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  چكيده
 .دي ـنما يم ـ اشـجار  غـرس  يـا  و بنا احداث به اقدام موجر اجازه با مستأجر گاه اجاره عقد در
 از پس موارد گونه نيا در. گيرد صورت رمجازيغ نحو به مستأجر تصرفات است ممكن همچنين
 بـا  مستأجر مجاز اقدامات. كند يم پيدا تزاحم موجر حقوق با مستأجر حقوق عقد، مدت انقضاي
. نيسـت  گـذار  قـانون  تي ـموردحما وي رمجـاز يغ تصـرفات  منتها است همراه گذار قانون حمايت
 توجـه  بـا  متعاملين اراده اينكه مگر دينما يم ايجاب را زرع قلع زمين، مالك نفع به تسليط قاعده

 مصـر  حقـوق  مطالعـه . باشد مبتني زمين المثل اجرت دريافت قبال در آن ابقاي بر محل، عرف به
 شـده  كي ـتفك بـه  قائل رمجازيغ و مجاز تصرفات بين نيز كشور اين گذار قانون كه دهد يم نشان
 البتـه،  دارد؛ مستحدثات بقاي به زيادي تمايل و دينما يم مستأجر از بيشتري تيحما منتها، است

 بـا  عامل كه اقداماتي به نسبت بلكه، داند ينم تمليكي عقد را اجاره تنها نه ايران، حقوق برخلاف
  .دارد يا ژهيو و خاص توجه داده، انجام نيت حسن

  
  مصر نيت، حقوق حسن زرع، قلع مستحدثات، ،اجاره: كليد واژگان

  

                                                      
 نويسنده مسئول) ( خصوصي دانشگاه اصفهان حقوق دانشيار    tabatabaei@ase.ui.ac.ir 

  دانشگاه تهران،   حقوق خصوصيدانشجوي دكتري             s.hossein_asadi@yahoo.com   

 



1395 زمستان،دهمهف، شماره پنجم، سال خصوصيفصلنامه پژوهش حقوق  42

  مقدمه 
داشتن نيروي كار به دليل نداشتن قدرت خريد كافي، از اموال  باوجودمعمولاً اشخاص 

قراردادي كـه از گذشـته در ايـن زمينـه بـه       ترين شاخص. كنند ميو املاك ديگران استفاده 
 مسـتأجر اجاره است. در اين عقد معين و معاوضي، حقوق و منـافع مـوجر و    خورد ميچشم 

. هر يك از طرفين عقد سعي بر اين دارد تا بيشترين سـود را  گيرد ميدر مقابل يكديگر قرار 
مالـك عـين اسـت و از سـوي ديگـر،       معمـولاً ، مـوجر  سـو  يـك آورد. از  دست بهاز معامله 
قـانون اساسـي). تـزاحم     46حقـوقي دارد (اصـل    -نيـز ارزش اقتصـادي   مستأجر وكار كسب

. شـود  مـي حقوق متعاقدين در پي انقضاي مدت اجاره و لزوم رد عـين مسـتاجره، آشـكارتر    
در عين مسـتاجره صـورت گرفتـه باشـد. ايـن       مستأجراگر دخل و تصرفاتي از سوي  ويژه به

خودسـرانه و  و گاه ممكن است  گيرد مياقدامات گاه با اجازه هرچند ضمني موجر صورت 
 گذار قانوناز حمايت  مستأجرباشد. اكنون پرسش اينجاست كه آيا مطلق اقدامات  غيرمجاز

 توانـد  مـي ؟ در مقابـل، آيـا مـوجر    طلبد ميبرخوردار است يا اينكه قيود و شرايط خاصي را 
در عين مستاجره را به بهانه موقت و گذرا بودن اجاره، در مقابل  مستأجرو زحمات  ها تلاش

بـه رابطـه    ورعيتـي  اربـاب خورداري دائمي خود از مالكيت عين ناديده انگاشته و به ديـده  بر
  بنگرد؟ مستأجرخود با 

هدف اصلي اين مقاله، ارائه راهكاري مبتني بر اصول و قواعد و البته بـا رعايـت جانـب    
 انصاف و عدالت براي پاسخگويي به اين قبيل مسائل است. در ادامـه نيـز نظـر بـه اهميـت و     

نماينده شـاخص فقـه اهـل سـنت،      عنوان به، با نگاهي به حقوق مصر، 1مزاياي مطالعه تطبيقي
  .گردد مياين كشور در پاسخ به پرسش مزبور تبيين  گذار قانون حل راه

                                                      
1. kropholler, 1987: p. 5 
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  حقوق ايران

  ماهيت عقد اجاره .1-1
. در عقد تمليكـي اثـر مسـتقيم    1شود ميعقود به اعتبار اثر آن به عهدي و تمليكي تقسيم 

 466مـاده  ( اسـت . اجاره از عقود تمليكي 2عقد، ايجاد يا انتقال مالكيت عين يا منفعت است
بنـابراين،   ؛ق.م.) 467مـاده  ( باشـد ، حيوان يا شـيء  4؛ اعم از اينكه مورد اجاره، انسان3ق.م.)

، 6آن در حقوق موضوعه ايران مشهور اسـت  تبع بهو شايد  5در حقوق فرانسه آنچه برخلاف
و حتـي كلـي بـودن مـانع انتقـال فـوري        7هستمامي اقسام خود، عقدي تمليكي اجاره در ت

. چه، ايراد عهدي بودن اجاره كلي نيز مانند بيـع كلـي، بـا پـذيرش مالكيـت      8مالكيت نيست
نيـز اشـاره    گذار قانونكه  طور همان اما ؛9اعتباري براي مستأجر بر ذمه موجر، قابل دفع است

و عقـد اجـاره    10ق.م.) 468وقـت و گـذرا داشـته (مـاده     نموده اسـت، ايـن تمليـك جنبـه م    
 عنـوان  بـه ق.م.). در جريان عقد، مستأجر  494(ماده  شود مي برطرفانقضاي مدت  محض به

مالك منافع، حق همه گونه تصرف و انتفاع را دارد، مگر مواردي كـه قـانون اسـتثناء كـرده     
ق.م.). همچنين، ممكن است اين تحديد سلطنت، ناشـي از توافـق صـريح يـا      30باشد (ماده 

را  حـدودوثغور كه مستأجر بايـد ايـن    ق.م.) 492ضمني طرفين و يا حكم عرف باشد (ماده 

                                                      
  به بعد 164، ص 1390داماد و همكاران،  محقق. 1
  76، ص 1385كاتوزيان، . 2
و در ادامه مي گويـد:  ». هي تمليك عمل أو منفعة بعوض...«. عبارت سيد به اين شرح است: 471، ص 1428يزدي، . 3
علي شيء كمـا  يملك المستاجر المنفعة في اجارة الاعيان و العمل في الاجارة علي الأعمال بنفس العقد من غير توقف «

  ).588(همان، ص ». العقود كما أن الموجر يملك الاجرة ملكية متزلزلة به كذلك... سببيةهو مقتضي 
  28، ص 1385؛ محقق داماد و نعمت الهي، 83، ص1389الشريف، . 4

5. Benabent, 2006, p. 245 
  85، ص 1382؛ شهيدي، 351، ص1388؛ كاتوزيان، 54، ص1384امامي، . 6
  37، ص1393 الشريف،. 7
  54، ص 1390الماسي و اعظمي، . 8
  168-169، ص1390محقق داماد و همكاران، . 9

  ».در اجاره اشياء، مدت اجاره بايد معين شود و الاّ اجاره باطل است. «10
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بنــابراين، تعلــق نمــاآت و منــافع حاصــله از منفعــت عــين  ؛ق.م.) 490رعايــت نمايــد (مــاده 
  ق.م.). 466و  287و  32مستأجره به مستأجر، از لوازم عقد اجاره است (مستنبط از مواد 

  وضعيت مستحدثات پس از انقضاي مدت اجاره .1-2
كـه از عمـل    اي افزودهو  نمايد مينسبت به دخل و تصرفي كه مستأجر در عين مستأجره 

  است: تصور قابل، دو حالت گردد مياو در عين مستأجره حاصل 
مسـتأجر بـدون رضـاي مالـك و عـدواناً اقـدام بـه ايجـاد مسـتحدثات و بـه بيـان             -الف
ليس لعرق ظالم « قاعده به. فقها در اين خصوص كند مي، وضع بنا يا غرس اشجار گذار قانون
در ملـك ديگـري حـق و     غيرقـانوني متصـرف   آن بـراي  موجـب  بهكه  كنند مياستناد » حق

به ضرر خويش احترام مال خود را از بين بـرده  » اقدام« بانيز  مستأجر. 1احترامي وجود ندارد
بر اين اساس، موجر حق دارد هر وقت بخواهد بنا را خراب يا درخـت را قلـع نمايـد     2است.
داشـته   المثـل  اجـرت طالبـه  ؛ بدون اينكه مستأجر حقي بر ممانعت وي يـا م 3ق.م.) 503(ماده 
، منـوط و  وقمـع  قلعآن است كه اختيار موجر نسبت به  دهنده نشانذكر قيد هر وقت،  4باشد.

