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 مقدمه
 مدنی قانون تدوین از پس گذارقانون جهت همین به است برخوردار زیادي اهمیت از، تجاري اماکن اجاره

 در .است شده قائل سرقفلی یا تجارت یا پیشه یا کسب حق جمله از فوق اماکن به راجع خاصی مقررات
 و سیل مانند مترقبه غیر حوادث و قاهره قوة حدوث اثر بر مستاجره عین است ممکن اجاره عقد اثناي
  .شود تلف ثالث شخص یا مستاجر یا موجر توسط یا زاید زلزله
 قرار تلف مورد وآنچه ماندمی باقی معمولاً لکم عرصه تجاري اماکن تلف در، منقول اموال خلاف بر
 که مواردي تمامی در آیا اینکه اول .شودمی طرح چندي مسائل اعیان تلف با .است ملک اعیان گیردمی

 ممکن تلف زیرا، است متفاوت مورد حسب یا شودمی مترتب عقد بر وضعیت یک، شودمی تلف اعیان
 شخص یا عقد طرفین توسط یا باشد زلزله و سیل مانند مترقبه یرغ حوادث و قاهره قوه حدوث اثر بر است
 اعیان تلف آیا، است تجارت یا پیشه یا کسب حق یا سرقفلی داراي که تجاري اماکن در اینکه دوم .ثالث
 اینکه نهایت در ندارد؟ فوق حقوق در تاثیري اعیان تلف یا شودمی حقوق آن رفتن بین از موجب ملک
 چهار در مطالب لذا .کند درخواست مستاجره عین بازسازي و ساخت به را موجر الزام واندتمی مستاجر آیا

 به، دوم فصل .پردازیممی آن تلف صورت در عقد وضعیت به اول فصل .گیردمی قرار بررسی مورد فصل
 داده اختصاص سرقفلی بر آن اثر به سوم فصل و تجارت یا پیشه یا کسب حق بر اجاره مورد تلف اثر
  .پردازیممی بازسازي و ساخت به موجر الزام به چهار فصل در نهایت در و شودمی

  اجاره مورد مکان تلف صورت در اجاره عقد وضعیت: اول فصل
 مستاجره عین .شود تلف اجاره مورد است ممکن اجاره مورد در مستاجر استقرار و اجاره عقد انعقاد از پس

 یا و طبیعی عامل، قاهره قوة اثر در تواندمی نیز تلف علت و باشد ولمنق غیر یا منقول اموال است ممکن
 483 ماده .است پرداخته اطلاق نحو به مستاجره عین تلف به مدنی قانون 496 ماده .باشد انسانی عامل
 اشاره انسانی عوامل یا قاهره قوة به و است کرده اشاره حادثه واسطۀ به مستاجره عین تلف به مذکور قانون

 خاصی مقرره گذارقانون رسیده تصویب به مدنی قانون از پس که اماکن به مربوط قوانین در .است کردهن
 موجر روابط قانون 12 ماده 5 بند در فقط .است نکردهبینی پیش عقد وضعیت و اجاره مورد تلف به راجع

 کرده اشاره موردي به 13622 سال مستاجر و موجر روابط قانون 6 ماده 3 بند و 13561 مصوب مستاجر و
 مدنی قانون عام مقررات به خصوص این در است لازم جهت بدین .باشد خرابی معرض در اجاره مورد که
  .شود رجوع فقهی معتبر منابع یا

                                                 
  ....تواند صدور حکم به فسخ اجاره را از دادگاه درخواست کنددر موارد زیر مستأجر می .12ماده  .1
  .وده و باید خراب شودهر گاه مورد اجاره کلاً یا جزئاً در معرض خرابی و قابل تعمیر نباشد و یا براي بهداشت و سلامت مضر ب .5
  ...کند: تواند اجاره را فسخ در موارد زیر مستأجر می .6ماده  .2
  .نباشد هرگاه مورد اجاره کلاً یا جزء در معرض خرابی واقع شود به نحوي که موجب نقض انتفاع شود و قابل تعمیر .3
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، تجاري اماکن تلف در که آنجا از .شود حاصل حریق یا انفجار وقوع مثل وقایعی اثر در است ممکن حادثه
 تلف آیا که است شده ایجاد تردید این، است باقی خود قوت به عرصه و شودیم تلف آن اعیان معمولاً
 در اندانحقوق و فقها بین نظر اختلاف موجب امر همین .خیر یا شودمی فوق مواد مشمول تجاري اماکن

  .است شده اماکن تلف صورت در اجاره عقد وضعیت خصوص
 و فقها توسط مهم نظریۀ دو کلی طور به است یاعیان داراي که غیره و خانه مانند اماکن خصوص در

 تفاوتی دارند عقد بقاي به نظر که فقهایی .عقد بقاي و عقد انحلال از عبارتند که شده ابراز اندانحقوق
 متفاوت آنان نظرات آثار حیث از هرچند، ندارند، باشد قاهره قوه یا انسانی عوامل اثر در تلف اینکه بین
  .است
 در اجاره عقد وضعیت سپس و پردازیممی مدنی قانون 496 و 483 مواد قلمرو به تدااب، فصل این در

 .دهیممی قرار تحلیل و تجزیه و بررسی مورد را انسانی عوامل یا قاهره قوة اثر در تجاري مکان تلف صورت
 قاهره قوة اثر در شئ که است موردي، تلف از منظور که است آن کرد استنباط توانمی فقها لسان از آنچه
 که ببرد بین از را آن ثالث یا مستاجر یا موجر مانند معینی شخص اینکه نه، برود بین از طبیعی عوامل یا
  .شودمی یاد اتلاف عنوان به آن از

 مدنی قانون 496 و 483 مواد قلمرو: اول بخش
 به ناظر فوق مواد رد مقرر حکم اینکه یکی .است ابهام داراي جهت دو از مدنی قانون 496 و 483 مواد
 طبیعی عامل به ناظر حادثه یا تلف اینکه دیگر و شودمی نیز منقول غیر اموال شامل یا است منقول اموال

  .شودمی هم ثالث شخص یا مستاجر، موجر توسط تلف شامل یا است قاهره قوه یا

 مستاجره عین نوع حیث از مدنی قانون 496 و 483 مواد قلمرو: اول گفتار
 محقق تلف گفت تواننمی اعیان رفتن بین از با شود گفته است ممکن اجاره مورد مکان تلف با رتباطا در

 صرف و دارد وجود کماکانبرداري بهره امکان ملک بازسازي با و نیست اعیان فقط اجاره مورد زیرا شده
 در .است شده تلف اجاره مورد از قسمتی نهایتاً  و شودنمی تلقی اجاره مورد کل تلف، اعیان رفتن بین از

  .کندمی پیدا مصداق تلف، اعیان رفتن بین از با شود استدلال است ممکن، مقابل
 انهدام و عبد فوت بین مثلاً  اجاره در اول نظریه اساس بر اند.کرده ابراز نظریه دو فقها خصوص این در

 خانه مورد در ولی نیست ممکن وجه چهی به او از استفاده دیگر عبد فوت با زیرا، هستند قائل تفاوت خانه
 مسکن انهدام با اجاره عقد، نتیجه در 1.کند استفاده عرصه از تواندمی مستاجر و است باقی عین از قسمتی
  2.کرد استفاده عرصه از توانمی و شودنمی متعذر آن از استفاده حالت این در زیرا، شودنمی باطل

                                                 
 91تا، ص، داراحیاء التراث العربی، بی7نقل از: عاملی، سیدمحمدجواد، مفتاح الکرامه، ج .1
 .257تا، ص کتبه المرتضویه لاحیاء الاثار الجعفریه، بی، الم3نقل از: شیخ طوسی، المبسوط فی فقه الامامیه، ج  .2
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 و عرصه بین تفکیک به معتقد نیز 2قضاییه قوه حقوقی کل ارهاد و 1سابق 2 حقوقیهاي دادگاه قضات
  .دانندنمی منفسخ یا باطل را اجاره و بوده اعیان
 نیز اندانحقوق از بعضی 3.نیستند تفکیکی چنین به قائل مبسوط و الکرامه مفتاح صاحب، دوم نظریه در

  4.دانندمی مستاجره عین تلف مصادیق زا را زلزله اثر در خانه شدن خراب، اعیان و عرصه بین تفکیک بدون
 خصوص در و دارد وجود تفاوت تجاري اماکن جمله از، منقول غیر و منقول اموال اجارة بین رسدمی نظر به

 بعضی کهطور همان زیرا، نیست مستاجره عین تلف عنوان مشمول ملک اعیان رفتن بین از صرف اماکن
 483 مواد در مقرر حکم شمول از نتیجه در و است باقی مستاجره عین از قسمتی اند،داشته بیان فقها از
  .است خارج مدنی قانون 496 و

 تلف علت حیث از مدنی قانون 496 و 483 مواد قلمرو: دوم گفتار
 ماده در تلف لفظ اطلاق به توجه با .باشد انسانی عوامل یا قاهره قوة اثر در است ممکن تلف، دیگر طرف از

 در مقرر تلف شود گفته است ممکن، برعکس .شودمی حالت دو هر شامل شود فتهگ است ممکن 496
 زلزله و سیل مانند طبیعی حوادث یا قاهره قوة اثر در مستاجره عین که است مواردي به ناظر، مزبور ماده
 اساس بر زیرا 5،شودنمی ،شود تلف انسانی عامل توسط مستاجره عین که مواردي شامل و برود بین از
 مستاجر مقابل در، شود آن تلف باعث یا و کند تلف را اجاره مورد کسی اگر مدنی قانون 331 و 328 وادم

                                                 
کند و در هر حال عرصه مورد اجاره که حریق تنها اعیان مورد اجاره را تلف می"سابق آن است که:  2نظریه قضات دادگاههاي حقوقی  .1

از مورد اجاره و یا از اي هاي اجارهند مورد زمینتواند با ادامه تصرفات در عرصه مانباشد باقی است و مستاجر میجزئی از عین مستاجره می
هاي رك: نوبخت، یوسف، اندیشه " .فضاي آن استیفاء منفعت کند و شخصاً یا توسط غیر و یا بوسیله مالک نسبت به بازسازي آن اقدام کند

 .222، ص 1368، موسسه کیهان، 2قضایی، چاپ 
اجره نظر از آنکه تخریب اعیانی به معناي تلف کلی عین مستصرف"دارد: ان میچنین بی 26/6/97مورخ  1741/97/7نظریه شماره  .2

استفاده بازسازي میتوان از عرصهحتی بدونبرخی مواردعیان است و درمستاجره اعم از عرصه و امنقول، عینباشد زیرا در اموال غیرنمی
 "...کرد

 .257، ص پیشینعاملی، سید محمد جواد،  .3
اي گیرد، یا خانهشود براي مثال، اتومبیلی که به اجاره داده شده آتش میگاه اجاره به دلایلی باطل می"ن در این ارتباط معتقد است: کاتوزیا .4

در چنین مواردي اثر بطلان تنها نسبت به آینده است و در گذشته تاثیر  .شودکه به مدت یک سال به اجاره واگذار شده در اثر زلزله خراب می
آید که بطلان اجاره به موردي اختصاص دارد که تلف عین در اثر حوادث قهري و طبیعی بر می 488و ملاك ماده  483از مفاد ماده  .کندنمی

، 13، چاپ1رك: کاتوزیان، ناصر، دوره مقدماتی حقوق مدنی درسهایی از عقود معین، ج  "انجام شود (مانند زلزله و سیل و آتش سوزي)
 .172ص ،1388گنج دانش، 

