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 چکیده

اراده و  تیاصل حاکم انیدولت در تعامل م یگر مینقش تنظ یمضمون، به بررس لیو روش تحل یفیک یکردیپژوهش با رو نیا

قراردادها  گونه ایندر  گذار قانونمداخله  یو چگونگ زانیم ی. هدف پژوهش، واکاوپردازد یاجاره م یدر قراردادها ینظم عموم

 دییاراده با تق تیحاکم یشامل غلبه نسب یاصل اتیاراده است. فرض تیحاکماصل  تیبا رعا یحفظ نظم عموم یدر راستا

 نیقوان نیو لزوم تدو ییقضا هیرو یانسجام یعامل ب عنوان به ینظم عموم ریدر موارد تعارض، ابهام در تفس یتوسط نظم عموم

وجود  یایگو ها افتهی ،ییآراء قضا یانظرات پانل خبرگان و محتو ،یمضمون متون و اسناد حقوق لیشفاف و جامع است. با تحل

منجر شده  ییقضا هیاراده است که به عدم انسجام رو تیل آن با حاکمتعام یو چگونگ ینظم عموم ریو تفس فیابهام در تعر

 نیدر ا ها آن انیو روابط متقابل م یاراده، نظم عموم تیحدود حاکم نییتب یو جامع برا حیصر نیقوان نیتدو ،درنتیجهاست. 

 .گردد یم شنهادیپ وزهح

 

 .اجاره یقراردادها ،یاراده، نظم عموم تیحاکم: ها کلیدواژه
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 مقدمه

 نییتب ،یجاریمداخلات دولت در روابط است تیو اهم یکنون یدر نظام حقوق یقرارداد یاصل آزاد یمحور گاهیبا توجه به جا

 نیا رشی. با پذرسد یبه نظر م یضرور یامر ،یاراده و نظم عموم تیحاکم یاجاره از منظر تلاق ینقش دولت در قراردادها

از مداخله  ری(، دولت ناگز1331ناصر ) ان،یتمام و کمال قرارداد باشد کاتوز اریتواند مع ینم ییبه تنها نیکه اراده متعاقد تیواقع

که  یدر حوزه اجاره اماکن مسکون یامر حت نیمنافع جامعه است. ا نیو تأم یبه منظور حفظ نظم عموم یدر روابط قرارداد

راستا،  نیا در (.1395 ،یمیو رح ییصفا)صادق است  رود، یبه شمار م یاراده فرد یمصرف مالکانه و قلمرو اصل قمحل بروز ح

در حوزه  یقرارداد یآزاد یدر محدودساز یسع گر،ید یو متون حقوق یدر قانون مدن یمقررات ینیب شیبا پ یرانیا گذار قانون

 ،یاقتصاد یچون نظم عموم ییو نهادها میبا اتکا بر مفاه کرد،یرو نیهمسو با ا زین ییقضا هیاجاره داشته است. چنانچه رو

و در  لیتعد ر،یبه تفس (1395یی و رحیمی، صفا؛ 1394ی، دیشه) فسخ هیو نظر اوضاع و احوال رییتغ ریتأث ت،یانصاف، حسن ن

 ریاصول و قواعد حاکم بر تفس گر،ید یسو از حوزه پرداخته است. نیدر ا یخلاف نظم عموم یو ابطال قراردادها رییتغ یموارد

 زانیدر م یا کننده نیینقش تع(، 1394 ،یدیشه)ل و عرف قرائن احوا ن،یطرف یلزوم توجه به اراده واقع لیقراردادها از قب

مداخله  رهیدا باشد، شتریب نیمتعاقد یو اراده باطن حیبر اراده صر هیهرچه تک ات،ینظر یبر اساس برخ رایز؛ مداخله دولت دارند

اجاره،  یاراده در قراردادها تیحاکم گاهیجا قیدق نییاوصاف، تب نیا با (.1391موناگان و موناگان، )دولت محدودتر خواهد بود 

 هیو رو یالذکر در مقررات حقوق فوق مینهادها و مفاه گاهینقش و جا یمستلزم بررس ،ینظم عموم یها ضمن توجه به ضرورت

اراده و  تیحاکم یتلاق یچگونگ زیو حدود مداخله دولت و ن زانیبه روشن شدن م تواند یم یکردیرو نیاست. چن رانیا ییقضا

