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   چکیده

رده ک یداپ ایمطالعات تطبیقي، در محافل علمي و پژوهشي جايگاه ويژه امروزه در علم حقوق

يافت که   یارزشمند يحقوقتوان در قوانین کشورهای ديگر نهادهای علت آن است که مي .است

که  یاز عقود تعالي حقوق کشورهای ديگر، مثمر ثمر باشد. يکيتا حد زيادی در اصلاح قوانین و 

 اکنونحکر است که هم  يابه نام استحکار  یوجود دارد، نهاد ياسلام یکشورها يبرخ قوانیندر 

و بخشي از مقررات قانوني آنان را به  افغانستان و ... کاربرد دارد اردن، مانند مصر، کشورهائي در

خارج  ،و انتفاع برداریکه از حالت بهره ایيعقد در خصوص اراض ني. اخود اختصاص داده است

امروزه در برخي جوامع از مناسبت به همین  .گردديدارد، استفاده م يبه عمران و آبادان یاجو احت

جمله کشور ايران، قراردادهايي رائج گرديده که فاقد عنوان صحیح حقوقي است و بررسي نهاد 

ها باشد. اين پژوهش، به تواند راهگشای اين نوع از قراردادنستان، ميحکر در قانون مدني افغا

 ه است. قانون مدني افغانستان پرداخت عنايت بهتوصیفي و تحلیلي و با  ۀبررسي نهاد حکر به شیو
 

 ، افغانستان.ه شرط تملیکحکر، اجاره باستحکار، حق کلید واژه ها:

 مقدمه-۱

 و سوالات تحقیقبیان مساله  -۱-۱
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انواع اين از  يکيخصوص اشاره کرد.  ينمساقات و ... در ا ،مزارعه، مغارسهمعین به عقود  توانيم

 يحقوق  نظام که علي رغم راهگشا و مفید بودن، در حکر، يااست به نام استحکار  یعقود؛ قرارداد

در کتاب چهارم از فرع هفتم و کشور افغانستان  قانون مدنياما در  نشده استبه آن  ایتوجه يرانا

 ي، مبحث۲۳۴۹تا  ۲۳۲۳در مواد  يافته است و ينکه تحت عنوان احکام متفرقه تدو ي،قانون مدن

 کاربرد دارد که ایيعقد، در خصوص اراض ين. اخورديبه چشم م« حق حکر»مستقل تحت عنوان 

 دارد. يعمران و آبادان هب یاجو احتاست انتفاع خارج  یتاز قابل

دريافت آن در قبال  یساخت هر نوع بنا بر رو یبرا قراردادی است اين قانون،استحکار در  

اين نوع از  های اساسي و مهم دارد.تفاوت ،اجارهعقد  ديگر از جمله دوبا عق یتماه که در ،عوض

ر های حقوقي به مانند کشوی استیجاری، در بیشتر نظامبر روی عرصه قراردادها برای ساخت اعیان

واند تآيد ميگیرد و به نظر ميايران، تحت عنوان عقد اجاره با شرط تملیک يا عقود ديگر، قرار مي

آيد و از عنوان مستقل و معین فقهي خود، بهره بگیرد. بررسي اين قانون تحت اين نهاد فقهي در

 یو مداقه يبه بررس یاجاحت واجاره است عقد مستقل از  یاستحکار عقد که؛ حاکي از آن است

از آنجائیکه؛ اين نهاد در قانون مدني افغانستان، دارای قوانین مدون و مصوب  دارد. ي،و حقوق يفقه

گیری از مقررات آن در کشور ايران، بررسي اين قرارداد است به جهت روشن شدن ماهیت آن و بهره

  ن مدني کشور افغانستان مفید فائده است که نگارندگان قصد ورود به اين مقال را دارند.در قانو

 :هاست ک اين مي باشد،پژوهش، قابل طرح  ينعنوان ا با عنايت بهکه  هايي پرسش ترينمهم

با توجه به قواعد و  -۲ یست؟چ ی حکر و استحکار در حقوق کشور افغانستانقراردادها یّتماه-۱

 چه شرائطي را مي توان برای اين قرارداد مفروض دانست؟ ،حقوق در کشور افغانستانضوابط دانش 
 

 اهداف و ضرورت تحقیق-۱-۲

مونه ن ينو ا یستن یدهپوش ی،محقق و پژوهشگر یچبر هآن  یتو اهم یقيارزش مطالعات تطب

 دريافت و هااخت نواقص و رفع آنو شن يحقوق ینهادها تعالي و اصلاح برای ها،پژوهش

مند مطلوب و ارزش يادیتا حدّ ز انديافتهبدان دست  يحل مسائل حقوق یبرا يگرانکه د ييراهکارها

کشورها، و بررسي نتايج  اتخاذ شده  يگرمندی از تجربیات دهمواره بهره از همین روی؛است. 

