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  ١٣٩٣  پاییز ـ زمستان،١٠ ۀشمار ،ی رضویدانشگاه علوم اسلام ،فقه مدنی یها آموزه

  
  

  نی در حقوق زارع در برابر مالک زمیکاوش
  ١  محسن جهانگیری  
  ٢وردی   محمدحسن امام  
  ٣منش   مجید حدادی  

  دهکیچ
ن او بـا ابزارهـا و امکانـات یت دیگـری در زمـی اسـت کـه بـا رضـایزارع، شخص

ان یـمآیـد،  مـی به دست که با دسترنج زارع یمحصول. کند کشاورزی میش یخو
 و ،نی او بـر زمـتیـ بابـت مالکْسهم مالک از منافع. مالک و زارع مشترک است

 بـه یابی دسـتی است که براییها نهی بابت کار و ابزارآلات و هزْسهم زارع از منافع
جاد شـده شـامل ین ایان قرارداد آنچه در زمیپس از پا. کار برده استه محصول ب

ت، حـق یـن مالکیـا. باشـد یق به زارع مّمتعل...  و قابل بقایها شهیدرخت، بنا، ر
ن بـه صـراحت یآورد کـه در قـوان ی او به وجود مین را برایتقدم در استفاده از زم

ن بعد از یزارع و مالک زممیان شود رابطۀ  یادشده باعث میحق . ان نشده استیب
                                                        

 ٩/١١/١٣٩٣: رشیخ پذیتار ـ ۵/٢/١٣٩٣: افتیخ دریتار.  
  .(m.jahangiri2008@gmail.com)استادیار دانشگاه علوم اسلامی رضوی . ١
  .(mh.emamverdy@gmail.com) حقوق خصوصی دانشجوی دکتری. ٢
  .(hadadimail@gmail.com)) نویسندۀ مسئول(دانشجوی دکتری حقوق خصوصی . ٣
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  .طرفه آن را منحل نماید  قرارداد نیز ادامه یابد و هیچ یک از طرفین نتواند یکپایان
  .قدم، حق ریشهزارع، مالک، حقوق زارعانه، مالکیت، حق ت :یدیلکواژگان 

  مقدمه
 از یژه در روسـتاها کـشاورزیـ آن بـه ویجـا ی پهنـاور اسـت کـه در جـاینیران سرزمیا

 موجـب یعـین نوع اشـتغال بـه طـور طبی ایگستردگ. ن مشاغل مردمان آن استیتر مهم
ن و زارع یان مالک زمیانعقاد قرارداد م. گردد ی می مربوط به کشاورزی قراردادهایفزون

و گیـرد  مـیار یـ را در اختیگـریرِ دیـدا ریـن غی کـه زارع، زمـیی جـا؛تاساز آن جمله 
ش ین راه از ابزارهـا و امـوال خـویـو در اکـارد  می در آن ی و باغیمحصولات کشاورز

. دیـن احـداث نمایز در زمـی را نیانیاعکه  در این میان ممکن است  ودینما یاستفاده م
طـرح من بحـث یـن صـورت ایـدر ا. دیـنما مـیا ین را احیبه طور فشرده زمبنابراین زارع 

  ست؟یقرارداد و پس از آن چ ا، حقوق زارع در طول مدتیکه پس از احشود  می
 اگـر قـرارداد، اجـاره باشـد ؛ن تابع قـرارداد اسـتی طرفۀ رابط،در طول مدت قرارداد

 هم کـه قـرارداد یدر صورت. گردد ی میاحکام اجاره و اگر مزارعه باشد احکام آن جار
ن ی قراردادهــا و آنچـه طــرفی باشـد، قواعــد عمـومی قـانون مــدن١٠ ۀمـشمول مــادهـا  آن
 وجـود یبحـث خاصـقسمت، ن یدر ا. شود میحاکم ها  آن ۀاند بر رابط  نمودهینیب شیپ

شاورزان کـاد سهم یشور و ازدک ی قانون سازمان عمران٢٧ ۀمادتبصرۀ  مثال، ی برا؛ندارد
  :دیگو ی م٩/۶/١٣٣۴مصوب 

 آن قرارداد معتبر و بـه ،باشد شاورز وجود داشتهک و کن مالی بی خاصچنانچه قرارداد
  .استالاجر  و لازمیقوت خود باق

نـه ین زمیـدر ا. گردد ین قطع می طرفی قراردادۀ است که رابطیی در جایبحث اصل
  :شود میچند فرض تصور 

  یابد؛ میان ی قرارداد پا.١
  ؛ خود با مالک را داردۀ رابطان دادن بهی قصد پا، زارع با انتقال حقوق خود.٢
 ی بـرا؛ گـرددآن ۀ چه باطل باشد و چه قانون مانع ادام،ماند یفرجام م ی قرارداد ب.٣

  ؛کند ک میّن را طبق قانون تملیمثال، دولت زم
  .کند میقراردادی میان طرفین وجود ندارد و زارع به صرف اذن مالک شروع به کار . ۴
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گردد، حقوق زارع باید تعیین  راردادی طرفین قطع میگفته که رابطۀ ق های پیش  فرضدر
گـوی ایـن امـر  ای که در این زمینـه وجـود دارد، پاسـخ با این حال، مقررات پراکنده. گردد

هـای موجـود بـا  نیست و بایسته است که با گـردآوری مقـررات و برطـرف نمـودن کاسـتی
گردد؛ امری که در نهایت به آن ۀ کاملی در این باره تدوین رّمقراستفاده از دکترین حقوقی، 

یــۀ قــضایی موجــود بــه رو بــه مقــررات و مراجعــهمقالــۀ پــیش رو، ابتــدا بــا . خــواهیم رســید
گـذاری حقـوق وی و در نهایـت  پردازد و مباحثی نظیر تعریف زارع، نام شناسی می موضوع

  .دگذار ۀ زارع را به بحث میعمدکند و سپس حقوق  بازتاب موضوع در فقه را مطالعه می

  شناخت موضوع. ١
ابتدا باید دانست که مقصود از زارع کیست و آیا به هر کشاورزی کـه بـه زراعـت بپـردازد، 

شود و دامنۀ واژگانی که در ایـن  گویند؟ سپس از حقوق زارع با چه عناوینی یاد می زارع می
  .رددگ روند تا کجاست؟ در نهایت، بازتاب این موضوع در فقه بررسی می موضوع به کار می

  یشناس زارع .١ـ١
  :گوید میف زارع ی در تعر١٣٣٩ مصوب سال ی قانون اصلاحات ارض١ ۀماد

 یا چند عامـل زراعتـی یکست و با دارا بودن ین نی زمکه مالک است یسک ،ارعز. ١
ًما زراعـت ی مـستقکمالـه ق بـّ متعلـنِی خود در زمۀ افراد خانوادکمکا به یًشخصا و 

  .دهد ی مکماله  بیا جنسی یصورت نقدبه را  از محصول یند و مقدارک یم

 کـه ی، کـساناسـاسن یـبر ا. شود یشامل مرا زارع هر دو مصداق بالا  ماده، نیدر ا
ا بـا واسـطه یـً شخـصا ،ن مالـکی در زمی با آوردن عوامل زراعتیستند ولین نیمالک زم
ر و یـ غنِی کـه تنهـا در زمـی، کسانمقابلدر . ندیآ ی زارع به شمار م،ندکن ی میکشاورز

 در مـذکورقـانون . شـوند محسوب نمـی زارع ،کنند ی کار میبدون داشتن عوامل زراعت
  :دیگو یمها  ی آنمعرف

ست و در مقابل انجام ی نیگر زراعتین و عوامل دی زمکه مالک است یسک ،برزگر. ۴
  .ردبَ ی از محصول را میا گاوبند سهمی ک مالی برایار زراعتک
ست و در یـ نیگـر زراعتـین و عوامـل دی زمکه مالکست  ایسک ،شاورزکارگر ک .۵

  .ندک یافت میدر) یا جنسی ینقد( مزد ،ی زراعتنِیّار معکمقابل انجام 
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 یر، در عوامل زراعتیق به غّن متعلی است که افزون بر کار در زمی، زارع کسبنابراین
تـا از شـود  می ادینیز » نسق زارع صاحب«موارد، از زارع با نام برخی در  .م استیز سهین

 ۀ مـاده واحـدۀنامـ نیـی آ١ ۀ مـاد۵ بنـد ،ن بارهیدر ا. ز گرددیعناوین برزگر و کارگر متما
  :گوید می ٧/٩/١٣۶٣ موقوفه مصوب یابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراض

ا چنـد عامـل ی یکن نبوده و با دارا بودن ی زمکه مالک است یسکنسق   صاحبِزارع
د یـنما یزراعت م  از موقوفهینی معی خانوار خود در اراضکمکا با یً شخصا و یزراعت

  .دهد ی به موقوفه میا جنسی ی از محصول را به صورت نقدیو مقدار

  واژگان مترادف. ٢ـ١
 کنـد؛ بـرای نمونـه، مـیاد یـ یگونـاگونعنـاوین  از حقوق زارع با ،رانیعرف و حقوق ا

ق اولویت رعیتی، حق آب و ن، دسترنج رعیتی، کارافه، چم، تبرتراشی، حیحقوق زارع«
ــه ــشه، حقــوق زارعان حــق «و  )٣۵۶ و ٣١٠، ٢٩٠: ١٣٨٨ لنگــرودی، یجعفــر(» گــل، حــق ری

