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 چکیده

 یم  ینعقد از جمله عقود مع  ینا  یزو فرانسه ن  ایران  رود. که در حقوق  یبه شمار م  یعقود در جامعه کنون  یناز مهم تر  یکیامروزه عقد اجاره به عنوان  

 یکیو تجاری مواجه هستند و  یبا مشکل مستاجری اعم از مسکون شهرهای بزرگ و کوچک یت شهروندان، درروزافزون جمع باشد. با توجه به گسترش

مورد وضع شده، موضوع تعهدات    یندر ا  ی نیزقرار گرفته و مقررات  یدر مورد عقد اجاره مورد توجه و بررس  یدو نظام حقوق  ینکه در ا  یمسائل  ترین  از مهم

حقوق و    ینهدر زم  یاریشده اند لذا تشابهات بس  یناز قانون فرانسه تدو  یریپذ  تاثیر  مربوط به اجاره با  ینقوان  ینکهبا توجه به ا  موجر و مستاجر است.

ضروری و   یرغ  ییراتتغ  از  اجاره بها، خودداری  مستاجره، پرداخت  ینع  یافت سالمدر  یر،به غ  حق فروش  با هم دارند از جمله؛  مستاجر  و  یف موجرتکال

  خورد از جمله؛   یبه چشم م  ییو مستاجر تفاوت ها  یف موجرو تکال  یان حقوقدر م  یدو حقوق وجود ندارد، لکن در موارد جزئ  ینا  ینب  ییتفاوت مبنا

  یبه خوب  مستاجر  و  یف موجرحقوق و تکال  ییفوق الذکر شناسا  . با توجه به مطالبیرات اساسیتعم  اشخاص ثالث، انجام  مال الاجاره، مزاحمت  یینتع

تعهدات   ین ا یای درصدد بررس یسهمقا با روش  پژوهش حاضر رسد. که البته یضروری به نظر م ینطرف از  یکتعهدات هر  یقو شناختن دق مشهود است

 باشد.  یم یدر دو نظام حقوق

 .رانیقرارداد اجاره، موجر، مستاجر، حقوق فرانسه، حقوق ا واژگان کلیدی:
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 مقدمه 

و   ی،روابط روابط مال  یناز از ا  یکیاست.    یو جار  یانسانها در ابعاد و شئون مختلف سار  ینب  یماتعاملات و روابط ف  یاجتماع  ،یدر زندگ 

الامکان جوانب    یخود حت  یمعامله در دادوستدها  ینطرف  یشودو برقرار م  یمتنظ  ینو نامع  یناست که در قالب قرارداد و عقود مع  یاقتصاد

خواهد   یبه آن ضرور  یبرخوردار و برابر با قاعده وفا  یاز آثار شرع  هایمانعقود و پ  ینا  یدهندو مطالعه قرار م  یدقت مورد بررس  هموضوع را ب

 یبرآورده شدن آن به انعقاد عقد رو  یکرده اند که برا   یرا دنبال م  یهر کدام از دو طرف عقد به هنگام بستن عقد منظور و هدف  یراشد، ز

که به موجر    یاست که به موجب آن مستأجر در برابر مال  یتوان گفت اجاره عقد  یم   یگردد. به طور کلیع  ضا  یدهدف و حق نبا  ینآورده اند ا

آنها لازم الاتباع است مگر    یقام قانونو قائم م  ین طرف  ین. عقد اجاره لازم و ب یشودمستأجره م  ینمالک منافع ع   ینمدت مع  یپردازد، برا  یم

،اجاره    یشودمستاجر منحل نم  یاجنون موجر    یابه فوت    یز اجاره مانند عقود جا  ینشود بنابرا  سخف   یبه علت قانون  یااقاله    ینطرف   یبه رضا  ینکها

است که به   یعقد اجاره اشخاص عبارت از عقد  "دارد:  یمقرر م ین چن یاءاجاره اش  یف( ق.م. فرانسه در تعر170۹از عقود لازم است؛ ماده )

که طرف مقابل متعهد به پرداخت آن   ینیمبلغ مع  قبال  و در  ینمدت مع  یبرا   یزیرا از چ  یگرید  ی،گرددمتعهد م  یناز طرف  یکیموجب آن  

یار  نبوده و از آنجا که ، نقش بس  یرابطه حقوق خصوص  یکموجر و مستاجر صرفاً    یانرابطه م  با توجه به موارد فوق  است، بهره مند سازد.

رابطه ساخته است .همانطور   ینا  درخود را به مداخله  یر،و ثبات جامعه دارد قانونگذار، ناگز  یت حفظ امن  یز،در رشد و توسعه اقتصاد و ن  مهمی

 را در خصوص پاره ای از  یحیعمده، هنوز نتوانسته پاسخ روشن و صر  ییراتو مقررات اجاره، به رغم تغ  ینبدان اشاره شد قوان  یشتر که پ

راه    ینروابط، در صدد باشند بهتر  این  اجزای لازم در خصوص  یی موضوع، .باعث شده حقوقدانان، با شناسا ینهم  ید ونما   یهمربوط ارا مسایل

و    یارمختلف و اختلاف نظر بس  یرتفاس  یجاد موضوع، باعث ا  ینهم  یند، کهنما  ینآن تدو  یریت حل های ممکن را جهت منظم ساختن و مد