قانون مدنی  496و  483معتقد است مراد از تلف مذکور در مادتین  25/9/72مورخ  6564/7اداره حقوقی قوه قضاییه در نظریه شماره  .5
رك:  .شودتلف شدن عین مستاجره بر اثر حدوث یکی از عوامل طبیعی مانند سیل و زلزله است و شامل اتلاف به وسیله انسان ولو دشمن نمی

حقوقی و توسعه قضایی قوه قضاییه، اداره کل امور حقوقی، مجموعه نظرهاي مشورتی اداره کل امور حقوقی قوه قضاییه در مسائل  معاونت
 .474، ص 1388، روزنامه رسمی جمهوري اسلامی، 1، چاپ 1387ـ  1362مدنی از سال 
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 یا باشد موجر کننده تلف ندارد تفاوتی و بپردازد مستاجر به را منفعت المثل اجرت باید و است ضامن
 و است قاهره قوة به ناظر ظاهراً  که کرده استفاده حادثه لفظ از نیز مذکور قانون 483 ماده 1.ثالث شخص
  .شودنمی انسانی عامل توسط تلف شامل
 در مذکور تلف از مراد است معتقد 25/9/72 مورخ 6564/7 شماره نظریه در قضاییه قوه حقوقی کل اداره

 سیل مانند طبیعی عوامل از یکی حدوث اثر بر مستاجره عین شدن تلف مدنی قانون 496 و 483 مادتین
 1360 سال در کهاي مغازه اجارة، بنابراین .شودنمی دشمن ولو انسان وسیلۀ به اتلاف شامل و است زلزله و
اي مغازه، دیگري مشابه مورد در 2.شودنمی باطل و منفسخ، رفته بین از کلی طور به تحمیلی جنگ اثر بر
 را آن مالک، جنگ خاتمه با و رفته بین از کلی طور به تحمیلی جنگ شروع با بوده کسب حق داراي که

 ولو انسان وسیله به اتلاف با مغازه اجاره است معتقد قضاییه قوه حقوقی کل اداره .است کرده بنا تجدید
 شدن تلف، مدنی قانون 496 و 483 مادتین در مذکور تلف از مراد زیرا شودنمی باطل و منفسخ دشمن
  3.است زلزله و سیل مانند طبیعی عوامل از یکی حدوث اثر بر مستاجره عین
 ملک تخریب مانند، کرد خاصی شخص به منتسب را آن تواننمی ولی رفته بین از اجاره مورد مواردي در
 قوة زمره در جنگ از ناشی خسارت اینکه در البته 4.است تلف حکم در، سوزي آتش یا و جنگ اثر در

  5.دارد وجود نظر اختلاف ناگهانی حادثه یا است قاهره
 عامل که است مواردي حداقل یا قاهره قوة اثر در تلف که است مواردي به ناظر فوق مواد درسمی نظر به

 ثالث شخص یا و موجر، مستاجر فعل اثر در تلف که موردي در .غیره و حریق مثل، نیست مشخص تلف
  .است ساکت عقد وضعیت خصوص در گذارقانون، شود انجام

  عقد انحلال: دوم بخش
 بطلان عمدتاً آنان تعابیر .است متفاوت، هستند اجاره عقد انحلال به معتقد که انیدانوقحق و فقها تعابیر
  .ندارد وجود آنها بین تفاوتی آثار حیث از که است عقد انفساخ یا باقیمانده مدت
 اجاره مدت انقضاي از قبل و منفعت استیفاي از بعد و قبض از بعد تلف چنانچه معتقدند فقها از بعضی
 پرداخت را بها اجاره کل مستاجر چنانچه، حالت این در .شودمی باطل باقیمانده مدت به نسبت اجاره ،باشد

                                                 
ق،  ه 1418ایران، دوم،  .امعه مدرسین حوزه علمیه قم، قم، دفتر انتشارات اسلامى وابسته به ج4طاهرى، حبیب االله، حقوق مدنى، ج .1
 .199ص
معاونت حقوقی و توسعه قضایی قوه قضاییه، اداره کل امور حقوقی، مجموعه نظرهاي مشورتی اداره کل امور حقوقی قوه قضاییه در مسائل  .2

  .474، همان، ص 1387ـ  1362مدنی از سال 
 .77، ص1386، پیک فرهنگ، 2ر و مستاجر در رویه قضایی، چاپ حسینی، سید محمد رضا، روابط موج .3
 معاملات :معین و کاتوزیان، ناصر، عقود 273، ص 1415، کنگره بزرگداشت شیخ انصاري، 1چاپ، 6انصاري، مرتضی، المکاسب، ج .4

 .198 .، ص1394انتشار،  ، شرکت6تملیکی، چاپ  عقود و معوض
 .293، ص 1تی حقوق مدنی، عقود معین، ج کاتوزیان، ناصر، دوره مقدما .5
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 پس را بها اجاره ثلث تواندمی باشد باقیمانده مدت ثلث اگر مثلاً .کند رجوع موجر به تواندمی باشد کرده
  1.باشد سماوي آفت به تلف اگر که است طور همین و علیهذا قس و بگیرد
 تلف اجاره مدت اثناي در مسکن که صورتی در معتقدند غیره و سماوي آفت بین تفکیک بدون نیز بعضی
 و 2شودمی اجاره بطلان موجب، شود خارج انتفاع قابلیت از کلی طور به مستاجره عینکه نحويبه، شود
 مستاجر متوجۀ هیمعتناب ضررکه نحويبه باشد اول حالت به مستاجره عین اعادة امکان که صورتی در

 خیاري و کنندمی عقد لزوم به حکم که متاخرین از بعضی برخلاف، شودمی استصحاب مستاجر خیار نشود
  3.نیستند قائل مستاجر براي
 مشابه تقریباً  فقها جانب از شده ابراز نظریات، کندمی اقدام اجاره مورد تلف به نسبت موجر که موردي در

 و 4باقیمانده مدت به نسبت عقد بطلان یعنی، شد ابراز طبیعی عوامل علت به تلف در که است نظریاتی
 و نیستند قائل مستاجر براي اللزوم اصاله جهت به فسخ حق اخیر حالت در که تفاوت این با، اجاره بقاي
 البته 5.کند پرداخت را شده تفویت منافع المثل اجرت است موظف است تلف مباشر یا مسبب که موجر
 کرده استیفا مستاجر که مقداري آن و است باطل مدت تمام به نسبت اجاره حالت این در تقدندمع بعضی
 6.بپردازد المثل اجرت باید است

 و شود منتفی مستاجر عین از انتفاع اصل چنانچه مسکن انهدام صورت در است معتقد جواهر صاحب
 متعذر مستاجر برايبرداري بهره امکان ازیر، شودمی منفسخ اجاره، نباشد اول حالت به آن اعاده امکان
، پرداخت صورت در را المسمی اجرت، شده فوت منفعت که نسبتی به تواندمی مستاجر حالت این در .است

 اجاره فسخ حق مستاجر، باشد آن از استفاده امکان و نباشد منتفی انتفاع اصل کهدرصورتی .دارد دریافت
 آن از بتواند مستاجرکه نحويبه کندبرداري بهره آمادة را آن فوریت به موجر اینکه مگر داشت؛ خواهد را

 بر اصل و ندارد وجود فسخ حق شودنمی تصور مستاجر براي ضرري چون، صورت این در .کند استفاده

                                                 
 826، ص 1380، موسسه تنظیم و نشر آثار امام خمینی، تهران، 1خمینی، العروه الوثقی مع تعالیق الامام الخمینی، چاپ  .1
 153، صپیشینعاملی، سید محمد جواد،  .2
عاب تخیر المستاجر فی الفسخ و ان کان بعد استیفاء شیء من فرماید: و لو انهدم المسکن او صاحب ریاض المسائل در این ارتباط می .3

ولو خرج المسکن بالانهدام عن امکان الانتفاع به اصلاً، او امکن اعادته بحیث لا یفوت علیه شیء معتد به، و "کند المنفعه و در ادامه بیان می
من حیث ثبت الخیار بلانهدام فسیتصحب، و به افتی لشهید الثانی و الاول لاینطبق علی ما ذکروه من ان تلف العین یبطل الاجره و للثانی وجه 

رك: طباطبایی، سیدعلی، ریاض المسائل فی بیان لاحکام  " .المفلح ااصیمري، خلافاً لبعض المتاخرین فلم یثبت له الخیار و حکم بلزوم العقد
  .32ق، بیروت، ص .ه 1412، دارالهدي، 6، ج1بالدلیل، چاپ 

 438، ص 1376، گنج دانش، تهران، 1چاپ، 1باغ، سید علی، شرح حقوق مدنی، جحائري شاه  .4
 435، ص1387، شرکت سهامی انتشار، 10، چاپ 1کاتوزیان ناصر، عقود معین، ج .5
  .همان .6
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 اجاره مورد انهدام با وقتی معتقدند واند کرده تردید عقد لزوم در ایشان نهایت در، البته 1.است عقد لزوم
 رابرداري بهره امکان عدم یا امکان فقها از بعضی 2.است خیار بقاي، استصحاب مقتضاي، شد ثابت رخیا

برداري بهره امکان الجمله فی چنانچه که هستند اعتقاد این بر آنها .دانندمی عقد انحلال یا ابقا در ملاك
 است همان بها اجاره حکم کند خفس که صورتی در .کند ابقا یا فسخ را عقد تواندمی مستاجر، باشد آن از
 3.شد گفته کلی تلف مورد در که

 از شدن معاف موجب مدنی قانون 229 ماده اساس بر مستاجره عین تلف معتقدند اندانحقوق از بعضی
 زیرا .بگیرد پس تلف علت به را بها اجاره ندارد حق مستاجر، بنابراین .است عقد انحلال و تعهد اجراي
 دیگر استدلال با نیز جواهر صاحب .است بوده او اقتدار حیطه از خارج تلف علت و هنکرد تقصیري موجر
 گرفته صورت مستاجر مالکیت در عین تلف تبع به منافع تلف چون و است تملیکی اجاره عقد است معتقد
 4.ندارد بها اجاره بر حقی او، است
 در اجاره عقد وضعیت به صریح رهاشا بدون 26/3/92 مورخ 544/92/7 شماره نظریه در حقوقی اداره

 : داشته اعلام اجاره مورد محل تلف صورت
 تخریب کلاً سنگین برف علت به 56 سال مستاجر و موجر قانون مشمول اجاره مورد انباري که فرضی در"
 به محل از استفاده همانا، بین ما فی اجاره عقد موضوع و مقصود چون باشد رفته بین از و گردیده تلف و
 تبع به و منتفی پیشه و کسب براي محل از استفاده عملاً و است بوده پیشه و کسب و تجارت وانعن

 مجدد تصرف امکان نتیجه در و است شده منتفی هم اجاره عملاً، اجاره عقد موضوع و مقصود انتفاي
  "...ندارد وجود مجدد تراضی باب از جز ملک در مستاجر
 مشمول اجاره، شود تخریب سنگین برف اثر در مستاجره عین چنانچه هک است آن مذکور اداره نظر ظاهراً
  .شودمی منحل و بوده 496 ماده
، شودمی منهدم گاز انفجار اثر در، باشد می1356 قانون مشمول که اجاره مورد مکان، دیگر مورد یک در
 قضاییه قوه حقوقی کل اداره، است منتفی تجارت و کسب براي محل از استفاده امکان عملاً که نحويبه

 امکان نتیجه در و شودمی منتفی هم اجاره عملاً ، اجاره عقد موضوع و مقصود انتفاي تبع به است معتقد
 صریح اشارة هرچند نظریه این در .ندارد وجود مجدد) تراضی باب (جزاز ملک در مستأجر مجدد تصرف

