
  
واحد تجاري و تجارت در فرض تخريب  پيشه و  كسبحق 

 تحليل و نقد رويه قضائي)(

 
 محمدمهدي الشريف

  چكيده
و  1356مستأجر هاي مشمول قانون روابط موجر و  نداشتن اجاره با توجه به پايان

حتي پس از اتمام مدت اجاره، اين احتمال كه واحد تجاري  مستأجرامكان ادامه تصرف 
 گذار در اين قانون ،در طول زمان تلف يا اتلاف شود، احتمال نادري نيست. با وجود اين

ه است. رويه قضايي نيز در اين را روشن ننمود وپيشه كسبگونه موارد تكليف حق 
حق  يخصوص مضطرب و مختلف است. برخي حكم به انتفاي حق نموده و برخي به بقا

رسد پاسخ به اين پرسش در گرو تعيين تكليف وضعيت رابطة  اند. به نظر مي مايل
را يك حق عيني و به  وپيشه كسبزيرا اگر حق  ،استيجاري پس از نابودي عين است

بدانيم، اين حق فرع بر وجود عين و » همستأجرعين «در » مستأجر« حق بقاي معناي
رابطة استيجاري است. البته در فرض اتلاف كه موجر يا ثالث عامل تخريب واحد تجاري 

رود اما موجر يا ثالث از باب  به تبع تلف عين از بين مي وپيشه كسباست، هر چند حق 
. در هر مسئول جبران آن است جرمستأمسئوليت مدني و اتلاف حق غير، در قبال 

ن براي حفظ استيجاري و الزام موجر يا ثالث به بازسازي عي صورت فرض بقاي رابطه
  حق مستأجر منتفي است.

  .همستأجرو تجارت، عقد اجاره، اتلاف، تلف، عين  وپيشه كسب: حق ها واژهكليد

 
 
 
  
  
  

                                                            
 ناصفهاعضو هيأت علمي گروه حقوق دانشگاه                              alsharif46@yahoo.com  
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حق 
كسب و پيشه و تجارت 

ض تخريب 
در فر

واحد تجاري (
تحليل و نقد رويه قضائي

(  

 
 

  مقدمه
ان نخست در قانون گذار اير و تجارت مفهومي است كه قانون وپيشه كسبحق 

و سپس با نسخ اين قانون در قانون مطرح كرد  1339مصوب  مستأجرروابط مالك و 
طور رسمي و صريح وجود آن را به رسميت  به 13561مصوب  مستأجرروابط موجر و 
  شناخته است.

و تجارت از معدود مسائلي است كه ماهيت و احكام آن همواره  وپيشه كسبحق 
قضايي معركه آراء و انظار بوده است. يكي از عوامل مؤثر در   هرويو  يدر دكترين حقوق

، انحصار منبع استخراج احكام آن وپيشه كسبستردگي اختلاف در باب حق گشدت و 
است. اين نهاد برخلاف  1356مصوب  مستأجرجر و وبه قانون نه چندان مفصل روابط م

ه دارد تا بتوان از اين منبع براي اي در فقهاي حقوقي نه پيشينهاكثر مفاهيم و تأسيس
هاي قانون از آن بهره جست و نه كاملاً با مدل اروپايي رفع ابهامات يا تكميل كاستي

گذار ايران در كند تا با مراجعه به قانون مادر بتوان به كشف مراد قانون خود تطبيق مي
  موارد ابهام و اجمال نائل گرديد.

و تجارت را قابل مقايسه با مفهوم  وپيشه كسباغلب نويسندگان حقوقي ايران حق 
اما در عين حال تأكيد  3.اند در حقوق فرانسه دانسته 2مايه تجارتي يا كارمايه بازرگاني

و  وپيشه كسبهاي اساسي بين اين دو مفهوم وجود دارد و حق اند كه تفاوتكرده
تجارتي در حقوق  مايه 4.دهدتجارت تنها جزئي از مايه تجارتي فرانسه را تشكيل مي

مجموع عناصر مادي و غيرمادي سرماية بازرگان است و شامل   هدر بردارندفرانسه 
موقعيت محل تجارت، مشتريان دائم، اسم تجاري، علامت تجاري، نقوش و ترسيمات 
تجاري، حق اختراع، حق تقدم و تمديد اجارة محل تجارت، مواد اولية صنعتي و اثاثية 

                                                            
 از اين قانون ياد خواهد شد. » ق.ر.م.م«از اين پس در اين مقاله با عبارت اختصاري  .١

2. Fonds de Commerce. 
؛ كاتبي، 87 .، ص1374، چاپ اول، نشر دادگستر، 1لد ستوده تهراني، حسن، حقوق تجارت، ج. 3

زيناب، غلامعلي،   ؛ سيفي28 ص.، 1367وم، انتشارات گنج دانش، حسينقلي، حقوق تجارت، چاپ د
 .199 ص.، 1369، 150سرقفلي در حقوق ايران، مجله كانون وكلا، شماره 

 ص.، 1374معاملات معوض و عقود تمليكي، چاپ ششم، شركت انتشار،  كاتوزيان، ناصر، عقود معين: .4
 ؛ كاتبي، پيشين.517



 

 

9  

 و 
تاد

 هف
سال

ي، 
ستر

ادگ
ي د

قوق
ه ح

مجل
هم

ن
اره

شم
 ،

 
 دو

د و
نو

 ،
تان

مس
ز

13
94

 

گر  و تجارت تنها بيان وپيشه كسبدر حالي كه حق  1.ري استتجاري و كالاهاي تجا
در حقوق فرانسه مايه  2.است »اجاره و تمديد حق تقدم«يعني يكي از اين اجزاء 

تواند آن را بفروشد يا رهن  تجارتي يك حق منقول به حساب آمده و صاحب آن مي
ه امكان اجاره حق ويژ كه اغلب اين احكام و به در حالي 3يا حتي اجاره دهد. گذارد
وجود مشتري  ،وپيشه و تجارت در حقوق ما مفهوم روشني ندارد. در حقوق فرانسه كسب
و  1356كه بر اساس ق.ر.م.م  در حالي 4.ناپذير مايه تجارتي استوابط ثابت و تغييراز ض

، وجود مشتري يا حسن شهرت تجاري از عناصر ضروري و مقومات 5بر خلاف تلقي رايج
 وپيشه و تجارت محسوب نشده و حداكثر در ميزان آن مؤثر است. اگر بذاتي حق كس

هاي زير دقت كنيد، مدعاي فوق را تصديق خواهيد كرد. فرض كنيد شخصي  در مثال
بار نيز درب مغازه  ولي حتي براي يك ،اجاره كند 56اي را بر اساس قانون مصوب  مغازه

لت اجاره، تخليه او را تقاضا كند يا مه تواند به صرف انقضاء را باز نكند، آيا موجر مي
گمان منفي است. حال فرض كنيد مالك به دليل نياز شخصي بتواند  پاسخ بي خير.

گاه روي مشتري  تواند به اين بهانه كه اين مغازه هيچ مجوز تخليه را بدست آورد. آيا مي
ه بدون ، توقع تخلياست خود نديده و هيچ پيشه و تجارتي در آن صورت نگرفتهه ب

نظر از  را داشته باشد؟ باز مسلماً پاسخ منفي است. صرف وپيشه كسبپرداختن حق 
، مقررات و »و تجارت وپيشه كسبحق «و » مايه تجارتي«تفاوت فراوان اصل مفاهيم 

مواد قانون ر.م.م نيز نمونه مشابهي در حقوق فرانسه ندارد تا بتوان براي رفع ابهام از 
تنها  اجعه نمود. از همين رو است كه نهون منبع اقتباس آن مرمواد اين قانون به قان

هاي فراوان  گاه و در هيچ موردي رويه قضائي ايران براي رفع ابهامات و كاستي هيچ
خلاف بلكه حتي نويسندگان حقوقي نيز بر ،ق.ر.م.م از حقوق خارجي استفاده ننموده

گاه از دكترين يا  جارت، هيچساير مباحث حقوقي همچون تعهدات و مسئوليت مدني يا ت
اند. به  هاي ق.ر.م.م استفاده ننموده مقررات حقوق فرانسه براي تفسير يا تكميل كاستي

حقوق مدني؛ معاملات معوض و عقود «عنوان نمونه مرحوم استاد كاتوزيان در كتاب 
                                                            

، مجله فقه يكردي تحليلي به ماهيت حق كسب يا پيشه يا تجارت و حق سرقفليرو پور، ابراهيم،   يعبد .1
، 1365، دانشگاهي ، نشر1لد عرفاني، محمود، حقوق تجارت، ج؛ 90ص. ، 1386، پاييز 6و حقوق، شماره 

 .78 .ص

 كاتبي، پيشين. .2

سه، مجله حقوقي صدرزاده افشار، سيدمحسن، حق كسب يا پيشه يا تجارت و ضوابط آن در حقوق فران .3
 .58 ص.، 1357، 2وزارت دادگستري، شماره 

 . 60. همان، ص. 4
 .205. زيناب، پيشين، ص سيفي .5
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حق 
كسب و پيشه و تجارت 

ض تخريب 
در فر

واحد تجاري (
تحليل و نقد رويه قضائي

(  

خلاف شيوه مرسوم خود، حتي در يل به شرح اين قانون پرداخته، بركه به تفص» تمليكي
  يك مورد نيز براي شرح و تفسير مواد اين قانون، به منابع فرانسوي ارجاع نداده است.

