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  چكيده
هر چند موضوع اجاره منافع عين است اما به دليل ماهيت تدريجي منافع، تسليم در اجاره تدريجي و بـا                    

احكام مترتب بر تسليم در اجاره نيز بر تسليم واقعي منافع كه بـه              . فعليت ذرات منفعت صورت مي گيرد     
يب حادث در اثناء اجاره و پس از تسليم عين،          لذا تلف يا ع   . تبع خود منفعت، تدريجي است مترتب است      

در اجـاره   . تلف و عيب بعد از قبض محسوب نشده و موجب انفساخ يا خيار نسبت به بقيـه منـافع اسـت                    
گيرد عين كلي نيز بر خلاف بيع، تسليم مصداق موجب سقوط دين نشده و برائت ذمه تدريجا صورت مي                 

.  نشده و تنها الزام موجر به تسليم بـدل را در پـي دارد              و تلف و عيب مصداق موجب انفساخ يا حق فسخ         
قانونگذار تنها در مورد تسليم متقابل عوضين از معيار تسليم واقعي منـافع عـدول كـرده و سـقوط حـق                      

 .حبس و امكان مطالبه اجرت را بر تسليم حكمي منفعت يعني تسليم عين مترتب كرده است

  
  . حق حبس،تسليم، ه عين مستاجر، عين،منفعت: يكليدواژگان 
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  مقدمه
همانگونه كه مي دانيم بر اساس يك تقسيم بندي سنتي، مال به عـين و منفعـت تقـسيم مـي                     

آنچه منفعت را به عنوان يكي از اقسام مال در مقابل عين و قسيم آن قرار مي دهد، ايـن                    . گردد
از مقولـه   است كه منفعت بر خلاف عين، جنبه ملموس و محسوس نداشته و به اصـطلاح فنـي                  

تعاريفي كه از منفعت مطرح گرديده همگي بـه نـوعي بـر ايـن ويژگـي           . اعَراض بحساب مي آيد   
 ؛18ص ،1423هاشـمي شـاهرودي،      ؛180،ص1409محقق اصـفهاني،  . (انگشت تأكيد نهاده اند   

عني منفعت  يعليرغم اشتراك هردو قسم منفعت      ). 4ص ،1375؛ امامي،   327ص ،1422خويي،  
، از حيث غير ملموس و تـدريجي الحـصول بـودن، تفـاوت هـاي                )عمل(صاشياء و منفعت اشخا   

موجود بين آن دو باعث گرديده كه تسليم منفعـت بـه معنـي خـاص و تـسليم عمـل بـصورت                       
. ما در اين نوشتار بحث خود را بر تسليم منفعت اشياء متمركز نموده ايم             . جداگانه مطالعه شوند  

تـوان بـه    ع بر تحقق تسليم است كه از آن جمله مي         دانيم احكام متعددي متفر   همانگونه كه مي  
ي اجرت، سقوط حق حبس و انتقال ضمان معاوضـي و سـقوط خيـار عيـب و                  استحقاق مطالبه 

بر خلاف بيع، تعيين زمان و كيفيت تسليم در اجاره خـالي از             . سقوط تكليف تسليم اشاره نمود    
 است و بر همين اساس تسليم مبيع        در بيع موضوع عقد يعني مبيع از مقوله اعيان        . ابهام نيست 

اما در اجاره بي گمان تـسليم موضـوع بـصورت           . در زمان عقد و بصورت دفعي امكان پذير است        
ي زيرا موضوع اجاره يا همان منفعت بـه حـسب فـرض جنبـه             . يكجا و دفعي امكان پذير نيست     

جـود بالفعـل   الحصول و سيال اسـت و در زمـان عقـد و   مادي و ملموس نداشته و امري تدريجي    
بنابراين در صورتي مي توان گفت موجر حقيقتا موضوع عقد را به مستاجر تسليم نمـوده                . ندارد

با اين تحليل، تسليم به تبع      . كه در تمام مدت وي را بر ذرات و آنات منفعت مسلط نموده باشد             
مستاجر به  خود منفعت امري تدريجي و منتشر در زمان بوده و با فعليت هر ذره منفعت در نزد                  

نتيجه اين تحليل اين است كه ثبوت احكام مترتب         . همان اندازه تكليف تسليم محقق مي گردد      
بر تسليم، متوقف بر تحقق تسليم واقعي منفعت كه امري تدريجي و مستمر تـا آخـرين لحظـه                   

 قانون مدني پاسخ روشـني بـه      . اما آيا قانون مدني اين تحليل را تاييد مي كند         . عقد است، باشد  
 كـه مـستأجر را      490 ماده   3اما برخي از مواد قانون مدني همچون بند         . اين پرسش نداده است   

جز در صورت اشتراط اجل، ملزم به تأديه ي نقد و يكجاي اجرت نموده، چنان تنظيم شده كـه                   
گويي موجر با تسليم عين به تكليف خود مبني بر تسليم عمل كرده و بر همين اساس مي تواند   

بـر عكـس برخـي ديگـر از مـواد همچـون             . عني اجرت را بطور كامل مطالبه نمايـد       عوض عقد ي  
م كه تلف عين مستاجره حتي پس از قبض عين مستاجره را موجب انفساخ              . ق 496 و   483مواد

اجاره مي داند با مبنايي سازگارتر است كه تسليم در اجاره را تدريجي و بـه تبـع فعليـت ذرات                     
اين تعارض از سوي اساتيد حقوق چندان جدي گرفته شده كه . دمنفعت در نزد مستاجر مي دان



  3  كيفيت آثار تسليم منفعت؛ مطالعه تطبيقي در فقه و قانون مدني 

برخي از اساتيد حقوق اساسـا      .  برخي از آنان چاره كار را در تجديد نظر در مفاد اجاره ديده اند             
دست از تمليكي بوده اجاره شسته و موضوع اجاره را تعهد به تسليم عين دانسته اند كه بصورت           

برخـي ديگـر از     ). 31، ص 1357جعفـري لنگـرودي،     ( ير اسـت  دفعي و در زمان عقد امكان پـذ       
انتقـال  «اساتيد كوشيده اند با ارائه تحليل جديدي از تمليك منفعت و ارجاع مالكيت منافع بـه                

كه انتقال و تـسليم آن در زمـان عقـد ممكـن             » واگذاري حق مالكيت بر منافع    «يا  » حق انتفاع 
 كـه در حـل ايـن        ياحتمال ديگـر  . )459ص ،1374كاتوزيان،(است گره اين مساله را بگشايند       

اين ديدگاه موضوع اجاره را همان ذرات تدريجي منافع         . مساله قابل طرح است ديدگاه فقهاست     
مي داند و بر خلاف دو ديدگاه قبل تسليم را نيز به تبع فعليت آنات منفعت، امـري تـدريجي و                     

م كه مبتني بر تسليم تدريجي . ق496 و 483با اين تحليل حكم مواد . منتشر در زمان مي داند
م كه تسليم را با تسليم عين محقق مي دانـد           . ق 490منفعت است مطابق با قاعده و حكم ماده         

مـا در ايـن مقـال نخـست بـه بررسـي        . حكمي استثنائي و محتاج توجيـه دانـسته شـده اسـت           
مـك منـابع    ديدگاههاي حقوقي مطرح در مساله و ميزان اعتبار هر يك پرداخته و سـپس بـا ك                

فقهي و بررسي موردي احكام مترتب بر تسليم در اجاره در قانون مدني به ارزيابي ديدگاه مـورد   
  .قبول فقهاء خواهيم پرداخت

  
   ماهيت و كيفيت تسليم در عقد اجاره از منظر حقوقدانان:بخش اول

 مقتـضاي  كنـد و ي اشياء، موجر منافع را به مـستأجر تمليـك مـي   همانگونه كه گفتيم در اجاره    
امـا چگونـه    . معاوضه اين است كه موجر در مقام اجراي عقد، منافع را به مستأجر تسليم نمايـد               

ي ها و ذرات منفعت را كه تدريجاً در عمود زمان بوجود آمده و وجـود هـر لحظـه     توان لحظه مي
ي دهدانيم قاعي پيشين است به مستأجر تسليم نمود؟ همانگونه كه مي  آن در گرو نابودي لحظه    

تواند انجام تكليف مبني بر تسليم مال عمومي در معاوضات اين است كه هر يك از متعاملين مي
 1شودمورد معاوضه را منوط به انجام تكليف طرف مقابل نمايد كه از آن به حق حبس تعبير مي                 

ه اقتضاء اين قاعده در اجاره كه در آن معاوض ـ        ). 88، ص 1368؛ كاتوزيان،   111ص تا،بي رشتي،(
بين منفعت و اجرت صورت گرفته، اين است كه مستأجر حق داشـته باشـد تـا دريافـت كامـل                     
منافع از تسليم اجرت خودداري كند و موجر نيز به صـرف تـسليم عـين، اسـتحقاق مطالبـه ي                 

روشن است كه بـا توجـه بـه طبيعـت           . اجرت و الزام مستأجر به تأديه ي اجرت را نداشته باشد          
عني منافع را به صورت يكجا و در زمان عقد      يع، موجر نمي تواند مورد عقد،       سيال و متصرمّ مناف   

به مستأجر تسليم كند و از سوي ديگر مقتضاي حق حبس در اجاره به عنوان يك عقد معاوضي     

                                                 
من القواعد المسلمه بينهم كما حرّروه في ام المعاملات البيع، اقتضاء المعاوضه التقارن في الاقباض، فيجوز لكل «1

 .)111رشتي، كتاب الاجاره، ص( »منهما حبس العوض حتي يقبض العوض
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اين است كه مستأجر نيز بتواند تأديه و تسليم عوض يا همان اجرت را به تسليم معـوض يعنـي                    
 بر خلاف آنچه گفته شد مـستأجر        490 ماده ي  3ما قانون مدني در بند    ا. كلّ منافع موكول نمايد   

