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  مت هد می شوم که م ا   مندر  در ای  پایان نامه حاص  کار پ وهشی این ان    ت                              این ان  

ن ار  و راهنمایی  اسا  د دانشگاه شمال  وده و  ه دستاوردها  دیگران که در ای  پ وهش از  نها است اده شده است م ا   

مقررا  و روال مت ار  ارجا  و در  هرست منا   و م خذ  کر گردیده است. ای  پایان نامه       را  احراز ه   مدرک 

 ه  س   یا  ا  ر ارا ه نگردیده است.

در صور  ا  ا    ل  در هر زمان  مدرک   ص لی صادر شده  وس  دانشگاه از درجه اعت ار سا    وده و دانشگاه 

 ح  پ گ ر   انونی خواهد داشت.

کل ه نتای  و حقوق حاص  از ای  پایان نامه مت ل   ه دانشگاه شمال می  اشد. هرگونه است اده از نتای  علمی و عملی  

واگذار  ا  عا   ه دیگران یا  ا  و  ک  ر  نس ه  ردار    رجمه و ا ت ا  از ای  پایان نامه  دون موا قت کت ی دانشگاه 

 شمال ممنو  است. نق  م ا    ا  کر م خذ   مان  است.

 

 نام و نام خانوادگی دانش و

 ام ا و  اری :

 

 

  ه نام خدا

 

  اری                                             هد نامه اصا ت ا ر               

   

  هان ر  سی  ریده
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 :تقدیم 

  ه استاد  زرگوارم جناب   ا  دکتر س ّدحس  حس نی مقدّم

 و

 دوستداران عل  حقوق
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 سپاسگزاري : 

دان  که  می  رخود واج  ام شده پ وهش ای  پایان  ه  مو ّ ام  ره  ته استاد  ها راهنمایی و خدا یار  اکنون که  ه

  ورم. عم   ه درساندن ام یار  راه ای  در که کسانی  مامی از را گزار  سپا  نهایت

اند کمال  کر   وده م  همگام و همراه   ص    ول  مام در ص رشان  ا عزیزم که   مادر و خانواده  از پدر غاز در *

 .را دارم

  زرگتری  از م  رشان شاگرد  که ممقدّ حس نی حس  دس ّ دکتر   ا  جناب دانشمندم و  زرگ استاد از *

 را ر شکّ کمال اند داشته نامه پایان ای  ا مام در  سزایی نقش خود دریغ  ی  ها راهنمایی  ا و  وده ام زندگی ا ت ارا 

 . دارم

 ر شکّ نهایت ها  ردم پر  ض  دریسشان  هره م  ر از که نورایی یوس  دکتر   ا  جناب مشاورم و پرمایه از استاد*

 .دارم را

  دردانی  رمودند   ول را این ان  نامه پایان داور  زحمت که انپ وم د ها دس ّ دکتر   ا  جناب  رزانه استاد از*

 .دارم را سر لند  و عمر حلول  رزو  ایشان  را  و نموده

ام  یار  اهدا    ه رس دنو  نامه پ ش رد ای  پایاندر کهجناب   ا   رار   خصوصا    خو  ها و همک سی از دوستان*

 .کن  می  قدیر صم مانه نمودند
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 چکیده

موضوعه ایران است که در جام ه ماگاه  ه  س سها  حقو ی رای  در حقوقأاز     شه یا   ار پکس  یا  سر   لی و ح ّ ح ّ

ا  صول و  ا    قوی    دری یی ما  کس  یا پ شه یا   ار  ح ّ ح ّاند  یک م نا  ه کارر ته و گاه ه  از یکدیگر   ک ک شده

اجاره  و ح ّ  قدمّ در   جم   ور  مشتر  و رون  کس حس  شهر در   ال گذار   انونکه  ا ماه تّ کام   غ ر مادّ  است 

  شتر جن ه عر ی  ۹۳31که     از  انون سال و ی سر  لی است ملک  ه صور   هر   را  مستأجر م   کس  در ن ر گر ته 

م هوم  .شود می جر دریا تأ وس  صاح  ملک از مست  تیی نی وجهی که در ا تدا  عقد اجاره  ه هر علّداشته است عموما  

سر   لی دو  کس  یا پ شه یا   ار  و ح ّ  نا رای  ح ّ.  داده شده است ه موارد دیگر  ن ز  سرّ ۹۳31سال  در  انونسر  لی 

 ح ّسر  لی و  در خصوص امکان جم  ح ّاکنون   ه  ه  مایز ای  دو ح و  ا  وجّ هستندمستق   ا ماه ّتی  ح  ما ی متمایز ازه 

؟ در ای    ق    ررسی گردید که ای  دو ح   ا   جم  هستند یا خ ر ید که  می ای  پرسش  ه م انکس  یا پ شه یا   ار  

 نا ه اجاره در  ا    انون روا   موجر و  . ا    ه   ک ک شد 31  من قده در سا ها      و   د از سال ها  اید م ان اجاره

در را   وق م ا  ه هر گونه وجهی خار  از مقرّ» ر داشته ن که مقرّ ۹1ه مادّ   ه  ه   صره اشد  ا  وجّ ۹۳31مصوّب جرأمست

کس  یا پ شه یا   ار  یکی از ن   وان  ا    ه جم  م ان ای  دو ح  گشت زیرا ح ّ نمی « اشد می روا   است  ار  ممنو 

سر   لی   ّ اشد از  ن ا  که ح ۹۳61 مصوّبجرأ اشد و ی  نانچه اجاره در  ا    انون روا   موجر و مست می   ممنو ها گونه

 کس  یا پ شه یا   ار  شد.   وان  ا    ه ح ّ می  از وجود داشته در کنار ای  ح از دیر  رم نا   رار داد ی عر

 

