
10.22106/JLJ.2023.1972764.5068 (:DOI شناسۀ دیجیتال ) 

 279تا   261صفحات ، 1402 تابستان، 122، شمارۀ 87دورۀ ، پژوهشی ۀمقال
 23/02/1402تاریخ پذیرش:  - 23/08/1401تاریخ دریافت: 

 ملک موقوفه یا مأذون در ساخت بنا  مستأجرحق 
 ه مستأجر بر استمرار تصرف در عین 

∗علی طهماسبی
 

 چکیده 

ه را تخلیه کند. باوجوداین ممکن است  مستأجر باید عین    مستأجربا پایان یافتن مدت قرارداد اجاره،  
قواعد حقوقی در موارد خاصی حتی پس از پایان مدت قرارداد نیز، وی را دارای حق تقدم در تصرف 

توان  ت قانون مدنی، می بنیاد با وجود سکوحق نشناسند. برایندانسته و موجر را برای تخلیه ید او ذی
ا  مستأجر گفت هرگاه   اقدام به  ساخت بنا، کاشت درخت، حفر چاه و  )  ی انیجاد اعی با اذن مؤجر، 

تواند به صرف پایان مدت قرارداد وی را از ملک بیرون ه کرده باشد، موجر نمی مستأجرره( در عین یغ
کند،  و متعارف ایشان حمایت میکند؛ زیرا اشخاص به تصور اینکه نظام حقوقی از انتظارات معقول  

گذاری  سرمایه  ۀزنند و عدم حمایت کافی از این انتظار، انگیزساخت بنا( می)   گذاریدست به سرمایه
نبود    دلیلبهخواهد داشت. همچنین در مواردی که  ی برای اقتصاد درپیبارزیانبرده، آثار  را از بین  

قوانین ویژه باطل شده، قانون ۀ مالکیت اشخاص بر پایمجوز قانونی برای انتقال املاک وقفی، اسناد 
یدشان را بخواهد   ۀتواند تخلیبا جمع شرایطی برای ایشان حق تقدم در تصرف شناحته و مؤجر نمی

 . مگر آنکه تمدید قرارداد به صلاح موقوفه نباشد
 ، پایان مدت، اجازه، ساخت بنا، تقدم تصرفمستأجر  واژگان کلیدی:

  

 
 andishe.ns@gmail.com   ایران، کرمانشاه، رازی، دانشگاه علوم انسانی ۀاستادیار گروه حقوق، دانشکد ∗
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 مقدمه
بو میمبهم  وادار  را  ایشان  شهروندان  آتی  اقتصادی  وضعیت  و  سرنوشت  برای  دن  کند 

ریزی کنند تا خود را از قرار گرفتن در وضعیت رازآلود و پذیر ساختن آینده نامعلوم، برنامهبینیپیش 
رو رهایی بخشند؛ به همین دلیل سازوکارهایی که بتواند ایشان را در رسیدن به مقصود  نامشخص پیش  

 یاری کند، از ارزش بالایی برخوردار خواهد بود.  
انداز های اقتصادی، توجه به تحولات آتی جامعه، چشمتاریخ و داده ۀ  ابزار گوناگونی چون مطالع

تواند تا صی کارشناسان مالی و اقتصادی می گیری از دیدگاههای تخص روابط خارجی کشور، بهره 
گیری برای آینده و پیشگیری از رها شدن در وادی حیرت یاری رساند؛ بر  حدودی افراد را در تصمیم 

مبهم و فراهم کردن ۀ همین بنیاد قرارداد نیز یکی از سازوکارهای اعتباری مهم برای نورافشانی به آیند
نقشتوان نسبی پیش  آن است که  ببینی  از ی  و  سزا در ساماندهی روابط اجتماعی شهروندان داشته 

دلیل نیاز به وجود قواعد کارآمد، شفاف،  اینجوامع بوده است. بهۀ  دیرباز سنگ بنای اقتصاد در هم
با ثبات و منطبق با نیازهای جامعه در این حوزه ضرورتی گریزناپذیر است که باید مورد اهتمام جدی  

 در تفسیر آن( قرار گیرد. ) حی قواعد مطلوب( و دادرساندر طرا ) سیاستگذاران
دهد در یکی از قراردادهای بسیار رایج میان افراد، قرارداد اجاره املاک است که به ایشان اجازه می 

اجاره  پرداخت  بهره برابر  اموال دیگران  منافع  از  این گیرند.  بها  قوانین   با وجود  ایران، وجود  در حقوق 
و حتی قوانین ابطال   مستأجر روابط موجر و ۀ قانون مدنی، قوانین چندگان  ازجمله وزه گوناگون در این ح 

قضایی، ۀ  ( و رویکرد نه چندان مطلوب روی1371و    1363های  مصوب سال )   اسناد فروش املاک وقفی
 بسیار داشته باشد. ۀ و تفسیر شایسته، فاصل   باعث شده نظام حقوقی ایران از سیاستگذاری بایسته 

اجاره   الهرح به در  بررسی  نیازمند  مسائل  فراوانی  وجود  سودای با  نوشتار  این  املاک،  های 
برانگیز در  دو موضوع بسیار محدود اما چالش  یرا نداشته بلکه صرفاً به بررسها  آن  ۀپرداختن به هم

  پردازد تا شاید چراغی برای سیاستگذاری مطلوب در آینده و تفسیر عادلانه قوانین می  ییقضاۀ  یرو
باید عین    مستأجرپس از پایان مدت اجاره،    1معمول طور  بهفروزد. توضیح آنکه از یک سو،  ا مرتبط بر
قانون مدنی( و از سوی دیگر گاه قوانین خاص همانند قانون روابط    494ۀ  ماد)  ه را تخلیه کندمستأجر
 1363مصوب  )  یا دو قانون ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه  1356  مستأجرمؤجر و  

با اذن موجر، اقدام به ساخت بنا و    مستأجر، حق تقدم در اجاره شناخته یا  مستأجر ( برای  1371و  
بسیار فراتر از مدت  ها  آن  ه کرده که ممکن است عمرمستأجر انی( در عین  احداث اعی)  کاشت درخت

 
 که خواهد آمد، برخی قراردادهای اجاره از شمول این حکم خارجند. همچنان  ،قید بطور معمول از آن جهت است که  .1
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در پایان مدت باید تخلیه   مستأجرقرارداد اجاره باشد؛ حال پرسش آن است که آیا در این موارد هم،  
 ؟ تواند با تحت شرایطی به تصرف خود ادامه دهدکند یا می

قضایی را ۀ  تشت شدید آراء در رویۀ  زمین  با مسکوت گذاشتن موضوع،   گذارقانون ر  یدر مورد اخ
  کند که پس از پایان مدت اگر بنا ته اشاره میک ن نیبه ا  انون مدنی ق  5۰4ۀ  فراهم آورده و صرفاً در ماد

المثل زمین را به موجر بپردازد و هر گاه موجر ملک باشد، باید اجرت   مستأجریا درخت( در تصرف  )
پرداخت کند؛ اما به این موضوع   مستأجرختمان را به  المثل سارا در تصرف داشته باشد، باید اجرت 

اشاره نمی دارند،  تقدم  برای تصرف حق  با  کند؛ عجیبزیربنایی و بسیار مهم که کدامیک  آنکه  تر 
سپری شدن مدت طولانی از زمان تصویب قانون و مشکلاتی که این حکم در عمل ایجاد کرده،  

   اهکاری سازگار با نیازهای روز بر نیامده است.دیوان عالی کشور در پی هنجارسازی و ارائه ر
کوتاهی به نقش قاضی در تحول نظام حقوقی، این موضوع بررسی  ۀ  در این نوشتار پس از اشار

  مأذون در احداث اعیانی بوده یا   مستأجرای که  خواهد شد که اثر پایان مدت در قراردادهای اجاره 
تواند با پایان  آیا موجر می   ؟فروش املاک وقفی چیست  مشمول قوانین ابطال اسنادۀ  قراردادهای اجار 

آیا قانون   ؟قواعد حقوقیْ باید راهکار دیگری ارائه کرد ۀ  را بخواهد یا بر پای  مستأجرید  ۀ  مدت، تخلی
 ؟  ارائه کرده است باره دراینقواعد روشنی 

 آفرینی قاضی در تحول نظام حقوقی نقش. 1
می ایجاب  قوا  تفکیک  پذیرش  قاعدههرچند  اختیار  کند  قلمرو  در  و    گذارقانون سازی  باشد 

ا  فرایندغیردموکراتیک بودن    دلیلبهدادرسان   ن عمل  یانتخاب، نتوانند وارد این گستره شوند، انجام 
ز معمول و مورد پذیرش است و چه بسا در مواردی یهای حقوق نوشته نتوسط قضات حتی در نظام 

 کند.  قش اساسی در تحول نظام حقوقی ایفاء مین
شهودگرایی( مبانی نظری انجام این  )  ابهام(، طریقیت داشتن قوانین و عرفان قضایی)  عدم تعین

گیری از کم در دعاوی دشوار، با بهره توانند دستکند و ایشان مینقش از سوی دادرسان را فراهم می
را د مبانیْ راهکارهای مقصود خویش  بندند. گفتناین  به کار  تعین خواه در   یر دعاوی  است عدم 

عدم تعین مفهومی( و وقایع حقوقی باشد یا در دلایل و اسباب حقوقی، گاه واقعاً در نظام  )  قواعد
،  یانصار)  های خود را فراهم آورد سازد تا بستر تحقق اندیشهحقوقی وجود دارد و گاه قاضی آنرا می 