ي تمـام مـدت را نقـد و         را مكلف نموده در فرض عدم تعيين موعد براي پرداخت اجرت، اجـاره            
توانـد تـا تـسليم عـين        روشن است كه بر اساس اين ماده، مستأجر حـداكثر مـي           . يكجا بپردازد 

كاتوزيـان،  (.  باصـطلاح از حـق حـبس اسـتفاده كنـد           مستأجره از پرداخت اجرت امتناع كرده و      
تواند اجاره بها را به تدريج بپردازد يا موكول به انقضاي مـدت اجـاره و                ولي نمي ) 96، ص 1368

زيرا اين امور با حكم صريح قانون به پرداخت نقـد اجـرت قابـل               . تسليم تمام ذرات منفعت كند    
شود كـه از نظـر قانونگـذار، معيـار تحقـق            از اين ماده ممكن است چنين برداشت        . جمع نيست 

تسليم در اجاره، تسليم عين است نه تسليم آنات و لحظات منفعت كه به تبع نفس منافع، امري 
اين تحليل هرچند در توجيه حكـم       . تدريجي است و در زمان عقد، تحقق آن امكان پذير نيست          

 483 قانون مدني همچون ماده       موفق بنظر مي رسد اما در توجيه برخي ديگر از مواد           490ماده  
 كه تلف بعد از قبض عين مستأجره را موجب انفساخ اجاره نسبت به منافع باقيمانده مي                 496و  

زيرا انفساخ اجاره در فرض تلـف عـين مـستاجره مبنـائي جـز قاعـده                 . داند، با مشكل روبروست   
عين پايان يافتـه تلقـي   ضمان معاوضي و تلف قبل از قبض ندارد و اگر تسليم منافع را با تسليم   

كنيم، تلف عين مستأجره بعد از تسليم، مصداق تلف بعد از قبض بوده كه قاعدتا نمي بايست در 
 496 و 483به بيان ديگـر حكـم مـواد         ). 348ص   ،1374 كاتوزيان،(سرنوشت اجاره موثر باشد     

تسليم عين  م،  . ق 490م در صورتي منطقي مي نمود كه بر خلاف مبناي مورد قبول در ماده               .ق
دانستيم و معتقد بوديم تسليم منافع تدريجا و بـا فعليـت ذرات   را به منزله ي تسليم منافع نمي      

گردد و بنابراين چون منافع مربوط به بعد از تلـف عـين هيچگـاه               آن در نزد مستاجر محقق مي     
 بـه قـبض     توان گفت با تلف عين مستأجره، منافع باقيمانـده قبـل از اينكـه             اند، مي بالفعل نشده 

 سازگار است كه تحقق يروشن است كه اين تحليل با مبناي. اندمستاجر درآمده باشند تلف شده   
برخـي از   . دانـد تسليم در اجاره را تدريجي و منوط به فعليت ذرات منفعت در نزد مستأجر مـي               

بلكه  را نه تنها با قاعده ي معاوضه مخالف دانسته اند            490اساتيد برجسته ي حقوق حكم ماده       
ي بـه گفتـه   ). 359ص ،1374 كاتوزيـان، (انـد   آن را با تمليكي بودن اجاره نيز ناسازگار دانـسته         

تواند قبل از تسليم منافع و به صرف تـسليم           معاوضه مي  يايشان اين كه موجر بر خلاف قاعده        
عين، اجرت و عوض عقد را مطالبه كند اين فكر را در ذهن ايجاد مي كند كـه معـوض در عقـد        

جاره تمليك منفعت نيست، بلكه چيزي است كه در زمان عقد امكان انتقال يا تسليم آن وجود                 ا
بـه  . انـد بدين ترتيب چاره كار را در تحليل مفاد اجاره و تعيين معوض در عقد اجاره ديده               . دارد

 ي معاوضه مبتني بر اين فرض است كه اولا اجـاره          م با قاعده  . ق 490بيان ديگر ناسازگاري ماده     
امري كشدار و منتشر در زمـان       عقدي تمليكي بوده و ثانيا موضوع اجاره ذرات منفعت باشد كه            

و الا اگر عقد اجاره اساسا تمليكي نباشد يا اينكه معوض در اجاره چيزي باشد كـه امكـان                   است  
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 بـا مـشكلي روبـرو    490انتقال و تسليم فوري آن ممكن است، در اين صـورت در توجيـه مـاده      
البته نبايد فراموش نمود كه اين راهكارها بايد بگونه اي باشد كه علاوه بـر توجيـه         . ودنخواهيم ب 

 و انفساخ اجاره در فرض تلف عين مستاجره         496 و   483م، توان توجيه حكم مواد      . ق 490ماده  
ما راهكارهايي كه در پاسخ به اين مساله ارائه شده يا قابـل طـرح اسـت، مطـرح                  . را داشته باشد  

  .پردازيمبه ارزيابي آنها ميده و نمو
  

  »تعهد به تسليط«با » تمليك منافع«راهكار جايگزيني : گفتار اول
مـوجر بـه تـسليط مـستأجر بـر عـين        » تعهد«نخستين راهكار اين است كه معوض در اجاره را          

در اين تحليل اجاره عقدي عهدي و نه تمليكي است و مفاد عقد، تعهد مـوجر                . مستأجره بدانيم 
زيـرا  . م دشـوار نخواهـد بـود      . ق 490با اين تحليل توجيه ماده    . يط مستاجر بر عين است    به تسل 

موجر با تسليم عين به مستأجر، به تعهد خود مبني بر تسليط مستأجر بر عين مستأجره عمـل                  
 490اين ديدگاه هـر چنـد در توجيـه مـاده            . نموده و در مقابل، استحقاق گرفتن اجرت را دارد        

اما از توجيه حكم انحلال عقد اجاره در فرض تلـف عـين مـستأجره عـاجز                 موفق بنظر مي رسد     
زيرا اگر موضوع اجاره فقط تسليط مستأجر بر عين بود، مي بايست پـس از تـسليم مـورد             . است

اجاره، تعهد مالك را پايان يافته تلقي كنيم و ديگر او را ضامن از بين رفتن بعدي منافع ندانيم،                   
 هرگاه مورد اجاره تلف شده و اسـتعداد بهـره رسـاندن را از دسـت                 در حالي كه چنين نيست و     

شود و همين امر نشانه ي آن است كه موضوع اجاره، تنها تسليط مستأجر              بدهد، عقد منحل مي   
 خـود منـافع نيـز در ايـن     زمان تسليم عين محقق شده، نيست و     بر عين كه به حسب فرض در        

اين راهكار را به استاد دكتـر جعفـري لنگـرودي            ).360ص ،1374 كاتوزيان،( ميان سهمي دارد  
 ،1374 كاتوزيـان، (انـد   ثر از قانون مدني فرانسه و فقـه عامـه دانـسته           أاند و آن را مت    نسبت داده 

واقعيت اين است كه تشخيص ديدگاه استاد جعفري با توجـه بـه تـشتت و تحـولات                  ). 349ص
ئره المعارف حقوق مدني و تجارت كه از ايشان در كتاب دا. مكرر در آراء ايشان كار آساني نيست

آثار قبل از انقلاب ايشان مي باشد صراحتاً از عهدي بودن اجاره جانبداري نموده اند اما بـا ايـن                    
وجود مفاد تعهد موجر را صرفا تحويل عين مـستأجره ندانـسته و هماننـد فرانـسويان تـضمين                   

جعفري لنگرودي،  ( انددات موجر شمرده  انتفاع مستأجر از عين در طول مدت اجاره را نيز از تعه           
گـردد، امـا    يبر اساس اين ديدگاه انحلال عقد در فرض تلف عين توجيه پذير م            ). 31ص ،1357

راساس اين تحليـل تعهـد مـوجر بـه          بزيرا  .  با مشكل روبرو خواهد بود      كماكان 490توجيه ماده   
ابراين مستأجر بايـد بـر خـلاف    صرف تحويل عين خاتمه نيافته و تا انتهاي مدت ادامه دارد و بن         

اسـتاد جعفـري در يـك    . خير انـدازد أم بتواند تأديه اجرت را تا انتهاي مدت بـه ت ـ   . ق 490ماده  
چرخش آشكار در كتاب تئوري موازنه خود، به صراحت از تمليكي بـودن اجـاره دفـاع نمـوده و                    
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 عين مـستأجره مقدمـه      اند كه معقودعليه در اجاره اعيان، منافع آنهاست و اقباض         تصريح نموده 
هاي تحولات ديدگاه ). 324-325صص ،1381جعفري لنگرودي،   (عرفي براي اقباض منافع است    

استاد جعفري به اينجا خاتمه نيافته و در يكي از آخرين كتاب هاي خـود يعنـي كتـاب الفـارق                     
ليـك  مجدداً از اين ديدگاه نيز عدول كرده و ضمن انتقـاد شـديد از ديـدگاهي كـه اجـاره را تم                     

منفعت مي داند تصريح مي نمايند كه معقودعليه و موضوع در اجاره نه منافع عـين بلكـه حـق                    
ايـشان در ايـن تحليـل       ). 78ص ،1386جعفـري لنگـرودي،     (استيفاء از عين مـستأجره اسـت        

معتقدند هر چند در عقود معوض، اصل موازنه ي تسليم در مقابل تسليم حكومت دارد، ولي در                 
تدريجي بودن استيفاء، رعايت اين اصل متعسر اسـت و لـذا بـراي تعيـين زمـان               اجاره به لحاظ    

جعفـري لنگـرودي،   ( تأديه اجرت بايد به عرف و عادت و يا شـروط ضـمن عقـد مراجعـه نمـود             
م . ق 490همانگونه كه پيداست دراين تحليل هيچ توجيهي بـراي حكـم مـاده              ). 95ص ،1386

ض مربوط به جايي اسـت كـه اشـتراط يـا عـرف و               مبني بر پرداخت نقد اجرت كه به حسب فر        
 اصلي يعني اين كه چرا      عادتي در مورد زمان پرداخت اجرت وجود ندارد، ارائه نشده و مسأله ي            

