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بررسی تطبیقی روابط موجر و مستاجر در اماکن 

  تجاري میان حقوق ایران و فرانسه
  

  *احمد یوسفی صادقلو

  ** زینب نوابی مقدم
  
  
  

   چكيده
، رياایران در باب اجاره و بالاخص در خصوص اماکن تجاري علیرغم تغییرات عمده در قانونگذقوانین 

ن آمحاکم و حقوقدانان را در استفاده از ، تعاریف صریح در زمینه هاي مختلف موضوع فوق به دلیل عدم
سالهاي روابط موجر و مستاجر در  در خصوص، راچراکه رویکرد قانونگذ، با مشکلاتی روبرو نموده

که هرکدام به نوعی ناقض قوانین قبلی باشد،در حالیکه هرکدام از این  بدین گونه بوده 1376و1356
همین امر باعث تفسیر هاي مختلف از .کماکان قابلیت اجرایی دارد، قوانین در حیطه ي اختصاصی خود

بحث سرقفلی با ، لافاتي اختاز جمله.ن اختلاف نظر بین حقوقدانان گردیده استآو به دنبال ، قوانین
نها ابهام وجود آحق کسب و پیشه و تجارت است، که هم اکنون نیز میان حقوقدانان در تفاوت یا ترادف 

در .لذا اینچنین موضوعات، باعث ورود ایرادات اساسی به نحوه ي قانون نویسی گردیده است.دارد 
آن یینه تمام نماي آکه {ژرمن _می از انجاکه حقوق رو، جهت ریشه یابی و یافتن راهکارهاي اصولی

در حقوق بسیاري از کشورها و پیشرو بودن در خصوص ایجاد ، ،با توجه به نفوذ}باشدحقوق فرانسه می
ي تطبیقی با قوانین در تحقیق حاضر در یک مطالعه این روابط به شکل منطقی و مطابق با نیازهاي روز

همانطور که خواهیم  ،البته .در این زمینه بدست اید تريتا نتایج منطقی، برررسی واقع ،کشور مورد
عملا اختلافات اساسی ، دید،با وجود تشابهات ظاهري میان قوانین موجر و مستاجر ایران و فرانسه

یز که تلاش گردیده در پژوهش حاضر، مسایل بحث انگ اردمیان این دو قانون وجود د) یفحتی در تعار(
  .نین، بررسی شوداین باب از قوا

  ها واژه کلید
.سرقفلی، عقد اجاره، مدت اجاره، اماکن تجاري، حق کسب و پیشه  

                                                             
 زاد اسلامی واحد علوم و تحقیقات تهرانآدکتراي حقوق خصوصی از کشور فرانسه،استادیار و عضو هیات علمی دانشگاه . *
   a_yousefi_2005@yahoo.com                                                                                  )نویسنده مسئول(

  .شمال زاد اسلامی واحد تهرانآدانشجوی دکترای حقوق خصوصی دانشگاه  .**
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   اماکن تجاري میان حقوق ایران و فرانسه بررسی تطبیقی روابط موجر و مستاجر در

 

  

  

  

  

  

12  

فصلنامه تحقيقات 
حقوق
 

خصوص
وي 

يک 
فر

  ي
شماره

 
۲۸،

 
تابستان 

۱۳۹۵
  

  

  مقدمه - ۱
  
  بیان مساله و ضرورت تحقیق- 1- 1

نقش بسیار ،  امروزه رابطه میان موجر و مستاجر صرفاً یک رابطه حقوق خصوصی نبوده و از آنجا که
ناگزیر، خود را به مداخله  جامعه دارد قانونگذار،حفظ امنیت و ثبات  در رشد و توسعه اقتصاد و نیز، مهمی

همانطور که پیشتر بدان اشاره شد قوانین و مقررات اجاره، بالاخص در مورد .در این رابطه ساخته است 
هنوز نتوانسته پاسخ روشن و صریحی را در خصوص پاره اي از  اماکن تجاري به رغم تغییرات عمده،

اجزاي لازم در خصوص  با شناسایی، حقوقدانانباعث شده .، ن موضوعمسایل مربوط ارایه نماید،و همی
 ،ساختن و مدیریت آن تدوین نمایندمنظم ممکن را جهت  راه حل هايبهترین  در صدد باشنداین روابط، 

 باعث ایجاد تفاسیر مختلف و اختلاف نظر بسیار و همچنین تشتت ارا در محاکم، که همین موضوع
جبران  طوریکه،حتی رویه هاي مختلف قضایی نتوانسته خلا ناشی از نقص قانونی راگردیده است، به 

در راستاي تحلیل و بررسی مسایل ابهام امیز در روابط میان موجر و مستاجر،این قوانین در مقایسه  .نماید
 ژرمن با قوانین کشور فرانسه به صورت تطبیقی مورد مطالعه قرار می گیرد،چراکه با بررسی حقوق رومی

براساس نیازمندیهاي  و با توجه به انعطاف و تغییر آن، ))که نمود آن را در قانون کشور فرانسه می یابیم((
ي جهانی و مقایسه ي ان با حقوق داخلی می توان به راهکارهاي اصولی و اقتصادي و اجتماعی جامعه

   .یافت نتایج منطقی تري دست
  
  مستاجر در ایرانپیشینه ي قوانین روابط موجر و - 2- 1

همزمان با تصویب قانون مدنی ایران قوانین روابط موجر و مستاجر براساس شریعت  1307تا قبل از سال 
قانون مدنی به تصویب رسید و با موادي هر چند  1307در سال . اسلام و فتاواي فقها پایه گذاري گردید

شکل اولیه  ،ماکن مسکونی و تجاريکلی و بدون تفکیک در موضوع میان روابط موجر و مستاجر در ا
یک مستشار آمریکایی با آوردن قوانین مربوط به موجر و  1320در سال  ،خود را بوجود آورد تا اینکه

اراده طرفین قرارداد ، در این قانون صراحتا. بوجود آورد بصورت تخصصی این قوانین رازیر بناي  ،مستاجر
که  گردید، قوانینی جایگزین، آندر روابط میان خودشان از زمان انعقاد عقد تا پایان ) موجر و مستاجر(

ملکی  ،این اصلاحات، اگر موجر مبنايبر . نمودبر قوانین و بر جامعه حکمفرمایی می بوده و ناشی از سنت
پس از انعقاد قرارداد، او می بایست از این و می گردید،  سلب، را اجاره میداد، دیگر اراده و اختیار از او

همانند قانون فعلی فرانسه و غالب کشورهاي  ،اجارهعقد به مجرد  دیگر، به عبارت. روابط اطاعت می کرد
  بها ازاجاره توانستفراتر از موجر گردیده و موجر صرفاً می ،غربی، مستاجر داراي حقوقی به مراتب

ب هیئت وزیران، مصو مقررات به بعد از آن،باتوجه .کرد پیدا ادامه1324 سال تا قانون این و شود مند بهره
خواسته هاي هر دو طرف  ننده يرابطه میان موجر و مستاجر در اماکن تجاري، با استاندارد محدود ک
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به  و ،روابط میان موجر و مستاجر قراري تحت سلطه  ،بنابراین کسب و کار. تنظیم گردیده شد ،متعاهد
 ،حق شفعه ،با تصویب این قانون 1339در سال .شکل گرفتاین قوانین  نبنیادیي شاکله  این ترتیب،
اماکن تجاري  شکل و شمایل موجود در قانون مدنی ایران، در قانون روابط موجر و مستاجر البته نه با