یشتر برای تسهیل هر چه ب یزکشورهای دنیا ن ر ثمر بوده ومثم دانان آنان،حقوق و نگارانتوسط قانون
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 متولیان و کارشناسان نظرات از چنینسعي بر آن دارند که از تجارب موفق همديگر و هم ،روابط

 . نمايند کارآمدتر و ترو قوانین خود را در اين راستا غني یرندبهره بگ يگر،امور حقوقي همد

به  پا "مسکن مهر"مانند  یساتيتاس يراندر کشور ا ضرورت اين موضوع از آن جهت است که؛

 گردديمنعقد م با شزط تملیک ساله ۹۹وجود گذاشته است که در ظاهر با قرارداد اجاره  یعرصه

به  يستبايم يراناستحکار است و قانونگذار ا يفقه یبا نهاد کهنه یق،قابل تطب آيديبه نظر م يول

-قانون یافغانستان در حوزه يهکشور همسا تجاربرسي بر یل،دل ینبه هم باشد. نهاد ينا یاءفکر اح

 تواند الگوی مناسبيبه دلیل قرابت دو کشور در قوانین حقوقي و شرعي، مي "حکر حق" نگاری

 جهت قراردادهای مشابه در حقوق ايران باشد.

 روش تفصیلی تحقیق-۱-۳

 آوریمتداول جمع هایروش یاناز م ،یقتحق يجبه نتا یابيپژوهش و دست ينبرای انجام ا

قول  نقل یبرا بردارییشف يقمرور منابع( و از طر )مطالعه وایکتابخانه یمطالعه اطلاعات، از روش

 نیمستقیم يا برداشت محقق از مطلب و به صورت نقل قول غیرمستقیم استفاده شده است. همچن

ط و منابع مرتب هاسايت به مراجعه و مقالات و هاکتاب یاز مطالعه ایمطالعات کتابخانه یهمه نندما

  استفاده شده است.

 پیشینه تحقیق-۱-۴

مختلف  های در رشته شماری يب یقاتبحث مسکن، تحق یتاهم یلبه دلدر کشور ايران 

و دانش حقوق  صورت گرفته است یرهو غ شناسي جامعه ،اقتصاد يريتّ،مد ی،معماری، شهرساز

در سال « در مسکن مهر یتّانتقال مالک»با عنوان  ال پژوهشينیز از اين مستثني نبوده است. برای مث

مچنین . و هاست يرفتهارشد صورت پذ ينور استان تهران در مقطع کارشناس یامدر دانشگاه پ ۱۳۹5

در مقاله ای تحت عنوان ماهیت حقوقي قراردادهای واگذاری مسکن مهر در فصلنامه حقوقي 

خته است اما به طور خاص نه تنها عقد حکر و استحکار دادگستری اجمالاً به اين موضوعات پردا

در حقوق ايران مورد بررسي جدی و دقیق قرار نگرفته و تا کنون پژوهشي در قالب کتاب، پايان 

نامه، مقاله و ... به چشم نمي آيد بلکه بررسي تطبیقي اين قرارداد در حقوق کشورهای ديگر نیز 

 مغفول مانده است. 
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قوقدانان در پژوهش های انجام گرفته اشاره هايي به وجود اين قرارداد در هر چند برخي از ح

حقوق کشور مصر نموده و مطالبي در خصوص آن بیان نموده اند اما برررسي اين قرارداد در حقوق 

 کشور افغانستان امری نو و تازه است  که نگارنده در اين پژوهش قصد ورود به اين مبحث را دارد.  

 استحکار  بررسی عقد-۲

 شناخت مفاهیم اصلی-۱-۲

 مفهوم حکر در لغت و اصطلاح یبررس-۱-۱-۲

 ی. حکر؛ در لغت به معناباشديو مصدر باب استفعال م« حکر» یيشهاز ر ؛استحکار یواژه

 ئقالرا (. در کتاب بحر۱۳88/۱05/یانصارطاهری،. )است کردنانباشتن، اندوختن و انبار کردن،یرهذخ

فقال المقريزی في الخطط أن أصله المنع فقول أهل مصر حکر  ،و أما الحکر»...  آمده است:چنین 

 عیان،احداث ا یاجاره برا يعنياستحکار (. ۲0۱0/۲۲۱/نجیم ابن«. )فلان يعنون به منع غیره من البناء

 یراب يوصف و ... . در فقه یساتاحداث خانه، باغ، گورستان، مدرسه، تأس یبرا ینزم یمانند اجاره