حـق ، کقراپـش، جور« مانند ین اصطلاحاتی همچن.)٣۶/١٣۶ش: ١٣٨٠صفیان، (» زارعانه
  و١٧٠٢، ٣/١۶۶٩: ١٣٨١جعفـری لنگـرودی، ( کـار رفتـه اسـته ب» بنه حق، یآبادان حق، قسَنَ

  .)۵٧٧ و ٣۵۶ ،٣١٠ ،٢٩٠: ١٣٨٨و، ؛ هم١٧٢٨
 اختصاص یّبه عرف محل» بنه حق«و » قراپشک«، »جور«ها مانند  ن نامی از ایبرخ
 یاز سـو. هـا اشـاره خـواهیم کـرد اند کـه بـه آن ز در مقررات ذکر شدهینبرخی  ١.دارد
وق رند؛ مانند حقیگ ی حقوق زارع را در بر مۀها عام هستند و هم ن نامی از ایگر، بعضید

د کـه نز وجود داری نییها ، ناممقابلدر . ن، حق زارعانه و حق نسقیزارعانه، حقوق زارع
 اخـص یمفهـوم» شهیحق ر« نمونه، ی برا؛کنند ی از حقوق زارع اشاره میبه حق خاص

 ِویژگـی دلیـل بـوده و بـه هـا ه ناظر به باغک از انواع آن است یکیاز حق زارعانه بوده و 
د و مـادامی یـآ ی به وجـود مـاند، ۀ چند سالهشده که دارای ریش هاشتکاهان و درختان یگ

 بـین مالـک و ،آید در خاک باقی است و محصولشان مجدد به وجود میها  ۀ آنکه ریش
                                                        

در ، »کقراپـش« از نقـاط اطـراف تهـران یدر بعـض، »جـور«جـان ی آذربایّاصطلاح محل در ، مثالرایب. ١
، »حـق زارعانـه «ِمتفـاوتی ماننـددر نقاط مختلف بـه اسـامی  و ،»ارافهک«و » یحق تبرتراش« شمال ایران

 ،»حـق تـصرف« ،»حـق آب و گـل«، »بنه حق«، »یآبادان حق«، »قسََحق ن«، »حق سرقفلی زراعت«
  .شود  گفته می...و »ی زراعۀشپیسب و کحق «
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، »حـق آب و گـل«ا ی» یتیت رعیحق اولو« .)١۶ــ١۵: ١٣٨۵همتی، ( شود  تقسیم میزارع
. اسـت خـود مالـک یان و حتـگری بر د، مقدمنی زمۀ هستند که زارع در اجاران معنیبد
  .ن استی زمیای احیانگر زحمات زارع برای ب نیز»یحق آبادان«و » یتیدسترنج رع«

  :شوند بیان می یی قضایرفته در مقررات و آراه کارن بی عناوی برخ،در ادامه
  :١٣١٧ ثبت املاک مصوب ۀنام نییآ ٣١ ۀماد .١

ا یـن رعای معمـول و بـکامـلاه در کره ی و غیبندواگت و ی و حق اولویتیدسترنج رع
 نبوده و قابل درخواست ثبت و کن املایع شود از حقوق راجعه به ید و فروش میخر

 در وضـع حقـوق یرییـ هم تغکت به نام مالکیست و صدور سند مالیاعتراض ثبت ن
  .دهد ی نم،ه معمول استکمزبور در هر جا 

  موقوفـهیب و اراضـقـانون ابطـال اسـناد فـروش رقبـات، آۀ ماده واحد ٢ ۀ تبصر.٢
  :٢٨/١/١٣۶٣ مصوب

 دهـات و یل به احسن و واگذاری تبدۀ اجازِ قانونیه در اجراک ی مزروعکِ املاۀیلک
م ین آنان تقسینسق انتقال و ب صاحب نیبه زارع ،٢/٢/١٣۵٠  عام مصوبۀمزارع موقوف

ت حقـوق یـنـسق بـا رعا ن و زارعان صـاحبی با متصرف، با حفظ مصلحت وقف،شده
  .شود یم مینامه تنظ  آنان اجارهیتسابکا

  :١٣٨٩ مصوب سال بخش کشاورزی و منابع طبیعی وری قانون افزایش بهره ١٠ۀ ماد. ٣
 بـه کیلات بـانی تـسهینـد در اعطـاا فلّـک می و اعتبـاریهـا و مؤسـسات مـال کبان

ن و ی زارعی زراعیها ن و نسقکی مالی اسناد مشاع،یعی و منابع طبیشاورزک یها طرح
 اجـاره ی و قراردادهـایابی ارزْل مشاعکمت روز ینسبت سهم مشاع از ق  بهاشخاص را

 ی احـداثیانیت اعکی و سند مالی و دولتی ملیا حق انتفاع از اراضی  ویبردار ا بهرهیو 
  .رندیلات بپذی تسهی اعطاین برایتضم قه ویرا به عنوان وث

  شناخت حقوق زارع. ٢
  :مانند ؛دهد ین انجام میزمی برا است که ی از اقداماتیحقوق زارع ناش

 کـه ییهـا نـهیهز. ٢گـردد؛  یل مـّن متحمی زمیای احی که زارع در راستای زحمات.١
ن باشـد و یـا کاشـت ی محصول زمـیا براین ی خود زمینه براینکه هزی از اّپردازد اعم یم

 که یت، مستحدثاتیدر نها. ٣ ؛ خود زارع استۀ از بذر و اصلیها که ناش درخت و بوته
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 بـه ی مواد الحـاقیی اجراۀنام نیی آ١ ۀ ماد١ ۀن باره، تبصریدر ا. جاد شده استین ای زمرد
  :دارد ّمقرر می ١٨/١١/١٣۴١ ۀران مورخیت وزیئ هیقانون اصلاحات ارض
ه کـ یود و ارزش زحمـاتکـ شخم و یشه و بهای عبارت است از حق ر،نیحقوق زارع

  . ...ین متحمل شده استردن زمک آباد یزارع برا

کود و . توان گفت که حق ریشه، مربوط به مالکیت زارع است در تحلیل این تبصره می
گیـرد و زحمـات زارع نیـز همـان کـار وی  هـای زارع قـرار مـی بهای شخم در زمـرۀ هزینـه

حق اولویت نیز که در این تبصره نیامده است، به عنوان یکی از حقـوق احتمـالی . باشد می
ِتوان گفت که حقوق شایان توجه و بحث زارع  ر خلاصه میبه طو. زارع بررسی خواهد شد

  .تی حق اولو وها، حق بر کار نهیت بر مستحدثات، حق بر هزی حق مالک: ازاند عبارت

  ت بر مستحدثاتی حق مالک.١ـ٢
د یـبانیـز  یو .گیـرد مـیار زارع قرار یدر اختبماند،  ی بدون کشت باقینیزمًمعمولا اگر 

گـاه . بکـاردن ی را در زمیاهانیزد و درختان و گیار درآمیش بس را با کوشاش یهنر زراع
پـس از . دیـن احداث نمایدر زمرا  یساتیا تأسیلازم است بنا هدف ن یبه ادستیابی  یبرا
سات، یـ که درختان، بنـا، تأسشود ، این سؤال مطرح مینکه زحمات زارع به بار نشستیا

ن خـود ی که مستحدثات را بـر زمـیمالکق دارند؟ ّ تعلی، به چه کسی قابل بقاها شهیو ر
ش به ثمر رسـانده اسـت؟ پاسـخ چنـدان دشـوار یرا با مال خوها   آن کهیا زارعیند یب یم
در واقـع، . ت با زارع اسـتینجا مالکیدر ااند که  بر آنفقه و حقوق به اتفاق ؛ زیرا ستین

  :اند ح آن گفتهی دانسته و در توضیتبعرا مالکیت  یتچنین مالکی
ًان اموال، تبعا مالـک یًگر مثلا مالک اعی دیزیت در چی به تبع مالکیزیت در چیمالک

  از بـذر اسـتی زراعـت ناشـیعنیهم هست، مالک بذر، مالک منافع آن ها   آنمنافع
  .)۴/٣١۵۴: ١٣٨١جعفری لنگرودی، (

د و به شـکل یآ یدست مه بها   آنگر سخن، هر کس صاحب بذر باشد آنچه ازیبه د
 صـاحب ی کـهکـس.  مالـک بـذر اسـتتِیـز در مالکیـرد نیـگ یا شکل م قابل بقۀشیر

ا یـ اصـله ِمالـکهمچنـین . ق به اوستّز متعلی از آن نیسات ناشیبنا و تأساست، مصالح 
  .باشد میز یآمده از آن نِمالک درخت به وجود ،حبه
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طرح شده و بر م از جمله قراردادها و غصب  فقه در ابواب مختلف،تی نوع مالکاین
ّحلـی، (در میان فقیهان مشهور است » ًالزرع للزارع ولو کان غاصبا«اساس، عبارت  نیهم

ــا ؛ موســوی خمینــی، بــی١٢/١٩۶: ١۴١۶؛ طباطبــایی حکــیم، ٣/١۴٣: ١۴٢٠؛ همــو، ۴٠٩/١٠: ١۴١۴ : ت
» ُراء أرضـهکـُللزارع زرعه ولصاحب الأرض  «ماننداحادیث برخی جمله از این . )۶۴٠/١

