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ARTICLE INFO ABSTRACT 

Article type: 
Research Article 

 

The statutes governing the relationship between the lessor and lessee concerning 

protecting the rights of lessees of commercial properties remain silent in their 

presupposition of dissipation and detriment. Whereas the legislature has failed to 

delineate the right to conduct business, trade, and goodwill in the event of loss 

suffered by a business entity due to accidents or waste caused by the fault of a 

landlord or third party, henceforth, concerning the aforementioned matter, the 

prosecutors are not confronted with the principle of the unity of judicial procedure. 

In order to fill the gap in the legislative-judicial system of Iran, establishing the 

institution of "real representation" makes it possible to protect property rights in the 

case of its loss through transferring the rights to the replaced property. The purpose 

of the ensuing article is to elucidate the legal stance of the real representative entity 

in safeguarding the rights of the lessee. This article employs a descriptive-analytical 

methodology that relies on the examination of documents and library data. 

According to the findings of this study, representation in Iranian law has been 

established based on personal representation. However instances of real 

representation can be found in certain jurisprudential and legal documents such as 

lease agreements, mortgages, endowments, insurances, and the like. The present 

article undertakes an analysis of the feasibility of achieving real representation in the 

lessor-lessee relationship. The two fundamental prerequisites for the real 

representative entity, which safeguards the rights of lessees in the event of 

commercial premises loss or destruction, as well as contract dissolution, are "the 

presence of a legitimate right that is subject to decay" and "the ability to transfer the 

right to the replaced property". These conditions apply to both contractual and legal 

(compulsory) forms. The aforementioned measure serves to impede the termination 

of the lease agreement and its resultant consequence, namely, the expulsion of the 

lessee from the commercial premises. 
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اتلالاف   ایدر فرض تلف  یاز حقوق مستأجران املاک تجار تیحاکم بر روابط مؤجر و مستأجر در حما نیهدف: قوان
املاک  انیرا به واسطة تلف اع یجارت و حق سرقفلو ت شهیحق کسب و پ فیگذار تکل قانون رایها ساکت است. ز آن
دادرسان  ادشدهیدر موضوع  نینکرده است. بنابرا نیثالث مع ایمؤجر  ریاز تقص یاتلاف ناش ایاز حوادث  یناش یتجار

نهلااد   سیبلاا تأسلا   رانیلا ا ییقضلاا  لالا  ینلا یخلا  در نالاات تقن   نی. جهت پر کردن استندیمواجه ن ییقضا ةیبا وحدت رو
 قیلا فقلادان آن، از رر  تیکه از زوال حقوق متعلق بلاه مللاد در وضلاع    شود یامکان فراهم م نیا «ینیع یمقام قائم»

 یمقلاام  نهلااد قلاائم   یحقلاوق  گاهیجا نییرو تب شیشود. هدف مقالة پ انتیحفاظت و ص ن،یگزیجا الانتقال حقوق به م
 از حقوق مستأجر است. انتیدر ص ینیع

 بهره جسته است. یا و کتابخانه یاسناد یها بر داده یمبتن یلیتحل لا یفیرو از روش توص شی: مقالة پیشناس روش
بنلاا نهلااده شلاده اسلات. املاا       یشخصلا  یمقام قائم ةیبر پا رانیدر حقوق ا یمقام پژوهش، قائم یها افتهی: ربق ها افتهی

 شود یم افتی...  و مه،یاز جمله در عقد اجاره، رهن، وقف، ب یو حقوق یمتون فقه یدر برخ ینیع یمقام قائم قیمصاد
 قرار گرفت. لیمؤجر و مستأجر مورد تحل نیب ابطمقامی عینی در رو مقاله امکان تحقق قائم نیکه در ا

 یمقلاام  نهاد قلاائم  یدو شرط اساس «نیامکان انتقال حق به مال جانش»و « وجود حق معتبر در معرض زوال: »جهینت
( از حقلاوق مسلاتأجران   ی)قهلار  یو قانون یو قالب قرارداددر د یاست که در صورت تلف و اتلاف اماکن تجار ینیع
 .کند یم یریجلوگ لا یجارمستأجر از ملد ت ةیلا تخل و از انحلال عقد اجاره و اثر آن انتیص

 کلیدواژه:
 اتلاف،

 اجاره، انتقال حق، 
 فقه و حقوق،

 ،ینیمقات ع قائم
 مستأجر

 ایه پژوهشمقامی عینی در صیانت از حقوق مستأجران در فقه و حقوق موضوعه.  (. نقش نهاد قائم1402) میشاد معارف، ابراهو دل یمهد دیس ،یکار یردادشیمسعود؛ م ،ییوفا استناد:

 .200-185(، 3) 19، فقهی
DOI: http//doi.org/10.22059/jorr.2023.347766.1009181 

 
مؤسسه انتشارات دانشگاه تهران.                                                                                      ناشر:   فوفایی، سیدمهدی میردادشی کاری، ابراهیم دلشاد معار مسعود :دگاننویسن ©

DOI: http//doi.org/10.22059/jorr.2023.347766.1009181 

  

https://jorr.ut.ac.ir/
mailto:ms.vafaei2000@gmail.com
mailto:Mirdadashim@yahoo.com
mailto:ebrahimdelshad@yahoo.com


 187           يگرانو د وفايی /مقامی عينی در صيانت از حقوق مستأجران در فقه و حقوق موضوعه نقش نهاد قائم

 مقدمه

ب صحبت نکرده و رویة قضایی نیز در این در مورد اثر تلف ملد تجاری بر حق کس 1356قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب 
ها و خ های قانونی است که در مقررات  . این امر نیز ناشی از چالش(10: 1394 موضوع به نتیجة واحد نرسیده است )الشریف،

ول مهندسی های فاقد اص خیز بودن بسیاری از منارق ایران و نیز با وجود بافت قدیمی و ساخت بنا وجود دارد. با عنایت به زلزله
ترین مصادیق در معرض خطر بودن حقوق مستأجر املاک تجاری  شود که در مورد یکی از رایج این ایراد به مقنن وارد می

گسترده، نایر آنچه در   سوزی و آتش  ضعف گاهی با فجایع ملی، مانند زلزله و سیل ای تعیین نکرده است و این نقطه مقرره
دهد  را نشان می شد، بیشتر خودش تجاری واحد 550 از بیش نابودی به رخ داد و منجر 1395 ماه ساختمان پلاسکو در دی

 حقوقدانان پلاسکوی تهران و متروپل آبادان، مستأجران ساختمان حقوق صیانت از (. در جهت28 :1395 پرتو، )جلیلوند و
مرور زمان  (. اما با97: 1396پور،  )تقیبرآمدند  ها آن کردن برررف و های قانونی آسیب استخراج و تحلیل درصدد بسیاری

 اینکه به توجه با دارد. قرار ابهات از ای هاله در همچنان مستأجران و مالد روابط فراموش شد و ها ن آ مستأجران وضعیت حقوق
ف برخورد با هد لا عینی مقامی قائم رسد می نار به است، محتمل بسیار بشری، و ربیعی بلایای نتیجة در مشابه، حوادث وقوع

 حقوق از رهگذر این از و قوانین شود اصلاح و وضع مبنای تواند می که نوینی است تأسیس لا مستأجر حقوق منصفانه و حمایتی از
 عینی بر بنیاد مقامی قائم عمومی ناریة ید بتوان که در صورتی به دیگر سخن،  به عمل آید. صیانت املاک گونه این مستأجران
شوند،  می تهدید آن موضوع مال تلف یا اتلاف سبب  که به حقوقی از توان می، کرد قی و فقه امامیه ارائههای حقوق تطبی ظرفیت

 ای از ابهات قرار دارد. از این رو هاله ویژه در عقد اجاره در  مقامی عینی به رور کلی ناات قائم کرد. به  صیانت ویژه در عقد اجاره، به
هاست:  گویی بدین پرسش ای به دنبال پاسخ های کتابخانه توصیفی و تحلیلی مبتنی بر دادهگیری از روش  تحقیق حاضر با بهره

یابد؟ و چگونه به واسطة  می تحقق در عقد اجاره قراردادها چیست؟ و تحت چه شرایطی مقامی عینی در قائم و مصادیق اهیتم
 شود؟ این نهاد از حقوق مستأجران صیانت می

بینی شده بوده است. یکی از منابع مهمی که به  لا و حقوق فرانسه پیش عقد اجاره در حقوق کامنمقامی عینی در  قواعد قائم
مقامی عینی را یکی از مبانی اساسی ناریة دارایی خود  مقامی عینی اشاره کرده دورة حقوق مدنی ابری و رو است که قائم قائم

منتشر و  1998ای در سال  مقامی عینی، مقاله در خصوص قائم (. همچنین ارید سوو،Aubry & Rau, 1997: 147کند ) معرفی می
یشینة پژوهشی یافت پدر فقه و حقوق موضوعة ایران  زمینه (. در اینSavaux, 2014 : 236روزرسانی کرد ) به 2014در سال 
 در مقامی قائم ادنه کارکرد و مفهوت، مبانی، واکاوی»ای تحت عنوان  ( در مقاله1396عسکری ) و محمدیحال  ینبا ا نشد.

