابق ماده تواند اجاره را فـسخم مستأجر

ي اسـتثنائي اين مـاده اگـر نـشانه. كند يا به همان نحوي كه بوده است با تمام اجرت قبول كند 

به بيـع نباشـد، و اختصاص آن  دسـت كـم اختيـار ارش را در اجـاره ممنـوع بودن حكم ارش

.ندكمي

اربه نظر مي به دليل وجـود نـص صـرفاً در رسد حق رجوع به كه ش، حكم استثنائي است

و در مورد ساير عقود جاري ني ـ بـه عـلاوه چـون ايـن حكـم،.ستمورد عقد بيع جاري است

و اصل بر عدم وجود چنين حقـي اسـتشواستثنائي است در ساير اقسام خيارات جاري نمي  د

،- 236:ش. ه ـ1365نجفي،( كه خيار عيب.)1384:158 كيايي، ره پيك ،قاسم زاده بنابراين، عمده ترين تفاوتي

در عقد بيع با ساير عقود دارد در ثبوت ارش براي صاحب آن است يعني پس از اينكه شخص 
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به او منتقل شده است علم يابد، حـق خواهـد داشـت به معيوب بودن عوضي كه طرف معامله

به طرف ديگر رد  و عوض معيوب را مكمعامله را فسخ كند و عامله را بي اثر سازد يا اينكـه ند

و از طرف مقابل ارش بخواهد   احبصـ، در حالي كـه در سـاير خيـارات؛معامله را امضاء كند

بي آنكـه حـق گـرفتن ارش داشـتهكحق مخير است به اينكه معامله را فسخ يا آن را امضاء ند

.باشد

و احاديـث لـذا اگرچـه موضـوع. نظر قانون مدني متخذ از نظر فقهاي اماميه اسـت  اخبـار

به مبيع اختـصاصص خيار عيب حول)ع( معصومين و اين اخبار  رفاً در عيوب مبيع ظهور دارد

ليكن ذكـر.)537:ق. ه ـ1404ـ طباطبائي، 363: حرّ عاملي، وسائل الشيعه- 306:ق. ه ـ1408طبرسي،(پيدا كرده است،

به اين دليل است كه ثمن غالباً وجه  ا مبيع در متن نصوص وارده و؛ستنقد  ولـي مبيـع، متـاع

ا كه قانونگذار در تعمـيم احكـام.ستكالاي معين و كثرت باعث شده است  وجود همين غلبه

يعني شخـصي ناچار شود شرط اصلي اجراي آن احكام خاص، خيار عيب مبيع به ثمن معامله،

به صراحت يادآور شود به.ق437ين مادهبنابراي.)1377:496 ـامامي، 1378:224عدل،(بودن عين را، م

كه خيار عيب ويژه ي مبيع نيست بلكـه در ثمـن پيروي از نظر فقها در مقام بيان اين نكته است

.يابدنيز اگر شرايط آن جمع شود، خيار عيب تحقق مي

در) مبحث دوم  اجاره احكام خيار عيب
درو اينويژگي خاص است داراي عقد اجاره از نظر قوانين حاكم بر آن،  ادوار مختلـف،كه

يكي از اين قـوانين، قـانون مـدني اسـت كـه. قوانين متعدد در مورد اجاره تصويب شده است

و تحـولات پـس از آن، بـر مقـررات  به نحوي كه تغيير مباني اجاره را با استحكام مطرح كرده

و مقررات بعدي، برخي احكام را بـه؛ نداشته استريابسقانون مدني تأثير  چه قوانين عقـد اگر

مي. اندكردهاجاره اضافه  به سـه قـانون زيـر اشـاره از ميان قوانين فوق به جز قانون مدني توان

:كرد

و مستأجر مصوب سال)1 و مـسكوني در مـورد امـاكن تجـاري1376قانون روابط مؤجر

؛به بعد1376استيجاري از سال

و مستأجر مصوب سال)2 ؛ مسكوني در مورد اماكن1362قانون روابط مؤجر

و مستأجر مصوب سال)3 و مسكوني تـا( در مورد اماكن تجاري 1356قانون روابط مؤجر

).1362سال

و يـا480 الي 478قانون مدني در مواد ، احكام اجاره را با فرض وجود عيب حـين العقـد

و بعد از آن بيان و قبل از قبض و در اين زمينـه فـروض ذيـل را كردهحدوث آن بعد از عقد

در)ب؛در زمان وقوع عقد اجـاره، عـين مـستأجره معيـوب باشـد)الف: پيش بيني كرده است
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عيـب)ج؛زمان وقوع عقد، عين مستأجره معيوب نبوده ولي پيش از قبض معيوب شـده باشـد

و قبض در عين مستأجره حادث شده باشد  در تمام.)27:، شرح قانون مدني)شاهباغ(حائري(بعد از عقد

سه گا  به مستأجر مي فروض دهد بدون آنكـه حـق تبعـيض در نه، قانونگذار حق فسخ اجاره را

به موجب قاعده  چه آنكه لا ضرار«(ي مسلّم فقهيمال الاجاره را داشته باشد و نبايـد)»لا ضرر

م.ي ديگر شوداكسي بدون سبب، متحمل زياني از ناحيه   ـقـانون مـدني در فـروض ور حـق زب

را؛ است كرده فسخ براي مستأجر برقرار   ليكن هرگاه با اين حال مستأجر نخواهـد عقـد اجـاره

و از اين رو زياني متوجه وي شودكفسخ به زيان خويش؛ند و به لحاظ حفظ كرده خود اقدام

راكتواند مال الاجاره را تبعيض حقوق مؤجر، ديگر مستأجر نمي ند بلكه بايد تمام مال الاجـاره