 معاوضه يا به تعبير استاد جعفري بر خـلاف اصـل موازنـه در تـسليم،                 يخلاف قاعده مستأجر بر 
  .ملزم به پرداخت نقدي اجرت است، بدون پاسخ مانده است

اند، ديدگاه معتقد بـه عهـدي       به هر تقدير همانگونه كه برخي از اساتيد بدرستي اشاره نموده          
تواند بودن اجاره به لحاظ مخالفت با مبناي مسلم قانون مدني در تمليكي دانستن اجاره، نمي              

  ).360 ص،1374 كاتوزيان،( مورد قبول قرار گيرد
  

تقـال حـق    ان«يا  » انتقال حق انتفاع  «ا  ب» تمليك منفعت «راهكار جانشيني   : گفتار دوم 
  »مالكيت بر منافع

انـد  اي ديگر از اساتيد برجسته حقوق بدليل اشـكالات موجـود در ديـدگاه سـابق كوشـيده                 پاره
شكال موجود  حل اي را مطرح نمايند كه در عين وفاداري به ظاهر قانون مدني از عهدهيراهكار

اهكار، هر چند عهدي بودن اجاره با توجه بـه صـراحت            بر اساس اين ر   . آيددر قانون مدني نيز بر    
قانون مدني قابل پذيرش نيست ولي تمليكي دانستن اجاره به معناي رايج آن نيـز قابـل قبـول                   

رسد و از اين    م سازگار بنظر نمي   . ق 490اي از احكام اجاره از جمله حكم ماده         نيست زيرا با پاره   
ري حـق انتفـاع و بـه        جاي تمليك منفعت، نوعي واگذا    رو بهتر آن است كه معوض در اجاره را ب         

ن ي ـاز نظر ا  ). 359ص ،1374 كاتوزيان،(بدانيم  » حق مالكيت بر منافع   «واگذاري  تر  تعبير دقيق 
بـه  . محققان مالكيت منفعت آنچنان كه بايد تحليل نشده و با استفاده از آن مخلوط شده اسـت              

اختيار شخص باشـد، او مالـك منـافع اسـت؛           تر وقتي صلاحيت انتفاع از مالي در        بيان روشن 
پـس وقتـي    . گيـرد برداري از اين صلاحيت به تدريج صورت مي       منتهي اجراي اين حق و بهره     
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گوييم موجر منافع مورد اجاره را به مستأجر تمليك كرده؛ كنايه از اين است كه او حق و                  مي
با اين ترتيب طبيعـي     . تاي را كه بر عين مستأجره داشت به مستأجر منتقل نموده اس           سلطه

است كه تسليم عرفي حق مورد انتقال يا قابليت انتفاع با تسليم عين انجام مي شود و پس از     
تواند پولي را كه به عنوان عوض در برابر تمليك منفعت معين شده از مـستأجر                آن موجر مي  
فـرض تلـف    با اين تحليل، توجيـه انحـلال عقـد در           ). 361ص ،1374 كاتوزيان،( مطالبه كند 

 از بنـابراين، . شـود زيرا قابليت انتفاع براي زمان معين واگذار مي     . شدن عين نيز دشوار نيست    
دهد كه حق براي مدتي كه از اجاره باقي مانده از ابتداء وجود       بين رفتن مورد اجاره نشان مي     

  ).362ص ،1374 كاتوزيان،( نداشته است
يف تا حد زيـادي توانـسته از عهـده حـل تعـارض              بايد اذعان نمود كه اين تحليل ابتكاري و ظر        

با وجود اين نقاط مبهمي در اين تحليل وجود دارد كه ذهن را . آيدموجود در قانون مدني بر مي
رسد اين است در    اي كه در خصوص اين تحليل بنظر مي       نخستين نكته . كندبه خود مشغول مي   

» تـسليم منفعـت  «كال مربـوط بـه   بـا اش ـ » تمليـك منفعـت  «اين تحليل بين اشكال مربوط به   
م بود اين بود    . ق 490همانگونه كه گفتيم اشكالي كه متوجه ماده        . جابجائي صورت گرفته است   

ي اجـرت اسـت و   گردد، وي ملزم به تأديـه    » تسليم«كه چگونه، قبل از اينكه منافع به مستأجر         
 خود ي تسليم از ناحيه معاوضه اين است كه هر يك از طرفين بتوانديحال آنكه مقتضاي قاعده

همانگونه كه پيداست ايـن اشـكال مربـوط بـه           . ي طرف مقابل منوط نمايد    را به تسليم از ناحيه    
مقام اجراي عقد و تسليم منافع بوده و هيچ ربطي به تمليكي بودن اجـاره و تمليـك منـافع بـه      

ن عدم امكان تـسليم     اي نيز بي   ندارد و هيچ ملازمه    -اندكه اموري اعتباري و انشائي     -محض عقد 
زيرا تسليم امري مربوط    . منافع در زمان عقد و عدم امكان تمليك آنها به نفس عقد وجود ندارد             

متفـاوت  ار و قواعد حاكم بر اين دو عـالم  به عالم خارج است و تمليك امري مربوط به عالم اعتب         
تدريجي و متـصرم آن،     است و از اين كه نمي توان در زمان عقد تمام منافع را، به لحاظ ماهيت                 

كل منافع نيز به نفس عقد      » تمليك«توان استفاده كرد كه پس      نمود، نمي » تسليم«به مستأجر   
به ديگر سخن اساساً اشكال اين نيست كه چرا قبل از اين كه مـوجر منـافع را بـه                    . امكان ندارد 

در اين است كه  اجرت مي دانيم بلكه سخن  يكند، مستاجر را ملزم به تأديه     » تمليك«مستأجر  
كند، مستاجر مكلف به تسليم     » تسليم«چرا قبل از اينكه موجر منافع را بطور كامل به مستاجر            

بنابراين اگر در تمليك كـل منـافع بـه نفـس عقـد ترديـد و            . عوض مقابل آن يعني اجرت است     
ه چـرا   باز اين سؤال و اشكال وجود دارد ك ـ        - كه از نظر فقه و قانون مدني نيست        -اشكالي نباشد 

» تـسليم «نمـوده بـه وي   » تمليـك «قبل از اين كه موجر تمام منافعي را كه با عقد به مستأجر             
 كه آن هم به نفس عقد به مـوجر تمليـك   -كند، مستأجر مكلف است عوض عقد يعني اجرت را       

 كـاملاً  يرسد كـه در ايـن تحليـل بـين دو مـسأله       يچنين بنظر م  .  به موجر تسليم نمايد    -شده
ني مساله تمليك كلّ منافع به نفس عقد اجاره با مـساله كيفيـت تـسليم منـافع در                   متفاوت، يع 
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  ي تمليـك معـدوم يـاد      مساله اول كه از آن بـه شـبهه        . حين عقد آميختگي صورت گرفته است     
  شود ناظر به اين مساله است كه چگونـه منـافعي كـه در حـين عقـد وجـود بالفعـل ندارنـد                 مي
فته و به صورت يكجا به ملكيت مستأجر درآيند ولي مـشكل در             توانند متعلق تمليك قرار گر    مي

تـوان  مساله تسليم منافع اين است كه چگونه منافعي را كه وجود سيال و غير مستقرّ دارند، مي                
اين آميختگي باعث گرديده كه بجاي حل مشكل مربـوط          . در حين عقد به مستاجر تسليم نمود      

معدوم پرداخته شود و تمليك منافع، بـه انتقـال حـق             تمليك منافع    يبه تسليم، به حل مسأله    
اي از كـار    تبـديل گـردد كـه گـره       » انتقال حق مالكيت بر منافع    «انتفاع يا مفهوم مبهمي چون      

اگر پذيرفته شـود كـه موضـوع        « :كندعبارات زير آميختگي فوق را تاييد مي      . گشايدتسليم نمي 
 و براي مدت معين بـه مـستأجر تمليـك           شوداجاره، منافع تدريجي است كه از ملك حاصل مي        

 و تـسليم شـده      تمليـك توان ادعا كرد كه اين منافع پيش از بوجود آمـدن            گردد، چگونه مي  مي
 امـلاك تمايـل بـه       يقانونگذار در اجـاره   « :و يا اين عبارت   ). 360ص ،1374 كاتوزيان،( »است؟

 مهـم  يزيـرا، نتيجـه  . انـد دتعريفي پيداكرده است كه اجاره را تمليك نفس منافع تدريجي مـي          
بدين توضـيح كـه     : از اين تحليل، تعليق تعهد مستأجر در پرداختن اجاره به انتفاع است           پيروي  

پـس از   ( شود، مستأجر نيـز در آن زمـان       چون منفعت معدوم پس از ايجاد، تمليك و تسليم مي         
  ).362ص ،1374 كاتوزيان،(» .متعهد به پرداختن اجاره بهاي معهود است) استيفاي منافع

اي به موضوع كيفيت تمليك در هر چند موضوع اين مقال مساله تمليك منفعت نيست اما اشاره
انـد  فقهاي اماميه در پاسخ به شبهه تمليك معـدوم در اجـاره گفتـه          . اجاره خالي از فايده نيست    

ض حقيقت مالكيت اعتباري عقلايي است و همانگونه كه خود مالكيت امري اعتباري است، معرو 
تواند امري اعتباري باشد و همانگونه كه مال كلي يا مال بر ذمـه كـه وجـود            و متعلق آن نيز مي    

 مال تلقـي شـده،    ) م.ق 775 و   684 وادم(بالفعل در خارج ندارند به صراحت فقه و قانون مدني           
 طباطبـائي يـزدي،   ( تواند موجود فرض شده و معروض مالكيت قرار گيـرد         منفعت آينده نيز مي   

فراموش نكنيم كه مالكيت كل منافع به نفس عقد نه تنها در فقه مسلم است               ). 272ص ،1429
بلكه در قانون مدني نيز از مسلمات بوده و بسياري از احكام قانون جز با اين مبنـا قابـل توجيـه        

