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Abstract 

In modern legal systems, the concept of ownership has 

gradually moved away from an absolute, individual-centered, and 

unconditional right and has become intertwined with a set of 

social, economic, and environmental obligations aimed at 

safeguarding national and intergenerational wealth. In this 

context, one of the fundamental challenges of property law in Iran 

lies in the absence of a coherent and preventive legal regime 

obligating owners to undertake “preventive maintenance and 

repair” of immovable properties. This legal vacuum is particularly 

evident in situations involving the separation of ownership of the 

corpus and usufruct-such as leases, endowments (waqf), and other 

usufructuary rights-as well as in apartment ownership regimes. 

The result is the accelerated deterioration of buildings, a reduction 

in the economic lifespan of immovable assets, and the emergence 

of a phenomenon that may be described as the “tragedy of asset 

decay.”This study adopts a descriptive–analytical methodology 

and draws upon the framework of the economic analysis of law to 

examine the feasibility of establishing an independent legal 

institution under the title of “property maintenance obligation 

(nafaqat al-amlak)” within Iranian law, while also learning from 

the experiences of the common law system. The findings indicate 

that the Iranian legal system, by primarily focusing on “ex post 

compensation for damage” and relying on a narrowly defined, 

safety-oriented approach-exemplified by Article 55(14) of the 

Municipal Law-has proven ineffective in preventing gradual 

depreciation and deterioration. Moreover, the concept of “nafaqa” 

has been mistakenly confined to the realm of family law or the 

maintenance of animals, thereby overlooking its broader potential 
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application to immovable property.By contrast, the common law 

system, through the development of the doctrine of “waste” and 

its nuanced distinction between voluntary waste and “permissive 

waste” arising from omission, imposes a duty on owners and 

possessors to preserve the economic value of property not only for 

present interests but also for future stakeholders. The results of 

this study suggest that overcoming the current deficiencies 

requires more than reliance on traditional tort-based liability rules. 

Rather, a shift from “fault-based liability” to a “duty to achieve 

results” is necessary, accompanied by the activation of 

institutional mechanisms such as mandatory building insurance 

conditional upon obtaining technical health certificates, and 

standard-based, preventive intervention by municipalities to raise 

the cost of neglect for property owners. Ultimately, the article 

proposes that the legislature, inspired by the coherent structure of 

the waste doctrine and a renewed reading of Islamic 

jurisprudential principles such as the prohibition of wasting 

property (hurmat idā‘at al-māl), should recognize the failure to 

carry out essential repairs as a form of objective fault and 

incorporate clear and enforceable sanctions into the Civil Code. 

Keywords: Property maintenance, loss, preventive civil liability, 

economic rights, asset depreciation, common law. 

 

 

  



 

 نیدکتر ملک؛ مطالعه زوال ارزشمالک در برابر  تیمسئول یقیتطب مطالعه

 رانیلا و حقوق ادر کامن« اتلاف»

 3، مرتضی چیت سازیان2یرلوحیم یدعلیس ، 1سیدمصطفی محقق داماد
 چکیده

حق مطلق،  کیاز  جیتدربه تیمدرن، مفهوم مالک یحقوق یهانظام در
و  یاقتصاد ،یو شرط فاصله گرفته و در پرتو ملاحظات اجتماع دیقیفردمحور و ب

و  یمل یهااز ثروت انتیص یآور براالزام فیاز تکال یابا مجموعه ،یطیمحستیز
ق اموال حقو نیادیبن یهاشاز چال یکی ان،یم نیخورده است. در ا وندیپ ینسلنیب

الزام  یبرا رانهیشگیمنسجم و پ یحقوق میرژ کیفقدان  ران،یا یدر نظام حقوق
 ژهیوکه آثار آن به یینارسااملاک است؛  «رانهیشگیپ یو نگهدار ریتعم»مالکان به 

چون  ییو منفعت )از جمله در نهادها نیع تِیمالک کیتفک رینظ ییهاتیدر وضع
 یصورت فرسودگبه ،یآپارتمان تیدر نظام مالک زی( و ننتفاعاجاره، وقف و حق ا

 یادهیپد یریگو شکل رمنقولیغ یهاییدارا دیها، کاهش عمر مفشتابان ساختمان
پژوهش با روش  نیا.ابدیینمود م «هاییدارا زوال ارزش یتراژد»موسوم به 

 کوشدی، م«حقوق یاقتصاد لیتحل» کردیاز رو یریگو با بهره یلتحلی-یفیتوص
در « نفقه املاک»تحت عنوان  یمستقل ینهاد حقوق سیتأس یسنجضمن امکان

در حوزه حقوق اموال،  ژهیولا، بهنظام کامن یاز تجارب و دستاوردها ران،یحقوق ا
با تمرکز  ران،یا یکه نظام حقوق دهدینشان م ژوهشپ یهاافتهی. دینما یالگوبردار
و  محوریمنیصرفاً ا یکردیا به روو اتک« جبران خسارت پس از وقوع»غالب بر 

از استهلاک و  یریشگی(، در مقام پیقانون شهردار ۵۵ماده  ۱۴بند  ری)نظ یحداقل
در  اشتباه صرفاًبه زیرا ن« نفقه»املاک ناتوان بوده و مفهوم  یجیتدر زوال ارزش

مقابل، نظام  درمحدود ساخته است. میاز بها ینگهدار ایقلمرو حقوق خانواده 
اتلاف »و  یاتلاف اراد انیم قیدق کیو تفک« اتلاف» نیلا با توسعه دکترکامن

مستمر ارزش  ی، مالکان و متصرفان را به حفظ و نگهدار« از ترک فعل یناش
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. سازدیملزم م ،یآت نفعانیذ یبلکه برا یمالک فعل یتنها براملک، نه یاقتصاد
موجود، صرف  تیرفت از وضعبرون یکه برا از آن است یمطالعه حاک نیا جینتا

است با گذار از  یبلکه ضرور کند؛ینم تیکفا یمدن تیمسئول یاتکا به قواعد سنت
 یسازفعال قیو از طر ،«جهیتعهد به نت»به  «ریبر تقص یمبتن تیمسئول»

سلامت  یگواه اخذساختمان منوط به  یاجبار مهیب»همچون  ینهاد یسازوکارها
اهمال و ترک  نهیهز ،«هایشهردار رانهیشگیمحور و پمداخله استاندارد»و  «یفن

گذار که قانون کندیم شنهادیمقاله پ ت،ی. در نهاابدی شیمالکان افزا یبرا ینگهدار
حرمت »چون  یایقواعد فقه یاتلاف و بازخوان نیبا الهام از ساختار منسجم دکتر

 یتلق ینوع ریاز تقص یعنوان مصداقهرا ب «یضرور راتیترک تعم»، «مال عییتض
 .دینما ینیبشیپ یرا در متن قانون مدن یحیآور و صرالزام یاجراهاکرده و ضمانت

 

 زوال ارزش، یاقتصاد حقوق،رانهیشگیپ یمدن تینفقه املاک ،اتلاف ،مسئول هاکلیدواژه
 لایی،کامندارا

 

 

  



 

  مقدمه

که به  ستین یو مطلقِ قرن نوزدهم کیآن مفهوم کلاس گریدر دوران معاصر، د تیمالک

آن را به حال خود  یحت ایرفتار کند  خواهدیخود هرگونه که م ملکیمالک اجازه دهد با ما

 «یکارکرد اجتماع» کی یدارا تیمالک ،یحقوق نینو یهاشهیرها سازد تا نابود شود. در اند

گره خورده  گرانید حقوق تیو رعا یمل یهاجهت حفظ ثروت یفیتکالحق، با  نیاست و ا

در  ییاقلام دارا نیتراز مهم یکیاملاک و مستغلات به عنوان (. ۵۶: ۱۳۹۳ ان،یاست )کاتوز

 یطیمحستیو کالبد ز یاز ثروت مل یافراد، بلکه بخش یخصوص هیهر کشور، نه تنها سرما

 ران،یا یدر نظام حقوق نیادیبن یهااز چالش یکیحال،  نی. با اشوندیشهرها محسوب م

حقوق  در.است« املاک ریو تعم ینگهدار» یبرا رانهیشگیمنسجم و پ یحقوق میرژ کیفقدان 

 یبر فضا یاطرهی(، چنان سطی)قاعده تسل« اموالهم یالناس مسلطون عل»قاعده مشهور  ران،یا

 یلیدل ازمندیملکش، ن ی)نفقه( برا نهیداشته است که هرگونه الزام مالک به انجام هز یحقوق

مالک  تی، مسئول۳۳۳تا  ۳۳۱همچون مواد  یدر مواد متعدد رانیا یقاطع است. قانون مدن

ما، عمدتا  پس از آنکه  یمعنا که نظام حقوق نیمنوط به وقوع خسارت کرده است؛ به ا غالبا  را 

 بیآس هیو به همسا دیترک یپس از آنکه لوله آب ایصدمه زد،  یو به عابر ختیفرو ر یوارید

به دنبال جبران خسارت  «بیتسب»و « اتلاف» رینظ ییو با ابزارها شودیرساند، وارد عمل م

