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  چکیده

 504کند، مادۀ  در قراردادهایی که موجر، حق احداث اعیان را به مستأجر اعطاء می
دگاه عمدۀ فقهی، قانون مدنی پس از انقضای مدت اجاره، به پیروی از یکی از دو دی

پاسخ گذاشته که آیا  بینی نموده است. اما این پرسش را بی حق ابقای اعیان را پیش
مستأجر، اولویت در استیجار مجدد عرصه را به واسطۀ داشتن حق مالکیت اعیان، دارا 
  خواهد شد یا خیر. دکترین فقهی و حقوقی نیز به بررسی حق ابقای اعیان بسنده کرده

توان اولویت مستأجر در  اند. با این همه، می سش یادشده را مطرح نساختهو اساساً پر
استیجار مجدد عرصه را به عنوان شرط بنایی یا شرط ضمنی عرفی در نظر گرفت. 
چنانکه، رویۀ قضایی و اداری به شناسایی این حق تمایل جدی دارد. وانگهی، اولویت 

  ی و قانونی نیز دارد.در استیجار ناشی از مالکیت اعیان، پیشینۀ فقه
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  مقدمه
مستأجری که تنها مالکیت منافع را به دست آورده، اولویتی برای استیجار مجدد ملک ندارد. 

قانون مدنی   494مادۀ  بلکه، متعهد به تخلیه و تحویل ملک به موجر است. چنانکه، در
این قاعده و حکم کلی، در ...». شود عقد اجاره به محض انقضاي مدت برطرف می« خوانیم می

ها مصوب  قیمت تثبیت نامۀ شرائط ویژه با استثناء روبرو شده است. برای نمونه، آیین
ائط برای مستأجر اولویت در استیجار را شناسایی کرده بود. همچنین، در شر 22/7/13231

وجود بیماری خاص مانند شیوع ویروس کرونا، تا حدی برای مستأجر اولویت در استیجار در 
نظر گرفته شده است. با این همه، در شرائط عادی نیز ممکن است مستأجر اولویت در 
استیجار را به دست آورد. از جمله، در املاک تجاری مشمول قانون روابط موجر و مستأجر 

دارای حق کسب، پیشه و تجارت است. این حق، مستأجر را در اولویت ، مستأجر 1356سال 
  دهد.  استیجار ملک پس از انقضای مدت اجاره قرار می

حق اولویت بر استیجار مجدد در قوانین مسکوت مانده، در جایی  یکی از مواردی که
کند. در این صورت، این  است که موجر حق احداث اعیان را به مستأجر اعطاء می

؟ ، مستأجر حق ابقای اعیان را داردآید که آیا پس از پایان مدت اجاره ها پدید می سشپر
آورد؟ ضرورت پاسخ به  مغان میآیا این مالکیت، اولویت در استیجار را برای مستأجر به ار

چنینی به ویژه در اراضی  شود که موارد استیجاری این ها آنجا آشکار می گونه پرسش این
دانان همانند فقهاء  ، بسیار است. در این باره، حقوقر اراضی دولتیو اخیراً د وقفی

کوشش خود را مصروف پاسخ به این پرسش نموده که آیا مستأجری که حق احداث 
آورد، پس از انقضای مدت، حق ابقای اعیان را دارد یا خیر. فراتر از  اعیان را به دست می

لزم اولویت در استیجار نیز است یا خیر، آن، به این پرسش که آیا حق ابقای اعیان، مست
قانون مدنی نیز سکوت است و تنها به لزوم پرداخت  504پاسخ داده نشده است. مادۀ 

المثل از جهت تصرف مال دیگری به حسب مورد، تصریح کرده است. سکوتی که  اجرت
سان  باعث طرح پرسش یادشده در رویۀ قضائی شده که پاسخ یکسانی ارائه نشده و بدین

های موجود نیز به بررسی استحقاق یا عدم  پژوهش نظر ایجاد شده است. اختلاف
اند. بر این پایه، اولویت در اجاره ناشی از  استحقاق مستأجر در ابقای اعیان بسنده کرده

                                                                                                                                                                        
 باشد حاضر اجاره مورد متصرف مستأجر صورتی که در اجاره تجدید از مالک اریخودد« 10 مادۀ .1

 این مواردی که در مگر بود نخواهد مجاز نماید اجاره نامه آیین این شرایط مطابق را اجاره مورد
  ».کند می تعیین صریحاً نامه آئین
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مالکیت بر اعیان، موضوعی است که وجود یا عدم وجود آن مورد بررسی پژوهشی واقع 
  نشده است.

یادشده، در آغاز تبیینی از موضوع ارائه خواهد شد تا موضوع و  در راستای موضوع
اختلاف در مورد آن، جانمایی روشنی در ذهن بیابد. سپس، حق ابقای اعیان مستحدث 
به عنوان مبنای وجودی حق اولویت در استیجار مجدد، بررسی و جایگاه آن استوار 

ای است که در  الک اعیان، فرضیهخواهد شد. در ادامه، نیز اولویت در استیجار مستأجر م
  قامت نظریه به اثبات خواهد رسید. 

  
  تبیین موضوع - 1

مالکیت بر اعیان در زمین دیگری، ناشی از مالکیت تبعی است. بدین معنی که اگر مالک 
ها را در زمین دیگری به عمل آورده و تبدیل به درخت، گیاه و  اصله، حبه و مصالح، آن
ر از اینکه، رضایت مالک عرصه را به همراه داشته یا خیر، ساختمان نماید، صرفنظ

؛ 1/44، آورد. (امامی مالکیت اعیان ناشی از اصله، حبه و ساختمان را نیز به دست می
؛ 193؛ حیاتی، 222؛ صفائی، 159؛ کاتوزیان، اموال و مالکیت،  130 لنگرودی،  جعفری
 الزرع للزارع و« در فقه در عبارت گفته ) نگرش پیش34/30، فخرالمحققین؛ 211باریکلو، 

؛ 409حـلی، علامه ( .اسـتشده در میان فقیهان مشهور پژواک یافته و » لو کان غاصباً
بـرخی احادیث  عبارتی که مفاد) 640خـمینی، ؛ 338 ، یزدی طباطبایی؛  196، حکیم
فراتر از آن ) 157، عاملی حر( را دربر دارد.» لصاحب الأرض کراء أرضه للزارع زرعه و«مانند 