. نماید  را جبران  یاز نقص قانون  ینتوانسته خلا ناش  ییهای مختلف قضا  یهرو  یکه، حتیاست، به طور  گردیده  تشتت ارا در محاکم  ینهمچن

 یقی کشور فرانسه به صورت تطب  ینقوان  یسه با در مقا  ینقوان  ینموجر و مستاجر،ا  یاندر روابط م  یزابهام ام  یلمسا   یو بررس  یل در راستای تحل

 ییر (( و با توجه به انعطاف و تغیابیم  یژرمن))که نمود آن را در قانون کشور فرانسه م  یحقوق روم  یبا بررس  یرد، چراکهگ یمورد مطالعه قرار م

  ی منطق  نتایج  و  یتوان به راهکارهای اصول  یم  ی ی ان با حقوق داخل  یسهو مقا  یی جهان  جامعه  یو اجتماع  های اقتصادییازمندیآن، براساس ن

 . یافت تری دست 

 یرانمستاجر در حقوق ا یها حق

 یندر زمان مناسب آنها را اعمال و از ا  یتواندکه م  یگرددحقوق م  یکسری یعقد دارا  ینا  یناز طرف  یکیانعقاد عقد اجاره مستاجر به عنوان    با

با آنها مستاجر بتواند   ییو آشنا  ییمستاجر پرداخته شده تا با شناسا  یحق ها  ینمهم تر  ییمبحث به شناسا  ینکند. در ا  یحقوق بهره بردار

 باشد  داشته مستاجره یناز ع  یبهتر تفادهاس

 ین مستأجره تصرف ع
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و در صورت امتناع موجر مستاجر    یدنما  یممستاجره را جهت انتفاع مستاجر به او تسل  ینع  یدموجر با  یاز قانون مدن  377و    37۶مواد    مطابق

مورد اجاره ممکن نباشد مستاجر    یمکه الزام موجز به تسل  ی. در صورتیدمستاجره از دادگاه درخواست نما   ینع   یمالزام او را بر تسل  یتواندم

مستاجره را نسبت به مدت تصرف موجر از او درخواست    یناجرت المثل ع  یتواندکه عقد را فسخ نکند م  یفسخ خواهد داشت و در صورت  یارخ

 1.کند

 مستاجره یندر ع یضرور یراتدرخواست تعم

انتفاع لازم از ع  یاردر اخت  یمستاجره را به گونه ا  ینع  یدموجر با   یاز قانون مدن  4۸۶ماده    مطابق  ین مستاجر قرار دهد که مستاجر امکان 

راستا    ینو در ا  یباشدموجر م  یبر عهده    یهمگ  یگرددراه صرف م  ینکه در ا  یمخارج  یهو کل   یضرور  یراتمستاجره را داشته باشد و تعم

  ی اجرا  یلاز محل اجاره بها ، وسا   یااموال موجر    یربخواهد و در صورت امتناع موجر با فروش سا  دادگاه  الزام موجر را از  واندت  یمستاجر م

 .2حکم را فراهم آورد

 حق فسخ اجاره

  یانکه به ضرر اوست پا  یخاص  یاجاره در موارد  یحقوق  یاتعقد اجاره را فسخ و به ح   یتواندمستاجر م   ی در موارد  یرانموجب قانون ا  به

ها تا مستاجر بتواند در زمان مناسب از آن  یبه صورت خاص بررس  یکندم  یداکه مستاجر حق فسخ پ  یشده موارد  یگفتار سع  یندهد و در ا

 .3ید استفاده نما

 مستاجر در حقوق فرانسه یهاحق

داشته باشد. لذا    یادیز  یرتاث  مستاجر  موجر و  یاندر روابط بهتر م  یتواندم  یکندم  یداقانون پ  ینکه مستاجر در ا  ییها   حق  ییو شناسا  بررسی

 .یپردازیممبحث به طور خاص به آن م ین که در ا رسدیبه نظر م یمهم و ضرور یارحقوق بس ینا ییشناسا

 مستاجره به صورت سالم  ینتصرف ع

. او گردد  یل مستاجره به صورت سالم و با تمام اجزا و لوازم آن تحو   ینع  یداست که با   ینفرانسه دارد ا  یاز حقوق مستاجر در قانون مدن  یکی

آگاه به آن نبودند   ینطرف  یدر هنگام اجاره موجود بوده ول  یاهم حادث گردد    یبیشد اگر ع یانقانون ب  ینا  1721مطابق آنچه در ماده    ینهمچن

 
  شهیدی، مهدی،حقوق مدنی ۶،عقود معین 1،چاپ 1۹ ،ص 1۹
  قنبری، یوسف،  پایان نامه روابط موجر و مستاجر در اماکن تجاری در قانون حقوق فرانسه، می 24۶
 خانی، علی، تاث یر عسر و حرج بر حقوق و تکال یفو مسئول یتهای  موجر و مستاجر در نظام حقوقی ایران،  پایان نامه دوره کارشناسی ارشد حقوق خصوصی، دانشگاه آزاد  3