 به بعد(.  2۰: 1387
قوانین ابطال اسناد، پس از ابطال سند مالکیت در مواردی که موقوفه    1های  نه برابر تبصره برای نمو

مکتسبه متصرف،    اجاره باشد و متصرف تقاضای اجاره کند با رعایت مصلحت وقف و حقوققابل
قرارداد اجاره با متصرف تنظیم خواهد شد. حال این پرسش مطرح است که معیار تشخیص مصلحت  
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با اذن   مستأجریا اگر  ؟  تواند مبنای الزام آن به انعقاد قرارداد اجاره را فراهم کندیست که می موقوفه چ
ه کند آیا با پایان مدت قرارداد باید آن را  مستأجر خود اقدام به احداث اعیانی در عین  ۀ  مالک و با هزین

تمرار تصرف، این  بر فرض پذیرش حق وی بر اس  ؟تواند به تصرف خود ادامه دهدتخلیه کند یا می
توان در آیا باید تا پایان عمر اعیانی حق وی را پابرجا دانست یا می  ؟ماندحق تا چه زمانی باقی می 

با    ؟ید وی محق دانستۀ  مالک را در تخلی  56سال    مستأجرمواردی همانند قانون روابط مؤجر و  
از سوی دیگر، رأی    از یک سو و لزوم رسیدگی و صدور  باره دراینتوجه به سکوت قانون و وجود ابهام 

   ای بیابد یا آن را بسازد.ا باید قاعدهیدادرس به ناچار 

هریک  ۀ  گفتنی است عدم تعین قواعد و دلایل حقوقی ممکن است ناشی از اسباب مشترک یا ویژ
کنند  طلبی طرفین دعواست که کوشش مییک سو شامل حس منفعت  از آنان باشد. علل مشترک از

زند و از سوی دیگر  کنند که نتیجه را به سود ایشان رقم می  تأکید بر آن دسته از وقایع و قواعد حقوقی
گیرد. چه متصور است  ان را در برمیدانحقوقبالا بردن ارزش اطلاعاتی از سوی دادرسان و  ۀ  اندیش

طلبی و غیره بکوشد با فاصله گرفتن از رویکرد رایج یا ایجاد قاعده در فرض    ت شهر  دلیلبه دادرس  
 به بعد(.  41: 1387، یانصار) دیدگاههای متفاوت بزندۀ خلأ قانون، دست به صدور آراء یا ارائ

ۀ علل ویژشوند که خودش ابهام دارد، بنابراین  با توجه به اینکه قواعد حقوقی با ابزار زبان بیان می 
منابع( حقوقی )  برآمده از ابهام در زبان و نیز مفاهیم نامتعین است. دلایل  م تعین در قواعد حقوقیعد

کند(  رجوع دادرس به منابع غیرحقوقی را فراهم میۀ  از این جهت که زمین)  فقر  دلیلبهنیز ممکن است  
تواند به هر کدام  پیش روی دادرس است و او می یهای متعدداز این جهت که گزینه) یا غنای منابع 

حال ناسازگاری منابع نیز عامل  سازد، استناد کند( نامتعین باشند؛ درعینکه هدفش را بهتر برآورده می
آفرینی دادرس در ایجاد قواعد حقوقی و تحول  مناسبی برای نقشۀ  دیگر عدم تعین است که زمینۀ  عمد

می ایجاد  حقوقی  نظام  بعد(؛    41:  1387،  یانصار)  کنددر  چاره یبننی برا به  حل   یبرا   ییجواد 
وت قانون نشان ک اجمال، تعارض، نقص و س یها ه خود را در قالبکن یلات برآمده از عدم تعک مش

 (.146: 14۰1، یو محمد یجمال) است یینظام قضاۀ دهد، بر عهدی م

دعاوی به  رسیدگی  در  دادرس  مطلق  آزادی  طبعاً  این  وجود  زیرا   د تواننمی  با  باشد؛  مطلوب 
ویران کردن حاکمیت قانون، امنیت حقوقی را به    دلیلبهآنارشیسم قضایی را در پی خواهد داشت و  

ریزی برای آینده  نیافتی تبدیل خواهد کرد و بدون وجود امنیت حقوقی، هرگونه برنامهآرزویی دست
نتیجه   بود؛ در  نباشد، بسیار دشوار و پرخطر خواهد  ز ین  یاگذاریچگونه سرمایهیهاگر غیرممکن 

همانند )  بینی راهکارهای گوناگونبا پیش   یصورت نخواهد گرفت. به همین دلیل فرمالیسم حقوق 
طرفی و استقلال  لزوم مستدل و مستند بودن آرای دادگاهها، برابری طرفین دعوا در برابر دادگاه، بی 
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ناگوار مترتب بر آن پیشگیری   یامدهایکوشد از پدید آمدن خودسری قضات و پقاضی و غیره( می
روید  ی برا )  کند انتقادیکدن  فرمال  یرد  حقوق یبه  ا  یسم  حقوق  ر.یدر  الماسکران،  واعظ  ی:  ،  یو 

14۰1 :16-11.)  
 همستأجر عین ۀ . پایان مدت قرارداد و تخلی2

عاً با  رسد و طبتعیین شده، مدت آن به پایان می ۀ  قرارداد اجاره قراردادی موقت است که در آیند
   ه را تخلیه کند.مستأجرباید عین  مستأجر پایان مدت، 

برخی روابط استیجاری    گذارقانونهای حمایتی یا اقدام موجر،  سیاست  دلیلبهبا وجود این گاه  
تواند با پایان یافتن مدت قرارداد، تخلیه ید را از شمول این قاعده خارج کرده و بنابراین موجر نمی

از انقضای  1356سال    مستأجررا درخواست کند؛ برای نمونه قانون روابط موجر و    مستأجر ، پس 
حق تقدم شناخته    مستأجر اقع برای  کرده و درو  مستأجرمدت هم موجر را مکلف به انعقاد قرارداد با  

 ید وی را ندارد. ۀ بینی شده در قانون، موجر توان تخلیو جز در موارد خاص پیش
د وجود دارد، آن دسته از قراردادهای  یترد  کمورد دیگری که در توان قانونی موجر برای تخلیه مل

ه کرده و اکنون که أجرمستاقدام به ساخت بنا یا کاشت درخت در عین    مستأجراست که    یااجاره 
ید اوست؛ حال آنکه عمر بنا یا درخت  ۀ  مدت قرارداد سر آمده، موجر در پی پس گرفتن ملک و تخلی

 به پایان نرسیده است.  
( و ابطال 1363مصوب  )   1براین در دو قانون ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه افزون

موقوفه اراضی  و  آب  رقبات،  فروش  و  دومی1371)  2اسناد  و  خاص  موقوفات  به  ناظر  اولی  که   )  
ضمن حکم به ابطال اسناد واگذاری موقوفات خاص و    گذارقانون موقوفات عام است،  درخصوص  

در واقع مالکی که سند مالکیتش باطل  )  اند، برای متصرف که بدون مجوز شرعی به فروش رفته  یعام
تبصره  تقدم شناخته است؛  اجاره ملک حق  در  با عباراتی یکسان مقرر    1های  شده(،  قانون  هر دو 

اجاره باشد و متصرف تقاضای اجاره قابلدارند: پس از ابطال سند مالکیت، در مواردی که موقوفه  می 
تنظیم خواهد شد. نظر   یمکتسبه متصرف، قرارداد اجاره با و کند با رعایت مصلحت وقف و حقوق

اجاره  تفصیلی  بررسی  روبه  قانون  مشمول  و  های  موجر  نوشته  1356سال    مستأجرابط  های  در 
 

  صورتی به ملکیت هاز تاریخ تصویب این قانون کلیه موقوفاتی که بدون مجوز شرعی بفروش رسیده یا ب: »ماده واحده.  1
 « .گردد و اسناد مالکیت صادر شده باطل و از درجه اعتبار ساقط است برمی درآمده باشد به وقفیت خود 

صورتی به به فروش رسیده یا به از تاریخ تصویب این قانون کلیه موقوفات عام که بدون مجوز شرعی  »  :ماده واحده.  2
 « .گردد و اسناد صادر شده باطل و از درجه اعتبار ساقط است خود برمی  ملکیت درآمده باشد به وقفیت
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به   3۰۰: 1398، یاتیبه بعد، ح 316: 1394لو، یک به بعد، بار 463: 1378کاتوزیان، ) سندگانی نو
 شد.بعد(، در ادامه صرفا دو مورد اخیر، بررسی خواهد 

 . ساخت بنا و کاشت درخت در ملک استیجاری 3
ه ممکن است بدون اذن مستأجرره در عین  یاعم از ساخت بنا یا کاشت درخت و غ  یانیجاد اعیا

را درخواست کند، بلکه    مستأجرید  ۀ  تواند تخلیمی   تنهانهموجر یا با اذن او باشد. در فرض اول موجر  
و جبران خسارت وارد شده به   یانیبرآن از این توان حقوقی نیز برخوردار است که قلع و قمع اعافزون

را هم درخواست   مدنیق  5۰3ۀ  ماد)  ندکملک  زیرا  انون  در عین    مستأجر(؛  اقدام  این  ه  مستأجربا 
تفریط کرده و یدش ضمانی گشته بنابرا انون مدنی ق  493ۀ  ماد)  تعدی و  از نظر  ی( و  ، گذارقانونن 