و تجارت  وپيشه كسبنظر از ناشناخته بودن مفهومي به عنوان حق  وانگهي، صرف
مشمول قانون مدني  هاي جدي بين اجاره اي تفاوتدر قانون مدني، به لحاظ وجود پاره

طور خاص تفاوت آنها از حيث انحلال در فرض ه و ب 1356ر.م.م مشمول قانون  با اجاره
تماد كامل به قانون و تجارت، اع وپيشه كسبانقضاي مدت و وجود حقي به نام حق 

گشا نبوده و  در تمامي موارد مشكلهاي قانون ر.م.م نيز  ها و ابهام مدني براي رفع كاستي
انجامد  قبول مي ل و غيرقابلچنان نامعقو به نتايجي آنو بعضاً  سادگي ميسور نيست به

  تواند آن را تأييد كند. كه هيچ ذوق حقوقي نمي
و تجارت با حقي كه تحت عنوان سرقفلي در حقوق سنتي ايران  وپيشه كسبحق 

 مستأجرطور رسمي در قانون روابط موجر و  گذار آن را بهشناخته شده بود و قانون
اما اين قرابت چندان نيست كه  .دمشابهت فراوان دار است، وارد نموده 1376مصوب 

هاست كه ديدگاه  بتوان آن دو را يك مفهوم تلقي نمود و دقيقاً به دليل همين تفاوت
در  ،و تجارت روي خوش نشان نداده و برعكس وپيشه كسبگاه به حق  فقهي رايج هيچ

  1گاه ترديد روا نداشته است. قبول سرقفلي سنتي هيچ
آراي حتي وت اين دو مفهوم، ادبيات حقوقي ما و رغم تفا عليكه ناگفته نماند 

آميز اصطلاح سرقفلي به جاي اصطلاح  از كاربرد مسامحه مشحونهاي عالي  دادگاه
كه  است و از قضا در يكي از آراء» و تجارت وپيشه كسبحق «آهنگ  طولاني و ناخوش

همان حق  مراد دادگاه از سرقفلي، در اين نوشتار به تحليل آنها پرداخته شده نيز
  و تجارت است. وپيشه كسب

صراحتاً از انفساخ و انحلال رابطه  483بر خلاف قانون مدني كه در ماده 
وضعيت عقد اجاره در   مسأله سخن گفته است، مستأجرهاستيجاري در فرض تلف عين 

 انوندر ق ،و تجارت وپيشه كسبتبع آن، وضعيت حق  به ه ومستأجرفرض نابودي عين 
ه، مستأجرآيا با نابودي عين  .است كم به اجمال برگزار شده سكوت يا دستبه  56.م.م ر

و تجارت  وپيشه كسبشود يا نه؟ در هر صورت، تكليف حق  عقد اجاره منحل مي
ه تفاوت مستأجرشود؟ آيا بين صورت اتلاف و صورت تلف قهري عين چه مي مستأجر

ض تلف و اتلاف از تكليف موجر توان در فرض اتلاف يا در هر دو فر وجود دارد؟ آيا مي
آيد  نيز بر مي 56به بازسازي واحد تجاري سخن گفت؟ از ياد نبريم كه از ظاهر ق.ر.م.م 

و تجارت منحصر به موارد  وپيشه كسبكه موارد امكان مطالبه تمام يا نيمي از حق 
                                                            

 .614 ص.تا،  ول، موسسه مطبوعاتي دارالعلم، بياالله، تحريرالوسيله، چاپ ا روح. خميني (امام)، سيد1
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با  بيني شده در قانون است و البته فرض مورد بحث از آن موارد نيست. در هر حال پيش
خيز بودن ايران از حيث حوادث طبيعي همچون سيل و زلزله از يك سو،  توجه به حادثه

ه به مستأجربازارهاي ايران از ديگر سو، فرض نابودي عين   و بافت قديمي و فرسوده
بر حجم  ،چه زمان به پيش رودگمان هرو بي هيچ روي فرض نادر و بعيدي نيست

هاي فراوان واحدهاي  اگر بر اين مجموعه، ويراني گونه دعاوي افزوده خواهد شد. اين
هاي ايام جنگ را نيز بيفزاييم، اهميت موضوع  باران و موشكها  تجاري در اثر بمباران

  شود. تر مي روشن
اين   فروبسته گره به نحو قاطع قضايي نيز نتوانسته  متأسفانه سرانگشت تدبير رويه

توان انكار نمود كه دكترين  البته نمي .ميم نمايدو نقص قانون را تر ودهقانوني را گش خلأ
قضايي   راه رويها ما نيز در اين زمينه كار درخوري انجام نداده و چراغي فر يحقوق

كه تا آنجا كه نگارنده جستجو و تتبع نموده جز يكي از نويسندگان  نياويخته است.
در خصوص وضعيت  تهران 2هاي حقوقي  اختصار به موضوع اختلاف ديدگاه دادگاه به

ن يك از مؤلفا هيچ 1و تجارت در فرض نابودي مورد اجاره اشاره نموده، وپيشه كسبحق 
اند. سكوت قانون و فقر ادبيات حقوقي در اين زمينه،  حقوقي به اين موضوع  نپرداخته

  است. نداشته  اي جز تشتّت آراء محاكم دادگسترينتيجه
اجهه با اين پرسش، سه نظر مختلف ابراز تهران در مو 2هاي حقوقي  قضات دادگاه

عالي كشور كه ناظر  ديوان 1377- 6مروري بر مذاكرات رأي اصراري شماره  2.اندكرده
به فرضي نزديك به موضوع اين مقاله است نيز از اختلاف عميق قضات ديوان در تحليل 

  اين مسأله حكايت دارد. 
اين مسأله به دو گروه تقسيم  توان رويه محاكم و قضات را در طور خلاصه ميه ب
حق را در چنين فروضي ترجيح داده و در  بقاياجاره و  برخي از محاكم بقاينمود: 

ه مستأجرمقابل برخي ديگر انحلال عقد اجاره و مسئوليت مدني عامل نابودي عين 
ه جاي بحث اند. ما در اين نوشتار ب را مرجح شمرده وپيشه كسبنسبت به جبران حق 

محض بهتر آن ديديم كه بحث از اين دو ديدگاه و نقاط ضعف و قوت  و نظري انتزاعي
هر يك را در قالب نقد و بررسي دو رأي كه يكي از دادگاه بدوي و ديگري از دادگاه 

برداري غيراصولي صادر گرديده ويراني يك باب مغازه در اثر گود تجديدنظر در خصوص
د به ديدگاه دوم است، سامان دهيم و گمان و يكي معتقد به ديدگاه اول و ديگري معتق

تر مباحث نظري كمك خواهد كرد. كنيم اين شيوه از بحث، به درك بهتر و ملموس مي

                                                            
 .196 ص.، 1371رات كيهان، . كشاورز، بهمن، سرقفلي و حق كسب و پيشه و تجارت، چاپ دوم، انتشا1
 .283 ص.، 1370نوبخت، يوسف، انديشة قضايي، چاپ سوم، انتشارات كيهان، .2
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حق 
كسب و پيشه و تجارت 

ض تخريب 
در فر

واحد تجاري (
تحليل و نقد رويه قضائي

(  

مورد واقعي رخ داده، اتلاف عين شود به دليل اينكه آنچه در اين  البته يادآور مي
اين امر به  ه از سوي ثالث بوده است، بحث عمدتاً بر اين فرض متمركز شده امامستأجر

زيرا افزون بر اشتراك  مستأجره نيست،معناي نپرداختن به فرض تلف قهري عين 
مورد  صورت ضمني فرض، مسائل خاص تلف قهري نيز به بسياري از مباحث در اين دو

در است كه بررسي قرار گرفته است. كوتاه سخن اينكه در اين مكتوب كوشش شده 
دادگستري، ابعاد اين موضوع و راهكارهاي منتخب  قالب نقد و بررسي دو رأي از محاكم

هاي ارائه شده روشن شده و در نهايت  حل و اشكالات و موانع موجود در راه محاكم
  .كه بيشترين قرابت را با اصول و مقررات قانوني دارد، پيشنهاد گردد راهكاري

  شرح ماوقع و آراء صادره -
   دعوا موضوع .1-1

هاي كشور براي احداث شعبه بوده كه يكي از بانك خلاصه ماجرا از اين قرار
برداري در زمين نمايد. به دنبال گودجديد، ساختماني قديمي را خريداري و تخريب مي

طور كامل  همتعلق به بانك، مغازه مجاور كه ساختماني قديمي داشته  فرو ريخته و ب
كند. دادگاه ك ميمغازه اقدام به طرح دعوي به طرفيت بان مستأجرشود. ويران مي

بدوي با اين استدلال كه با نابودي مغازه، تنها عين مغازه كه متعلق به مالك است نابود 
نابود چه اينكه آنچه داده  مستأجرو تجارت حكم به رد دعوي  وپيشه كسبنه حق  ،شده

نسبت به آن حقي  مستأجرشده و بانك ملزم به جبران آن است، عين مغازه است كه 
و تجارت، از ميان نرفته تا  وپيشه كسبتعلق دارد يعني حق  مستأجرنچه به ندارد و آ

  بتوان بانك را به جبران آن محكوم نمود.
 رأي دادگاه بدوي .1-2

 سرپرستيت (ن) به طرفي آقايدر خصوص دعواي آقاي (ص) به وكالت از سوي «

زيان وارده با  ر وريال بابت ضر 000/000/20مبلغ  مطالبه به خواسته... صادرات بانك 
خسارات دادرسي بدين نحو كه وكيل محترم مذكور اعلام نموده خوانده  احتساب كليه

منظور  ، ساختمان كلنگي را تخريب و به....جهت بازسازي احد از شعبات خود واقع در 
نمايد و پس از  احداث بناي جديد در كنار گاراژ عطارها شروع به گودبرداري مي

  سازي، محل را به صورت گودالي رها نموده و به واسطه ن طرح ايمنبرداري بدو خاك
موجب تخريب  ،بارندگي شديد و جاري شدن آب در محل و ورود به گودال احداثي

اولاً در مورد خسارات وارده بر  .موكل گرديده و از بين رفته است  صددرصد مورد اجاره
مالك  مستأجرباشد و  مي مستأجرنيست و خواهان مالك عين  ونچ همستأجرعين 

 84  ماده 10به فرض ثبوت، مالك عين بايد تقاضا نمايد به استناد بند  منافع است
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 .نمايدقانون مذكور قرار رد دعوا صادر و اعلام مي 89  و قسمت اخير ماده د.ع.اق.آ.د.
و تجارت با توجه به اين كه چنانچه  وپيشه كسبسرقفلي و حق  ثانياً در مورد مطالبه

و تجارت است به عللي از بين  وپيشه كسباعياني ملكي كه داراي حق سرقفلي و حق 
رود، زيرا در غير اين صورت و تجارت از بين نمي وپيشه كسببرود حق سرقفلي و حق 

 مستأجراين مورد به  بدون اينكه وجهي در ،شده مذكور مالك ملك بلاجهت داراي حق
حقي خواهان  الذكر حكم به بي فوق قانون 197دهلذا به استناد ما .پرداخت كرده باشد
گردد. ... رأي صادره ظرف بيست روز از تاريخ ابلاغ قابل رسيدگي   صادر و اعلام مي

  »باشد. نظر در دادگاه تجديدنظر مركز استان مي تجديد
  رأي دادگاه تجديد نظر .1-3

وت (ن) كه بعد از ف آقايتجديدنظرخواهي آقاي (ص) به وكالت از سوي «
- 1023  شماره  تجديدنظرخواه توسط وراث وي شخصاً پيگيري شده است از دادنامه

 رسد زيرا با توجه به رأي شماره وارد به نظر مي كاشاندادگاه عمومي  5  شعبه 5/12/80
ول ئتجديدنظرخوانده مساصفهان،  اول محاكم تجديدنظر استان  شعبه 4/11/75- 837

يت مدني بايد مسئولقانون  2و  1ت و با استناد مواد به تجديدنظرخواه اس ورود خسارت
اين خسارت جبران شود. مدافعات تجديدنظرخوانده مبني بر اين كه مالك (موجر) 

زيرا پرداخت  ،رسد وارد به نظر نمي است )وپيشه كسبجبران اين خسارت (حق  مسئول
سال  ستأجرمموجر تكليفي است كه قانون روابط موجر و   از ناحيه وپيشه كسبحق 