13۹۸واحد دماوند، سال   
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  ین در ا  یحق  یادعا  یاگر شخص ثالث  ینکه در خصوص ا  یرد،گ  یم  یلکه مستاجر تحو   ی مستأجره ا  یناما در مورد ع  .1شود   یم  ینتضم  یزن

اجاره در خصوص مزاحمت اشخاص   ینفرانسه موجر ملزم به تضم  یقانون مدن  1725ماده    مطابق   است.   یتمورد نمود چند نکته حائز اهم

. و اگر مزاحمت  2یدنما  یگیریشخصا پ  یدخصوص مستاجر خودش با  ین. و در ایست کنند ن  ینسبت به آن تعرض م  یحق  یکه بدون ادعا  یثالث

و مانع انتفاع مستأجر ،شود، مستاجر    (3فرانسه  یقنون مدن  172۶باشد، )ماده    یت در خصوص مالک  ییاشخاص ثالث نسبت به مورد اجاره با ادعا 

رها   یاگر مستأجر شخص ثالث را برا   و  شرط که مزاحمت و مانع را به مالک )موجر( گزارش دهد.  ینحق دارد اجاره را کاهش دهد البته، با ا

 . 4)فرانسه( یقانون مدن 17237. ) ماده یقه فراخواندموجر را به عنوان وث یدشدن از تعرض به دادگاه بکشاند با

 توسط موجر یاساس یراتدرخواست تعم

  ینی سنگ  یها  ینهمستاجره که اصولاً هز  ینع  ی اساس  یراتاست که تعم  ینفرانسه دارد ا  یکه مستأجر در عقد اجاره در قانون مدن  یاز حقوق  یکی

گفته شده در طول مدت اجاره موجر موظف است، تمام    یزفرانسه ن  یقانون مدن  1720هم دارند برعهده موجر است. مطابق آنچه در ماده  

قابل    یر مستاجر غ  یمستأجره برا  ینباعث شود ع  یراتتعم  ین که ا  یدآ  یم  یشپ  یگاه  البته  .5است لازم باشد را انجام دهد   ممکنکه    یراتیتعم

قابل سکونت شدن محل   یرموجب غ  یبه نوع  یراتداشته... اگر تعم  یانفرانسه ب  یقانون مدن  1724خصوص ماده    ینسکونت گردد که در ا

 . ۶نامه را فسخ کند اجاره مستاجر وجود دارد که یامکان برا یناسکان مستاجر و خانواده اش شود ا

از مورد   یرا به نسبت زمان و بخش  یمت اجارهروز طول بکش، ق   یکو    یستاز ب  یشب  یراتاگر تعم  یتواندماده مستاجر م   ین مطابق ا  ینهمچن

 .7اجاره که از آن محروم شده کاهش دهد 

 دوام در محل 

 
1  Il est dû garantie au preneur pour tous les vices ou défauts de la chose louée qui en empêchent l'usage, quand même le bailleur 

ne les aurait pas commus lors du bail S'il résulte de ces vices ou défauts quelque perte pour le preneur, le bailleur est tenu de 

l'indemniser. 
2  Le bailleur n'est pas tenu de garantir le preneur du trouble que des tiers apportent par voies de fait à sa jouissance, sans 

prétendre d'ailleurs aucun droit sur la chose louée; sauf au preneur à les poursuivre en son nom personnel 
3  Si, au contraire, le locataire ou le fermier ont été troublés dans leur jouissance par suite d'une action concernant la propriété 

du fonds, ils ont droit à une diminution proportionnée sur le prix du bail à loyer ou à ferme, pourvu que le trouble et 

l'empêchement aient été dénoncés au propriétaire. 
4Si ceux qui ont commis les voies de fait, prétendent avoir quelque droit sur la chose louée, ou si le preneur est lui-même cité 

en justice pour se voir condammer au délaissement de la totalité ou de partie de cette chose, ou à souffrir l'exercice de quelque 

servitude, il doit appeler le bailleur en garantie, et doit être mis hors d'instance, s'il l'exige, en nommant le bailleur pour lequel 

il possède.  
5 Il doit y faire, pendant la durée du bail, toutes les réparations qui peuvent devenir nécessaires, autres que les locatives 
6 Si, les réparations sont de telle nature qu'elles rendent inhabitable ce qui est nécessaire au logement du 

Preneur et de sa famille, celui-ci pourra faire résilier le bail. 
7Mais, si ces réparations curent plus de vingt et un jours, le prix du bail sera diminué à proportion du temps et de la partie de la 

chose louée dont il aura été privé.   
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تعلق   یدهد اش را در آن انجام م  حرفه  که مستاجر   ییمحل ها  یعنی  یو اماکن شغل  یتعلق دارد که در اماکن مسکون  یحق به مستاجر  ینا

 . 1شود   یاعطا م  یو مسکون  یمنتقل الیه و...( اماکن شغل  یمستاجران، مستاجران ثانو   یت با حسن ن  ینحق قانوناً به همه متصرف  ینو ا  یگیردم

اگر   یداردم  یانفرانسه ب  یقانون مدن  173۸خصوص ماده    ینبماند و در ا  یبا انقضاء قرارداد اجاره مستاجر حق دارد در محل باق   یب ترت  بدین

  قح یک  یناما ا .2افتد یم یاتفاق یدیبماند اجاره جد یاو باق یارمستاجره در اخت ینبماند و ع یمستأجر باق  یمدت اجاره نامه کتب یدر انقضا

