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 در غیرمادی مالکیت نهاد   تطبیقی  بررسی

 ر مص و  ایران  ساختار حکمرانی 
 1  س ی سلطان ق   ه ی زک 

 * 2  دودران   ی لطف   رضا ی عل 

 3اندرز داود  

 چکیده 
 استتت جهان اقتصادي و حقوقي هاي نظام بزرگ تحولات از يكي مادي غير هاي توسعه مالكيت

 و  پيشتتر ت  اثتتر  در  كتته  مالكيت  قبيل  اين.  است  كرده  رسوخ  متمدن  ملل  تمام  ميان  در  امروزه  كه

حقتتوق موعتتووه دولتتت  در بار نخستين براي است  شده  حقوق  قلمرو  وارد  بشري  دانش  تكامل

شناسايي قرار گر ته و از آنجا به تدريج پا به ورصه حقوقي و اقتصتتادي  رداروپاي غربي مو  يها

ديگر ممالك نهاده است. حق سرقفلي تاجر از جمله مالكيت غيرمادي است كه زمتتان زيتتادي از 

بروز كرده و  مردم اقتصادي زندگي  در حاعر قرن در  پديده اين  اصل در و  گذرد پيدايش آن نمي

 ني تتتر مقاله به مهتت   ني قانونگذاران را ناچار به وعع مقررات لازم در اين مورد نموده است لذا ا

 نيتت نقتتاا ا تتتراق و اشتتترا  ا  يآن پرداخته و عمن بررستت   تيو مالك  يسرقفل  ۀنكات وقد اجار

كتترده  يقتت يتطب يكشتتور مصتتر بررستت  يكشور، آن را با قانون مدن  يمسأله در قانون در قانون مدن

و مطالعه متون مرتبط بتتا موعتتوم و متتتن   ينييصورت تب  هپژوهش، ب  ني در ا  قياست. روش تحق

دهد كه تحتتود در نهتتاد   يپژوهش نشان م  جي و مصر بوده است. نتا  راني دو كشور ا  يمدن  نيقوان

دارد و   يدر توستتعه در ستتط  ملتت   ينقتتش مهمتت   يشخص  تيمربوا به مالك  يو حكمران  تيمالك

 است.  يدر جهت توسعه مل ري پذاجتناب نا يامر تيمر و ارتقا نهاد مالكمست  يشناس بيآس
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 مقدمه 

میانسان مادی  اشیای  به  منحصر  همواره  را  مالکیت  پیشین  آنها  های  برای  و  دانستند 

این  معنوی و سایر چهرههای فکری و  مالکیت  نداشت  مفهومی  های مالکیت غیر مادی 

است   شده  قلمرو حقوق  وارد  بشری  دانش  تکامل  و  پیشرفت  اثر  در  که  مالکیت  قبیل 

برای نخستین بار در حقوق موضوعه دول اروپای غربی مورد شناسایی قرار گرفته و از  

نه  ممالک  دیگر  اقتصادی  و  حقوقی  عرصة  به  پا  تدریج  به  سرقفلی  آنجا  است حق  اده 

نمی آن  پیدایش  از  زیادی  زمان  که  است  مادی  غیر  مالکیت  از جمله  در  تاجر  و  گذرد 

را  قانونگذاران  و  کرده  بروز  مردم  اقتصادی  زندگی  در  قرن حاضر  در  پدیده  این  اصل 

اغلب کشورها مقررات سرقفلی را   ناچار به وضع مقررات لازم در این مورد نموده است.

از   اقتصاد اجتماعی است در میان قوانین  که  بدون واسطه حقوق تجارت و  موضوعات 

داده این  تجاری خود جای  ذکر  مناسب  محل  را  مدنی  نیز حقوق  کشورها  برخی  و  اند 

اند قانونگذار ما چند سال پس از پیدایش عملی پدیده سرقفلی در بازار مقررات دانسته

روابط قانون  نام  به  مقرراتی  با وضع  ماه    ایران  خرداد  در  مستأجر  و  برای    1339مالک 

اولین بار به آن وجهه قانونی بخشید. اگر چه عمر این نهال نوپا در جامعه ما به کمتر از  

رسد با وجود این پیوسته یکی از مباحث و موضوعات نسبتاً مهم اقتصادی پنجاه سال می

 طلبد.و قضایی کشور بوده است و ابعاد مختلف آن تحقیقات خاصی را می

ادب  یحق سرقفل است:    یفارس  اتی در  استعمال شده  معنا  دو  کنار    یوجه  -1به  در  که 

که    یحق  -2کند،  یم  افتیمازاد بر آن، موجر از مستأجر در زمان انعقاد عقد در  ای   هیکرا

در اجاره    ت ی عقد اجاره، تقدم و اولو   انیبعد از پا  یبه موجب آن، مستأجر اماکن تجار

د بر  رضا  یتحقق سرقفل  13۷۶قانون سال    ردهمچنین،  رد.  دا  گرانیمکان  به    تی منوط 

ولؤ م شده،  مستأجر  توسط  آن  عوض  پرداخت  و  مراد   ی جر  که  است  نشده  مشخص 

  ی که در عرب  یاست فارس  یاکلمه  ی سرقفللذا    دو کاربرد است.   نیاز ا  کی قانونگذار کدام

الخلو   یگاه م  «»وجه  تخلچشود،  یگفته  اثر  در  تحو   هیون  م  لیو  داده  در  یملک  شود. 

فارس »حق  فیتعر  نیچن  یسرقفل  نیمع  یفرهنگ  است:  کاسب    بازرگان  که  یشده  و 

و    یمشتری  آورم در اجاره، حسن شهرت. جمعدّکند به جهت تقیم  دایپ  ینسبت به محل

کسب  عملکردِ  یرونق  اثر  بر  مأمست  که  وجود  به  محل  ج  13۶2)معین،    «دیآیجر   :2    /
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در واقع    مزبور  فیاند که تعرنوشته  فیتعر  نیدانان در نقد ااز حقوق  یبرخ  بتهال(.  1۶89

نه    م،یشناسیو تجارت م  شهیاست که ما به عنوان حق کسب و پ  یزیچ  حی و توض  نییتب

که:    (.4:  13۶9ی )کشاورز،  سرقفل  فیتعر باید گفت  کل  تجاری  در  مالک ملک  هرگاه 

  ة نکت   .تواند مبلغی تحت عنوان سرقفلی دریافت نمایدخود را به اجاره واگذار نماید می

قابل توجه این است که سرقفلی قابل دریافت و پرداخت نیست مگر در ملکی که قانوناً  

تجاری محسوب شود و اگر در ملکی که تجاری نیست مبلغی تحت عنوان سرقفلی بین  

ترداد خواهد بود.  اجاره باطل و وجه دریافتی قابل اس  ، موجر و مستاجر رد و بدل شود

دهد تا خانه یا دکان  تر سرقفلی پولی است که شخصی به شخصی میپس به زبان ساده

 . را مالک عین یا مالک منافعش است را به وی واگذار نماید

د ع  یسرقفل  اًغالب  یحقوق  یهادگاهیدر  در  تصرف  ادامه  به  مستأجر  حق  عنوان   ن یبه 

 یعملکرد تاجر محقق شده است. به عنوان مثال بعض  جهیشده که درنت  فیمستأجره توص 

کسب    یسرقفل حق  همان  سال    ای  شهیپ  ا یرا  قانون  و    فیتوص  13۵۶تجارت  کرده 

امت مستأجر    یازیمعتقدند  آن،  موجب  به  که  دل  متصرفاست  نت  یحق  لی به  در    جه یکه 

  گران یبر د  شیکرده، در اجاره کردن محل کسب خو   دایپ  ی خود در جلب مشتر  ت یفعال

  ا ی   شهیپ  ایاز عنوان حق کسب    یعنوان سرقفل  ل،یدل  نیشود و به هم  یمقدم شناخته م

  نیگمراه کننده است، چون ظاهر در ا  ییعنوان دوم از سو   رای تجارت مناسب تر است، ز

از آن بهره مند هستند، در    زیاست که صاحبان حرف و مشاغل، مانند پزشکان و وکلا ن

و نه   لیوک   ایاعتبار شخص پزشک    رایاست، ز  ینوع حرف، شخص  نیا  انیکه مشتر  یحال

فعال مشتر  ت یمحل  جلب  موجب  سو   یم  یاو  از  ز  گر، ید  یشود؛  است،    را ینادرست 

حال در  داد  قرار  تاجر  مقابل  در  را  د  یکاسب  تاجر  .2ماده    1بند    رکه  کاسب،  ق.ت. 

با   یاز سرقفل  فیتعر  نیا  (.۵1۷-۵1۶ص    /   1ج  :  1384،  کاتوزیان)محسوب شده است.  

شده    یتاجر تلق  ت یفعال  جهینت  یسرقفل  کی:  رایتناسب ندارد، ز  13۷۶قانون سال    کردیرو

توافق موجر و مستأجر و پرداخت وجه    جهیدر نت  یقانون، سرقفل  دگاهیکه از د  یدر حال

 یاصل انحصار  یمستأجره مال مملوک موجر است و به اقتضا  نیدو( ع  ،شود  یمحقق م

موجر   توسط  تصرفات  نبا  ایبودن  او،  اذن  حق  چیه  دیبه  و  یگونه  اذن  بدون  آن   ی در 

شود. اجاره    یسرقفل  یبعض  محقق  در  تقدم  »حق  به  ادامه    ایاجاره    دی تجد  ایرا  حق 
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دائم«   انیدر محل مزبور و جذب مشتر  ت یسابقه فعال  لیمستأجره به دل  نیتصرف در ع

قانون سال    یبا حق سرقفل  زین  دگاهید  نیا  (.243  :1391 ،)عبدی پورفردکرده اند.    فیتعر

در قانون    یتوافق موجر و مستأجر است و حت  یسرقفل  یچون مبنا  ست،یمنطبق ن  13۷۶

از حقوقدانان در    ینشده است. اما برخ  یبه لزوم وجود مشتر  یاشاره ا  زین  1339سال  

است که    یوجه  یمعتقدند: »سرقفل  13۷۶جر و مستأجر سال  ؤم  قانون  9تا    ۶پرتو مواد  

تا محل را    رد یگ یاز مستأجر م  ه،یو کرا  اجاره در آغاز اجاره، مازاد بر    ی مالک محل تجار

به غ  یمستأجر  ایاجاره دهد   انتقال  ن  ریکه حق  به موجر  پرداخت    یسرقفل  زیرا دارد و 

که به موجب    یمستأجر ایکند ی م افت یدرکرده در قبال انتقال منافع به مستأجر دوم از او 

امت از تخل  ی ازیشرط ضمن عقد،  که مانع  مستأجره توسط موجر است، در    نیع   هیدارد 

ا اسقاط  و  ازاتیامت  نیقبال  از  مالک،  به  اجاره  مورد  استرداد    ، کشاورز).  رد«یگ یم  ی و 

منافع    یکرده و واگذار  فیرا به وجه و پول تعر  یسرقفل  زین  فیتعر  نیا(.  11۷  :1381

سو  از  مستأجره  کرا  ای مالک    یعین  قبال  در  که  اول  نم  هیمستأجر  وجه  یاست،  تواند 

عبارت از »عوض   یسوم، سرقفل  فیمستأجره باشد. در تعر  نیدر قبال منفعت ع  یسرقفل

امت به د  یازیو بدل  منافع  که مالک  ا  دهد«یم  یگر یاست  به    ی سرقفل  زین  فیتعر  نیدر 