  مـورد بحـثِ مالکیـت تبعـیبارۀدربرخی . )١٩/١۵٧: ١۴٠٩لی، ّحر عـام(اقتباس شده است 
  :گویند چنین می

 مالک زارعـت ،ه باشدّنکه هر کس مالک حبین است که فقها اتفاق دارند بر ایظاهر ا
 نما تابع اصل است پس هر کس مالک اصل باشد مالـک یرا ز؛ از آن هم هستیناش
 شتریـاعـت در آن قـرار دارد و نـه ب است که اصـل زریز ظرفین نیزم. باشد یز مینما ن

  .)٩٨۶: ١۴٢٧موسوی خلخالی، (

به عبارت دیگـر، اگـر ریـشۀ زرع . در صورتی که عقد پایان پذیرد نیز حکم همین است
در زمین باقی بماند تا عقد مزارعه پایان پذیرد و حاصل را تقسیم کنند و در سال بعد دوبـاره 

ِز از آن هـر دو اسـت و یدو بوده، حاصل ن مال هر ْن صورت، اگر بذریحاصل دهد در ا
  .)۵/٣٣٨: ١۴١٩یزدی،  طباطبایی(  مال او خواهد بودْاست، حاصله  آن ازیکی ِاگر مال

ن یـاطبـق  ١.کنـد مـیان ی ب٣٣ ۀ در مادیّبه صورت کلرا  یت تبعی مالکیقانون مدن
 ِ مـال،درخـت و محـصولشخصی حاصل شـود  ۀّا حبی از اصله ،ا حاصلینما  ماده اگر

را در هـا   آنه،ّا حبیکند که صاحب اصله  ی نمی و تفاوته خواهد بودّا حبیصاحب اصله 
 داشـت نخواهـد یز تفـاوتیـ در صورت دوم ن. کاشته باشدیگرین دیا در زمین خود یزم

در هـر حـال، صـاحب . خیرا ین اذن داشته باشد ی از مالک زم،هّا حبیکه صاحب اصله 
 قـانون ۵٣٣ ۀمـاد. آمـده از آن خواهـد بـود  به عمـلِاهیه، مالک درخت و گّا حبیاصله 
 ی در صورت بطـلان عقـد، بـه روشـنی محصولات زراعبارۀ در)در فصل مزارعه( یمدن

  .مالک بذر را مالک محصول دانسته است
در . انـد ان داشتهی بی را به روشنیت تبعی مالک۵٠۴ و ۵٠٣ ۀز دو مادیدر عقد اجاره ن

  :میخوان ی م۵٠٣ ۀماد
                                                        

 ۵٣٣ و در مزارعه در مـواد ۵٠۴ ۀ، در اجاره در ماد٣١٣ ۀ در غصب در مادی رات تبعی مالکی،قانون مدن. ١
  .ده استکر ینیب شیصراحت پبه نیز  ۵٣٩ ـ ۵٣٨ و
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 وضع بنا یا غرس اشجار ،جر در خانه یا زمینی که اجاره کردهو مۀ مستأجر بدون اجازهرگاه
وقت بخواهد بنا را خراب یا درخـت را قطـع  جر و مستأجر حق دارد هروکند هر یک از م

  . مستأجر استۀنماید در این صورت اگر در عین مستأجره نقصی حاصل شود بر عهد

ن حکـم یـا. دیا درخت را قطع نماید بنا را خراب توان ین ماده، مستأجر می ا اساسبر
ا کنـد یـرا خـراب هـا   آنتوانـد یمالک مستحدثات خود است و موی دهد که  ینشان م
ت مالـک یـدر مالکرا کـه توانـد آنچـه  ی است که مـستأجر نمـیهی بدوگرنه. دیقطع نما
  :ز آمده استی ن۵٠۴ ۀدر ماد. )٢/۵٩: ١٣٧۶امامی، ( ن ببردی از ب،است

تواند مستأجر  یجر نموا غرس بوده می در بنا  مجاز،گاه مستأجر به موجب عقد اجارههر 
ا درخـت در ی مدت اگر بنا یانقضا ند و بعد ازکندن آن اجبار کا یردن کرا به خراب 

ن را خواهد داشت و اگر یالمثل زمة اجرۀجر حق مطالبو م، بماندیتصرف مستأجر باق
  .ا درخت را خواهد داشتیالمثل بنا ة اجرۀطالبحق م  مستأجر،جر باشدودر تصرف م

ن یز ای نی مدنین دادرسیی محدود نشده و قانون آین ماهوی به قوانی تبعتِیان مالکیب
  :دارد مقرر می ١۶۵ ۀ در مادکند و مید ییتأرا ت ینوع مالک

 زراعت شـده باشـد، اگـر موقـع ،ی عدوانِ تصرفمِک مورد حکِه در ملک یصورت در
 محـصول را برداشـت و یفـور دیـ بایده باشد متـصرف عـدوانیل رسبرداشت محصو

  . ...دیه نمایالمثل را تأدةاجر

را ز حـق زارع بـر مـستحدثات یـ نیی قضایۀگر و روی مقررات دی،افزون بر قانون مدن
  : نمونهیبرااند؛  کرده ینیب شیپ

  :١٩/١٠/١٣۴٠ مصوب ی قانون اصلاحات ارض٢٢ ۀ ماد١ ۀتبصرـ 
شه یا در آن ریار زارع است و یه در اختک ی در اراضک مالۀلیوسبه عت انجام امور زرا

 یموجب سند رسمه  بیانیشه و اعید ریت زارع و خری دارد پس از جلب رضایانیو اع
  .مجاز است

 یهـا یازمنـدین نی تـأمی بـرایشاورزکـ ید اراضـیـ قانون خرۀ ماده واحد١ ۀتبصرـ 
  :٩/۴/١٣۴٨مصوب ی  و معدنیصنعت

ق توافـق یـالاجـاره از طر قه و مـالّان متعلیشه و مستحدثات و اعی و حق ری اراضیبها
  . ...شود ین مییتعی ا معدنی ی صنعتین و واحدهایا زارعین کین مالیب
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بـه تـاریخ  نهم دیوان عـالی کـشور ۀشعب ١٩/۵٧٢٧ و ١٨/۵٧٢٧ ۀدر پرونده کلاس ـ
  : آمده است٣١/١/١٣٧١

ق بـه آنـان ّ زارعانـه و کارافـه اسـت کـه متعلـهای احداثی آنان ناشی از حـق اعیان... 
  .)٣٧٩ ـ١/٣٧٢: ١٣٧٧بازگیر، (... است

  : کشوریوان عالی هشتم دۀ شعب١٣/١١/١٣٢۵ مورخ ٢٠٣٢ ۀم شمارکحـ 
شـود مـشمول  ی غرس مـیا در اراضی از طرف رعاک مالۀه بر حسب اجازک یاشجار

 ١٣١٨ت اسـناد مـصوب  قـانون ثبـۀنامـ نیـی آ٣١ ۀور در مادک مذیتیعنوان دسترنج رع
  .)٣۴/٣٨: ١٣٨٧ قضاییه، ۀمعاونت آموزش قو( باشد یم

  حق ابقا. ٢ـ٢
 حاصل مـصالح، ،اهانی که مستحدثات و درختان و گیشد در صورتبیان ن یشیدر بند پ

بـه اوسـت و فرقـی تعلق مز ینها  آنت یق به زارع است، مالکّ باشد که متعلیاصله و بذر
ا زارع ین است که آیاکنون سؤال ا. ریا خیازه داشته باشد ن اجید که از مالک زمکن ینم

ا مالک یگر سخن، آیر؟ به دیا خین مالک نگه دارد یش را در زمیملک خویحق دارد ما
  د؟یه و درختان خود را قلع و قمع نمایتواند زارع را ملزم کند که ابن یم

  :وجود دارددر فقه دگاه عمده ی سه د،پرسشاین در پاسخ به 

  حق مالک بر درخواست قلع و قمع بدون جبران زیان: نخسته دگاید
یـد درختـان زارع حق ابقا ندارد و در صورت درخواست مالک، بابر اساس این دیدگاه، 

 در ید ثـانیشـه. ی نـداردتیان وارده به زارع مـسئولیزمالک در قبال د و یرا قلع نما... و
  :گوید میدگاه ین دیاستدلال بر ا

 که پرداختـه یرا عوضید؛ زین عمل نمای نداشته است تا چنیت حقجر بعد از مدأمست
جر ون، مـیبنابرا.  نخواهد داشتیش از این حقیاست بابت منافع مدت اجاره بوده و ب

جر بعـد از أ که مستیر موردی بپردازد نظینکه خسارتآ بید یتواند درختان را قلع نما یم
  .)۵/٢٧: ١۴١٣عاملی جبعی، ( دیرس نمادرخت غان مدت اجاره یپا

  حق مالک بر درخواست قلع و قمع همراه با جبران زیان: دگاه دومید
 انیـد امـا زیـرا قلـع نما... تواند از زارع بخواهد که درختان و یمالک مطبق این نظریه، 
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  :نویسد می بارهن یشیخ انصاری در ا.  به زارع را نیز باید جبران کندوارده
است و حقی بر مالک دیگر ندارد پس هر یک ، مالک مال خود کهر یک از دو مال

