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 The Right of “PAZIREH” in the Iranian and Other
 Islamic Countries’ Legal Systems and the Analysis of
its Alternative Methods in the Endowments

The right of Pazireh or offering is a new concept 
that has no history in Iranian law and it is a privilege 
that is created for a person in the endowment 
of a property and the extension of its lease. Its 

nature can be considered as a condition in the lease contract. Its 
considerations are, on the one hand, the right and authority to 
create buildings under the subject of lease (endowment) and on 
the other hand, to pay an amount in the name of the Pazireh to 
the Endowments Administration. The institution similar to this 
right in the Islamic countries, such as Egypt and Malaysia, is a 
right called the right of “Hokr”.
Despite such beneficial aspects as increasing the endowments 
incomes, promoting the purpose of development and 
productivity of the endowment and helping to organize the 
growing population in need of housing, there are challenging 
issues such as the violation of the endowment rights due to the 
long lease period and the creation of a permanent right for the 
tenant on the endowment land, the ambiguity of provisions and 
the waste of the rights of owners, legal problems caused by the 
combination of the rights of the owner on the endowment area 
and the methods of transferring of the buildings.
Alternative practical methods, which discuss the right of 
Pazireh in some Islamic countries like Malaysia or Turkey, 
such as endowment funds and charitable foundations, have 
been established to maintain their endowments and make them 
more productive, which can compensate for the shortcomings. 
Adopting a descriptive-analytical approach, the present study 
introduces various viewpoints in this regard.
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ــه در  ــت ک ــن اس ــی نوی ــی، مفهوم ــا تقدیم ــره ی ــقّ پذی ح
حقــوق ایــران، پیشــینه نداشــته و امتیــازی اســت کــه بــرای 
ــد اجــاره آن ایجــاد می‌شــود و  ــک وقفــی و تمدی ــرد در مل ف
ماهیــت آن رامــی تــوان شرطــی در ضمــن عقــد اجــاره دانســت کــه عوضیــن 
آن، از یــک ســو، حــق و اختیــار ایجــاد اعیــان در مــورد اجــاره )موقوفــه( و از 
ســوی دیگــر، پرداخــت مبلغــی بــه نــام پذیــره بــه اداره اوقــاف می‌باشــد. نهــاد 
مشــابه ایــن حــق در کشــورهای اســامی نظیــر مــر یــا مالــزی حقــی بــا نــام 
حــق اجارتیــن و »حُکــر« می‌باشــد. بــا وجــود جنبه‌هــای ســودمندی همچــون 
ــه و  ــره‌وری موقوف ــی و به ــدف آبادان ــرد ه ــات، پیش ــد موقوف ــش درآم افزای
کمــک بــه ســامان گرفــن جمعیــت رو بــه گســرش نیازمنــد بــه مســکن، نــکات 
چالش‌برانگیــزی همچــون تضییــع حقــوق موقوفــه بــه دلیــل طولانــی بــودن 
ــر زمیــن موقوفــه،  ــرای مســتأجر ب ــی همیشــگی ب مــدت اجــاره و ایجــاد حقّ
ــرادات حقوقــی  ــان و ای ــک اعی ــن رفــن حقــوق‌ مال ــن و از بی ناروشــنی قوانی
ناشــی از هم‌آمیــزی حقــوق دارنــدۀ اعیانــی و عرصــۀ وقف‌شــده‌ و روش‌هــای 
انتقــال ســاختمان، دربــارۀ حــقّ پذیــره مطــرح می‌گــردد. جایگزینــی روش‌هــای 
ــه  ــا ترکی ــزی ی ــری کــه در برخــی از کشــورهای اســامی همچــون مال کارآمدت
همچــون صنــدوق وقفــی و بنیادهــای خیریــه بــرای حفــظ موقوفــات و 
بهــره‌وری از آن‌هــا تأســیس شــده، می‌توانــد ایــن کاســتی‌ها را جــران کنــد کــه 
در ایــن تحقیــق به‌صــورت توصیفــی- تحلیلــی بــه بیــان دیدگاه‌هــای مختلــف 

پرداختــه خواهــد شــد.
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مقدمه
نقد یک پدیده، کوششـی اسـت سـازمان‌یافته برای افزایش شـناخت مناسـب و سـودمند 
اطلاعـات بـا هـدف بررسـی نیرومندی‌هـا و سسـتی‌های آن و بی‌گامن پذیـره کـه نهـادی 
اسـت بی‌پیشـینه )ندافیـان، ۱۳۹۴: ۱۳۴؛ اصغـری‌، بهشـتی تونـدری، ۱۳۹۱: ۱۷۸( دارای نقـاط 
خوشـایندی اسـت کـه قانون‌گـذار ایـران را بـر آن داشـته، باوجـود نبـود پیشـینۀ فقهـی و 
حقوقـی ‌اسـتوار، بـا هـدف بهره‌منـدی از موقوفـات ‌و پاسـخگویی به نیازهـای توده‌هـا، آن را 
از نظام‌هـای حقوقـی کشـورهای همسـایه همچون مصر، لبنان، سـوریه و عـراق )کریمی‌نیا، 
۱۳۹۵: ۵4-۵1( فرابگیـرد ‌و به‌نظـام حقوقـی -ایـران بیفزاید. عدم قابلیت فـروش موقوفات‌ در 
قانـون مدنـی بـه دنبالـه‌روی از فقـه امامیّـه )انصـاری، ۱۳۷۵: 164-163؛ نجفـی ۱۹۸۱: ۳۵۸( 
بهـره‌وری از عیـن موقوفـه در چارچـوب قـرارداد اجـاره را مورد ‌توجّه بیشتر قرار داده اسـت. 
در ایـن راسـتا، ویژگی‌هـای خـاص نهاد وقـف، اجاره زمین‌ها و سـاختمان‌های وقفـی را جز از 
راه‌هـای خودویـژه، شـدنی نمی‌کنـد و نیاز بـه توجّه به صوابدیـد موقوفه و مسـتاجرین و گاه 
ناسـازگاری ایـن دو، تالش بـرای بهره‌گیـری از قوانیـن کارآمـد و شـفّاف را دوچنـدان می‌کنـد. 
حـقّ پذیـره یـا تقدیمی کـه با تصویـب قانون اوقـاف مصـوّب ۱۳۶۳/۱۰/۲ به گسترۀ حقوقی 

مـا درآمـده، پیامـد تالش مدیـران اوقـاف در جهت بهـره‌وری از وقف اسـت.
در ایــن نوشــتار بــر آنیــم، افــزون بــر نــکات خوشــایند پذیــره، نگاهــی بــر سســتی‌ها و 
کژی‌هــای آن نیــز داشــته باشــیم. نقــد ایــن نهــاد نوظهــور، می‌توانــد بــه تــاش بــرای از میــان‌ 
بــردن معایــب و یــا پیشــکش روش‌هــای نویــن بیانجامــد. ایــن نهــاد در کشــورهای نامــرده 
ــز  ــورها نی ــان آن کش ــان و اقتصاددان ــه حقوق‌دان ــت ک ــکار اس ــت و آش ــن اس ــا‌ و که دیرپ
آهنــگ آن کرده‌انــد کــه از پذیــره یــا بــه تعبیــر آنــان حُکــر بگذرنــد و بــا جهــان رو بــه گــذار 

امــروز هماهنگــی پیشــه کننــد.

1- تاریخچۀ پذیره
ــاف  ــج ‌و ‌اوق ــازمان ح ــات س ــف و اصطلاح ــه تعاری ــوط ب ــتورالعمل مرب ــد )۲۳( دس بن
ــار  ــگام ایج ــه هن ــه ب ــد ک ــی می‌دان ــره« را وجه ــوّب ۱۳۶۵/۳/۲۷ »پذی ــه مص ــور خیری و ام
ــک اعیــان بــه مســتأجر به‌عنــوان »پذیــرۀ ابتدایــی« و  اراضــی موقوفــه یــا اعطــای حــقّ تملّ
یــا بــه هنــگام انتقــال رقبــات به‌عنــوان »پذیــرۀ انتقالــی« حســب مــورد بــه نفــع موقوفــه بــا 
رعایــت آیین‌نامــه مربوطــه دریافــت خواهــد شــد. )بشــیری و دیگــران، ۱۳۹۴: ۱۳۷۴؛ محمــد 

ــاری ۱۳۹۲: 55( خوانس
در هیــچ کجــا از قوانیــن، آیین‌نامه‌هــا و دســتورالعمل‌ها، تعریفــی از پذیــره دیــده 



 حقّ پذیره در حقوق ایران و کشورهای اسلامی حقّ پذیره در حقوق ایران و کشورهای اسلامی48
و بررسی روش‌های جایگزین آن در موقافاتو بررسی روش‌های جایگزین آن در موقافات

فصلنامه علمیفصلنامه علمیمطالعاتمطالعات  تطبیقیتطبیقی  حقوقحقوق  کشورهایکشورهای  اسلامیاسلامی
دوره دوره 11 :: شماره  :: شماره 11

ــودن  ــن نب ــرد، روش ــق وارد ک ــن ح ــه ای ــوان ب ــه می‌ت ــا ک ــی از خرده‌ه ــاید یک ــود. ش نمی‌ش
ــن  ــده، در قوانی ــم شناخته‌ش ــی مفاهی ــم، برخ ــت. گاه می‌بینی ــه آن اس ــته ب ــن پیوس قوانی
شناســانده نشــده‌اند. گرچــه ایــن کم‌گویــی نیــز خــرده برانگیــز اســت، ولــی کمــر از تعریــف 
نکــردن پدیده‌هــای تــازه‌واردی چــون حــقّ پذیــره، زیان-زننــده اســت؛ زیــرا ایــن نهــاد، نیازمند 
آشناســازی قانونــی و شــناخت چیســتی آن اســت تــا حقوق‌دانــان از سردرگمــی بــه در‌آمــده 
ــد.  ــده نگردن ــل زیان‌دی ــن دلی ــه ای ــد، ب ــر می‌پذیرن ــه از آن تأثی ــش از هم ــه بی ــی ک و مردم
ــون،  ــهرهای گوناگ ــردم در ش ــیاری از م ــروزه بس ــد، ام ــان می‌ده ــی نش ــی‌های میدان بررس
ــوده و  ــند ب ــی اســت، ناخرس ــایان توجه ــغ ش ــه مبل ــره« ک ــام »پذی ــه ن ــی ب از پرداخــت پول
ــد )ایســنا،  ــروز دشــواری‌های بســیار می‌دانن ــا ب ــر ب ــه زمین‌هــای اوقافــی را براب روی‌آوری ب

ــنبه ۱۳۹۲/۷/۱۴(. ــاف، یکش ــرکل اوق ــد مدی ــاع تمام‌ق ــره و دف ــق پذی ــا از ح گلایه‌ه
شــناخت چیســتی ایــن پدیــده کــه بــه گفتــه بســیاری یک »حــق عینی« اســت، )حســنی، 
ــر  ــوده و ق ــده ب ــده کمک‌کنن ــر در آین ــن بی‌نقص‌ت ــگارش قوانی ــد در ن ۱۳۹۲: ۶۹( می‌توان
درگیــر بــا قوانیــن و ضوابــط به‌ویــژه وکلا و قضــات را نیــز در راه برپایــی دادگــری، راهگشــا 