طاهری، ) آن در قبال عوض است. یشده جهت ساختن هر نوع بنا بر رو یواگذار ینزم

ت. به انتظار واداشتن اس یبه معنا يشهر یناز هم یلمصدر باب تفع یزن یر( تحک۱۳88/۲88ی/انصار

به  يکمعجل که نزد يموقوف به بنا و غرس در برابر اجرت یندر فقه عبارت از انفاق بر انتفاع از زم

 (۶۳۹،همانباشد. ) ینزم متیق

چون  و آيديم يدپد ینطرف یمستقل از اجاره است که بنابر اراده یاحتکار عقد آيديبه نظر م

 يکي از حقوقدانان در( ۲88همان،. )یستهم ن يتوافق آنان بر آن تعلق گرفته است، متضمن اشکال

أجر مست ينکها یبرا ینزم یاستحکار؛ عبارت است از، اجاره: »کرده است یانب ینخصوص چن ينا

 یرو عبارت درازت شناسنديواژه را نم يندرخت بکارد. در عصر حاضر، ا يابسازد  نهبتواند در آن خا

 اصطلاحات يندانستن ا يده. فا«یاناحداث اع یاجاره برا»که عبارت است از  برند يرا به کار م

 ی)جعفر «.هاست يشهنداز به کار بردن عبارات دراز و سهولت نقل ا ييرها یل،اص

تا بعد از  دهديدائر خود را به مستأجر م یرغ ینعقد صاحب ملک، زم ين( در ا۱۱۳:۱۳۷۶،یلنگرود

 يامر محتاج مدت زمان نسبتاً طولان يناست ا يهياز آن منتفع گردد. بد ین،زم ياصلاح و آبادان

حقوق مستأجر در عقد اجاره شود که با يم يجادمستأجر ا یبرا ینيحق ع يکعقد  يناست. در ا

، شرح کنز الدقائق و بهامشه منحه الخالق يکتاب البحر الرائق ف در. کنديم فرقاست،  ينيکه حق د
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 «غَرَسَ شَجَرهَ وَ وَقَفهََا أَوْ غَرَسَ فِي أَرْضٍ مَوقُْوفَه عَلَى الرِّبَاطِ»بحث  يلدر بخش کتاب الوقف و ذ

وَ الْأَرْضُ الْمُحتَْکَرَۀُ هِيَ الَّتِي وقُِفَ بِنَاؤُهَا »... آورده شده است:  اينگونه «المحتکره ارض» یحدر توض

است  ارض محتکره آن«. ... وَ لَمْ توُقَفْ هِيَ کَأَنْ اسْتَأْجَرَ أَرضًْا لِلبِْناَءِ عَلَیْهَا وَ بَنَى فِیهَا ثُمَّ وقََفَ الْبِناَءَ

آن که زمین اجاره گردد جهت احداث بنا بر روی  که بنا آن وقف ولي عرصه وقف نشده است مانند

 يناردن ا يقانون مدن ۱۲۴۹ماده (. ۲۲۱:۲0۱0،نجیم ابن)آن و بنا ساخته و سپس وقف گردد ... 

 عیني قح مستأجر به بها حکر، عقدی است که در برابر اجاره»کرده است:  يفتعر ينگونهقرارداد را ا

که به  ببرد يا آن را کشاورزی کند يا هر منفعت ديگری مین وقفي، ساختمان بسازدز بر تا دهدمي

حق حکر، »کرده است:  یانخصوص ب ينافغانستان، در ا يقانون مدن«. اصل وقف ضرر نرساند

 در مقابل دوعبارت از حق عیني است که منظور از آن بقای زمین برای بنا غرس يا يکي از اين 

 «.اجرت معین مي باشد

 (bailemphyteotique) المدتيلطو یتحت عنوان اجاره یقرارداد در حقوق فرانسه همچنین

شت ک یرقابلاستفاده و غ یرقابلغ ینتا زم دهدياجازه م یننوع قرارداد به صاحب زم ينوجود دارد. ا

 ینمز مودناستفاده ن قابل و نمودن دائر با بها، اجاره دهد تا مستأجر در ازاء اجاره يگریخود را به د

بنا در آن  يجادا ياکشت آن و  يقاز طر ینعقد، اصلاح نمودن زم يناز آن منتفع گردد. موضوع ا

 ۹۹و حداکثر آن  ۱8که حداقل آن  يمدت زمان طولان یعقد برا يناست که ا یلدل یناست و به هم

بل که قا شوديبه مستأجر واگذار م ینيحق ع يکنوع عقد اجاره،  ينشود. در ا يسال است منعقد م

 است.  یرهن گذار

 در لغت و اصطلاح الارضحق مفهوم بررسی-۲-۱-۲

 آن لغوی معنای تبیین برای لذا و است شده مشتق «أرض» و «حق» یواژه دو از الارض حق

 (claim - title – right)واژگان  معادل حق،. کرد بررسي مستقلاً را واژه دو اين معنای بايستمي