 پس .تواند مال خود را از مال صاحبش جدا کند از صاحب زمین و صاحب غرس می
را هـایی   پـر کـردن حفـرهۀ غرس بخواهد درختان خود را قلع کند باید هزینکاگر مال

نـد بایـد َ زمـین بخواهـد درختـان را بکک بپردازد و اگـر مالـ،که در زمین ایجاد شده
 ِشده و درختان ن درختان قلعی یعنی تفاوت ب؛رسد بپردازد که به درختان میرا سارتی خ

  .)١٩٧ـ۵/١٩۵: ١۴١۵( در زمین پابرجاست

  جر بر ابقاأحق مست: دگاه سومید
: تـا نجفی، بـی(مجبور نماید ... درختان وبه قلع تواند زارع را  بر اساس این دیدگاه، مالک نمی

  :گوید مدت یک سال میبه  زمین برای کاشتن ۀ اجار در بابکرکیمحقق . )٢٧/٣٢
 و بدون پرداخت خسارت بعـد رایگان  درختان به صورتقلعدارد مالک را از ل احتما

هـستند و محتـرم شـده، مـال  زیـرا ایـن درختـان کاشـته  کـرد؛ منعاز تمام شدن مدت
 : سـخن معـصوممفهـوم بـه خـاطر  و را کاشـته اسـتها   آنْ مالکذنمستأجر با ا

 محدود بودن زمان به یـک ۀ فاید. حق ندارد،ریشه فرد ظالم ؛»ّس لعرق ظالم حقیل«
سال این است که بعد از این مدت حق کاشتن مجدد را ندارد نـه اینکـه بعـد از یـک 

  .)٧/٢٣۶: ١۴١۴ ،کرکی عاملی(سال نسبت به ابقای آن حقی نداشته باشد 

  :نویسد ن و صاحب ریشه میمرحوم حکیم نیز در دوران بین رعایت حق صاحب زمی
 کمالـوری  بـین بهـرهو وری صاحب درختان از منفعـت  بهرهن یهر جا امر دایر شود ب

 موجـب ،ن است و ایـنّلی متعیّ، اووری بهرهبدون درختان ضایع شدن منفعت و زمین 
 ۀن قاعـدی تعـارض بـ،در نتیجه. شود  از تصرف و محدودیت سلطنت او میکمنع مال

شـود و مؤیـد آن سـخن  کـه لاضـرر مقـدم مـیآیـد  پیش میطنت  سلۀلاضرر و قاعد
 مفهـوم بـربنـا بـه ویـژه ؛ »ی وجـود نـداردّ ظالم حقۀبرای ریش « که استمعصوم
ظـالم حـق بقـا دارد و تـضییع   غیـرۀکند کـه ریـش پس این روایت دلالت می .وصف
  .)٩/۵١٠: ١۴١۶( گردد نمی

  : نبوی استیه، روایتین نظریان در ایمستند فقه
ی وجـود ّ فرد ظـالم حقـۀست و برای ریشینی را احیا کند آن زمین برای اور کس زمه

  .)٣/۴٨٠: ١۴٠۵،  احساییجمهور ابن ابی( ندارد
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  :اند؛ برای نمونه را آورده، برخی از روایات دیگر نیز این جمله این روایت بر افزون
 سؤال کردم از مردی کـه از امام صادق: گوید می َعبدالعزیز بن محمد الدراوردی

ساختمان « : حضرت فرمود.زمینی را به ناحق گرفته و در آن ساختمان بنا نموده است
 » ظالم حقی نیستۀبرای ریش؛ گردد شود و زمین به صاحبش تسلیم می او تخریب می

  .)١٩/١۵٧: همان(

  ۀ مختارنظری
، پذیرفتنی ته باشد حق درخواست قلع و قمع را داشًدیدگاه نخست که مالک زمین مطلقا

دانست که  ، میداد میرا غرس درخت یا احداث بنا اجازۀ ؛ زیرا مالک زمانی که نیست
 ًمـثلا یـککـه مـدت کوتـاهی قابلیـت بقـا دارنـد و نیستند درخت یا بنا از محصولاتی 

 ِ درخـتًو عرفـابماند و ثمر دهـد سالیان طولانی بر روی زمین که درخت ممکن است 
گـاهی از که توان گفت   میبنابراین. شود  قلع نمیه کوتاشده در مدت کاشته مالک بـا آ

از زمـین قلـع و قمـع  این موضوع و به صورت بنایی آن را پذیرفته است که درخت و بنـا
 دوم هم هرچنـد بـه ۀنظری. تواند صحیح باشد نمیۀ نخست  در نتیجه نظری.د شدننخواه

تـر   نخـست عادلانـهۀ نظریـ نـسبت بـه وغرس حق درخواست خـسارت را دادهِصاحب 
 مـستأجر را بـه قلـع و ،تواند حتی با پرداخـت زیـان رسد که مالک نمی  به نظر می،است

طور که گفته شد مالک به صورت بنایی پذیرفتـه اسـت کـه   زیرا همان؛قمع وادار نماید
 مستأجر با قواعـد ی سوم یعنی حق ابقاۀدر نتیجه نظری. بنا و درخت بر روی زمین بماند

  :است آن را پذیرفته ۵٠۴مادۀ  در یزگارتر است و به همین جهت قانون مدنسا
توانـد  یجر نمـو مـ،ا غـرس بـودهیـگاه مستأجر به موجب عقد اجاره مجـاز در بنـا  هر

ا یـ مـدت اگـر بنـا یانقـضا ند و بعد ازکندن آن اجبار کا یردن کمستأجر را به خراب 
ن را خواهـد یالمثـل زمـةاجرۀ لبـجر حق مطاو بماند میدرخت در تصرف مستأجر باق

ا درخـت را یـالمثـل بنـا ة اجرۀحق مطالب  مستأجر،جر باشدوداشت و اگر در تصرف م
  .خواهد داشت

جـاد ین ای زمـیست که زارع حق دارد آنچه را با اذن مالک بر روی نیدیتردبنابراین، 
أجر را بـه توانـد مـست ینمنیز  با پرداخت خسارت یجر حتون نگاه دارد و می زمکرده، بر

  .کندا بنا ملزم یقلع درختان 
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  ها نهی حق بر هز.٣ـ٢
رد، طبق یگ ین تعلق میه بر زمکن مانند خراج و عوارض ی زمیها نهی هز،در عقود مزارعه

ر یه تـأثکـ ک راجع به ملـیها نهی همچنین هز. آن استک به عهدۀ مال١.م. ق۵۴٢مادۀ 
 ،... بـاغ ویوارهای، دی، قلعۀ اربابیتیع ریها ر خانهی مانند تعم،م در زراعت نداردیمستق

 محل خـلاف آن را ِا عرف و عادتی است مگر اینکه شرط خلاف شود کبه عهدۀ مال
مخـارج . م. ق۴٨۶ ۀ همچنین در اجـاره طبـق مـاد.)٧۶ــ٢/٧۵: ١٣٧۶امامی، ( دیاقتضا نما

 یزراعی ها نهی هز، در مقابل. مالک است مگر شرط خلاف شودۀعین مستأجره بر عهد
  . مستأجر استۀدر اجاره بر عهد

: ١۴١٠( خـوییموسـوی  االلهة و آیـ)١/۶۴٠: تـا بـی( برخی از فقیهان مانند امـام خمینـی
 امـا برخـی هـم ،ها تعیـین شـود نهی هزۀکنند در مزارعه باید پرداختکه  معتقدند )٢/١٠۵

  :گویند میمانند شهید صدر 
  هـر دو خواهـد بـودۀیین بر عهدبعید نیست که تعیین لازم نباشد و در صورت عدم تع

)١۴٢/١: ١٠۴٣(.  

؛ ٢٧/۴٣: ١۴٠۴نجفـی، ( داننـد یف به پرداخت خراج مـّز مالک را مکلیهان نی فقیبرخ
  .)١٠/٣۴١: ١۴١۴ّ؛ حلی، ١۶٢: ١۴٢۵؛ فاضل لنکرانی، ١٩٩: ١۴٢٣طباطبایی قمی، 

ف یان حقـوق و تکـالیـو منـدارد  وجود یدر هر حال، در طول مدت قرارداد مشکل
افـت یز دریـپـردازد سـود آن را ن مـیهـا را  نـهی کـه هزی کـسبرقرار است ون تعادل یطرف
کـه قـرارداد هم بیان شـد، هنگـامی اسـت که در مقدمه   چنانیاما بحث اصل. دکن یم

ماننـد قـانون . نمایـد و آن را باطـل اعـلام جلوگیری کند آن ۀا قانون از ادامیباطل باشد 
 کـه اسـناد اصـلاحات ١٣۶٣ مـصوب ، موقوفهی اراضابطال اسناد فروش رقبات، آب و

ن اسـت کـه در یـن، سؤال ایبنابرا.  مربوط به فروش موقوفات را باطل اعلام نمودیِارض
ن یدر ا. شود ی چگونه محاسبه م،استپرداخته  که زارع ییها نهی هز،صورت بطلان عقد

