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۱Ω گفتار در  
روابط موجر و مستأجر  

(سرقفل∂ و حق كسب و پيشه و تجارت) 
دكتر سيدمحسن پنجتن∂۱ 

چكيده: 
روابط موجر و مستأجر و قوانين حاكم بر آن از ديرباز مورد توجه قانونگذار بوده است. 

ع→→→→لاوه ب→→→→ر ق→→→→انون م→→→→دن∂، دس→→→→تگاه ت→→→→قنين∂، ب→→→→ارها ب→→→→ر ت→→→→نظيم و چ→→→→گونگ∂ رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر از 
س→→→→→→→→→الها＾ ۱۳۳۹ ت→→→→→→→→→ا ⅛۱۳Ｑ و Ｑ⅛۱۳ و ⅛۱۳۷ و ب→→→→→→→→→عد از آن، در ق→→→→→→→→→الب «ق→→→→→→→→→انون رواب→→→→→→→→ط م→→→→→→→→وجر و 
م→→ستأجر» اق→→دام ب→→ه وض→→ع ق→→انون و م→→قررات ن→→موده است. ام→→ا ب→→هنظر م→→∂رسد ه→→ر ب→→ار ب→→ه ج→ا＾ آنك→ه 
م→→→→سايل م→→→→بتلابه و روز م→→→→وجر و م→→→→ستأجر را ح→→→→ل ن→→→→مايد و ق→→→انون، ف→→→صلالخ→→→طاب اخ→→→تلافات ن→→→اش∂ از 
رواب→→→ط ف→→→∂مابين ب→→→اشد، م→→→تأسفانه! گ→→→اه∂ چ→→→الشآفرين∂ ه→→→م در ق→→→وان→→→ين اخ→→→يرالت→→→صويب دي→→→ده ش→→→ده 
است. ي→ادداشت حاضر، در ۱Ω گفتار به اين مهم م∂پردازد كه اميد است عنايت علاقهمندان اين 

موضوع جلب شود. 
واژگان كليد＾: موجر، مستأجر، سرقفل∂، حق كسب و پيشه و تجارت. 

 
گفتار اول: اصطلاحات∂ مهم در روابط موجر و مستأجر 

۱ ـ اج→اره: «اج→اره ع→قد＾ است ك→ه ب→→هموجب آن، م→ستأجر، م→ال− م→نافع ع→ينمستأجره م∂شود. 
اج→→→→→→→→→→→→ارهدهنده را م→→→→→→→→→→→وجر و اج→→→→→→→→→→→ارهكننده را م→→→→→→→→→→→ستأجر و م→→→→→→→→→→→ورداج→→→→→→→→→→→اره را ع→→→→→→→→→→→ينمستأجره گ→→→→→→→→→→→ويند». 

(ماده＾ ⅛⅛℮ ق.م.) 
۱ . س→ردفتر دف→تر اس→ناد رس→م∂ شماره ۹℮ مشهد، دكترا＾ حقوق خصوص∂ و عضو هيئت تحريريه ماهنامه＾                                                                   

«كانون». 
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۲ ـ اج→→→→→→ارهبها: ي→→→→→→عن∂ م→→→→→→الالاج→→→→→→اره ـ ع→→→→→→وض∂ ك→→→→→→ه ب→→→→→هموجب ع→→→→→قد اج→→→→→اره، م→→→→→ستأجر، در ق→→→→→بال 
بهرهور＾ از منافع مورداجاره م∂پردازد. 

۳ ـ اج→→رتالم→→ثل: آن→→چه در ازا＾ ب→→هرهمند＾ از م→→نافع م→→→ال دي→→→گر＾ پ→→رداخت م→∂شود. الب→ته در 
ص→ورت∂كه ب→هموجب ق→رارداد م→عين ن→شده، اجرتالمثل است اعم از اينكه بهموجب اذن مال− 
ب→→→اشد ي→→→ا ب→→→دون اذن. اج→→→رتالم→→→ثل ب→→→دون اذن م→→→ال− ج→→→نبه خ→→→سارت را ه→→م دارد (ج→→عفر＾ لن→→گرود＾، 

۱۳۷Ω، ترمينولوژ＾ حقوق، ش. ۷۹) 
℮ ـ عين: شيئ∂ ماد＾ مستقل، مانند: اتومبيل و منزل. 

Ｑ ـ م→→→→→→→→→نفعت: ب→→→→→→→→→هره و ن→→→→→→→→→فع ع→→→→→→→→ين است خ→→→→→→→→واه م→→→→→→→→لموس ب→→→→→→→→اشد م→→→→→→→→→انند ش→→→→→→→→ير گ→→→→→→→→وسفند، خ→→→→→→→→واه 
غيرملموس مانند منافع ي−ساله منزل. 

⅛ ـ ق→→→→→ابل ت→→→→وجه است ك→→→→ه م→→→→ال− ع→→→ين و م→→→نفعت م→→→مكن است م→→→تفاوت ب→→→→اشد. م→→→ثلاҐ م→→→نزل 
م→تعلق ب→ه x است ول∂ م→نافع ه→→مان م→نزل ب→را＾ م→دت Ｑ س→ال و بهموجب عقد اجاره متعلق به 

Y است. 
۷ ـ ت→→→→عد＾: «ت→→→→عد＾ ت→→→→جاوز ن→→→→مودن از ح→→→→دود اذن ي→→→→ا م→→→→تعارف است ن→→→→سبت ب→→→→ه م→→→→ال ي→→→ا ح→→→ق 

ديگر＾.». (ماده＾ ۹Ｑ۱ ق.م.) 
۸ ـ ت→→→فريط: ع→→→بارت است از ت→→→ر∑ ع→→→مل∂ ك→→→ه ب→→→→هموجب ق→→→رارداد ي→→→ا م→→→→تعارف ب→→→را＾ ح→→→فظ م→→→ال 

غيرلازم است. 
۹ ـ تقصير: اعم از تعد＾ و تفريط است. 

۱Ω ـ ق→→→انون ت→→→كميل∂: ق→→→انون∂ است ك→→→ه ب→→رخلاف آن م→→∂توان ق→→رارداد م→→نعقد ن→→مود و ب→→ه ش→→رط 
ن→→→→→بودن ق→→→→رارداد ب→→→→ر راب→→→→طه＾ اف→→→→راد ح→→→→اكم است. م→→→→→انند م→→→→اده＾ ⅛ ق→→→→→انون ت→→→→مل− آپ→→→→ارتمانها ك→→→→ه 
م→∂گويد؛ چ→نانچه ق→رارداد＾ ب→ين م→الكين ي− س→اختمان وج→ود ن→داشته باشد كليه＾ تصميمات 
م→→→→ربوط ب→→→→ه اداره و ام→→→→ور م→→→→ربوط ب→→→→ه ق→→→→سمتها＾ م→→→شتر∑ ب→→→ه اك→→→ثريت آرا＾ م→→→الكين∂ است ك→→→ه 

بيش از نصف مساحت تمام قسمتها＾ اختصاص∂ را مال− باشند. 
۱۱ ـ ق→انون امر＾: ق→انون∂ است ك→ه اش→→خاص برخلاف آن نم∂توانند قرارداد تنظيم نمايند و 
ح→→→كومت آن ب→→→ر راب→→→طه＾ اف→→→راد ب→→→دون ش→→→رط و ب→→→دون چ→→→ون و چ→→راست. م→→انند م→→اده＾ ۳Ω ق→→انون 
رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب ⅛۱۳Ｑ ك→→→ه م→→→∂گويد: «ك→→→ليه＾ ط→→رق م→→ستقيم ي→→ا غ→→يرمستقيم ك→→ه ط→→رفين 
بهمنظور جلوگير＾ از اجرا＾ مقررات اين قانون اتخاذ نمايند پس از اثبات در دادگاه بلااثر و باطل اعلام خواهد شد.» 
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۱۲ ـ لازم ب→ودن ع→قد: بهمعنا＾ آن است ك→ه ه→يچي− از ط→رفين ح→ق فسخ آن را ندارند مگر 
در موارد معين. 

۱۳ ـ ق→→→ائممقام: ك→→→س∂ ك→→→ه ب→→→ه ج→→انشين∂ از دي→→گر＾ ح→→قوق و ت→→كاليف∂ ب→→راس→→→اس ق→→رارداده→→ا＾ 
منعقدشده پيدا م∂كند. 

℮۱ ـ ب→→→→طلان: ح→→→→الت∂ است در ع→→→→قد ك→→→→ه ب→→→→→هدليل ف→→→→قدان ش→→→→راي→→→→ط اس→→→اس∂، آن ع→→→قد ف→→→اقد آث→→→ار 
قانون∂ است. 

۱Ｑ ـ فسخ: عمل حقوق∂ است كه باعث توقف آثار عقد يا ايقاع م∂شود. 
⅛۱ ـ ع→→مل ح→→قوق∂: ت→→صميم∂ ح→→قوق∂ است ك→→ه آث→→ار ح→قوق∂ آن دلخ→واه ت→صميمگيرنده است 

مانند بيع كه از آن تمل− مبيع يا تمل− ثمن موردنظر است.  
۱۷ ـ واق→→عه ح→→قوق∂: روي→→داده→→اي∂ است ك→→ه آث→→→ار ح→→قوق∂ آن ن→→تيجه＾ اراده＾ ش→→→خص ن→سبت 
ب→ه ح→كم ق→انون ب→→هوجود م∂آيد ه→رچند خ→ود عمل به اراده＾ شخص ايجاد نشود. مانند تولد و 

مرگ يا غصب و قتل. 
۱۸ ـ ح→→→→ق ك→→→→سب و پ→→→→يشه و ت→→→→جارت: ح→→→ق ت→→→قدم اج→→→اره ك→→→ردن م→→→حل ك→→→→سب و پ→→→يشه و ت→→→→جارت 
است ك→→→→→ه ب→→→→→ر م→→→→→بنا＾ ق→→→→→→انون و در ن→→→→→تيجه م→→→→→→الكيت م→→→→→نافع ع→→→→→ينمستأجره ب→→→→→را＾ م→→→→→ستأجر اي→→→→→جاد 

م∂شود و توأم با اين منافع، قابليت انتقال داشته و در هنگام تخليه مابهازا＾ مال∂ دارد. 
گفتار دوم: نگاه∂ به تاريخچه قوانين مربوط به موجر و مستأجر 

۱ ـ ب→→ا ت→→صويب ج→→لد اول ق→→→انون م→→دن∂ در س→→ال ۱۳Ω۷، اولي→→ن ق→→انون م→→وضوعه درخ→→صوص 
رواب→→→→→→→ط م→→→→→→وجر و م→→→→→→ستأجر «م→→→→→→واد ⅛⅛℮ ال∂ Ｑ۱۷» در س→→→→→→ه م→→→→→→→بحث ب→→→→→→→هتصويب رس→→→→→→يد. در ح→→→→→→ال 
ح→→اضر، ع→مده ق→واع→د م→بحث س→وم «در اج→→اره اش→خاص» ج→→ا＾ خ→ود را ب→ه ق→→انون ك→ار داده است. 
ه→→→→مچنين ب→→→→هموجب اي→→→→ن ق→→→→→انون، ق→→→→وان→→→→ين رواب→→→→ط م→→→→وجر و م→→→→ستأجر ك→→→→ه ب→→→→عداҐ ب→→→→ه ت→→→صويب رس→→→يد 

تكميل يا اصلاح شده است.  
۲ ـ آي→→يننامها＾ ت→→وسط دك→→تر م→→يلسپو درخ→→صوص اداره م→→ستغلات ت→→نظيم ك→ه از ح→ق ت→قدم 
م→→ستأجر س→→ابق در اج→→→اره م→→حل پس از ن→→وساز＾ س→→خن ب→→ه م→→يان آورد. اي→→ن آي→→يننامه ب→→ه اس→تناد 
قانون اختيارات دكتر ميلسپو مصوب ۱۳۲۲/۲/۱۳ تصويب گرديد كه هماكنون ملغ∂Ẅ است. 
۳ ـ ق→→انون م→ال− و م→ستأجر م→صوب س→ال ۱۳۳۹ در ۲۷ م→اده، «ح→ق كسب و پيشه» را به 
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ادب→يات ح→قوق∂ ك→شور وارد ك→رد. اي→ن قانون بهموجب ماده＾ ۳۲ قانون روابط موجر و مستأجر 
مصوب ⅛۱۳Ｑ ملغ∂Ẅ گرديد. 