ن،صرفاً مربوط به آبدین توضیح که در قانون مدنی ایران حق شفعه با شرایط خاص . پیش بینی گردید
به معنی حق اولویت بوده و مستاجر فرانسه،حق شفعه  همانند قانون به موجب این قانون در حالیکه، بیع

رونق و فعالیت ایشان در آن ، به عنوان صاحب حق و به پاس تلاشهاي او در ملک تجاري جهت توسعه
 و .حقی موجه و براساس عدالت می باشدد که البته با منطق حقوقی کاملاً یملک، داراي این حق می گرد

در  عدم پیش بینی این حق در روابط موجر و مستاجر ،یکی از خلاءهاي قانون ایران می رسد،نظر به
در این مقوله خود به تنهایی  ،اماکن تجاري و یا حتی در بعضی موارد در اماکن مسکونی باشد،که بحث

  .درگیرمی تواند چندین مقاله و یا حتی کتاب را در ب
  نیز به نوعی غنی تر به نظر  1376و  1356که به زعم نویسنده از قوانین سالهاي () 1339(این قانون 

با در نظر گرفتن حسن نیت طرفین به تصویب رسید و ، قانون فرانسهبا از وجوه مشترك  ثیرمی رسد با تا
غالب حقوقدانان با  قیده يعب 1356با تصویب قانون سال .ادامه یافت 1356تا زمان تصویب قانون )و

الگوپذیري از قانون فرانسه پیکان تیز و برنده آن به سوي موجر نشانه گرفته شد و مستاجر با ضریب 
و این خود شروع طرح دعاوي متعدد از جانب  ،بر مسند خود قرار گرفت ،نسبت به موجر اطمینان بیشتري

ر قانون از قبیل اثبات تعدي و تفریط، نیاز موجرین بر علیه مستاجرین جهت جبران این نا برابري د
شخصی، تخریب و نوسازي و غیره به طرفیت مستاجر در محاکم براي پیدا نمودن مفري بابت تخلیه 

تا قبل از انعقاد قرارداد تحت عنوان مالک و یا ، در این قانونبه عبارتی، موجر صرفاً  یعنی، مستاجر گردید
، ایداعمال قدرت نمتوانست  میاز قبیل تعدیل اجاره بها  ،ی موارد قانونیموجر قلمداد و صرفاً با پیش بین

نهایتاً پس . ه بودو حق هر گونه تصرفات ناشی از مالکیت به نوعی از ایشان به موجب قانون سلب گردید
در خصوص اماکن  1376از انقلاب شکوهمند اسلامی با تصویب قانون موجر و مستاجرمصوب سال 

 در تحریرالوسیله) ره(نظر قرار دادن فتاواي اسلامی از جمله فتواي حضرت امام خمینی  تجاري با ملحوظ
سنگ بناي تشکیل قانون جدید فراهم گردید و به موجب این قانون  )457،ص 1375موسوي خمینی،(

بخت نشانه رفت و به موجب آن کلیه حقوق و  آن پیکار تیز و برنده به سوي مستاجر نگون، این بار
بدون در نظر  بود،که باعث رونق کسب و کار و بالا رفتن ارزش ملک گردیده  ،اي مستاجر در ملکتلاشه

گرفتن حقوقی از قبیل حق کسب پیشه و تجارت به تصویب رسید و قانونگذار فارق از هر گونه دخالت در 
 دره حقوق را صرفاً اعمال و ایجاد کلیو  نمود، صرفاً امر به حاکمیت اراده میان موجر و مستاجر، این امر

مواجه است  اي ، که این قانون نیز هم اکنون با مشکلات عدیدهقرار دادطرفین ي اراده تحت اختیارات و
که سعی خواهد شد در جاي  ه،چراکه ارکان و شرایط آن به دور از قوانین پیشرفته دنیا به تصویب رسید

سنده اجراي عدالت در هر قانونی از شروط و خود به هر یک از معایب و فواید آن اشاره شود، بزعم نوی
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خطیر به ي که این وظیفه  آید،معیارهاي اصلی جهت بالا بردن رتبه و ارزش آن قانون به حساب می
خواهد بدان اشاره خود  درجايهر چند که در قوانین فرانسه نیز که . گذارده شده است عهده قانونگذار

دکتراي رساله ي در  ،کاملاً مشهود می باشد که این ایراد اصلیعملاً این نابرابري به نفع مستاجر  ،دش
تایید این  درنگارشهایی  ،صراحتاً مطرح گردیده و مورد انتقاد واقع شده که جالب است به تازگی ،اینجانب

امید است در ایران نیز اینگونه . کشور فرانسه نیز در حال شکل گیري می باشدقانون ایرادهاي وارده به 
صرفنظر از موارد .دواقع گردموثر در تصویب قانون جامع و دربرگیرنده کلیه حقوق طرفین عقد ، ایرادها

مطرح شده و در میان مشکلاتی که پیش روي این رابطه وجود دارد، تعیین موضوع و تعریف معینی از 
 1804(سی شم 1183در قانون سال . اجاره، بیش از هر چیزي توجه همه را به خود جلب نمودعقد 

 و گردید بینی در کشور فرانسه، این شرط به عنوان یک شرط اساسی براي اعتبار قرارداد پیش) میلادي
خصوصاً قانون  ،ین کشورهاي غربیقوان از تاثیرپذیري با مدنی قانون 190 ماده 3 نیز، دربند ایران در

 عملا تشابه، این علیرغم اما. مدنی فرانسه در زمره شروط اساسی براي صحت معاملات قرار گرفت
 وجود داشته مذهبی یا و سنتی حلهاي راه حفظ نگرانی کمتري جهت فرانسه درقانون که میشود مشاهده

ادي و اجتماعی اقتص نیازمندیهاي براساس آمده که بیشتر بوجود سرعت به اوقات گاهی عمیق وتغییرات
 وارزشی سنتی حلهاي راه حفظ جهت حساسیت لاصولا علی ایران قانون در باشد، وبرعکسجامعه می

 براي تلاش و اقتصادي ضرورات میرسد بنظر و وجود دارد فقهی معتبر فتاواي از متاثر نهایتاً و جامعه
بدین توضیح که بطور مثال . فته استقرارگر مدنظر کمتر روزدنیا قوانین و نیازها براساس مقررات انطباق

شرایط کاملاً به نفع مستاجر در ملک تجاري  1356و  1339در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال 
 بینی پیش تجاري ملک مالک نفع به کاملاً شرایط 1376 سال قانون در و برعکس و گردیده بینی پیش

حقوق مسلمه مستاجر، از قبیل حق کسب و پیشه و  بینی پیش عدم از صرفنظر امر، واین است گردیده
  .تجارت و نیز حق سرقفلی می باشد

وضعیت ایران و  روابط موجر و مستاجر موجود در قانون، اهم مسایل بحث برانگیز با ذکر این مقدمه
با منطق حقوقی به چه  کهنتیجه گیري کرد در این زمینه تا بتوان  بررسی،در قانون فرانسه  موجود آنها

  .میزان نزدیک و یا فاصله دارند
  
  با بحث سرقفلیترادف یا تشابه حق کسب و پیشه و تجارت  - 2

 مترادف بودن یا نبودن حق کسب و پیشه با بحث سرقفلی و اثاري که پذیرش هرکدام به دنبال دارد،
به  .است ي آغاز بسیاري از اختلاف نظرها و مهمترین بحث چالشی در روابط میان موجر و مستاجرنقطه