فقها اتفاق دارند بـر ایـنکه هرکـس مـالک حـبه باشد، مالک زارعت ناشی از  گفته شده
مالک نماء نـیز  ،کس مالک اصل باشد  هر  پس ؛تابع اصل است  ءنما  آن هم هـست؛ زیـرا

   )986، خلخالی موسوی( .باشد. زمین نیز ظرفی است کـه اصل زراعت در آن قرار دارد می
حالت یادشده، اگر مالکیت بر اعیان بدون رضایت مالک عرصه حاصل شده است، در 

تصرف مالک اعیان در زمین دیگری غاصبانه بوده، مالکیت حاصل شده نیز نامشروع 
قانون مدنی با اقتباس  503 بایست قلع و قمع شود. در این باره، در مادۀ تلقی شده و می

 اجازۀ بدون مستأجر هرگاه«) تصریح شده 401؛ علامه حلی، 27از فقه (شهید ثانی، 
 و موجر از هر یک کند اشجار غرس یا بنا وضع کرده، اجاره که زمینی یا خانه در موجر

 مستند ....»نماید  قطع را درخت یا خراب را بنا بخواهد وقت هر دارد حق مستأجر
 زمـین آن کند احیا را زمینی  کـس  هر«است که  نبوی روایتی نظریه، ایـن در فـقهیان
  )480 احـسایی،( ».ندارد وجود حـقی ظـالم فرد ریشۀ برای و اوست بـرای
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در سوی دیگر، در جایی که رضایت مالک عرصه، اخذ شده باشد، ایجاد حق مالکیت 
قانون مدنی، حق ابقای  504بر اعیان، قانونی و مشروع خواهد بود. بر همین بنیان، مادۀ 

سایی کرده است. رضایت یادشده به طور معمول در قالب اعیان را برای مستأجر شنا
سان که منافع عرصه موضوع قرارداد واقع شده و حق  شود. بدین قراردادها اعلام می

احداث اعیان به مالک منافع اعطاء شود. پیرو این مالکیت، ممکن است انتقال عین، 
  د. الیه مالک عین انتقالی شو موضوع قرارداد قرار گرفته و منتقل

در اینجا حالت اخیر، موضوع بحث بوده که دو مصداق اصلی دارد که در مقررات 
موضوع حکم واقع شده است. هر چند، ممکن است در خارج از این دو مصداق نیز 

  رضایت قراردادی، فراهم شود: 
، 10/2/1365 مصوب اهدائی و پذیره وصول ترتیب و نحوه نامۀ یکم: بر پایۀ آیین

 وقفی اراضی در» تقدیمی(«اند با دریافت مبلغی به عنوان پذیره  شدهموقوفات مجاز 
بدین » حق تملک اعیان«قدس)، حق تملک اعیان را به مستأجر واگذار نمایند.  آستان

معنی است که مستأجر حق دارد نسبت به ایجاد اعیان و مستحدثات مبادرت نماید و 
ی وقفی گسترۀ بسیاری دارد. در این باره، باشد. این حالت در اراض ها با ایشان  مالکیت آن

 ابتدائاً ، وقفی بلامعارض زمین که مواردی در« شده مقرر گفته، پیش نامۀ آیین 1 در مادۀ
 دارای صنعتی و خدماتی ، اداری و مسکونی واحد احداث برای اعیان تملک حق اعطای با

 به ... زمین روز عادلۀ  قیمت با متناسب مبلغی شود، می واگذار اجاره به اصولی موافقت
 از روز عادلۀ الاجاره مال بر علاوه اهدایی پذیرۀ عنوان به اجاره سند تنظیم هنگام

حق تملک اعیان مستأجر  .»شد خواهد دریافت حقوقی یا حقیقی شخص از اعم متقاضی
 مورخ 5 ۀرای اصراری شماردر رویۀ قضائی نیز منعکس شده است. چنانکه، در 

جر املاک موقوفه مالکیتی أرچند مسته«خوانیم  می ن عالی کشوردیوا 24/2/1381
حقوق استیجاری خواهان  احراز از حاکی ...ولی سند رسمی اجاره  ،نسبت به عرصه ندارد

تواند سالب  نامه نیز نمی در زمین وقفی آستان قدس رضوی است و عدم تجدید اجاره
نوع امتیاز برای خریدار  خواهان شود و این حقوق بر حسب عرف یک ۀحقوق مکتسب

  . »باشد تلقی شده که قابل نقل و انتقال می
حق تملک اعیان، یک حق مالی است و صرفنظر از ایجاد یا عدم ایجاد اعیان، دارای 

شود. به گفتۀ  ارزش مالی بوده که به صورت معوض در برابر پرداخت پذیره، کسب می
وده و ارزش حق تملک اعیان ناشی از دیگر، ارزش اعیان مستحدثه ناشی از مصالح آن ب



  251  یاناولویت در اجارۀ عرصه بر مبنای حق مالکیت بر اع

پرداخت پذیره (درصدی از قیمت عرصه به حسب مورد) است. بنابراین، پس از دستیابی 
به حق تملک اعیان، ایجاد یا عدم ایجاد اعیان، تأثیری در وجود و بقای این حق ندارد. 

 شدن زائل«خوانیم  می 24/1/1380 مورخ 3481/7 چنانکه، در نظریۀ مشورتی شمارۀ
 در شخصی مالکیت چنانچه، شود. نمی آن مالک مالکیت حذف موجب اشجار و اعیان
 آن، شدن زائل صورت در باشد، شده محرز و ثابت اشجار یا اعیان به نسبت غیر عرصۀ
     .»دارد را اشجار غرس و اعیان احداث حق خود، قبلی مالکیت حد در مذکور شخص

، به ویژه در گذشته، رضایت به ایجاد اعیانی دوم: در رابطۀ میان مالکین و زارعین
شد، در مورد درختان و  مرسوم بوده است. حقی که برای زارع بر اعیانی شناسایی می

شود. حق یادشده، در  گیاهان، حق ریشه و در مورد اعیان، با عنوان مالکیت اعیان یاد می
 22مـادۀ  1تـبصرۀ ، مقررات قانونی و رویۀ قضائی نیز پژواک یافته است. برای نمونه

انـجام امـور زراعـت به «مقرر داشته بود  10/1340/ 19قانون اصلاحات ارضی مصوب 
  اختیار زارع است و یا در آن ریشه و اعیانی دارد پس از  در  که  وسیلۀ مالک در اراضی