    ح ّ انتقالاماک    ار   کس  یا پ شه یا   ار    ح ّسر   لی ح ّ :ها کلید واژه
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 کلیّات :فصل اوّل
 

 مه مقدّ

 م سوب وان   هر کشور   ری   اجاره از مه  اهمّ ّت و  ت ش ولّعجر  ه أ وان   مر وط  ه  ن    روا   موجر و مست

  مه  ها از   ثکه  اید      نها   او   ا   شد  کس  یا پ شه یا   ار  همچن     ث سر  لی و ح ّ وشود  می

زار   ؛عرب عامر ) شود می و از   اظ  قهی ن ز از مسا   مست د ه و نوپ دا  لقی    ار  هستند ها م     اجاره

غ رماد  یکی از  زرگتری    و   ا تصاد  و حقو ی در جهان   ها  وس ه و پذیرش ما ک ّت (.۹ :۹۳۱1  زید 

دانستند  می ما ک ّت را همواره من صر  ه اش اء مادّ     پ ش  ها انسان .است که در م ان مل  متمدّن رسوخ کرده است

ارد  لمرو  ر ا ر پ شر ت دانش  شر  و ها ما ک ّت ای       .و  را   نها ما ک ّت ماد  و م نو  م هومی نداشت

گذرد و در اص  ای   نمی ماد  است که زمان زیاد  از پ دایش  نسر  لی ن ز از جمله ما ک ّت غ ر حقوق شد. ح ّ

را نا ار  ه وض  مقرّرا   زم در ای  مورد گذار  پدیده در  رن حاضر در زندگی ا تصاد  مردم  روز کرده و  انون

 راج   ه ح ّ ر ا ص ۹۳61مصوّب  جرأمره  انون روا   موجر و مست  را مقرّ (.66 :۹۳63  صدرزاده)نموده است 

   ر ام ک   ار  حاک  دانست و ی که مقنّحقّ .سر  لی ندارد  ه ح ّا   کس  یا پ شه یا   ار  است و ه   اشاره

ز مورد جر در  ول است اده اأ ور  دری ی و  ه مرور زمان  را  مسته ی که  حقّ. را صاح  ای  ح  شناخت جرأمست

در حا ی که سر  لی از  .گ رد می  ه  ه و    لّشود که در هنگام   ل ّ می   ار  ای اد وکس   اجاره و اشتغال  ه

و  ه م نی وجهی  وده است که ار در  ازارها    ار  م رح  وده کس ه و   ّ   رای  درعر   وده که    ها س سأ 

 ا  صوی   انون روا    ۹۳31  در سال که مقنّشد  می علتّی از مستأجر ستاندهدر  ا    رارداد ا تدا  عقد اجاره  ه هر 

که در ای   انون از ا    ا هد  یکسان ساز   وان   مر وط  ه اجاره و م هوم  ازه ۹۳31 مصوّبجرأومست موجر

   لی جانش   ح ّکه  یا سر است م رح ساخته پرسشاکنون ای   .(۹ :۹۳۱۹  هوشنگی  رام)سر  لی ارا ه داده است 

ر   ک  ای   ررسی م سّ؟ ماه ّتی م زا از ه  دارند   وان گ ت  ن دو م هوم می یایا   ار  شده  کس  یا پ شه

حال  ر  رض  .کس  یا پ شه یا   ار  سر   لی و ح ّ ن واهد  ود مگر   د از ارا ه م اح ی در جهت         او  ح ّ

در صور ی که  رضا  مستأجر  مر ک    دّ  و  ۹۳61وجر ومستأجرمصوّب      انون روا   م    ک ک ای  دو ح 

کس  یا  ح ّ  ری  شود یا  دون داشت  ح ّ انتقال  ه غ ر ملک را  ه دیگر  اجاره دهد یا شغ  خود را  غ  ر دهد 

در ا تدا  حال اگر نانچه مستأجر .(۹11 :۹۳۱۹  صد ی)رود  می او  ه صور  کلی یا جز ی از    یا   ار   پ شه

پاس   ه سؤال مز ور  ؟م لغی را  ه عنوان سر  لی پرداخت کرده  اشد  یا ای  ح ّ مستأجرن ز از     خواهد ر ت یا خ ر

 .است یا   ار  کس  یا پ شه ح ّ مستلزم       ماه ّت و م هوم ح ّ سر  لی و
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  بیان مسئله :الف

 که  اشد می ایران موضوعه حقوق در رای  و نوپا حقو ی  ها  أس س از    ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ

 غ رمنقول اموال ما ک ّت گذشته در اینکه  ه  وجهّ  ا.است داشته صن تی و ا تصاد    وّ   در مهمّی  س ار جایگاه

 سهام جمله از م نو  حقوق و غ رمادّ  منقول اموال را جوام   رو    شتر امروزه امّا است داشته   شتر  اهم ّت مادّ 

 ای  دهد.اهم ّت می  شک   غ ره و   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی   ار    ها نام   ار   ع     شرکت

  نها  ه مر وط مقررّا  اعمال ن وه خصوص در را   شمار   ها پرسش و مسا   ایران جام ه ا تصاد در اموال دسته از

 یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ جم   گونگی  مسا   یکی از ای  (.۹31 :۹۳۱1   ادینی)است نموده م رح را

 یا وحد        جهت در م اح ی ارا ه از   د مگر  ود ن واهد م سّر  ررسی ای  .است ایران حقوق در   ار 

 و حقو دانان  وس  خصوص ای  م تل ی در ن را   ه من ر که   ار  یا پ شه یا وح ّ کس  سر  لی ح ّ دوگانگی

 از  نها نه که  اشد ح  ای  حقو ی     ت و ماه ّت       عدم از ناشی امر ای  رسد می ن ر  ه .است شده   ایی رویه

