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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 ا   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  احرا  ه   مدرک 

 ه  س   یا  ا  ر ارا ه نگردیده است.

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

 ح  پ گ ر   انونی خواهد داشت.

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

واگذار  ا  عا   ه دیگران یا  ا  و  ک  ر  نس ه  ردار    رجمه و ا ت ا  ا  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               

  

 س د م س  م ل ی
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  :تقدیم به

 مهر ان  رشتگانی که

 دن و  مام   ر ه ها  یکتا و  ی ا   ندگ       ا  ناب  اور  ودن   ذ  و غرور دانست   جسار  خواست   ع مت رس

 .مدیون ح ور س ز  نهاست

  قدی   ه خانواده عزیزم                                                                                                
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 سپاس گزاری

  . . . و ن مت منی;م   شکر  ودنتخدا  م   مردم همه شکر ن مت ها   را می کنند  اما 

اکنون  ر خود   م می دان  ا  کل ه اسا  د و  زرگوارانی که در ای  راه مرا یار  نمودند مرا    شکر و  در دانی خود را 

  .اع م نمای 

ه  ا ک ا   حما  و راهنمایی  و مشاوره جناب   ا   دکتر س د حس  حس نی مقدم  و جناب   ا   دکتر یوس  نورایی

ن را  و راهنمایی ها  د سو انه و مد رانه خود در  ه ه ای  پایان نامه  نده را یار  نمودند صم مانه  شکر و  دردانی 

  .نموده و  را  ایشان س متی و مو ق ت و  و    رو  ا زون را ا  درگاه خداوند منان خواهان 
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 کلیات : فصل اول

 مقدمه   1-1

ن را ای اد نماید و شرای ی جم  گردد  ملک  هر  مال دیگر  امر  است است نا ی و خ    اعده پس  اید ضرور ی  

 ا  انونگذار ح   ن   ا دامی را  ه ش ص  دهد ح  ش  ه ا   مره ای  موارد که مقن  در  انون مدنی  ه  ن پرداخته  و ی  

ح   ملک  هر  حصه شریک سا   است ا  خریدار  "  ری ی ا   ن   ان نکرده  ذا در   ری  ح  ش  ه می  وان گ ت 

ش  ه ح  ما ی است و اخت ار  ملک  هر  سه   روخته شده را مقن  ح  نام ده  "ر   متی که پرداخته است  ن در  را 

 ه ع ار ی دیگر امت ا   که  انون  ه من ور  ح ظ منا   شریک  ه او می دهد  ا  ه د  واه ا   ن است اده کند ا   ن  .است 

  ش  ه وس له ر   ضرر  است نه جل  من  ت در وا   ح  جهت  ح  ما ی گویند که وس له  ملک و   ص   مال است 

ش  ه  را  جلوگ ر  ا  ضرر شریک و ا       ردن  ماده نزا  در اداره و انت ا  ا  ام ک است   نا رای   اید  در حدود 

ال  دهد  ح  م نا  و حکمت  ای اد ح     مورد است اده  وا   شود نت  ه اینکه اگر شریک سه  خود را   ه دیگر   انتق

 ملک مستق    ه شریک می  دهد و ن ا    .سا    می گردد  ون م نا   ضرر  ا      می رود   ش  ه  ح  ع نی است 

 انون مدنی   ای  شرای   را  ای اد ح  ش  ه استن اط  818ندارد ا    ل   ماده  (اجرا    هد) ه ا زام خریدار  ه انتقال 

  .می شود 

  .شاعه ملک که  م نه   ای اد ح   و رک  اصلی  ن است وجود شرکت در مال وا •

  .غ ر منقول  ودن مال مشا  که نشانه اختصاص ح  ش  ه  ه ام ک دارد  •

  ا    قس    ودن ملک  •

 و و  انتقال سه  یکی ا  دو شریک  وس له       ه دیگران  •

 م دود  ودن شمار شریکان  ه دو ش ص در  مان ای اد ح  ش  ه  •

هر یک ا  شرای  ای اد ح  ش  ه  ا ح  سر   لی   یا می  وان  ه ای  نت  ه رس د که ش  ه در سر   لی ه   ا       

 جار  است ؟  یا ح  را می  وان در  ا       منتق  نمود ؟ 

 انون مدنی در   ری   517مقن  در خصوص اشاعه   ری ی  ارا ه نداده اما اگر شرکت را م ادل اشاعه  دان   ماده 

موضو  شرکت }شرکت ع ار   است ا  اجتما  حقوق ما ک   مت دد  در شئ و واحد  ه ن و اشاعه"کت   ان داشته شر

در نت  ه م نا  مال  را   ن صدق نکند و ی در  {شی   ان شده که ممک  است در ع   شی  ودن ما ک ت نداشته  اشد

می  وان گ ت من ور ا  شی مال است که  ه ع     من  ت مواد   د  ا  کلمه   مال است اده کرد حال  ا ای  اوصا   یا 

و ح   ا    قس   است ؟ ح   ه انواعی  قس   می شود و اینکه سر  لی در  کدام ک ا  دسته  ند  ها جا  می گ رد  ه 

 ن خواه   پرداخت در م   کس  هایی که ح  سر   لی در کنار ما ک ت وجود دارد ما ک ت ار ش  ندانی نداشته و 

تی ممک  است  ه یک   ست  ار ش سر  لی  و یا کمتر ا   ن  اشد حال  ا   شدن ح  ش  ه  را  شریک ما ک ت ح
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م   کس  که ار ش  س ار نا  ز مقا   ح   سر   لی  ن دارد و عدم شمول ح  ش  ه  را  شریک ح  سر  لی  ا 