  :گوید می. م. ق۵٣٣ ۀه مادزمین
گر ی صاحب بذر است و طرف دِ مالْ تمام حاصل، باطل شودیتّاگر عقد مزارعه به عل

                                                        
ر مخارج ی سا.ه خلاف آن شرط شده باشدینک است مگر اک مالۀن به عهدیخراج زم «:.م. ق۵۴٢ ۀماد .١

  .»ا متعارف استین ین طرفیین بر حسب تعیزم
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 بـوده که مالـکـنـسبت آنچـه  ا صاحب عمل بوده اسـت بـهیا آب ین ی زمک مالکه
ن مـزارع و عامـل باشـد حاصـل و ی بـکاگر بذر مشتر. المثل خواهد بودةمستحق اجر

  .شود یم میتقس ها ن آنیز به نسبت بذر بیالمثل نةاجر

د یـن اعمـال بای را انجام داده باشد ای اعمالْنرسد و زارعن پایان اگر قرارداد به یبنابرا
  .شوندمحاسبه 

  حق بر کارها. ۴ـ٢
 ، ممکن است بـین زارع و مالـکشود؛ میدر مورد اجرت کارهای زارع دو فرض تصور 

احتمـال دارد کـه  کار و میزان اجرت وجود داشـته باشـد و ۀقراردادی در خصوص نحو
نکه قرارداد یا ایط عمل زارع با اذن مالک انجام شده باشد نباشد و فقمیان قراردادی در 

  .شده باشدباطل  یباشد اما به جهت
بـین مالـک و .) م. ق۵١۵ و ۵١۴ ۀموضوع مـاد(قراردادی مانند مزارعه یا اجاره اگر 

ن از ی نمونـه، زمـی بـراخواهـد بـود؛ن تـابع قـرارداد ی طـرفۀ رابط،زارع وجود داشته باشد
ن یان طـرفیـآمـده م دسته از زارع است و محصول بنیز ها  نهیو هزمالک است و کارها 
: ١۴١۵طباطبـایی یـزدی، ( که قرارداد مزبور باطل باشـد یاما در صورت. مشترک خواهد بود

 وجـود نداشـته یًا اصلا قراردادی آن گردد ۀا قانون مانع ادامی )۵٢/۵۵ش: تا ؛ خرازی، بی١٨۶
 انجام داده باشد، در ایـن صـورت یلک اقداماتِ بلکه زارع به صرف درخواست ما،باشد

 احترام مال و عمل مسلمان ۀ از قاعدین حکم ناشیا. المثل اعمالش استةمستحق اجر
ع نباشـد ّ کـه بـه قـصد تبـرینکه هر عملیند بر ا نظر دارفقها اتفاق که بر اساس آن است

ن یـا. )١/۵٨٢: تا ی، بیخمینموسوی ؛ ۴/١۶٠: ١۴٢١مغنیه، ( دکرپرداخت را المثل آن ةد اجریبا
  : قانون مدنی نیز بازتاب یافته است٣٣۶در مادۀ  ی،حکم فقه

 ی آن عمل اجرتیًه عرفا براکد ی نمای اقدام به عملیگری بر حسب امر دیسکگاه  هر
مـستحق اجـرت عمـل خـود  ْ عامـل، آن عمل باشـدیایًا آن شخص عادتا مهیبوده و 

  .ع داشته استّ تبره قصدکه معلوم شود کنیخواهد بود مگر ا

ک ّو تملـد یـ خرۀ نحوی قانونۀحیلا ۵ ۀ ماد٢ ۀتوان به تبصر ین میهمچنباره ن یدر ا
مـصوب  ، دولـتی و نظـامیعمرانـ، یعمـوم یهـا  برنامهی اجرای برا و املاکیاراض
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  : استناد نمود١٧/١١/١٣۵٨
 هرگونـه زیت و نکی فاقد سند مالیِی روستایها  ساختمان، مورد معاملهکچنانچه در مل

ه زارع کـ یر زحمـاتیود و سـاکـ ، بـذر، شخمی بها،شهیر حق ریا حقوق نظی و یانیاع
ان و حقـوق یـ اعی بهـا،ن متحمل شده است وجود داشته باشـدیردن زمک آماده یبرا
ا عـرف محـل از یـا طبـق مقـررات ین زارع و ی موجود بیق به آنان برابر قراردادهاّمتعل
ه به یشان و بقی به اکل ملکن و از محل ارزش یین تعارشناساک یا از سوی توافق یطرف
  .گردد ی پرداخت مکمال

  حق تقدم. ۵ـ٢
ک از مالک و زارع در ی تصرف هر ۀان مالک و زارع، نحویان مدت قرارداد میپس از پا

ک مستلزم تصرف در ی روشن است که تصرف هر ؟ش چگونه خواهد بودیملک خویما
ا آن را ین باشد ین بخواهد متصرف زمی مالک زم که اگران معنیبد.  استیگریملک د

ز یـه نیـملک زارع ماننـد درختـان و ابنی ماۀ مستلزم تصرف و اجار، اجاره دهدیگریبه د
مستلزم تصرف در کند، ش تصرف یملک خوین، اگر زارع بخواهد در مایهمچن. هست

را هـا   آناید یًش را شخصا استفاده نمای خویۀا ابنیاگر بخواهد درختان یعنی  ؛ن استیزم
  .باشد یز مین مالک نیه در زمیال ا منتقلی مستلزم تصرف خود ،دی واگذار نمایگریبه د

ت بر ین و مالکیت زمین تقابل مالکین سؤالات پاسخ داد که اید به ایبااین اساس بر 
ن و یک از مالـک زمـی اگر هر ؟د حل و فصل گرددین، چگونه بای زمیمستحدثات رو
ن در تـصرف یاگـر زمـ. ت خواهد داشتیک اولو ی کدام،صرف باشندزارع بخواهند مت

نکـه زارع را ملـزم بـه یا ایـش را بخواهـد ی ملک خـویۀتواند تخل یا مالک میزارع باشد آ
ن در تـصرف مالـک یگر، اگـر زمـی دیسواز . دیبها نما ن اجارهییم سند اجاره با تعیتنظ

ل به تصرف یا اگر تمایدثاث خود بخواهد د او را از مستحی یۀتواند تخل یا زارع میباشد، آ
  د؟یبها نما ن اجارهییم سند اجاره با تعیتواند مالک را ملزم به تنظ ی داشته باشد میشخص
توانـد مـستحدثات خـود را در  ینکه زارع مید گفت که در فقه در ای باینظر فقهماز 

. بیـان شـداه دگیـسـه د» حـق ابقـا« اختلاف است که در بحث ،ریا خید ین ابقا نمایزم
 زارع ی حق ابقا بـرایی شناسا،ان شدهی ب۵٠۴ ۀ که در مادیقانون مدنشدۀ  پذیرفتهدگاه ید

که حق ا ن معنی بدرا مطرح کرد؛ت یبحث حق اولوتوان  میدگاه ین دی ایۀتنها بر پا. است
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ز یـ ن را حـق تقـدمیق اولـیـطر، بـه حـق ابقـامخالفـان  مقدم بر حق تقـدم اسـت و ،ابقا
ن یـبـا ا. انـد پاسـخ گذاشـته ، سؤالات پیشین را بـیحق ابقادار   طرفهانیفق. دپذیرن نمی

 نمونـه، چنانچـه اشـاره شـد مرحـوم یافت؛ بـرای را در فقه معاصر یتوان موارد یهمه، م
کـه بین رعایت حق صاحب زمین و صاحب ریشه معتقد بودند امر ران وََز در دیحکیم ن

شود،  محدودیت سلطنت وی میو ز تصرف  اکلی متعین است و این موجب منع مالّاو
ضـرر مقـدم شـود کـه لا ایجاد مـی سلطنت تعارض ۀ لاضرر و قاعدۀن قاعدی ب،در نتیجه

 زارع یت بـرایـشان، حـق اولویدگاه ایداساس بر . )٩/۵١٠: ١۴١۶ ی حکیم،یطباطبا( شود می
  :گوید  میزی از فقیهان معاصر نیکین یهمچن.  شده استییشناسا

ن را یه بخواهد آن زمـک ی هنگام،ندکار ک ی به مدت طولانینی زمیرو بر یاگر زارع
شه یـه از آن به حـق رکرند یگ ین در نظر می در آن زمی حقی وید عقلا برای نماکتر
  .)٢٣۵: ١۴١۵ی، مؤمن قم( باشد ی قابل فروش م،ن حقیه اکشود  یر میتعب

ن یـ از ا،حـق تقـدم بحـث از ی، مدنیرش حق ابقا در قانونیدر هر حال، با وجود پذ
  . مواجه نخواهد بودیجهت با اشکال

افـت نـشد و تنهـا ین ی در قـوانیّد گفت که حکم کلیادشده بایدر پاسخ به سؤالات 
ش از ورود بـه یپـ. انـد ف نمودهین تکلیین امر تعین به طور خاص نسبت به ای قوانیبعض

  :مرور شود. م. ق۵٠۴ ۀمادکه ن خاص مناسب است ین قوانیا
تواند مـستأجر  یجر نمو م،مستأجر به موجب عقد اجاره مجاز در بنا یا غرس بودههر گاه 

ا درخـت در ی مدت اگر بنا یانقضا ند و بعد ازکندن آن اجبار کا یردن کرا به خراب 
ن را خواهد داشـت و اگـر یالمثل زمبۀ اجرةجر حق مطالو بماند میتصرف مستأجر باق