 و ر ته کار  ه م نا یک  ه گاه ما جام ه در م هوم دو ای  .است  راوانی   ار دارا  ن ز عملی   د از  لکه  ئور  ن ر

که ای   کند می پ دا م لّی  ه نس ت که  اجر است حقّی   ار  یا پ شه ح ّ کس  یا .اند شده   ک ک یکدیگر از گاه

 عملکرد ا ر  ر که است کس ی رون  و مشتر   ور  جم   شهر  حس   ملک اجاره در  قدّم ح ّ از ح  ناشی

 عموما   شتر جن ه عر ی داشته است  ۹۳31است. و ی سر  لی که     از  انون سال   مده وجود  ه ملک م  ّ مستأجر

 در م هوم ای    ک  .شود می دریا ت مستأجر از ملک صاح   وس  علتّی هر  ه اجاره عقد ا تدا  در که وجهی ی نی

 دو سر  لی ح ّ و   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ  نا رای  است. شده داده  سرّ  ن ز دیگر  موارد  ه ۹۳31 سال  انون

  ا  وجّه  ه  مایز .(۳۳ :۹۳81  اشند )کشاورز مادّ  میغ ر ماه ّتی موضوعا ی  ادارا   و هستند ه  از متمایز ما ی ح ّ

 در ؟دارد وجود   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ جم  امکان  یا که پرسش ای  خصوص در ح  دو ای 

  شد.   ک ک  ه  ا   31 سال از   د و      ها سال در من قده  ها اجاره م ان  اید که شد خواهد  ررسی پ وهش ای 

 :داشته مقرّر که  ن ۹1  صره مادّه   ه  وجهّ  ا ؛ اشد ۹۳31مصوّب  مستأجر و موجر روا    انون  ا   در اجاره  نانچه

 دو ای  م ان جم   ه  ا    وان نمی .« اشد می ممنو  است  ار  روا   در  وق مقررّا  از خار  وجهی هرگونه م ا  ه»

  نانچه و ی .(۹1 :۹۳38   اشد )کا وزیان می ممنو   ها گونه  ن از یکی   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ زیرا گشت ح 

 وجود دیر از از عر ی سر  لی ح ّ که  ن ایی از . اشد ۹۳61مستأجرمصوّب  و موجر روا    انون  ا   در اجاره

حقوق او نس ت  ه ح ّ کس  یا پ شه یا شودکه  یا   لّ  مستأجرکه موج  از     ر ت   می داشته ای  پرسش م رح

 در صور  واگذار  ح ّ سر   لی ؟گردد     تا  من ر  ه زای  شدن ح ّ سر   لی ن ز خواهد شد یا خ ر می   ار 

و ی اگر  ه هر د  لی ح ّ سر   لی واگذار نشده  اشد وما ک  ن را  را   . وان  ا    ه جم  م ان ای  دو ح  گشت می

د صر ا  موضو  ح ّ کس  یا پ شه یا   ار   ه د    حس  شهر  و جم   ور  مشتر  م رح است خود م  وظ دار

ممک   اشد  ر  رض   لّ  مستأجر ا   اگر   ث جم  ای  دو ح  در اجاره.و  ق  از ای   اب  ا   دریا ت است
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  دو ح  مستأجر مست  ّ م ا  ه  نانچه و  در ا تدا وجهی  ه عنوان سر   لی  ه موجر داشته  اشد  ا م نا    ک ک ای

و از دست دادن ح ّ کس  یا  ۹۳61در وا     لّ  از مقررّا   انون سال  . اشد می ح ّ سر   لی  ه نرخ روز ار موجر

  ک ک ای  دو ع وه  ر اینکه م ا   موازی   . ا م روم ّت از ح ّ سر   لی مستأجر نداردا   پ شه یا   ار  م زمه

 .ست موج   ر رار  عدا ت و انصا    ایی است انونی و شرعی ا

 

  تحقیق سابقه :ب

   ک  .است نگر ته صور  مستق ا   نامه پایان  دوی   گر ته صور  که هایی  ررسی  ا پ وهش موضو   ا را  ه در

  .است  رارگر ته   ث مورد  ه اجمال م تل   ها مقا ه ضم  در  پراکنده صور   ه  ن  ا مر    م اح ی

 مصوّب مستأجر و موجر روا    انون  ر   ل لی نقد » نام  ها   مقا ه در 38 سال در کا وزیان ام ر ناصر دکتر-۹

 ارا ه سر  لی از ۹۳31  انون کها    ازه م هوم  ا»نویسد:  می ۹1 ص  ه ۹8 شماره دادرسی  ماهنامه  «11/6/۹۳31

 احکام و   ار  نها یا است   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ جانش   سر  لی  یا که شود می م رح پرسش ای  است کرده

 ای  پاس    ار ؟ یا پ شه یا کس  ح  نه است سر  لی  ه ناظر  مده  انون ای  در  نچه یا؟است کرده  غ  ر  ن

 روا   در  وق مقرّرا  از خار  وجهی هرگونه دهد: م ا  ه می ع ار   دی   انون ۹1 مادّه   صره را پرسش

  .«است ممنو   ها گونه  ن از یکی   ار  پ شه یا یا کس  ح ّ  ها  و. اشد می ممنو  است  ار 

ح   و سر  لی  و     گونگی و امکان  ررسی» نام  ها   مقا ه در ۹۳۱1 سال در جوانمرد     و  ادینی حس -1

 و امکان خصوص در»نویسد:  می ۹31 ص  ه  1 شماره  خصوصی حقوق پ وهش م لّه  «  ار  یا پ شه یا کس 

 ن ز سر  لی انوا       لکه  دو ای       نها نه است  زم   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی  و     گونگی

  .«شد  ا     ک ک

 م ل ّه  «سر  لی ح ّ  ا   ار  و پ شه کس   ح ّ   دّد یا وحد » نام  ها   مقا ه در ۹۳۱۹ سال در صد ی غ م لی -۳

