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Abstract 
 

Field and Aims: The current research has been carried out with the subject and 
purpose of the lease contract and its relationship with the right to goodwill in 
Iranian and Egyptian laws. In fact, this research aims to show that: goodwill is a 
type of lease contract and has common characteristics in the laws of Iran and 
Egypt. As a type of lease contract between lessor and lessee, goodwill has always 
had dark and ambiguous points in it. 
Method: The research method is descriptive and analytical. 
Finding and Conclusion: In Iranian law, goodwill is associated with the lease 
contract, so if goodwill is transferred to the lessee, the owner does not have the 
option of renting it to a non-lessee. Also, in the leases subject to the Law of 
Landlord and Tenant Relations 1376, goodwill does not exist independently of the 
lease relationship and is a matter that is realized only by the existence of the lease 
contract; Therefore, if there is no reason for the occurrence of the lease contract; 
The claim is not required to prepare an official peace document. The characteristics 
and common characteristics of the lease contract in Iranian and Egyptian law are: 
exchangeability of the lease contract, consensuality of the lease contract, necessity, 
temporaryness, gradualness, etc. 
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 و مصر یراندر حقوق ا یعقد اجاره و ارتباط آن با حق سرقفل
دودران یلطف یرضاعل، 1یسسلطان ق یهزک

  3داود اندرز ،2

 

      چکیده
  و         یقران            در حققو  ا    ی                                                               پژوهش حاضر با موضوع و هدف عقد اجاره و ارتباط آن با حق  سقرقفل   زمینه و هدف:
                          عققد اجقاره بقوده و در       ی     نقوع    ی                   دهد که حق  سقرقفل                      پژوهش قصد دارد نشان     ین             است. درواقع ا       یافته           مصر انجام

       یقان                    ققرارداد اجقاره م     ی             عنقوان نقوع        بقه    ی          است. سرقفل   ی     مشترک     یات    خصوص   ی          و مصر دارا      یران              حقو  دو کشور ا
                  در خود داشته است.   ی      و مبهم    یک                             موجر و مستأجر همواره نکات تار

  .    باشد   ی م     یلی   تحل  -     یفی        صورت توص              روش پژوهش بهروش: 
                        به مسقتأجر صقلش شقده       ی         اگر سرقفل    ین                            توأم با عقد اجاره است بنابرا   ی     سرقفل      یران         در حقو  ا  ها و نتایج: یافته

                           مشمول قانون روابط مقوجر و     ی  ها          در اجاره     ین،                  مستأجر ندارد. همچن    یر                      امکان اجاره آن را به غ     ین،           باشد مالک ع
                       بقاوجود عققد اجقاره       ً اً              است کقه صقرف     ی           ندارد و امر       یجاری            از روابط است   ی          وجود مستقل    ی،       ، سرقفل    1371       مستأجر 
   ی           سقند رسقم      یم                الزام بقه تن ق     ی                                  بر وقوع عقد اجاره، ارائه نشود؛ دعو     یلی  دل    که   ی      درصورت    ین      بنابرا      شود؛   ی      محق  م

      انقد                 و مصر عبقارت       یران                         مشترک عقد اجاره در حقو  ا     های      یژگی   و و     یات      . خصوص   یست       مسموع ن   ی         صلش سرقفل
             بققودن و ...     یجی             بققودن، تققدر   ی              بققودن، مققوقت     لازم                       بققودن عقققد اجققاره،    یی                           بققودن عقققد اجققاره، رضققا   ی           از: معاوضقق

          حقو  مصر.       یران،      حقو  ا    ی،                   عقد اجاره، ح  سرقفل    ها:       لیدواژه ک
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 مقدمه
، زوایای گوناگونی دارد که با بررسی ایقن ققوانین   «ح  کسب یا پیشه یا تجارت»و « سرقفلی»بحث 

توانقد راهگشقای   و بالاخص کشقور مسقلمانی نقون مصقر، مقی     و انطبا  آن با قوانین سایر کشورها 
دانقم  ید کقه نمق  ردایمسقتأجر اههقار مق   ی گقاه مثقال   عنقوان  مسائل مختلفقی از ایقن ققوانین باشقد. بقه     

اققدام بقه    ،د و تصقرف مقوجر  ی برحسبشخص ثالث. من فقط  ایاست  موجرمستأجره متعل  به  عین
 خواهقد شقد. اگقر بعقد از     دعقوا  نیطقرف  حقانیقت  صورت مستأجر منت ر ثبوت نی. در اماجاره نمود

عققد اجقاره    بوده است، ریبه غ  مستأجره متعل نیمعلوم گردد که مستأجر مالک نبوده و ع یدگیرس
مقدت را بقه    نیق المثقل ا اجرت یستیو مستأجر با دیمالک آن را اجاره نما که اینمگر  ؛غیرنافذ است
 .م در مبحقث غصقب کقه مرقرور      31۸ ۀمقاد  اسقتناد  غرور و به ۀبپردازد و بنابر قاعد یقیمالک حق
به ثالث پرداخته است از  آنچهتواند یدارد. مستأجر م فتهیکه او را فر یح  رجوع به کس درهرحال
که باعث شده است منافع  یبه شخص رجوع مستأجر ح  ب،یاز جهت تسب ی. حتدینما موجر مطالبه

را خواسقتار شقود و هرگقاه مسقتأجر،      وارده ارتتوانقد جبقران خسق   یاز ید او خارج شود، دارد و م
 بعققد از رسققیدگی،الوصقق  مققع کنقد و  یاسققات تلقققیثالقث را بقق  یمقوجر را مالققک بدانققد و دعققوا 

را کقه   یالمثل مقدت اجرت دیبانیز صورت  نیشود، در ا داده صیثالث تشخ ح                مستأجره متعل  عین
ی بهقای  و از بابقت اجقاره   بپردازد طالبهدر صورت م ،منفعت نموده است به مالک مورد حکم استیفاء
مقوجر مالقک بقوده     ،خقود او  ۀدیعق به رایندارد؛ ز رای( پرداخته است ح  مراجعه به موجر )قبل که

 امقا  (41 - 40: 1371شقاهبا،،   )حقائری . دیق مراجعقه نما  یبقه و  فقو   ۀقاعقد  برحسبتواند یاست و نم
 یو، ققت یپقس در حق « اقدام» ۀباشد تا قاعد «اطلأکل مال به ب»مورد  نیرسد که ایبه ن ر م هاهر به
 .بتواند به موجر مراجعه کند دیبا

ماده اگقر شقخص    نیموضوعات پرداخته است. طب  ا نیبه ا 4۸9 ۀدر ماد یقانون مدن درهرحال
توانقد  یمقزاحم نمق   ،منافع آن باشد ایمستأجره  نینسبت به ع یحق یمدع دینمایثالث که مزاحمت م

 .مالک و موجر تیبات ح  با طرفثمگر بعد از ا ؛د مستأجر انتزاع نمایدیز مزبور را ا نیع
 اولقی، اسقت کقه ممکقن اسقت مسقتأجر دوم از مسقتأجر        نیق کند ایکه به ذهن خطور م یفرض
حققی   یدارا زیق ن یولق ا گفقت کقه اگقر مسقتأجر     دیمستأجره را اجاره نموده باشد که در اینجا با عین
طقرح   یداشته باشد. بنا به مبنقا  قیدر طرح دعوا ممکن است ح شانیابتوان قائل شد که  یعنی باشد،
. در طرح دعقوا، خوانقده واققع شقود     دیهم با یمستأجر اول زیخصوص ن نیگفت که در ا دیمسئله با

 (39۸: 1373)کاتوزیان، 
 یکقه مزاحمقت مقاد   نیا ایق است و  یقانون ببس یا دارایحقو  مصر مزاحمت شخص ثالث  در

 یاینکه شخص ثالث مدع داشته باشد، مثل یقانون یمزاحمت تشخص ثالث مبنا که است. درصورتی
لازم است تا  یطیشرا (124-125 : 140۸)بصری، ، مستأجر تعارض داشته باشد ح باشد که با  یحق
 نیاز جانب شخص ثالث باشد نقه از جانقب طقرف    دیکه مزاحمت بانی( ا1: گرددلی مزاحمت عم نیا
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صقورت   ( مزاحمت به3باشد که با ح  مستأجر در تعارض باشد.  یحق یعمد که مزاحمنی( ا2عقد. 
 ،مورد اجاره است نیح  ارتفا  در زم یکه مدع اینکه شخص ثالث درحالی بالفعل واقع گردد. مثل
 تیق مالک یکقه ادعقا   کند درحالی دایمستأجره استیلاء پ شخص ثالث بر عین بااینکهداخل آن گردد. 