فيه  مانحنموجر گذارده است كه در  ملك بر عهده در مقابل درخواست تخليه 1356
بنابراين چون كارشناس ميزان  .موجر به عمل نيامده است چنين درخواستي از ناحيه

و تجارت را چهل و پنج ميليون ريال ارزيابي نموده است كه اعتراض  وپيشه كسبحق 
آن وارد نشده است و اعتراض تجديدنظرخواه نيز در اين  بدوي به مؤثري در مرحله

و چون لاجرم  وپيشه كسبمي حق ويمرحله به اساس رأي بوده است و نه به ميزان تق
بايد خسارت وارده به متضرر جبران شود و چون با توجه به محتويات پرونده و نظرات 

سه باب مغازه از كارشناسي در خصوص علت وقوع حادثه كه منجر به تخريب صددرصد 
فعل تجديدنظرخوانده (كندن  ،بوده مستأجراي كه مرحوم (ن) در آن جمله مغازه

شده بدون رعايت ضوابط ايمني)  هاي تخريب گودال براي تأسيس بنا در مجاورت مغازه
گرديده  ،داشته وپيشه كسباي كه تجديدنظرخواه در آن حق  سبب از بين رفتن مغازه

تجديدنظرخواسته  قانون آيين دادرسي مدني با نقض دادنامه 258 است مستنداً به ماده
با قبول دعوي خواهان بدوي در اين  وپيشه كسبحق  در خصوص رد دعواي مطالبه

به پرداخت چهل و پنج ميليون ريال بابت  ...خصوص، حكم به محكوميت بانك صادرات 
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مشاراليه صادر و   حق ورثه استيجاري مرحوم (ن) در  مغازه خسارت وارده در اثر تخريب
  »گردد. حكم صادره قطعي است. اعلام مي

  ل آرانقد و تحلي. 2
  بررسي رأي دادگاه بدوي نقد و .2-1

اي است كه هم دادگاه  همستأجرگونه كه ديديم موضوع نزاع، تخريب عين  همان
بدوي و هم دادگاه تجديدنظر در انتساب ويراني آن به عمليات تقصيرآميز بانك 

دادگاه بدوي بانك را به پرداخت حق كه بينيم  نظر دارند. با اين وجود مي فاقات
نمايد و برعكس دادگاه تجديدنظر با قاطعيت تمام  و تجارت محكوم نمي وپيشه كسب

دهد. با اندك  مي مستأجردر حق  وپيشه كسبحكم به محكوميت بانك به پرداخت حق 
ه در تفاوت بسيار جالب ديدگاه دو دادگاه اين اختلاف نظر ريش كه شود تأملي روشن مي

در مقام تحليل موضوع و احراز صغراي قياس قضايي دارد. دادگاه بدوي معتقد است در 
 وپيشه كسبه است و حق مستأجراثر عمليات بانك تنها يك چيز از بين رفته و آن عين 

آن باشيم. به  جبران خسارت ناشي از نابوديمسئول از بين نرفته تا به دنبال  مستأجر
اتلاف اعيان است و ساير  بيان ديگر از ديدگاه دادگاه بدوي موضوع اين پرونده از مقوله

حق در اين پرونده مصداق ندارد. در مقابل،  اتلاف انواع اتلاف يعني اتلاف منفعت و
دادگاه تجديدنظر بدون اين كه به اختلاف مبنايي خود با دادگاه بدوي اشاره كند، فرض 

ه، حق مستأجره را بر اين قرار داده كه در اثر عمليات بانك علاوه بر عين مسأل
خسارت وارده به متضرر بايد جبران «نيز نابود شده و از آن جا كه  مستأجر وپيشه كسب
بر حكم به جبران خسارت ناشي از عين در حق مالك (در فرض  بالطبع بايد علاوه» شود

  نيز مورد حكم قرار گيرد. وپيشه كسباز نابودي حق مالك)، بايد خسارات ناشي  مطالبه
در رأي دادگاه تجديد نظر اشاره به نابودي حق  كه ممكن است گفته شود

توان چنين چيزي را به دادگاه تجديدنظر نسبت داد. در  نشده و نمي وپيشه كسب
 يشهوپ كسباز نابودي حق  چند در رأي دادگاه تجديدنظر صراحتاًرباره بايد گفت ه اين

است. زيرا  وپيشه كسبسخن به ميان نيامده اما لازمه قطعي رأي، اعتقاد به نابودي حق 
بدون  ،وقتي سخن از جبران خسارت و استناد به قانون مسئوليت مدني مطرح است

توان براي  و زيان هستيم و تنها زياني كه مي» جبران خسارت«شك ما در مقام 
و تجارت  وپيشه كسباز دست دادن حق  در چنين فروضي در نظر گرفت، مستأجر

مجاز در مطالبه حق  56ر.م.م مستأجر به استناد ق.در مواردي كه  اوست. مسلماً
نيست و از همين رو استناد » خسارت«و تجارت است، خواسته وي مطالبه  وپيشه كسب

يا  وپيشه كسببلكه خواسته وي مطالبه حق  ،به قانون مسئوليت مدني نيز توجيه ندارد
و تجارت خود است. به عبارت ديگر  وپيشه كسبتر مطالبه قيمت حق  به عبارت دقيق
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وقتي سخن از تسبيب يا مسئوليت مدني است ما با لطمه و خسارت به يك حق مشروع 
قابل جمع است. ممكن حق و مطالبه خسارت با يكديگر غير بقايروبرو هستيم و فرض 

نه نابودي حق بلكه عدم امكان استفاده از  است گفته شود مبناي رأي دادگاه تجديدنظر
زيرا اگر مراد از خسارت ناشي از  رسد،حق بوده است. اين توجيه نيز كافي به نظر نمي

عدم امكان استفاده از حق، خسارت ناشي از عدم اشتغال در واحد تجاري تا زمان رفع 
و معادل حق نداشته  وپيشه كسبعيب يا بازسازي باشد، اين خسارات ربطي به حق 

كه دادگاه بانك را به پرداخت حق   حالي؛ در باشدو تجارت نيز نمي وپيشه كسب
محكوم كرده است و اگر مراد از عدم امكان استيفاء از حق، عدم امكان  وپيشه كسب

و تجارت براي هميشه باشد، كه اين امر معنايي جز نابودي  وپيشه كسباستيفاء از حق 
و تجارت را به  وپيشه كسبسو حق  توان از يكضمن نميندارد. در وپيشه كسبحق 

رابطه استيجاري بود. به ديگر سخن اگر رابطه  بقايداد و از سوي ديگر قائل به  مستأجر
تواند از  براي مدتي به دليل تخريب ملك نمي اينكه ولو ،باقي است مستأجراستيجاري 

ارت فاقد توجيه است. و تج وپيشه كسبآن استفاده كند، ديگر دريافت كامل حق 
وانگهي ترديدي نيست كه دادگاه تجديدنظر با محكوميت بانك به پرداخت حق 

را استيفاء نموده و ديگر براي  مستأجرشده، حق  مغازه ويران مستأجربه  وپيشه كسب
وي حق مراجعه به موجر براي ادامه رابطه استيجاري يا الزام موجر به بازسازي قائل 

را قائل  مستأجربها از  از سوي مقابل براي موجر نيز حق مطالبه اجارهكما اينكه  .نيست
رابطه استيجاري  ،معنايي جز اين ندارد كه از نظر دادگاه تجديدنظرامر نيست و اين 

  خاتمه يافته است.
امر نادر و عجيبي نيست اما اين  ها هرچند اختلاف نظر در آراء دادگاه به هر تقدير

احراز صغرا و   شمرد. اين اختلاف هرچند در بادي نظر به مرحله اختلاف را نبايد كوچك
توان به امور موضوعي مربوط است اما با كمي دقت مي اًاصطلاحو تشخيص موضوع 
اختلاف در امور حكمي و حقوقي است. براي روشن شدن مطلب رأي   دريافت كه ريشه

  ريزيم:دادگاه تجديدنظر را در قالب يك قياس قضايي مي
تقصير خود نابود كرده  را به واسطه مستأجرو تجارت  وپيشه كسبوانده حق خ - 

   .است (صغري)
ق.  1هركس حق مشروع ديگري را از بين ببرد بايد آن جبران كند (م  - 
  .يت مدني) (كبري)مسئول

را جبران  مستأجرو تجارت  وپيشه كسبخوانده بايد خسارت ناشي از تلف حق  - 
  .كند (نتيجه)
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دادگاه بدوي از حيث كبرا كه حكم كلي قانوني است با دادگاه تجديدنظر گمان  بي
تشخيص موضوع يا صغراي قياس   مرحله ،اختلاف ندارد. آنچه محل اختلاف است

زعم وي  داند. به ق را محقق و ثابت نميوقضايي است. دادگاه بدوي صغراي قياس ف
 مستأجر  وپيشه كسبنابودي حق اي با  هرچند مغازه نابود شده اما اين نابودي ملازمه
توان عمق اختلاف را دريافت. درخصوص  ندارد و اين حق كماكان باقي است. اكنون مي

خوبي  هب شمارد. اين اختلاف امر واحد، دادگاهي آن را موجود و دادگاه ديگر معدوم مي
در حقوق ما دارد. در  وپيشه كسباحكام حق  و ح و روشن نبودن ماهيتقاز من نشان

اي مربوط به عالم واقع و خارج است، ه، چون مسألهمستأجرتخريب خود عين  سألهم
ه مستأجرحاكي از وجود يا نابودي عين  اختلاف توجيهي ندارد. صدق و كذب گزاره

(مغازه) در گرو مطابقت آن با عالم خارج است و اختلاف مشرب و مذاق هيچ تأثيري در 
توان با نگاه به خارج ت امري است اعتباري و نميو تجار وپيشه كسبآن ندارد. اما حق 

چه موجود يا معدوم بودن يك حق اعتباري را بقاي آن نمود. آنيا عدم  بقايحكم به 
زند شرايط و موانعي است كه معتبِر براي وجود آن اعتبار كرده است. دقيقاً به  رقم مي

راً امري موضوعي و و تجارت هرچند ظاه وپيشه كسبنابودي حق  همين لحاظ مسأله
مربوط به صغراي قياس قضايي است اما در واقع به دليل ماهيت اعتباري خود، كاملاً به 

  مسائل حكمي و قانوني وابسته است.
داند و در مقام استدلال به  را باقي مي وپيشه كسببه هر روي، دادگاه بدوي حق 

عتقد است اگر قرار باشد حق كند. دادگاه بدوي م دارا شدن غيرعادلانه اشاره مي قاعده
كه وجهي پرداخته باشد، از ) بدون اينرفته بدانيم مالك عين (موجر وپيشه را ازبين كسب
تنها مزاحمي به نام  گردد كه نهگردد و مالك ملكي مي برخوردار مي وپيشه كسبحق 