و  اید  ه ای  سوال پاس  داد که  یا می ماه ت ش  ه که  را  جلوگ ر  ا  ضرر شریک می  اشد   سا گار  نداشته 

 وان اینگونه پنداشت حقوق ما ک ت  ا ح  سر  لی در ای       ا  م    کس  ها  ا ه  ادغام شده و  ا  وجه  ه م انی  

  ان شده مش ص نمای   من ور کدام ک ا  ح   16م تل ی که  ا  ح  سر  لی در  انون روا   موجر و مستاجر سال 

ن ر ما می  اشد و در ای  مقا ه  ه  ور م سوط  مامی  روضی که مت ادر  ه  ه  می گردد  ا  وان   جار  سر  لی مد 

  .      داده خواهد شد 

 بیان مسئله  1-2

ح  سر  لی در جام ه امرو   حقی شناخته شده است  ه  ور  که نمی  وان  اجر  را یا ت که  ا ای  ح  سر وکار 

  :ی را می  وان  ه پن  دسته  قس   نمود نداشته  اشد   ح  سر  ل

  .م لغی را که موجر در  دو امر اجاره ا  مستاجر می گ رد  •

  .م لغی پول است که مستاجر ا  خود موجر یا مستاجر دیگر در ا نا  عقد اجاره می گ رد  •

  .م لغ پول که مستاجر هنگام   ل ه ا  ما ک می گ رد  •

  .اط ح  عدم   ل ه یا عدم ا زایش اجاره  ها ا  سو  موجر م ا  ه می کند م لغ پو ی که مستاجر در   ال اسق •

  .نو   خر سر  لی عر ی است که  را  شناخت  ای  نو  ا  سر  لی  اید  ه عر  مراج ه کرد  •

ر مقن  د (715ص  7932 ادینی   حس    جوانمرد         ) نا رای   سته  ه نو   ن ای  ح    ری  خاص خود را دارد 

خصوص اشاعه   ری ی ارا ه نداده است اما اگر شرکت را م ادل اشاعه  داند می  وان   ری   انون مدنی ا  شرکت را 

شرکت ع ار  است ا  اجتما  حقوق ما ک   مت دد در شیء واحد  ه ن و »مورد  ررسی  رار داد که   ان می نماید 

م نی  ه  ه  مت ادر گردد که ما  ت اهم تی در شی ندارد موضو  شرکت   شیء   ان شده که ممک  است ای   «اشاعه 

در نت  ه اشاعه غ ر مال را ه  در  ر می گ رد و ی اگر  ه مواد   د   ن  وجه کن د ا    ظ مال است اده شده است که ای  

ال است که  ه حال  یا می  وان گ ت من ور ا  شی م (914  ص 7937کا و یان  ناصر   )  س ر را د ار اشکال می نماید 

ع     من  ت و ح   ا    قس   است ؟ م ا    انون مدنی ح   ه انواعی  ا    قس   است اینکه ح  سر  لی در کدام ک 

ا  دسته  ند  ها جا  می گ رد  ه  ن خواه   پرداخت    یا می  وان گ ت اشاعه در ح  ن ر جار  است ؟ و اینکه  یا 

مشترک دانست که همۀ  ن اش اص  ه عنوان دارندگان ای  ح  می  اشند ؟  ح  سر  لی را می  وان م ان  ند ش ص

در کنار ح  سر   لی و  ررسی اشاعه در  ن  اید ح  دیگر  را  . ه ع ار ی دیگر  یا اشاعه در ح  سر  لی خواهد  ود 

شا  در انتقال ن ز  ه م ان  ورد که  ن ح  ش  ه است حقی که  لس ه وض   ن  را  جلوگ ر  ا  ضرر شریک مال م

خودسرانه    سمتی ا   ن  ه غ ر و  ملک  ن می  اشد   ح  ش  ه وس له  ملک و ا       ردن مادّه نزا      شرکا  مال 

مشا  می  اشد در وا    ملک  هر  مال دیگر  امر  است است نایی و خ    اعده پس  اید ضرور ی  ن را ای اب 
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ار ح   ن   ا دامی را  ه ش ص  دهد   ح  ش  ه ا   مره   موارد  است که نماید و شرای ی جم  گردد  ا  انون گذ

ح   ملک  هر  »مقن  در  انون مدنی  ه  ن پرداخته و ی   ری ی ا   ن   ان نکرده و در   ری   ن می  وان گ ت 

ا  اه   (75 ص 7986کا و یان ناصر ) «حصه شریک سا   است ا  خریدار  ن در  را ر   متی که پرداخته است 

موضوعا  مورد   ث در ای  پایان نامه    ررسی امکان ای اد و اجرا  ح  ش  ه در ح  سر   لی مشاعی می  اشد   ح  

ش  ه را  انون مدنی   ری  نموده و  را  ای اد و اجرا   ن ارکانی را  ر شمرده که در صور  وجود   مام  ن ارکان   

  :ور اجما ی پن  رک   را  ای اد ح  ش  ه را می  وان  ر شمرد  ن   حقی را می  وان  صور نمود     ه  