 احكـام اجـاره را بـا 483و481 مقنن در قانون مـدني در مـواد هم چنين.به مؤجر تسليم كند 

و يا تحقق حوادث غير مترقبّه بيان و در مـورد كـرده فرض عدم قابليت انتفاع از عين مستأجره

و در مورد دوم عقد را منفسخ دانسته است .)57: 1352جوان،(اول، عقد اجاره را باطل

ا)گفتار اول در  جاره شرايط ايجاد خيار عيب
براي ايجاد خيار عيب در عقد اجاره نيـز وجـود شـرايطي لازم اسـت كـه بعـضي از آنهـا

مي.مختص اين عقد است . پردازيمدر ذيل به بررسي اين شرايط

 موجود بودن عيب در زمان انعقاد اجاره)بند اول
 يكي از شرايط ايجاد خيار عيب در عقد اجاره اين است كـه عيـب موجـب فـسخ بايـد در

و پيش از قـبض حـادث شـود :1385موسـوي خمينـي،(هنگام عقد موجود باشد يا اينكه پس از عقد

ي.)115 دليل حق فسخ مستأجر، از بين رفتن بخشي از ماليت عين اسـت كـه بايـد بـه واسـطه

و نمي  به صبر بر عيـب وادار كـرد خيار عيب جبران شود  زيـرا مـستلزم ورود؛توان مستأجر را

ك به موجب قاعده ضرر بر اوست و لاضـرار«(ي فقهيه شـهيد ثـاني،(نفـي شـده اسـت)»لاضرر

 بر اين اسـاس، اگـر علـم مـستأجر بـه عيـب، پـيش از اسـتيفاي منفعـت باشـد.)352:ق.هـ1410

كه اجاره بها را پرداخته باشد عينـاً بـاز سـتاند امـا در مي و در صورتي تواند اجاره را فسخ كند

كه پس از  به عيب آن آگاهي يابد با ملاحظـه فـوري بـودن خيـار عيـب صورتي  انتفاع از عين

و به جز آن بخشي از اجاره بها كه در مقابل منفعـت اسـتيفاء شـده مي تواند اجاره را فسخ كند

.ي آن را بازستاندگيرد، بقيهقرار مي

و عـين مـستأجر و ممتد است ه در تمـام مـدت برخلاف عقد بيع، چون اجاره عقد مستمر

اجاره بايد صلاحيت انتفاع را بر مبناي آنچه كه در ضمن عقد منظور شده اسـت داشـته باشـد،

كه عين در اختيار مستأجر است حادث مي  و در حالي شـود، موجـب عيبي نيز كه پس از قبض
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و لازمصـ، يعني عقد نسبت به زمان پيش از حدوث عيبشودحق فسخ براي مستأجر مي  حيح

ميو پس .)586:ق.هـ1409طباطبايي يزدي،(گيرداز آن در معرض فسخ قرار

كه بعد از عقـد«: اعلام مي دارد480يقانون مدني نيز با پذيرش اين موضوع در ماده عيبي

و اگر موجب در اثنـاي  و قبل از قبض منفعت در عين مستأجره حادث شود موجب خيار است

خياجاره حادث شود نسبت به بقيه .»ار ثابت استي مدت

 عدم اطلاع مستأجر از وجود عيب در زمان عقد)بند دوم
در در عقد اجاره نيز، عيب عين مستأجره در صورتي سبب ايجاد خيار اسـت كـه مـستأجر

و الاّ با وجود اطلاع او از عيب،حق فسخ ايجاد نمي زمان عقد،  به وجود عيب باشد شـود جاهل

به  و اقدام به آن استچه آنكه علم او به عيب به معني رضايت اگرچه.)85:ق. هـ ـ1410خوئي،( عقد

ي چنين شرطي در مبحث اجاره پيش بيني نشده است ليكن با توجه بـه قاعـده در قانون مدني، 

در ساير عقود معوض نيز قابل اجرا است مگر آنكـه كلي كه اصولاً احكام خيارات در عقد بيع،

ازمي حكم مخالفي وضع شده باشد،  :داردمـيم كـه بيـان.ق 424ي وحدت مـلاك مـاده توان

كه مشتري در زمان بيع عالم به آن نبوده است اعـم از اينكـه« عيب وقتي مخفي محسوب است

كه عيب واقعاً مستور بوده است يا اينكه ظاهر بوده ولي مشتري  اين عدم علم ناشي از آن باشد

كه» ملتفت آن نشده باشد  و اذعان داشت  عيب عـين مـستأجره در صـورتي سـبب استفاده كرد

به آن باشد كه مشتري جاهل .تحقق خيار است

 شخصي بودن عين مستأجره)بند سوم
ي كه در عقد بيع طبق ماده و ثمن شخصي قابل تصورم،.ق437ديديم خيار عيب در مبيع

و چنانچه مبيع،  مي كلي في الذمه باشد، است م بـايع بـه تواند الزا مشتري خيار عيب ندارد ولي

مي.تحويل مبيع سالم را بخواهد توان استفاده كـرد از وحدت ملاك اين ماده در عقد اجاره نيز

كه اگر عين مستأجره،  و معيوب درآيـد،و قائل شد . مـستأجر حـق فـسخ دارد عين معين باشد

به اندازه چنانچه عين مستأجره، و  حـق فـسخ سالم باشـد،ي عين مستأجره،كلي در معين باشد