 حمایت نیست. ۀ شایست
ه و بنایش  با اذن موجر اقدام کرده، در پناه چتر حمایتی قانون قرار گرفت  مستأجردر فرض دوم که  

ست که  رو روبهحال وجود یا عدم حق تقدم تصرف برای وی با پرسش  شود؛ درعینقلع و قمع نمی
در ساخت بنا    مستأجر باید بررسی شود؛ اما پیش از ورود به آن بحث، باید دید مبنای مأذون بودن  

ی به وی داده عقد اجاره، چنین اذن  موجببهآید که  آیا صرفا در صورتی مأذون به شمار می  ؟چیست
  ؟های دیگری هم برای تحقق این وضعیت وجود دارد شده باشد یا گونه

قرارداد اجاره به   موجببهدلالت بر آن دارد که موجر   انون مدنیق 5۰4ۀ با وجود آنکه ظاهر ماد 
 تواند متکی بر اذن موجر اذن در ساخت بنا داده، اما باید بر آن بود که اذن در ساخت می   مستأجر

اجاره ) قرارداد  مستقل)  ایقاع(،  قرارداد  آن(،  ضمن  شرط  عرف32۰-2:  1394باریکلو،  )  یا  یا   )  
تواند  رسد از جهت اینکه موجر در پایان مدت می ( باشد؛ بنابراین به نظر نمی135:  1377امامی،  )

 را بخواهد یا نه، میان موارد یاد شده تفاوتی وجود باشد. مستأجرتخلیه ید 
که   است  فرضی  به  ناظر  بحث  این  است  را شخصاً  هزینه  مستأجرگفتنی  اعیانی  احداث  های 

وی   اگر  بنابراین  باشد؛  هزینهۀ  نمایند  عنوانبهپرداخته  و  اقدام  مؤجر مؤجر  از  مستقیماً  را  آن  های 
خارج و تابع قواعد عمومی است؛   5۰4ۀ  بها تهاتر شود، موضوع از شمول ماداجاره   دریافت کند یا با

نتیجه می   در  مشاهده  رویه  در  گاه  توسط  اینکه  اجرایی  عملیات  انجام  صرف  به  که  ،  مستأجرشود 
ماد مشمول  را  میۀ  موضوع  بهیادشده  را  لازم  تحقیق  دوم  شرط  مورد  در  و  نمیدانند  آورند،  عمل 

احداث اعیانی با اذن مالک و پرداخت  )  برای شمول این ماده بر موضوع، باید هر دو شرط  و   1نارواست 
 

رمانشاه در کدنظر استان  ی دادگاه تجد  19  یصادر شده از شعبه   99۰99783258۰1515  ۀ شمار  ۀاد دادنام یبنن ی. برا1
 ی آن دانسته و در خصوص ادعا  کمستأجر را مال   یانیجاد اعیه به صرف اک  97۰998848۰4۰۰485  ۀلاس ک  یپرونده 
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 ( جمع باشد. مستأجرآن توسط ۀ هزین
حال با فرض تحقق هر دو شرط باید به بررسی این موضوع پرداخت که آیا با پایان مدت قرارداد، 

مالک )   مستأجر مثل اعیانی را به  ال موجر است که دارای حق تقدم در تصرف ملک بوده و باید اجرت 
مالک زمین( پرداخت )   المثل زمین را به موجر حق تقدم دارد و باید اجرت   مستأجر اعیانی( بپردازد یا  

کند؟ در پاسخ به این پرسش باید فرض توافق طرفین را از عدم توافق آنان تفکیک نمود؛ در فرض اول 
دلخواه روابط و زندگی خود را سامان داده و با توجه  ۀ  شیو   توانند به نظر به حق خودآیینی افراد، ایشان می 

ۀ شگفتار مترجم بر مقال ی : پ 1387راسخ،  )   دیگران ۀ  مندی از حق_مصونیت، یعنی عدم مداخل به بهره 
گیری کنند. قانون نیز بر ملک تصمیم قابل تصرف خود یا طرف م درخصوص    (، 151-162،  حق ۀ  فلسف 

 دارد. عدم مغایرت توافق با قواعد آمره، نظم عمومی و اخلاق حسنه، آزادی ایشان را پاس می   دلیل به 
یک از ایشان بر ملک تصرف داشته باشد، به توافق اینکه کدام درخصوص    در فرض دوم که طرفین

موضوع مستلزم آن است که اجاره اراضی طلق  رسند، قانون ساکت بوده، به نظر تحلیل منطقی  نمی
 و نیز اراضی موقوفه خارج از شمول قوانین ابطال اسناد را از موقوفات مشمول این قوانین تفکیک کنیم. 

 اراضی طلق و اراضی وقفی خارج از شمول قوانین ابطال اسناد . 3-1
دام به ساخت بنا کرده،  خود اقۀ  نی با کسب رضایت موجر و هز  مستأجردر این دسته از اراضی که  

تواند پس از پایان مدت قرارداد، تا زمانی که بنا یا درخت اقتضای  ط خاص نمییمالک جز در شرا 
 :را بخواهد؛ زیرا  مستأجردوام دارد، تخلیه ید 

با رضایت موجر اقدام به ساخت بنا   مستأجردر کشور ما اراضی وقفی بسیاری وجود دارد که  .  1
ن کرده است؛ حال اگر موقوفه بتواند به صرف پایان مدت، تخلیه ید ایشان  محل مسکونی در آ  ویژه به

خواهد شد که آثار ویرانگری به دنبال داشته و    روروبهرا از دادگاه بخواهد، جامعه با معضلی جدی  
  کند؛نظم عمومی را تهدید می

به    تأمین  برای  ستأجرم.  2 اقدام  دیگری  مشروع  هدف  هر  یا  تولید  کسب،  محل  منزل، 
گذاری و ساخت بنای مسکونی، تجاری، صنعتی و غیره کرده تا بتواند در آینده از آن بهره برده  سرمایه

ترتیب وی با ابزاری  و مجبور نباشد در پی تهیه ساختمان وقت، پول و انرژی خود را هدر دهد. بدین
پذیر ساختن بینیریزی و پیش نظام حقوقی در اختیارش قرار داده، اقدام به برنامه   قرارداد( که)  اعتباری

کم تا حدودی روشن سازد؛ با این تصور معقول که نظام  مبهم خود را دستۀ  آینده خود کرده تا آتی
توانند از یک سو  کند، طبعاً سیاستگذاران نمی حقوقی از انتظارات متعارف و مشروع افراد حمایت می

 
 راد است. یاورده، قابل ایبه عمل ن  یقیچگونه تحقیرده، هکها را پرداخت  نه یهز  یندگیه مستأجر به نماکنیبر ا  یموجر مبن
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 توجه به این خواسته معقول اقدام کرده و از سوی دیگر، به دنبال پیشرفت کشور باشند؛ بی
انسانی متعارف و با آگاهی از اینکه عمر بنا بیش از مدت اجاره خواهد بود،    عنوانبه موجر  .  3

 توان به او اجازه داد به صرف اقدام(، حال چگونه میۀ  قاعد)  داده است  مستأجررا به  اذن ساخت آن
 را تصرف کند؛   المثل بنا، آنرا خواسته و با پرداخت اجرت  مستأجرپایان مدت قرارداد، تخلیه ید 

دارد، در  بیان می   5/1387/ 2-2643/2مشورتی شماره  ۀ  در پرتو چنین ملاحظاتی است که نظری
مالک بنا  )  «مستأجر»المثل، نظر  در انتخاب تصرف یا اجرت   مستأجرصورت اختلاف بین موجر و  

 .(382: 1397ات، یات و بیبه نقل از ب) یا درخت( مقدم است
کرده  باره دراینان  دانحقوقبرخی  هرچند   شه  442-3:  1378کاتوزیان،  )  اندسکوت  یدی،  و 

  مستأجراند »در توجیه آن گفته  مستأجر(، اما بعضی دیگر ضمن اشاره به حق تقدم  8-97:  1385
مجاز به احداث بنا یا کاشت درخت بوده و موجر نیز با علم به وضعیت اقدام به انعقاد عقد کرده  

»321:  1394باریکو،  )  است« بنابراین  برای  می  مستأجر(  اجاره  مدت  انقضای  از  پس  تواند 
خاشاک    همچنیننگاهداری و انتفاع از بنا و درختان، در زمین داخل شده و عبور و مرور بنماید و  

تواند او را منع کند؛ زیرا عقلًا اذن در امری اذن در لوازم عقلی و بیرون ببرد و کود بیاورد و مالک نمی
 (.136: 1377امامی، ) عرفی آن است«

روی در  رویکرد  نیسۀ  این  غریب  هم  قضات،  قضایی  برخی  و  تقدم   مستأجرت  حق  دارای  را 
دارد،  بیان می   2۰/2/71-88/3شماره  ۀ  دیوان عالی کشور در دادنام  3ۀ  اند. برای نمونه شعبشناخته

قانون مدنی    5۰4با اذن موجر بوده، با توجه به ماده    مستأجره توسط  مستأجر اگر احداث بنا در عین  
: 1394حسینی،  )  المثل را دارد نه خلع ید و تخریب بنای احداثیموجر فقط حق دریافت اجرت 

  89۰99783248۰۰4۰2شماره  ۀ  دادگاه تجدیدنظر استان کرمانشاه هم در دادنام  8ۀ  (. شعب 169
پرونده کلاس) پذیر87۰998831۰4۰۰516ۀ  در  با  این دیدگاه مقرر می (،  درخصوص »  دارد:ش 