-یعنوان شده که به پرداخت کننده تعلق م  یازیعوض آن، امت  یشده ول  ریوجه نقد تعب

 باشد.   یبه عنوان حق مورد توجه عرف بازار م یکه سرقفل یدر حال رد،یگ 

  یمعنا   کرد،یرو  کیتوجه شده است. در    ی از دو منظر به سرقفل  زین  یفقه  یهاهینظر  در

  « از طرف موجر  یافتیمبلغ وجه در»مورد توجه قرار گرفته و عمدتا به    ینخست سرقفل

طرفداران   ی. ول(۵8:  19۵8)مرداوی،    نشده است   یشده و به حق مستأجر توجه  فیتوص

  ر یتحت تأث  ز ین  یمثال، بعض  عنواناتفاق نظر ندارند. به    یدر کار کرد سرقفل  دگاهید  نیا

کرده اند، هرچند به تمام   ف یاز اجاره بها توص  یرا به عنوان قسمت  ی سرقفل  دگاه، ید  نیا

ن  جینتا ملتزم  ق   ستند،یآن  مطالبه  مستحق  را  مستأجر  تخل  یسرقفل  مت یچون  روز   ه یدر 

اند، اگر به موجر سرقفل   (. 2۶2  :142۵)فاضل موحدی لنکرانی،    پرداخته باشد  ی دانسته 

ا   روشن در  که  در  شتریب  دگاه،ید  نیاست  سرقفل  ی افتی به وجه  عنوان  به  توجه    یموجر 

که از جهت    لیدل  نیحق مستأجر منظور نشده است به ا   ا ی  یسرقفل  یشده و عنوان عرف

به اراده موجر   یمستأجره، تحقق و عدم تحقق حق سرقفل نیاصول و مقررات حاکم بر ع



365 

 

 

 

 

نهاد   یقیتطب  یبررس

در   یرمادیغ  تیمالک

 یساااارار مکار ناا

 و مصر ر ن ی 

تصرف او    یانحصار  تیمشروع   یو به اقتضا  ت مستأجره ملک موجر اس  نیع   رایاست، ز

  ی م  فایدر تحقق حق ا  یدر آن، اراده موجر نقش اصل   رمالکیحرمت تصرف غدر مال و  

و قصد دو طرف مطابقت ندارد؛    یسرقفل  یعرف  ت یبا واقع  دگاهید  نیحال، ا  نیبا ا  کند.

پول  ،ییاز سو   رایز به عنوان عوض سرقفل  یاگر  کرا  یکه مستأجر  پرداخته،  موجر    ه یبه 

قصد دو طرف در دادوستد پول،   گر، ید  یاست؛ از سو   دیلغو و زا   یباشد، عنوان سرقفل

مال الاجاره محسوب شود، مستأجر    ،یاگر سرقفل  ن،یا. افزون بر  ست یو اجاره بها ن  هیکرا

  یی مستأجره را بدون هرگونه ادعا  نیع  دیمدت اجاره مستحق مطالبه آن نبوده، با  انیدر پا

 کند. هیتخل

ن  یسرقفل   ت ی ماه  گر،ید  کردیرو  در مستأجر  منافع  جهت  گرفته    زیاز  قرار  توجه  مورد 

سرقفل  حق  مثال،  عنوان  به  مالک  یاست.  و  تصرف  اباحه  بین  متوسط  حق  منافع    ت یبه 

وجه  ریتفس پرداخت  که  سرقفل  یشده  عنوان  سکن  ،یبا  حق  تحقق  منزل    یمنشأ    ا یدر 

الک است که از اذن صرف م  یاباحه ناش  یگاه  رایمستأجر است؛ ز  یمغازه و مانند آن برا

  ی ناش  یتواند از آن عدول کند؛ گاه  یشود و مالک هر وقت بخواهد م  ریتفس  هیعار  دیبا

مزاحمت با آن را ندارد و   اری اخت  ن،یمالک ع  یحت  چکسیمنفعت است که ه   ت یاز مالک

  ی گاه  ست؛عقد اجاره ا  جهینت  نیتواند هر گونه که بخواهد تصرف کند که ا  یمتصرف م

که    ست ین  یصرف اباحه و اذن مالک  یعنیحد وسط آن دو است،  است که    یاز حق  یناش

که متصرف هر   ست ین   زیمنافع ن  ت ی بتواند رجوع کند و حق مالک  یاذن دهنده در هر حال

است که به سکونت در محل تعلق گرفته    یگونه که بخواهد در آن تصرف کند، بلکه حق

  ی به وجه  یسرقفل  گر،ید  ریدر تعب(.  ۵11ص    /   30ج    ق:  1418)موسوی خوئی،    است 

کند و در    یم  افتیبر محل، موجر از مستأجر در  یشده که در قبال حق سکن  فیتوص

کرا  جهینت مالک  موجر  سکن  یو سرقفل  هیاجاره،  و حق  منافع  مالک  مستأجر،    ی برا   یو 

 (. 1081: 142۷)موسوی خلخالی،  شود یمدت بعد از عقد م

آن مورد نظر بوده   خاصِ  ی به معنا  یسرقفل  فیشود که تعریم  استفادهفوق    فیتعار  از

و   یقائم به محل است نه شخص اولاً ،یگفت که حق سرقفل دیبا  فیتعار نیابنابر است و 

حق    نیتواند از اجر میؤحاکم است و م  ،طرفینۀ  و اراد  لیم  یسرقفلمیزان  که در  نیدوم ا

شد،  همان  .دینمااعتراض   ذکر  هم  مسأله  بیان  اول  در  که  زوایای  طور  »سرقفلی«  بحث 
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گوناگونی دارد که با بررسی این قوانین و انطباق آن با قوانین سایر کشورها و بالاخص  

 باشد.تواند راهگشای مسائلی مختلفی ازین قوانین کشور مسلمانی چون مصر، می

سرقفل مقررات  کشورها  حقوق  ی اغلب  واسطه  بدون  موضوعات  از  که  و   تجارت  را 

  ز یکشورها ن  یاند و برخداده  یخود جا  یتجار  نیقوان  انیدانند، در میم  یاقتصاد اجتماع

مدن  نهیزم ا  یحقوق  ذکر  مناسب  دانسته  نیرا محل  ما چند سال  مقررات  قانونگذار  اند. 

به نام قانون روابط   یراتبا وضع مقر  رانیدر بازار ا  یسرقفل  دهیپد  یعمل  ش یدایپس از پ

  ی سرقفل .دیبخش یبار به آن وجهه قانون  نیاول یبرا 1339 مالک و مستأجر« در خرداد ماه 

  و چه در قانون روابط موجر و   رانیا  یو تجارت چه در عرف تجار  شهیو حق کسب، پ

است.    دهیبه خود د  یفراوان   یهاب یداشته و فراز و نش  ی او تحولات عمده  رییتغ  مستأجر

سال    یاسلام  ی شورا  مجلس تصو 13۷۶در  با  و    نیتر  دیجد  ب ی ،  موجر  روابط  قانون 

تغ پ  نهیزم  ن یا  در  یقیعم  راتییمستأجر  و  مثال حق کسب  به طور  آورد.    شه یبه وجود 

قانون   قانون    13۵۶موضوع  اما  پ  یجا  به  13۷۶بوده،  و  کسب  را    یسرقفل  شه،یحق 

معتقد بودند    13۷۶قانون    ب یتصو   از  شیدانان پاز حقوق  یآن کرده است. بعض  نیگزیجا

پ   یکه سرقفل و  نت  شهیهمان حق کسب  در  و  قائل    نیا  انیم  یتفاوت   چی ه  جهیاست  دو 

 ازجدا    دو را کاملاً  نی ا  گرید  یدادند، اما گروهیها ارائه ماز آن  یواحد  فینبودند و تعر

شده    یوع به کرات در کتب و مقالات و مجلات بررسموض   نی. در مورد ادانستندیهم م

آمیزی دارد که این پژوهش تلاش خواهد کرد تا این نکات را با  ولی باز نکات ابهاماست 

 نین کشور مصر بررسی و تحلیل کند. توجه به قوا

 پیشینۀ پژوهش . 1

اسعدی ) »( در مقاله139۵طباطبایی و  با عنوان  انقضای وضعیت  ای  از  مستحدثات پس 

مصر گذار کشور  قانون« تلاش دارند تا نشان دهند که مدت اجاره در حقوق ایران و مصر

قاننیز   ایران،  همچون  تصرّگذار  تفکیکبین  به  قائل  غیرمجاز  و  مجاز  است   فات    . شده 

می مستأجر  از  بیشتری  حمایت  دارد؛  منتها،  مستحدثات  بقای  به  زیادی  تمایل  و  نماید 

داند بلکه، نسبت به اقداماتی  تنها اجاره را عقد تملیکی نمیته، برخلاف حقوق ایران، نهالب

دارند که:  د. آنگاه بیان میای دارکه عامل با حسن نیت انجام داده، توجه خاص و ویژه

نماید.  در عقد اجاره گاه مستأجر با اجازه موجر اقدام به احداث بنا و یا غرس اشجار می»
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گونه موارد  ن است تصرفات مستأجر به نحو غیرمجاز صورت گیرد. در اینهمچنین ممک

کند. اقدامات  پس از انقضای مدت عقد، حقوق مستأجر با حقوق موجر تزاحم پیدا می 

قانون حمایت  با  مستأجر  تصرّمجاز  منتها  است  همراه  وی  گذار  غیرمجاز  فات 

قانون مالک  موردحمایت  نفع  به  تسلیط  قاعده  نیست.  ایجاب  گذار  را  زرع  قلع  زمین، 

نماید مگر اینکه اراده متعاملین با توجه به عرف محل، بر ابقای آن در قبال دریافت  می

 (.41: 139۵« )طباطبایی و اسعدی، المثل زمین مبتنی باشداجرت

فرعی و انتقال عقد اجاره   ۀاجار( در پژوهشی با عنوان »139۵زاده و سلیمانی )غلامعلی

« با بیان داشتن برخی نظرات فقهای اسلام و امامیه  ی، حقوق ایران و مصردر فقه اسلام

مقرر داشته   4۷4قانون مدنی ایران به همان طریقی موضوع را در ماده گیرند که: نتیجه می

  قانون    رغم عهدی بودن عقد اجاره در حقوق مصر،اند. علیکه فقهای امامیه عنوان نموده

ماده در  کشور  این  نظر   در  مستأجر  برای  را(  فرعی   اجاره)  حقی  چنین  نیز   ۵93مدنی 

گرفته و به صراحت از انتقال عقد اجاره توسط مستأجر که ماهیت و آثاری متفاوت از  

است. آورده  میان  به  صحبت  نیز  دارد،  فرعی  کشور  اجاره  این  حقوق  خلاف ) در  بر 

عهدی بودن عقد اجاره    به  توجه  با.  باشدمی  اجاره  قرارداد  انتقال  جواز  اصل حقوق ایران(

 .جر باشدو تواند مدر حقوق این کشور طرف قرارداد مستأجر در هیچ صورتی نمی

( همکاران  و  درافشان  »1394قبولی  عنوان  با  پژوهشی  در  حقوقی  (  وضعیت  واکاوی 

موضوع حقوق  در  تطبیقی  مطالعه  با  امامیه  فقه  در  نامشروع  جهت  با  و    ةمعامله  ایران 

وضعیت حقوقی معامله با جهت نامشروع، همواره از مسائل مورد  درند که  « بیان میمصر

مناقشة اندیشمندان فقه و حقوق بوده است. در فقه امامیه، حقوق موضوعة ایران و مصر 

جهت   که  موردی  و  شده  طرفین  توافق  قلمرو  وارد  نامشروع  جهت  که  موردی  بین 

مت از  یکی  برای  درونی  و  جنبة شخصی  فقط نامشروع صرفاً  که  موردی  و  دارد  عاملین 