مقيد به انقضاي مدت اجاره نيسـت و حتـي اگـر در ايـن راه نقصـي متوجـه عـين مسـتأجره         
ق.م.). چـه، اقـدام بـدون اجـازه وي نـوعي       503گردد، ضمان بر عهده مستأجر است (مـاده  

ق.م.) و مقصـر   953مصداق تقصـير اسـت (مـاده     ق.م.) كه 951دي محسوب شده (ماده تع
تنها ضامن تلـف و نقـص    مستأجر. البته، در اين وضعيت، 5ق.م.) 493نيز، ضامن است (ماده 

، مگر اينكـه مـوجر بـا مطالبـه مـال      6عين است و در قبال منافع غير مستوفات مسئوليتي ندارد

                                                      
  107، ص 1392؛ تولايي و وشاره، 258علامه حلي، بي تا، ص . 1
  31، ص 1419بجنوردي، . 2
موجر در خانه يا زميني كه اجاره كرده وضع بنا يا غرس اشجار كند هر يك از موجر و هرگاه مستأجر بدون اجازه . «3

مستأجر حق دارد هر وقت بخواهد بنا را خراب يا درخت را قطع كند. در ايـن صـورت اگـر در عـين مسـتأجره نقصـي       
  حاصل شود بر عهده مستأجر است.

  320، ص 1405بحراني، . 4
  ».ي نمايد ضامن است اگرچه نقص در نتيجه تفريط يا تعدي حاصل نشده باشداگر مستأجر تفريط يا تعد. «...5
  206، ص 1418طاهري، . 6
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. 1ق.م.) 631نداشـته باشـد (مـاده     مسـتأجر آن تحـت اسـتيلاي   خود ديگر رضايت بـه بقـاي   
همچنين، ماده مزبور در مقام بيان شرايط شكلي احقاق حق و يا امكان اعمال شخصـي حـق   

  2نيست و در اين زمينه بايد از طريق طرح دعوا و توسل به قواي عمومي به نتيجه رسيد.
مفتون اصـول و   چنان آنبه تأسي از فقه اماميه  گذار قانون شود ميكه ملاحظه  طور همان

ارزشـي قائـل نيسـت     گونـه  هـيچ قواعد شرعي بوده كه گويي براي اقدامات غيرمجاز عامـل  
ق.م.). منتها، اطلاق اين كلام صحت ندارد؛ چه، بارها شـنيده اسـت    314(ملاك صدر ماده 

و زيادتي كه از عمـل عامـل   ، عين »الزرع للزارع ولو كان غاصباً«كه بر مبناي قواعدي چون 
 باقاعدهرا  له محكوم، برخي از نويسندگان اختيار روي ازاينمتعلق به اوست.  شود ميحاصل 
 گـذار  قـانون كه چنين نباشد؛ چـه،   رسد مي، به نظر باوجوداين 3.دانند ميدر تعارض  يادشده

ه قـرار گيـرد.   و معتقد است كه بايد به شديدترين احوال مورد مواخذ 4وي را غاصب دانسته
و به همين جهـت، بقـاي مالكيـت     5همچنين، براي عامل حق ابقاي مستحدثات وجود ندارد
 164مـلاك مـاده    و ؛ق.م 314و  33وي بر مستحدثات و محصولات متعلق بـه خـود (مـواد    

ق.آ.د.م.) با لزوم رد عين مال مغصوب در صورت مطالبه مالك و اعاده آن بـه وضـع سـابق    
قـانون   48البته، در ماده  6نيز همراه است منافاتي ندارد. وقمع قلعكه بعضاً با ق.م.)  311(ماده 

ق.آ.د.م. تكـرار شـده    165كـه مفـاد آن تقريبـاً در مـاده      1356اجراي احكام مدني مصوب 
در راسـتاي توجـه بـه كـار و سـرمايه مشـاهده        گـذار  قـانون  از سـوي  فراوانـي است، نـرمش  

رد حكم خلع يد، زراعت شده و تكليف زرع در حكم در ملك مو كه درصورتي: «7شود مي
معين نشده باشد به ترتيب زير رفتار مشود:...هرگاه موقع برداشت محصول نرسيده باشد اعم 

                                                      
  441، ص 1388؛ كاتوزيان، 11-15، ص 1390الشريف، . 1
  14، ص1376طيرانيان، . 2
   405، ص 1389زراعت،  .3
  194، ص 1418طاهري، . 4
  80، ص 1373ناييني، . 5
  79، ص 1386جعفري لنگرودي، ؛ 36، ص 1386كاتوزيان، . 6
  41: 1387صدرزاده افشار، . 7
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مخير است بهاي زراعت را بپردازد و ملك را  له محكوماز اينكه بذر روئيده يا نروئيده باشد 
بـاقي گـذارد و    عليـه  محكـوم ف تصرف كند يا ملك را تا زمان رسـيدن محصـول بـه تصـر    

اسـت و   شـده  وضـع منتها اين ماده در زمان فترت نهاد نظارت شـرعي  ». بگيرد... المثل اجرت
در اين زمينه، بازگشت به اصول و قواعد شرعي  گذار قانونكه آخرين اراده  رسد ميبه نظر 

استفاده  1379ق.آ.د.م. مصوب  165از ملاك قسمت اخير ماده  توان مياست. در اين راستا 
ق.اجـراي   48. حتي به نظر برخي از نويسـندگان، جامعيـت ايـن مـاده نسـبت بـه مـاده        1كرد

. قسمت اخير مـاده  2احكام مدني موجب اجراي حكم آن در خصوص موارد مشابه نيز است
متصرف عدواني را بـه معـدوم كـردن زراعـت و      تواند مي له محكوم...« دارد ميمزبور مقرر 

البتـه برخـي از نويسـندگان،    ». ، مكلف نمايدگرفته انجاماصلاح آثار تخريبي كه توسط وي 
حتـي برخـي از نويسـندگان بـر مبنـاي       3.داننـد  مـي اعمال اين اختيار را مستلزم قطعيت حكم 

تـا زمـان    حكـم خلـع يـد    اجـراي  درنتيجهروايت الزرع للزارع، معتقدند كه امكان قلع زرع 
گرچه، بعضي از نويسندگان معتقدند كه خلع يـد بـه معنـاي     4برداشت محصول منتفي است.

 لـه  محكـوم قلع بنا نيست و در اجراي آن بايد قدر متيقن را در نظر گرفت و بر همين اساس، 
  5حق ندارد كه مستحدثات را تخريب نمايد.

ممكن است صريح يا ضمني باشد و يـا   مستأجر مجاز در تصرفات باشد. اين تجويز -ب
ق.م.). در اين صورت، پس از انقضـاي   225اينكه مبتني بر معمول عرف و محل باشد (ماده 

مدت عقد، وضعيت حقوقي مستحدثات بايـد مشـخص شـود. در كـلام برخـي از فقهـا سـه        
است: اول، تأديـه قيمـت مسـتحدثات از جانـب مالـك       شده مطرحاحتمال در اين خصوص 

از جانب مالك زمين با پرداخت خسارت و سوم ابقاي  ها آن؛ دوم، قلع ها آنو تملك  زمين

                                                      
  159و  163، ص 1392خدابخشي، . 1
  208، ص 1388مهاجري، . 2
  341، ص1386شمس، . 3
  397، ص 1388بهرامي، . 4
  164-165، ص 1392خدابخشي، . 5
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ق.م. مقــرر  504در ايــن زمينــه مــاده  1آن. المثــل اجــرتمســتحدثات در زمــين بــا دريافــت 
 توانـد  نمـي عقد اجاره مجاز در بنا يا غـرس بـوده مـوجر     موجب بههرگاه مستأجر « :نمايد مي

ا كندن آن اجبار كند و بعد از انقضاي مدت اگر بنا يـا درخـت   مستأجر را به خراب كردن ي
زمين را خواهـد داشـت و اگـر     المثل اجرتدر تصرف مستأجر باقي بماند موجر حق مطالبه 

 پـس ». بنا يا درخت را خواهد داشت المثل اجرتدر تصرف موجر باشد مستأجر حق مطالبه 
 ها آنستحدثاتي را كه اذن به احداث به قياس اولويت در طول مدت اجاره، موجر حق قلع م

باقي بماند، موجر فقـط حـق    مستأجربنابراين، اگر بنا يا درخت در تصرف  ؛داده است ندارد
 توانـد  نميمقنن، وي  ازنظرسابق را خواهد داشت و ظاهراً  مستأجرهعين  المثل اجرتمطالبه 

وي بــه دريافــت  مســتأجر را بــه خــراب كــردن يــا كنــدن آن اجبــار كنــد. مبنــاي اســتحقاق
بقـاي يـد مسـتأجر بـر      زيـرا ق.م.)؛  377(ماده  غيراستاز مال  استيفانيز، ضمان  المثل اجرت