باشد.
آنچــه بــه اندیشــه می‌آیــد ایــن اســت کــه پذیــره، در برابــر امتیــازی کــه بــرای فــرد در 
ــوان  ــع می‌ت ــردد. درواق ــت می‌گ ــود، پرداخ ــاد می‌ش ــاره آن ایج ــد اج ــی و تمدی ــک وقف مل
ماهیــت آن را عقــدی در ضمــن عقــد اجــاره دانســت کــه عوضیــن آن، از یــک ســو، حــق و 
اختیــار ایجــاد اعیــان در مــورد اجــاره )موقوفــه( و از ســوی دیگــر، پرداخــت مبلغــی بــه نــام 

ــاف می‌باشــد. ــه اداره اوق ــره ب پذی
تبــره مــاده )۱۳( »قانــون تشــکیلات و اختیــارات ســازمان حــج و اوقاف و امــور خیریه« 
تعییــن روش وصــول پذیــره و اهدایــی را بــر دوش دولــت نهــاده اســت و در راســتای ایــن 
بایســتگی، هیئــت دولــت بــه تاریــخ ۱۳۶۴/۵/۹، »آیین‌نامــه نحــوه وصــول پذیــره و اهدایــی« 
را تصویــب کــرد. مــاده )۱( ایــن آیین‌نامــه، به‌موجــب رأی شــاره ۱۲۶ مــورّخ ۱۳۷۴/۷/۲۹، 
توســط دیــوان عدالــت اداری ابطــال گردیــد )ســازمان اوقــاف و امــور خیریــه، ۱۳۷۶: 156(. 
هیئــت دولــت در جلســه مــورّخ ۱۳۸۲/۸/۴، بنــا بــه پیشــنهاد شــارۀ ۱/۲/۲۳۰/۲۰۱ مــورّخ 
ــون تشــکیلات ‌و  ــاده )۱۳( قان ــه اســتناد م ــه و ب ــور خیری ــاف و ام ۱۳۸۲/۱/۳۰ ســازمان اوق
اختیــارات ســازمان اوقــاف و امــور خیریــه مصــوّب ۱۳۶۳/۱۰/۲، مــاده )۱( آیین‌نامــه نحــوه 
و ترتیــب وصــول پذیــره و اهدایــی را اصــاح نمــود )ســازمان اوقــاف و امــور خیریــه، ۱۳۷۶: 

.)۱۵۶
ــن  ــی« چنی ــره و اهدای ــب و وصــول پذی ــه نحــوه ترتی ــاده )۱( اصلاحــی »آیین‌نام در م
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آمــده اســت: »در مــواردی کــه زمیــن بلامعــارض وقفــی ابتدائــاً بــا اعطــای حــقّ تملـّـک اعیــان 
جهــت احــداث واحــد مســکونی و اداری، خدماتــی و صنعتــی، دارای موافقــت اصولــی بــه 
اجــاره واگــذار می‌شــود، مبلغــی متناســب بــا قیمــت عادلــۀ روز زمیــن کــه درهرحــال، نبایــد 
ــا دو  ــق نظــر کارشــناس رســمی دادگســری و ی از ســی درصــد قیمــت آن کمــر باشــد، طب
ــر  ــی، عــاوه ب ــرۀ ابتدای ــوان پذی ــم ســند اجــاره، به‌عن ــگام تنظی ــه هن ــی، ب ــر خــره محل نف
مال‌الاجــارۀ عادلــۀ روز، از متقاضــی؛ اعــم از شــخص حقیقــی یــا حقوقــی دریافــت خواهــد 

شــد« )ســازمان اوقــاف و امــور خیریــه، ۱۳۷۶: 101-102(.
البتــه در دســتورالعمل »دریافــت پذیره و اهدایی و سرقفلی« در ۱۰ ماده که در نشســت 
مــورخ ۱۳۶۲/۲/۱۴ بــه تصویــب رســیده اســت، در مــادۀ )۱( کــه تــا انــدازه‌ای بــه مــادۀ )۱( 
اصلاحــی آیین‌نامــه نحــوۀ ترتیــب و وصــول پذیــره ماننــد دارد، میــزان پذیــره دریافتــی را، ۵۰ 
درصــد قیمــت عادلانــه روز بیــان کــرده اســت. بیــن ایــن دو مــاده، ناهمســانی‌هایی اســت. 
ــره  ــن پذی ــه مصــوّب ۱۳۶۴، گســرۀ تعیی ــه در آیین‌نام ــد ک ــه می‌نمای نخســت آنکــه این‌گون
بیشــر بــوده و دســت‌کم بایــد ۳۰ درصــد قیمــت عادلــه روز زمیــن باشــد کــه میــزان آن را 
دو نفــر کارآزمــودۀ محّــی یــا کارشــناس رســمی دادگســری برمی‌گزیننــد؛ امــا در دســتورالعمل 
نامــرده، ۵۰ درصــد قیمــت عادلــۀ روز زمیــن بــه طــور مقطــوع بــرای مبلــغ پذیــره برگزیــده 
شــده اســت. ایــن مقــرّره کاســتی‌هایی دارد ازجملــه اینکــه کارشــناس یــا خــرۀ محلــی، تنهــا 
ــود  ــنجیده می‌ش ــان س ــر آن بنی ــره ب ــزان پذی ــنجد و می ــن را می‌س ــه روز زمی ــت عادل قیم
درحالی‌کــه شایســته اســت میــزان پذیــره نیــز بــه نظــر کارشــناس نهــاده شــود تــا بــا نــگاه بــه 
چگونگــی اجــاره و یــا هم‌اندیشــی بــا متولــی موقوفــه و شرایــط مســتأجر نــرخ عادلــه‌ای را 

تعییــن کنــد به‌گونــه‌ای کــه صــواب وقــف و جایــگاه مســتأجر هــر دو لحــاظ شــود.
ــد  ــت ۵۰ درص ــز، دریاف ــد ناچی ــا، هرچن ــت اجاره‌به ــه دریاف ــه ب ــا توج ــر آن ب ــزون ب اف
قیمــت زمیــن به‌عنــوان پذیــره ابتدایــی، اندکــی نادادگرانــه می‌نمایــد. بااین‌همــه، ایــن مــاده 
ــوان  ــوب ۱۳۶۴ را به‌عن ــه مص ــی آیین‌نام ــاده )۱( اصلاح ــت و م ــده دانس ــد منسوخ‌ش را بای
واپســین اراده قانون‌گــذار، در دســتور کار قــرار داد؛ بنابرایــن نــرخ پذیــره هــان اســت کــه 

ــان شــده اســت. در ایــن آیین‌نامــه بی
در تاریــخ ۱۳۹۷/۲/۲۲، وزارت فرهنــگ و ارشــاد اســامی، بــه اســتناد اصــل )۱۳۸( قانــون 
اساســی، یــک تبــره و یــک مــاده را بــه لایحــه ترتیــب وصــول پذیــره و اهدایــی الحــاق کــرد. 
بــه نظــر می‌رســد ایــن پیوســت، در پاســخ بــه دشــواری‌های عملــی و قوانیــن دســت و پاگیــر 
حــوزه وقــف صــورت گرفتــه اســت. بــر ایــن اســاس، در برخــی مــوارد، نیــاز بــه موافقــت اداره 
اوقــاف و امــور خیریــه برداشــته شــده و بــه گســرۀ توانایی‌هــای متولــی افــزوده شــده اســت.
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در الحاقیــۀ نامــرده در بنــد دو چنیــن آمــده اســت: »مــن زیــر به‌عنــوان مــاده )۱۲( بــه 
آیین‌نامــه الحــاق می‌شــود: مــاده )۱۲(: احــکام مربــوط بــه اخــذ پذیــره و سرقفلــی در ایــن 
آئین‌نامــه و همچنیــن درصدهــای مقــرر در مــواد )۴( و )۵( آن بــه مــواردی کــه نظــر واقــف 
ــه نحــو خاصــی داشــته و  ــه اخــذ آن ب ــا نظــر ب ــوده ی ــا سرقفلــی ب ــره ی ــه عــدم اخــذ پذی ب
همچنیــن در مــواردی کــه واقــف نظــری نــدارد، لیکــن مصلحــت وقــف بــه تشــخیص متولــی، 
بــدون اخــذ پذیــره یــا سرقفلــی یــا کمــر یــا بیشــر از آن تعییــن شــده باشــد، تــرّی نمی‌یابد.«

بنابرایــن، قانون‌گــذار دریافتــه اســت کــه نخســت بایــد در بــاب پذیــره بــه انگیزه‌هــای 
وقف‌کننــده بنگــرد و دوّم، دســت متولــی را کــه بی‌واســطه بــر مــال وقف‌شــده اشراف دارد؛ 
ــرش  ــه نگ ــد، بی‌واهم ــره می‌بین ــن پذی ــد را در نگرف ــی صلاحدی ــه حت ــه چنانچ ــذارد ک بازگ
خــود را بــه کار بنــدد؛ زیــرا گاه مبالــغ پذیــره بســیار بــالا بــوده کــه در دراز‌مــدت بــه زیــان 

وقــف تمــام خواهــد شــد.
ــش  ــتأجران را افزای ــان و مس ــان متولی ــش می ــروز تن ــان ب ــن، گ ــره همچنی ــن پذی گرف
می‌دهــد کــه در اینجــا متولــی به‌عنــوان نماینــدۀ شــخصیت حقوقــی وقــف )مــادۀ ۳ 
قانــون تشــکیلات و اختیــارات ســازمان حــج و اوقــاف و امــور خیریــه(، می‌توانــد بــه روشــی 
خردمندانــه در چارچــوب حــذف، کاهــش یــا گاه افزایــش پذیــره، ایــن اختــاف را مدیریــت 

کنــد.