 ی م  یزندگ   یخانواده که عادتاً با و  یوجود با فوت متصرف اعضا  ینشود. با ا  یو به وراث منتقل نم  یباشدنم  یاست و قابل واگذار  یشخص

 . 4شود  یمستاجر فسخ نم  یافرانسه قرارداد اجاره با فوت موجر    یقانون مدن  1742به موجب ماده    یرا. ز3خواهند ماند  یکرده اند در محل باق

که محل    ی معن  ینکه در همه ساختمان سکونت نداشته باشند به ا  یکه حداقل هشت ماه در سال در آنجا ساکن نباشند و کسان  ی کسان  یول

به دوام در محل حق استرداد در نظر گرفته    یاصل  استثنای  .  5ماندن در محل ندارند   یباق  یباشد حق برا  یکم   یارافراد بس   یبرا  یبزرگ   یاربس

 حق استرداد  یتواندمالک نم  یموارد و تا قبل از مدت  یناز ا  یاست؛ در برخ  ی از موارد مذکور در متون قانون  یدر تعداد محدود   مالکان  یشده برا

 .۶مستأجر قرار داده باشد  یاردر اخت یبه طور محسوس مشابه  یگزینجا  ینکهاعمال کند مگر ا را

 یران در حقوق ا یف مستاجرتکال

موجر    یاندر روابط م  یمهم  یرتاث  یف میتواندتکال  ینو به موقع ا  یحعقد اجاره مهم بوده و انجام صح  یناز طرف  یکیبه عنوان    تکالیف مستاجر

 . یشودمبحثبه آن پرداخته م ینو مستاجر داشته باشد که در ا

 یط  خودداری از تعدی و تفر

مستأجر  .  نکند  یطتفر  یاکرده و تعدی    رفتار  مستأجره، به نحو متعارف  یندر استعمال ع  ":یداردمقرر م  ی قانون مدن  4۹0  یک مادهباره بند    ینا  در

ماده  خصوص یندر ا همچنین .یدنما یطو تفر  تعدی مگر آنکه یست،مستاجره ن ینع و نقص  است، لذا ضامن تلف یندر حفظ مورد اجاره ام

او    یطتفر   یامستاجره بدون تعدی    ینکه اگر ع  یمعن  ین. به ایست ن  ضامن  مستأجره  ینمستأجر نسبت به ع  " :یداردم  یانب  یزن  یقانون مدن  4۹3

  حاصل   تعدی  یا  یطتفر  یجهنتدر    اگر چه نقص  ضامن است   ید،تعدی نما  یا  یطاگر مستاجر تفر  یبود ول  نخواهد  شود، مسئول  بعضاً تلف  یاکلا  

 تلف   . لذا او در صورتین میداندو قانونگذار او را ام  است   یمستاجره امان ینمستاجر در حفظ و نگهداری ع  یدماده مرقوم؛    طبق  "نشده باشد.

از  مستاجر است. پس یراز تقص  یوارده به او، ناش خسارت  نماید، موجر ثابت  ینکهمگر ا یست،مستاجره ضامن ن ین ع یوب بودنو مع نقص یا

 
 ۳۳۵، ص 1۳۹۶چاپ  ی،تهران خرسند ی،متون حقوق فرانسه در بخش مدن  یم،مر  ی، و فارس یجعفر برزگر، مجتب ی،پرشانتون  ی نور 1

2Si, à l'expiration des baux écrits, le preneur reste et est laissé en possession, il s'opère un nouveau bail dont l'effet est réglé par 

l'article relatif aux locations faites sans écrit   
  ی،ارشد حقوق خصوص  ی نامه دوره كارشناس  یان راجع به اجاره، پا  قوانین   با توجه به   یاسدالله، ضمانت اجرای تعهدات مستاجر در اجاره املاكتجاری و مسکون   ید س  ینی،حس  ۳

 1۳88 سال  نور تهران،  یامدانشگاه پ
4Le contrat de louage n'est point résolu par la mort du bailleur ni par celle du preneur   

 1۳۹8مشهد، سال  یدانشگاه فردوس ی،حقوق خصوص   ی ارشدنامه دوره كارشناس  یانو عراق، پا  یرانتعهداتموجر و مستاجر در اجاره اموال در حقوق ا  ی،عل ی،كعب ۵
6Ball, J. (2015). Inglaterra Francia "The right to housing and housing rights: Enforceability and effectiveness in England and 

France", Revista de Derecho Urbanistico Medio Ambiente, 44(287), 89-122.   
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و   و هر گونه نقص به بعد او ضامن تلف ینو از ا ی شوندم یضمان یدبه  یلتبد یمستاجر از امان ید او؛ یرتقص یعنیمستأجر،  یطتفر یاتعدی 

تعدی    ینبه ع  مستاجر نسبت   هرگاه  "  :یداردم  یانب  یقانون مدن  4۸7ماده    یناگر مستند به فعل او نباشد. همچن  یحت  یباشدمستأجره م  یب عینع

 یجادمستاجر برای موجر حق فسخ ا  یط تعدی و تفر  صرف   بنابراین  1  "و موجر قادر بر منع آن نباشد، موجر حق فسخ دارد.  یدنما  یطتفر  یا