 ایران قوانیندر ترجمه و تفسیر  ،ولیکن رنددو واژه موصوف، کاملاً از یکدیگر فاصله دا که نظر میرسد
 ،حتی تعدادي از صاحبنظران حقوق نیز با این تفسیر تا جاییکه ،هر دو را به یک حق تعبیر نموده ااشتباه

قانون، از یکی از این اصطلاحات استفاده نموده پس هر دو حق کسب و دوره از قانونگذار در هر چون که 
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 تا جاییکه نموده اند،قلمداد  یکدیگرین دو را مشابه اشند، با پیشه و تجارت و سرقفلی یک تاسیس می
می گردد  1356 سال قانون مشمول که اجاره ي قراردادها نیزدرخصوص ازمحاکم تعدادي متاسفانه

  قائل به این تفاوت احکام خودکه در هم شعباتی  هیچ تفاوتی میان این دو واژه قائل نشده و
 به نوعیکه  ،مستاجر را محق یکی از آنها و یا به عبارتی صرفاً ارزش مادي آن می دانند ،می باشند 

نه معنی واقعی سرقفلی را در برمی گیرد و نه معنی و اثري از مفهوم واقعی حق کسب و پیشه و 
 هر کدام يو وجود اختلافات فاحش و نیز حقوق مترتبه ، در حالیکه با مداقه در تعاریف .تجارت است

که شاید در ( آنها،نسبت به دیگري، و از همه مهمتر قایل به تفکیک نمودن حقوق خارجی در خصوص 
 آن تفسیر به آتی هاي این جا امکان تفکیک آن ما را از موضوع اصلی منحرف نماید و در نوشته

  .توان به تفاوت ان پی برد می )ه خواهد شدتپرداخ
  
  1کسب و پیشه و تجارت حق-2-1 

کلیه دیگر و به عبارتی است حق کسب و پیشه و تجارت داراي تعریفی کاملا مشخص  فرانسهدر 
که براي حقوقدانان ، به گونه اي در تعریف ان لحاظ گردیدهمقررات و حقوق متصوره در مورد این حق 

بموجب  و .باقی نمانده استخلاء قانونی و احیانا تفسیرهاي شخصی  ،جاي تردیدو صاحبان این حق 
مجموعه اي از لوازم و ابزارهاي مورد استفاده براي ": حق کسب و پیشه و تجارت عبارت است از آن

وس از مو آن به عنوان یک طبیعت و ویژگی مل استیک واحد اقتصادي که داراي هدفی تجاري 
ه کالا و دارائیهاي مشهود و نامشهود مانند مشتري و حق اجار، دارایی آن مجموعه از قبیل تجهیزات

به عبارت کلی حقوق خصوصی در معناي و دادن نام تجاري و خود نام تجاري محسوب می گردد 
به عبارت دیگر مالک حق کسب و پیشه و تجارت به موجب قانون 2."تعریف گردیده استان قانونی 

بر این اساس مستاجر . مکن است دو شخص جدا از هم باشندم 3فرانسه با مستاجر ملک تجاري
که داراي رابطه  بوده، مالک منافع ملک تجاري در زمان تصرفات قانونی و به موجب قرارداد وصوفم

که به طور مثال با ( شخص به دور از این رابطه آنو در عین حال  میباشدیا موجر  قراردادي با مالک
حق کسب و پیشه خود را  )انجام تخلف و با پرداخت خسارت از ملک توسط مالک اخراج گردد

دارا حق مطالبه و استیفاء حقوق ناشی از حق کسب پیشه و تجارت را  ،اعتباراین حفظ و به  نناهمچ
علیرغم ایجاد حق فسخ ( که یکی از آراء معروف دیوان عالی کشور فرانسه نیز موید این حق میباشد،

حق  تفاوتخصوص ترادف یا ختلاف نظر در ، ادر ایران عکساما بر 4.است )مستاجر علیهبراي مالک 
آراء بسیار  صدورموجبات ، توسط قانونگذار ،عدم تعریف خاص سرقفلی با حق کسب پیشه و تجارت و

                                                             
1Fond de commerce 
2www dictionnaire-juridique.com/definition/fonds-de-commeree.php 
3locataire des lieu 
43eme Civ. 22 mars, 2006. Bicc, n° 643, le juill 2006 
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قانون  صریح نبودن موضوع و نبودو به جهت  ،متفاوت و البته سلیقه اي در محاکم گردیده است
 آشفتگی و باعث ،تاثیر آن در حقوقی از قبیل افزایش اجاره بهاء و یا تخلیه اماکن استیجاري،و خاص

نیز شده است، هر چند که اساتید حقوق، غالبا قائل به  سردرگمی، حتی میان اساتید و حقوقدانان
باشند و لیکن پاسخی در خصوص استناد قانونی به جز تنها نشانه در قانون روابط تفکیک این حق می

دو واژه کاملا متفاوت که اتفاقا انهم حکایت از عدم تمایز این  1356موجر و مستاجر مصوب سال 
حق کسب و ": دارد،مشاهده نمی شود، که صراحتا اشعار میدارد 19ماده  2توسط قانونگذار در تبصره 

پیشه یا تجارت به مستاجر همان محل اختصاص داشته و انتقال آن به مستاجر جدید فقط با تنظیم 
روابط موجر و مستاجر مصوب قانون الحاق یک ماده قانون  :هك ب.ر("سند رسمی معتبر خواهد بود

 )کشور عالی هیئت عمومی دیوان 6/12/1363مورخه  504و نیز راي وحدت رویه شماره  15/8/1365
از تاریخ تصویب این قانون کلیه ي اماکن ":که مقرر میدارد 1365متاسفانه با اشاره به قانون سال  که

پرداخت به اجاره واگذار و پیش) سرقفلی(گونه استیجاري که با سند رسمی بدون دریافت هیچ
حق کسب و پیشه یا تجارت را همان سرقفلی تعریف نموده در ، گردد قانونگذارمشاهده می"...شود

حالی که همانگونه که اشاره شد تعاریف این دو واژه با یکدیگر متفاوت و داراي تبعات کاملا مختلف 
نگذار را به تفکیک این دو واژه از یکدیگر از دلایل دیگري که میتوان اطلاع کامل قانو. باشندمی

ها به منظور ایجاد میادین و غرفه، ماده واحده لایحه ي قانونی راجع به نحوه واگذاري اماکن: دانست 
شوراي انقلاب  5/10/1358مصوب هاي کشاورزیبار فرآوردهتسهیل در تهیه و توزیع میوه و تره

قانونی راجع به مستثنی شدن شهرداري تهران در مورد لایحه  :رك به( است جمهوري اسلامی ایران
واگذاري قسمتی از پارکها و میادین و اموال عمومی اعم از عرصه و اعیان از شمول قانون مالک و 

که بموجب آن، این قبیل اماکن را مشمول مقررات قانون روابط موجر و ) 31/2/1359مستاجر مصوب 
سب و پیشه براي متصرفین یا متصدي آنها را غیر قابل مستاجر ندانسته و حقوق استیجاري و ک

گذار هیچگونه تعریفی از یکسان بودن حق کسب پس مشاهده میگردد که قانون. اکتساب دانسته است
نداشته و صراحتا بیان داشته که حق کسب و پیشه و تجارت براي این  و پیشه و تجارت و سرقفلی