2- نقد پذیره
ــدآوردن  ــقّ پدی ــذاری ح ــر واگ ــی اســت در براب ــه وجه ــره ک ــه شــد پذی ــن گفت پیش‌ازای
اعیانــی بــر روی عرصــۀ وقفــی، جنبه‌هــای خوشــایندی دارد کــه قانون‌گــذار را بــر آن داشــته 
ایــن نهــاد را بــه گســرۀ حقوقــی مــا بیفزایــد. برخــی از ایــن جنبه‌هــا بــه ســود موقوفــه و 
برخــی دیگــر بــه ســود مســتأجر عرصــۀ وقفــی اســت. بی‌گــان پذیــره، در کنــار همــۀ ایــن 
ــیاری از  ــد و بس ــایه می‌افکن ــامدها س ــر خوش ــه گاه ب ــز دارد ک ــتی‌هایی نی ــا، کاس نیکی‌ه
دســتاوردها را کمرنــگ می‌کنــد. ایــن جنبه‌هــای منفــی را می‌تــوان در آرای دادگاه‌هــا و نیــز 
آثــار حقوقدانــان کشــورهایی کــه حــقّ پذیــره در آن‌هــا پیشــینه بــس طولانــی به بلنــدای فقه 

اســامی دارد، جســتجو کــرد )احمــد محمــد ســعد، محمدعلــی المــری، ۱۴۲۱: ۷۶-۷۱(.
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2-1- سویه‌های سودمند
2-1-1- افزایش درآمد موقوفات

انگیـزه  و  وقـف  حقوقـی  چیسـتی  بـا  کـه  اسـت  اجـاره  تنهـا  قراردادهـا،  میـان  از 
جهـت  در  مـال  سـوددهی  بـرای  واقـف  انگیـزه  زیـرا  دارد  سـازگاری  کننـده  وقـف 
 :۱۴۱۰ ثانـی،  )محقـق  موقوفـه  عیـن  بـودن  پابرجـا  لـزوم  بـر  فقهـا  پافشـاری  و  ویـژه 
ناچـاری بـه  جـز  را  آن  فـروش   )۱۴  :۱981 نجفـی،  ۱۵۶؛   :۱۴۰۳ حلـی،  محقـق   ۴۴۳؛ 

)مـاده ۳۴۹ ق.م؛ انصـاری، ۱۳۷۹: ۱۶۴-۱۶۳؛ نجفـی، ۱۹۸۱: ۳۵۸؛ خمینـی، 1378: 103-91؛ 
انصـاری 1379: ۱۶۴؛ حائـری، ۱۳۸۰: ۲۹۶؛ فخرالمحققیـن، ۱۳۸۸: ۳۹۳( انجام‌پذیـر نمی‌کنـد. 
موقوفـه نیـز، ازآن‌رو کـه باید در برابر بهره‌وری پایدار باشـند، )مـاده ۵۸ ق.م( عموماً از اموال 
غیرمنقـول می‌باشـد کـه بـا واگـذاری بـه اجـاره، نخسـت، عیـن پابرجـا می‌مانـد و دوّم آنکـه 
عـوض کـه در برابـر واگـذاری منافـع حاصـل می‌شـود، در راسـتای آهنـگ و خواسـت وقـف 
کننـده بـه کار بـرده می‌شـود. ازایـن‌رو در فقـه در زمینـه اجاره موقوفات بسـیار سـخن رانده 
شـده اسـت. )نجفـی، 1981: 115؛ کرکـی، ۱۱۶:1379؛ شـهید ثانـی، بی‌تا: ۴۳۲، شـیخ طوسـی، 

بی‌تـا: ۲۳۲؛ خمینـی، 1378: 43(
ــن و  ــرخ زمی ــن ن ــالا رف ــار ب ــر، در کن ــای بیش ــه زمین‌ه ــاز ب ــت و نی ــش جمعی افزای
ســاختمان، بــه برانگیخــن قانون‌گــذار بــه بخشــیدن حــق بنــا، در زمین‌هــای وقفــی در برابــر 
پرداخــت مبلغــی بــه نــام پذیــره انجامیــده اســت. گرچــه شــاری از فقهــا، مالکیــت موقوفــه 
ــا: ۲۰۲۸؛  ــا: 237، علامــه حلــی، بی‌ت را از آن موقــوف علیهــم می‌داننــد )شــیخ طوســی، بی‌ت
کرکــی، 1379: 64، نجفــی، 1981: 88، شــهید ثانــی، بی‌تــا: 260(، بااین‌حــال بــه نظــر می‌رســد 
آنــان کــه مــال بــر ایشــان وقــف شــده اســت را نمی‌تــوان مالــک دانســت زیــرا نخســت آنکــه 
بهره‌منــدی آنــان از مــال وقف‌شــده، می‌توانــد در چارچــوب حــقّ انتفــاع باشــد و دوم 
اینکــه اثــر بنیادیــن وقــف، حبــس عیــن و رهــا ســاختن منافــع آن اســت نــه تملیــک مــال. پــس 
بایــد پذیرفــت کــه ایــن حــق از ســوی موقوفــه بــه مســتأجر داده می‌شــود و وی، در برابــر 
ایــن حــق وجهــی بــه نــام پذیــره، بــه وقــف می‌پــردازد. به‌درســتی بایــد پذیرفــت کــه ایــن 
حــق کــه یــک حــقّ عینــی و درخــور احــرام اســت، ســبب افزایــش درآمــد موقوفــه و فزونــی 
توانایــی متولــی به‌عنــوان نماینــده موقوفــه بــرای گام برداشــن در جهــت بــه انجــام ‌رســاندن 

خواســته‌های وقــف کننــده اســت.
میــزان وجــه پذیــره، همان‌گونــه کــه خــود ســازمان اوقــاف در بســیاری از مــوارد بــدان 
اصرار ورزیــده، قابــل توجّــه بــوده و در بســیاری از شــکوائیه‌ها، بخشــودگی از پذیــره را بــه 
ــف«  ــت وق ــر جه ــق »تغیی ــی از مصادی ــف و حت ــا مصلحــت وق ــل، ناهم‌ســو ب ــن دلی همی
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دانســته اســت. )روزنامــه رســمی، ســال هفتادوســه شــاره ۲۱۰۴۰، ویژه‌نامــه ۹۶۰، سه‌شــنبه 
۱۶ خــرداد ۱۳۹۶، رأی شــاره ۸۲ هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری بــا موضــوع: ابطــال 
مصوبــه شــاره ۱۱۰۱۸/ت ۴۲۴۸۴ ک-۱۳۸۸/۵/۳۱ وزیــران عضــو کارگــروه بررســی مســائل و 

مشــکلات آموزش‌وپــرورش و فرهنگیــان از تاریــخ تصویــب(.
در مــاده )۱۳( قانــون تشــکیلات و اختیــارات ســازمان حــج و اوقــاف و امــور خیریــه نیــز، 
این‌گونــه آمــده اســت: »وجوهــی کــه از محــل پذیــره و اهدایــی حاصــل از اســتیجار رقبــات 
موقوفــه دریافــت می‌گــردد، از عوایــد هــان موقوفــه بــوده و بــه مصــارف فقــرا می‌رســد«. 
بی‌گــان تــودۀ مــردم، زمانــی بــه سرمایه‌گــذاری بــر زمیــن وقفــی گرایــش نشــان می‌دهنــد 
ــن  ــژه ای ــد؛ به‌وی ــه بدانن ــال موقوف ــر م ــدار ب ــگی و پای ــی همیش ــش را دارای حق ــه خوی ک
ــن بســتگی داشــته و در  ــه قیمــت روز زمی ــره ب ــه پذی ــت می‌شــود ک ــی تقوی خواســته زمان
عــرف مــردم، هماننــد ثمــن در بیــع انگاشــته می‌شــود. ایــن مبلــغ از پــول، موجــب نیرومنــدی 
ــورد( و ســاده شــدن مســیر  ــاف حســب م ــا ســازمان اوق ــی ی ــف )متول ــی وق ــن مدیریت رک

رســیدن بــه خواســته‌های وقــف کننــده اســت.
2-1-2- پیشبرد هدف آبادانی و بهره‌وری از موقوفه

ــودن پیــش از انقــاب  ــل ناکارآمــدی و بهــره‌ور نب ــه دلی بســیاری از زمین‌هــای وقفــی ب
اســامی واگــذار شــدند. امــاک موقوفــه عــام ‌بــر بنیــاد درآمــد آن زمیــن بــه اجــاره درازمــدت 
ــه  ــور ب ــان مجب ــات خــاص متولی ــورد موقوف ــد. در م ــذار گردی ــه کشــاورزان واگ ــاله ب ۹۹ س
ــک  ــا: ۳۱؛ ای ــی، بی‌ت ــدند. )ثابت ــاورزان ش ــن کش ــیم آن بی ــت و تقس ــه دول ــا ب ــروش آن‌ه ف
هوگلانــد،1381: 179-178(. طبــق مــادۀ )۲۰( قانــون اوقــاف مصــوب ۱۳۵۴، اجــاره زائــد بــر 
۱۰ ســال بســته بــه موافقــت شــورای عالــی اوقــاف بــود. اجاره‌هــای درازمــدت، موردانتقــاد 

بــود چراکــه موجــب تضییــع حقــوق موقوفــه می‌شــد.
در مـاده )۶( قانـون تشـکیلات و اختیـارات سـازمان اوقـاف و امـور خیریـه آمـده اسـت: 
»صرف درآمـد موقوفـات به‌منظـور بقـاء عیـن آن‌هـا بـر سـایر مصارف مقـدّم اسـت و متولی 
موظـف اسـت موجبـات آبادانـی رقبـات موقوفـه را در جهـت بهره‌بـرداری صحیـح از آن‌هـا 

به‌منظـور اجـرای نیـات واقـف فراهـم آورد«.
ازآنجاکــه ملــک وقفــی، بایــد از واگــذاری و انتقــال عیــن در امــان باشــد، بیــم آن مــی‌رود 
ــت را از  ــه پیشرف ــه ب ــاز جامع ــا نی ــی ب ــاب هماهنگ ــتد و ت ــق بازایس ــرور از رون ــه م ــه ب ک
دســت بدهــد و بدیــن گونــه سرمایه‌گــذاران نیــز میــل بــه اندوخــن ثــروت خویــش بــر امــاک 
وقفــی را از دســت بدهنــد. در برخــی از شــهرها صــد درصــد زمین‌هــا وقفــی بــوده )هماننــد 
شهرســتان قیــدار( و بهــره‌وری نیــاز بنیادیــن ایــن زمین‌هــا بــرای پیشــرد نیازهــای مــردم و 
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زیســتگاه آنــان اســت.
حـقّ احـداث اعیانـی، می‌توانـد موقوفـه را رونق بخشـد و از ناگـواری رکـود و ویرانی آن، 
بکاهـد. اعیانـی احداث‌شـده، بـا توجـه بـه مـاده )۵۰۴( قانـون مدنـی دارایـی خود مسـتأجر 
اسـت و تنهـا عرصـه وقـف می‌باشـد. به‌موجـب مـاده )۵۰۴( قانـون مدنـی، هـرگاه مسـتأجر 
به‌موجـب عقـد اجـاره مجـاز در بنـا یـا غـرس بـوده، موجـر نمی‌توانـد وی را بـه خـراب کردن 
یـا کنـدن آن اجبـار کنـد و پـس از انقضـای مـدت، اگـر بنـا یـا درخـت در تصرف مسـتأجر 
باقـی بمانـد، موجـر حـقّ مطالبـه اجرت‌المثـل زمیـن را خواهـد داشـت و اگر در تصرفّ موجر 
باشـد، مسـتأجر حـق مطالبـه اجرت‌المثـل بنـا یـا درخـت را خواهـد داشـت. در فقـه نیـز، بـه 
ایـن پرسامن پرداختـه شـده کـه درختانـی که بیـش از مدّت اجـاره بـر زمیـن بازمانده‌اند، چه 
وضعیتـی دارنـد؟ صاحـب جواهـر دو دیـدگاه را بیـان می‌کنـد. نخسـت، بقـای حـقّ مالکانـه 
مسـتأجر مـأذون و حـقّ دریافت اجـرت مالک یا برکندن با پرداخـت آرش و دوّم محدود بودن 
حـقّ مالکانه مسـتأجر مأذون بر درختان کاشـته شـده به زمـان اجاره و اختیـار مالک در باقی 