 اند؛ ولی اصطلاح کرده اشاره فرانسه حقوق در عینی مقامی قائم مصادیق به مباحث برخی در «فرانسه و ایران حقوق در قراردادها
 عمومی ناریة در بحث قراردادها در یمقامقائم( نیز در کتاب 1401مولودی و جواهرکلات ) اند. به کار نبرده عینی را مقامی قائمی
تحلیلی است  لا روش تحقیق حاضر توصیفیاند.  مقامی اجمالاً به موضوع یادشده اشاره کرده قائم قراردادها و قلمرو در مقامی قائم

رو درصدد است به  رو، مقالة پیش  شده است. از این  گردآوری ای کتابخانه از ارلاعات برداری و با رویکرد تطبیقی به کمد فیش
 مقامی عینی در روابط مؤجر و مستأجر در فقه و حقوق تطبیقی بپردازد. و گسترة تحقق قائمتبیین ماهیت حقوقی، شرایط، 

 مقام عيني . مفهوم قائم1

 لا نیز سرایت کلارده اسلات.   ژرمنی، مانند فرانسه، دارد که به ناات حقوقی کامن لا مقامی عینی ریشه در حقوق کشورهای رومی قائم
مقامی در مفهوت کلی آن عبارت است از جانشینی یلاد شلایب بلاه     قائم»اند:  ن تعریف کردهمقامی را چنی نویسندگان فرانسوی قائم

 اسلاپینوزی،  ژوفلاره  داویلاد و ) «جای شیب دیگر یا شخصی به جای شخص دیگر در ید رابطة حقوقی بدون تغییر در اصل رابطه.
رابطلاة   در کلاه  است عینی وقتی مقامی قائم: »دان کرده تعریف مقامی عینی را چنین ناران حقوقی قائم برخی از صاحب .(55: 1389
 بلاه  تغییلار  بلادون  داشت قبلی شیب به نسبت شخص که حقی شود و جایگزین دیگری شیب با شیب این شیب ید و شخص ید
 یلاا  جانشلاین  شلاده  تللاف  ملاالی ( قیمت یا مثل) بدل یا شده فروخته عین ثمن . مثلاً(140: 1388دارویی، ) «شود. منتقل جدید شیب
 رهلان،  مانند باشند، داشته اموال این در زمینة حقوقی ثالث اشخاص اگر بنابراین است. شده تلف که شود می مالی یا مبیع قاتم قائم



 1402، سوم رۀ، شمانوزدهم ۀدور،  های فقهی پژوهش ۀنشري     188

لا تعلااریف   در ناات حقوقی کامن (.101: 1395کنند )ایزانلو و همکاران،  اعمال شده تلف مال بدل یا ثمن در را حقوقشان توانند می
هایشان همگی متضمن عنصر جایگزینی هستند و  مفهوت عات و گستردة آن ارائه شده که فارغ از تفاوت در 1مقامی متعددی از قائم

مقامی جایگزینی ید شخص با شخص دیگر یلاا یلاد ملاال بلاا ملاال دیگلار در یلاد رابطلاة حقلاوقی اسلات            دارند که قائم بیان می
(Kessner, 1960: 132و از دل همین تعریف عات دو نوع قائم ) 3مقلاامی عینلای   و قلاائم  2مقامی شخصلای  آید: قائم ن میمقامی بیرو .

مقامی شخصی، متضمن جایگزینی و جانشینی است. اما برعکس این نهاد، که تا حد بسلایار زیلاادی    مقامی عینی، به مثابة قائم قائم
بهم و محل بحلاث و  مقامی عینی تا حد زیادی م ثغور و مبانی آن مشخص شده است، ماهیت و مبانی و قلمرو و رژیم قائم و حدود
مقلاامی عینلای    مقامی اموال است. توضلای  اینکلاه قلاائم    عینی یا قائم مقامی رو موضوع بحث قائم وگو باقی مانده است. از این  گفت

رور مسلاتقیم یلاا    سازد که از حقوقی که به  تکنید و روشی مبتنی بر ناریة تخصیص یا منشأ مال است و این امکان را فراهم می
ید مال تعلق گرفته بوده و در حال حاضر به جهت فقدان آن مال مورد تهدید واقع شده است، از رریق انتقال آن مستقیم به  غیر

 مقلاامی  تلار قلاائم   یا به عبارت کوتاه (162 لا 133 :1396 عسکری، و محمدی ←)حقوق به مال جایگزین، حفاظت و صیانت شود 
شلاود،   از بین رفتن آن مال تهدید ملای  تبع بهر ید مال وجود داشته و است که از رریق انتقال حقوقی که ب حقوقیتأسیسی  عینی

 کند. به مالی جدید، از حقوق اشخاص صیانت می

 مقام عيني . اقسام قائم2

 قلاراردادی( تقسلایم   مقات عینی قانونی )قهری یلاا غیلار   مقات عینی قراردادی )ارادی( و قائم آن به قائم منشأ اعتبار مقات عینی به قائم
 شود. می

 مقام عینی قراردادی . قائم1. 2

 و بلاایع  بیع، عقد در کنند که مالی جایگزین مال دیگر شود. مثلاً، مقات عینی قراردادی ررفین ید رابطة حقوقی توافق می در قائم
 ایلاران، ماننلاد حقلاوق انگللایس و     حقلاوقی  ناات. دهد مشتری تحویل را دیگری عین مال بیع جای به بایع کنند می توافق مشتری

ق.ت.، در مواردی که ررفین به جلاایگزینی یلاد ملاال بلاا ملاال دیگلار        10فرانسه، به دلیل عدت مخالفت با قانون و به موجب مادة 
داند و البته بدیهی است این تراضی ررفین فقط در مواردی که خلالاف قواعلاد آملاره نباشلاد      ها را معتبر می تراضی کنند توافق آن

 1مقامی عینی شباهت زیادی به تبدیل تعهد به اعتبار تبدیل دیلان دارد )بنلاد    این نوع قائم .(86: 1393شعاریان،  ←)معتبر است 
مقلاامی عینلای اشلایا تلقلای      به همین دلیل برخی از حقوقدانان ایرانی این نوع تبدیل تعهد را نلاوعی قلاائم   4قانون مدنی(. 292مادة 
دیگر دارنلاد. بلاارزترین وجلاه     و نهاد حقوقی تفاوت ماهوی با یدکه این د  حالی (؛ در307: 4 ج ،1379 لنگرودی، اند )جعفری کرده

مقامی عینی مال یا تعهد جدیلاد جانشلاین ملاال یلاا تعهلاد       ها، که اثر عملی مهمی نیز به دنبال دارد، این است که در قائم افتراق آن

، در هملاة اقسلاات آن، رابطلاة حقلاوقی     آنکه در تبدیل تعهد  شود بدون اینکه رابطة حقوقی قبلی تغییر کند؛ حال موجود در رابطه می
شود. اثر عملی این افتراق ماهیتی این است که در تبدیل تعهد، برخلاف  رود و رابطة حقوقی جدیدی جایگزین می قبلی از بین می

. ملاثلاً  قانون مدنی( 293شده به مال جدید تعلق نخواهد گرفت )مادة  مقامی عینی، به اعتبار تبدیل دین، تضمینات مال تبدیل قائم
مقلاامی   رود. بلارعکس در قلاائم   اگر شخصی در مقابل خریدار ضامن تسلیم مبیع شده باشد تعهد او با تبدیل موضوع دین از بین می

توانلاد یکلای از    مقامی عینی تبدیل تعهد نمی عینی همة تضمینات مال قبلی به مال جدید منتقل خواهد شد. ربق تعریف نهاد قائم
مقامی عینی در اثر انتقال، ید نوع جانشینی وجود دارد. اما اولاً ایلان   یرا در تبدیل تعهد نیز، به مثابة قائممصادیق این نهاد باشد. ز

                                                           
1. subrogation 

2. personal subrogation 

3. real subrogation 

 آن مقات قائم که جدیدی تعهد به اصلی تعهد تبدیل به متعهدله و متعهد که وقتی» :کند می بیان گونه این را تعهد تبدیل موارد از مدنی یکی قانون 292 مادة 1 . بند4
 قالب در که است آن موضوع اعتبار به تعهد تبدیل به ناظر بند این. «شود می بری اصلی تعهد به نسبت متعهد صورت، این در نمایند، تراضی اسباب از سببی به شود می
 کاتوزیان،)ندارد  وجود قبلی تعهد از شدن بری برای دلیلی این جز است. چون پیشین تعهد سقوط مستلزت ماده ظاهر بنا بر و شود می قبلی تعهد جانشین جدید تعهد آن

 هوشمند، گوشی به تاپ لپ دادن به مربوط دین تبدیل مانند باشد، «تعهد موضوع» تبدیل به ناظر تراضی است ممکن موضوع اعتبار به تعهد تبدیل در .(202ش  :1395
 .(211 ش :1395 کاتوزیان، ←)قرض  به بها اجاره به مربوط دین تبدیل مانند ،«دین سبب» به یا



 189           يگرانو د وفايی /مقامی عينی در صيانت از حقوق مستأجران در فقه و حقوق موضوعه نقش نهاد قائم

جانشینی ناظر به انتقال ید حق از شخصی به شخص دیگر نیست، بلکه ناظر به سقوط ید تعهد و ایجاد تعهدی جدید در رابطة 
کند، بلکلاه کلااملاً    این نیست که تعهد جدید ربیعت حقوقی تعهد قبل را حفظ می بین ررفین است، و ثانیاً این جانشینی به معنای