شقروط،   نیق جمقع شقدن ا   بقا  که مزاحمت در اثناء مدت اجاره رخ دهقد. نیا( 4. دینمایرا م نیآن ع
ۀ مقاد  1بنقد  ) 1.گقردد یمق  مشخص م،یح  بعد از تسل یبا ادعا ثالت مزاحمت شخص یضمانت اجرا

 (مصرقانون مدنی  572
است که موجر را  نیانجام دهد ا دیبا مورد نیکه مستأجر در ا یکار نیماده، اول نیبا توجه به ا

شکل  زیباشد. اخطار ن نهیزم نیشخص ثالث در ا یجوابگو یتا و آگاه سازد انیجر نیار از ابا اخط
اخطار صورت گرفتقه اسقت،    که اینباشد و اثبات  یکتب ای یصورت شفاه تواند بهیم .ندارد یخاص
 2.م است  . 572ۀ بر ماد یدیتأک نهیزم نیدر ا زیمصر ن  . م. 5۸5ۀ ماد. باشدیمستأجر م ۀبه عهد
 هصقل بلافا دیق گاه کرد. موجر باآکه مستأجر با اخطار، موجر را از مزاحمت شخص ثالث  یزمان
 تقا  دیق س نماببها را حق واند اجارهتیصورت مستأجر م نیو در ا دیرا رفع نما ثالث شخص مزاحمت

مزاحمقت   یاعمقال مقاد    یق حالت با شخص ثالقث از طر  نیدر ا دیکه موجر مزاحمت را رفع نمانیا
 .رده استک جادیا

تجقارت را کقه از موضقوعات بقدون     یقا   شقه یپو  و حق  کسقب   یاغلب کشورها مقررات سرقفل
 یو برخ اند داده جایخود  یتجار نیقوان انیم ردانند، دیم یو اقتصاد اجتماع تجارت واسطه حقو 
سقال  ما ننقد   گذار قانوناند. مقررات دانسته نیرا محل مناسب ذکر ا یحقو  مدن نهیزم زیکشورها ن
روابط مالقک و  »به نام قانون  یبا وضع مقررات رانیدر بازار ا یسرقفل ی هدیپد یعمل شیدایپس از پ
 و و حق  کسقب   یسقرقفل  .دیبخش یقانون ی بار به آن وجهه نیاول یبرا 1339خردادماه در « مستأجر
تحقولات   و رییق تر مستأجر و نه در قانون روابط موجر و رانیا یتجارت نه در عرف تجار یا شهیپ

 در سقال  یاسقلام  یشقورا  اسقت. مجلقس   دهیق به خقود د  یفراوان یهابیداشته و فراز و نش یاعمده
بقه وجقود    نقه یزم نیا در یقیعم راتییقانون روابط موجر و مستأجر تر جدیدترین بی، با تصو1371
سب و ح  ک جای به 1371بوده، اما قانون  1351موضوع قانون  شهیمثال ح  کسب و پ طور بهآورد. 
 1371ققانون   بیتصقو  از شیدانقان پق  از حققو   یآن کرده اسقت. بع ق   نیگزیرا جا یسرقفل شه،یپ

دو قائقل   نیق ا انیق م یتفقاوت  چیهق  درنتیجقه است و  شهیهمان ح  کسب و پ یمعتقد بودند که سرقفل
-یمق هم  ازجدا            ًدو را کاملا  نیا گرید یدادند، اما گروهیها ارائه ماز آن یواحد  ینبودند و تعر
ولقی بقاز   اسقت   شقده  بررسقی ات در کتب و مقالات و مجقلات    ر موضوع به ک نی. در مورد ادانستند

                                                                                                                                             

وجب على المستأجر ان یبادر الى اخبار الموجر  ،اذا ادعی اجنبی حقا یتعارض مع ما للمستأجر من حقو  بمنفض عقد الایجار. »1
 «.فی هذه الحاله لاتوجه الاجراءات الا الى الموجر بذلک و کان له أن یخرج من الدعوى و

أو ینکش   عجله، یجب على المستأجر أن یبادر الى اخطار الموجر بکل امر یستوجب تدخله، کان تحتاج العین الى ترمیمات. »2
 «.عیب نبها، او بقع اغتصاب علیها، او بعتدی أجنبی بالتعریض لها او باحداثه ضرربها
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آمیزی دارد که این پژوهش تلاش خواهد کرد تا این نکات را با توجه به قوانین کشقور  نکات ابهام
ترین سؤالی که در این پژوهش مطقرح اسقت عبقارت اسقت؛ از     مصر بررسی و تحلیل کند. لذا مهم

نکه: سرقفلی که نوعی عقد اجاره است، نه نقاط اشتراک و افتراققی در حققو  ایقران بقا حققو       ای
 مصر دارد؟

 

 مصر و ایران حقوق سرقفلی در اجاره عقد مشترک . بررسی خصوصیات1
 اجاره عقد بودن معاوضی .1-1

 معینقی  عوض اجاره مورد از مستأجر استفاده و انتفاع قبال در موجر زیرا معوض، است عقدی اجاره
 بقرای  معقین  عقوض  برابقر  در منقافع  تملیقک : کقه  شد بیان نیز اجاره تعری  در و کند می دریافت را
 اجقاره  عققد  اصقلی  عناصقر  از حقیقت، در. شود می نامیده بها اجاره که عوض. است مشخصی مدت
یقا   و نمایقد  می تعهد دیگر طرف مقابل در طرفین از یکی که است عقدی است عبارت آن و. است
 او نفقع  بقه  دیگقر  طقرف  کقه  تعهدی یا و گیرد می دیگر طرف از که مالی عوض در دهد می را مالی
 (217: 1، ج1401)امامی، کند.  می

 مقوجر  به را مالی نیز مستأجر یعنی گیرد،می انجام معین عوض برابر در منافع تملیک اجاره، در 
 اصقلی  عناصقر  از تملیقک،  مقورد  منافع مانند عوض، وجود. کندمی را آن پرداخت تعهد یا دهدمی
 را عققد  اجقاره،  بودن عوضبی درباره تواف  یا اجاره، تعیین عدم جهت همین به و اجاره است عقد
 .کندمی باطل
 وص  این توان نمی خصوصی قرارداد با و است اجاره ذات مقت ای عوض وجود دیگر، بیان به
 مسقتأجر  بقه  را منافع است خواسته می موجر شود ثابت که درصورتی باوجوداین، گرفت از اجاره را

 ادعقا  نویسقندگان  از ای پقاره  آنچقه  زیرا، بقرخلاف  .است هبه عقد مقررات تابع قرارداد ببخشد، این
.  باشقد  نیقز  منفعقت  است ممکن موضوع که آید برمی ننین هبه تعری  در( مال) کلمه از اند، کرده

 تملیک را آن دادگاه و شود توصی  عاریه دیگری انرایگ ساختن منتفع که احتمال دارد همچنین،
 (13۸4کاتوزیان، )نشمارد.  منفعت

 دو هقر  هرننقد . اسقت  ویژگقی  همقین  در نیز، منافع عاریه عقد با اجاره عقد تمایز وجه همچنین
 بقدون  منفعقت  تملیقک  عاریقه، . عقوض  بقا  اسقت  منفعقت  تملیک اجاره، ولی است، منفعت تملیک
 تبرعی و معوض غیر بر عاریه، در اصل و است بودن معوض اجاره اصل یعنی درواقع،. است عوض
 بقا  اجقاره  عققد  تمقایز  وجقه  همچنین نمود، عوض شرط تواند می نیز عاریه عقد در البته است، بودن
 در اینکقه  بقر  مبنقی  تراضقی  یا اجاره تعیین عدم هرحال، به .است ویژگی همین در نیز منافع هبه عقد
 لازم البتقه . اسقت  اجقاره  عققد  بطقلان  موجقب  باشقد  بوده بدون عوض یا نباشد بها اجاره اجاره، عقد
 بوده دین یا و ح  وجود یا مال منفعت است ممکن باشد، پول یا وجه مقداری     ًحتما  بها اجاره نیست
 قبقال  در و آن ازای بقه  مقا  و بدهقد  اجقاره  مقاه  سقه  مقدت  بقه  را خقود  با، شخصی اینکه مانند. باشد
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 کقه  را عوضی همه، بااین .دارد سکونت دارد، مقرر اجاره به آن در که مسکونی خانه منافع بها اجاره
 یقا  المسقمی  اجقرت  اصقطلاح،  در نماینقد  مقی  تراضی و تواف  آن به نسبت اشیاء اجاره درباره طرفین
 المسمی اجرت شود، درواقع می اطلا  اجرت آن به اشخاص اجاره خصوص در و گویند بها اجاره
 اسقتفاده  ملک دیگقری  از قرارداد انعقاد و اجاره و اذن بدون شخص اگر لیکن دارد قراردادی ریشه
 را پرداخقت  آن ن قایر  و امثقال  اجقاره  یعنی المثل، اجرت بایست می ببرد، بین از را آن منافع یا نماید
  .بود خواهد منافع تقویت یا استیفاء بدل عنوان به که. کند