مثلاً اگر شخص مستأجر حق فسخ خواهد داشت، معيوب باشد، وجود ندارد ولي اگر كل مال،

و فقـط يكـي از   يك دستگاه اتومبيل از پنج دستگاه اتومبيلي را كه مثل يكديگرنـد اجـاره كنـد

و قابل فسخ نيست ولي اگر تمـام پـنج دسـتگاه معيـوب آن ها سالم باشد، اجاره صحيح است

يك چنانچه عين مستأجره كلي في الذمه باشد،. ستأجر حق فسخ داردم باشد، مانند اجاره كردن

مي87دستگاه اتومبيل پرايد مدل  شود معيوب باشد،حق فسخ نداردو عيني كه تحويل مستأجر

مي  به تحويل عين مستأجرهو فقط بنابراين در صورتي كـه.ي سالم را بخواهد تواند الزام مؤجر



و اجاره و حقوقي خيار عيب در عقد بيع 11 مباني فقهي

و فرد تسليم شده، معيوب باشد مستأجر فقط حق مطالبه عين مستأجره و فـرد كلي بوده ي بدل

و نمي -واقعـه تواند اجاره را فسخ كند مگر اينكه همه افراد آن معيوب باشند يا جانشين را دارد
.)263:ق.هـ1423شاهرودي،(اي موجب انحصار آن در همان فرد مقبوض شده باشد

يا)بند چهارم  صعوبت در انتفاعنقصان منفعت
هر عيبي سبب ايجادي خيار عيب در عقد اجاره آن است كه در اجاره،يكي از احكام ويژه

كه سبب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفـاع باشـد بلكه خيار نيست،  .عيبي موجب خيار است

مي.ق479ي ماده مي«:داردم در اين زمينه مقرر كه موجب فسخ اجاره  شـود عيبـي اسـت عيبي

علت اين امر آن است كه در اجاره، منافع.»كه موجب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع باشد

نه خود آن  عيبي كه باعث نقصان منفعت.)1373:438كاتوزيان،(عين مستاجره موضوع اصلي است

مي باشد، مي مانند آنكه شخصي منزلي را اجاره و رطوبت بـه كند ولي متوجه كه نفوذ آب شود

مي از اتاق ها، يكي ي اتـاق هـا قابـل اسـتفاده اسـت، اگرچه بقيهد، شو مانع استفاده از آن اتاق

عيبـي كـه باعـث. مستأجر حق فسخ دارد؛شودليكن چون منفعت كل عين مستأجره كاسته مي

و در فصل تابستان كرايه صعوبت در انتفاع باشد،  مانند آنكه شخصي اتومبيلي را براي مسافرت

ب  ا عد از عقد اجاره، كند ولي از.ستمتوجه شود كه اين اتومبيل فاقد كولر بديهي است استفاده

به ويژه وقتي شخص اتومبيل  اتومبيل بدون كولر امكان پذير است ولي در شرايط كنوني جامعه

مي  و بـه؛كندگران قيمتي را كرايه نداشتن كولر يا خراب بودن آن سبب نقصان منفعـت اسـت

.)1374:354باقري،( دهدمستأجر حق فسخ مي

 عدم رفع عيب توسط مؤجر)بند پنجم
يكي ديگر از شرايط اختصاصي خيار عيب در عقد اجاره آن اسـت كـه عيـب در صـورتي

و به هم خوردن قرارداد مي  ر سبب ايجاد حق فسخ كه مـؤجر آن كاتوزيـان،(ا برطـرف نكنـد شود

كه در عقد بيع،؛)1373:439  رفع عيب كنـد، از مبيع معيوب، حتي اگر بايع حاضر باشد، در حالي

ولي ...«:داردميم مقرر.ق 478ي قسمت اخير ماده. مشتري حق فسخ معامله را خواهد داشت

به مستأجر ضرري نرسد،  به كه .»حـق فـسخ نـدارد مستأجر اگر مؤجر رفع عيب كند به نحوي

ضرر رفع عيب كند، وقتي مؤجر از عين مستأجره،. رفع ضرر از مستأجر است مبناي اين حكم،

مي  به تبع آن خيار هم ساقطكه منشأ ايجاد خيار است از بين و بنابراين، چنانچه.دشومي رود

بي آنكه ضرري متوجه  و  مستأجر عين مستأجره، معيوب باشد ولي مؤجر بتواند در اسرع وقت

 زيرا دليـل؛ موجه تر آن است كه بگوييم مستأجر حق فسخ نخواهد داشت؛د، رفع عيب كند شو
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حق فسخ، ضرر وارد شده بر مستأجر است كه در اين فرض اصولاً ضرري محقق نـشده اسـت

.)98: 1387، ره پيك،466: 1405خوانساري،(دشوتا جبران 

در اجاره)گفتار دوم و بيعوجوه افتراق خيار عيب
به بيـع مطـرح به لحاظ شايع بودن بيع، احكام خيار عيب در قانون مدني در مبحث مربوط

 اين قانون، احكام خيار عيب در اجـاره 482 الي478طي مواد اما در مبحث اجاره،. شده است

كه موضوع آن منفعت است بـا عيـب. ده استشذكر كه عيب در اجاره علتّ اين امر آن است

كه موضوع آنها معمولاً عين است، تفاوت دارد در ديگر عقو  در اين گفتار بـه وجـوه افتـراق.د

و اجاره مي  از.پردازيمخيار عيب در بيع خيار عيب در عقد اجاره بـا خيـار عيـب در عقـد بيـع