مستأجر ماده   یطتعدی و تفر  در خصوص  همچنین  ممکن نشد، موجر حق فسخ دارد.  یطمنع تعدی و تفر  به   اجبار  یکهبلکه درصورت  یکند،نم

موجر   یک ازاشجار کند، هر    غرس  یاکه اجاره کرده وضع بنا   ینیزم   یای موجر در خانه    اجازه  هرگاه مستاجر بدون اذن و   ":یداردمقرر م  503

 2" مستاجر است. برعهده حاصل شود یمستاجره نقص ین. و اگر درع یدرا قلع نما درخت  یا بخواهد بنا را خراب  دارد هر وقت  حق و مستاجر

 ندادن مصرف مورد اجاره  ییرتغ

در   یینمقرر شده و در صورت عدم تع  اجاره  که در  یمستأجره برای همان مصرف  ینع  ":یداردمقرر م  یقانون مدن 4۹0بند دوم ماده   ین بارها  در

برساند که در   یمستاجره را به مصرف  ینع   یدماده، مستاجر با  ینطبق ا  ".نماید  استعمال  یشود،منافع مقصوده که از اوضاع و احوال استنباط م

  مستاجر اگر منع یقانون مدن 4۹2گفته شد مطابق ماده   یشترتعهد همانطور که پ ینا  در خصوص ضمانت اجرای شده است.  یینعقد اجاره تع

 مورد  ین قانون اگر مستاجر در ا 14ماده   طبق بند هفت  135۶در قانون روابط مؤجر و مستأجر سال  ولی 3ممکن نباشد، موجر حق فسخ دارد.

با   ینبنابرا  یخوردبه چشم نم  یخصوصمقرراتخاص  یندر ا  یزن  137۶قانون سال    در  .  4یشود م  یجادبدواً برای موجر حق فسخ ا  تخلف نماید

 یین که در اجاره تع  یاگر منفعت  ":یقانون مدن  4۹1ماده    مطابق  گردد.  یاعمال م  خصوص  یندر ا  یقانون مقررات قانون مدن  این  1توجه به ماده  

منفعت   کمتر از  یا مساوی    یثضررکند که از ح  یاستفاده منفعت  یتواندبه عنوان نمونه آورده شده مستاجر م  تنها  منظور نبوده و   یتآنشده به خصوص 

 ی در آن دفتر مهندس  ی مستأجراجاره نباشد ول  یداجاره داده شود و شغل مزبور ق  برای دفتر وکالت   یماده مثلاً اگر آپارتمان  ینابنابر  "باشد.  معینه

 . 5یست ن ینهمع از منفعت  بیشتر چون ضررش  یست،شغل توسط مستاجر ن ییرتغ ینبه ا یرادیا ید،نما یردا

 در حقوق فرانسه یف مستاجرتکال

شود که با انعقاد عقد    یم  یانو ب  .میدهیم  قرار  یمورد بررس  فرانسه بر عهده مستاجر گذاشته است   یرا که قانون مدن  یفیمبحث تکال  ینا  در

 آن در مقابل موجر است انجام به که موظف ی شودبر مستاجر بار م یفیتکال یف واجاره چه وظا

 
 ۹،ص  1۹،چاپ 1 ین،عقود مع۶ ی مهدی،حقوق مدن  یدی، شه 1
 177،ص  22 چاپ ین، از عقود مع ییها درس ی،مدن  یان،حقوقناصر، كاتوز  2
نواب   یوسفی۳ ا  یانموجر و مستاجر در اماكن، تجاری م  یانروابط م  یقیتطب  ی بررس"  ینب،مقدم، ز   ی صادقلو، احمد، و  فرانسه   یرانحقوق    یحقوق  یقات ، فصلنامه تحق"و 

 1۳۹۵سال   28شماره  یفری،و ك یخصوص
 ۶،ص  1۳81و تجاری، سال  ینامه تعهدات مستاجر در اجاره اماكن مسکون  یان پا یهان، زنده دل، ك 4

پژوهش    ی مل  یش هما   ین ، پنجم"یرانو حقوق موضوعه ا   ی ضمانت اجرای عدم انجام تعهدات موجر در فقه اسلام  یلو تحل  ی بررس"عبدالله،    ی، محراب   یه، زاده، مرض  یحاج  ۵

 1۳۹سال   ی،و مطالعاتاجتماع یدر حوزه علوم انسان  یین های نو
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 مال الاجاره  پرداخت

در ازای  یدمستاجر با  ین. بنابرا1است  شده مال الاجاره توافق پرداخت  یف مستاجر،جمله تکال فرانسه از یقانون مدن 172۸مطابق بند دوم ماده 

  یافت کمکقانون فرانسه به مستاجران مستحق منافع، حق در  البته   بپردازد.  موجر   عنوان مال الاجاره به   را تحت   یمبالغ  یکندکه استفاده م  یمنافع

 را در ازای مدرک   توسط مستاجر به مالک  یهای مال  ساختمان و کمک  ینه هایتمام هز  بازپرداخت   با  قانون  ین. و ایدهدمسکن را م  ینههز