تواند منافع سالهاي آينده مال خود را به ديگـري          اينكه مستاجر بلافاصله پس از عقد مي      . نيست
ند نشان از اين دارد كه قانونگذار ما مستاجر را در زمان عقد مالك تمـام منـافع مـال                    تمليك ك 

هاي آينـده  ديـد از همـان زمـان مالـك منـافع سـال      داند و با وقوع عقد اجاره دوم مستاجر ج      مي
از ياد نبريم كه حتي در اين فرض نيز عقـد اجـاره             . تواند در آن تصرف ناقله نمايد     گرديده و مي  

كـه اگـر    در حـالي  . گـردد آيد و مستاجر منجزا و بالفعل مالك منافع مـي         حساب نمي عقد معلق ب  
تمليك در اجاره به نحو تدريجي صورت مي گرفت، مي بايست تمليك منافع آينده كه هنوز بـه                  

حكم به انفساخ اجاره در فرض تلف       . آمدملكيت خود موجر در نيامده، تمليك معلق بحساب مي        
فرامـوش نكنـيم    .  تلف قبل از قبض است جز با اين مبنا سـازگار نيـست             نيز كه مبتني بر قاعده    
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از سـوي  . »تمليـك «است نه تلف منـافع قبـل از     » قبض«موضوع اين قاعده، تلف منافع قبل از        
گوييم عقد نسبت به منافع باقيمانـده منفـسخ         ديگر انفساخ فرع بر صحت عقد است و وقتي مي         

فع بعد از تلف به ملكيت مـستاجر در آمـده و اكنـون بـا                شود يعني كل منافع و از جمله منا       مي
وانگهي ديدگاه رقيب يعني    . شودانفساخ عقد به ملكيت موجر بازگشته و در ملكيت وي تلف مي           

ديدگاه معتقد به مالكيت تدريجي منافع كه ديدگاه برخي فقهاي اهل سنت اسـت نـه تنهـا بـا                    
ست بلكه بـا بـسياري از احكـام مـسلم قـانون      اجماع علماي اماميه و ظاهر قانون مدني مخالف ا       

لازمه تمليك تدريجي منفعـت ايـن       . مانند مالكيت موجر نسبت به كل اجرت نيز ناسازگار است         
است كه اجرت نيز به تدريج به ملكيت موجر در آيد در حاليكه در حقوق ما هيچ ترديدي وجود  

 آن اجل يا اقساط براي پرداختگردد حتي اگر ندارد كه موجر به نفس عقد مالك كل اجرت مي    
  .معين شده باشد

به هر تقدير چه مانند فقيهان اماميه و قانون مدني، مستأجر را به محض عقد مالك كل منافع بدانيم      
جعفـري   :بـه نقـل از  (و چه مانند برخي فقهاي اهل سنت تمليك در اجاره را تدريجي تلقـي كنـيم             

نسويان مفاد اجاره را تعهد بـه تمكـين مـستأجر بـر             و چه حتي مانند فرا    ) 76ص  ،  1386،  لنگرودي
 ,Huet, 2001, n. 21160; Benabent, 2006)  .انتفاع عين مستأجره در طول مدت اجـاره بـدانيم  

pp. 245-247)  اين پرسش همچنان باقي است كه چگونه قبل از تسليم كل منافع به مستأجر و يـا 
و البته در قـانون مـدني       . مامي اجرت را مطالبه نمايد    قبل از پايان يافتن تعهد موجر، وي مي تواند ت         

-  قانون مدني ما، صرفاً از تعهد مستأجر به تأديه490 ماده 3برخلاف بند ) 1728  ماده2 بند( فرانسه

ي اجرت در موعد مورد توافق سخن گفته شده و از پرداخت نقدي اجرت در فـرض اطـلاق و عـدم                      
 (Collart Dutilleul, 1998, p. 370). تعيين موعد خبري نيست

ي ديگري كه در خصوص اين تحليل قابل طرح است مربوط به پيشفرض ايـن ديـدگاه                 ملاحظه
همانگونه كه ديديم اين ديدگاه، استدلال خود را از اين نقطـه آغـاز نمـود كـه چـون بـه                      . است

 تواند قبل از تسليم منافع و بـه صـرف تـسليم عـين، اجـرت و                م موجر مي  . ق 490موجب ماده   
و اكنـون  » با تسليم عين، معوض به مستأجر تسليم شده اسـت «عوض عقد را مطالبه كند، پس   

 قابـل تـسليم در زمـان عقـد          -كه به حسب فرض امري تدريجي الحـصول اسـت          -چون منفعت 
گردد كه معوض واقعي در اجاره نمي تواند آنات منفعـت باشـد و بايـد در        نيست، پس معلوم مي   

. آييم؛ معوضي كه در زمان عقد امكان تسليم آن وجود داشـته باشـد             جستجوي معوض واقعي بر   
» انتقال حق انتفاع«به » تمليك منافع«ديديم كه اين تحليل نهايتاً منجر به تغيير مفاد اجاره از 

رسد در درستي پيشفرض اين تحليل جاي       بنظر مي . گرديد» واگذاري حق مالكيت بر منافع    «يا  
صرف اينكه قانونگذار حكم به پرداخت نقـدي اجـرت در فـرض اطـلاق         آيا به   . ترديد وجود دارد  

نموده، بايد اين نكته را مسلم دانست كه از نظر قانونگذار، با تسليم عين، معـوض تـسليم شـده                    
است؟ آيا حكم به پرداخت نقدي اجرت توجيه ديگري جز تسليم معوض ندارد؟ آيا امكان ندارد                



 
  1390، پاييز و زمستان 2، شماره 2، دورهمجله حقوق تطبيقي  10

ه معوض در اجاره، آنات و ذرات منافع است، حكم بـه پرداخـت              قانونگذار در عين اعتقاد به اينك     
 را معيار قرار داده و در صـدد توجيـه           490نقدي اجرت نموده باشد؟ اساساً با كدام مرجح، ماده          

م را كه تسليم را با تسليم واقعـي منـافع در            . ق 483م؟ آيا بهتر نيست ماده      يي برمي آ  483ماده  
 و   نيز سازگار است معيار قـرار داده       يف سنتي منفعت و اجاره    طول زمان محقق مي داند و با تعر       

 را مخالف قاعده دانسته و به دنبال توجيه آن باشيم؟ حقيقت اين است كه ايـن              490حكم ماده   
بزودي خواهيم ديد كه از نظر فقهـاء     . ها كاملاً جدي بوده و از قضا پاسخ آنها مثبت است          پرسش

م . ق 496 و   483عت در طول زمان محقق مي شود و مـاده           تسليم در اجاره به تسليم ذرات منف      
م كه تسليم عين را بمنزله تسليم منافع . ق490كاملاً مطابق با قاعده بوده و برعكس حكم ماده       

تلقي كرده از منظر فقهاء حكمي استثنائي است و تنها مربوط به مقام تقابض و تـسليم متقابـل                   
ليم، تسليم در اجاره با تسليم معـوض واقعـي عقـد            عوضين است و در ساير احكام مترتب بر تس        
  ).269 ص،1417مراغي، ( پذيرديعني ذرات منفعت به مستأجر صورت مي

و » مالكيـت « ديگري كه بر اين تحليل وارد است؛ در هم ريخـتن مـرز سـنتي بـين                   يملاحظه
  از يكـسو  . اسـت » تمليـك منـافع   «بجـاي   » حق مالكيت بـر منـافع     «و جانشيني مفهوم    » حق«

م يكي از سه رابطه يعني      . ق 29دانيم كه قانونگذار علائق اشخاص نسبت به اموال را در ماده            مي
نه » حق مالكيت بر منافع   «، حق انتفاع و حق ارتفاق قرار داده و تعبير           )عين يا منفعت  (مالكيت  

وي از س. نتفاعبطور كامل با قسم اول يعني مالكيت قابل تطبيق است نه با قسم دوم يعني حق ا                
، امكان اسقاط آن است در حاليكـه مالكيـت و دسـت كـم               »حق«ويژگي بارز   دانيم كه   ديگر مي 

بر همين اساس اگر كسي ). 12ص ،1410شهيد ثاني،(مالكيت اموال خارجي قابل اسقاط نيست  
حق انتفاع خود از ملكي را ساقط كند، اين حق فوراً سـاقط مـي شـود، در حاليكـه اگـر كـسي                        

افع يك مال خارجي مثلا يك خانه را ساقط نمايد، مالكيت وي بـر منـافع از                 مالكيت خود بر من   
كما اينكه در مورد مالكيت اعيان خارجي نيز مالكيت با ) 332ص ،1418نجفي، ( 1رودميان نمي

  .گردداسقاط، ساقط نمي
رسد اين است كه بايد بين مال موضـوع معاملـه و    نكته ديگري كه در مورد اين تحليل بنظر مي        

به ديگر سخن   . شود تفاوت نهاد  ي عقد بر آن مال ايجاد مي      رابطه و علقه ي اعتباري كه بواسطه      
تـر عـوض و   مالكيت يا حق انتفاع يا هر امر انشائي ديگر، هيچگاه موضوع عقد يا به تعبير دقيـق          

عقد، گيرند بلكه اين امور از سنخ روابط اعتباري اشخاص با اموال اند كه با               معوض عقد قرار نمي   
 م نيز صراحتا مالكيت و حق انتفاع را از زمره علائق اعتباري اشخاص            . ق 29ماده  . شوندانشاء مي 

تـوان  اين در عقد اجاره كه نوعي معاوضه بين دو مال است، نمـي            بنابر. با اموال اعلام كرده است    
قـد، از  و اساسـا اگـر معـوض ع      . يك طرف معاوضه را انتقال حق انتفاع و يا حتي تمليك قرارداد           

                                                 
 .إشكال لا و خلاف بلا] تسقط لم المعينه [العين في] المنفعه أسقط لو [1
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كـه بـه حـسب    » تـسليم «گر سخن از ي امور اعتباري همچون مالكيت و حق انتفاع باشد، د  سنخ
تعريف از امور خارجي و حقيقي است معنا ندارد بلكه تنها مي توان از انتقـال آنهـا كـه آن نيـز                       