℮ ـ در س→ال ⅛۱۳Ｑ ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر در ۳۲ م→اده تصويب شد كه در ابتدا به 
ام→اكن م→سكون∂ و ت→→جار＾ مربوط م∂شد ول∂ با تصويب قوانين بعد＾ به محلها＾ كسب يا 
پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→جارت اخ→→تصاص ي→→افت. ه→→→مچنانكه ب→→يان ش→→د، ط→→→بق م→→اده＾ ۳Ω آن ق→→انون؛ «ك→→ليه＾ 
ط→رق م→ستقيم ي→ا غ→يرمستقيم ك→ه ط→رفين ب→→همنظور ج→لوگير＾ از اج→را＾ م→قررات اي→ن ق→انون اتخاذ نمايند پس از اثبات در 

دادگاه بلااثر و باطل اعلام خواهد شد». 
Ｑ ـ در س→→→→ال ۲⅛۱۳ ق→→→→→انون رواب→→→→ط م→→→→وجر و م→→→→ستأجر در ۱Ｑ م→→→→اده ك→→→→ه ب→→→→ه ام→→→اكن م→→→→سكون∂ 

اختصاص دارد، تصويب گرديد. 
⅛ ـ ق→→→→→→انون الح→→→→→اق ي− م→→→→→اده ب→→→→→ه ق→→→→→→انون رواب→→→→→ط م→→→→وجر و م→→→→ستأجر م→→→→صوب Ｑ⅛۱۳ م→→→→ستأجر 
ام→→→اكن اس→→→تيجار＾ ب→→→ا س→→→ند رس→→→م∂ را ك→→→ه ب→→→دون دري→→→افت ه→→→يچگونه س→→رقفل∂ و پ→→يشپرداخت ب→→ه 

اجاره واگذار شده، در رأس انقضا＾ مدت اجاره، مكلف به تخليه م∂نمايد. 
۷ ـ م→→اده واح→→دها＾ ت→→وسط م→→جمع ت→→شخيص م→صلحت ن→→ظام م→بن∂ ب→ر اي→→نكه در م→ورد ح→ق 
ك→سب و پ→يشه ي→ا ت→جارت م→→طابق ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر سال ⅛۱۳Ｑ عمل شود و ماده 
واح→→→ده الح→→→→اقيه ب→→→ه ق→→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب Ｑ⅛۱۳ ب→→ه ق→→وت خ→→ود ب→→اق∂ است در 

تاريخ ۹/۱Ω/۲Ｑ⅛۱۳ تصويب گرديد. 
۸ ـ ق→→→انون رواب→→ط م→→وجر و م→→ستأجر در س→→ال ⅛۱۳۷ و آي→→يننامه اج→→راي→→∂ آن در س→ال ۱۳۷۸ 

تصويب شد. 
۹ ـ ب→→→→عض∂ ق→→→→وان→→→→ين خ→→→→اص دي→→→گر درخ→→→صوص رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر ب→→→ه ت→→→صويب رس→→→يده 

است كه چون جنبه＾ استثناي∂ دارند، از ذكر آنها خوددار＾ م∂شود. 
گفتار سوم: تعريف و خصوصيات عقد اجاره 

بند اول: تعريف عقد اجاره 
از نظر فقه∂، اجاره عقد＾ است به تملي− منفعت معلوم در برابر عوض معلوم.۱ فرهنگ 
ح→→→→قوق∂ آك→→→→سفورد زي→→→→ر ع→→→→نوان اج→→→→اره (Lease) م→→→→→∂نويسد؛ اج→→→→اره ق→→→→رارداد＾ است ك→→→→ه م→→→→→ال− ي→→→→ا 
م→→→→وجر ب→→→→هموجب آن ت→→→→صرفات ان→→→→حصار＾ خ→→→→ود ب→→→→ر م→→→→ورداج→→→→اره را در ق→→→بال اج→→→ارهبها (ع→→→موماҐ) ب→→→ه 

۱ . «و ه→→→→∂ الع→→→→قد ع→→→→ل∂ ت→→→→ملي− الم→→→نفع↨ الم→→→علوم ب→→→عوض م→→→علوم» ر.∑.: الل→→→مع↨ الدم→→→شقيه، ان→→→تشارات دارالف→→→كر،                                                                    
ج. اول، ص. ۱℮. 



⅛Ｑ                                                                                      ماهنام↔ كانون / شماره ۱۱۲ 

 

(عموماҐ) به مستأجر واگذار م∂كند.۱ 
م→اده＾ ⅛⅛℮ ق→→انون م→دن∂ اي→ران، اج→اره را چ→نين ت→عريف م→∂كند: «اج→→اره ع→→قد＾ است كه بهموجب 
آن م→→→→→→→ستأجر م→→→→→→→ال− م→→→→→→→نافع ع→→→→→→→→ينمستأجره م→→→→→→∂شود. اج→→→→→→→ارهدهنده را م→→→→→→وجر و اج→→→→→→ارهكننده را م→→→→→→ستأجر و م→→→→→→ورداج→→→→→→→اره را 

عينمستأجره گويند.». 
ط→بق م→اده＾ ۷⅛℮ ق.م.، «م→ورداج→اره م→مكن است اش→يا ي→ا ح→يوان يا انسان باشد». بايد در نظر داشت 
ك→ه در ح→ال ح→اضر، ب→ا وض→ع م→قررات اس→→تخدام→∂ م→ختلف خ→صوصاҐ ق→انون كار، روابط مربوط به 
اج→اره اشخاص از شمول قانون مدن∂ خارج و تابع قواعد اختصاص∂ خود م∂باشد. با توجه به 
آن→→→→→چه گ→→→→→ذشت م→→→→→∂توان در ت→→→→عريف ع→→→→قد اج→→→→اره گ→→→→فت: «اج→→→→→اره ع→→→→قد＾ است ك→→→→ه ب→→→→→هموجب آن، 
م→→→→ستأجر در ب→→→→راب→→→→ر م→→→→ال ”م→→→→علوم∂“ ك→→→→ه ب→→→→ه م→→→→وجر م→→→→∂پردازد، ب→→→→را＾ م→→→→دت م→→→عين∂ م→→→ال− م→→→نافع 

عينمستأجره م∂شود».۲ 
بند دوم: خصوصيات عقد اجاره 

عقد اجاره، خصوصيات∂ دارد كه عبارتاند از: 
۱ ـ ت→→→مليك∂ ب→→→ودن ع→→→قد اج→→→اره: ي→→→عن∂ ب→→→همحض ت→→→حقق ع→→→قد اج→→→→اره، م→→→ستأجر م→→ال− م→→نافع 
ع→→→ينمستأجره م→→→∂شود و م→→→∂توان→→→د از اي→→→ن م→→→نافع در ح→→→دود م→→→قررات ب→→هرهبردار＾ ن→→مايد. (م→→اده＾ 

⅛⅛℮ ق.م.) 
ب→→→نابراي→→→ن ه→→→رچند ع→→→ين در م→→→الكيت م→→→وجر است ول∂ م→→→نافع ع→→→ين در م→→→دت اج→→→اره در ت→→مل− 

مستأجر م∂باشد. (ماده＾ ۷۳℮ ق.م.) 
۲ـ لازم ب→ودن ع→قد اج→اره: ي→عن∂ اراده ي−ج→انبه م→وجر ي→ا م→ستأجر ت→أثير＾ در ت→عهدات ي− 
ط→رف و ح→قوق طرف مقابل ندارد و هر دو طرف و قائممقام قانون∂ آنها ملزم به انجام آنچه 

در عقد آمده، م∂باشند مگر در موارد معين. (ماده＾ ۱۸Ｑ ق.م.) 
۳ ـ معوض بودن عقد اجاره: يعن∂ مستأجر بهدليل منافع عين است كه اقدام به پرداخت 
ي→→→→ا ت→→→→عهد اج→→→→ارهبها ي→→→→ا اج→→→→رتالم→→→→→ثل م→→→→→∂نمايد و از س→→→→و＾ دي→→→→→گر، م→→→→وجر در ق→→→→→بال م→→→→الالاج→→→→اره ي→→→ا 
اج→→رتالم→→ثل است ك→→ه م→→نافع ع→→ين را ب→→ه م→→ستأجر ت→→ملي− م→→∂كند. ع→وض، م→قتضا＾ ذات اج→اره 

                                                                  

1. A Contract under which an owner of property (the landlord or lessor) grants another person

(the tenant or Lessor) exclusive possession of the property for and agreed period. Usually (but
not necessarily) in return forrent and sometimes for a capital sum known as a premium...)
(Oxford Dictionary of low) ۲ . ت→عريف ف→وق ت→وسط م→رحوم دك→تر م→حمد ام→ينيان م→درس ارائ→ه ش→ده و ن→گارنده ف→→قط ق→يد ”م→علوم∂“ را به آن

افزوده است. 
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است و عدم شرط عوض يا شرط بر ب∂عوض بودن، اجاره را باطل م∂كند. (دكتر كاتوزيان) 
℮ ـ م→→→→→→→→→وقت ب→→→→→→→→→ودن اج→→→→→→→→→اره: اج→→→→→→→→اره ع→→→→→→→→قد＾ م→→→→→→→→وقت است و در اج→→→→→→→→→اره اش→→→→→→→→يا چ→→→→→→→→نانچه م→→→→→→→→دت 
ت→→عييننشود، اج→→اره ب→→اطل است، (م→→اده＾ ۸⅛℮ ق.م.) ح→→ت∂ در م→→وارد＾ ك→→ه اج→اره＾ خ→دمه ي→ا ح→يوان 
ب→→→→دون ذك→→→→ر م→→→→دت و ب→→→→ا ب→→→→يان م→→→→سافت م→→→→علوم و م→→→→عين م→→→→→∂شود ب→→→→هنظر ن→→→→گارنده، م→→→→دت م→→→تعارف 

مدنظر است. و تجاوز از مدت متعارف را نم∂توان به عقد اجاره مستند نمود. 
گفتار چهارم: تكاليف موجر و مستأجر 

بند اول: تكاليف موجر 
۱ ـ ت→→→→سليم م→→→→ورداج→→→→اره: ض→→→→رورت دارد ب→→→→را＾ ب→→→→هرهبردار＾ از م→→→نافع، م→→→ورداج→→→اره ب→→→ه م→→→ستأجر 
ت→→→سليم ش→→→ود. ه→→→رگاه م→→→ورداج→→→اره را ن→→→توان ب→→→ه م→→→ستأجر داد، اج→→→اره ب→→→اطل م→→→→∂باشد. ط→→→بق وح→→→دت 
م→→→→لا∑ از م→→→اده＾ ۳۷۷ ق.م. در ص→→→ورت∂كه م→→وجر ح→→اضر ب→→ه ت→→سليم ع→→ينمستأجره ب→→ه م→→ستأجر 

نشود، مستأجر حق حبس اجارهبها را دارد و بالعكس (مواد ۷Ω℮ ـ ۸۱℮ ـ ۸۲℮ ـ ۸۳℮ ق.م.) 
۲ ـ ت→→عميرات و آم→→اده ن→→گهداش→→تن م→ورداج→اره ج→هت ب→هرهبردار＾: ت→عميرات و ك→ليه م→→خارج∂ 
ك→ه ب→را＾ ام→كان ان→تفاع از م→ورداج→اره لازم باشد، بهعهده مال− است مگر شرط خلاف شده يا 

عرف محل برخلاف آن جار＾ باشد. 
۳ ـ خ→→وددار＾ از ان→→جام اع→→مال∂ ك→→ه م→→غاير ح→→قوق م→→ستأجر ب→→اشد: م→→وجر ن→→م∂توان→د در م→دت 
اج→اره در ع→ينمستأجره ت→غيير＾ ده→د كه با مقصود مورد توافق با مستأجر منافات داشته باشد. 
م→→→وجر م→→→∂توان→→→د ت→→→عميرات لازم را ان→→→جام ده→→→د و در ص→→→ورت∂كه م→→→ستأجر ب→→→→هواس→→→طه آن ن→→→توان→→→د از 

عينمستأجره كلاҐ يا بعضاҐ استفاده كند، حق فسخ دارد. (مواد ℮۸℮ ـ ۸Ｑ℮ ـ ۸۹℮ ـ ۹Ω℮ ق.م.) 
بند دوم: تكاليف مستأجر 

۱ ـ پ→→→→→رداخت م→→→→→الالاج→→→→→اره: م→→→→→ستأجر ب→→→→→ايد م→→→→الالاج→→→→اره (اج→→→→ارهبها) را در م→→→→واع→→→→د＾ ك→→→→ه ب→→→→ين 
طرفين مقرر است، تأديه كند و در صورت عدم تعيين موعد بايد نقداҐ بپردازد. 