همچنین، ». رضایت زارع و خرید ریشه و اعـیانی بـه موجب سند رسمی مجاز است  جلب
  اجرای  برای املاک و اراضی تملک و  خرید  نحوۀ قانونی لایحۀ 5 مادۀ 2 بصرۀت در

 مـعامله، مورد ملک در چنانچه «...مقرر شده  دولت نظامی و عمرانی عمومی، های برنامه
 حق نظیر حقوقی  یا و اعیانی  گونه  هر نیز و مالکیت سند فاقد روستایی های سـاختمان

  قراردادهای  برابر  آنان به متعلق حقوق و اعیان بهای ـاشدب داشـته وجود ... ریشه،
همچنین، در آرای دیوان عالی کشور حق یادشده شناسایی شده است. برای ...». موجود

 ناشی آنان، احداثی های اعیان«... دیوان عالی کشور گفته شده  9نمونه، در رأیی از شعبۀ 
ق که است کـارافه و زارعانه حق از )؛ و در رأیی از 372 ،... (بازگیراست  آنان به متعلّ

 غرس اراضی در رعایا طرف  از  مالک  اجازۀ حسب بر که اشجاری«نیز اظهار شده  8شعبۀ 
 اسناد ثبت قانون نامۀ آیین 31 مـادۀ در مـذکور رعیتی دسترنج  عنوان  مشمول شود می

  ) 38، (قـوۀ قضاییه  باشد. می 1318 مصوب
یر، دولت از واگذاری اراضی دولتی دست کشیده و به اجارۀ سوم: در چند دهۀ اخ

اراضی روآورده است. بدین معنی که همانند موقوفات، مالکیت عرصه را برای خود نگاه 
نماید. برای نمونه، در  داشته و حق احداث اعیان را در قبال دریافت وجهی، واگذار می

 25/02/1387سکن مصوب م عرضۀ و تولید از حمایت و ساماندهی قانون 2 مادۀ
 با خود تملک تحت زمین واگذاری به نسبت شود می داده اجازه دولت به«خوانیم  می
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قالب  در قیمت ارزان اجارۀ صورت به برداری بهره حق واگذاری یا تقسیط اعمال تخفیف،
  ».نماید اقدام ذیل های برنامه
  

  مبنای اولویت در استیجار  -2
شود در زمین دیگری نسبت به ایجاد اعیان  رداد مجاز میدر جایی که شخص بر پایۀ قرا

مبادرت نماید، در شیوۀ ادامۀ رابطۀ حقوقی مالک عرصه و مالک اعیان پس از عقد 
شود. از آنجا که اصل  نظر است. در فقه، این بحث بیشتر در عقد اجاره مطرح می اختلاف

ت به بحث از اولویت استیجار حق ابقای اعیان مستأجر موضع دودلی میان فقهاء بوده، نوب
نرسیده است. در هر حال، دو دیدگاه کلی در زمینۀ حق ابقای اعیان مستأجر طرح شده 

توان از اولویت او برای  است که تنها با پذیرش دیدگاه حق ابقای اعیان برای مستأجر، می
ر استیجار تجدید قرارداد اجاره سخن گفت. از این رو، بایسته است ابتدا مبنای اولویت د

  شود تا امکان بحث از اولویت در استیجار نیز فراهم آید. طرح و اثبات 
  
  . عدم جواز ابقای اعیان2-1

دیدگاه نخست حاوی تقدم حق مالک بر حق مستأجر است. بدین معنی که مالک مجاز در 
لک باشد. به گفتۀ دیگر، مستأجر حق ابقای اعیان خود را در زمین ما قلع اعیان مستأجر می

  برای اثبات این دیدگاه سه استدلال آورده شده است: بعد از انقضای مدت اجاره ندارد.
یکم اینکه، مستأجر در مدت اجاره دارای حق بوده و عوض آن را پرداخت کرده است 
و بعد انقضای مدت، حقی بر منافع نخواهد داشت. همانند جایی که مستأجر بعد از مدت 

نماید. به گفتۀ دیگر، اجاره مقید به مدت است. فایدۀ  رت مینسبت به ایجاد اعیان مباد
؛ 27شود. (شهید ثانی،  قید مدت، در عدم استحقاق مستأجر بعد انقضای مدت ظاهر می

  ) 109، ی؛ تبریز137، یسیستان ی؛ حسین100، یخوی ی؛ موسو401علامه حلی، 
ستناد شده است. در دوم اینکه، در این دیدگاه به قاعدۀ تسلیط به نفع مالک عرصه ا

اند؛ زیرا، مستأجر بعد از انقضای  مقابل، موضوع را خارج از شمول قاعدۀ لاضرر دانسته
شود. وانگهی، خود به ضرر  مدت حقی ندارد که ورود ضرر به آن مشمول نفی ضرر 

) حتی به فرض وجود ضرر برای 154؛ حکیم، 186، یخویش اقدام کرده است. (سبزوار
د. ثانیاً، اجرای قاعدۀ کن رده به مالک تعارض و تساقط میین ضرر با ضرر وامستأجر، اولاً ا

لاضرر برخلاف امتنان نسبت به موجر بوده که از موارد عدم اجرای قاعدۀ لاضرر است. 
  )901خلخالی،  (موسوی



  253  یاناولویت در اجارۀ عرصه بر مبنای حق مالکیت بر اع

سوم اینکه، اذن در اصل غرس اشجار، مستلزم اذن در ابقای آن نیست و از این جهت 
بـرای «ای مدت، ظالم به شمار خواهد آمد و مشمول منطوق حدیث مستأجر بعد انقض

  ).  103؛ بحر العلوم، 281، یگیرد (اشتهارد قرار می » ریـشۀ ظالم حقی وجود ندارد
اند، در لزوم جبران ضرر مستأجر اختلاف نظر  فقهایی که این دیدگاه را مطرح کرده

بـرای «اند. اینان به حدیث  شمردهدارند. برخی فقهاء، جبران ضرر مستأجر را ضروری بر
اند. زیرا، مستأجر  ، برای جبران ضرر استناد کرده» ریـشۀ ظالم حـقی وجـود نـدارد

شود. (محقق کرکی،  غاصبانه ایجاد اعیان نکرده است، از این رو، ضرر وی باید جبران 
ا ) برخی دیگر از فقهاء این دیدگاه ر269، صیمری؛ 26؛ عمیدی، 293، ی؛ حل237
؛ علامه حلی، 27اند. (شهید ثانی،  از طرف مالک اظهار کرده زیان  جبران  لزوم بـدون
بـرای ریـشۀ «) این دیدگاه، حدیث 186، یقم ی؛ طباطبای625،  یزدی ؛ طباطبایی401