تا لحظه  دیحقوق با ای: آنجاستیا یدیاما پرسش کل(. ۱۱۲: ۱۳۹۸ ،یمیو رح ییاست )صفا

 زوال ارزشاز  شیمالکان را ملزم کرد که پ توانینم ایبگذارد؟ آ دستیرووقوع فاجعه دست

در  کیتئور نارسایی نیاآن اقدام کنند؟ یو نگهدار ریخسارت، نسبت به تعم رادیملک و ا

بزرگ  یو فقها شودیها محدود نمتنها به انسان« نفقه»بحث  ه،یاست که در فقه امام یحال

 یبقا یهانهیهز نیمالکان را شرعا  و قانونا  موظف به تأم ،«مینفقه بها»همچون  یدر ابواب

شمارند یحاکم شرع را مجاز به دخالت در صورت استنکاف مالک م یو حت دانندیم وانیح

 افتهین یبه حوزه املاک تسر یفقه یمنطق قو نیوجود، ا نیبا ا(. ۸۹: ۱۴۰۰)محقق داماد، 

ساختمان( در حقوق موضوعه  انیحفظ ک یبرا یضرور یهانهی)هز« نفقه ملک»و مفهوم 

و منفعت از  نیع تِیکه مالک یدر موارد ژهیوبه ،یسکوت قانون نیمسکوت مانده است. ا رانیا

که در اقتصاد  شودیم یادهیحق انتفاع(، منجر به پد ای)مانند اجاره، وقف  اندهم جدا شده

نقطه مقابل، نظام  در.شودیم دهینام ییدارا زوال ارزش ای« منابع مشترک یتراژد»حقوق 



 

 ینهاد سیهاست که با تأسمتحده(، قرن الاتیحقوق انگلستان و ا ژهیولا )بهکامن یحقوق

 شهیکه ر نیدکتر نیمعضل داده است. ا نیدرخور به ا ی، پاسخ«۱اتلاف نیدکتر»تحت عنوان 

 یدارد، هرگونه عمل (Statute of Marlborough, 1267) انگلستان یمیقد یهادر اساسنامه

 & Megarry) کندیشود، ممنوع م ندهیمالکان آ یرا که منجر به کاهش ارزش ملک برا

). 135: 2012Wade, ۲فعالانه بیتخر»لا تنها به نهاد در آن است که کامن نیا تیاهم» 

را «۳یانفعال تلافا» ای« از ترک فعل یاتلاف ناش»تحت عنوان  یبسنده نکرده، بلکه مفهوم

ها غفلت ناودان ایسقف  ریمالکِ موقت، از تعم ایاساس، اگر مستأجر  نیتوسعه داده است. بر ا

ملزم به  یساختمان شود، مسئول جبران خسارت و حت یدگیغفلت منجر به پوس نیکند و ا

 .(Dukeminier et al., 2017: 210) است راتیانجام تعم

 یبر آن است تا با روش ،یدو نظام حقوق انیفاصله معنادار م نیحاضر با درک ا پژوهش

از ترک  یناش یمدن تیمسئول یمبان یواکاو به ،یقیتطب یکردیو با رو یلیتحل-یفیتوص

 قا  یدق ینهاد رانیاست که اگرچه در حقوق ا نیا قیتحق یاصل هیملک بپردازد. فرض راتیتعم

، «لاضرر» رینظ یقواعد فقه یبا بازخوان توانیوجود ندارد، اما م Permissive Waste مشابه

 نی(، و همچنری)منع اضرار به غ یقانون اساس ۴۰موسع از اصل  ریو تفس« مال عییحرمت تض»

 تیاهم.کرد یزیرهیرا پا« نفقه املاک» یعموم هیلا، نظرنظام کامن اتیاز تجرب یبا الگوبردار

 ،ینینشو رواج آپارتمان یتراکم شهر شیکه با افزا شودیم یاز آنجا ناش قیتحق نیو ضرورت ا

 یفعل نیبدل شده است. قوان یو اقتصاد یمنیاز معضلات ا یکیها به ساختمان یفرسودگ

 کیو فقدان  دهندیارائه م یو مورد یجزئ یهاحل، تنها راه«هاقانون تملک آپارتمان» رینظ

 یتا با پل کندیمقاله تلاش م نی. اشودیبه شدت احساس م یدر قانون مدن یعموم هینظر

 زوال ارزشدر برابر  مالک تیمسئول» یکارآمد برا یمدل ،یو حقوق مدرن غرب یفقه سنت انیم

است: ابتدا  افتهیسامان  گونهنیهدف، ساختار مقاله بد نیبه ا لین یراستا در.ارائه دهد« ملک

 یجابیدر خصوص تعهدات ا رانیموجود در حقوق ا یو خلأها ینظر یدر گفتار نخست، مبان

بر  دیلا با تأکاتلاف در کامن نی. سپس در گفتار دوم، دکترشودیم یمالک )نفقه ملک( بررس

خواهد شد.  لیتحل کایانگلستان و آمر یهادادگاه ییقضا هیرو و Permissive Wasteمفهوم 
                                                           

1 Waste Doctrine 
2 Voluntary Waste 
3 Permissive Waste 



 

رفت از برون یبرا یحقوق یدو نظام، راهکارها نیا قیدر گفتار سوم، با تطب ت،یدر نها

 گرددیارائه م ییقضا هیاصلاح رو یبرا یشنهاداتیو پ رانیموجود در حقوق ا یهاچالش

 رانیمالک در حقوق ا تیمسئول یمبان -1

 ،یو عدم امکان الزام مالکان به بازساز یساختمان یهابافت یفرسودگ ییِ درک چرا یبرا

 رانیا یمدن تیحقوق اموال و قواعد مسئول ینظر یمسئله را در مبان نیا یهاشهیر دیبا

است، در  یژرمن-یو حقوق روم هیاز فقه امام یازهیکه آم رانیا یجستجو کرد. نظام حقوق

 ی)نفقه املاک(، دچار نوع« ملک یکردن برا نهیمالک به هز فیکلت»مواجهه با مفهوم 

 است. یپارادوکس نظر

 آن به املاک یتسر تیو قابل« نفقه» یشناسمفهوم .1-1

و  نی)نفقه زوج هیذهن را متبادر به احوال شخص« نفقه»واژه  ،یو فقه یحقوق اتیدر ادب

عام دارد و  ییکه نفقه، معنا دهدینشان م یو فقه یلغو لیحال، تحل نی. با اکندیاقارب( م

: ۱۳۹۵ ،یلنگرود ی)جعفر« لازم است ءیش یو بقا یگذران زندگ یآنچه برا»عبارت است از 

 ای یتعهدات صرفا  قرارداد یپژوهش، نفقه املاک به معنا نیا یاتیعمل فیدر تعر (.۶۸۰

 یبرا یو اقدامات ضرور هانهیبلکه ناظر بر حداقل هز ست؛ین یاستحباب یو بهبودها ناتیتزئ

 یمفهوم با نگهدار نیملک است. مرز ا یاز زوال ارزش اقتصاد یریو جلوگ یکیزیحفظ کالبد ف

است؛ به  یآور بودن آن و ارتباطش با حقوق اشخاص ثالث و منافع عموممتعارف، در الزام

ها، منجر به است که ترک آن یارانهیشگیو پ یاساس راتینفقه ملک شامل تعم گر،یعبارت د

: ۱۴۰۴)میرلوحی و همکاران،  .گرددیم ییدارا تیو هدررفت مال یمنیا ینقض استانداردها

اند که (، مالک را مکلف دانستهواناتی)ح «مینفقه بها»فقها در باب  ه،یمامدر فقه ا (۲۴۵

ممانعت » ای« اللهحق»را از باب  فیتکل نیرا بپردازد و ا وانیح ینگهدارخوراک و  یهانهیهز

احکام  یتوجه داشت که تسر دیبا(. ۴۵۶: ۱۴۱۰ ،یثان دیاند )شهواجب شمرده« روح عییاز تض

 وانیبودن ح روحیذ لی)که ممکن است به دل یفقه اسیبه املاک، نه از باب ق مینفقه بها

از موضوع است.  تیخصوص یو الغا یمناط قطع حیبر تنق یبلکه متک(، ردیقرار گ رادیمورد ا

 تیمال و ممنوع عییتض تبلکه حرم ست،یکردن در فقه، صرفا  حفظ جان ن نهیمناطِ لزومِ هز



 

است تا  یو ارزش اقتصاد تیمال یکه دارا یمبنا، رها کردن ملک نیاست. بر ا ریاسراف و تبذ

شدت از آن به هیاست که در فقه امام ییو اتلاف دارا ثروت عییمصداق بارز تض ،یرانیسرحد و

قاعده  کیهنوز به  یاستدلال منطق نیا ران،یحال، در حقوق موضوعه ا نی. با اشده است ینه

قانون  ۴۸۶)مانند ماده  ییگذار جز در موارد استثنااست و قانون هنشد لیتبد یآمره قانون

 ،یغفلت واژگان نیملک به کار نبرده است. ا راتیتعم یرا برا« نفقه»در باب اجاره(، واژه  یمدن

 «رانهیشگیپ راتیالزام مالک به تعم»شده و قضات را در صدور حکم به  یمنجر به غفلت مفهوم

 مواجه کرده است. دیبا ترد

 در ترک فعل« لاضرر»و قاعده  «طیتسل»جدال قاعده  .2-1

ملک، برداشت موسع  ریاز عدم تعم یناش تِیمسئول رشیدر برابر پذ یمانع حقوق نیترمهم

 ملکینسبت به ما یهر مالک»: داردیمقرر م یقانون مدن ۳۰است. ماده  «طیقاعده تسل»از 

. گذاردیمالک م یماده، اصل را بر آزاد نیا«. خود حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد...