۲ ـ خ→→→→وددار＾ از ت→→→عد＾ و ت→→→فريط: م→→→ستأجر در اس→→→تفاده از ع→→→ينمستأجره ب→→→→ايد م→→→انند ام→→→ين، 
دلسوزانه رفتار نمايد و از اين جهت تفاوت∂ بين مال خود و مال موجر قائل نشود. 

در اي→→→→ن ح→→→→الت، م→→→→ستأجر ن→→→→سبت ب→→→→ه ع→→→→ينمستأجره ض→→→→امن ن→→→→يست ام→→→ا اگ→→→ر ت→→→عد＾ و ت→→→فريط 
ن→→مايد ض→→→امن است. ب→→→هعنوان م→→ثال، ب→→ازگذاش→→تن ش→→ير آب، ت→→عد＾ و پ→→ارو ن→→→كردن ب→رف پ→شتبام، 
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تفريط است. (مواد ۹۳℮ ـ ۸۷℮ ـ ۹۲℮ ق.م.) 
۳ ـ م→→→→→→ستأجر ب→→→→→→→ايد ع→→→→→→ينمستأجره را ب→→→→→→را＾ ه→→→→→→مان م→→→→→صرف∂ ك→→→→→ه در اج→→→→→اره م→→→→→قرر ش→→→→→ده و در 
ص→ورت ع→دم ت→عيين در منافع مقصوده كه از اوضاع و احوال استنباط م∂شود، استعمال نمايد. 
در ص→→ورت∂كه م→ستأجر ب→رخلاف آن ع→مل ك→ند چ→نانچه م→→نع او م→مكن ن→باشد، م→وجر ح→ق ف→سخ 

اجاره را خواهد داشت. (ماده＾ ۹۲℮ ق.م.) 
گفتار پنجم: انحلال عقد اجاره 

عقد اجاره به سه طريق منحل م∂شود كه عبارتند از: 
۱ ـ بطلان. 
۲ ـ فسخ. 

۳ ـ پايان مدت. 
بند اول: بطلان 

هرگاه يك∂ از شرايط اساس∂ عقد اجاره وجود نداشته باشد، عقد اجاره باطل است. 
شرايط اساس∂ عقد اجاره عبارتند از: 

۱ ـ اهليت. 
۲ ـ قصد و رضا＾ طرفين. 

۳ ـ معين بودن موضوع عقد اجاره. 
℮ ـ مشروعيت جهت عقد اجاره.  

ع→→قد اج→→اره ب→→اطل ت→→أثير＾ در ت→→مل− ن→→دارد. لذا ن→→ه م→→نفعت ب→→ه م→→→لكيت م→→ستأجر درآم→ده و ن→ه 
اج→→ارهبها ب→→ه م→→→لكيت م→→وجر؛ ب→→طلان، ك→→اشف از اي→→ن است ك→→ه ع→→قد اج→→اره اص→→ولاҐ م→→نعقد ن→→شده و 

هيچ اثر حقوق∂ [ناش∂] از عقد صادر نشده است. 
بند دوم: فسخ 

ف→سخ، ع→→مل ي→ا واق→عه ح→قوق∂ است ك→ه م→وجب ت→وقف آث→ار ح→قوق∂ ق→رارداد يا ايقاع م∂شود. 
در ن→تيجه＾ ف→سخ ب→ه ه→ست∂ قرارداد اجاره پايان داده م∂شود و البته آثار حقوق∂ آن تا قبل از 

فسخ قرارداد به قوت خود باق∂ است. 
الف) ف→→→سخ ق→→رارداد＾: ف→→سخ م→→مكن است در ن→→تيجه＾ ق→→رارداد ح→→اصل ش→→ود. اگ→→ر اي→→ن ح→→ق در 
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ق→رارداد ب→را＾ ي−ط→رف ي→ا ه→ر دو ط→رف (م→وجر و م→ستأجر) ب→هصورت ي−ج→انبه پ→يشبين∂ شده 
ب→اشد، ب→ه آن ش→رط خ→يار ف→سخ م→→∂گويند. و چنانچه فسخ در نتيجه تراض∂ بعد＾ هر دو طرف 

عقد حاصل شود، به آن تفاسخ يا اقاله م∂گويند. 
ن→→كته ۱: در م→→ورداج→→ارهنامههاي∂ ك→→ه م→→→شمول ق→→انون س→→ال ⅛۱۳Ｑ م→→→∂باشد، درج ح→→ق ف→→سخ 
ب→→را＾ م→→ستأجر، م→→→غايرت∂ ب→→ا م→→اده＾ ۳Ω ن→→دارد. ام→ا ش→رط خ→يار ف→سخ ب→ه س→ود م→وجر م→منوع است. 

(بند ۳ ماده＾ ۱۲ قانون سال ⅛۱۳Ｑ و مستنبط از ماده＾ ℮۱ همان قانون) 
ن→كته ۲: ت→→فاسخ ي→→ا اق→اله ق→رارداده→ا＾ اج→اره＾ ت→ابع ق→انون س→ال ⅛Ｑ م→عتبر ب→وده و م→→غايرت∂ ب→ا 

ماده＾ ۳Ω ندارد. 
ب) ايجاد حق فسخ: در نتيجه واقعها＾ معين ممكن است حق فسخ برا＾ موجر با مستأجر 
اي→جاد ش→ود. ش→كل گ→رفتن واق→عه و اي→جاد ح→ق ف→→سخ ب→ايد از طريق دادگاه اثبات گردد. (مواد ⅛℮۷ 
ـ ۷۸℮ ـ ۷۹℮ ـ ۸Ω℮ ـ ۸۲℮ ـ ۸۳℮ ـ ۸Ｑ℮ ـ ۸۷℮ ـ ۸۸℮ ـ ۹۲℮ ـ ⅛۹℮ ـ ق.م. و م→→→→→→→→→→واد ۱۲ و ℮۱ ق→→→→→→→→→→انون رواب→→→→→→→→→ط 
م→→→→→وجر و م→→→→→ستأجر س→→→→→→ال ⅛۱۳Ｑ و م→→→→→واد ⅛ و ۸ ق→→→→→انون رواب→→→→ط م→→→→وجر و م→→→→→ستأجر س→→→→ال ۲⅛۱۳ و غ→→→→يره) در اي→→→→ن م→→→→وارد 

استفاده از حق فسخ به ميل صاحب حق بستگ∂ دارد. 
ج) ان→→فساخ: واق→→عه ح→→قوق∂ است ك→ه در ص→ورت ح→دوث، آث→ار ع→قد اج→اره را م→توقف م→∂كند و 

موارد آن عبارتند از: 
۱ ـ از بين رفتن قابليت انتفاع (ماده＾ ۸۱℮ ق.م.)  

۲ ـ تلف مورداجاره (ماده＾ ⅛۹℮ ق.م.) 
۳ ـ ان→→تفا＾ ام→→ر＾ ك→ه اج→→اره ب→را＾ آن م→نعقد ش→ده است. م→انند از ب→ين رف→تن ب→ار＾ ك→ه ب→را＾ 

آن اتومبيل كرايه شده است. (ماده＾ ⅛۹℮ ق.م.) 
℮ ـ ف→وت م→وجر ي→ا م→ستأجر: اگ→ر م→وجر ب→را＾ م→دت ع→مر خ→ود م→ال− م→→نافع م→ورداج→اره ب→وده، 
ب→→→→ا ف→→→→وت م→→→→وجر اج→→→→اره م→→→نفسخ م→→→∂شود. ه→→→مچنين در ح→→→الت∂ ك→→→ه ش→→→رح م→→→باشرت م→→→ستأجر ش→→→ده 

باشد، با فوت او اجاره منفسخ م∂شود. (ماده＾ ۹۷℮ ق.م.) 
ن→→→→كته ۱: در م→→→→واد ⅛۹℮ ـ ۸۱℮ ـ ۹۷℮ ـ ＱΩΩ ق→→→→→انون م→→→دن∂، ق→→→→انونگذار ك→→→لمه ”ب→→→طلان“ را 

بهكار برده است، در حال∂كه مفهوم بيانشده در كلمه بطلان با انفساخ تطبيق دارد. 
ن→كته ۲: موارد بالا و ساير موارد＾ كه بهموجب قانون تعيين م∂شود هرچند كه بعضاҐ نياز 
ب→→ه اث→→بات از ط→→ريق دادگ→→اه دارد ام→→ا ان→→فساخ ق→→هر＾ است و ب→→→هعنوان ح→ق ف→سخ ق→ابل اع→مال، در 
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اختيار طرفين نم∂باشد. 
بند سوم: پايان مدت اجاره 

پ→ايان م→دت اج→اره ب→ر م→بنا＾ ق→وان→ين م→→تعدد＾ ك→ه ب→ر راب→طه اس→تيجار＾ حاكم است در چهار 
قسمت تبيين م∂شود. 

قسمت اول: پايان مدت اجاره بر مبنا＾ قانون مدن∂ 
ع→→قد اج→→اره ب→→همحض ان→→قضا＾ م→→دت ب→→رطرف م→→∂شود و م→→ستأجر م→→كلف است م→→ورداج→اره را 

تخليه و به موجر تحويل دهد. 
۱ ـ اگ→ر م→ستأجر م→→ورداج→اره را ب→دون اذن م→ال− در تصرف خود نگه دارد موجر برا＾ مدت 

مزبور مستحق اجرتالمثل خواهد بود حت∂ اگر مستأجر استيفا＾ منفعت نكرده باشد. 
۲ ـ اگ→→→→ر م→→→→ستأجر ب→→→→ا اج→→→→→ازه م→→→→ال− م→→→→→ورداج→→→اره را در ت→→→صرف ن→→→گه دارد، در ص→→→ورت اس→→→تيفا＾ 

منفعت بايد اجرتالمثل بپردازد مگر اينكه اذن برا＾ استفاده مجان∂ مستأجر باشد. 
۳ ـ در دوران ع→→قد، م→→ورداج→→اره ن→→زد م→→ستأجر ب→→ه ام→→انت م→→→∂باشد. پس از ان→→قضا＾ م→→دت ن→→يز 
ك→→→ماكان م→→→→ورداج→→→اره ب→→→هصورت ام→→→انت در دست م→→ستأجر است م→→گر اي→→→نكه م→→وجر آن را م→→طالبه 
ك→→→→ند. پس از م→→→→طالبه م→→→ورداج→→→اره ت→→→وسط م→→→وجر ع→→→نوان ام→→→انت از م→→→ستأجر زاي→→→ل ش→→→ده و م→→→ستأجر 
م→→→سئول ن→→→قص و ت→→→لف است ح→→→ت∂ اگ→→→ر ن→→→قص و ت→→→لف م→→ستند ب→→ه ف→→→عل او ن→→باشد. (م→→واد ℮۹℮ و ۳۱⅛ 

ق.م.) 
℮ ـ اگ→→→ر م→→→ستأجر ب→→→→هموجب ع→→→قد م→→→جاز در غ→→→رس درخت و ي→→→ا اي→→→جاد ب→→→نا ب→→وده ب→→اشد پس از 
ان→→→قضا＾ م→→→دت چ→→→نانچه م→→→ورداج→→→اره در ت→→→صرف م→→→ستأجر ب→→→اشد، م→→→وجر ح→→→ق م→→→طالبه اج→→رتالم→→ثل 
زم→→→ين را دارد و اگ→→→ر در ت→→→صرف م→→→وجر ب→→→اشد، م→→→ستأجر ح→→→ق م→→طالبه اج→→رتالم→→→ثل ب→→نا ي→→ا درخت را 

دارد (ماده＾ ℮ＱΩ ق.م.) 
 ۱۳Ｑ⅛ قسمت دوم: پايان مدت اجاره بر مبنا＾ قانون موجر و مستأجر سال

پس از پ→ايان م→دت اج→→اره در اج→ارهنامه ت→ابع ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر س→ال ⅛۱۳Ｑ ك→ه 
اخ→→→تصاص ب→→→ه م→→→حل ك→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→→جارت دارد، راب→→طه＾ اس→→تيجار＾ م→→ستأجر م→→تصرف و 
م→→→ال− از ب→→→ين ن→→→م∂رود و ط→→→→بق م→→→اده＾ ۷ آن ق→→→انون، م→→→وجر و م→→→ستأجر ح→→→ق م→→راج→→عه ب→→ه دادگ→→اه 
ج→→هت ت→→نظيم اج→→ارهنامه و ت→→عيين اج→→ارهبها را دارن→→د. راب→→طه اس→→تيجار＾ ت→→ابع اي→ن ق→→انون ب→ا ت→خليه 
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عينمستأجره به پايان م∂رسد كه سه شكل متفاوت دارد: 
۱ ـ تخليه با پرداخت نصف حق كسب و پيشه يا تجارت. 
۲ ـ تخليه با پرداخت كامل حق كسب و پيشه يا تجارت. 
۳ ـ تخليه بدون پرداخت حق كسب و پيشه يا تجارت. 