داند. زیرا، اگر چه، مفهوم مخالف  را در اینجا قابل استناد نمی » ظالم حـقی وجـود نـدارد
ستأجر غیرعدوانی بوده و دارای حق است، اما مفهوم وصف حجت آن این است که م

کنندۀ دیدگاه خود  شود. وانگهی، تقصیر مستأجر را توجیه نبوده و مستند واقع نمی
داند بعد پایان مدت، حقی بر زمین ندارد،  سان که چون مستأجر می اند. بدین دانسته

توجه خود او بوده و در واقع اقدام به ایجاد اعیانی که اقتضای بقای بعد از مدت را دارد، م
باشد. (شهید  ضرر خویش کرده است. از این رو، قاعدۀ اقدام مانع اجرای قاعدۀ لاضرر می

  )103؛ بحر العلوم، 625،  یزدی ؛ طباطبایی281، ی؛ اشتهارد27ثانی، 
  

  . حق ابقای اعیان2-2
این  پایۀبـر لک داراست. ی اعیان خود را در زمین ماابـقا  مستأجر حق ،دیدگاه دومدر 

؛ 121، (محقق حلی .مجبور نماید اعیانرا به قلع  صاحب اعیانتواند  دیدگاه، مالک نمی
اینان حق مالکیت بر اعیان را مشروع و قابل حمایت ) 117؛ وحید خراسانی، 32، نجفی
  اند: دانند. در این دیدگاه، فقهاء به دو گونه استدلال کرده می

دانند.  بقای اعیان مستأجر را منتسب به ارادۀ بنایی طرفین مییکم اینکه، لزوم ا
(شرط بنایی) زیرا، اذن در غرس درختان که اقتضای دوام دارد، آگاهانه بوده و مستلزم 

) بر 264، یبقای دائمی است. در هر حال مرجع عرف دانسته شده است. (شیخ طوس
دهد که به  ر غرس اشجار میهمین بنیان بوده که گفته شده در جایی که موجر اذن د

ماند، این اذن دلالت بر شرط بنایی بر بقای  طور معمول بیش از مدت اجاره باقی می
  )333اعیان بعد از انقضای مدت اجاره دارد. (صدر، 
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، یگیری، عرف دانسته شده است. (شیخ طوس دوم اینکه، گاه منبع و مرجع تصمیم
گر عرف اقتضای لزوم بقای اعیان را برای ) استناد به عرف از این جهت است که ا264

مستأجر به رسمیت بشناسد، ارادۀ ضمنی طرفین نیز بر پایۀ آن شکل گرفته و لزوم بقای 
  اعیان، شرط ضمنی قرارداد اجاره خواهد بود. 

استناد کرده و مفهوم  » بـرای ریـشۀ ظالم حـقی وجـود نـدارد«سوم اینکه، به حدیث 
اند که اصولیین بر وجود  ) و ادعا کرده448، یبن ادریس حلدانند (ا آن را حجت می
) به گفتۀ دیگر، مستأجر در زمان ایجاد 272، فخرالمحققیننظر دارند. ( مفهوم آن اتفاق

اعیان، مالک منافع عرصه بوده و اختیار ایجاد اعیان بر پایۀ قرارداد را داشته، بنابراین، 
ت داده شود. از این رو، قاعدۀ اقدام مانع اجرای تقصیری نکرده تا عدوان و ظلم به او نسب

قاعدۀ لاضرر نبوده و در تعارض قاعدۀ لاضرر و قاعدۀ تسلیط، در اینجا قاعدۀ لاضرر مقدم 
) وانگهی، فایدۀ تحدید مدت اجاره، عدم اختیار مستأجر در ایجاد 510شود. (حکیم،  می

  )236اعیان پس از پایان مدت است. (محقق کرکی، 
  
  قانون مدنی 504رسی مادۀ بر - 3

 هر«خوانیم  قانون مدنی دیدگاه دوم فقهی را پذیرفته است. در این ماده می 504مادۀ 
را  مستأجر تواند نمی موجر بوده، غرس یا بنا در مجاز اجاره، عقد موجب به مستأجر گاه
تصرف  در درخت یا بنا اگر مدت، انقضاي از بعد و کند اجبار آن کندن یا کردن خراب به

 در اگر و داشت خواهد را زمین المثل اجرت مطالبۀ حق موجر بماند، باقی مستأجر
برابر ». داشت خواهد را درخت یا بنا المثل اجرت مطالبه حق مستأجر باشد تصرف موجر

این ماده، موجری که اختیار احداث اعیان به مستأجر داده، حق قلع و تخریب اعیان پس 
و اینکه موجر آمادگی جبران ضرر مستأجر را داشته باشد. از مدت اجاره ندارد. و ل

) گزینش دیدگاه فقهی دوم از سوی قانون مدنی 61؛ طباطبایی و اسعدی، 2/59(امامی، 
 توان این گونه مستدل نمود:  را می

یکم اینکه، مالکیت اعیان ناشی از اذن موجر بوده و این مالکیت مشروع و مشمول 
) به گفتۀ دیگر، مستأجر به 2/59کیت عرصه است. (امامی، قاعدۀ تسلیط همانند مال
شود (مادۀ  تواند در اعیان خویش تصرف نموده و از آن منتفع  استناد قاعدۀ تسلیط می

قانون مدنی) و لزوم قلع اعیان مخالف با اختیار تصرف در اعیان است. وانگهی،  30
ونی و مشروع مستأجر تخریب اعیان مستأجر مستلزم ورود ضرر به حق مالکیت قان

  باشد که مشمول نفی ضرر برابر قاعدۀ لاضرر است.  می
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دوم اینکه، التزام به شیء التزام به لوازم آن نیز هست. از این رو، اذن مالک به ایجاد 
حائری  1؛264، یباشد. (شیخ طوس اعیان دائمی، اذن در ابقای دائمی آن اعیان نیز می

) وانگهی، اذن مستأجر در ضمن عقد اجاره 443دنی، ؛ کاتوزیان، حقوق م461شاهباغ، 
مبنی بر احداث اعیان، پس از انقضای مدت نیز باقی بوده و در صورت تردید، اصل 

) چنانکه، در نظریۀ مشورتی شمارۀ 47شود. (طباطبایی و اسعدی،  استصحاب جاری می
زم دائمی ، حق تجدید بنا در صورت تخریب اعیان از لوا14/11/1383مورخ  8585/7