(. در این نهاد، تنهلاا بلاه ایلان    218ش  :1392 شود )کاتوزیان، های دین می برعکس این تبدیل تعهد منجر به زوال توابع و تضمین
 مقات استفاده شده است. در ایلان نلاوع از   رت قائمگیرد از عبا اعتبار که در رابطة همان دو ررف سابق تعهدی جای تعهد قبل را می

 .شود می جدید منتقل ملد به آن لواحق همة با قرارداد چون. نیست عینی و شخصی حقوق تفکید نیازی به مقامی، قائم
ا توجیه مقامی عینی در کنار تبدیل تعهد به اعتبار تبدیل دین ر شاید وجود این افتراق در آثار است که وجود نهاد حقوقی قائم

تواند با دلایلی که  (. دادگاه می154لا  67: 1393شعاریان،  ←کند. معیار شناسایی این دو نهاد نیز قصد ررفین خواهد بود ) می
احوال این قصد را کشف کند. اما اگر قصد از این شیوه قابل کشف نباشد، اصل در این زمینه  و  کنند و اوضاع ررفین ارائه می

محسوب  1کند. بنابراین مدعی مقامی عینی را دارد در واقع حق اضافی را مطالبه می را کسی که ادعای قائمتبدیل تعهد است. زی
مقامی عینی است. چون معمولاً اشخاص در توافق بین خود علیه خود  اما ظاهر در قائم شود و بار اثبات بر عهدة او خواهد بود. می

دهند به دست آورند. در نتیجه در تعارضِ اصل و ظاهر تقدت با ظاهر است  چه میکنند و هماره سعی دارند بیش از آن اقدات نمی
 است. تعهد (. بنابراین بار اثبات دعوا بر عهدة مدعی تبدیل76: 4ق، ج  1419 )انصاری،

 مقام عینی قهری . قائم2. 2

جانشین ید ملاال دیگلار در یلاد وضلاعیت      مقامی عینی قهری مالی بدون توافق یا ارادة اشخاص و قهراً یا به حکم قانون در قائم
مقلاامی عینلای در قلاوانین     ای که مال جدید از همة اوصاف مال قبلی برخوردار خواهد شد. اصلاطلاح قلاائم   شود؛ به گونه حقوقی می

ز شود که قانون مدنی ایران نیلا  مدنی و دکترین حقوقی استعمال نشده است. اما با ملاحاة موادی چند از قوانین مختلف معلوت می
واسطة عمل خود راهن یا شخص دیگری تلف شود بایلاد    اگر عین مرهونه به»ق.ت.:  791این نهاد را پذیرفته است؛ از جمله مادة 

مقات اصل مال اسلات و هملاة    شده قائم بدل )مثل یا قیمت( مال تلف «.کننده بدل آن را بدهد و بدل مزبور نیز رهن خواهد بود تلف
مقاتِ مالِ مرهونه قرار داده شده است و حقلاوق   شود. در مادة اخیر نیز بدلِ مالِ مرهونه قائم انشین میحقوق در ارتباط با آن مال ج
 ملاال  بلاه  رهلان  تبلادیل : »ت..ق 784 مقات عینی قهری اشاره شده است. در مادة شود. در این ماده به قائم مرتهن در بدل اعمال می

ملاورخ   620ربلاق ریی وحلادت رویلاة شلامارة     . اسلات  شده اشاره قراردادی یعین مقات قائم به.« است جایز ررفین تراضی به دیگر
 2کرد. استناد عینی مقامی قائم به توان نیز می 20/08/1376

 مقامي عيني در حقوق فرانسه و تعميم آن بر حقوق ایران . شرایط تحقق قائم3

ب انهدات مال موضوع حق در معرض اضلامحلال  مقامی عینی به وجود دو شرط عینی بستگی دارد؛ اولاً باید حق به سب تحقق قائم
 وجود داشته باشد. جدیدلا لا و زوال باشد و ثانیاً امکان انتقال آن حق به مال جایگزین

 . وجود حق معتبر در معرض زوال1. 3

اگلار حقلای    رو زوال و تهدید است. از این  معرض در مقامی عینی به منزلة تأسیس حقوقی درصدد تضمین استمرار ید حق معتبر قائم
(. مثلاً در صورتی که در مورد رهن قبض هنوز Capitant, 1919: 42مقامی عینی سخن گفت ) توان از قائم معتبر واقع نشده باشد نمی

واقع نشده باشد و مال تلف شود، اساساً برای مرتهن هنوز حقی ایجاد نشده است که بخواهد جبران خسارت کند. در ایلان شلارط بایلاد    
فرقی ندارد که تللاف  (. Kessner, 1960: 141)ات مال موضوع خودش در معرض زوال تهدید از بین رفتن قرار بگیرد حق به جهت انهد

 :Madison, 2002سوزی و زلزله، یا حکمی و حقوقی باشد، مانند انتقال مالکیت یا سلالب مالکیلات )   مادی باشد، مانند نابودی در آتش

                                                           
؛ 375 :40، ج 1432است )نجفی،  آن مقابل در منکر و باشد ظاهر یا اصل برخلاف قولش که است کسی مدعی ؛«یو الااهر. الاصل خلاف یدّعی من المدعی. »1

 (.439: 2، ج 1438خمینی، 
و  عینی حق مرهونه مال به نسبت مرتهن برای لکن، شود، ینم راهن مالکیت از مرهونه عین خروج موجب رهن گرچه مدنی قانون مواد مطابق» ریی این موجب . به2

 باشد مرتهن حق منافی که صورتی در مرهونه مال به نسبت مالد معاملات و کند استیفا را خود رلب مرهونه مال فروش محل از توان می که نماید می ایجاد تقدت حق
 مرتهن حق با که است تصرفاتی جمله از مرتهن اذن بدون ثالث شخص مراتب به بنا بالقوه یا باشد تهنمر حق منافی بالفعل راهن معاملة اینکه از اعم بود نخواهد نافذ

 .«نیست نافذ و داشته منافات
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معاملات مانع از اعمال حق شود کلاافی اسلات. ملاثلاً،     بر ه اعمال قواعد عمومی حاکمکه وضعیت مال به نحوی باشد ک همین  (.405
کنلاد بایلاد    منقولی که موضوع حق وثیقه بوده است پرداخت ملای  مطابق قواعد عمومی، جبران خسارتی که بیمه در ازای تلف مال غیر

کنلاد و آن را بلاه پرداخلات     مقامی عینی ورود می که قائم  لیحا وارد دارایی بدهکار و در نتیجه تبدیل به وثیقة عمومی دیون او شود. در
 که این شرط به حقوق ایران نیز قابل تعمیم است. دهد؛ رلب مرتهن دارای حق تقدت تخصیص می

شود مبتنی بر ارتباط و پیوستگی میان حقوق و تعهدات بلاا ملاال    مقامی عینی در موردی که به سبب انتقال مال ایجاد می قائم
کنلاد کلاه چنلادان ارتبلااط و      گیرنلاده سلارایت ملای    یعنی حقوق و تعهداتی همراه مال موضوع واگذاری بلاه انتقلاال  ؛ ال استمورد انتق

شود. تعهداتی که با توجه به خود ملاال و نلاه    آمیختگی با آن مال داشته باشد که بتوان گفت جزب توابع و ملحقات آن محسوب می
کند  مقید شدن مالکیت است یا چگونگی استفاده از مال را مشخص می شود و موجب محدودیت و شخصیت صاحب آن ایجاد می

شود یا چنان بلاه مالکیلات وابسلاته     آید و باعث تأمین و تکمیل آن یا دفع ضرر از مال می و نیز حقوقی که به نفع مالی به وجود می
رسلاد.   الیلاه ملای   و به تبع آن به منتقل شود جزب توابع و ملحقات آن مال محسوب می است که فقط مالد بتواند از آن استفاده کند

 356رسد )مادة  گیرنده می اند توابع و مستلزمات مادی مالی مثل توابع مبیع همراه آن به انتقال  گونه که همگان پذیرفته پس همان
 .(255: 1395 )کاتوزیان، 1گیرنده سرایت کند ق.ت.( و حقوق و تعهدات تابع مال هم باید منطقاً به انتقال

قه اسلامی هم چندین قاعده دربارة تبعیت ملحقات از اصل مال وجود دارد که اگرچه بیشتر در رابطه با توابع مادی ملاورد  در ف
« تلاابع  التلاابع »اند. مثلاً به موجلاب قاعلادة    دهنده به کار رفته اند، گاه، برای توجیه سرایت آثار قراردادهای انتقال استفاده قرار گرفته

الشرب و  بنابراین حقوق ارتفاقی، مثل حق کند. ا حکماً تابع چیز دیگری باشد در انتقال نیز از آن تبعیت میچنانچه چیزی حقیقتاً ی
اگر کسی ملکلای را احیلاا کنلاد کلاه دارای     « التابع لا یفرد بالحکم»شود یا برابر قاعدة  العبور، به تبع زمین به خریدار منتقل می حق

ملان  »همچنین، بنا به قاعلادة   .(127 لا  126  :2ج  ،1387 شود )حکیم، لد حریم هم میتر ما حریم باشد به تبع آن به قول صحی 
شود توابع و ملحقات ضروری آن هم به تبع اصلال بلاه مالکیلات     کسی که مالد چیزی می« ملد شیئا ملد من هو من ضروراته

ا تعهدی چنلاان ارتبلااط و آمیختگلای بلاا     که حق ی . پس، با توجه به قواعد یادشده، چنان (101: 1ج  ،1409 آید )سیوری، وی درمی
 رسد. الیه می مالی داشته باشد که از توابع آن به حساب آید به تبع اصل به منتقل