:جهات زير با يكديگر تفاوت دارند

 تفاوت در نوع عيب)بند اول
ي چنانكـه مـاده؛ عقد سبب ايجاد خيار است وجود هر عيبي در مبيع در زمان در عقد بيع،

مي.ق 422 كه مبيع معيوب بوده مشتري مختار اسـت«:داردم مقرر اگر بعد از معامله ظاهر شود

عيبـي موجـب خيـار، ليكن در عقـد اجـاره،»در قبول مبيع معيوب با اخذ ارش يا فسخ معامله 

كه موجب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع   مثال اگـر اتـومبيلي اجـاره داده براي؛دشواست

و درب آن بر اثر تصادف، كمي فرورفتگي داشته باشد، در اين جا خياري براي مستأجر به شود

مي.آيدوجود نمي  به لحاظ وجود عيب، بيع را فـسخ اگر همين مال فروخته شود، مشتري تواند

مي. كند موجـب ضـرر بـه كاهد،نقصان منفعت يا صعوبت انتفاع چون از ارزش متعارف منافع

مي  و حق فسخ آورد البته حتي اگر از ارزش منافع نكاهد چون رغبـت بـه اجـاره مستأجر شده

به وجود مي .)586- 587: 1409طباطبايي يزدي،( آيدمعيوب كمتر است باز هم خيار عيب

بنابراين در عقد اجاره اگر عيبي در عين مستأجره به وجود آيد كه موجب نقـصان منفعـت

ن  مي؛دشويا صعوبت در انتفاع و اصل لزوم اجاره باقي :1365نجفـي،( ماند خيار ايجاد نخواهد شد

.)314ـ315

كه باعـث از بـين رفـتن كلـي امكـان.ق481ي مطابق ماده م چنانچه عيب به حدي باشد

و نتوان رفع عيبشوانتفاع ميكرد و ديگر خياري به وجـود نمـي آيـد عقد اجاره باطل د شود

و اگر اين قابليت از بين برود، به مستاجر است زيرا موضوع عقد اجاره، واگذاري قابليت انتفاع

.)435: 1373كاتوزيان،(از لحاظ مستاجر در حكم تلف عين است

مي،بنابراين به اعتبار مورد معامله سنجيده . شـود عيبي كه موجب پيدايش خيار فسخ است،

و بدين جهت موجب خيار عيب در بيع و نقصاني است در مبيـع كـه عـرف زمـان ، هر زيادي



و اجاره و حقوقي خيار عيب در عقد بيع 13 مباني فقهي

و موجـب نقـصان آن يـا صـعوبت محل آن را عيب بداند خواه در منافع مال تأثير داشته باشـد

كه در بيع عين، مـالشوانتفاع  و رغبت آن بكاهد چرا و فقط از زيبايي و يا تأثير نداشته باشد د

و خود مال موضوعيت دارد منتقل مي عيبي كه موجب پيدايش خيار فـسخ در اجـاره ولي؛شود

كه موجب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع باشـد،.ق 479ي شود طبق ماده مي م عيبي است

و عـوض تعيـين و بـه اعتبـار ارزش آن اجـرت  زيرا موضوع حقيقي عقد اجاره منفعت اسـت

به اين هدف.دشومي كه به عقد اجـاره ضـرري؛ نكند لطمه وارد) استفاده از منفعت(لذا عيبي

از.رساندنمي و بعد معلوم شـود قـسمتي  مثلاً اگر شخصي ماشيني را براي مسافرت اجاره كند

شود امـا اگـر اين عيب باعث ايجاد حق فسخ براي مستأجر نمي؛گلگيرش فرورفتگي پيدا كرده

ه را فـسخ كنـد توانـد بـه اسـتناد خيـار عيـب معامل ـهمين اتومبيل مبيع واقع شود خريدار مـي 

در.)1384:99شهيدي،مهدي،( و يا زيادي يـا نقـصاني براين اساس، وجود هر عيبي در مبيع يا ثمن

و  و محل آن را عيب بداند خواه در منافع مال تـأثير داشـته باشـد كه عرف زمان مبيع يا ثمن

و يا تأثير نداشته باشدشوموجب نقصان آن يا صعوبت انتفاع  خ؛د يار عيب است موجب تحقق

كه موجب نقصان منفعـت يـا صـعوبت در  كه عيبي موجب خيار فسخ در اجاره است در حالي

و اجاره استشودانتفاع  يكي از تفاوت هاي خيار عيب در عقد بيع .و اين

 تفاوت در ثبوت ارش) بند دوم
و مي ببا آنكه در عقد بيع، با معلوم شدن عيب مبيع، مشتري حق فسخ دارد يع را فسخ تواند

و عيب  و ارش بگيرد تا جبران نقص  فقيهان در عقد اجـاره نـسبت بـه شود؛كند يا امضاء كرده

به وسيله مطالبه برخي بر اين باورند كـه مـستأجر حـق.ي مستأجر اختلاف نظر دارندي ارش

بي آنكه چيزي از آن ك ـ و سر دارد اجاره را فسخ كند يا با همان اجاره بهاي مقرر در ضمن عقد

به عقد رضايت دهد، شود و از)258: 1423شـاهرودي،(، زيرا عقد بر آنچه موجود است واقـع شـده

آنجا كه موضوع عقد، باقي است ولي عيب دارد مستأجر حق دارد بـراي جلـوگيري از ضـرري 

مي  به عقد رضايت دهدكه از اين ناحيه ثبوت ارش در بيع بـه دليـل. بيند، اجاره را فسخ كند يا