«. باشقد  دیگقری  عقوض  یقا  پول تواند می بها اجاره»دارد:  می مقرر نیز مصر مدنی قانون 591 ماده
 نسبت متعاقدین ننانچه مصر مدنی قانون 592 ماده موجب به همچنین (19۸: 1393)قانون مدنی مصر، 

 نمقود،  اثبقات  را بها اجاره میزان نتوان، اگر یا باشند نکرده تواف  آن، نحوه تعیین یا بها اجاره میزان به
 بقدون  کنقد  اجقاره  زراعقت  بقرای  را زمینقی  شخصقی  اگر بنابراین،. بود خواهد کملا المثل، اجرت
 و اسقت  زمقین  المثقل  اجرت بها، اجاره مقدار صورت این شود، در تعیین عقد مدت و بها اجاره اینکه

 بقرای  نیقز  عققد  مقدت  است، لذا سالانه عرف در زمین زراعتی بهای اجاره پرداخت تعیین ازآنجاکه
 .بود خواهد سال یک
 ایقران،  حققو   در شقود  مقی  ملاح ه شد، داده مصر و ایران موضوعه قانون در که توضیحاتی با

 باشد بوده عوض بدون یا نباشد بها اجاره، اجاره عقد در اینکه بر مبنی تراضی یا بها اجاره عدم تعیین
 در اضقی تر و توافق   بها اجاره درباره صورتی در مصر حقو  در اما است. اجاره عقد بطلان موجب
 پرداخقت  را آن ن قایر  و امثقال  اجقاره  المثقل، یعنقی   اجرت بایست می عرف، به مراجعه نباشد، با بین
 .کند
 

 اجاره عقد بودن . رضایی1-2
 عققد  رضقایی،  عققود  و عینقی  عققود  ازجمله. کنند می تقسیم دسته نند به را عقود ایران، حقو  در
 دیگری امر به احتیاج بلکه شود نمی واقع قبول و ایجاب صرف به که است عقودی از دسته آن عینی
 بقه . اسقت  خاصقی  شرط یا مخصوص شکل به محتاج آن صحت و انعقاد برای دیگر عبارت به دارد،
 .گوینقد  عینقی  عققود  باشقد، را  نیز قبض به نیازمند قبول و ایجاب بر علاوه که عقودی سخن، دیگر
 اختصاصی عناصر و) عقد عمومی عناصر رسای و طرفین تراضى بر علاوه که است عقدی عینی عقد
 «هبه صرف و بیع و وق  مانند گردد محق  عقد تا شود داده تحویل طرف به عقد، موضوع باید آن
 قبقول  و ایجقاب  صقرف  بقه  کقه  اسقت  عققودی  از دسته آن رضایی عقود و( 1391،یلنگرود یجعفر)

 و الزامقات  از بلکقه  نیسقت  آن صقحت  شقرایط  از تسقلم  و تسلیم و قبض و اقباض و گردد می محق 
 .است عقد از ناشی تعهدات
 خاص لفظ به حاجت بدون گیرد صورت عاقدین تراضی صرف به که است عقدی رضایی عقد
( 1391،یلنگقرود  یجعفقر )است.  معمول عینی عقود در ننانکه علیه معقود اقباض یا و سند تن یم یا
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اصقل   بقرخلاف  بقودن  عینقی  و اسقت  عقود بودن رضایی بر ایران مدنی حقو  و امامیه فقه در اصل
بیقع صقرف،    رهقن، هبقه،  : از اند عبارت که برشمرده را عینی عقود گذار قانون جهت همین به است،
 است محسوب عینی عقود از نیز وق  مشهور، غیر ن ر بنابر و سکنی و رقبی و عمری از اعم حبس
 اعقم  حقبس  در: »است آمده. م.  47 ماده در جهت همین به اند، رضایی عقود ازجمله عقود سایر و
 مقال : داشته مقرر رهن خصوص در. م.  797 ماده در یا «است صحت شرط قبض غیره و عمری از

 استمرار ولی شود داده گردد، می معین طرفین بین که کسی تصرف به یا مرتهن قبض به باید مرهون
 (25: 1390 بهرامی،نیست. ) معامله صحت شرط قبض

 را اقبقاض  و ققبض  قبیقل  از اجقاره  تحق  جهت خاصی شرط یا شکل اینکه بر لتفاتا با بنابراین،
 ایجقاب  صقرف  به و است محسوب رضایی عقود جزء عقد این لذا ندانسته، اجاره عقد صحت شرط
 و حاصقل  تعهقدات  از بهقا  اجقاره  پرداخقت  و مستأجر به اجاره مورد تسلیم و گردد می محق  قبول و

 .آن صحت و تحق  شرایط از نه است بمحسو اجاره عقود از ناشی
عققود   مقن  و ملقزم،  عققد  هقو  و معقین،  شقکل  انعققاده  فقی  یشقترط  لا رضقایی  عقد الایجار عقد
 آن موجقب  بقه  زیقرا  است رضایی عقد اجاره، عقد نیز مصر حقو ( 4: 13۸۸السقنهورى،  ) .«المعاوضه
 بهای اجاره برابر در معین مدت رد اجاره مورد استفاده از متمکن را تا مستأجر شود می متعهد موجر،
 و مقوجر  خقاص،  تشقریفات  انجقام  بقه  نیقاز  بقدون  و آن انعققاد  با همین قانون، اسات بر نماید، معین
 .شوند می آن انجام به متعهد و را قبول کرده عقد از حاصل تعهدات مستأجر
 اجقاره  عققد  بقودن  رضقایی  مصقر،  و ایقران  موضقوعه  قانون بر حاکم ضوابط و شرایط بررسی با

 شود. حاصل می
 

 اجاره عقد بودن . لازم1-3
 و طقرفین  بقین  ایقران، . م.   219 مقاده  طبق   و اسقت،  لازم عققود  جقزء  بیقع  عققد  همانند اجاره عقد
 فسقخ  ققانونی  علقت  به یا و اقاله طرفین رضای به اینکه مگر است، الاتباع لازم ها آن قانونی مقام قائم
 که است این. گردد نمی منحل طرفین از یکی جنون یا فوت به ایزج عقود مانند اجاره بنابراین. شود
 آن ازن ر مزبور ماده ذکر.  شود نمی باطل مستأجر یا و موجر فوت به اجاره گویدم می.  497 ماده
: 2 ،ج1400 امقامی، اسقت )  عقیده اختلاف امامیه فقهای بین مستأجر یا موجر فوت در مورد که است

 :است شده مطرح قول سه مستأجر و موجر فوت خصوص در میهاما فقها بین البته( 91
ن قر   کقه  گقردد  مقی  منحل مستأجر و موجر از یک هر فوت به اجاره معتقدند فقها از ای عده -1
 .است ن ر این مؤید امامیه قدمای مشهور
 فقوت  بقه  امقا  گقردد،  مقی  منحل اجاره مستأجر فوت به که معتقدند امامیه فقهای از دیگر ای عده
 جر خیر.مو
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منحقل   اجاره عقد از طرفین یک هر جنون و فوت به اجاره اند قائل امامیه فقهای از دیگر ای عده
 (21: 1390 بهرامی،است. ) نموده تبعیت ن ر این از نیز ما مدنی قانون. گردد نمی

 تصقریش  بایقد  جقواز  و اسقت  اجقاره  عقد لزوم بر اصل معتقدند امامیه، فقهای از متأخرین مشهور
 حقو  حفظ با او ورثه به مستأجره عین نماید فوت موجر اگر اجاره، عقد لزوم پذیرش با نون .شود

 منتققل  ورثقه  به فوت تاریخ از مستأجره عین منافع کند، فوت مستأجر هرگاه و رسید مستأجر خواهد
 رد کقه  درصقورتی  امقا  آیقد  سقر  به اجاره مدت تا بود خواهند خود مورث مقام قائم و ایشان شودمی
 کند، استفاده اجاره مورد از شخص مستأجر که شود قید یعنی باشد، شده شرط مباشرت اجاره عقد
 اجقاره  عققد  نپذیرفتقه،  پایقان  اجقاره  مقدت  اینکه رغم علی فوت محض به این حالت در است طبیعی
 و است مستأجر شخص سکونت منفعت قرارگرفته انتقال مورد اجاره در آنچه زیرا. گرددمی منحل
 عققد : »داشقته  مققرر . م.  197 مقاده . آیدنمی پیش ورثه به آن برای انتقال موجبی دیگر وی فوت با