مقامی عینی حق  مقامی عینی ندارد. غالباً موضوع حق در مصادیق قائم بر این اساس گفتنی است ماهیت حق تأثیری در تحقق قائم
 بلار  زیلارا اصلال   مقلاامی عینلای در حلاق دینلای نیلاز قابلیلات اعملاال دارد.        عینی باشد؛ بلکه قائم عینی است. اما ضروری نیست حتماً حق

صلاحت   استثنایی موارد در جز آن انتقال در همچنین. شود مسلم قطعی دلیل بنا بر آن خلاف آنکه مگر است؛ پذیری حقوق دینی انتقال
 (. از دیدگاه برخی فقهای امامیه نیز در701: 1397ی و همکاران، بود )عراق نخواهد متعهد و مدیون موافقت کسب به منوط آن واگذاری
 ثلاانی،  ؛ شهید241: 1، ج 1403؛ فاضل مقداد، 330: 6، ج 1420 حلی، علامه ←ندارد ) وجود تردیدی رلب یا حق دینی انتقال قابلیت
 جدید انتقال مستأجر تویمان به را عقد از اشین دینی و عینی حقوق آنکه ضمن باشد، اجاره انتقال به مجاز مستأجر اگر (. پس2، ج 1432
رو، در مواردی که منفعت ناشی از تعهلاد تنهلاا از    این از .کند می واگذار او به بهاست، اجاره همان که را، مالد قبال در خود دین دهد، می

پذیر است؛ مانند ملاالی   ینی امکانمقامی ع تواند بر رلب اعمال شود، قائم شود می مستقیم تعهد محسوب می رریق مالی که موضوع غیر
صورت مستقیم   مقامی عینی نیازمند ید حقی است که به (. بر این بنیاد، قائمV. Guedj, 1998: 211) 2که موضوع اجاره واقع شده است

 حق دینی( بر ید مال مشخص اعمال شود.)مستقیم  حق عینی( یا غیر)

                                                           
 مال همراه به تعهدات و حقوق این باشند داشته ارتباط انتقال مورد مال با که باشد دینی تعهدات و حقوق موجد قرارداد که هنگامی: »مصر ت..ق 146 مادة . مثلاً ربق1
 .«باشند مال آن مستلزمات و ملحقات از اینکه شرط به رسند می گیرنده انتقال به

 بین قانون این در مذکور عمومی اموال به نسبت که استرداد حق یا رهنی معاملات ةکلی: »1341 مصوب کشور های جنگل شدن ملی قانون 6 ةماد موجب به مثلاً .2
 و مراجعه ایران جنگلبانی سازمان به بدهکار مقامی قائم به توانند می مزبور اسناد بستانکاران. است محسوب شده فد قانون این تصویب یختار از باشد شده واقع اشخاص

 ربق بدهکار به پرداخت قابل وجوه که صورتی در و نمایند دریافت شده، مقرر که ترتیب به است، پرداخت قابل قانون این موجب به که وجوهی از خود رلب میزان تا
 با چون است، واض  ماده متن از که رور همان. «نماید رلب استیفای بدهکار ییدارا سایر از تواند می مازاد به نسبت ننماید را مرتهن رلب تکافوی قانون این مقررات
 در را وثیقه دارای رلبکار حقوق مسئله این که آنجا از و شود می فد خود خودبه رهن شود، می سلب قهری صورت به راهن مالکیت قانون این موضوع اموال شدن ملی

 .دشو می منتقل شود پرداخت سابق مالد به دبای که وجوهی به رلبکار حق عینی، مقامی قائم قالب در ،دهد می قرار تهدید معرض
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 . امکان انتقال حق به مال جدید2. 3

لا قابلیت انتقال به ملاال جدیلاد را داشلاته باشلاد و در      لا عینی یا دینی این است که حق مقامی عینی شرایط تحقق قائم یکی دیگر از
(. مثلاً حق اجاره در زمان جنگ قابلیلات انتقلاال از   181: 1401 جواهرکلات، مولودی و ←قالب ید مال جدید حفظ و اجرا شود )

از انتقال مال یا جبران خسلاارت پرداختلای از    یا حق تقدت قابلیت اعمال بر ثمن ناشیشده را دارد  شده به مال بازسازی مال تخریب
تواند بلار   مقامی عینی نمی تواند بر جبران خسارت پرداختی اعمال شود. زیرا قائم سوی بیمه را دارد. اما در عین حال حق اجاره نمی
 اموالی غیر از آنچه در قانون معین شده اعمال شود.

توانند ملاادامی کلاه    شود، اصولاً ررفین می مقامی عینی قراردادی، که آزادی ررفین تنها با قواعد آمره محدود می در قالب قائم
انگللایس متلاداول بلاود کلاه      بینی کنند. ملاثلاً در  مقامی مال را با هر مال دیگری پیش مال جایگزین اجازة اعمال حق را بدهد قائم

منقول مرتهن حلاق دارد رللاب خلاود را از محلال جبلاران       صورت تلف شدن مال غیرکردند که در  ررفین در اسناد رهنی شرط می
مقامی عینی قهلاری بلاه واسلاطة حکلام قلاانون،       اما قائم (.Raczynska, 2013: 151کند وصول کند ) خسارتی که بیمه پرداخت می

« رابطة منشلاأ »رد، منوط به وجود مقامی و خطراتی که برای اشخاص ثالث دا مطابق نار برخی حقوقدانان، با توجه به ماهیت قائم
 :Savaux, 2014بین مال جدید و مال سابق است و ضرورت دارد که ظهور مال جدید ریشه در انهدات ملد سابق داشلاته باشلاد )  

(. بنابراین اصولاً مال لاحق اگر ریشه در از بین رفتن مال سابق داشته باشد ملد جدید باید در همان دارایی ظهلاور کنلاد کلاه    45
 سابق در آن وجود داشته است. مال

 تجارت و پيشه مقامي عيني در حق کسب و . جریان قائم4
 و ملاؤجر  روابلاط  برانگیلاز در قلاانون   در فرض انهدات ملد تجاری یکی از مسلاائل چلاالش  « حق کسب یا پیشه یا تجارت» وضعیت
تجلاارت   و پیشلاه  و حق کسب 1376 باست. هرچند با توجه به تصویب قانون روابط مؤجر و مستأجر مصو 1356 مصوب مستأجر

، در زمان کنونی بسیاری از املاک تجلااری تلاابع قلاانون    1همین قانون 11شود، با توجه به مادة  صورت ابتدایی دیگر ایجاد نمی به 
حلاق   (.141: 1395 الشریف، ؛27: 1382 کشاورز، ←)هستند و مستأجران حق کسب دارند  1356روابط مؤجر و مستأجر مصوب 

حقوق مستأجر بلار تلاداوت   »به رسمیت شناخته شده عبارت است از  1356 مصوب مستأجر و مؤجر روابط در قالب قانون کسبی که
تواند  موجب قانون به او اعطا شده است و در نتیجة این مالد تنها در موارد مشخصی می که به   عقد اجاره بعد از انقضای مدت آن

پلاور،   )عبلادی  «باشد. عنوان حق کسب می ملد در اغلب موارد منوط به پرداخت مبلغی به تخلیة ملد را از او مطالبه کند و تخلیة 
بینی کرده است.  (. هرچند قوانین روابط مؤجر و مستأجر در زمینة انهدات املاک حکمی ندارد، قانون مدنی مقرراتی پیش93: 1384

 ف و اتلاف تفکید قائل شد.با عنایت به قانون مدنی و مبانی فقهی و دکترین حقوقی، باید بین تل

 . فرض تلف1. 4

و همچنلاین مطلاابق ملاادة    « ...شود  واسطة تلف شدن عین مستأجره از تاریخ تلف بارل می  عقد اجاره به»ق.ت.  496مطابق مادة 
شده منفسلاخ   واسطة حادثه کلاً یا بعضاً تلف شود از زمان تلف نسبت به مقدار تلف اگر در مدت اجاره عین مستأجره به »ق.ت  483
گیرند که انحلال قرارداد یادشده در این مقررات نلااظر بلاه ملاوردی     حقوقدانان از جمع بین این دو ماده چنین نتیجه می «.شود می

انلاد   است که تلف در اثر حوادث قهری و ربیعی باشد و نه موردی که مؤجر یا شلاخص ثاللاث باعلاث تللاف علاین مسلاتأجره شلاده       
رباربلاایی،   یلازدی ) دانلاد  ملای  اجلااره  عقلاد  بطلان از کاشف را مستأجره عین قهری تلف یزدی (. سید141: 6، ج 1396)شهیدی، 
 عقلاد  انفسلااخ  موجلاب  مؤجر وسیلة به مستأجره عین تلف . در این زمینه، مشهور فقهای امامیه بر این باورند که(530: 5، ج 1432
بلاود   خواهلاد  مسلاتأجر  برابلار  در منافع المثل اجرت امنض تسبیب، و اتلاف قواعد مبنای بر مؤجر، وضعیت این در و شود نمی اجاره

 موجلاب  ملاؤجر  وسلایلة  بلاه  مسلاتاجره  عین تلف ،(شهیپ و کسب حق بدون) ساده اجارة عقد در بنابراین، (105: 2 ، ج1435)خویی، 
 ای لطملاه  ؤجرم وسیلة به مستأجر عین تلف مستأجر، برای سرقفلی حق وجود موارد در اولی، رریق به شود، نمی اجاره عقد بطلان

