
 ISSN: 2717-4441                                                                                   41-53، 1401 پاییز، 2، شماره 6دوره               

13/7/1401 تاریخ پذیرش:   10/6/1401 تاریخ دریافت:  

 

  
 

 

 

 کرونا در عقد اجاره یماریب یرتاث

 
  1یسکوت یروزف
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 چکیده 

 نیر متعاقدعقد ب یوجوب اجرا ین)اوفو بالعقود( مب یفهشر یهلازم است و مضمون آ یاصل بر لزوم قراردادهاست. اجاره عقد

 یتموقع یرسدمنظر  به که یدهدقرار م ییررا دستخوش تغ ینطرف یتنان موقعنشده آنچ ینیب یشگاه وقوع حادثه پ یول .یباشدم

اد قرارد یاردستک و ییبه ورود مقام قضا یازکه ن ینجاستدر زمان انعقاد قرارداد بوده است و ا ینخارج از قصد طرف یدجد

 یخالص جهاننا یدرشد تول یدرصد یمو ن یکبه کاهش  یکه منته یاجتماع امروز یاصل یاز چالشها یکی .گردد یاحساس م

 ارهاکسب و ک یبرخکه اعمال نموده است  یگسترده ا یتهایدولت محدود یماریب ینا یوعبا ش .کروناست یماریب ،شده است

به  یماریب ینا وعیش یاآکه  یدآ یسوال به وجود م ینلذا ا به شدت محدود گشته اند. یگرد یشده اند و برخ یلتعط یبه کل

د اجاره در حقوق ما  قراردا تعدیل قرارداد اجاره باشد؟ یلمجوز تعد تواند یم ینیب یشقابل پ یرغو  یخارج یعنوان حادثه ا

 یچمکان ها یکهطور به ،ودخشک بر قراردادها پوشانده ش یهمچون جامه ا یداتفاق افتاده است. اصل لزوم قراردادها نبا یزقبلا ن

 رهماملا بکرا  ینفطر یمعاوضتعادل  یماریب ینچن یوعموارد ش یدر برخ اشد.در قراردادها وجود نداشته ب ینوع دخل و تصرف

ن جاره اماکاارداد وارد عمل شده و مدت قر یممبارزه با کرونا گاها به صورت مستق یست که ستاد ملمبنا ینو بر هم یزندم

 یا حتنهآ یررتب هستند و تاثمردم م یشتکه با مع یزن یدر خصوص اماکن تجار یز طرف. انموده است یلرا تعد یمسکون

عسر  ید از جمله نفموجو ی(و قواعد فقه 277موجود در قانون ) ماده  یختهو گر ستهاز موارد جاست  یاز اماکن مسکون یشترب

 گرفت. یاریاعلام انفساخ اجاره  یافسخ  ،یلتعد یبرا یتوانم یرهو حرج  و لاضرر  و غ

 لزوم قراردادهااصل ، اجارهکرونا، تعدیل،  واژگان کلیدی:
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 سکوتی

 مقدمه

علی رغم اینکه در حقوق کنونی مفهوم نظم عمومی گسترش یافته و به دلیل مداخله دولت در انعقاد قراردادهایی که جنبه 

اجتماعی دارد اصل ازادی قراردادی  محدود شده است،ولی اصل ازادی قراردادی به عنوان یک وسیله اجتماعی مفید همچنان 

.یکی از نتایج اصل ازادی قراردادها این مهم است که طرفین نسبت به نتایج حاصل از توافقی که خود به 2شده است پذیرفته

نه تنها یکی از طرفین، بلکه دادرس نیز نباید در توافق صورت گرفته مداخله نماید.اصل  "وجود اورده اند پایبند باشند و اصولا

قانون قانون مدنی تنسیق گردیده است،بلکه دیوان عالی کشور نیز با صدور رای وحدت  230لزوم قراردادها نه تنها در ماده  

در خصوص خسارت تاخیر تادیه مشروط به عدم -تاکید دوباره ای بر اعتبار توافق طرفین  16/10/1399مورخ  805رویه 

 3داشته است.–مخالفت با قواعد امره 

یش پکنترل و  به ای کهوقوع پیش امدهای غیرمترقنیز به دلیل  "طرفین و بعضاراده با وجود این در برخی موارد به خواست و ا

ق کنونی این ذا در حقول، یکندبینی انها خارج از توان و پیش بینی طرفین بوده است، مفاد قرارداد منعقده نیاز به بازبینی پیدا م

یر مترقبه ز حوادث غاد.یکی د میشود را باید از ذهن زدوتوهم را که اصل لزوم قراردادها مانع از هرگونه تغییری در مفاد قراردا

ری ت بیماای که امروزه کل اقتصاد جهانی را درگیر خود نموده و علم انسانی را با چالش اساسی روبرو نموده اس

ی بیشترسیب آستاجر قشر کم درامد و م "کروناست.تاثیرات اقتصادی این بیماری بر همه اقشار جامعه یکسان نبوده و معمولا

حاکم در مولت و دیده اند.با توجه به محدودیتهای اعمال شده از سوی دولت برای برخی مشاغل،لزوم بازبینی و مداخله د

اس ز پیش احسبیش ا قراردادهای اجاره ای که تحت تاثیر این بیماری قرار گرفته و توازن معاوضی خود را از دست داده اند

ی حق بها(اعطا اجاره اند در قالبهای حقوقی متنوعی صورت گیرد،تعدیل)مدت اجاره و مبلغمیگردد.این دخالت در قرارداد میتو

ینه صوص پیشخمقابله با شرایط سخت فعلی است. در ی موجود برای فسخ و یا امکان انفساخ عقد،نمونه ای از راهکارها

عنوان  ه دیگری باو مقال وسط اقای جلیل قنواتیبرتعهدات تمقاله ای با عنوان مطالعه تطبیقی تاثیر کرونا ویروس  "تحقیق قبلا

 تحریرپور اب دارلمللی توس اقای مهرضمان ناشی از ویروس کرونا و تاثیر حدوث ان بر قراردادهای تجاری داخلی و بین ا

ی که اثیرز حیث تاشده است که بیشتر به شکل تطبیقی میباشند ولی جنبه نواوری این مقاله توجه به بخش کاربردی موضوع  

جاره مدت یا ا از نظر)کرونا ویروس بر حقوق طرفین عقد اجاره داشته میباشد.بروز این بیماری میتواند موجب تعدیل قرارداد 

ر باشد ن بی تاثیدر ا "باشد و یا به یکی از طرفین حق فسخ اعطا نماید همچنین میتواند موجب انفساخ عقد بوده و یا کلا بها(