و مالك زمين اجبـاري بـر    2متعلق به ديگري است ازملكمستحدثات خود، مستلزم استفاده 
از مسـتأجر، بـه جهـت وجـود عنصـر اذن و       گـذار  قـانون . ايـن حمايـت   3ابقاي مجاني ندارد

و نوعي حق احداث بنـا اسـت و چـون اذن مـذكور،      4جر نسبت به تصرفات ويرضايت مو
 120و  108(مسـتنبط از مـواد    نيسـت است، قابل رجـوع و عـدول    اعطاشدهضمن عقد لازم 

و ظاهر آن است كه اذن مزبور بعد از انقضاي اجـاره نيـز همچنـان اسـتمرار دارد و      6).5ق.م.
حتي بقاي آن در صورت ترديد قابل استصحاب است. همچنين، اين حق از طريق استناد بـه  

                                                      
  32بي تا، ص ؛ نجفي، 234-238، ص 1414؛ كركي، 272، ص 1387؛ فخرالمحققين، 27-28، ص 1416عميدي،  .1
  80، ص 1373ناييني، . 2
  269: ص 1420صيمري، . 3
  211: ص 1426بهجت، . 4
در تمام مواردي كه انتفاع كسي از ملك ديگري به موجب اذن محض باشد مالك مـي توانـد هـر وقـت     : «108. ماده 5

ديوار به همسايه اذن دهـد  اگر صاحب : «120ماده ». بخواهد از اذن خود رجوع كند مگر اينكه منع قانوني موجود باشد
كه بر روي ديوار او سرتيري بگذارد و يا روي آن بنا كند هر وقت بخواهـد مـي توانـد از اذن خـود رجـوع كنـد مگـر        

  ». اينكه به وجه ملزمي اين حق را از خود سلب كرده باشد
  193، ص 1387؛ معاونت آموزش قوه قضايه، 187، ص1384قاسم زاده و همكاران، . 6
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. از سوي ديگر، مستأجر بر مبناي قواعد تسـليط  1است اثبات قابلمفهوم قاعده عرق ظالم نيز 
ز انقضاي مدت اجاره نيز، براي نگاهداري و انتفاع از بنا و درختـان،  پس ا تواند ميو ملازمه 

، 104او را منـع كنـد (مسـتفاد از مـواد      توانـد  نميدر عين مستأجره تصرفاتي بنمايد و مالك 
  2ق.م). 671و  577

خلاصـه  «در اين خصوص، اشاره به يكي آراي ديوان عالي كشور خالي از فايده نيست: 
ايـن اسـت: سـاختماني كـه فرجـام خوانـده در محـل سـينما نمـوده           اعتراض فرجام خواهان

مخالف مفاد اجاره نامه بوده و بايد تخريب گردد. اين اعتراض وارد نيست، چه بر طبق مفاد 
زمين بياض و براي احداث و ايجاد سينما بـوده و ... بـه مسـتأجر     موردبحثاجاره نامه محل 

است ...، موجبي براي تخريـب و انهـدام    شده دادهسينما  مورداحتياجاجازه ساختمان بناهاي 
قـانون ثبـت نيـز     نامـه  آيـين مكـرر   104همچنين، اين وضعيت حقوقي در ماده  3».باقي نيست

 گـذار  قـانون . آنجـا كـه   4شود مياز آن ياد » حق اعياني«است كه تحت عنوان  شده بيني پيش
سـند رسـمي    موجب بهك آن چنانچه پس از ثبت ملك در دفتر املاك، مال« :دارد ميمقرر 

اعيان احداثي در آن ملـك، بـه ملكيـت طـرف قـرارداد {كـه}       قراردادي نمايد كه بالنتيجه 
، خلاصه سند قرارداد او را بايد در ستون انتقالات مجاز در احداث اعياني بوده مستقر گردد

سـند   توانـد  مـي سند مالكيت و ذيل ثبت ملك قيد نموده و مالك اعياني پس از انجام عمل 
  ».مالكيت آن را از اداره ثبت بخواهد...

از سوي ديگر، چنانچه زميني جهت كشت زرع و برداشـت محصـول اجـاره داده شـود     
 نظـر  اخـتلاف ولي به نتيجه نرسد، در خصوص سرنوشت زرع پـس از انقضـاي مـدت عقـد     

جر پس از انقضاي مدت عقد حقي ندارد و مـو  مستأجر. برخي از فقها معتقدند 5وجود دارد

                                                      
  510، ص 1404، حكيم. 1
  236، ص1390؛ محقق داماد، 60، ص1384امامي، . 2
  187، ص1384قاسم زاده و همكاران،  . 3
  134، ص1385سلمانپور، . 4
  93بحراني، بي تا، ص . 5
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ديگـر از   اي عدهدر مقابل،  1.به كندن محصول اقدام نمايد تواند ميبدون پرداخت خسارتي 
و بـا اذن   حـق  بـه كشـت آن   ازآنجاكـه بـودن زرع و   غيرثابـت با توجه به  اعتقاددارندفقيهان 

مالك بوده و از سـوي زارع نيـز ظلـم و تجـاوزي صـورت نگرفتـه اسـت ازالـه بـدون ارش          
 ترتيب اين بهان علاوه بر استناد به مفهوم قاعده عرق ظالم، معتقدند كه نيست. ايش پذير امكان

از طرف ديگر موجر  مالك منفعت و مستأجر طرف ازيك؛ چه، شود ميجمع بين حقين هم 
  2مالك زمين است.

كـه بايـد حـالات گونـاگون را از يكـديگر       شـود  مـي البته با دقت در كلام فقهـا معلـوم   
است يا  مستأجرنيامدن محصول يا به دلايل قابل انتساب به  دست به، درواقع. 3تفكيك نمود

به عللي است كه به وي قابل انتساب نيست. قسم اخير نيز ممكن است ناشي از دخالـت قـوه   
و يا به نحوي  مستأجر. بر اين اساس، آنجا كه عدم حصول زرع به جهت تفريط 4قاهره باشد

چه، ماذون بودن  5.است شده رفتهيپذخسارت منتسب به تقصير وي باشد قلع بدون پرداخت 
. حكمـي كـه   6در اصل غرس، با بقاي اذن به ابقاي آن بعد از انقضـاي مـدت ملازمـه نـدارد    

بـه ضـرر    مسـتأجر است. وانگهي،  شده عنوان 8»سلطنت«و  7»عرق ظالم«موافق منطوق قاعده 

                                                      
  137، ص 1384؛ امامي، 26، ص 1413شهيد ثاني، . 1
  32نجفي، بي تا، ص . 2
  186، ص 1413سبزواري، . 3
فإن استأجر للزرع فانقضت المدة قبل حصاده فإن كان لتفريط المستأجر كأن يزرع مـا  «  :30، ص 1413. علامه حلي، 4

يبقي بعدها فكالغاصب، و إن كان لعروض برد أو شبهه فعلي الموجر التبقية، و له المسمي عن المدة و اجـرة المثـل عـن    
  ».الزائد

  530، ص 1428؛ يزدي، 227، ص 1414. كركي، 5
  281، ص 1417. اشتهاردي، 6
  114، ص 1403. بحرالعلوم، 7
  901، ص 1427. خلخالي، 8
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 باقاعـده  تنهـا  نـه نيـز  و الزام مالك به ابقاي زرع حتـي بـا دريافـت اجـرت      1خود اقدام نموده
  2.تسليط منافات دارد بلكه مستلزم ضرري ناروا بر اوست

در مقابل، در صورت دخالـت قـوه قـاهره كـه از آن بـا عنـوان بلايـاي طبيعـي و آفـات          
است، سه احتمالِ قلع معوض، قلع مجاني و ابقـاي معـوض مطـرح گرديـده      ادشدهيسماوي 
 4.است شده رفتهيپذزمين  المثل اجرتدريافت  حكم به ابقاي زرع در قبال تيدرنهاو  3است
ديگر از فقها نيز اين حكم را بر مبناي قواعد عقلايي عدل و انصاف، حرمت اسراف  يا عده

با اين قيد كه ابقاي بذر به ضرر  5؛اند رفتهيپذاز حق  سوءاستفادهو تبذير و اتلاف مال و عدم 
حتي از جانب بعضي فقها حكم به وجوب صـبر مجـاني مالـك كـه در      6.مالك زمين نباشد

البتـه برخـي از فقهـا     7.ميان مذهب شافعي نيـز طرفـداراني دارد محتمـل دانسـته شـده اسـت      
ضرر مسـتند بـه    8،دارد رمجازيغبقاي عامل بر تصرف، وصف عدواني و  ازآنجاكهمعتقدند 

ه سلطنت و با توجـه بـه منطـوق قاعـده     مجاني بر مبناي قاعد وقمع قلعخود اوست و حكم به 
  .9نيست يا مدافعهعرق ظالم، موجب ضرر قابل 