 راج  صر ا  ۹۳61 مصوّب مستأجر و موجر روا    انون  مره مقررا » :نویسد می ۹11 ص  ه ۹ شماره    ایی رویه

 و شرعی منشأ  رارداد  دارا  سر  لی ح ّ .ندارد سر  لی ح ّ  ها   اشاره ه   و است   ار  و پ شه  کس  ح ّ  ه

 از م روم ّت  اا   م زمه   ار  و پ شه  کس  ح ّ دادن دست از و 61 سال  انون مقرّرا  از   لّ  و است عر ی

 .«ندارد مستأجر سر  لی ح ّ

  کس  ح ّ و سر  لی م اه    ر مرور » نام  ها   مقا ه در ۹۳۱1 سال در عامر  عرب احمد و زید  زار  عل رضا-1

 سر  لی» :نویسد می 8 ص  ه  3شماره   انسانی علوم و هنر در پ وهش م لهّ «ایران حقو ی ن ام در   ار  یا پ شه

 مستأجر و موجر  انون  صوی  از      اری   ا  انون  صوی   دو از . اشد می   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ از جدا 

  اشد می   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ موضو   ر ناظرگذار   انون اراده است شده سر  لی از هرجا س   ۹۳31 مصوّب

 سال  انون شرو  م ض  ه و است شده   ان ۹۳61 مصوّب مستأجر و ما ک مقررّا  م دوده در  ماما  ح  ای  و
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 یا پ شه یا کس  ح ّ نت  ه در .ندارد اعراب از م لی و   راموش   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ کلی  ور  ه ۹۳31

 مصوّب مستأجر و ما ک  انون م تص سر  لی ح ّ و  اشد می ۹۳61 مصوّب مستأجر و ما ک  انون م تص   ار 

 .«است ۹۳31

 یا پ شه یا کس  ح ّ  ه نس ت نوی  رویکرد  نام  ه»ا   مقا ه در ۹۳۱۳ سال در زاده حس   م  د و ح    ا س  د -6

 66 ص  ه  13 شماره    ایی حقوق دیدگاهها   صلنامه  « کر  ما ک ّت حقو ی ن ام دیدگاه از سر  لی و   ار 

   ا  کشور س ر قن نی در که هستند ه  از متمایز ما ی ح ّ دو سر  لی ح ّ و   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ» :نویسد می

 از ناشی که جایی  ا موضوعا  ای  امّا . اشد می غ رمادّ  ماه ّت  ا موضوعا ی دارا  و کرده     ه  انون

 .«گ رند می  رار م ا  ه مورد  کر  ما ک ّت حقو ی ن ام در  وانند می  اشند  اجر  کر   ها  راوش و کوشش   ش

 اهداف :ج

   د از  لکه  ئور  ن ر از نتها نه که   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و   لی سر ح ّ حقو ی     ت و  ه  ررسی  وجهّ  ا 

ح ّ  و سر  لی ح ّ وحد  یا   دّد  ررسی  ر ع وه شود می س ی نامه پایان ای  در .است  راوانی   ار دارا  ن ز عملی

 صور  ودر پرداخته   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ جم  امکان  ررسی  ه   ار  یا پ شه یا کس 

  ار  ن ن ز  ه   ک ک م رز شود  ا دادگاهها حس  مورد نس ت  ه       حقوق   جم  امکان عدم یا جم   ا ل ّت

  .اش اص  ه  ور روش   ر  و  دون  ردید گام  ردارند

 

 تحقیق يها سؤال :د

 ؟  ست ۹۳31 سال  انون در   لی سر ح ّ م هوم . لمرو۹

 دارد؟ وجود   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ جم  امکان . یا1

 خواهند   ار   ه دارا    ار  یا یاپ شه کس  ح ّ  ا سر  لی ح ّ جم  امکان عدم یا جم   ا ل ّت صور  در .۳

  ود؟

 

 ها فرضیه :ه

یا  پ شه یا کس  ح ّ      که موارد  همه  سر  لی نام   ت ۹۳31 سال  انون در   لی سر ح ّ م هوم .  لمرو۹

 .شود می شام  ه    ار   وده

 پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ جم  امکان   ن ۹1 مادّه  ی    صره     ۹۳31 سال  انون مشمول  ها اجاره . در1

 دریا ت سر  لی اجاره ا تدا  در  ما ک  نانچه ۹۳61 سال  انون مشمول  ها اجاره در امّا .ندارد وجود   ار  یا

 .دارد یا   ار  وجود پ شه یا ح ّ کس  و سر  لی ح ّ جم    ث  اشد کرده
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 مستأجر   لّ   رض  ر  اشد ممک ا   اجاره در    ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و   لی سر ح ّ جم    ث . اگر۳

 یا   ار  مستأجر پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ   ک ک م نا   ا  اشد موجر داده  ه   لی ا تدا سر در و   نانچه

 .  اشد می موجر از روز نرخ  ه سر  لی ح ّ م ا  ه مست  ّ

 

 اهمّیتّ و کاربرد تحقیق :و

 اگر ه حاضر  حال در   ار  ام ک در مستأجری    ار  یا پ شه یا کس  ح ّ ادّعا   سر  لیح ّ  ادّعا  کنار در

 پدیده ای  درگ ر زیاد  ا راد هنوز و ی است شده  ر ک  رنگ ۹۳31 مصوّب مستأجر و موجر روا    انون  صوی   ا

 است  وده  ردید م  ّ م تهدی  و  قها نزد سر  لی خ    ر   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ هم شه اگر ه . اشند می

 و خورد می  ش   ه زم نه ای  در  راوانی م ا  ا  و ها پرونده   ایی م اک  در هنوز منا   و ح  یک عنوان  ه و ی