 وارد به صورت جداگانه بررسی میگردد.هر یک از این م "که ذیلا

ین این هم در مورد اجاره بها متصور باشد همچن وتعدیل قرارداد میتواند هم در خصوص مدت اجاره  تعدیل قرارداد:-1

 ق شود.ذار محققضایی و توسط دادرس و یا قانونی و توسط قاونگ ، تعدیل میتواند به صورت قراردادی و توسط متعاقدین

با شیوع بیماری کرونا ستاد ملی مقابله با کرونا مصوباتی در خصوص دستکاری  تعدیل قرارداد در حقوق ایران::مبانی 1-1

هم اتفاق افتاده است. در  "عقد اجاره تصویب نموده است البته چنین مداخله ای در عقد اجاره مسبوق به سابقه بوده و قبلا

رداد را بدهد وجود ندارد ولی این امر نافی وظیفه اجتهادی دادرس حقوق ما نص صریحی که به دادرس اختیار تعدیل قرا
                                                           

 147کاتوزیان،قواعد عمومی قراردادها )جلد اول(،ص - 2

 230لاق ماده م قراردادی به منظور جبران خسارت تاخیر در ایفای تعهدات پولی،مشمول اطچنین است:تعیین وجه التزا 805ویهمتن رای وحدت ر-1

قانون  6نایت به ماده است و با ع 1379قانون ایین دادرسی دادگاههای عمومی و انقلاب در امور مدنی مصوب 522قانون مدنی و عبارت اخیر ماده 

نین و یرتی با قوایکه مغاحتی اگر بیش از شاخص قیمتهای اعلامی رسمی)نرخ تورم(باشد در صورتاخیرالذکر مبلغ وجه التزام تعیین شده در قرارداد،

دیدنظر استان مازندارن تا حدی دادگاه تج 25مقررات امری از جمله مقررات پولی نداشته باشد،معتبر و فاقد اشکال قانونی است،بنا به مراتب رای شعبه 

با  1392ی کیفری مصوب قانون ایین دادرس 471ت ارا،صحیح و قانونی تشخیص داده میشود.این رای طبق ماده که با این نظر انطباق دارد به اکثری

 است. اصلاحات بعدی در موارد مشابه برای شعب دیوانعالی کشور،دادگاهها و سایر مراجع،اعم از قضایی و غیر ان لازم الاتباع
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 در هزاره سوم انسانی و اسلامیعلوم  یتخصص یمجله علم

 41-53، 1401 پاییز، 2، شماره 6دوره 

 قاضی میتواند با توسل به قاعده لاضرر،نفی عسر و حرج، نخواهد بود چرا که در مقابله با آثار نامطلوب اقتصادی این بیماری،

حث وجود دارد که میسور و غبن حادث )در خصوص مورد اخیرالذکر محل ب، حسن نیت ، شرط ضمنی عدالت معاوضی،

 تشری خواهد شد( در مقام تعدیل قرداد اجاره باشد. "ذیلا

قابل مسامحه و تحمل نباشد و یا عملی که  "عسر و حرج یعنی مشقت شدیده که عرفا تعدیل قرارداد بر مبنای عسر و حرج:

است که حسب شرایط و انسان را در مضقیه و دشواری و عسرت بیاندازد و ضابطه تشخیص و وجود ان ملاکهای عرفی 

در قانون ما در مواد  4باید گفت که عسر و حرج یک موضوع ثانوی است اوضاع و احوال و نوع انسانها متفاوت میشود.

ق.م در خصوص طلاق  1130مختلف به صورت جسته و گریخته به موضوع عسر و حرج پرداخته شده است من جمله مواد 

 ق.م در خصوص حواله. 729ق.م در باب ضمان قراردادی و  701و  690ه و نیز مواد مورد اشاره قانونگذار بود "که صراحتا

نیز این قاعده را  از موارد تعدیل قلمداد نموده بودند که در   62قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  9همچنین در ماده 

رج نیز مصوبه ستاد مدیریت کرونا در از بین رفته است.جدیدترین استناد قانونگذار به موضوع عسر و ح 76اصلاحات سال 

باب تعدیل مدت اجاره اماکن مسکونی میباشد.هرچند با مداقه در مواد مذکور نمیتوان قاعده ثابتی در خصوص عسر و حرج 

ارائه نمود ولی از سکوت قانون مدنی در طرح یک قاعده کلی برای عسر و حرج نمیتوان مخالفت  قانون با این قاعده را 

 5نموداستنباط 

مفاد نظریه چنین است که اگر  :7یا نظریه حوادث پیش بینی نشده 6مقایسه نفی عسر و حرج با نظریه تغییر اوضاع و احوال

در اثر بروز حوادث پیش بینی نشده غیر قابل رفع و اجتناب تعادل عوضین قرارداد به نحو فاحشی بر هم خورد به نحوی که 

اردادی یا توسط قاضی تعدیل میگردد و یا منحل میشود.این نظریه که نشات گرفته از اجرای قرارداد دشوار گردد،چنین قر

بوده و منتسب به سن توماس داکن است.در خصوص مبنای  (stantibus rebuse sic)حقوق رومی میباشد مبتنی بر قاعده 

ین بنای قرارداد را بر این امر استوار حقوقی این نظریه اختلاف وجود دارد،برخی مبنای نظریه را در این میدانند که متعاقد

نموده اند که پایبندی به مفاد قرارداد منوط به ادامه شرایط اوضاع و احوال زمان انعقاد قرارداد در اینده است لذا در صورت 

ت که وقوع پیش امد ناگهانی طرف متضرر حق حق فسخ قرارداد را خواهد داشت.در مقابل برخی معتقدند مبنای نظریه این اس

رفع ضرر ناروا در اثر بروز حوادث غیر قابل انتظار مجوز از بین رفتن لزوم وفای به عقد و تبدیل اصل لزوم به جواز میباشد و 

بر اثر این امر زیان وارده به موجب فسخ یا تعدیل قرارداد مرتفع میگردد.برخی نیز معتقدند که این نظریه برای مقابله با شرایط 

حدوث حوادث نامنتظر و توجیه عدم امکان ایفای تعهد ناشی از قراردادهای مستمر میباشد که دچار تغییر زیانبار ناشی از 

 .8غیرعادلانه اقتصادی شده است

حکام اکی از یاولین تفاوت قاعده عسر و حرج و نظریه حوادث پیش بینی نشده این است که قاعده عسر و حرج به عنوان 

ف نظریه یکه هدکومیت دارد اعم از اینکه موضوع قرارداد معوض باشد یا غیرمعوض درحالثانوی بر تمامی احکام اولیه ح