۱: ت→→→خليه ب→→→ا پ→→→رداخت ن→→→صف ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت: در م→→وارد＾ ك→→ه م→→ستأجر، ح→→ق ان→→تقال 
مورداجاره به غير را ندارد و آن را به عناوين∂ از قبيل وكالت با نمايندگ∂ و غيره عملاҐ به غير 
واگ→→→→→ذار ك→→→→ند، م→→→→وجر ح→→→→ق درخ→→→→واست ت→→→→خليه را از دادگ→→→→اه خ→→→→واه→→→→د داشت و م→→→→ستأجر ي→→→→ا م→→→→تصرف 
ح→سب م→ورد استحقاق دريافت نصف حق كسب و پيشه يا تجارت را خواهد داشت. (ماده＾ ۱℮ 

و تبصره＾ ي− ماده＾ ۱۹) 
۲: ت→→خليه ب→→ا پ→→رداخت ك→→امل ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه ي→ا ت→جارت: در س→ه م→ورد زي→ر، دادگ→اه ض→من ص→دور 

حكم تخليه به پرداخت حق كسب يا پيشه يا تجارت نيز حكم خواهد داد؛ 
۱ ـ ت→خليه بهمنظور احداث ساختمان جديد مشروط بر اينكه پروانه ساختمان∂ يا گواه∂ 

شهردار＾ مربوط ارائه شود. 
۲ ـ تخليه بهمنظور احتياج شخص∂ موجر برا＾ كسب يا پيشه يا تجارت. 

۳ ـ در ص→ورت∂كه م→حل ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→جارت مناسب برا＾ سكن∂ هم باشد و مال− 
 ۱Ｑ ＾ب→→→را＾ س→→→كونت خ→→→ود ي→→→ا اولاد ي→→→ا پ→→→در و م→→→ادر ي→→→ا ه→→مسر خ→→ود درخ→→واست ت→→خليه ن→→مايد. (م→→اده

 (۱۳Ｑ⅛ قانون روابط موجر و مستأجر سال
۳: ت→خليه ب→دون پ→رداخت حق ك→سب و پيشه ي→ا ت→جارت: در چ→هار مورد زير، حق كسب و پيشه يا 

تجارت مستأجر كلاҐ ساقط م∂شود؛ 
۱ ـ ت→→→→غيير ش→→→→غل: چ→→→→نانچه م→→→→ستأجر ن→→→→حوه اس→→→→تفاده از ع→→→→ينمستأجره را ت→→→→غيير ده→→→→د و ش→→→غل 

جديد، عرفاҐ، مشابه شغل سابق نباشد. 
۲ ـ تعد＾ و تفريط: تقصير در حفظ و نگهدار＾ مورداجاره (مواد ۹Ｑ۱ ـ ۹Ｑ۹ ق.م.) 

۳ ـ عدم پرداخت اجارهبها. 
℮ ـ ع→→→دم ح→→→ضور م→→→ستأجر ب→→→را＾ ت→→→نظيم س→→→ند رس→→→م∂ در م→→→هلت ق→→→→انون∂ ب→→را＾ ام→→→ضا＾ س→→ند 

 (۱۳Ｑ⅛ مواد ۷ ـ ۹ ـ ℮۱ قانون روابط موجر و مستأجر سال) ∂رسم
ن→→→→→→كته: ب→→→→→→هنظر ن→→→→→→→گارنده، اس→→→→→→قاط ح→→→→→ق ك→→→→→→سب و پ→→→→→يشه ي→→→→→ا ت→→→→→جارت م→→→→→ربوط ب→→→→→ه زم→→→→→ان ق→→→→→بل از 
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تخلفها＾ چهارگانه فوق با اصول قانونگذار＾ مغايرت دارد. 
قسمت سوم: پايان مدت اجاره بر مبنا＾ قانون روابط موجر و مستأجر سال ۲⅛۱۳ 
در پ→→ايان م→→دت اج→→→اره ام→→اكن م→→سكون∂، م→وجر ح→ق م→طالبه ع→ينمستأجره را دارد و م→ستأجر 
م→كلف ب→ه ت→خليه و ت→حويل آن م→∂باشد. در م→وارد＾ ك→ه ب→ه لح→اظ ك→مبود م→سكن، ت→→خليه م→ل− 
م→وجب ع→سر و ح→رج م→ستأجر ب→اشد و م→عارض با عسر و حرج موجر هم نباشد، دادگاه م∂تواند 

مهلت∂ برا＾ مستأجر قرار دهد. 
قسمت چهارم: پايان مدت اجاره بر مبنا＾ قانون روابط موجر و مستأجر سال ⅛۱۳۷ 
پس از ان→→→→→→قضا＾ م→→→→→→دت اج→→→→→→→اره ب→→→→→→نا ب→→→→→→ه ت→→→→→→قاضا＾ م→→→→→→وجر ي→→→→→→ا ق→→→→→ائممقام ق→→→→→انون∂ و＾ ت→→→→→خليه＾ 
ع→→ينمستأجره＾ در اج→اره ب→ا س→ند رس→م∂ ت→وسط دواي→ر اج→را＾ ث→بت ظ→رف ي− ه→فته و در اج→اره 
ب→ا س→ند ع→اد＾ ظ→رف ي− هفته پس از تقديم تقاضا＾ تخليه به دستور مقام قضاي∂ در مرجع 
ق→→→→ضاي∂ ت→→→→وسط ض→→→→ابطين ق→→→→و↓قضائيه ان→→→→→جام خ→→→→واه→→→د گ→→→رفت. (م→→→اده＾ ۳ ق→→→انون رواب→→→ط م→→→→وجر و م→→→ستأجر 

 (۱۳۷⅛
ن→→→→→→→كته ۱: ت→→→→→→→خليه ب→→→→→→→ه ش→→→→→→→رح ب→→→→→→→الا م→→→→→→→→شروط ب→→→→→→→ه اي→→→→→→→ن است ك→→→→→→→ه م→→→→→→→بلغ ودي→→→→→→→عه ب→→→→→→→ا ت→→→→→→ضمين ي→→→→→→ا 
ق→→→رضالح→→→سنه ي→→→ا س→→ند＾ ك→→ه ت→→وسط م→→وجر از م→→ستأجر دري→→افت ش→→ده ب→→ه او اس→→→ترداد ي→→ا ب→→ه داي→→ره 
اج→→→را س→→→پرده ش→→→ود. و در ص→→→ورت∂كه م→→→دع∂ ض→→→رر و زي→→→ان ب→→→اشد ه→→→مزمان ب→→ا ت→→وديع وج→→ه ي→→ا س→→ند 
گ→→→واه→→→∂ دف→→→تر ش→→→عبه دادگ→→→اه ص→→→الح م→→→بن∂ ب→→→ر ت→→→سليم دادخ→→واست م→→طالبه ض→→رر و زي→→ان ب→→ه م→→→يزان 

مورد ادعا را به دايره اجرا تحويل نمايد. 
ن→كته ۲: در صورت∂كه موجر به صورت صحيح شرع∂ سرقفل∂ را به مستأجر منتقل نمايد، 
ه→نگام ت→→خليه م→ستأجر، ح→ق م→طالبه س→رقفل∂ ب→ه قيمت عادله روز را دارد. (مواد ℮ و تبصره＾ ماده＾ 

⅛ قانون روابط موجر و مستأجر سال ⅛۱۳۷) 
ن→→كته ۳: ط→→بق ن→ظريه＾ ش→ماره＾ ۷/۲۸۸۸ م→ورخ ۱Ω/℮/۸۱ اداره ح→قوق∂ ب→ا ت→صويب ق→انون 
رواب→ط م→وجر و م→ستأجر مصوب ⅛۱۳۷ مقررات مغاير از جمله خوددار＾ از تخليه مورداجاره به 

علت عسر و حرج ملغ∂Ẅ است. 
ن→كته ℮: در پ→اسخ ب→ه اي→ن س→ؤال ك→ه؛ آي→ا ت→→خليه م→وكول ب→ه پ→رداخت س→رقفل∂ به قيمت عادله 
روز ط→→بق ت→→بصره＾ ۲ م→→اده＾ ⅛ است ي→→ا خ→→ير؟ اق→ليت ق→ضات دادگ→ستر＾ اس→تان ت→هران، ت→خليه 
را م→→→→→→وكول ب→→→→→→ه پ→→→→→→رداخت س→→→→→رقفل∂ ن→→→→→م∂دان→→→→→ند ول∂ اك→→→→→ثريت آنه→→→→→ا ت→→→→→→خليه را م→→→→→نوط ب→→→→→ه پ→→→→→رداخت 
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سرقفل∂ به نرخ روز م∂دانند. 
بهنظر نگارنده، ديدگاه اكثريت صحيح است. 