و  را؛دكردليل خاص است كه نمي توان اجاره را با آن قياس نص  پس بايـد فقـط حـق فـسخ

ن .)213ـ1365:214نجفي،(شودبراي مستأجر قائل شد تا لزوم عقد، موجب ضرر بي دليل او

از اند زيرا بـا عيـب، برخي ديگر از فقيهان، ثبوت ارش را براي مستأجر ترجيح داده جزئـي

و ناقص  ده كه در هنگام عقد، مطلوب مستأجرششده يا وصفي از عين، منتفي مال از بين رفته

و اكنون ميسر نشده است  و آن را قصد كرده ي ارش جبـران اين نقـصان بايـد بـه وسـيله.بوده

يي عيب، در هر فرضي اسـت كـه در يـك معاملـه چه آنكه حقيقتاً ثبوت ارش به واسطه شود

و ارش عبـارت اسـت از نـسبت تفـاوت يكي از عوضين در هنگام عقد ناقص معوض، باشـد
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و دريافت كردن آن از مال الاجاره و معيوب قانون.)352و 1410:353شهيد ثاني،(ارزش ميان صحيح

 اين قانون478ماده. باشند، پذيرفته است مدني نظر فقيهاني را كه قائل به عدم ثبوت ارش مي 

ه در حـال اجـاره معيـوب بـوده مـستأجر هرگاه معلوم شـود عـين مـستأجر«: مقرر داشته است

كه بوده است اجاره را با تمام اجرت قبول كندمي به همان نحوي .»تواند اجاره را فسخ كند يا

و و حدوث عيب در عين مستأجره موجبي بـراي ارش نيـست بنابرآنچه گفته شد، با ظهور

و تقليلي نسبي مال الاجاره معتقدن  به ارش د منظور ايشان مواردي اسـت كـه اگر برخي از فقها

و خيار تبعض صفقه حاصل مي شود نه موارد خيار عيـب، پـس جزئي از منافع تلف شده است

و موجبي بـراي قاعده و در صورت فسخ، ضرر جبران خواهد شد ي لاضرر مقتضي فسخ است

مج؛ارش نيست و با اينكه عيب حادث شده، ايـن مـوع زيرا تعهد بر مجموع منافع منعقد شده

كه اگر مستأجر بـا بعد از اين استدلال اين سؤال پيش مي.)92:ق.هـ1410محقق كركي،(باقي است  آيد

به ادامه  ي عقد است چرا نبايـد حـق اخـذ ارش را داشـته كسر كردن مبلغي از اجاره بها حاضر

كه فسخ بايد آخرين راه باشد، اين راه حل با اصل لزوم قراردادها نيز هماهنگ است مخصوصاً

 بـه. اساساً مگر بيع چه ويژگي در اين باب دارد كـه ديگـر عقـود ندارنـد؛حل در جبران باشد 

 پس اين امر مخالف؛شودعلاوه خود مستأجر معتقد است كه با اخذ ارش، ضرر وي جبران مي

ي لاضرر نيز ني در.ستقاعده به اخذ ارش در خيـار عيـب برخي از فقها با اين استدلال، قائل

البته هم اكنون نيز طبق قانون مدني در صورت حـدوث.)353و 1410:352شهيد ثاني،(اند شدهاجاره 

مي   اما در واقع در اين صورت اجـاره قبلـي؛توانند بر تقليل اجاره بها تراضي كنند عيب، طرفين

و اجاره  بها نداشتن حق تقليل اجاره،بنابراين. نندكجديد با اجاره بهاي كمتر منعقد اي را فسخ

و سلب به علتّ معيوب بودن عين مورد اجاره حق تراضي در تقليل آن را ساقط يا مال الاجاره

به تراضي دارند نمي و متعاملين اجاره حق تقليل را كه علـّت.)246: 1378عدل،(كند برخي معتقدند

به همان حال اختيار  به مستأجر حق نمي دهد كه اجاره را با تقليل اجاره ند، ايـنك اينكه قانون

مي  ب تواند از عين مستأجره استفاده است كه مستأجر يا تواند، در ند يا اينكه نميكي مورد نظر را

و در صورت عـدم امكـان، حـق  صورت امكان استفاده، موجبي براي تقليل اجاره وجود ندارد

.)29: 1376آقاپور اناري،( لذا براي تقليل مال الاجاره موردي نخواهد بود. فسخ اجاره را دارد

كه تصرف مستأجر در عين مستأجره همچون عقد بيع، ساقط كننـده از طرفي نبايد پنداشت

و سـاقط كننـده آن اسـت كـه در عـوض معيـوبي  خيار او خواهد بود زيرا تصرفي مانع خيـار

م  و چون عوض ور در اجاره، منفعت اسـتزبصورت پذيرد كه متعلق معاوضه واقع شده است

ح   زيرا تا منفعـت؛كندصول تدريجي آن است، تصرف در آن وجهي پيدا نميو اقتضاي منفعت

ن به عبارت ديگر، منافع عين مستأجره.)356: 1374باقري،(يابد تصرف در آن تحقق نمي شوداستيفاء



و اجاره و حقوقي خيار عيب در عقد بيع 15 مباني فقهي

ميبه تدريج حاصل مي و مستأجر در آنها تصرف و نسبت به منـافع آينـده تـا وقتـي شوند كند

. گيردنميتصرفي صورت حاصل نشوند،

به بيع، اگـر معلـومي عام بودن ادله با ملاحظه و عدم اختصاص آن  كـه شـودي خيار عيب

كه مستأجر به مؤجر پرداخته يا اجرتي كـه كارفرمـا بـه اجيـر داده اسـت از؛اجاره بهايي  پـيش