 .وجود شرکت در مال و اشاعه ملک که  م نه   ای اد ح  و رک  اصلی  ن است  .7

 .غ ر منقول  ودن مال مشا  که نشانه اختصاص ح  ش  ه  ه ام ک دارد  .2

  ا    قس    ودن ملک .9

 دیگران و و  انتقال سه  یکی ا  دو شریک  وس له      ه .4

 م دود  ودن شمار شریکان  ه دو ش ص در  مان ای اد ح  ش  ه .5

 ایستی هر یک ا  ارکان را  ا ح  سر   لی مشاعی م ا قت داد  ا مش ص گردد ح  ش  ه در ح  سر  لی مشاعی جار  

در ح  سر  لی است یا خ ر ؟ در وا   مه   ری  موضوعی که  ا  ن مواجه هست     م ا قت دادن شرای  ای اد ح  ش  ه 

مشاعی می  اشد   اهم ت ای  مسئله  مانی نمایان می گردد که   ان نمای   در م   کس  هایی که ح  سر  لی در کنار 

ما ک ت وجود دارد   ما ک ت ار ش  ندانی نداشته و حتی ممک  است یک   ست  ار ش ح  سر   لی و یا حتی کمتر ا  

یک ما ک ت م   کس  که ار ش  س ار نا  ز  مقا   دارنده   ح   ن  اشد حال  ا   شدن ح  ش  ه  را  شر

سر  لی ان دارد و عدم شمول ح  ش  ه  را  شریک ح  سر   لی  ا شان نزول ح  ش  ه که  را  جلوگ ر  ا  ضرر 

 ت  ا شریک می  اشد   سا گار  نداشته و  اید  ه ای  پاس  داد که  یا می  وان اینگونه پنداشت حقوق مر وط  ا ما ک

ح  سر   لی در ای       ا  م   کس  ها  ا ه  ادغام شده  ا  وجه  ه م انی م تل ی که ا  ح  سر   لی در  انون روا   

  ان شده   مش ص گردد من ور کدام ک ا  ح  سر  لی مدن ر می  اشد دو ن ر وجود دارد  7916موجر و مستاجر سال 

سر  لی مشاعی جار   دان   و گروهی دیگر م تقدند می  وان ح  ش  ه گروهی م تقدند نمی  وان ح  ش  ه را در ح  

را در ح  سر  لی مشاعی جار   دان   که هر یک ا  گروهها  ر ن ر خود استد ل و استناد  انونی را دارند که در ادامه 

  .هر یک ا  ن ریه ها  شری  خواهد گردید 

و  ه  ور مستند و مستدل و م سوط  دان خواه   پرداخت و ن ر در پایان نامه  مامی موضوعا  م روحه واکاو  شده 

 .اهد شد .نگارنده اع م خو

 سوالات تحقیق  1-3

  یا ح  سر  لی  ا   انتقال ا   ری      می  اشد ؟  :7مسئله
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 در  رضی که م   کس  دارا  دو ما ک مشاعی و دو دارندۀ  ح  سر   لی مشاعی  اشد  یا در ملک واحد :  2مسئله

 دو ح  ش  ه وجود خواهد داشت ؟ 

 نانچه عرصه و اع ان و  ی  وده و سر   لی م   کس  مشا      دو ن ر  اشد  یا می  وان مو و  عل ه را ن ز  :  9مسئله

 ش    دانست ؟ 

 فرضیه ها  1-4

  . ا در ن ر گر ت  ا ت ا ا  جام ه می  وان ح  سر  لی را ا   ری      انتقال داد  : 7 رض ه 

 ه   اظ مت او   ودن ح  سر   لی ا  ما ک ت   دو ح  ش  ه یکی ح  ش  ه در ما ک ت مشاعی و دیگر ح   :  2 رض ه

  .ش  ه در ح  سر   لی مشاعی ای اد خواهد شد 

 ا عنایت  ه اینکه مو و  عل ه دارنده ح  سر   لی ن وده و و   ح  سر   لی امکان پذیر نمی  اشد   نمی  :  9 رض ه

 .مو و  عل ه را ش    در انتقال سه  دارنده   سر   لی مشاعی  ه شریک دانست  وان 

 اهمیت و کاربرد تحقیق  1-5

اهم تی در نو  دیدگاه خواهد داشت و ای  موضو   اکنون مورد   ث علمی  رار نگر ت  را که ا  موضوعا  حایز 

لی در  ل   دن   ا  داشته و ا        حقوق اهم ت  وده و  مره   علمی و کار رد  خواهد داشت و م تواند  ام

شهروندان جلوگ ر  نمود   یرا ح  سر  لی در ک نشهرها ن ز حقی رای   وده که کس ه  ا  ن رو رو م  اشند ار ش 

نا را ر ح  سر  لی  ا ما ک ت م   کس  ن ز در خور  وجه  وده است و ن ود نص صری   انونی راه را  را    س ر و 

 .گذاشت که  ه  ن می پردا ی   ل    ا  

 

 سابقه تحقیق  1-6

در  م نه اشاعه در ح  سر  لی و  ررسی امکان ای اد و اجرا  ح  ش  ه در ح  سر  لی مشاعی  اکنون مقا ه   پایان نامه 

سی  رار و یا کار   ق قی ان ام نشده منتها  رخی   ار حقو ی   ه   ش هایی ا  موضو  پایان نامه پرداختند که مورد  رر

 :م گ رند 

  :ح  سر  لی را می  وان  ه پن  دسته  قس   نمود 

 .م لغی را که موجر در  دو امر اجاره ا  مستاجر می گ رد 

  .م لغی پول است که مستاجر ا  خود موجر یا مستاجر دیگر در ا نا  عقد اجاره می گ رد 

  .م لغ پول که مستاجر هنگام   ل ه ا  ما ک می گ رد 

  .و ی که مستاجر در   ال اسقاط ح  عدم   ل ه یا عدم ا زایش اجاره  ها ا  سو  موجر م ا  ه می کند م لغ پ