، موجر را در كندن كشـت  10ق.م. 540برخي از حقوقدانان نيز با استفاده از ملاك ماده  
است حق مالكانه زارع بر زرع  شده گفتههمچنين  1.دانند يميا بقاي آن به اخذ اجرت مختار 

                                                      
  153، ص 1416. حكيم، 1
  114، ص 1403. بحرالعلوم، 2
  610-611، ص 1408؛ صدر، 52، ص 1422. كاشف الغطاء، 3
، 1386؛ جعفـري،  428: ص 1413؛ قمي، 33نجفي، بي تا، ص ؛ 28، ص 1413؛ شهيد ثاني، 258، ص 1387. طوسي، 4

  81ص 
  906، ص 1427ي، . خلخال5
   230، ص 1423جمعي از پژوهشگران،  .6
  699، ص 1419. عاملي، 7
  186، ص 1423. قمي، 8
تمسكا بقاعدة الضرر فلا تجـري  : «281، ص 1417؛ اشتهاردي، 39؛ بروجردي، بي تا، ص 903، ص 1427. خلخالي، 9

البقاء عـدوانيا فالضـرر مسـتند اليـه لا الـي      علي ما ذكرنا تلك القاعدة من جانب مالك الغرس لكون التصرف من حيث 
  ».الشارع

هرگاه مدت مزارعه منقضي شود و اتفاقاً زرع نرسيده باشد مزارع حق دارد كه زراعت را ازاله كند يا آن را با اخذ « .10
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تسـاقط هـردو، قاعـده سـلطنت      جهيدرنتو  كند يمارض تعارض پيدا  با حق مالكانه مالك بر
عـلاوه بـر ايـن، آنجـا كـه تعـارض دو ضـرر پـيش          2.مالك زمين بر امكان قلع حاكم اسـت 

است و ابقاي زرع مستلزم تفويـت   مستأجر(زيرا رد ملك مستلزم قلع زرع و به ضرر  ديآ يم
سـلطنت   قاعده بهترجيح، بار ديگر  منفعت زمين و به ضرر مالك است) به جهت عدم امكان

امكـان قلـع بـدون     جهيدرنتتسليط و  قاعده بهالبته برخي از فقها استناد  3.شود يمروي آورده 
را در لزوم تراضي و  حل راهو  اند رفتهينپذارش در فرض تضرر مالك از ابقاي زرع را  هيتأد

  4.حاكم باشد اجبار به؛ هرچند دانند يمتصالح طرفين 
در ايجـاد   ريتـأخ موارد نبايد نقش عوامل قهري را از ياد برد. چه،  گونه نيادر  همه نيباا 

و ازالـه مجـاني زراعـت نيـز      5اسـت  مسـتأجر ل طبيعـي خـارج از اراده   محصول معلول عوام
. منتهـا، در خصـوص   7؛ كه بايد بـر قاعـده تسـليط فـائق آيـد     6مستلزم ضرري ناروا بر اوست
مطرح شده است؛ برخي از فقهـا معتقدنـد كـه     يياهديوردتردمجريان قاعده لاضرر در اين 

                                                                                                                             
  ».اجرت المثل ابقا نمايد

  444، ص1388. كاتوزيان، 1
  905، ص 1427. خلخالي، 2
  187، ص 1423؛ قمي، 336، ص 1420؛ صدر، 905، ص 1427ي، ؛ خلخال416، ص 1418. خويي، 3
  186، ص 1413. سبزواري، 4
حيث لا يكون من المستاجر تقصير حذرا من لزوم تكليـف مـا لا   : «228، ص 1414؛كركي، 699، ص 1419. عاملي، 5

  ».فعله لا عذر لهيطاق، فيجمع بين الحقين بإلزام أجرة المثل مع وجوب الإبقاء بخلاف ما إذا قصر فإنه عاد ب
لو استأجرها مدة يبلغ الزرع، فـاتفق التـأخير لتغيـر الهـواء أو غيـره،      : «531، ص 1428؛ يزدي، 137، ص 1384. امامي، 6

ايـن رأي بـا   ». أمكن أن يقال بوجوب الصبر علي المالك مع الاجرة، للزوم الضرر، الا أن يكون موجبـاً لتضـرر المالـك   
آقايان خويي، گلپايگاني، فاضل لنكراني، موسوي خميني)همراه بوده است. البته آقاي  مخالفت شارحان عروه (از جمله

فلو كان ضرر المستاجر أعظم كان له الإبقاء مع الاجرة، و «مكارم در تكميل قسمت اخير كلام مرحوم يزدي مي گويد: 
يمتنـع الرجـوع   «مواجه شده اسـت:   اين نظر با ديدگاه مخالف». لو كان ضرر المالك أعظم كان له محو الآثار بلاعوض

الي قاعدة نفي الضرر حينئذ، لأن تطبيقها إلي ضرر الزارع ليس أولي بالنسبة إلـي ضـرر المالـك، و مـع المـرجح تسـقط       
باإضافة إليهما معا، فيرجع الي القاعدة السلطنة.و قد يتوهم ترجيح الضرر الأقـوي.و فيـه: زيـادة الضـرر لا توجـب تأكـد       

  ).155، ص 1416(حكيم، ». أكد في الاعدام. كما أنه لا مجال للتخيير مع تساوي الضررينالنفي، إذ لا ت
  186، ص 1413؛ سبزواري، 414؛ خويي، بي تا، ص 155، ص 1416؛ حكيم، 115، ص 1403. بحر العلوم، 7
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علاوه بر اين از قواعد  1ناظر به نفي احكام ضرري است و جنبه اثباتي ندارد. صرفاًاين قاعده 
امتناني است كه بايد بر تمام امت شمول يابد و استناد به آن در اينجا مستلزم عـدم توجـه بـه    

كما اينكه برخي از فقها بر همـين اسـاس جـواز     2.شمول و كليت قاعده در حق مالك است
گرچه ممكن اسـت   3.اند رفتهينپذقلع بدون ارش را در فرض عدم تضرر مالك از ابقاي بذر 

در پاسخ به ايراد بالا گفته شود اخـتلاف ديـدگاه در خصـوص تـوان اثبـاتي قاعـده لاضـرر        
كـه قطعـاً ناشـيانه و از سـر غفلـت      اكثر فقها به اين قاعده  استدلال وكاملاً جنبه مبنايي دارد 

. وانگهي، بـا دقـت در كـلام فقهـا بـه نظـر       كند يمنبوده است، ضعف استنادي آن را جبران 
زيـرا بـا ابتنـاء بـر ايـن       اند؛ داشتهتوجه  ضرر لاكه ايشان نيز تنها به جنبه نفيي قاعده  رسد يم

ولـي متعـرض    4نـد ينما يم ـضرري بودن آن نفي  واسطه بهقاعده صرفاً حكم به ازاله و قلع را 
. از ايـن  انـد  شـده حكم به اثبات ضمان نه بر مبناي آن قاعده بلكه بـر اسـاس قاعـده اسـتيفاء     

اين نيست كه از مجراي آن به ديگري ضـرري   ضرر لاگذشته، مقتضاي امتناني بودن قاعده 
و امتناني آن توجه شود؛ در نرسد بلكه كافي است كه در زمان اجراي قاعده به جنبه ارفاقي 

را مربـوط بـه تفضـل و     ضـرر  لاحتي اگـر   5.غير اين صورت مستلزم تعارض دو ضرر است
آن اسـت كـه    تـر  قي ـدقگفت كه بايد شامل همه امت باشـد بلكـه    توان ينمامتنان هم بدانيم 

د باي تيدرنها. 6گفته شود بايد بر تمام كساني باشد كه در وضعيت و موقعيت ضرري هستند
امكـان   بـاوجود گفـت   تـوان  يم ـديد آيا اساساً مالك نيز با چنين وضعيتي روبروسـت؟ آيـا   

مطالبه اجرت از سوي مالك در قبال ابقاي بذر، ديگر ضرر قابـل مدافعـه و حمـايتي بـر وي     
باشد؟  ضرر لا قاعده بهاز وي در سايه تمسك  گذار قانونكه مستلزم حمايت  7ديآ ينموارد 

                                                      
  904، ص 1427. خلخالي، 1
  903، ص 1427؛ بروجردي، بي تا، ص ؛ خلخالي، 118، ص 1419. يزدي، 2
  230، ص 1423جمعي از پژوهشگران، . 3
  904، ص 1427. خلخالي، 4
  338، ص 1420صدر، . 5
  110، ص 1426شاهرودي، . 6
  229، ص 1423جمعي از پژوهشگران، . 7
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توان حق ابقـاي زرع از سـوي زارع بـا حـق      تنها نهپاسخ منفي است. چه،  كه رسد يمبه نظر 
مالك بر امكان تفريغ ملك خود از مال غير منافات دارد بلكه، بقاي زرع موجـب ضـرر بـر    

مدعي شد كه مالـك زمـين از اخـذ اجـرت در قبـال       توان ينموانگهي،  1مالك زمين است.
عـلاوه بـر آن،    2.نـد يب يم ـقلع زرع، ضرر كمتـري   ابقاي بذر در مقايسه با تاديه ارش در قبال

تمسـك بـه آن جهـت     كـه  يدرحـال اسـت   شده وضعبراي حفظ حقوق مردم  ضرر لاقاعده 
و اين امـر بـا اغـراض شـارع در تضـاد       دهد يمابقاي زرع در ملك غير، آثار غصب را بدان 

احكام ارفـاقي  كه از توان رفع قاعده سلطنت  ضرر لابه همين جهت است كه قاعده  3است.
  4است را ندارد.