گفتار ششم: انتقال حقوق استيجار＾ 
انتقال حقوق استيجار＾ را م∂توان زير دو عنوان بررس∂ كرد: 

 ۱۳Ｑ⅛ اول: انتقال حقوق استيجار＾ بر مبنا＾ قانون روابط موجر و مستأجر مصوب
دوم: ان→→→→تقال ح→→→→قوق اس→→→→تيجار＾ ب→→→→ر م→→→→بنا＾ ق→→→→→انون م→→→→دن∂ و ق→→→→→انون رواب→→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر 

مصوب سالها＾ ۲⅛۱۳ و ⅛۱۳۷ 
 ۱۳Ｑ⅛ بند اول: انتقال حقوق استيجار＾ بر مبنا＾ قانون روابط موجر و مستأجر مصوب

الف) م→→→مكن است ب→→→هموجب ق→→رارداد اج→→اره، م→→ستأجر ح→→ق ان→→تقال ح→قوق اس→تيجار＾ خ→ود ب→ه 
غ→→ير را داش→→ته ب→→اشد. در اي→→→نصورت، م→→ستأجر م→→→∂توان→→د م→→نافع م→→→ورداج→→اره را ب→→ا س→→ند رس→م∂ ب→را＾ 

همان شغل يا مشاغل مشابه به غير انتقال دهد. (ماده＾ ۱۹) 
ب) اگ→→→→ر ك→→→→تباҐ ب→→→→ه م→→→→ستأجر اخ→→→→تيار ان→→→→تقال م→→→→→نافع م→→→→ورداج→→→اره داده ن→→→شده ب→→→اشد، او ن→→→م∂توان→→→د 

 (۱Ω ＾ماده) .منافع مورداجاره را به غير انتقال دهد
ن→→كته ۱: ه→→رگاه در اج→→ارهنامه ح→→ق ان→→تقال ب→→ه غ→→ير س→→لب ن→→شده ب→اشد ي→ا اج→ارهنامها＾ در ب→ين 
ن→→بوده و م→→ال− راض→→∂ ب→→ه ان→→تقال ب→→ه غ→→ير ن→باشد، ب→ايد در م→→قابل ت→خليه م→→ورداج→اره، ح→ق ك→سب و 
پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت م→→ستأجر را ب→→پردازد و الا م→→ستأجر م→→→∂توان→→د ب→→را＾ ت→→نظيم س→ند ان→تقال ب→ه دادگ→اه 
م→→راج→→عه ك→→ند. در اي→→→نصورت، دادگ→→اه ح→→كم ب→→ه ت→→جويز ان→→تقال م→→نافع م→→ورداج→→اره ب→→ه غ→ير و ت→نظيم 
س→→ند ان→→تقال را م→→→∂دهد و ح→→كم م→→زبور، در ص→ورت ع→دم ان→تقال م→ورداج→اره ب→ا س→ند رس→م∂، ظ→رف 

شش ماه بلااثر خواهد شد. 
ن→→→→→→كته ۲: آي→→→→→ا م→→→→→ستأجر＾ ك→→→→→ه در ق→→→→→رارداد اج→→→→→اره ح→→→→→ق ان→→→→→تقال ب→→→→→ه غ→→→→→ير دارد، م→→→→→∂توان→→→→→د پس از 

انقضا＾ مدت اجاره منافع را به غير انتقال دهد؟ 
ب→→عض∂، ب→→ه اي→→ن س→→ؤال، پ→→→اسخ م→ثبت دادهان→د.۱ ب→هنظر ن→گارنده، پس از ان→قضا＾ م→دت اج→اره، 
م→→→→ستأجر م→→→→ادام→→→→∂ ك→→→→ه م→→→→طابق م→→→→واد ۷ و ۸ ق→→→→انون س→→→ال ⅛۱۳Ｑ ق→→→رارداد اج→→→→اره را ت→→→جديد ن→→→نموده 
است، ح→→ق ان→→تقال م→→→نافع اج→→اره را ب→→ه غ→→ير ن→→→دارد. زي→→را ق→→واع→د ان→تقال در ق→انون س→ال ⅛۱۳Ｑ ج→نبه 

۱ . ك→→شاورز، ب→→همن، س→→رق→→فل∂ و ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه و ت→→جارت در ح→قوق اي→ران و ف→قه اس→لام، چ→اپ م→ؤسسه ك→يهان،                                                                   
ص. ⅛۱۱. 
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استثناي∂ داشته و موارد سكوت را بايد در مجرا＾ اصل تفسير كرد. 
ن→→كته ۳: ط→→بق ت→→بصره＾ ۲ م→→اده＾ ۱۹ ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳Ｑ ان→تقال 
حق كسب و پيشه يا تجارت به مستأجر جديد فقط با تنظيم سند رسم∂ معتبر خواهد بود. 
ب→→→→ند دوم: ان→→→→تقال ح→→→→قوق اس→→→→تيجار＾ ب→→→→ر م→→→→بنا＾ ق→→→→انون م→→→→دن∂ و ق→→→→انون رواب→→→→ط م→→→→وجر و م→→→→ستأجر م→→→صوب 

سالها＾ ۲⅛۱۳ و ⅛۱۳۷ 
الف) قانون مدن∂: 

۱ ـ م→ستأجر م→→∂توان→د ط→بق م→اده＾ ℮۷℮ ق.م. عينمستأجره را به ديگر＾ اجاره دهد مگر 
اينكه در عقد اجاره خلاف آن شرط شده باشد. 

۲ ـ با توجه به اينكه عقد اجاره طبق ماده＾ ℮۹℮ ق.م. بهمحض انقضا برطرف م∂شود 
لذا پس ان→قضا＾ م→دت اج→→اره ح→ت∂ اگ→ر م→ستأجر ح→ق ان→تقال ب→ه غ→ير ه→م داش→ته باشد، نم∂تواند 

منافع مورداجاره را به غير انتقال دهد. 
ب) قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال ۲⅛۱۳ 

م→→ستأجر م→→∂توان→→د در م→→دت اج→→اره، م→نافع م→ورداج→اره را ب→ه غ→ير ان→تقال ده→د م→گر ح→ق ان→تقال 
به غير كلاҐ يا جزئاҐ از و＾ سلب شده باشد (مفهوم مخالف بند ”الف“ ماده＾ ۸) 

ج) قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال ⅛۱۳۷ 
در ص→→→→→→ورت∂ ك→→→→→→ه ح→→→→→ق ان→→→→→تقال ح→→→→→قوق اس→→→→→تيجار＾ از م→→→→→ستأجر س→→→→→→لب ن→→→→→شده ب→→→→→اشد، م→→→→→ستأجر 
م→→→∂توان→→د در اث→→نا＾ م→→دت اج→→اره، ح→→قوق اس→→تيجار＾ خ→→ود را ب→→ه غ→→ير م→→نتقل ن→→→مايد. (م→→اده＾ ⅛ ق→→انون 

سال ⅛۱۳۷) 
ن→→→→كته ۱: ب→→→→ا ت→→→→وجه ب→→→→ه ت→→→→بصره＾ ۲ م→→→→اده＾ ⅛ ك→→→→ه ب→→→→را＾ م→→→→ستأجر ح→→→→ق س→→→→رقفل∂ ب→→→→ه ن→→→رخ روز 
پ→→يشبين∂ ش→→ده است، ق→→→انون ي→→ادشده در ح→→الت∂ ك→→ه م→→ستأجر در ق→→بال دري→→→افت س→→رقفل∂ ح→اضر 
ب→ه تخليه م∂باشد ول∂ موجر از پرداخت سرقفل∂ به مستأجر سرباز م∂زند، مسكوت است. آيا 
چ→→→→→نين م→→→→→ستأجر＾ ك→→→→→ه م→→→→→→مكن است ب→→→→→→يمار ب→→→→→وده ي→→→→→ا م→→→→→سافر ب→→→→اشد ب→→→→ايد ت→→→→حمل ض→→→→→رر ن→→→→→مايد ي→→→→ا 

م∂تواند برا＾ تجويز انتقال حق سرقفل∂ خود به دادگاه مراجعه كند؟ 
ب→هنظر ن→→گارنده، م→ستأجر ف→وق، ح→ق م→راج→عه ب→ه دادگ→اه ج→هت ت→→جويز انتقال حت∂ در صورت 

انقضا＾ مدت اجاره و سلب حق انتقال به غير را دارد. 
ن→→كته ۲: در ص→→ورت∂ ك→→ه م→→وجر از پ→→رداخت س→→رقفل∂ ب→→ه ن→→رخ روز اس→→تنكاف ن→مود آي→ا م→ستأجر 
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حق درخواست تنظيم سند اجاره از مراجع قضاي∂ را دارد يا خير؟ 
در پ→اسخ ب→ه اي→ن س→ؤال ه→م در ج→هت مثبت و هم در جهت منف∂ م∂توان استدلال نمود. 
ب→→→→ا ع→→→→نايت ب→→→→ه اي→→→→→نكه در م→→→→وارد＾ ك→→→→ه ق→→→→انون رواب→→→→ط م→→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب ⅛۱۳۷ و ق→→→→انون 
م→دن∂ س→اكت ه→ستند، ق→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳Ｑ را نم∂توان ملغ∂Ẅ دانست. 
زي→→را در م→→اده＾ ۱۳ ق→→انون رواب→→ط م→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب ⅛۱۳۷ ف→→قط ق→→وان→→ين م→→غاير لغ→و ش→ده 
است، ن→ه ه→مه م→قررات. لذا ن→→گارنده، استدلال در جهت مثبت را با تكيه به قانون روابط موجر 

و مستأجر مصوب ⅛۱۳Ｑ ترجيح م∂دهد. 
گ→→→فتار ه→→→فتم: چ→→→ند ن→→→→كته م→→→هم درخ→→صوص ق→→انون رواب→→ط م→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب 

  ۱۳۷⅛
بند اول: اجارهنامهها＾ عاد＾ 

اج→→→→→→ارهنامهها＾ ع→→→→→→اد＾ در ص→→→→→→ورت∂ م→→→→→→شمول ق→→→→→→انون رواب→→→→→→ط م→→→→→وجر و م→→→→→ستأجر س→→→→→ال ⅛۱۳۷ 
م∂باشد كه شرايط زير را دارا باشد. 

۱ ـ مدت اجاره در اجارهنامه قيد شود. 
۲ ـ اجارهنامه حداقل در دو نسخه تنظيم شود. 
۳ ـ اجارهنامه به امضا＾ موجر و مستأجر برسد. 

℮ ـ دو نفر افراد مورداعتماد طرفين بهعنوان شهود، اجارهنامه را گواه∂ كنند. 
در ص→→→→ورت∂كه س→→→→ند ع→→→→اد＾ اج→→→→اره ط→→→→بق ش→→→→راي→→→→ط م→→→→قرر در م→→→→اده＾ ۲ ت→→→نظيم ن→→→شده ب→→→اشد از 
شمول مقررات قانون ⅛۱۳۷ خارج است. (مستنبط از ماده＾ ۲ قانون و بند ℮ آييننامه اجراي∂ قانون روابط 

موجر و مستأجر سال ⅛۱۳۷ مصوب ۱۳۷۸) 
در اي→→نجا اف→زوده م→→∂شود ك→ه ط→بق م→اده＾ ℮۱ آي→يننامه اج→راي→∂ ط→رفين مكلفاند در سند 
عاد＾ اجاره نيز تصريح نمايند كه عقد اجاره با سرقفل∂ يا بدون سرقفل∂ منعقد شده است. 

بند دوم: قلمرو قانون روابط موجر و مستأجر سال ⅛۱۳۷ 
۱ ـ چ→→→→نانچه م→→→→→ورداج→→→→اره ب→→→→همنظور اش→→→→→تغال ب→→→→ه ك→→→→→سب و پ→→→→يشه ي→→→→ا ت→→→→جارت ب→→→→ه اج→→→اره واگ→→→ذار 
گ→→→→→رديده ب→→→→→اشد و ط→→→→→رفين رع→→→→→ايت ض→→→→→واب→→→→→ط م→→→→→قرر در م→→→→→اده＾ ۲ ق→→→→→→انون رواب→→→→ط م→→→→وجر و م→→→→ستأجر 
م→صوب ⅛۱۳۷ و ه→→مچنين م→اده＾ ۲ آي→يننامه اج→راي→∂ را ننموده باشند، روابط طرفين مشمول 
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م→→→قررات ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب ⅛۱۳۷ ن→→→بوده و ح→→→سب م→→→ورد م→→→شمول ق→→→وان→→→ين 
ق→بل∂ خ→واه→د ب→ود و ص→دور ح→كم ب→ر تخليه مورداجاره با احراز موجبات و شرايط مقرر در قوانين 

مرقوم امكانپذير خواهد بود. (ر.∑.: نظريه＾ شماره＾ ۷/۹۱۱۳ مورخ ℮۱۳۷۹/۹/۲ اداره حقوق∂) 
۲ ـ ب→→ا ت→→وجه ب→ه م→اده＾ ۲ ق→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳۷ ب→ند Ｑ و م→اده＾ ۲ 
آي→يننامه اج→راي→∂، چ→نانچه اج→ارهنامه ع→اد＾ ف→اقد ام→ضا＾ دو ن→→فر ش→اهد ب→اشد، رابطه استيجار＾ 
از ش→→→→→مول ق→→→→→انون م→→→→ذكور خ→→→→ارج ش→→→→ده، ب→→→→رحسب م→→→→ورد ت→→→→ابع ق→→→→وان→→→→ين س→→→→الها＾ ⅛۱۳Ｑ ي→→→→ا ۲⅛۱۳ 