                                                           
 مشمول مورد حسب و قانون مستثنی این شمول از شده داده هاجار به قانون این تصویب از قبل که اماکنی» :1376 مصوب مستأجر و مؤجر روابط قانون 11 ةماد . 1

 .«بود  خواهند آن بر حاکم مقررات
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 خلاود،  پیشة و کسب حق بر اساس مستأجر بنابراین،. کرد نخواهد وارد پیشه و کسب حق با استیجاری رابطة تداوت و اجاره عقد به
 تجدید هم خود شدة تفویت منافع المثل اجرت هم تواند می شود، می محسوب وی برای مالی حق ید منفعت مالکیت بر علاوه که
 .کند مطالبه مؤجر و انتقال حق خود را به ساختمان جدید زا را مستأجره عین بنا

تجارت جریان و سریان دارد و حق کسب حتی با وجود  و پیشه و مقامی عینی در فرض تلف املاک تجاری در حق کسب قائم
 دارایی به و ایجاد اجاره عقد انعقاد با حق چه این کند؛ حق خود مطالبة به اقدات تواند می ماند و مستأجر از بین رفتن ملد باقی می

در  لا صلاورت  ایلان  غیلار  دانسلات. در  را بلااقی  آن و کلارد  حمایت استصحاب اصل به بنا ایجادشده حق از باید و است شده افزوده او
 از باشلاد  داشلاته  وجلاود  دلیل معتبری اینکه بدون و جهت بی مستأجر تجارت و پیشه و کسب حق اولاً لا مقات عینی صورت نبود قائم

 و ملاؤجر  روابلاط  شود. بر این مبناست کلاه ربلاق قلاانون    می دارا را حق این جهت بی و مبنا گونه هیچ بدون مؤجر ثانیاً ود ور می بین
، انهدات کامل عین مستأجره از موجبات زوال روابط استیجاری نیست؛ بلکه بقای این رابطه در موارد شلاد  1356مصوب  مستأجر،

کننلاد و   ( و حتی برخی حق کسب را مستقل از رابطة اسلاتیجاری تلقلای ملای   117: 1390)بهرامی، شود  در وجود آن استصحاب می
دارند که هرچند اجاره منفسخ شده حق کسب به قوت خود باقی است و دلیلی برای سقوط آن وجود ندارد. علت پذیرش  اظهار می

حق کسب در نتیجة انهدات مللاد  بقای حق کسب در فرض انهدات املاک تجاری این است که دکترین حقوقی و دادرسان سقوط 
 بلاه  تمایلال  تللاف،  خصلاوص  رو، در این دارند. از مستأجرالامکان سعی بر صیانت از حق  دانند و حتی را ناعادلانه و غیرمنصفانه می

 شلاود  گفته می . مثلاً(510: 1394 شود )راهرموسوی، مستأجر حق بقای به منجر نحوی به که دارد مقامی عینی وجود کاربرد قائم
بقلاای حلاق    هرچنلاد  زیرا، است. محفوظ او برای مطالبه حق و رود نمی بین از مستأجر کسب حق شود می منحل اجاره عقد رچنده

 کسلاب  حلاق  دریافلات  از مسلاتأجر  کردن محروت برای موجبی و نیست نیز سقوط موارد نیست، از قانون در مصرحه موارد کسب از
تلارین   حقوقدانان در شرایطی کلاه مسلاتأجران تقریبلااً اصلالی     تفاصیل، این (. با60 لا 32: 1398 آبادی، حبیب بیگی ←ندارد ) وجود

مقلاامی   قلاائم »دهند، به دنبال تأسیس نهاد حقوقی تحلات عنلاوان    از دست می اندلا ها برای آن تلاش کرده که سال سرمایة خود رالا
 برآمدند تا از رهگذر آن توانایی دفاع و صیانت از حق خود را داشته باشند.« عینی
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اگر شخص ثالثی بدون ادعای حقی در عین مستأجره یا منافع آن مزاحم مستأجر گردد، در صورتی که قبل »ق.ت.  488ربق مادة 
المثل به خلاود ملازاحم رجلاوع     تواند برای رفع مزاحمت و مطالبة اجرت از قبض باشد، مستأجر حق فسخ دارد و اگر فسخ ننمود می

بر مبنای مادة یادشده حقوقدانان «. تواند به مزاحم رجوع کند د از قبض واقع شود حق فسخ ندارد و فقط میکند و اگر مزاحمت بع
توانلاد مطلاابق    شود و مستأجر ملای  دارند که اتلاف عین مستأجره منجر به خاتمة رابطة قراردادی بین مؤجر و مستأجر نمی بیان می

. البته این احکات (137: 1390المثل بگیرد )کاتوزیان،  اجرت رجوع کند و قواعد اتلاف و تسبیب به شخصی که سبب ضرر او شده
هلاای کللای اسلات.     ناظر به اجارة عین معین است و در اجارة عین کلی آنچه در اختیار مستأجر گذارده شده فقط فردی از مصلاداق 

در صلاورتی کلاه اجبلاار او ممکلان نباشلاد       بگذارد و توان از مؤجر خواست که مصداق دیگری را برای استفاده در اختیار مستأجر می
 حلاالتی  درمقامی عینی خواهد بلاود.   مستأجر حق فسخ خواهد داشت. اگر این دیدگاه مورد پذیرش واقع شود، موضوع مصداق قائم

 را اجلااره  فسخ حق مستأجر شود، می عین مستأجره نابودی قبض باعث از پیش ثالث یا شود می مستأجره عین تلف سبب مؤجر که
 2.(546: 5ج  ،1432رباربایی،  یزدی) 1است تلف شده منافع ضامن متلف و دارد

عقلاد   1356 مصلاوب  مسلاتأجر  و مؤجر روابط قانون توان بیان داشت چون در با هدف صیانت از منافع مستأجر، با مسامحه می
قضای عقلاد اجلااره اسلات، بلاا     اجاره تبدیل به ید نهاد خاص با مقتضیات مختص به خود شده است که مقتضای آن دوات بعد از ان

ماند و مالد در  انحلال اجاره نیز، هرچند اعیان ملد از بین رفته، عرصه باقی است و همچنان عرصه در تصرف مستأجر باقی می

                                                           
 اتلاف منه و للبطلان موجب العمل لمحل او المستاجره للعین السماوی التلف علیه العین تلف کان ان و بالعوض الرجوع یوجب و الاجاره بطلان عن یکشف». 1

 «لضمانه. الاجنبی موجب اتلاف و الفسخ و ضمانه بین للتخییر موجب الموجر اتلاف و القبض لهبمنز اتلاف المستاجر و الحیوانات
 یدل جمیعها رهن، الرهن بدل ان کما الغصب و الاتلاف موارد فی وقفا بدله کون و: »گفته شده رهن و موقوفه عین اتلاف موارد خصوص رور که در فقه در همان. 2

 .(185: 2 ج ،1408 حلّى، محقق) «.واض  هو کما البیع بعد مبدلال مقات قائما البدل کون علی
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قانون فوق هم حق کسلاب بلاه مسلاتأجر     16و  15خواهد اقدات به احداث ساختمان جدید کند باید در چارچوب مواد  صورتی که می
بهلاا یلاا    سلااختمان نکنلاد مبلغلای معلاادل یلاد سلاال اجلااره        ر صورتی که تا شش ماه از تاریخ تخلیه شروع به احلاداث بپردازد هم د

تنها مستلزت مسامحة فراوان است، بلکه در عمل نیلاز ممکلان    اما پذیرش این نار نه المثل مورد اجاره را به مستأجر بپردازد.  اجرت
 بلاا نداشته باشد و عرصه را به همان نحو مخروبه باقی بگذارد و در علاین حلاال    است مؤجر اصلاً تمایلی به احداث ساختمان جدید

 (.53: 1383مولودی، )بها است  مستأجر متعهد به پرداخت اجاره ،یجاریاست رابطة یبقا به اعتقاد

 مقام عيني در احيای حق مستأجر . نقش قائم5
تواند از  ورد اتلاف هم، به استناد مسئولیت مدنی، مستأجر میرود و حتی در م در صورت تلف ملد تجاری، حق مستأجر از بین می

. ربیعتاً در اغلب موارد مطلوب واقعی مسلاتأجری  شود مواجه متلف تمکن عدت سد با است ممکن امامتلف مطالبة حق کسب کند، 
رو بسیاری از حقوقدانان   نای ها در ید محل به تجارتی مبادرت ورزیده ادامة تجارت خود در همان محل است. از بسا سال که چه

در  مسلاتأجر،  و ملاؤجر  روابلاط  ویژه با توجه به تصویب قانون شمارند؛ به قوانین فعلی را در صیانت از حقوق مستأجر غیرمنصفانه می
معتقد باشیم در برخی ملاوارد   1356 مصوب مستأجر و مؤجر روابط ، در صورتی که به انحلال عقد اجارة موضوع قانون1376سال 
دار شدن احساسات عمومی، این امر با وضوح بیشتری به چشلام   شود، با جریحه رو می امعه با حوادثی چون زلزله و حریق روبهکه ج
آید و همین موضوع سبب شده برخی حقوقدانان در مورد حادثة پلاسکو پیشنهاد کنند که قوة مقننه قانون خاصی در این بلااره   می