طرف دیگر به آن علم دارد، تفکیک شده است. نوشتة حاضر، مورد سوم را یعنی جایی  

دارد،   علم  آن  به  دیگر  طرف  ولی  نشده  طرفین  توافق  قلمرو  وارد  نامشروع  انگیزۀ  که 

نیز حقوقبررسی می امامیه و  اندیشمندان فقه  ن  داناکند. دربارۀ حکم معاملة اخیر، میان 

دانان، صرف وجود علم ایرانی و مصری اختلاف نظر وجود دارد. مشهور فقیهان و حقوق

داده آن  صحت  به  حکم  و  ندانسته  کافی  معامله  بطلان  برای  به  را  مشهور،  غیر  اما  اند 
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به پیروی از نظر    21۷گذار مدنی نیز در مادۀ  قانون .اندای اعتقاد یافتهبطلان چنین معامله

ا  فقیهان  روش  مشهور  با  پژوهش  این  است.  شده  مذکور  معاملة  به صحت  قائل  مامیه، 

دیدگاه تحلیلی،  و  مورد توصیفی  اخیر  مسئلة  دربارۀ  را  حقوق  و  فقه  اندیشمندان  های 

دانان، نظر غیر مشهور را  بررسی تحلیلی قرار داده و با نقد دیدگاه مشهور فقیهان و حقوق

تر و  از منظر فقه استدلالی و حقوق ایران قوی  اند،که حکم به بطلان قرارداد مذکور داده

داند  قانون مدنی سازگارتر می  21۷با مصالح اجتماعی و نظم عمومی و فلسفة وضع مادۀ  

 د.کنو اصلاح مادۀ مذکور را پیشنهاد می

بیع اموال غیر مادی در حقوق ایران با ( در تحقیقی با عنوان »138۶آباد )شاکری حسین

در   تطبیعی  مصرمطالعه  و حقوق  امامیه  به  فقه  انتقال «  حقوقی  ماهیت  تبیین  و  بررسی 

ت نظیر حق  غیرمادی  سهام شرکت أاموال  سرقفلی،  در  لیف،  تلفن  و  برق  آب،  امتیاز  ها، 

پرداخته است. وی  قانون مدنی در تعریف بیع    338  ۀمقابل عوض با در نظر گرفتن ماد

اموال را در   نیبیع انتقال ا  فیدر تعرقانون خود    رییحقوق مصر با تغگیرد که:  نتیجه می

  ع یب فیکه از تعر یدر انقلاب هایاز اقدام مصر یرو تأس  نیداند. از ایم عیبرابر وجه نقد ب

-یو مصر هر دو فقه م  رانیا  ینظام حقوق  یربنایز  نکهیاند، با توجه به ا  به وجود آورد

شمول قواعد آن   طهیل سازد و ح متحوّ  عیرا در عقد ب  ران یا  یتواند نظام حقوقیباشد، م

 .گسترش دهد  زین یرا به حقوق مال

 مالکیتملک  نهاد مفهوم. 2

ترین  ملک یا مملوک باید دارای خصوصیاتی باشد تا موضوع مالکیت قرار گیرد. مناسب 

یا   احاطه  اعتبار  آن،  تعریف  در  و  است  شیء  بر  استیلاء  و  احتواء  ملک،  برای  معنی 

آورده را  مملوک  بر  نمودهسلطنت  ذکر  سلطنت  یا  احاطه  این  برای  مراتبی  و  که  اند  اند 

عبارتند از: سلطنت تام حقیقی که مخصوص خداوند است و سلطنت انسان بر خود و 

باشند و در ملکیت حقوقی به مالک و مملوک  و ملکیت حقوقی می   دیگری ملک فلسفی

 باشد. حقیقی نیازمند نمی

وضیح مفهوم ملک به عقیدۀ برخی از حقوقدانان عناصر آن به شرح ذیل قابل  در ادامة ت

 توجه است: 

 . اختصاص به غیر منقول ندارد.1
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اشخاص  2 یا  به شخص  را  ــ  مال  باشد خواه غیر  مال  ــ خواه  اشیا  فعلی  اختصاص   .

 کند. معین بیان می

از حق، سایر حقوق   از ملک، حق مالکیت است و مراد  یا مطلق حق ولو  مقصود  مالی 

می قذف  حق  یا  قصاص  حق  مانند  مالی  )انصاریغیر  امام 224:  1ج    13۷۶،  باشد  ؛ 

 (. 21: 1ج  1421 ،خمینی

ملکیّت عبارت است از اختصاص انحصاری مال به دارنده که سایرین را از تصرف در  

تسلط بر    کند مگر اینکه مانع ایجاد شود. برخی دیگر ملکیّت را به سلطه وآن ممنوع می

(. برخی آن را رابطة خاصی بین مالک و  92:  1418اند )نجفی خوانساری  مال تعبیر کرده

اند که موجب سلطه و اقتدار مالک و تصرف انحصاری او در مال مملوک تعریف کرده

(. بعضی نیز معتقدند سلطه و اقتدار از آثار حق مالکیت است  113:  1408شود )نراقیمی

برا که  نیست  لازم  باشد و  داشته  وجود  سلطنت  مالکیت،  حق  تعریف  و  شناخت  ی 

 (. 131: 138۷نیا )حکمت 

اند حقیقت مالکیت یک اعتبار عقلایی است، عقلا بین کسی که چیزی  بعضی دیگر گفته

کنند که این رابطه، ای اعتبار میرا در دست دارد و آن چیزی که در دست اوست، علقه

کنند، عبارت است از  یا اینکه آنچه را که اعتبار می  باشد ومنشأ تسلط وی بر آن چیز می

بی )یزدی  سلطه  ج  همان  کرده۵3:  1تا  تعریف  چنین  را  مالکیت  خمینی  امام  اما  اند: (. 

و  تغییر  بر  قدرت  از  است  عبارت  آن  احکام  از  یکی  که  است  عقلایی  اعتبار  مالکیت، 

 (.2۵: 1ج  1421تحوّل آن مال )امام خمینی 

توان این استنباط را کرد که پیش فرض حقوقدانان و فقها، همسانی و  میاز تعاریف فوق  

رسد این استنباط صحیح نباشد هم معنایی ملک و مالکیت است در حالی که به نظر می

البته در همه  »مال« است.  چراکه »ملک« اسم جنس است و جایگاه معنایی آن همچون 

جای تعریف ملک از تعبیر ملکیت و  ه بهتوان فهمید ک تأمل و مسامحه میتعاریف با کمی

 مالکیت استفاده شده و قابل درک است. 

شود و از جهت حقوقی، ملک به  چیزی که دارای وصف ملکیّت است، ملک نامیده می

است که رابطة  شود که موضوع حق مالکیت است. ملک و مال دو مفهومیشیئی گفته می

گیرند. به  جای یکدیگر مورد استفاده قرار میتنگاتنگی با هم دارند و در بعضی موارد به
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ابتدا به معنای حق بر درآمد یا منبع درآمد بود اما در دوره    داراییعنوان مثال اصطلاح  

انقلاب صنعتی، به شیء مال تغییر معنا یافت و کم کم در حقوق انگلستان، اندراج مفهوم 

نانکه در بحث مال مطرح  چ  (. 2۵8:    1390مالکیت در مال صورت گرفت )خدمتگزار  

  رسد تعریف دکتر حسن امامی گردید، تعاریف مختلفی از مال ارائه شده لیکن به نظر می 

و دکتر مهدی شهیدی که منطبق با تعریف مال از دیدگاه علم اقتصاد است، از تعاریف  

جامع کاملدیگر  و  مبادله تر  و  اقتصادی  ارزش  دارای  که  است  شیئی  آن  مال  است:  تر 

 (.302: 1393؛ شهیدی 19: 1ج  1381)امامی است 

دو عنصر در ایجاد ارزش اقتصادی را باید مفید بودن برای رفع نیازهای مادی و معنوی  

و دیگری محدود بودن دسترسی به آن دانست. این دو شرط، اساسی است اگرچه بعضی 

جردی عبده  از حقوقدانان قائل به قابلیت تملک و اختصاص یافتن برای مال هستند )برو 

 (. 90: 1392؛ کاتوزیان 3۷: 1388؛ جعفری لنگرودی 13: 138۶

»فایده و کمیابی« نسبی است و می افراد و جوامع  البته هر دو عنصر  تواند برای بعضی 

صادق باشد و برای بعضی دیگر نه. ممکن است یک شیء نسبت به شخص خاصی در  

ای بر  ایط عادی هیچ فایدهشرایطی خاص مفید باشد و نسبت به اشخاص دیگر در شر

آن مترتب نباشد. همچنین ممکن است وجود شیء در یک محیط، فراوان و نامحدود و  

اما ملک به شیئی گفته    (.303-304:  1393در محیطی دیگر نادر و محدود باشد )شهیدی  

شود که موضوع حق مالکیت است. عموماً چنین شیئی مال نیز هست اما الزاماً چنین  می

عنصر    (.103:    140۶)آخوند خراسانی  نیست   دو  دارای  که  است  شیئی  گفتیم  را  مال 

سودمندی و کمیابی باشد اما شرط ملک بودن شیء، فقط کمیابی و محدودیت دسترسی  

است و این عنصر برای ملک کافی است چه آن شیء مفید نیز باشد یا نباشد مانند هوا و  

 شوند. ب نیستند، ملک محسوب نمینور خورشید که گرچه مفیدند لیکن چون کمیا

توانند مصداق مال و ملک قرار های فکری میخوب، با این تعریف مال و ملک، آفریده

یا خیر؟ باید دو شرط سودمندی و کمیابی وجود داشته    گیرند  آثار فکری هم  طبعاً در 

و نیستند. سودمندی  مستثنی  مطروحه  قاعدۀ  از  آثار  این  و  گردد  مال محسوب  تا   باشد 

ای  طور عموم مورد توافق است اگرچه ممکن است آثار فکریمفید بودن آثار فکری به

وجود داشته باشد که نه تنها مفید نباشند که دارای مضراتی نیز باشند. پس این نوع آثار  
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به است  ممکن  فایده،  نداشتن  در صورت  جامعهفکری  در  نسبی  محسوب  طور  مال  ای 

جو  در  ضالّه  کتب  مانند  اسلامی.نگردند  مورد   امع  فکری  آثار  برای  کمیابی  شرط  اما 

اختراع،   یا  اطلاعات  یا  اثر  افشای  از  قبل  تا  معتقدند  از حقوقدانان  برخی  است.  مناقشه 

می همه  آن،  از  بعد  ولی  است  متصور  کمیابی  وفور مفهوم  و  کنند  استفاده  آن  از  توانند 

آثار فقط با اعمال  صدق می توان  حمایت قانون است که میکند مانند هوا. در این نوع 

آثار  اینگونه  انتشار،  یا  افشا  از  قبل  تا  دیگر،  به عبارت  کرد.  ایجاد  کمیابی  محدودیت و 

نفسه قابلیت کمیابی و مال بودن را دارند و بعد از آن فقط با حمایت قانونی ممکن فی

معه و لزوم است مقدمات مال بودن )کمیابی( را ایجاد کرد. قانونگذار به جهت مصالح جا

حمایت از نوآوری و اختراع و تهیة مقدمات پیشرفت جامعه، اقدام به حمایت و ایجاد  

نماید و این قانون است که کمیابی طبیعی را با کمیابی  محدودیت تا زمانی مشخص می

 (. 2۶3: 1390بخشد )خدمتگزار مصنوعی تداوم می

می نظر  عنبه  وجود  توجیه  برای  روش  و  استدلال  این  فکری  رسد  آثار  در  کمیابی  صر 

صحیح نباشد چرا که این مستلزم دور است. کمیابی خود از دلایل وجودی مال است و  

با پذیرش این دلیل برای اثر فکری، آن را مال تلقی کرده و در نتیجه مورد حمایت قانون  

به   دهیم. حال، چگونه ممکن است نتیجه را مجدد دلیل همان دلیل اولیه قرار داد.قرار می

کمیابی دلیل  به  فکری  اثر  دیگر،  بودهعبارت  مال  کرده،  ایجاد  قانون  که    مورد  و   ای 

 . است  قانون حمایت 

گردد اما با این استدلال که اثر با حامل اثر  بدون شک اثر فکری مال و ملک محسوب می

انتشار اثر فقط حامل کمیاب  های اثر متعدد و غیر  را باید تفکیک کرد. در نظر قبلی، با 

یا  شده مجله  یا  کتاب  نه  است  اثر  اصل  همان  قابل حمایت  فکری  اثر  اثر.  خود  نه  اند 

ای که اختراع شده است. به عنوان مثال، شعر حافظ و کتاب مجموعه اشعار حافظ  وسیله

دو مقولة جدا از هم هستند. اثر فکری، اصل و ماهیت و مفهوم شعر حافظ است که البته  

می کتابکمیاب  باعث    باشد.  آن  انتشار  و  است  حافظ  فکری  اثر  حامل  حافظ  اشعار 

اثر حافظ خدشهنمی کمیابی  فکری،  گردد  اثر  واقع  در  نیز  اختراع  موضوع  در  دار شود. 