كه در عقد بيع، معوض يا مال موضـوع عقـد،      همچنان. امري انشائي و اعتباري است سخن گفت      
آيد، از همين رو وقتي سخن از تسليم معوض در عقد بيع بميان مي. است نه مالكيت مبيعمبيع 

مراد تسليم خارجي و استيلاء مشتري بر مبيع است نه انتقال مالكيت كه به حسب فرض امري                  
بنـابر ايـن    . انشائي و اعتباري است و به نفس عقد محقق شده و تسليم در مورد آن معنا نـدارد                 

 معوض در اجاره، انتقال حق انتفاع يا حق مالكيت بر منافع است، خالي از ابهام و                 سخن از اينكه  
وانگهي بر فرض كه معوض در اجاره، انتقال حق انتفاع يا حق مالكيت بر منافع               . مسامحه نيست 

نيز باشد، ترديدي نيست كه تكليف موجر به صرف تسليم عين و تسليط مستاجر بر عين بـراي                  
بايست تـسليط مـستاجر بـر عـين و امكـان انتفـاع از آن را                 ي يابد و او مي    يك لحظه خاتمه نم   

همانگونه كه خواهيم گفت تكليف موجر به اصلاح و تعمير و عدم تصرف منـافي           . استمرار بخشد 
همگي از شئون تعهد موجر به تسليم بوده و روشن است كه اين تعهدات تا انتهاي مـدت ادامـه            

بنابر اين حتي بر مبناي اين تحليل از مفاد اجاره . يابندتمه نميداشته و به صرف تسليم عين خا
 عـوض   زيرا مستاجر ملزم است نقدا تمام     .  به قوت خود باقي است     490نيز همچنان اشكال ماده     

ممكن است گفتـه  . تنها بخشي از تعهد خود را به پايان رسانده است  را بپردازد در حاليكه موجر      
. تفاع است نه مسلط ساختن مـستاجر بـر انتفـاع در طـول مـدت               شود تعهد موجر انتقال حق ان     

همانگونه كه پيشتر نيز اشاره شد اين توجيه قابل قبول نيست زيـرا اولا انتقـال حـق انتفـاع يـا          
اند و تسليم در خصوص آنها معنا ندارد؛ ثانيـا ارتبـاط            انتقال حق مالكيت بر منافع اموري انشائي      

زيرا تحقق اين امور حتي متوقف بـر تـسليم          . ز محل ترديد است   دادن اين امور با تسليم عين ني      
همچنانكـه در بيـع، انتقـال مالكيـت مبيـع           . گردنـد عين هم نيست و به محض عقد محقق مي        

بطور خلاصه اگر تعهد موجر مبني بر تسليط مستاجر بر          . متوقف بر تسليم آن به مشتري نيست      
گيرد و محتاج عمل مادي نيست و اگـر         رت مي عين، تسليط اعتباري باشد، اين تعهد با عقد صو        

مراد از اينكه تعهد موجر تسليط مستاجر بر عين است، تسليط مادي و خارجي باشد كه اين نيز              
امري مستمر است و تا پايان عقد ادامه دارد و با التزام به اينكه حق انتفاع يـا حـق مالكيـت بـر       

  .اي خود باقي استنيز همچنان بر جمنافع به مستاجر منتقل گرديده، 
  

   معيار تسليم منفعت و احكام مترتب بر آن در فقه :بخش دوم
دهد كه در فقه اماميه اولاً هيچ ترديـدي در تمليكـي            مراجعه به كلمات فقيهان اماميه نشان مي      

بودن اجاره وجود ندارد؛ ثانياً اين كه بر خلاف ديـدگاه برخـي از مـذاهب عامـه، اجـاره موجـب                      
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، 1410 عـاملي، ( 1گـردد نيـز از مـسلمات اسـت        كجاي منافع به مـستأجر مـي      تمليك فوري و ي   
؛ و ثالثاً شكي وجود ندارد كه معقودعليه يا معـوض در اجـاره، منـافع عـين اسـت كـه                      )544ص

 با توجه به اين مقـدمات         ).270ص ،1404 مقداد، فاضل( طبيعتي سيال و منتشر در زمان دارد      
فع تنها با فعليت ذرات منفعت در نـزد مـستأجر محقـق             روشن است كه از نظر فقهي تسليم منا       

مراجعه بـه  . گردد و صرف تسليم عين، كافي براي تحقق احكام مترتب برتسليم منافع نيست    مي
كند زيرا چه در فقه و چـه در قـانون مـدني تمـام               فقه و قانون مدني نيز اين نتيجه را تاييد مي         
قعي منافع كه به تبع خود منـافع امـري مـستمر و             احكام مترتب بر تسليم در اجاره بر تسليم وا        

م است كـه    . ق 490تنها استثنائي كه وجود دارد حكم ماده        . تدريجي است مترتب گرديده است    
 انـد به دلايلي كه خواهد آمد فقهاء تسليم عين مستاجره را در حكم تسليم منـافع تلقـي كـرده                  

؛ سيستاني، 576ص  ،1414 ي،خمين ؛53ص ،1419 ؛ طباطبايي يزدي،268ص ،1417 مراغي،(
كثرت احكامي  . شودو از آن به تسليم حكمي در مقابل تسليم واقعي تعبير مي           ) 119ص ،1420

گذارد كه كه در فقه و قانون مدني بر تسليم واقعي منافع مترتب شده جاي هيچ ترديدي را باقي نمي
سليم با تسليم واقعي موضوع عقـد     اولا معوض در عقد اجاره ذرات منفعت است و ثانيا در اجاره نيز ت             

نظر ي مهـم را مـد     بنابراين براي فهم درست قانون مدني بايد اين نكته        . گردديعني منافع محقق مي   
توان از آن معيار تحقـق تـسليم از         م دربردارنده حكمي استثنائي بوده و نمي      . ق 490داشت كه ماده    

مبناي بر هم ريختن نظم سنتي قانون مـدني         منظر قانون مدني را استخراج نمود، چه رسد به اينكه           
ما در اين بخش در ابتدا برخي از موارد اصلي مبتني بر تسليم واقعي را ذكر كرده و سپس . قرار گيرد

  . و دليل اين استثناء خواهيم پرداخت490 ماده 3به مورد استثائي بند 
  

   موارد لزوم تسليم واقعي منافع و احكام مترتب بر آن :گفتار اول
دانستيم كه تسليم واقعي منافع كه ملاك تحقق تسليم در اجاره است به تبع خود منافع، امري                 

محقـق  ( گـردد تدريجي بوده و با استيلاي مالك منفعـت بـر تمـامي ذرات منـافع محقـق مـي                  
براي اثبات اين امر علاوه بر اقتضاي قاعده معاوضه، بهترين راه اين            ). 261ص   ،1409 اصفهاني،

 بررسي تك تك احكام مترتب بر تسليم در اجاره پرداخته و ببينيم ايـن احكـام بـر                   است كه به  
  :ترين موارداينك چند نمونه از مهم. كداميك از معيارها استوار است

  
  )انتقال ريسك( انتقال ضمان معاوضي. 1

اده يكي از مهمترين مواردي كه قانونگذار تسليم واقعي منافع را معيار تحقق تسليم دانـسته، م ـ               
بموجب اين ماده تلف عين مستأجره در اثناء مدت موجب انفساخ اجاره نـسبت       . م است . ق 483

                                                 
  .العقد بنفس المنفعة يملك المستأجر   ّأن  على  ...علماؤنا أطبق1 
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به تصريح فقيهان و حقوقدانان؛ انفساخ اجاره در ايـن فـرض بـر مبنـاي                . گرددبه بقيه مدت مي   
 بـاغ، ؛ حائري شاه  277ص ،1418  نجفي، ( ضمان معاوضي و تلف قبل از قبض قابل توجيه است         

فرامـوش نكنـيم   . )210ص ،1374؛ كاتوزيان، 181ص ،1380 ؛ بروجردي عبده،454، ص 1382
كه در انفساخ، عقد بر هم خورده و عوضين يعني منافع باقيمانده و اجـرت مربـوط بـه آن بايـد                      

بينيم در اين مورد تنها مستأجر است كه اجـرت باقيمانـده را      بجاي خود برگردند در حاليكه مي     
واين حكم تنها با اين توجيـه صـورت         . شوده موجر بازپس داده نمي    ستاند و چيزي ب   باز پس مي  

شود منافع در لحظه تلف به ملكيت موجر در آمده و در ملكيت وي تلـف            مي گيرد كه فرض مي    
شده است و اين سخن چيزي جز انفساخ ناشي از قاعده ضمان معاوضي و تحميل تلف بر موجر                  

  .ستو فرض وقوع تلف منافع در مالكيت موجر ني
گردد در اجراي قاعده با ابهامي روبرو       در فرضي كه عين مستأجره قبل از قبض مستأجر تلف مي          

اند، اما در جـايي كـه تلـف         نيستيم، زيرا منافع نه حقيقتاً و نه حكماً به قبض مستأجر در نيامده            
ت توان از تلف قبل از قبض سخن گف ـ       دهد، تنها در صورتي مي    پس از قبض عين مستأجره رخ مي      

كه ملاك تحقق تسليم و به تبع آن انتقال ضمان معاوضي، تسليم حقيقي منافع باشـد نـه تـسليم            
زيرا اگر در اين مورد نيز تسليم عين در حكم تـسليم منـافع قلمـداد گـردد، ديگـر                    . حكمي منافع 

به بيـان ديگـر     . توان گفت سخن از تلف قبل از قبض و انفساخ بر اساس قاعده ضمان معاوضي نمي             
گيرد، پس  ملاك انتقال ضمان معاوضي، تسليم حكمي منافع باشد كه با تسليم عين صورت مي             اگر

 وجود نخواهد داشت اما اگر بگوييم تسليم منافع به تـدريج   از تسليم عين، جايي براي اعمال قاعده      
توان گفت در لحظه ي     پذيرد در اينصورت مي    در نزد مستأجر صورت مي     و با فعليت آنات منفعت    