 مالقک  خقود  عمقر  مدت برای موجر اگر لیکن شودنمی باطل مستأجر یا موجر فوت واسطه به اجاره
 شقده  مستأجر مباشرت شرط اگر و شودمی باطل موجر فوت به اجاره است بوده مستأجره عین منافع
 (27: 1390 بهرامی،. )«گرددمی باطل مستأجر فوت به شدبا

 و یافتقه  پایقان  اجقاره  عققد  مسقتأجر  فقوت  به لذا است، مباشرت قید به اجاره ماده این در مقصود
 و اشقکال  فوت از قبل تا زیرا است مسامحه بر محمول نیز باطل لفظ از ماده استفاده. گرددمنحل می
 در و است لازم عقود از اجاره عقد شد بیان که طور همان بنابراین نیست، وارد مزبور بر عقد ایرادی
 البتقه  کنقد،  فسقخ  یقا  بزنقد  هم بر جانبه یک را آن تواند نمی مستأجر و موجر از یک اجاره هیچ مدت
 .نیست یکدیگر تراضی و تواف  با عقد زدن هم بر یعنی یا تفاسخ، اقاله در منعی
تنفسقخ   اللازمقات  العقود من هی و». است لازم عقود از اجاره عقد نیز مصر موضوعه حقو  در
 شدن اتلاف با که است لازمی عقود جز اجاره عقد( 9۸: 1390 بهرامی،، )«تنفسخ لا وموتهم باتلاف
 یقک  بنقد  همچنقین . شقود نمی منفسخ متعاقدین از یک هر موت با ولی گرددمی منفسخ اجاره مورد
 در و شودنمی مستأجر، منق ی یا و موجر فوت به اجاره: »داردمی مقرر مصر مدنی قانون 101 ماده
 کننقد  ثابقت  کقه  درصقورتی  او ورثه مستأجر، فوت صورت در معهذا: »است آمده ماده همین در بند
 حقدود  از متجاوز اینکه اجاره، یا شده سنگین منافعشان قبال در اجاره تعهد مورثشان، موت سبب به
 تخلیقه  اخطقار  مواعقد  اسقت  لازم حقالتی  ننقین  در. بخواهند را رهاجا فسخ توانند می هاست، آن نیاز
 رعایت فوت مستأجر، تاریخ از ماه شش هرف حداکثر اجاره فسخ درخواست و 513 ماده در مقرر
 .شود
حققو    در هم و ایران حقو  در هم شود، می ملاح ه مصر، ایران موضوعه حقو  در بررسی با
 نقه  و مقوجر  نقه      ً  اصقولا   است نیافته پایان آن مدت که زمانی تا و است لازم عقدی اجاره عقد مصر،
  ندارند. را آن فسخ ح  مستأجر
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 اجاره عقد بودن . موقتی4-1
همقین   بقه  اسقت،  معین مدت به محدود منافع تملیک که است این اجاره عقد بودن موقتی از من ور
 والا شود معین باید اجاره دتم اشیاء اجاره در: »است آمده ایران مدنی قانون 11۸ ماده در مناسبت

 بقه  دائم طور به مال منفعت هرگاه که دارد اهمیت جهت ازاین اجاره مدت تعیین«. است اجاره باطل
 اینکقه  دیگقر  نکته. کند نمی پیدا خارجی ههور و مصدا  عین، مالکیت دیگر واگذار شود، دیگری
 یقا  مسقافت  تعیقین  واسقطه  بقه  سقت ا ممکن. نیست زمان مدت طول وسیله به اجاره همیشه مدت تعیین
 و اسقتمرار  اجقاره،  مقدت  انق اء از پس حتی گذار قانون مواقعی در البته .بوده باشد هدفی و مقصد
 و اسقت  حقرج  و عسقر  اعمقال  خصقوص  در یکقی : اسقت  کقرده  بینقی  را پیش استیجاری رابطه ادامه
 مسقتأجر  و وجرم روابط قانون موجب به که است کسب و محل تجاری اماکن خصوص در دیگری
 خقاص  تشقریفات  و شقرایط  تقابع  امقاکن  ایقن  تخلیه مدت اجاره، انق اء از پس حتی 1359 مصوب
 در یقا  کننقد  ثابقت  را خقود  شخصقی  نیقاز  کنقد بایقد   تخلیقه  بخواهقد،  مالک اگر اینکه مانند دیگری
 یقا  شقرل  یقر تری یقا  غیر به اجاره انتقال مورد مانند است تخلیه امکان مستأجر تخل  اثبات با مواردی
 اسقت  ثانویقه  احکام بر مقررات مبتنی این عمده، طور به که تفریط و تعدی یا و اجور پرداخت عدم
 (100: 1390 بهرامی،نیست. ) ها آن طرح به نیاز اینجا در که

 لقزوم  شقود،  انجقام  معقین  مدت در باید منافع تملیک که است این اجاره بودن موقت از مقصود
 :کرد مستند منطقی دلیل دو به توان می را اجاره در تعیین مدت
 آن آثقار  و عقین  مالکیقت  دیگقر  شقود،  تملیقک  دیگقری  بقه  دائم طور به مالی منفعت هرگاه -1

 منفعقت  مالکیقت  از و کقرد  احسات را آن توان می دشواری به عرف در که نماید می نندان ضعی 
 .ساخت ممتاز
 کقه،  اسقت  جهت همین به و شود می علومم مدت تعیین وسیله به مرسوم طور به منفعت مقدار -2
 یقا  کقالا  کقه  محلقی  یقا  مسقافت  تعیین مانند) دیگر وسایل به را منفعت توان می که موارد ای پاره در
 دارد. ضرورت مدت تعیین ساخت معلوم( شود حمل آنجا به باید مسافر
 مجقاز  اگقر  کقه  ای اجقاره  شقود،  مقی  اسقتفاده  نیز دائمی اجاره بطلان ایران م.  . 41 ماده مفاد از
 اجقاره  فرانسه، حقو  در .ساخت می نزدیک را دو آن و زد می برهم را اجاره و بیع میان بود مرز می
. نیسقت  معقین  ای اجقاره  ننقین  مقدت  مقا  حقو  در ولی. دارد امکان طرف دو از یکی مدت عمر به

 را اجقاره  نسقاخته،  یدائمق  را منقافع  مالکیقت  بااینکه ،1359 مستأجر و موجر روابط قانون باوجوداین
 یقا  پیشقه  بقه  نیقز  اجاره پایان از پس تواند می مستأجر. است شده آورده عقد در مدتی که به محدود
 مقورد  تخلیه یا کند فسخ را اجاره ندارد استثنائی، ح  موارد در جز و موجر، دهد ادامه خود کسب
 پایقان  از پقس  اگر که، است شده بینی پیش مواردی ایران مدنی در قانون همچنین،. بخواهد را اجاره
 دلیقل  وضقع  این نخواهد، را او ید تخلیه نیز موجر و دهد ادامه خود سکونت به مستأجر اجاره مدت
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 مققرر  میقزان  همان به بها اجاره دارد، ادامه تصرف که مدتی برای که، است این بر ضمنی تراضى بر
 (352:  13۸4 کاتوزیان،باشد. ) طرفین بین
 و المقدت،  و المقوجر،  الشقی  منفعقه : هقی  الاجار عقد فی التراضی علیها یقع التی هالثلاث اعناصر»
 هقو  و موققت،  الایجقار  عققد  فقان  جوهری، عنصر هی الایجار عقد فی المدت کانت لما و. الأجرت
 عنصقری  اجقاره  عققد  در مقدت  ذکقر  مصقر،  موضقوعه  حققو   در (4: 13۸۸ السنهورى،. )«عقد زمنی
. شود نمی اجاره عقد بطلان موجب مدت ذکر عدم ایران حقو  فبرخلا الوص  مع است جوهری
 ققرار  از الاجقاره  مقال  اقسقاط  همچنقین  و ننمایند ذکر را عقد مدت متعاقدین هرگاه مصر، حقو  در
 ابتدائا صورت این نکنند، در مشخص را اجرت و مدت طورکلی به یا نکنند تعین را سال یا ماه روز،