  .نو   خر سر   لی عر ی است که  را  شناخت  ای  نو  ا  سر   لی  اید  ه عر  مراج ه کرد 
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ح  ش  ه  (715ص7932        ادینی   حس  و جوانمرد)  نا رای   سته  ه نو   ن ای  ح    ری  خاص خود را دارد 

وس له  ملک و ا       ردن مادّه نزا      شرکا  مال مشا  می  اشد در وا    ملک  هر  مال دیگر  امر  است 

است نایی و خ    اعده پس  اید ضرور ی  ن را ای اب نماید و شرای ی جم  گردد  ا  انون گذار ح   ن   ا دامی را 

 مره   موارد  است که مقن  در  انون مدنی  ه  ن پرداخته و ی   ری ی ا   ن   ان  ه ش ص  دهد   ح  ش  ه ا  

ح   ملک  هر  حصه شریک سا   است ا  خریدار  ن در  را ر   متی که »نکرده و در   ری   ن می  وان گ ت 

 پرداخته است

  : ه  ور اجما ی پن  رک   را  ای اد ح  ش  ه را می  وان  ر شمرد 

 .در مال و اشاعه ملک که  م نه   ای اد ح  و رک  اصلی  ن است وجود شرکت  .7

 .غ ر منقول  ودن مال مشا  که نشانه اختصاص ح  ش  ه  ه ام ک دارد  .2

  ا    قس    ودن ملک .9

 و و  انتقال سه  یکی ا  دو شریک  وس له      ه دیگران .4

 (7986 75ان  ناصر کا و ی)م دود  ودن شمار شریکان  ه دو ش ص در  مان ای اد ح  ش  ه .5

 .که  م توان  ا  هره گ ر  ا   نها دیدگاهها  م روحه را مورد کنکاش  رار داد و  ه هد  نای  شد

 

 ساختار تحقیق  1-7

در  ص  اول م اه   اشاعه   ح  سر  لی   ح  ش  ه   مال را اجما    ررسی می نمای   و سپس شرای  ای اد ح  ش  ه   

مشرو   ودن  ن ا  من ر  قها و   او  ح  سر  لی  ا حقوق مشا ه   ان می داری  و در  ص  دوم  ررسی مشرو  یا نا 

 ررسی  ملک و ما ک ت ح  سر  لی یا  صر  و دارندگی ح   سر  لی   ماه ت ح  سر  لی    ررسی  ا ل ت  و    و 

مشاعی را مورد م ا  ه  رار خواه     روش هر یک ا  ا سام ح  سر  لی و       ارکان ای اد ح  ش  ه  ا ح  سر  لی

  .داد 
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 مفهوم اشاعه  و حق سرقفلی : فصل دوم

 مفهوم اشاعه 2-1

  را  که داشت   ان اینگونه  وان می  نام    شرکت م ادل را اشاعه اگر اما نداده ارا ه اشاعه ا    ری ی مدنی  انون 

   است یگانگی  ه رس دن  م زش ای  هد    در م زد  اه  ما ک ت ح   ند یا دو است ضرور    شرکت   ق 

 دست ا  را خود اصا ت   جزء ما ک تها   ن در که است صور ی کنونی حقوق در شرکت کام  و یا ته   وّل شک 

 که یا د می جداگانه وجود    ها ما ک ت اجتما   نانچه شوند می ادغام مشترک و جم ی ما ک ت یک در و دهندمی

 کمال  ه ها ما ک ت ا  اد گاه و ی شده   ان   ار   انون در  ن   ار که کنندمی     ر «حقو ی ش ص ت»  ه  ن ا 

 و مز  شرکت ای اد شرط    رود     ا  کدام هر اصا ت که  ن  ی . یند می در اجتما  حا ت  ه  لکه رسد نمی

 و اجتما  حا ت ای  است  اجزاء م مو  در ح  هر انتشار و مشترک مال ا  جزء هر در ما ک  ند حقوق  م  تگی

 ا  یک هر ما ک ت   است ما ک تها ا  اد ن ا ته  کام  و نا ص مرحله که «اشاعه» حا ت در   نامند می اشاعه را امتزا 

 ح   ا  م  ته خار  عا   در منتها شود نمی من   جم ی ما ک ت در و دهدنمی دست ا  را خود اصا ت شریکان

 کرد  م     ن  را  ا  جداگانه و مستق  مصداق  توان که  ن  ی دارد وجود جزء هر در که ا  گونه  ه است دیگران

 ندارد را مشترک مال در  صر  ح  دیگران ا ن  دون مشا  ما کان ا  یک ه   گویند می که است جهت هم    ه

 سادۀ اجتما   ا ن اید را اشاعه  ر    ای   ا  (.919  7937  کا و یان ) کندمی  صر  ن ز دیگران ح  در که  را

  ا اجتما  ای  خواه ؛ شود می ای اد ما کان حقوق اجتما  ا  شرکت  نا رای  کرد اشت اه مال یک در ما کان حقوق

 را شرکت 517 ماده در مدنی  انون    ماند  ا ی مال یک در اشاعه  ور  ه یا یا د حقو ی ش ص ت و   ان امد ا  اد