خواهد بود. (ر.∑.: نظريه＾ شماره＾ ۷/۱۳۷Ｑ مورخ ⅛۱۳۷۹/۲/۱ اداره حقوق∂) 
بند سوم: آيين دادرس∂ قانون روابط موجر و مستأجر سال ⅛۱۳۷ 

ط→→بق ن→→ظريه＾ ش→→ماره＾ ۱Ω۹℮Ω م→ورخ ۱۳۷۹/۱۱/۹ اداره ح→قوق∂؛ دس→تور ت→خليه م→وضوع 
م→→→→اده＾ ۳ ق→→→→انون رواب→→→→ط م→→→→وجر و م→→→→ستأجر س→→→→ال ⅛۱۳۷ رأ＾ م→→→حسوب ن→→→م∂شود ت→→→ا ط→→→بق م→→→واد 
۳۳Ω ال∂ ۳۳۲ ق→→→→→→→→انون آي→→→→→→→→ين دادرس→→→→→→→→∂ دادگ→→→→→→→→اهها＾ ع→→→→→→→→موم∂ و ان→→→→→→→→قلاب در ام→→→→→→→ور م→→→→→→→دن∂ ق→→→→→→→→ابل 
ت→→→→جديدنظر ب→→→→اشد و م→→→→ستأجر در ص→→→ورت ادع→→→→ا＾ ح→→→ق م→→→→∂توان→→→د اق→→→امه دع→→→و＾ ك→→→ند. ب→→→ا ت→→→وجه ب→→→ه 
م→→اده＾ ۳ ق→→انون ي→→ادشده و م→→اده＾ ℮ آي→→يننامه اج→→راي→→∂، ه→م رئ→يس ح→وزه ق→ضاي∂ و ه→م دادگ→اه 
الي→→ه ح→→ق ص→→دور دس→→تور ت→→خليه م→→ورداج→→اره را پس از ان→قضا＾ م→دت دارد. ط→بق ن→ظريه＾  ẁم→→رجوع
ش→→→→ماره＾ ۷/۱Ω۳۲Ω م→→→→→ورخ ۱۳۸Ω/۱۱/۱۹ اداره ح→→→قوق∂؛ در م→→→وارد＾ ك→→→ه م→→→ستأجر درخ→→→صوص 
اس→ناد ت→قديم∂ م→وجر ب→ه دادگ→اه م→دع∂ ح→ق باشد طبق ماده＾ Ｑ قانون روابط موجر و مستأجر 
م→→→→→صوب ⅛۱۳۷ ض→→→→→من اج→→→→→را＾ دس→→→→تور ت→→→→خليه ب→→→→ايد دادخ→→→→واست لازم ب→→→→ه دادگ→→→→اه ت→→→→قديم ن→→→→مايد و 
دادگ→→→اه در ص→→→ورت اح→→→راز ح→→→قانيت م→→→ستأجر ع→→→→لاوه ب→→→ر ص→→→دور ح→→→كم ب→→ه ج→→بران خ→→سارت وارده ب→→ه 
الي→→ه ن→→يز رأ＾ م→→قتض∂ ك→→ه م→→→مكن است اع→→اده وض→→ع س→→→ابق  ẁم→→→ستأجر ن→→→سبت ب→→→ه درخ→→→واست م→→شار

باشد صادر خواهد كرد. 
بند چهارم: تعريف سرقفل∂ موضوع قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ⅛۱۳۷ 

ف→→رهنگ ف→→ارس∂ م→→عين، س→→رقفل∂ را ح→→ق∂ ك→→ه ب→→→ازرگان ن→→سبت ب→→ه م→→حل پ→يدا م→→∂كند ت→→عريف 
م→→∂كند. ب→عض∂ ن→→يز م→→انند ف→رهنگ ف→ارس∂ ع→ميد، آن را پ→ول∂ ك→ه ك→س∂ ب→ه كس دي→گر ب→دهد ت→ا 
خ→→انه ي→→ا دك→ان∂ را ك→ه در اج→اره اوست ب→ه و＾ واگ→ذار ك→ند، م→→∂نامند. دك→تر ج→عفر＾ لن→گرود＾ در 
ذي→→ل واژه＾ س→→رقفل∂ (ش→→ماره＾ ۹℮۲۸ ت→→رمينولوژ＾ ح→قوق)، آن را «پ→ول∂ ك→ه م→ستأجر ث→ان∂ ب→ه 
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م→→→→ستأجر س→→→→ابق در م→→→→وقع ان→→→→تقال اج→→→→اره ب→→→→→لاعوض م→→→∂دهد و ه→→→→مچنين م→→→ستأجر اول ب→→→ه م→→→وجر 
م→→ال− م→→→∂دهد». آق→→→ا＾ ب→→→همن ك→→→شاورز در ت→→عريف س→رقفل∂ م→→∂گويد؛ «وج→ه∂ است ك→ه م→→ال− 
م→حل ت→جار＾ در آغ→از اج→اره ع→لاوه ب→ر اج→ور از م→ستأجر م→→∂گيرد ت→ا م→→حل را ب→ه او اج→اره دهد يا 
م→→ستأجر＾ ك→→ه ح→→ق ان→→تقال ب→→ه غ→→ير دارد و ب→ه م→وجر س→رقفل∂ پ→رداخ→ته در ق→بال ان→تقال م→نافع ب→ه 
م→→→→→ستأجر دست دوم از او دري→→→→→افت م→→→→→→∂كند و ي→→→→ا م→→→→ستأجر＾ ك→→→→ه ب→→→→→هموجب ش→→→→روط ض→→→→من ع→→→→قد 
ام→→تيازات→∂ دارد ك→ه م→انع از ت→→خليه م→ستأجره ب→هوسيله م→وجر است، در ق→بال اس→→قاط اي→ن ام→تيازات 

و استرداد مورداجاره به مال− را از و＾ م∂گيرد.»۱ 
ب→هنظر ن→→گارنده، س→رقفل∂ را ب→→ايد حق يا امتياز مستأجر دانست و پول∂ را كه مال− م∂گيرد 

مابهازا＾ انتقال حق سرقفل∂ ناميد نه خود سرقفل∂. 
با اين توضيح، م∂توان گفت: سرقفل∂؛ 

ح→→ق و ام→→تياز＾ است ك→→ه ب→→ر م→→بنا＾ ق→→انون ي→→ا ت→→واف→→ق ب→→را＾ م→→ستأجر اي→→→جاد و ق→→ابليت ان→تقال 
داش→→→ته و دارن→→→ده را در اج→→→اره ك→→→ردن م→→حل ت→→→جار＾ ب→→ر دي→→→گران م→→قدم م→→→∂دارد و در ص→→ورت ع→→دم 
ت→→→→→واف→→→→ق در ت→→→→مديد اج→→→→اره م→→→→ا ب→→→→→هازا＾ آن ه→→→→نگام ت→→→→خليه ب→→→→ه ن→→→→رخ ع→→→→ادله＾ روز، ب→→→→ه و＾ پ→→→→رداخت 

م∂شود. 
بند پنجم: تجار＾ بودن مل− موضوع سرقفل∂ 

ب→→عض∂ ح→→قوقدان→→ان ب→→ا ت→→وجه ب→→ه ك→→لمه «م→→ل− ت→جار＾» در م→اده＾ ⅛ ق→→انون رواب→ط م→وجر و 
م→→→→ستأجر ⅛۱۳۷ و م→→→→اده＾ ۱Ω آن م→→→→عتقدند م→→→→→لك∂ را م→→→→→∂توان م→→→→وضوع س→→→→رقفل∂ م→→→→ورد ن→→→→ظر در 
ق→انون ⅛۱۳۷ ق→رار داد ك→ه از نظر ضوابط شهردار＾، تجار＾ محسوب شود. و دريافت سرقفل∂ 
در اج→→→اره م→→→حل ف→→→→اقد م→→→جوز ت→→→جار＾ ش→→→→هردار＾ را ب→→→ه اس→→→تناد ت→→→بصره＾ م→→اده＾ ۱Ω ق→→انون ف→→وق 
ب→اعث ب→طلان ق→رارداد اج→اره م→∂دان→ند.۲ ب→هنظر ن→→گارنده، ك→لمه م→→ل− تجار＾ در ماده＾ ⅛ علاوه 
ب→→ر ام→→→لا∑ ت→→جار＾ ك→→ه پ→→ايانكار ت→→جار＾ دارن→→د و ن→→يز ه→→رگونه م→ل− را ك→ه از ن→ظر ع→رف ج→امعه، 
م→→ل− ت→→جار＾ م→→حسوب ش→→ود، ش→→امل م→→→∂شود و ن→→م∂توان م→→فهوم آن را م→→نحصر ب→→ه م→→لك∂ ك→→ه 
دارا＾ پ→→→→ايانكار ت→→→→جار＾ ب→→→اشد، دان→→→ست. ك→→→ما اي→→→نكه م→→→مكن است م→→→لك∂ در اب→→تدا＾ ع→→قد اج→→اره 

۱. كشاورز، روابط موجر و مستأجر، نشر كشاورز، چ. ۲، ص. ۱۷.                                                                   
۲ . همان. 
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م→جوز ت→→جار＾ م→وقت داش→ته ب→اشد ول∂ پس از م→دت∂ ت→مديد ن→گردد. ب→ديه∂ است، عقد اجاره را 
در چنين حالت∂ نم∂توان منفسخ دانست و بايد آن را در باق∂مانده＾ مدت صحيح دانست. 

گفتار هشتم: تحولات مهم قانونگذار＾ در روابط موجر و مستأجر 
ب→را＾ ك→سب ش→→ناخت ب→هتر از ق→وان→ين ح→→اكم ب→ر رواب→ط اس→تيجار＾، پ→يگير＾ ت→حولات م→هم∂ 
ك→→→→ه از م→→→نظر ق→→→انونگذار＾ در اي→→→ن ق→→→وان→→→ين پ→→→ديد آم→→→ده، ب→→→سيار م→→→فيد م→→→∂باشد. ق→→→→انونگذار＾ در 

عرصه＾ روابط موجر و مستأجر را م∂توان به دو دوره تقسيم نمود: 
الف) دوره＾ اول: دورها＾ ك→→→ه ب→→ا ت→→صويب م→→واد ⅛⅛℮ ال∂ Ｑ۱۳ ق.م. در س→→ال ۱۳Ω۷ ش→→روع و 
در س→→→ال ۲⅛۱۳ ب→→→ا ت→→→صويب ق→→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→ستأجر ب→→ه پ→→ايان م→→→∂رسد. ق→→→بل از ت→→صويب 

قانون مدن∂، قانون موضوعه در اينخصوص وجود نداشت. 
ب) دوره＾ دوم: دورها＾ ك→→→ه ب→→→ا ت→→→صويب ق→→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→ستأجر س→→ال ۲⅛۱۳ آغ→→از و 

تاكنون ادامه دارد. 
در ه→→→→→ر ك→→→→→دام از ادوار ف→→→→→وقالاش→→→→→اره، وي→→→→→ژگ∂ها＾ م→→→→→ختلف و م→→→→→تفاوت∂ ق→→→→→→ابل ذك→→→→→ر است ام→→→→→ا 

مهمترين ويژگ∂ها را م∂توان بهشرح زير نام برد. 
بند اول: ويژگ∂ها＾ دوره اول قانونگذار＾ 

الف: ت→→→أسيس ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه در م→→→→حلها＾ ك→→→سب و پ→→يشه ب→→ه رواب→→ط اس→→تيجار＾ وارد 
م∂شود. 

ب: م→→→ستأجر ح→→→ق ت→→→جديد اج→→→اره م→→→ورداج→→→اره را در پ→→→ايان م→→→دت اج→→→→اره ط→→بق م→→اده＾ ۷ ق→→→انون 
روابط موجر و مستأجر مصوب سال ⅛۱۳Ｑ كسب م∂كند. 