 بیرا رها کند تا تخرملک خود  تواندیباورند که مالک م نیبر ا یسنت ناناز حقوقدا یاریبس

در (. ۱۱۲: ۱۳۸۹ ،یزنجان دیاست )عم شیتصرف در ملک خو ینوع ر،یترک تعم رایشود، ز

 ریبه عدم اضرار به غ دی، اعمال حق را مق«لاضرر»و قاعده  یقانون اساس ۴۰مقابل، اصل 

باشد. در حقوق « ۱ترک فعل»از  یدهد که اضرار، ناشیرخ م یزمان یاند. چالش اصلکرده

نکند  ریاش را تعمسقف خانه یدر ترک فعل دشوار است. اگر مالک یاثبات رابطه سبب ران،یا

 تیحقوقدانان در انتساب مسئول زد،یبر یبر سر عابر تا یو خانه به مرور زمان فرسوده شود و نها

نداشته(،  یجابی)فعل ا« انجام نداده یکار»چون مالک  ندمعتقد یاختلاف نظر دارند. برخ

(. ۱۶۵: ۱۳۹۸ ،یمیو رح ییاو را مکلف کرده باشد )صفا حا یقانون صر نکهیمگر ا ستیضامن ن

که  یحیصر یها(، ماده قانوناز آپارتمان ری)غ یاست که در مورد املاک شخص یدر حال نیا

 کند، وجود ندارد. «یاز خراب شیپ یاساس راتیتعم» ای «یادوره سیسرو»مالک را مکلف به 

 ملک زوال ارزشاز  یریشگیدر پ «بیتسب» هینظر یناکارآمد .3-1

                                                           
1 Omisssion 



 

)مباشرت( و « اتلاف» هیبر دو پا یمدن تیمسئول ،یو قانون مدن یقانون مجازات اسلام در

است که در بحث ما  میمستق بیق.م( ناظر به تخر ۳۲۸استوار است. اتلاف )ماده  «بیتسب»

ق.م( رفت.  ۳۳۱)ماده  «بیتسب»به سراغ  دیبا نی( مصداق ندارد. بنابرایجیتدر ی)فرسودگ

 «ریتقص»وجود  ت،یتحقق مسئول یاست که برا نیا رانیحقوق ا در بیتسب هیمشکل نظر

 ای یقانون یافهیکه شخص، وظ شودیمحقق م یدر ترک فعل، تنها زمان ریشرط است و تقص

در نظام که  شایان ذکر است(. ۲۱۰: ۱۳۹۳ ان،یانجام کار داشته باشد )کاتوز یبرا یقرارداد

سخن گفت، اما آنچه مشهود است،  یاز فقدان مطلق متن قانون توانیهرچند نم ران،یا یحقوق

 یاملاک است. قواعد یو عدم انسجام قواعد موجود در مواجهه با فرسودگ یساختار یینارسا

و  هاق.م(، مقررات قانون تملک آپارتمان ۹۵۲)ماده  طیق.م(، تفر ۳۳۱)ماده  بیتسب رینظ

 جادیرا ا تیاز مسئول یاپراکنده یهاهی(، لا۵۵ماده  ۱۴)بند  یشهردار یتیحما فیوظا

هستند.  رانهیشگیپ یالزام مالک به نگهدار یبرا یعموم هینظر کیفاقد  هاهیلا نیاند؛ اما اکرده

 خسارتتمرکز داشته باشد، بر جبران  تیاز آنکه بر حفظ مال شیب یفعل یحقوق میدر واقع، رژ

به .گرددیم یامر در اقتصاد حقوق، منجر به هدررفت ثروت مل نیاستوار است که ا ینیپس

مسئول است  یزمان مالکبا این توضیح که  میادور باطل گرفتار شده کیما در  گر،یعبارت د

است  ریتقص یزمان راتیتعم ترکو از طرف دیگر  محسوب شود «ریتقص» رات،یکه ترک تعم

( مالک را ی)در املاک طلق و شخص یمدن قانون.کرده باشد ریکه قانون مالک را ملزم به تعم

مرگ »در قبال  تیمالکان از مسئول تیدور باطل، معاف نیا جهینکرده است. نت ریملزم به تعم

است که به « هاقانون تملک آپارتمان»قابل توجه،  یاست. تنها استثنا« هاخاموش ساختمان

 نیساختمان کرده است، اما ا یرا مکلف به حفظ و نگهدار رانیمد ،یاشتراک تیماه لیدل

در  رانیحقوق ا ن،ی. بنابراشودیموقوفات خاص نم ای ،ییلایو ،یشامل املاک شخص زیقانون ن

 یتا خسارت ماندیمنتظر م یعنیاست؛  ینیو پس ی، واکنش«ملک زوال ارزش» دهیبرخورد با پد

 یثروت مل حفظمدرن و  یشهرساز یازهایدر تضاد آشکار با ن ،یانفعال کردیرو نیرخ دهد. ا

لا(، در )کامن افتهیمعضل  نیا یبرا یکه راهکار یبا نظام یقیاست و ضرورت مطالعه تطب

 .شودیآشکار م نجایا

 «شرط»و « سبب»در ترک فعل؛ نبرد  یچالش رابطه سبب .4-1



 

رابطه »ملک، احراز  ریاز عدم تعم یناش یمدن تیمباحث در مسئول نیتردهیچیاز پ یکی

و  نیادیبن یهااز چالش یکیدر ترک فعل، همچنان  تیمسأله احراز رابطه علاست. « استناد

 ،انیزدانی) شودیمحسوب م رانیا ییقضا هیو رو یحقوق نیدر دکتر یجد یمحل تشتت آرا

 نیا یواندر بازخ یسع یمنیبر مفهوم تعهد به ا هیحقوقدانان با تک یاگرچه برخ(. ۸۵: ۱۳۹۴

 رشیر پذد رانیا ییقضا هیکه رو رفتیپذ دی، اما با(۲۱۵: ۱۳۹۳ ان،یاند )کاتوزرابطه داشته

(، یقرارداد ای یقانون حیصر فیتکل کی)بدون وجود  ریاز صرفِ عدم تعم یناش تیمسئول

مثبت )مانند  یکیزیدارد عامل ف لیو غالبا  تما برخورد کرده اریبس دیو ترد اطیهمچنان با احت

 سیتأس یمقاله برا نیا شنهادی. لذا پدینما یتلق قوا( را سبب ایعیطب یفرسودگ ایطوفان 

 یمبنا کی جادیو ا یخیابهام تار نیدادن به ا انیپا یبرا ینهاد نفقه املاک، در واقع تلاش

فقه  در.فعلِ منجر به زوال ارزش ملک است در موارد ترک ریجهت احراز تقص حیصر یقانون

 ی. مالکردیر گقرا تیمسئول یمبنا تواندیم «اریالاخت ینافیلا  اریالامتناع بالاخت»قاعده  زین

رود خسارت را و نهیخود زم اریدر واقع با اخت ده،یملک امتناع ورز ریخود از تعم اریکه با اخت

 یانه خالش تی، از مسئول«فقدان فعل مثبت»به بهانه  تواندینم ن،یفراهم کرده است. بنابرا

 تیمسئول» مدرن هیبه نظر« اتلاف مباشر» یسنت هیگذار از نظر یراه را برا ل،یتحل نیکند. ا

 .(۱۱۲: ۱۳۹۶زاده، )قاسم سازدیهموار م« خطر جادیبر ا یمبتن

 

 املاک یدر نگهدار «ینوع ریتقص» هینظر یبازخوان .5-1

 «۱ینوع ریتقص»توسل به مفهوم  گریموجود، راهکار د یقانون عدم انسجامپر کردن  یبرا

 یبود، اما در حقوق شهرساز یشناختو روان یشخص یامر ریتقص ،یاست. در حقوق سنت

مالک خاص قصد اضرار داشته  نیا ایآ»که  ستین نیدارد. سوال ا ینوع اریمع ریمدرن، تقص

 «کرد؟یملک را رها م یطیشرا نیمالک متعارف در چن کی ایآ»است:  نیا ال، بلکه سو«است؟

را  واریمالک د تیمسئول ،یقانون مدن ۳۳۳در ماده  رانیگذار اقانون(. ۹۸: ۱۳۹۷پور، )داراب

 یرا به معنا ریاگر ما تقص«. او باشد ریمستند به تقص یخراب»کرده است که  نیمنوط به ا

ترک »عبارت است از  قا یدق «طیتفر» م،یکن ریق.م( تفس ۹۵۲و  ۹۵۱)ماده  «طیو تفر یتعد»
                                                           

1 Objective Fault 



 

 نجایدر ا یدیواژه کل«. لازم است ریحفظ مال غ یمتعارف برا ایکه به موجب قرارداد  یعمل