 ای   ا  ن اس اب  ه نه است شده  وجه شرکت ماه ت  ه  ن در و شده گر ته  قه ا  ماده ای  م اد که ودهنم   ری 

 یا  اشد شریکان اراده ا  ناشی و اخت ار   واندمی  ن ای اد اس اب و است شرکت جوهر ما ک ت در اشاعه  وض  

 پرداخت  دان مدنی  انون 512 ماده که نامند می « هر » را دوم و «اخت ار » را ن ست  س  اعت ار هم    ه و  هر 

 دیگر  ا  یک هر ملک  م ز که ا  گونه  ه است شریکان حقوق موضو  امتزا  است ضرور   س  دو هر در  ه  ن

 مز  یا مشترک ح ا   یا کار   را ر در اشاعه  ور  ه ما ی  ملک یا  اشد م    عقود ا  عقد   ن س   خواه   ن اشد

   (.919  7937  کا و یان ) اشد ح  یا من  ت یا ع   است ممک  ن ز شرکت موضو  که مال  هر  یا اخت ار 

    اشد دیگران ح  در دخا ت  ا م  مه او  صر  اینکه مگر  اشد نمی خود مال در شریک هر  صر  ا  مان  اشاعه

  انون م ا   که است م نا هم    ر پنداشت   و ی ن اید  کند  می خود   حصه در شریک که را  صر ی    نا رای 

 ؛ مدنی

  یرا کند منتق   ا  ی ش ص  ه ک   یا جز ا  را خود سه  دیگر شرکا  رضایت  دون م تواند شرکا ا  یک هر •

 راضی م     سل    ه شریکان سایر هرگاه  رض ای  در ن ست دیگران حقوق در  صر  مستلزم ما ک ت انتقال
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  وانندمی خریدار ه  و  روشنده ه   یرا پنداشت  ا      سل    ر  در  نداشت  هانه   ه را      وان نمی نشوند

 پذیر ته ن ز  صم   در نا وانی اگر پس گ رند اخت ار در را م      مشترک مال  قس   و شرکت  دن  ره   ا

   (.919  7937  کا و یان )گردد نمی        ن  اعث و است مو ت   گمان شود

 شریک که صور ی در و شریک ا ن  ه است مو و  مستاجره ع    سل     ک  است جایز مشا  مال اجاره •

 و است  ا   نشده  سل   من  ت که مد ی  ه نس ت اجاره  نگ رد   رار مستاجر اخت ار در من  ت و ندهد ا ن

   (.919  7937  کا و یان )دارد  س  ح  مستأجر ن ز مد   ق ه مورد در

  وده حقوق  مره ا  سر  لی و  اشد ح  یا من  ت   ع   است ممک  اشاعه موضو  شد اشاره ان د که همان ور

  .گرددمی  شری  کام   ور  ه ادامه در که نامند می سر  لی ح   ن  ه که

 مفهوم حق سرقفلی  2-2

 کار و سر ح  ای   ا که یا ت را  اجر   واننمی که  ور   ه است شده شناخته ح  امرو   جام ه در سر  لی  ح  

 مت او ی   ار و   ری  یک هر که داشتند   ان سر  لی ح   را  را ا سامی و   اری   قها و حقو دانان و  اشد نداشته

  : داشت خواهد دیگر   ا

  .گ ردمی مستاجر ا  اجاره امر  دو در موجر که را م لغی : اول نو 

  .گ رد می اجاره عقد ا نا  در دیگر مستاجر یا وجرم خود ا  مستاجر که است پول م لغ : دوم نو  

 .گ ردمی ما ک ا    ل ه هنگام مستاجر که پول م لغ : سوم  نو  

می م ا  ه موجر سو  ا   ها اجاره ا زایش عدم یا   ل ه عدم ح  اسقاط   ال در مستاجر که پول م لغی  : هارم نو  

  .کند

  . نمود مراج ه عر   ه  اید  ن شناخت   را  که ویندگ عر ی سر  لی را نو  ای   :پن   نو  

 یک هر م نا  و  (715  7932 جوانمرد  و    ادینی) دارد را خود خاص   ری  سر  لی ح     ن نو   ه  سته  نا رای 

  : شد خواهد   ان   ک ک  ه گردید اشاره  دان که سر  لی ح  انوا  ا 

 »است  مده 7916 مصوب مستاجر و موجر روا    انون 6 ادهم اول  سمت در سر  لی ح  ا  اول نو   -7

 مستاجر ا  سر  لی عنوان   ت را م لغی  واند می نماید واگذار اجاره  ه را خود   ار  ملک  ما ک  هرگاه

 مرحوم ا وس له   ریر درکتاب «ا سر  ل ه» م  ث هشت  مسئله ع ارا   رجمه ای  وا   در «..نماید دریا ت

 ا م     وجر ش ص م  ا سر  ل ه   نوان شاء مقدار ا  یاخذ ان  لما ک» شرح ای   ه است (ره) خم نی امام

 (.778   7985   کشاور )« منه

  . است شده ارا ه م تل ی ن رها  ستاند می مستاجر ا  موجر که وجه ای  م نا  مورد در 
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 ان قاد ا دام صر    ن ست خود ملک دادن جارها  ه ملزم ما ک   م تقدند اراده   اد  اص  اسا   ر گروهی - ا  

 موجر  ه جهت ای   ه سر  لی ن ر ای  م ا    نا رای     کرد دریا ت پول  ن مقا   در م توان و دارد ما  ت عقد