 اجاره عقد انتفاي زیرا، باشندمی عقد خانفسا به معتقد رسدمی نظر به اما است نشده عقد وضعیت به

                                                 
  .311تا، ص، دار احیاء التراث العربی، بی7، چاپ 27نجفی، محمدحسن، جواهر الکلام، ج  .1
  .310همان، ص  .2
و  403، ص 1380، موسسه تنظیم و نشر اثار امام خمینی (س)، 1اصفهانی، ابوالحسن، وسیله النجاه مع تعالیق الامام الخمینی، چاپ  .3

  .100ق، ص  .ه 1393، مطبعه مهر استور، 1اصفهانی، ابوالحسن، وسیله النجاه مع تعالیق الگلپایگانی، چاپ 
  .113، ص1378، گنج دانش، تهران، 1ینولوژي، ج جعفري لنگرودي، محمدجعفر، مبسوط در ترم .4
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 1.ندارد عقد انفساخ و انحلال جز معنایی
 هرگز که اشخاصی توسط عمداً اجاره مورد محل 2کانسیل اوکلند علیه کیدز پلنت شرکت پرونده در

 این در اجاره عقد است معتقد نیوزلند استیناف دادگاه .رفت بین از و شد حریق دچار، نشدند دستگیر
 4.شودمی منفسخ خود به خود 3قرارداد اجراي هدف شدن ممکن غیر علت به تحال
 اثر در (مکان) اجاره مورد چنانچه مذکور کشور مدنی قانون1722 ماده موجب به نیز فرانسه حقوق در

 5.شودمی منحل قانون حکم به اجاره، شود تلف حادثه
 عین تلف صورت در عقد وضعیت خصوص رد گذارقانون شودمی مشاهده 496 و 483 مواد ملاحظۀ با

 ولی، کرده استفاده "شودمی باطل" عبارت از تلف علت خصوص در تفکیک بدون 496 ماده در، مستاجره
 .است کرده استفاده "شودمی منفسخ" عبارت از حادثه) واسطه (به تلف علت به اشاره با 483 ماده در

 6.دارد وجود تعبیر در اختلاف فقط و هستند واحد حکم بیانگر مذکور ماده دو که است آن بعضی اعتقاد
  .شودنمی مشاهده آنها بین تفاوتی فقها نظر در نیز آثار حیث از

 امکان عدم یا امکان، عقد انحلال یا ابقا در ملاك شده ابراز نظریات در، شد ملاحظه کهطورهمان
 انحلال به قائل، فوق ملاك گرفتن نظر در بدون بعضی چند هر، شد عنوان مستاجره عین ازبرداري بهره
  .هستند عقد

  عقد بقاي: سوم بخش
 را عقد و دارند عقد بقاي به اعتقاد خانه تلف و خرابی خصوص در محقق و سلار همانند فقها ازاي عده

 به، فسخ را عقد تواندمی منفعت استیفاي از بعد ولو مستاجر معتقدند بلکه، دانندنمی باطل یا منفسخ

                                                 
 دارد: چنین بیان می 8/8/91مورخ  1630/7نظریه اداره کل حقوقی قوه قضاییه به شماره  .1
ثرات حاصل از انفجار عملاً انظر به  .مقصود و موضوع عقد اجاره فیمابین همانا استفاده از محل به عنوان تجارت و کسب و پیشه بوده است"

م منتفی شده است و در نتیجه ان استفاده از محل براي کسب و تجارت منتفی و به تبع انتفاي مقصود و موضوع عقد اجاره، عملاً اجاره هامک
 " .....امکان تصرف مجدد مستأجر در ملک (جز از باب تراضی مجدد) وجود ندارد

2. Planet Kids Ltd v Auckland Council [2012] NZCA 
3. Frustration 

4. McLauchlan, David, FRUSTRATION IN THE COURT OF APPEAL, Victoria University of Wellington 
Law Review, No 44, New Zealand, 2013, p. 601 
5. Article 1722. Si, pendant la durée du bail, la chose louée est détruite en totalité par cas fortuit, le bail est 
résilié de plein droit.  

، جنگل، 1قبولی درافشان، سیدمحمدمهدي، نظریه عمومی بطلان در قراردادها (مطالعه تطبیقی در نظام حقوقی ایران و فرانسه، چاپ  .6
  38، ص1391
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 امکان یا و نباشد استفاده قابل کلاً مسکن کندنمی تفاوتی، حالت این در 1.کند مسترد را بها اجاره نسبت
 امکان چنانچه که شده قید دیگر نظریه در هرچند 2.باشد به معتد وقت فوت بدون آن اول حالت به اعاده
 3.شودمی باطل الا و دارد را معامله فسخ اختیار مستاجر، باشد کم ولو مسکن از انتفاع
 : فرمایدمی ارتباط این در الوثقی عروه صاحب یزدي کاظم سید حاج

 را آن سیلی اینکه مثل، سرآید عمرش اینکه بدون، اتفاقیه آفت به شود خراب مسکن که صورتی در"
 ضرر و شودنمی منفسخ اجاره که شود گفته است ممکن، باشد داشته استحکام کمال اینکه با کند خراب

  ".است موجر بر آن ضرر و انفساخ علما کلمات اطلاق مقتضاي لکن، است وارد نیز مستاجر بر
 معتقدند نیز بعضی .دانندنمی منحل خود به خود را عقد که است آن شودمی استفاده ایشان عبارت از آنچه
 باطل خصوص در جهت بدین .شودنمی طرفین بین حقوقی رابطه قطع موجب طبیعی حوادث اثر در تلف
  4اند.کرده تردید اجاره عقد انفساخ یا شدن
 اعتقادي بوده اجاره مکان مورد در اعیان و عرصه بین تفکیک به معتقد سابق 2 حقوقی دادگاههاي قضات

 بر کسب محل اجاره مورد اگر معتقداند فوق قضات، همچنین 5.ندارند اجاره عقد شدن باطل یا انفساخ به
 حقوق حفظ براي مستاجر و نباشد بنا تجدید به حاضر مالک و برود میان از موشک اصابت یا حریق اثر

، کند اقدام جدید وضعیت و ترکیب با آن ساختن به سرقفلی به نسبت و استیجاري ید ادامه به راجع خود
 حالی در است صادق تفریط و تعدي سابق مستاجره عین به نسبت تنها زیرا باشدنمی صادق تفریط تعدي
 شده تفریط و تعدي آن به نسبت تا نیست باقی چیزي و رفته میان از اولیه اجاره مورد فیه نحن ام در که

 6.است بطلان به محکوم و نبوده ثابت تفریط و تعدي علت به تخلیه خواسته به مالک دعوي لذا .باشد
 باقی آن تلف و موشک اصابترغم علی طرفین بین رابطۀ زیرا، است اجاره عقد بقاي از حاکی فوق نظریۀ
  .است

                                                 
، موسسه دائره 4م، ججمعی از پژوهشگران زیر نظر آیت االله شاهرودي، موسوعه الفقه الاسلامی طبقاً لمذهب اهل البیت علیهم السلا .1

و ابی فاضل، حسن بن ابی طالب یوسفی، کشف الرموز  398ه ق، ص  1423المعارف فقه اسلامی بر مذهب اهل بیت علیهم السلام، قم، 
و مقداد بن عبداالله  33ه ق، ص  1417، دفتر انتشارات اسلامی وابسته به جامعه مدرسین حوزه علمیه قم، قم، 2فی شرح مختصر النافع، ج

 272، ص1404، آیه االله مرعشی نجفی، قم، 2السیوري، التنقیح الرائع لمختصر الشرائع، ج
 34ه ق، ص  1419، موسسه آل البیت علیهم السلام، قم، 10حائري، سیدعلی بن محمد طباطبایی، ریاض المسائل، ج  .2
 353تا، صرالعالم اسلامی، بی، الروضه البهیه شرح اللمعه الدمشقیه، دا4عاملی محمدبن جمال، شهید اول، ج .3
  316، ص 1376، مرکز نشر علوم اسلامی، تهران، بهار 1چاپمحقق داماد، سوال و جواب استفتائات حاج سیدمحمدکاظم یزدي،  .4
عمل مستاجر در ساختن بناي جدید که به منظور حفظ حقوق خویش صورت "سابق در این مورد معتقدند  2قضات دادگاههاي حقوقی  .5

شود و دعوي مالک گرفته بعد از اینکه مورد اجاره اولیه بر اثر حوادث قهري از میان رفته است و چیزي باقی نمانده، تعدي و تفریط تلقی نمی
 213، صپیشینرك: نوبخت، یوسف،  " .به خواسته تخلیه به علت تعدي و تفریط ثابت نبوده و محکوم به بطلان است

 213نوبخت، یوسف، همان ص .6
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 به دادخواستی موجر پرونده یک در .هستند حالت این در اجاره عقد بقاي به معتقد نیزها دادگاه از بعضی
 شده خراب بمب انفجار اثر در مستاجره عین سقف که موردي در تفریط و تعدي علت به تخلیه خواستۀ

 مورخ 136 شماره راي در کشور عالی واندی 19 شعبه .است کرده مطرح، شده تعمیر مستاجر طرف از و
 کارشناس نظریه زیرا، است صحیح مستاجره عین تخلیه بر مبنی بدوي دادگاه راي است معتقد 3/3/72

 از اجاره مورد سقف تعمیر و باشدمی مستاجر توسط مستاجره عین وضعیت در کلی تغییر ایجاد از حاکی
 تغییر در را مستاجر اقدامات شرعاً  و قانوناً تواندنمی ،بمب انفجار اثر بر آن خرابی علت به مستاجر سوي
 به نسبت مالک اذن مبین باب این در موجر سکوت و کند توجیه مالک اذن بدون مستاجره عین وضع

  1.شودنمی تلقی مستاجر اقدامات
 اتقض عقیدة رسدمی نظر به لکن، است ساکت عقد وضعیت خصوص در مزبور شعبۀ هرچند راي این در

 شودنمی منفسخ یا باطل انفجار صورت در مستاجره عین تلف صورت در اجاره که است آن کشور دیوانعالی
 رابطه کماکان بازسازي و خرابی بین فاصله در که است آن فرض زیرا، است باقی خود قوت به اجاره و

 و طرفین رابطه طعق موجب مستاجر تفریط و تعدي معتقدند و است بوده پابرجا طرفین بین استیجاري
  .است شده تخلیه تقاضاي

 پرونده در .است باقی نیز تلف صورت در اماکن اجارة که است این بر اعتقاد بعضاً  نیز خارجی حقوق در
 مدت .است تجاري طبقه 5 ساختمان یک اجاره مورد 2کاستودینز ام اف شرکت علیه 96 پی جی شرکت
 راي نیوزلند دادگاه .شد تخریب زلزله بار دو اثر بر فوق اريتج مکان .است 2006 اکتبر از سال 6 اجاره
برداري بهره قابلیت گفت تواننمی ،استبرداري بهره و بازسازي قابل یکسال از کمتر در ساختمان چون داد

 شودمی برداشت چنین صادره راي از 3.است منتفی قرارداد اجراي امکان عدم مورد این در و است منتفی
  .است اجاره بقاي به معتقد فوق دادگاه که
 که سببی اثر در مستاجره عین چنانچه 1948 مصوب، مدنی قانون 569 ماده اساس بر مصر حقوق در

 که جهتی در انتفاع قابلیت که آید در حالتی به یا برود بین از جزئی بطور، نباشد مستاجر به انتساب قابل
، باشد نداشته آن در دخالتی مستاجر و شود حاصل فاعانت در شدیدي نقص یا، باشد نداشته، شده اجاره
 توجه با تواندمی مستاجر، برنگرداند اولیه وضع به معقول مدت ظرف را اجاره مورد، موجر که صورتی در