 حقوق آن جمع و است باطل ضد و ثبوت معنای به مصدر اسم لغت، در و باشدمي انگلیسي زباندر 

 و نیست آساني کار آن موارد تنوع دلیل به حق تعريف( 8۳۴:۱۳88انصاری،طاهری،.)است حقاق و

: گويدمي نآ تعريف در زرقاء مصطفي. اندکرده تعريف موضوع اعتبار به را حق فقیهان از بسیاری لذا

( ۱۲-۱0 :۱۴۲0،زرقاء. )«داردمي مقرر تکلیف به يا و قدرت به را آن شرع که است اختصاصي حق»

 و خاک زمین، با برابر است عربي یاواژه و باشدمي انگلیسي زبان در (earth) یواژه معادل أرض
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 أرض زمین خشکي بخش به حقوق و فقه در( ۱8۹:۱۳88،طاهری،انصاری. )است اراضي آن جمع

 که است زمیني قطعه از عبارت عامره؛ أرض. موات أرض و عامره أرض: است نوع دو بر که گويند

 قرار وی اختیار در شرعي ملکیت کسب اسباب از يکي موجب به و درآمده آن مالک تملک به

 از عبارت موات؛ أرض( ۱8۹همین،. )نباشد مجاز آن در تصرف وی یاجازه بدون و باشد گرفته

 اطلاق و دباش افتاده برداریبهره حیّز از آن به دسترسي عدم يا و ماندن معطل دلیل به که است زمیني

 آن مالک کسي و بوده( ع)امام آن از موات ارض امامیه فقه در. است دلیل همین به آن به موات

 اراضي سنت اهل اما .شودنمي آن مالک کند آباد و احیاء را جاآن )ع(امام اذن بدون اگر و نیست

  دانند.مي شرع حاکم حقّ را گفتهپیش إذن و دانندمي دولت اختیار در را موات

 قانون مدنی ایران در استحکار نهاد جستجوی-۲-۲

ی قانون مدني ماده در ولي نبرده نام «استحکار عقد» از صراحت به, ايران قوانین از کدام هیچ

 اين قانون در اين خصوصدارد.  وجود استحکار عقد بر دلالت آن، ماهیت در که دارد وجود ایماده

 دتواننمي موجر بوده، غرس يا بنا در مجاز اجاره عقد موجب به مستأجر گاههر: »است داشته بیان

 ایدهافزو و نمايدمي مستأجره عین در مستأجر که تصرفاتي به نسبت ماده اين در (50۳ ماده)«. ...

 يدهگرد بیان فرض دو گردد،مي حاصل مستأجره عین در او عمل از شجر غرس يا بنا صورت به که

 کندمي مستحدث احداث به اقدام موجر یاجازه بدون مستاجر که است حالتي اول، فرض. است

 و شده قرار تکلیف تعیین ماده اين در آن وضعیت و ندارد پژوهش اين موضوع به ارتباطي که

 وم،د فرض. است نشده قائل ارزشي غیرمجاز اقدامات اين برای امامیه، فقه از تأسي به قانونگذار

 قيحقو وضعیت صورت، اين در که است تصرفات در مجاز اذن، بر بنا مستأجر که است حالتي

 گاههر: »است داشته بیانديگری از اين قانون  ماده زمینه اين در. گردد مشخص بايد مستحدثات

 نکرد خراب به را مستأجر تواندنمي موجر بوده غرس يا بنا در مجاز اجاره عقد موجب به مستأجر

 موجر بماند باقي مستأجر تصرف در درخت يا بنا اگر مدت انقضاء از بعد و کند اجبار آن کندن يا

 مطالبه حق مستأجر باشد موجر تصرف در اگر و داشت خواهد را زمین المثلاجرت مطالبه حق

 دو که است آن فرض اين یمسئله مهمترين( 50۴)ماده. «داشت خواهد را درخت يا بنا المثلاجرت

 داپی تلاقي هم با احداث از پس اعیاني بر مستأجر حق و عرصه بر موجر حق يعني مالکانه حق

 را آن از یحاصله ینتیجه و مستأجر و موجر بین خصوصي قرارداد سو يک از قانونگذار. کندمي
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 هشمرد موجه ندارد، قراردادی منشأ حتي که را المثلياجرت یمطالبه سو ديگر از و شمرده محترم

 اذن اين چون باشد موجر اذن با اجاره مورد ملک در شجر و اعیان احداث اگر اساس، اين بر. است

 ینهمچن و کند اجبار آن تنزل و قلع به را مستاجر تواندنمي موجر است دوام اقتضاء یملاحظه با