 کردن راضی  را  سر  لی دیگر ع ار   ه است کرده   ام مستأجر  ا اجاره عقد ان قاد  را  او که شودمی پرداخت

 . شود می پرداخت عقد ن قادا  ه موجر

  سمتی وا   در شودمی پرداخت مستاجر  ه سر  لی عنوان  ه اجاره اول در که م لغی که م تقدند ن ز دیگر  رخی  -ب

  . گردد می پرداخت یک ا صور   ه که است ملک ا جاره مال ا 

  ه مستاجر ا  م لغی    ن   ار  تمق و   و ملکش خوب مو   ت خا ر  ه ما ک که  اورند ای   ر دیگر گروهی - 

  ( 773  7988    ینا ی)  ستاند می سر  لی عنوان

  ( 9  7985    ساعی )دانندمی م لغ ای  دریا ت ح  م نا  را  عر    نویسندگان  رخی -د

  ود  ن ی ی ار پ ش نه دن ال  ه  اید  لکه کرد خاص علت یک  ه م دود  واننمی را وجه ای  گر ت  رسدمی ن ر  ه اما

  اشد داشته علت یک  ق  است ممک  دیگر مق   در و  اشد داشته علت  ندی  است ممک   مان ا  مق   یک در و

  ه اما  اشند مو ر ها علت همه است ممک  گاه و  اشد ها علت سایر ا   ر مه  علت یک است ممک  گاه اینکه کما

     گشودن مزد : گ تندمی  ن ستاندن  لس ه و علت   ان رد سر  لی پ دایش  دو در که گ ت  وان می خ صه  ور

   دا  اما  ود ک   ن وجه مقدار    است هم   ن ز سر  لی  ه  ن نامگذار  علت و ستاند می مستاجر ا  موجر که است

  ا که  د م لغی ا زایش  ه دست پرداخت ای  ج ران  را  شد   ار  یا پ شه یا کس  ح  دادن  ه ملزم موجر که

 که  ود  وجهی  ا   م لغ کننده داعی سر  لی نام دیگر حال گر تمی سر  لی عنوان   ت اجاره  دو در مستأجر

  .دهد اجاره او  ه را ملک  ا ستاند می مستاجر ا  موجر

 : است  مده 7916 سال مستاجر و موجر روا    انون 6 ماده دوم  سمت در سر  لی ح  ا   دوم نو  -2

  ه دیگر مستاجر یا و موجر ا  را م لغی خود ح  واگذار   را  اجاره مد  ا نا  در تواندم  مستاجر...»

 در « اشد شده سل  و  ا  غ ر  ه انتقال ح  اجاره عقد ضم  در که  ن مگر کند دریا ت سر  لی عنوان

 خم نی امام ها وس ل   ریر گانه هشت مسئله در م ل  ای    گ ت  وان می   لی سر ا  نو  ای  م نا  مورد

   ال در غ ر  ه انتقال ح  دارا  مستأجر که است حا تی  ه ناظر م ل  ای  وا   در   است ن امده الله رحمۀ

  ه سر  لی پرداخت مورد در ماده ای  در  نچه احتما     دهد می اجاره  ا ث  ه را م     سر  لی اخذ

  کشاور   . )است گشته است را  سر  لی م  ث سا  م سایر ا  او ویت   ا   ه  مده موجر ناح ه ا  مستاجر

7984  729)  

 شود می  هم ده 7916 مستأجر و موجر روا    انون 6 ماده 7   صره م ا   م هوم ا  سر  لی ح  سوم نو  -9

 ا  پس نماید واگذار دیگران  ه را ملک سر  لی دریا ت  ا مستاجر و  اشد نگر ته سر  لی    ما ک  نانچه»

 سر  لی مستاجر ا  ما ک اگر  نا رای  «ندارد را ما ک ا  سر  لی م ا  ه ح  اخ ر مستاجر اجاره مد  پایان

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ح  سر  لی و  ررسی امکان ای اد و اجرا  ح  ش  ه در ح  سر  لی مشاعیاشاعه در                                                          78

 

 نام  ه را وجهی ما ک ا  دارد ح    ل ه  مان در    انی یا  اشد اول  مستاجر   مستاجر ای  خواه  اشد گر ته

 نام  ه پو ی دادن صر  گ ت  وانمی   صره ای  ع ار  ا  ق  ه  وجه  ا همچن   و کند م ا  ه سر  لی

 ن ا  و  اشد داشته را سر  لی م ا  ه ح    ل ه  مان در مستاجر  ا است کا ی امر  دو در موجر  ه سر  لی

  .  اشد داشته انتقال ح  مستأجر یا شود گر ته ن ر در  اجاره عقد ضم  مستاجر  را  امت ا ا ی ن ست

  مان در 7916 سال مستاجر و موجر روا    انون مستاجر که وجهی گ ت  وان می سر  لی ا  نو  ای  م نا  مورد در 

  غ  را  حاص  و 7956 سال   ار  یا پ شه یا کس  ح  ا   رگر ته و دارد  اری ی ریشه ستاند می موجر ا    ل ه

   ت م لغی دادن  ه ملزم درصور ی موجر 7963 مصوب واحده ماده موج   ه که  را است 7963 سال در  مده پدید

 و  اری ی پ ش نه ای    اشد  ستانده سر  لی عنوان   ت م لغی مستاجر ا  که است   ار  یا پ شه یا کس  ح  عنوان

 گر ت  جا   ن      ه و عر      در   ل ه  مان در مستاجر  وس  موجر ا  وجهی گر ت  روند رسوخ  اعث  انونی