                                                 
زمین شهري،  12هاي قضایی دیوانعالی کشور در امور مدنی، خلع ید غاصبانه، در اعتراض به آراي کمیسیون ماده بازگیر، یداالله، استنباط .1

 206، ص 1380در قانون توزیع عادلانه آب، مطالبه اجرت المثل، فردوسی، 
2. GP 96 Ltd v FM Custodians Ltd, 2011 

3. Johnson, Jeremy & Williams, Wynn, Earthquakes, mortgagees and lessees, Christchurch with some 
problems from commercial leases, New Zealand Law Journal, October 2011, p. 300 and Simon Butt & 
Hitoshi Nasu, Asia-Pacific Disaster Management: Comparative and Socio-legal Perspectives, Springer – 
Verlag Berlin Heidelberg, Australia, 2014, p. 228 
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 حق به آنکهبی ،کند فسخ را اجاره عقد خود یا کرده بها اجاره کاهش درخواست، اجاره مورد موقعیت به
 1.شود وارد خللی، کند اجرا قبل ماده احکام مطابق را موجر دتعه خودش اینکه بر او
 باقی خود قوت به اجاره نیز، شود تلف ثالث شخص یا موجر، مستاجر توسط اجاره مورد که صورتی در

 را اجاره مورد موجر که صورتی در .باشد ثالث شخص یا مستاجر یا موجر تلف عامل اینکه از اعم است
 است موظف است تلف مباشر یا مسبب که موجر و ندارد وجود اللزوم اصاله تجه به فسخ حق، کند تلف

 منافع که ایامی المثل اجرت تواندمی مستاجر، بنابراین 2.کند پرداخت را شده تفویت منافع المثل اجرت
 باید مستاجر، باشد مستاجر فعل نتیجۀ در خرابی که صورتی در .کند مطالبه را شده تفویت اجاره مورد
 تواندمی مستاجر، شود اجاره مورد تلف سبب ثالث شخص هرگاه 3بپردازد، نپرداخته چنانچه را بها ارهاج
  4.بگیرد المثل اجرت و کند رجوع است شده او ضرر باعث که کسی به تسبیب و اتلاف قواعد طبق بر

 نظرات بندي جمع: سوم گفتار
 اماکن در مستاجره عین تلف خصوص در که است آن است استنباط قابل فوق نظریات جمیع از آنچه

 مشمول را آن قاطعیت به منقول اموال خلاف بر تواننمی و دارد وجود نظر اختلاف تجاري غیر و تجاري
 اماکن در، منقول اموال تلف خلاف بر زیرا، دانست مدنی قانون 496 و 483 مواد در مندرج مقررات

 .نداردبرداري بهره قابلیت و شده تلف کلی طور به اجرهمست عین گفت تواننمی اعیان تلف با استیجاري
 و 471 مواد از آنچه ثانیاً، نیست اجاره مورد تلف مصداق عرصه وجود با اعیان رفتن بین از صرف اولاً زیرا

 عین انتفاع قابلیت عدم اجاره شدن باطل در ملاك که است آن شودمی استنباط مدنی قانون 481
 که دریا در شدن ور غوطه یا زمین حرکت مانند نادر موارد در جز، بنابراین .ستا کلی طور به مستاجره
 از را خود انتفاع قابلیت مستاجره عین، اعیان تلف صرف به گفت تواننمی ،رودمی بین از اعیان و عرصه
 و است نداده دست از را خود استفاده قابلیت مستاجره عین، عرصه وجود با، حالت دراین .دهدمی دست

 است منقول اموال به ناظر 496 و 483 مواد در مقرر تلف، بنابراین .است استفاده قابل بازسازي با کماکان
 نتیجه در و داده دست از کلی طور به را خود انتفاع وبرداري بهره قابلیت مستاجره عین صورت این در که
 عقد اجاره عقد اینکه به توجه با یتنها در .شودمی منفسخ یا باطل باقیمانده مدت به نسبت اجاره عقد

                                                 
ـ أما إذا کان هلاك العین جزئیا، أو إذا أصبحت العین فی حال ولا تصلح معها للانتفاع الذي أو جرت من أجله، أو نقص هذا  569ماده . 1

ه، إذا لم یقم المؤجر فی میعاد مناسب بإعادة العین إلى الحالۀ التی الانتفاع نقصاً کبیراً ولم یکن للمستأجر ید فی شیء من ذلک، فیجوز ل
ؤجر کانت علیها أن یطلب تبعا للظروف أما إنقاص الأجرة أو فسخ الإیجار ذاته دون إخلال بما له من حق فی أن یقوم بنفسه بتنفیذ التزام الم

  .وفقا لأحکام المادة السابقۀ
 435، صپیشینکاتوزیان ناصر، عقود معین،  .2
و مقداد بن  33، ص پیشینو ابی فاضل، حسن بن ابی طالب یوسفی،  398، ص پیشینجمعی از پژوهشگران زیر نظر آیت االله شاهرودي،  .3

 272، صپیشینعبداالله السیوري، 
 173صین پیشو کاتوزیان، ناصر، دوره مقدماتی حقوق مدنی،  439، ص پیشینحائري شاه باغ،  .4



  ر جعفري لنگروديمجموعه مقالات همایش ملی تجلیل از مقام علمی استاد محمدجعف  / 1318

 

 و بکشد طول اجاره مورد مرمت و بازسازي چنانچه، باشد بر زمان است ممکن آن بازسازي و است موقت
  .داشت خواهد را اجاره فسخ حق مستاجر، شود مستاجر تضرر موجب

  تجارت یا پیشه یا کسب حق بر تلف اثر: دوم فصل
 انسانی عوامل .باشدمی انسانی یا و طبیعی عوامل یا قاهره قوه راث در است ممکن مستاجره عین تلف

 توسط که اجاره مدت در است ممکن تلف، همچنین .باشد ثالث یا موجر یا مستاجر طرف از است ممکن
 در اجاره عقد وضعیت حیث از که احکامی رسدمی نظر به .آن از پس یا و دهد رخ شده مشخص طرفین
 تلف، اجاره مدت انقضاي از پس که زمانی به تسري قابل شودمی بیان اجاره مدت خلال در تلف صورت

 سال مستاجر و موجر روابط قانون در استیجاري رابطۀ گذارقانون حکم به زیرا، باشد جاري، دهدمی رخ
  .است برقرار نیز مدت انقضاي از پس 1356
 شودمی باطل مستاجره عین تلف با ارهاج عقد آیا اینکه خصوص در، شد بیان قبل فصل در کهطور همان

 کسب حق داراي مستاجر چنانچه که شود پرداخته مسئله این به باید حال .دارد وجود نظر اختلاف خیر یا
 سوال این به پاسخ .است باقی کماکان یا شودمی زائل نیز او حق مستاجره عین تلف با آیا است پیشه یا

  .دارد تلف لتع و عقد وضعیت از ما تحلیل به بستگی
 طبیعی عوامل اثر در مستاجره عین تلف: اول بخش
 قرارداد آیا که گیرد قرار ملاحظه مورد باید امر این شود تلف طبیعی عوامل اثر در مستاجره عین چنانچه
 و فقها بین خصوص این در، شد بیان قبلاً کهطور همان .شودمی منحل یا است باقی خود قوت به اجاره
  .است اعیان و عرصه بین تفکیک اختلاف این منشأ و دارد وجود نظر اختلاف اندانحقوق

 باقی خود قوت به اجاره و شودنمی عقد انحلال موجب مستاجره عین تلف، اماکن اجارة در رسدمی نظر به
 زا، باشد انسانی یا طبیعی عوامل اثر در چه تجاري اماکن تلف، شد گفته که گونه همان اولاً  زیرا، است
 و موجر روابط قانون 12 ماده ملاك از استفاده با ثانیاً .است خارج مدنی قانون 496 و 483 مواد شمول
 1مذکور قانون 12 ماده در گذارقانون زیرا شودنمی منفسخ یا منحل اجاره گفت توانمی 1356 مستاجر

 مقدور عیب رفع و سازد ارجخ انتفاع قابلیت از را آن که شود حادث مستاجره عین در عیبی که صورتی در
 شده قائل فسخ حق مستاجر براي، نباشد تعمیر قابل و باشد خرابی معرض در کلاً اجاره مورد یا و نباشد
 را عقد تواندمی مستاجر و است باقی خود قوت به و شودنمی منفسخ اجاره که است معنا بدان این .است

                                                 
در صورتی که عین مستأجره با  .1 .تواند صدور حکم به فسخ اجاره را از دادگاه درخواست کنددر موارد زیر مستأجر می .12ماده  .1

اگر در اثناي مدت اجاره عیبی در عین مستأجره  .2 .قانون مدنی) 415با رعایت ماده ( .نامه قید شده منطبق نباشداوصافی که در اجاره
در مواردي که مطابق شرایط اجاره حق فسخ مستأجر تحقق  .3 .شود که آن را از قابلیت انتفاع خارج کند و رفع عیب مقدور نباشدحادث 

هر گاه مورد اجاره کلاً یا جزئاً در  .5 .در صورت فوت مستأجر در اثناء مدت اجاره و درخواست فسخ اجاره از طرف کلیه ورثه .4 .یابد
  .قابل تعمیر نباشد و یا براي بهداشت و سلامت مضر باشد و باید خراب شودمعرض خرابی بوده و 
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 اجاره مورد اعیانی چنانچه، فوق مراتب به توجه با .ستا نظر این موید نیز فقها از بعضی نظر .کند فسخ
 تجارت یا پیشه یا کسب حق به و است پابرجا عقد برود بین از زلزله و سیل قبیل از طبیعی عوامل اثر در

  .شودنمی وارد خللی
 انحلال لحظه از طرفین روابط، بدانیم منحل قانون حکم به را مذکور عقد و نپذیریم را اجاره بقاي چنانچه
  کند؟ مطالبه را خود پیشه یا کسب حق تواندمی مستاجر آیا که است مطرح سوال این لکن، شودمی قطع
 صورت در اجاره عقد وضعیت به صریحی اشاره 26/3/921 مورخ 544/92/7 شماره نظریه در حقوقی ادارة
 چنین " است شده منتفی مه اجاره عملاً اجاره عقد موضوع " عبارت ظاهر از لکن، است نکرده محل تلف

 کسب حق مطالبه در حق ذي را مستاجر، حال این با .داندمی منفسخ را اجاره عقد که شودمی برداشت
 20/4/1374 مورخ 19 شماره به کشور دیوانعالی اصراري راي از آنچه لکن، داندمی تجارت یا پیشه یا

 صادره راي در .نیست پیشه یا کسب حق مستحق مستاجر حالت این در که است آن شودمی استنباط
 15 ماده ذیل در مذکور موارد در فقط تجارت یا پیشه یا کسب حق پرداخت به حکم صدور": خوانیممی
 در آن پرداخت به حکم و شده تجویز1356 مصوب مستاجر و موجر روابط قانون 19 ماده ذیل تبصره و

 المثل اجرت و بها اجاره پرداخت عدم علت به فیه مانحن در و است قانونی توجیه فاقد منصوص موارد غیر
 " .ندارد انطباق الاشعار فوق قانون موارد از یک هیچ با که است شده مبادرت تخلیه حکم صدور به
 مستاجر که است مواردي به ناظر، آن دوم جملۀ به توجه با کشور دیوانعالی اصراري راي رسدمی نظر به

 ندارد وجود دلیلی ملک اعیان تلف صورت در لذا .ندارد مستاجر عین فتل به اشعاري و است کرده تخلف
  .شودمی استصحاب مستاجر حق و شود وي حق سقوط موجب عقد انفساخ که

 موجر توسط مستاجره عین تلف: دوم بخش
 حقوقی موازین با استیجاري رابطۀ بقاي رسدمی نظر به، شود تلف موجر توسط مستاجره عین چنانچه
 به توجه با مسکونی یا تجاري اماکن با ارتباط در، شد گفته که گونه همان زیرا .دارد بیشتري سازگاري

 احداث را اعیانی موجر چنانچه، بنابراین .شودنمی منفسخ یا باطل اجاره و ندارد مصداق تلف، عرصه وجود
  .است المثل اجرت ستحقم مستاجر نکرده احداث که زمانی تا و کند استفاده آن از تواندمی مستاجر، کند
 مثال براي .کند اقدام ملک تخریب به نسبت صلاحیتدار مقامات مجوز با موجر است ممکن اوقات بعض

                                                 
به علت برف سنگین کلاً تخریب و تلف گردیده و از بین رفته  56در فرضی که انباري مورد اجاره مشمول قانون موجر و مستاجر سال " 1.