 خاص و پ چ ده عموما  دست ای  از م ام  ی  ذا .است داده  رار مستأجری  ادّعاها  درگ ر را  س ار  ما ک  

 و حقو ی جایگاه  ایستی می   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ مؤ ّ ه  ر راحت   ل    را  و  اشند می

 .گ رد  رار  ررسی مورد شود می من قد که  ها اجاره در دو  ن جم  امکان و   او 

 

  تحقیق انجام روش :ز

 و ها کتاب جمله از حاضر   ق   ن ر  منا    ه ا تدا که  ر    ای   ه .است   ل لی -  وص  ی حاضر پ وهش روش

 پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ زم نه در را م ا  ی و نموده رجو  اینترنتی  ها سایت و ها کتا  انه از مر    مقا  

 در   ار  یا پ شه یا کس  وح ّ سر  لی ح ّ جم   گونگی  ررسی  ه دیگر گام در و نموده است را    ار  یا

 .دارد اختصاص ایران

 

 ساختار تحقیق :ح

 مسئله  رح ع ار ی  ه و پروپزال و مقدّمه شام  که پرداخته کل ّا   ه  ن اوّل  ص  که است  ص  6پ وهش مشتم   ر

 م هوم همچن   و   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ و سر  لی ح ّ م اه    ه م رّ ی دوّم  ص  در . اشد می پ وهش ای 

 پ شه یا کس  از ح ّ سر  لی ح ّ  م ز شاهد سوّم و در ص  و اع ان پرداخته شده عرصه و   ار  اماک  و ح  خود

ارزیا ی و همچن   از ح ث دریا ت م وّض خواه     سقوط  انتقال  مکانی  لمرو  و  شک   ای اد ح ث از   ار  یا

 ود و  ص   هارم ن ز  ه   ان د ی  امکان یا عدم امکان جم  ح ّ سر  لی وح ّ کس  یا پ شه یا   ار  اختصاص 

 .شود می یا ته و در  ص  پن   ن ز حاص  و پ شنهادا    ان
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 مفاهیم حقّ سرقفلی و حقّ کسب یا پیشه یاتجارت و نهادهاي مرتبط :وّم فصل د
 

 . مفهوم سرقفلی 2-1

پردازی  و   د سر  لی را  می  ه من ور درک   ستی سر  لی ا تدا  ه   ری  سر  لی اع  از  غو  واص  حی وعر ی

 .ای   ری   ه درک م هوم سر  لی دست یا   ده    ا از  می  ر م نا   وان   روا   موجر و مستأجر مورد  ررسی  رار

 معنی لغوي سرقفلی .2-1-1

  لس ه مورد در د  قی و جام  ا ّ عا  و است  و نی نس تا  عمر  دارا  عر  در سر  لی پدیده اینکه  ه  وجهّ  ا

  ه اینکه  دون سر  لی پدیده او  ّه م هوم  را  یا ت ندارد  وجود مردم       ن روا  شرو  زمان و سر  لی پ دایش

 که  دیمی  ها  غت  رهنگ  ه  اید کن    وجّه   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ پ دایش و زمان گذر در  ن  غ  را 

 .کن   مراج ه هستند درعر  ا  اظ م نا  از  رگر ته

 دکّان و خانه دار وجهی که از کرایه» :شده  ورده سر  لی   کلمه  ی   ا   اء ناظ  مرحوم ن  سی در  رهنگ  غت

 .«ن ست کرایه داخ  و است     کنند و ن مزدکش دن ع وه  رکرایه دریا ت

سرایی  کاروان یا و حمّام یا و دکّان در  ید پ دا را مستأجر که حقّی  گ  و  ب ح ّ» :شده  ورده  نندرا   رهنگ در

 .(11و  16 :۹۳86  )کشاورز « روخت  واند خود از   د مستأجر  ه را و او  ن ح   ن و ام ال

 اجاره ا تدا  در مستأجر موجر از که است وجهی نام  ه  سر  لی   مده  غت  رهنگ  نچه در ای  دو  ه  وجهّ  ا

 وجود  ه مستأجردر م  ّ اجاره  را  و ه  نام حقّی  وده که گر ته می مغازه     گشودن   ال در  ها اجاره  ر ع وه

 را ح  ای  مانده ای  است که مستأجر  ا ی ه م  ه  هنوز که امّا  نچه .است داشته را نق  و انتقالکه  ا ل ّت   مده می

از سو   سر  لی پس دادن وجه  ه عنوان  ه صر  ؟ملک در ماندن صر   ه ؟ ورد می دست  ه   ز   ه مقا   در

 شهر ؟ حس  صر  موجر؟  ه

 

 معنی اصطلاحی سرقفلی  .2-1-2

ای  خلأ  .مورد   ری   رار نگر ته استگذار  و س ار  دیگر از اص  حا  حقو ی از  ر   انوناص  ح سر  لی 

  ار   ی  در کت  حقو ی  .از جان  حقو دانان پر شده است و هر کدام از   د خاصّی   ری ی ارا ه داده اند

 :شوند می مشاهده

 اوّل مستأجر همچن   و دهد می   عوض اجاره انتقال مو    ه مستأجر سا   در ( ه م نی اع ) انی  مستأجر که . پو ی۹

 (.۳61و  ۳63 :۹۳8۳   نگرود ) دهد می ما ک  ه موجر

 و دسترن  حاص  و دارد   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ از م دود ر مرا   م هومی  ه سر  لی  ۹۳31  انون . در1

 دیدگاه ای  از .است  ن از ناشی امت ازها  و موجر ما ک ت   ح ّها ن ست و از شاخه ور پ شه  اجر و امانت و شهر 
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 از پس ه  مستأجر . دهد او  ه را «اجاره در  قدّم» امت از و  گ رد سر  لی مستأجر از اجاره در غاز  واند می ما ک

و  111 :۹۳8۹  کا وزیان)دهد  انتقال ما ک  ه یا دیگران  ه است کرده  ملک که را  نچه  واند می ح ّ  قدم  ملّک

11۹.) 