گـذاردن یـا برکندن آن‌هـا. )نجفـی، 1981: 32-33(.
دیـدگاه نخسـت، بـا نگـرش قانون‌گذار ایـران در مـاده )۵۰۴( قانون مدنی سـازگار اسـت. 
در ایـن خصـوص در جـای خود بیشتر سـخن خواهیـم گفت. کوتاه‌سـخن آنکه لازم بـود برای 
ایجـاد گرایـش مـردم بـه ایـن امالک، ایـن حـقّ از سـوی موقوفه بـه آنان داده شـود تـا زمینه 
آبادانـی و دوری از رهـا شـدن موقوفـات نیز در کنـار افزایش درآمد آن‌ها فراهـم گردد. پذیره 
نیـز کـه بـه نظر می‌رسـد، بـا هدف تخفیـف اجاره‌بهـا و تأمین مصلحـت مال وقف‌شـده، گام 
برداشتن در ایـن مسـیر را آسـان‌تر می‌کنـد. به‌ویـژه در پذیـره انتقالی که برای آنکه تمام سـود 
حاصـل از افزایـش بهـای زمیـن نصیـب دارنـده نخسـت اعیانـی نگردد، درصـدی از بهـای روز 
و واقعـی زمیـن به‌عنـوان پذیـره انتقالـی از وی دریافـت می‌گـردد. مـاده )۲( آیین‌نامـه نحوه 
وصـول پذیـره و اهدایـی سـال ۱۳۶۵، بیـان می‌کنـد: »مسـتأجر عرصـه‌ای که حق تملـک اعیان 
داشـته و احـداث اعیـان نمـوده اسـت چنانچـه بخواهـد مـورد اجـازه را بـه غیـر انتقـال دهـد 
۱۵ درصـد مابه‌التفـاوت ارزش فعلـی عرصـه موقـوف نسـبت به ارزش زمـان ایجـار را می‌باید 
به‌عنـوان پذیـره انتقالـی بـه هنـگام تنظیـم سـند اجـاره بـه نفـع موقوفـه پرداخت نمایـد این 
ترتیـب در نقل‌وانتقـالات بعـدی نیـز رعایـت خواهد شـد بدیهی اسـت قیمت عرصـه به نحو 
منـدرج در مـاده )۱( محاسـبه خواهـد شـد. ‌تبصره ـ چنانچـه مسـتأجر در یـک قطعـه زمیـن 
موقوفـه واحدهـای متعـدّدی احـداث نمایـد در موقـع انتقـال قیمـت عرصـه هـر واحـد طبق 
قانون تملک آپارتمان‌ها تعیین و پذیره انتقال، بر اسـاس آن محاسـبه و دریافت خواهد شـد«؛ 
بنابرایـن، در زمـان انتقـال نیـز وجهـی از مسـتأجر بـرای بهره‌منـدی موقوفـه از افزایـش بهای 
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زمیـن دریافـت می‌شـود کـه می‌توانـد در کوتاه‌مـدت بـه سـود موقوفه باشـد.
2-1-3- پاسخگویی به نیاز جمعیت رو به گسترش نیازمند مسکن

در بخش‌هــای پیشــین نیــز گفتــه شــد کــه جمعیــت کنونــی ایــران نســبت بــه زمان‌هــای 
گذشــته، گســرش بســیار داشــته اســت. نیــاز بــه سرپنــاه کــه از بنیادی‌تریــن نیازهــای بــری 
اســت و رســالت دســتگاه حاکمــه بــه فراهــم آوردن ابزارهایــی بــرای تأمیــن ایــن نیــاز در کنار 
زمین‌هــای گســرده‌ای کــه هریــک بــه جهتــی وقــف شــده و از انتقــال بازداشــته شــده‌اند، 
ــد. )حســنی،  ــی را آســان‌تر می‌کن ــا حــقّ احــداث اعیان ــراه ب ــات هم ــرش اجــاره موقوف پذی

وکیــل مدافــع، ۱۳۹۲: ۷۰(.
ــع دانســته  ــن امــوال را بی ــی ای ــه در عــرف، جابه‌جای ــه ک ــش رفت ــا آنجــا پی ــاز ت ــن نی ای
ــان  ــه در جه ــی ک ــای عرف ــن گمان‌ه ــارغ از ای ــد. ف ــع می‌پندارن ــن مبی ــره را هــان ثم و پذی
حقــوق چنــدان موردپذیــرش نیســت، می‌تــوان عــرف پرداختــه شــده را دســتاورد نیــاز مــردم 
بــه زمیــن و نقل‌وانتقــال امــاک موقوفــه در جهــت ایجــاد رونــق در زندگــی اجتماعــی خــود 

دانســت.

2-2-پیچیدگی‌ها و چالش‌ها
2-2-1- ناسازگاری با مصلحت موقوفه

بـا نـگاه بـه ماده )۵۰۴( قانون مدنی، درمی‌یابیم چنانچه مسـتأجر، بنا یـا درختی را با اذن 
اجاره‌دهنـده در زمیـن مـورد اجـاره برپـا کند، مالـک آن بنا یا درخت اسـت. از دیـدگاه برخی 
دانشـمندان حقـوق، پـس از پایـان مدّت اجاره، اگر بنا یا سـاختمان در دسـت مسـتأجر بماند، 
خـواه از آن بهـره گیـرد یـا آنکـه بـدون اسـتفاده بگـذارد، مالـک زمیـن، می‌توانـد اجرت‌المثـل 
زمیـن را خواسـتار شـود زیـرا مسـتأجر، بـا اجـازۀ مالـک، از زمین او بهره بـرده و برابـر با ماده 
)۳۳۷( ق.م، مالـک زمیـن سـزاوار اجرت‌المثـل اسـت و درصورتی‌کـه درخـت یـا بنـا بـر اسـاس 
اذن آشـکار یا ناآشـکار، در دسـت مالک زمین درآید و وی از آن بهره ببرد، مسـتأجر شایسـته 

اجرت‌المثـل آن مـدّت اسـت )امامی، بی‌تـا: ۶۰(.
ماده )۵۰۴( قانون مدنی، دربارۀ عدم امکان وادار کردن مسـتأجر به برکندن سـاختمان یا 
درخت سـخن گفته اسـت. بی‌گمان این دسـتور، ریشـه در قاعدۀ لا ضرر داشـته و همان‌گونه 
کـه برخـی اسـاتید به شایسـتگی گفته‌اند، وادار سـاختن مسـتأجر موجب زیان او خواهد شـد 
و حتـّی بـا پرداخـت خسـارت نیـز، ایـن ناگزیـر سـاختن بی‌پایـه اسـت؛ زیـرا دسـت‌درازی بـه 
حقـوق مالکانـه مسـتأجر اسـت. )امامـی، بی‌تـا: 60-59(. پس ازآنجاکـه اذن در شـیء اذن در 
لـوازم آن نیـز هسـت )حائری شـاه باغ، ۱۳۷۶: ۴۶۱(، مسـتأجر بـر زمین مورد اجـاره نیز حقّی 



55  حقّ پذیره در حقوق ایران و کشورهای اسلامی حقّ پذیره در حقوق ایران و کشورهای اسلامی
و بررسی روش‌های جایگزین آن در موقافاتو بررسی روش‌های جایگزین آن در موقافات

فصلنامه علمیفصلنامه علمیمطالعاتمطالعات  تطبیقیتطبیقی  حقوقحقوق  کشورهایکشورهای  اسلامیاسلامی
دوره دوره 11 :: شماره  :: شماره 11

پیـدا می‌کنـد کـه فراتـر از خواسـت موجـر اسـت و گویی موجـر باید سـیطره وی را تـا زمانی 
که سـاختمان برپاسـت بپذیرد.

در نظریــه مشــورتی شــاره ۷/۳۶۴۳- ۱۳۸۷/۵/۲ اداره حقوقــی قــوه قضاییــه آمــده اســت 
ــی  ــه خراب ــتأجر ب ــار مس ــواز اجب ــدم ج ــوح ع ــی، به‌وض ــون مدن ــاده )۵۰۴( قان ــه: »در م ک
بنــا قیــد شــده اســت؛ بنابرایــن، بنایــی کــه بــا موافقــت موجــر از ســوی مســتأجر در ملــک 
احــداث گردیــده، باقــی خواهــد‌ مانــد و طبعــاً اســتفاده صاحــب اعیانــی از آن أولــی و احــقّ 
اســت، لــذا فــرض خلعیــد وی از بنــای احداثــی، قابل‌قبــول نمی‌توانــد باشــد و موجــر فقــط 
ــه  ــی ک ــراً فرض ــد. ظاه ــه نمای ــورد( مطالب ــب م ــل )حس ــا اجرت‌المث ــاره ی ــد مال‌الاج می‌توان
ــه مــواردی می‌باشــد کــه مســتأجر،  قانون‌گــذار در مــاده مرقــوم پیش‌بینــی نمــوده، ناظــر ب

در انقضــای مــدّت اجــاره، تمایلــی بــه رابطــه اســتیجاری نداشــته اســت.
ــن و ســاختمان  ــک زمی ــوق مال ــه حق ــد ب ــردم، بای ــۀ عــرف م ــر پای ــه نظــر می‌رســد ب ب
هــردو توجّــه شــود و مبنــای برتــری دارنــدۀ ســاختمان بــر روی زمیــن، همیــن داوری عــرف 
باشــد. در برخــی آرا نیــز هیچ‌یــک از ایــن دو دارایــی بــه یکدیگــر برتــری داده نشــده ولــی 
پــی آمــد رأی هــان اســت کــه نظریــۀ مشــورتی بــدان دســت یافتــه اســت. )گــروه پژوهشــی 

انتشــارات چــراغ دانــش، ۱۳۹۷: ۲۸۷(.
ــه برخــی به‌درســتی  ــه ک ــی همان‌گون ــذاری نشــده اســت ول ــون نام‌گ ــن حــق در قان ای
بــدان پرداخته‌انــد، »حــقّ برتــری در اجــاره کــردن و اذن ساختمان‌ســازی و دارا شــدن اعیــان«، 
می‌توانــد چیســتی آن را بهــر بنمایــد؛ بنابرایــن، مســتأجر را نمی‌تــوان پــس از پایــان اجــاره از 
زمیــن بیــرون رانــد و قــرارداد اجــاره بــا وی تــداوم می‌یابــد. ایــن برداشــت، بــا مــواد )۲( و )۶( 
آیین‌نامــۀ نحــوه و ترتیــب وصــول پذیــره و اهدایــی نیــز هماهنگــی دارد. قانون‌گــذار در ایــن 
مــواد، از حــقّ تملــک اعیــان ســخن می‌گویــد و امــکان انتقــال آن را، هــر زمــان کــه مســتأجر 

عرصــه موقوفــه بخواهــد ســاختمان خــود را منتقــل کنــد بــه رســمیت شــناخته اســت.
در نشسـت قضایـی دادگستری هشترود در آذر ۱۳۸۱ نیـز، بیش‌تـر قضـات در پاسـخ بـه 
ایـن پرسـش کـه آیا پس از انقضـای مدت اجاره، می‌توان دادخواسـت تخلیۀ چنین مسـتأجری 
را بـه دادگاه تقدیـم کـرد بیـان داشـته‌اند: »مـادام کـه مسـتأجر خالف عقـد اجـاره اقدامـی 
ننمایـد، درخواسـت خلعیـد صـورت نمی‌گیرد. برحسـب عـرف معمول، پـس از انقضـای مدّت 
اجـاره کـه اثـر آن طویل‌المـدت می‌باشـد، با جلب نظر کارشـناس بـرای تعیین اجـاره، عرصه را 
مجـدداً بـه مسـتأجر اجـاره می‌دهد.« )گروه پژوهشـی انتشـارات چـراغ دانـش، ۱۳۹۷: ۲۹۰(.