املاا   تا از حقوق مستأجران صیانت بلاه عملال آیلاد.    (21: 1395پرتو،  )جلیلوند و ی حل شودوضع کند یا حتی مسئله با حکم حکومت
بینلای شلاود کلاه در قاللاب آن      حقیقتاً از حیث حقوق مستأجر تفاوتی بین پلاسکو و سایر املاک تجاری نیست و باید فرایندی پیش

این امکان « قانونی»و « قراردادی»نی در دو قالب مقامی عی رسد تأسیس نهاد قائم حقوق همة مستأجران تضمین شود. به نار می
 شود. سازد که در ادامه شرح داده می را فراهم می

 مقامی عینی قراردادی در صیانت حقوق مستأجر . نقش قائم1. 5

نلاد. در  تواند ضعف قلاانونی را در ایلان زمینلاه بررلارف ک     قراردادی می عینی مقامی تراضی و توافق ررفین عقد اجاره در چارچوب قائم
شده که هرگاه ملاؤجر   نیز در بعضی از اسناد اجاره بین ررفین شرط می 1356 مصوب مستأجر و مؤجر روابط های موضوع قانون اجاره

و به وی تحویل دهد و متقابلاً مؤجر متعهلاد اسلات ظلارف    قصد نوسازی ملد را داشته باشد مستأجر مکلف است محل را تخلیه کند 
برخلای در   .محل جدید را بلاه مسلاتأجر تسلالیم کنلاد     مدت مشخصی به تجدید بنا اقدات کند و با احداث محلی مشابه مورد اجارة سابق

رق مسلاتقیم یلاا   کلیلاة رلا  » 1356 مصلاوب  مسلاتأجر  و ملاؤجر  روابلاط  قلاانون  30موجب مادة  کردند. زیرا به  اعتبار این شرط تردید می

مناور جلوگیری از اجرای مقررات این قانون اتخاذ نمایند، پس از اثبات در دادگلااه، بلااثلار و بارلال اعلالات       مستقیم که ررفین به غیر
 و ملاؤجر  روابلاط  کند و قلاانون  اما این دیدگاه ناصواب است و با توجه به اینکه شرط یادشده از حقوق مستأجر صیانت می«. خواهد شد
البتلاه ایلان    (.141: 1394لطفیلاانی،   لعللای و سو با همین امر است نباید در صحت این شرط تردید کرد ) نیز هم 1356 مصوب مستأجر

توانند در مورد تلف و اتلاف نیز تعیین تکلیف کنند و ملاؤجر   رسد ررفین در حین عقد می شرط ناظر به مورد تلف نیست. اما به نار می
بینی کنند تا در این قالب در عین حلاال کلاه حقلاوق مسلاتأجر حفلاظ       ی که ملد تلف شده است پیشو مستأجر سازکاری را برای حالت

کلاه هلار    نحلاوی  دیگر، به  توانند شرط کنند که در صورت تلف شدن ملد با همکاری ید شود مؤجر نیز بهره ببرد. مثلاً ررفین می می
ث کنند و همان حقوقی که مستأجر در مال سلاابق داشلاته   ید درصد مشخصی از هزینة بازسازی را پرداخت کنند، ملد جدیدی احدا

کند صرف بازسازی مللاد   است به مال جدید منتقل شود یا اینکه مؤجر مؤظف باشد در فرض اتلاف همة خساراتی را که دریافت می
 .(75: 1398 شاد، چگینی)مقامی عینی قراردادی خواهد بود  کند. بدون شد چنین توافقی یکی از مصادیق قائم

یادشده،  شود. در قانون ای است که ابتدا منعقد می حاکم بر هر اجاره 1376 مصوب مستأجر و مؤجر روابط در حال حاضر قانون
موجلاب   مواجه هستیم. حلاق کسلاب بلاه    « سرقفلی»موضوعیت ندارد، بلکه با نهادی تحت عنوان « حق کسب»حقی تحت عنوان 

 گرفت. اما سرقفلی موضلاوع قلاانون   انعقاد اجاره به همة مستأجران تعلق میمحض   به 1356 مصوب مستأجر و مؤجر روابط قانون
ایلان قلاانون    8ید نهاد مبتنی بر توافق و تراضی ررفین است و در عین حال در قالب مادة  1376 مصوب مستأجر و مؤجر روابط
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است که در صورت تلف مللاد آیلاا   بینی شده است. حال سؤال این  امکان توافق برای ایجاد حق تقدت برای مستأجر بر ملد پیش
بلاه مقلاررات    1376 مصلاوب  مسلاتأجر  و ملاؤجر  روابط رسد با توجه به ارجاع قانون رود؟ به نار می حق تقدت مستأجر نیز از بین می

تردیدی در منحلال شلادن عقلاد اجلااره      1356 مصوب مستأجر و مؤجر روابط قانون مدنی و در عین حال تفاوت این قانون با قانون
توانند توافق کنند که در صورت تلف مؤجر متعهد به بازسازی بناست و مستأجر بر ملد جدید همان  اما آیا ررفین می .وجود ندارد

مقامی عینی قراردادی اسلات.   حق تقدمی را خواهد داشت که در قرارداد اجارة سابق داشته است؟ این امر نیز یکی از مصادیق قائم
مقامی عینی  اد باید به این دست حوادث ناگوار در آینده نیز بیندیشند و بدین ترتیب نهاد قائممؤجر و مستأجر در هنگات انعقاد قرارد

شود به ید ملاال جدیلاد از    سازد که با توافق و از رریق انتقال حقی که با از بین رفتن ید مال تهدید می این امکان را فراهم می
 آن حق صیانت شود.

 مستأجر حقوق از انتیص در یقانون ینیع یمقام قائم نقش. 2. 5

بین مؤجر و مستأجر کمتر صورت بگیرد و در عین   مقامی عینی قراردادی و حصول توافق گیری از ظرفیت قائم شاید در عمل بهره
 به شود می خود ملد تخلیة به موفق که را حال صیانت از حقوق مستأجر امری ضروری است. در حقیقت، اخلاق اجتماعی مالکی

 او شلاخص  بلارای  مخربی آثار تنها نه مستأجر از قانونی های حمایت حذف .(633: 1395 کاتوزیان،)نگرد  می غاصب و متجاوز دیدة
برداشتن چتر حمایت از سر بازرگانلاان و صلااحبان   » و باشد داشته منفی اقتصادی آثار تواند می نیز جامعه برای نهایت در بلکه دارد،

کند و به چرخة اقتصلااد   وران آنان را از جهت مالی دچار بحران می داران، و پیشه کارخانهای، مانند مهندسان،  خدمات شغلی و حرفه
 مسلاتأجر،  و ملاؤجر  روابلاط  هلاای موضلاوع قلاانون    به علاوه در مورد اجاره .(493: 1396، منقورای زادة قلی)« رساند. کشور زیان می

شود و او بخواهد بار دیگر اقدات به انعقاد عقلاد اجلااره    ، در صورتی که حق مستأجر در نتیجة از بین رفتن مال ساقط1356 مصوب
ای که در قاللاب مقلاررات    و مستأجر از حقوق ویژه خواهد بود 1376 مصوب مستأجر و مؤجر روابط کند، این عقد ناگزیر تابع قانون

 شود. برد، محروت می ها بهره می سابق از آن
مقلاامی عینلای    ید در مورد تلف و اتلاف املالاک تجلااری در قاللاب قلاائم    رسد مقنن با گفته، به نار می با عنایت به مطالب پیش

 بینی کند: قهری مقرراتی را پیش

 مشخص موارد در یبازساز به مؤجر الزام. 1. 2. 5

همان حقوق سلاابق   قهری عینی مقامی قائم چارچوب تواند در برخی موارد خاص مؤجر را ملزت به بازسازی کند و در گذار می قانون
کنلاد یلاا    ا به ملد جدید منتقل کند. مثلاً در همة مواردی که اتلافی صورت گرفته است و متلف خسارتی را پرداخت میمستأجر ر

کنلاد   هلاایی پرداخلات ملای    هزینه شود یا در موارد خاصی، مانند زلزله و جنگ، که دولت کمد در قالب عقد بیمه خسارات جبران می
خصیص دهد و مستأجر نیز پس از احداث بنا همان حقوق سابق را بر مللاد جلاایگزین   مؤجر ملزت باشد آن مبالغ را به احداث بنا ت

هسلاتند   1356 مصلاوب  مسلاتأجر  و ملاؤجر  روابلاط  بینی این مقرره برای املاکی که تحت حاکمیت قانون ویژه پیش داشته باشد. به
، قرار خواهلاد  1376 مصوب مستأجر، و مؤجر روابط ضرورت دارد. زیرا صرف انعقاد ید عقد اجارة جدید، که تحت حاکمیت قانون

تواند منجر به صلایانت از حلاق تقلادت     یادشده نیز می شود و البته در قالب خود قانون گرفت، منجر به ضایع شدن حقوق مهمی می
بسلاا بایلاد احکلاامی خلااص ویلاژة حمایلات از        تلاوان و چلاه   . در عین حال می(68 :1398 شجاعی، زادة قراردادی مستأجر شود )حبیب

تنها خود او بلکه همة کلاارگران   دهندة خدمات نه بینی شود. چه با از بین رفتن حقوق مستأجر تولیدکننده یا ارائه نندگان پیشتولیدک
توان در این مسلائله وارد کلارد تلاا بلارای بازسلاازی واحلادهای        گیرند. اصناف را نیز می و کارکنان او نیز در وضعیت بحرانی قرار می

ای حمایتی به یاری مستأجران دارای مشاغل مولد بشتابند. در عین حال بایلاد شلاهرداری مللازت بلاه     ه بینی صندوق تولیدی با پیش
 های لازت جهت تسهیل و تسریع احداث بنای جدید شود. همکاری

 مستأجر به یتجار ملک یبازساز جواز. 2. 2. 5

رد بازسازی بنا برای مستأجر، به مناور حفظ های صیانت از حقوق مستأجر تجویز بازسازی بناست. در برخی موا یکی دیگر از شیوه
شده بنلاایی احلاداث    حقوق خود، توجیه اقتصادی دارد. اما در قالب مقررات فعلی در صورتی که مستأجر بر عرصة ملد تجاری تلف



 195           يگرانو د وفايی /مقامی عينی در صيانت از حقوق مستأجران در فقه و حقوق موضوعه نقش نهاد قائم

 504های ملاادة   لتوان از پتانسی . در این زمینه می(81: 1387 محمدزاده،)تواند، به عنوان غاصب، علیه او اقدات کند  کند مالد می
هزینة دولتی توسط مسلاتأجر بازسلاازی    واسطة موشد جنگی تخریب شده و بعد با کمد  نیز استفاده کرد. در املاکی که به 1ق.ت.