وجهی که »کرد    ری   دی  گونه  وان می ۹۳31 مصوّب مستأجر و موجر روا    انون  ه  وجّه را  ا . سر  لی۳

 که مستأجر  یا دهد اجاره او  ه را م    ا گ رد می مستأجر از  اجور  ر ع وه  اجاره  غاز در   ار  م  ّ ما ک

 یا کندو می دریا ت ازاو  دوم دست مستأجر  ه منا   انتقال   ال در پرداخته سر  لی موجر  ه و دارد غ ر  ه انتقال ح 

   ال در .است موجر وس له  ه مستأجره ع     ل ه از مان  که دارد امت ازا ی عقد ضم  شرط  ه موج  مستأجر  که

  (.۹۹3 :۹۳81  کشاورز)«  گ رند و  از ما ک  ه اجاره مورد استرداد و امت ازا  ای  اسقاط

 :دارد وجود سر  لی نو  سه حقو ی   اظ  ه ایران حقوق در

 :تجارت یا پیشه یا کسب حقّ از ناشی . سرقفلی1

 مصوّب مستأجر و موجر روا    انون در شده   نی پ ش   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ همان وا   در نو  سر  لی ای 

  اجاره در  قدّم ح ّ از ناشی ح  ای  که کند می م لّی پ دانس ت  ه   اجر حقّی که از است ع ار  که است ۹۳61

 است  مده وجود  ه  ملک م   مستأجر عملکرد ا ر  ر که رون  کس ی است و مشتر   ور  جم   شهر  حس 

 .شود می یاد ن ز سر  لی عنوان   ت  ن از عم  در و ی

 :1971 مصوّب مستأجر و موجر روابط قانون زمان در سرقفلی .2

  لکه  اشد نمی    ار  یا پ شه یا کس  ح ّ از ناشی سر  لی شود می یاد عر ی سر  لی عنوان   ت  ن از که سر  لی

 و  روشد می را خود مغازه سر  لی و تی   ار  یک ملک ما ک .دارد روا  خاص ماه تّی  ا سر  لی عر  م ان در

 ای  وا   رسد در می  ه  روش  ومان هزار ۳1 وماه انه  ومان م ل ون ۳1 م لغ  ه   ار  سر  لی ملک که کند می عنوان

 گ رنده انتقال  را  را امت ازا  از عر  یک سر   لکه کند نمی واگذار دارد که   ار  مق و  ّت خا ر  ه را ملک

 ما ک .کند واگذار سر  لی خریدار  ه و کند   ل ه را خود ملک  اید دهنده انتقال که صور  ای   ه شناسد می

مستأجر  ه   نماید مگراینکه را خود ملک   ل ه درخواست یک سال گذشت از   د  ه راحتی و  واند نمی که داند می

 .(13 :۹۳۱1  اراضی) است پذیر ته سر  لی  را  عر  که است   ّد  و   ری  در ملک  پردازدو ای  همان امت از 

و دارنده ای  ح   است ح  نوعی من ور  لکه ن ست یا م لغوجه  سر  لی از من ور عر ی  وان گ ت درسر  لی می

 ارزش  ه  وجهّ  ا نهایت در و است حک  عر   سکو  درصور  و  ر     راضی حاص  که امت ازا ی است دارا 

  ن      ه و ما ک ّت  ه  ا    وان می وجهی م ا  ه کرد  غ ر  ه  ن انتقال  ری  از  وان می که ا تصاد  سر  لی وای 

  ومان م ل ارد یک کها   مغازه اجاره  را   رد یک   اص   اگر ای   ا (.11 :۹۳۱1   اش   )جوانمرد  و   ش  ا ل ّت

  ا ت  ومان م ل ون ۱11  رد همان اگر که حا ی در کند می پرداخت اجاره  ومان م ل ون یک ماه انه دارد ارزش

 دوم ش  در کند است اده مستأجره ع   منا   از اجاره هزار  ومان۹11ماهی   ا  واند می کند پرداخت مغازه سر  لی
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 و موجر روا    انون از حاص  در کنارح ّ کس  یا پ شه یا   ار  سر  لی ای  نو  .دارد سر  لی ح  مستأجر

 ماه ّت دو  ن وا   در .شد وحقو دانان  ازاریان اشت اه  اعث موارد از  س ار  ودر دارد  رار ۹۳61 مصوّب مستأجر

 کرده پرداخت راا   مغازه سر  لی  مستأجره ع    ه ورود  دو در  ۹۳31     از سال مستأجر  اگر م    دارند مت او 

 . ود خواهد ن ز سر  لی دارا    ار  یا پ شه یا کس  ح ّ  ر ع وه  اشد

 :1951 مصوّب مستأجر و موجر روابط قانون سرقفلی .9

  انون ای  در  ن ز  ن   لّ  و انتقال و   ل ه شرای  و رس د  صوی   ه ۹۳31 سال در  ار اوّ    سر  لی  را  نو  ای 

 که ییها نش   و  راز از   د سر  لی .دارد  رق   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ از ناشی سر  لی  ا کام   که گردید  کر

 :دارد م تل ی انوا   انون در حاضر حال در  گذاشته سر پشت

ملک   ار  خود را  ه   هرگاه ما ک»دارد:  می  ا ون مذکور  ورده شده مقرّر 1.سر  لی نو  اوّل که در مادّه ۳-۹

 .« واند م لغی را   ت عنوان سر  لی از مستأجر دریا ت نماید می اجاره واگذار نماید

   واند در ا نا  مدّ  اجاره می ..مستأجر.» :دارد می  ورده شده مقرّر 1نو  دوّم که در  سمت اخ ر مادّه  سر  لی .۳-1