  .اند عين، منافع باقيمانده به قبض مستأجر در نيامده و پيش از قبض تلف شدهتلف
  
  استمرار خيار عيب تا انتهاي مدت اجاره .2

ي خيـار عيـب در   از ديگر مواردي كه جز با معيار تسليم واقعي منافع قابل توجيه نيست، مسأله          
عيبي كه بعـد    « :داردر مي  مقر 480قانون مدني در ماده   . اجاره پس از قبض عين مستأجره است      

از عقد و قبل از قبض منفعت در عين مستأجره حادث شود موجب خيار اسـت و اگـر عيـب در                      
توجيه بخش نخـست مـاده      . »اثناء مدت اجاره حادث شود نسبت به بقيه مدت خيار ثابت است           

 و   كلي، عيب قبل از قبض در حكم عيب سابق بر عقـد اسـت              يقاعدهزيرا مطابق   . دشوار نيست 
امـا وجـود خيـار      ). م. ق 425ماده  ( قانونگذار به اين موضوع در خصوص بيع تصريح نموده است         

پس از تسليم عين بر چه توجيهي استوار است؟ روشن اسـت كـه اگـر در ايـن مـورد نيـز        عيب  
تسليم عين در حكم تسليم منافع قلمداد گردد، ما با حكمي خلاف قاعـده، يعنـي وجـود خيـار                    

حقيقت اين است كـه در ايـن   .  عيوب حادث پس از قبض روبرو خواهيم بود       عيب حتي در مورد   
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مورد نيز مانند مورد تلف بعد از قبض، حل مسأله در گرو توجه به معيار اصلي تسليم در اجـاره                    
            ً                                                     چنانكه مكررا  گفتيم؛ مال موضوع اجاره منفعت عـين اسـت نـه          . يعني تسليم واقعي منافع است    
     ِ                                                                   ه تبع  خود  منفعت، امري تـدريجي و زمانمنـد اسـت و بنـابراين               خود عين و قبض منفعت نيز ب      

حدوث عيب در اثناء اجاره، اگر چه پس از قبض عـين اسـت امـا نـسبت بـه منـافع باقيمانـده،                        
 حكمـي   480از اين رو بر خلاف تصور اوليه، حكم ذيـل مـاده             . مصداق عيب قبل از قبض است     

 كه   اين است  480به ديگر سخن فرض ماده      . تخلاف قاعده نبوده و موافق با مقتضاي قاعده اس        
منافع مدت باقيمانده، قبل از قبض مستأجر دچار عيب شده اند و اين امر تنها با پذيرش معيـار                   
تسليم واقعي سازگار است و الا اگر تسليم عين به مستأجر در حكم قبض كل منافع باشد، عيب                  

  .گذاشتايست در سرنوشت عقد تأثير ميحادث در اثناء اجاره، عيب بعد از قبض بوده و نمي ب
  
  عين مستأجره تا انتهاي مدت اجارهلزوم اصلاح و تعمير . 3

ي تعميـر     ترين احكامي كه بر مبناي لزوم تسليم واقعي منافع استوار اسـت، مـسأله             يكي از مهم  
تكليـف مـوجر بـه تعميـر عـين          ). م.ق 486 يمـاده ( عين مستأجره در خلال مدت اجاره است      

ي آن يعني تعمير عـين  ه در اثناء مدت را برمبنايي جز لزوم تسليم منافع و لزوم مقدمه       مستأجر
در حاليكه اگر در اين مورد نيز تسليم حكمي منـافع جانـشين             . توان استوار نمود  مستأجره نمي 

ي عين به مستأجر كه به حسب فرض محقق شـده           تسليم واقعي منافع شده بود، با تسليم اوليه       
بنا بـر  . كليفي مبني بر تسليم و به تبع آن تعمير عين مستأجره، متوجه موجر نبود        است، ديگر ت  

اين بر خلاف تصور برخي شارحان قانون مدني كه تكليف به تعمير را تكليفي در عرض تعهد به                  
 قانون مدني را نيـز      486ي  ، ماده )447ص ،1378 عدل،( اندتسليم و مستقل از آن قلمداد كرده      

جوب تسليم، آن هم تسليم به معناي حقيقي آن يعني متمكن ساختن مـستأجر از               بايد از آثار و   
جالب است كه در حقوق فرانسه نيز حقوقدانان، تكليف         . انتفاع در تمام مدت اجاره بحساب آورد      

 1720اجاره را كه در مـواد       موجر به تعمير و اصلاح عين و خودداري از تغيير در عين در مدت               
 مستقل در عرض تكليف به تـسليم        يانسه به آنها اشاره شده است تكاليف      قانون مدني فر   1723و

 اند كه اين تكاليف چيزي جز مقدمات انجام تكليف تسليم نيستند          قلمداد نكرده و تصريح نموده    
)Benabent, 2006, p. 247(.  
  
  لزوم تهيه لوازم و مقدمات انتفاع تا پايان مدت اجاره .4

اره مبتني بر وجوب تسليم منـافع بـه معنـاي واقعـي آن اسـت،                از ديگر احكامي كه در عقد اج      
قـانون مـدني در ذيـل       . مسأله ي لزوم تهيه ي لوازم و مقدمات انتفاع در طول مدت اجاره است             

  تهيه آلات و ادواتي كه براي امكان انتفاع از عين مستأجره لازم است را نيز بر عهـده                    486ماده
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آيد اين تكليف به آغاز عقد منحصر نبوده و تا          ق ماده بر مي   همانگونه از اطلا  . موجر دانسته است  
يعني اگر در اثناء مدت نيز انتفاع از عين متوقـف بـر تهيـه ابـزار و                  . گيردآخر مدت را در بر مي     

روشن است كه اين تكليف و اسـتمرار        . ادواتي باشد، تهيه اين ابزار و وسايل بر عهده موجر است          
 جز اين ندارد كه موجر بايد منافع را به مستأجر تسليم نمايد و اگر               آن تا پايان عقد نيز توجيهي     

استيفاء منافع چه در زمان شروع عقد و چه در طول مدت اجاره، نيازمند ابزار و مقدماتي باشد،                  
مراجعه به فقه نـشان    . ي واجب، بر موجر واجب است     تهيه اين مقدمات نيز از باب وجوب مقدمه       

فقهاء از تسليم توابع كه در بيع مطـرح اسـت سـخني              و تسليم منافع،     كه در باب اجاره   دهد  مي
» ه المنفعـه ي ـكلمـا يتوقـف عليـه توف   «يـا  » لزوم تسليم مقدمات انتفاع«اند و بجاي آن از   نگفته

 ،1418 ؛ نجفـي،  313ص ،1413ي حلـي،     علامـه  ؛149ص ،1408محقق حلي،   ( اندسخن گفته 
ابهت ظاهري با بحث تسليم توابع در بيع، بـا آن           كه در عين مش   ) 352ص ،تا بي ؛ رشتي، 338ص

قانون مدني نيز همانند فقه، در اجاره از لـزوم تـسليم توابـع سـخن                . از حيث مبنا متفاوت است    
 486ي   ماده را بخوبي در ذيل   » لزوم تسليم مقدمات و لوازم انتفاع     «ي  نگفته ولي مضمون قاعده   

آلات و ادواتي كه بـراي امكـان انتفـاع از عـين        «اساس قسمت اخير اين ماده    بر. انعكاس داده است  
توان با مروري گذرا به مكتوبات فقهي و حقوقي مي        . ي مالك است  برعهده» باشدمستأجره لازم مي  

ندارد و آنچه مدار بحث     » مبيع« در بيع، مبنايي غير از لزوم تسليم         دريافت كه لزوم تسليم توابع    
). 63ص ،1420سيـستاني،   ( است» مبيع«سيم قلمرو   ي توابع مبيع است، تحديد و تر        در مسأله 

ي داننـد، قاعـده   اما دليلي كه بر اساس آن موجر را ملزم به تسليم مقدمات لازم براي انتفاع مي               
به اين معنا كه تسليم منفعت بر       ) 303محقق اصفهاني،پيشين،ص   (ي واجب است  وجوب مقدمه 

د كـه مـستأجر مـتمكن از انتفـاع          شـو موجر واجب است و تسليم منفعت نيز وقتي حاصل مـي          
مقصوده باشد، و چون انتفاع مستأجر متوقف بر وجود مقدماتي است كه حاصل نيست، بر موجر                

همانگونه كـه پيداسـت     . لازم است كه براي تحقق تسليم منافع، اين مقدمات را نيز فراهم سازد            
لازمـه عقلـي بـين وجـوب     اولاً در اينجا بر خلاف بحث توابع مبيع، لزوم تسليم مستند به يك م             

؛ و ثانياً در بحـث لـزوم تـسليم توابـع            يل لفظي شئ و وجوب مقدمات آن است نه مستند به دلا         
مبيع، استمرار و تدريج معنا ندارد، درحالي كه حكم تسليم مقدمات و لـوازم لازم بـراي انتفـاع،             

  . حكمي است تدريجي و چه بسا به دفعات در اثناء مدت حادث گردد
  
  عدم ممانعت و مزاحمت براي مستأجر تا انتهاي مدت اجارهلزوم . 5

ي   يكي ديگر از احكام متفرع بر وجوب تسليم واقعي منافع كه در فقه بدان تصريح شده ، مسأله                 
دانيم كه در بيع بـا تـسليم    مي. تكليف موجر به عدم ممانعت يا مزاحمت مستأجر از انتفاع است          

ليف بايع به عدم مزاحمت و عدم استرداد عـين، تكليفـي        گردد و تك  مبيع، تكليف بايع ساقط مي    
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قانوني بوده و از تعهدات ناشي از عقد بحساب نمي آيد و بر اين اسـاس اسـترداد مبيـع توسـط                      
بايع، غصب تلقي شده و در سرنوشت عقد موثر نيست، در حاليكه در اجـاره اگـر مـوجر پـس از        