ن تجارت و کسب و پیشه بوده و عملاً استفاده از محل براي کسب چون مقصود و موضوع عقد اجاره فی ما بین همانا استفاده از محل به عنوا
و پیشه منتفی شده است و به تبع انتفاي مقصود و موضوع عقد اجاره عملاً اجاره هم منتفی شده است و در نتیجه امکان تصرف مجدد مستاجر 

ی از تقصیر یا قصور خود مستاجر نبوده باشد، مستاجر النهایه چنانچه تلف عین مستاجره ناش .در ملک جز از باب تراضی مجدد وجود ندارد
تواند از باب ضرورت جبران خسارت، حق کسب و پیشه و تجارت یا سرقفلی خود را از مقصر حادثه مطالبه کند ضمن آنکه در صورت می

 "" .تقصیر موجر حکم قضیه متفاوت است
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 ملک تخریب به مبادرت حکم قطعیت از پس موجر و صادر را تجاري ملک تخلیه حکم دادگاه است ممکن
 در قضاییه قوه حقوقی اداره، لتحا این در .شود فسخ بالاتر مرجع توسط صادره دادنامه سپس و کند

 با ثانیاً و نیست مقدور اولاً اول حال به وضع اعاده است معتقد 24/3/711 مورخ 233/7 شماره نظریه
 حق صالح دادگاه وسیله تسبیب باب از تواندمی مستاجر .است مواجه شده منقضی مدت منافع مالکیت
  2.کند مطالبه را خود تجارت یا پیشه و کسب

 مجاز ظاهراً مالک قطعی حکم موجب به هرچند زیرا، باشد انتقاد قابل حقوقی اداره نظریۀ رسدمی رنظ به
 نداشته مجوزي چنین مالک که شودمی مشخص دادگاه بعدي حکم با اولاً لکن، است بوده تخریب به

، است) چنین ظاهراً باشد(که 1356 سال مستاجر و موجر روابط قانون مشمول اجاره چنانچه ثانیاً .است
 گفته که گونه همان ثالثاً  .شودنمی مستاجر و موجر بین حقوقی رابطه قطع موجب مدت انقضاي صرف
  .شودنمی حقوقی رابطه قطع موجب ملک اعیانی تخریب، شد

 مستاجر توسط اجاره مورد تلف: سوم بخش
 در و است باقی اجاره، شد بیان قبلاً که گونه همان، باشد مستاجر فعل نتیجه در خرابی که صورتی در

 به استناد با تواندمی موجر البته .شودنمی وارد مستاجر تجارت یا پیشه یا کسب حق بهاي خدشه نتیجه
 یا پیشه یا کسب حق پرداخت بدون را اجاره مورد تخلیه مستاجر و موجر روابط قانون 14 ماده 8 بند

  .کند درخواست تجارت

 ثالث شخص توسط اجاره مورد تلف: چهارم بخش
 همانند شودمی ملاحظه ثالث توسط مستاجره عین تلف خصوص در شده ابراز نظریات به کلی نگاه یک با

 آن خصوص در باقیمانده مدت به نسبت آن ابطال و اجاره عقد بقاي نظریه دو طبیعی عوامل اثر در تلف
 سبب ثالث شخص هرگاه، نظریه ینا اساس بر .است اجاره عقد بقاي به بیشتر تمایل گرچه، دارد وجود
 به تسبیب و اتلاف قواعد طبق بر تواندمی مستاجر و است باقی خود حال به اجاره، شود اجاره مورد تلف
  3.بگیرد المثل اجرت و کند رجوع شده او ضرر باعث که کسی

                                                 
 ضاییه اداره کل حقوقی قوه ق 24/3/1371مورخ  233/7نظریه شماره  .1

ل به وسیله مالک قبل از سوال: چنانچه مورد اجاره محل باشد و بعد از صدور حکم تخلیه از دادگاه بدوي و اجراي دادنامه و تخریب مح
 قطعیت و نهایتاً فسخ دادنامه تخلیه توسط مرجع بالاتر، تکلیف مستاجر چیست؟

نافع مدت منقضی شده مواجه ول، اولاً مقدور نیست و ثانیاً با مالکیت مبا در نظرگرفتن کیفیت اجراي حکم و اینکه اعاده وضع به حال ا
  .تواند از باب تسبیب وسیله دادگاه صالح حق کسب و پیشه یا تجارت خود را مطالبه کنداست، مستاجر می

مور حقوقی قوه قضاییه در معاونت حقوقی و توسعه قضایی قوه قضاییه، اداره کل امور حقوقی، مجموعه نظرهاي مشورتی اداره کل ا 2 .
  .472، ص1388، روزنامه رسمی جمهوري اسلامی، 1، چاپ 1387ـ  1362مسائل مدنی از سال 

  .173، ص1و کاتوزیان، ناصر، دوره مقدماتی حقوق مدنی، عقود معین، ج  439، ص پیشینحائري شاه باغ،  .3
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 آن مستاجر و برود میان از موشک اصابت یا حریق اثر بر کسب محل اجاره مورد که صورتی در مثال براي
اي مغازه، همچنین 1.است جاري کماکان اجاره قرارداد و نبوده تفریط و تعدي وي عمل، کند بازسازي را
 را آن مالک، جنگ خاتمه با و رفته بین از کلی طور به تحمیلی جنگ شروع با بوده کسب حق داراي که

 .شودمی منفسخ دشمن ناحیه از تلافا با اجاره عقد آیا که است این سوال حال .است کرده بنا تجدید
 باطل و منفسخ دشمن ولو انسان وسیله به اتلاف با مغازه اجاره است معتقد قضاییه قوه حقوقی اداره
 اثر بر مستاجره عین شدن تلف، مدنی قانون 496 و 483 مادتین در مذکور تلف از مراد زیرا شودنمی

 2.است زلزله و سیل مانند طبیعی عوامل از یکی حدوث
 عقد انفساخ به معتقد ظاهراً لکن، نکرده عقد وضعیت بهاي اشاره هرچند دیگر نظریه در فوق اداره لکن
 3.داندمی اجاره شدن منتفی موجب را گاز انفجار اثر در اجاره مورد انهدام زیرا است
 اجاره عقد نظر به نیز شود تخریب ثالث شخص یا مستاجر یا موجر توسط تجاري ملک که صورتی در

 گودبرداري اثر در خود شعبات از یکی بازسازي جهت صادرات بانک، پرونده یک در مثال براي .است پابرجا
 کسب حق و ملک به وارده خسارت مغازه مستاجر .شودمی آن مجاور تجاري ملک کامل تخریب موجب

 1023 شماره دادنامه وجبم به کاشان عمومی دادگاه 5 شعبه .کندمی مطالبه بانک از را خود پیشه یا
 باید مالک و نیست عین مالک خواهان چون مستاجره عین بر وارده خسارات مورد در اولاً  5/12/80 مورخ
 اعیانی چنانچه است معتقد تجارت و پیشه و کسب حق مورد در ثانیاً .کندمی صادر دعوا رد قرار کند تقاضا
 بین از فوق حقوق رود بین از عللی به است ارتتج و پیشه و کسب حق و سرقفلی حق داراي که ملکی
 در وجهی اینکه بدون، است شده مذکور حق داراي بلاجهت ملک مالک صورت این غیر در زیرا، رودنمی
 دادگاه اول شعبه .است کرده صادر خواهان حقیبی به حکم لذا .باشد کرده پرداخت مستاجر به مورد این

                                                 
ک از میان برود و مالک حاضر به تجدید بنا نباشد و مستاجر براي حفظ حقوق اگر مورد اجاره محل کسب بر اثر حریق یا اصابت موش " 1 .

باشد زیرا خود راجع به ادامه ید استیجاري و نسبت به سرقفلی به ساختن آن با ترکیب و وضعیت جدید اقدام کند، تعدي تفریط صادق نمی
ما نحن فیه مورد اجاره اولیه بر اثر حوادث قهري از میان رفته و  تنها نسبت به عین مستاجره سابق تعدي و تفریط صادق است در حالی که در

چیزي باقی نیست تا نسبت به آن تعدي و تفریط شده باشد و عمل مستاجر در ساختن بناي جدید نیز که به منظور حفظ حقوق خویش صورت 
نقل از:  .تفریط ثابت نیست و محکوم به بطلان استلذا دعوي مالک به خواسته تخلیه به علت تعدي و  .گرفته عنوان تعدي و تفریط ندارد

 166، صپیشینحسینی، سیدمحمدرضا، "
 77، صپیشیننقل از: حسینی، سیدمحمدرضا،  25/9/72مورخ  6564/7نظریه شماره  2 .
 کند: اداره کل حقوقی چنین بیان می 8/8/91مورخ  1630/7نظریه شماره  .3
تفاده از محل براي کسب می باشد چنانچه در اثر انفجار گاز منهدم شود عملاً امکان اس1356مول قانون که مشاي در خصوص مورد اجاره"

امکان تصرف مجدد مستأجر  و تجارت منتفی گشته و به تبع انتفاي مقصود و موضوع عقد اجاره عملاً اجاره هم منتفی شده است و در نتیجه
د مستأجر نبوده باشد مستأجر النهایه چنانچه انفجار مذکور ناشی از عمد و تقصیریا قصور خو .در ملک (جزاز باب تراضی مجدد) وجود ندارد

ضمن آنکه در حالت  تواند از باب ضرورت جبران خسارت، حق کسب و پیشه و تجارت یا سر قفلی خود را از مقصر حادثه مطالبه کندمی
 " .کندتعمد موجر در تخریب، حکم قضیه فرق می
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 رفتن بین از ناشی خسارت پرداخت به بانک محکومیت و بدوي راي نقض ضمن اصفهان استان تجدیدنظر
 تخریبهاي مغازه مجاورت در بنا تاسیس براي گودال بانک(کندن فعل است معتقد پیشه و کسب حق
  .است شده مستاجر مغازة رفتن بین از سبب ایمنی) ضوابط رعایت بدون شده
 را عقد وضعیت توانمی آنان کلام از لکن اند،نداشته اياشاره عقد وضعیت بهها دادگاه صادره آراي در

 معتقد لذا و است تجارت یا پیشه یا کسب حق بقاي و اجاره بقاي به معتقد بدوي دادگاه .کرد برداشت
 را عقد تجدیدنظر دادگاه لکن، شود آن به محکوم بانک تا است نگرفته صورت تلفی آن به نسبت است
 دریافت مستحق را مغازه صاحب تسبیب باب از و داشته عقد انفساخ به عقیده عواق در و 1تلقی یافته خاتمه
 زیرا، است سازگارتر حقوقی موازین با بدوي دادگاه راي نظر به .است دانسته تجارت یا پیشه یا کسب حق
 کنیم فرض منفسخ را اجاره چنانچه فیه مانحن در و شودنمی عقد انفساخ موجب اعیان رفتن بین از صرف