حل در آن م مستأجرفعاليت طولاني   را بر خود ندارد بلكه برخوردار از سابقه مستأجر
و  وپيشه كسبحق  بقايمنتهي دادگاه بدوي به لوازم و توالي رأي خود بر  باشد. نيز مي

از اين حق را معلوم نكرده است. آيا  مستأجر  تجارت توجه ننموده و مكانيسم استفاده
 وپيشه كسبحق  تواند فوراً از مالك مطالبه مي مستأجرحق به اين معني است كه  بقاي

احتمال كاملاً بعيد است زيرا اولاً موارد تكليف مالك به پرداخت  و تجارت نمايد؟ اين
حق  بقايدر قانون احصاء شده و اين مورد از آن موارد نيست. ثانياً  وپيشه كسبحق 

فوري از مالك ندارد. ثالثاً با اين احتمال، نقش عمليات   اي با امكان مطالبهملازمه
تقصير ديگري مجبور به  ن به واسطهشود و مالك عي تقصيرآميز بانك فراموش مي

  گردد. و تجارت مي وپيشه كسبپرداخت حق 
حق اين است كه مالك بايد  بقاياحتمال ديگر اين است كه مراد دادگاه بدوي از 

شده به استناد حق  مستأجر به فعاليت خود در محل بازسازيمغازه را مجدداً بنا نمايد و 
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زيرا اولاً تكليف  ،احتمال نيز قابل قبول نيست. اين و تجارت ادامه دهد وپيشه كسب
استيجاري است كه بنا بر آنچه به تفصيل خواهيم  رابطه بقايمالك به بازسازي فرع بر 

استيجاري تكليف مالك به  رابطه بقايشدت محل ترديد است. ثانياً به فرض  گفت به
 ،اي نيستقانون و قاعدهتنها مستند به هيچ  نه مستأجر استفاده احداث بناي جديد براي

فقدان  ، دره به تعمير اساسيمستأجرنياز عين  به مسأله اولويت نسبت بلكه با قياس
  در جايي كه رابطه 56 مصوب .م.مر.قزيرا  ،توان كرد نمي چنداني ترديدچنين تكليفي 

ي مسلماً برقرار است و مالك به حكم قانون مكلف به تعميرات اساسي است، با راستيجا
كند، عملاً اين  ذكر مي 21  ضمانت اجرايي كه براي عدم انجام اين تكليف در ماده

موجر را  21 گذار پس از اين كه در صدر ماده كه قانونكند. توضيح اين تكليف را نفي مي
چه موجر اقدام ننمايد، چنانكه دارد  نهايتاً مقرر مي ،كند به تعميرات اساسي تكليف مي

است و  مستأجريز دادگاه به انجام تعمير اساسي توسط خود ضمانت اجراي آن، تجو
بها را بابت تعميرات اساسي محاسبه نمايد و  تواند تا شش ماه اجاره صرفاً مي مستأجر
از اين حكم به قياس  حقي بر موجر ندارد. ،باشدولو مبالغ گزافي  ،آن به مازاد برنسبت 

خريب كامل ملك، موجر تكليفي به توان برداشت نمود كه در فرض تاولويت قطعي مي
در اين فرض با اشكالات  مستأجرثالثاً تحليل روابط حقوقي موجر و  بازسازي آن ندارد.

كماكان  مستأجراستيجاري،  رابطه بقايرو خواهد بود. از يك سو به لحاظ  به جدي رو
د به استناد تواندر رأس سه سال مي نيز موجر و ويران است مغازه  ملزم به تأديه اجاره

بها  تعديل اجاره زندگي از حق قانوني خود مبني بر  هها و افزايش هزينترقي قيمت
تأخير يا عدم   همسألبه تجديد بنا،  الزام مالك استفاده كند. از سوي ديگر بنابر فرضِ

خواهد بود و طبعاً بر  مستأجرت مدني موجر در قبال يمسئولاقدام به ساخت، موجب 
ط وسق موجب يت مدني عدم قدرت مالي موجر بر تجديدبنامسئولومي اساس قواعد عم

عدم توان مالي موجر  زيرايت او به جبران خسارت ناشي از تأخير نخواهد بود مسئول
احكام ديگري  همچنينست، و او آيد و مربوط به شخص عذر عام و نوعي به حساب نمي

  است. كه همگي براي ذهنيت حقوق ايران ناآشنا و غيرقابل هضم
تواند رأساً اقدام به مي مستأجرحق اين باشد كه خود  بقاياما اگر مراد دادگاه از 

باز مسأله خالي از  ،اش محفوظ بماند وپيشه كسباحداث بناي جديد نمايد تا حق 
بقاي رابطه گونه كه گفتيم چنين اختياري فرع بر  اشكال نيست. زيرا اولاً همان

از اين اختيار  مستأجرترديد است؛ ثانياً چنانچه شدت محل  استيجاري است كه به
ر ااستفاده نكرده و تعلل و تأخير نمايد، تعيين تكليف موجر در چنين اوضاعي بسي

رو  فراوان و خلاء قانوني كامل روبههاي  روابط آن دو با پيچيدگي تحليلدشوار است و 
وجر نيز همانند احتمال سابق و حق تعديل م بها اجاره  هبه تأدي مستأجراست. ثالثاً الزام 
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. رابعاً نگاهي اجمالي از لوازم اين فرض استرغم نامعقول بودن  از احكامي است كه علي
هاي بدون پايان  دهد كه مقنن براي اجاره نشان مي 56 مستأجربه قانون روابط موجر و 

» ساسيتكليف موجر به تعميرات ا«فقط تا مرز  56القاعده طولاني مشمول قانون  و علي
ه به تعمير اساسي، پيش رفته و حتي در اين فرض نيز كه مستأجردر فرض نياز عين 

استيجاري باقي است، تنها پس از الزام موجر از سوي دادگاه و تخلف وي از   هقطعاً رابط
 6ها فقط تا سقف هزينه  هتعمير اساسي و محاسب  هاجاز مستأجرانجام حكم دادگاه، به 

اعطا كرده است. پس به طريق اولي در جايي كه اساساً تكليفي متوجه را  بها اجارهماه 
تصرف و احداث بنا در ملك غير   هاجاز مستأجرتوان مستقيماً براي  موجر نيست، نمي

  هرغم قواعد مسلم اجار ، علي56گذار در قانون مصوب  قائل شد. به بيان ديگر قانون
ه را براي مدت نامحدود داده و براي مستأجردر عين  بقاي  هاجاز مستأجرمدني، به 
 ،ميم فايده، موجر را به تعميرات اساسي نيز ملزم نموده و در صورت تخلفتتكميل و ت

مستأجره را اش عين وپيشه كسبرا مجاز شمرده تا براي محافظت از حق  مستأجر
زمان پا نگه دارد، اما اين حكم خلاف قاعده و اصول اوليه تا تعمير نموده و همچنان سر

گيرد و يا  ه امكان دارد و ديگر فرض خرابي عين را در بر نميمستأجرعين  بقاي
گذار  شدت مشكوك است. همين امر كه قانون ت به اين فرض بهبسن شمول آنكم  دست

از تعميرات اساسي و حقوق و تكاليف طرفين در اين وضعيت سخن گفته  56در قانون 
روابط طرفين در صورت حدوث چنين وضعيتي ه و تكليف مستأجرولي از ويراني عين 

اين كه از ديد نويسندگان قانون ر.م.م در چنين ر مهمي است ب  هسخن نگفته، خود قرين
استيجاري از بين رفته و لذا نيازي به ذكر مسائل پس از ويراني   هديگر رابط يفرض

ها  ه و دهها و مالكيت عين احداث شد هزينه  همطالب  هبازسازي، نحو مسئولهمچون 
ويراني كلي مورد اجاره در حالي كه   هگذار در زمين ديگر نبوده است. سكوت قانون  همسأل

، فرض ويراني واحد تجاري فرض 56هاي مشمول قانون  پايان بودن اجاره با توجه به بي
گذار در اين سكوت  بيني بوده است، نشان از تعمد قانون بوده و كاملاً قابل پيشن نادري
 دارد.

در دو مسأله تقريباً مشابه و بلكه با اولويت  56گذار  گيري قانون وانگهي موضع
تخريب عين   هگذار به مسأل كمتر دلالت روشني بر اين دارد كه عدم تعرض قانون

گذار  ه اتفاقي و مبتني بر مسامحه نبوده و تمامي احكام و امتيازاتي كه قانونمستأجر
عين است و  بقايدر نظر گرفته ناظر به فرض  تأجرمسبرخلاف قواعد قانون مدني براي 

استيجاري و احكام متفرع برآن فاقد موضوع   هپس از نابودي عين، ديگر سخن از رابط
هرچند به  12ماده  5و  2 هايدر بند 56 مستأجراست. توضيح اين كه قانون موجر و 

در «و مسأله » همستأجرحدوث عيب غيرقابل رفع و مانع از انتفاع در عين «دو مسأله 
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لكن از  ،توجه نموده» تعمير بودن آن مستأجره و غيرقابلگرفتن عين  معرض خرابي قرار
ياد كرده و اين دو مورد را صرفاً  مستأجر »حق فسخ«اين دو مسأله فقط در بحث موارد 

قابل توجه در   هنموده است. نكت قلمداد مستأجراز موارد جواز فسخ عقد اجاره از سوي 
مقرر شده صرفاً مربوط به مقطعي است كه مدت ينه اين است كه حق فسخ ياداين زم

كند  و عقد لازمي چون اجاره بر روابط آنها حكومت مي باشددر عقد اجاره منقضي نشده 
در اين دو فرض امكان رهايي از اين  مستأجرگذار با جعل حق فسخ براي  و لذا قانون

ا پس از انقضاء مدت اجاره، م نموده است والّوضع را با امكان فسخ عقد براي وي فراه
استيجاري و   همحدوديتي براي برهم زدن رابط مستأجر 56طبق مقررات قانون ر.م.م 

 مستأجرگذار نيازي به مداخله و حمايت از  عين ندارد و بر اين اساس قانون  هتخلي
و  وپيشه كسبگذار در اين دو فرض حق  از ياد نبريم كه قانون احساس نكرده است.