لاب شکوهمند اسلامی با توجه به فتاواي بعضی از مراجع از طرفی پس از انق.قشرایجاد نخواهد شد
که حکایت از عدم مشروعیت اخذ حق کسب و پیشه و تجارت گردید، باعث شد تا نهایتا با تاثیر  عظام

، اصطلاح حق کسب و پیشه و 1376در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال ، از این نظریات
در قانون اخیر التصویب دیگر هیچ  همین موجب گردید که.تغییر یابد  به اصطلاح سرقفلی تجارت

ها و نگارشهاي اهل قلم و که جا دارد با بررسی.اثري از کسب پیشه و تجارت وجود نداشته باشد
متخصصان در این زمینه شرایطی فراهم گردد که قانون ایران نیز با قوانین پیشرفته ي دنیا، به جهت 
حساسیت و اهمیت اطمینان خاطر و تضمینات مناسب جهت رونق کسب و تجارت و فعالیت اقتصادي 

  طرف و نیز نیازهاي روز جامعه ازمطابقت نموده و یا حداقل با تلفیقی از عرف و سنت و مذهب از یک
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  .دیگر،سازگاري بیشتري را پیدا نماید سوي 
  
  1سرقفلی- 2- 2

به مستاجر سابق در زمان انتقال مورد ) به معنی اعم(که مستاجر ثانی "از وجهی است  سرقفلی عبارت
  پردازد و همچنین مستاجر اول به موجر و یا مالک  اجاره در اماکن تجاري بصورت بلاعوض می

قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  6این تعریف در ماده ) 357و356،ص 1394لنگرودي،("پردازد می
تواند هر گاه مالک، ملک تجاري خود را به اجاره واگذار نماید می ":نیز اینطور آمده است  1376سال 

اثناء مدت اجاره تواند در همچنین مستاجر می. مبلغی را تحت عنوان سرقفلی از مستاجر دریافت نماید
پس مشاهده . "...براي واگذاري حق خود مبلغی را از موجر یا مستاجر دیگر به عنوان سرقفلی دریافت کند

مترادف همان وجه است، به این مضمون که هر گاه مستاجر وجهی را پرداخت، آن  گردد که سرقفلیمی
، اگر وجهی پرداخته نشود این حق فوقوجه عنوان سرقفلی را پیدا خواهد نمود و با استناد به ماده ي 

قانون فوق نیز این فرضیه را تکمیل و  9ماده  .هرگز تحت عنوان حق سرقفلی مصداق پیدا نخواهد کرد
، "...چنانچه مدت اجاره به پایان برسد یا مستاجر سرقفلی به مالک نپرداخته باشد ": صراحتا بیان میدارد

ظر از نظرات حقوقدانان که به جهت ضعف قانونگذار در تعریف که با مداقه در مستندات قانونی صرفن
جامع میان حق کسب پیشه و تجارت با سرقفلی و بعضا استفاده نابجاي این دو حق به جاي یکدیگر 
سعی کرده اند تا موضوع را اینگونه تفسیر نمایند که منظور قانونگذار در حق کسب پیشه و تجارت همان 

مشاهده میگردد که امتزاج این دو حق با یکدیگر مارا دچار ایرادات اساسی  ،سرقفلی است و یا بالعکس
اجراي آن و حتی شمول موارد قابل تسري به این حق ، چه در منشا و نحوه ایجاد حق، چه در تعریف

 1376قانون روابط موجر و مستاجر سال  6ماده  2به این توضیح کهحسب صراحت تبصره . خواهد نمود
  ه ي سرقفلی بر اساس قیمت عادله ي وجه پرداختی و نه ارزش مورد اجاره نحوه ي محاسب

بایست کلیه فاکتورهاي لازم در کسب را بررسی و با در  می ولیکن در تعیین حق کسب و پیشه می باشد،
چه بسا میزان حق کسب و پیشه میان دو دکان . نظر گرفتن جمیع جهات، میزان آن را مشخص کرد

نامیست، به مراتب بیشتر از، دکان دیگر بوده باشد، در از انها داراي اشتهار و خوش مجاور هم، که یکی
حالیکه میزان سرقفلی بر اساس تعریف قانونی و نه رویه اشتباه در جامعه و حتی محاکم، از آنجایی که 

سان یک در هر محلی میتواند ،)و نه محل و موقعیت جغرافیایی آن(  ستا منشا محاسبه، وجه پرداخت
باشد و بر اساس قمیت عادله ارزش پرداختی و بر اساس نرخ تورم و یا معیارهایی از این قبیل مورد 

عبارت است از وجهی که ": اند کهدر حقوق فرانسه سرقفلی را اینگونه تعریف نموده .محاسبه قرار بگیرد
زش اجاره واقعی از مورد اجاره مالک بمنظور محافظت در برابر افزایش اجاره بها که ناشی از افزایش در ار

دارد و این مبلغ بابت حقی که براي جبران مربوط به سایر عناصر مربوطه از جمله  میباشد دریافت می
                                                             
1Pas-de-porte 
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، شودمزایاي تجاري که در حق کسب و پیشه و تجارت در انتقال دادن مورد اجاره در نظر گرفته می
حقوق ایران و فرانسه در خصوص  یدگاه میانبا بررسی این دو قانون مشاهده میگردد که د 1."نیست

ترین تفاوت آن در باشد ولیکن عمدهتعریف سرقفلی، هر چند در ظاهر تا حدودي مشابه یکدیگر می
باشد، به این توضیح که هدف قانونگذار فرانسه حفظ ثبات و امنیت فلسفه وجودي تاسیس این حق می

ترین مجري ات به حمایت از مستاجر که در عمل اصلیباشد و با استفاده از این مقررکسب و کار می
فعالیت تجاري بوده و رونق کسب و کار را بعهده دارد برخواسته، و هرگزبه موجر یا مالک ملک تجاري 

در مقابل،  .موجبات از هم پاشیدن فعالیت تجاري را فراهم کند  به سادگی بتواند، این اجازه را نمیدهد که
حمایت مطلق از موجر، و بدون در نظر گرفتن حقوق مکتسبه مستاجر صرفا زمانی از قانونگذار ایران، با 

مستاجر ، مستاجر حمایت می کند، که وجهی را پرداخت نموده و موجر بتواند هنگام انقضاي مدت اجاره
به عبارتی اگر . از محل کسب خود اخراج کند، به سادگی، بر اساس ارزش روز، با پرداخت آن وجه، را

ي وجه اینگونه باشد که منظور قانونگذار همان قیمت عادله کرد قضات در تفسیر قیمت عادلهعمل
به سود (قیمت عادله ي ارزش مورد اجاره  و بعضا بااین تفسیر، پرداختی است و نه قیمت عادله مورد اجاره

 نموده استقانونگذار عملا، هیچگونه حمایتی از مستاجر اماکن تجاري ن محاسبه نگردد، )مستاجر
(YousefiSadeghloo, 2012, p 330)  چرا که بنا بر این تفسیر، قانونگذار، آن میزان را برابر ارزش

نظر قرار  اي از این قبیل را مدارزش ملک و یا شاخصه، هنگام تخلیه ملک معادلسازي ننموده که بتوان
  .داد
 