به طرفیت  ۀموقوف   تجدیدنظرخواهی دادنامه شماره  .  ...  به  نسبت  دادگاه  ۀ  شعب  ۴۰۰۶۹۰..  چهارم 
سپری    جهتبه..  .حقی تجدیدنظرخواه در دعوای تخلیهحقوقی کرمانشاه دائر بر صدور حکم بر بی

اولاً: بر بطلان دعوی تجدیدنظرخواهی ادرخصوص    شدن مدت عقد اجاره...  دائر  ز حکم مزبور 
ایجاد بنا و  ۀ  ه به واسطمستأجردر عین   مستأجرتصرف  ۀ  تخلیه از اراضی استیجاری موقوفه، چون ادام

ۀ  قانون مدنی مجاز بوده است، لذا دادگاه دادنام  5۰۴کشت درختان به اذن موجر و به استناد ماده  
این قسمت صحیح و بدون اشکا در  را  به مواد  تجدیدنظرخواسته  دانسته و مستنداً    3۶5و    358ل 

 «.نمایدو ابرام میتأیید  تجدیدنظرخواسته را ۀ قانون آیین دادرسی مدنی دادنام
بر استمرار تصرف    مستأجرو بدوی( با پذیرش حق تقدم  )  ترتیب قضات محترم تجدیدنظربدین
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ریزی برای  ذاری و برنامهگای به انتظار مشروع شهروندان برای سرمایهه، پاسخ شایستهمستأجرعین  
اند؛ هرچند چون ملک وقفی و مشمول قوانین ابطال اسناد بوده، توجه و استناد به قانون یاد  آینده داده 

   دادگاه تجدیدنظر مغفول مانده است.ۀ رسید که در دادنامشده، مطلوب به نظر می
شعب برابر  کرمانشاه  ۀ  در  حقوقی  عمومی  دادگاه  ۀ  مارشۀ  دادنام  موجببهدهم 

درخصوص  »  دارد:بیان می   89۰9988311۰۰۰812ۀ  کلاسۀ  در پروند  9۰۰9978311۰۰۰1۰1
به خواست.   .. علیه.  دادخواست اجاره مستأجر عین  ۀ  صدور حکم تخلیۀ  ..  برابر  نامه رسمی شماره ه 

شماره   ۹۹۶۲۹-۱3/3/۶5 و  .  دفترخانه  مورخه  ۀ  نامتوافق..  علت    ۲۷/۱۰/85-۲۲۲8۶عادی  به 
اجاره، دادگاه نظر به اینکه حسب محتویات پرونده و دلالت اوراق، مالکیت خواهان انقضای مدت  

موصوف تحت تصرف ۀ  مابین طرفین نسبت به رقباستیجاری فیۀ  نسبت به مورد اجاره و استقرار رابط
خوانده محرز و مسلم است و نظر به اینکه مدت اجاره قبل از تقدیم دادخواست منتفی گردیده است 

استجاری و استیفای منفعت از  ۀ  ن با تقدیم دادخواست عدم رضایت خود را به ادامه رابطو خواها
عمل  ۀ  ناحی به  مطروحه  دعوای  قبال  در  مؤثری  دفاع  خواندگان  اینکه  و  است  داشته  اعلام  خوانده 

دلیلنیاورده و  نکرده  برخلاف   یاند  ارائه  خواهان  به  ادعای  محمول  را  مطروحه  دعوای  دادگاه  اند، 
و در   ۱3۶۲مصوب سال    مستأجرقانون روابط موجر و    ۱5و    ۱تشخیص و مستنداً به مادتین    صحت

انتفای مدت اجاره صادر  لحاظبهالذکر قانون مدنی حکم به تخلیه مورد اجاره فوق  ۴۹۴اعمال ماده 
می اعلام  ابلاغ  رأی    گردد.و  از  پس  روز  بیست  ]و[ ظرف  حضوری  تجدیدنظرخواهی  قابلصادره 

 موجب بهسوم دادگاه تجدیدنظر استان کرمانشاه  ۀ  د. پس از تجدیدنظرخواهی دادباخته، شعبباشمی
 « .کرده استتأیید  ، این را حکم را ۹۰۰۹۹۷83۲۴3۰۰۴۹۴ۀ شمارۀ دادنام

ارائه    جایبه آن( از یک سو  تأیید    و دادگاه تجدیدنظر در)  دادگاه بدوی در پذیرش دعوای تخلیه
عدم ارائه دلایل مؤثر از سوی  »ای  قانون مدنی با درج عبارت کلیشه  5۰4ۀ  استدلال و تحلیل ماد

کرده  «تجدیدنظرخواه()   خوانده تکلیف  رفع  خود  در  از  خوانده  که  حالی  در  دیگر  سوی  از  و  اند 
دفاعیاتش به مأذون بودن خود در ساخت بنا اشاره و قرارداد نیز در این خصوص صراحت داشته است،  

ن روشن  را  اعیانی  بدین  ساختهتکلیف  کردهو  صادر  حکمی  با ترتیب  آن  اجرای  چگونگی  که  اند 
اجرای حکم آن است که دادبرده بر ملک موضوع قرارداد  ۀ  ست؛ زیرا لازمروروبههای جدی  پرسش 

تواند به اعیانی( استیلاء یابد، حال آنکه اعیانی به او تعلق ندارد و دادگاه نمی  ازجمله) و طبعاً دادنامه
 یچگونگ  ˚گرید  ی تصرف غیرقانونی او بر ملک دیگری را فراهم سازد؛ از سوۀ  نام اجرای قانون، زمین

  یبرا)  به او تعلق ندارد   آنۀ  را عرص ی ست! زرو روبهز با چالش  یخود ن  ک بر مل  یانیاع  کتصرف مال
  (.159-163: صص 1393، ی: خدابخشکم ر.کح یلات اجرا ک دن مشید
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 . اراضی وقفی مشمول قوانین ابطال اسناد  3-2
علیهم  آنکه به مالکیت موقوف با تحقق وقف، از یک سو مال از ملکیت واقف خارج شده و بی 

می حقوقی  شخصیت  دارای  خاص  درآید،  موارد  در  جز  موقوفه  مال  فروش  دیگر  سوی  از  و  شود 
با  1ی قانون مدن  349و    88مواد  )  بینی شده در قانونپیش  ی بطلان  اجرا ضمانت(، ممکن نیست و 
  ی ن و مقررات اصلاحات ارضی قوان  یاجرا   ین پیش از انقلابْ در راستایخواهد شد. با وجود ا  روروبه
 ر شدند:ی به شرح ز یموقوفه دستخوش تحولات کاز املا یت بعضیوضع

موقوفات عام، در مورد درخصوص    یمک ح  ینیبش یبدون پ   یاصلاحات ارضاول  ۀ  الف. در مرحل
ا اگر  شد  مقرر  خاص  املایموقوفات  تار  کن  شده  14/9/1338خ  ی تا  برا وقف  از    یکهر  یاند، 

و مازاد آن به فروش خواهد   2خواهد ماند  ین ماده همچنان موقوفه باقیزان مقرر در ایهم تا میعلموقوف 
ماند و خارج  یشان همچنان موقوفه باقیاز ا یکهر  یدانگ برا ده شش یکزان یماد تا یبننید. برا یرس

 زان به زارعان صاحب نسق واگذار شد.  ین میافزون بر ا یاراض ی بود ول  یاز شمول اصلاحات ارض

و به    یداریخاص را خر ۀ  موقوف   یسو دولت اراض  یک، از  یدوم اصلاحات ارض ۀ  ب. در مرحل

 
  آن   از  انتفاع  که  طوریبه   گردد  به خرابی  منجر  که  باشد  آن  خوف  یا  شود  خراب  کهصورتی   در  وقف  بیع: »88 ماده  .1

 « .نشود  حاضر آن  عمران برای کسی یا  باشد متعذر آن عمران کهاست  جایز صورتی در نباشد ممکن
نحوی که بیم علیهم تولید اختلاف شود به  وقوفین م ب  که  موردی  در  مگر  نیست  صحیح  وقف  مال  بیع» :349 ماده

 « .چنین در مواردی که در مبحث راجع به وقت مقرر استمال موقوفه گردد و همخرابی ه ر بسفک دماء رود یا منج
حداکثر مالکیت کشاورزی هر شخص »  : (19/1۰/134۰)مصوب    یقانون اصلاحات ارض   یقانون اصلاح   ماده دوم  .2

میل خود ده مورد نظر ه  توانند بمالکینی که دارای بیش از یک ده هستند می  .دانگ خواهد بوددر تمام کشور یک ده شش 
 . دانگ مزبور بر طبق این قانون تقسیم خواهد شدخود انتخاب نمایند و مازاد بر شش ه را از مجموع دهات متعلق ب

علیهم تا میزان  وقف خاص شده است برای هر یک از موقوف  ۱۴/۹/38  در مورد املاکی که تا تاریخ  -  ۴تبصره  ...  
صورت وقف خاص باقی خواهد ماند و وجوه حاصل از فروش مازاد موقوفات مزبور با  همقرر در این ماده کماکان ب

 .قانون مدنی مورد عمل قرار گیرد  ۹۰شود تا طبق ماده خرید مال دیگری داده می ه نظارت اداره اوقاف اختصاص ب

ه عمل آید ولو ب ه  ن قانون بکه برای فرار از اجرای مقررات ای   از تاریخ تصویب این قانون هر گونه اقداماتی  -  5تبصره  
دهات ممنوع و در صورت انجام کان لم یکن خواهد بود مرجع  ه  عنوان نقل و انتقال و صلح و وقف و غیره نسبت ب