دهد كه خاتمه رابطه  بيني نكرده و اين امر نشان مي پيش مستأجرتجارت را براي 
  همراه نيست. وپيشه كسباستيجاري لزوماً با استحقاق دريافت حق 

در ايام اجاره و به  مستأجرآيد چنانچه  برمي 12  هگونه كه از ماد به هر تقدير همان
قابل رفع و مانع از انتفاع يا در شرف يب غيرس از انقضاء مدت با حدوث عطريق اولي پ

يا  »فسخ«تواند حسب مورد عقد را ، ميرو شودب تجاري خود روويراني قرارگرفتن واحد 
 بقايخلاصي يابد و يا به  بها اجاره  هنمايد و از تعهد خود مبني بر تأدي »تخليه«محل را 

دهد و به اميد فرجي  استيجاري در اين عين معيوب يا در شرف خرابي رضا  هرابط
 مبني حقي مستأجربراي  بنشيند؛ اما به هر حال در فرض عدم انتخاب فسخ يا تخليه،

تخريب بناي موجود و احداث بناي جديد در قانون  جر به تجديد بنا و ياوبر الزام م
ديگر جايي  ،بيني نشده است. پس به طريق اولي وقتي عين كاملاً ويران گرديده پيش

  مبني بر تجديد بنا وجود ندارد. مستأجر  هجر يا اجازوم براي الزام
بشماريم يا بايد  را مجاز در احداث بناي جديد مستأجرفرض،  اگر به خرهو بالا

خواهيم بود و به  و روبربا محظور دارا شدن غيرعادلانه  عين را از مالك بدانيم كه باز
بشماريم اولاً با لحن  مستأجرعلق به ؛ و اگر اعياني جديد را مت»رّفَ رٌ علي ماكَ«اصطلاح 

را در فرض  مستأجرق.ر.م.م كه در فرض تعمير اساسي كه تكليف مالك بود،  20  هماد
دانسته بود و نه  بها اجارهماه  6ها تا حداكثر هزينه  هاقدام به تعمير صرفاً مستحق محاسب

ها را نيز اجازه  زينهكل ه  هحقي نسبت به عين قائل نبود بلكه مطالب مستأجرتنها براي 
داد، ناسازگاري كامل دارد و ثانياً چنين حكمي مستلزم تجويز احداث بناي متعلق نمي
ق به مالك است بدون اين كه مستند به دليل روشن قانوني متعلّ  هصدر عر مستأجربه 

باشد و يا در حقوق ما چنين چيزي سابقه داشته باشد. وانگهي با حكم به جواز ساخت 
هاي يابد بلكه باب پرسش مسأله خاتمه نمي ،مستأجرق آن به خود و تعلّ مستأجرتوسط 
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شود كه پاسخ به آنها با توجه به سكوت كامل دشوار در زمينه وضعيت جديد گشوده مي
م حاكم بر قانون مدني كار بسيار دشواري است. و ناسازگاري آن با قواعد مسلّ 56قانون 

مغازه را كه شامل عرصه   هق باشد آيا او بايد كماكان اجارمتعلّ مستأجرمثلاً اگر عين به 
كسر كند؟  بها اجارهاش از تواند بابت سهم مالكانه و اعيان است به مالك بپردازد؟ آيا مي

ه و تدريجاً عين را به مالك، ي ايام آينده محاسببها اجارهتواند عين را بابت  آيا مي
  هزماني به دليل تغيير شغل مجبور به تخلي جرمستأرغم رضاي او، تمليك كند؟ اگر  علي

مغازه، موجر بايد   هشود؟ آيا پس از تخلي او با صاحب عرصه چه مي  همحل شد، رابط
بدهد؟ يا برعكس آيا پس از تخليه، مالك  مستأجرالمثل استفاده از اعياني را به  جرتا

استيجاري   همرار رابطبر است مستأجر حفظ حقّ ،تواند قلع بنا را كه علت احداث آن مي
ه، در اين فرض ديگر قابل مستأجرتعدي و تفريط در عين   هبود، تقاضا نمايد؟ آيا مسأل
اين  كند كه عطاي پاسخ ديگر حكم مي بيبغرنج و   هها مسألاستناد نيست؟ اينها و ده

يابي به مصلحتي جزئي نظام حقوقي خود را  حل را به لقايش ببخشيم و براي دست راه
  هم نريزيم.در 

  رأي دادگاه تجديدنظر و تحليل بررسي .2-2
 2و1به استناد مواد  گونه كه ديديم دادگاه تجديدنظر برخلاف دادگاه بدوي، همان

كه در ق.ر.م.م  وپيشه كسبمسئوليت مدني و نه به استناد موارد جواز مطالبه حق  قانون
محكوم  مستأجرارت به و تج وپيشه كسببانك را به پرداخت حق  بيني شده است، پيش

نموده بود كه اين امر حكايت از آن دارد كه از ديدگاه دادگاه تجديدنظر حق 
آن را بايد بانك  بين رفته است و در اثر تقصير بانك، از مستأجرو تجارت  وپيشه كسب

شود اين است كه به نظر دادگاه  ديگري كه از اين رأي استفاده مي  هجبران نمايد و نكت
 مستأجراستيجاري   هرابط ه از سوي بانك، عقد اجاره يامستأجربا اتلاف عين  تجديدنظر

ه ندارد تا مسائلي چون مستأجردر عين  بقاحقي بر  مستأجرخاتمه يافته است و ديگر 
  ها مطرح گردد.و امثال آن بها اجارهمسئول بازسازي و تكليف به پرداخت 

جديدنظر حكم به محكوميت بانك به كه دادگاه تاساساً علت اين ،تر به تعبير دقيق
چيزي جز اين نبوده كه از نظر  ،نموده است مستأجرو تجارت  وپيشه كسبجبران حق 

استيجاري گرديده و ديگر   هاين دادگاه، عمليات بانك باعث برهم خوردن و ختم رابط
و تجارت به تصرف خود در عين  وپيشه كسبحق توانسته به استناد  نمي مستأجر
درستي رأي دادگاه   هبدين ترتيب روشن است كه قضاوت دربار ادامه دهد. همستأجر

و  وپيشه كسبتجديدنظر در خصوص محكوميت بانك به جبران زيان ناشي از تلف حق 
استيجاري در فرض   هرأي يعني انحلال رابط  هبر تأييد مبناي ناگفت قفتجارت، متو
بايد اين ي دادگاه تجديدنظر ه است. براي داوري در خصوص رأمستأجراتلاف عين 



 

 

21  

 و 
تاد

 هف
سال

ي، 
ستر

ادگ
ي د

قوق
ه ح

مجل
هم

ن
اره

شم
 ،

 
 دو

د و
نو

 ،
تان

مس
ز

13
94

 

ه از موجبات انحلال عقد اجاره مستأجرمبنايي را روشن نماييم كه آيا اتلاف عين  مسأله
  استيجاري است يا نه؟  هيا رابط

تلف يا اتلاف عين   ه، در مسأل56مصوب  مستأجرمتأسفانه قانون روابط موجر و 
در اين  مستأجرو تجارت  هوپيش كسبوضعيت حق   هه، و به تبع آن در مسألمستأجر

فروض ساكت است. شايد بتوان گفت سكوت قانون ر.م.م، به معناي پذيرش احكام 
كند  چه اين احتمال را تقويت ميجاره است. آنا بقاييا عدم  بقاي  هقانون مدني در زمين

همين  ربرآمده و ب مستأجراين است كه قانون ر.م.م در مقام تقويت و تثبيت وضعيت 
تصرف نموده و مثلاً خيار شرط يا خيار مستقيماً  )خيارات( لاً در طرق فسخاساس او

لف از شرط فعل را براي موجر نشناخته است و بدين تمهيد از انحلال اجاره در اين خت
گونه كه ديديم به دو مورد از موارد  همانموارد جلوگيري كرده است و از سوي ديگر 

وده و برخلاف قانون مدني اين موارد را از موارد بطلان اجاره در قانون مدني اشاره نم
عملكرد از اين نحوه  .ق.ر.م.م) 12  هماد 5و  2جواز فسخ عقد اجاره شمرده است (بند 

گذار تا جايي كه برايش ممكن بوده از قانون مدني  شايد بتوان برداشت نمود كه قانون
كه سكوت كرده،  ير موارد، اما در ساكاستهمنحرف شده و از موارد انحلال عقد اجاره 

نمود. بر اين ها را هم ذكر مي ا بايد آنقصد انحراف از قواعد مدني را نداشته است و الّ
اساس بد نيست نگاهي به قانون مدني در اين زمينه داشته باشيم. در قانون مدني حكم 

مورد  شده با تلفشده است. بر اساس مواد يادبيان  496و  483تلف مورد اجاره در مواد 
 فكيكروشني به ت هرچند قانون مدني به گردد. اجاره عقد اجاره باطل يا منفسخ مي

روشن فقهي و لحن مواد   هاما با عنايت به پيشيناست تلف و اتلاف نپرداخته   همسأل
بين اتلاف  1ماند كه قانون مدني نيز همچون قول رايج در فقه يادشده ترديدي باقي نمي

تنها در فرض تلف قهري حكم به بطلان يا انفساخ عقد نموده و و تلف تفاوت نهاده و 
با  483  هقانون مدني در ماد 2.شمرده استنمورد اتلاف را از موارد انحلال عقد اجاره 

روشني بر مقصود خود يعني اختصاص حكم   هقرين» تلف در اثر حادثه«استفاده از تعبير 
  3.ماده به تلف قهري به دست داده است

                                                            
؛ 276ص. تا،  تم، دار احياء التراث العربي، بي، چاپ هف27 لدالكلام، جحسن، جواهرنجفي، محمد .1

، 1409لمطبوعات، ، چاپ دوم، موسسه الاعلمي ل2 لدالوثقي، ج همحمدكاظم، العروطباطبائي يزدي، سيد
 .594 ص.

 .55 ص.، 1370، چاپ دهم، انتشارات اسلاميه، 2لد حسن، حقوق مدني، ج، سيدامامي .2
جعفر، مجموعه محشاي قانون مدني، ؛ جعفري لنگرودي، محمد435و  195. . كاتوزيان، پيشين، صص3

 .301 ص.، 1379انتشارات گنج دانش، اول،  چاپ
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ه به مستأجراگر در مدت اجاره عين «ق.م چنين است:  483  هرت مادعين عبا
شده منفسخ  حادثه كلاً يا بعضاً تلف شود از زمان تلف نسبت به مقدار تلف  هواسط
ويژه با توجه به تقابل و تفاوت روشن اصطلاح تلف  ، بهادههرچند لحن اين م». شود... مي

ترديدي در اختصاص حكم انفساخ  ،وضوعمسلم فقهي م  هو اتلاف در حقوق ما و پيشين
شده مفهوم قائل نباشيم و آن را ياد  هماد گذارد اما بر فرض آن كه برايبه تلف باقي نمي

نسبت به مورد اتلاف ساكت فرض كنيم، باز هم با توجه به اين كه اسباب انحلال عقد را 
ل انحلال عقد در نظر عنوان عام مري را بهاگذار  كند و مادام كه قانون قانون مشخص مي

عقد را باقي بدانيم و به  ،ق آن عاملاي نداريم جز اين كه در صورت تحقّنگرفته، چاره
بر همين اساس چون  يم ونماي عقد بقاياصل استصحاب حكم به  با فرض وقوع شك،

اي جز حكم  شمرده است، باز چارهنگذار اتلاف مورد اجاره را از اسباب انحلال عقد  قانون
اند، قانون البته چنانكه برخي از اساتيد اشاره نموده عقد در فرض اتلاف نداريم. قايببه 