ای مجوزی برای احداث بنا در محلال سلاابق بدهلاد ملاورد      اگر در این موارد حکومت به مستأجران چنین ابنیه»شده بود بیان شده: 
در ایلان ملاوارد نیلاز    «. خواهد بود، البته از باب ولایت و حکومت و نه رابطلاة قلاراردادی ملاؤجر و مسلاتأجر     ق.ت. 504مشمول مادة 

های بانکی بلارای اعطلاای تسلاهیلات بلاه مسلاتأجران اعطلاا کلارد و ملاؤجر نیلاز مللازت بلاه             های حمایتی یا حمایت توان صندوق می 
 های لازت باشد. همکاری

 مؤجر یسو از یبازساز صورت در ملک بر مستأجر تقدم حق یبقا. 3. 2. 5

موجب آن اگر مؤجر ظلارف ملادت    تواند در مواردی که امکان الزات مؤجر به بازسازی وجود ندارد قانونی وضع کند که به  واضع می
به همان صورتی که بوده اسلات بلار    2مشخصی، مثلاً پنج سال، اقدات به بازسازی ملکی مشابه ملد سابق کرد، حق تقدت مستأجر

بها تغییر خواهد کرد و در این  نیز وجود داشته باشد. البته بدیهی است که با توجه به تجدید بنا و بعضاً تغییر متراژ اجاره ملد جدید
. بقلاای ایلان حلاق تقلادت بلار      (49 : 1393 شلاعاریان،  ←)بها را تعیین خواهد کرد  مورد نیز اگر ررفین به توافق نرسند، دادگاه اجاره

تلاوان   ملای  نیز نمونلاة مشلاابه آن را    1339سابقه نیست و در قانون روابط مالد و مستأجر  قی ایران بیساختمان جدید در ناات حقو
شود، هرگاه  می در موردی که به یکی از علل مذکور در این ماده حکم بر تخلیه صادر »آن قانون  9 مادة 2موجب تبصرة  یافت. به 

أجر سابق احداث شود، مستأجر سلاابق حلاق تقلادت در اجلااره را خواهلاد      در ملد ساختمانی متناسب با کسب و پیشه یا تجارت مست
 «.... وسیلة اظهارنامه به مالد اعلات کرده باشد  داشت، مشروط بر اینکه موقع خروج از ملد نار خود را به

 نتيجه
مقلاامی در حقلاوق    قلاائم . است عقد با مال مورد انتقال ةتبع انتقال مال بر پیوستگی و ملازم به جانشینیمبنای  عینیمقامی  در قائم

از جمله در عقد  حقوقیفقهی و در برخی متون  مقامی عینی اما مصادیق قائم .مقامی شخصی بنا نهاده شده است ایران بر پایه قائم
د عینی در روابط بین ملاؤجر و مسلاتأجر ملاور    مقامی قائم تحقق که در این مقاله امکان شود می ... یافت و بیمه، اجاره، رهن، وقف،
 یلاا  شلاود  سلاابق  مستأجرة عین جدیدی جایگزین عین که کنند می توافق اجاره عقد ررفین با این وصف گاهی تحلیل قرار گرفت.

 قوانین فعللای  چارچوب در .کند واگذار غیر به شود وارد خللی اجاره به عقد اینکه بدون را المنفعه مسلوب عین مالکیت مؤجر اینکه
 مسلاتأجر  و ملاؤجر  روابلاط  قوانین زمینه این زیرا در کند. کسب حق مطالبة مؤجر از تواند نمی تأجرمقامی عینی مس بدون لحاظ قائم

 ایلان  در قلاانونی و قضلاایی   خ  رو، با این است. از نرسیده واحدی نتیجة به نیز قضایی رویة ساکت است و 1376و  1356 مصوب
مقلاامی   داد. اما با استفاده ظرفیت قلاائم  حکم مستأجره عین قهری تلف فرض در تجارت یا پیشه و کسب حق به نابودی باید مورد

 از مسلاتاجر  ةتخلیلا  نتیجتلااً  و اجلااره  عقد انحلال به توان حکم نمی تجاری واحد تلفعینی و انتاارات حقوق ایران از آن در فرض 
شلاود.   نملای  افلازوده  ؤجرملا  دارایلای  بلاه  و رود نملای  بین از جهت بی مستأجر تجارت و پیشه و کسب حق داد. بنابراین، تجاری ملد

 انتفلااع  به هم تا کند دریافت را اعیانی مجدد احداث اذن و مراجعه دادگاه به تواند می ابتدا مستأجر و است باقی اجاره عقد بنابراین،
 شلاود  دار عهلاده  را بنلاا  احداث نخواهد جهت هر به هم اگر و نشود ضایع او پیشة و کسب حق هم دهد ادامه مستأجره عین از خود
 یلاا  شلاود  بری ملد المثل اجرت یا بها اجاره پرداخت از اش ذمه تا کند فسخ را اجاره عقد پیشه و کسب حق دریافت بدون تواند یم
 امید به و نکند اعراض نیز خود حق از و دهد رضایت استیجاری رابطة ادامة به وضع همین وجود با فسخ به تمایل عدت صورت در

 تجلاارت  و پیشلاه  و کسلاب  حلاق  پرداخلات  بلاه  منوط تخلیه این گاه آن که کند درخواست را أجرمست تخلیة مالد که بنشیند روزی
 .بود خواهد مستأجر

                                                           
جر را به خراب کردن یا کندن آن اجبار کند و بعد از انقضای مدت أتواند مست هرگاه مستأجر به موجب عقد اجاره مجاز در بنا یا غرس بوده، نمی»به موجب این ماده . 1

المثل بنا یا  اجرت ةجر حق مطالبأاگر در تصرف مؤجر باشد مست .المثل زمین را خواهد داشت اجرتة حق مطالبجر باقی بماند مؤجر أاگر بنا یا درخت در تصرف مست
 «.درخت را خواهد داشت

 .1376یا حق تقدت قراردادی موضوع قانون  1356حسب مورد حق تقدت قانونی موضوع قانون . 2
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منهلادت   ملد اعیان در صورت اتلاف ملد تجاری توسط مالد یا شخص ثالث هرچند مستأجران، حقوق از صیانت به مناور
 با امکلاان  کند اقدامی منافی حقوق مستأجر خواهد می هک صورتی در مالد و ماند می باقی مستأجر تصرف در عرصه کماکان شود
 تخصلایص  بر مبتنی عینی مقامی قالب قائم در جدید ملد به مستأجر حق انتقال جدید بنای احداث ملد یا بازسازی به مؤجر الزات
 اتلالاف مللاد تجلااری    و تللاف  ملاورد  در توانند می قراردادی عینی مقامی قائم چارچوب در اجاره عقد ررفین .شود می فراهم نوعی
ضمن تداوت ملکیت مؤجر حق کسب یا  قالب این در تا کنند بینی پیش ملد وضعیت انهدات برای را سازکاری و کنند تکلیف تعیین
 قلاانونی،  معلاین  ملاوارد  در بازسازی به مؤجر قانونی و قهری در قالب الزات عینی مقامی قائم نهاد .شود حفظ و ابقا مستأجر سرقفلی
 حقلاوق  از توانلاد  ملای   ملاؤجر  سوی از بازسازی صورت در ملد بر مستأجر تقدت حق بقای و مستأجر به تجاری ملد یبازساز جواز

بلاین   تعادل حفظ در مستأجران از حمایت ضمن مقامی عینی قائم نهاد اجرای تجاری املاک در فرض انهدات .کند صیانت مستأجر
 اعملاال  بلاا  کلاه  اسلات  کلاار  و رونلاق کسلاب   برای  اصلی های شاخصه از کیی تجارت در ثبات و تداوت .است مؤثر نیز منافع ررفین

  بماند. باقی عین مستأجره در دارد، رونق نسبی او شغل که متعارف، زمان مدت تا تواند می مستأجر یادشده سیاست

 پيشنهاد

مقامی عینی قهلاری و   قالب قائمرسد مقنن باید در مورد تلف و اتلاف املاک تجاری در  گفته، به نار می با عنایت به مطالب پیش
بینلای کنلاد.    مشخص پیش موارد مستأجر، در به تجاری ملد بازسازی یا جواز بازسازی به مؤجر قراردادی مقرراتی را از جمله الزات