بـه كمتـرين ضـرر     اكتفـا ، جـه يدرنتهمچنين، انديشه متعارض بودن دو قاعده سـلطنت و  
كه مالك  شده گرفتهناشي از آن توهمي بيش نيست. از ارفاقي بودن قاعده تسليط اين نتيجه 

بـراي   بر اين اساس تنها از تصرفاتي كه مستلزم تصرف در مال ديگري باشد منع شده است.
هر يك از مالك زمين و زرع امكان تصرف در مال خود وجود دارد جز اينكه مالـك زرع  

به ابقاي آن در ملك غير كه مزاحم سـلطنت او بـر امكـان تفريـغ زميـنش از زرع       تواند ينم
تصـرفي نمايـد كـه مسـتلزم منـع       توانـد  ينماست مبادرت ورزد؛ كما اينكه مالك زمين هم 

آن باشد زيرا وي بر ابقـاي مـال غيـر در ملـك خـود تسـلطي        وقمع عقلمالك زرع از امكان 
ندارد؛ چه، اين امر با سلطنت زارع بر زرع تزاحم دارد. مالـك زرع نيـز چـون سـلطه اي بـر      
اشغال مال غير ندارد نمي تواند بذر را ابقا نمايـد. گرچـه مالـك زرع در قلـع زرع و مالـك      

  5.ه آن يا امر به قلع آن تسلط دارندزمينش از زرع غير يا ازال حيتفرزمين بر 
كه در يك صورت ديگر مجالي براي تمسك مالك به قواعد  رسد يمبه نظر  همه نيا با

، اگر بر اساس عرف مكان و معمول محل چنين گريد انيب بهتسليط و نفي ضرر وجود ندارد. 

                                                      
  40. بروجردي، بي تا، 1
  42و  40. بروجردي، بي تا، ص 2
  905، ص 1427. خلخالي، 3
  40. بروجردي، بي تا، ص 4
  41. بروجردي، بي تا، ص 5
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ين مـدت  حصـول زرع اسـت و تعي ـ   قرارگرفتـه متعاقـدان   موردتوافـق استنباط شود كه آنچه 
تنهـا   شـود  يمخصوصاً آنجا كه قوه قاهره مانع از به دست آمدن محصول در مدت متعارف 

و  بازد يمطريقي جهت معلوم نمودن زمان ايجاد محصول است؛ قاعده سلطنت مالك رنگ 
لازمه احترام به مفـاد تراضـي و اراده متعـاملين، ابقـاي زرع تـا زمـان حصـول آن در مقابـل         

ق.م.). برخي از فقها نيز اين توافق  225و  220زمين است (ملاك مواد  المثل اجرتدريافت 
همچنين ممكن است كه بـر مبنـاي عـرف     1.دانند يمرا مبتني بر نوعي ارتكاز عقلي و عرفي 

اين حق  كه درصورتيالبته  2؛محل، تخليه زمين زراعي موكول به پرداخت حق زارعانه شود
ايـراد  شـرعي نيـز مـورد تأييـد شـارع بـوده و        ازنظرو  3مطابق شرايط خاص خود ايجاد شود

شباهت زيادي  اند كردهبر آن وارد نباشد؛ چه با توجه به احكامي كه براي آن ذكر  4مقدري
  كسب و پيشه يا تجارت دارد. حق به

  حقوق مصر. 2

  ماهيت و مختصات عقد اجاره .2-1
. هسـت قـود معـين   كتاب دوم از قانون مدني مصر مشتمل بر پـنج بخـش و مربـوط بـه ع    

 كـه  آناجاره در بخش دوم  كه درحاليبخش اول اختصاص به عقود راجع به مالكيت دارد. 
(از  قـانون مـدني مصـر    558در رابطه با عقود راجع به استفاده از مال است، قرار دارد. مـاده  

 موجـب  بـه اجاره عقـدي اسـت كـه    : «دارد ميق.م.مصر.) در تعريف اجاره مقرر  ،اين به بعد
مستأجر را متمكن از استفاده از مال معين، به مدت معين، در برابـر   شود ميموجر متعهد  آن،

                                                      
  906-907، ص 1427؛ خلخالي، 335، ص 1408صدر،  .1
  70-71، ص 1387؛ خسروي، 136، ص 1380صفيان، . 2
  137-138، ص 1380صفيان، . 3
  62-63، ص 1387خسروي، . 4
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همتاي ايراني خود، اجـاره را   برخلافمصري  گذار قانونبنابراين،  ؛1»معين نمايد بهاي اجاره
  2داند. نميعقد تمليكي 

شارحين قانون مدني مصر، از تعريف فوق، احكام و خصايص ذيل را براي عقـد اجـاره   
: اجاره از عقود رضـايي اسـت و بـراي انعقـاد آن نيـاز بـه شـكل خاصـي         اند آورده دست به

، عقدي موقـت اسـت و   براننيست. همچنين در زمره عقود لازم و معوض قرار دارد. علاوه 
و اجـرت در مقابـل آن قـرار     هسـت انتفـاع مسـتأجر   مدت، عنصر وجودي اجـاره و مقيـاس   

بيع و حـق انتفـاع، موجـد حـق      برخلاف. منتها، اجاره متضمن حق شخصي است و گيرد مي
  4آيد. ميبا انعقاد عقد اجاره، براي هر يك از طرفين تعهداتي به وجود  3.عيني نيست

  وضعيت مستحدثات در عين مستأجره پس از انقضاي اجاره .2-2
ق.م.مصر.  598. ماده يابد ميپايان  اند نمودهه با انقضاي مدتي كه طرفين تعيين عقد اجار

: اجاره با انقضاي مدت معين در عقد و بدون نياز به اخطار تخليه، دارد ميدر اين راستا مقرر 
متعاقدين در تعيين مدت معيني براي عقد اجاره به توافق  كه وقتيبنابراين،  ؛5شود ميمنقضي 

. بدون اينكه نياز به اعلام پايان عقد يا پذيرد ميعقد مذكور با انقضاي مدت پايان ، رسند مي
  6.تقاضاي تخليه عين مستأجره باشد

اگر نسبت به مدت عقد توافقي نشده باشد يا اينكه اساساً عقد بر مبناي مـدت نـامعين    اما
نباشـد، در ايـن مـوارد تعيـين مـدت اجـاره        اثبات قابلباشد و يا اينكه مدت معهود  شده واقع
و در  گـردد  مـي محاسبه  بها اجارهفاصله معين براي پرداخت  برحسباست كه  صورت بدين

پايان اين مدت، اجاره به درخواست هر يك از طرفين و البته با رعايت ابـلاغ اخطـار تخليـه    
                                                      

(ابـراهيم   »الايجار عقد يلتزم الموجر بمقتضاه أن يمكن المستأجر من الانتفاع بشيء معين مدة معينة لقاء أجـر معلـوم  . «1
  .)11ص، 1998سعد، 

  65،ص2010ابوالسعود، . 2
  14،ص1998؛ ابراهيم سعد، 660،ص2010ابوالسعود، . 3
  335-336، ش2008؛ السنهوري، 807، ص2010ابوالسعود، . 4
  ».ينتهي الاجارة بانقضاء المدة المعينه في العقد دون حاجة الي تنبيه بالاخلاء«. 5
  82، ص1380حياتي، . 6
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رد اراضـي زراعـي   ، در مـو باوجوداين ).ق.م.مصر 563(ماده شود  ميديگر منقضي  طرف به
، شش ماه يا بيشتر باشد، اخطار مذكور بايد قبل از بها اجارههرگاه مدت معين براي پرداخت 

انقضاي مدت باشد و اگر مدت كمتر از شش ماه باشد، اخطار بايـد قبـل از انقضـاي نصـف     
حق مستأجر در اين موارد نسبت به محصـول، مطـابق عـرف     هرحال بهمدت آخر داده شود. 