 است. حوادث پیش بینی نشده تعدیل جنبه مالی قراردادها بوده لذا دامنه ان مشمول بعقود معوض و مغابنه ای

ز ایفای اتواند د گردد او میدومین تفاوت اینکه به موجب اعده عسر و حرج در صورتیکه اجرای قرارداد موجب عسرت متعه

ه بینی نشد دث پیشتعهد شانه خالی نماید و تفاوتی نمیکند که عقد از عقود مستمر باشد یا غیر مستمر ولی در نظریه حوا

 مربوط به عقود مستمر و دراز مدت است. "صرفا

                                                           
 211قواعد عمومی قراردادها،ص 1395دیانی،- 4
 212نی،همان،ص دیا- 5

6 -chang of circumstance 
7 -theore de I imprevisinon 

 106محقق داماد همان،ص- 8
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 سکوتی

ی ضی ضمنفت بر اساس تراشرح ان ر "سومین تفاوت در این است که نظریه حوادث پیش بینی نشده همانگونه که فوقا

رج ه عسر و حی قاعدمتعاقدین)مبنی بر اینکه شرط لزوم وفای به تعهد منوط به ثبات اوضاع و احوال است( توجیه میگردد ول

 ناشی از حکم شارع است.

 تعدیل قرارداد بر مبنای قاعده لاضرر:

طول تاریخ فقه به آن استناد و در موارد بسیاری این قاعده یکی از کاربردی ترین و کلیدیترین قواعد فقهی میباشد که در 

،ولی مشهورترین 10در خصوص مبنای این قاعده دیدگاههای متفاوتی ارائه شده است9مستند تعدیل روابط قراردادی بوده است

اعم دیدگاه مربوط به شیخ  انصاری معتقد به  نفی حکم ضرری میباشد یعنی هر حکم شرعی که مستلزم ضرر بر بندگان باشد)

. برخی معتقدند به وسیله قاعده لاضرر نمیتوان حکم اثباتی از قاعده لاضرر استخراج 11از تکلیفی و وضعی(منتفی میباشد

نمود،به اعتقاد ایشان حداثر تاثیر قاعده لاضرر در احکام ضرری رفع انست و به استناد ان نمیتواند حکمی را ثابت نمود،پس 

عامل زیان یا دخل و تصرف در عقد برای رفع ضرر از متعهد،نمیتواند به وسیله استخراج ضرورت جبران خسارت توسط 

ولی به نظر نگارنده اسقاط حق تعدیل  12لاضرر جبران شود لذا ایشان امکان تعدیل قرارداد به استناد این قاعده را منتفی میدانند

دیگری برای مستاجر ایجاد خواهد کرد  قرارداد اجاره و صرف اعطای حق فسخ برای مستاجر،در شرایط فعلی خود ضرری

فلذا به نظر میرسد اگر در اثر تحولات اقتصادی تعادل عقد چنان بر هم خورد که امکان الزام به ایفای تعهد،ضرری و ناعادلانه 

کرونایی نماید، دادرس با استناد به این قاعده میتواند قرارداد را تعدیل نماید.مصداق بارز بر هم خوردن تعادل در وضعیت 

کنونی را میتوان در تعطیلی سفره خانه ها و تالار ها و نیز اغذیه فروشی ها مشاهده نمود.بسیاری از این مشاغل از اسفندماه 

تا کنون تعطیل میباشند و تعهد پرداخت اجاره بها در شرایطی همچنان بر دوش مستاجرین سنگینی مینماید که امکان  98سال 

 تاجره وجود ندارد.استیفاء منفعت از عین مس

 تعدیل قرارداد بر اساس شرط ضمنی یا بنایی:

مبنای این قاعده چنین است که متعاقدین با اعتماد به وضعیت فعلی و ثبات نسبی اقدام به انعاقد قرارداد نموده اند،هرگاه بر اثر 

د در اینصورت متعهد را نمیتوان تحمیل نمای13اجرای تعهد سختی و مشقت فراوانی به متعهد ، بروز حوادث پیش بینی نشده

الزام به ایفای تعهد نمود چه اینکه مطابق اصل حاکمیت اراده و قاعده فقهی))العقود تابعه للقصود(( هیچکس را نمیتوان به 

بیشتر از انچه اراده نموده ملزم نمود زیرا فرض بر اینست که در زمان تشکیل عقد متعهد هرگز اراده نکرده است که تا این 

ندازه خود را در برابر متعهد له ملتزم نماید.از نظر طرفداران این دیدگاه،شرط ضمنی همیشه در قراردادها مفروض است چرا ا

که متعاقدین بر اساس اعتماد به ثبات وضعیت اقدام به انعقاد قرارداد مینمایند.در مقابل برخی دیگر معتقدند که تغییر و تعدیل 

قابل توجیه نیست،زیرا طرفین در زمان انعقاد قرارداد هیچ توافق ضمنی نسبت به وقوع پیش  قرارداد بر اساس مشروط ضمنی

امدهای احتمالی اینده نداشته اند بلکه بنای توافق طرفین این بوده است که مفاد قرارداد با صرف نظر از هر پیش آمد غیر 

 .14منظور میگردد  "ین امر در قراردادهای طویل المدت کاملامنتظره و غیر قابل پیش بینی لازم الاجرا باشد به اعتقاد ایشان ا
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 در هزاره سوم انسانی و اسلامیعلوم  یتخصص یمجله علم

 41-53، 1401 پاییز، 2، شماره 6دوره 

 : تعدیل قرارداد بر مبنای نظریه غبن حادث 

غبن از قواعد عمومی قراردادهاست و جز در مواردی که عقد بر مبنای مسامحه و ارفاق بسته میشود،در هر معامله ای میتوان 

ند با استناد به غبن حادث میتوان تعادل ارزش عوضین قرارداد را حفظ به ان استناد نمود بر همین اساس است که برخی معتقد

.از منظر فقهی برخی معتقدند حدوث حادثه خارجی در اثنای مدت اجاره حتی اگر منتهی به کاهش محسوس منفعت 15نمود

عین مستاجره مستاجر شود موجب تحقق خیار غبن و یا عیب نیست چراکه نه از موجر تقصیری حاصل شده و نه علتی در 

مبنای واقعی خیار غبن در حقوق ایران جلوگیری از ورود ضرر ناروایی است که به  16حادث شده که باعث قلت انتفاع باشد

یکی از طرفین قرارداد تحمیل میگردد اما آنچه در خصوص تعدیل قرارداد محل توجه میباشد غبن حادث است،یعنی غبنی که 