  .ا درخت را خواهد داشتیالمثل بنا ة اجرۀحق مطالب  مستأجر،جر باشدودر تصرف م

کنـد و بـه هـیچ یـک از سـؤالات  این ماده در واقع یکی از اصول حقـوقی را بیـان مـی
نمایـد، اگـر در  بدیهی است کسی که از مال دیگری استفاده می. دهد گفته پاسخ نمی پیش

المثـل ةاجرد بایـد قالب قرارداد باشد باید اجرةالمسمی بدهد و اگر بدون انعقاد قرارداد باش
و چـه تـصرف .) م. ق٣٣۶ ۀ موضـوع مـادیفایاسـت( آن را بدهد چه با اذن مالک باشد

ّتنها استثنای موجود این است که مالک قصد تبرع داشته باشـد.). م. ق٣٢٠مادۀ (غاصبانه  ْ .
  .کند نمیان ی را بیدی است و حکم جدیتکرار قواعد حقوقو د یکأ ت،۵٠۴ ۀن مادیبنابرا
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ن کـه بـه ین قـوانی از ایکی. ن خاص مراجعه گرددیاساس لازم است تا به قوان این بر
 یابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضقانون کند،  میان یت زارع را بی حق اولویروشن

  :دارد میر ّ مقرۀ آنماده واحد ١ ۀتبصر. باشد ی م٢٨/١/١٣۶٣  مصوب،موقوفه
 یفه قابل اجاره باشد و متصرف تقاضاه موقوک ی در موارد،تکیپس از ابطال سند مال

 قـرارداد اجـاره بـا ، متـصرفۀتـسبکم ت مـصلحت وقـف و حقـوقیند با رعاکاجاره 
  .م خواهد شدیمتصرف تنظ

  :گوید میز ین ٢ ۀتبصر
 دهـات و یل به احسن و واگذاری تبدۀ اجازِ قانونیه در اجراک ی مزروعک املاۀیلک

ن آنـان ینـسق انتقـال و بـ صـاحب نیعـبه زار ٢/٢/١٣۵٠ مصوب، عاماتمزارع موقوف
ت یـنـسق بـا رعا ن و زارعـان صـاحبی با حفظ مصلحت وقف بـا متـصرف،م شدهیتقس

  .شود یم مینامه تنظ  آنان اجارهیتسابکحقوق ا

 یانی اعی که داراینان ماده واحده، پس از ابطال اسناد فروش موقوفات، زارعیاطبق 
وان یـ دیت عمـومیئـه. ت دارنـدیـران اولوگین بر دی زمۀ در اجار،باشند یشه میو حق ر

 آن گـام سـازی استوارید زده و در راسـتاأییـهـر تُن حـق تقـدم میز بر ای نیعدالت ادار
 ٣/٨/١٣٧۶تـاریخ  بـه ٧۵/٢۵۴ ۀکلاسه پروند ١٠٠ت عمومی ئرأی هیبرداشته است؛ زیرا 

  :کند میر ّمقر
 یوش رقبات آب و اراض قانون ابطال اسناد و فرۀ ماده واحدیها ر در تبصرهّم مقرکح

منقـول موقوفـه در  ریـن امـوال غیت متـصرفیت حق اولوید تثبیالاطلاق مف یموقوفه عل
 ۶ ۀ مـاد۴ ۀن تبـصریبنـابرا. ت صـرفه و صـلاح وقـف اسـتیـانعقاد عقد اجاره با رعا

 حق یفهم نفُ م،ورکت مذیر حق اولوک به لحاظ عدم ذ١ورک قانون مذیی اجراۀنام نییآ
ص و ی خلاف قانون تشخ، استک ملیاربرکر ییبور در صورت تغ مزیتسب قانونکم

  .شود ی ابطال میوان عدالت اداری قانون د٢۵ۀ به استناد قسمت دوم ماد

                                                        
 خـدمات ۀنامـه در محـدود نیـین آیـ ایه موقوفـات مزروعـکـ یدر صورت« :ن بودیمذکور چنقانون متن . ١

 قـانون یی اجراۀنام نیی آ١۵ ۀر باشد برابر مادییا قابل تغیرده کر یی آن تغی زراعیاربرکر گرفته و  قرایشهر
د ییـ و بـا تأ٢٢/٢/١٣۶۵ مـورخ ٩۵٢٧٠ ۀ شمارۀنام بیارات سازمان اوقاف موضوع تصویلات و اختکیتش

 مجاز به یِن امور ساختمای برا،نسق تسب زارعان صاحبکن و پرداخت حقوق میصلاح و تأم یمقامات ذ
  .»اجاره واگذار خواهد شد



  

وش
کا

ی
 زم
ک

 مال
رابر

در ب
رع 

ق زا
حقو

در 
 

 /نی
شها

ژوه
پ

١١٧  

ماند و به   اساس این رأی، حتی در صورت تغییر کاربری نیز حق اولویت زارع باقی میبر
 ۴ور ایـن رأی، تبـصرۀ در پـی صـد. شده دانـست توان حق تقدم زارع را ساقط این بهانه نمی

  :در متن اصلاحی آمده است. یادشده اصلاح گردید و به حق اولویت زارعان تصریح شد
شـده، در   دادهیر کـاربرییـ تغیِ اراضـینـد در واگـذارا فّان مکلیّ اوقاف و متولۀادار

ک یـ ۀ اجـارینسق بـرا ک از افراد صاحبینسق، به هر   صاحبِ زارعیصورت تقاضا
  .ت قائل شوندی اولوی از همان اراضیکیفکقطعه از حداقل ت

 مــصوب ی قــانون اصــلاحات ارضــ٢٢ ۀ مــاد١ ۀگفتــه، تبــصر شیافــزون بــر قــانون پــ
  :کند چنین تصریح میت زارع یز بر حق اولوی ن١٩/١٠/١٣۴٠

شه یا در آن ریار زارع است و یه در اختک ی در اراضک مالۀلیوسبه انجام امور زراعت 
 یموجب سند رسمه  بیانیشه و اعید ریت زارع و خری رضا دارد پس از جلبیانیو اع

  .مجاز است

  .کند اذعان میز یت زارع در برابر مالک نیحق اولوبه و فراتر رفته ن تبصره یا
ت مستأجر ی و حق اولوین زراعیت زارع در زمیان حق اولویاست مادامه شایسته در 

 یا سهیـ مقا،١٣۵۶صوب جر و مـستأجر مـو مذکور در قانون روابط مـی،در ملک تجار
. ز اسـتفاده نمـودین مورد نی آن در ایها رفت و از ملاکفراتر توان  ی میحت. شودانجام 

ن یشه بـه کـسب و کـار در عـی کسب و پِ محلِ که مستأجرین قانون، هنگامیااساس بر 
 ۀشـود کـه جنبـ یجـاد مـی او ای بـرای به مرور زمان در آن مکان حق،پردازد یمستأجره م

 ، از تـلاش مـستأجر اسـتین حق کـه ناشـیا. دیافزا یت آن ملک میرد و بر مال دایمال
در . باشـد مـیر یناپـذ ییوند خورده اسـت و جـدای پیگری با ملک دیق به اوست ولّمتعل

ون تومان ارزش دارد یلی مثال، صد میشه است برای حق کسب و پی که دارایواقع، ملک
ن دو حـق از یـااز آنجا که . شه استی و پون تومان آن بابت حق کسبیلی میًکه مثلا س

ان قرارداد اگر مالک و یگردد که پس از پا ین سؤال مطرح می اند،ریناپذ ییگر جدایکدی
ح ی تـرجیگـریک بر د ی حق کدام،ن ملک توافق نداشته باشندیمستأجر در استفاده از ا

   خود؟یا حق مستأجر بر حق مالیش ی حق مالک بر ملک خو؛دردا
 سـهجر و مـستأجر بـه وان مـی مۀ رابط،١٣۵۶ سال ِگذار  قانونیِش انتخابروبر اساس 

  :شود تصور میصورت 
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  ؛)١۵ مادۀ ٢بند (موجر و مستأجر هر دو بخواهند متصرف ملک به شخصه باشند ) الف
  ؛)١۵ ۀ ماد١بند ( ش را داشته باشدید بر ملک خوی جدیجر قصد احداث بناوم) ب
  . اجاره دهدیگریبه دش را یجر قصد دارد ملک خووم )ج

د بنا باعث ی لزوم تجد،جر و در صورت دومو می شخصۀدر صورت نخست، استفاد
 ۀ و قـصد اسـتفاد،جر بـر ملـکوت مـیـگر، حـق مالکیان دیبه ب. گردد یحق تقدم او م

ت در یـن تقدم فقـط اولویاما ا. گردد ی مستأجر مقدم مۀشی او بر حق کسب و پیشخص
ن صـور اگـر یدر ا.  مستأجر را به او بپردازدۀشیق کسب و پد حیجر باواستفاده است و م
در . دیـد را اقامه نمای یۀ تخلیتواند دعوا یجر مو م،دی ننمارا اجراجر و مۀمستأجر خواست
د فقـط بـا او قـرارداد یـجر باو قانون حق مستأجر را مقدم داشته اسـت و مـ،صورت سوم