مگر  نکه در ضم  عقد    را  واگذار  ح ّ خود م لغی را از موجر یا مستأجر دیگر  ه عنوان سر  لی در یا ت کند

 . «اجاره ح ّ انتقال  ه غ ر از و  سل  شده  اشد

 نانچه ما ک سر  لی » :دارد می ه مقرّر ورده شد 1مادّه  ۹   نو  سوّم که از م هوم م ا     صره سر  لی .۳-۳

نگر ته  اشد و مستأجر  ا دریا ت سر  لی ملک را  ه دیگر  واگذار نماید پس از پایان مدّ  اجاره مستأجر اخ ر ح ّ 

 . «م ا  ه سر  لی از ما ک را ندارد

هرگاه ضم  عقد » :دارد می ر ن مقرّ 3 انون مذکور  ورده شده که مادّه  8و  3نو   هارم که در مواد  .سر  لی۳-1 

ح ّ ا زایش اجاره  ها و   ل ه ع   مستأجره را    صرّ   اشد ما ک  ا زمان که ع   مستأجره در  اجاره شرط شود

 در ای  صور  مستأجر .نداشته  اشد و مت هّد شود که هر سا ه ع   مستأجره را  ه همان م لغ  ه او واگذار نماید

  «مستأجر دیگر م لغی  ه عنوان سر  لی  را  اسقاط حقوق خود دریا ت نماید واند از موجر یا  می

هرگاه ضم  عقد اجاره شرط شود که ما ک ع   مستأجره را  ه غ ر مستأجر اجاره ندهد و » :دارد می  ن مقررّ 8مادّه 

  اسقاط ح ّ خود ویا   ل ه  واند  را می مستأجر  هر سا ه  ن را  ه اجاره مت ار   ه مستأجر متصرّ  واگذار نماید

  .«م   م لغی را  ه عنوان سر  لی م ا  ه و دریا ت نماید

 

 معنی عرفی سرقفلی  .9 -2-1 

  وس ه و  انون گذار  شرو  و مشرو  ّت انق ب   ار  ا سر  لی  قری ا  پدیده کهاند  عق ده  رای  حقو دانان از  رخی

  ر ن ز  نها ا تصاد    ار و جهانی جنگ دو و  مده وجود  ه خارجی کشورها  و ایران       ار  و ما ی ار  ا ا 

اند  داده نس ت ایران در  انون گذار  از      ه را سر  لی ح ور ن ز  رخی دیگر .اند ن وده  أ  ر  ی پدیده ای  پ دایش
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 .(16 :۹۳86  کشاورز) دانند می ۹۳۹3 سال در مش ّص  ور  ه    ی ه  رده پا  ای  پدیده را .(13 :۹۳88 زینا ی )

 در  اری ی  ه از سر  لی که گ ت  وان نمی د     ور  ه ه  هنوز که کرد اعترا   اید  م تل  ن را  وجود  ا امّا

 در د    و کام  ا ّ عا  امّا است نس تا   و نی درعر  دارا  عمر سر  لی پدیده  ه اگر .است شده رای  مردم    

 وجود نامند سر  لی می را  ن  را و یا ته روا   گونه   مده وجود  ه عواملی  ه  أ  ر   ت پدیده ای  اینکه مورد

 و تی  دی  در که کردند   ان گونه  دی  را سر  لی وجود    لس ه  رخی    اص   ای   ا .(۹۹ :۹۳۱3  ) هرام  ر دندار

  اجاره زمان در شد می ییها و س تی ها هزینهمت مّ    ن ساخت  را   ون ساخت می در ملک خودا   کسی مغازه

  ن  ه شد  ازمی  ازه و  ون     مغازه داشت می دریا ت مستأجر از ها هزینه ای   ا ت م لغی را ا جاره مال  ر ع وه

  سنگل  نام  هران  دی   ه از   شی   ری   ا که داشتند   ان گونه ای  ن ز دیگر  رخی و گ تند می سر  لی  م لغ

 دل خواه  ها م لهّ در مغازه کردن اجاره  ه مو ّ   ا جاره مال  ر ع وه وجوهی پرداخت  ا من قه ای  ها  کس ه مغازه

  اید . دروا  (۹1و  ۹3 :۹۳83   هرامی)شد  ما ک   و کس ه م ان در سنّت یک  ه   دی   دری   ه امر ای  و شدند خود

  ه مستأجر  ا  راضی وجهی  وده که موجر است شده می شناخته سر  لی عنوان  ه  نچه ۹۳۹3سال  از      ا گ ت

 موجر  از خانه   ل ه زمان در ه   اجر غ ر حتّی که این است جا   و ستانده می و  از مغازه     گشودن خا ر

 در مستأجر است  را  حقّی عر ی سر  لی (.۹8 :۹۳۱3  کری    اد ) است نموده می سر  لی عنوان  ه م لغی  قاضا 

حک    ه  ر    در صور  سکو  و موجر  ا  وا   اسا   ر که شده داده اجاره  ا او   ار  هد   ا که اماکنی

 ستاندن و اجاره انق ا  مد  از   د حتّی  م   در ماندن ح ّ دارا   ن اسا   ر که  ید می وجود  ه او عر   را 

 پرداخته موجر  ه امر  دو در وجهی که شر ی  ه ا  تهّ است  قدّم ح  ای  از گذشت  و ملک   ل ه   ال در وجهی

 (.16: ۹۳۱1 جوانمرد)نامند می سر  لی وجه  ه ای  عر  در . اشد

 

  مفهوم سرقفلی از منظر قانون .2-1-4

 سر  لی را   ری  کرده و ی     از  صوی  ای   انون ۹۳31از  انون موجر ومستأجرمصوّب  8 ا 1در مادّه گذار   انون

