
  

  ، نسبت به املاك مجاورو آثار املاك و در احكام  ريمقاله حق ارتفاق نسبت به ملك غ

  

  ي مربوط ، ضررها  نيشده تا آثار و احكام مربوط به ارتفاق ،املاك مجاور،  حرائم املاك  ، قوان  يمقاله سع   نيا  در   ده يچك
از كلمه رفق (به فتح    ارتفاق  .رديقرار گ  يمورد بحث و بررس  تيمالك   يها  محدودكننده نيو همچن  يگ ينامتعارف همسا

با صاحب حق ارتفاق    دي مالك ملك با  نكهيا  يحق ارتفاق گفته شده برا  نيشود و به ا  ي مدارا مشتق م   ي)به معن   يرأ  
  گرىي. حق ارتفاق در اصطلاح، حق كسى است در ملك د   دي از استفاده او ننما  يريبه وفق ومدارا رفتار كند و جلوگ

نمودن    راب ياست و مالك باغ، براى س  گرىيكه باغى در مجاورت خانه دبراى كمال استفاده از ملك خود؛ مانند آن
داشته باشد. حق ارتفاق گاهى جنبه مثبت دارد؛ مانند حق شرب، حق    ه يدرختان باغ خود، حق بردن آب از خانه همسا

ساختمان و حق عدم بالا    مجنبه منفى دارد؛ مانند حق عد   زيآب، حق ناودان و حق پنجره، و گاه نعبور، حق فاضل
دربرابر   ا يو    گانيرا  طور  به  را  ارتفاقى   حق  گونه  هر  خود،  ملك   در   آزادانه  تواندمى  مالكى   هر   …از دو طبقه و  ش يبردن بنا ب

  د يآ  يشود . حق انتفاع كه از كلمه نفع م   يم  زيقرار دهد.حق ارتفاق شامل حق انتفاع ن  گريعوض، براى مالك ملك د
ملكش را اجاره دهد  از آن  ملك منتفع    ياست البته با عقد قرار داد . مثلا ّ اگر شخص  ياز ملك   ن سود برد  ي به معن

  حق ارتفاق، املاك مجاور، حرائم املاك   ،ي تبع ت ي: مالكيدي كل  يها واژه  شده است .
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 ٣١٩قسمت حقوقى، ص  ى،يقضا  ه يمجموعه رو ن، يمت  ي امام ن يحس  ر ي، جلد اول ، دكتر م ي مدن حقوق و مآخذ:  منابع
  ت ينژاد، مسئول  ين يحس  ي نقل يحس   » احمد حاجى محمدپور،و سكنى  ، رقبىعقد حق انتفاع در رابطه با عمرى  بررسى

  ١٣٦ص  ،يمدن

  ياپاره  ن ياست. لذا تدو  ني ريمجاورت و مشاركت با سا  ياجتماع   ي است. لازمه زندگ  ي اجتماع  يزندگ   ي دارا  بشر  :  مقدمه 
كه    يبه حقوق  توانيم  مي مفاه  ني. از جمله اباشديم  ياجتماع   يزندگ  اتياز ضرور  ني قوان  يبعض  تيو رعا  مي از مفاه

  امبر ي است كه پ  يبه قدر   گانيحقو ق همسا  تيرعا  تي دارند اشاره كرد. اهم  نيرياشخاص نسبت به املاك خود و سا
  عرضه يعقاره فل  عيب ياذا اراد احدكم ان    د يفرمايم   گريد  يي دارد) و در جا  ي حق  ه ي: للجار حق (همسا  د يفرماياكرم (ص) م 

مقال    ن يا  در  كند.)  شنهادي پ  ش يخو  هينخست همسا  دي ملك خود را بفروشد با  ايبخواهد خانه    ي كس  ي جاره (وقت  يعل
  ي گينامتعارف همسا  يمربوط ، ضررها   نيشده تا آثار و احكام مربوط به ارتفاق ،املاك مجاور،  حرائم املاك  ، قوان  ي سع

      .رديقرار گ ي مورد بحث و بررس تيمالك  يها محدودكننده ن يو همچن

  ي باشد در ابتدا به بررس  يم  ت ياز تبعات مالك  يك يآنجا كه حق ارتفاق    از  رياول : حق ارتفاق نسبت به ملك غ  مبحث
  ا يحاصل شده باشد    يعمل   جه يدر نت   اي ـ ثمرات و متعلقات اموال كه طبعاً    يتبع   تيمالك   : ميپرداز  ي م  ي تبع  تيمالك 