  مدت در عقد اجاره- 3

اساس آن، منافع مورد اجاره در مدت زمان مشخص، جهت  توان عقدي نامید که برعقد اجاره را می
بر این اساس در مدت . برداري از آن، توسط موجر در اختیار مستاجر قرار خواهد گرفتاستفاده و بهره

زمان مربوطه، مستاجر، مالک منافع مورد اجاره میباشد و موجر مطلقا نمیتواند دخالتی در مایملک خود 
موجب قانون، آنهم پس از طی تشریفات و صرفا با حکم دادگاه صالح این حق از نماید، بجز مواردي که ب

. 1اي وجود دارد که عبارتند از ارکان ثلاثه، گردد،در اجارههمانطور که مشاهده می .مستاجر سلب شود
د پس با این اوصاف یکی از مهمترین ارکان، در عق. مدت اعتبار عقد. 3بها اجاره. 2منافع مورد اجاره 

  .اجاره، مدت اجاره است
تعیین  اگر اما،. ضروري است که مدت اعتبار مشخص گردد) منفعت(یعنی به منظور تعیین مورد معامله 

برداري از منفعت از سایر طرق امکانپذیر باشد، در اینصورت لزومی به تعیین مدت میزان و اندازه بهره
براي تعیین منفعت مورد اجاره ، مدت، تنها راه به عبارت دیگر ذکر. در عقد اجاره وجود نخواهد داشت

از آنجایی که اجاره در زمره عقود قرار میگیرد، همانند سایر عقود نه تنها تابع قواعد عمومی . نمیباشد
                                                             
12emeChambrecivile, 26 mai, 2009, pourvoi n08-15730, Legifrance3 
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شود برخی از  اضافه می. بلکه علاوه بر آن یکسري از قواعد خاص خود را نیز به همراه دارد، قراردادها
  اما هنگامی که در قالب عقد خاص قرار میگیرد، چهره و ماهیت  ه عقود استمشترك، میان کلی قواعد،

  .از جمله ي این قواعد مشترك،تعیین موضوع قرارداد است. اي را براي آن، بوجود میاوردویژه
این تشخیص . میباشد، میبایست مشخص و معین گردد در قرارداد اجاره، موضوع قرارداد که همان منفعت

اختلاف دیدگاهها نیز به دلیل تنوع و اقسام مختلف اجاره  طرق گوناگون صورت میپذیرد وو تعیین از 
توان از طریق تعیین مدت و یا انجام عمل معین بدین توضیح که در اجاره انسان، منفعت را می. است

ه محاسبه نمود، درحالیکه در اجاره حیوان، این میزان از طریق تعیین مسافت یا طی نمودن محلی ک
. حیوان به آنجا میرسد مشخص میگردد اما،در اجاره اشیا تعیین منفعت فقط با ذکر مدت امکان پذیر است

 1376قانون روابط میان موجر و مستاجرمصوب  2در اجاره اماکن تجاري این معیار به موجب ماده (
اوصاف حق مالکیت  یکی از بارزترین از طرف دیگر، .)در عقد نموده است طرفین را مکلف به تعیین مدت

، اي که مستاجر،مالک منافع عین مستاجره میگرددچنانچه در قرارداد اجاره پس. دائمی بودن آن میباشد
در آن موقتی بودن و یا زمان معینی قید نگردد، این تصور بوجود میآید که مستاجر مالک منافع دائمی 

یکی از شروط اساسی صحت عقد اجاره  م، تعیین مدت.ق 514و  468در حالی که مطابق مواد . میباشد
باید ( .میباشد و این مدت در خصوص اجاره اماکن و اشیا بنوعی حد فاصل میان عقود بیع و اجاره میباشد

ویدر قانون جهت حمایت از فعالیت ، متذکر شد،تضمیناتی که توسط قانونگذار به مستاجر اماکن تجاري
خواهد لیت اقتصادي و تجاري در اماکن استیجاري تجاري منتهی به ایجاد ثبات در فعا، شوداعطا می

اما تعاریفی که در خصوص 1 .)اي براي آینده خود نخواهد داشتو به موجب آن مستاجر دغدغهگردید 
تجارت در باب اجاره اماکن تجاري در قانون فرانسه تبیین گردیده است، در  مدت زمان در قانون مدنی و

و قانون روابط موجر و مستاجر ایران نمیباشد و حال این سئوال  قانون مدنیو همانند  راستاي یکدیگر
بوجود میآید که آیا، اگر راهکار مناسبی براي تمدید اجاره ي اماکن تجاري وجود نداشته باشد آیا باعث 

 نخواهد گردید تا حقوق مستاجر در اینخصوص به مخاطره بیافتد؟
ط اساسی که حکایت از حفظ منافع مشترك میان دو گروه موجرین اگر غیرمسئولانه از این موارد و شرای

و مستاجرین میباشد گذرگردد، وضعیت بوجود آمده در منافع مالی مشترك، به بروز بسیاري از مشکلات 
به عبارتی این عدم . تاثیر خود قرار خواهد داددر آینده منتهی میگردد، که کلیه منافع مشترك را تحت

اي جهت حفظ و حراست از آن محل کسب را که عمدتا گردد که مستاجر نیز انگیزهبینی باعث میپیش
                                                             
1(Il faut rappeler qu'outre le bail, l'ensemble des éléments du fonds de commerce peuv-entêtre 
vendus ou mis en gage ; le fonds constitue une partie de l'actif,, c'est-à-dire ducrédit du 
commerçant. « la loi de 1909 en France, fut accueillie avec satisfaction visibledans les 
milieux commerciaux et immédiatement le prix des fonds de commerce mont-a », A. Trasbot, 
loi réglant les rapports entre locataires et bailleurs en ce qui concerne le ts entre locataires et 
bailleurs en ce qui concerne le renouvellement des bauxà loyerd'immeubles ou de locaux à 
usage commercial ou industriel, Dalloz.1926, p. 258.C. civ 
français., art. 1709 et s.) 



   اماکن تجاري میان حقوق ایران و فرانسه بررسی تطبیقی روابط موجر و مستاجر در

 

  

  

  

  

  

20  

فصلنامه تحقيقات 
حقوق
 

خصوص
وي 

يک 
فر

  ي
شماره

 
۲۸،

 
تابستان 

۱۳۹۵
  

  

داراي قدمت بوده و نیازمند رسیدگی و حفاظت و مراقبت از آن میباشد را در جایی که مشاهده میکند به 
نخواهدداشت و بعضا،باعث خرابی آن ، حکم قانون هیچ حقی در آینده و در پایان قرار داد وجود ندارد

راه حل  وجود اینگونه موارد باعث گردیده که در کشور فرانسه تلاش نمایند تا. خواهد گردید حل نیزم
مناسبی جهت کمک و تامین منافع مالی مشترك و ایجاد ثبات در مدت اجاره پیدا نمایند که با این 

ک زمان حداقل وجود ی1.راهکارها به ایجاد توسعه اقتصادي و رونق فعالیت در کسب و کار منتهی گردد
  ثبات و امنیت شغلی مناسب را در مدت زمان تعیین شده تضمین  در قانون براي مستاجر، یک نوع

و در آن مدت نیز موجر میتواند اطمینان، حاصل که از مستاجر اجازه مناسب را دریافت مینماید  می نماید
این مباحث در . راج مستاجر باشدو دیگر نیازي نیست که به دنبال پیدا نمودن راهکاري جهت تخلیه یااخ