کسی که دارای «بودن حق مالکیت بر اعیان شناسایی شده است. در این نظریه آمده 
باشد،  نامۀ قانون ثبت اسناد) می مکرر آیین 104سند مالکیت اعیانی (موضوع مادۀ 

ای که نسبت به  چنانچه اعیانی مذکور از بین برود مالک آن با توجه به حقوق مکتسبه
  ».عیانی را مجدداً احداث و درختان از بین رفته را دوباره بکاردتواند ا اعیانی دارد می

سوم اینکه، راست است که مدت اجاره پایان یافته و مستأجر حقی بر منافع زمین 
شود، عقد اجاره نیست که پایان آن مدنظر  ندارد؛ اما آنچه موجب حق ابقای اعیان می

ونی و غیرغاصبانه ایجاد شده است. قرار گیرد، بلکه حق مالکیت بر اعیانی است که قان
دیوان عالی کشور آمده است  22/11/1331مورخ  1815چنانکه در رأی اصراری شمارۀ 

 بوده و سینما ایجاد بحث زمین بیاض و برای احداث و نامه محل مورد اجاره برطبق مفاد«
 ۀاجاز جرأبه مست نامه شود تهیه و پیوست اجاره بدون اینکه نقشه ساختمان آن قبلاً

جهت  از محل بنا چنانچه در احتیاج سینما داده شده است و ساختمان بناهای مورد
برای  محل مزبور سینما تغییری داده شده چون اساساً احتیاجات دیگر مرغوبیت و

  ».انهدام باقی نیست موجبی برای تخریب و بوده منعی نداشته و ساختمان سینما
دهد، به طور معمول، عوض آن را  ان را میچهارم اینکه، مالکی که حق احداث اعی

دارد. این عوض که در حقوق وقف، پذیره (در سازمان اوقاف) و تقدیمی (در  دریافت می
آستان قدس) نامیده شده، تنها ناظر به مدت اجاره نبوده بلکه حق مالی دائمی را در نظر 

ه کل قیمت عرصه، گیرد. بر این بنیان است که بخشی از قیمت عرصه و گاه نزدیک ب می
  شود. تعیین و پرداخت می

اند،  پنجم اینکه، برخی از فقهایی که برای مالک، حق قلع اعیان را در نظر گرفته
دانند. با وجود  را فاقد مفهوم مخالف می»  بـرای ریـشۀ ظالم حـقی وجـود نـدارد«حدیث 

                                                                                                                                                                        
 القلع، یعل یجبر لم أطلق لکن عالقل علیه یشرط لم إن و...  ذلک، جاز لیغرسها سنة أرضا یاکتر اإذ .1

   .العرف یإل ذلک في یرجع و للتأبید، یراد الغراس لأن التأبید یقتضي إطلاقه لأن
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اند و  رر در نظر گرفتهاین، برخی از همین فقهاء، اختیار قلع اعیان را همراه با جبران ض
اند. بنابراین، عمدۀ فقهاء (دیدگاه دوم و  به مفهوم مخالف حدیث یادشده استناد کرده

شمارند که  تعدادی از فقهای دیدگاه اول) مفهوم مخالف این حدیث را قابل استناد بر می
  دلالت بر حق مستأجرِ مجاز در احداث اعیان، در ابقای اعیان دارد.

یدۀ تحدید مدت اجاره، عدم اختیار مستأجر در ایجاد اعیان پس از ششم اینکه، فا
؛ 264، یپایان مدت است، نه صرفاً عدم استحقاق مستأجر در ادامۀ تصرف (شیخ طوس

). بنابراین، این ایراد فقهاء که اگر مستأجر بعد از مدت دارای حق 236محقق کرکی، 
  شود.  بود، دفع میابقای اعیان باشد، در نظر گرفتن مدت، عبث خواهد 

هفتم اینکه، تشبیه مستأجر دارای حق احداث اعیان به مستأجری که این حق را 
نداشته و بعد از مدت احداث اعیان کرده غیرقابل پذیرش است. مستأجر نخست، تصرف 
مجاز و قانونی داشته و اختیار احداث اعیان را نیز داشته است. اما مستأجر دوم حق 

  قانون مدنی) 309ه و بعد از مدت نیز در حکم غاصب است. (مادۀ احداث اعیان نداشت
شود (احداث اعیان با علم به  هشتم اینکه، تقصیری که به مستأجر نسبت داده می

اینکه مدت اجاره محدود است) در مورد مالک نیز به همان سان وجود دارد. زیرا، مالک 
دهد  که مدت اجاره محدود است ولی با این حال، اختیار احداث اعیانی را می داند نیز می

که بعد از مدت نیز باقی است. بنابراین، به ضرر خویش اقدام کرده است و مشمول قاعدۀ 
  باشد. اقدام می

 و شود منقضی مزارعه مدت گاه هر«قانون مدنی مقرر نموده  540باید افزود که مادۀ 
 اخذ به را آن یا کند را ازاله زراعت که دارد حق مزارع باشد، دهنرسی زرع اتفاقاً
فرضی که این ماده بر آن بنا شده، خارج از موضوع بحث است. ». نماید ابقا المثل اجرت

زیرا، در این ماده از زارعتی سخن گفته شده که قابلیت بقاء ندارد، بلکه به طور اتفاقی  
براین، چون عامل نتوانسته به قرارداد پایبند باشد، در مدت قرارداد حاصل نشده است. بنا

) میان 127نیا،  اختیاری برای بقاء زرع هم ندارد. بنابراین، برخلاف گمان برخی (عامری
تعارض و تقابل واقعی به جهت موضوع ناهمسان وجود ندارد.  504و  540مواد 

  )443(کاتوزیان، حقوق مدنی، 
  

  اولویت در استیجار -4
فتن حق اولویت در استیجار مجدد برای مستأجر مالک اعیان وابسته به پذیرش در نظر گر
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زیرا، مستأجری که حق ابقای اعیان را ندارد، مبنایی  حق ابقای اعیان برای مستأجر است. 
برای ادامه رابطۀ استیجاری نیز نخواهد داشت. در هر حال، قانون مدنی به درستی، دیدگاه 

ی اعیان مستأجر بوده را پذیرفته است. بر بنیان پذیرش حق فقهی که ناظر بر حق ابقا
توان حق اولویت را ابتدا به شرط بنایی نسبت داد. در ادامه، حتی اگر شرط  یادشده، می