 خود نزمی المثل اجرت تواندمي تنها موجر و نرفته بین از مستاجر عیني حق اجاره، مدت انقضاء با

 رمستاج به را بنا المثلاجرت بايست گیرد، قرار وی يد در ملک که صورت در و کند مطالبه را

 اعیان به نسبت ماذون مستاجر مالکیت حق بودن دائمي ما قانونگذار منظر در ترتیب اين به. بپردازد

 را درختي اي بنا داشتن دائمي حق مستاجر به و کندنمي اباحه ايجاد صرفاً آن، بقا فرض با مستحدثه

 اساس بر را مدني قانون 50۴ یماده حکم باغ،شاه حائری استاد. دهدمي ديگری زمین روی بر

. دانديم حقین بین جمع را آن حیث اين از و دانسته «است آن لوازم به التزام شيء به التزام» یقاعده

 عینيحق توانمي حقوقي، تحلیل لحاظ به مواقع اينگونه در حال هر به( ۴۲۱:۱۳۷۶،باغشاه حائری)

 اجاره عقد از ناشي که عرصه منافع به نسبت وی مالکیت يکي کرد، منفک حق دو به  را مستاجر

 .است شده شناخته رسمیت به که اعیان و بنا عین مالکیت ديگری و است

 تا گیرد هکراي به سرائي کسي اگر: »آمده است چنین «الفتاوی و الفقه مجرد في النهايه» کتاب در

 آنچه اگر نهد باز درختي يا بکارد چیزی بستان آن در و باشد بستاني سرای آن در و نشیند وی در

 که ودب سرا خداوند بر بیايد سرا آن از که خواهد پس و باشد کرده سرا خداوند بدستور باشد کرده

 وی با غرس يا زرع آن قیمت و بکند نشاندن درخت يا زراعت از باشد کرده مستأجر آنچه قیمت

 درخت و زرع از باشد کرده وی آنچه که را سرای خداوند بود خداوند دستوریبي اگر پس دهد

 است قراردادی به راجع گرفته قرار اشاره مورد ماده اين در که موضوعي لذا. «دهد باز بدو و بکند

 تملک حق دادن با مستأجر برای کاریدرخت يا بنا احداث و سازیساختمان حق یبردارنده در که

 مستاجر که ندارد ایاشاره ماده اين چند هر (۲۹8:۱۳۲۳)طوسي، .است وی به درخت يا ساختمان آن

 گرودیلن جعفری اما بپردازد موجر به حقوقي عنوان هر با ديگری مال الاجارهحق مبلغ بر علاوه بايد

 ونبیر اجاره چهارچوب از يا دانست اجاره توانمي را شده ياد ويژگي با قراردادی آيا اينکه یدرباره

)جعفری  .استحکار يعني ديگر نامي به اما برشمرده، اجاره عقد شمار در را آن است؟

 برای او رضايت با غیر زمین گرفتن: »اندکرده تعريف چنین را عقد اين ايشان (۳۱۱:۱۳8۱لنگرودی،

 درخت يا بسازد خانه آن در مستأجر اينکه برای زمین یاجاره يا الارضحق دادن با اعیاني احداث

 و ادهد نظر اجاره از آن بودن مستقل به استحکار، معنای به پرداختن با هم نويسندگاني .«بکارد
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ی، )طاهر نیست. هم اشکالي متضمن ... گرفته، تعلق آن بر قرارداد طرفین توافق چون اندآورده

 (۲۲8:۱۳88انصاری،

  نبررسی حق حکر در کشور افغانستا-۳-۲

 يافته تدوين متفرقه احکام عنوان تحت که افغانستان مدني قانون هفتم فرع از چهارم کتاب در

به بیان  که آمده است «حکرحق» عنوان تحت مستقل مبحثي ۲۳۴۹ تا ۲۳۲۳ مواد ذيل در است

 بدين شرح پرداخته است: مقررات اين نهاد فقهي و حقوقي

 حکر حق تعریف-۱-۳-۲

 ۲۳۲۳در ماده  در عداد حقوق عیني قرار داده و را حکر مدني، قانون در کشور اين قانونگذار

 بقای آن از منظور که است عیني حق از عبارت حکر، حق: »چنین تعريفي از آن ارائه داده است

 (۹0۹:۱۳88)محقق،«. باشدمي معین اجرت مقابل در دو اين از يکي يا غرس بنا، برای زمین

 قانونگذار افغانستان درقانون مدني مصر که هیچگونه تعريفي از اين نهاد ارائه نداده  برخلاف

يکي از اهداف اين نهاد که اين ماده نیز به پرداخته است.  حکراولین ماده از اين کتاب به تعريف 