 . 2کرده است یسازمانده قانونی

 مستاجره یناستفاده متعارف از ع

با توجه به مقصودی که توسط    متعارف و  و  یصورت منطق  به  یدمستاجر از مال مورد اجاره با   "فرانسه :  یقانون مدن  172۸  یک مادهبند    مطابق

مانند پدر  "از کالا  یستیحقوق فرانسه مستأجر با در  ".3است، استفاده کند   شده  توافق یطبا توجه به آنچه در شرا یااجاره نامه به او داده شده 

نباشد، او   . اگر عقد اجاره مانع اشیداجاره را فسخ نما  یتوانددر بهره انتفاع، موجر م   استفاده  استفاده کند. در صورت سوء  "خانواده    خوب

  ی قانون مدن  172۹  ماده  .  4اجاره اشرا منتقل کند  یا(  یشودم  یصورت مستأجر اول مستأجر اصل  ینرا اجاره بدهد )در ا  اجاره   مورد  یتواندم

صورت معقول استفاده    اگر مستاجر از مورد اجاره شده به  ":یدارد کهم  یانب  ین چنینمستاجره ا  یناز ع  استفاده متعارف  فرانسه در خصوص

  به موجر وارد کند، بسته  یخسارات  یااستفاده کند و  نظرگرفته شده است  از آنچه برای آن در  یرکاربردی غ  از مورد اجاره شده برای  یانکند و 

 یا خساراتی  مستاجر مسئول هرگونه خسارت   "شده:  یانفرانسه ب   یقانون مدن  1732مطابق ماده    همچنین    ".5موجر حق فسخ دارد   یطشرا  به

مطابق ماده    و    ".۶وی رخ داده است  یربدون تقص  آنها   اثبات کند که  ینکهمگر ا  یفتد،استفاده او از مال مورد اجاره اتفاق ب   که در طول مدت  است 

  یستی با   پس مستاجر    "7.یافتدمجموعه وی اتفاق م  یرز  یا مستأجراستکه توسط افراد خانه وی    یخسارات  یامستاجر مسئول خسارت    ":یزن  1735

حوادث که خودشان را    و خصوصا در خصوص  ی نمی کنندمستاجران کوتاه  یز کند و در عمل ن  و مراقبت   مستاجره نظارت  ین برای حفظ ع

مستأجره    ینع  معتقدند که در مورد اتلاف  ی ، اما بعضیگرددبطلان و انفساخ عقد اجاره م  مورد اجاره باعث  حقوق فرانسه تلف  در  .  ۸کند  یمهب

 
1  Le preneur est tenu de deux obligations principales : 1° D'user de la chose louée raisonnablement, et suivant la destination 

qui lui a été donnée par le bail, ou suivant celle présumée d'après les circonstances, à défaut de convention ; 2° De payer le prix 

du bail aux termes convenus. 
 ۳۳8همان، ص  2

3  Le preneur est tenu de deux obligations principales : 1° D'user de la chose louée raisonnablement, et suivant la destination 

qui lui a été donnée par le bail, ou suivant celle présumée d'après les circonstances, à défaut de convention ; 2° De payer le prix 

du bail aux termes convenus. 
4 Riggs, A. (1952)” Landlord and Tenant”. NYUL Rev., 27, 1089 . 
5 Si le preneur n'use pas de la chose louée raisonnablement ou emploie la chose louée à un autre usage que 

celui auquel elle a été destinée, ou dont il puisse résulter un dommage pour le bailleur, celui-ci peut, suivant 

Les circonstances, faire résilier le bail. 
6 Il répond des dégradations ou des pertes qui arrivent pendant sa jouissance, à moins qu'il ne prouve 

Qu'elles ont eu lieu sans SA faute. 
7 Le preneur est tenu des dégradations et des pertes qui arrivent par le fait des personnes de sa maison ou 

de ses sous-locataires 
 ۳۳۳ همان،ص  8
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 یار مستأجراخت   در  مستأجره   ینشده را به عنوان ع  مثل مال تلف  یدبر آن بود، که موجر با  یتوانم  یراز  یشود،منفسخ نم  اجاره   موجر، عقد  از طرف

  1قراردهد. 

 بحث و نتیجه گیری

 قابل استنباط است:  یرز  یجقرار گرفته است نتا یمورد بررس یقتحق ینبا توجه به آنچه در ا

 دارد یعقد اجاره مقرر م یفق.م در تعر 4۶۶ ماده از عقد اجاره ارائه نداده است. یقیدق یفتعر یرانقانونگذار ا یرسدبنظر م - 1

 . یشودمستأجره م یناست که بموجب آن مستأجر مالک منافع ع یعقد  اجاره

 ادعا عبارتند از: ینا دلایل

ننموده    یانعقد اجاره را ب  یفتعر  یرکن اساس  یبرگرفته از فقها باشد ول  یکندکه از عقد اجاره م  یفیخواسته تعر  یرانهر چند قانونگذار ا  -  1

  یء ش  ییناست که عدم تع  یشرط به حد  ین لزوم وجود ا  یگیرداست که منفعت آن موضوع عقد اجاره قرار م   یءبودن ش  یناست و آن مع

 تعیین  از موارد غرر را عدم یکیفرمودهاند و فقها  یاکرم )ص( است که از غرر نه یاز فرموده نب یبطلان ناش ینموجب بطلان عقد است و ا