و اجير حق فسخ اجاره را خواهند داشـت چنانچـه اجـرت منفعـت. قبض معيوب بوده، مؤجر

نه  و و در صورت امضاي آن نمي باشد توانـد عين، مؤجر تنها حق فسخ اجاره را خواهد داشت

كه گرفته است بـسنده كنـد  به همان  هـم.)587: 1409طباطبـايي يـزدي،(ارش را مطالبه كند بلكه بايد

و نه حـق مطالبـه نه حق فسخ دارد و نامعين باشد مؤجر ي ارش، بلكـه چنين اگر اجرت، كلي

 مگر آنكـه امكـان تـسليم اجـرت ديگـر؛ از اجرت را درخواست كندرديگيدتواند فر تنها مي

)54:ق.هـ1409اصفهاني،(كه موجب حق فسخ خواهد بودشودمتعذر

مي از آنچه گفته شد، كه مقنن در خيار عيب در عقد بيع چنين بر صـ:آيد راحت اعـلام بـه

كه مبيع معيوب را دريافت كرده،  كه مشتري ؛عقـد يـا اخـذ ارش را دارد حق فسخ داشته است

به اينكه معيوب بودن عين مستأجره، ليكن در عقد اجاره، سـبب ايجـاد خيـار بـراي با تصريح

اين سكوت مقنن گوياي آن اسـت كـه. مستأجر است از حق ارش صحبتي به ميان نيامده است 

ت. كندحق ارش به مستأجر اعطا نمي خيار عيب، در عقد اجاره،  و مـايز ديگـر بنابراين، تفـاوت

و ثبوت ارش در  و عدم تحقق و اجاره، در خصوص ثبوت ارش در بيع خيار عيب در عقد بيع

. اجاره است

 تفاوت در رفع عيب) بند سوم
به نحوي...«: ده استشم مقرر.ق 478در قسمت اخير ماده ولي اگر مؤجر رفع عيب كند

ي تحقق خيار براي مـستأجر، ضـرر مبنا.»كه به مستأجر ضرري نرسد مستأجر حق فسخ ندارد 

به واسطه به او  چنانچه بدون ورود ضرر به مستأجر رفـع عيـب شـود،؛ي عيب است وارد شده

و در نتيجه خيار ساقط مي و. شودديگر مبناي خيار زائل شده اين روش با اصل لزوم قراردادها

و بهتر  و استثناء بودن فسخ هماهنگي دارد است در ديگـر عقـود نيـز جلوگيري از انحلال آنها

در موضوع عدم تحقق فسخ بـه واسـطه رفـع عيـب، فرقـي. مورد توجه قانون گذار قرار گيرد 

،(كند كه عيب قبل يا بعد از قبض حادث شده باشـد نمي م.ق477ي مـاده.)466: 1405خوانـساري

بت«: داردمقرر مي كه مستأجر ي وانـد اسـتفاده مؤجر بايد عين مستأجره را در حالتي تسليم نمايد

و مؤجر از رفع عيب امتناع كنـد،.»مطلوبه از آن را بكند بر اين اساس، اگر عيب قابل رفع باشد

مي  به رفع عيب ملزم نمايد مستأجر در.)477: 1377امامي،(تواند مؤجر را ايـن در حـالي اسـت كـه

به رفع عيب پيش بيني نـشده اسـت  گ. صورت حدوث عيب در بيع، الزام رچـه بـايع از طرفـي
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علـّت ايـن تمـايز. حاضر شود كه از مبيع رفع عيب نمايد، مشتري خيار عيب خواهـد داشـت

و در اجـاره، منفعـتي تملك است، زيرا در بيع، عين تمليك مي ناشي از مسئله  در عقـد. شود

و مقتضاي عقد احرازشاجاره همين اندازه كه شرايط انتفاع براي مستأجر مهيا  ده، قصد طرفين

م .)1377:166نوين،(ستأجر حقي بيشتر از آن نداردو

به نظر مي كه با استفاده از وحدت ملاك ماده با وجود اين، م در مورد خيـار.ق478ي رسد

به اصل لزوم قراردادها، و نيز با توجه مي عيب در عقد اجاره تـوان گفـت در مورد عقد بيع نيز

به  كه به مشتري ضرر نرسـد،كه چنانچه بايع از مبيع معيوب رفع عيب كند خيـار عيـب نحوي

مي  كه با ضمانت نامه فروختـه مـي؛شودساقط در صـورت شـوند، كما اينكه در مورد كالاهايي

مي بروز عيب، مشتري،  و فسخ بيع را انتخاب نمي رفع عيب مبيع را از بايع  اگرچـه.كندخواهد

مي توان گفت كه بناي طرفين بر اي كه در صورت معيوب بـودن در اين گونه قراردادها ن است

به رفع عيب را دارد مبيع، .)1388:78ابهري،(مشتري فقط حق الزام بايع

يكي از احكام ويژه و بر اساس مقررات كنوني قانون مدني، ي خيار عيب در اجاره بنابراين

به مستأجر ضرري نرسـد، كه به نحوي كه اگر مؤجر از عين مستأجره، رفع عيب كند  اين است

به استناد خيار عيب را ندارد كه در عقد بيع،.مستأجر حق فسخ اجاره چنـين حكمـي در حالي

و وفق مقررات خيار عيب در عقد بيع،  مشتري حق فـسخ در صورت وجود عيب، وجود ندارد

و عمل فروشنده در رفع عيب نمي .تواند مسقط خيار مشتري باشديا اخذ ارش را دارد

در) بند چهارم  اثر فسختفاوت
و قبـل از قـبض منفعـت در عـين.ق 480ي طبق ماده م، اگر عيبي بعد از انعقاد عقد اجاره