ا عين را مجدداً متصرف گردد، موجر اجبار به         تسليم عين، مانع يا مزاحم انتفاع مستأجر گردد ي        
 شـود تسليم شده و در صورت عدم امكان اجبار، براي مستأجر حق فسخ عقد در نظر گرفته مـي         

تسليم منفعت در اجاره به تبـع       : انددر توجيه اين حكم گفته    ). 74ص ،1419 طباطبايي يزدي، (
نها تسليم منفعـت همـان لحظـه       خود منفعت امري تدريجي است و تسليم عين در هر لحظه، ت           

ي تسليم و ابقاء عين بنابراين براي تحقق تسليم تمامي منافع، ادامه. است و نه تسليم كل منافع
به عبارت ديگر تكليف مـوجر      ). 140ص ،1409محقق اصفهاني،   ( در نزد مستأجر نيز لازم است     

 اين اسـاس، تخلـف از آن    سلبي تعهد موجر به تسليم منافع بوده و بر   يبه عدم مزاحمت، چهره   
تخلف از تعهدات ناشي ازعقد بحساب آمده، در سرنوشت عقد موثر است و بـراي مـستأجر حـق            

هر چند قانون مدني به صراحت به اين حكم اشاره ننموده امـا از مـاده                . آوردفسخ به ارمغان مي   
.  نمـود  م بطور ضمني مي توان تكليف موجر بـه عـدم مزاحمـت و ممانعـت را اسـتفاده                  . ق 484

تواند در در مدت اجاره در عين مستأجره تغييري دهد كه منـافي             موجر نمي «بموجب اين ماده    
بدين ترتيب مبناي اين ماده نيز چيزي جز لزوم تـسليم واقعـي   . »مقصود مستأجر از ايجار باشد 

ي توان گفت وجوب تسليم منافع در اجاره به دو نحو ايجاب          پس بطور خلاصه مي   . باشدمنافع نمي 
ي ايجابي، و عدم مزاحمت و ممانعـت و         گردد، كه لزوم تعمير و اصلاح چهره      و سلبي متجلي مي   

  . ي سلبي آن استعدم تغيير در عين چهره
در اين ماده .  قانون مدني است488يرسد مادهتنها موردي كه توجيه آن اندكي دشوار بنظر مي

ورد قبل بين فرض تـسليم عـين و عـدم           كه مربوط به مزاحمت ثالث از انتفاع است، بر خلاف م          
تسليم عين تفاوت نهاده و در فرض بعد از قبض عين، مسئوليتي براي مـوجر نـشناخته و تنهـا                    

آيد كه  از ظاهر اين حكم چنين بر مي      . حق مراجعه به ثالث را براي مستأجر در نظر گرفته است          
بـر عـين تعهـدي نـدارد و         بعد از تسليم عين ديگر موجر نسبت به استمرار اسـتيلاي مـستأجر              

همانگونه كه پيداست اين حكم با حكم پيشين مبني بر وجوب ابقاء عين در يد مستأجر عـلاوه                  
واقعيت اين است كه بـين ايـن دو مـورد تفـاوت وجـود دارد، زيـرا             . بر تسليم اوليه منافات دارد    

 عدم اسـترداد    شود و بقاي تسليم به    حدوث تسليم به ايجاد استيلاي مستأجر بر عين محقق مي         
ي استيلاء است؛ بنـابراين وقتـي خـود مـوجر در اثنـاء      و عدم ايجاد مانع از ناحيه موجر بر ادامه  

ي شود، در واقع به تكليف خود مبنـي بـر ابقـاء اسـتيلاء و ادامـه                مدت مانع تصرف مستأجر مي    
 اساسـاً  گردد يـا تسليم عمل ننموده است در حاليكه در فرضي كه ثالث مانع تصرف مستأجر مي     

كند، از موجر عملي كه بر خلاف تعهد او بـه اسـتمرار قـبض و عـدم     عين مستأجره را غصب مي  
ايجاد مانع باشد، سر نزده است و دليلي نيز وجود ندارد كه او متعهد به حفاظـت عـين از افـراد                      

؛ هاشـمي   264ص  ،  1409محقـق اصـفهاني،     (ثالث و رفع موانعي باشد كه به او مربوط نيـست            
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سـازد كـه    تر وجوب تسليم منافع، موجر را ملزم مـي        به بيان ساده  ). ،304، ص 1423 دي،شاهرو
عين را به مستأجر تسليم نمايد و آنرا در وضعيتي نگاه دارد كه انتفاع مقصود از آن ممكن باشـد و                     

محافظـت از   مزاحم انتفاع مستأجر نيز نشود اما تعهد به تسليم منافع را هر چقدر گسترش دهيم،                
  .گيردمستاجره در قبال تعديات غاصبان يا مزاحمان احتمالي در قلمرو آن قرار نميعين 

  
   سقوط تعهد و برائت ذمه موجر در اجاره عين كلي.6
سازد متمايز مي تسليم واقعي منافع كه تسليم عين را از تسليم منفعت كي از نتايج مهم قاعده لزومي

ي تسليم و تفطنّ بدان محتاج اندكي تأمل است؛ مسألهو بر تدريجي بودن تسليم منافع استوار است  
بر خلاف تسليم عين كلي كه به محض تسليم فرد منطبق بـا             . ي كلي است   در بيع و اجاره    مصداق

گرديد و متعهد نسبت بـه  ي متعهد برئ ميقرارداد، مشتري مالك مصداق گرديده و در نتيجه ذمه  
ي عـين كلـي، برائـت ذمـه       اشت؛ در تسليم منفعـت      عيب يا تلف بعد از تسليم هيچ مسئوليتي ند        

گيرد و لذا اگـر بعـد از        مديون و سقوط دين تدريجاً و همزمان با تسليم واقعي منافع صورت مي            
تسليم مصداق، فرد تسليم شده معيوب يا تلف گردد، موجر مكلف است فرد ديگري را جانـشين           

اگـر  «: دارد مقـرر مـي    482ي   در مـاده   بر همين اساس قانون مدني    . فرد معيوب يا تلف شده سازد     
تواند  ندارد و ميمورد اجاره عين كلي باشد و فردي كه موجر داده معيوب در آيد مستأجر حق فسخ

سرّ ايـن  . »موجر را مجبور به تبديل آن نمايد و اگر تبديل ممكن نباشد حق فسخ خواهد داشت   
 تعهد، تسليم يك مـصداق از كلـي         تفاوت در اين است كه در تعهد به تسليم عين كلي، موضوع           

موضوع قرارداد است و لذا به محض تسليم يكي از افراد كلـي، مـشتري مالـك مـصداق شـده و              
متعهد به تعهد خود وفا كرده است و بر اين اساس حوادثي كه پس از تسليم ممكن است بـراي                    

هـد كـه بـه    مال تسليم شده حادث شود، بر مال متعلق به مشتري حادث شده و ربطـي بـه متع        
تواند در سرنوشت عقد كه با وفاي آن خاتمه يافته          حسب فرض دين او ساقط شده، ندارد و نمي        

ي عين كلي، موضوع تعهد موجر، تسليم منافع است نـه تـسليم             موثر باشد؛ در حاليكه در اجاره     
تي عين، و تسليم يكي از افراد عين كلي، صرفاً طريقي براي تسليم ذرات منافع است و موضوعي                

دقيقاً به لحاظ همين تفاوت است كه در تسليم عين كلي، متعهدلـه بـه محـض تـسليم،                   . ندارد
گردد و پس از آن متعهد نه نسبت به نقـص و تلـف آن مـسئوليتي دارد و نـه                     مالك مصداق مي  

ي عـين   تواند آنرا مسترد نموده و آنرا با مصداق ديگري جايگزين سازد؛ در حاليكه در اجـاره               مي
چه با عقد ملك مستأجر گرديده منفعت كلي است نـه منفعـت فـرد تـسليم شـده و بـا                      كلي، آن 

تسليم يك فرد از افراد كلي نيز مالكيت مستأجر نسبت به كلي منفعـت، متعـين و منحـصر در                    
گردد، و لذا تلف يا عيب فرد تسليم شده، نه به معناي تلـف و نقـص                 منافع فرد تسليم شده نمي    

زيـرا تـسليم   . است و نه به معناي غيـر ممكـن شـدن تـسليم منفعـت        منافع متعلق به مستأجر     
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ي منافع از طريق تسليم فرد جايگزين، قابل انجام است و بنابراين مـوجبي نيـز بـراي                  باقيمانده
ناگفته نماند كه تمليك منفعـت يكـي از چنـد عـين خـارجي               . انفساخ يا فسخ عقد وجود ندارد     

م . ق 483يفعت عين معين و در نتيجه مـشمول مـاده         ملحق به تسليم من   ) عينِ كلي در معين   (
است زيرا با تعيين مصداق از سوي موجر، مستأجر مالك منافع ايـن مـصداق خـاص شـده و در      

بـا  . صورت تلف اين مصداق، تسليم منافع غير ممكن شده و راهي جز انفساخ عقد وجـود نـدارد      
ن مدني ناظر به منفعت عين معـين    قانو 483ي  گردد كه ماده  توجه به آنچه گفته شد معلوم مي      

ي عين كلي، با تلـف مـصداق، مـوجر بايـد فـرد ديگـري را                 است نه عين كلي، و در مورد اجاره       
 نيز مؤيد ايـن     483ي  در ماده » تلف عين مستأجره  «استفاده از عبارت    . جانشين فرد تالف سازد   

 تلـف عـين مـستأجره       تـوان از  تفسير است زيرا تنها در مورد عين مستاجره معين است كه مـي            
عبارت يكي از فقهاي بزرگ معاصـر در توجيـه         . آنچه گفتيم در فقه نيز مسلم است      . سخن گفت 

اگر موضوع اجاره، يك حيوان كلـي باشـد، و   « دارداين مساله از كتاب العروه الوثقي كه مقرر مي 
در اين زمينـه    » دبعد از تسليم تلف شود، اجاره منفسخ نشده و موجر بايد فرد ديگري را تسليم كن               