 كه درصورتي. اين در حالي است كه در حقوق ايران، عدم تعيين مدت 1خواهد شدرعايت 
؛ منتها حقـوق مصـر در آن   2)ق.م. 468(ماده به غرر بينجامد موجب بطلان عقد اجاره است 

حكمـي   دانـد  مـي متعـين   بهـا  اجـاره بر اساس واحد زماني پرداخت  قسمت كه مدت عقد را
  3د.ق.م. ايران دار 501به صدر ماده مشا

مسـتأجره   عـين  بـه و مخـارجي كـه وي نسـبت     ها هزينهدر خصوص تصرفات مستأجر و  
  ، بايد بين دو مورد قائل به تفكيك شد:دهد ميانجام 
  ضروري و تجملي است: هاي هزينهمدار  دايرموردي كه  -الف 

ضروري و واجب: اگر مسـتأجر بـراي حفاظـت از عـين مسـتأجره متحمـل        هاي هزينه. 1
لازمي را كه  هاي هزينهضروري شود، مالك مال بايد در هنگام تحويل آن، كليه  هاي هزينه

حتـي،   4).ق.م.مصـر  980متصرف نموده است بـه او پرداخـت كنـد (مـلاك بنـد اول مـاده       
خودداري  ها هزينهبا اعمال حق حبس، از استرداد مال تا زمان دريافت اين  تواند ميمستأجر 
اين نوع طلب مستأجر، در زمره مطالبات ممتاز  5).ق.م.مصر 246(ملاك بند دوم ماده  نمايد

). منتهـا بـا توجـه بـه لـزوم      6ق.م.مصـر.  1140(مستنبط از ماده  و متضمن حق تقدم نيز هست
                                                      

  323ص ،1998ابراهيم سعد، . 1
  478و  472، ص 1428يزدي، . 2
  48و  46، ص 1385اسلامي پناه و كريمي، . 3
مالكي كه مال به او مسترد شده بايد كليه هزينه هاي لازمي را كه متصرف صرف نموده است به وي پرداخت كنـد  . «4

.«...  
ضـروري يـا مفيـد صـرف مـال      اين حق به ويژه متعلق به متصرف يا نگهدارنده مال است در صورتي كـه هزينـه اي   . «5

كرده باشد. متصرف يا نگهدارنده مال در چنين حـالتي مـي توانـد از رد مـال خـودداري ورزد تـا مبلـغ طلـب خـود را          
  ...».دريافت كند. 

هزينه هاي انجام شده براي حفظ و تعميرهاي ضـروري مـال منقـول، مشـمول حـق      «. در بند اول اين ماده آمده است: 6
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، بايد پذيرفت كـه در حقـوق ايـران چنـين     1تصريح قانون بر وجود چنين وصفي براي طلب
 هـم  آن ؛گيرد مينشده است و وي در زمره بستانكاران عادي موجر قرار  مستأجرحمايتي از 

يا به تعبير معمول، اداره فضولي مال غيـر، قـادر بـه     2بر مبناي نهاد ولايت حسبهبه شرطي كه 
ضروري با توجـه   هاي هزينهق.م.). چه، امكان مطالبه  306دريافت مطالبات خود باشد (ماده 

  3.ق.م.) با چالش اساسي روبروست 267دين ديگري (ماده  به لزوم اخذ اذن جهت تأديه
، مشمول شود ميناميده » مصروفات كماليه«كه  ها هزينهتجملي: اين نوع از  هاي هزينه. 2

ماهيت تجملي داشته  ها هزينهچنانچه : «دارد ميكه مقرر  هستق.م.مصر.  980بند دوم ماده 
مستحدثات را قلـع   تواند ميخواهد. گرچه او را ب ها آنبازپرداخت  تواند نميباشد، متصرف 

و نزع كند، مشروط بر اينكه مال را به حالت اول برگرداند، مگر اينكه مالـك تـرجيح دهـد    
  4.»در حالت منفك، حفظ كند ها آنمستحدثات را در مقابل پرداخت ارزش 

آنچـه  ضروري باشد، مطابق  هاي هزينهنافعه: اين مخارج نيز اگر مشمول  هاي هزينه -ب
  . در غير اين صورت، بايد بين دو مورد تمايز قائل شد:گردد ميگفته شد عمل 

مورد اول، حالتي كه مستأجر بنا يا درخت يـا سـاير مسـتحدثات را بـا آگـاهي مـوجر و       
بدون اعتراض وي تأسيس كرده باشد: در اين صورت، در پايان مدت اجـاره، مـوجر مخيـر    

آن بر اساس نظريه كارشناس، باقي گذارد يا بر اساس  است كه مستحدثات را با تأديه قيمت
توافق قلع نمايد. منتها، اگر توافق كرده باشـند كـه مسـتأجر حـق ايجـاد بنـايي را نـدارد، در        
صورت عدول و تخلف مستأجر از اين امر، وي ملزم است كـه عـين مسـتأجره را بـه همـان      

بقاي مستحدثات را بدون تأديه  تواند ميصورتي كه قبض كرده بود تحويل دهد ولي موجر 
  ).ق.م.مصر 924(مستنبط از ماده  عوض بخواهد

                                                                                                                             
  ».ال خواهند بودتقدم نسبت به كل م

  43، ص 1391ايزانلو و ميرشكاري، . 1
  594، ص 1382جعفري لنگرودي، . 2
  167-168، ص 1388دارويي، . 3
  429، ش2008السنهوري، . 4
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صريح يا ضمني رضايت  طور بهبنابراين، اگر توافق مخالفي وجود نداشته باشد و موجر  
اگـر  : «كند ميق.م.مصر. چنين ايجاب  592به ايجاد مستحدثات دهد، مقتضاي بند اول ماده 

اخته يـا درختـي غـرس يـا اصـلاحاتي كـرده كـه موجـب         مستأجر در عين مستأجره بنايي س
 التفـاوت  مابـه مسـتأجر و   هاي هزينهافزايش بهاي مال شده، موجر بايد در پايان مدت اجاره، 

 تـوان  مـي ق.م.مصـر.   926. همچنـين از مـلاك مـاده    »افزايش بهاي مال را پرداخت كند، ...
در  زيـرا  ؛به مستحدثات پذيرفت استفاده كرد و به قياس اولويت، استحقاق مستأجر را نسبت

اگر شخص ثالث، مستحدثات را با مصالح خود و اجازه صاحب زمين «اين ماده آمده است: 
ازالـه   درزمينـه را بخواهـد، مگـر اينكـه     هـا  آن الـه  از توانـد  نمـي ايجاد كند، صـاحب زمـين   

مستحدثات توافق كرده باشند. اگر ثالث درخواست قلع و نزع آن را بخواهد، صاحب زمين 
، وي ديگـر  بيـان  بـه ». اول ماده قبل را به ثالث پرداخت كنـد  دربندبايد يكي از دو مبلغ مقرر 

مخير به پرداخت ارزش مصالح و هزينه مسـتحدثات يـا مبلغـي معـادل ارزش افـزوده زمـين       
  .1ق.م.مصر.) 925ل ماده بند او( است

مورد دوم، حالتي كه مستأجر بنا يا درخت يا ساير مستحدثات را بدون آگاهي موجر يـا  
اعتراض وي داير نموده باشد: در اين حالت، موجر ديگر اجباري به پـذيرش ابقـاي    باوجود

مستأجر ملـزم  اعيان ندارد، بلكه بين گزينه ازاله و ابقا مخير است. حال اگر ازاله را برگزيند، 
است كه آن را قلع نموده و به حالت اول اعاده كند و اگر در اين راه خسارتي متوجـه عـين   

ق.م.مصـر.   592مستأجره گردد، از مستأجر قابل مطالبه است. ايـن اسـت كـه بنـد دوم مـاده      
اعتـراض او صـورت    رغـم  بـه هرگاه اين اصلاحات بدون آگـاهي مـوجر يـا    : «دارد ميمقرر 

 را بخواهد و نيز حـق دارد چنانچـه خسـارتي از ايـن     ها آنازاله  تواند مي، موجر گرفته باشند
ق.م.مصر. نيز بـه مالـك    924بند اول ماده ». ازاله وارد شود، از مستأجر مطالبه خسارت كند

و عامل با علـم بـه    ايجادشدهاختيار داده است كه ازاله مستحدثاتي را كه بدون رضايت وي 
اگر مـوجر بقـاي مسـتحدثات را اختيـار      اما ؛اث كرده است بخواهدعدم استحقاق خود احد

جـداي از   صـورت  بـه را نخواهد، موجر بايـد يـا بهـاي اعيـان را      ها آنكند و مستأجر نيز قلع 
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(قسمت اخير بند اول مـاده   عرصه پرداخت كند يا مبلغي معادل ارزش افزوده عرصه بپردازد
 :دارد مـي ق.م.مصـر. مقـرر    924وم مـاده  به همـين جهـت اسـت كـه بنـد د      ).ق.م.مصر 924

 شـود  نمـي اگر خسارتي به زمين وارد  تواند ميشخص ثالثي كه مستحدثات را ايجاد كرده «
قلع يا نزع مستحدثات را بخواهد، مگر اينكه صاحب زمين بخواهد مستحدثات را مطابق بند 