 آن از تواندمی ملک بازسازي با موجر، کنیم پیشه یا کسب حق پرداخت به محکوم را ثالث شخص و
  .باشد پرداخته تجارت یا پیشه یا کسب حق اینکه بدون کند استفاده

 حق به خللی اعیانی تلف، باشیم آن انفساخ یا و عقد بقاي به معتقد چه حالت این در رسدمی نظر به
 پیشه یا کسب حق داراي کماکان مستاجر، عقد بقاي صورت در زیرا، رساندنمی رمستاج پیشۀ یا کسب
  .کند مطالبه را پیشه یا کسب حق تواندمی مستاجر، بدانیم منفسخ را عقد چنانچه و است

  سرقفلی بر تلف اثر: سوم فصل
 سرقفلی آن جاي به و حذف را تجارت یا پیشه یا کسب حق به مربوط مقررات گذارقانون 1376 قانون در
 وجهی مستاجر بعضاً نیز 1356، مستاجر و موجر روابط قانون مشمولهاي اجاره در .شناخت رسمیت به را

 قانون دو از هریک مشمولهاي اجاره در مشترك نقطه .است کرده پرداخت موجر به سرقفلی عنوان تحت
 بر تاثیري چه مستاجره عین فتل که است این بحث حال .است قرارداد بر مبتنی سرقفلی که است آن

 طور به، 2است نشده سرقفلی از ذکري 1356 قانون در، 1376 قانون خلاف بر که آنجا از دارد؟ سرقفلی
  .پردازیممی فوق حالات از یک هر در سرقفلی بر تلف اثر به جداگانه

                                                 
حمدمهدي، حق کسب و پیشه و تجارت در فرض تخریب واحد تجاري (تحلیل و نقد رویه قضایی) مجله حقوقی دادگستري، الشریف، م .1

  12، ص1394، 92، شماره79سال 
 کند: چنین بیان می 21/2/92مورخ  987/92/7اداره حقوقی در نظریه شماره  .2
کار یشه یا تجارت بهپبلکه اصطلاح حق کسب یا  .کار نرفته استلی به، اصطلاح سرقف1356در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  ..."

انون یاد شده، ایجاد قرفته است که عبارت است از حقی که براي مستاجر بر اثر فعالیت کسبی وي در طول رابطه استیجاري در چارچوب 
رود فلی زمانی به کار میکند ولی اصطلاح سرقریافت میشود و مستاجر هنگام تخلیه مورد اجاره، حق مذکور را مطابق قانون از موجر دمی

یجاد حق کسب، پیشه یا تجارت کند که تاثیري در اکه مستاجر در بدو انعقاد قرارداد اجاره، مبلغی را در قبال سرقفلی به موجر پرداخت می
  " .گیرداسبه کارشناس قرار میشود، موثر بوده و ملاك محندارد اما در تعیین حق مذکور که توسط کارشناس ارزیابی می
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 1356 لسا مستاجر و موجر روابط قانون مشمولهاي اجاره در سرقفلی بر تلف اثر: اول بخش
 در اما گیردمی قرار استعمال مورد معنا یک در بعضاً  عام معناي در سرقفلی و پیشه یا کسب حق هرچند
 قرارداد سرقفلی منشأ اند.متفاوت یکدیگر با منشأ حیث از زیرا، هستند متفاوت یکدیگر با خاص معناي
 روابط قانون مشمولهاي اجاره در گذارقانون .است قانون بر مبتنی تجارت یا پیشه یا کسب حق ولی، است
بینی پیش را پیشه یا کسب حق، بپردازد سرقفلی مستاجر اینکه از نظر صرف 1356 سال مستاجر و موجر
 فعالیت و ایجاد وي براي اجاره در تقدم حق، قانون موجب به مستاجر اجاره عقد انعقاد با .است کرده
  1.است موثر مذکور حق میزان در نیز وي کسبی

 عقد ابتداي در موجرین عمل در لکن، است نشده سرقفلی به تصریحی 1356 قانون مشمولهاي اجاره در
 آن آثار و احکام به راجع طرفین معمولاً .کردندمی دریافت مستاجر از سرقفلی عنوان تحت وجهی اجاره

 نظریات، لحاظ نبدی .هستند ساکت خیر یا است عوض ازاي در فوق مبلغ پرداخت اینکه به راجع حتی و
 بر مستاجر که شودمی آشکار زمانی آن ماهیت تبیین اهمیت .است شده ابراز خصوص این در مختلفی
 شغل تغییر با مثلاً  را خود پیشه یا کسب حق 1356 مصوب، مستاجر و موجر روابط قانون 14 ماده اساس

 را سرقفلی و پیشه یا کسب حق مستاجر، تلف صورت در یا کندمی سرقفلی مطالبۀ و دهدمی دست از
 حقی آیا پیشه یا کسب حق از نظر صرف آیا که آیدمی پیش سوال این حالت این در .کندمی مطالبۀ تواماً
 سرقفلی ماهیت از ما تحلیل به بستگی سوال این به پاسخ است؟ باقی سرقفلی عنوان تحت مستاجر براي
  .دارد

 سرقفلی بین تفکیک به معتقد بعضی، مقابل در 2.ندارد یسرقفل مطالبه بر حقی مستاجر معتقداند بعضی
 پیشه یا کسب حق از جداي، سرقفلی بر مستاجر حق که باورند این بر و هستند پیشه یا کسب حق و

 حقوقی دادگاه ششم شعبه، مثال براي .دارند نظر اختلاف خصوص این در نیزها دادگاه قضات .است باقی
 مستاجر اینکه لحاظ به شغل تغییر مورد در 30/9/70 مورخ 1143 رهشما دادنامه موجب به سنندج 2

 مشاغل با مشابهتی گونه هیچ جدید شغل و کرده تبدیل خیاطی به عطاري یا خواربارفروشی از را مغازه
 و موجر روابط 14 ماده 7 بند به مستنداً و تشخیص ثابت را قرارداد مفاد از وي تخلف، است نداشته قبل

 .کندمی اعلام و صادر خوانده علیه تخلیه به حکم قانون همان 27 ماده رعایت با و 1356 مصوب مستاجر
 مورخ 239 شماره دادنامه موجب به تجدیدنظرخواهی مقام در کردستان یک حقوقی دادگاه سوم شعبۀ

                                                 
به  56کند: منظور از حق کسب وپیشه که در قانون سال چنین بیان می17/1/91مورخ  /23/7اداره حقوقی قوه قضاییه در نظریه شماره  .1

طه استیجاري ذکر نشده حقی است که براي مستأجر در اثر فعالیت کسبی وي در طول مدت راب 1376رسمیت شناخته شده و در قانون سال 
  .کندشود و مستأجر هنگام تخلیه محل اجاره کسب و پیشه مطابق آن قانون از موجر دریافت میاش در چهارچوب قانون یادشده ایجاد می

با صدور حکم قطعی بر تخلیه محل "کند: اداره کل حقوقی قوه قضاییه در این مورد چنین بیان می 27/3/92مورخ  565/7نظریه شماره  .2
قانون موجر و  14به لحاظ تعدي و تفریط، حسب مستفاد از مقررات ماده  1356ب و پیشه مشمول قانون روابط موجر و مستاجر سال کس

 ".مستاجر یاد شده مستاجر حقی بر مطالبه سرقفلی یا حق کسب و پیشه ندارد ولو اینکه در ابتداي قرارداد اجاره سرقفلی پرداخت کرده باشد
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، ستا موجر جانب از سرقفلی پرداخت به منوط تخلیه اینکه قید با را ششم شعبه از صادره راي 26/4/73
 زیر شرح به است سرقفلی پرداخت به موظف موجر اینکه توجیه در دادگاه استدلال خلاصه .کندمی تایید
 : است

 به مبلغی پرداخت اثر بر و است اجاره مدت شدن تمام از بعد تجاري اماکن اجاره در تقدم حق سرقفلی ـ
 در .ندارد آن در نقشی هیچ تجاري و کسبی فعالیت انجام و آیدمی وجود به اجاره عقد ابتداي در موجر
  .شودمی ایجاد تجاري و کسبی فعالیت نتیجه در صرفاً  تجارت یا پیشه و کسب حق حالیکه

  .نیست آن نفی معنی به مستاجر و موجر روابط قانون در سرقفلی حق ذکر عدم ـ
 ناقل محتاج شود اخلد دیگري دارایی در و منفک شخصی دارایی از معتبر صورت به حقی یا مالی اینکه ـ

  .است قانونی
 یاد دادگاه راي 30/2/74 مورخ راي موجب به شده یاد شعبه و ارجاع کشور دیوانعالی 9 شعبه به پرونده
 شعبه .کندمی محول تجدیدنظر دادگاههاي شعب از دیگر شعبه به را مجدد رسیدگی و نقض را شده

 حق از قفلی سر تجزیه و تفکیک هرچند که است آن شده یاد شعبه استدلال .پذیردنمی را تفکیک مذکور
 و موجر روابط قانون در آنچه لکن، ندارد کلی تلازم و است متصور مواردي در تجارت یا پیشه و کسب

 تجارت یا پیشه و کسب حق، است پذیرفته را آن نیز عرف و است شده تصریح 56 سال مصوب مستاجر
 در مستاجر استمرار و استقرار با کندمی دریافت مستاجر زا اجاره هنگام موجر که سرقفلی حق .است
 حق از سرقفلی تفکیک و دارد واحد عنوان و است تجارت یا پیشه و کسب حق همان، استیجاري محل
 تعلق پیشه و کسب و سرقفلی حق، متخلف مستاجر به و رسدنمی نظر به صحیح قانوناً  پیشه و کسب
 1.گیردنمی
 اجرت از قسمتی مستاجر جانب از پرداختی مبلغ اینکه اول .داد ارائه توانمی یلتحل دو ارتباط این در

 نقداً  را دیگر قسمت و پرداخت موجر به ماهیانه را آن از قسمتی مستاجر که معنی بدین 2.است المسمی
 به شده قید قرارداد در عقد ضمن شرط عنوان به فوق مبلغ شود گفته است ممکن یا .دهدمی موجر به
 وي به را وجهی بلاعوض مستاجر کرده شرط قرارداد در المسمی اجرت بر علاوه موجر که معنی ینا

 در .کند پرداخت ازائی به ما دریافتی وجه مقابل در نبوده قرار موجر، قرارداد طبق، بنابراین .کند پرداخت
 جانب از اختیپرد وجه اینکه دوم .نیست وجهی مستحق مستاجر تجاري اماکن تلف صورت در، نتیجه

 وارد مستاجر جانب از ملک به احتمالاً که خساراتی براي تضمینی یا 3باشد قرض عنوان تحت مستاجر
 .شود مسترد مستاجر به باید فوق وجه، رسید پایان به ترتیب هر به اجاره چنانچه، بنابراین .شودمی

                                                 
 106، صپیشیندرضا، حسینی، سیدمحم .1
، دو فصلنامه دانش و پژوهش 1376سالم پور، مینا، رابطه تخلیه مستاجر با پرداخت سرقفلی در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  .2