باشد شورای اصلاحات ارضی خواهد بود و ادارات ثبت و دفاتر تشخیص اینکه معامله مشمول مقررات این تبصره می 
ا را که قطعی است در دفاتر ثبتی منعکس و عملیات بعدی را طبق مقررات این اسناد رسمی مکلف هستند نظریه شور

 .قانون انجام دهند
عهده مالک گذارده شده است با متولیان و یا قائم مقام  ه  در مورد موقوفات خاص وظایفی که طبق این قانون ب  -  ۶تبصره  

 « .باشد آنان می 



 271 طهماسبی  / مستأجره نی ع در تصرف  استمرار بر بنا ساخت در  مأذون ای موقوفه ملک مستأجر حق

ساله به زارعان    99عام در قالب قرارداد  ۀ  موقوف   یگر اراضید  یرد؛ از سوکزارعان صاحب نسق واگذار  
 . 1همان موقوفه اجاره داده شد

 کم و فروش املایعام از شمول قانون تقسۀ  موقوف   یسوم ضمن مستثناء شدن اراضۀ  پ. در مرحل
 .  2شد  ینیبش یموقوفه پ  مستأجرخاص به زارعان     یوقف  یاراض  ی، واگذارمستأجرن  یمورد اجاره به زارع

و   یداریرد و خرکر  ییعام تغ  یوقف  یاراضدرخصوص    است دولتین سه سال بعد سیبا وجود ا
عام به  ۀ  دهات و مزارع موقوف   ی ل به احسن و واگذاری تبدۀ  در "قانون اجاز  ین بخش از اراضیانتقال ا

پذیزارع نسق"  باطلاع   یبرا )  3رفته شد ین صاحب  ر.یات  بعد  183:  1398،  ی: اصلاح کشتر    ،به 
 به بعد(.  213: 14۰۰گران، یو د یدانشور
ایترت نی بد بدون  لزوماً شرا ک نیب  پی ه  مدن  ینیبش ی ط  قانون  در  مجوز   یشده  باشد،  داشته  وجود 

ه پس از انقلاب، با تصویب دو قانون ابطال  ک نیموقوفه خاص و عام داده شد تا ا  ید و انتقال اراضیخر
اسناد مالکیت بسیاری از اشخاص باطل و اراضی به وضعیت وقفی بازگشتند؛   71و    63در سالهای  

حال حقوق متصرفین و امکان یا عدم امکان خلع ید ایشان، موضوعی نبود که بتوان به سادگی  درعین 

 
ظرگرفتن املاک موقوفه عام با در ن»(:  27/1۰/1341)مصوب  یبه قانون اصلاحات ارض   یقانون مواد الحاق  2ماده    .1

بها هر پنج سال  شود اجاره همان موقوفه اجاره نقدی داده می   المدت نود و نه سال به زارعینمنافع وقف به اجاره طویل
 . یک مرتبه قابل تجدیدنظر است 

بین زارعین ظور تبدیل به احسن از طرف دولت خریداری و  اوقاف خاص درصورت اقتضاء برطبق قانون مدنی به من
شود  ختصاص به خرید مال دیگری داده می وجوه حاصله از فروش این گونه املاک وسیله تولیت وقف ا  شودتقسیم می

 «.ورد عمل قرار گیرد م  قانون مدنی ۹۰تا طبق ماده 
»8ماده    .2 ماده  :  مشمول  عام  موقوفه  مزارع  و  مصوب   ۲دهات  ارضی  اصلاحات  قانون  به  الحاقی  مواد    قانون 

مستثنی   ۲۷/۱۰/۱3۴۱ قانون  این  مقررات  و  از  قوانین  اساس  بر  که  موقوفه خاص  مزارع  و  دهات  مورد  در  ولی  است 
ور تبدیل به احسن بر اساس به منظ  مقررات اصلاحات ارضی به زارعین صاحب نسق اجاره داده شده طبق این قانون

کلیه وظایف و تکالیفی که در این قانون به عهده مالکین محول است در مورد موقوفات   .مقررات مربوط عمل خواهد شد
 « . باشدمی خاص به ترتیب به عهده متولی، ناظر و یا موقوف علیهم

قانون مواد  ۲وقوفه عام مشمول مقررات ماده  وزارت تعاون و امور روستاها مکلف است دهات و مزارع م : » ماده واحده .   3
را طبق قوانین و مقررات مرحله اول اصلاحات ارضی خریداری   ۱3۴۱/ ۱۰/ ۲۷ ارضی مصوب الحاقی به قانون اصلاحات 

ای نامه وجوه حاصل از فروش اینگونه املاک بر اساس مقررات آیین   .و بین زارعین صاحب نسق تقسیم و به آنها منتقل نماید
ون مدنی مورد قان   ۹۰تا طبق ماده    شود که به تصویب هیأت دولت خواهد رسید به خرید مال دیگری اختصاص داده می 

 « . نامه تعیین خواهد شد عمل قرار گیرد و شرایط تبدیل به احسن نمودن این قبیل موقوفات عام نیز در آیین 
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بینی کرد که در این حقوق ایشان پیش   تأمین  اری برایراهک   گذارقانون دلیل  ایناز کنار آن گذشت، به
   بخش بررسی خواهد شد.

 . حق تقدم متصرف3-2-1
 نْ یقوانین ابطال، نادیدن گرفتن حقوق متصرف   موجببهبا وجود ابطال  اسناد  مالکیت  اشخاص  

شان حق تقدم  ( عادلانه نبود؛ به این دلیل در قانون برای1رهیا قائم مقام او و غیزارع صاحب نسق  )
تسب  ک ت، حقوق مکید گفت با وجود بطلان سند مالیتر باق ید به عبارت دقیا شایبینی شده  پیش 

  ی ت اراضکیه مال ک ش از آنینمونه پ  یرا برا ی ره( همچنان محفوظ است؛ زیو غ  یحق نسق زارع)  شانیا
ن  یزم  کشان مالیبه زارعان صاحب نسق واگذار شود؛ ا  یارضن اصلاحات  یقوان  یاجرا  یدر راستا

شد؛    ین منتفیشان بر زمتکین ابطال، مالیب قوانی نبودند و در آن حق نسق زارعانه داشتند؛ با تصو
ن  ی قوان  1تبصره  ل  ین دلیماند؛ به ا  یشان دست نخورده باقش از انتقال، حق نسقیاما همانند زمان پ

اجاره باشد و متصرف  قابلپس از ابطال سند مالکیت در مواردی که موقوفه    هکدارد  یابطالْ مقرر م
و حقوق  رعایت مصلحت وقف  با  اجاره کند  با متصرف    تقاضای  اجاره  قرارداد  مکتسبه متصرف، 

 
هیأت    7/9/1363  مصوب )  قانون ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه  ییاجرا  ۀنام ن ییآ  1  ۀماد  2برابر بند  .  1

  قائم مقام   یا  نسق  صاحب  زارعین  از   بود  خواهد  عبارت   مورد   به اختلاف  نامهین یآ  این  مقررات  نظر  از  متصرف (وزیران
و اعیان موقوفه تبدیل و یا فروخته شده را در    عرصه  یا  و  عرصه  انحاء  از  نحویبه  اشخاصی که  یا  و  اعیان  مالکین  آنان،

 برای   انحاء  از  نحویبه   که  حقی  نوع   هر  از  عبارت استحقوق مکتسبه متصرف    3برابر بند    .ید و تحت اختیار دارند
 نسق  حق پیشه، و کسب حقوق تحجیر، اعیان،مالکیت  قبیل از باشد شده حاصل معینی قانونی شرایط تحت متصرف
که مالک زمین نبوده و با دارا بودن  داند  یم کسی  را  زارع صاحب نسق  ز  ین  5بند    .ر و غیرهاشجا  غرس   چاه،  حفر  زارعانه،

نماید و مقداری از  زراعت می  زراعتی شخصاً و یا با کمک خانوار خود در اراضی معینی از موقوفهیک یا چند عامل  
   .دهدصورت نقدی یا جنسی به موقوفه میهمحصول را ب

هیأت    3/2/1374  مصوب جلسه )   قانون ابطال اسناد و فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه  ییاجرا  ۀن نام ییآ  1  ۀدر ماد
شامل  متصرف حسب مورد  ف شده است.  ی تسب متصرف تعرکز متصرف، زارع صاحب نسق و حقوق م ی( نوزیران

ای عرصه و یا عرصه و اعیان موقوفه  مقام قانونی آنان، مالکان اعیان و اشخاصی که به گونه مئزارعان صاحب نسق یا قا
یا   دارندتبدیل  ید و اختیار  برای   است  هر نوع حقی  شامل  قوق مکتسب متصرفح  (.2)بند    فروخته شده را در  که 

حق نسق    متصرف تحت شرایط قانونی معینی حاصل شده باشد، از قبیل مالکیت اعیان، تحجیر، حقوق کسب و پیشه، 
کسی است که مالک زمین نیست و با دارا ز  ی نزارع صاحب نسق    .(3)بند    زارعانه، حفر چاه، غرس اشجار و مانند آن

نماید و مقداری از محصول مید عامل زراعتی شخصاً یا با کمک خانواده خود در اراضی موقوفه زراعت  بودن یک یا چن
دهد و نسق مورد زراعت وی مشمول قوانین اصلاحات بها به موقوفه میرا به صورت نقدی یا جنسی به عنوان اجاره 