یش امدهای خارجی بر یکی از عوضین عارض میگردد و منجر به برهم خورد تعادل عوضین مدتی پس از انعقاد عقد در اثر پ

میشود. نظر به اینکه در حقوق ما خیار غبن ناظر به نابرابری دو عوض و گزاف بودن عقد در زمان انعقاد عقد میباشد و 

اشته اند و بر این اساس رویه قضایی تمایلی نویسندگان قانون مدنی در تنظیم قواعد مربوط به خیار غبن به غبن حادث نظر ند

 17به تعدیل قرارداد بر اساس چنین معیاری ندارد

 تعدیل قرارداد بر مبنای قاعده میسور:

 18عدم سقوط مقدار متمکن از عمل مکلف به،در صورت عدم قدرت بر انجام ان به گونه ای کامل است "مفاد قاعده اجمالا

درقراردادهای طولانی مدت و برد این قاعده در خصوص عبادات میباشد ولی به نظر میرسد علی رغم اینکه  در فقه عمده کار

چنانچه در حین اجرا، حوادث غیرقابل پیش بینی، روی دهد که موجب مشقت بار شدن اجرای تعهد همچون اجاره مستمر 

هد به میزان توانش که میسور می شود متعهد مکلف اسـت بـه میـزان تـوانش بـه تعهـدخویش عمل کند که همان عمل متع

،در خصوص اماکن استیجاری نیز شیوع بیماری کرونا و محدودیتهای اعمال شده از سوی باشد نوعی تعدیل قرارداد می باشد

 دولت میتواند موجب تعذر مستاجر در پرداخت اجاره بها به صورت کامل باشد.

 تعدیل قرارداد بر مبنای  حسن نیت: 

برخی معتقدند حسن نیت در قانون 19سوی،عدالت و اول اخلاقی را ریشه اصلی تمام تعهدات مدنی می داند،ریپیر استاد فوان

 279و  277،ولی حسن نیت  در قانون مدنی ما مفهوم بیگانه ای نیست.قانونگذار در وضع مواد 20مدنی ما پذیرفته نشده است

قانون مدنی نیز  280و خیار تفلیس موضوع ماده  402ده و خیار تاخیر ثمن موضوع ما 380و حق حبس موضوع ماده  380و 

قانون بیمه مقرر شده است))در صورتیکه مالی به کمتر از قیمت  10بر این اصول نظر داشته است.همچنین اینکه در ماده 

بود(( نیز  واقعی بیمه شده باشد،بیمه گر فقط به تناسب مبلغی که بیمه کرده است با قیمت واقعی مال مسئول خسارت خواهد

. اما با وجود اینکه از مواد پراکنده میتوان چنین قاعده ای را استنباط نمود کمی بعید 21ناظر بر قواعد حسن نیت در پیمان است

مینماید که بتوان با تکیه بر چنین قاعده ای از اصل لزوم قراردادها سرپیچی کرد.بالاخص در قرارداد اجراه که تاکید موجر بر 

 د را نمیتوان خلاف حسن نیت دانست.اجرای قراردا
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 سکوتی

 اقسام تعدیل قرارداد:

 تعدیل قرارداد بر حسب سبب ان منقسم به سه نوع است:

 الف:تعدیل قراردادی که حاصل توافق متعاقدین )قبل یا بعد از وقوع حادثه موثر(میباشد.

از  ون به یکیجب قانق تعدیل قرارداد به موب:تعدیل قانونی که مفاد قرارداد یا به موجب قانون تعدیل میگردد یا اینکه ح

 طرفین اعطا میگردد

پ:تعدیل قضایی که در ان دادرس با توجه به وضعیت موجود و برای جلوگیری از بی عدالتی قرارداد منعقده را تعدیل 

 .22مینماید

  تعدیل قراردادی:

ال تعادل در تعهدات، در متن قرارداد پیش بینی تعدیل قراردادی ناظر به مواردی است که طرفین، تعدیل عقد را در صورت زو

یا بصورت قرارداد  این نوع از تعدیل 23داقدام به تعدیل عقد کنن یا پس از انعقاد عقد و زوال تعادل بین تعهـدات بـا تراضـی

 الحاقی و یا به صورت شروط تعدیل کننده تجلی می یابد:

 قرارداد الحاقی:

به این نتیجه میرسند که امکان اجرای تعهدات قبلی "اقاتی که آنها با پیش بینی نکرده اند اخلاقاگاه طرفین عقد به دلیل بروز اتف

با قیمتهای فعلی وجود ندارد،لذا بدون دخالت محکمه و یا قانون اقدام به تعدیل قرارداد مینمایند.نمونه هایی از این دست را 

در قلعه گنج )از توابع استان کرمان(  "وس کرونا ملاحضه نمود،که مثلامیتوان در تعدیل اجاره بهای اماکن از اوایل شیوع ویر

)سایت  24ماه( نموده است 2مالک پاساژ تجاری )آقای نادر جهانگیری( اقدام به بخشش قسمتی از اجاره بهای سالانه)به مدت 

متی از اجاره در صورتی (.البته بدیهیست که صرف بخشش قس30/8/99همشهری انلاین صفحه اجتماعی و بهداشت و درمان،

تعدیل واقعی است که اجاره بها بصورت سالانه در نظر گرفته شود و بخشش نیز مربوط به اجاره بهای اینده باشد نه 

گذشته،که در این صورت بخشش اجاره بهای دو ماه میتواند به کاهش اجاره بهای سالانه بیانجامد،و در غیر اینصورت اگر 

ق.م(و در شمار ایقاعات است نه  289مورد توافق باشد این عمل ابراء ذمه مدیون )موضوع ماده  اجاره بها بصورت ماهانه

تعدیل اجاره بها.ولی در جایی که موجر میتواند از تمامی اجاره بها به اختیار صرف نظر نماید هیچ منعی برای کاهش اجاره بها 

 عده قراردادی استنیز وجود ندارد و این امر ناشی از حکومت قصد مشترک بر قا

 شروط تعدیل کننده: 

همانگونه که برخی از فقها اعلام نموده اند شرط تعدیل کننده نباید منتهی به غرر در قرارداد شود،ایشان معتقد هستند که 

انعقاد  تعدیل اجاره بها نمیتواند موکول به میزان تغییر شاخص هزینه های زندگی سال بعد شود چرا که اجاره بها باید در زمان

اجاره معیین شود و در فرض اخیر معامله غرری و باطل خواهد بود،در مقابل راه حل موضوع را چنین ارائه میدهند که در 