 160، ص93حقوقی سال سوم، شماره دوم، پاییز و زمستان 
 161همان، ص .3
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 قبیل از، دارد عقد انعقاد لحظه در ملک که است امتیازاتی قبال در فوق وجه که است آن دیگر احتمال
 وجه پرداخت با مستاجر، دیگر عبارت به .غیره و مشتریان تعداد ملک مناسب موقعیت، تجاري کاربري
 حق و است داشته اجاره انعقاد لحظه در ملک که شودمی امتیازاتی صاحب واقع در سرقفلی عنوان تحت
 در .ندارد آن به ارتباطی است عقد از پس مستاجر تفعالی و اجاره در تقدم حق به ناظر که پیشه یا کسب
 شده آن صاحب عقد لحظه در که امتیازاتی به نسبت مستاجر که حقی انتفاي بر دلیلی نیز حالت این
 که مبلغی است معتقد 17/1/91 مورخ 23/7 شماره نظریه در قضاییه قوه حقوقی کل اداره .ندارد، است

 اداره، همچنین 1.شودمی گرفته نظر در کسب حق ارزیابی در پرداخته موجر به سرقفلی عنوان به مستاجر
  2.است کرده تاکید اعتقاد همین بر 12/4/95 مورخ 845/95/7 شماره نظریه در فوق

 تجارت یا پیشه یا کسب حق از تفکیک قابل سرقفلی بر مستاجر حق که است آن از حاکی فوق نظریات
 بقاي نظریۀ دو، شود تلف تجاري مکان که صورتی در، شد گفته قبلاً که گونه همان .است باقی و بوده
 منتفی سرقفلی مطالبه بحث، باشد باقی خود قوت به اجاره چنانچه .شودمی مطرح آن انحلال و اجاره
 عقد انحلال به قائل که صورتی در اما .ماندمی باقی مدت انقضاي تا السابق فی کما طرفین روابط و است
 و آثار و ماهیت خصوص در قرارداد چنانچه 3.است طرفین بین قرارداد تابع سرقفلی مطالبه، باشیم اجاره
 جاري عرف به توجه با رسدمی نظر به الا و 4شودمی عمل اساس همان بر، باشد روشن و شفاف آن احکام

  .کرد خواهد لحاظ را سرقفلی پرداخت تجارت یا پیشه یا کسب حق محاسبه در کارشناس

                                                 
ذکر نشده  1376به رسمیت شناخته شده و در قانون سال  56در قانون سال  در این نظریه آمده است: منظور از حق کسب و پیشه که .1

شود و است حقی است که براي مستأجر در اثر فعالیت کسبی وي در طول مدت رابطه استیجاري اش در چهارچوب قانون یادشده ایجاد می
و پرداخت یاعدم پرداخت سرقفلی تأثیري در ایجاد  .کندمستأجر هنگام تخلیه محل اجاره کسب و پیشه مطابق آن قانون از موجر دریافت می

شود مبلغی که مستأجر به عنوان سرقفلی به موجر حق کسب وپیشه ندارد ولی در تعیین حق کسب و پیشه که توسط کارشناس ارزیابی می
 ك محاسبه کارشناس قرار گیردپرداخته به اضافه حقوقی که در طول سالیان مدت رابطه استیجاري براي مستأجر بوجود آمده است ملا

پرداخت یا عدم پرداخت سرقفلی تاثیري در ایجاد حق کسب، پیشه یا تجارت ندارد، ولی در تعیین حق کسب، پیشه یا تجارت که  ..." .2
رابطه استیجاري شود مبلغی که مستاجر به عنوان سرقفلی به موجر پرداخته به اضافه حقوقی که در طول سالیان مدت توسط کارشناس انجام می

 " .....گیردبراي مستاجر بوجود آمده است، ملاك محاسبه کارشناس قرار می
اگر مبلغی در فرض سوال در ابتداي رابطه استجاري  ..."اداره کل حقوقی قوه قضاییه:  13/12/97مورخ  3202/97/7نظریه شماره  .3

ت هنگام تخلیه مسترد شود، تابع قرارداد فیما بین است که تشخیص آن با بایستحت هر عنوان به موجر پرداخت شده است، حسب قرارداد می
 " .مرجع قضایی رسیدگی کننده است

دریافت سرقفلی به نرخ روز در قانون "دارد: اداره کل حقوقی در این زمینه چنین مقرر می 27/2/95مورخ  398/95/7نظریه شماره  .4
اماکن تجاري استیجاري قبل از تصویب قانون مزبور، مشمول قانون موجر و مستاجر سال  .شده استبینی پیش 1376موجر و مستاجر سال 

نشده است بلکه فقط حق کسب و پیشه یا تجارت مقرر شده که بینی پیشباشند و در قانون اخیر، سرقفلی و دریافت آن به نرخ روز می 1356
در فرض سوال در ابتداي رابطه استجاري تحت هر عنوان به موجر پرداخت ضمناً اگر مبلغی که  .گیرددر صورت تخلف، این حق تعلق نمی

 " .بایست هنگام تخلیه مسترد شود، تابع قرارداد فیما بین است که تشخیص آن با مرجع قضایی رسیدگی کننده استشده، حسب قرارداد می
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 1376 سال مستاجر و موجر روابط قانون مشمولهاي اجاره در سرقفلی بر تلف اثر: دوم بخش
 بیان آن به راجع احکامی و برده نام سرقفلی از صراحتاً گذارقانون 1376، مستاجر و موجر روابط قانون در

 ماده .دآور دست به سرقفلی از واحدي مفهوم تواننمی که شده نگاشته نحوي به عبارات لکن، است کرده
، همچنین کند دریافت مستاجر از سرقفلی عنوان تحت را مبلغی تواندمی مالک داردمی بیان فوق قانون 6

 چنین فوق عبارات از 1" .باشد نپرداخته مالک به سرقفلی مستاجر"، داردمی بیان فوق قانون 9 ماده
 سرقفلی که باشد این تواندمی تحلیل یک، جهت همین به .است وجه مبلغی سرقفلی که شودمی برداشت

 آن 6 ماده 2 تبصره به نگرش با .باشد صحیح نظري چنین است بعید لکن، است قرض ماهیت حیث از
 امري را سرقفلی مذکور 2 تبصرة زیرا، نیست نقد وجه سرقفلی از گذارقانون منظور گفت توانمی قانون
 گفت توانمی ،بنابراین 2.باشد نقد وجه تواندنمی فوق امر و کندمی منتقل مستاجر به موجر که داندمی

 که است وجهی همان سرقفلی از منظور اول معناي در .شودمی استعمال معنی دو در عرف در سرقفلی
 در مستاجر آن موجب به که است قراردادي سرقفلی از منظور دوم معناي در .پردازدمی موجر به مستاجر
 چنانچه یا آوردمی دست به را، دارد عقد انعقاد لحظه در ملک که یامتیازات و حقوق، وجه پرداخت مقابل
  .شودمی اجاره در تقدم حق داراي، باشد شده منعقد مذکور قانون 8 و 7 مواد اساس بر قرارداد
 روابط قانون مشمولهاي اجاره با 1376 سال مستاجر و موجر روابط قانون مشمولهاي اجاره که تفاوتی
 اینکه مگر، شودمی برطرف مدت انقضاي با اجاره قرارداد که است آن دارد 1356 الس مستاجر و موجر
  .باشد شده شرط اجاره در تقدم حق شرط موجب به، مذکور قانون 8 و 7 مواد برابر
 اجاره عقد بقاي و انحلال نظریۀ دو، کردیم بیان تلف صورت در اجاره عقد وضعیت تحلیل در کهطور همان
 6 ماده تبصره اطلاق به توجه با، باشیم اجاره عقد بقاي به قائل که صورتی در .دارد جودو تجاري اماکن
 تفاوتی جهت این در .دارد را روز عادله قیمت به سرقفلى مطالبه حق، تخلیه هنگام مستاجر مذکور قانون
 مستاجره نعی اتلاف حتی .انسانی عوامل یا باشد شده تلف موجب طبیعی عوامل یا قاهره قوه کندنمی

 زائل موجب، 1356 مصوب، مستاجر و موجر روابط قانون مشمولهاي اجاره خلاف بر نیز مستاجز توسط
  .شودنمی سرقفلی شدن
  .ندارد وجود سرقفلی بر مستاجر حق زوال بر دلیلی، باشیم اجاره عقد انحلال به معتقد که صورتی در

 : داردمی بیان چنین 8/8/91 خمور 1630/7 شماره به قضاییه قوه حقوقی کل اداره

                                                 
اصطلاح سرقفلی ناظر به مبلغی است که "دارد: یان میاداره کل حقوقی در این زمینه چنین ب 9/4/95مورخ  835/95/7نظریه شماره  .11

به رسمیت شناخته شده  1376قانون روابط موجر و مستاجر سال  6کند که در ماده موجر در بدو انعقاد قرارداد اجاره از مستاجر دریافت می
 ".است

اره اماکن تجاري مشمول قانون روابط موجر در خصوص اج"اداره کل حقوقی قوه قضاییه:  11/9/97مورخ  2499/97/7نظریه شماره  .2
این قانون، هنگام تخلیه، سرقفلی باید به قیمت عادله روز پرداخت شود و در تعیین  6ماده  2، با توجه به ذیل تبصره 1376و مستاجر مصوب 

که اگر اي ید لحاظ شود به گونهقیمت عادله روز سرقفلی، همه عواملی که عرفاً موثر است با عنایت به وضعیت و موقعیت کنونی ملک با
 " .شودقرار باشد سرقفلی ملک در وضع کنونی واگذار شود، عرفاً به چه قیمتی واگذار می
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 .است بوده پیشه و کسب و تجارت عنوان به محل از استفاده همانا فیمابین اجاره عقد موضوع و مقصود"
 تبع به و شده منتفی تجارت و کسب براي محل از استفاده امکان عملاً انفجار از حاصل اثرات به نظر

 مجدد تصرف امکان نتیجه در و است شده منتفی هم اجاره عملاً، اجاره عقد موضوع و مقصود انتفاي
 و عمد از ناشی مذکور انفجار چنانچه النهایه .ندارد وجود مجدد) تراضی باب (جزاز ملک در مستأجر
 و کسب حق، خسارت جبران ضرورت باب از تواندمی مستأجر باشد نبوده مستأجر خود قصور تقصیریا
 تخریب در موجر تعمد حالت در آنکه ضمن کند مطالبه حادثه رمقص از را خود سرقفلی یا تجارت و پیشه
 " .کندمی فرق قضیه حکم
 همان نظر به .شودنمی محروم سرقفلی حق از مستاجر لکن، است اجاره عقد انحلال از حاکی فوق نظریه
  .است برجاپا سرقفلی بر مستاجر حق و است سازگارتر حقوقی موازین با اجاره بقاي، شد بیان قبلاً که گونه

 بازسازي و ساخت به الزام امکان: چهارم فصل
، همچنین .است آن بازسازي و ساخت به ملزم موجر آیا که شودمی مطرح بحث این تجاري مکان تلف با

 این در .خیر یا دارند ساخت به الزامی آنان آیا شود اتلاف ثالث شخص یا مستاجر توسط فوق مکان اگر
  .کنیممی مطرح زیر شرح به شبخ دو در را مطالب، قسمت

 بازسازي و ساخت به موجر الزام: اول بخش
 و تخریب به مبادرت خود موجر اینکه یکی، است تصور قابل حالت دو در بازسازي و ساخت به موجر الزم
  .شود تلف تجاري مکان طبیعی عوامل یا قاهره قوه اثر بر یا کند تجاري مکان تلف

 طرف از اجاره مورد تخریب، بنابراین است باقی خود حال به اجاره، کند تلف ار اجاره مورد موجر چنانچه
، تجاري مکان از استفاده حق جهت به تواندمی مستاجر و شودنمی استیجاري رابطۀ قطع موجب موجر
  .کند درخواست اعیانی مجدد احداث به را موجر الزام
 زیر شرح به متعددي سوالات، شود تلف طبیعی ملعوا یا قاهره قوه واسطۀ به تجاري مکان که صورتی در