  . شد 7916 سال  انون نهایتا  و  قها دیدگاه  لمرو در

 1 ماده که شود می  هم ده 7916 مصوب مستاجر و موجر روا    انون 8 و 1 مواد ا  سر  لی ح   هارم نو  -4

 ا زایش ح  ما ک  اشد مستاجر  صر  در مستاجره ع   که  مانی  ا شود شرط هرگاه» : دارد می    ان

 واگذار او  ه م لغ همان  ه را مستاجر ع    ههرسا که شود مت هد و  اشد نداشته را مستاجره ع     ل ه و اجاره

 حقوق اسقاط  را  سر  لی عنوان  ه م لغی دیگر مستاجر یا و موجر ا   واندمی مستأجر صور  ای  در نماید

 را مستاجره ع     ما ک که شود شرط اجاره عقد ضم  هرگاه» : داردمی   ان 8 ماده « نماید دریا ت خود

 مستاجر   نماید واگذار متصر  مستاجر  ه مت ار  اجاره  ه را  ن سا ه هر و دهدن اجاره مستاجر غ ر  ه

  «.نماید دریا ت و م ا  ه سر  لی عنوان  ه را م لغی   م     ل ه یا و خود ح  اسقاط  را  م تواند

  ی  موجرا علی شرط  و» و است (ره) خم نی امام ح ر    ریرا وس له در ا سر  ل ه شش مسئله  رجمه 1 ماده 

  ا مقدار نسه ک  ای ار عل ه و اخراجه ح   ه یکون   و   ه ا مستاجر مادام ا جاره م لغ علی یزید   ا جاره عقد ضم 

 ه ت مسئله  رجمه ن ز 8 ماده و « ا م    ت ل ه او حقه   سق  ... ا موجر م  سر  ل ه   نوان مقدار اخذ  له ا مذکور

 ک  ا مت ار ه  ا جاره سنویا  منه یوجر و غ ره م  ا  م  یوجر   ان ا  قد ضم   موجرا علی شرط  و» است ا سر  ل ه

   ریر ا  نق   ه 724 و 726   7984   کشاور ) « ا م    ت ل ه او حقه  سقاط ا سر  ل ه   نوان ا مقدار اخذه  له   نسه

  (675   ا وس له

 مصوب مستاجر و موجر روا    انون در که سر  لی ح   ر ع وه و ن امده  انون در سر  لی ح  پن   نو   -5

 عر ی سر  لی م هوم یا ت   را  دارد روا  خاص ماه تی  ا سر  لی عر  م ان در شده ص  ت  ن ا  7916

 کندمی   د م   م کند واگذار را خود ملک سر  لی و تی   ار  ملک ما ک   کرد مراج ه عر   ه  اید

 ای   شود می واگذار  ومان هزار دو اجاره  ا ماه انه و  ومان م ل ون   ست  لغم  ه مغا ه ای  سر  لی که

  را  ن ز را امت ا ا ی یکسر  عر   لکه گردد نمی پرداخت ملک   ار  مق و  ت مقا   در  ق  سر  لی
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 کندمی واگذار را خود مغا ه سر  لی  رد  و تی که صور  ای   ه شناسد می رسم ت  ه سر  لی ا  ه منتق 

 که داند می ما ک و کند واگذار سر  لی خریدار  ه و   ل ه را مغا ه  اید دهنده انتقال که م ناست ای   ه

   ری  و ا راط   ه مستاجر اینکه مگر نماید را خود مغا ه   ل ه درخواست یکسال ا    د راحتی  ه  واند نمی

   عر  در پس است پذیر ته سر  لی اح ص  را  عر  که است امت ا ا ی همان ای  و  پردا د ملک در

 دادن     اعد ا  و  ر    ضمنی  وا   م نا   ر نوعی  ه که امت ا ا ی است امت ا ا  ای  واجد سر  لی صاح 

  و 799  7988     ینا ی ) گردد نمی مواجه ن ز  انونی و شرعی اشکال  ا امر ای  ا  ته که است عر  حک   ه

726)  . 

  .  اشد می 73/12/7918 مصوب مستاجر و موجر روا    انون اجرایی نامه  ی   75 ماده عر ی سر  لی ح  مستند 

 مفهوم سرقفلی  در لغت و کتب حقوقی  2-2-1

در مورد م هوم سر  لی ن را  م تل ی   ان شده است که ا   ن جمله می  وان  ه ای  موارد اشاره کرد سر  لی در 

کنند  ه جهت  قدم در اجاره شهر    جم    ا رگانان و کاس  نس ت  ه م لی پ دا می رهنگ  ارسی م     ه حقی که 

  . ور  مشتر  و غ ره     ر شده است 

     گشودن مزد  ن و  گ رند دکان کرایه ا  که   ز  «  :است  مده  ن   سر  لی کلمه  ی  ده دا  رهنگ در 

  » . ن ست کرایه داخ  که است

 کرایه  ر ع وه دکان و خانه دار کرایه ا  وجهی است  ورده مذکور کلمه  ی  ن  سی  رهنگ در ا   ا ناظ  مرحوم 

  .کنندمی دریا ت

  ه اع  م نی  ه  انی مستاجر که پو ی اند ورده سر  لی کلمه  ی  حقو ی   دانشنامه در  نگرود  ج  ر  دکتر   ا  

 ا  وجه ای  دهدمی (ما ک) یا موجر  ه اول مستاجر چن  هم و دهد می   عوض اجاره انتقال مو   در سا   مستاجر