  (.5)بند  استارضی بوده 
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 .  1تنظیم خواهد شد
رده باشد  ک  یانیاحداث اع  کترتیب برای متصرفی که سند مالکیتش باطل شده؛ خواه در ملبدین

ا نه، با رعایت مصلحت وقف، حق تقدم در اجاره ملک شناخته شده است؛ طبعاً این حق_ادعا با  ی
مت دارد قابلتکلیف  ملازمه  قرارداد  انعقاد  برای  مکلف   2۰2:  1985ولمن،  )  موقوفه  و  بعد(  به 

تخلینمی و  خودداری  قرارداد  انعقاد  از  صۀ  تواند  این  غیر  در  کند،  درخواست  را  او  حکم  ید  ورت 
تواند  معنا خواهد بود و چنین نهادی نمیبی  مستأجردر شناسایی حق تقدم در تصرف برای    گذارقانون

 عمل کند.   «برگ برنده» عنوانبهدر برابر موجر 
قضایی نشان از عدم توجه کافی برخی دادرسان به این مهم داشته؛  ۀ  با این حال کنکاش در روی

 را همانند دیگر قراردادهای اجاره، مشمول عمومات قانونی  مستأجرجر و  ای که ایشان روابط موگونهبه
( دانسته و به صرف پایان مدت قرارداد و درخواست تخلیه از سوی موجر،  انون مدنیق  494ۀ  ماد)

دادگاه عمومی حقوقی کرمانشاه در    6ۀ  کنند. برای نمونه شعبصادر می   مستأجرحکم به محکومیت  
پروند)  98۰997831۰6۰۰241ۀ  شمارۀ  دادنام ضمن 96۰998831۰6۰۰435ۀ  کلاسۀ  در   ،)

ی[  ]تخلیهۀ  .. به خواست... به طرفیت.ۀدر مورد دعوای موقوف »دارد:  پذیرش دعوای تخلیه مقرر می 
اجار.ه مستأجر عین   قرارداد  موضوع  ملاحظ  لحاظ بهشماره...  ۀ  ..  با  دادگاه  اجاره،  مدت  ۀ  انقضای 

خوانده در برابر ادعای خواهان  ۀ  عنایت به اینکه دفاع موجهی از ناحیمذکور و با  ۀ  تصویر قرارداد اجار
به عمل نیامده است و از سویی دلیل قراردادی برای تمدید قرارداد اجاره وجود ندارد، لذا دادگاه دعوی  

عین  ۀ  قانون آیین دادرسی مدنی حکم به تخلی  ۱۹8ۀ  خواهان را وارد و ثابت دانسته، با استناد به ماد
 « .نمایددر حق خواهان صادر و اعلام می رمستأج 

از    رویکرد  ماد  یکاین  با  ز  5۰4ۀ  سو  دارد؛  رو  مستأجررا  ی قانون مدنی مغایرت  ن  ی چند  یبر 
ن عمل با اذن مؤجر انجام  یبود ا  یرده و مدعک  یانیموضوع قرارداد اقدام به احداث اع  یتار از اراضک ه

  ی که بنا بر ادعاجا  آن  گر ازید یرده است و از سوک ع اشاره ن ن موضویا اثباتاً به ایاً  یدادگاه نف  یشده ول 
صحت  درخصوص    اند، ضرورت داشت دادگاهبوده  1371سال  ۀ  واحدماده  اراضی مشمول   مستأجر
درخصوص    گونه استدلالیه دادگاه بدون ارائه هر  ک به عمل آورد؛ حال آن  یافکق  ین ادعا تحقیو سقم ا

 خروج یا عدم خروج قرارداد از شمول قوانین یاد شده، حکم به تخلیه داده است. 
ن ابطال منافات یدر قوان   مستأجر  یشده برا   ینیبش یبا حق تقدم پ  تنهانه  ین رویکردیرش چنیپذ

 
  ی هاز تبصره ی آن و ن  ییاجرا  ۀنام ن یی آ  7و    6،  5،  3و مواد    1363  ابطال سال  قانون سال  2  هد به تبصرینک ن رجوع  یهمچن.  1
 . آن ییاجرا ۀنام نییآ 16و  7، 6،  3و مواد  1371قانون ابطال سال  4و  2
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گذاری را  ز بر روابط اجتماعی و اقتصادی جامعه داشته و امنیت سرمایهیه آثار ویرانگری نک دارد؛ بل
با اجازه متولی  مستأجراند و توجهی از اراضی در سطح کشور وقفیقابلدرصد  چراکهکند؛ می  نابود

یا اوقاف اقدام به ساخت بنا یا کاشت درخت در آن کرده با این انتظار مشروع و متعارف که تصرفاتش 
مواردی    مورد حمایت نظام حقوقی قرار دارد؛ حال اگر این سیگنال به جامعه داده شود که در چنین

اینکه   به  توجه  بدون  و  راحتی  به  در ساخت  مستأجرموجر  بوده، می مأذون  او  وساز  ید  تخلیه  تواند 
براین در برخی شهرها شاید بیش از گذاری خواهد شد!؛ افزون بخواهد، چه کسی حاضر به سرمایه

بهای عرصه  جاره هستند که ا  اند، موقوفهنصف اراضی که مردم بر روی آن اقدام به ساخت مسکن کرده
پردازند، بدیهی است اگر موجر بتواند ایشان را به صرف پایان مدت از ملک بیرون کند، معضلی  را می 

   رخ خواهد که نظم عمومی را مختل خواهد کرد.
نمونه    ینند. برا کاتخاذ    ی گریرد دیک قضات رو  یه برخ کلات سبب شده  ک ن مشیسته به ایتوجه با

صادر شده در  )  دادگاه عمومی حقوقی کرمانشاه   15ۀ  شعب  89۰9978311599434ۀ  شمارۀ  دادنام
رده  کن دادنامه مقرر یمحترم در ا  یتوجه است. قاضقابل(،  89۰99883115۰۰284ۀ  پرونده کلاس

به خواست بیان مقدمه و ۀ  "در خصوص دعوای خواهان  از  اجاره، پس  قرارداد  انعقاد  به  الزام موقوفه 
 دارد:  در بستن قرارداد اجاره در بخش اسباب موجهه، مقرر می جرمستأتصدیق حق تقدم 

ه قانون ابطال اسناد فروش رقبات آب و اراضی  واحدماده  ۱تبصره    موجببهاولاً:  اینکه    نظر به»
از ابطال سند مالکیت در مواردی که موقوفه  ۲5/۱۱/۱3۷۱موقوفه مصوب   اجاره باشد و  قابل، پس 

ب کند  اجاره  تقاضای  با متصرف  اجاره  قرارداد  متصرف  مکتسبه  حقوق  و  وقف  مصلحت  رعایت  ا 
همان قانون کسانی که با سند عادی زمین خریداری   3تبصره    موجببهمتصرف تنظیم خواهد شد و  

مطابق ماده  اینکه    تنظیم شود و نظر بهها  آن  کرده باشند، متصرف محسوب شده و قرارداد اجاره باید با
اداره اوقاف باید متصرف را برای تنظیم سند    3/۲/۱3۷۴ن یاد شده مصوب  نامه اجرائی قانو  آیین  3

ً   اجاره دعوت نماید، اما خوانده چنین اقدامی را انجام نداده است؛ نامه حسب  شرط تنظیم اجاره   :ثانیا
.. و با وجود  .. رعایت حقوق مکتسبه متصرف است۲. رعایت مصلحت وقف  ۱ماده یاد شده مستلزم  

قبولی ندارد و دلیلی که قابلانعقاد اجاره با مجاورین، عدم انعقاد اجاره با خواهان توجیه منطقی و  
ثابت نماید عدم انعقاد اجاره به مصلحت موقوفه است وجود ندارد و اداره اوقاف نیز دلیلی که این 

شده   مطرح  که  موضوعاتی  و  است  نکرده  ارائه  نماید،  اثبات  را  شخصی  امر  انگیزه  و  سلیقه  صرفاً 
باشد؛ از طرفی با احراز شرایط قانونی فوق،  کننده مصلحت وقف نمیان موقوفه است که توجیه ی متصد

آید،  آن برمی  نامهآیین  ۶ماده    ۱و تبصره    3ه یادشده و نیز ماده  واحدماده  3و    ۱های  از تبصره   کهچنانهم
علاوه برآن تصرفات خواهان در زمین موضوع دعوا حسب اداره اوقاف ملزم به تنظیم سند اجاره است.  
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ن امر ایراد و تعرضی نداشته و دلیلی که  یاد شده محرز است و خوانده به ایقولنامه و نیز مکاتبات  
ص دادن دعوای ین دادگاه با ثابت تشخیخلاف ادعای خواهان را مدلل دارد اقامه نکرده است، بنابرا 

ص و با نقض آن، حکم به الزام  یدنظرخواسته وارد تشخی تجدرأی    بهتجدیدنظرخواه، اعتراض وی را  
دنظرخواه ی با تجد  ۲۰/5/۱358عادی مورخ  ۀ  ن موضوع قولنامینامه عرصه زمم اجاره یخوانده به تنظ