گمان عرف موجود در قالب شرط ضمنی  بنایی را نتوان از ارادۀ طرفین استکشاف نمود، بی
  ر مجدد خواهد بود.استدلال استواری بر وجود حق اولویت در استیجا

  
  . شرط بنایی4-1

 آورد ممکن است که شخصی بر پایۀ قرارداد، حق احداث اعیان را به دست می در جایی
 قانون 8 مادۀ در چنانکه. شود شرط اجاره قرارداد ضمن در مجدد استیجار در اولویت
 مالک که شود شرط اجاره عقد ضمن هرگاه« شده مقرر 1376 مستأجر و موجر روابط
 به متعارف  اجارۀ به را آن ساله هر و ندهد اجاره مستأجر غیر به را مستأجره  عین

 حالت، این در...».  خود حق اسقاط  برای تواند می مستأجر نماید، واگذار متصرف مستأجر
اما در صورت عدم  .است مطرح قراردادی آثار از یکی عنوان به استیجار، در اولویت حق

برای مستأجر دارای حق مالکیت اعیان، به طور بنایی، حق شرط صریح، اگر بتوان 
اولویت در تجدید اجاره را در نظر گرفت، شرط بنایی یادشده نیز به سان شرط صریح 

  قانون مدنی)  225و  220الاتباع خواهد بود. (مواد  لازم
در این راستا، برخی فقهاء حق ابقای اعیان را برای مستأجر ناشی از شرط بنایی 

) به همان سان، اولویت در استیجار نیز در قالب 333؛ صدر، 264، یدانند. (شیخ طوس می
شرط بنایی قابل تحلیل است. چنانکه، یکی از فقهاء، به استیجار مجدد تا زمانی که 

توان فراتر رفت و گفت  ) حتی می211اند. (بهجت،  مستأجر تمایل داشته باشد، اشاره کرده
اند،  ستأجر حق ابقای اعیان پس از مدت اجاره را در نظر گرفتههر چند فقهائی که برای م

اند اگر طرفین  اند؛ اما، برخی فقهاء در طرح این مسأله گفته موضوع را مسکوت رها کرده
الاتباع است. (علامه حلی،  شرط کرده باشند که اعیان قلع شود یا باقی بماند، شرط لازم

براین، اگر شرط بنایی از ارادۀ طرفین احراز ) بنا269، صیمری؛ 237؛ محقق کرکی، 401
  باشد. (المومنون عند شروطهم؛ العقود تابعه للقصود)  الاتباع می شود، به همان سان لازم

دهد، آگاه است که پس از  در این رابطه، موجری که اذن در ایجاد اعیان دائمی می
سبت به اعطای حق ماند. با وجود این، ن انقضای مدت این اعیان در عرصه باقی می
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کند. در سوی دیگر، مستأجر نیز دلخوش به مدت محدود  احداث اعیان مبادرت می
شود. بلکه دائمی بودن اعیان را در  اجاره نیست تا هزینه مالی احداث اعیان را متحمل 

نظر دارد. به ویژه اینکه، اعطای حق احداث اعیان دائمی، معوض بوده و موجر بابت این 
 آستان و اوقاف سازمان اداری رویۀ در که دارد. چندان وض مالی دریافت میحق دائمی، ع

 تا اراضی وقفی مشتمل بر حق تملک اعیان، در اجاره تجدید بنایی شرط رضوی، قدس
در برخی اسناد نیز  .شود می انگاشته مسلمات از باشد، نداشته تخلفی مستأجر که زمانی

شود که پس از انقضای مدت اجاره، ظرف  یبرای مستأجر این تکلیف در نظر گرفته م
توان گفت که در  مدت خاصی برای تجدید اجاره مراجعه نماید. بر پایۀ این شرط می

هنگام تنظیم سند اجارۀ حاوی حق تملک اعیان، این توافق بنایی میان طرفین وجود 
  شود. دارد که پس از پایان مدت اجاره، قرارداد باید تمدید 

نیز نافی حق اولویت بر استیجار مجدد نیست. بلکه، برای فراهم  تحدید مدت اجاره
  بهای جدید عرصه است.  ساختن امکان تجدید عقد اجاره با اجاره

  
  . شرط ضمنی4-2

برخی فقهاء مرجع را در خصوص استیجار مجدد عرصه در صورت وجود حق مالکیت بر 
قانون مدنی، به  225دۀ ) که به تصریح ما264، یاند. (شیخ طوس اعیان، عرف دانسته

باشد. در عرف به ویژه در اجارۀ اراضی وقفی که حق تملک  منزلۀ تصریح در عقد می
آید، تجدید رابطۀ استیجاری پس از  اعیان با پرداخت پذیره و تقدیمی به دست می

رود. عرف یادشده در اراضی غیروقفی نیز به ویژه  انقضای مدت، امری حتمی به شمار می
و مزارعۀ اراضی مزروعی در گذشته و حال نیز وجود داشته است. برای نمونه، در اجاره 

 از نوعي بر است رایج منطقه آذربایجان در که جور در مورد احیای اراضی زراعی نیز حق
 کس بر مقدم زراعت، مالک و زمین احیاي لحاظ به را زارع که دارد دلالت تقدم حق

 نمود اشاره حق نسق به توان مي همچنین و دباش مي خود تصرفات استرداد در دیگري
 زارع که و مادامي دارد ملک زراعت و اجاره در زارع که اولویتي حق از است عبارت که

 به را و ملک بگیرد نادیده را حق این تواند نمي مالک باشد ملک آن در زراعت آماده
 وارثش منتقل به زارع فوت از بعد حق این و بدهد مزارعه یا اجاره به دیگري شخص
  ) 68شود. (خسروی،  مي
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  . اولویت قانونی4-2-1
شناسایی اولویت در استیجار برای مالک اعیان به اتکای عرف، امر بدیعی نیست. بلکه، بر 

، اراضی وقفی 1371و  1363پایۀ قانون ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه 
الکیت اخذ کرده باشند، اسناد به هر نحوی از وقفیت خارج شده و اشخاص سند م

باشد. در این موارد، هر چند ابطال سند مالکیت به معنی نادرستی  مالکیت باطل می
صدور سند مالکیت از ابتدا بوده اما قانونگذار به جهت اینکه صدور سند مالکیت منشاء 

به شمار گیرنده نداشته، ایجاد اعیان را مشروع  قانونی داشته و بطلان، توجهی به انتقال
و مورد حمایت قرار  1آورده و حق متصرف بر اعیان به عنوان حقوق مکتسبه یاد شده

گرفته است. چندان که موقوفات مکلف شده نسبت به تنظیم سند عرصه با رعایت 
خوانیم  حقوق مکتسبه مبادرت نمایند. در این باره، در تبصرۀ یک ماده واحدۀ یادشده می

ر مواردی که موقوفه قابل اجاره باشد و متصرف تقاضای پس از ابطال سند مالکیت د«
متصرف قرارداد اجاره با متصرف  ۀمکتسب  اجاره کند با رعایت مصلحت وقف و حقوق

در تبصرۀ دو آن نیز حکم همسانی در خصوص املاک مزروعی ». تنظیم خواهد شد
مورخ  100حق اولویت یادشده در رأی شمارۀ  2مشمول اصلاحات ارضی مقرر شده است.