  1».قبل حفظ كند
كه حق احداث دارد، اقدام به ايجـاد  ، اگر مستأجر با حسن نيت و اعتقاد بر اينباوجوداين

مستحدثاتي كند، مالك اختيار ازاله آن را ندارد و اگر عامل نيز قلع ننمايد، مالك بايد مبلـغ  
: خـوانيم  مـي اول مـاده مـذكور    در بنـد  زيـرا  ؛ق.م.مصر. را به وي بپردازد 925مقرر در ماده 

اعتقاد و حسن نيت بـر اينكـه   چنانچه شخص ثالثي كه مستحدثات مذكور در ماده قبل را با «
 كـه  درصـورتي را ندارد و  ها آنحق احداث دارد ايجاد كرده باشد، صاحب زمين حق ازاله 

را نخواهد، مخير است به پرداخت ارزش مصالح و هزينه مسـتحدثات   ها آنثالث قلع و نزع 
مـذكور  منتهـا، ممكـن اسـت بهـاي     ». زمين به ثالث افزوده ارزشيا به پرداخت مبلغي معادل 

چنان سنگين باشد كه توان پرداخت آن از حيطه اقتدار مالك خارج باشد. در اين صـورت،  
انتقال مالكيت زمين به عامل (مستأجر) را در مقابـل پرداخـت ارزش    تواند ميصاحب زمين 

، شـود  مـي كـه ملاحظـه    طـور  همـان  ).ق.م.مصـر  925عادلانه زمين بخواهـد (بنـد دوم مـاده    
باشـد، صـراحتاً    گرفتـه  انجـام مصري اقداماتي را كه صرفاً بـر مبنـاي حسـن نيـت      گذار قانون

جهت اثبات پـذيرش آن در   توجهي قابل. گرچه تحقيقات دهد ميقانوني قرار  موردحمايت
منتهـا در حقـوق مـدني ايـران، اصـولاً       2فقه و حقوق موضوعه ايران نيز صورت گرفته است

  3شناخته نشده است.نبع مستقل قاعده عمومي يا م عنوان بهحسن نيت 

                                                      
  432، ش2008السنهوري، ». 1
  43-50، ص 1393؛ نقيبي و همكاران، 216-228، صص 1385محسني، . 2
  113، ص1386؛ شهيدي، 55، ص1376كاتوزيان، . 3



1395 زمستان،دهمهف، شماره پنجم، سال خصوصيفصلنامه پژوهش حقوق  60

  وضعيت مستحدثات پس از انقضاي عقد اجاره اراضي زراعي .2-3
كـرده اسـت: يكـي عقـد      بيني پيشقانون مدني مصر براي اراضي زراعي دو نوع عقد را 

 618الـي   610اجاره اراضي كشاورزي كه تابع همان احكـام عقـد اجـاره اسـت و در مـواد      
  عه است.و ديگري عقد مزار آمده است

در عقد اجاره اراضي نسبت به وضعيت زرع كه در انقضاي مـدت عقـد نرسـيده اسـت،     
  بايد دو مورد را از يكديگر متمايز ساخت:

موردي كه نرسيدن زرع به سببي باشد كه قابل انتساب به مستأجر نيسـت: در ايـن    -الف
با پرداخت اجـرت   تواند ميحالت كه ممكن است ناشي از دخالت قوه قاهره باشد، مستأجر 

: دارد مـي ق.م.مصر. مقـرر   617مناسب، بقاي كشت را در زمين بخواهد. در اين راستا، ماده 
در پايان مدت اجاره، محصول به سببي كه قابـل انتسـاب بـه مسـتأجر نيسـت       كه درصورتي«

به نسبت، محصول را در زمين نگـه دارد   بها اجارهبا پرداخت  تواند مينرسيده باشد، مستأجر 
 قيدوشرط بيازاله  تواند نميحقوق ايران، موجر  برخلافبنابراين، در حقوق مصر  ؛»تا برسد

بخواهد. همچنين، اين موجر است كه در جايگاه مدعي بايد اثبـات كنـد خطـاي     زراعت را
مفروض است كه محصول به سببي كه مسـتند   وگرنهمستأجر سبب نرسيدن زرع بوده است 

قـانون ادامـه    حكم بهدر فرض مذكور، عقد اجاره  هرحال بهست. به مستأجر نيست، نرسيده ا
سـابق را همچنـان تـا زمـان حصـول زرع و حصـاد        بهـاي  اجـاره و مستأجر بايـد   كند ميپيدا 

و سـاير   ازجملـه ضـمانت  بپردازد. علاوه بر آن، تمامي لوازم جانبي و تعهـدات فرعـي عقـد    
  .ماند ميحقوق عيني و شروط پابرجا 

نرسيدن محصول مستند به مستأجر است: در ايـن صـورت، وي مسـئول    موردي كه  -ب
(مسـتنبط   خطاي خويش است و بايد خسارت ناشي از ابقاي كشت در زمين را جبـران كنـد  

، منتها مسـتأجر  ماند ميبنابراين، در اين فرض، كشت در زمين باقي  ؛)ق.م.مصر 616از ماده 
كـه ملاحظـه    طـور  همان 1پرداخت كند. موظف است كليه خسارات قابل مطالبه را به موجر

  شد، حكم اين صورت نيز با آنچه در فقه و حقوق ايران مشهور است، مخالفت دارد.
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كه گفته شد، عقد مزارعه نيز مانند اجاره اراضي زراعي، متضمن احكامي در  طور همان
زمـين  : «دارد مـي مقرر  باره دراينق.م.مصر.  619رابطه با زراعت و كشت و زرع است. ماده 

در قبال اخذ جزئـي   تواند ميكشاورزي و زميني كه در آن درخت كاشته شده است، موجر 
منتها، ملاك تمايز آن از عقد اجـاره اراضـي آن   ». معين از محصول به مستأجر، مزارعه دهد

اگـر   پـس  ).ق.م.مصر 624 مادهاست كه در مزارعه، اجرت نسبت معيني از محصول است (
از محصول نباشد، ديگر مزارعه نيست، بلكه عقد اجاره اراضـي اسـت؛   اجرت، نسبت معيني 

. 1)ق.م.مصر. 561اجرت در اجاره عادي ممكن است پول يا عوض ديگري باشد (ماده  زيرا
اگر اجرت، نسبت معيني از مالي غير از محصول زمـين باشـد، مـثلاً نصـف ثمـن حاصـل از       

  2عقد شركت است. ارعه نيست، بلكهعقد مز بازهمفروش محصول باشد، 

  گيرينتيجه
وضعيت حقوقي احداث اعيان و محصولات و ساير  وتحليل تجزيهدر حقوق ايران براي 

 164موادي همچون  .ق.م 504و  503مستحدثات بعد از انقضاي مدت اجاره، در كنار مواد 
ر اسـت. ب ـ  توجـه  قابلقانون اجراي احكام مدني  48قانون آيين دادرسي مدني و ماده  165و 

اين اساس بايد گفت، اگر مستأجر مجاز در تصرف باشد، پس از انحـلال عقـد نيـز حقـوق     
و اگر بعد از انقضاي اجاره، بـه تصـرف مـوجر    ه وي نسبت به مستحدثات محفوظ است حق

امـا مالـك حـق قلـع آن را نـدارد و       ؛اعيان را از وي دريافت كند المثل اجرت تواند ميدهد 
عرصه را از مسـتأجر اخـذ نمايـد. مبنـاي اخـذ اجـرت در هـر دو         المثل اجرت تواند ميفقط 

باشـد، بـه جهـت اقـدام      غيرمجـاز اما اگـر عمليـات احـداث وي     ؛حالت، قاعده استيفا است
مستأجر به ضرر خود و با توجه به قواعد تسـليط و عـرق ظـالم، مـوجر مجـاز در قلـع اعيـان        

ع بـه ايجـاد محصـول منجـر     بدون تأديه غرامت است. از سوي ديگـر، آنجـا كـه كشـت زر    
مقصـر را دارد   مسـتأجر ، مالك زمين حق ازالـه زرع  گردد ميو مدت عقد منقضي  شود نمي
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قاعده سلطنت را  تواند ميولي اگر نرسيدن محصول ناشي از قوه قاهره باشد، تنها چيزي كه 
ا پـذيرش صـريح ي ـ   درنتيجهتخصيص زند اقدام مالك زمين به از بين بردن احترام مال خود 

  ضمني عرف، مبني بر لزوم ابقاي معوض بذر تا زمان رسيدن محصول است.
در حقوق مصـر نيـز بايـد فـروض مختلـف را از يكـديگر تفكيـك نمـود: اگـر ايجـاد            

مستحدثات با رضايت موجر و به بيان مقنن، با آگاهي و بدون اعتراض وي صـورت گرفتـه   
افزايش بهاي مال را  التفاوت مابهستأجر و م هاي هزينهباشد، موجر بايد در پايان مدت اجاره، 