 حق کـسب ،دهد یش را به اجاره می خوۀ که مغازیدر واقع، موجر. دیاجاره منعقد نما
جر از ون مـیبنـابرا.  نـداردیکه بر آن حقی د در حالینما یز منتقل می مستأجر را نۀشیو پ

. گـردد مـی منع ،جاد شدهیش ایت خوی که به رضای مانعۀش به واسطیانتقال ملک خو
  .ت داردیگران اولوین صورت، مستأجر در اجاره، بر دیدر ا

 نیـان ایم می مستقۀ و مستأجر، در رابطموجران یت میل مالکبه طور خلاصه، در تقاب
 ملـک را ۀ قـصد اجـارمـوجرم کـه یمستق ری غۀگردد اما در رابط ی مقدم مموجردو حق 

  .گردد یدارد حق مستأجر مقدم م
ن یـگفـت کـه اتـوان  مـیز یـتقابل حق مالـک و زارع ندر د، گفته ش آنچه اساسبر 
ن ی زمـمـوجرز یـنجـا نیدر ا.  اسـتیر در ملک تجـار و مستأجموجر مانند تقابل ،تقابل
 ،هیـاه و احـداث ابنیـا گید و مستأجر با غرس درخت ینما یش را به اجاره واگذار میخو

ق دارد ّ است اما مستحدثات آن به مـستأجر تعلـموجرق به ّن متعلیزم. دینما یآن را آباد م
 یگـریملـک دی ما مستلزم اسـتفاده و تـصرف،شیملک خویک از مای هر ۀپس استفاد

  :ن به همان سان دو صورت وجود داردیبنابرا. است
ن صورت حق او بـر ی در ا،دیً مالک قصد داشته باشد از ملک شخصا استفاده نما.١

ن مورد با مـورد ین وجود، ایبا ا. د مستأجر را بخواهدی یۀتواند تخل یزارع مقدم است و م
 قابـل اسـتفاده ی ملکـ،شهیـب و پ در محل کـس؛ زیراشه متفاوت استی کسب و پۀاجار
نجا فرض یق گرفته است اما در اّز به آن تعلی وجود دارد و فقط حق مستأجر نموجر یبرا
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ت مـستأجر قـرار دارد یـر بوده و با آنچه اکنون در مالکیدا رین مالک غی است که زماین
 نظـر از ش صـرفی از ملک خـوموجر ی شخصۀن استفادی بنابرا.ا و آباد گشته استیاح

  .ستیحق مستأجر ممکن ن
ن یـد و ایـا نمایـن خـود را احی شود که مالک حق دارد کـه زمـاشکالممکن است 

 مـستأجر ِد گفت که چون مستحدثاتیبادر پاسخ . ش استین خوی از زمموجر ۀاستفاد
د تـا خـود یـب نمایـرا تخرهـا   آنتوانـد ی نمموجرت مالک به وجود آمده است یبا رضا

د یـ کـه عمـر مفی در صـورتیحتـ. د را داشـته باشـدیـجدامکان احـداث مـستحدثات 
ا ملـک او یـًافته باشـد مـثلا درختـان او خـشک شـده باشـد یان یمستحدثاث مستأجر پا

نکـه مجـوز ی مگـر ا،د بنـا را داردیـجر حـق تجدأر قابل استفاده باشد، مـستیفرسوده و غ
ستأجر از ت مـین صورت، حق مالکیدر ا.  اذن محض باشد،جرأ مستیاحداث بنا از سو

ن، یبنابرا. ت او نداردی بدون رضایگرید بنا در ملک دی بر تجدین رفته است و او حقیب
  . متصور نخواهد بودیگر تقابلید

 حـق ،ن صورتیدر ا.  اجاره دهدیگری مالک قصد داشته باشد که ملک را به د.٢
ک  ملـک داشـته باشـد مالـۀل بـه اجـاریـ کـه تمایزارع بر مالک مقدم است و تا زمـان

ز ممکـن یـد مـستأجر نی یۀ تخل،ن اساسیبر ا. دی واگذار نمایگریتواند ملک را به د ینم
ن صورت، مالـک بـا ی باشد که در این امر راضینکه خود مستأجر بدینخواهد بود مگر ا

  .ردیار بگیتواند ملک را در اخت یملک مستأجر می مایزااِِپرداخت ماب
ب که زارع، محل را با کاشت درخت ی ترتنی محل زارعت به این، در واگذاریبنابرا

گـردد و مالـک  ید، حق زارع بر مالک مقدم مـیه آباد نمایاه و برافراشتن ابنیو کشت گ
نکـه زارع یانخـست :  داردی دو اسـتثناّن حکم کلیا. د زارع را بخواهدی یۀتواند تخل ینم
 یگـرین مالک به دًمثلا مورد اجاره را بدون اذنکند، ت ین را رعایان طرفیط عقد میشرا

توانـد بـا  در چنین صـوری، مالـک مـی. واگذار نماید یا در مورد اجاره تعدی و تفریط کند
ّپرداخت عوض آنچه به زارع تعلق دارد تخلیۀ ید او را بخواهد

دوم اینکه قانون، زارع را ملزم . ِ
  ١.دیفا نماید حقوق زارع را ای بایا مرجع قانونیز مالک ین صورت نیدر ا. دیه نمایبه تخل

                                                        
جره را أن مـستی عـیۀا تخلیتواند فسخ  یموجر مها   آنکه بر اساسرا  یجر مواردأقانون روابط موجر و مست. ١

  .استآورده ن قانون ی ا١۵ و ١۴ ۀ در ماد،بخواهد
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شه یـن حق تقدم مانند حق کـسب و پیت ایا ماهیکه آشود   این سؤال مطرح میحال
تـوان از آن بـه  یا مـیـگـر آیدعبـارت  است؟ به ی ارزش مالیًاست که خود مستقلا دارا

ن معناسـت کـه زارع ی پاسـخ مثبـت بـد؟اد کـردیـ» ی زراعـۀشیـسب و پکـحق «عنوان 
ز بابـت حـق یـ نیه، پولیش مانند درختان و ابنیتواند علاوه بر عوض مستحدثات خو یم

حق فقها و نیز شورای نگهبان، را ی ز؛ استین همه، پاسخ منفیبا ا. ش بستاندیتقدم خو
 و مــستأجر مــوجرًو صــرفا در حــدود قــانون روابــط ندانــسته مــشروع را شه یــکــسب و پ

 ،هـم نـداردشه را یـ حق کسب و پیژگی حق زارعانه که ویق اولی پس به طر.اند رفتهیپذ
ن امـر ی از مستحدثات اوست و ای بلکه حق تقدم زارع، تابع،ستی ارزش نیًمستقلا دارا

د مانند حـق یآ ی به شمار نمیگردد و حق مستقل یدثات منتقل مح با انتقال آن مستیتبع
در حـالی کـه حـق .  از ملـک اسـتیست و تابعیًارتفاق که مستقلا قابل نقل و انتقال ن

 دارد امـا حـق تقـدم ی و معنـوی اعتبـارۀ مـستقل اسـت و جنبـیالشه، حق میکسب و پ
ت نقـل و انتقـال یـست و قابلیـ نی ارزش مـالیً است کـه مـستقلا دارای، حق تبعیزراع
با نیز ن حق تقدم را یست که اوملک ایدهد ما یجر آنچه را که انتقال مأ بلکه مست،ندارد

  .خود به همراه دارد
 دانـست ینجا جـاری در ا١ و مستأجرموجر روابط توان از قانون ی که میگریحکم د

 مالـک ی قانون مدن۵٠۴ ۀماد اساس  بر،ار زارع بماندین در اختی که زمیکه در صورتینا
 و موجرح ملاک از قانون روابط ین همه، با تنقیبا ا. ن را بخواهدیالمثل زمةتواند اجر یم

تواند زارع را به انعقـاد  یم ی مالک در نظر گرفت که وین حق را برایتوان ا یمستأجر م
ت یـست که حق مالکیگر سخن، عادلانه نیبه د. دیبها ملزم نما ن اجارهییعقد اجاره با تع

 دادخواسـت یکـه گـاهشـود گـر مالـک ملـزم ی دیزارع بر مالک مقدم گردد و از سو
 کـه از حـق یزارعـبـا  و تـأمین شـودد یـز بایـالمثل بدهد بلکه حق مالـک نة اجرۀمطالب

                                                        
 ، ملک را نداردیۀچه حق تخلیان مدت اجاره، موجر اگرجر پس از پاأقانون روابط موجر و مستبر اساس . ١

ن موجر و یه بک یدر موارد «:دیگو ین باره می در ا٧ ۀماد. دیجر را ملزم به انعقاد اجاره نماأتواند مست یم
م شـده مـدت آن یا اگـر تنظـیـم نشده ینامه تنظ عنوان مستأجر در تصرف دارد اجارهه  را بکه ملک یسک

ط آن اختلاف داشـته باشـند هـر یبها و شرا ن اجارهییا تعینامه  م اجارهین راجع به تنظیو طرف  گشتهیمنقض
دادگـاه ه نامـه بـ م اجارهیو تنظ) ن نباشدیب نامه در ه اجارهک یدر موارد(بها  ن اجارهیی تعیتواند برا ی میک