را  ال ملاال تبلاع انتقلا   ابهات موجود در انتقال قلارارداد بلاه   شود مقنن مقامی عینی پیشنهاد می نار وافر به ابعاد قائم در نهایت با امعان
 .شود ها می در اجاره که موجب صدور آرای متناقض در دادگاهویژه  به کند؛برررف 
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 منابع

 .یالاسلام الفکر مجمع: قم. الاصول فرائد(. ق 1419) نیمحمدام بن یمرتض ،یانصار

. یقلا یتطب فقلاه  در یا مطالعلاه : مرهلاون  نیعلا  عیب یاجرا ضمانت(. 1395) یهاد ،یکندسر یشعبان و نایس ،یبیحب محسن؛ زانلو،یا
 .104لا  83 ،(43)17(، یقیتطب)فقه  یاسلام حقوق پژوهشنامة

 نگاه: تهران. 2 چ....  و ،یشافع ،یحنف ،یحنبل عه،یش فقه در یقیتطب و یلیتحل یبررس: یکاربرد اجارة عقد(. 1390) بهرات ،یبهرام
 .نهیب

 ،یحقلاوق  یهلاا  دانشلانامه  .یتجلاار  املااکن  بلار  مستاجره نیع تلف رآثا(. 1398) میمر ،یآباد بیحب یگیب و احمد ،یآباد بیحب یگیب
 .60 لا 32(، 4)47

 شلاهر  یزیلا ر برناملاه  و مطالعلاات  مرکلاز : تهلاران . پلاسکو ساختمان حادثة یحقوق و ،یتیریمد ،یفن یبررس(. 1396) محمد پور، یتق
 .تهران

 .دانشور: تهران. 2 چ. تعهد انتقال(. 1380) سعید کرمانی، توکلی
 .4. ج دانش گنج: تهران. حقوق ینولوژیترم در مبسوط(. 1379) جعفر ،یرودلنگ یجعفر
 کلاانون  ةینشر. تیمسئول مفقودة حلقة پلاسکو؛ حادثة یحقوق یها جنبه از یبرخ یبررس(. 1395) درضایحم پرتو، و ییحی لوند،یجل

 .39 لا 27(، 4)235 ،وکلا
یکارشناسلا  ناملاة  انیپا. انگلستان و رانیا یحقوق ناات در نیستأجرم از تیحما یکلّ یها استیس(. 1398حسن ) دیس شاد، ینیچگ

 .(ره)ینیخم امات یالملل نیب دانشگاه: نیقزو. ارشد
 .التفسیر دار قم،. یالوثق العروه مستمسد(. 1387) محسن م،یحک
انیلا پا. مسلاتأجر  یرقفلس حق و تجارت و شهیپ و کسب حق بر آن ریتأث و یتجار املاک انهدات(. 1398) یعل ،یشجاع زاده بیحب

 .یبهشت دیشه دانشگاه حقوق دانشکدة: تهران. ارشدیکارشناس نامة
 .(سره قدس)ینیخم امات آثار نشر و میتنا مؤسسه: تهران. لهیالوس ریتحر(. 1438) الله روح ،ینیخم
 .ییخو امات آثار یایاح مؤسسة انتشارات: قم. نیالصالح منهاج(. 1435) ابوالقاسم دیس ،یخوئ
(، 4)39 ،(یاسلا یس عللاوت  و حقلاوق  دانشکدة مجلة) حقوق .رانیا یحقوق ناات در یگرید نید پرداخت(. 1388) یعل عباس ،ییارود

 .172 لا 157
 .زانیم: تهران. ییصفا نیحس دیس: مترجم. معاصر یحقوق بزرگ ناات دو بر یدرآمد(. 1389) یکام ،ینوزیاسپ ژوفره و رنه د،یداو
 .جنگل: تهران. 2 چ. ییقضا ةیرو در شهیپ و کسب حق و یرقفلس(. 1393) عارفه ،یزاهد
 .دانش چراغ: تهران. کشور یعال وانید یآرا در تجارت و شهیپ و کسب حق و یسرقفل(. 1394) دیتوح ،ینالیز
 .1 ج. یالعرب الکتاب دار: روتیب. ریالناا و الأشباه(. 1409) نیالد جلال ،یوریس

 (.ییقضلاا  ةیلا رو نقلاد  و لیلا تحل) یتجلاار  واحلاد  بیلا تخر فلارض  در تجلاارت  و شلاه یپ و سبک حق(. 1394) یمحمدمهد ف،یالشر
 .32لا  7(، 92)79 ،یدادگستر

 یهلاا  پلاژوهش  و مطالعلاات  مؤسسلاة : تهران(. یقیتطب مطالعة) نیمع عقود ،یعموم هینار قراداد، انتقال(. 1393) میابراه ان،یشعار
 .دانش شهر ،یحقوق

 .یمجمع الفکر الاسلام. قم: هیشرح اللمعه الدمشق یف هیالروضه البه(. 1432) یعامل یجبع یعل بن نیالد نیز ،یثان دیشه

 .مجد: تهران. 20 چ(. صل  لا قرض لا جعاله لا اجاره لا معاوضه لا عیب) 1 نیمع عقود: 6 یمدن حقوق(. 1396)  یمهد ،یدیشه
 .مجد: تهران. 3 چ. 1376 مصوب مستأجر و مؤجر روابط قانون در مستأجر و مؤجر حقوق(. 1394) وسفی ،یراهرموسو
 .هیالاسلام الکتب دار: قم. یالوثق العروه(. 1432محمدکاظم ) دیس زدی،ی یرباربائ
 89 ،(2)6 ،یسلاما حقوق. یسرقفل حق و تجارت ای شهیپ ای کسب حق تیماه به یلیتحل یکردیرو(. 1384) میابراه پورفرد، یعبد

 .114لا 

https://www.masharegh.com/product-tag/%d8%b4%d8%b1%d8%ad-%d9%84%d9%85%d8%b9%d9%87/
https://www.masharegh.com/product_brand/%d8%a7%d9%86%d8%aa%d8%b4%d8%a7%d8%b1%d8%a7%d8%aa-%d9%85%d8%ac%d9%85%d8%b9-%d8%a7%d9%84%d9%81%da%a9%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%a7%d8%b3%d9%84%d8%a7%d9%85%db%8c/
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 اسلاناد  و س،یانگللا  ران،یلا ا در ینید حقوق انتقال نهاد یبررس(. 1397) محمدرضا ،یرهادیپ و نیحس ،یجلال الله؛ عزت دیس ،یعراق
 .701 لا 683(، 4)48 ،خصوصی حقوق مطالعات. یالملل نیب
 .یاسلام مؤسسة: قم. عهیالش مختلف(. 1420) اسدى محمد بن احمد ،یحل علامه

 .مرعشى الله تیآ کتابخانة: قم. هیالامام مذهب یعل هیالفقه القواعد نضد(. 1403)  ه ل دال ب ع  ن ب داد ق م داد، ق م  ل اض ف
: یسلارقفل  حلاق  بلاا  تجلاارت  ایلا  شلاه، یپ کسلاب،  حلاق  ینیگزیجلاا  یحقوق کارکرد یچگونگ لیتحل (.1396) احد ،یمنقورا زاده یقل

 .508 لا 489(، 3)47 ،یخصوص حقوق مطالعات. یتجارت رونق حق احترات رشیپذ یریناپذ اجتناب
 .1. ج انتشار یسهام: تهران. نیمع عقود(. 1392) ناصر ان،یکاتوز

 .4. ج انتشار یسهام: تهران. قراردادها یعموم قواعد(. 1395) لالالالالالالالالالالالالالا
 .زانیم: تهران. تیمالک و اموال، ،یمدن حقوق یمقدمات دورة(. 1390) لالالالالالالالالالالالالالا

 .کشاورز: تهران. اسلات فقه و رانیا حقوق در تجارت و شهیپ و کسب حق و یسرقفل(. 1382) بهمن کشاورز،
 .مجد: تهران. فرانسه و رانیا حقوق در یسرقفل(. 1394) امدیس ،یانیلطف و یعل ،یلعل

 . اسماعیلیان مؤسسة: قم  .الحرات و الحلال مسائل فی الإسلات شرائع(. 1408)  حسن بن جعفر الدین  نجم حلى، محقق
 .جاودانه: تهران. مستاجر و مؤجر روابط(. 1387) شهرات محمدزاده،

 رانیا حقوق در قراردادها در یمقام قائم نهاد کارکرد و مفهوت، ،یمبان یواکاو(. 1396) الله حکمت دیس ،یعسکر و عاصم ،یمحمد
 .162لا  133 ،(4)21 ،یقیتطب حقوق یها پژوهش. فرانسه و

 .40لا  33 ،(8)57 ،یدادگستر .یسرقفل(. 1372) محمد دیس ،یبجنورد یموسو
 .240لا  219 ،(35)64 ،(تهران دانشگاه) یاسیس علوت و حقوق دانشکدة مجلة. نیمتعاقد خاص مقات قائم(. 1383) محمد ،یمولود
 .انتشار یسهام انتشارات: تهران .قراردادها در یمقام قائم (.1401) یمحمدهاد جواهرکلات، و محمد ،یمولود
 .الاسلامی النشر مؤسسه: قم. الکلات جواهر(. 1432) محمدحسن ،ینجف
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