و با حكم به مسئوليت  1ه پرداختهمستأجربه موضوع اتلاف عين  488مدني در ماده 
عقد اجاره در  بقايچندان روشن، بر  نحوي نه منافع، به المثل اجرتمتلف بر جبران 
اگر شخص ثالثي «موجب اين ماده: ه گذارده است. به صحه مستأجرفرض اتلاف عين 

گردد در صورتي كه  مستأجره يا منافع آن مزاحم مستأجربدون ادعاي حقي در عين 
تواند براي رفع مزاحمت  حق فسخ دارد و اگر فسخ ننمود مي مستأجرقبل از قبض باشد 

قبض واقع شود  به خود مزاحم مراجعه كند و اگر مزاحمت بعد از المثل اجرتو مطالبه 
هر چند اين ماده ناظر به اتلاف ». تواند به مزاحم رجوع كند حق فسخ ندارد و فقط مي

اتلاف منفعت  ، اما منشأمنفعت است كه در اثر مزاحمت ثالث واقع شده است
خصوصيتي نداشته و اگر اتلاف منافع ناشي از اتلاف عين نيز باشد، تنها از فسخ يا 

  توان سخن گفت.   منافع مي المثل اجرتان رجوع به ثالث براي جبر
عقد اجاره در فرض اتلاف، تحليل روابط طرفين  بقايبا توجه به  به هر تقدير

 ،ه را تلف كرده، در مقابل مالك عينمستأجردشوار نيست. از يك طرف ثالثي كه عين 
 المثل اجرتضامن  ،مستأجرضامن مثل يا قيمت عين است و از طرف ديگر در مقابل 

 بقايخره به دليل ه تا انتهاي مدت اجاره است و بالاماند منافع تالفه يعني منافع باقي
ت اجاره به موجر ي را تا انقضاي مدالمسم اجرت نيز كماكان بايد مستأجرعقد اجاره، 

  بپردازد.
هاي مشمول قانون ر.م.م توان در اجاره اجرا را مي و قابلاما آيا اين احكام معقول 

هاي  براي پاسخ منفي تأمل چنداني لازم نيست. زيرا اگر در اجاره ؟نمود نيز اعمال

                                                            
 .همان .1
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بخواهيم احكام قانون مدني را اجرا كنيم، با نتايج كاملاً نامعقول و  56مشمول قانون 
-شويم كه نه منطق عرف و نه منطق حقوق آن را تأييد نمي رو مي به غيرقابل قبولي رو

استيجاري با انقضاء مدت اجاره   هرابط 56ساس قانون بر ا ،دانيم گونه كه مي كند. همان
توان معين نمود و چنانچه با  پذيرد و براي آن فرجام و سرانجام مشخصي نمي پايان نمي

دهد. حال تصور  الدوام به حيات خود ادامه مي رو نشود، اين رابطه علي به مانع خاصي رو
ت. حكم به محكوميت ثالث به استيجاري را تخريب نموده اس  هكنيد كه ثالثي مغاز

رو نيست اما از جهت منافع، ثالث بايد  به جبران خسارت عين در حق مالك با مشكلي رو
نيز به  مستأجربپردازد و از طرف ديگر  مستأجررا از زمان تخريب به بعد به  المثل اجرت
را به يا معادل آن  المسمي اجرتاستيجاري كماكان بايد حسب مورد   هرابط بقايلحاظ 

مشخصي تواند بدون پايان  موجر پرداخت نمايد و اين وضعيت ناهنجار و مضحك مي
گذار  تواند مقصود قانون و اين وضعيتي است كه قطعاً نمي براي هميشه ادامه پيدا كند

  بوده باشد.
جا، تغييراتي است كان اجراي حكم قانون مدني در اينروشن است كه علت عدم ام

تي داده است و بر اساس آن عقد اجاره را از قالب سنّ  هعقد اجار در 56گذار  كه قانون
اي مستمر كه انجام و فرجام مشخصي  ت خارج نموده و آن را به رابطهيك عقد موقّ

ندارد تبديل نموده است و طبيعي است كه با اين تفاوت مهم، قياس اين دو اجاره به 
در برخي موارد الفارق بوده و  مع احكام يكي بر ديگري قياس سرايتيكديگر و تحميل و 

  را موجب خواهد شد. ينتايج نادرست و غيرقابل پذيرش
يا  همستأجردر عين  مستأجر بقايو تجارت به حق  وپيشه كسببنابراين اگر حق 

 1تحليل شود، مستأجربه تعبير برخي اساتيد به حق تقدم و تمديد اجاره توسط 
  هماند و خاتم استيجاري باقي نمي  هرابط جودعين و و آن با وجود  هترديدي در ملازم

ممكن است  و تجارت نخواهد داشت. وپيشه كسباستيجاري معنايي جز عدم حق   هرابط
ه مستأجريك امر اعتباري است و تلف خارجي عين  وپيشه كسبگفته شود حق 

رست تواند اين موجود اعتباري را از ميان ببرد. در پاسخ به اين شبهه بايد گفت د نمي
است كه تلف خارجي تنها در خصوص اموال خارجي امكان تصور دارد اما مراد ما از تلف 

ه، انتفاي اين حق به تبع انتفاي موضوع است مستأجردر اثر تلف عين  وپيشه كسبحق 
توان مالكيت يا حق انتفاع نسبت به  نه تلف مستقيم نفس حق. براي تقريب به ذهن مي

اتومبيلي كه موضوع مالكيت يا حق انتفاع است  چنانچه يك عين خارجي را مثال زد.
اي تلف شود، هر چند تلف، مستقيما مالكيت يا حق انتفاع را از ميان  در اثر حادثه

                                                            
 .پيشين كاتبي،. 1
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گمان با تلف مال خارجي، حق بلاموضوع شده و از باب فقدان موضوع  برد اما بي نمي
اند و با  فاع از امور اعتباريچند مالكيت و حق انترود. به ديگر سخن هر بالتبع از بين مي

حال اگر موضوع آنها كه يك موجود هر خارج نسبت مستقيمي ندارند اما بهحوادث عالم 
واقعي و خارجي است از ميان برود، ناگزير اين حقوق اعتباري كه به اين مال تعلق 

رود و حسب مورد موجب مسئوليت مدني و ضمان يا انتفاي  گرفته بود نيز از ميان مي
  گردد. عهد يا عقد و امثال آن ميت

اي كه در خصوص رأي دادگاه تجديدنظر ممكن است به ذهن خطور آخرين نكته
و تجارت در  وپيشه كسب ق حقّن بودن موارد تعلّنمايد اين است كه با توجه به معي

در خارج از موارد مذكور چگونه توجيه  مستأجرق.ر.م.م، حكم به پرداخت اين حق به 
  هجنب 56زيرا هرچند موارد مذكور در قانون  ،پاسخ اين شبهه دشوار نيستشود.  مي

توان با وحدت ملاك و امثال آن بر تعداد آنها افزود و اين امر به  حصري دارد و نمي
به اتفاق آراء مورد  20/4/74- 19  هراري ديوان عالي كشور به شمارصصراحت در رأي ا

چه در قانون آمده مواردي است كه مالك آنكه اد برد ته است، اما نبايد از يتأييد قرارگرف
است  مستأجرو تجارت به  وپيشه كسبحق   هملك مكلف به تأدي  هتخلي در قبال تقاضاي
و تجارت و جبران خسارت ناشي از  وپيشه كسباتلاف حق   هما مسأل  هدر حالي كه مسأل

ته به معناي دقيق كلمه نه در اينگونه موارد موضوع خواس نابودي آن است. به بيان ديگر
» وپيشه كسبمطالبه خسارت ناشي از اتلاف حق «بلكه » وپيشه كسبمطالبه حق «

از بين نرفته بلكه با پرداخت قيمت آن از سوي  در موارد مذكور در قانون، حقّ است.
مضمحل شود و در مالكيت عين  مالك، به اقلام دارايي مالك افزوده و منتقل مي

ما اين حق از بين رفته و ما در مقام جبران زيان ناشي   هلي كه در مسألگردد، در حا مي
رو هستيم و از  به اتلاف حق رو  هاز اتلاف آن هستيم. بدين ترتيب ما در اين جا با مقول

گيرد و لذا استناد دادگاه  يت مدني به روشني آن را در بر ميمسئولقانون  1  هاين رو ماد
رأي  قبول است. ه و قابلمدني كاملاً موج مسئوليتقانون  3و  1  هتجديدنظر به ماد

كند. اين رأي در  عالي كشور نيز اين تحليل را تأييد مي ديوان 1377- 6اصراري شماره 
و تجارت بوفه يك سينما كه در اثر حريق از بين رفته و  وپيشه كسبخصوص حق 

رزشي نموده بود صادر مالك (بنياد مستضعفان)، محل سينما را تبديل به يك باشگاه و
مسئوليت مدني، مالك را محكوم به  ق. 2و1شده است. دادگاه بدوي به استناد مواد 

نموده بود و شعبه سوم ديوان در مقام رسيدگي  مستأجربه  وپيشه كسبپرداخت حق 
مطالبه بوده نه  وپيشه كسبخواسته مطالبه حق  تجديدنظر، به اين دليل كه اولاً

به دليل حصري بودن  مسئوليت مدني وجاهت ندارد و ثانياًد به ق. خسارت و لذا استنا
رأي دادگاه بدوي را نقض كرده بود. با اصرار شعبه بدوي و  وپيشه كسبموارد تعلق حق 
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را كه به استناد به  اكثريت اعضاء رأي شعبه بدوي طرح موضوع در هيأت عمومي نهايتاً
 داده بود، مستأجربراي  وپيشه كسبق مسئوليت مدني حكم به پرداخت حق.  2و1مواد 

بر  ه و ثانياًمستأجربر انحلال عقد در اثر اتلاف عين  طور ضمني اولاًه تأييد كرده و ب
اب و تجارت و لزوم جبران خسارت ناشي از تلف آن از ب وپيشه كسبنابودي حق 

  اند. مسئوليت مدني صحه گذاشته
  هاي خاص فرض تلف قهري دشواري .3

  هرابط  هاز ادام مستأجردر فرض اتلاف مورد اجاره، هرچند  ميكه ديد چنان
خسارت ناشي از نابودي حق   هگرديد اما با امكان مطالب استيجاري محروم مي

انجاميد اما اين فرجام نسبتاً  سرانجام قابل قبولي مي بهو تجارت، ماجرا  وپيشه كسب
  هرابط بقايسو حكم به شيرين در فرض تلف قهري قابل دسترس نيست. زيرا از يك 

اشكالاتي كه در نقد رأي دادگاه بدوي از حيث بازسازي عين و مسائل   هاستيجاري با هم
رو خواهد بود و از سوي ديگر حكم به انحلال اجاره و ب پيرامون آن مطرح نموديم رو