ساختمان(،  یمقررات مل ۲۲ساختمان )مبحث  یمل یاست. امروزه استانداردها« متعارف»

 یبرخلاف استانداردها یاگر مالک ن،یاند. بنابراکرده نییرا تع« متعارف ینگهدار» یارهایمع

شده است و  ریکند، مرتکب تقص یساختمان خوددار ساتیتأس یادوره یاز بازرس ،یمهندس

 «یذهن»مالک را از حالت  تیمسئول ر،یتفس نیاستناد کند. ا طیبه قاعده تسل تواندینم گرید

 ارین در دادگاه بساثبات آ تیکه قابل کندیم کینزد «یو فن ینیع» تیمسئول کیخارج و به 

 تر است.ساده

 یجابیا تیمسئول یبرا ییلا؛ الگودر کامن« اتلاف» نیدکتر -2

از  یناش یدهایدچار ترد« املاک ارزش زوال»در مواجهه با  رانیکه حقوق ا یدر حال

هاست که با توسعه حقوق انگلستان( قرن ژهیولا )بهکامن یاست، نظام حقوق طیقاعده تسل

 هیو حفظ سرما یحقوق مالک فعل انیم فیظر ی، تعادل« ۱اتلاف نیدکتر»تحت عنوان  ینهاد

ملک را  یاست که متصرف قانون یحقوق یچارچوب ن،یدکتر نیبرقرار کرده است. ا ندهیآ یابر

کاهش ارزش آن  ایملک  داریپا تیماه ریی( که منجر به تغیترک عمل ای) یاز انجام هر عمل

 .داردیشود، باز م

 Waste یشناسو مفهوم یتبارشناس. 1-2

«  3اساسنامه مارلبرو» ژهیوانگلستان، به ییقرون وسطا نیدر قوان شهی، ر۲اتلاف نیدکتر

. 4شدندیم نیمالک زم ندهیبود که در آ یاز حقوق کسان تینهاد، حما نیا یدارد. فلسفه وجود

 نیادیبلکه کارکرد بن ست،ین ۵مطلق تیبر مالک تیلا، صرفا  محدوداتلاف در نظام کامن نیدکتر

                                                           
1 Doctrine of Waste 

2Waste   ملک  تیبه ماه رموجهیغ انیاست که باعث ز یترک فعل ایهرگونه فعل » یبه معنا یحقوق ینولوژیدر ترم یا اتلاف

 .(Blackstone, 2016: 281) منافع وارثان شود ای
3 Statute of Marlborough, 1267 
4 Remaindermen 
5 Fee Simple 



 

 ,Merrill & Smith) ابدییم یتجل ۲یو منافع زمان ۱شدههیتجز یهاتیآن در بستر مالک

 میتقس یو مالک آتی مالک فعل انیم ییدارا کی تیکه مالک ینظام، زمان نی(. در ا124 :2016

 انتیو ضرورت ص یحق انتفاع فعل انیتوازن م یبرا یبه عنوان ابزار Waste نیدکتر شود،یم

(. در Pollock&Maitland, 2010: 135) شودیوارد عمل م ندگانیآ یبرا ییاز ارزش دارا

و  تیاهمال، مال ایبا سوءاستفاده  یکه متصرف فعل شودیم آنمانع از  نیدکتر نیواقع، ا

 کردیدهنده رونشانکه  یکند؛ موضوع لیزا یمالکان بعد یملک را برا یاقتصاد یوربهره

مفهوم  دهدو نشان می است شدهمیتقس یدر ساختارها تیلا به مقوله مالککامن یاجتماع

Waste است« هدر دادن» ای« زباله» یلغو یفراتر از معنا نجایدر ا. 

 یانفعال یفعال تا فرسودگ بی: از تخریدیکل زیتما .2-2

انواع  یبندمیدر تقس رد،یقرار گ رانیحقوق ا یالگو تواندیلا که ماوج ظرافت حقوق کامن

 :کنندیم میتقس یاتلاف را به دو دسته اصل کا،یانگلستان و آمر یهااتلاف نهفته است. دادگاه

 وارهایمستأجر د نکهیاست، مانند ا« فعل مثبت»نوع اتلاف حاصل  نیا :۳ی( اتلاف ارادالف

 ای «یتعد»معادل مفهوم  با یبخش، تقر نی. ادیدرختان باغ را قطع نما ایکند  بیرا تخر

 .ندارد یچندان یاست و چالش نظر رانیق.م( در حقوق ا ۳۲۸)ماده « اتلاف»

است.  رانیهمان حلقه مفقوده در حقوق ا نی: ا۴از ترک فعل یناش ای ی( اتلاف انفعالب

Permissive Waste یهایو نگهدار یضرور راتیکه متصرف، از انجام تعم دهدیرخ م یزمان 

. به طور مثال، شودملک  دنید بیمنجر به آس« ترک فعل» نیکند و ا یخوددار ۵متعارف

ساختمان نفوذ کند،  ینکند و آب به پ یها را پاکسازها مسدود شوند و متصرف آناگر ناودان

 اری(. نکته بسMegarry & Wade, 2012: 138شده است ) Permissive Wasteاو مرتکب 

 کندیاستدلال م دگاهبر غفلت است. دا یمبتن نجایدر ا تیلا، مسئولاست که در کامن نیمهم ا

                                                           
1 Divided Ownership 
2 Life Estate 
3 Voluntary Waste 
4 Permissive Waste 
5 Ordinary Maintenance 



 

مشهور  یهامراقبت از ملک است. در پرونده یِضمن فِی، نقض تکل«۱راتیترک تعم»که 

 هیعل توانندیکانزاس حکم داد که ورثه م ی، دادگاه عالMoore v. Phillips رینظ ییکایآمر

را او در مدت سکونت، از یکنند، ز یالعمر داشت( اقامه دعوت ماداممادر خود )که حق سکون

 Dukeminier etغفلت کرده و باعث کاهش ارزش ملک شده بود ) یکشسقف و لوله ریتعم

al., 2017: 225).. 
 وضعیت حقوقی مثال ماهیت رفتار انواع اتلاف یبندطبقه

 ممنوع و موجب ضمان تخریب دیوار، قطع درختان فعل مثبت مخرب اتلاف ارادی
اتلاف ناشی از ترک 

 فعل
غفلت و کوتاهی در 

 نگهداری
عدم تعمیر سقف، نادیده 

 گرفتن نشتی آب
ممنوع )در صورت وجود 

 تکلیف قانونی(
تغییر فیزیکی که ارزش  اتلاف بهبودبخش

 بردرا بالا می
تبدیل انبار قدیمی به 

 مسکونی
اصولاً مجاز )با شرایط 

 خاص(
تخریب بدخواهانه توسط  منصفانهاتلاف 

 مالک قانونی
تخریب عمارت توسط مالک 

 العمرمادام
ممنوع )بر اساس اصل 

 انصاف(

 لادر نظام کامن« اتلاف»مفهوم  یشناس: گونه۱جدول شماره 

 یمیو ترم رانهیشگیپ یاجراهاضمانت .3-2

 ران،یاجراهاست. در حقوق ادر تنوع ضمانت ران،یلا با حقوق اکامن کردیرو گرید تفاوت

 نی. اما در دکترمیمطالبه خسارت کن میتا خسارت واقع شود تا بتوان میصبر کن دیمعمولا  با

Wasteدستوربه عنوان مثال یکی از این ابزار  وجود دارد یقدرتمندتر یحقوق ی، ابزارها 

است  یکارکه متصرف در حال اهمال ندی( ببهیهمسا ای یی)مالک نها نفعیاگر ذاست. ۲موقت

کامل، از دادگاه درخواست  یاز خراب شیپ تواندی(، مشودینم ریو تعم کندی)مثلا  سقف چکه م

 است آوررا دارد که الزام« نفقه»همان کارکرد  قا  یدق نیکند. ا «راتیدستور انجام تعم»

).145: 2015Sprankling & Coletta, ( رخ  یاگر خراب است که ۳خسارت جبرانابزار دیگر

 یدر برخهمچنین .سابق را بپردازد تیبازگرداندن ملک به وضع نهیهز دیدهد، متصرف با

                                                           
1 Failure to repair 
2 Injunction 
3 Damages 



 

مالک موقت مرتکب اتلاف فاحش  ایانگلستان، اگر مستأجر  یمیقد نیو قوان کایآمر یهاالتیا

که به این شیوه  حکم به فسخ حق تصرف او و اخراجش از ملک بدهد تواندیشود، دادگاه م

 ی)جز در باب اجاره و تعد رانیکه در حقوق ا یی؛ ضمانت اجراشودگفته می ۱حق اسقاطنیز 

 .شودیم دهیمستأجر( کمتر د

طه راب کیلا، رابطه مالک و ملک را که نظام کامن دهدینشان م Waste نیدکتر یبررس

 ای «تیمالک»که  کندیم تصریح Permissive Wasteکرده است. مفهوم  فیمسئولانه تعر

است؛  ریپذهیتوج زین یاز منظر اقتصاد کرد،یرو نیدارد. ا« کردن نهیهز»، ملازمه با «تصرف»

 یلک یبازساز نهیکمتر از هز اریبام(، بسپشت یرگونی)مثل ق یجزئ راتیتعم نهیهز رایز

 قایدق ،یحقوق-یمنطق اقتصاد نی(. اPosner, 2014: 75است ) بیساختمان پس از تخر

پر  رانیرا در حقوق ا طیاز جمود بر قاعده تسل یناش نارسایی تواندیاست که م یزیهمان چ

 کند.