صورتیکه طرفین قصد انعقاد چنین عقد اجاره ای را داشته باشند میتوانند برای سال اول با اجاره بهای معین انشای عقد نمایند 

که مال موضوع اجاره دوباره بعد از انقضای مدت،به خود مستاجر به قیمت عادله روز اجاره داده و در ضمن عقد شرط نمایند 

 25خواهد شد. 
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 در هزاره سوم انسانی و اسلامیعلوم  یتخصص یمجله علم

 41-53، 1401 پاییز، 2، شماره 6دوره 

 هم خوردن از بر در صورتیکه مدت اجاره املاک )بالاخص املاک تجاری( طولانی باشد موجرین میتوانند به منظور جلوگیری

نصورت به ای "لاح معموبه قرارداد اظافه نمایند این امر در عرف رای تعادل اقتصادی عوضین،شروط تعدیل کننده اجاره بها را

ه ارزهای بجاره بها ارداخت اتفاق میافتد که طرفین توافق میکنند سالانه اجاره بها چند درصد افزایش یابد.هرچند با پیش بینی پ

جرین در د با مورایط کنونی میتواننیورو(نیز میتوان این امر را تضمین نمود.همچنین مستاجرین نیز در ش، خارجی)دلار

شخص خصوص محدودیتهای اعمال شده از سوی دولت به توافق برسند.نظر به اینکه زمان خاتمه وضعیت کرونایی م

و یا اینکه یابد. نیست،میتوان توافق نمود که در صورتیکه فعالیت شغل مورد نظر محدود گردد اجاره بها نیز درصدی کاهش

 هایی که فعالیت مورد نظر تعطیل بوده به قرارداد اظافه گردد.مدت اجاره برای ماه

 تعدیل قانونی:

قانونگذار در برخی 26مبتنی بر اراده قانون گذار بـوده و سـایر اشـخاص در آن مداخلـه نخواهنـد داشـتاین نوع از تعدیل 

ر داده است تا برای اجرای قانون طرح دعوی امکان تعدیل قرارداد را پیش بینی نموده و به زیان دیده اختیا "موارد مستقیما

نماید چنین مواردی را باید تعدیل قانونی به شمار اورد نه تعدیل قضایی،در واقع تعدیلی که واقع شده است بر اساس حکم 

 قانون است هرچند تمیز مصداق و اجرای حکم قانونگذار توسط دادگاه صورت میپذیرد.

د نظر به .حاکم میتوانق.م مقرر نموده است)).. 277یل قضایی اشتباه میشود بطوریکه مواد گاه در تمیز تعدیل قانونی از تعد

میتواند مطابق اوضاع  نیز اعلام کرده است))در موقع مطالبه،حاکم 652وضعیت مدیون،مهلت عادله یا قرار اقساط دهد((و ماده 

میزان خسارت را در  ق.م.م امده است))دادگاه میتواند 4و احوال برای مقترض مهلت یا اقساطی قرار دهد((.همچنین در ماده 

قابل اغماض باشد و جبران ان  "سارت ناشی از غفلتی بوده باشد که عرفاهرگاه وقوع خ-2... .-1موارد ذیل تخفیف دهد:

ی ه است ولاا دادگبموجب عسرت و تنگدستی وارد کننده زیان باشد...((.باید توجه نمود که تعیین مصادیق مواد اخیرالذکر 

 ه قضایی.است ن آنچه منتهی به تعدیل میگردد حکم قانونگذار است نه رای دادگاه لذا تعدیل صورت گرفته تعدیل قانونی

خود  موارد در خصوص عقد اجاره نیز قانونگذار مواد مختلفی در خصوص تعدیل قرارداد عقد مقرر نموده است در برخی

 ست.:داده انوده و در برخی موارد نیز اجاره تعدیل را به طرفین قرارداد میزان اجاره بها و یا مدت را تعدیل نم

 مواردی که حکم به تعدیل و یا ممنوعیت تعدیل اجاره بها داده شده است:

های خانه های بآمده است))کلیه اجاره   1358آبانمها  7الف:در ماده واحده تقلیل اجاره بهای واحدهای مسکونی مصوب 

اریخ یکند از تمتفاده نوان محل مسکونی به اجاره واگذار شده و مستاجر از عین مستاجره به عنوان مسکن اساستیجاری که به ع

 درصد تقلیل داده میشود.(( 20شمسی  1358اول آذر 

ند))تعهد تصریح نمای قانون روابط مالک و مستاجر دفاتر اسناد رسمی را ملکف نموده است در اسناد اجاره 11ماده  7ب: بند 

زان اجرت به می ستاجر به پرداخت اجرت المثل پس از انقضای مدت و یا فسخ اجاره تا موقع تجدید اجاره یا تخلیه ملکم

 المسمی((

اد ترقی یا تنزل مقرر نموده است))موجر یا مستاجر میتواند به استن 2/5/56قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  4پ:ماده

 به میزان اجاره بها را بنماید...((. هزینه زندگی درخواست تجدیدنظر نسبت

سال  5دت مقانونگذار به نوعی از تعدیل اجاره بها به  13/2/62قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  14ت:در ماده 

 جلوگیری کرده است.

الحاق شده به لایحه قانونی نحوه تخلیه ساختمانها استیجاری به وسیله وزارتخانه ها و شرکتها و  29/8/58ث:تبصره مصوب 

قانون روابط موجر و مستاجر  4سازمانهای دولتی مقرر نموده است: ارای صادره از محاکم دادگستری که با استناد به ماده 
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بهمن  22دولت یا موسسات یا سازمانهای دولتی و شرکتهای وابسته بعد از تاریخ  بر تعدیل مال الاجاره بر علیه 56مصوب 

صادر شده و به اجرا درنیامده باشد به تقاضای مستاجر موقوف الاجرا است...دادگاه مکلف است با جلب نظر  57سال 

 کارشناس حکم صادره را با تعدیل اجاره بهای عادلانه اصلاح نماید این حکم قطعی است.