 : شودمی مطرح
  کند؟ ساخت به الزام را موجر تواندمی مستاجر آیا ـ 1
 تفریط یا تعدي آیا، کند ساخت به مبادرت خود مستاجر و، نباشیم حقی چنین به قائل که صورتی در ـ 3

  شود؟می محسوب
 بدهد؟ ساخت اجازه مستاجر به تواندمی دادگاه آیا ـ 4
 وجود موجر الزام امکان، اول نظریۀ در .است شده ابراز فقها توسط نظریه دو گفت باید اول سوال مورد در

 یا تعمیر به را موجر الزام یا فسخ را عقد تواندمی مستاجر، اعیان تلف صورت در نظریه این اساس بر .دارد
 حق به رسیدن براي تواندمی لذا و دارد را تاجرهمس عین از استفاده حق مستاجر زیرا، بخواهد بنا احداث
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 استفاده قابل کلاً مسکن کندنمی تفاوتی حالت این در 1.کند بنا احداث یا تعمیر به الزام را مالک خود
  2.باشد به معتد وقت فوت بدون آن اول حالت به اعاده امکان یا و نباشد
 زیرا، بخواهد تعمیر یا اصلاح به را موجر الزام اندتونمی مستاجر که است این بر اعتقاد دوم نظریه در

 از بنا احداث یا تعمیر و ندارد بنا احداث یا تعمیر دراي وظیفه و است مستاجره عین تسلیم موجر تکلیف
 حق اینکه خصوص در، کند اقدام ملک تعمیر به نسبت موجر که صورتی در لکن 3،نیست عقد متعلقات

 4هستند مستاجر فسخ حق زوال به معتقد بعضی .دارد وجود نظر اختلاف نه ای است برقرار مستاجر فسخ
 5.هستند وي حق سقوط عدم به معتقد بعضی و
 فقها از بعضی نظریۀ به توجه با بلکه، پذیردنمی پایان مستاجره عین تسلیم با موجر تکلیف رسدمی نظر به

 و موجر روابط قانون 20 ماده و مدنی قانون 486 ماده ملاك از استفاده و موجر الزام امکان بر مبنی
 قابلیت که شده متعهد بها اجاره اخذ برابر در موجر که کرد برداشت چنین توانمی ،1356 سال مستاجر
 استفادة براي ملک بازسازي تعهد این ایفاي لازمۀ .کند تامین مستاجر براي را مستاجره عین از انتفاع

 توانمی صورتی در 1376 سال مستاجر و موجر روابط قانون مشمول هاياجاره در البته .است مستاجر
 در لکن، باشد داشته وجود کار این براي کافی فرصت که کرد مطالبه بازسازي و ساخت به را موجر الزام
 رابطۀ قطع موجب مدت انقضاي چون 1356 سال، مستاجر و موجر روابط قانون مشمولهاي اجاره

 به را موجر الزام تواندمی مستاجر نیز اجاره مدت انقضاي از پس حتی گفت وانتمی ،شودنمی استیجاري
  .کند درخواست ساخت

 یا کرده ملک تخریب به مبادرت مستاجر که است زمانی تفریط یا تعدي گفت باید، دوم سوال مورد در
 در و شودنمی محسوب تفریط یا تعدي شده تخریب ملک ساخت .نکند کافی مواظبت ملک نگهداري در

 بازسازي به مبادرت خود حقوق حفظ براي مستاجر واقع در .است برقرار وي پیشه یا کسب حق نتیجه
  6.کند درخواست را وي ید تخلیه تفریط و تعدي لحاظ به تواندنمی موجر و است کرده

                                                 
و التنقیح  33، ص پیشینو ابی فاضل، حسن بن ابی طالب یوسفی،  398، ص پیشینجمعی از پژوهشگران زیر نظر آیت االله شاهرودي،  .1

 272، صپیشین، 2ع، جالرائع لمختصر الشرائ
 34، ص پیشین، 10حائري، سیدعلی بن محمد طباطبایی، ریاض المسائل، ج  .2
، 1، همانجا، و حلی، علامه، ارشاد الاذهان الی احکام الایمان، ج10نقل از: حائري، سیدعلی بن محمد طباطبایی، ریاض المسائل، ج  .3

 424ص .ق .ه 1410جامعه مدرسین، 
 312تا، ص ، عبداالله، مناهج المتقین فی فقه ائمه الحق و الیقین، موسسه آل البیت، بیمامقانی .4
 396، ص پیشینجمعی از پژوهشگران زیر نظر آیت االله شاهرودي،  .5
ت عمل مستاجر در ساختن بناي جدید که به منظور حفظ حقوق خویش صور"سابق در این مورد معتقدند  2قضات دادگاههاي حقوقی  .6

شود و دعوي مالک گرفته بعد از اینکه مورد اجاره اولیه بر اثر حوادث قهري از میان رفته است و چیزي باقی نمانده، تعدي و تفریط تلقی نمی
 213، صپیشینرك: نوبخت، یوسف،  " .به خواسته تخلیه به علت تعدي و تفریط ثابت نبوده و محکوم به بطلان است
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 اجراي در دادگاه، نکند اقدام ملک ساخت به نسبت متعارف مدت در موجر چنانچه، سوم سوال مورد در
 1.بدهد او به رااي اجازه چنین تواندمی مستاجر حقوق

 بازسازي و ساخت به ثالث شخص یا مستاجر الزام: دوم بخش
 طبق بر تواندمی مستاجر و است باقی خود حال به اجاره، شود اجاره مورد تلف سبب ثالث شخص هرگاه
 عین از نتوانسته که زمانی المثل اجرت و کند رجوع شده او ضرر باعث که کسی به تسبیب و اتلاف قواعد

 اتلاف قواعد طبق بر تواندمی مستاجر آیا که است مطرح سوال این لکن 2.بگیرد را کند استفاده مستاجره
 مستاجر نظر به .کند درخواست بازسازي و ساخت به را او الزام و کرده رجوع ثالث شخص به تسبیب و

 ثالث الزام تواندمی مالک صرفاً نتیجه در و است موجر مالکیت در اناعی زیرا، ندارد را ثالث به رجوع حق
 نیز موجر و درخواست بازسازي و ساخت به را موجر الزام تواندمی مستاجر لکن، بخواهد ساخت به را

  .کند درخواست ساخت به را او الزام و جلب دادرسی به را ثالث شخص تواندمی
 قانون 329 ماده اساس بر موجر و است باقی اجاره، باشد مستاجر فعل نتیجه در خرابی که صورتی در

 موقعی تا ملک بازسازي از پس تواندمی مستاجر و بخواهد ملک بازسازي به را مستاجر الزام تواندمی مدنی
 مورد حسب تواندمی موجر البته .کند استفاده مکان از، است باقی خود قوت به یا نشده منقضی اجاره که
 عین تخلیه مدنی قانون 487 ماده و1356 مصوب، مستاجر و موجر روابط قانون 14 ماده 8 بند ناداست به

  .کند درخواست پیشه یا کسب حق پرداخت بدون را مستاجره

 : گیرينتیجه
 گذارقانون، جهت همین به .است خاصی ویژگی داراي مستاجر و موجر به راجع قوانین در تجاري اماکن
 عنایت مورد کمتر که مباحثی از یکی .است کرده وضع آن به راجع خاصی قوانین، مدنی قانون بر علاوه
 است ممکن فوق اماکن تلف .پابرجاست اجاره قرارداد که است مدتی در مستاجره عین تلف گرفته قرار
 قانون 496 و 483 مواد هرچند .انسانی فعل نتیجه در یا و باشد طبیعی عوامل یا قاهره قوه نتیجۀ در

 مطالعۀ لکن، داندمی منحل آن و است پرداخته مستاجره عین تلف در عقد وضعیت به کلی طور به مدنی

                                                 
راجع به نحوه استیفاء حق "دارد: در این مورد چنین بیان می 26/6/97مورخ  1741/97/7قضاییه در نظریه شماره  اداره کل حقوقی قوه .1

 594و  129، 114رسد باید با استفاده از قاعده و ملاك مواد به نظر میمستاجر در فرض سوال که تخریب مغازه در اثر زلزله بوده است، 
هرگاه موجر حاضر به بازسازي عین مستاجره نباشد، با توجه به اینکه تخریب بنابراین،  .اجر جمع شودقانون مدنی بین حقوق موجر و مست

اما اگر وي حاضر به بازسازي ملک و نیز اقدام قانونی براي تخلیه ید مستاجر امکان الزام وي به بازسازي وجود ندارد، توسط وي نبوده است، 
مراجعه و با تجویز دادگاه با هزینه و حساب خود عین مستاجره را با رعایت همه ضوابط و مقررات و حقوق  تواند به دادگاهمستاجر مینباشد، 

مستاجر در صورت صدور راي از سوي دادگاه،  .تجدید بناء کندسازي معماري آن، متصوره در حدود بناء تخریب شده و حتی المقدور شبیه
 " .بنا نیز استفاده کندتواند از تسهیلات اعطایی براي تجدید می
 173، صپیشین، 1و کاتوزیان، ناصر، دوره مقدماتی حقوق مدنی، عقود معین، ج  439، ص پیشینحائري شاه باغ،  .2
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 بر اینکه آن و دارد وجود منقول اموال تلف و تجاري اماکن تلف بین اساسی تفاوت یک دهدمی نشان ما
 امر همین .است باقی ملک صهعر و شودمی تلف اعیان معمولاً تجاري اماکن تلف در، منقول اموال خلاف
 ارتباط این در نظریه دو کلی طور به .است شده عقد وضعیت در اندانحقوق و فقها نظر اختلاف موجب
 بیشتر دکترین و قضایی رویۀ، اندانحقوق، فقها .عقد بقاي دیگري و عقد انحلال یکی، است شده ابراز

 شده تلف موجب انسانی عوامل یا باشد قاهره قوه جهنتی در تلف اینکه از اعم هستند عقد بقاي به متمایل
  .باشد
 یا تجارت یا پیشه یا کسب حق با ارتباط در مستاجر حقوق بهاي خدشه که است آن عقد بودن پابرچا اثر

 آن مورد این در توجه قابل نکته لکن، است فوق حقوق صاحب کماکان مستاجر و شودنمی وارد سرقفلی
 نتیجه در تلف که صورتی در کند؟ ملک بازسازي و ساخت به الزام را موجر تواندمی مستاجر آیا که است
 که مواردي در .ندارد وجود بازسازي و ساخت به آنان الزام در تردیدي، باشد ثالث شخص یا مستاجر فعل
 و ساخت به موجر الزام خصوص در، شودمی تلف طبیعی عوامل یا قاهره قوه نتیجۀ در تجاري مکان

 به بستگی که آن امکان عدم و ساخت به موجر الزام امکان، است شده ابراز فقها توسط نظریه دو زسازيبا
 عین تسلیم به ناظر صرفاً مستاجر تکلیف معتقدند فقها از بعض که معنی این به .دارد موجر تکالیف حدود

 معتقدند دیگر فقهاي ماا .ندارد وجود بازسازي به تکلیفی مستاجره عین تلف صورت در و است مستاجره
 مستاجربرداري بهره جهت را مستاجره عین اجاره مدت طول در است موظف فوق تکلیف بر علاوه موجر

 .دارد بیشتري سازگاري حقوقی موازین با اخیر نظریه رسدمی نظر به .دارد نگه آماده خود حقوق از
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