و اوّ     انونی که  ه صور  نا ص  ه سر  لی در م نا   انون جدید  ه     ری   انونی از سر  لی وجود ندارد

 وده است که نشان  ۹۳16( اشاره داشته  انون ا  اق یک مادّه  ه  انون روا   موجر و مستأجر مصوّب ۹۳31)مصوّب 

 ذا در ای  م  ث  . وان عمد ا  عر  حاک   رجام ه دانست می حقّی در عر  جام ه  وده و م نا  سر  لی را   دهنده

 .ای اد  ن را در عر   ا  صوی   انون روا   موجر و مستأجر مورد  ررسی  رار ده  

 

  1915 مصوّب الاجاره مال تعدیل مفهوم سرقفلی درقانون .2-1-4-1

که در    دادکسانی  أ  را  ای  دن ال  ه و گذاشت ا ر  هران خصوص  ه ایران احوال و اوضا   ر دن ا   وّ   صن تی

   هرامی) شد منازل  ها  اجاره ا زایش  ه من ر و کم ود عرضه  قاضا ا زایش .یا ت ساک  شدند ا زایش  هران
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 ایران حقوق در  ار اوّ     را  مستأجر   ل ه از جلوگ ر  وها کرایه داشت  نگه نهایتا   ه من ور  ا ت .(66 و 18 :۹۳83

 اجرایی ای  نامه  ی   .رس د  صوی   ه۹۳۹3 مادهّ در سال ۱ در «مستغلّا  ا جاره مال   دی   انون» عنوان   ت  انونی

 انون  عرصه  ه سر  لی ورود  اری که در حق قت  .رس د دادگستر  وزیر  صوی   ه ۹۹/۹۳۹3 /۹6 در  اری   انون

 و ی در شده  رده کار  ه نامه  ی   ای  ۱  سمت اخ ر مادّه در زیرا  را  اوّ     ار کلمه سر  لی .است  وده گذار 

  ن  کر  ن ارزش  اری ی که  ه خا ر است نگردیده وض  مقرّرا ی  ن   ار و زوال و ای اد شرای  خصوص

  ن     م ا  ت او یا موجر غ  ت علّت  ه که موارد  در» :دارد می ا ذّکر مقرّر  انون  وق ۱مادّه  .است ضرور 

 مستأجر و موجر عهده  ه و   د نامه اجاره در که شود سایر شرای ی می واگذار ا  موم مدعی نمایندگی  ه نامه اجاره

      از عمومی شرای  ن اشد     در نامه اجاره  نانچه و  اشد   لی نامه اجاره شرای   ا من     اید شود می گذارده

 عوارض  أدیه و است مستأجر رویه و ج ران کسر ش شه که م مو    رعهده ازا ه خاک و رو ی  ر  هزینه ها   ب

 ده  ا ا جاره مال  أدیه عدم صور  در  س  ح  و است موجر  ه عهده  ن که مستغ  و   م را  ضرور    م را 

   د نامه اجاره در غ ره و صن ی و سر  لی      از مستأجر  را  حقّی ه چگونه  دون همچن   و موعد از   د روز

   ار  یا پ شه یا کس  ح ّ م هوم  ه سر  لی که گ ت  اید زمان از  رهه ای  سر  لی در ماه ّت مورد در .«شود می

 هرخانه» :دارد اشاره   ار  ض     ه ح ّ کس  یا پ شه یا هر ند ییها رگه  ه  ن ۹ مادّه  وده است زیرا او   نزدیک

  اشد شده منق ی مذکور اماک  اجاره مدّ  که صور ی در حمّام و مغازه و دکّان و ان ار و ا اق و و عمار  مسکونی

 را مدّ ی مقنّ  که شود می م ح ه «شود... می   دید  انون اجرا   اری  از سال ۳ مدّ ی  ا  را  متصرّ   قاضا   ه

 موجر روا    انون در  ن ش  ه که است گر ته ن ر در مستأجر  را  اجاره مدّ  یا ت  پایان از  مدید اجاره پس  را 

 .است شده  ورده ۹۳61 مصوّب مستأجر و

 در غ ره و صن ی و سر  لی      از مستأجر حقّی  را  گونه ه   ن ودن ...» ۱مادّه  در «مستأجر»   ظ  ه  وجهّ  ا  ان ا  

 کار  ه   مده  نندرا   غت  رهنگ در که م نایی همان  ه سر  لی که گر ت نت  ه  وان می .«شود می   د نامه اجاره

 ستاند نه وجهی که موجر در  دو امر  را وجهی  واند می مستأجر  ن   ال در که حقّی  گ  و  ب ح ّ همان ی نی ر ته

 و کند ص  ت مستأجر ح ّ از نامه  ی   گرنه  زومی نداشت که و ستاند می مغازه     کردن  از خا ر  ه مستأجر از

 م هوم ای  سر  لی در ح ّ شناخت جام ه  ن روز شرای  جهت  ه ا  تهّ .گ ت می موجر ح ّ از س نی  ایست می

  .است شده می نامه اجاره در حقّی  ن   در  عدم  ه م  ور سرد تر  ذا و نداشت مق و  ّت  ندان خاص

 

 ها قیمت نامه تثبیت و آیین1993 مصوّب مستأجر و مالک روابط قانون مفهوم سرقفلی در .2-1-4-2

  ه «ها   مت     ت نامه  ی  » نامه   ی   ای  در گ ت    اکنون که م نا  دان   ن عر ی م هوم ونه حتّی سر  لی نه   ظ

 و پ شر ت جم  ّت امّا ا زایش .ن وده است  شده متو ّد عر  در که ا  پدیده ح ا  ادامه مان  امر ای  امّا نر ته کار

 دیگر و نماید خر   ود  زم خود کس  و پ شر ت کار  را  مستأجر که ضرور   ها هزینه و ا تصاد  روا  
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