ج: م→→→→→وجر در پ→→→→→ايان م→→→→→دت اج→→→→اره، اس→→→→تثنائاҐ وق→→→→ت∂ م→→→→→∂توان→→→→د درخ→→→→واست ت→→→→خليه م→→→→ورداج→→→→اره را 
ب→→نمايد ك→→ه در ق→→انون ت→صريح ش→ده ب→اشد. م→انند اح→داث س→اختمان ج→ديد ي→ا ن→→ياز ش→خص∂ خ→ود و 

نزديكان او يا در موارد تخلف از شروط اجاره. 
د: در م→→→وارد س→→→كوت ق→→→رارداد اج→→اره، م→→ستأجر ح→→ق ان→→تقال ح→→قوق اس→→تيجار＾ را ب→→ه غ→→ير ن→→دارد 

مگر اينكه اين اختيار كتباҐ به او داده شده باشد. 
ه : ب→→→ا ت→→→صويب ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب ⅛۱۳Ｑ ق→→وان→→ين ح→→اكم ب→→ر اي→→ن رواب→→ط 
ن→→→→ظم و ث→→→→→بات م→→→→نطق∂ پ→→→→يدا م→→→→→∂كند و م→→→→حلها＾ م→→→سكون∂ و ت→→→جار＾ ه→→→ر دو ت→→→→ابع اي→→→ن ق→→→انون 

م∂شود. 
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و: در بستر روابط استيجار＾ قانونگذار از نيرو＾ كسب و كار مستأجران حمايت م∂كند. 
بند دوم: ويژگ∂ها＾ مهم دوره دوم قانونگذار＾ 

الف: اق→→→→→→دام→→→→→→ات ق→→→→→انونگذار در ج→→→→→هت ح→→→→→ذف ح→→→→→ق ك→→→→→سب و پ→→→→→يشه از ب→→→→→ستر رواب→→→→→ط م→→→→→وجر و 
م→→→→→→ستأجر و م→→→→→→→حل ك→→→→→→→سب و پ→→→→→يشه م→→→→→→∂باشد. ب→→→→→→هطور＾كه ن→→→→→هايتاҐ اي→→→→→جاد اي→→→→→ن ح→→→→→ق م→→→→→→حدود ب→→→→→ه 
ق→→رارداده→→→ا＾ غ→→يررسم∂ اج→→اره م→→حل ك→→سب و پ→→يشه ك→→ه از ش→→مول ق→انون س→ال ⅛۱۳۷ خ→ارجان→د، 

م∂گردد. 
ن→→→→كته: در ق→→→وان→→→ين ج→→→ديد ح→→→وزه رواب→→→ط م→→→شمول ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه در م→→→حلها＾ ك→→→→سب و 
پ→→يشه اخ→→تصاص∂ ن→→م∂شود ب→→لكه ش→→راي→ط ش→كل∂ ق→رارداد اج→اره م→انند رس→م∂ ب→ودن ي→ا غ→يررسم∂ 
ب→ودن آن و ي→ا ذك→ر م→شخصات و گ→واه→∂ ش→هود و ي→ا ع→دم آن در اي→جاد يا عدم ايجاد اين حق، 

اثرگذار م∂شود. 
ب: ح→→ق ت→→جديد اج→→اره از ط→→ريق دادگ→→اه ب→→را＾ م→→ستأجر ب→→→هطور ع→مده ح→ذف م→→∂شود و او در 

پايان مدت اجاره فوراҐ ملزم به تخليه مورداجاره م∂گردد. 
ج: در م→→→وارد س→→→كوت ق→→→رارداد، م→→→ستأجر ح→→→ق ان→→→تقال ح→→→قوق اس→→→تيجار＾ خ→→→ود ب→→ه غ→→ير را دارد. 

(ماده＾ ⅛ قانون ⅛۷) 
د: ن→ه ت→نها ق→→انونگذار م→وفق ب→ه تنظيم و يكنواخت كردن قواعد حاكم بر روابط استيجار＾ 

نم∂شود بلكه نظم سابق هم آشفته شده و تشتت كامل∂ بر اين روابط حاكم م∂گردد. 
ه: ح→→→→→→→→→ق س→→→→→→→→→رقفل∂ ب→→→→→→→→را＾ م→→→→→→→→ستأجر پ→→→→→→→→يشبين∂ ش→→→→→→→→ده ام→→→→→→→→ا در م→→→→→→→→اهيت اي→→→→→→→→ن ح→→→→→→→→ق و اج→→→→→→→→زا＾ 

تشكيلدهنده＾ آن، ابهامات∂ وجود دارد. 
و: ق→→→→→→انونگذار در ب→→→→ستر رواب→→→→ط اس→→→→تيجار＾، ح→→→→مايت خ→→→→ود را از ن→→→→يرو＾ ك→→→→→ار م→→→→ستأجر ح→→→→ذف 

م∂كند. 
ز: قواعد اجاره با قواعد فقه∂ مطابقت پيدا م∂كند. 

گفتار نهم: ويژگ∂ها＾ حق كسب و پيشه و سرقفل∂  
بند اول: حق كسب و پيشه و سرقفل∂ از توابع عقد اجاره است 

ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه و س→→→رقفل∂ اي→→→جادشده در رواب→→ط اس→→تيجار＾ م→→وضوع ق→→وان→→ين ح→→اكم ب→→ر 
رواب→→→ط اس→→→تيجار＾، ه→→→ر دو از ت→→→واب→→→ع ع→→→قد اج→→→→اره است و اي→→→ن دو ح→→→ق وج→→ود م→→ستقل و ج→→دا＾ از 
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ع→قد اج→اره ن→دارن→د. لذا در ش→كلگير＾ و ان→تقال ح→ق ك→سب و پيشه، وجود عقد اجاره و رابطه＾ 
استيجار＾ الزام∂ است. بنابراين؛ 

الف: اگ→ر ف→رد＾ خ→ارج از چ→ارچوب ع→قد اج→اره از م→نافع م→→لك∂ ب→هرهمند م→∂شود، برا＾ چنين 
ف→→→رد＾ ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه و س→→رقفل∂ ب→→→هوجود ن→→خواه→→د آم→→د. م→→ثلاҐ م→→ورد＾ ك→→ه م→→نتفع ب→→راس→→→اس 
ع→→قد ره→→ن از م→→نافع م→→→ورداج→→اره ب→→هرهمند م→→∂شود ب→→را＾ او ح→→ق ك→→سب و پ→يشه و س→رقفل∂ اي→جاد 

نخواهد شد. 
ب: م→ستأجر در ص→ورت∂ م∂توان→د ح→ق ك→سب و پ→يشه و س→رقفل∂ خ→ود را به غير انتقال دهد 
ك→→→→ه اب→→→→تدا ع→→→→نوان م→→→ستأجر ب→→→ه ان→→→تقالگيرنده اط→→→→لاق ش→→→ود. ب→→→→هعبارت دي→→→گر، اب→→→تدا لازماست ب→→→ين 
ان→→تقالگيرنده و م→→وجر (م→→→ال−) راب→→طه اس→→تيجار＾ ش→→→كل ب→گيرد س→پس م→ستأجر س→ابق ك→ه دارا＾ 
حده ح→قوق  Ẅ∂ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه ي→→ا س→→رقفل∂ م→→→∂باشد ض→من ع→قد اج→اره ج→ديد ي→ا ب→→هصورت ع→ل

استيجار＾ خود را كه سرقفل∂ و حق كسب و پيشه نيز جزو آن است، انتقال دهد. 
ن→→→كته: م→→→شاهده ش→→→ده ك→→ه در ب→→عض∂ رس→→يدگ∂ها＾ ق→→ضاي∂ ن→→كته ف→→وق م→→غفول م→→انده است و 
م→→→→→ستأجر م→→→→→لزم ب→→→→→ه ان→→→→→تقال س→→→→→رقفل∂ ي→→→→→ا ح→→→→→ق ك→→→→→سب و پ→→→→→يشه ب→→→→→ه غ→→→→→ير ش→→→→ده ب→→→→→دون اي→→→→نكه ب→→→→ين 
له و م→وجر (م→→ال−) راب→طه＾ اس→تيجار＾ ش→كل ب→گيرد. ب→ديه∂ است م→دلول اي→ن اح→→كام،  ẁم→→حكوم

قابل اجرا نم∂باشد. 
ج: اگ→ر م→دت اج→اره ب→ه پ→→ايان ب→رسد، ح→ت∂ در ص→ورت∂كه م→ستأجر ح→ق ان→تقال ب→ه غ→ير داش→ته 
ب→→اشد، ن→→م∂توان→→د ح→→ق ك→→→سب و پ→→يشه و ي→→ا س→→رقفل∂ خ→→ود را ب→→ه غ→→ير ان→تقال ده→د. زي→را ع→قد اج→اره 

عقد＾ است موقت و وابسته به مدت. 
ح→→→الت اول: در اي→→ن ح→→الت، در م→→→ورد ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه، م→→ستأجر م→→→∂توان→→د در ص→→ورت ع→→دم 
ك→→→سب رض→→→ايت م→→→وجر ب→→→ه ت→→→جديد اج→→→→اره، ط→→→بق م→→→اده＾ ۷ ق→→→انون س→→→ال ⅛۱۳Ｑ م→→→وجر را م→→لزم ب→→ه 

تجديداجاره كرده سپس حقوق استيجار＾ خود را انتقال دهد. 
ح→الت دوم: در ه→مين ح→الت، در م→ورد س→رقفل∂ ن→يز چ→نانچه م→دت اجاره به پايان برسد طبق 

ماده＾ ۳ قانون سال ⅛۱۳۷ مستأجر مكلف به تخليه م∂باشد. 
س→ؤال: اگ→ر م→وجر در پ→ايان مدت اجاره حاضر به پرداخت سرقفل∂ طبق قانون سال ⅛۱۳۷ 



 ۷۱ ۱Ω گفتار در روابط موجر و مستأجر ...

 

نشود آيا مستأجر حق تجديد اجاره يا تجويز انتقال به غير را دارد يا خير؟ 
پ→اسخ: در ق→→انون س→ال ⅛۱۳۷ ح→كم∂ ب→را＾ اي→ن م→وارد در نظر گرفته نشده است و چون در 
ق→→→→→→→انون س→→→→→→ال ⅛۱۳Ｑ در م→→→→→→واد ۷ و ۱۹ ت→→→→→→كليف م→→→→→→→وردسؤال ت→→→→→→عيين ش→→→→→→ده است و م→→→→→→ستأجر ح→→→→→→ق 
ت→→→جديد اج→→→اره و درخ→→→واست ت→→→جويز ان→→→تقال ب→→→ه غ→→ير را دارد لذا از آن→→→جا ك→→ه م→→وارد＾ ك→→ه در ق→→انون 
س→→ال ⅛۱۳Ｑ وج→→ود دارد و ب→→ا ق→→→انون س→→ال ⅛۱۳۷ م→→غاير ن→→يست، لغ→→و ن→→شده است، ب→→→هنظر ن→→→گارنده 
ب→ايد در م→وارد＾ ك→ه م→وجر ح→ق س→رقفل∂ را در پ→ايان م→دت اج→→اره ب→ه مستأجر پرداخت نم∂نمايد 

برا＾ مستأجر حق تجديد اجاره و تجويز انتقال را معتبر شناخت. 
د: س→ؤال اي→ن است ك→ه آي→ا ت→→خليه م→ورداجاره مشمول قانون سال ⅛۱۳۷ منوط و موكول به 