ای که نشانگر کارکرد فرمول اختراعی است.  باشد نه وسیلهایده و فرمول اختراع شده می

 ل حمایت است. گردد و قاب آن فرمول به دلیل کمیابی مال محسوب می
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 در ساختار حکمرانی حقوقی   ماهیت ملک و مالکیت. 3

نظام و  جوامع  همة  در  که  حقوقی  و  اقتصادی  اجتماعی،  است  نهادی  های  مالکیت 

حقوقی، دلالت بر حد اعلای حقوقی دارد که نسبت به شیء متصور است. این نهاد، دو  

رد دهد و دوم آنکه فکارکرد دارد، یکی آنکه جامعه امکان استفاده از منابع را به فرد می

 در برابر دیگران اختیار دارد که نحوۀ استفاده از آن منبع را تعیین کند.

بهره عملی  امکان  مالکیت  اقتصادی،  دیدگاه  نحوۀ  از  از  نظر  صرف  مال،  یک  از  مندی 

باید  و  بوده  اهمیت  دارای  دستیابی  نحوۀ  حقوقی،  دیدگاه  از  ولی  است  آن  به  دستیابی 

 قانونی باشد.

توجه   با  مالکیت  میماهیت  تبیین  جدید  و  سنتی  نظریة  دو  سنتی، به  نظریة  در  گردد. 

ای که بالاترین حد اختیار  مالکیت، رابطة میان شخص مالک و شیء مملوک است. رابطه

می برقرار  آن شیء  به  نسبت  مالک  برای  )امامی  را  کاتوزیان  42-44:  1ج    1381کند  ؛ 

»نس14-13:  1392 دارد:  حاکمیت  نظریه  این  نیز  فقه  در  مملوک«،  (.  و  مالک  میان  بت 

»سلطنت مالک بر مملوک یا علقة خاصی که منشأ سلطنت مذکور است«، »اعتبار احاطة  

در  بر شیء«،  استیلاء  و  »احتواء  بر مملوک« و  مالک  »اعتبار سلطنت  بر مملوک«،  مالک 

 ها، سلطة شخص بر شیء لحاظ گردیده است. همة این دیدگاه

می این خصوص  در  نیز  بین  امام خمینی  انتساب  و  اضافه  اعتبار  یعنی  مالکیت  فرمایند: 

:  1  ج  1421  خمینی  امام)   شودشخصی که مالک نام دارد و شیئی که مملوک نامیده می

2۷-2۶ .) 

 در همین حوزۀ سنتی، دیدگاه شهید مطهری قابل ذکر است: 

ه مالکیت امری اعتباری است که انسان با اقتباس از دنیای واقع فرض نموده است. آنچ
انسان در دنیای خارج در خصوص مالکیت دریافته، مالکیتی است که میان او و افکار و 

که   اشیائی  با  خود  میان  را  ارتباط  این  نظیر  اما  دارد.  وجود  او  اعضای  و  قوا  و  افعال 
است   سرمایه  و  طبیعت  و  کار  محصول  یا  طبیعت  و  کار  محصول  یا  طبیعت  محصول 

دهد و با قرارداد اجتماعی آن را  خود را گسترش می  کند در عالم اعتبار، وجودفرض می
این نسبت، به خود حق میمعتبر می دهد که هر تصرفی در آن مال شمارد و بر اساس 

 (. ۵0-۵2: 138۵)مطهری بنماید یا حتی آن را تلف و معدوم نماید 
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نکتة آخر و مهم در خصوص نظریة سنتی آن است که مالکیت »حقی« است که بر یک  

شود و بر خلاف دیگر حقوق مالی )حق انتفاع و حق ارتفاق( که جدایی ترتب میشیء م

می آشکار  کاملاً  آن،  موضوع  شیء  و  حق  درهم  میان  خود  موضوع  با  مالکیت  باشد، 

کنند و دیگر  آمیخته است. بدین سبب نیز گاهی مالکیت را جای حقوق مالی قلمداد می

ند. با این تعبیر، آنچه مورد تملک، تصرف  دانتر میحقوق را در مرتبتی کمتر و ضعیف

انتقال قرار می نه خود  حقوقی و  با شیء است  اعتباری میان شخص  گیرد، همان رابطة 

 (. 13: 1392شیء )کاتوزیان 

داند اما در نظریة  درهر حال، نظریة سنتی، مالکیت را رابطة بین مالک با شیء مملوک می

 اشخاص در خصوص یک شیء است.  ای از روابط میانجدید، مالکیت، سلسله

اولین نظریه پرداز در این خصوص، وسلی هوفلد آمریکایی است که نظریة او به نظریة 

 (. 304: 1390معروف شد )خدمتگزار هاها و رابطهبستة حق

بر اساس نظریة هوفلد، مالکیت به عنوان یک مفهوم حقوقی نه تنها شامل »حق«، بلکه  

بر   مشتمل  میهمچنین  نیز  »اختیار«  و  قابل  »امتیاز«  اشخاص  میان  در  اصولاً  حق  شود. 

تواند حامل  طرح است. هرجا حق باشد، لاجرم تکلیفی هم هست در حالی که شیء نمی

باشد. مجموعه  تکلیفی  جدید،  نظریه  در  مالکیت  حق  و  بنابراین  حقوق  روابط،  از  ای 

 ص است. تعهدات متقابل میان اشخاص موضوع حق نسبت به شیء خا

آنکه سنت  گرایان، نقش اساسی برای شیء موضوع مالکیت قائلند در حالی که  خلاصه 

طرفداران نظریه جدید، رابطة حقوقی میان اشخاص در خصوص شیء مورد مالکیت را  

 بینند.تر میپر اهمیت 

ای است که میان پدیدآورنده  در چارچوب نگرش سنتی به مالکیت، مالکیت فکری رابطه

شود. از آنجا که از گذشته های مالک با اثر فکری به عنوان مملوک برقرار می  به عنوان

اشیاء مادی و ملموس برقرار بوده، پذیرش   دور، رابطة مالکانه همواره میان اشخاص با 

ای میان اشخاص با اشیاء غیر ملموس مانند آثار فکری که مستقل از هرگونه  چنین رابطه

بسیار  نظر  در  است،  مادی  میمنشأ  دشوار  مالکیت،  سنتی  نظریه  به  قائلان  از    نماید.ی 

هایی  ها«، مالکیت فکری مبیّن حقوق، امتیازات، اختیارات و مصونیت مطابق با نظریة »حق

است که پدیدآورنده در برابر دیگران نسبت به اثر فکری از آنها برخوردار است. حقوق  
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دیگر برای  تعهداتی  و  تکالیف  موجد  فکری،  اثر  بر  و  او  حقوق  این  کنار  در  است.  ان 

اختیارات و امتیازات، تکالیف و تعهداتی نیز بر دوش دارد به عنوان مثال رعایت حقوق  

تر  ها«، حقوق مالکیت فکری پذیرفتنیبنابراین با نظریة »حق  پدیدآورندگان دیگر و ... .

 .(310-311: 1390باشد )خدمتگزارمی

 تجزیه و تحلیل تطبیقی داده ها . 4

مستأجرهسرقفلی،  در   عینِ  منافع  مالک  معینی،  زمان  مدت  برای  با  می مستأجر  و  شود 

هیچپایان مستأجر  عقد،  نداردیافتن  مستأجره  عینِ  بر  حقی  می  طوره  ب .گونه  توان  کلی 

پذیرد. اما گفت که با انقضاء مدت عقد، رابطة استیجاری میان موجر و مستأجر پایان می

ای حقوقی مختلف، بنا به مصالح اقتصادی و اجتماعی،  هگذاران نظامبا وجود این، قانون

رسد. اند که در دید اول با اصول اولیة حقوق ناهمگون به نظر میمقرراتی را وضع نموده

مختلف وجود   دلایل  به  بیگانه  قوانین خاص حقوق  بررسی  امکان  نوشتار  این  در  البته 

مص حقوقی  نظام  که  ببینیم  است  بهتر  راستا  این  در  پایانندارد.  در خصوص  پذیرفتن ر 

اج عقد  است مدت  نموده  را وضع  مقرراتی  بر  ؛  اره چه  کشور خودمان  به حقوق  آنگاه 

خاص  می قوانین  لحاظ  از  هم  و  عمومی  قواعد  لحاظ  از  هم  را  موضوع  این  و  گردیم 

 م: نماییبررسی می

 تسلیم  از بعد  بلافاصله و تسلیم از قبل مستأجره )سرقفلی( عین تلف. 4-1

  تسلیم   از  قبل  مستأجره )سرقفلی(  عین  اگر  بنابراین.  باشد  می   معوض  عقود   از   یکی  اجاره 

  ممکن   وجه  هیچ  به  آن  از  انتفاع   که  ای  گونه  به  شود  تلف  تسلیم  از  بعد  بلافاصله  یا

 موجر  باشد،  پرداخته  را   بها  اجاره  مستأجر،  اگر  نتیجه  در  است   باطل  اجاره  عقد  نباشد،

  استیفاء   قبال  در  بها  اجاره  پرداخت   که  چرا  گرداند  باز  مستأجر  به  را  آن  که  است   موظف

  تلف  ی  واسطه  ها  مستأجره )سرقفلی(  عین  از  منفعت   استیفاء   چون  و  است   بوده  منفعت 

  مستأجر   باید  باشند،  کرده   دریافت   را  بها  اجاره  موجر  اگر   بنابراین  است،  شده  متعذر   آن

  دگر   خصوص  این  در  اجاره  بطلان  برای  را  مخـتلفی  عوامل  و  علل  فقهاء  البته.  برگرداند

  کنیم   می  بیان  و  انتخاب  را   نظریات  این  از   معتبر  و   مشهور  قول  بخش،  این  در   که  اندکرده

 (.22۷ق: ص 142۶)نجفی، 
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  و   انتفاع  برای  است   عین  قابلیت   منفعت،  وجود   اعتبار  منشاء  که  معتقدند  فقها  مشهور