مجلس قانونگذاري فرانسه مدتها مطرح بود و پیشنهاد گردید که نکات اصلی و اساسی که منتهی به 
نهایتا این امر باعث گردید ایجاد . ناکافی بودن مدت معین اجاره در اماکن تجاري میگردد را بررسی نماید

ي اجاره اماکن تجاري جهت تامین این هدف به یک مدت زمان کافی و مطمئن در خصوص قراردادها
اجاره یکی از عقود معین میباشد که بواسطه آن، موجر، منافع عین مستاجره را 2 .رسمیت شناخته شود

اي عقد اجاره داراي اوصاف ویژه. براي مدت زمان معین در مقابل اجاره بها، به مستاجر واگذار مینماید
این خصوصیت، عقد . بودن آن است یاز جمله این اوصاف موقت، شود یاز سایر عقود متمایز ماست که 

 .دساز بیع و معاوضه و ضمان و حواله متمایز می: اجاره را از بسیاري از عقود از جمله
باشد، چرا که یکسري از عقود همانند  از ویژگی هاي انحصاري عقد اجاره نمی ،بودن یبا این وجود، موقت

آنچه که عقد اجاره را از سایر عقود متمایز . باشند نیز از این زمره عقود می شرکت و مزارعه و مساقات
باشد، در حالی که،  سازد، این است که مستاجر، در عقد اجاره، براي مدت زمان معین، مالک منافع می می

عقد اجاره را از سایرین متمایز  ،گردد که این ویژگی در سایر عقود ذکر شده، مالکیت منافع منتقل نمی
گذار، ذکر مدت را از  باشد که بموجب آن قانون م می.ق 468ر از صراحت ماده نظاین امر صرف. نماید می

بایست مدت عقد اجاره را تعیین نمایند  فلذا متعاقدین لزوماً می. شرایط اساسی عقد اجاره برشمرده است
چه زمانی به  واین است که این مدت زمان از چه زمانی آغازولیکن نکته اي که در اینجا اهمیت دارد 

 این مدت را صرفا به خود متعاقدین محول نمود اینکه رسد؟ و از طرف دیگر در اماکن تجاري آیا انتها می
نظر از اراده طرفین،  اماکن تجاري صرفي در اجاره  ؟ چرا که قبلا اشاره گردیدعمل مناسبی است یا خیر

هرگز نباید مشتریان و و  و اقتصادي کلی جامعه نیز در آن بایستی در نظر گرفته شود منافع اجتماعی
                                                             
1Commentaire de la « Loi relative à la vente et au nantissement des fonds de comm-erce », 
Dalloz. 1909, p. 52 ; Voir également J. Derruppe pour qui le bail revêtune importance 
considérable dans les relations économiques, « les intérêts financiers qu'il met en jeu 
deviennent parfois considérable, la valeur d'un bail peutdépasser celle de l'immeuble auquel il 
s'applique », J. Derruppé, Baux commerciaux, Coll. Connaissance du droit, Dalloz 1996, 2e 
éd., p. 1.) 
2Numéro 1020 relatif à la proposition de loi n° 927, Assemblée nationale en France , 
deuxième session ordinaire de 1963 – 1964 
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 آغازشروع مدت اجاره در قوانین کشتیرانی، از زمانی . حقوق آنها و خیلی از موارد دیگر را نادیده گرفت
نماید  نی میو تنها قیدي که این امر را مستث ،گردد که کشتی از بندرگاه شروع به حرکت خواهد نمود می

ما نکته اي که در تفسیر ماده ا )1343/6/29قانون دریایی مصوب  138ماده (باشد  توافق در قرارداد می
چرا که . قانون مدنی است را نباید به صرف عدم تعیین مدت در عقد اجاره محکوم به بطلان دانست 468

شاید در مورد اماکن مسکونی بتوان این شدت را به دلیل احترام به رعایت اصول و شرایط  ،طرفاز یک
مدنظر قرار  ، صرفا متعاقدین نباید)گونه که اشاره گردید همان(قراردادها پذیرفت ولیکن در اماکن تجاري 

 لحاظ شوند بایستیتوسعه و رونق اقتصادي و حفظ و حمایت ازصاحبان حرف و مشاغل نیز گرفته، بلکه 
معلوم و معین  ،از طرف دیگرتعیین مدت در عقد اجاره.دو تلاش نمود تا حد امکان این عقد را حفظ نمو
حال . که بر آن اساسما را به این هدف برسانداي نیست نمودن مورد معامله است و ذکر مدت، تنها وسیله 

این ، و یا سال مشخص شده باشد و با اگر در عقد اجاره، پرداخت اقساط مال الاجاره از قرار روز، ماه
نباید چنین قراردادي را به ، مدت اجاره را تا زمانی که موجر یا مستاجر زنده میباشند قرار دهند، وجود

البته در این خصوص میتوان به  )3ش، 1389، حیاتی( خاطر جهل مورد معامله محکوم به بطلان دانست
  : گردید که عبارتند ازقایل دو استثناء 

ره را تملک نماید هر چند در حقوق ایران قضاوت در این مدت اجاره تا زمانی که مستاجر مورد اجا -1
با مشکل مواجه خواهد نمود و این امر وابسته به این میباشد که آیا ما بتوانیم قرارداد اجاره  ما را خصوص

اجاره عقدي است تملیکی و همانگونه که اشاره شد . را در طی مدت عمر مستاجر صحیح بدانیم یا خیر
پس با این اوصاف اگر مدت اجاره تا زمانی که . م عقد، مقدار منافع مشخص گرددگاضروري است که هن

در این حالت مقدار منفعت ،مستاجر متمکن گردد و بتواند عین مستاجره را خریداري نماید، تعیین گردد
نین ایران چنین عقدي که با توجه به قواپس با این اوصاف بنظر میرسد . تملیک شده مجهول میباشد

  )4همان،ش(.باطل باشد
موجر و مستاجر، هر زمان که  ،پیش بینی گردد کهاینگونه عقد اجاره به اراده موجر یا مستاجر  يبقا - 2 

در . بخواهند و یا تا زمانی که مستاجر اجاره بها را پرداخت مینماید، کماکان معتبر بوده و ادامه داشته باشد
و همانگونه که اشاره گردید ت آن را صحیح دانس نمیتوانحقوق ایران همانند مورد قبل بنظر میرسد که 

قد باید میزان منفعت تملیک شده را معین نمود و از آنجا که عقد قاد عنعبه دلیل تملیکی بودن، هنگام ا
به اراده یکی از طرفین وابسته به مقدار منفعت تملیک شده تعیین نگردد، در این  ،اجاره اي که مدتدر آن

هرگاه مدت و یا میزان منفعت مجهول البته  )258،ص1393 امامی،(.حالت چنین عقدي نیز باطل خواهد 
بدین توصیف که هرگاه منفعت . استفاده از امر معلوم نسبت به تعیین مجهول مبادرت نمود با باشد میتوان

همانند اجاره براي یک . محاسبه نمودمعلوم مجهول باشد میتوان میزان منفعت را از راه تعیین منفعت 
یک خیاط براي  منفعت را میتوان از راه تعیین عمل همانند اجیر نمودن میزانماه یا سال، همچنین ، روز