مقرر    طيتحت شرا  واناتي ح  جيو نتا   نياست نما و محصول حاصل از زم  نيهمچن  باشديبالتبع مال مالك همان اموال م 



حاصل شده باشد درخت و محصول مال صاحب اصله    ري حبه (دانه) غ  ايحاصل از اصله (نهال)    اي كه اگر نما    ي معن  نيبد
بدون رضا  اي بود اگرچه  زم  تيحبه خواهد  باشد.  نيصاحب  قرار زم  تيمالك   كاشته شده  و    نيزم   تيـ مالك   ن يفضا 

  ن يتا هر كجا كه پائ  ني زم  رياست نسبت به ز  نيآن است تا هر كجا با لارود و همچن  يمحاذ   يفضا  تيمستلزم مالك 
  باشديبدون اجازه ممنوع م  هيخانه همسا  ياز ملك مجاور به فضا  يهر نوع خروج  ايجهت دادن در، پنجره    نيرود به هم

نسبت به عطف    يست يمالك درخت با  ه يهمسا  نيزم   ايخانه،    يدرخت در فضا  شهي ر  ايو در مورد داخل شدن شاخه و  
  ه يكند همسا جاد يشبكه ا اي روزنه    ه يخود در مجاورت ملك همسا  ي اختصاص  واريدر د يكس  كهي آن اقدام كند. در صورت

آن    يبرا  يو حدود  ستي نامحدود ن  يحق  تيشده مالك  اد يكند. با وجود موارد    جاديجلو شبكه و روزنه مانع ا  توانديم
بر قاعده لاضرر    يكه مبتن   ي (الف) حدود      كرد:  م يبه دو دسته تقس  توانيرا م   تيمالك  گريمقرر شده است. حدود د

بر   ي كه مبتن  يـ حدود الف  خاص مقرر شده است.  نيبه موجب قوان  ي حفظ منافع عموم  يكه برا ياست و (ب) حدود
كه تصرف مالك    يالاسلام گرفته شده است. در موارد يلاضرر و لاضرار ف ينبو ثيقاعده از حد ن يا قاعده لاضرر است

داخل در قلمرو    يمنع نشده است و تصرف اصولاً جزء لوازم حق و از لحاظ نوع  ي در مال خود به موجب نقص خاص
نبا مال خود تصرف  دياعمال حق است، مالك  از آن ز  يدر  در اصطلاح    يتصرف   ني . چنسدبر  يگريبه د  يانيكند كه 

سوء استفاده از حق را ممنوع   ياصل چهلم قانون اساس   زي. در حقوق ما نشوديم   دهيسوء استفاده از حق نام   ي حقوق 
تجاوز    اي  رياضرار به غ  لهيرا وس  شياعمال حق خو  تواندينم   چكسي: «هميخوانيم  نياصل چن  نياعلام كرده است. در ا

سوء استفاده از حق را به دست    صيتشخ  اريمع   ياصل چهلم قانون اساس  ن،يقرار دهد». با وجود ا  ي به منافع عموم
شود،    هيكند كه مستلزم تضرر همسا  ي در ملك خود تصرف   تواندينم   يقانون: «كس   نيا   ١٣٢موجب ماده    به  .دهدينم

است كه   ي ماده ناظر به تصرف ن يرفع ضرر از خود باشد». گرچه ا ا يرفع حاجت  يكه به قدر متعارف و برا ي مگر تصرف 
بنا بر وحدت ملاك، و با    توان،يم   كني ل  شود، يوارد م   ه يبه همسا  ي انيو از آن ز  كنديخود م   رمنقوليمالك در مال غ
منقول باشد    اي   رمنقوليمال، غ   نكهيمالك (اعم از ا  آورانيتصرفات ز  هيحكم آن را به كل يقانون اساس  ٤٠توجه به اصل  

در    ١٣٢مندرج در ماده    طي شرا  نكه يبر ا  مشروط  ) گسترش داد،يگريبه د  ا يوارد شود    هيضرر به همسا   نكه ي و اعم از ا
«سوء استفاده از    يداد و قاعده كل  مي) تعم ت ياز مالك ري(غ  گريقاعده مذكور را به حقوق د توانيم  يآن جمع باشد. حت 