 است   نداشته  را  انتفاع  قابلیت   عین  آن   که  گردد  می  کشف  شود  می  تلف  عین  که  وقتی

:  1382)طباطبایی حکیم،    باشد  صحیح  اجاره  عقد  تا  است   نبوده  موجود  منفعتی  بنابراین 

  وجود   منفعتی  اگر  بنابراین  است  منفعت   عدم  از  کاشف  تلف  دیگر   عبارت  به  1. (11ص  

 است.  باطل اجاره عقد باشد، نداشته

  که   چرا  است   مستدل  و  محکم  دلیل  این  که  یابیم  می  در   مذکور  دلیل  در  تأمل  اندکی  با

  عین   اگر   پس  است   عین  تبع  به  بلکه  آید  نمی  شمار  به  مستقلی   مالکیت   منفعت،  مالکیت 

)سرقفلی(   که  چرا  رفت   خواهد  بین  از  نیز  منافع  مالکیت   افتاد،  مالکیت   از  مستأجره 

  برود،   بین  از  عین  اگر  پس  است   آن  از  انتفاع  امکان  و  عین  بقاء  به  محدود  منافع  مالکیت 

  را   ها  آن  بتواند  وی  که  این  تا  بوده  موجر   مملوک   ابتدا  همان   از  منافع   که  شود   می  معلوم

  اجاره  مورد تلف به 499 ی ماده مدنی قانون در(. 1۷9: 13۶۵)بروجردی،  بدهد اجاره به

»دارد  می   مقرر  که  کرده   اشاره مستأجره    عین  شدن  تلف   ی   واسطه  به   اجاره  عقد: 

 شده  بیان  عام  صورت  به  چون  مذکور  ی  ماده.«  شود  می  باطل  تلف  تاریخ  از  )سرقفلی(

 شامل  نیز  تسلیم  از  قبل  مستأجره )سرقفلی(  عین  تلف  نیامده،   خاصی  قید  آن  در  و  است 

  نبر   تسلیم  از  قبل  مستأجره )سرقفلی(  عین   تلف  حکم  مدنی  قانون  در  بنابراین.  شودمی

  چه   از  اجاره  عقد   بطلان  تاریخ  که  است   این  شود  می  مطرح  که  سؤالی  حال.  است   بطلان

فرض    این  در.  دارد  وجود  نظر  اختلاف  فقها  مابین  موضوع  خصوص این  در  زمانی است؟

  اما  2.(1۷۷  :13۶۵بروجردی،)  است   باطل  ابتدا  از  اجاره  عقد  که  فقهاء معتقدند  از  ای  عده

از  مستأجره )سرقفلی(  عین  تلف  که  باورند  این  بر  فقها  مشهور   و   زمان  از  تسلیم،  پیش 

  ما  قانون  که  همچنان(،  2۷8:  142۶)نجفی،    شود  می  اجاره  عقد  بطلان  تلف باعث   تاریخ

 عقد  بطلان  فرضی  چنین  در  که  رسد  می  نظر  به.  است   نموده  پیروی  نفر مشهور  از  نیز

  ابتداء   از  عقد  که  است   این  بطلان  از  منظور  که  چرا  باشد،  قابل ایراد  نلف،   تاریخ  از  اجاره 

 تا عقد  زمینه  این  در  فقها  مشهور  عقیده  به  توجه  که با  حالی  در  نیست،  حقوقی  آثار  دارای

نباید  این  در  که  است   آثاری  دارای  تلف  زمان   بلکه  گردد  بطلان  به  تعبیر  آن  از  صورت 

 
 .الاجاره اوتبار بص  حتى  القبض لامنفعه قبل التلف  مع  علا العين وجود ظرف  ي بص  أئما المنفعه اوتبار  . ان1
 . محاله لا الأود من الاجاره  ساد ون  بكشف القبض   ي التلف اذا». 2
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این  از  منظور  که  چرا  است   انفساخ  زمینه  این  در  درست   تعبیر  تا   عقد  که  است   انفساخ 

 مالک  به  عوضین  از  یک  هر   تلف  از   بعد  و  است   دارا  را  خود  حقوقی  آثار  تلف  زمان

 می  بر  در  را  دو  هر  زمینه   این  در  فقها  تعبیر  که  نماند  ناگفته.  شود  می  برگردانده  اصلی

  در  مسامحه  اند،  شده  فرضی  چنین  در  انفساخ  به  قائل  که  کسانی  گفت   باید  ولی  گیرد

  به   بلکه  است   نرفته  بکار  خود  واقعی  معنی  به  اجاره  عقد  در  بطلان  پس.    اندکرده  تعبیر

  تلف   و  باشد  معینی  عین   اجاره  مورد  اگر  که  است   ذکر  به  لازم؛  باشد  می  انفساخ  معنى

  عین   اگر  ولی  است  باطل  اجاره  عقد  فقهاء  مشهور  قول  بنابر.  گیرد  صورت   تسلیم  از  قبل

  باطل   اجاره  که  رسد  می  نظر  به  صورت  این  در.  باشد  کلی  نوع  از  مستأجره )سرقفلی(

  باید   را  کلی  افراد  از  دیگر  فردی.  شود  تلف  داشته  تسلیم  قصد  که  را  فردی  اگر  و  نیست 

 که  است   کلی  منفعت .  است   شده  تلف  تسلیم  از  قبل  چه آن  که  چرا  کند  تسلیم  مستأجر  به

  دیگری   فرد  باید  موجر  رفت،  بین  از  کلی  افراد  از  فردی  اگر  پس  است؛  کلی  عین  به  قائم

 . باشد  نموده وفا خویش تعهد به تا نماید تسلیم مستأجر به را

  مستقلی   غیر  تعهد  مبیع،  تسلیم  به  بایع  تعهد  (24۶:  19۵8)السنهوری،    مصر  حقوق  در

 م.ق  20۶  ی  ماده.  است   ملکیت   نقل  در  بایع  تعهد   از  ناشی  تعهد  این  حقیقت   در  و  است 

 تسلیم   به   التزام  متضمن  عینی  حق  انتقال  به  :»التزام  1که  دارد  می  بیان  زمینه  این  در  عصر

  تسلیم   از  قبل   مبیع   اگر  پس.«  گیرد  صورت  تسلیم  که  این  تا  است   آن  از  محافظت  و  شی

  است  شده  مبیع  مالک  مشتری  چه  اگر .  شد  خواهد  محسوب  بایع  مال  از  تلف  شود،  تلف

  محسوب   بابع   مال  از  است   شده  تلف  وی  به  تسلیم  از  قبل   مبیع   چون  حال  این  با  ولی

  که  است   مستقلی  تعهد  اجاره،  عقد  در  مستأجره )سرقفلی(  عین  تسلیم  به  تعهد  ولی  .است 

)سرقفلی(  عین  اگر  پس.  باشد  نمی  اصلی  تعهد  از  ناشی   تلف   تسلیم  از  قبل  مستأجره 

 دنبال  به  بایع  مثل  موجر  که  این  اعتبار  نه به  ولی  است   محسوب   موجر  مال  از  تلف.  شود

  عین   مالک  که  اعتبار  این  به  بلکه   نماید،  تسلیم  را  مبیع  تا  است  متعهد  مالکیت   انتقال

)سرقفلی(   عین  نیز  تسلیم  از  بعد  اگر   حتی  که  گفت   توان  می  همچنین.  است   مستأجره 

  که   این  اعتبار  به  است   محسوب  موجر  مال  از  تلف  باز  شود،  تلف  مستأجره )سرقفلی(

 
  حني   ولبه  المحا ظه  و  الثي  بتسلي   الالتزام  پنضمن  ويني  حق   بنقل  والالتزام  مصر،  مدني  قانون   2۰۶  ي  ماده 1

 .« التسلي 
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  تلف   تسلیم  از  بعد  مبیع  اگر   بیع  در  که  صورتی  در.  است   )سرقفلی(مستأجره    عین  مالک

  نموده   عمل  خودش  فرعی  و  اصلی  تعهد  به  بایع  که  چرا.  بود  خواهد  مشتری  مال  از  شود،

 طبق  آید،  شمار  به  مستقل  تعهد  یک  تسلیم  به  تعهد  که  زمانی  پس   ندارد  تعهدی  دیگر  و

  متحمل   که  است   مالک.  شود  می  عمل  است   مالک  زبان  به  مال  تلف  که  اصلی  ی  قاعده

  مستأجره )سرقفلی(   عین  مالک  که  زمانی  موجر  اجاره،  عقد   در  پس  شود  می  زیان  و  سود

  چه   و  تسلیم  از  قبل   تلف  چه  است،  مستأجره )سرقفلی(  عین  تلف   منحم  همیشه.  است 

 باشد. تسلیم از بعد

 عقد  تسنیم،  از  بعد  چه  و  تسلیم  از  قبل   چه   برود،  بین  از  کلی   طور   به  اجاره  مورد  اگر

  این   در .  گردد  می  متعذر  مستأجر،  عین  تسلیم  به  موجر  تعهد  و  شود  می  منفسخ  اجاره

 می  اکتفا  عقد  انفساخ  به  پس  بخواهد،  تسلیم  به  را  وی  اجبار  تواند  نمی  مستأجر  صورت

  جبران   درخواست   موجر  از  تواند  می   باشد،  مستأجر شده  منرجه  بر  خساراتی  اگر.  شود

  قبل   مستأجره )سرقفلی(  عین  تلف  صورت  در  ایران  حقوق  در  که  حالی  بنماید؛ در  را  آن

  دو  هر  حقوق  در  مذکور  حکم.  شود  نمی  منفسخ   و  گردد  می  باطل  اجاره  عقد  تسلیم،  از

 صورت   این  در  گردد،  باطل  اجاره  عقد  اگر  که  این  جمله  از  باشد  می  آثاری  دارای  کشور

  بدانیم،   منفسخ  را  اجاره  عقد  اگر  و  شود  برگردانده  طرفین   به  باید  معوض  و  عوض

  می   مستأجر  به  متعلق  مستأجره )سرقفلی(  عین  منافع  تلف،  زمان  تا  که  است   این  معنایش

 .بپردازد  را بها  اجاره زمان، آن تا است  ملزم وی پس باشد،

 مالکیت تسلیم از سرقفلی بعد  عین تلف. 4-2

  که   این  یا  کند  می  پیدا  صورت  در.  شود  تلف   تسلیم  از  بعد  مستأجره )سرقفلی(  عین  اگر

  عین  تسلیم  از  بعد  مستأجر  اینکه  با.  است   نموده  منفعت   استیفاء  تسلیم،  از  بعد  مستأجر

)سرقفلی(،   از   بعد  مستأجر  اگر  بنابراین.  باشد  ننموده  منافع  استیفاء  گونه  هیچ  مستأجره 

 تلف  بحث   صورت  این  در.  باشد  نموده  منفعت   استیفاء  مستأجره )سرقفلی(  عین  تسنیم

  اگر   ولی  شد  خواهد  پرداخته   آن  به   سوم  بخش  در   که  آید  می   پیش  اجاره   مدت  اثناء  در

 . پرداخت  خواهیم آن به بخش این در ما. باشد ننموده منفعت  استیفاء مستأجر

)سرقفلی(  عین  که  صورتی  در  مقدمه  این  به  توجه  با  شده  تسلیم  مستأجر  به  مستأجره 

  که   دهد  رخ  تلقی   حال  این  در  و  باشد  ننموده  منفعت   استیفاء  آن  از  مستأجر  اما  باشد
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  عقد  تباشد،  انتفاع   قابل  مستأجر،  مقصود  جهت   به  مستأجره )سرقفلی(  عین  گردد  باعت