گرچــه ایــن حــق، می‌توانــد بــرای مســتأجر در مــواردی ســودمند باشــد و نیــز همان‌گونــه 
کــه گفتــه شــد، موجبــات توســعه و درآمــد را بــرای موقوفــه فراهــم آورد، امــا بــا نهــاد وقف و 
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حقــوق موقوفــه، بدین‌جهــت کــه بیــن دو عنــر مالکیــت و بازرســی و نظــارت بــر موقوفــه 
ناســازگاری می‌افتــد هماهنــگ نیســت. درواقــع، اجــاره موقوفــه یکــی از اعــال اداری وقــف 
اســت. هــدف ایــن اســت کــه ملــک وقفــی بــا پرداخــت اجاره‌بهــا از ســوی مســتأجری کــه 
مدّتــی دارای منافــع می‌گــردد، از درآمــد آن ســود بــرده و در جهــت نیّــت وقــف کننــده گام 
برداشــته شــود. حــقّ نامــرده، تســلطّی اســت بــرای مســتأجر، بنابرایــن ایجاد‌کننــده آن تــوان 
از میــان بــردن آن را نــدارد. حتّــی در تعهّــد بــه نفــع ثالــث نیــز کــه دو طــرف عقــد حقــی 
را بــرای ثالــث بــه وجــود می‌آورنــد، ایجــاد حــق از ســوی آنــان، ملازمــه‌ای بــا تــوان اســقاط 
حــقّ ایجــاد شــده بــه ســود ثالــث را نــدارد. بــه طریــق أولــی، در ایــن مــورد کــه حــقّ احــداث 
اعیانــی و اولویــت در ایجــار، بــا ســازش دو طــرف بــه وجــود آمــده اســت، جــز بــه خواســت 

دارنــده حــقّ یعنــی مســتأجر از بیــن نمــی‌رود.
باوجودآنکــه متولــی، مرزهــای اختیــار و وظایفــش در وقف‌نامــه‌ای کــه اراده واقف در آن 
نقــش بســته آمــده اســت، امّــا بــه نظــر می‌رســد، نیــرو و اختیــار خــود را نــه از واقــف و نه از 
موقــوفٌ علیهــم، بلکــه از موقوفــه می‌گیــرد. )کاتوزیــان، 1384: 148( اینکــه متولــی می‌توانــد 
درصورتی‌کــه پایــداری نیــاز وقــف ایجــاب کنــد، بــا رویگردانــی از وقف‌نامــه، موقوفــه را برای 
هــر مدّتــی کــه بــه صــاح وقــف و موقــوفٌ علیهــم اســت بــه اجــاره بدهــد، نشــان از نیرویی 
دارد کــه وی از کســی غیــر از وقــف کننــده دریافــت می‌کنــد. امــروزه کــه شــخصیت حقوقــی 
وقــف پذیرفتــه شــده و مــادّه ۳ قانــون تشــکیلات و اختیــارات ســازمان حــج و اوقــاف و امــور 
خیریــه نیــز گــواه آن اســت، گمانه‌زنی‌هــا نیــز پایــان یافتــه و همان‌گونــه کــه مــاده ۳ قانــون 
تشــکیلات و اختیــارات ســازمان حــج و اوقــاف و امــور خیریــه در ادامــه بیــان مــی‌دارد، متولی 

یــا ســازمان حســب مورد، نماینــدۀ موقوفــه اســت. )کاتوزیــان، ۱۳۷۳: ۶۲(.
بنابرایــن حــقّ همیشــگی مالــک ســاختمان بــر زمیــن وقفــی، می‌توانــد بــا ایــن مدیریــت 
ناســازگاری داشــته و آن را بــه یــک پدیــدۀ تشریفاتــی ســاده تبدیــل کنــد. ایــن بی‌اختیــاری 
و از بیــن رفــن تــوان مدیریتــی را از برخــی مــواد قانونــی مربــوط بــه وقــف نیــز می‌تــوان 
ــج  ــازمان ح ــارات س ــکیلات و اختی ــون تش ــی قان ــه اجرای ــاده )۲۱( آیین‌نام ــت. در م دریاف
ــازی  ــرات و بازس ــرای تعمی ــده اســت: »ب ــه مصــوب ۱۳۶۵/۲/۱۰ آم ــور خیری ــاف و ام و اوق
موقوفاتــی کــه عرصــه و اعیــان وقــف شــده اســت، حداکــر ۲۰ درصــد مجمــوع عایــدات هــر 
ــه مــرف نرســد جــزو  ــا بعضــاً ب ــی کــه کلاً ی ســال در بودجــه منظــور می‌گــردد. در صورت
ــه مــرف  ــا در موقــع مقتضــی ب ــی موقوفــه محســوب و نگــه‌داری شــده؛ ت ــرۀ عمران ذخی
عمــران موقوفــه برســد«. از مفهــوم مخالــف آن می‌تــوان برداشــت کــرد کــه در موقوفاتــی که 
تنهــا عرصــه وقــف اســت و اعیــان در مالکیــت مســتأجر عرصــه اســت، تعمیــرات و بازســازی 
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بــا خــود مســتأجر اســت و ایــن می‌توانــد عرصــۀ موقوفــه را نیــز در برگیــرد زیــرا در مــادّۀ 
یــاد شــده هیــچ تفکیکــی صــورت نگرفتــه اســت. گویــی نظــارت متولــی بــر عرصــه را نیــز 
ــرای او، ایــن  ــه حــقّ به‌دســت‌آمده ب ــگاه ب ــا ن دســتبرد بــه حقــوق مســتأجر دانســت کــه ب

ــد. ــدگاه درســت می‌نمای دی
گــان نمــی‌رود کــه زیــان تــرف درازمــدت بــر ملــک موقوفــه از دیــد قانون‌گــذار پــس 
از انقــاب دور مانــده باشــد؛ چراکــه دربنــد ج مــاده )۴( آیین‌نامــه اجرایــی قانــون تشــکیلات 
و اختیــارات ســازمان حــج و اوقــاف و امــور خیریــه، ایجــار بــرای مــدت بیــش از ده ســال بــا 
رعایــت مــاده )۳۲( همیــن آیین‌نامــه، بــه صلاحدیــد ســازمان ســپرده شــده اســت. دربنــد )۳( 
مــاده )۳۲( نیــز بیــان شــده اســت کــه اجــاره بیــش از ده ســال، موکــول بــه اجــازۀ سرپرســت 
ــه ایــن  ــا نــگاه ب ســازمان کــه مــأذون از ســوی ولایت‌فقیــه اســت، خواهــد بــود بنابرایــن ب
ــد، ایــن مقــرّره در  ــد کن ــدۀ اعیانــی تمدی ــا دارن مســئله کــه موجــر ناچــار اســت اجــاره را ب
خصــوص اجــارۀ زمین‌هــای موقوفــه همــراه بــا حــقّ برپایــی اعیانــی چنــدان کارســاز نیســت.

در قوانیــن کشــورهای دیگــر، حــق پذیــره یــا حــق حُکــر، به‌روشــنی و گســردگی موردتوجه 
قــرار گرفتــه و دربــارۀ چیســتی، چگونگــی انتقــال و پایــان آن موشــکافانه ســخن گفتــه شــده 
اســت. به‌طــور مثــال در قانــون مدنــی افغانســتان، در خصــوص مطلــب موردبحــث، حــق حُکــر 
قابــل نقل‌وانتقــال دانســته شــده و صاحــب حُکــر دارای مالکیــت اســت و ایــن حــق، قابلیــت 
ــان  ــوق مــر به‌روشــنی بی ــراه عرصــه را دارد. )هــان، ص ۱۷(. در حق ــه هم ــال ب نقل‌وانتق
شــده اســت کــه حــقّ حُکــر، یــک حــقّ عینــی اســت و بر‌خــاف اجــارۀ معمولــی کــه بــرای 
مســتأجر حــقّ دینــی ایجــاد می‌کنــد، حُکــر را می‌تــوان بــه دیگــری واگــذار نمــود و حتـّـی بــه 

رهــن داد. )حیاتــی، ۱۳۸۹: ۵۹(.
ایــن چهــره از عقــد اجــاره، بــا نــگاه بــه پایــداری وجــود ســاختمان در زمیــن اســتیجاری 
بســته می‌شــود و درنتیجــه، حقّــی بــه مســتأجر داده می‌شــود کــه دائمــی اســت. بااین‌حــال 
بــا توجّــه بــه ارزشــمندی موقوفــات، در ســایر کشــورهای اســامی نیــز کــه پذیــره دیرینگــی 
داشــته و در قوانیــن بنیادیــن آنــان وارد گشــته اســت، )عبــادی، 1388: ۲۰؛ دفــر نوســازی و 
تحــوّل معاونــت توســعه و پشــتیبانی ســازمان اوقــاف و امــور خیریــه، ۱۳۹۶: ۶۳؛ احمــدی‌، 
ــورها  ــان آن کش ــده و حقوقدان ــیده ش ــد کش ــه نق ــه بوت ــی، ۱۳۹۷: ۱۷( ب ــالارزایی ‌، خزای س
نیــز خرده‌هــای بســیاری را به‌ویــژه در حــوزه اقتصــادی بــه حــقّ پذیــره وارد کرده‌انــد 
ازجملــه اینکــه اوقــاف، از حــق بهره‌بــرداری از زمیــن وقفــی در دراز‌مــدت بــه ســود مســتأجر 
ــدّت  ــته و م ــه داش ــن موقوف ــر زمی ــه ب ــرفّ مالکان ــتأجر ت ــرا مس ــد زی ــب می‌مان بی‌نصی
ایــن اجاره‌هــا نیــز بســیار بالاســت. اجــارۀ ســالیانه بــه دلیــل پرداخــت پذیــره، بســیار ناچیــز 
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اســت و از نظــر اقتصــادی ارزشــی نــدارد. فقهــای اهــل ســنت، یکــی از شروطــی را کــه بــرای 
ــرت  ــدّت و اج ــودن م ــن ب ــدود و معیّ ــد، مح ــع نموده‌ان ــف وض ــر در وق ــد حُک ــت عق صح
عقــد اســت، بااین‌حــال مســتأجر تــا وقتی‌کــه اجــاره را می‌پــردازد، ایــن عقــد ادامــه دارد و 
آنچــه را می‌افزایــد، مالــک می‌گــردد. حــقّ حُکــر، ازآنجاکــه یــک حــقّ عینــی اســت بــا مــرگ 
مســتأجر بــه بازمانــدگان او می‌رســد و ایــن بــا حقــوق موقوفــه و نظارتــی کــه بایــد بــر آن 
 باشــد ســازگار نیســت. ایــن حــق، قابل‌واگــذاری بــه غیــر اســت و ایــن آســیب‌زننده اســت. 