   «.قطعی استرأی  دارد.صادر و اعلام می
 . مصلحت موقوفه3-2-2
د قرارداد  ی ا تمدی موقوفه به انعقاد    ان الزام کام  یه برا کاست    یط یاز شرا   یکین مصلحت وقف  یتأم
منافع موقوفه و   تأمین نظر واقف،  تأمین  ( و شامل71و  63ن سال ی قوان   1ۀ تبصر) شده ینیبش یاجاره پ
رعایعلموقوف  و  غبطیهم  استۀ  ت  بنابرا 1ها نامهآیینۀ  ماد  1بند  )  وقف  با  ی(.  قرارداد  انعقاد  اگر  ن 

م موقوفه  نباشد،  سازگار  وقف  بهایمصلحت  پرداخت  ضمن  م  ی تواند  متصرف  ک حقوق  ا  یتسب 
 ند.  ک ید آن خودداری ا تمدی، از انعقاد قرارداد مستأجر

  مستأجرا ی و خودسرانه از مصلحت وقف، حق متصرف  یاقهیر سلیتوان با تفسین نمیبا وجود ا
رون آورد. یب  مستأجررا از چنگ    که ملکآن بود    یز قرار دادن مصلحت، در پیرد و با دستاو کع  ییرا تض

با انعقاد    یه درصورت کند  کیاوقاف اعلام م ۀ  ا اداریموقوفه    یه متولکشود  ینمونه گاه مشاهده م  یبرا 
رد؛  یمورد درخواست موقوفه را بپذ  یبها رقم اجاره قابله طرف مکرد  کد قرارداد موافقت خواهد  ی ا تمدی

ه  یشده و جهت تخل  کملۀ  ی خواهان تخلن درخواست، موقوفهْ یبا ا  مستأجرا  یپس از مخالف متصرف  
ناسازگار تمدیانعقاد    یرا  می ا  اعلام  وقف  مصلحت  با  قرارداد  بدکید  ا  ی هی ند.  در  مورد  یاست  ن 

ر با مصلحت وقف دانست و  یخوانده را مغا  ینامعقول موقوفه از سوۀ  رش خواستیتوان عدم پذینم
اصل  ۀ  ید بتوان بر پایحق تقدم نباشد، شا  یدارا   یرا اگر و ی رد؛ زکد خوانده صادر  یۀ  یم به تخلک ح

زارع  درخصوص    یرفت ول یرا پذ  بهااجاره   یشنهاد رقم دلخواه برا ی ار موجر در پیقراردادها اخت  یآزاد
  کملۀ  اجار  یبرا  ی تش باطل و حق تقدم تصرف وکیه سند مالکا قائم مقام او(  ی )  یصاحب نسق

چنیپذ استدلالیرفته شده،  ن  ین  و  یصادق  تخلینمست  پذیۀ  یتوان  را  بنابرا ید  اگر طرف یرفت،  ن ین 
 نند. کن ییارشناس آن را تعکاز نظر   ی ر یگد با بهره ینند، باکبها توافق زان اجاره ینتوانند بر م

 
علیهم با رعایت غبطه ف: تأمین نظر واقف و منافع موقوف مصلحت وق ،71قانون سال   یی اجرا ۀنام ن ییآ  1 ۀماد 1. بند 1

 .موقوفه
 و   موقوفه  منافع  تأمین  واقف،  نظر  تأمین  از  ستا  عبارت   مصلحت وقف،  63قانون سال    ییاجرا  ۀنام ن ییآ   1  ۀماد  1بند  

 .وقف ۀغبط رعایت کلاً  و علیهمموقوف
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از انعقاد قرارداد   یط  مشابه متصرفْ قرارداد بسته ول ی شرا   ی ب اگر موقوفه با اشخاص دارا ی ن ترت ی به هم 
و  آن یند  ک ی م   ی خوددار   ی با  وجود  با  عملک ا  خوانده  متعارف ک ه  خود   ی رد  تعهدات  انجام  در  و   داشته 

موقوفه با استناد به   ی رده ول ک ن   ی وتاه ک ره(  ی ه و غ مستأجرن  ی از ع   ی بها، نگهدار پرداخت به موقع اجاره ) 
تخل  وقفْ  م ی ۀ  ی مصلحت  درخواست  را  او  خواسته ک ی د  ن ی پذ ل قاباش  ند،  ز ی رش  او ی ست؛  درواقع  را 

 ع حقوق خوانده است. یی دن به اهداف خود و تض ی رس   ی درصدد سوءاستفاده از نهاد "مصلحت" برا 

متعارف نباشد، در انجام    ی بهاحاضر به انعقاد قرارداد با اجاره   مستأجرتوان گفت اگر  ی در برابر م 
  ک ه شخصاً در ملک آن   یار باشند و برا یک در وقف خاص( ب)  همی علند، موقوفک  یوتاهکتعهداتش  

ۀ یرش تخلیست و پذیبه مصلحت ن  مستأجراز داشته باشند، انعقاد قرارداد با  ینند، به آن نک یشاورزک
 است.  یدش منطقی

 حقوق او  ی و پرداخت بها   مستأجر د  ی ۀ  ی م به تخل ک ان صدور ح ی ا عدم ملازمه م ی . ملازمه  3-2-3
دعوا  یکی با  مرتبط  موضوعات  میۀ  یتخل  یاز  و  ید  موقوفه  قوان)  مستأجران  ابطال یمشمول  ن 

  یم و اجرا ک ا صدور حی، آمستأجرد  یۀ  یان تخلکرش امیه با فرض پذک( آن است  71و    63  یهاسال
الزامیا چنیاست    مستأجرتسب  ک حقوق م  ین و پرداخت بهاییآن فرع بر تع دادگاه وجود    یبرا   ین 

در   ؟ندکجداگانه آن را مطالبه    یه با طرح دعواید پس از تخلیل، بایدر صورت تما  أجرمستندارد و  
م دادخواست است  ی مستلزم تقد  مستأجرم به نفع  ک ن موضوع و صدور حیبه ا  یدگیا رسی فرض اول، آ

م دادخواست ضرورت داشته باشد،  ی ه تقدک شه و تجارت، دادگاه بدون آنیسب و پکا همانند حق  ی
   ؟ندکف آن را روشن یلک ت

قانون ابطال اسناد و فروش رقبات، ۀ  واحد ماده   4تبصره  د گفت برابر  ی ها با ن پرسش ی در پاسخ به ا 
که متصرف و های فوق درصورتی در کلیه موارد مذکور در تبصره  (، 1371مصوب  )   موقوفه   ی آب و اراض 

نماید، ظرف و کتباً به آنان ابلاغ می واحدهای اوقافی تعیین  ۀ  یا زارع صاحب نسق در مواعدی که به وسیل 
نمایند، سازمان   3۰مدت   موقوفه خودداری  با  اجاره  تنظیم سند  از  اوقاف  نامه  رویت  تاریخ  از  روز 

باید تواند موقوفه را به می  اشخاص داوطلب اجاره دهد. بدیهی است در این صورت متولی و اوقاف 
آن را به متصرف و یا زارع صاحب نسق حقوق مکتسبه داشته باشد بهای  چنانچه متصرف و یا زارع  

صاحب نسق با نظر کارشناس پرداخت نمایند. در صورت بروز اختلاف فیمابین طرفین، موضوع به 
 .موارد را خارج از نوبت رسیدگی و تعیین تکلیف نمایند  گونهاین محاکم مکلفند  مراجع قضایی احاله و  

ن قانون، پس از ابطال انتقالات بعد از وقف، اداره یا  ییاجرا ۀ  نامنییآ  3ۀ  ادم  موجببهن  یهمچن
ه قانون ابطال اسناد و فروش رقبات، آب  واحدماده  (4)  اوقاف و امور خیریه یا متولی با رعایت تبصره 

نماید و در صورتی که متصرف ظرف  موقوفه، متصرف را برای تنظیم سند اجاره دعوت می  و اراضی
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مراجعه ننماید به شرح زیر اقدام    قاف برای تنظیم سند اجاره ز از تاریخ رؤیت نامه او( رو3۰)  سی
 :خواهند نمود

از متصرف قبلی با رعایت حقوق مکتسب او خلع ید شده و موقوفه با در نظر گرفتن صرفه و  .1
 .صلاح وقف به داوطلبان دیگر اجاره داده خواهد شد

یزان حقوق مکتسب قبلی بین او و اداره اوقاف و امور خیریه یا متولی ر صورتی که در مورد مد.  2
موارد را    گونهاینخواهد شد. دادگاهها    اختلافی به وجود آید از طریق مراجع قضایی تعیین تکلیف

 .نمایندخارج از نوبت رسیدگی و به صدور حکم مبادرت می

انتزاع    ل به انعقاد قراردادیما  مستأجراگر    یاد حتیبننیارب د او منوط به یاجاره با موقوفه نباشد، 
وجود ندارد؛ به    یانک ن امین حقوق، چنیا  تأدیهش از  یاش است و پتسبک حقوق م  یپرداخت بها 

ان  یل موجه، خواهان پایموجر به دلا  ید قرارداد است ول ی ا تمدیل به انعقاد  یما  یب اگر و ین ترت یهم
  یرش دعوایه نظر دادگاه بر پذک  ین درصورت یبپردازد. بنابرا د حقوقش را  یاست، با  کبر مل  یتصرف و

بایتخل باشد،  به  یه  ارجاع موضوع  با  بهاکد  تع  مستأجر حقوق    ی ارشناسْ  به  ییرا  آنگاه مبادرت  ن و 
وجود   مستأجرد  یۀ  یم و تخلکح  یان اجرا ک ن حقوق، امیند و بدون پرداخت اک ه  یم تخلک صدور ح
اصل ۀ  یتوان بر پایحال نمنیشود؛ درع یم  تأمین  زمانهم  مستأجر و    ر حقوق موقوفهین تدب یندارد؛ با ا