 .نجامدیحوزه ب نیدر ا ینظم عموم

 مبانی تحقیق

 یها هیدر نظر زیبرانگ و چالش یدر حوزه قراردادها، از مباحث اساس یاراده و نظم عموم تیاصل حاکم انیتعادل م موضوع

 دیتأک یقرارداد طیمحتوا و شرا نییدر تع نیکامل طرف اریاراده و اخت یکه بر آزاد یستیبرالیحقوق قراردادهاست. سنت ل

 یدولت در روابط خصوص یگر میطرفداران نقش تنظ یاز سو یبا انتقادات جد کردیرو نی، اما ا(Atiyah, 1995) کند یم

حال، در  نیا با (.McKendrick, 2015)مطرح شده است  یحفظ نظم عموم یضرورت مداخله دولت براو  مواجه شده است

و عدم مداخله  یقرارداد یهمچنان بر آزاد ییکایآمر پردازان هینظر یاختلاف نظر وجود دارد. برخ زیمعاصر ن برالیل یها هینظر

 یها تیکانت، خواستار محدود یبا الهام از آرا ییو اروپا ییکانادا پردازان هی. در مقابل، نظر(Chen, 2017دارند ) دیدولت تأک

 .(Sefton-Green, 2005)هستند  یقرارداد یبر آزاد یشتریب

گری دولتی به دلیل ماهیت خاص این عقود و  و نظم عمومی در قرارداد اجاره، ضرورت تنظیم تداوم تنازع حاکمیت اراده

 ,Loveland, 2017,Bright)برخوردار است  یدر نظام حقوق یا ژهیو گاهینیاز اولیه، از جا عنوان بهضرورت مسکن برای عموم 

و حفاظت از  یقرارداد یآزاد یدر محدودساز یسع ،یتیو مقررات حما نیبا وضع قوان یحقوق یها از نظام یاریبس .(2015

مداخلات  نیو نحوه ا زانیحال، م نیبا ا (،Garner & Frith, 2021)اند  حقوق مستأجران در برابر شروط ناعادلانه داشته

بازار اجاره  ییبه کاهش عرضه مسکن و اختلال در کارا تواند یم ردهمعتقدند مداخله گست یهمچنان موضوع مناقشه است. برخ

از مستأجران به منظور حفظ نظم  یقو یقانون تیبر ضرورت حما گرید دگاهی. در مقابل، د(Collins, 2003)منجر شود 

دارد  دیتأک است با موجران یزن قدرت چانه ینابرابر که ناشی ازمستأجران  یناعادلانه برا طیاز بروز شرا یریو جلوگ یعموم

(Sefton-Green, 2005.) 

همچون  برجسته حقوقدانان یبرخکه در حالی است. یموضوع محل بحث و اختلاف نظر جد نیا زین رانیا یام حقوقنظ در

تام  اریاخت ضیاجاره و تفو یمداخله دولت در قراردادها تیاراده، خواستار محدود تیبر اصل حاکم دی( با تأک1331) انیکاتوز

طرف  عنوان بهاز مستأجران  تیحما رت( بر ضرو1395) یمیو رح ییصفا حقوقدانانی چون در مقابل، هستند نیبه اراده طرف
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 جابیا ران،یدر حقوق امهم موضوع  نیا قیدق لیو تحل یواکاو دارند. دیحوزه تأک نیتر قانون در ا و مداخله گسترده تر فیضع

در حوزه  یتیحما نیقوان ریو سا یقانون مدن 492تا  411مرتبط از جمله مواد  یمقررات قانون یلیتفص یتا ضمن بررس دینما یم

 ریتفس یها هینظر رینظ یحقوق یاست ابزارها و نهادها یضرور نیهمچن .ردیبه دقت مورد مطالعه قرار گ زین ییقضا هیاجاره، رو

 ,Friedmanاراده نقش دارند ] تیمحدود حاک نییعکه در ت یو نظم عموم تیقراردادها، اصول حاکم بر انصاف، حسن ن

 .رندی[، مورد توجه قرار گ1965

 

 روش تحقیق

اراده و نظم  تیاصل حاکم انیدولت در تعامل م یگر میمضمون، نقش تنظ لیو روش تحل یفیک کردیبا رو، پژوهش نیدر ا

 نیاراده در ا تیحاکم یغلبه نسب یادعا -1، بر یمبتن یاصل اتی. فرضردیگ یقرار م یاجاره مورد واکاو یدر قراردادها یعموم

 عنوان به ینظم عموم تیو اولو ریوجود ابهام در تفس -2در موارد تعارض،  یتوسط قواعد آمره و نظم عموم دییقراردادها، با تق