 «یاقتصاد یوربهره»تا  «نیحفظ ع»تحول مفهوم اتلاف؛ از  .4-2

اتلاف در بستر زمان ثابت نمانده  نیاست که دکتر نیا رانیحقوق ا یقابل تامل برا نکته

در ملک  رییانگلستان، هرگونه تغ یسازگار شده است. در حقوق سنت یاقتصاد اتیو با مقتض

. اما در حقوق دادیم رییرا تغ نیع تیماه رای( ممنوع بود، زبردیاگر ارزش آن را بالا م ی)حت

در مقاله مشهور خود استدلال  ۲یکارکردگرا اتخاذ شد. پروفسور پرد یکردیرو کا،یمدرن آمر

نشود  یکرد تا مانع توسعه اراض فیرا بازتعر Waste نیدکتر کایکه حقوق آمر کندیم

(Purdy, 2010: 399ا .)مثال،  یاست. برا افتهینمود  زین یدر اسناد قانون یریپذانعطاف نی

 داردی( صراحتا  مقرر مLaw of Property Act 1925انگلستان ) تیاز قانون مالک ۱۳۵بخش 

داده شود، او «۳اتلاف ضاحیبدون است»مالک موقت اجازه تصرف  ایاگر به مستأجر  یکه حت

دوم  یستیبازنو» نیهمچن.شود« ۴اتلاف منصفانه» ایبدخواهانه  یهابیحق ندارد مرتکب تخر

                                                           
1 Forfeiture 
2 Purdy 
3 Without Impeachment of Waste 
4 Equitable Waste 



 

وضع کرده و ترک  یراتیتعم فیوظا یبرا یقیدق یاستانداردها کا،یدر آمر« ۱حقوق اموال

و مسکن شود را مصداق بارز تخلف دانسته  یمنیا یکه منجر به نقض استانداردها یراتیتعم

 ،یاقهیامر سل کی، نه «حفظ ارزش»و  «ریالزام به تعم»که  دهندیاسناد نشان م نیاست. ا

تر . در ادامه برای فهم بهتر این اصول و درک عمیقلا استدر کامن یعموم استیس کیبلکه 

 اشاره میشود: سازانیجر یهاپروندهدکترین اتلاف به دو نمونه از مهمترین 

 « 2لرد بارنارد هیعل نیو»پرونده  .1-4-2

داشت  اریرا در اخت یاقلعه العمرمادام تیلرد بارنارد )پدر( مالک ک،یپرونده کلاس نیدر ا

 دیشد یبرسد. پدر که از پسرش دلخور کامل به پسرش تیو قرار بود پس از مرگش، مالک

ها را استخدام کرد تا سقف یکند. او کارگران رانیانتقام، قلعه را و یگرفت برا میداشت، تصم

پدر استدلال کرد که  لیوک.کنند لیتبد رانهیها را بکنند و عملا  قلعه را به وپوشبردارند، کف

 ییقانونا  حق دارد هر بلا یعنیدارد؛ «۳اتلاف ضاحیبدون است» تیاو مالک ،یطبق سند واگذار

دادگاه .(Blackstone, 2016: 283) بازخواست کنداو را  تواندینم یو کس اوردیسر ملک ب

عدم »اعلام کرد که شرط  یاستدلال مالک را رد کرد. قاض ،یخیتار یبا صدور حکم ۴انصاف

نه  شود،یچوب( م یمتعارف )مثل قطع درختان برا یهایبردارتنها شامل بهره« بازخواست

 نهیداد، بلکه پدر را ملزم کرد تا هز بیبه توقف تخر کمدادگاه نه تنها ح «۵بدخواهانه بیتخر»

 «تیحق مالک» یکه حت دهدیپرونده نشان م نیابازخوانی  .کامل قلعه را بپردازد یبازساز

قاعده »با  یبیکه شباهت عج یاصل بازد؛یرنگ م« منع اضرار»و « قاعده انصاف»در برابر  زین

 .دارد هیدر فقه امام« لاضرر

 «6پابست یشرکت آبجوساز هیملمز عل»پرونده  .2-4-2

                                                           
1 Restatement (Second) of Property, 197 
2 Vane v. Lord Barnard, 1716 
3 Without Impeachment of Waste 
4 Court of Chancery 
5 Malicious Destruction 
6 Melms v. Pabst Brewing Co., 1899 



 

 تیپابست مالک یپرونده که نقطه عطف حقوق مدرن املاک است، شرکت آبجوساز نیدر ا

که عمارت در آن قرار داشت،  یاداشت. محله اریرا در اخت یمیقد یعمارت مسکون کیموقت 

 لیتبد یو تجار یمنطقه کاملا  صنعت کیبه  یانیاع یمنطقه مسکون کیها از در طول سال

از  یکند تا بخش حیآن را تسط نیو زم بیگرفت عمارت را تخر میتصم تشده بود. شرک

 یدادگاه عال.است«اتلاف»کار  نیکردند که ا تی( شکاییکارخانه شود. ورثه )مالکان نها

 رییرخ داده است، اما با توجه به تغ یکیزیف رییتغ یحکم داد که اگرچه از نظر فن نیسکانسیو

 نیعمارت نه تنها باعث کاهش ارزش نشده، بلکه ارزش زم بی، تخریطیمح طیشرا نیادیبن

تحلیل .شناخت تیرا به رسم«۱بهبودبخش تلافا»برابر کرده است. دادگاه مفهوم  نیرا چند

بلکه  ست،ین یکیزیامر خشک و ف کیملک،  ینگهدار تیکه مسئول دهدینشان م یرأ نیا

 یاهمان حلقه قا یدق نی(. اPurdy, 2010: 405است ) «ییکارا»و  «یارزش اقتصاد»از  یتابع

 ،یشهردار ای یفرهنگ راثیم نیقوان یکه گاه ییمفقود است؛ جا رانیاست که در حقوق ا

 ندارند. یمنیو ا یاقتصاد هیتوج گریکه د کنندیم ییمالکان را مجبور به حفظ بناها

 رانیدر حقوق ا« نفقه املاک» یو ارائه مدل بوم یکارکرد ییهمگرا .3

در  Waste نیدکتر رانهیشگیپ یهاتیو ظرف رانیحقوق ا یهانارسایی یپس از بررس

را  ینهاد نیچن رشیپذ تیظرف رانیا ینظام حقوق ایکه آ شودیپرسش مطرح م نیلا، اکامن

با  یفقه میمفاه« زدن وندیپ»تا با  کندیتلاش م ،یقیتطب یکردیگفتار با رو نیدارد؟ ا

 مالک ارائه دهد. تیمسئول یبرا یمبو یمدل ،یمدرن غرب یساختارها

 Permissive Waste یمعادل بوم به عنوان در فقه «یاتلاف حکم» یبازخوان .3-1

در باب « از ترک فعل یاتلاف ناش»تحت عنوان  یحیاصطلاح صر هیاگرچه در فقه امام

 «عییتض». مفهوم افتیرا  یمشابه ینهادها توانیم یدر منابع فقه قیاما با تدق م،یاملاک ندار

 یرا کس هی، سف«حجر»دارد. فقها در باب  Permissive Wasteبا  یادیدر فقه، قرابت ز

 ،ی)نجف دینمایم عییآن را تض ای کندیصرف م ییموضع عقلا ریکه اموالش را در غ دانندیم

                                                           
1 Ameliorating Waste 



 

)هدر دادن( حرام و موجب حجر « مال عییتض»است: اگر  نیاستدلال مقاله ا(. ۲۸۰: ۱۴۰۴

 میتوانیما م ن،یمحسوب نشود؟ بنابرا عییتض «یرها کردن ملک تا مرحله نابود»است، چرا 

Permissive Waste یاتلاف حکم» ای «یمنف عییتض»تحت عنوان  رانیرا در حقوق ا» 

 یرهایت یدگیسقف، باعث پوس راتِ یکه با ترک تعم یاساس، مالک نی. بر امیکن فیبازتعر

 تیممنوع»و « لاضرر»کرده و مشمول حکم  عییمال را تض تیعملا  مال شود،یحمال م

 .شودیم« اسراف

 «جهیتعهد به نت»به  «ریبر تقص یمبتن تیمسئول»گذار از  .3-2

 دیاست )با «جهیتعهد به نت» کی، تعهدِ متصرف به حفظ ملک، غالبا  Waste نیدر دکتر

تعهد به »مستأجر غالبا   ایتعهدات مالک  ران،ی(. اما در حقوق ایده لیملک را سالم تحو