)سعد، عمری، ۱۴۲۱: 71-76(.
2-2-2- روشن نبودن و از میان رفتن حقوق مستأجر

ــک  ــی، مال ــن وقف ــه زمی ــبت ب ــت و نس ــی اس ــده اعیان ــتأجر، دارن ــه مس ــد ک ــه ش گفت
ــی،  ــن وقف ــتاجرین زمی ــه مس ــود ک ــده می‌ش ــل دی ــال، در عم ــود. بااین‌ح ــناخته نمی‌ش ش
ــن را  ــر وقــف، ســاختمان و زمی ــوان مدی ــی به‌عن ــدون اجــازه متول ــک نیســتند، ب گرچــه مال
ــن  ــادی( و پس‌ازای ــه ع ــد )در چارچــوب مبایعه‌نام ــروش می‌کنن ــد و ف ــا هــم خری ــراه ب هم
انتقــال، بــه پرداخــت پذیــره انتقالــی بــه اداره اوقــاف و تنظیــم هم‌زمــان ســند رســمی انتقــال 
ســاختمان و اجــارۀ زمیــن وقفــی می‌پردازنــد. )حســنی، ۱۳۹۲: ۷۰(. بایــد پذیرفــت، ایــن روش 
گرچــه ســاده و بی‌دغدغــه اســت، ولــی در جهــان حقــوق پذیرفتــه نیســت. شــاید بتــوان ایــن 
روش‌هــای پــر ایــراد را نخســت بــه ســکوت قانــون و دوّم بــه دســت و پاگیــر بــودن قوانیــن 

موجــود نســبت داد.
قانـون در ایـن مـورد کـه آیـا تنظیم سـند رسـمی خریدوفـروش سـاختمان و اجـارۀ زمین، 
بایـد هم‌زمـان صـورت گیـرد و اینکـه دارنـدۀ سـاختمان و خریـدار بـه چـه روشـی بـه فسـخ 
اجاره‌نامـه قبلـی و تنظیـم اجاره‌نامـه تـازه بپردازنـد، سـخنی نگفته اسـت. درصورتی‌که فسـخ 
اجاره‌نامـۀ پیشـین و تنظیـم اجاره‌نامـۀ جدیـد، هم‌زمـان با تنظیم سـند رسـمی انتقال قطعی 
اعیـان نباشـد نیـز ایـرادی تـازه رخ می‌نمایـد کـه در ایـن هنـگام، چـه پیونـد حقوقی میـان دو 
طـرف پابرجاسـت؟ زمیـن، در اجـاره شـخصی اسـت که دارنـده اعیان نیسـت و دارنـده اعیان 
نیز بدون وجود رابطه اسـتیجاری متصرفّ عرصه اسـت. روشـن نیسـت که آیا باید اجاره‌نامۀ 

پیشـین فسـخ گـردد و چنانچـه پاسـخ آری اسـت، چه تشریفاتـی باید پیموده شـود.
ایــن خاموشــی قانونــی، راه را بــرای پراکندگــی آرا بــاز می‌گــذارد و آنچــه در ایــن میــان از 
بیــن مــی‌رود، حقــوق مســتأجر اســت. گاه دیــده شــده کــه مســتأجر را بــه بــزه »انتقــال مــال 
غیــر« محکــوم نموده‌انــد و بدیــن ترتیــب حقــوق وبرتری‌هــای او نیــز نادیــده گرفتــه شــده 

کــه ایــن نادادگری‌هــا بــه زیــان وقــف نیــز خواهــد بــود )حســنی، ۱۳۹۲: ۷۰(.
ایــن در حالــی اســت کــه از ســویی، می‌تــوان مســتأجر را از موقــوفٌ علیهــم نیز ســزاوارتر 
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دانســت زیــرا اگرچــه پــاره‌ای از فقهــا چــه در وقــف عــام و چــه در وقــف خــاص، موقــوف 
ــا: 28،  ــی، بی‌ت ــه حل ــا: 327، علام ــیخ طوســی، بی‌ت ــد )ش ــه می‌دانن ــک موقوف ــم را مال علیه
نجفــی، 1981: 88، شــهید ثانــی، بی‌تــا: 260( ولــی بــا نــگاه بــه اینکــه وقــف، حبــس عیــن 
ــد موقــوفٌ علیهــم را دارای حــقّ انتفــاع  ــه تملیــک آن، بای و رهــا ســاختن منافــع اســت و ن
دانســت )حاتمــی، شــفقتی، ۱۳۸۰: ۱۴۷(. ولــی مســتأجر از دو نــوع مالکیــت کــه دســتاورد 
ــع  ــر مناف ــت ب ــان و مالکی ــر اعی ــت ب ــی اســت برخــوردار می‌شــود. مالکی ــن حــقّ عین همی
عرصــه، هــر دو از آن مســتأجر اســت و ازآنجاکــه ملکیــت برتــر از حــق اســت، )یــزدی، ۱۳۷۸: 
ــره  ــت پذی ــر پرداخ ــان در براب ــازی اعی ــا س ــقّ برپ ــه دارای ح ــتأجری را ک ــوان مس ۵۵( نمی‌ت
اســت را، هماننــد مســتأجری معمولــی دانســت. چه‌بســا مالکیــت وی بــر منافــع عرصــه بــا 
حــق مانــدگاری بــر زمیــن موقوفــه کــه بــه دلیــل مالکیــت بــر اعیان بــه وی داده شــده اســت، 
همــراه شــود و بتــوان وی را ســزاوار انتقــال عرصــه نیــز دانســت کــه اگــر جــز ایــن باشــد، در 
روال معمــول دادوســتد ســاختمان‌های برپاشــده بــر زمیــن وقفــی، خلــل ایجــاد می‌شــود و از 

ســویی اگــر هــم ایــن دیــدگاه را بپذیریــم، حقــوق موقوفــه را نادیــده انگاشــته‌ایم.
در برخــی آرا نیــز آمــده اســت کــه متولــی حــق نــدارد زمیــن وقفــی را بــه شــخصی غیــر 
از مالــک اعیانــی اجــاره دهــد زیــرا موجــب تــرفّ در اعیانــی می‌شــود. بــه تقاضــای مالــک 
ــف بــه انعقــاد قــرارداد اجــاره بــا  اعیانــی ایــن اجــاره را می‌تــوان فســخ نمــود و وقــف مکلّ
ــران، ۱۳۹۱/۹/۲۹،  ــی ته ــی حقوق ــعبه ۸ دادگاه عموم ــود )رأی ش ــد ب ــی خواه ــک اعیان مال
وقــف در آرای دادگاه‌هــا: ۲۵۲(. بی‌گــان چنانچــه ایــن اولویــت و برتــری را بــرای مســتأجر 
نپذیریــم، )همان‌گونــه کــه در برخــی آرا دیــده می‌شــود( حقــوق اســتیجاری وی را نادیــده 
انگاشــتیم و از ســویی پذیــرش آن بــا حقــوق موقوفــه ناســازگار می‌نمایــد. در نشســت قضایــی 
دادگســری مراغــه در تیرمــاه ۱۳۸۳، قضــات، انتقــال عرصــه موقوفــه را به‌عنــوان انتقــال مــال 
غیــر دانســته و بیــان داشــته‌اند، »... ازآنجاکــه مــال موقوفــه متعلــق بــه موقــوف علیــه اســت 
ــر مصــوب ۱۳۰۸،  ــه انتقــال مــال غی ــون مجــازات اســامی راجــع ب ــق مــاده )۱( قان و مطاب
انتقــال مــال غیــر شــامل عیــن و منفعــت اســت و در تحقــق بــزه انتســابی همین‌کــه مــال 
ملــک انتقــال دهنــده نباشــد کفایــت می‌کنــد؛ بنابرایــن، انتقــال مــال موقوفــه بــدون مجــوز 

شرعــی و قانونــی جــرم محســوب می‌شــود.« )وقــف در آرای دادگاه‌هــا: ۲۸۵(.
در نظریــۀ مشــورتی شــاره ۷/۳۸۱۶ مــورّخ ۱۳۷۲/۶/۳۱، تخلیــۀ رقبــۀ موقوفــه بــا فرضــی 
ــد‌  ــته ش ــر دانس ــد، کلّّاً امکان‌پذی ــته باش ــتحدثه‌ای در آن داش ــی و مس ــرفّ، اعیان ــه مت ک
اســت. )اداره حقوقــی دادگســری، ۱۳۷۲: ۱۵( ایــن بــدان معناســت کــه اصــل را بــر توانایــی 
متولــی بــر درخواســت تخلیــه گذاشــته اســت. اصلــی کــه بــا اولویت‌هایــی کــه حــقّ احــداث 
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اعیــان بــه مســتأجر در برابــر پذیــره، از ســوی موقوفــه بخشــیده شــده اســت، ناهماهنــگ 
بــوده و کوشــش‌ها و حقــوق وی را نادیــده می‌گیــرد. بخشــنامه‌ها و قوانیــن دســت‌ و 
ــز  ــود را نی ــزوده می‌ش ــره اف ــه پذی ــوط ب ــن مرب ــم قوانی ــه تراک ــه روز ب ــه روز ب ــری ک پاگی
می‌تــوان روی دیگــر ســکۀ ایــرادات قانونــی و ناســازگاری آن بــا حقــوق مســتأجر انگاشــت. 
به‌عنــوان نمونــه، بخشــنامۀ پذیــره مــازاد بــر تراکــم بــه شــاره ۲۰۶۰ ســازمان اوقــاف و امــور 
خیریــه مــورخ ۱۳۷۳/۳/۷ کــه بــه ادارات کل تابعــه فرســتاده شــده و مقــرّر کــرده اســت کــه 
هماننــد شــهرداری‌ها، چنانچــه اضافــه بنــا در زمیــن موقوفــه صــورت بگیــرد، پذیــره مــازاد بــر 
تراکــم از مســتأجر گرفتــه شــود. ایــن بخشــنامه، عطــف بــه ماســبق نیــز گردیــده و بنابرایــن، 
ادارات اوقــاف بــرای تفکیــک طبقــات یــک ســاختمان کــه پیــش از تاریــخ تصویــب بخشــنامه 
مزبــور ســاخته شــده باشــد، خواســتار جریمــه‌ای به‌عنــوان پذیــره می‌شــوند کــه بــا میــزان 