و بعـد از قـبض،.مستأجره ايجاد شود، موجب خيار براي مستأجر است   اما اگر در زمان اجاره

ميعيبي حادث شود تنها نسبت به بقيه همان گونه كـه ملاحظـه. شودي مدت اجاره خيار ثابت

و خيار را نـسبتشمي و قبض در حكم عيب سابق است ود عيب حادث بين انعقاد عقد اجاره

مي   شـود در بحـث بيـع نيـز مطـرح مـي425كند مشابه ايـن حكـم در مـادهبه كل عقد ايجاد

كه در اثناي اجاره عـارض شـده بـي گمـان فـسخ بـه.)1387:98ره پيك،( بنابراين در مورد عيوبي

و موجبي براي انحـلال عقـد وجـود نـدارد؛شته سرايت ندارد گذ  زيرا منافع گذشته سالم بوده

برخي معتقدند كه فسخ از همان آغاز، اجـاره.ولي در جايي كه عيب از ابتدا وجود داشته است

مي  و تمام عوض ملـك؛ سازدرا منحل مي شود  زيرا در اثر عقد تمام منافع به مستأجر تمليك

مي مؤجر خواهد و اكنون مستأجر پس شد خواهد عقد را فسخ كند يعني آنچه را كه داده است،

به مؤجر رد كند  و آنچه را تملك كرده مي،بنابراين. بگيرد به او رد و تمـام تمام اجاره بها شـود

به ملكيت مؤجر برمي  به وسـيله شودمنفعت آينده كه ي مـستأجر تلـفو به جاي منافع گذشته
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با وجـود ايـن،.)437: 1373كاتوزيان،( بدل مال تلف شده يعني اجرت المثل بپردازد شده است، بايد

مي  يكيبه نظر و چنانچه عقدي به موجب به آينده است رسد اثر فسخ بر خلاف بطلان، نسبت

ميشوداز خيارات فسخ  به قوت خود باقي است، نسبت به آينده از بين و آثار قبلي .رود

دررفص:بنابر آنچه گفته شد نظر از اعتقاد برخي از حقوقدانان مبني بر سرايت اثـر فـسخ

به گذشته،  و اجاره اين است كه در عقد بيع، اثناي اجاره يكي از تفاوت هاي خيار عيب در بيع

و مشتري حق فسخ اگر بعد از تسليم مبيع، عيبي در مبيع حادث شود،  اصولاً بايع ضامن نيست

اگ. ندارد و بعد از تسليم عين مستأجره نيـز، عيبـي حـادث ولي در عقد اجاره ر در مدت اجاره

شد شود، كه سبب تمليك.حق فسخ ايجاد خواهد اين تفاوت ناشي از ماهيت عقد اجاره است

مي  مي منافع به تدريج حاصل و منافع ، در منـافعي شود و لذا ايجاد عيب در عين مستأجره شود

مي  مي؛شودكه در آينده حاصل راگتأثير و لذا مستأجر حق فسخ اجـاره نـسبت بـه آينـده ذارد

.دارد

 نتيجه
و ساير عقـود لازم بـه ويـژه عقـد اجـاره يكي از خيارات مشترك بين عقد بيع خيار عيب

و ويژه است از جملـه. است و اجاره، داراي احكام خاص با وجود اين، خيار عيب در عقد بيع

زم اينكه در عقد بيع،  ان عقد، براي شخص زيان ديده حق فسخ يا حق اخـذ وجود هر عيبي در

مي).م.ق421ي ماده(كندارش ايجاد مي  ارش ما بـه التفـاوت قيمـت شود،برخلاف آنچه گفته

و معيب نيست  و قيمـت؛صحيح  بلكه در صورت وجود عيب در مبيع، قيمـت كـالاي صـحيح

كه بين؛ كارشناس محاسبه مي شود يلهوسبكالاي معيوب به اين دو قيمت باشد، هر نسبتي بايع

ميهمان نسبت از ثمن نگه مي به عنوان ارش به مشتري رد و مابقي را .كنددارد

در عقد اجاره برخلاف بيع، هر عيبي سبب ايجاد خيار نيست بلكه عيبي موجد خيار اسـت

ني.كه سبب نقصان منفعت يا صعوبت در انتفاع باشد  عـلاوه بـر.ستساير عيوب موجد خيار

كه به مستأجر اين، به نحوي در مورد اين عيوب نيز اگر مؤجر، از عين مستأجره رفع عيب كند

مي؛ضرري نرسد  كه در بيع.رودخيار از بين حتي اگر بايع حاضر باشد از مبيع معيوب حال آن

در صـورت معيـوب بـودن عـين وانگهي در عقد اجـاره،.شودخيار ساقط نمي؛ رفع عيب كند 

ي خيـاربر مستأجره، اي مستأجر حق اخذ ارش پيش بيني نشده است كه ايـن از احكـام ويـژه

.عيب در اجاره است

به خصوص آنچه كـه بـه حمايـت از حقـوق طـرفين مـرتبط اسـت، بررسي نيازهاي زمان

و انجام اصلاحاتي در قوانين مربـوط را بـه صـورت يـك ضـرورت اجتنـاب ناپـذير  بازنگري

لاز. درآورده است  به عنوان ضمانت اجـراي خيـار بدين منظور و ارش كه در كنار فسخ م است
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به جايگزين عيب در بيع، به تعمير نيز بـه عنـوان دو ضـمانتكرحق الزام و حق الزام دن مبيع