دوختن یک لباس عروسی، و نهایتا مشخص نمودن منفعت از راه تعیین دفعات استفاده شده از مورد اجاره 
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این که  )15،ص 1375طباطبایی،(.صرفا براي یک بارمسافت همانند اجاره یک خودرو براي طی نمودن 
در قانون مدنی ایران نیز ، )382ص،1376کاتوزیان،( اشاره گردیده طرق بارها و بارها در کتب حقوقی

اجاره اشیاء و حیوان و انسان، به لزوم تعیین مدت و منفعت تصریح  در، ضمن تفکیک نمودن انواع اجاره
قانون مدنی در اجاره اشیاء در جایی که مدت معین  468گردیده شده است به گونه اي که بموجب ماده 

ه و در خصوص اجاره حیوان، تعیین منفعت را یا به تعیین مدت اجاره و یا نمودنباشد، اجاره را باطل اعلام 
از طریق محاسبه مسافت و فاصله محل مبداءتا مقصد که مرکب یا محمول باید به آنجا حمل گردد 

و همینطور در خصوص فعالیت خادم یا کارگر که نمیتواند اجیر  )507ماده ي  همان،( وابسته نموده است
درخصوص قراردادهاي  اما) 514ماده ي  همان،( مدت معینی یا براي انجام امر معینی شود مگر براي

و با عنایت به ( لزوم توافق درخصوص میزان مدت اجاره صراحتا تکلیف گردیده اجاره در اماکن تجاري
مورد اماکن تجاري نیز به  م را.ق 468ماده یک همین قانون میتوان حکومت مقررات مندرج در ماده 

در فرانسه بر خلاف ایران از آنجایی که اصل را بر پایداري و ثبات امنیت شغلی براي ) .تسري داد
مستاجر اماکن تجاري دانسته، قانونگذار میزان حداقل قرارداد اجاره را به میزان حداقل سه سال پیش 

تجاري و کسب و پیش بینی یک مدت نسبتا طولانی و تجزیه و تحلیل درآمد و رونق . بینی نموده است
به ایجاد  و همچنین، امنیت شغلی براي یک کسب و کار ایجاد وسیله بوجود میاید، باعث کاري که به این

. مستاجر در اماکن تجاري گردد توانایی مورد نیاز، براي سرمایه گذاري هاي صورت پذیرفته توسط
با قدر دانی و ایجاد  ،کسب و کاربانکداران در فرانسه براي این امر اینطور استدلال میکنند که خلق 

امکان اجاره نامه تجاري با ثبات و بلند مدت جهت تحقق بخشیدن به پروژه هاي کارآفرینی، باعث 
و بانکها  میشود،وجود زمان کافی مستاجر در مورد اجاره  براي اعطاي اعتبارات به جهت، وضعیت تسهیل

تعیین در خصوص چگونگی 1.خواهند داشتنیز دغدغه اي جهت عدم بازپرداخت وام هاي پرداخت شده ن
اولاً دلیل اعتبار راه هاي مورد اشاره براي تعیین . لازم است چند نکته را مورد توجه قرارداد ،منفعت

ران نیز بر اساس فهم عرفی ها در بین مردم است و چون ادله شرعی در ای ن آن راهمنفعت، متعارف بود
و تحدید شرعی نیز بر خلاف این راه ها وارد نشده  تفسیر میگردد و عرف جامعه به اینصورت القاء گردیده

این یا ثان )19،ص1314سبزواري،( است، از این رو راه هاي مذکور را باید از نظر شرعی نیز معتبر شمرد
میتوان به وسیله آن میزان منفعت را تعیین نمود، بنابراین راهها حصري نبوده و بر اساس تعاریف عرفی 

 )41ارسطا،بی تا،ص( .ممکن است در آینده راه هاي دیگري نیز براي این منظور نزد عرف مرسوم گردد
. نه تصریح بی نیاز نمایدطرف شود و آنان را از هرگو ثالثاً گاهی اوقات ممکن است عرف جانشین اراده دو

بنابراین اگر عرف . آن است که معیار اصلی براي تعیین منفعت، تشخیص عرف استاین امر ناشی از 
  دیگر،به بیان . خواهد بود آنگاه صحیح و اجارهمیزان منفعت را بدون تصریح آن، معلوم بداند، کفایت نموده 

                                                             
1 J. Monéger, Le bail du local d'exploitation de l'entreprise entre les statutsd'hier et les 
exigences de demain, in Mélanges offerts au Recteur J. Béguin :Droit et actualités, Litec2005, 
spéc. No 33, p. 515 
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  )کاتوزیان،پیشین،(. بگیردمعلوم عرفی میتواند به عنوان موضوع اجاره قرار 
  
 ره در فقه اسلامیاجاحدود مدت - 1- 3

پذیري مقررات  ربا بررسی مدت اجاره و استدلالهاي بعمل آمده در قوانین ایران و فرانسه، نظر به تاثی
ایران از احکام اسلامی و نظرات علماء دینی، جا دارد که دیدگاهها و نظرات موجود در فقه را نیز در 

  .ه، مشاهده نمودخصوص میزان حداقل و حداکثر مدت اجار
  
  فقه عامه-1- 1- 3

که در  به این مضمون که علماي فقه عامه معتقدند. در فقه عامه، فقها کمتر متعرض این مطلب شده اند
ن آنمود که در  جز با تعیین مدت معلوم نمی گردد، لازم است مدتی را تعیین، اي که مقدار منفعتاجاره
با انتفاع از  ،که در ان مدتزمانی طولانی را یعنی نمی توان مدت. ماندبحداکثر عین مستاجره باقی  ،مدت

معیار تشخیص باقی ماندن عین مستاجره با انتفاع از آن، . تعیین نمود،عین مستاجره، عین باقی نمی ماند
به عنوان . تعیین مدت توسط عرف و اهل خبره است و مدت آن نسبت به اعیان گوناگون فرق میکند

  :اشدیبت بقرار زیرمعیان زیر حداکثر مدنسبت به ا نمونه
  . سال و بیشتر از آن اجاره داد 100میتوان آن را براي مدت  - زمین : الف
  . سال اجاره داد 30میتوان آن را براي مدت  -خانه : ب
  )128،ص 1376، النجا(. سال اجاره داد 20میتوان آن را براي مدت  -دابه : ج

  )32ابن عابدین،بی تا، ص(مده استنیان حکمی به میا ،از حداکثر مدت عقد در فقه حنفی
  
 فقه امامیه-2- 1- 3

ایشان در باب اجاره در . نموده استراجع به حداکثر مدت اجاره بحث  در میان فقهاي امامیه شیخ طوسی
و  "شود جایز است عقد اجاره براي هر مدتی که متعاقدین میخواهند منعقد«": فرمایند مساله دهم می

ول اینکه ا":نموده اهل عراق هم همین عقیده را دارند، ولیکن شافعی در این خصوص دو قول را مطرح 
دوم اینکه در عقد اجاره جایز است مدت آن حتی بیش از . جایز نیست مدت اجاره بیش از یکسال باشد

، البته قول سومی نیز "ددار با مقررات ایرانبیشتري انطباق  یتقابل، یکسال باشد که نسبت به سایر موارد
سال  2مدت مساقات  ثرو بموجب آن حداکثر مدت اجاره سه سال است و گفته شده که حداک ردوجود دا
دلیل ما یکی اجماع است و دیگري اصل عملی «: میفرمایند شیخ طوسی نیز در این خصوص. میباشد