آن توافق كرده باشند. در مقابـل، هرگـاه بـدون آگـاهي      برخلافپرداخت كند، مگر اينكه 
را بخواهـد و   ها آنازاله  تواند مياعتراض وي صورت گرفته باشد، موجر  رغم عليموجر يا 

اما اگر  ؛مطالبه خسارت كند نيز حق دارد چنانچه خسارتي از اين ازاله وارد شود، از مستأجر
را در حالـت منفـك از عرصـه     هـا  آنموجر حفظ مستحدثات را خواسته باشـد، بايـد بهـاي    

عدم ورود ضرر بـه زمـين    شرط بهرا  ها آنقلع  تواند مينيز  غيرمجازپرداخت نمايد. مستأجر 
جر بـا  ، اگـر مسـتأ  بـاوجوداين را حفظ كند.  ها آنبخواهد، مگر اينكه صاحب زمين بخواهد 

حسن نيت و اعتقاد به اينكه حق احداث دارد، اقدام كرده باشـد، صـاحب زمـين حـق ازالـه      
مسـتحدث خواهـان قلـع نباشـد، مالـك زمـين بـين پرداخـت          كه درصورتيو  را ندارد ها آن

زمين مخيـر اسـت.    افزوده ارزشارزش مصالح و هزينه مستحدثات يا پرداخت مبلغي معادل 
نان وسيع باشد كه تأديه بهاي آن براي صاحب زمين بسيار سـنگين  منتها، اگر مستحدثات چ

انتقال مالكيـت زمـين بـه مسـتأجر را در مقابـل ارزش عادلانـه        تواند ميباشد، صاحب زمين 
خصوص زراعت بايد گفت، چه در قالب عقد اجاره اراضي زراعي باشـد   در زمين بخواهد.

صورت انقضاي مدت و عدم حصول زرع مزارعه منعقد گردد، حكم واحدي در  عنوان بهيا 
ق.م.مصر. احكام اجـاره را نسـبت بـه مزارعـه نيـز جـاري        620ماده  زيرا ؛حاكم خواهد بود

در پايان مدت اجاره، محصول به سببي كه قابل انتسـاب بـه    كه درصورتيبنابراين،  داند؛ مي
ق و استمرار داشـتن  ساب بهاي اجارهبا پرداخت  تواند ميمستأجر نيست نرسيده باشد، مستأجر 

اجاره، محصول را تا زمان رسيدن آن در زمين نگاه دارد. اگـر نرسـيدن محصـول بـه سـبب      
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ابقاي كشت در زمين، وي بايد كليـه خسـارات قابـل مطالبـه      رغم عليتقصير مستأجر باشد، 
  مالك را پرداخت نمايد.

گفت، حقوق ايران به تأسـي   توان ميبدين ترتيب، در مقام مقايسه اين دو نظام حقوقي  
و در مقابــل،  دانــد مــيحقــوق مصــر، اجــاره را عقــدي تمليكــي  بــرخلافاز فقــه اماميــه و 

به ابقاي محصول داشـته   ستايشي قابلهمتاي ايراني خود، تمايل  برخلافمصري  گذار قانون
 ذارگ ـ قـانون ، از بـاوجوداين دارد.  اي ويـژه و حتي به اقدامات با حسن نيت عامل نيـز توجـه   

كه در اصلاحات بعـدي قـانون مـدني، از تجربيـات سـاير كشـورها نيـز         رود ميايران انتظار 
استفاده نمايد و البته مقرراتي را بر مبناي عدالت و انصاف و در راستاي حمايت هرچه بيشتر 

  قرارداد تصويب نمايد. تر ضعيفاز طرف 
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 33-76، صفحات 11و  10علوم انساني، دانشگاه شهركرد، شماره 
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، المجلد الوسيط في الشرح القانون المدني الجديدم). 2008السنهوري، عبدالرزاق. ( -
 السادس، جزء الاول، بيروت: منشورات الحلبي الحقوقي.
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. جلد رةالحدائق الناضره في احكام العتره الطاهق). 1405بحراني، يوسف بن احمد. ( -
 ، قم، موسسه نشر اسلامي.21

، جلد الأنوار اللوامع في شرح مفاتيح الشرائعبحراني، حسين بن محمد. (بي تا).  -
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 ، جلد سوم، قم: دفتر آية االله بهجتجامع المسائل). 1426بهجت، محمد تقي. ( -

 ع)،( موسوعة الفقه الإسلامي طبقا لمذهب أهل البيتق). 1423جمعي از پژوهشگران. ( -
 جلد چهارم، قم: موسسه دائرة المعارف فقه اسلامي.

، جلد مفتاح الكرامة في شرح قواعد العلامه ق).1419حسيني عاملي، سيد محمد جواد. ( -
 قم: دفتر انتشارات اسلامي وابسته به جامعه مدرسين حوز علميه قم. نوزدهم، چاپ اول،

وازدهم، موسسه . جلد دمستمسك العروة الوثقيق). 1417حكيم، سيد محسن. ( -
 دارالتفسير.

 ، تهران: انتشارات منير.كتاب الإجارة-فقه الشيعةق). 1427خلخالي، سيد محمد مهدي. ( -

، مقرر: مرتضي مستند في شرح العروة الوثقي، الاجارةخويي، سيد ابوالقاسم. (بي تا).  -
 بروجردي
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اپ اول، قم: ، جلد سي ام، چموسوعة الإمام الخوييق). 1418خويي، سيد ابوالقاسم. ( -
 پژوهشگران موسسه احياء آثار آية االله خويي.

، جلد مهذب الأحكام في بيان الحلال و الحرامق)، 1413سبزواري، سيد عبد الأعلي. ( -
 نوزدهم، چاپ چهارم، قم: موسسه المنار.

، قم: موسسه دائرة المعارف بحوث في فقه الزراعي). 1426شاهرودي، سيد محمود. ( -
 هب اهل بيتفقه اسلامي بر مذ

مسالك الأفهام إلي تنقيح شرائع ق). 1413(شهيد ثاني)، عاملي، زين الدين بن علي. ( -
 ، جلد پنجم، موسسه المعارف الاسلاميهالإسلام

، قم: دار الصادقين للطبعة و قاعدة لاضرر و لاضرارق). 1420صدر، سيد محمد باقر. ( -
  .انشر

جلد چهارم، قم:  مباحث الاصول).( الفقهيةالقواعد ق). 1408صدر، سيد محمد باقر. ( -
 سيد كاظم حائري.

، جلد دوم، غاية المرام في شرح شرائع الإسلام). 1420صيمري، مفلح بن حسن. ( -
 .بيروت: دارالهادي

، جلد سوم، چاپ سوم، المبسوط في فقه الاإماميةق). 1387طوسي، محمد بن حسن. ( -
 لجعفرية.تهران: المكتبة المرتضوية لإحياء الآثار ا

، جلد شانزدهم، قم: موسسه آل تذكرة الفقهاءعلامه حلي، حسن بن يوسف. (بي تا)،  -
 بيت (ع)

، قواعدالأحكام في معرفة الحلال و الحرامق). 1413علامه حلي، حسن بن يوسف. ( -
 جلد دوم، قم: دفتر انتشارات اسلامي

، جلد دوم، القواعدكنز الفوائد في حل مشكلات ق). 1416عميدي، سيد عميد الدين. ( -
 قم: دفتر انتشارات اسلامي.

ايضاح الفوائد في شرح مشكلات ق). 1387(فخرالمحققين) حلي، محمد بن حسن. ( -
 ، جلد دوم، قم: موسسه اسماعيليان.قواعد
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، جلد سوم، تهران: موسسه جامع الشتات). 1413قمي، ابوالقاسم بن محمد حسن. ( -
 كيهان

، قم: كتاب الإجارة-ة القصوي في تعليق العروة الوثقيالغايق). 1423قمي، سيد تقي. ( -
 انتشارات محلاتي

نجف  كتاب الإجارة،-أنوار الفقاهةق). 1422(كاشف الغطاء) نجفي، حسن بن جعفر. ( -
 اشرف: موسسه كاشف الغطاء

، جلد هفتم، قم: جامع المقاصد في شرح القواعدق). 1414كركي، علي بن حسين. ( -
 موسسه آل بيت (ع).

، جلد دوم، تهران: منية الطالب في حاشية المكاسبق). 1373يني، محمد حسين. (ناي -
 المكتبة المحمدية.

جلد بيست و  جواهر الكلام في شرح شرائع الاسلام،نجفي، سيد محمد حسن. (بي تا).  -
 هفتم. دار احياء التراث العربي

جلد )، (المحشي العروه الوثقي فيما تعم به البلوي ق).1419يزدي، سيد محمد كاظم. ( -
 پنجم، قم: دفتر انتشارات اسلامي

، جلد دوم، انتشارات العروة الوثقي مع التعليقاتق). 1428يزدي، سيد محمد كاظم. ( -
  مدرسه امام علي بن ابي طالب
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