تسب دانست؛ ک حقوق م  یبها ۀ  م دادخواست مطالبی را ملزم به تقد  مستأجر  یار عمل خصوص ک ابت
تواند در مقام دفاع  ی م دادخواست ملازمه ندارد و خوانده م ی ن اصل با تقدیرش ایسو پذ  یکرا از  ی ز

 ی (؛ از سویمدن   ین دادرسییقانون ا  142ۀ  ماد)  ندکخواهان( طرح    یبرابر ادعادر  )  حقوق خود را 
دادگاه است و در صورت وجود حق،  ۀ  فیوظ  مستأجرف حقوق  یل ک ن تییقانونْ تع  4ۀ  گر برابر تبصرید

وه  ین شیا 56سال   مستأجردر قانون روابط موجر و  که چنان؛ هم1ند کف آن را روشن یلکد تیدادگاه با
 ار گرفته شده است. کبه   مستأجرحقوق  تأمین یبرا 

ادشده  ی  4ۀ  م تبصرک همانند ح  یمک آن ح  ییاجرا ۀ  نامنییو آ  63در قانون سال  هرچند  ن  یبرا افزون
ان وقف عام و خاص  یم یرسد تفاوتینشده اما به نظر م ینیبشیآن قانون پ ییاجرا ۀ نامنییآ 3ۀ و ماد

 
ا  ی نمونه آ  یبه آن پرداخته شود؛ برا   ید در نوشتار مستقلی ه باکن خصوص قابل طرح است  یدر ا یاریالبته مسائل بس  .1

حقوق خود    یتواند خواستار پرداخت بهایند مستأجر م کآن را مطالبه ن  یه، موجر اجرایم تخلکت حیاگر پس از قطع
د به نرخ روز پرداخت  یا حقوق مستأجر بایم شود، آکح  یاگر موجر پس از چند سال خواستار اجرا  ؟شود  ک ه ملیو تخل
م دادگاه ملغا شود و موجر هر زمان کشود حیا گذشت زمان باعث نمیآ  ؟است  یافکن  یشیرقم پ  ا پرداخت همانیشود  

 ؟حق مستأجر ساقط شود یان دارد در موارد خاصکا ام یآ ؟ندکآن را مطالبه  یتواند اجرایم 
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ن و  ییم است و بدون تعک ز حاین  63موقوفات مشمول قانون  درخصوص    وجود ندارد و همان منطق
 د او ممتنع است. یۀ ی، تخلمستأجرپرداخت حقوق 

 نتیجه 
اقدام ۀ  جین گاه درنتیند. باوجوداکه  یان مدت آن را تخلید در پایبا  کمل  مستأجرمعمول  طور  به
اجاره    یبرا   ی(، حق تقدم و1356سال    مستأجرهمانند قانون روابط مؤجر و  )  قانون  موجببها  یموجر  

  ی قرار گرفت؛ نخست فرض   ین نوشتار دو فرض مورد بررسیت شناخته شده است. در ایبه رسم  کمل
  ی وقفۀ  سابق  یدارا   کمل  کمال  یه شخصک  یرده؛ دوم فرض ک  یان یجاد اعیبا اذن موجر ا  مستأجره  ک

( و ابطال 1363مصوب  )  اراضی موقوفهن ابطال اسناد فروش رقبات، آب و  ی ب قوانی با تصو  یشده ول 
 ت او باطل شده است. کی( سند مال1371) اسناد و فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه

اۀ  نی با اذن موجر و به هز  مستأجره  کدر فرض نخست   رده، اگر در  ک  یانیجاد اعیخودْ اقدام به 
ان استمرار  کامدرخصوص  یم خاص ک ح ینباشد، قانون مدن کمل ۀ یل به تخلیان مدت قرارداد مایپا

سو،   یک را از  ی رسد؛ زیبه نظر نم  یرفتنیدش پذیۀ  ین تخلیرده است، باوجوداک ن  ینیبشیتصرف او پ
رده و  کنه  ی ت قرار خواهد گرفت، اقدام به صرف هزیاش مورد حمایگذارهیه سرماک نیبه تصور ا  یو

امد اقدام خود را  ید پیاستْ با  ش از مدت قراردادیب  یانیداند عمر اعیگر، چون موجر مید  یاز سو
برایبپذ پذیبننیرد؛  پا  مستأجر د  یۀ  یرش تخلیاد چون  قاعدیان مدت مغای به صرف  اقدام است و  ۀ  ر 

رش آن  یرد؛ پذیگیده می، انتظار مشروع و معقول افراد را نادیگذارهیسرماۀ زیان بردن انگیضمن از م
 د.ی به شمار آ یحل معقولتواند راه ینم

ا قائم مقام او  ین ابطال  ین است زارع صاحب نسق  مشمول قوانک موقوفه مم  مستأجردر فرض دوم  
قوانیه از شمول اک   یا شخصیباشد   ست. در فرض نخست  یشه نیحق ر  ین خارج است و دارا ین 

ه افزون بر ضرورت اثبات وجود جهات موجه  ک ست بل ین  مستأجرد یۀ  یان مدتْ مجوز تخلیصرف پا
م  ی حال تقدنیبه او پرداخت شود؛ درع  مستأجرتسب  ک حقوق م  یموجر، لازم است بها   یه از سویتخل

رش  ید در صورت پذین حقوق، ضرورت ندارد و دادگاه بایاۀ  مطالب  ی برا   مستأجر دادخواست توسط  
ان یپس از پا  مستأجردر فرض دومْ    یم قرار دهد؛ ول ک مورد ح  مستأجره، آن را با پرداخت حقوق  یتخل

  .ندک ه یرا تخل کد ملیقرارداد، بامدت 
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 منابع 
،  رانین و ساختمان در ایت زمکیصدور اسناد مال  ی ها و گام  یاصلاحات ارض(،  1398)  نی، حسیاصلاح ▪

 انتشار.  یت سهام کشر :چاپ دوم، تهران

سم  یفرمال  یتعامل  برایندران؛  ی ا  ییدر نظام قضا  یسم حقوقیو یتیپوز»(،  14۰1)  ی، مسعود و احمد واعظیالماس ▪
 . 117، شماره 86، دوره یدادگستر  یمجله حقوق، «ی قانون ییگراو نص یحقوق

 کتابفروشی اسلامیه.  :، چاپ چهاردهم، تهران1، جلد حقوق مدنی(، 1377) امامی، حسن ▪

 زان.یم  :، چاپ نخست، تهران یدر تحول نظام حقوق ینقش قاض(، 1387) ، باقریانصار ▪

 میزان.  :، چاپ نخست، تهران( 1)  حقوق قراردادها: عقود معین(، 1394) باریکلو، علیرضا ▪

 انتشارات ارشد.  :، چاپ شانزدهم، تهرانیشرح جامع قانون مدن (،1397) اتین بیری ات، فرهاد و شیب ▪

 یدر نظام حقوق   یمشمول مقررات ارض  یگاه اراض یجا (،  14۰۰)  یچاووش   صادقمحمدن و  ی، حسیدانشور ▪
 نشر دادگستر.  :تهران ، چاپ چهارم،رانیا

 مجد. :، چاپ ششم، تهران6حقوق مدنی (، 1385) شهیدی، مهدی ▪

شرکت سهامی   :، چاپ هفتم، تهرانحقوق مدنی: معاملات معوض_عقود تملیکی(،  1378)  کاتوزیان، ناصر ▪
 انتشار. 

؛ ی اصول حقوقۀ  ی افت نظریحقوق در ره   ییایو پو  ییایپا  یکتکالی د»(،  14۰1)  یو قاسم محمد  ی، مرتضیجمال ▪
 . 119، شماره 86دوره  ،یدادگستر  ی مجله حقوق، «ییقضاۀ یبه رو یبا نگاه

 مجد. :، چاپ هفتم، تهرانقضاییۀ قانون مدنی در روی(، 1394) محمدرضاحسینی، سید ▪

 زان. یم  :، چاپ نخست، تهران6 یحقوق مدن (، 1398)عباس  ی، علیاتیح ▪

 انتشار.   یت سهام کشر   :، چاپ نخست، تهرانیمدن  یآرا  یبر اجرام  کحقوق حا (،  1393)  ، عبداللهیخدابخش ▪

مترجم محمد ،  ارزشۀ  حق و فلسفۀ  حقوق، فلسفۀ  در فلسف  یحق و مصلحت: مقالات(،  1387)  ارل کولمن،   ▪
طرح نو.  :چاپ سوم، تهران، راسخ


	حق مستأجر ملک موقوفه یا مأذون در ساخت بنا بر استمرار تصرف در عین مستأجره
	چکیده
	مقدمه
	1. نقشآفرینی قاضی در تحول نظام حقوقی
	2. پایان مدت قرارداد و تخلیۀ عین مستأجره
	3. ساخت بنا و کاشت درخت در ملک استیجاری
	3-1. اراضی طلق و اراضی وقفی خارج از شمول قوانین ابطال اسناد
	3-2. اراضی وقفی مشمول قوانین ابطال اسناد
	3-2-1. حق تقدم متصرف
	3-2-2. مصلحت موقوفه
	3-2-3. ملازمه یا عدم ملازمه میان صدور حکم به تخلیۀ ید مستأجر و پرداخت بهای حقوق او
	نتیجه
	منابع