کرده اند تا با مراجعه به   یهر چند حقوقدانان سع  نشده است.  یبودن اشاره ا  ینعقد اجاره به مع  یفمورد معامله قرار داده اند در تعر  ییءش

حال   ینکنند و با ا  یان شرط را ب  ینقرار دادها ضرورت ا  یبا مراجعه به قواعد عموم  یاکنند و    یانشرط را ب  ینضرورت ا  یقانون مدن  یگرمواد د

فرانسه از عقد   حقوق  که  یفیرسد تعر  ی. بنظر میدنما   ینمود تا رفع هرگونه ابهام  یاناز عقد اجاره ب  یقیدق  یفقانونگذار تعر  تا  بود  یضرور

 ره نموده اند بهتر است. اجا

 یرانکه بهتر بود قانونگذار ا  یحتوض  ینا  عقد اجاره است. با   یفعدم ذکر مدت در تعر  یگرددبه اشکال اوّل بر م  یبه نوع  یاشکال بعد  -  2

مسئله توجه    ینبه ا  یقانون مدن  یسندگانکه نو  یست ن  ینمقصود ا  یشودم  یدآورد. باز هم تأک   یعقد اجاره م  یفرا در تعر  ینمدت معلوم و مع

 شد. یعقد اجاره لفظ آورده م یفاست که بهتر بود در خود تعر ینا مقصود نکره اند بلکه

امر اختصاص نداده است و با مراجعه به   ینرا به ا  یمواد  یرانموضوع عقد اجاره واقع شود، قانونگذار ا  یتواندم  یچه موضوعات  ینکهباب ا  در

است که قانونگذار    یدر حال  ینتواند موضوع عقد اجاره واقع شود و ا  یم   یزهاییاستنباط کرد که چه چ   یتواناز مواد باب اجاره م   یر غ  یمواد

 (. ق.م فرانسه 1713امر اختصاص داده است )م  ینبه ا یرا بطور کل  یماده ا نسهفرا

مسئله م موجب شده تا   ینا  یاناست که مشکل اجاره مال مشاع را حل کرده است و ب  یندر باب عقد اجاره ا  یرانحقوق ا  یایجمله مزا  از

اجاره مال مشاع را مانند مال   یبرود. در حقوق فرانسه اختلاف نظر وجود دارد و عده ا ینتشتت آراء حقوقدانان در باب اجاره مال مشاع از ب

 
1 Palmer, V. V. (1988)” The Residential Lease in the Civil Law”. Tul. Civ. LF, 
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مال مشاع اختصاص   اجاره  در بابه  یحیاگر قانونگذار فرانسه ماده صر  یرسداند. بنظر م  یدهرا برگز  یرانا  یراه حقوق مدن  یزن  ینند و برخیدام  یرغ

 .  یافتند ینجات م ی سردرگم ینحقوقدانان از ا یدادم

 است  یقابل بررس یرمورد اجاره موارد ز ینع  یطدر مورد شرا

 471است )م  یدهذکر گرد یحبطور صر یشرط در قانون مدن  ینگفت؛ لزوم وجود ا یدلزوم بقاء در برابر انتفاع با یعنیدر مورد شرط اول  - 1

موضوع عقد اجاره واقع    یتواندکه م  یمصرف شدن  یاءکه بطور مفصل در مورد اش  یاستثنائ  ینشرط از فقه بر گرفته شده است، همچن  ینا(  ق.م  

 . است  از فقه برگرفته یزشود ن

برد هر چند   یشرط پ  ینبه لزوم ا  یتوانم  ینشده است و با مراجعه به نظرات حقوقدانان فرانسو   یحتصر  یشرط  ینحقوق فرانسه به لزوم چن  در

 است.   یدهگرد یانبطور مختصر واگذار ب

  ینلزوم چن  یحاست که بطور صر  یت مز  ینا  یدارا  یرانشرط اختصاص داده شده، حقوق ا  ینبه لزوم ا  یماده ا   ینکهاز جهت ا  ینکها  نتیجه

 شرط است و   ینا یاندر لزوم ب ینقطه ضعف ینموه و حقوق فرانسه دارا یانرا ب یشرط

  ی شرط را در ماده ا  یناز فقه لزوم ا  یت به تبع  یراننکته قابل ذکر است که حقوق ا  ینمنفعت، ا  یمدر مورد شرط دوم: »قدرت بر تسل  -2

در باب عقد اجاره در حقوق مصر و فرانسه وجود ندارد و با مراجعه به قواعد   یحبطور صر  رطش  ینا  یق.م( ول  470)نموده    یانجداگانه ب

 برد.  یپ یتوانم یشرط  ینقرار دادها به لزوم چن یعموم

عقد  یننه تنها طرف ینکه ا یعنی یدانندرا موجب بطلان عقد اجاره م یمو فرانسه فقدان مطلق قدرت بر تسل یراندر حقوق ا ینکهنکته قابل ذکر ا

از   یعده نادر  یرانحقوق ا   در  به آن عاجز باشند.  یابیاز دست  یزن  یگرانکنند بلکه د  یداعقود( نتوانند بر منفعت دست پ  یبطور کل  یااجاره )  