 سقپس  و شقود،  مشقخص مقی   معمقول  عقرف  و مطقاب   المثل اجرت تعیین طری  از بها اجاره پرداخت
 مشقخص  کنقد،  مقی  تعیقین  بهقا  اجقاره  بقرای پرداخقت   محقل  عقرف  که مواعدی اسات بر عقد مدت
 .شود می

 تعیین نحوه با بها اجاره میزان به نسبت متعاقدین اگر» :مصر مقررشده است مدنی قانون 592ماده 
 خواهقد  مقلاک  المثقل،  نمقود، اجقرت   اثبقات  را بها میزان اجاره توان،ن اگر یا باشند نکرده آن، تواف 
 (11۸ :1393 مصر، مدنی قانون. )«بود

 شود، تعیین عقد مدت و بها اینکه بدون کند اجاره زراعت برای را زمینی شخصی اگر بنابراین،
 طاقسقا  پرداخقت  تعیقین  ازآنجاکقه  و اسقت،  زمقین  المثقل  اجقرت  بهقا  اجقاره  مققدار  صقورت  در این
 بقود.  خواهقد  سقال  یقک  بقرای  نیقز  عققد  مقدت  لذا است، سالانه عرف در زراعی بهای زمین اجاره

 (151: 13۸۸ السنهورى،)
 اسقت  عققدی  اجقاره  عقد ، حقوقی ن ام دو هر در که، هرنند مصر، و ایران حقو  به نگرش با

 اجقاره  عققد  بقرای  مقدت  تعیقین  در نیقز  و آن تعقین  عدم و مدت تعین موضوع در دقت با موقت اما
 دو افتقرا   و اختصقاص  بخقش  در کقه  دارد وجقود  حققوقی  ن ام دو بین هاییمدت، تفاوت طولانی
 .شد خواهد ذکر قانون
 

 اجاره عقد بودن تدریجی .1-5
و  مسقتمر  بقه  دارد، آن از ناشقی  تعهقدات  اجقرای  و تعیین در زمان عامل که اثری حیث از را، عقود
 انقد، کقرده  انتخقاب  طقرفین  کقه  ایلح قه  در عقد اثر آنی، یا یفور عقود در. اند کرده تقسیم فوری
 ثمقن  مالقک  فروشقنده  و مبیقع  مالقک  خریقدار  آن وققوع  مجقرد  بقه  کقه  بیع عقد مانند شودمی ایجاد
 زمقان  طقول  در بایقد  کقه  اسقت  ای گونقه  به آن آثار و معامله موضوع مستمر، عقود در ولی. شود می
 عققد  اثقر  کقه  است عقدی اجاره یا و( 79 : 1395نسیمی،  سکوتیبیمه ) و اجاره عقد مانند شود انجام
 مقابقل  در و وقق   و سقکنی  و رقبی و عمری و اجاره عقد مانند شودمی محق  معین، زمان مسیر در
 (1391 ،یلنگرود یجعفررود. )می بکار آنی عقد
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. دارد سقتگی ب زمقان  اجقزاء  بقه  آن از ناشی تعهدات زیرا باشد،می مستمر و تدریجی اجاره، عقد
 اسقت  عققدی  فقوری  عقد. شود می استعمال فوری عقد یا تدریجی غیر عقد مقابل در تدریجی عقد
 بسقتگی  زمقان  اجزاء به طرفین تعهد و گرددمی حاصل قبول و ایجاب از پس بلافاصله آن نتیجه که
 از درنق  بقی  مبیقع  بقه  نسقبت  مشتری مالکیت و ثمن به نسبت بایع مالکیت که بیع عقد مانند. ندارد
 زمقان  اجقزاء  بقه  آن از ناشقی  تعهقدات  و نیسقت  ننقین  اجاره عقد در ولی. یابد می تحق  عقد انعقاد
 .تدریجی گویند یا و مستمر عقد را اجاره عقد جهت همین به دارد بستگی
 از زمقان  عنصقر  بقودن  مقاهوی  واسقطه  به که است عقودی تدریجی، عقود مصر حقوقی ن ام در

 اموری دیگر عبارت به. شود می سنجیده آن با تعهد موضوع که طوری به شوند، می متمایز دیگر عقود
 امکقان  معقین  مدتی به توجه با جز منفعت سنجش .باشد نمی تصور قابل زمان همراه به جز هستند که

 توجقه  شقود مقی  حاصقل  عمقل  از کقه  نیقزی  بقه  یعنقی  معین، کاری حاصل به وقتی ندارد. همچنین
 آن برای کنیم، می توجه عمل نفس به وقتی اما یافت، خواهیم مکانی حقیقت را دارای آن کنیم، می
 اجقاره  عققد  رو ازایقن . گیقریم  مقی  ن ر در است شده معینی مدت به مقرون را که زمانی حقیقتی تنها
 مققدار  زیقرا  دارد، مقاهوی  نقش آن در زمان که است منفعت آن زیرا موضوع است، تدریجی عقد
 ن قام  دو بقین  رابطقه  ایقن  در و( 13۸۸ السنهورى،نماید. ) می زمان معین را اجاره عقد موضوع منفعت
 ندارد. وجود اختلافی مصر و ایران حقوقی
 

 ایران حقوقی نظام در اجاره عقد اختصاصی های ویژگی و خصوصیات .2
 اجاره عقد بودن . تملیکی2-1
او  یعنقی :  مسقتأجر  بقه  است تمنفع تملیک آن اثر و است تملیکی عقد اجاره ما گذار قانون ن ر در
 حقو  و سلطه همان از اجاره مدت در بهتر بیان به یا شود، می اجاره مورد منافع مالک عقد، از پس
 و اجاره بودن تملیکی. گیرد می خود اختیار در را عین از انتفاع صلاحیت او کند، می استفاده مالک
اسقت.   آمقده  مقدنی  ققانون  در کقه  اسقت  یقه امام فقه های ویژگی از مستأجر برای عینی ح  شناسایی

 (232:  13۸4 کاتوزیان،)
 معقوض  تملیکقی  عققود  از بیع مانند اجاره .معلوم عوض به منفعت تملیک از است عبارت اجاره
 طوری همان( 11: 2 ،ج1400امامی، منفعت ) اجاره مورد و است عین بیع مورد که فر  این با باشد می
 مالقک  اجقاره  عققد  صحیش انعقاد محض به مستأجر یعنی است، تمنفع تملیک اجاره، شد، ذکر که
 حق   در کقه  معناسقت  همقین  در انتفاع ح  بین تفاوت .گردد می اجاره مدت در مستأجره عین منافع
 کردن جدا و انتزاع انتفاع، ح  اثر و گردد نمی انتفاع ح  موضوع مالک انتفاع، ح  صاحب انتفاع،
 داراسقت،  را آن منقافع  از استفاده و برداری بهره ح  فقط تفاعان ح  صاحب و نیست عین از منفعت
 اجقاره،  عققد  انعققاد  محقض  بقه  و گردد می اجاره مورد منافع مالک اجاره عقد در مستأجر آنکه حال
 دو حالقت  ایقن  در حقیققت،  در آیقد  درمقی  مسقتأجر  ملکیت به و خارج عین مالک ملکیت از منافع
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 حاصقل  لح ات و ذرات اجاره عقد در. منافع مالک دیگری و عین مالک یکی کند، می پیدا مالک
 عقین  صقاحب  ملک در انتفاع ح  در ذرات این آنکه حال بود، خواهد مستأجر ملک در منفعت در
 بیقان  پیشقه  و کسقب  حق   عنقوان  بقه  زبقان امقروز   در آنچه حقیقت، در و انتفاع ح  صاحب نه است
 .است مستأجر به متعل  که منفعت شناخت در حاصل ذرات همان توان می تسامش، به گردد، می

 411 مقاده  ( و319: 13۸4 کاتوزیقان، دارنقد )  تصقریش  اجقاره  عقد بودن تملیکی در امامیه فقهای
 عقدی اجاره: »دارد می مقرر و کرده اشاره آن بودن تملیکی به اجاره تعری  عقد در نیز مدنی قانون
 حق   شناسقایی  و اجقاره  بودن تملیکی. «شود می مستأجره عین مستأجر، مالک آن موجب به که است
 اجقاره  روم حققو   در .آمقده  مقدنی  قانون در که است امامیه فقه های ویژگی از مستأجر برای عینی
 تمقایلی  آن، جدیقدتر  قوانین در ولی، .است گرفته آن الهام از نیز فرانسه مدنی قانون و است عهدی