جریمــه شــهرداری‌ها یکســان اســت.
در بخشــنامه نامــرده، چنانچــه تعــداد طبقــات در ســند اجــاره قیــد شــده باشــد، 
ــر آن  ــه‌ای ب ــند، بخواهــد طبق ــاد شــده در س ــات ی ــر طبق ــزون ب ــه مســتأجر اف درصورتی‌ک
ــد  ــده، ۳۰ درص ــزوده ش ــه اف ــر طبق ــرای ه ــوط، ب ــه مرب ــق آیین‌نام ــتی مطاب ــد بایس بیفزای
پذیــره بــه انــدازه ســهم عرصــه و بــر اســاس قانــون تملّــک آپارتمان‌هــا بــه موقوفــه پرداخــت 

نمایــد.
پرسشـی کـه مطـرح می‌شـود ایـن اسـت که آیـا می‌توان گفـت که قطعـاً ایـن پرداخت‌ها 
بـه سـود موقوفـات بـوده و اینکه آیـا با افزایش هزینه‌ها دسـتاوردی جز کاهـش میل عمومی 
بـه خریـد و سرمایه‌گـذاری در موقوفـات بـه دسـت می‌آیـد؟ بـه نظـر می‌رسـد، گرفتن چنین 
مبالـغ غیـر سـودمند از سـوی اوقـاف در درازمـدت بـه زیـان موقوفـات پایـان می‌پذیـرد. این 
هزینه‌هـا ایـن نگـرش را ایجـاد می‌کنـد کـه اداره اوقـاف در ظاهـر از اجاره‌بهـا کاسـته و آن را 
ناچیـز شـمرده اسـت ولـی در پنهان بر هزینه‌هـا می‌افزاید. بهتر آن بود که هامن اجاره‌بهای 
عادلـه روز از مسـتأجر عرصـه دریافـت شـده و بـا وجـود گرفتن اجـاره و سرقفلـی دربـاره 

مکان‌هـای کسـب، دیگـر جایـی بـرای گرفتن پذیره نیـز باقـی نمی‌ماند.
2-2-3- اصالت نداشتن حق پذیره

پذیــره افــزون بــر سربســتگی در روش بــه وجــود آمــدن و ویژگی‌هــا، پــس از پرداخــت، 
تشــخّص و نــام و نشــان خــود را از دســت می‌دهــد و تنهــا به‌صــورت بخشــی از ارزش زمیــن 
درآمــده و برخــاف حقــوق هماننــد خــود، همچــون حــق سرقفلــی، مالیّــت و ریشــۀ خــود را 
از دســت داده و به‌تنهایــی قابــل دادوســتد نیســت. )ندافیــان، ۱۳۹۴: ۱۳۳(. ایــن کــه مــاده 
)۶( آیین‌نامــۀ نحــوه و ترتیــب وصــول پذیــره و اهدایــی، از انتقــالات اختیــاری و قهری ســخن 
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ــره  ــال حــقّ پذی ــه انتق ــه ب ــی اشــاره دارد و ن ــذاری و دادوســتد اعیان ــه واگ ــه اســت، ب گفت
همچــون یــک حــق اصیــل و بــا نــام و نشــان.

ایــن ویژگــی ســبب می‌شــود کــه اگــر موجــر زمیــن وقفــی، آهنــگ آن کنــد کــه مســتأجر 
ــره پــس از  ــرا پذی ــد زی ــه وی بازنگردان ــره دریافتــی را ب ــد، پذی ــد کن را از مــورد اجــاره خلعی
پرداخــت از میــان رفتــه و دیگــر موجودیتــی نــدارد. ایــن در حالــی اســت کــه در تبــره )۲( 
مــاده )۶( قانــون روابــط موجــر و مســتأجر مصــوب ۱۳۷۶، بــه مســتأجر ایــن حــق را داده 

اســت کــه در هنــگام تخلیــه، سرقفلــی را بــه قیمــت عادلــۀ روز از موجــر خواســتار شــود.
افـزون بـر مـوارد بـالا، بـه نظـر می‌رسـد ازآنجاکـه پذیـره، هامن‌دم کـه زمیـن وقفـی بـه 
اجـاره داده می‌شـود پدیـد می‌آیـد، حتـی در صـورت برپـا نکـردن اعیانـی از سـوی مسـتأجر، 
بایـد پرداخـت شـود؛ امـا در زمیـن مورد اجاره با کاربری بازرگانی تا سـاختمان سـاخته نشـود، 
سرقفلـی پدیـد نمی‌آیـد )شـیری، ۱۳۹۴: ۱۰۹( خصوصیتـی کـه چه‌بسـا بـا دادگـری ناسـازگار 

باشد.
اگــر مســتأجر بخواهــد حــقّ خــود را اســقاط کنــد بــدون آنکــه اعیانــی در زمیــن وقفــی 
ســاخته شــده باشــد، آیــا می‌توانــد آن را منتقــل کنــد؟ بــا نــگاه بــه ویژگی‌هــای یادشــده و 
نبــود اصالــت در حــقّ پذیــره، پاســخ بــه ایــن پرســش، منفــی اســت. پــس اگــر مســتأجر بــه 
هــر دلیــل، نتوانــد اعیانــی‌ کــه ســزاوار برپــا کــردن آن اســت را احــداث کنــد، نخســت آنکــه 
وجــه پذیــره را بایــد بپــردازد، دوّم آنکــه نمی‌توانــد آن را به‌تنهایــی منتقــل کنــدو ســوّم آنکــه 
وجــه پذیــره بــه او بازگردانــده نخواهــد شــد. کاســتی بســیار مهمّــی کــه بــا حقــوق مســتأجر 

نیــز ســازگاری نــدارد.
حـقّ احـداث اعیـان، پدیدآورنـدۀ امتیـازی بـرای واگذار‌شـونده اسـت کـه دسـت‌کم یکی 
از ایـن ویژگی‌هـا را دارد ۱. می‌توانـد از سـوی دارنـده نادیـده گرفتـه شـود ۲. بـه درخواسـت 
دارنـده بـه دیگـری واگـذار می‌شـود ۳. بی خواسـت دارنده، درخـور واگذاری به دیگری اسـت 
)قابلیـت انتقـال قهـری( )کاتوزیـان، ۱۳۸۴: ۵۲۳؛ گرجـی، ۱۳۷۲: ۱۲۶( بااین‌حـال، جلوه‌هایـی 
از ایـن حـقّ عینـی از سـوی قانون‌گـذار نادیده گرفته شـده اسـت. شـاید بتـوان گفت اهمیت 
موقوفـات، حتـّی توانایـی نادیـده انـگاری حـقّ احـداث اعیانـی کـه از سـوی سـازمان اوقـاف 
بـه نمایندگـی از موقوفـه بـه مسـتأجر داده شـده اسـت را از بیـن بـرده و چه‌بسـا بـه خاطـر 

ناسـازگاری بـا نظـم عمومـی، این اسـقاط باطل انگاشـته شـود.
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3- نهادهای جایگزین
ایــرادات وارد شــده بــه حــقّ پذیــره درخــور نگــرورزی بیشــر اســت. شایســته اســت کــه 
در ایــن زمینــه از کارآزمودگــی کشــورهای دیگــر اســامی نیــز در زمینــه وقــف بهــره گرفتــه 
شــود. ازایــن‌رو در ادامــه بــه برخــی روش‌هــای دیگــر بهــره‌وری از وقــف خواهیــم پرداخــت.

3-1- حقّ دو اجاره
ــرح  ــر مط ــه و م ــه ترکی ــامی ازجمل ــورهای اس ــی کش ــته در برخ ــق، در گذش ــن ح ای
بــوده اســت )الزرقــاء، ۱۹۶۸: ۵۶۹؛ عبــادی، 1388: ۲۱(. آنچــه دربــاره تاریخچــه ایــن حــق در 
منابــع آمــده اســت، ایــن اســت کــه در ۱۲۲۰ هجــری در اســتانبول، بــه دلیــل شرایطــی کــه 
بــرای موقوفــات بــه وجــود آمــده بــود، اجــاره درازمدتــی بــه نــام حــقّ اجارتیــن بــه وجــود 
آمــد )الزرقــاء، ۱۹۹۷: ۱۵۳(. تفــاوت آن بــا پذیــره ایــن اســت کــه در پذیــره، اعیــان برپاشــده 
ــن  ــت و ای ــه نیس ــن این‌گون ــی در اجارتی ــد ول ــت او درمی‌آی ــه مالکی ــتأجر، ب ــیله مس به‌وس
ســاختمان‌ها، بخشــی از موقوفــه بــوده و بــرای مســتأجر چیــزی جــز حــق انتفــاع از آن‌هــا 
وجــود نخواهــد داشــت. افــزون بــر آن، در پذیــره )حُکــر( ناظــر می‌توانــد موقوفــه جدیــدی 
را خریــداری کنــد ولــی در اجارتیــن، تنهــا بــر روی هــان زمیــن موقوفــه هزینــه می‌شــود 

ــاء، ۱۹۹۷: ۱۵۴(. )الزرق
روشــن اســت کــه ایــن روش، در شرایــط نــادر و کمیــاب کــه موقوفــات نیــاز بــه نقدینگی 
ــه در  ــدارد بلک ــی ن ــا کارای ــادی، نه‌تنه ــت ع ــرد و در وضعی ــرار می‌گی ــره ق ــورد به ــد م دارن
ــا ســازی  ــه در برپ ــی ک ــاش مســتأجر و هزینه‌های ــده انگاشــن ت ــل نادی ــه دلی ــدت ب درازم
اعیانــی کــرده اســت، ناکارآمــد خواهــد بــود. افــزون بــر آن، رشــد و پیشرفــت موقوفات بســیار 
محــدود می‌گــردد زیــرا درآمــد موقوفــه تنهــا بایســتی بــرای آبادانــی خــود موقوفــه بــه کار 

گرفتــه شــود.