  که   چرا  دهد  رخ  بلافاصله  تسیم  از  بعد   تلف  که  این  بر   مشروط.  شود  می  باطل  اجاره

 . است  رفته بین از باشد می منفعت  که عقد موضوع

  ولی   شود  می   مناسح  اجاره   عقد  صورت،   این   در  که  معتقدند  شافعی  و  مالک  ابوحنیفه،

  ی   کیسه   از  تلف   و  شود   نمی  منفسخ  اجاره  عقد  که  است  معتقد  -  بنام  فقیه  -.    باتو 

  نموده  قبض  را  منفعت   مستأجر  که  نماید  می  ذکر  چنین  را  آن  علت   و  رود  می  مستأجر

  اما .  است   شده  مستأجر  به  منتقل  موجر  معاوضی  صمان  قبض  ی  واسطه  به  پس  است،

  وقتی   و  است   منفعت   عنیه  معقود  که  است   چنین  اجاره  عقد  انفساخ  بر  مذکور  فقهای  دلیل

)ابی    شود  منفسخ  اجاره  عقد  که  آید  می  لازم  باشد،  متعذر  دلیل  هر  به  منفعت   استیفاء  که

یا  عقود  در  (.111:  133۷جعفر،     از   نیز  مربوطه  ضمان  متعهدله،  به  مال  تسلیم  معوض 

 این  در  بنابراین.  شود  می  محسوب  شده  اجرا  قرارداد  یابد و  می   انتقال  له   متعهد  به  متعهد

 خواهد   متعهدله   مال  از  تلف  و  باشد  نباید باطل  مربوطه  قرارداد  که  رسد  می   نظر  به  فرض

  تفصیل،  این  با.  بود  خواهد  له   متعهد  مال  از  تلف.  باشد  تسلیم  از  بعد  تلف  اگر  پس  بود

 تسلیم،   از  بعد  بیع  در  که   گونه  همان  رسد،  می  نظر  به  صحیح  معوض  عقود  در  ابائور  قول

 خواهد   مشتری  مال  از.  شود  تلف  که  صورتی  در  و  شود  می  منتقل  مشتری  به  مبیع   ضمان

  اجاره  عقد  موضوع  شد،  بیان  که  طور  همان  اما  ،  مشتری  مختص  خیار  مورد  در   مگر  بود

  است،   نشده  منقضی  اجاره  مدت  تا   و  باشد  می  الحصول  تدریجی  منافع،  و   است  منفعت 

  تلف   اگر  پس  است   مقبوض  غیر  حکم  در  حیث   این  از  و  نیست   صادق  آن  بر  منافع  قبض

 . شود می باطل تسلیم  از قبل تلف مثل  اجاره عقد. شود

  کلی   تلف  که  صورتی  در  شود،  تلف  مستأجر  عین  تسلیم،  از  بعد  اگرر  مص  حقوق  در

مستأجره    عین  مالک  وی   که  این  اعتبار  به  است   محسوب  موجر   مال  از  تلف.  باشد

مستأجره    عین  تلف  اگر  ولی  است   منفسخ  حالت   این  در  نیز  اجاره  عقد  و  است   )سرقفلی(

مال   و  اجاره  فسخ   بین  مستأجر   باشد،  جزیی   )سرقفلی(    است  مخیر  الاجاره   تقنیل 

بی   در   گذشت   که  طور  همان  ایران  حقوق  در  تطبیقی،  لحاظ  از  .(2۶۵تا:  )السنهوری، 

)سرقفلی(  عین  تلف  صورت   در   و  شود  می  باطل  اجاره  عقد  تسلیم  از  بعد  مستأجره 

  باید   انفساخ  و  بطلان   بین   که  رسد  می   نظر  به.  شود  می  منفسخ  اجاره  عقد   مصر  حقوق
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 بدین   انفساخ  ولی  نیست   حقوقی  آثار  دارای  اصلا  عقد  که  این  یعنی  بطلان  گذاشت   فرق

 از  بعد  ولی  است   حقوقی  آثار  دارای  و  بوده  صحیح  عقد  تلف،  زمان  تا  که  است   معنی

  در   انفساخ  ی  کلمه  بردن   کار  به  پس .  دهد  می  دست   از  را  خو   حقوقی  آثار  عقد  تلف

 کار  به  زمانی  انفساخ  و  باشد  نمی  صحیح  است،  نشده  منفعت   استیفاء  هنوز  که  صورتی

 .گیرد صورت اجاره اثناء مدت در تلف که شود می برده

»دارد  می  مقرر  قم  488  ماده  آخر   قسمت   طبق واقع   از  بعد  مزاحمت  اگر:  .  شود  قبض 

  این  در  اجاره  عقد   نماید،  رجوع  مزاحم  به   تواند  می  فقط  و  ندارد  فسخ  حق(  مستأجر)

  مزاحم  خود  به  المثل  اجرت  گرفتن  برای  تواند  می  فقط  مستأجر  و  است   صحیح  زمینه

 . شد بیان به تفصیل آن علت  که کند مراجعه تواند  نمی موجر به و کند مراجعه

 در   دیگران   مشروع   تصرف  هرگاه   که  است   این  کند  می  خطور  ذهن  به   که   سؤالی  حال

  مطلوب   ی  استفاده  قابل  دیگر  که  سازد  دگرگون  چنان  را  اجاره  مورد  خود موقعیت   منگ

  اگر   مثال  برای  شد؟  متوسل   مزاحمت   ی  ضابطه  به  توان  می  آیا..  نباشد  اجاره  در  منظور  و

  عین   از  نتواند  مستأجر  که  نماید  احداث  را  ای  کارخانه  بیمارستان  جنب   در  شخصی

  از   ها  مثال  این  در  اگر.  تکلیف چیست .  کند  استفاده  بیمارستان  برای  مستأجره )سرقفلی(

  قسمت  که  ندارد چرا  فسح  حق  مستاجر  که  گفت  باید  شود،  استفاده  مزاحمت  ی  ضابطه

  حق (  مستأجر  شود  نبض واقع  از  بعد  مزاحمت  اگر...    که  دارد  اشاره  م.ق  88  ی  ماده  آخر

 با  مستأجر  ها  مثال  این  در  که  حالی  در.  کند  رجوع  مزاحم  به  تواند  می  فقط  و  ندارد  فسخ

  او   رجوع  چون.  ببرد  عین   از  را  مطلوب  ی  استفاده  تواند  نمی  دیگر  مسائلی  چنین  پیدایش

  باید  ناچار به پس ندارد امکان .نمایدمی خود ملک در مشروع تصرف که  ثالث شخص  به

نکته.  داد  فسخ  حق   او   به   ی   ماده .  کرد  استنباط   م.ق  481  ماده   روح  از   توان  می  را   این 

)سرقفلی(  عین  »هرگاه  دارد  می  مقرر  چنین  این  مذکور   از   عیب   ی  بواسطه  مستأجره 

  ماده   این  روح  از  «.شودباطل می  اجاره  نمود،  عیب   رفع  نتوان  و  شده  خارج  انتفاع  قابلیت 

-نمی  را  در عقد  منظور  انتفاع  که  جایی   در  است   نخواسته  قانونگذار  که  آید  می  بر  چنین

فرض    در  بنابراین  کند،  بها  اجاره  پرداخت   به  موظف  را  مستأجر  جرد،  اجاره  مورد  از  توان

.  است  نداده  دست   از  را  انتفاع  قابلیت   کلی  به  مستأجره )سرقفلی(  عین  که  ما  بحث   مورد

  به   اعنقاد  حتى  داد،  فسخ   حق  او   به  باید  مستأجر  ضرر  از  جلوگیری  برای  کم  دست 
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 نباید  است   شده  ناممکن  اجاره  عقد  از  اساسی  مقصود  که  حالی  در  نیز  را   عقد  انفساخ

  منافع   سایر  ندارد،  امکان  اجاره  مورد  از  ۔عقا  در  منظور  انتفاع  وقتى  زیرا  شناخت   مردود

:  13۷1)کاتوزیان،    شد  اجاره  عقد  انفساخ  به  قائل  باید  پس   شود  آن  جایگزین  تواند  نمی

  در  4  شعبه  144/ 12/ 3/ 1۷ی    شماره  حکم  در  کشور   عالی   دیوان  که   چنان(.  400-399

  است،   کرده  ممنوع   داشته  اشتغال  آن  به  مستأجر  که  را  زهتابی   شغل  شهرداری  که  موردی

  44۶  و  481  و  4۷1  مواد   از: »است   گفته  خود  نظر  توجیه  در  و  دانسته  منفسخ   را  اجاره

  که   شود  می  استفاده   شده  مقرر  غیره  و  مزارعه   مثل  اجاره  نظایر  در  که  دیگری  مواد  و  م.ق

  صورتی  در و باشد باقی انتفاع قابلیت  به باید احار، مدت آخر تا مستأجره )سرقفلی( عین

 بعد  به  آن  از  باشد  افتاده  انتفاع  قابلیت   از  مدت  اثناء  در   و  بوده  انتفاع  قابل  ابتدا  از  که

  که   گفت   باید  پس(.  1۵:  1330« )متین دفتری،  شودمی  منفسخ   بلکه  شود  نمی  باطل  اجاره

  مستأجر  چون  که  گفت   باید  بلکه  گردد  اجرا  تواندنمی  مزاحمت  ضابطه  مذکور  فرض  در

  وی   به  فسخ  حق  ببرد،  انتفاع  تسلیم  از  بعد  مستأجره )سرقفلی(  عین  از  تواندنمی  دیگر

)سرقفلی(  عین  انتفاع  قابلیت   چون  حقیقت   در.  شود  می  داده   رود، می  بین  از  مستأجره 

  و  منظور  انتفاع  قابلیت   مستأجره )سرقفلی(  عین  که  چرا  کند  فسخ  را  اجاره  عقد  تواندمی

  مستأجر  دلخواه   مورد  استفاده   ولی   ببرد  استفاده  تواند  می  هم  هنوز   یعنی   ندارد؛  را  مطلوب

  که   نرفته  بین  از  کلی  به  مستأجره )سرقفلی(  عین  انتفاع  قابلیت   طرفی  از  و  ندارد  امکان

  برای   فسخ  حق   به  قائل  باید  مستأجر   ضرر   جبران   برای  پس  بدانیم  باطل  را  اجاره   عقد

 . باشیم مستأجر

  مبنای   دارای  یا  و  است   قانونی  مبنای  دارای   یا  ث الث  شخص  مزاحمت   مصر،  حقوق  در

  حقی   ادعای  با  همراه  چون  باشد،  قانونی  مبنای  دارای  وی  مزاحمت   که  در صورتی.  مادی

  مبنای  ثالث  شخص  مزاحمت  اگر  ولی  باشد  ثالث   شخص  گوی   پاسخ  باید  موجر   است،

 این   در  مستأجر   گوی   پاسخ  گردد،  می  ذکر   که   شرایطی  وجود  با   موجر .  باشد  داشته  مادی

 :عبارتند شرایط این. بود نخواهد زمینه

 مستأجر یا موجر جانب  از نه باشد ثالث  شخص جانب  از مزاحمت  -1

 نباشد مستأجره )سرقفلی( عین در حق مدعی شخص ثالث  -2
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  اجاره  مدت  اثناء   در  و  مستأجره )سرقفلی(   عین   تسلیم  از   بعد  ثالث  شخص  مزاحمت   -3

 . گردد  حاصل

 عین   منفعت   مالک  چون  مستأجر  1. دارد  اشاره  شروط  این  به  مصر   م.ق  ۵۷۵  ی  ماده  1  بند