است. جهت  یحقوق تیثبات و امن نیتأم یشفاف و جامع در راستا نیقوان نیلزوم تدو -3و  ییقضا هیرو یانسجام یعامل ب

، نظرات حقوقدانان، آراء قضایی، قوانین و مقررات مربوط به قراردادهای اجاره) یحقوقمتون و اسناد  هیکل ات،یفرض نیآزمون ا

 ،قضات ،حقوقدانانپانل خبرگان ) اتینظر(، های حقوقی مرتبط اسناد و مدارک مربوط به پروندهی، های پژوهش مقالات و گزارش

نوع قرارداد ) ییقضاتحلیل محتوای آراء  و (های دولتی مرتبط ها و سازمان کارشناسان حقوقی وزارتخانه ،اساتید دانشگاه، وکلا

و در  یاستخراج، کدگذار ،ییشناسا( رأی نهایی دادگاه، نظرات کارشناسان، استدلالات طرفین دعوا، شروط مورد اختلاف، اجاره

محقق به فهم  ق،یعم لیپس از تحل تیو در نها دیگرد یکدگذارمرتبط  یها شدند. سپس بخش یبند طبقه ینظر یچارچوب

 را استنتاج و گزارش نمود. جیو نتا افتیاز موضوع دست  یقیعم

 

 هایافته

از پانل  یو نظرخواه یدلف کردیمضمون، از رو لیحاصل از تحل یها افتهی یو صحت سنج لیپژوهش، به منظور تکم نیدر ا

پژوهش مورد  اتیفرض یناف ای دکنندهییتأ قیمرتبط، مصاد یو حقوق یمنابع فقه هیکل یبررس. ضمن دیمتخصصان استفاده گرد

 قرار گرفت. قیدق یواکاو

در  یتوسط قواعد آمره و نظم عموم دییاجاره با تق یاراده در قراردادها تیحاکم یبر غلبه نسب ینخست مبن هیخصوص فرض در

دسته از قراردادها  نیاراده در ا تیبر اصالت حاکم ینظران حقوق و صاحب هیامام یاز اجماع فقها یحاک ها افتهیموارد تعارض، 

 عنوان به یبا نظم عموم رتیو قلمرو مغا قیمصاد نییدر تب کنیاست. ل دهیگرد یمتجل زین هیوحدت رو یامر در آرا نیاست. ا

وجود اجماع بر اصل  رغمیعل دهد یخصوص نشان م نیدر ا ها افتهی لیتحلاختلاف نظر و ابهام وجود دارد.  د،ییعامل تق

آن در  قیمصاد حیصر نییو عدم تب یو روشن از مفهوم نظم عموم قیدق فیاجاره، فقدان تعر یاراده در قراردادها تیحاکم

در  ییقضاواحد  هیرو یریگ شکل زامر مانع ا نیاست. ا دهیمتعدد گرد ریبروز اختلافات و تفاس ساز نهیقراردادها، زم گونه این

 .باشد یم یاراده و نظم عموم تیحاکم انیموارد تعارض م

قرار  دییمورد تأ ،ییقضا هیرو یانسجام یعامل ب عنوان به ینظم عموم تیاولو نییو تع ریبر ابهام در تفس یدوم مبتن هیفرض

اراده،  تیتعارض با حاکم ایو نحوه تعامل  یاحتمال یها تیآن، اولو ریحوزه، تفس نیدر ا یبر نظم عموم دیگرفت. با وجود تأک

و به عدم انسجام آرا و احکام  دهیمنعکس گرد زین یامر در متون قانون نیاست. ا یو حقوق یهمحل اختلاف و ابهام در منابع فق

 یروشن برا یارهایاستنباط نمود که عدم وجود ضوابط و مع نیچن توان یم افته،ی نیا لیتحل در است. دهیصادره انجام

 یبند تیاراده و نبود اولو تیرابطه آن با اصل حاکم نییاجاره، فقدان تب یدر حوزه قراردادها ینظم عموم ریو تفس صیتشخ
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 و منسجم نباشد. کپارچهی نهیزم نیا رد ییقضا هیتا رو دهیدو مفهوم در مواقع تعارض، موجب گرد نیا انیم

 تیو امن ییثبات قضا جادیحوزه به منظور ا نیشفاف و جامع در ا نیقوان نیبر ضرورت تقن یسوم مبن هیفرض ت،ینها در