و انتفاع خارج و  برداریاز حالت بهرههايي است که نحوی به آن اشاره کرده است بقای عرصه

تواند هر گونه تصرفي اعم از احداث بنا يا . لذا صاحب حق ميدارد يبه عمران و آبادان یاجاحت

اره بايست مبلغي را به عنوان اجغرس اشجار بر روی عرصه داشته باشد و در مقابل اين تصرفات مي

چند اين قرارداد در ظاهر به عقد اجاره شباهت دارد و مي  بها به صاحب عرصه پرداخت نمايد. هر

های اساسي با عقد اجاره بايد های عقد اجاره پنداشت اما به دلیل تفاوتتوان آن را يکي از جلوه

 برای آن عنوان مستقل حقوقي در نظر داشت.

 مدت زمان حکر-۲-۳-۲

    مادهست که اين قانون  در يکي از مشخصات اساسي نهاد حکر مدت زمان طولاني بودن آن ا

: ای را بدان اختصاص داده و بیان کرده استساله 50به آن اشاره کرده است و مدت زمان  ۲۳۲۴

در حالیکه مدت حکر بیشتر از پنجاه سال تعیین و يا  .کنديمدت حکر، از پنجاه سال تجاوز نم»

ين مدت ( ا۹۱0:۱۳88محقق،) «.شودمي تعیین نگرديده باشد، برای مدت پنجاه سال اعتبار داده اصلاً

متمايز  ،ی معموليآن را از عقد اجاره وای بخشیده ی ويژهزمان طولاني به ماهیت اين قرارداد چهره
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-و يکي از تفاوت های حقوقي دارای مدت زمان طولاني استی نظامدر همه نهاداين  است. ساخته

 بودن مدت است.های آن با عقد اجاره نیز همین ويژگي طولاني 

 ی محکمهمصلحت و اجازه شرط-۳-۳-۲

 ستاندر افغان قرارداد ينو اختلاط عقود مختلف و تزاحم حقوق متعدد، انعقاد ا يژهآثار و یلبه دل

 لحتمص يا ضرورت اساس بر فقط اين کشوردر  اين قرارداد .یستممکن ن يجز در موارد استثنائ

 قرار محکمه آن حوزه در قیمت لحاظ از آن اعظم قسمت يا زمین تمام که ولايتي محکمه اجازه با و

عقد حکر جواز ندارد، مگر به »بیان کرده است:  قانون اين ۲۳۲5 ماده. گرددمي منعقد باشد داشته

که تمام زمین يا قسمت اعظم آن از لحاظ قیمت  اساس ضرورت يا مصلحت و اجازه محکمه ولايتي

که از طرف رئیس محکمه  عقد بحضور رئیس يا عضوی .در حوزه آن محکمه قرار داشته باشد

 (۹۱0:۱۳88محقق،)«. گرددگردد. وثیقه بعداً طبق احکام قانون ترتیب ميشود، تحرير ميتعیین مي

 اختیارات و تکالیف صاحب حق-۴-۳-۲

، دتاز اتمام مو پس  گردديمنحل نم یناز طرف يکيبا فوت  در قانون مدني افغانستان حق حکر

 یدر زمره توانيقرارداد را م ينو لذا ا گردديبر م ياصل انمالک یتو عرصه به مالک یانو اعاموال 

قانون مدني افغانستان در اين خصوص بیان کرده است:  ۲۳۲۶ مادهلازم پنداشت.  یقراردادها

 را تفاعان يا ملکیت انتقال بر مبني فاتتصر خود حکر تحت زمین در تواندمي حکر،حق صاحب»

 دتم یانتها از بعد انتقال قابل غیر اموال ساير و اشجار بنا، زمین، حالات اين تمام در آورد. بعمل

 .«شودمي اعاده قانون اين( ۲۳۲۴) یماده رعايت يا وی يا ورثه اصلي مالک به حکر، حق

حق و اين ت است یک( همچنین مطابق اين ماده صاحب حکر دارای حق مال۹۱0:۱۳88محقق،)

  را دارد.  نقل و انتقال به همراه عرصه یتقابل

 ،حکر حق صاحب»دارد: بیان مي را چنین قانون نیز يکي از حقوق صاحب حکراين  ۲۳۲۷ماده 

( ۹۱۱:۱۳88محقق،) .«نمايد تصرف يکجا حکر حق با يا تنهائي به غرس و حیازت در تواندمي

حکر بايد اجاره را در صاحب همچنین يکي از تکالیف صاحب حکر پرداخت اجرت است که 

 در را معینه اجرت است مکلف حکر، حق صاحب: »مواعد مقرر، به مالک زمین پرداخت نمايد

 (۹۱۱:۱۳88محقق،) .«بپردازد بمالک گرفته، صورت موافقه آن به مواعیدی که



1 فصلنامه مطالعات شبه قارهدو                                                                | 18