پژوهش  نیا شنهادیچالش، پ نیحل ا ی)تلاش خود را کردم(. برا شودیم ریتفس «لهیوس

 تواندینم کسچیه»: داردیاصل مقرر م نیاست. ا یقانون اساس ۴۰اصل  تیاستفاده از ظرف

رها کردن «. قرار دهد یتجاوز به منافع عموم ای ریاضرار به غ لهیرا وس شیاعمال حق خو

 زشیاملاک مجاور و خطر ر متیچهره شهر، کاهش ق یکه باعث زشت یملک در بافت شهر

موسع از  ریبا تفس توانیم ن،یاست. بنابرا «تیسوءاستفاده از حق مالک»مصداق بارز  شود،یم

 دهیدانیدانست و بار اثبات را از دوش ز «ینوع ریتقص» یرا نوع راتیاصل، ترک تعم نیا

 (.۴۵: ۱۳۹۵ ان،یبرداشت )کاتوز

گذار در ماده طور که قانونگذار است. همانلزوم دخالت قانون ،یقیمطالعه تطب نیا ندیبرآ

در  دیکرده است، با یانگاررا جرم یاهمال در حفظ اموال دولت ،یقانون مجازات اسلام ۵۹۸

ماده به قانون  کیمقاله، الحاق  نیمشخص ا شنهادیمشابه بردارد. پ یگام زین یحقوق خصوص

هرگاه »است:  ریاملاک با متن ز هیآن به کل یو تسر« هاقانون تملک آپارتمان» صلاحا ای یمدن

 یریشگیبنا و پ انیحفظ ک یکه برا یضرور راتیاز انجام تعم ،یملک یمتصرف قانون ایمالک 

 ه،ی)همسا نفعیبه درخواست ذ تواندیلازم است، استنکاف ورزد، دادگاه م ریاز خسارت به غ

ترک  نی. ادیآن نما یهانهیپرداخت هز ای راتی(، او را ملزم به انجام تعمتاندادس ایمستأجر، 

 .شودیفعل در حکم اتلاف مال محسوب م



 

 «راتیترک تعم»حرج در  یقاعده لاضرر و نف یفقه یواکاو .3-3

 رینظ یقواعد فقه یاست که بازخوان ینکته ضرور نیذکر ا ل،یاز ورود به تحل شیپ

ترک فعل،  یانگارتیمسئول کردیبا رو« عسر و حرج ینف»و « مال عییحرمت تض»، «لاضرر»

تحت  یدر پژوهش مستقل نیاز ا شیاست و نگارندگان پ یدر فقه اسلام یسابقه پژوهش یدارا

اول منابع دست یو با واکاو لیبه تفص «رانیا یدر نظام حقوق کخلأ نهاد نفقه املا»عنوان 

نوشتار  نیدر ا رو،نیاز ا(. ۱۴۰۴و همکاران،  یرلوحیاند )مآن پرداخته یبه اثبات مبان یفقه

و نحوه  «یقیتطب»معطوف به جنبه  یغرض اصل ،یفقه اتیاز تکرار جزئ زیضمن پره

 ینظام حقوق قواعد در نیا یجهتِ کارآمدساز لااتلاف در حقوق کامن نیاز دکتر یالگوبردار

در خصوص ترک فعل  رانیحقوق موضوعه ا ،شد؛ چنانچه همانگونه که اشاره .است رانیا

 یاستنباط یهاتیظرف هیامام یکه فقها دهدینشان م یساکت است، اما کنکاش در تراث فقه

که تصرف  کندیم حیدر المبسوط تصر یطوس خیاند. شمهم را فراهم آورده نیا یلازم برا

 هیهمسا واریکه د ی)مثل حفر چاه دشو هیمالک در ملک خود اگر موجب ضرر فاحش به همسا

 زین «ریعدم تعم» ایاست: آ نیحال سوال ا(. ۸۵: ۱۳۸۷ ،یرا سست کند( ممنوع است )طوس

ضرر  رهیقاعده لاضرر، دا لیدر تحل امیدر عوائد الا یمصداق ضرر باشد؟ مرحوم نراق تواندیم

(. ۵۵: ۱۴۱۷ ،ی)نراق داندیم زین« حق باشد یکه مقتضا یالنفععدم»را موسع دانسته و شامل 

در واقع مانع انتفاع مالک طبقه  کند،یسقف امتناع م زوگامیا ریمالکِ طبقه بالا از تعم یوقت

 ه،یدر القواعد الفقه زین یحسن بجنورد دیاست. س« اضرار»مصداق  نیو ا شودیم نییپا

 یاز سو(. ۱۷۵: ۱۴۱۹ ،یکه منشأ فساد باشد )بجنورد داندیم یسلطنت یلاضرر را نف یمبنا

زاده، حقوقدانان )قاسم ی( که برخی)رابطه سبب« انتساب ضرر به تارک فعل»چالش  گر،ید

قابل حل است. اگر  «بیتسب» یبا دقت در مبان دانند،یم تیآن را مانع مسئول( ۴۵: ۱۳۷۸

( ۱۴۰۰) یزاللهیمحقق است. عز تیباشد، سبب یقانون ای یتعهد عرف کیبه ترک فعل، مسبوق 

 ینوع ،یگیدر شهر و همسا یکه زندگ کندیشهر، استدلال م یامور عمران یفقه لیحلدر ت

اگر  ن،یبنابرا(. ۳۸: ۱۴۰۰ ،یزالهی)عز کندیم جادیا یمنیاصول ا تیبه رعا «یتعهد ضمن»

 ینف»شود، قاعده  جادیا زشیآن را رها کند و خطر ر ،یفرسوده در معبر عموم یامالک خانه

 یخطر، حرج نیعابران به تحمل ا ای گانیالزام همسا رایز د؛یآیم مکبه ک زین« عسر و حرج

صاحب جواهر  نی. همچنشودیمالک برداشته م تیحکمِ عدم مسئول نیاست و طبق قاعده، ا



 

اما  داند،یکه کج شده(، اگرچه مالک را ملزم به اصلاح نم یواری)د« مائل وارید»در بحث 

: ۱۴۰۴ ،یضامن است )نجف زد،یرا رها کند تا بر شدهجک وارِیکه اگر مالکِ د کندیم حیتصر

، «رها کردن ملک»و « از خطر یآگاه» ،یدر فقه سنت یکه حت دهدینشان م نیا(. ۵۵

 است. آورتیمسئول

 یو بازدارندگ ییحقوق؛ کارا یاقتصاد لیتحل .3-4

 لیحوادث را کاهش دهد. در تحل یهانهیاست که هز یکارآمد، نظام یحقوق نظام

از  تواندیم نهیهز نیکه با کمتر ردیقرار گ یبر دوش کس دیبا تیحقوق، مسئول یاقتصاد

 یکه مالک فعل کندیم ستدلالاتلاف، ا یاقتصاد لیدر تحل ۱پوزنر.کند  یریخسارت جلوگ

اندک )مثلا   یانهیبا هز تواندیملک خبر دارد و م تیاست که از وضع یکس نی)متصرف( بهتر

(. اگر Posner, 2014: 78کند ) یریسقف( جلوگ بیبزرگ )تخر یناودان( از خسارت ریتعم

نخواهد داشت  ریتعم یبرا یازهی( مالک را مسئول نداند، او انگرانیا یفعل تیقانون )مانند وضع

جبران کامل »اصل  نیی. در تبافتدیم گانیهمسا ایبه دوش جامعه  یمبالاتیب نیا نهیو هز

داشته باشد  یکارکرد بازدارندگ دیبا یمدن تیکه مسئول شوداینگونه استنباط می، «خسارت

را نشان  ریالزام مالک به تعم یمنطق اقتصاد ریز دولج(. ۱۵۰: ۱۴۰۰ ،یمیو رح ی)شاهرخ

 :دهدیم

 نتیجه کارایی منفعت برای جامعه/همسایه  برای مالکهزینه  سناریو
عدم تعمیر 

 )وضعیت فعلی(
کاهش ارزش محله، خطر  ریال )کوتاه مدت( ۰

 ریزش
نفع  <ناکارآمد )هزینه اجتماعی 

 شخصی(
الزام به تعمیر 
 )پیشنهاد مقاله(

واحد سرمایه  ۱۰۰حفظ  واحد )هزینه تعمیر( ۱۰
 ملی

کارآمد )پیشگیری از هدررفت 
 منابع(

 : تحلیل اقتصادی حقوق )توجیه الزام مالک به تعمیر(2جدول شماره 

                                                           
1 Posner 



 

 یبرا یارابز« سوءاستفاده از حق»صورت گرفته این الگو که  اتدر مطالع ن،یعلاوه بر ا

گرفته  پیشتر مدنظر پژوهشگران قرارو مخرب مالکان است  یضدرقابت یاز رفتارها یریجلوگ

 است. یجار زیدر املاک ن نا  یکه ع ی(؛ منطق۱۶۵: ۱۴۰۲ ،یو مقداد ی)اماماست
 

 لا )انگلیس و آمریکا(حقوق کامن حقوق ایران )فقه امامیه( شاخص مقایسه

 ۱نقض تعهد ضمنی تقصیر )اثبات دشوار در ترک فعل( مبنای مسئولیت

 پیشگیرانه پسینی )جبران پس از وقوع( رویکرد زمانی

 الزام به تعمیر + خسارت ریالیپرداخت خسارت  ضمانت اجرا

 (اتلافخالق رویه )فعال در دکترین  مفسر متن قانون )محدود( نقش قاضی

 : مقایسه تطبیقی مبانی مسئولیت مدنی در فرسودگی ملک3جدول شماره 

و صنعت  هاینقش شهردار سک؛یر تیریو مد ینهاد ی. سازوکارها3-5

 مهیب

و  رانیحقوق ا انیم یاساس زیاز وجوه تما گرید یکی ،یو اقتصاد ینظر یبر مبان علاوه

املاک است.  یدر نگهدار یرونیو نحوه مداخله عوامل ب «ینهاد یاجراهاضمانت»لا، در کامن