روشن  یقواعد قانون نیبه تدو ازیبر ن ها، افتهیقرار گرفته است. مجموعه  دیینظران و کارشناسان مورد تأ صاحب یاز سو ،یحقوق

تعامل و در صورت تعارض، نحوه حل آن در حوزه  یو چگونگ ینظم عموم قیمصاد ،اراده تیحدود حاکم نییتب یو جامع برا

خصوص  نیدر ا ریو فراگ حیصر نیقوان نیو تقن بیکه تصو دهدنشان می هیفرض نیانتایج  اجاره دلالت دارد. یقراردادها

نمود و  خواهد یانیو رفع ابهامات موجود کمک شا میمفاه نییسو به تب کیرا متصور گردد؛ از  یا چندگانه یکارکردها تواند یم

به  تیامر در نها نی. اآورد یفراهم م کپارچهیمنسجم و  یقضات جهت صدور آرا یرا برا یچارچوب و ضوابط گر،ید یاز سو

 .اجاره منجر خواهد گشت یاشخاص در حوزه قراردادها یحقوق تیامن نیو تأم ییقضا هیاستقرار ثبات در رو

 

 و پیشنهادات ، تحلیلجامع موضوعات، مصادیقنمایه  -1جدول 

 پیشنهادات تحلیل مصادیق موضوعات

های اصل  محدودیت

حاکمیت اراده در 

 قراردادهای اجاره

های مربوط به  محدودیت 

الزامات ، اجاره بهای ملک

مربوط به کیفیت و 

استانداردهای ملک مورد 

ممنوعیت تبعیض  ،اجاره

های  محدودیت ،در اجاره

 ،مربوط به اخراج مستأجر

میزان الزامات مربوط به 

، ودیعه اجاره

های مربوط به  محدودیت

شروط فسخ یا تمدید 

 ،قرارداد

سو موجب نقض اصل  کیاز 

موانع در انعقاد  جادیا ،یآزاد

حقوق  تیمحدود قراردادها،

و مشکلات در اجرا  تیمالک

اما از  شوند، یو نظارت م

از  تیبه حما گرید یسو

، (مستأجر) تر فیطرف ضع

و عدالت  ینظم عمومحفظ 

حداقل  نیتأم ،یاجتماع

 ،یزندگ یاستانداردها

از نقض حقوق  یریجلوگ

بازار مسکن  یگر میتنظ بشر،

و حفظ تعادل در روابط 

 .کنند یکمک م یقرارداد

تدوین قانون جامع اجاره با رویکرد 

های  ایجاد مکانیزم، بخشی تعادل

تفویض ، قضایی کارآمد قضایی و شبه

ایجاد ، مات محلیاختیار به مقا

، سازوکارهای نظارتی و بازرسی

، اجراهای کارآمد گنجاندن ضمانت

 سازی و آموزش عمومی فرهنگ

تلاقی اصل حاکمیت 

 اراده و نظم عمومی

قراردادهای مغایر با اخلاق 

 ،حسنه و مقررات امری

قراردادهای مغایر با حقوق 

 ،های اساسی و آزادی

قراردادهای متضمن 

راردادهای ق ،تبعیض ناروا

مغایر با قواعد رقابت و 

قراردادهای  ،انحصارزدایی

متضمن شرایط 

قراردادهای  ،آمیز اجحاف

متضمن شرایط نامعقول یا 

توانند موجب  از یک سو می

 نقض اصل آزادی قراردادی،

محدودیت حقوق مالکیت و 

ایجاد موانع در انعقاد 

اما از سوی  قراردادها گردند،

ظ نظم عمومی، دیگر به حف

عدالت اجتماعی، حقوق 

سالم در بازار،  رقابت بشر،

جلوگیری از اجحاف و 

 حفظ شرایط نامتعارف،

تعادل و توازن در روابط 

تدوین قانون جامع تنظیم روابط 

مرجع تخصصی  تأسیس ،قراردادی

تدوین ، رسیدگی به تعارضات

، های راهنما رهنمودها و دستورالعمل

، اصلاح و بازنگری در قوانین مرتبط

ایجاد ، ارزیابی تجارب سایر کشورها

های اطلاعاتی و بانک آرای  پایگاه

 قضایی
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 کنند قراردادی کمک می غیرمنصفانه