سان که  هیأت عمومی دیوان عدالت اداری مورد استناد واقع شده است. بدین 3/8/1376
 اراضی و آب رقبات فـروش و اسـناد ابطال قانون واحدۀ ماده  های تبصره  در مقرر حکم«

 در موقوفه منقول غیر اموال متصرفین اولویت حق تثبیت مفید الاطلاق علی موقوفه
  ...».است  وقـف صـلاح و صـرفه رعایت اب اجاره عقد انعقاد

در موارد مشمول قانون یادشده، مالکیت اعیان مشروع و با اذن مالک پدید نیامده 
گیرنده نبوده، حق بر اعیان، حق مکتسبه به  است. اما از آنجا که تقصیری متوجه انتقال

                                                                                                                                                                        
مصوب  موقوفه یقانون ابطال اسناد و فروش رقبات، آب و اراضنامۀ اجرایی  آیین 1مادۀ  3 . بند1

 تحت متصرف برای که حقی نوع هر«متصرف اعلام نموده  مکتسب در تبیین حقوق 3/2/1374
 حق  پیشه، و کسب حقوق تحجیر، اعیان، مالکیت قبیل از شده باشد، حاصل معینی قانونی شرایط
 کلیۀ«خوانیم  می هنام نییآ 7 ۀمادهمچنین، در ». آن مانند و اشجار چاه، غرس حفر زارعانه، نسق

ها خواهد بود و  عان آنکه زارعان صاحب نسق احداث نموده باشند متعلق به زار یو مستحدثات یانیاع
  ».  خواهد شد میبا آنان تنظ نیزم یکاربر تیرعا سند اجاره فقط نسبت به عرصه به شرط 

 موقوفات مزارع و دهات واگذاری و احسن به تبدیل اجازۀ قانون اجرای در که مزروعی املاک کلیۀ. «2
 با وقف مصلحت حفظ با دهش تقسیم آنان بین و انتقال نسق صاحب  زارعین به 2/2/1350 مصوب عام

    .»شود می  تنظیم نامه اجاره آنان اکتسابی حقوق رعایت با نسق صاحب زارعان و متصرفین
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به طریق  شمار آمده و حق اولویت در استیجار برای متصرف در نظر گرفته شده است.
توان اولویت در  اولی در مورد مستأجری که اعیان را با اذن مالک عرصه پدیده آورده، می

  استیجار را در نظر گرفت.
قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و  7باید افزود که از نگاه ثبتی، (مادۀ 

بت اسناد نامۀ قانون ث آیین 104و مادۀ  7/10/1390های فاقد سند رسمی مصوب  ساختمان
تواند برای اعیان خود سند مالکیت رسمی  و املاک) مستأجری که مالک اعیان است می

) که دلالت بر دوام مالکیت بر اعیان دارد. به ویژه اینکه، هر 135پور،  دریافت نماید، (سلمان
 گونه نقل و انتقال سند اعیان که از آثار بدیهی حق مالکیت است، منوط به انتقال سند اجارۀ

، 504المثل در مادۀ  بینی رابطۀ طرفین در قالب استیفاء و اجرت عرصه بوده، و پیش
  ای برای این موضوع نداشته و تنها موجد تبعات منفی برای مالک اعیان خواهد بود. چاره راه

  
  . رویۀ قضائی2-2-4

 در رویۀ قضائی، اولویت مستأجر دارای مالکیت اعیان در ادامۀ رابطۀ استیجاری مورد
توان نتیجه گرفت که رویۀ قضائی متمایل  تردید و پرسش واقع شده است. هر چند می

  به شناسایی اولویت در استیجار برای مستأجر مالک اعیان بر بنیان عرف است.
شود،  در رویۀ قضائی، هنگامی که مستأجر مالک اعیان، تنظیم سند اجاره را خواستار می

ند و موضع خود را باید مشخص سازد. در این میان، تواند سکوت پیشه ک رویه قضائی نمی
از این جهت که لزوم برقراری رابطۀ استیجاری مجدد  504ها، با استناد به مادۀ  برخی دادگاه

کنند. برای نمونه، شعبۀ سوم دادگاه  بینی نشده، دعوای مستأجر را مردود اعلام می پیش
خواستۀ مالک  5/6/1397مورخ  9709975710600433بینالود به موجب دادنامۀ شمارۀ 

قانون مدنی مردود اعلام کرده که  504اعیان مبنی بر تجدید سند اجاره را به استناد مادۀ 
دادگاه  30شعبۀ  24/10/1397مورخ  9709977608001059برابر دادنامۀ شمارۀ 

ادۀ ها، بدون اشاره به م تجدیدنظر خراسان رضوی تأیید شده است. در برابر، برخی دادگاه
قانون مدنی، مستأجر را در خواستۀ خود محق شناخته و  225، به استناد عرف و مادۀ 504

نمایند. به گفتۀ دیگر، تجدید سند اجاره را در زمرۀ  موجر را مکلف به تنظیم سند اجاره می
آورند. برای  لوازم عرفی قرارداد اجارۀ حاوی حق احداث اعیان (شرط ضمنی) به شمار می

در پرونده کلاسه  20/11/1395مورخ  9509975133901372نامۀ شمارۀ نمونه، داد
دادگاه تجدیدنظر خراسان رضوی که با استناد به  19شعبۀ  9309985710500617

  قانون مدنی و با استدلال یادشده صادر شده است. 220مادۀ 
ی أرشود و در  ها، در دیوان عالی کشور مطرح می اختلاف یادشده در یکی از پرونده
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جر أچند مست ره«خوانیم  دربارۀ رفع اختلاف می 24/2/1381 مورخ 5 ۀاصراری شمار
 احراز از حاکی ...ولی سند رسمی اجاره  ،مالکیتی نسبت به عرصه ندارد ،املاک موقوفه