3-2- بازارهای سرمایه و روش‌های نوین وقف
وقــف، در صــورت بهــره‌وری درســت، یکــی از بهتریــن ابزارهــا بــرای پایــش نقدینگــی و 
هــم ســنگی طبقــات جامعــه اســت. اقتصــاد امــروز دنیــا بــر اســاس پیشرفت‌هــای بــه وجــود 
آمــده، از چهــرۀ محــدود و کوچــک خــود خــارج شــده و تنهــا هم‌اندیشــی افــکار و تجمّــع 
ــگ  ــروز هماهن ــان ام ــا جه ــوان ب ــی می‌ت ــخصیت-های حقوق ــوب ش ــا در چارچ سرمایه‌ه
شــد. بــه نظــر می‌رســد، امــروزه نمی‌تــوان بــر اســاس هــان نگرش‌هــای کهنــه‌ای کــه وقــف 
به‌وســیله یــک شــخص حقیقــی بــه نــام متولــی اداره شــده و تنهــا راه نگــه‌داری موقوفــه از 
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دســتبرد زمانــه، حفــظ عیــن مــال موقوفــه دانســته می‌شــد، بــه ایــن نهــاد کارآمــد و ابــزار 
نیرومنــد اقتصــادی نگریســت. )عبــادی، 1388: ۱۴(. آنچــه از فلســفۀ وقــف به ذهن می‌رســد 
ایــن اســت کــه بایــد در راه نگــه‌داری جهــت وقــف بکوشــیم و ایــن هــدف ارزشــمند را بــه 

ــم. ــای نگــه-داری بی‌چون‌وچــرا از عیــن موقوفــه قربانــی نکنی پ
فقهــا در واکاوی تعریــف وقــف بــه »تحبیــس العیــن و تســبیل المنفعــه« بــر نگــه‌داری 
ــی، ۱۴۲۲: ۷۰،  ــزدی، ۱۳۸۰: 310-299؛ نراق ــری ی ــده )حائ ــد ورزی ــال تأکی ــن از نقل‌وانتق عی
گیلانــی شــفقتی، ۱۴۰۹: ۱۱۳؛ طباطبایــی یــزدی، ۱۴3۵: ۴۱۷؛ خمینــی، ۱۴۲۲: ۲۷۶؛ گلپایگانی، 
۱۴۰۹: ۴۱۴( و امــروزه نیــز هیــچ فقیهــی در ایــن زمینــه بــه نگرشــی نــو دســت نیافتــه اســت. 
ــا  ــته دارایی‌ه ــت. در گذش ــکل‌گرفته اس ــف ش ــه وق ــی در زمین ــای نوین ــروزه ظرفیت‌ه ام
ــو را  ــو، دارایی‌هــای ن ــد. نیازهــای ن ــر و دارای ارزش ذاتــی بودن ــه امــروز محدودت نســبت ب
پدیــد مــی‌آورد و امــروزه پــول و ســایر ارزش‌هــای اعتبــاری هماننــد ســهام، در دادوســتدهای 
بازرگانــی بیــش از دیگــر امــوال بــه چشــم آمــده و درنتیجــه نقــش پررنگ‌تــری را بــر عهــده 
دارنــد. بــه نظــر می‌رســد وقــف ایــن دســته از امــوال، بــا ویژگــی همیشــگی بــودن موقوفــه 
نیــز ناســازگار نبــوده و چنانچــه ســامانه‌ای یکپارچــه، ایــن اوقــاف را جمــع-آوری و نگــه‌داری 
و سرمایه‌گــذاری کنــد، بســیار بیشــر از وقــف دارایی‌هــای معمــول می‌توانــد ســودمند قــرار 

گیــرد. )ســعادت‌فر، ۱۳۸۵: ۲۹؛ عبــده تبریــزی‌، هاشــمی نســب‌، 1379: ۳۲(
برخـی فقهـا نیـز وقـف پـول را جایـز شـمرده و آن را پذیرفته‌انـد. صاحـب جواهـر، وقف 
درهـم و دینـار را درسـت می‌شامرد و این‌گونـه اسـتدلال می‌کنـد کـه عاریـۀ درهـم و دینـار 
بنـا بـر اجامع فقهـا درسـت اسـت و شرط صحـت عاریه نیـز همانند وقـف، پایـداری عین در 
صـورت بهـره بـردن اسـت )النجفـی، ۱۹۸1: ۱۶۹(. بااین‌حال، بیش‌تر فقهای شـیعه، وقف پول 
را درسـت ندانسـته و بر بطلان آن پای میفشرند. ولی به نظر می‌رسـد، زمان آن رسـیده اسـت 
کـه چارچوب‌هـای ناسـودمند را شکسـته، همـگام بـا جهـان امـروز، به پیشرفـت صندوق‌های 

وقفـی )عبـادی، ۱۳۸8: ۱۰۱۹؛ عبـده تبریـزی، ۱۳79: 62-49( پرداخت.
ــاً  ــه لزوم ــت و ن ــات اس ــظ ارزش موقوف ــد، حف ــن ارج می‌یاب ــن روش نوی ــه در ای آنچ
ســاختمان فیزیکــی آن‌هــا. بدیــن روی می‌تــوان ایــن امــوال ســنّتی را بــه نقدینگــی تبدیــل 
کــرده و بــه جهــان سرمایــه وارد کــرد. بدیــن ترتیــب هــم می‌تــوان در بازارهــای تجــاری از 
ارزش آن‌هــا بهــره بــرد و هــم بهــره‌وری آنــان را افزایــش داد. افــزون بــر آن، نقدینگی‌هــای 
ــدی  ــد در راه ارجمن ــی بلن ــب گام ــن ترتی ــود و بدی ــذب نم ــا ج ــن صندوق‌ه ــه ای ــرد را ب خ

فرهنــگ نیکــوکاری برداشــت.
ــا  ــی ت ــت، ول ــه‌رو اس ــی روب ــی و فرهنگ ــع فقه ــا موان ــه ب ــو، گرچ ــه‌های ن ــن اندیش ای
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حــدّی بــه قوانیــن اوقــاف نیــز راه یافتــه و نشــان از توجّــه قانون‌گــذار بــه تجربیــات دیگــر 
کشــورهای اســامی در ایــن زمینــه دارد. در مــادّۀ )۴۴( آیین‌نامــۀ اجرایــی قانــون تشــکیلات و 
اختیــارات ســازمان حــج و اوقــاف و امــور خیریــه، می‌تــوان از محــل ثمــن موقوفه‌هایــی کــه 
فــروش آن‌هــا جایــز شــمرده شــده اســت، ســهام اوراق بهــادار خریــد کــه این ســهام نیــز وقف 
ــودن  ــل قابل‌انتقــال نب ــه دلی ــز ب اســت و قابل‌انتقــال نیســت. گرچــه روش وقــف ســهام نی
ســهام، می‌توانــد بــه پویایــی بــازار سرمایــه زیــان بزنــد، اگــر در چارچــوب صندوق‌هــای ویــژه 
بــا مدیریــت کارآمــد قرار‌گیرنــد، به‌عنــوان سرمایه‌هــای همیشــگی، توانایــی حضــور در بــازار 
سرمایــه را دارنــد. در کشــورهای اســامی و غربــی ایــن صندوق‌هــای وقفــی بســیار کارآمــد 
ــی، ۲۰۰۱: ۷۵؛  ــد )حوران ــت کنن ــان حرک ــته‌های واقف ــیر خواس ــته‌اند در مس ــوده و توانس ب

البیومــی الغانــم، ۲۰۱۰: ۹۶(.
بــا نــگاه بــه پذیــرش شــخصیت حقوقــی موقوفــه در عــر نویــن کــه قانون‌گــذار ایــران را 
نیــز بــه پذیــرش ایــن نگــرش واداشــته اســت )کاتوزیــان، ۱۳۷۳: ۶۲(، می‌تــوان شــخصیت‌های 
حقوقــی همچــون بنیادهــای خیریــه وقفــی را بــه سیســتم وقفــی کشــور افــزود. ایــن طــرح، 
در کشــور اردن بــه کار بســته شــده و دســتاوردهای درخــور ستایشــی نیــز بــه همــراه داشــته 
اســت ‌)ولیــد، ۱۹۸۹: ۱۸(. بنیادهایــی کــه تــوان جــذب شــکل‌های گوناگــون سرمایــه ازجملــه 
ســهام، پــول نقــد، دارایی‌هــای فیزیکــی همچــون ســاختمان و... را دارنــد و بــا تجمّــع ایــن 
ــاری و وارد  ــوال دارای ارزش اعتب ــه ام ــا ب ــر آن‌ه ــه به ــل هر‌چ ــه تبدی ــبت ب ــا، نس دارایی‌ه
ــدگان،  ــرای گام برداشــن در جهــت اهــداف وقف‌کنن ــی ب ــه بازارهــای بازرگان ــان ب کــردن آن
ــه نیازهــای روز  ــوان اهــداف واقفــان را ب ــا ایــن روش می‌ت ــر آن ب ــد. افــزون ب تــاش می‌کنن
ــاز در حــال  ــن نی ــل همی ــه دلی جامعــه نزدیــک کــرد. امــروزه، مراکــز مشــاورۀ موقوفــات ب
ــه فعالیــت  ــه وقــف ب ــر پرچــم بنیادهــای خیری شــکل‌گیری اســت. چنانچــه ایــن مراکــز زی
بپردازنــد، از پراکندگــی نیــات و ناکارآمــدی آن‌هــا پیشــگیری شــده و بــه اهــداف نیکوکارانــه 

جهــت و مســیر روشــنی داده خواهــد شــد.

نتیجه
دیدگاه‌هــای گوناگونــی دربــارۀ حــقّ پذیــره و جایــگاه و ریشــۀ آن مطــرح شــده اســت که 
بیــش از هــر چیــز ناشــی از نویــن بــودن ایــن مفهــوم و ناآشــنا بــودن آن در ادبیــات حقوقــی 
ایــران اســت. مــواد قانونــی، تعریــف فراگیــری از ایــن نهــاد حقوقــی ارائــه ننمــوده و تنهــا بــه 
ــز، مفهــوم  ــد. در دیگــر کشــورهای اســامی نی ــزان آن اشــاره نموده‌ان چرایــی پرداخــت و می
پذیــره بــا آنچــه قانون‌گــذار مــا بــدان نظــر داشــته، کم‌وبیــش ناهمســان اســت. بــرای نمونــه، 
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وجــه پذیــره در کشــورهای دیگــر بایــد در جهــت معیّنــی بــه کارگرفتــه شــود؛ محدودیتــی 
کــه در قوانیــن مــا بــدان اشــاره‌ای نشــده اســت. لــذا بهــر آن اســت کــه به‌جــای آیین‌نامــه 
ــه  ــردد و ب ــب گ ــه تصوی ــن زمین ــی مســتقل در ای ــر آن، قانون ــی و الحاقیه‌هــای وارد ب کنون
بررســی همه‌جانبــه ایــن حــق و حقــوق و تکالیــف مالــک اعیانــی و موجــر عرصــه، نحــوه 
ــه  ــی ک ــا زمان ــه و ت ــه نحــو مســتقل پرداخت ــن حــق ب ــال ای ــال آن و امکان‌ســنجی انتق انتق
ــی نهــاد وقــف و  ــرای دگرگون ــه راه‌حل‌هــای فقهــی و حقوقــی مناســب ب ــی ب جامعــۀ ایران

پذیــرش وقــف دارایی‌هــای اعتبــاری برســد، آن را بــه کارگیــرد.
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