 واردی که حکم به تعدیل مدت اجاره داده شده است:م

گاه تخلیه حکم مقرر نموده است))در مواردی که داد 1362اردیبهشت  13قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  9الف: ماده 

ند میتوا موضوع اجاره را به لحاظ کمبود مسکن موجب عسر و حرج مستاجر بداند و معارض با عسر و حرج موجر باشد

 تی برای مستاجر قرار دهد((.مهل

شده وز اجرا نکه هن نکته مهم تصریح شده در ماده فوق این است که این ماده شامل احکام تخلیه صادره در پرونده های قبلی

شده ام اجرا ندد احکاند نیز میگردد.در تبصره ماده فوق شورای عالی قضایی ملزم به تشکیل دادگاههای ویژه برای بررسی مج

 ه تخلیه شده است تا در صورت انطباق ان با عسر و حرج مستاجر،از اجرای ان جلوگیری شود.مربوط ب

ال شصت و سقانون روابط موجر و مستاجر مصوب  9طبق قانون ماده واحده الحاق یک تبصره یه عنوان تبصره یک ماده 

مستاجر  تخلیه موجب عسر و حرجنسبت به امکان استیجاری آموزشی،در صورتیکه به دلیل کمبود جای مناسب  ، چهار

 تنکاف ورزد.سال از صدور حکم تخلیه اس 5باشد،دادگاه مکلف شده تا زمان رفع عسر و حرج به مدت اجاره را به مدت 

ن دولتی که اماک این تبصره اصلاح شد به گونه ای که گسترده عسر و حرج آن شامل مهاجران جنگی و رزمندگانی 65در سال 

 ولتی موردشی و دوند نیز گردید.به موجب متن اصلاحی در صورتیکه دادگاه تخلیه اماکن استیجاری اموزرا اجاره نموده ب

سر و عاجاره مهاجران جنگی و رزمندگان را به علت کمبود جای مناسب،عسر و حرج تشخیص دهد موظف است تا رفع 

کلفند  ظرف مجران اماکن اموزشی و دولتی از صدور حکم خودداری نماید و مستا 28/6/64سال از تاریخ  5حرج به مدت 

 این مدت برای رفع کمبود اماکن تدابیر لازمی اتخاذ نمایند.

نیز به موجب ماده واحده دیگری مدت مربوط به منع تخلیه اماکن مورد استفاده مهاجران جنگی به علت  8/7/69در تاریخ 

 27شد.به مدت دو سال دیگر نیز تمدید  3/7/62عسر و حرج،از تاریخ 

حداکثر مبلغ  22/3/1400بر اساس مصوبات اقتصادی هفتاد و دومین جلسه ستاد ملی مقابله با بیماری کرونا در تاریخ ب:

درصد تعیین شده  15و  20و  25افزایش رهن یا اجاره  اماکن مسکونی به ترتیب برای تهران و سایر کلانشهرها و شهرستانها 

میباشد به  1400و مستاجر تمامی قراردادهای اجاره ای که تاریخ انقضای انها  است.همچنین در صورت عدم توافق موجر

اگر مالک برای -1مدت یکسال تمدید شده است و با این وجود در این موارد همچنان حق درخواست تخلیه وجود دارد:

اگر مستاجر -2اخذ نموده باشدتخریب بنا و احداث ساختمان جدید و یا انجام تعمیرات پروانه ساختمانی یا تعمیرات اساسی 

در صورتیکه ملک موضوع اجاره -3ظرف مدت یک ماه از تاریخ تمدید قرارداد مبلغ مابه التفاوت را به موجر پرداخت ننماید 

-5در صورتیکه مستاجر با شرط افزایش اجاره بها موافقت ننماید -4به فروش رفته باشد )مشروط به تنظیم سند رسمی( "قبلا

در صورت استفاده -7در صورت استفاده غیر موضوع اجاره -6لف از تعهدات قراردادی و ورود ضرر به موجردر صورت تخ

 28نامتعارف مستاجر به طوریکه منتهی به شکایت همسایگان.

قانون اساسی،تصویب قانون  71لازم به توضیح است که مصوبه اخیر الذکر واجد ایرادات اساسی است چرا که بر اساس ماده 

با مجلس است بطوریکه این اختیار قابل تفویض نمیباشد.به نظر میرسد مصوبه اخیر در خصوص دستکاری قوانین  "رامنحص

                                                           
 104محقق داماد، همان، ص  27
 2814خبر:کد  25/3/1400(my.irwww.coronoبه نقل از پایگاه اطلاع رسانی و پایش اثار اقتصادی کرونا ) - 28
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 41-53، 1401 پاییز، 2، شماره 6دوره 

مربوط به روابط موجر و مستاجر،دخالت در قانونگذاری و مخالف قانون اساسی است.هر چند از سوی معاون قوه قضاییه به 

 محاکم ابلاغ شده و در حال اجراست.

خورد موجرین در مقابله با کرونا همیشه به تعدیل قراردادی نمی انجامد.بالاخص در شرایطی که خاتمه این برتعدیل قضایی: 

بحران جهانی مشخص نیست و نفع مادی موجرین نیز در این است که تا حد امکان فشار اقتصادی را به طرف مقابل تحمیل 

برخی از نویسندگان در امکان تعدیل قضایی قرارداد ، د بودنمایند.در اینصورت مستاجر ناگزیر از مراجعه به محاکم خواه

تردید نموده اند،به نظر ایشان وظیفه دادرس رسیدگی به موضوع اختلاف در چهارچوب قانون و قرارداد است،لذا در جایی که 

 29قانون در خصوص تعدیل ساکت است دادرس نمیتواند نسبت به تعدیل قرارداد اقدام نماید

ز حقوقدانان معتقدند تعدیل قرارداد توسط دادرس در واقع تفسیر اراده طرفین یا مقررات قانونی است و این همچنین برخی ا

قانون ایین دادرسی مدنی که  3ولی به نظر میرسد با توجه به اینکه ماده 30نوع از تعدیل را نباید گونه سومی از تعدیل دانست 

انون با توجه به منابع معتبر فتاوی معتبر حکم قضیه را صادر نمایند قضاّت را مکلف نموده است حتی در صورت فقدان ق

میتوان قائل به تعدیل قضایی شد و به دادرس اختیار مداخله در قرارداد را اعطا نمود.فایده امر در جایی مشخص میشود که در 

ونگذار به اماکن استیجاری مسکونی نظر قان، عمده مباحث مربوط به تعدیل قانونی و مصوبات ستاد ملی مقابله با بیماری کرونا

داشته است این درحالیست که در شرایط کرونایی موجود، اگر اهمیت توجه به اماکن استیجاری تجاری بیشتر از اماکن 

 مسکونی نباشد حداقل کمتر از ان نیست بنابر این لزوم تعدیل قضایی در روابط استیجاری محرز میگردد.