گردد اما نه  استيجاري اگر چه موجب هماهنگي ق.ر.م.م با قانون مدني مي  هختم رابط
 وپيشه كسبحق   هسازد بلكه از حيث مطالب در عين محروم مي بقايرا از  مستأجرها تن

دهد. زيرا در فرض تلف قهري و حكم به انحلال  تري قرار مي و تجارت در وضعيت وخيم
و تجارت نه در قالب موارد مندرج در ق.ر.م.م  وپيشه كسبحق   هاستيجاري، مطالب  هرابط
مسئوليت مدني، ف در ميان است تا بتوان از باب قواعد گنجد و نه پاي عامل اتلا مي

نمود. اين نكته را  نو تجارت را جبرا وپيشه كسبكم خسارت ناشي از فقدان حق  دست
حكم به انحلال اجاره  ،نيز بيفزاييم كه برخلاف مورد اتلاف، قانون مدني در فرض تلف
و تفسير  56گذار  ي قانوننموده و از اين جهت احتمال پذيرش حكم قانون مدني از سو

  سكوت ق.ر.م.م در همين راستا احتمال بعيدي نيست.
با توجه به فراواني فرض تلف قهري ناشي از زلزله، سيل، بمباران و يا فرسودگي 

بار به  با اين مسأله مواجه شده و هرات قضايي به كرّ  همغازه، نسبت به فرض اتلاف، روي
  جلوگيري نمايد. مستأجر طريقي كوشيده است از نابودي حقوق

و  وپيشه كسباز حق  مستأجربرخي از قضات به منظور جلوگيري از محروميت 
هاي مشمول  انحلال در فرض تلف قهري را از اجاره بر تجارت، حكم قانون مدني مبني

برخي از نويسندگان به اين تحليل اعتراض نموده و  1.اند منصرف دانسته 56قانون 
قبول  را بيش از حد قابل 56ره ق.ر.م.م امنه شمول و قدرت قاهمعتقدند اين قضات د
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حق 
كسب و پيشه و تجارت 

ض تخريب 
در فر

واحد تجاري (
تحليل و نقد رويه قضائي

(  

حل  ن راهاي 1عين ملازمه دارد. بقايزيرا وجود رابطه استيجاري با  ،اند توسعه داده
س از تلف با قانوني، از حيث قواعد حاكم بر روابط طرفين پ  هنظر از فقدان پشتوان صرف

  ن نوشتار به آنها اشاره نموديم.رو است كه در بخش نخست ايبمشكلات فراوان رو
اند خروج از شمول حكم قانون مدني را  برخي ديگر از قضات با تمهيدي كوشيده

ه در قانون ر.م.م عبارت مستأجراند چون عين  بر دليلي استوار سازند. اينان مدعي شده
جاي گردد و عرصه بر صرفاً اعياني تخريب مي ،از مغازه است و با حوادثي كه ذكر شد

اين تمهيد  2.آيند است، پس اين موارد اساساً مصداق تلف به حساب نميخود باقي 
يث وضعيت پس از از ح ،زيرا اولاً مانند مورد قبل ،گشا نيست جويانه نيز گره مصلحت

رو است و ثانياً انهدام مغازه يا ب هاي فراوان رو كامل قانوني و پيچيدگي تلف اعيان با خلأ
اند و سلب  هاي تلف ذكر شده عنوان نمونه فقهي و حقوقي بههمواره در متون  خانه

با ادبيات حقوقي ما و منطق  ،اي كه در اثر زلزله كاملاً ويران شده عنوان تلف از مغازه
ره، تلف كامل ضرورت ندارد و عرف ناسازگار است. ثالثاً براي حكم به انحلال اجا

خارج شود، اجاره منحل  د اجارهنظر در عقمورد قدر كه عين از قابليت انتفاع همين
قطعاً تلف بعض صادق  ،رابعاً در فروض مورد بحث اگر تلف كلي صدق نكند .گردد مي

گردد.  ق.م تلف جزئي نيز موجب بطلان جزئي اجاره مي 483  هاست و طبق ماد
  اي كه از سوي اين گروه قابل قبول نيست. نتيجه

بتواند از عرصه استفاده كند يا  مستأجراي ديگر از قضات بين موردي كه  پاره
استيجاري را برقرار   هنتواند تفكيك نموده و در فرض امكان انتفاع از عرصه، رابط

دانند. منتهي با  دانند و در فرض عدم امكان انتفاع، حكم قانون مدني را جاري مي مي
ا ر مستأجرو تجارت  وپيشه كسبكه پس از انحلال اجاره، مالك بايد حق  تكملهاين 

  3.جبران نمايد
بتواند از عرصه نيز  مستأجرزيرا به فرض كه  ،اين ديدگاه نيز قابل انتقاد است

استيجاري و حفظ آن كافي نيست. زيرا   هاستفاده كند، اما اين مقدار براي تصحيح رابط
مراد از انتفاع در مبحث اجاره، انتفاع مقصود بالاجاره است نه مطلق انتفاع و لذا اگر 

تواند براي  مغازه را براي پيتزافروشي اجاره نموده و اكنون با ويراني آن مي مستأجر
ه از مستأجرتوان گفت عين  نمي ،استفاده كند و پهن كردن بساط از آن فروشي دست
تري كه به اين ديدگاه وارد است اين است  انتفاع خارج نشده است. انتقاد مهم تقابلي
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 مستأجرتجارت را به  و وپيشه كسبحق   هطالبكه بدون توجيه و استناد روشن، حق م
تر گفتيم موارد امكان مطالبه حق  عطا نموده است و اين در حالي است كه پيش

و تعميم به موارد  سرايتاز مالك در قانون احصاء شده و قابل  مستأجر  وپيشه كسب
  ديگر نيست.

 مستأجروي از س وپيشه كسببرخي از نويسندگان براي اثبات امكان مطالبه حق 
 وپيشه كسباند كه هر وجود حق  گذار، چنين استدلال كرده به رغم عدم تصريح قانون

ه از مستأجره از موارد مصرح در قانون نيست اما تلف عين مستأجردر فرض تلف عين 
نابراين موجبي براي سقوط و ب شمار نيامده استه وپيشه نيز ب كسبموارد سقوط حق 

زيرا حق  رسد، استدلال قابل انتقاد به نظر مي نحو اين 1وجود ندارد.اين حق 
و تجارت حقي است كه ق.ر.م.م آن را اعتبار و ايجاد نموده و عدم نفي آن  وپيشه كسب

گذار براي اثبات وجود آن كافي نيست بلكه وجود اين حق است كه محتاج  توسط قانون
در رأي اصراري شماره تر اشاره شد ديوان عالي كشور  گونه كه پيش تصريح است. همان

صدور حكم «نمايد:  كه به اتفاق آراء تصويب گرديده تصريح مي 20/4/1374مورخ  19
وتبصره  15رد مذكور در ذيل ماده احق كسب يا پيشه يا تجارت فقط در مو به پرداخت
تجويز گرديده و حكم به  1356مصوب  قانون روابط موجر و مستأجر 19ذيل ماده 

وانگهي چنانكه اشاره شد ». قانوني است پرداخت آن در غير موارد منصوص فاقد توجيه
قابل رفع يا در شرف خرابي بودن مورد اجاره كه از قضا در مورد عيب غير 56گذار  قانون

حق فسخ يا تخليه  مستأجرارد، تنها براي ه شباهت بسيار دمستأجربه موضوع تلف عين 
در اين موارد حق  مستأجربدون اينكه براي  ،ه را در نظر گرفته استمستأجرعين 

و تجارت در نظر گيرد. به ديگر سخن در نظر گرفته نشدن  وپيشه كسبمطالبه حق 
حتي در مواردي كه هيچ تقصيري متوجه  مستأجرو تجارت براي  وپيشه كسبحق 

سابقه نيست و انتفاي رابطه استيجاري بدون  بوده است، در ق.ر.م.م امري بين مستأجر
  .و تجارت را نبايد امري ناممكن و خلاف قانون ر.م.م تلقي نمود وپيشه كسبحق 

يه نيز بيكار ننشسته و در دو نظريه به يقضا  هحقوقي قو  هدر اين ميانه، ادار
گرچه به طور  25/9/72مورخ  6564/7  هو نظري 29/8/69مورخ  3437/7هاي  شماره

باران را  ما ويراني در اثر بمباران و موشكضمني انحلال اجاره در فرض تلف را پذيرفته ا
ها اولاً براي  مصداق اتلاف قلمداد نموده نه مصداق تلف. روشن است كه اين نظريه

هاي  غازهان ممستأجراي نينديشيده و صرفاً به كار  ويراني ناشي از حوادث طبيعي چاره
چه گفتيم در فرض اتلاف اگر آيد. ثانياً براساس آن شده در اثر حوادث جنگي مي ويران
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حق 
كسب و پيشه و تجارت 

ض تخريب 
در فر

واحد تجاري (
تحليل و نقد رويه قضائي

(  

خره با توجه به لاي براي بازسازي مجدد نداريم و بارابطه را باقي بدانيم طريق روشن
  ه، دليلي بر مطالببها اجارهبه پرداخت  مستأجراستيجاري، علاوه بر تكليف   هرابط بقاي
  هزيرا به حسب فرض رابط ،وجود ندارد مستأجرتجارت از سوي  و يشهوپ كسبحق 

تجارت نيز بر جاي خود است و از بين نرفته  و وپيشه كسباستيجاري باقي است و حق 
  آن وجهي داشته باشد.  هو يا به مالك منتقل نشده تا مطالب

ثي ها وارد است اين است كه هرچند در حواد خرين اشكالي كه بر اين نظريهآ
گونه در حكم تلف  ت دارد اما در حقوق ما موارد اينهمچون بمباران، عامل انساني دخال

و  1شوند. به عنوان مثال در باب قاعده تلف مبيع قبل از قبض بسياري از فقها تلقي مي
اند كه سرقت و نهب نيز در حكم تلف است و موجب انفساخ  تصريح نموده 2دانان حقوق

به اين ادعا كه در سرقت و نهب پاي عامل انساني در ميان شود و هيچ كس  عقد مي
  حكم به صحت بيع و رجوع مشتري به سارق يا راهزن ننموده است. ،است

همه اگر از تمامي اين اشكالات با مسامحه بگذريم و بخواهيم براي حفظ  با اين
يكي نديشيم شايد اتجارت تمهيد و تدبيري بي و وپيشه كسبنسبت به حق  مستأجرحق 
 مستأجرحقي براي  56مشمول قانون   هها اين باشد كه بگوييم با برقراري عقد اجار از راه

ه مغازه به مستأجره به وجود آمده و هرچند با تلف عين مستأجردر عين  بقاينسبت به 
گذار صراحتاً تلف مورد اجاره را از اسباب  معناي دقيق كلمه وجود ندارد اما چون قانون

ستيجاري نشمرده و از سوي ديگر در فروض مورد بحث، عرصه كماكان ا  هختم رابط
محل را تخليه ننموده و از حق خود اعراض نكرده است،  مستأجرباقي است، مادام كه 