8 
 حکر، حق صاحب: »بیان شده استاين قانون بدين شرح ديگری برای صاحب حکر در تکالیف 

 شروط هم آن با و باشد، لازم زمین دهي حاصل برای که نمايد اقدام وسايلي تخاذبا است مکلف

 رعايت منطقه عرف اقتضای و شده آماده آن برای زمین که غرضي زمین، طبیعت شده موافقه

 (۹۱۲:۱۳88محقق،) .«شودمي

 مبلغ حکر-۵-۳-۲

باشد. ثل المکمتر از اجره بنابر توافق طرفین تعیین مي گردد اما در هر حال نبايد حکرمبلغ حق

 از کمتر بمقدار حکر، عقد»در اين خصوص بیان کرده است: قانون مدني افغانستان  ۲۳۲۹ ماده

 مثلالهاجر در که تواندمي گرفته صورت زحماتي اجرت تنقیص يا تزئید ندارد، جواز المثل اجرت

 سال، پنج سنجش آخرين تاريخ از و شده وارد تغیر نقصان يا زيادت حیث از خمس از متجاوز

 (۹۱۱:۱۳88محقق،) .«باشد شده سپری

 نقصان يا زيادت سنجش در»ی قبل بیان کرده است: نیز در تکمل مادهاين قانون  ۲۳۳0 ماده

 مردم تمايل اندازه و زمین موقعیت آن در و شودمي مراجعه سنجش هنگام در زمین اجاره بقیمت

 يا نموده احداث آن در حکر حق صاحب آنچه يا اشجار بناء بموجوديت. گرددمي رعايت آن به

  .«شودنمي داده اعتبار اجرت سنجش در مذکور زمین در حکر حق صاحب اضرار و حقوق

 تمدید حق -۶-۳-۲

 قهمواف تاريخ از جديد سنجش»خصوص تمديد حق بیان داشته است:  اين قانون در ۲۳۳۱ماده 

 (.۹۱۱:۱۳88محقق،) .«شودمي داده اعتبار سنجش، مطالبه به مبني دعوی اقامه تاريخ از يا طرفین

 حکر در موقوفات-۷-۳-۲

اند توی اموال طلق نیست و در مورد املاک موقوفه نیز ميحکر در قانون مدني افغانستان ويژه

بیان داشته موقوفه  املاکحکر با  یدر خصوص رابطهاين قانون  ۲۳۳۴ ماده مورد استفاده قرار گیرد.

 اساس به مذکور زمین از وقف صفت و باشد گرفته صورت موقوفه زمین در حکر هرگاه»است: 

 کننده وقف طرف از وقف مدت اگر و گرددمي منتهي حکر شود، زايل وقف از کننده وقف رجوع

 قفو انتهای زمان الي حکر باشد، کمتر حکر مدت از باقیمانده مدت صورتي که در يابد، تنقیص

 (۹۱۳:۱۳88محقق،) .«شودمي داده دوام حکر طبق حکر مدت نهايت الي آن غیر در و. يابدمي ادامه
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 موارد انحلال حکر-۸-۳-۲

موارد انحلال حکر در قانون مدني افغانستان در سه مبحث انقضاء مدت، فسخ و انفساخ و در 

در خصوص انقضاء حق حکر بیان کرده  اين قانون ۲۳۳۳ماده  ی قانوني بیان شده است.سه ماده

 هيمنت وقتي حکر حق مدت، انتهای از قبل. شودمي منتهي معینه، مدت انتهای به حکر حق»است: 

. نمايد وفات مذکور زمین در اشجار غرس يا بناء احداث از بیش حکر حق صاحب که گرددمي

فسخ  ۲۳۳۴ مادهدر همچنین ( ۹۱۳:۱۳88محقق،) .«نمايند مطالبه را حکر بقای ورثه تمامي اينکه مگر

 زمین اجاره حقوق حکر حق صاحب هرگاه»بیان شده است:  چنینحق حکر از جانب مالک زمین 

( و ۹۱۴:۱۳88محقق،) .«کند مطالبه را عقد فسخ تواندمي زمین مالک نپردازد، متوالي سال دو در را

 رفظ در هرگاه»بیني شده است: چنین پیش اين قانونانفساخ حق حکر نیز در مقررات  ۲۳۳۷ماده 

 «.شودمي شناخته منتهي حکر حق نیايد، بعمل استفاده حکر حق از سال پانزده مدت

 (۹۱۴:۱۳88محقق،)