 (31۸:  13۸4 ،کاتوزیانشود. ) می دیده اجاره کردن به تملیکی
 

 مدت ذکر عدم با اجاره عقد . ابطال2-2
باطقل   اجقاره  الا و شقود  معقین  بایقد  اجاره مدت اشیاء اجاره در ایران مدنی قانون 41 ماده موجب به
 مدت بودن معلوم. است ایران قانون مخصوص مدت، ذکر عدم صورت در اجاره بودن باطل «است
 به عین از تدریج به منفعت نون( 79: 2، ج1400امامی، است. ) نآ انتهای و ابتدا بودن معلوم به اجاره
 از تقوان  مقی  آن طول در که است مدتی به اشاره منفعت مقدار تعیین برای طبیعی آید، راه می دست
 اجقاره  بطقلان  مقوارد  از را اجاره مدت بودن مجهول مدنی، قانون دلیل همین به و کرد استفاده عین
 مقدت  قید بدون اجاره شود می استفاده ننین فو  ماده مفاد از (3۸3: 13۸4کاتوزیان،است. ) دانسته
 .نماینقد  می تواف  مدت معین      ً   عادتا  بر اجاره عقد طرفین بود؛ خواهد اشیاء اجاره عقد بطلان موجب
 است. اجاره عقد ارکان از مدت ذکر
 یقا  مقاه  یقا  روز رارقق  از هقم  الاجاره مال و باشد نشده ذکر صریش طور به مدت اجاره عقد در اگر
 موجقب  بقه . بود خواهد سال یک با ماه یک یا روز یک برای اجاره باشد، شده معین مبلغ سالی فلان
 نگقاه  خود تصرف در مزبور های مدت از بیش را مستأجره عین مستأجر هرگاه مدنی قانون 501 ماده
 بقه  و مقدت  بقیقه  رایبق  حاصقله  مراضقات  موجقب  به موجر نخواهد، را او ید تخلیه موجر هم و دارد
 اجقاره  عققد  طقرفین  اسقت  ممکقن . بود خواهد طرفین بین مقرر اجرت تصرف، مستح  زمان نسبت
. نیست اجاره بطلان موجب مدت، خصوص در سکوت .باشند نموده سکوت اجاره مدت به نسبت
 در ننانچقه . اسقت  کقرده  معقین  را آن حقدود  و است سکوت این متکفل حالت، این در گذار قانون
 الاجقاره  مقال  و نشقده  ذکقر  صریش طور به مدت اجاره عقد در اگر است: آمده مدنی قانون 501 دهما
 سقال  یقک  بقا  مقاه  یقک  یقا  روز یک برای باشد، اجاره شده معین مبلغ سالی یا ماه یا روز قرار از هم

 نگقاه  خقود  تصقرف  در مزبقور  هقای  از مدت بیش را مستأجره عین مستأجر اگر و بود خواهد صحیش
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 نسبت به و مدت بقیه برای مراضات حاصله موجب به موجر نخواهد را او ید تخلیه هم موجر و ددار
 (151: 1392بهرامی، بود. ) خواهد طرفین بین مقرر اجرت مستح  تصرف زمان

 معتبقر  موردتوافق   مدت باشند، داشته اجاره عقد برای معینی مدت بر تواف  طرفین بنابراین، اگر
 مشقخص  طقور  بقه  اجاره مدت بر تواف  یا باشند کرده سکوت اجاره مدت در خصوص اگر و است
 نیقز  حالقت  ایقن  در باشقد،  متعقذر  آن اثبقات  لکن باشند نموده معین مدت بر تواف  یا باشد نشده قید
 را اجقاره  مدت متعاقدین اگر ایران موضوعه حقو  در: اینکه نتیجه .کرد خواهد معین را آن حدود
 طریق   از و نماینقد  تعیقین  سقال  یقا  مقاه  یقا  روز قرار از را الاجاره مال داختپر همچنین و نکنند ذکر
 باشقند  کقرده  منعققد  ای اجاره عقد اگر اما. است باطل اجاره عقد نکنند، مشخص را منفعت دیگری
 قانون ماده مطاب باشد،  شده تعیین الاجاره مال پرداخت اقساط اما باشد نشده تعیین مدت آن، در که

 شود. می منعقد است، شده تعیین الاجاره مال پرداخت اقساط برای که مدتی برای اجاره مدنی، عقد
 

 مصر حقوقی نظام در اجاره عقد اختصاصی های ویژگی و خصوصیات .3
 اجاره عقد بودن عهدی .3-1

عققد   که معنی این به .رود می کار به عقد بودن تملیکی مقابل در اجاره، عقد بودن عهدی اصطلاح
از  یقک  هر برای یا دیگر طرف مقابل در طرف یک برای تعهد و دینی که ح  است عقدی عهدی،
 عققدی  اجقاره  مصقر  مقدنی  ققانون  55۸ مقاده  موجب به. نماید می ایجاد دیگر طرف مقابل در طرفین
 معقین  مدت به معین، مال استفاده از متمکن را مستأجر شود می متعهد موجر آن، موجب به که است
 موجب اینکه بدون که است عقدی و( 197: 13۸۸ مصر، مدنی قانوننماید. ) معین بهای هاجار برابر در
لنگقرودی،   جعفقری شقود. )  عقد طرف دو هر یا طرف یک برای تعهد بروز موجب کند مالکیت نقل
 (4 ج ،13۸۸
 اسقت،  آن بقودن  عهقدی  مصر، حقوقی ن ام در اجاره عقد های ویژگی و اوصاف از دیگر یکی
 متقابقل  و دوطرفقه  تعهقد  یک مزبور تعهد که است تعهد ایجاد اجاره، عقد مستقیم و لیاص اثر یعنی
 اجاره عقد در شده معین منفعت که شود می متعهد مالک اجاره، عقد موجب به که معنی بدین. است
 از استفاده شده برای معین عوض گردد می متعهد       ًمتقابلا  نیز مستأجر و دهد قرار مستأجر اختیار در را

 داخقل در  تصقرف،  در اذن اجقاره،  عققد  در دیگقر  عبقارت  بقه  دهقد،  قرار موجر اختیار در را منفعت
اجقرای   برای یعنی است ضروری و لازم عقد ناشی تعهدات اجرای برای بلکه باشد نمی عقد ماهیت
 لداخ اذن این اینکه دلیل به ولی. بدهد مستأجر به نیز را آن در تصرف اذن موجر، باید تعهدات این

 اجقاره  عققد  اجرای برای و است عاقدین تعهدات و اجاره عقد لوازم از بلکه نبوده اجاره در ماهیت
 (71: 1395نسیمی،  سکوتیاست. ) عهدی عقد بلکه شود نمی محسوب اذنی عقد اجاره لازم است،

 ننین نیز 593ماده  در کشور این مدنی قانون رغم عهدی بودن عقد اجاره در حقو  مصر، علی
 مسقتأجر  توسط اجاره عقد انتقال از صراحت به و گرفته ن ر در مستأجر برای را( فرعی اجاره) یحق
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 ایقن  حققو   در .اسقت  آورده میقان  به صحبت نیز دارد، فرعی اجاره از متفاوت آثاری و ماهیت که
 بقودن  عهقدی  بقه  توجقه  بقا  .باشقد  می اجاره قرارداد انتقال جواز اصل حقو  ایران( برخلاف) ورکش
 باشقد  مقوجر  توانقد  نمقی  صقورتی  هقیچ  در مسقتأجر  ققرارداد  طرف کشور این حقو  در اجاره قدع

 (1۸5: 1395)غلامعلی زاده و سلیمانی، .
گذار این کشور نیز بقین تصقرفات مجقاز و غیرمجقاز      دهد که قانون مطالعه حقو  مصر نشان می

و تمایقل زیقادی بقه بققای      نمایقد  شده است منتهقا، حمایقت بیشقتری از مسقتأجر مقی      قائل به تفکیک
داند بلکه، نسبت بقه   تنها اجاره را عقد تملیکی نمی مستحدثات دارد؛ البته، برخلاف حقو  ایران، نه

: 1395)طباطبایی و اسقعدی،  . ای دارد اقداماتی که عامل با حسن نیت انجام داده، توجه خاص و ویژه
41) 
 

 مدت ذکر عدم با اجاره عقد ابطال عدم .3-2
 ننماینقد  ذکقر  را عققد  مقدت  متعاققدین  هرگقاه  کقه  اسقت  آمقده  گونقه  این بحث این مصر  حقو در