 است.  یدهگرد یانکه بطور مفصل ب یدانندموجب بطلان عقد اجاره م یزرا ن یمقدرت بر تسل یحقوقدانان فقدان نسب

نموده است و   یانشرط را در باب مورد معامله ب  ینلزوم ا  یرانداشته باشد قانونگذار ا  یت مورد اجاره مال  یناست که ع  ینشرط ا  ینسوم  -  3

نداشته باشد به عبارت    یت مال  یگر خواهد بود هر چند نزد افراد د  یحداشته باشد عقد اجاره صح  یتمال  ینکه نزد طرف  ی با توجه به فقه در صورت

اساس ممکن است    ینشده و بر ا  یرفتهپذ  یشخص  یارمع  یزداشته باشد نه نوعاً در حقوق فرانسه ن  یت شخصاً، مال  یدمورد اجاره با  ینر عیگد

 یران تفاوت که در حقوق ا  ینبه پول باشد. با ا  یمقابل تقو   یدمعتقدند حتماً با  یزن  یموضوع عقد اجاره واقع شوند و عده ا  یزن  یاموال معنو 

 .اختلاف نظر است  یزبه پول باشد و در حقوق فرانسه ن یمندارد قابل تقو  یضرورت

 و اخلاق   یکه مخالفت نظم عموم  یناما در حقوق فرانسه هم  یباشدبرگرفته از فقه و نظرات فقها م  یراندر حقوق ا  یزمنفعت ن  یت مشروع  -4

 کند.  یهمنفعت را توج یت مشروع یتواندنباشد م حسنه



 و فرانسه  رانیعقد اجاره در حقوق ا  قیمصاد یشناسائ  یقی مطالعه تطب
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باشد متفاوت است    یندهآ  یءش  یا  ین کلیبا ع  ینمع  ینمورد اجاره ع  ینع   ینکهمورد اجاره موجود باشد بر حسب ا  ینع   ینکهدر مورد ا  -  5

 یءو ش  یمدر زمان تسل  یکل  یندر ع  یزمان عقد ملاک است ول  یت موجود   است   ینمع  ینمورد اجاره ع  ینکه ع  یشد در مورد  یانچنانکه ب

 شده است.   یرفتهپذ یاریمع ین چن  یزحقوق فرانسه ن در  کردن.  پیدا و وجود یدزمان تول یزن یندهآ

 موضوع عقد اجاره واقع گردد. یتواندم  یزن یندهآ یءاحتساب که ش ینا با

در حقوق فرانسه به طور    یق.م( ول  473است )م    یدهگرد  یانب  یرانا  یدر قانون مدن  یحشرط به طور صر  ینمالک منفعت باشد ا  یدموجر با  -  ۶

 . دبر  یپ  یشرط  ینبه لزوم چن  یتوانو نظرات حقوقدانان م  یقانون مدن  یگراست و با مراجعه به مواد د  یدهنگرد  یانب  یمدن  یدر مواد قانون  یحصر

و هم در باب عقد اجاره    یعموم  قواعد  بطور کامل و مجزا هم در  یرانگفت در حقوق ا  یدبودن با  ینو بالاخره در مورد شرط معلوم و مع  7 

نشده   یک( از هم تفکیندو موضوع )معلوم و مع  یناصطلاح به کار رفته و ا  یکحقوق فرانسه تنها به    در  شده است.  یحشرط تصر  ینبه لزوم ا

 .یداندرا موجب بطلان امر م یکدو مفهوم را از هم جدا نموده و فقدان هر  ینا یراندارند حقوق ا یکه هر کدام مفهوم خاص  یدر حال

فرانسه کامل تر   رنسبت به حقوق کشو   یرانکه حقوق ا  یم رس  یم  یجهنت  ینبه ا  یدهگرد  یانمورد اجاره ب  ینکه در باب ع  یطیبا توجه به شرا

  یم اقرار داده  یبا مراجعه به قوعد عموم  یبه راحت یماندم ی نموده و آنچه باق یانمورد اجاره را بطور کامل ب  ینع  یطاست و تا حد امکان شرا

 ی از ابواب فقه یدر برخ یزکرده و فقها ن یت در عقد اجاره فقه تبع یرانکه قانونگذار ا  یشودم یدقت از آنجا ناش ینا یرسد. به نظر میافتتوان 

 است.  نمانده کتمان یشاناز ا یمطلب یباًو اجاره دقت فراوان داشته اند و تقر  یعمثل ب

  یدنشده و شا  یاناجاره اموال منقول توسط قانونگذار ب  یعموم  یطاست که شرا  ینبر ا  یدهرا عق  یاز حقوقدانان فرانسو   یحقوق فرانسه، برخ  در

 منقول است.   غیر به اجاره اموال یشتراموال و توجه ب  ینا یتیاز کم اهم یناش

 اجاره وجود دارد.  عقد  کشور در باب یندر حقوق ا ی فراوان  هاییتوجه به آنچه در حقوق فرانسه گفته شد کم و کاست با

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیانجام مطالعه حاضر، ه در

 مشارکت نویسندگان 

 در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.

 



 است یفقه، حقوق و س یقیتطب یهاپژوهش 
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 حامی مالی 

 این پژوهش حامی مالی نداشته است. 
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