صرفا   توانینم ر،یالزام مالکان به تعم یکه برا دهدینشان م شرویپ یحقوق یهاتجربه نظام

 زی( نمهی)ب ی( و مالی)شهردار یعموم یدل بست، بلکه نهادها گانیهمسا یصوصخ یبه دعاو

)بند  یقانون شهردار ۵۵ماده  ران،یدر حقوق ا یهستند.در حقوق عموم یدیکل نانیآفرنقش

داده شود  صیتشخ« خطرناک» ییکه بنا یتنها در صورت دهدیاجازه م ی( به شهردار۱۴

 طراقدام به رفع خ (، مداخله کرده و پس از اخطار،زشیبالکن در حال ر ایشکسته  واری)مثل د

که  نجاستیا ی(. نکته انتقاد۱۸۵: ۱۳۹۷ ان،یکند )کاتوز افتیرا از مالک در نهیو هز دینما

تا  گر،یاست. به عبارت د یو ناظر به خطر فور «محوریمنیا»صرفا   رانیگذار اقانون کردیرو

 یزیآمبه رنگ کالزام مال یبرا یابزار یخراب نشود، شهردار یکه ساختمان بر سر کس یزمان

بستر  ،یقانون عدم انسجام نیندارد و ا یانرژ یبهساز ایفرسوده  یهایکشلوله رینما، تعم

                                                           
1 Implied Covenant 



 

 نیانگلستان، قوان ی. در مقابل، در نظام حقوقکندیفرسوده را فراهم م یهاگسترش بافت

 اریاخت  یمحل ماتدارند. مقا« محوراستاندارد» یکردی( روHousing Act 2004مسکن )مانند 

مثل رطوبت،  یکه شامل موارد -باشد « مخاطرات دسته اول» یدارا یدارند که اگر ملک

پور )اسمعیلصادر کنند «یاخطار بهساز»مالک  یبرا -است  ینور ناکاف ایاز حد،  شیب یسرما

 «یارزش بافت شهر»و « سکونت تیفیک»حفظ  دف،ه نجای. در ا(۱۲:  ۱۴۰۴و همکاران،

را به عنوان  نهیرا انجام داده و هز راتیشهر رأسا  تعم یاستنکاف ورزد، شورااست و اگر مالک 

 رانیا یشهردار نیاصلاح قوان یبرا تواندیالگو م نی. اکندیسند ملک ثبت م یممتاز رو نید

 یمل یاستانداردها تیعدم رعا»به مفهوم « خطر»مفهوم  ات ردیمورد استفاده قرار گ

 .ابدی( توسعه ۲۲)مبحث « ساختمان

ناظر » کیلا به عنوان تابع کامن یدر کشورها مهیساختار، صنعت ب نیا گریدر ضلع د

خود شرط  یدر قراردادها مهیب یهاها، شرکتنظام نی. در اکندیعمل م «میرمستقیغ

تحت پوشش  «یهدارغفلت در نگ» ای «یجیاستهلاک تدر»از  یکه خسارات ناش کنندیم

اند که اگر ها حکم دادهدادگاه کا،یدر آمر یمتعدد یهاپرونده. به عنوان مثال، در ستندین

ندارد،  یتعهد مهینکند و طوفان باعث نفوذ آب شود، شرکت ب یمالک سقف خانه را بازرس

 :Dukeminier et al., 2017) «یقهر ادثهمالک است نه ح ریخسارت حاصل تقص» رایز

و  کنندیکردن ملک م مهیا ملزم به برهن، مالک ر یها در قراردادهابانک نی(. همچن230

کند. متأسفانه  تیرا رعا یراتیتعم یمالک مجبور است استانداردها نامه،مهیحفظ اعتبار ب یبرا

( و فقدان نظارت بر تیو مسئول یسوزتشساختمان )آ مهیبودن ب یعدم اجبار ران،یدر ا

 شنهادیکرده است. پ اثریاهرم فشار را ب نیا نامه،مهیاز صدور ب شیپ «ینگهدار تیوضع»

ساختمان منوط به ارائه  یهانامهمهیب دیپژوهش آن است که صدور و تمد نیا یکاربرد

 ازیکه بدون ن یهکار( شود؛ رایمهندس یادوره یهایبر بازرس ی)مبتن «یسلامت فن یگواه»

 .کندیم ییرا در عمل اجرا« مال عییحرمت تض» نیو دادگاه، دکتر سیبه پل

 گیرینتیجه

 یفرسودگ» دهیدر مواجهه با پد رانیا ینظام حقوق یشناسبیپژوهش حاضر با هدف آس

 یقیتطب ی. بررسافتیلا سامان نظام کامن اتیکارآمد بر اساس تجرب یو ارائه مدل« املاک



 

است.  تیبه مسئول «یزمان کردیرو»در  ،یدو نظام حقوق انیم نیادینشان داد که تفاوت بن

در ترک فعل،  یاثبات رابطه سبب یهایو دشوار «طیتسل»ر از غلبه قاعده متأث رانیحقوق ا

تا  ماندیغالبا  منتظر م یحقوق ستمیمعنا که س نیدارد؛ بد یو انفعال «ینیپس» یکردیرو

است  یدر حال نی( و سپس به دنبال جبران آن است. اوارید زشیرخ دهد )مانند ر یخسارت

اتخاذ  «رانهیشگیپ» یکردی، رو«از ترک فعل یاتلاف ناش»نهاد  سیلا با تأسکه نظام کامن

. کندیم یمالک به حفظ ارزش ملک تلق یرا نقض تعهد ضمن یضرور راتیکرده و ترک تعم

از وقوع فاجعه، با صدور دستور موقت،  شیپ دهدیها اجازه مبه دادگاه ،ینهاد حقوق نیا

موجود  نارساییکه  دهدینشان م یفقه یمبان یواکاو.ندینما راتیمتصرف را ملزم به انجام تعم

قواعد » لیبلکه حاصل عدم تبد ست،ین یاز فقر منابع فقه یناش ران،یدر حقوق موضوعه ا

حرمت »، «لاضرر» رینظ یدر قواعد یمیعظ یهاتیاست. ظرف« حقوق موضوعه»به  «یاخلاق

( نهفته است. مقاله حاضر یقانون اساس ۴۰)اصل « منع سوءاستفاده از حق»و « مال عییتض

« اسراف»و « مال عییتض»مصداق بارز  ،یتا سر حد نابود« رها کردن ملک»استدلال کرد که 

 ،یمبان نیبر ا هیبا تک تواندیگذار مقانون ن،یاست که در شرع مقدس حرام شمرده شده. بنابرا

دهد و  یتسر زین کشده است، به املا رفتهیپذ واناتیرا که اکنون در باب ح« نفقه»مفهوم 

 لیتحل»از منظر .املاک خود بداند «یبقا و سلامت فن»مالکان را شرعا  و قانونا  مسئولِ 

« ناکارآمد» رانیحقوق ا یفعل تیکه وضع کندیپژوهش ثابت م یهاافتهی، «حقوق یاقتصاد

جبران  نهیکمتر از هز اریسقف(، بس زوگامیاز خسارت )مثلا  ا یریشگیپ نهیاست. چراکه هز

 ،«ررکننده از ضاجتناب نیترارزان»( است. بر اساس قاعده بیپس از تخر یخسارت )بازساز

از استهلاک قرار دارد. لذا اگر قانون  یریجلوگ یبرا تیموقع نیمتصرف ملک در بهتر ایمالک 

 نیکردن نخواهد داشت و بار ا نهیهز یبرا یازهیرا بر دوش او نگذارد، او انگ تیمسئول

 ی. الزام قانونافتدی( میمنیکاهش ارزش محله و خطرات ا قیبه دوش جامعه )از طر یبالاتمیب

جامعه همسو  یمالک را با منافع عموم یخصوص یهانهیاست که هز یزمیمکان ر،یبه تعم

 ازمندیو ن ستین یکاف ییبه تنها یمدن نیپژوهش نشان داد که اصلاح قوان نیا.کندیم

 یشهردار یفعل نیبه قوان ی. انتقاد اصلمیهست یدر حوزه حقوق عموم «ینهاد یسازوکارها»

که تجربه موفق  یاست. در حال «یخطر فور»، محدود بودن مداخله به موارد (۵۵)ماده  رانیا

داشته باشند تا بر اساس  اریاخت دیبا هایکه شهردار دهدینشان م لستانانگ رینظ ییکشورها



 

 مهیصنعت ب ن،ی. همچنندینما ی، مالکان را ملزم به بهساز«سکونت تیفیک یاستانداردها»