 مستحدثات بعد از انحلال حکر وضعیت-۲-۳-۹

ی اعیان احداثي و اشجار غرس شده پس از انقضای حق حکر به بقا يا ازاله ۲۳۳۶مطابق ماده     

مت بايست اقل قیاختیار مالک است. چنانچه مالک تصمیم بر بقا اعیان و اشجار داشته باشد مي

وانند تمستحدثات را به مالک پرداخت نمايد. البته حکم مذکور در اين ماده تکمیلي است و طرفین مي

 مینز مالک»در اين خصوص بیان کرده است:  بر خلاف آن توافق ديگری داشته باشند. اين قانون

 مقابل در آن بقای يا محتکر شده غرس اشجار و بناء ازاله بین حکر، مدت انتهای يا عقد فسخ هنگام

 .«اشدب گرفته صورت ديگری طور موافقه اينکه مگر. است مخیر بقاء يا ازاله مستحقه قیمت اقل

 (۹۱۴:۱۳88محقق،)

 سائل متفرقه-۱۰-۳-۲

قانون مدني افغانستان  ۲۳۴0و ۲۳۳۹، ۲۳۳8حکر در مواد ای در خصوص حقمتفرقه وضوعاتم

 بیني شده است:بدين شرح پیش

م بیان کرده است که احکاچنین بحث اثر قانون نسبت به سابق پرداخته و مبه  ۲۳۳۷ی ماده 

حکر نسبت به قراردادهای سابق بر تصويب قانون حاکمیت دارد و به عبارت روشنتر اثر قانون حق

 ردد.گسابق است و هم آتیه و قواعد مندرج در آن عطف به ماسبق ميدر اين خصوص هم نسبت به 
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 نفاذ هنگام که زمیني حکر به قانون، اين مندرج حکر عقد احکام» :۲۳۳8 یماده (۹۱۴:۱۳88)محقق،

 اشخاص قانون، اين مندرج حکر حق از» :۲۳۳۹ یماده .«شودمي تطبیق نیز باشد، ثابت قانون اين

 افغانستان دولت که رويه» :۲۳۴0 یماده .«توانندنمي کرده استفاده حکمي، و حقیقي از اعم خارجي

 اموال وردم در افغانستان مقیم المللي بین موسسات و متحابه دول سیاسي هاینمايندگي برابر در

 (۹۱۴:۱۳88محقق،) .«باشدنمي حکر حق احکام تابع دارد،مي اتخاذ عقاری

 نتیجه-۳

 يابدعقود از لحاظ وصف و عنوان، توسعه  یيرهدارند که هر چه دا فقهاء و حقوقدانان اعتقاد

مک ک يقضائ ینو تأم يو به تکامل اجتماع آيديدر م يمردم تحت نظم و نسق قانون ینروابط ب

 خواهد کرد. 

 یفقها توسط یشتراستحکار که ب يااست به نام حکر  یقرارداد يو حقوق يفقه یاز نهادها يکي

 اهل تسنن مورد اشاره قرار گرفته است. 

 یقانونگذار افغانستان برا يدگرد یانمدت و همانطور که ب ياست طولان یقرارداد یمان،پ ينا

 یبر رو یانيقرارداد صاحب اع ينا درنموده است.  یینسال را تع 50انعقاد آن مدت زمان حداکثر 

و  ياز مسائل حقوق یاریبس یتواند رهگشايموضوع م ينبه ا يتو با عنا يابديم عیني عرصه، حق

 باشد.  يدمستحدثات جد

 یکه جهت واگذار اين نهاد مشروعیت به توانمجموع مباحثي که مورد اشاره واقع شد مي از

قرارداد در کشور  ينبرد. ا يپ در فقه اسلامي ،کاربرد دارد یانياحداث اع یبرا یجاریاست ینزم

 يژهو يطبا شرا يياست که در مورد قراردادها يمدون و جامع ينظام حقوق یهمجوار افغانستان دارا

از آنجائي که بسیاری از عقود جديد در کشور ما قابل تطبیق با اين نهاد فقهي  انعقاد دارد. یتقابل

با عنايت به طرح اصلاح قانون مدني که توسط محمدجعفر جعفری لنگرودی پیشنهاد است و 

ماده ای را به عقد استحکار و تعريف  ۱۴۶۱سوم از کتاب پنجم و در ماده گرديده است و در باب 

پیشنهاد مي گردد،  ،آن اختصاص داده اند و با توجه به مطالب مورد پژوهش در کشور افغانستان

قانونگذار ايران نیز مبحثي را در قانون مدني ايران به بحث عقد استحکار و بیان شرائط و قواعد آن 

راهگشای بسیاری از معاملات و قراردادهايي باشد که با اين مفهوم فقهي و حقوقي  اختصاص دهد تا

 دارد.شباهت و قرابت 
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