 مستأجره  

 از  است،  آن   در  حقی  مدعی  که  کس  هر  مقابل  در  تواند  می  است،  گردیده  )سرقفلی(

  مزاحم،   علیه  تواند  می  مستأجر  پس.  کند  حمایت   آن  به  نسبت   حریش  حیازت  و  تصرف

 تواند   می  وی  همچنین.  نماید  اقامه  -  باشد  مقتضی  که  صورتی  در  -  مزاحمت   رفع  دعوی

  به   مستأجر  رجوع  و  بنماید  ثالث   شخص  از  را  وارده  زیان   و  ضرر  جبران  خواست   در

 در  این  بر  علاوه  باشد  می  قراردادی  غیر  مسؤولیت   مبنای  بر  فرض  این  در  ثالث   شخص

)سرقفلی(  عین  به  زیانی  و  ضرر  ثالث،  شخص  مزاحمت   از  که  صورتی   وارد   مستأجره 

  که   چرا  نماید  رجوع  وی  به  قراردادی  غیر  مسؤولیت   باب  از  تواند  می  موجر.  باشد  آمده

 . است  شده  مستأجره )سرقفلی( عین به زیان و ضرر ایجاد  باعث 

  موجر   به  تواند  می  باشد،  داشته  مادی  مبنای  که  مزاحمتی  در  مستأجر  صورت،  دو  در

 کند  مراجعه

  ماده   که  چرا  باشد؛  شده  شرط  حالت   این  در  موجر  به  مستأجر  رجوع  عقد،  در  که  این(  1

  است  تفسیری  و   تکمیلی  قواعد  از   و  رود   نمی  شمار   به  آمره   قواعد  از   مصر  م.ق  ۵۷۵  ی

تراضی  خلاف  توان  می  که   مسؤولیت  موجر،  مسؤولیت   صورت  این  در  و  نمود  آن 

  در .  است   گرفته  صورت  عقد  ضمن  در  که  توافقی است   آن  سبب   که   چرا  است،  قراردادی

  نیز   جا  این  در  شد،  طرح  قانونی  پر مبنای  تالت  مزاحمت   در  که  مباحتی  تمام  صورت  این

 .  بود خواهد جاری

 محروم  مستأجره )سرقفلی(  عین  انتفاع  از  مادی،  مزاحمت   سبب   به  مستأجر  که  این(  2

 2.دارد اشاره  موضوع این به مصر م.ق ۵۷۵ی  ماده 2 بند. گردد

 
  لايدوى   التعرض  مادام  أجنبي  من  صدر  اذا  المادي  التعرض  للمستأجر   الموجر  لايضمن: »مصر  م.ق  ۵۷۵  ي   ماده  1  . بند1

 جميع   و  بالتعويض  المطالبة  دووى  المتعرض  ولى  باسمه  ير ع  أن   ي  الحق  من  للمستأجر  بما  يخل  لا  هذا  ولكن  حقا

 .البد رعع دواوي

  الجسامه بحبك   من  التعرض  هذا  كان   و  ،   يه   للمستأجر  لابد   بسبب   المادي  التعرض  وقع   اذا   انه  ولى: » مصر  م .ق   ۵۷۵  ي   ماده  2  . بند2

 . الاجره   انقاص و  العقدا  سخ  بطلب  أن  للظروف تبعا جازله .  الموجر   بالعين  الانتفام من   المستأجر  بحرم 
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 که  چنان  هم  حقیقت   در  و  نیست   اصلی  مسؤولیت   نوع  از  فرض  این  در  موجر  مسؤولیت 

توضیح  که  فرضی  ولى.  ندارد  مسؤولیتی  مادی  مزاحمت   در  موجر  شد،  داده  قبلا 

  که  باشد  ای  گونه  به  تالت  مزاحمت   که  است   جهتی  در.  کرده است   بینی  پیش  قانونگذار

  موجر   صورت  این  در  گردد،  مستأجره )سرقفلی( محروم  عین  به   نسبت   انتفاع  از  مستأجر

  است  عج مستأجره )سرقفلی(  از  انتفاع  مقابل  در  بها  اجاره  دیگر،  عبارت  به.  است   مسؤول

  که وی  آید  می  لازم  گردید،  محروم  آن  از  مستأجر   یا  نشد  میسر   انتفاعی   چنین  وقتی  پس

  صورتی   در  پس .  دهد  کاهش  را  بها  اجاره  که  این  یا  نماید  فسخ  را  اجاره  عقد  بتواند

 دهد  کاهش   را   الاجاره  مال  یا   نماید  فسخ   را  اجاره   عقد  تواند  می فرض    در این  مستأجر

ارتباطی   مزاحمت :  أولا  که؛   وی   با  ای  گونه  به  اگر  پس  باشد،  نداشته  مستأجر   به  ثالث 

  را   الاجاره  مال  کاهش  تقاضای  یا  فسخ  را  عقد اجاره  تواند  نمی  مستأجر   کند،  پیدا  ارتباط

  مستأجره )سرقفلی(  عین  انتفاع  مستأجر از  که  باشد  ای  گونه   به  باید  مزاحمت :  ثانیا.  نماید

  توان   وی  که  آید  وجود  به  مانعی  مستأجره )سرقفلی(   عین  در  که  این  مثل  گردد،  محروم

 (. 3۶4: 19۵8)السنهوری،  باشد نداشته را مانع آن رفع

  موجر   به  متعلق  مستأجره )سرقفلی(  عین  دانم  نمی  که  دراد  می  اظهار  مستأجر  گاهی(  ب

 این   در.  نمود  اجاره  به  اقدام  موجر   تصرف  و   ید  حسب  بر  فقط  من .  ثالث   شخص  با   است 

  معلوم   رسیدگی  از   بعد  اگر.  شد  دعواخواهد  طرفین  حقانیت   ثبوت  منتظر  مستأجر  صورت

 عقد  است،  بوده   غیره  به  متعلق   عین مستأجره )سرقفلی(   و   نبوده   مالک   مستأجر  که   گردد

  المثل   اجرت  بایستی  و مستأجر  نماید  اجاره  را  آن  مالک  که  این  مگر   است   نافذ  غیر  اجاره

  م.ق  318  ی  استناد ماده   به  و   غرور  ی  قاعده  بنابر  و  بپردازد  حقیقی  مالک  به  را  مدت  این

  آن چه.  دارد  فریغته  را  او  که   کسی  به  رجوع  حق  حال  هر   در  مغرور  که  غصب   مبحث   در

  تسبیب،   جهت   از  حتی.  نماید  مطالبه  موجر  از  تواند  می   منجر  است   پرداخته  ثالث   به

  و  دارد  شود،  خارج  او  ید  از  منافع  است   شده  باعث   که  شخصی  به  حق رجوع  مستأجر

 بداند  مالک  را  موجر  مستأجر،  هرگاه   و  شود  خواستار  را   خسارت وارده   جبران  تواند  می

مستأجره    عین  رسیدگی،  از  بعد  الوصف  مع   و  کند  تلقی  اساس   بی  را  ثالث  دعوای   و

  المثل   اجرت  باید  نیز  صورت   این   در  شود،  داده  تشخیص  ثالث  حق   متعلق   )سرقفلی( 

 و  مطالبه بپردازد  صورت  در  حکم  مورد  مالک  به  است   نموده   منفعت   استیفاء  که  را  مدتی
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  به عقیده   زیرا  ندارد؛  قبلی را  موجر  به  مراجعه  است حق  پرداخته  بهایی که   اجاره  بابت   از

  مراجعه  وی  به  غور   ی  قاعده   حسب   بر   تواند  نمی  و   است   بوده  مالک   موجر  او   خود   ی

  ی   قاعده  تا  باشد  باطل،  به  مال  اکل  مورد  این   که  رسد  می  نظر  به  ظاهر  به  اما   .  نماید

  در   مدنی  قانون  حال  هر  در؛  کند  مراجعه  موجر   به  بتواند  باید  حقیقت وی  در  پس  «اقدام»

  که   ثالث   شخص  اگر  ماده   این  طبق.  است   پرداخته  موضوعات   این  به  489  ی  ماده

)سرقفلی(  عین  به  نسبت   حقی  مدعی  نماید  می  مزاحمت  . باشد  آن  منافع  با  مستأجره 

 با  حق  اتبات  از   بعد  مگر  نماید  انتزاع  مستأجر  بد  از  را  مزبور  عین  تواند  نمی  مزاحم

دو  موجر  و  مالک  طرفیت   به  مدنی  دادرسی  آئین  لحاظ  از  بیشتر  مذکور  ی  ماده  هر 

 می  مدنی  دادرسی  آیین  قانون  در  را  آن  که قانونگذار  بود  مناسب   و  است   پرداخته  موضوع

 مدعی  آن  منافع   یا  مستأجره )سرقفلی(  عین  به  نسبت   شخصی   اگر  حال  این  با.    گنجاند

  به   نسبت  که اگر   چرا   دهد   قرار  دعوا  خوانده  را   مستأجر  هم  و   موجر   هم  باید  باشد،  حقی

)سرقفلی(   عین   اجاره   بطلان  خواهان  مستقیم  غیر  طور  به  باشد  حقی  مدعی  مستأجره 

  منافع  به  نسبت   اگر  و  باشد  داشته  را  خویش  حق  از  دفاع  امکان  باید  پس منصرف  است،

 نماید،  دعوا  ی  اقامه   تنهایی  به  مستأجر   علیه   و  باشد  حقی  مدعی  مستأجره )سرقفلی(   عین

  مستأجر  ثالث   شخص  اگر  که  است   ذکر  به   لازم  البته  .گردد  می  سلب   مالک  از  دفاع  امکان

 از  و  کند  جلب   دادرسی  به  را  تواند موجر  می  وی.  دهد  قرار  دعوا  ی  خوانده  تنهایی  به  را

 به  موجر  التزام  توابع  از  نیز  این مزاحمت   رفع  که  چرا  بدهد  را  مدعی  پاسخ  که  بخواهد  او

 (. 41: 139۵ ،یو اسعد یی )طباطبا  است  اجاره مورد تسلیم

  که   شد  قائل  بتوان   یعنی  باشد  حقی  دارای   نیز  أولی  مستأجر  اگر  که  گفت   باید  جا   این  در

  که   گفت  باید  مساله  طرح  مینای  به   بنا.  باشد  داشته  حتی  است   ممکن  دعوا   طرح  در  ایشان

  حقوق   در  .شود  واقع  خوانده   دعوا،  طرح   در  باید  هم  اولی  مستأجر  نیز  خصوص  این  در

  مادی   مزاحمت   که  این  یا  و  است   قانونی  سبب   دارای  با  ثالث   شخص  مزاحمت   مصر

  که   این  مثل.  باشد  داشته  قانونی   مبنای  ثالث   تشخص  مزاحمت   که  صورتی  در.  است 

  لازم   شرایطی.  باشد  داشته   تعارض  مستأجر  حق  با  که  باشد  حقی  مدعی  تالت   شخص

  باشد   ثالث   شخص  جانب   از   باید  مزاحمت  که   این(  1:  گردد   عمنی  مزاحمت   این   تا   است 

 در   مستأجر  حق  با  که  باشد  حفی  مدعی  مزاحم  که  این (  2.عقد  طرفین  جانب   از  نه
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 در   ثالث   شخص  که  این   مثل.  گردد  واقع  بالفعل  صورت  به  مزاحمت (  3.  تعارض باشد

 شخص  یا اینکه.  گردد  آن  داخل.  است   اجاره  مورد  زمین  در  ارتفاق  حق  مدعی  که  حالی