از طرفـي بـراي خريـدار. اجراي مؤثر ديگر در قانون مدني مبحث خيار عيب پيش بينـي شـود 

چنانچه طـرح. راي فوق از ابتدا موجود نباشد متضرر از عيب نيز انتخاب بين چهار ضمانت اج 

به تعـويض مبيـع سـالم مطـرح  به صرفه نباشد الزام به تعمير مبيع، مقرون ضمانت اجراي الزام

و تـأخر باشـد.شود و ارش نيز بحـث تقـدم چنانچـه.از طرفي در مورد ضمانت اجراي فسخ

به ضمانت  و معيوب قابل توجه نباشد، خريدار .شود اجراي فسخ متوسل تفاوت قيمت صحيح

به اختلاف نظرات در عقد بيع نيز همانند اجاره، پيش بيني شود كـه وانگهي،جهت خاتمه دادن

.در صورت رفع عيب توسط بايع، خيار ساقط خواهد شد

و مĤخذمنابع
و مـس(عقد اجاره،)1376(.آقاپور اناري،اكبر.1 و قانون روابط مؤجر و مقررات مربوط به آن ،)1376تأجر مـصوب قوانين

.طلائيه: چاپ اول،تهران
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يي پژوهش هاي حقوقي،مجله .16شماره
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ي اول .دوره

ي آفتاب:،چاپ اول،تهران4،ج شرح قانون مدني. سيد علي،)شاهباغ(حائري.8 .چاپخانه

.دارالاحياء التراث العربي:بيروت،12ج،)الاسلاميه(وسائل الشيعه. محمد بن الحسن حرّ عاملي،.9
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ي مقررات مربوط،)1386پاييز(.عبدالرسول دياني،. 12 و حقـوق به خيار عيب در فقه، مقايسه قانون مدني،حقوق اروپايي

ي حقوق،،فرانسه و علوم سياسي، فصلنامه ي حقوق ي دانشكده ي مجله ي جديد،3شماره .دوره
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ي معارف الفقه الاسلامي:قم چاپ اول،،1ج،كتاب الاجاره،)ق.هـ1423(.سيد محمود شاهرودي،. 18 .انتشارات مؤسسه

.انتشارات مجد: چاپ سوم،تهران،1،عقود معين6حقوق مدني،)1384(.مهدي شهيدي،. 19

ثا(العاملي. 20 قم،3،جمسالك الافهام،)ق.هـ1414(.زين الدين،)نيشهيد ي المعارف الاسلامية: چاپ اول،  مؤسسه
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ي آل البيت:قم ،چاپ اول،1ج،)ق.ط(رياض المسائل،)ق.هـ1404(.سيد علي طباطبائي،. 27 .مؤسسه
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شركت سهامي انتشار با همكاري:،چاپ چهارم،تهران5،ج حقوق مدني، قواعد عمومي قراردادها،)1383(.كاتوزيان، ناصر. 34

.بهمن برنا

ي آل البيت: ،چاپ اول،قم7و4،ج جامع المقاصد،)ق.هـ1408(.كركي،علي بن حسين. 35 .مؤسسه

.نتشارات خرسنديا: ،چاپ اول،تهرانعقد بيع،)1388(.لطفي،اسداالله. 36

نا: ،چاپ سنگي،تهراننهاية المقال،)ق.هـ1344(....مامقامي،عبدا. 37 .بي

تا: تهران،مناهج المتقين. ...مامقامي،عبدا. 38 .چاپ سنگي،بي

.انتشارات استقلال: ،چاپ دوم ،طهران1 ،ج شرايع الاسلام،)ق.هـ1309(.محقق حلّي ،ابوالقاسم نجم الدين جعفربن الحسن. 39

و علوم سياسي:، دانشگاه مازندران6تقريرات حقوق مدني،)1387ـ1388(.محمدي،سام. 40 ي حقوق . دانشكده

.مؤسسه نشر اسلامي:قم چاپ دوم،،المقنعه،)ق.هـ1410(.محمد بن محمد... مفيد،ابي عبدا. 41

و حـسابرسي مركـز تحقيقـات: چاپ دوم،تهران،مختصر حقوق مدني،)1381(.موحد،محمد علي. 42 تخصـصي حـسابداري

.سازمان حسابرسي

ا موسوي خميني،. 43 ي اسماعيليان: ،چاپ چهارم،قم5ج،البيع،)ق.ه1410(....سيد روح .مؤسسه

ا موسوي خميني،. 44 انتـشارات: قـم چاپ پـنجم،، ترجمه مرحوم موسوي همداني،3ج،تحرير الوسيله،)1385(....سيد روح

.دارالعلم

.دارالكتب اسلاميه: بيروتچاپ هشتم،،23ج،جواهر الكلام،)ش.هـ1365(.مد حسننجفي،مح.45

و خواجه پيري،عباس. 46 .انتشارات گنج دانش: چاپ اول،تهران،1عقود معين،6حقوق مدني،)1377(.نوين،پرويز

: از اين نويسنده تاكنون مقالات زير در همين مجله منتشر شده است

و تكاليف« و«.1، شـماره 1387سـال» خواهان دعوا در اولين جلسه دادرسـي حقوق ويژگـي هـا

.101، شـماره 1389سـال» شرايط شكلي درخواسـت دسـتور موقـت در آيـين دادرسـي مـدني ايـران 

.4، شماره 1389سال» اختلاف در صلاحيت در آيين دادرسي مدني ايران«