حكم   ن يكه مأخذ ا زينظر است. قاعده لاضرر ن نيا ديمؤ ي اساس  قانون  ٤٠حق» را از آن به دست آورد. اطلاق به اصل 
در ماده    يقاعده كل   ك ي است   به مورد مذكور  هم   آورانيز  تصرفات  ندارد.  ١٣٢است و اخصتاص  موجب    شه يمالك 
تصرف    اولاً،  :نكهيباشد، به شرط ا  ر يكند كه مستلزم ضرر غ  يدر ملك خود تصرف  توانديم   يبلكه و  ست،ياو ن  تيمسئول

به عرف محل مراجعه كرد. ممكن است    د ي نه با  ا يتصرف به قدر متعارف است    نكهيا  صي تشخ  يبه قدر متعارف باشد. برا
در محل  ٥ساختن عمارت   در محل  يطبقه  و  با    رمتعارف يغ  گريد  ي متعارف  باغچه  به  دادن مكرر  محسوب شود. آب 

  يا. البته اگر مقررات آمرهدي به شمار آ  رمتعارفيممكن است غ  ساند ر  انيز  هيخانه همسا  واريكوتاه كه به د  يهافاصله
از    يي تهايمحدود  ياست، چنانكه در مقررات شهردار  يآن الزام   تيوجود داشته باشد، بر عرف مقدم خواهد شد و رعا

  شده است. ي نيبشينظر طبقات ساختمان (تراكم) پ 

در حدود متعارف در    يچاه  اجيرفع احت   يبرا  يرفع ضرر از مالك باشد، چنانكه كس  اي رفع حاجت    يتصرف برا  اً،يثان
دور    شيرفع ضرر از خود، گله گوسفند را از ملك خو  يآنكه برا  اي برسد،    ه يبه همسا  ي ملك خود بكند و از آن ضرر

كند كه    ياگر مالك در ملك خود تصرف  ن،يبنابرا  آورد.  د وار  يوارد شده، خسارت   يگريگله به ملك د   جهي سازد و در نت
. اما اگر  ستيمسئول ن  دي وارد آ  ريبه غ   ي رفع ضرر از خود باشد و از آن خسارت   ا يرفع حاجت    يبه قدر متعارف و برا



در ملك خود، در مجاورت    يچاه   اجي چنانكه به قصد اضرار و بدون احت  نباشد،  واجد دو شرط مذكور  يو  آورانيتصرف ز
استفاده از حق نه تنها    سوء  آن گردد، مسئول و مكلف به جبران خسارت است.  يبكند و موجب خراب  ه،يهمسا  واريد

از    يريبردن منبع ضرر و جلوگ   نيعلاوه بر جبران خسارت، از ب تواند،يم   دهي د  ان ياست، بلكه ز  يمدن   ت يموجب مسئول
را كه باعث ضرر شده است تقاضا كند.   يآب  يمجرا  ريتعم  ا ياز دادگاه بخواهد، چنانكه پركردن چاه    زيادامه خسارت را ن

  در خاص مقرر شده است.  نيبه موجب قوان  ي حفظ منافع عموم  يكه برا  يب ـ حدود   ن نظر است. يا  ديمؤ  ي قضائ  هيرو
بدون    ژهيداشتند و سلب آن را، به و  مي و قانونگذاران از تجاوز به آن ب  شمردنديمقدس م  يرا حق   ي فرد  تيمالك   م،ي قد

ق  برا  يدر راه مصالح اجتماع   د يقانونگذار جد  كني . لدانستنديم  ي عادله، مخالف حقوق فطر  متي پرداخت  حفظ    يو 
و مقررات   نيكرده است. قوان زيرا تجو ت يسلب مالك يو حت  ودتصرفات مالك را محد ،ي اريدر موارد بس ، يمنافع عموم

قب  ي خاص از  مختلف،  موضوعات  ارض   ل يدر  سه  ي مل  ، ياصلاحات  مراتع،  و  جنگلها  سود    م ي شدن  رد  كارگران  شدن 
  ، ياز معادن، روابط مالك و مستأجر، حفظ آثار مل   يبرداربهره  ، يني رزميو ز  ي سطح  يها، حفظ و حراست آبها كارخانه