  را   عین  آن  مالکیت   ادعای  که  حالی  در  کند  پیدا  استیلاء  مستأجره )سرقفلی(  عین  بر  نالت 

  قانونی   مبنای  یا  مادی  مبنای  است   ممکن  موجر  مزاحمت   مصر،  حقوق  در  .نماید  می

  مستأجر   تجارت  یا   صنایع  مزاحم  موجر   که  این  مثل   مادی  مبنای   بر  مزاحمت  باشد  داشته

  مستأجر   مانع  که  این  با   نماید  استفاده  آسانسور  از  گردد که  مستأجر  مانع  که  این  یا  گردد

 قانونی  مبنای  که  مزاحمتی. گردد...   و  توجهی عمومی  مقابل در اتومبیلش  پارک  جهت  در

  سببی   سپس به   نیست   آن  مالک  دهد که  اجاره  به  را  عین  شخصی  که  این   مثل  باشد  داشته

نیست  گردد   آن  مالک...    و  خرید  و   ارث   مثل  مالکیت،  اسباب  از   واسطه  به  که   حایر 

نوع   ای دو  به  توجه  با .  گردد  مستأجره )سرقفلی(  عین  استرداد  خواستار  جدید،  مالکیت 

 عبارتند  آنها  اجرای  ضمانت .  کند  می  بینی  پیش  موجر  جانب   از  مصر  حقوق  که  مزاحمت 

 از:

مستأجره    عین  ی   استفاده  مانع  مثلا  موحر  اگر :  خود  تعهد  انجام  به   موجود  اجبار(  1

 تواند   می   مستأجر  گردن،  آسانسور  از   مستأجر  ی  استفاده  یا مانع  گردد  آب  از  )سرقفلی(

 نماید. خویش تعهدات انجام اجبار به  را موجر که نماید تقاضا دادگاه از

  که   باشد  نحوی  به  موحر  مزاحمت   که  صورتی  در:  بها  اجاره   کاهش  با  اجاره  فسخ(  2

   مخـــتلباعث 

  اگر  مثلا.  بنماید  را  اجاره  فخ  درخواست   تواند  می  مستأجر  گردد،  مستأجر  انتفاع  شدن

  جلوگیری   باعث   که  نماید   أحداث  مستأجره )سرقفلی(  عین  کنار  در  را  موجر ساختمانی

  اجاره   فسخ  تقاضای  تواند  می  مستأجر  گردد،  مستأجر،  به عین  نسبت   کافی  نور  تابش  از

  می   مستأجر  صورت  این   در   برنداشت،  خود دست  مزاحمت   از  موجر  اگر   و   بنماید  را

  فسخ   موجب   که  نباشد  حدی  وی به  مزاحمت   اگر  و  بنماید  را  اجاره  فسخ  تقاضای  تواند

 بنماید را الاجاره مال کاهش تقاضای تواند می متأجر گردد،  اجاره

  اجاره   فسح  با  بخواهد  خود  تعهد   انجام  به  را  موجر  الرام  مستأجر  اگر:  ارتس خ  گرفتن(  3

  وارد  وی  به  که  ضرری  خاطر  به  تواند  می  باز.  دهد  کاهش  را  الاجاره  مال  یا  کند  را تضای

  پرداخت  در  موجر  مسؤولیت   صورت   این  در  بنماید  را  آن  جبران  تقاضای   . است   شده
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تا: ص  ت )السنهوری، بیاس  اجاره   عقد  از  ناشی   که   است   مسؤولیت قراردادی.  خسارت

خاصی   در  را  مذکور  اجراهای  ضمانت   قانونگذار،  که  است   ذکر  به  لازم(.  333  نص 

  بند   ملاک   وحدت  از  حال  این   با  ولی  است   کرده  واگذار  عمومی   به قواعد  و  است   نیاورده

 1. کرد استنباط راحتی به را مذکور اجراهای ضمانت  توان می مصر م.ق ۵۷2 ی ماده 2

 یجه گیرینت

  یابد. با این وجود، هر چند که در ، به محض انقضاء مدت پایان میسرقفلیۀ  عقد اجار

ای راجع به تجدید صریح و یا ضمنی و  حقوق ایران همانند حقوق مصر نصوص ویژه

اجاره   عقد  تمدید  امر    سرقفلیهمچنین  این  کلی،  اصول  مطابق  ولی  ندارد؛  وجود 

است. امکان د  پذیر  که  است  این  دارد  وجود  که  اجارهتفاوتی  عقد  اگر  مصر  حقوق    ر 

به صورت ضمنی تجدید شود، مدت آن مدت زمان عرفی است؛ در حالی که    سرقفلی

اجاره  مدت  مورد  در  ایران  حقوق  نص  سرقفلی  در  است،  شده  تجدیدضمنی  که  ای 

همویژه و  ندارد  وجود  اجاره   چنانای  عقد  شرایط  سایر  خصوص  در  متعاقدین  که 

توافق   سرقفلی به می  به صورت ضمنی  نیز  زمانی مشخص  مدت  تعیین  بر  باید  نمایند، 

نمایند توافق  ضمنی  بر    .صورت  علاوه  مالک  تجاری  محل  اجاره  عقد  انعقاد  موقع  در 

مستاجر می  از  که  گیرد،  کرایه  ابتدا وجهی هم تحت عنوان سرقفلی می  همان  در  گیرد 

اسطه این حق نسبت  مستاجر با دادن وجه سرقفلی به مالک، یک حقی پیدا میکند که به و

به دیگران در اجاره کردن محل مزبور حق تقدم دارد و اگر مستاجر محل را دوباره اجاره  

  مستاجر   از  اجاره   ابتدای  در   که  سرقفلی   وجه   مالک  کند  تخلیه  را   محل نکند و بخواهد  

از   ابتدا  در  مالک  هست  موقع  یه  اما  .و  میگرداند  بر  او  به  روز  عادله  قیمت  به  گرفته 

دهد که در صورتی که مستاجر نخواهد گیرد و به مستاجر حق مینمی ی  مستاجر سرقفل

خودش به فعالیت تجاری ادامه دهد ملک را بتواند به دیگری انتقال دهد پس در صورتی 

تواند غیر داشته و در ابتدا به مالک سرقفلی نداده باشد می  که مستاجر اول حق انتقال به 

از مستاجر جدید سرقفلی بگیرد و مستاجر جدید هم در صورت تخلیه باید سرقفلی را 

  لازم  یهانهیهز  مصر  حقوق  در  د.از مستاجر اول بگیرد و نمی تواند به مالک مراجعه کن

 
 وقد  بموجب  له  الذي  الانتفام  من   علا  المستأجر  جررم  ان  الادوا  هذا  ولى  ترتب   اذا: »مصر  م.  ي  ۷2  ي  ماده  2  . بند1

 مقتضي له كان ان التعويض مع الاجره انقاص أو الفسخ بطلب أن للظروف تبعا له جاز ، الايجار
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 فصلنامه

 های پژوهش 

الملطط   بطط  روابطط 

  زدهطططط دوادوره 

شماره    سومشماره  

  ششپ اپی چه  و  

 1401  پای ز

 
 
 

 ۀعهد  به  مخارج  و  خرجو    است   موجر  ۀعهد  به  آن  از  بردن  عفن  و  نیع  ینگهدار  یبرا

  . کندی م  پرداخت   به  مجبور   را   او  حاکم  پرداخت،  عدم  صورت  در  که  است   آن  مالک

مصر،   و  ایران  قانون  دو  هر  در  که  گفت  باید  را  همچنین  ملک  تخلیه  قصد  اگر  مالک 

باید حق   باشد  مستاجرِ  سرقفلیداشته  به  به   را  مستاجر  ندهد  اگر  و  بدهد  مزبور  شغل 

انتقال به دیگری داشته باشددادگاه مراجعه می از مستاجر دوم    ،کند و اگر مستاجر حق 

 . کنددریافت می سرقفلیحق 

 
 منابع

 اسلامي. ( حاشيه مكاسب، تهران: وزارت  رهنگ و ارشاد 14۰۶. )كاظ  محمد خراساني، آخوند

(صحيفة امام، تهران: مؤسسه تنظي  و نشر آثار امام خميني، )چاپ و نشر  138۵.) الله روح سيد خميني،  امام

 وروج(، چاپ چهارم. 

( تحريرالوسيله، تهران: مؤسسه تنظي  و نشر آثار امام خميني، )چاپ و  13۷9. )الله روح سيد خميني،  امام

 نشر وروج(، چاپ اود. 

ن: مؤسسه تنظي  و نشر آثار امام خميني، )چاپ و نشر  (كتاب البيع، تهرا1421. )الله روح سيد خميني،  امام

 وروج(، چاپ چهارم. 

 (حقوق مدني، تهران: اسلاميه. 1381. )حسن  سيد امامي،

 ( مكاسب، ق : جامعه مدرسين حوزه ولميه ق . 13۷۶. )مرتضي انصاري،

لوم انساني ، تهران: سازمان مطالعه و تدوين كتب ومالي حقوق و امواد ( 1393) . وليرعا باريكلو،

 دانشگاهها )سمت(. 

 . مجد:  تهران ( حقوق مدني، 138۶. )محمد  وبده، بروجردي

  العلميه،ي   جاپخانه( خوي... ا تيآ  محاعرات) ،يالوثق العروه مستند(. 13۶۵ي. )مرتض خي الش ،ي البروجرد

 ق  

 ( حقوق امواد، تهران : گنج دانش. 1388فري لنگرودي، محمد جعفر. )جع

 ( ترمينولوژي حقوق، تهران: گنج دانش. 1393لنگرودي، محمد جعفر. )فري جع

 ( مباني مالكيت  كري، تهران: بنياد انديشه اسلامي. 138۷. )محمود نيا، حكمت

 و هنري«، پايان نامه دوره دكتري، دانشگاه آزاد اسلامي.   ادبي حقوق  قهي »مباني( 1383. )مهدي خدايي،

 مالكيت  كري، تهران: ميزان. (  لسفه 139۰. )محسن  خدمتگزار،

 . روتيب ،يالعرب  التراث  اء يح  دار ،ي الاسلام الفقه   ي الحق  مصادر. )بي تا(. احمد الرزاق وبد السنهوري،

  ،يالعرب  التراث اء ي اح  دار ،3 ج ، المدني القانون  شرح  ي الوسيط(. 19۵8. )احمد وبدالرزاق السنهوري،

 . روتيب 
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 ( تشكيل قراردادها و تعهدات، تهران: مجد. 1393. )مهدي شهيدي،

 برنا  بهمن  يهمكار با انتشار شركتتهران:  ،2و  1  ج ن،يمع  وقود(. 13۷1. )ناصر ان،يكاتوز

 مالكيت، تهران : ميزان.( امواد و  1392. )ناصر كاتوزيان،

 133۰ تا 131۰ ساد از يحقوق بخش  ،ييقضا يهاهيرو  مجمووه(. 133۰. )احمد ،يد تر  نتيم

 ، تهران: صدرا. اسلام اقتصادي نظام  به نظري ( 138۵. )مرتضي  مطهري،

(منية الطالب  ي شرح المكاسب، ق : جامعه مدرسين حوزه  1418. )محمد بن موسى  ، خوانساري نجفي

 ولميه ق . 

 . روتيب .  هفت  چاپ   ،يالعرب   التراث داراحياء  ،2۷ ج. الكلام جواهر(. 142۶. )حسن  محمد ،ينجف

 نراقي، ملا احمد. )14۰8( ووائد الايام، ق : مكتبه بصيرتي.