منوط به ارائه  نامهمهیدارد. اگر صدور ب یاتیح یاهرم فشار بازارمحور، نقش کیبه عنوان 

خود ناچار به  هیحفظ سرما یشود، مالکان برا یادوره یهایو بازرس «یسلامت فن یگواه»

با  رانیگذار اقانون شودیم شنهادیپ ت،یدر نها .خواهند شد ینگهدار یاستانداردها تیرعا

را  یدیفصل جد ،یاقتصاد یهالیاتلاف و با ابتناء بر تحل نیالهام از ساختار منسجم دکتر

 ایکتاب دوم در اموال(  لی)ذ یبه قانون مدن« و نفقه املاک یانتیص فیتکال»تحت عنوان 

به  فیتکل یِسنت کردیبا عبور از رو دیمقررات با نی. ادیها الحاق نماقانون تملک آپارتمان

 ت،یو صراحتا  مقرر دارند که مالک دهیورز دیتأک تیبه حفظ مال فیجبران خسارت، بر تکل

صورت به دیبا یضرور راتیراستا، تعم نیبنا دارد. در ا یحفظ کالبد تیملازمه با مسئول

که ترک آن منجر به تزلزل در  یمهندسو  یگردد: هرگونه اقدام فن فیتعر نیچن یاتیعمل

درصد از ارزش روزِ ملک  ۲۰از  شیکاهش ب ای ،یو سلامت عموم یمنیا دیسازه، تهد یداریپا

 صیرفع ابهام در مقام اجرا، مرجع تشخ یبرا نی( گردد. همچنیعرف مهندس صی)بنا به تشخ

 یادگسترد یرسماز نظرات کارشناس  یبیترک دیمالک، با طیتفر زانیو م ریضرورتِ تعم

ساختمان  یو دوم مقررات مل ستیمبحث ب ی)رشته راه و ساختمان( با استناد به استانداردها

 رات،یتعم نیاستنکاف از انجام ا سان،نیشود. بد نییها( تعاز ساختمان ی)مراقبت و نگهدار

 گانیهمسا) نفعانیاست، بلکه به ذ یآت یدر قبال خسارات احتمال ینه تنها موجب ضمان قهر

و در  ریحکم به الزام به تعم ،ییمراجع قضا قیکه از طر دهدی( حق میعموم ینهادها ای

  .ندینما افتیمالک را در نهیتوسط ثالث با هز راتیتعم یاجرا ت،یصورت فور



 

 منابع و مآخذ

 فارسی

 هاکتاب

 .هیتهران: اسلام(. ۲و  ۱)جلد  یحقوق مدن(. ۱۳۹۱حسن ) دیس ،یامام

 .تهران: گنج دانش(. ۴حقوق )جلد  ینولوژیمبسوط در ترم(. ۱۳۹۵محمدجعفر ) ،یلنگرود یجعفر

 .ی. قم: پژوهشگاه علوم و فرهنگ اسلامهیدر فقه امام یمدن تیمسئول(. ۱۳۸۹محمود ) ا،ینحکمت

 .خارج از قرارداد. تهران: مجد یهاتیمسئول(. ۱۳۹۷مهراب ) پور،داراب

 .تعهدات. تهران: مجدسقوط (. ۱۳۹۰) یمهد ،یدیشه

 .. تهران: سمتیمدن تیمسئول(. ۱۳۹۸) اللهبیحب ،یمیو رح نیحس دیس ،ییصفا

 .زانیموجبات ضمان. تهران: م(. ۱۳۸۹) یعباسعل ،یزنجان دیعم

 .. تهران: دادگستریمدن تیمسئول یمبان(. ۱۳۹۶) یمرتض دیس زاده،قاسم

 .تهران: دانشگاه تهران(. ۱)جلد  یخارج از قرارداد: ضمان قهر یهاالزام(. ۱۳۹۳ناصر ) ان،یکاتوز

 .زانی. تهران: متیاموال و مالک(. ۱۳۹۵ناصر ) ان،یکاتوز

 .زانی. تهران: میکنون یدر نظم حقوق یقانون مدن(. ۱۳۹۷ناصر ) ان،یکاتوز

 .. تهران: دانشگاه تهرانیحقوق اسلام یمبان(. ۱۳۸۵ابوالقاسم ) ،یگرج

 .ی. تهران: مرکز نشر علوم اسلامیقواعد فقه: بخش مدن(. ۱۴۰۰) یمصطف دی، سداماد محقق

 .. تهران: مجدیحقوق یهاشهیاند(. ۱۳۸۸محمد ) دیس ،یبجنورد یموسو

 .فقه المعارفرهیمعاصر. قم: موسسه دا یفقه یهاقرائت(. ۱۳۹۲محمود ) دیس ،یشاهرود یهاشم

 .زانی. تهران: میمدن تیمسئول یقواعد عموم(. ۱۳۹۴) رضایعل ان،یزدانی

 مقالات

سوءاستفاده از حق در  هینظر یقیمطالعه تطب»(. ۱۴۰۲. ) ی,محمدمهدیسادات و مقداد ی,بشریامام

 :doi. ۱۷۸-۱۵۷(, ۲)۱۰, یقیحقوق تطب یعلم ۀدوفصلنام. «کایو آمر رانیدر ا یفکر تیحقوق مالک

10.22096/law.2023.549369.2015 
مالکیت اولیه و ثانویه در »(. ۱۴۰۴, فلاح خاریکی,مهدی و حسینی مقدم,سید حسن . ) اسمعیل پور,زهرا

, , :doiفصلنامه تحقیق و توسعه در حقوق تطبیقی.. «نظام حقوقی ایران و کامن لا

10.22034/law.2025.2073159.1712 
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انطباق  ثیاصل جبران همه خسارات از ح یبررس»(. ۱۴۰۰الله . ) بی, حبیمینورالله و رح دی, سیشاهرخ

 :doi. ۱۸۲-۱۴۷(, ۲)۱۳, یمطالعات حقوق. «یمدن تیگرا در حوزه فلسفه مسئولوحدت یبا مبان

10.22099/jls.2021.36646.3824 
دوفصلنامه . «یفقه اسلام دگاهیشهر از د یضرر بر امور عمران یقاعده نف ریتأث»(. ۱۴۰۰, حجت . )یزالهیعز

 doi: 10.30473/clk.2022.63236.3048. ۴۴-۳۱(, ۲)۱۰, یدانش حقوق مدن یعلم

ترک  ای یاز نوع فعل سلب ریاز ترک فعل ) تقص یناش یمدن تیمسئول»(. ۱۳۷۸. ) یمرتض دیقاسم زاده, س

 (۰)۴۴, یاسیمجله دانشکده حقوق و علوم س. «فعل(

, یمطالعات حقوق خصوص. «یمدن تیدر حقوق مسؤول ریتحول مفهوم تقص»(. ۱۳۸۸, ناصر . )انیکاتوز

۳۹(۱) 

در « نفقه املاک»نهاد  »(. ۱۴۰۴) یمرتض ان،یسازتیو چ یدمصطفیمحقق داماد، س ؛یدعلیس ،یرلوحیم

و  قیدوفصلنامه تحق. «(ییقضا هیرو لیبر تحل دیرفت )با تأکبرون یو راهکارها رانیا ینظام حقوق

  . :2025.2072457.1246jpl./10.22034doi ،یتوسعه در حقوق خصوص

 نیاسناد و قوان

  .رانیا یاسلام یجمهور یاساس قانون

  .(یو اصلاحات بعد ۱۳۰۷)مصوب  یمدن قانون

 .(۱۳۳۹)مصوب  یمدن تیمسئول قانون

 .(۱۳۴۳ها )مصوب تملک آپارتمان قانون

 (.۱۳۴۷ها )مصوب قانون تملک آپارتمان ییاجرا نامهنییآ
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 .انیلیقم: اسماع(. ۵شرح المختصر النافع )جلد  یجامع المدارک ف(. ۱۴۰۵احمد ) دیس ،یخوانسار

تهران: موسسه نشر  ،یجعفر یمحمدمهد دیالبلاغه. ترجمه سنهج(. ۱۳۸۸) نیمحمد بن حس ،یرض دیس

 .و پژوهش ذکر

https://doi.org/10.22034/jpl.2025.2072457.1246


 

 .یقم: داور(. ۵)جلد  ۀیشرح اللمعۀ الدمشق یف ۀیالروضۀ البه(. ۱۴۱۰) یبن عل نیالدنیز ،یثان دیشه

 .هیتهران: المکتبه المرتضو(. ۳)جلد  هیفقه الامام یالمبسوظ ف(. ۱۳۸۷محمد بن حسن ) ،یطوس

 .انیلیقم: اسماع(. ۲مسائل الحلال و الحرام )جلد  یالاسلام ف عیشرا(. ۱۴۰۸جعفر بن حسن ) ،یحل محقق

التراث  اءی: دار احروتیب(. ۳۷شرح شرائع الاسلام )جلد  یجواهر الکلام ف(. ۱۴۰۴محمدحسن ) ،ینجف

 .یالعرب

 .یاسلام غاتی. قم: دفتر تبلامیعوائد الا(. ۱۴۱۷احمد ) ،ینراق
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