نقش آراء قضایی در 

تفسیر و تبیین 

 تعارض

تعیین حدود و ثغور نظم 

تشخیص تعارض ، عمومی

 ،قرارداد با نظم عمومی

ارزیابی شرایط ضروری 

تفسیر ، تحقق نظم عمومی

قوانین و مقررات  و توضیح

تعدیل آثار قرارداد ، عمومی

، با توجه به نظم عمومی

 ایجاد رویه قضایی مستقر

از یک سو به روشن شدن 

مفهوم و قلمرو نظم عمومی 

و ایجاد وحدت رویه در این 

کنند و از  زمینه کمک می

سوی دیگر باعث 

پذیری و کارآمدی  انعطاف

بیشتر در اجرای قوانین و 

؛ اما از شوند مقررات می

جنبه منفی، ممکن است 

ثبات و  موجب کاهش

قطعیت قراردادها و 

همچنین تفسیرهای 

های  گسترده و برداشت

-میمختلف از نظم عمومی 

 گردند

تأسیس شعب تخصصی در دیوان 

انتشار مستمر ، عالی کشور

تدوین ، مجموعه آرای قضایی

های  ها و دستورالعمل نامه شیوه

برگزاری ، راهنمای قضایی

های  ها و همایش نشست

های  تأسیس پایگاه، تخصصی

، اطلاعاتی و بانک آرای قضایی

برقراری ارتباط و تعامل با مراجع 

 گذار قانون

های مربوط به  چالش

گری دولت در  تنظیم

 قراردادهای اجاره

ادل بین حمایت از تع

مستأجران و تشویق 

گذاری در بخش  سرمایه

عایت حق مالکیت ، رمسکن

شفافیت ، قراردادیو آزادی 

، و وضوح قوانین و مقررات

پذیری و تطبیق با  انعطاف

 شرایط متغیر بازار

حمایت  موجباز یک طرف 

از حقوق مستأجران و تأمین 

، ها آنمسکن مناسب برای 

احترام به حق مالکیت و 

اصل آزادی، وضوح قواعد 

و انطباق با تحولات  حاکم

 کنند؛ بازار مسکن کمک می

موجب  از طرف دیگر،

ها و تعارضات بین  درگیری

منافع مستأجران و موجران، 

محدودیت آزادی مالکان در 

تصرف اموال خود، ابهام و 

و عدم  پیچیدگی در قوانین

-میثبات و قطعیت مقررات 

 گردند

تدوین و تجمیع قوانین و مقررات 

پراکنده در یک قانون جامع 

بانک اطلاعاتی  ایجاد ،اجاره

قضایی و  آرای جامع قوانین،

تقویت نظام ، اسناد مرتبط

آموزشی و ترویجی در زمینه 

ایجاد نهادهای ، قوانین اجاره

ای برای طرفین  حمایتی و مشاوره

های  استفاده از ظرفیت، قرارداد

 تفناوری اطلاعات و ارتباطا

وجود تعارض میان اصل  گیری نتیجه

حاکمیت اراده و مفهوم 

 در ابهام، نظم عمومی

و مصادیق تعریف، حدود 
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تفاسیر ، نظم عمومی

متفاوت و گاه متناقض از 

مفهوم نظم عمومی در فقه 

عدم ، و رویه قضایی کشور

وجود رویه قضایی واحد 

ناشی از ابهام در تفسیر 

نظم عمومی و نحوه تعامل 

 آن با اصل حاکمیت اراده
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دولت است  یگر میکه مستلزم مداخله و تنظ ی( و مفهوم نظم عمومTreitel, 2011حقوق قراردادها ) نیادیبن یمبان
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Abstract 

With a qualitative approach and the method of content analysis, this research examines the regulatory role of the 

government in the interaction between the principle of the rule of will and public order in rental contracts. The 

purpose of the research is to analyze the extent and manner of intervention of the legislator in such contracts in 

order to maintain public order by observing the principle of the sovereignty of the will. The main assumptions 

include the relative predominance of the rule of will with restriction by public order in cases of conflict, 

ambiguity in the interpretation of public order as a factor in the incoherence of judicial procedure, and the need 

to formulate clear and comprehensive laws. By analyzing the content of legal texts and documents, the opinions 

of the expert panel and the content of judicial opinions, the findings show the existence of ambiguity in the 

definition and interpretation of public order and how it interacts with the rule of will, which has led to the 

incoherence of judicial procedure. As a result, it is suggested to formulate explicit and comprehensive laws to 

explain the limits of the sovereignty of will, public order and mutual relations between them in this field. 

Keywords: sovereignty of will, public order, rental contracts. 