حقوق استیجاری خواهان در زمین وقفی آستان قدس رضوی است و عدم تجدید 
تسبه خواهان شود و این حقوق بر حسب عرف تواند سالب حقوق مک نامه نیز نمی اجاره

  . »باشد یک نوع امتیاز برای خریدار تلقی شده که قابل نقل و انتقال می
سکوت قوانین و دکترین حقوقی باعث شده موضوع در رویۀ قضائی نیز به عنوان 
پرسش مطرح شود. از جمله، دو نظریۀ مشورتی ذیل نیز به نحوی تنظیم شده که از آن، 

 8877/7 ۀنظریتوان نتیجه گرفت. در  دامۀ رابطۀ استیجاری در فرض بحث را میلزوم ا
در قبال برقراري رابطه  ...خاص  ۀچنانچه مستأجر موقوف«خوانیم  می 26/11/1383مورخ 

نامه را نیز پرداخت  مقرر در آیین ۀبها، پذیر استیجاري و احداث اعیاني علاوه بر اجاره
تابع قوانین موجر و مستأجر  ،بعد از انقضاء مدت اجارهمابین  روابط في ،کرده باشد

همچنین، در نظریۀ مشورتی ». الاجراء در زمان برقراري رابطه استیجاري خواهد بود لازم
 اجازه با وقفی عرصه در احداثی اعیانی چنانچه «...مقرر شده  7/12/1389مورخ  7562/7
 صاحبان اولویت حق به توجه با مربوط، مقررات چارچوب در اوقاف شده، احداث اوقاف
 استحقاق نامبردگان صورت این غیر در کند. می واگذار ها آن اجارۀ به را عرصه اعیانی،
همچنین، در  .»دارند اند داده انجام اوقاف اجازۀ با که را شده انجام های هزینه دریافت

رنظر شده چنین اظها 1/2/1388نشست قضائی برگزار شده در دادگستری رشت در تاریخ 
 اجازه مستأجر به و شود می واگذار اجاره به بنا احداث منظور به وقفی های زمین نوعاً«که 
 و است مستأجر حق اعیان و زمین مالک به متعلق عرصه واقع در. دهد می هم اعیان ثبت
  .»شود می تمدید معینی مدت برای اجاره عقد اجاره، مدت انقضای از پس

در یکی از آرای مورد اشاره این گونه استدلال شده که چون  در پایان باید افزود که
بینی نشده، طرفین تنها  قانون مدنی، رابطۀ استیجاری مجدد پیش 504در مادۀ 

توانند رابطۀ  المثل مورد اشاره در ماده یادشده بسنده نمایند و نمی توانند به اجرت می
 504جهت تقویت شود که مادۀ  استیجاری مجدد را خواستار شوند. این استدلال از این

قانون مدنی در باب اجاره ذکر شده و متن ماده هم در موضوع ادامۀ رابطۀ حقوقی موجر 
و مستأجر پس از پایان مدت اجاره است. از این رو، قانونگذار با وجود اینکه در مقام بیان 

ره بسنده کرده المثل در رابطۀ موجر و مستأجر پس از پایان مدت اجا بوده، تنها به اجرت
 504بینی لزوم رابطۀ استیجاری مجدد پرهیز کرده است. با وجود این، مادۀ  و از پیش

های  جنبۀ آمره نداشته بلکه از مواد تکمیلی در باب قراردادهاست. بنابراین، استدلال
 504تواند توافق طرفین بر خلاف مادۀ  گفته بر مبنای شرط بنایی و شرط ضمنی، می پیش
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 متعاملین فقط نه عقود«قانون مدنی مقرر شده  220رفته شود. چنانکه، در مادۀ در نظر گ
 کلیۀ به بلکه متعاملین نماید می ملزم است شده تصریح آن در که چیزي اجراي به را

 ملزم شود می عقد حاصل از قانون موجب به یا عادت و عرف موجب به که هم نتایجی
 عادت و عرف در امري بودن متعارف«ح شده که تصری 225همچنین، در مادۀ ». باشند می
  ».است عقد در ذکر منزلۀ به آن باشد به منصرف هم، تصریح بدون عقد که طوري به

  
  گیری نتیجه

هر چند اولویت در استیجار عرصه برای مستأجری که حق احداث اعیان (حق تملک  -1
قانون مدنی  504ۀ آورد، در ماد دست می اعیان) را در عقد اجاره و همسان آن، به

مسکوت باقی مانده است؛ با این همه، حق اولویت در استیجار مجدد عرصه در قالب 
  باشد: شرط بنایی و شرط ضمنی قابل پذیرش می
توان در قالب شرط بنایی قرارداد تفسیر نمود.  یکم اینکه، حق اولویت یادشده را می

وجر و مستأجر بر آن آگاهند. با وجود زیرا، ایجاد اعیان مستلزم بقای دائمی آن بوده و م 
گیرد. ذکر مدت نیز برای امکان تجدید اجاره با  این، ایجاد اعیان مورد توافق قرار می

توان تجدید رابطۀ  رو، می بهای جدید است نه نافی ادامۀ رابطۀ حقوقی. از این اجاره
  استیجاری را جزئی از قصد مشترک طرفین در نظر گرفت. 

عرف اعطای حق تملک اعیان دائمی بوده و حق استیجار مجدد برای  دوم اینکه، در
مستأجر شناسایی شده است (شرط ضمنی). رویۀ اداری سازمان اوقاف و آستان قدس 

بینی اولویت در  گیرد. رویۀ قضائی نیز با وجود عدم پیش نیز در زمرۀ این عرف قرار می
قانون مدنی، عرف یادشده  504ۀ استیجار برای مستأجر دارای حق تملک اعیان در ماد

گفته دارد. همچنین، شناسایی  را در نظر داشته و تمایل به پذیرش شرط ضمنی پیش
اولویت در استیجار عرصه در ماده واحدۀ قانون ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی 

  توان متکی بر وجود چنین عرفی دانست. را می 1371و   1363موقوفه مصوب 
قانون مدنی الحاق  504ای بدین مضمون به مادۀ  شود که تبصره می پیشنهاد -2

در مواردی که مستأجر حق مالکیت بر اعیان دارد، پس از انقضای مدت اجاره، «شود:  
  ».اولویت در استیجار عرصه را دارا خواهد بود
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