  .»...ندکمراجعه 
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  .برخورد کردد ید باینما یاستفاده م ء سوخویش
  :شودان ی حقوق زارع بیگذار متیان بحث مناسب است دو نکته در مورد قیدر پا

. گذاری مستحدثات و حق ریشه بر اساس قیمت عادلۀ روز خواهد بود قیمت: نکتۀ اول
راضـی  مـاده واحـدۀ قـانون خریـد ا١تبـصرۀ : توان اسـتناد نمـود در این باره به دو مقرره می

  :گوید  که می٩/۴/١٣۴٨های صنعتی و معدنی مصوب  کشاورزی برای تأمین نیازمندی
ق توافـق یـالاجـاره از طر قه و مـالّان متعلیشه و مستحدثات و اعی و حق ری اراضیبها
در صـورت عـدم . شـود ین مییتعی ا معدنی ی صنعتین و واحدهایا زارعین کین مالیب

ر یـب از وزکـ مریونیسیـمک ۀلی روز بـه وسـۀعادلـمت یور بر اساس قک مذی بها،توافق
 نیا معـاونیـشور و کـل کـ، دادسـتان ییروستا  و تعاونیر اصلاحات ارضیاقتصاد، وز

ها   آنندگانیا نمای کا مالیحضور زارع  .ن خواهد شدییارشناس تعکبا جلب نظر ها  آن
  .ی استون قطعیسیمک یون بلامانع است و رأیسیمکدر 

ــاد ــ آ۴ ۀم ــ نیی ــجرا اۀنام ــادیی ــاز٣١ ۀ م ــانون نوس ــهری ق ــران ش ــصوب ی و عم  م
  : که آورده است٠٨/١٣۴٨/٢۶

 ۀمت عادلـیشه بر اساس قیان و اشجار و حق ری و اع...ی اراضیابی و مأخذ ارزکملا
  . خواهد شدیابیروز ارز

و محاسبه   از حقوق مالک در نظر گرفتیجدارا باید  حقوق زارع ،ن صورتیدر ا
 ک و امـلای اراضـکّد و تملـی خرۀنحو ی قانونۀحیلا ۵ ۀ ماد٢ ۀرن باره تبصیدر ا. کرد
  :دیگو ی م دولتی و نظامی، عمرانی عمومیها  برنامهی اجرایبرا

 در ین حقـوقی محل، زارعـیی و عمران روستایشاورزک ۀه طبق نظر ادارک یدر صورت
ل ور از محک مذۀص ادارینفع به تشخ ین ذی مورد بحث داشته باشند حقوق زارعکمل

 پرداخـت که در هنگـام انجـام معاملـه بـه مالـی به آنان پرداخت و بقکل ملکارزش 
ت کیـ فاقد سند مالیی روستایها  مورد معامله، ساختمانکچنانچه در مل .خواهد شد

ر یود و سـاکـ شـخم، بـذر، یشه، بهـایـر حـق ری نظیا حقوقی و یانیگونه اع هر زیو ن
 یحمل شده است وجود داشـته باشـد بهـان متیردن زمک آماده یه زارع براک یزحمات

ا طبـق یـ و کن زارع و مالـی موجـود بـیق به آنان برابـر قراردادهـاّان و حقوق متعلیاع
ن و از محـل ارزش یـیارشناسـان تعک یا از سـویق توافق یا عرف محل از طریمقررات 

  .گردد ی پرداخت مکه به مالیشان و بقی به اکل ملک
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مت عادله از توان دادگاه خارج اسـت و تنهـا راه یقن ییروشن است که تع:  دومنکتۀ
 لازم یابیـبر اساس تخصص خود ارزنیز کارشناس . چاره، ارجاع امر به کارشناس است

تـصرف  مدت زمان و دوران: ند ازا  عبارتیابین ارزیدر ا مؤثر عوامل. دهد میرا انجام 
و ی  آبـادانیگو چگـون تیـفکی، ...غرس درخت و ا زمان زراعت ویتوسط زارع ک مل

 و کن مالـی محـصول بـیعرفـ می تقـسۀنحو ،یشاورزکن ی زارع در زمیاقدامات عمران
ن، یود، وجـکـ بـذر، رِی نظی عواملیریارگک هت بیمکت و  کیفی،تصرف زارع در دوران

 از یتوجـه بـه حقـوق ناشـ ،کا مالیدام اعم از متصرف ک و برداشت و سهم هر یاریآب
ــوان ــن نظیق ــصرف و، یر اصــلاحات اراضــی ــت، ت ــمک ،...کــشت موق ــفکیت و ی ت ی
، یبردار کح، خای تسطمانندار کا مستأجر در محل یا متصرف یشاورز ک یگذار هیسرما

 و عـرف ک امـلاۀانی سـالۀاجـار ،انجـام خـدمات مربـوط یهـا نـهیزه  و...حفر چاه و
زان حـق یـم، اتیـشـده و بـر اسـاس تجربیادات کـبا توجه به ن.  ... و در منطقهها هاجار
و بـا توجـه بـه   مختلـف حـسب مـوردیها  زارع در پروندهیارشناسان براکه ک یا شهیر

 درصـد از ارزش روز ۵٠ثر ک درصـد و حـدا٢٠ن حـداقل یبـ نندک ین مییتع عوامل فوق
ل یـشه دخیـن حـق ریـیزان از عوامـل فـوق در تعیـه چه مکنیبر حسب ا باشد و ین میزم

  ١.دشه نوسان داریزان حق ری م،اند بوده

  گیری هجینت
کــشاورزی ش ی بــا ابزارهــا و امکانــات خــو،ریــن غی اســت کــه در زمــیزارع، کــشاورز

ان مالـک و یـمآیـد  مـیدست ه با دسترنج زارع بو ن راستا ی که در ایمحصول. دینما یم
ن است و سـهم زارع از یت او بر زمیسهم مالک از منافع بابت مالک. زارع مشترک است

کار برده ه  به محصول بیابی دستی است که براییها نهیزمنافع بابت کار و ابزارآلات و ه
 ، قابـل بقـایهـا شهیـ ر و از درخت، بنـاّشود اعم یجاد مین این آنچه در زمیاما ع. است
  .ن مالک نگه داردین مستحدثات را بر زمیحق دارد ااو ق به زارع است و ّمتعل

ان ید می چگونه باان مالک و زارع است کهیان مدت قرارداد می پس از پایسخن اصل
                                                        

:  بــه نــشانیکارشــناس روز، کارشــناس کــشاورزی و منــابع طبیعــی دادگــستری اســتان خراســانوبگــاه  .١
<www.karshenaserooz.blogfa.com>.  
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ً صـرفا ی قانون مدن۵٠۴ ۀماد. ت زارع تعادل برقرار نمودیت مالک و حق مالکی مالکحق

د یـباباشـد،  یگـریملـک دیدارد کـه هـر کـس متـصرف ما یان مـیـ را بیّن حکم کلیا
ک یـ هر چنانچهگذارد که  یپاسخ م ین سؤالات را بیاما ا.  را بپردازدیگریالمثل دةاجر

در . گردد یاختلاف چگونه حل و فصل مکند، تصرف همۀ ملک را  ن بخواهدیاز طرف
 است او ین باقی که مستحدثات زارع بر زمیجه به دست آمد که تا زمانین نتین باره، ایا
توانـد  یز مـیـگـر، مالـک نی دی سواز. ت داردیگران اولوین بر مالک و دیر تصرف زمد

  .دی نمایمسمالةن اجرییزارع را ملزم به انعقاد قرارداد با تع
 قـانون ۵٠۴ ۀتوان ماد یمباشند،  مینه ساکت ین زمین در ایت از آنجا که قوانیدر نها

ا یـهر گاه مستأجر به موجب عقد اجاره مجـاز در بنـا «: ن گونه اصلاح نمودی را ایمدن
 نـد و بعـد ازکندن آن اجبـار کا یردن کتواند مستأجر را به خراب  ی نمموجرباشد غرس 
 خواهـد مانـد و ید مستأجر باقیر صورت عدم حصول توافق، ملک در د مدت یانقضا

  .دینمامنعقد  قرارداد اجاره موجر با ، روزۀ ملزم است به نرخ عادلیو
ار ی ملک در اخت،دیش اعراض نمای که مستأجر از حق تقدم خوی در صورتـ١ ۀتبصر
 رمـستأجر بـ بـه یالمـسمةا اجریـالمثل ة موظف به پرداخت اجری خواهد بود و وموجر

  .حسب مورد خواهد بود
ت خود بر مستحدثات را ی حق مالکی که مستأجر قصد واگذاری در صورتـ٢ ۀتبصر

ا خود، عوض مستحدثات را بـه نـرخ ید ین انتقال موافقت نماید با ای باموجرداشته باشد 
  . روز بپردازدۀعادل

ک ّ تملـی مراجـع قـانونین از سـوی در صورتی که ملک بـه موجـب قـوانـ٣ ۀتبصر
  . روز محاسبه و جداگانه پرداخت گرددۀد حق مالک و زارع به نرخ عادلیگردد، با
ا یـد یـ موافقـت نمامـوجر ین از سـوی که مستأجر با انتقـال زمـی در صورتـ۴ ۀتبصر
  .»خواهد شدناقل جانشین ه یال د، منتقلی با انتقال مستحدثات مستأجر موافقت نماموجر
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