و نیز اضافه » .ممنوعیت وجود نداردجواز، زیرا ممنوعیت اجاره طولانی محتاج به دلیل است و دلیل 
که این دلالت » تاجر ثمانی حجج فان اتممت عشراً فمن عندك«: که خداوند تعالی نیز میفرماید نمایدمی
 )412ص بی تا، طوسی،(. منعقد شودمیتواند بر اینکه عقد اجاره براي مدت زمان بیش از یک سال  کندمی
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قانونگذار متعرض این مسئله نشده و در مورد اجاره طویل المدت با عنایت به نظرات فوق در حقوق ایران، 
وجود  هیچگونه صراحت قانونی که بموجب آن متعاقدین را ملزم به رعایت حداکثر مدت اجاره نموده باشد

املاك «: کهدارد مقرر می 1341/10/27الحاقی به قانون اصلاحات ارضی مصوب  2بموجب ماده . ندارد
نظر گرفتن منافع وقف به اجاره طویل المدت نود و نه ساله به زارعین همان موقوفه موقوفه عام، با در 

که قانونگذار به چه یست در این ماده مشخص ناما  )128کاتوزیان،پیشین،ص)»اجاره نقدي داده شود
ند لفی الواقع اشاره به اجاره ب. ساله قرار داده است 99منظور حداکثر مدت اجاره املاك موقوفه عام را 

. ساله مشهور میباشد، در حقوق ایران امري نسبتا جدید میباشد 99مدت، که در حقوق فرانسه به اجاره 
ساله  99مدت اجاره در حقوق ایران را مستنداً به ماده فوق الاشاره  کثرتردیدي نیست که نمی توان حدا

تعیین نمود، چرا که قانونگذار در مقام تعیین حداکثر مدت اجاره به صورت عام نبوده و احتمالا قانونگذار 
عده اي از . ساله را براي اجاره اوقاف عام تعیین نموده است 99تحت تاثیر حقوق فرانسه، مدت 

نند اجاره حمام ها که در قدیم ما (نان معتقدند که هر عقد اجاره که مدت آن زاید بر متعارف باشدحقوقدا
با تنزل حکومت ها و نظام اجتماعی  )بصورت درازمدت وجود داشت و اجاره دراز مدت موقوفات در گذشته

  )123لنگرودي،ص(.دوغالباً موجب تبدیل وقف به ملک می ش
با عنایت به موارد فوق این سوال مطرح میگردد که آیا در حقوق ایران عقد اجاره می تواند براي مدت 

قانون اساسی ملزم  167زمان طولانی نیز منعقد گردد؟ نظر به موارد مطروحه، حتی اگر ما بر اساس اصل 
ت ایجاد پاسخی متیقن، به رجوع به نظر مشهور فقها باشیم، در آنجا نیز پاسخی روشن وجود ندارد و جه

یکی از اصول مسلم حقوقی قایل به تفکیک شدن وجود ندارد که چارهاي جز توسل به اصول حقوقی 
بنابراین براي اینکه مرز میان حق انتفاع و حق . میان حقوق راجع به انتفاع و حقوق مالکیت میباشد

بموجب که اي آن مدت زمانیمالکیت مشخص گردد، چاره اي نیست جز تفکیک طبیعت عین مستاجره بر
بطور مثال ملکی قدیمی که عمر مفید آن اصولا  (.تواند صرفا در آن زمان منتفع گرددمی تاجرآن مس

تنها استثنایی که وجود دارد  )به مدت سی سال اجاره دادقاعدتا نمیتوان نمیتواند بیش از ده سال باشد را 
ساله اجاره داد که در  99است که با این اساس آیا میتوان براي مدت طولانی مثلا در خصوص زمین

دانستن نصحیح  دلیلی برپاسخ باید گفت تا زمانی که صراحت قانونی در این خصوص وجود نداشته باشد، 
  )105، ص1342 عدل،(این عقد وجود ندارد

  
 :نتیجه گیري- 4

حقوق خصوصی میان ي یک رابطه  مستاجر در اماکن تجاريبا عنایت به اینکه روابط میان موجر و 
حکومتها را بر ي کلیه، و لیکن به دلیل حساسیت و ضرورت نظارت و اعمال حاکمیت ،طرفین عقد میباشد

تنظیم نمایند تا بر آن اساس به سهولت نتوان این در این خصوص آن داشته که قوانین و مقرراتی ویژه 
فلسفه  اماکن تجاري به سبب،در این باشد که ،این تفکر لیکی از مهمترین علشاید . رابطه را بر هم زد



 ، زینب نوابی مقدم احمد یوسفی صادقلو

 

  

  

  

  

  

25  

ت 
يقا

حق
ه ت

نام
صل

ف
وق

حق
 

وص
خص

  يفريک وي 
اره

شم
 

۲۷، 
ار 

به
۱۳

۹۵
  

 

صنعتی و تجاري است، سعی و تلاش گردد که تا حد ، که همانا انجام فعالیتهاي اقتصادي ،وجودي آن
تجاري از البته همانطور که بررسی شد در کشور فرانسه در اماکن  اید،امکان این فعالیتها رونق پیدا نم

د قرارداد می نامن 9-6- 3را آن تعیین شاخصه هایی از قبیل تعیین حداقل مدت اجاره که مصطلحاً طریق
طی مدت سه ساله، موجر  که دراجاره را هر سه سال یکبار بصورت مدت زمان حد اقل در نظر گرفته 

و آنهم  ،1لیهبا پرداخت خسارت اخراج یا همان خسارت تخ، نمیتواند تقاضاي تخلیه مستاجر را بنماید مگر
ایرادي که به این هرچند . استصرفا با داشتن شرایطی که به موجب قانون این اجازه را به موجر داده 

 ،سمیت شناخته شده میباشده راین است که حق مالکیت که از ابتدائی ترین حقوق ب، تفکر میتوان گرفت
اجاره، موجر عملا اجازه و اختیاري در ملک جرد انعقاد عقد ه ملک یا موجر در نظر گرفته نشده و بمابراي 

 دطرفین میگرد ي که جایگزین اراده ،و این حکومت قانون است ،خود نداشته
)(Yousefi,Sadeghloo,op.cit,305_306 بموجب قانون روابط موجر و مستاجر در  ،در مقابل

دو طرف واگذار ي ننموده و صرفا مسئله را به اراده  هیچگونه مداخله اي در این رابطه، ایران، قانونگذار
 ،، مستاجرینمی شود مالک یا موجر مطرح،توسط شروط ،و از آنجایی که عمدتاً در هنگام انعقاد عقد کرده

انعطاف روابط موجر و مستاجر مصوب نداشته و با وجود قانون قاطع و غیر قابل آن اختیار زیادي در ایجاد
نخواهد داشت، که با بررسی این شرایط و چاره اي جز تخلیه ، در پایان قراردادعملاً مستاجر  1376

صرفنظر از اینکه در خصوص اماکن تجاري برقرار کرد تا  تلاش براي انعطاف آن میتوان مقرراتی متعادل،
سرقفلی براي مستاجر ایجاد میگردد  یا اینکهشرعی دارد ي آیا ایجاد حق کسب و پیشه و تجارت ریشه 

، گردد رامی منتهی به ایجاد ثبات و امنیت شغلی براي مستاجر  ،که یمدت زمان لااقل، کمترین، ا خیری
  .شود فراهم نموده و در کنار آن حق مالکیت نیز محترم شمرده

  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

                                                             
1Indemnitéd’éviction 
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