اوضی مستمر و درجایی که به دلیل وقوع حوادث پیش بینی نشده اجرای قرارداد برای یکی از برخی از فقها در عقود مع

ولی راه حل متفاوتی ، طرفین دشوار شده و متضمن ضرر باشد امکان تعدیل قرارداد اجاره به وسیله دادرس را قبول ننموده

دند که در عقد بیع مستمر چون ثمن در برابر مثمن برای دفع ضرر ارائه داده اند.ایشان ضمن تفکیک عقد بیع از اجاره معتق

قرار میگیرد لذا مستمر بودن عقد تاثیری در تعذر طرفین ندارد،ولی در عقد اجاره زمان مقوم معوّض است چرا که مال الاجاره 

انتظار باشد وی  بر حسب امتداد زمان معین تعیین میگردد.لذا در صورتیکه افزایش قیمت منفعت برای موجر یا مستاجر دور از

حق فسخ قرارداد را دارد زیرا آنچه معیار تحقق خیار غبن میباشد اختلاف اساسی قیمت معوض با جهل متعاقدین بر آن لذا با 

فرض ثبوت خیار غبن در اجاره و وجود غبن نسبت به اینده،شخص مغبون واجد خیار است و نیاز به حکم قاضی 

اختلاف و تنازع بین طرفین است و ادله خیارت مخصّص اوفو بالعقود و نظایر ان نیست،ایشان معتقدند مورد قضا ثبوت 

بحث خواهیم نمود ولی به نظر میرسد با توجه به  "در خصوص امکان تحقق حق فسخ به جای تعدیل قرارداد بعدا 31میباشد.

اره است،و همچنین در جاییکه طرف اینکه اعمال حق فسخ منتهی به انحلال عقد و اعمال تعدیل منتهی به ابقای قرارداد اج

باید به  "واجد خیار به دلیل اجتناب از ورود خسارت سنگینتر نخواهد از اختیار خود برای فسخ قرارداد استفاده نماید ناچارا

این نظر کمی متزلزل نشان میدهد.در مقابل برخی دیگر معتقدند که در صورتیکه در عقد اجاره که  ، شرایط فعلی تن دهد

پیش امد غیر مترقبه ای حادث گردد که خارج از پیش بینی طرفین میباشد امکان تعدیل قرارداد و تادیه ، ی مستمر استعقد

 .32اجاره بهای متعارف ممکن است.

                                                           
 193عمید زنجانی،همان، ص 29
 40شهیدی،اثار قراردادها ص  30
 290ایت الله منتظری،همان، ص 31
 277ایت الله مکارم شیرازی،استفتاعات جدید، ص 32
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با صرف نظر از اختلاف موجود و در صورتیکه قائل بر امکان تعدیل قضایی باشیم،حادثه منجر به تعدیل باید واجد سه ویژگی 

که بیماری  33اوضاع و احوال را دگرگون نماید-3منتهی با دشواری نامتعارف اجرا شود -2رقابل پیش بینی باشد غی-1باشد:

 کرونا واجد هر سه ویژگی موثر در قرارداد اجاره میباشد.

 

 فسخ قرارداد اجاره برای مستاجر به استناد بیماری کرونا: بررسی امکان

برخی از ه است،گسترده ای که دولت برای مقابله با بیماری کرونا وضع نمود در شرایطی که به دلیل اعمال محدودیتهای

فاد عقد ممچنان به تاجر همشاغل امکان فعالیت را ندارند.لذا این سوال پیش می آید که ایا با توجه به اصل لزوم قراردادها مس

د و ازگار باشضایی سقراهکار دوم با عدالت  میبایست پایبند باشد یا میتوان برای مستاجر حق فسخی قائل شد؟ به نظر میرسد

 تشریح میگردد: "دلایل ترجیح این نظر ذیلا

ن فتیم،ایپیشتر در خصوص تاثیر شرط بنایی در خصوص امکان تعدیل قرارداد سخن گتوجیه نظر بر اساس شرط بنایی: 

ورت ف به صطرفین در حد متعار اشاره ای به ان نشده است ولی "شرط به گونه ای است که هرچند در متن عقد صراحتا

ق ه،ایجاد حد اجارضمنی و حداقل در وجدان خویش از وجود ان اطمینان خاطر داشته اند.یکی از مهمترین اثار بقای قراردا

رارداد قن شرط در ارف ایموجر مبنی بر الزام مستاجر به پرداخت اجاره بها و تعلق منافع ملک به مستاجر میباشد.در شرایط متع

 ت. ولی بههد داشه مفروض است که مستاجر در قبال اجاره بهای پرداختی امکان بهره برداری از عین مستاجره را خوااجار

تها ان محدودیدت پاینظر میرسد با توجه به اینکه در شرایط اعمال محدودیتها،و تعطیلی مشاغل پر خطر )انهم به صورتیکه م

لیل دد،لذا به می ندارخارجی امکان استفاده از عین مستاجره را تا مدت نامعلومعلوم نمیباشد( مستاجر به دلیل حدوث حادثه 

برای  ین اصلابر هم خوردن تعادل اقتصادی عوضین مستاجر حق فسخ قرارداد را خواهد داشت.کما اینکه امکان توسل به 

در برخی موارد  لبته ممکن استق.م نیز قابل ملاحضه است.ا 1128و  1113ایجاد حق فسخ برای یکی از متعاملین در مواد 

که در  فروشی در ضمن عقد درج نموده باشند مانند اجاره بوفه دانشگاه برای اغذیه "طرفین برخی از شروط را صراحتا

 صورت صدور دستور تعطیلی چنین فعالیتی در بوفه موضوع اجاره،حق فسخ برای مستاجر محتمل میباشد.

فعت شود را ق.م عیب موجود در عین مستاجره را اگر حتی  منتهی به نقص من 479ماده توجیه نظر بر اساس خیار عیب:

سخ قرار فاده مجوز مه این مجوز فسخ مستاجر قرار داده است.اما ایا میتوان عدم اجازه دولت برای فعالت را میتوان با استناد ب

دودیت عین مستاجره است،ولی محق.م در خصوص عیب بیان شده است مربوط به  479و  478داد؟آنچه در خصوص مواد 

ن از عی اعمال شده از سوی دولت برای ممنوعیت از فعالیت صنف خاص در نظر گرفته شده است نه ممنوعیت استفاده

تی ی در وضعیاشت.ولمستاجره.چرا که در چنین وضعیتی با تغییر شغل مورد نظر عین مستاجره امکان بهره برادری را خواهد د

ارستان حل بیمده با صرف نظر از نوع فعالیت مستاجر،مختص محل اجاره است مانند دکه ای که در مکه محدودیت اعمال ش

ن االیتی در ونه فعقرار دارد و وزارت بهداشت به منظور جلوگیری از هرگونه تجمع و یا تشدید بیماری دستور ممنوعیت هرگ

 سخ از سویوارد فماد اخیرالذکر )عیب موضوع اجاره(از را صادر نموده باشد،اینکه ایا چنین وضعیتی میتواند بر اساس مو

ساخ قرارداد میشود ق.م موجب انف 481مستاجر باشد یا اینکه این امر خارج شدن عین مستاجره از انتفاع و به صراحت ماده 

 محل بحث دارد.