 کردن کار و مشتریان  ور جم  ا  ناشی اینکه شرط  ه ندارد را ا  ا ی در مد عنوان و است نامر ی دارایی مصادی 

 در مد جزء پول ای  دهدمی اجاره سر  لی نام  ه پول گر ت   ا را  ن و سا د می مغا ه  که ما کی وا   اشد مستاجر

  . گ رد می   ل   ن  ه در مد  ر ما  ا  و است م سوب

 ن ز سر  لی  ه   ار  مایه عنوان  ی   ن ا در و است   ار  حقوق اص  حا  ا  سر  لی که است  است واض 

 هره مورد   موسسه   ار   را  که است غ رماد  و ماد  اموال م مو  ا  ع ار    ار  مایه  .شود می اشاره

 مایه اجزاء ا  جز ی که سر  لی ح  . دانست   ار  مایه اجزا ی  ا  جز ی  اید را سر  لی . گ ردمی  رار   ردار

  .دارد خود کار م   در خود   ار  ادامه و م   اجاره در  قدم  را   اجر که حقی ا  ع ار ند است   ار 
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 خود کار م    را  خود   ا  ت و شهر  و مشتر  جل  نت  ه در صن تگر یا  اجر  که حقی  ه ایران حقوق در 

  ا   خود ملک  را  خوب مو   ت دارا  م   صاح  که حقی  ن  ر ع وه شود می گ ته سر  لی کندمی ای اد

  .شود می گ ته سر  لی ن ز  .شود داده اجاره  ه م    ن اصو  اینکه ا      شود می

  .دارد اهم ت او اخ  ی اوصا  ا    ش دهد می ان ام که ر کا نو  و  اجر   سرمایه و کاردانی امرو    ار  در

 موسسه   ا  ت و   ار  نام  ه اعتماد د     ه و ی نشناسند را  ن صاح   روشگاهی و کارخانه مشتریان است ممک 

 کا   و یهسرما  ه  اجر دا   مشتریان وا   در  .کنند  ه ه  ن ها   ر ورده ا  را ن ا شان مورد کا   که  اشند مای 

 وک  یا پزشکان  ه که کسانی مورد در و ی دارند ن ر و ع  ه او ش ص ت ا    شتر و  ا زار     انوا  و   ار 

  . دارند ن ر  نان م لوما  و اخ ق و ر تار حس  و ص ح ت اعت ار  ه   شتر کنندمی مراج ه

 ای   ه و  ید حساب  ه ما ی حقوق  مره در  اید دارد خود  رمشتریان  اجر که حقی گ ت  اید که روست هم   ا 

 حقی یا است  ماد  غ ر ما ک ت نوعی ح  ای   وا   در  .دهد انتقال دیگران  ه و کند  صر   ن در  تواند  اجر ن و

 کار ا ر در که است امت ا   و  اجر مشتریان  ح ظ   ح  ای  اصلی  عنصر     ار  انه سرمایه و دا   مشتریان  ر است

  . است  ورده دست  ه کوشش و

 م    مرغو  ت و مو   ت  ه  وانمی جمله  ن ا   که  اشند داشته دخا ت   لی سر در گوناگونی عوام  است ممک 

 ن ز و است کرده هزینه مستاجر که م ارجی   اجاره م   وض    مستاجر اشتغال مد   ول   اجاره ک   ت و شرای 

  ن  اید که است عواملی سلسله ا  ناشی پ شه و کس  ح  که گ ت  وان می حق قت در کرد اشاره پ شه و کس  نو 

 کرد؛  قس   دو  ه را ها

 پروژه ا ر در  مغا ه م   است شانس و  صاد   ه منوط و ندارد دخا تی  ن  مدن وجود  ه در   اجر که عواملی  : اول

  مد و ر ت  پر که گ رد می  رار م لی  در یا رراه ها در  ا  ا ی  ور  ه کشی خ ا ان و شهرسا    ه  مر وط ها 

  .گردد می  یاد  ن  مشتر  جذب  و جل   ا ل ت و  وده

 ؛  شودمی و  کاس ی و   ار  رون  موج  و گردد ان ام   اجر خود دست  ه و ا تکار ن ر در که عواملی : دوم 

 ساعی )  شودمی جنس ارا ه  ه مر وط که  کارا یا ت و مرغوب او  ه مواد ا  است اده جنس مرغو  ت  ا  ردن  م  

7985  44 ) 

  .م  رد  ا  را سر  لی ار ش است مو ر   ار  سود ور  و مشتر  جذب و جل  در که عوام  ای  م مو  

 و یا ت  واننمی   ار  یا پ شه یا کس  ح  ا   کر   قهی و حقو ی کت  و  ها نامه  غت ا   اع   متقدم     ار در 

 ای  ا      و یا ته   ق  7921 دهه در ایران   ایی و ا تصاد  ن ام در پدیده ای  ظهور که است  جهت  ن  ا ای 

 ؛ است ن وده   ول مورد اصو   ایران در   ک  داشته وجود خارجی حقو ی ها  ن ام در که  ند هر  اری 

  ا    ضم  حقو دانان ا   رخی   است  وده شهمنا  مورد ن ز  ن حل ت     ا  و نام لوم  ن شرعی  عنوان و وجه  یرا

 یا پ شه یا کس  ح  که  اند کرده اشاره مسئله ای   ه   ار  یا پ شه  یا کس   ح  و سر  لی م هوم وحد   ه شدن
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