تلف بر موضوع اجاره واقع نشده تا موجب انفساخ گردد، زيرا مورد            «: نويسدوي مي . قابل تامل است  
اجاره منفعت كلي قائم به عين كلي است كه همچنان باقي است؛ بطور خلاصه آنچه اجـاره بـر آن                    

در مقـام وفـاي   ن فرد واقع شده، تلف نشده و آنچه تلف شده، موضوع اجاره نبوده است و تسليم اي          
به عقد به تصور اين بوده كه اين فرد مصداقي براي كليِ موضوع عقد است ولي با تلف اين فـرد،         

بنـابراين  . كشف مي شود كه اين تصور واقعيت نداشته و اين فرد حقيقتاً مـصداق نبـوده اسـت                 
ف شده صلاحيت   موجر براي وفاي به عقد، ملزم به تطبيق كلي بر فرد ديگري است، زيرا فرد تل               

انطباق كلي بر خود را نداشته است و موجبي نيز براي بطلان يا انفـساخ يـا خيـار فـسخ وجـود                       
ناگفته نماند در بيع كلي نيز اگـر مبيـع داراي اجـزاء يكـسان               ). 180، ص 1422خويي،  ( »ندارد

در . باشد ممكن است شبيه چنين وضعيتي در صورت تسليم تدريجي اجزاء مبيـع بوجـود آيـد                
  .گيردن فرض نيز سقوط دين بايع تدريجي و به تبع تسليم تدريجي اجزاء مبيع صورت مياي
  

   تسليم حكمي منفعت يا جانشيني تسليم عين از تسليم منافع :گفتار دوم
همانگونه كه پيشتر گفته شد جانشيني تسليم عين از تسليم منفعت صرفاً ناظر به مقام تـسليم                 

 ،1417؛ مراغـي،    278ص ،1198نجفـي،   ( ام تقـابض اسـت    متقابل عوضين يا بـه اصـطلاح مق ـ       
ي همانگونـه كـه اشـاره شـد قاعـده          .)578، ص 1416؛ همداني،   235ص ،تابي؛ رشتي،   268ص

 اين است كه هر يك از متعاملين مي تواند تسليم عـوض را منـوط تـسليم             عمومي در معاوضات  
 اجـاره ايـن اسـت كـه          اقتـضاء ايـن قاعـده در        و )حق حبس (عوض از سوي طرف مقابل نمايد       

مستأجر حق داشته باشد تا دريافت كامل منافع از تسليم اجرت خودداري كند و موجر نيـز بـه                   
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بـا  . ي اجرت و الزام مستأجر به تأديه اجرت را نداشته باشـد صرف تسليم عين، استحقاق مطالبه    
مـستأجر  وجود اين در فقه و قانون مدني ترديدي وجود ندارد كه با تسليم عـين، حـق حـبس                     

تواند به ادعاي عدم دريافت كل منافع از پرداخت كامل اجرت امتنـاع كنـد              ساقط شده و او نمي    
به تعبير ديگـر    . )490ي ماده 3بند( مگر آنكه براي تأديه اجرت، اجل يا اقساط تعيين شده باشد          

هـر  به  . باشدي تمام اجرت مقرر مي    تسليم عين مستأجره از سوي موجر، وي مستحق مطالبه        با  
آيـد  تقدير، هرچند مالكيت منفعت و اجرت براي طرفين به محض انعقاد عقد اجاره بدست مـي               

ي اجرت، متوقف بر تسليم است و تسليمي كه ملاك استحقاق اجرت و سـقوط               اما جواز مطالبه  
فاضـل  ( حق حبس است، تسليم حكمي منافع يعني تسليم عين است نه تـسليم واقعـي منـافع             

ي تمام اجرت از سوي موجر در صـورت تـسليم عـين،             امكان مطالبه ). 251ص ،1423 راني،كلن
، زيرا اگر تـسليم عـين       )235تا، ص   بيرشتي،  ( بيان ديگري از سقوط حق حبس مستأجر است       

توانست به استناد حق حبس، به عذر اينكه تمامي         در حكم تسليم تمام منافع نبود، مستأجر مي       
  . اجرت شانه خالي كندمنافع به وي تسليم نشده از تأديه كل

  
  فلسفه ي حكم استثنائي قانون به كفايت تسليم عين از تسليم منفعت: گفتار سوم

ي اجرت و سقوط حـق حـبس از معيـار اصـلي تـسليم               اما چرا قانونگذار در بحث امكان مطالبه      
منافع عدول كرده و به تسليم حكمي روي آورده است؟ واقعيت اين است كه انتخاب اين معيـار                  

اشي از يك ضرورت بوده است، زيرا در مقام تسليم متقابل منفعت و اجرت چنـد فـرض قابـل                    ن
يكي اينكه موجر قبل از تسليم منفعت مستحق اجرت باشد كه اين فرض با طبيعت            : تصور است 

ديگر اينكه استحقاق موجر نـسبت بـه        . معاوضي عقد اجاره و حق حبس مستأجر ناسازگار است        
ذرات منافع به مستأجر باشد، يعني بـا تـسليم هـر جـزء منفعـت، امكـان                  اجرت، به تبع تسليم     

اين شيوه علاوه بر دشواري جدي در مقام اجراء، با  . ي اجرت مقابل آن وجود داشته باشد      مطالبه
فرض ديگر اين است كه موجر تا تـسليم تمـامي اجـزاء             . ي متعارف عقلا نيز سازگار نيست     رويه

اين شيوه نيز هرچنـد مقتـضاي تبـادل منفعـت و     .  نداشته باشدي اجرت رامنفعت، حق مطالبه  
اجرت در اجاره و تدريجي بودن منافع است اما در عمل، الزام مالك منفعت به صـبر تـا سـپري                     

؛ بروجـردي   269ص ،1417 مراغـي، ( گرددشدن تمام مدت، موجب عسر و حرج و ضرر وي مي          
 عقد، از موجر كاري بيش از تسليم عين         ؛ به ويژه كه در ابتداي     )181  و 180ص ص ،1380 عبده،

مستأجره بر نمي آيد و معمولاً جز در موارد استثنائي، تـسليم عـين تـا انتهـاي مـدت اسـتمرار            
داشته و به تسليم كل منافع مي انجامد؛ لذا محروم كردن موجر از اجرت به ادعاي اينكه تحقق                  

نسبت به وجود منافع اطمينان نمـود،       توان  منافع امر مسلمي نيست و تا قبل از اتمام مدت نمي          
بنـابر  . ي عقلايي اسـت   ترجيح دادن فرض استثنائي بر حالت طبيعي و رايج بوده و مخالف رويه            
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ي مرسوم عقلا نيز سازگار است اين است كه امكـان     ماند و با رويه   اين تنها راهكاري كه باقي مي     
  .ن از سوي موجر گرددي اجرت و سقوط حق حبس مستأجر موكول به تسليم عيمطالبه

  
  نتيجه

تسليم منفعت بر خلاف تسليم عين، امري تدريجي و مستمر است و بر اين اساس تكليف به                 . 1
تسليم منفعت در معناي دقيق خود مستلزم تسليم عين در وضعيت مطلوب و باقي نگاهداشتن               

ت، حـدوثاً  به تعبير فني تكليـف بـه تـسليم منفع ـ        . عين تا انتهاي مدت در همين وضعيت است       
مستلزم تسليم عين و بقائاً مستلزم ابقـاء عـين در تـصرف طـرف و بـاقي نگاهداشـتن عـين در                       

بدين ترتيب نه تنها مزاحمت و ممانعت موجر        . وضعيتي است كه امكان انتفاع از آن ميسر باشد        
از انتفاع در اثناء مدت، متناقض با تعهد وي بر تسليم است، بلكـه مـوجر مكلـف اسـت از بـاب                       
وجوب تسليم با صرف هزينه و تعمير عـين، آن را در وضـعيتي نگاهـدارد كـه مـستأجر بتوانـد                      

  .ي مطلوب از آن بنمايداستفاده
با توجه به تحقق تدريجي منافع، قبض منافع نيز تدريجاً حاصل مي گردد و براين اساس اگر                 . 2

 هنوز فعليت نيافته اند،     در اثناء مدت، عين مستأجره تلف يا معيوب گردد، نسبت به منافعي كه            
امكان اعمال خيار تعذر تسليم در خـلال مـدت       . احكام تلف و عيب، قبل از قبض اجرا مي گردد         

  .ي عين نيز بر همين مبنا استوار استاجاره، عليرغم قبض اوليه
ي اجرت و سقوط حـق      اي ملاحظات عملي، تسليم واقعي منافع، براي جواز مطالبه        بنا به پاره  . 3

ي عين محقق مي شود كـافي  ك قرار نگرفته و تسليم حكمي منافع كه با تسليم اوليه   حبس ملا 
بنابر اين در اجاره، براي ترتب آثار متوقـف بـر تـسليم و قـبض، از دو معيـار                    . شمرده شده است  

متفاوت  استفاده شده است كه يكي تسليم واقعي منافع است كه معيار اصـلي اسـت و ديگـري               
 .ه در مورد سقوط حق حبس و قبض و اقباض عوضين قابل اعمال استتسليم حكمي منافع ك

. ي ديون بحساب مي آيد و محكوم به احكام آن اسـت    منفعت كلي همچون عين كلي از زمره      . 4
بر خلاف بيع، در موردي كه موضوع اجاره عين كلي است، تسليم مصداق موجب سقوط تعهد و                 

تدريج و بدنبال تحقق ذرات منفعت در نزد مستأجر         برائت ذمه موجر نمي گردد و برائت ذمه به          
بر همين اساس با تلف يا معيوب شدن عيني كـه بـه عنـوان مـصداق تـسليم                   . صورت مي گيرد  

بـدين  . گرديده عقد منفسخ نمي شود و موجر مكلف به جايگزين ساختن مـصداق ديگـر اسـت                
عين مستأجره را مخصوص م مبني بر انفساخ اجاره در فرض تلف   . ق 483ترتيب بايد حكم ماده     

  . اجاره عين معين يا در حكم معين دانست
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