وسیله شرایط حادث حقوقدانان معتقدند با سخت شدن اجرای قرارداد به  توجیه نظر بر اساس شرط صفت ضمنی:برخی

غیرقابل پیش بینی،نمیتوان پذیرفت که قرارداد لازم الاتباع باقی بماند لذا متعهد در صورت بروز چنین شرطی حق فسخ قرارداد 

را خواهد داشت.ایشان در تحلیل نظریه خویش تخلف از شرط صفت ضمنی را مبنای تحقق حق فسخ قرار داده اند چرا که 
                                                           

 114ص 1392، 4خوئنی و دیگران،))تعدیل قضایی قرارداد در اثر کاهش ارزش پول ((پژوهش حقوق خصوصی،سال دوم ش - 33
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به طور ضمنی شرایط و خصوصیات موضوع را به عنوان  صفت و خصوصیات موضوع قرارداد  طرفین هنگام تشکیل عقد

ق.م مجوز فسخ قرارداد  456ق.م و با لحاظ ماده  235پذیرفته اند که با زوال وصف مذکور در ادامه قرارداد مطابق ماده 

فسخ منتفی است.در واقع زیر بنای این است.به نظر ایشان در صورتیکه متعهد له جبران شرایط سخت حادث را بپذیرد حق 

 عدم توافق طرفین در تعدیل قرارداد میباشد.، حق فسخ

 

 بررسی امکان انفساخ قرارداد اجاره:

منحصر در فعالیتی باشد  "اگر عین مستاجره واجد خصوصیت منحص به فردی باشد به گونه ای که امکان انتفاع از آن صرفا

استخرها و سالنهای ورزشی هرچند با استناد به 34است همچون تالار های پذیرایی و یا  که از سوی دولت ممنوع اعلام شده

 ق.م امکان انفساخ عقد جای دفاع دارد،ولی در این خصوص ایراداتی بدین شرح میتواند عارض شود: 483و  481مواد 

ونه ای گید به انتفاع و عیب با الف:آنچه در خصوص مواد اخیرالذکر حائز اهمیت است این مهم میباشد که خارج شدن از

اشد ائمی نمیبدش امد مستمر و دائمی باشد درحالیکه در خارج شدن عین مستاجره از قابلیت انتفاع به دلیل بیماری کرونا،پی

معلوم تمه ان نااقل خاولی باید انصاف داد که به دلیل شرایط غیر قابل پیش بینی موجود،هرچند این پیش امد دائمی نباشد حد

 ست و نمیتوان مستاجر را پایبند به قراردادی دانست که هیچ اینده روشنی از ان در دسترس نمیباشدا

ره تناسب اجاعدیل مب:در برخی موارد به دلیل اینکه مدت اجاره بلند مدت بوده و این امر به سود مستاجر باشد)به دلیل ت

ه رچند اراد.لذا هاخ اجاره ممکن است به ضرر مستاجر باشدبهای سالانه و یا حق کسب و پیشه ایشان در محل( حکم بر انفس

اشد،در ستاجر میبمارداد اشخاص در بطلان یا انفساخ قرارداد اجاره بی تاثیر است ولی نظر به اینکه ذینفع اصلی در انفساخ قر

اند داد نمیتوخ قرارانفساصورتیکه وی با قبول ضرر احتمالی وارده در اینده به مفاد عقد کنونی پایبند باشد صدور حکم بر 

قد است ده معتتامین کننده حقوق وی باشد و حداقل ایجاد حق فسخ برای مستاجر صحیحتر مینماد.من حیث المجموع نگارن

 شود. تا جای ممکن به جای انحلال عقد از راهکارهای عادلانه ابقای عقد )همچون تعدیل یا حق فسخ( استفاده

 

 نتیجه گیری

به هم  تعادل اقتصادی موجر و مستاجر ،ونا به عنوان بیماری که اقتصاد جهانی را تحت تاثیر قرار داده استبا شیوع بیماری کر

هرچند اصل بر لزوم قراردادهاست ولی با شدت تاثیر این بیماری و محدودیتهای گسترده اعمال شده از سوی  خورده است.

میبایست محاکم و یا  قی اقدام به تعدیل قرارداد نمینمایند،در جایی که موجرین با صرف نظر کردن از اصول اخلا دولت،

با توجه به اینکه روند  بطوریکه تا حد معقولی تعادل را به قرارداد اجاره بازگرداند. ،قانونگذار اقدام به مداخله در قرارداد نماید

رس و حقوقدانان خود را در لذا مقتضای حقوق پویا چنین است که داد ،قانونگذاری پروسه طولانی را طلب مینماید

راهکار حقوقی قابل قبولی ارئه  چهارچوب قوانین محصور ننمایند و با بروز چنین بحران خطیری از قوانین و قواعد موجود،

نمایند که بتواند پاسخگوی نیاز فعلی باشد.در حقوق داخلی از موارد جسته و گریخته ای که قانونگذار در قانون مدنی و قانون 

موجر و مستاجر و نیز قانون مسئولیت مدنی مقرر داشته است و همچنین مصوبات ستاد مدیریت بحران کرونا در روابط 

خصوص قراردادهای اجاره اماکن مسکونی )هرچند اهمیت قراردادهای اجاره اماکن تجاری به دلیل ارتباط مستقیم با معیشت 

ن با بهره گیری از قواعد فقهی و اصول حقوقی همچون قاعده لاضر مردم کم از قراردادهای اماکن مسکونی نمیباشد( و همچنی

و انصاف و شرط بنایی میتواند به معیارهایی دست یافت که اختیار تعدیل قراداد و یا تایید فسخ و انفساخ قرارداد اجاره را 

رت فقدان نص قانونی برای دادرس فراهم اورند علی الخصوص توجه بر وظیفه اجتهادی قاضی در کشف حکم ماوقع در صو
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 سکوتی

 لذا به نظر میرسد شیوع بیماری کرونا و بالاخص نامعلوم بودن زمان خاتمه این بحران اهمیت موضوع را نمایان میسازد.

ن )هم از نظر مدت و هم از نظر مبلغ اجاره آمیتواند به عنوان علت خارجی عارض شده بر قرارداد اجاره و از موارد تعدیل 

 فسخ باشد.و یا معطی حق  بها(
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