  كرده است.   ين يبشيپ  يرا در راه مصلحت عموم تيسلب مالك ا يمالك را محدود و  اراتي اخت نها، ي ا ريتوسعه معابر و غ

)به    ي. ارتفاق از كلمه رفق (به فتح رأ  يگري، در ملك دشخص  ياست برا  يـ ارتفاق ، حق  ٩٣  ماده  حق ارتفاق :  فيتعر
با صاحب حق ارتفاق به وفق    د يمالك ملك با  نكه يا  يحق ارتفاق گفته شده برا  ن يشود و به ا  ي مدارا مشتق م  ي معن

براى كمال    گرىيحق كسى است در ملك د  لاح،. حق ارتفاق در اصط  دي از استفاده او ننما  يريومدارا رفتار كند و جلوگ 
نمودن درختان باغ    رابياست و مالك باغ، براى س  گرىيكه باغى در مجاورت خانه داستفاده از ملك خود؛ مانند آن

داشته باشد. حق ارتفاق گاهى جنبه مثبت دارد؛ مانند حق شرب، حق عبور، حق   ه يخود، حق بردن آب از خانه همسا
  ش يجنبه منفى دارد؛ مانند حق عدم ساختمان و حق عدم بالا بردن بنا ب  ز يو حق پنجره، و گاه ن  دان آب، حق ناوفاضل

دربرابر عوض، براى    ايو  گانيرا طور به را  ارتفاقى حق گونه هر خود،  ملك  در آزادانه تواندمى مالكى هر …از دو طبقه و
سود    يبه معن   ديآ  ي . حق انتفاع كه از كلمه نفع م  شود يم   زيقرار دهد.حق ارتفاق شامل حق انتفاع ن  گريمالك ملك د
البته با عقد قرار داد . مثلا ّ اگر شخص  ي بردن از ملك از آن  ملك منتفع شده است .  ي است       ملكش را اجاره دهد  

دو حق    ن يا  ن يب  كهي با حق انتفاع ندارد در حال  ي حق ارتفاق تفاوت  رسد يبنظر م  ي مندرج در قانون مدن  ف يتعر  بالحاظ 
در    باشديلذا تابع ملك م  شوديبرقرار م  گريـ حق ارتفاق بنفع ملك د١  وجود دارد كه از جمله عبارتست از:  يتفاوتهائ

ـ حق ارتفاق  ٢ .باشديو به لحاظ استقلال قابل نقل و انتقال و بازداشت م شوديحق انتفاع بنفع شخص برقرار م كهي حال
حق ارتفاق    ي را كه درا  يخانه ا  ي اگر كس   ي عني.باشدي مستقل م  يلكن حق انتفاع حق  گردد يبه تبع ملك منتقل م 

  شود.  يواگذار م  يبعد دار يشود و به شخص خر  ياست بفروشد حق از آن صلب نم

ممكن    ز يحق انتفاع در مورد اموال منقول ن  ي برقرار  يول   شود ي) برقرار منيمنقول (زم   ر يـ حق ارتفاق بر منحصراً غ٣
  ي استفاده شخص  يبرا  ماًي حق انتفاع مستق   يكمال استفاده از ملك صاحب حق است ول  يـ حق ارتفاق برا٤  .باشديم

عمده    قيمصاد  .باشديموقت م  ديحق انتفاع جز در مورد حبس مو  يـ حق ارتفاق دائم است ول٥  .شوديمتنفع برقرار م 
حق پنجره و روزنه و شبكه، حق الشرب، حق منظره، حق    ، يحق ارتفاق از جمله عبارتست از: حق العبور، حق المجر

  ه يكه حق ارتفاق بر عل يصاحب ملك  تياست نسبت به حق مالك يت يارتفاق محدود حق فاضلاب. يناودان و حق مجرا
  تواندياذن دهنده در هر زمان م  نصورت يبرقرار شود و در ا  تواند يم  ز يآن برقرار شده است. ارتفاق بموجب اذن (اجاره) ن

  قرار داد را فسق كند.  يعن ياز اذن خود رجوع كند.



 شود:  يعقد (قرار داد)برقرار م  لهيارتفاق بوس حق