حل بر  ن بايد توجه داشت كه چون اين راهلك وتجارت او باقي است. وپيشه كسبحق 
  هتواند از عين بهر رچند نميه مستأجر ،استيجاري استوار شده است  هرابط بقايفرض 

بها را به  سابق را ببرد و يا آن را مجدداً احداث نمايد، اما به هرحال بايد كماكان اجاره
 و به اميد روزي بنشيند كه مالك از اين وضع خسته شده و جر پرداخت نمايدوم

 يشهوپ كسبنيز تخليه را منوط به دريافت حق  مستأجرتقاضاي تخليه ملك را بنمايد و 
  تجارت نمايد. و
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  گيري نتيجه
ه را بيان مستأجرگفتيم كه بر خلاف قانون مدني كه حكم تلف و اتلاف عين 

اين موضوعات به سكوت برگزار  1356مصوب  مستأجرنموده، در قانون روابط موجر و 
و تجارت در چنين  وپيشه كسبشده است. اين سكوت، موجب ابهام در وضعيت حق 

ه، دو رويكرد مستأجرمحاكم در برخورد با موضوع اتلاف عين  فروضي گرديده است.
حتي در فرض اتلاف عين پاي  وپيشه كسبحق  بقاياند: برخي بر  مختلف اتخاذ كرده

فشرده و برخي ديگر حق را به تبع نابودي عين، تلف شده تلقي و عامل تلف را به 
و تجارت  وپيشه كسبق رسد مادام كه ماهيت ح اند. به نظر مي جبران آن محكوم كرده

رسد عنصر اساسي و مقوم ذاتي  ها سودي نخواهد بخشيد. به نظر مي روشن نشود، بحث
در عين حتي پس از انقضاء مدت  مستأجر بقايحق «و تجارت،  وپيشه كسبحق 
است. » پس از انقضاي مدت اجاره مستأجرعدم امكان تخليه « و به تعبير ديگر» اجاره

د توان و تعابيري از اين دست، نمي» حق بر مشتريان«ست، بر خلاف آنچه مرسوم ا
د و از مقومات ماهوي اين حق به حساب وپيشه و تجارت باش كسبنشانگر ماهيت حق 

  وپيشه مؤثر است نه در اصل تحقق آن. كسبد و حد اكثر در تعيين ميزان حق آي نمي
ماهيت به و تجارت و حق سرقفلي از حيث  وپيشه كسببر اساس اين تحليل حق 

شود. به اين معنا  آنها در منشأ حق خلاصه مي  هشوند و تفاوت عمد يكديگر نزديك مي
در عين پس از انقضاي مدت  بقايو حق سرقفلي، هر دو حق  وپيشه كسبكه حق 

و مبناي حق  1356گذار  قانون  هاند، با اين تفاوت كه مبناي حق نخست، حكم آمر اجاره
است  مستأجرليه طرفين و انتقال اين حق از سوي موجر به در سرقفلي، تراضي او بقاي

به استناد حق  مستأجربه دليل همين اختلاف مبناست كه در فقه، باقي ماندن  و دقيقاً
به  مستأجرشمارند و در مقابل در جواز بقاي  و تجارت را نامشروع مي وپيشه كسب

  دارند. استناد حق سرقفلي ترديد روا نمي
كنيم: آيا پس از اتلاف واحد  مطرح مي دمه پرسش اصلي را مجدداًاكنون با اين مق

ه، مستأجردر عين  مستأجر بقايو تجارت به معناي حق  وپيشه كسبتجاري، حق و 
تري  رود؟ پاسخ به اين پرسش در گرو پاسخ به پرسش مبنايي باقي است يا از ميان مي

است كه آيا بين انحلال  است كه كانون اصلي بحث در آن نهفته است و آن پرسش اين
حق  بقايو تجارت و يا برعكس بين  وپيشه كسباستيجاري و نابودي حق   هرابط

استيجاري تلازم وجود دارد يا خير؟ به ديگر سخن   هو استمرار رابط وپيشه كسب
را واجد حق  مستأجراستيجاري داد و در عين حال   هتوان حكم به انحلال رابط نمي

ه يا حق تمديد يا اولويت در مستأجردر عين  بقايبه معناي حق و تجارت  وپيشه كسب
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كسب و پيشه و تجارت 

ض تخريب 
در فر

واحد تجاري (
تحليل و نقد رويه قضائي
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و  وپيشه كسبحق  بقايتوان در عين حكم به  اجاره دانست و از سوي مقابل نمي
استيجاري را خاتمه يافته تلقي نمود. به   هدر عين، رابط بقايتجارت به معناي استحقاق 

  هبه تبع يك رابط و تجارت، حقي عيني است كه وپيشه كسبعبارت بهتر حق 
  هتوان فرض حالتي را نمود كه رابط قابل تصور است و نمي مستأجراستيجاري براي 

در عين را داشته باشد  بقايپيشين كماكان حق  مستأجراستيجاري گسيخته شده ولي 
و تجارت حقي است كه از استحكام و قابليت تداوم  وپيشه كسبو باز به بيان ديگر حق 

استيجاري   هشود و نوعي ويژگي و امتياز براي يك رابط ي انتزاع مياستيجار  هرابط
  شود. محسوب مي

گفته شد كه قانون مدني به تبع قول رايج در فقه، بين اتلاف و تلف تفاوت نهاده 
داند. توجيه حكم قانون مدني  و بر خلاف فرض تلف، در فرض اتلاف عقد را پا برجا مي

به محض عقد  مستأجرتمليكي بودن عقد اجاره،  به اين صورت است كه با توجه به
ه توسط ثالث، افزون بر عين، منافع مستأجرمالك كل منافع شده و اكنون با اتلاف عين 

بوده نيز از ميان رفته و از اين رو ثالث بايد افزون بر  مستأجرباقيمانده كه متعلق به 
نيز به دليل  مستأجرو البته  منافع فائته را نيز بپردازد المثل اجرتجبران خسارت عين، 

را تا انقضاي مهلت اجاره به مالك پرداخت كند.  المسمي اجرتعقد، همچنان بايد  بقاي
هاي مشمول  اجاره، در اجاره بقايديديم كه اجراي اين حكم معقول يعني حكم به 

د انجامي استيجاري پايان مشخصي ندارد به چنان نتايج نامعقولي مي  هكه رابط 56قانون 
اي جز حكم به انحلال اجاره در فرض  كه در كنار نهادن آن نبايد ترديد نمود و چاره

اتلاف مورد اجاره وجود ندارد. به عنوان مثال، اتلاف كننده (ثالث) بايد براي هميشه به 
  بپردازد! المسمي اجرتنيز براي هميشه به مالك  مستأجربدهد و  المثل اجرت مستأجر

لال اجاره در صورت اتلاف را بپذيريم با توجه به فرض تلازم اكنون اگر مبناي انح
و تجارت، ناگزير بايد ديدگاه  وپيشه كسباستيجاري و نابودي حق   هبين انحلال رابط

و تجارت  وپيشه كسبكساني را ترجيح دهيم كه معتقدند با اتلاف مورد اجاره، حق 
ثالث براي جبران اين حق  نيز نابود شده و در نتيجه شرايط مسئوليت مدني مستأجر

شود  استيجاري منحل مي  هگردد. پس بطور خلاصه چون در فرض اتلاف، رابط فراهم مي
رود و مالك  ه، از ميان ميمستأجردر عين  مستأجر بقايانحلال اجاره، حق   هو در نتيج

اين حق را از  مستأجرندارد، بايد پذيرفت كه  مستأجرنيز تكليفي به پرداخت آن به 
ت داده است و از سوي ديگر چون فعل ثالث موجب ويراني عين و به تبع موجب دس

ضمان ناشي از اتلاف و  و تجارت گرديده، شرايط استناد به وپيشه كسبنابودي حق 
بار خود را كه از  فعل زيان  همسئوليت مدني فراهم است و ثالث بايد هزينقانون  1ماده 
  است، تحمل نمايد. مستأجر  وپيشه كسبي حق آن جبران خسارت ناشي از نابود  هجمل
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تر از فرض اتلاف است. چه در فرض  ه، بغرنجمستأجرمسأله تلف قهري عين  
خود را از ثالث دريافت   وپيشه كسبخسارت ناشي از ازدست دادن حق  مستأجراتلاف، 

اخت توان مالك را مجبور به پرد كرد اما در اين فرض نه ثالثي در كار است و نه مي مي
نزده و از سوي  موجر خطايي سر  هنمود. زيرا اولا از ناحي مستأجربه  وپيشه كسبحق 

به صورت حصري در  مستأجربه  وپيشه كسبديگر موارد الزام موجر به پرداخت حق 
بيني شده و اين مورد از جمله آنان نيست. بنابراين دو راه بيشتر قابل تصور  قانون پيش

هاي مشمول قانون مدني منحل و منفسخ بدانيم  همچون اجاره نيست: يا اينكه اجاره را
است و گناه آن را بايد به گردن  وپيشه كسباز حق  مستأجرآن محروميت   هكه نتيج

خود به كسي   هسرنوشت و حوادث طبيعي انداخت؛ چنانكه مالك نيز براي تلف مغاز
راهكار دوم كه خالي از خويش بنالد.  رده و تنها بايد از بخت بدتواند مراجعه ك نمي

قابل رفع و در همانند مورد عيب غير تكلّف نيست اين است كه در فرض تلف قهري،
حق  مستأجرشرف خرابي بودن مورد اجاره، عقد را منحل شده تلقي نكرده و تنها براي 

فسخ قائل باشيم و معتقد باشيم هر چند موجر تكليفي به بازسازي عين ندارد و 
حقي ندارد اما با وجود اين، به دليل عدم فسخ و انحلال عقد، وجود  نيز چنين مستأجر

بر عين، مزاحم و مانعي براي تصرفات آتي موجر است و موجر اگر  مستأجرحق  بقايو 
را كه به حسب فرض  مستأجربخواهد روزي در ملك خود تصرفي نمايد بايد رضايت 

فرض   هروشن است كه لازماو در عين همچنان باقي است، تحصيل نمايد.  بقايحق 
نيز  مستأجربها است و البته  استيجاري، استحقاق موجر نسبت به اجاره  هرابط بقاي
تواند بجاي اجاره پرداختن و انتظار زماني كه موجر به تنگ آمده و به سراغ وي  مي
، به اختيار خود ملك را در اختيار موجر بها اجارهآيد، براي معاف شدن از پرداخت  مي
كه در ساير موارد نيز  خاتمه بخشد. همچنان طرفه يكاستيجاري را   هارداده و رابطقر

شناخته كه پس از مدت اجاره، هر زمان بخواهد  مستأجراين حق را براي  56گذار  قانون
  استيجاري را خاتمه بخشد.   هطرفه رابط ملك را تخليه كرده و بصورت يك
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