 متعاققدین  طقورکلی  بقه  یا نکنند مقرر را سال یا ماه روز، قرار از الاجاره مال اقساط پرداخت همچنین
 و المثقل  اجرت تعیین طری  از بها اجاره پرداخت ابتدائا صورت این در نکنند مقرر را اجرت مدت و
 پرداخت برای عرف که مواعدی اسات بر عقد مدت سپس و شود می مشخص معمول عرف اب مط
 بقه  نسقبت  متعاققدین  ننانچقه : دارد مقی  مققرر  مصر مدنی قانون 592 ماده. شود می مشخص بها اجاره
 نمقود،  اثبقات  بهقا را  اجقاره  نتقوان  اگقر  یقا  باشقند  نکقرده  توافق   آن تعیقین  نحقوه  یقا  بهقا  اجقاره  میزان
 اینکقه  بدون کند اجاره زراعت برای را زمینی شخصی اگر بنابراین. خواهد بود ملاک ثل،الم اجرت
 و اسقت  زمقین  المثقل  اجقرت  بهقا  اجقاره  مققدار  صقورت  ایقن  در تعیقین شقود؛   عقد مدت و بها اجاره

 نیقز  مقدت  لقذا  است سالانه عرف در زراعی زمین بهای اقساط اجاره پرداخت مدت تعیین ازآنجاکه
 (13۸۸السنهورى، بود. ) خواهد سال یک برای

 تواف  آن مدت تعیین بر متعاقدین اینکه بدون شود منعقد ای اجاره عقد اگر 513 ماده به موجب
 اثبقات      ً  اصقولا   اینکقه  یقا  گقردد  منعقد نامشخص مدت برای ای اجاره عقد طورکلی به اینکه یا نمایند

. است معتبر است شده مشخص بها ارهاج که زمانی مدت برای اجاره عقد باشد متعذر مدت موردادعا
 از را دیگر طرف متعاقدین از یکی اینکه بر مشروط .یابد می پایان اجاره عقد مدت، این با انق اء و

 .نماید مطلع زیر مواعد رعایت با اجاره عقد به دادن پایان بر مبنی قصد خود
 بیشتر یا ماه شش بها ارهاج پرداخت برای معین مدت هرگاه بایر و زراعی اراضی مورد در -ال 
 بایقد  اخطقار  باشد، ماه شش از کمتر مدت اگر باشد، مدت انق ای از قبل ماه سه باید اخطار باشد،
 مطقاب   محصقول  بقه  نسبت مستأجر ح  موارد، این در شود، داده آخر مدت نص  انق ای پیش از

 .شد خواهد عرف، رعایت
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اماکن  و انبارها و صنعتی تأسیسات تجاری، های محل ها، اداره ها، مورد منازل، فروشگاه در -ب
 مقاه  دو بایقد  اخطقار  شقود،  می پرداخت بیشتر فاصله به یا ماه نهار هر بها اجاره که درصورتی مشابه،
 مقدت  نصق   انق ای از باید اخطار باشد، آن از کمتر مدت ننانچه شود، داده مدت پایان پیش از
 .داده شود آخر
 انقد،  نشقده  ذکقر  بقالا  در کقه  امقاکنی  سقایر  مقورد  در و مبلقه  های اتا  ها، آپارتمان مورد در -ج

 پایقان  از پقیش  مقاه  یقک  بایقد  اخطقار  شود می پرداخت بیشتر فاصله به یا ماه دو هر بها ننانچه اجاره
 آخقر  مقدت  نص  انق ای از پیش باید اخطار باشد، ماه دو از کمتر مدت شود، ننانچه داده مدت
 (13۸۸ مصر، مدنی قانونشود. ) داده

که  است زمانی مدت مصر، مدنی قانون 513 ماده در شده احصا بند سه در اجاره مدت بنابراین،
 دیگقر  طقرف  کقردن  مطلع با مدت این پایان در و است شده تعیین الاجاره مال اقساط پرداخت برای
 باشقد  سقالانه  بهقا  اجاره پرداخت مواعد اگر لذا شود می حاصل مذکور ماده در مقرر در مواعد عقد

 در کقه  درصقورتی  و سقال  یقک  اجقاره  عققد  مقدت  است ننین این زراعی اراضی درباره همچنانکه
 یقک  بقرای  اجقاره  عققد  نکند مطلع اجاره پایان از را عقد دیگر طرف متعاقدین از یکی مقرر مواعد
 اقسقاط  پرداخقت  مقدت  اگقر  و. بعقدی  سقالیان  بقرای  اسقت  همچنقین  و شقود  مقی  تجدید دیگر سال
 و اسقت  مقاه  یقک  عققد  مقدت  است ننین مسکونی های در محل همچنانکه باشد ماهانه الاجاره مال
 مققرر  مواعقد  در اینکه مگر شود می تجدید خود و خودبه است تجدید قابل نیز بعدی های مدت برای
 اجقاره  انقواع  دیگقر  نمایقد. در  مطلع اجاره پایان را از عقد دیگر طرف متعاقدین از یکی 13 ماده در
است.  گونه همین شود، می تعیین ساعتی یا ای، روزانه هفته صورت به الاجاره مال اقساط پرداخت که
  (13۸۸السنهورى، )

 حققو   در کقه  ن ری همان       ًتقریبا  است عامه فقه از برگرفته که المجله، عثمانی، مدنی قانون در
 اجقاره  به زمین اگر :دارد می مقرر عثمانی مدنی قانون 199 ماده. است شده پذیرفته دارد مصر وجود

 .است صحیش عقد شود، مشخص مدت انتهای اینکه بدون معین بهای اجاره با هرماه شود، برای داده
 از روز شقبانه  یقک  مهلقت  هرف در توانند مستأجر می یا موجر از هرکدام اول ماه از پایان بعد لیکن
 و مقوجر  دوم، مقاه  شقروع  از روز شقبانه  یقک  انق قای  از بعقد  امقا  کنقد  فسخ را دوم، عقد ماه شروع
 اول مقاه  دراثنقای  متعاقدین از یکی اگر و. ندارند را مذکور اجاره فسخ دوم ح  ماه پایان تا مستأجر
 محسقوب  شقده  فسخ اجاره دوم ماه شروع با اول ماه پایان اعتبار به. فسخ نمودم را اجاره عقد بگوید
 اسقت  شقده  داده بهقا  اجقاره  کقه  هایی ماه تعداد یبرا باشد، قبض شده بهایی اجاره اگر لیکن .شود می
 دیقده  عثمقانی  و مصقر  حققوقی  ن قام  دو میان هایی شباهت باوجوداینکه. ندارند فسخ ح  کدام هیچ
 کقه  زمانی مدت عثمانی، مدنی قانون در :اینکه ازجمله دارند باهم اختلاف نکته نند در اما شود می
 اسققت روز شققبانه یققک کنققد فسققخ را عقققد رمققاهه از انق ققای بعققد دارد حقق  متعاقققدین از یکققی
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 ن قر  در مختلق   مواعقد  کشقور،  آن مقدنی  ققانون  593 مقاده  مطقاب   مصقر  حققو   در که درصورتی
 .است شده گرفته
 از کقدام  هقیچ  اسقت،  ققبض شقده   بهقا  اجقاره  که هایی تعداد ماه از بعد عثمانی قانون در همچنین 
 مصقر،  حققو   در کلی اصول مطاب  بتوان است که ممکن هرنند ندارند فسخ ح  مستأجر یا موجر
 اسقت  آن نشانگر شده پرداخت بها اجاره آن که بابت هایی ماه تعداد زیرا پذیرفت، را ای نتیجه ننین
 بقه  کقه  دانند نمی و مرددند آن از فراتر در دارند، ولی عقد به التزام قصد دو هر مستأجر و موجر که
 (137۸)حیاتی، دهند. نمی یا دهند می ادامه استیجاری رابطه

 باطقل  نشده ذکر اجاره مدت آن در که ای اجاره تنها نه مصر حقو  در شود می بنابراین ملاح ه
 نیز است نشده معین سال یا ماه روز، قرار از الاجاره مال اقساط پرداخت که ای بلکه اجاره شود، نمی
 بقه  سپس مدنی، قانون 513 ماده مطاب  ابتدا را مدت تعیین طریقه گذار قانون زیرا نخواهد بود، باطل
 .است واگذار کرده محل عرف
 تقاضقای  تواند نمی مستأجره عین به نسبت انتفاع، از بودن محروم جهت به ضرر و خسارت ورود
 از ناشقی  تعمیقرات،  بقه  مسقتأجره  عقین  احتیقاج  که است این فرض نراکه بنماید، را خسارت جبران
 مسقئول  صورتی در فقط و باشد وارده خسارت جبران مسئول دنبای وی پس. باشدموجر نمی خطای
 مقوجر  خطقای  از ناشقی  کقه  واردشقده  وی به ضرری تعمیرات، انجام با کند مستأجر ثابت که است
 .باشد می
 

 گیری نتیجهبحث و 
 کقه  است گذاشته موجر ی عهده رب گذار قانون که است یفیوها  مجموعه موجر، تعهدات از من ور
 .است کرده بینی پیش را ییاجراها ضمانت کامل، صورت به ها آن انجام عدم صورت در

 کقه  یسقرقفل  پرداخقت  وه مسقتأجر  عین تعمیر و اجاره مورد میتسل: از اند عبارت موجر تعهدات
 بقه  تعهد که مستأجره )سرقفلی( عین در ترییر عدم و روند می شمار به رموج فعل به یدهاهتع ازجمله
 دادن آن از من ققور کققه باشققد مققی اجققاره مققورد میتسققل مققوجر، تعهققد نیاولقق. باشققد مققی فعققل کرتقق
 از مطلقوب  ی اسقتفاده  بتوانقد  یو کقه  نحوی به مستأجر اریاخت در آن توابع و مستأجره )سرقفلی( عین
 .باشد می آورده عمل به را آن
 :از اند عبارت آمد دست به میتسل بحث در که یجینتا
، میتسقل  تیق ماه و باشقد  مقی  عققلا  یبنا و سلطنت ی قاعده و موجر یضمن التزام ،تسلیم یمبنا( 1
 باشد. می اجاره عقد از یناش و دارد قراردادی ی جنبه
 بقه  توجقه  بقا  یولق  است نکرده اشاره حبس ح  به اجاره باب در یمدن قانون که این رغم علی( 2
 باشد. می یجار اجاره در حبس ح  که گفت دیبا بیع به راجع مواد
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عقوض   به منافع کیتمل از است عبارت اجاره و باشد می منفعت ،اجاره مورد که نای رغم علی( 3
 از منقافع  کقه  ایقن  خقاطر  بقه  نقدارد  امکان نیع از یجدا منفعت ملیتس یول ،ینیمع مدت یبرا معلوم
 نیع متسلی به منفعت میتسل لذا ،باشند می عین به وابسته نون و ستندین ذات به قائم و باشند می عراضا

 .است
 شیصقر  طقور  بقه  مستأجره )سرقفلی( عین توابع تسلیم عدم یاجرا ضمانت به رانیا یمدن قانون( 4
 تسقلیم  عقدم  یبقرا  کقه  را ییاجراها ضمانت همان مصر یمدن قانون آنکه حال است نکرده ای اشاره
 157 ادهمق . )اسقت  داشقته  مققرر  زیق ن توابع تسلیم عدم یبرا است، کرده ذکر مستأجره )سرقفلی( عین
 (م. 
 صقورت  دیبا نگونه که باشد نشده نیمع تسلیم های هزینه و مکان و زمان اجاره عقد در اگر( 5
 فوریقت  یقک  ت،یفور نیا و ردیگ صورت میتسل دیبا عقد از بعد بلافاصله که است نیا اصل رد،یگ
 و گیقرد  مقی  صقورت  میتسقل  اسقت،  شقده  واققع  آنجقا  در عققد  کقه  یمحلق  در و یعقل نه است یعرف
 .است موجر عهده به زین میتسل ایه هزینه
 از قبل آن تل  از یناش که مستأجره )سرقفلی( عین تسلیم عدم یاجرا ضمانت ران،یا حقو  در
 رانیق ا یمقدن  ققانون  ما ن ر به باشد می انفساخ مصر حقو  در که درحالی است بطلان باشد می ملیتس
 در ملیتس از بعد تل  صورت در نیهمچن و ؛مصر یمدن قانون تا دارد ای پسندیده قول نهیزم نیا در
 عقدم  یاجراهقا  ضقمانت  بقا  رابطقه  در. باشقد  مقی  مصقر  یمدن قانون از تر موجه ی ایرانمدن قانون ن ر
 :از اند عبارت هآمد دست به کهی جینتا. تسلیم
 رانیا حقو  در باشد، یکل صورت به تل  و دهد یرو اجاره مدت اثناء در تل  اگر که این( 1
 نسقبت  و باشقد  می شیصح است، کرده منفعت فاءیاست مستأجر که گذشته مدت به نسبت اجاره عقد
 یفرضق  نینق ن در مصقر  حققو   در کقه  است باطل اجاره عقد موضوع رفتن نیب از خاطر به ندهیآ به
 (م.  599 ادهم) .شود می منفسخ اجارهد عق
 را یحیصققر و وشقن ر مقواد  مسقتأجره )سققرقفلی(  عقین  اتققلاف بقه  راجقع  ران،یققا یمقدن  ققانون ( 2

 بقود  مناسقب  و بجقا  کقه  درحالی است نموده واگذار اتلاف یعموم قواعد به و است داده اختصاص
 راجقع  رانیا یمدن قانون در نیهمچن. کرد می اشاره مستأجره )سرقفلی( عین اتلاف به گذار قانون که
 یمقدن  ققانون  کقه  یدرحقال  نقدارد  وجود یحیصر ی ماده مستأجر، انتفاع از موجر جلوگیری و منع به
 کرده است. اشاره نکته نیا به مصر
 که باشد می نیا است، وارد خصوص نیا در رانیا یمدن قانون کنندگان تدوین به که ایرادی( 3
 بقا  الثث صاشخا مزاحمت بحث به که 4۸9 مادهاند.  نموده یتیماهائل مس رد لداخ را یشکل مسائل
 پرداختقه  موضقوع  بقه  یمقدن  یدادرسق  آیقین  لحقا  از شقتر یب اسقت،  شقده  داده اختصاص ح  یادعا

 .شد می گنجانده یمدن یدادرس نییآ به راجع مواد در بایست می که درحالی
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 (1: اسقت  کقرده  اشقاره  نکتقه  دو بقه  فققط  رانیق ا یمدن قانون م،یتسل از موجر امتناع با رابطه در(4
 مسقتأجر  یبقرا  فسقخ  حق   ،اجبقار  درعق ت صقورت  در و مستأجره )سرقفلی( عین میتسل به موجر اجبار
 بقه  مسقتأجره )سقرقفلی(   عین تسلیم در ریتأخ صورت در مصر، یمدن قانون که درحالی است شناخته
 که ؛است شده قائل فسخ ح  یو یبرا درنهایت و بکاهد الاجاره مال از که است داده ح  مستأجر
 بود. می بهتر رمستأج ح  تیرعا ازلحا  ،کرد می توجه زین را نکته نیا ما یمدن قانون اگر

 یبرا که یراتیتعم نوع هر. باشد می فعل به تعهد شد، گفته که طور همان راتیتعم به موجر تعهد
 اشقاره  نکتقه  نیق ا بقه  رانیا یمدن قانون یول باشد می موجر ی عهده به است، یضرور نیع ینگهدار
 نقوع  هر آن بر لاوهع( م.  579 ادهم) است پرداخته آن به مصر یمدن قانون که درحالی است نکرده
 ایق  بنقا  اصقل  بقه  مربقوط  یاساسق  و یکل راتیتعم و باشد می یضرور نیع از انتفاع یبرا که یریتعم
 یبقرا  کقه  یراتق یتعم و جزئقی  راتیق تعم ققانون،  دو هقر  در و باشقد  مقی  مقوجر  ی عهقده  به ساتیتأس

 ایق آ کقه  این خصوص در و باشد می مستأجر ی عهده به آید می عمل به اجاره مورد از بهتر ی استفاده
 .باشد می عرف یداور مرجع نه ای آیند می شمار به طیتفر و یتعد  یمصاد از جزئی راتیتعم

 انجقام  بقه  مقوجر  اجبقار  -1: از انقد  عبقارت  ققانون  دو هر در راتیتعم انجام عدم یاجرا ضمانت
 ن ارت با و رانیا حقو  در اجرا ی دایره ن ارت با تواند می مستأجر امتناع، صورت در -2 راتیتعم
 را بهقا  اجقاره  توانقد  مقی  مسقتأجر  مصر، حقو  در -3. نماید راتیتعم به اقدام مصر حقو  در دادگاه
 الاجاره مال کاهش به رانیا یمدن قانون یول دینما فسخ را اجاره عقد فتادین مؤثر اگر و دهد کاهش
 بردنمنفعت  و نیع ینگهدار یابر لازم های هزینه. دهد می ح  را به مستأجر فقط و ندارد ای اشاره
 اگقر  و «الرقرم  فعلیقه  الرنم له من: »که دارد فقه در ریشه هم مسئله نیا و است موجر ی عهده به آن از
 در کقه  اسقت  آن مالقک  ی عهقده  به زین وانیح مخارج و خرج. باشد وانیح مستأجره )سرقفلی( عین
 .کند می پرداخت به مجبور را او حاکم پرداخت، عدم صورت
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