پرداخت قيمت عادله＾ روز سرقفل∂ است؟ 
پ→→→→→اسخ: اك→→→→ثريت ق→→→→ضات در م→→→→جموعه ن→→→→شستها＾ ق→→→→ضاي∂، ت→→→→خليه را م→→→→وكول ب→→→→ه پ→→→→رداخت 
س→→→→→→رقفل∂ ن→→→→→→م∂دان→→→→→→ند ول∂ اق→→→→→ليت ق→→→→→ضات، ت→→→→→خليه را م→→→→→وكول ب→→→→→ه پ→→→→→رداخت س→→→→→رقفل∂ م→→→→→∂دان→→→→→ند و 
ك→→→ميسيون ق→→→ضاي∂، ن→→→ظر اق→→ليت را ت→→أييد ن→→موده است.۱ اض→→افه م→→→∂شود: ۱ ـ م→→يزان س→→رقفل∂ ب→→ه 
ن→→→→→رخ روز ب→→→→→→ايد ت→→→→→وسط ك→→→→→ارشناس م→→→→→→حاسبه ش→→→→ود و ح→→→→ضور م→→→→ستأجر در م→→→→→حل ب→→→→را＾ ت→→→→شخيص 
س→→→رقفل∂، ض→→→رور＾ است. ۲ ـ اج→→→اره، ع→→→قد＾ م→→→عوض است. چ→→→نانچه م→→→→ورداج→→→اره از ي→→→د م→→ستأجر 
خ→ارج ش→ود و س→رقفل∂ در ي→د م→وجر ب→اق∂ ب→ماند، م→نصفانه ن→يست. ۳ ـ ك→→لمه ”هنگام تخليه“ در 
ت→→→بصره＾ ۲ م→→→اده＾ ⅛ ق→→→انون ⅛۷ ب→→→ه م→→→→لازمه＾ زم→→→ان∂ ت→→→خليه و پ→→رداخت س→→رقفل∂ دلالت دارد. 
℮ ـ در ف→→→→رض م→→→→سكوت ب→→→→ودن ق→→→→انون س→→→→ال ⅛۷، ق→→→→→انون س→→→→ال ⅛Ｑ ب→→→→ر م→→→وضوع ح→→→اكم است. لذا 
ن→→گارنده ن→→يز ه→→→مچون اق→→ليت ق→→ضات در اي→→→نخصوص م→عتقد ب→ه پ→رداخت س→رقفل∂ ه→نگام ت→خليه 

است. 
بند دوم: ماهيت و ميزان اجارهبها و اجرتالمثل 

قسمت اول: ماهيت و ميزان اجارهبها 
اجارهبها، عوض منافع مال∂ است كه به اجاره داده م∂شود و ميزان آن دقيقاҐ همان است 
ك→→ه در ق→→رارداد اج→→اره ق→→يد ش→→ده ي→→ا ط→→رفين ع→→→ملاҐ ي→→ا ش→→→فاهاҐ آن را م→→ورد ت→→واف→→ق ق→→رار دادهان→→د. ح→→ق 

۱ . م→→→جموعه ن→→→شستها＾ ق→→→ضاي∂، ش. ۸، م→→→سائل ق→→→انون م→→→دن∂ (۲)، م→→→عاونت آم→→وزش و ت→→حقيقات ق→→و↓قضائيه،                                                                   
ص. ۱۳۳ به بعد. 
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ت→→عديل اج→→→ارهبها ك→→ه ب→→را＾ م→→وجر ي→→ا م→→ستأجر پ→→يشبين∂ ش→→ده است ب→→→همنظور زي→→اد ي→→ا ك→→م ك→ردن 
اج→→→ارهبها ن→→→يست ب→→→→لكه ت→→→عديل ب→→→→همنظور از ب→→→ين ب→→→ردن آث→→→ار ت→→→ورم ب→→ر اج→→ارهبها است. لذا ه→→دف از 
ت→→عديل اج→→→ارهبها ث→→→ابت ن→→گهداش→→تن آن و ح→→فظ وض→→عيت ع→→ادلانها＾ است ك→→ه در اب→→تدا＾ ق→رارداد 
ب→→→ين م→→→وجر و م→→→ستأجر وج→→→ود داش→→ته و ت→→ورم، آن را ن→→امتعادل ك→→رده است. ب→→ه ه→→مين دلي→→ل است 
ك→→ه ط→→بق م→→اده＾ ℮ ق→→انون س→→ال ⅛۱۳Ｑ ن→→ه ت→→نها م→→ستأجر ب→→لكه م→وجر ه→م م→∂توان→د ب→ه اس→تثنا＾ 

ترق∂ يا تنزل هزينه＾ زندگ∂، درخواست تجديدنظر نسبت به ميزان اجارهبها را بنمايد. 
ن→→→→→كته اول: اف→→→→→زايش ي→→→→→ا ك→→→→→اهش اج→→→→→→ارهبها ب→→→→→ه اس→→→→→تناد ت→→→→→رق∂ ي→→→→→ا ت→→→→→نزل ه→→→→→زينه زن→→→→→دگ∂ ص→→→→→ورت 

م∂پذيرد. 
ن→→→كته دوم: م→→نظور از ت→→رق∂ ي→→ا ت→→نزل ه→→زينه＾ زن→→دگ∂، ش→→اخص ك→→ل ب→→ها＾ ك→→→الاها و خ→→دمات 
م→→→صرف∂ در م→→ناطق ش→→هر＾ اي→→ران است ن→→ه ش→→اخص ه→→ر ش→→هر. در اي→→ن م→→ورد رأ＾ وح→→دت روي→→ه 
شماره＾ ℮۱۱ ـ Ｑ⅛/۱۲/۳ هيئت عموم∂ ديوان عال∂ كشور۱ تعيين تكليف نموده است. 

ن→→→كته س→→وم: ب→→ا ت→→وجه ب→→ه اي→→نكه ش→→اخص ب→→ان− م→→ركز＾ ه→→ر س→→ال م→→→ربوط ب→→ه س→→ال ق→→بل ارائ→→ه 
م→→→∂شود و از ط→→→رف∂ ب→→→عد از م→→→دت س→→→ه س→→→ال ام→→→كان ت→→→عديل اج→→→اره وج→→ود دارد و چ→→نانچه آه→→نگ 

ترق∂ يا تنزل موردنظر قرار داشته باشد منصفانه خواهد بود. 
ن→→→كته چ→→→هارم: در ص→→→ورت∂ ك→→→ه در م→→→ورد اج→→→ارهبها اخ→→→تلاف وج→→→ود داش→→→ته ب→→→اشد، اب→→→تدائ→→→اҐ ب→→→ايد از 
رو＾ ق→→رائ→→ن و اوض→→اع و اح→→وال، م→→يزان م→→ورد ت→→واف→→ق ط→→رفين ك→→شف ش→ود. در ص→ورت∂ ك→ه ك→شف 

توافق ميسر نبود، تعيين اجارهبها مطابق و متناسب با املا∑ مشابه بهعمل م∂آيد. 
قسمت دوم: ماهيت و ميزان اجرتالمثل 

م→اهيت اج→رتالم→ثل، خ→سارت است. خسارت∂ كه به منافع مورداجاره وارد آمده است. برا＾ 
م→→→حاسبه م→→→يزان آن ب→→→→ايد ب→→→ين ح→→→الت∂ ك→→→ه در ق→→→رارداد اج→→→اره راج→→→ع ب→→→ه م→→→يزان اج→→→رتالم→→→→ثل ت→→→واف→→ق 
ب→→هعمل آم→→ده و ح→→→الت∂ ك→→ه در ق→→رارداد اج→اره راج→ع ب→ه م→→يزان اج→رتالم→ثل ت→واف→ق∂ ب→→هعمل ن→→يامده 

۱ . م→→→راد از ع→→→بارت ش→→→اخص ك→→→ل ب→→→ها＾ ك→→→الاها و خ→→→دمات م→→→صرف∂ م→→→ذكور در م→→→اده (℮) ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و                                                                   
م→ستأجر م→صوب م→رداد م→اه ⅛۱۳Ｑ ب→نا ب→ه اط→→لاق و ع→موم عبارت مزبور و نظر به اينكه مطلق نيز منصرف به 
ف→→رد اك→→مل است ش→→اخص ك→→ل ب→ها＾ ك→الاها و خ→دمات م→صرف∂ در م→ناطق ش→هر＾ اي→ران است ن→ه ش→اخص ه→ر 
ش→هر ـ ب→نابراي→ن ن→ظر ش→→عبه ه→فتم دادگ→اه ش→هرستان ت→هران م→بن∂ ب→ر اينكه شاخص كل كشور ملا∑ محاسبه 
و ت→→→→عديل اج→→→→ارهبها ق→→→→رار گ→→→→رفته ص→→→→حيح است. اي→→→→ن رأ＾ ط→→→→بق م→→→اده (۳) اض→→→افه ش→→→ده ب→→→ه ق→→→انون آي→→→ين دادرس→→→∂ 

كيفر＾ لازمالاتباع است. 
(رأ＾ وح→→→دت روي→→→ه ش→→→ماره ℮۱۱ ب→→→ه ت→→→اريخ ۱۳Ｑ⅛/۱۲/۲Ω ه→→→يئت ع→→→موم∂ دي→→→وان ع→→→ال∂ ك→→شور، روزن→→امه رس→→م∂ 

 (۱۳Ｑ⅛/۱۲/۲۸ شماره ⅛۸⅛۹ به تاريخ
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است يا اصولاҐ بحث اجاره مطرح نيست، تفاوت قائل شد. 
حالت اول ـ راجع به ميزان اجرتالمثل توافق شده است؛ 

در اي→→→→ن ح→→→→الت، ب→→→→را＾ م→→→→حاسبه م→→→يزان اج→→→رتالم→→→ثل ب→→→ايد ت→→→واف→→→ق را ن→→→يز در ن→→→→ظر گ→→→رفت. زي→→→را 
راج→عبه م→يزان خ→سارت ق→بلاҐ ت→واف→ق ش→ده است. م→ورد ش→ايع در اي→→نخصوص تكليف دفاتر اسناد 
رس→→م∂ در ب→→ند ۷ از م→اده＾ ۱۱ ق→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر س→ال ⅛۱۳Ｑ م→∂باشد. ط→بق اي→ن 
ب→→ند، دف→→اتر اس→→→ناد رس→→م∂ م→→كلفان→→د؛ «ت→→عهد م→→ستأجر ب→→ه پ→رداخت اج→رتالم→ثل پس از ان→قضا＾ م→دت و ي→ا ف→سخ 
اج→→→اره ت→→→ا م→→→وقع ت→→→جديد اج→→→→اره ي→→ا ت→→خليه＾ م→→ل− ب→→ه م→→يزان اج→→رتالم→→سم∂» را در ق→→رارداد اج→→اره ت→→صريح ن→→مايند. 
چ→→→→→→نانچه درخ→→→→→→صوص م→→→→→→يزان اج→→→→→→رتالم→→→→→ثل، ب→→→→→→هشرح ف→→→→→وق، ت→→→→→واف→→→→→ق ش→→→→→ده ب→→→→→اشد، اج→→→→→رتالم→→→→→→ثل و 
اج→رتالمسم∂ به ي− ميزان است. لذا بايد افزايش يا كاهش هزينه زندگ∂ و شاخص تورم را 
در م→→ورد آن اع→→مال ن→→مود. در اي→→→نصورت، ب→→→هنظر ن→→گارنده، اگ→→ر از ت→→→اريخ ص→→دور ح→→كم ق→→طع∂ ب→ر 
ت→عديل اج→→ارهبها و ي→ا ت→واف→ق ط→رفين ب→ر ت→عديل اج→→ارهبها ه→ر ك→دام م→ؤخر ب→اشد، س→ه س→ال گ→ذشته 
ب→→→اشد، اج→→→رتالم→→→ثل م→→→طابق اج→→→رتالم→→→→سما＾ ت→→→عديلشده ب→→→ا در ن→→ظر گ→→رفتن ش→→اخص ك→→ل ب→→ها＾ 

خدمات مناطق شهر＾ ايران تعيين خواهد شد. 
حالت دوم ـ راجع به ميزان اجرتالمثل توافق نشده است؛ 

در ص→→→ورت∂ ك→→→ه درخ→→→صوص م→→→يزان اج→→→رتالم→→→ثل ت→→→واف→→→ق∂ وج→→→ود ن→→→داش→→→ته ب→→→اشد، اج→→→رتالم→→ثل 
متناسب با اجاره＾ مل− مشابه تعيين خواهد شد. 

ن→→→→→→→→كته م→→→→→→→→هم: در ق→→→→→→→انون رواب→→→→→→→ط م→→→→→→→وجر و م→→→→→→→ستأجر م→→→→→→→صوب س→→→→→→→ال ⅛۱۳۷ راج→→→→→→→ع ب→→→→→→→ه ت→→→→→→→عيين 
اج→→رتالم→→ثل و ت→→عديل اج→→ارهبها ح→كم∂ ب→يان ن→شده است. لذا ب→ا ع→نايت ب→ه اي→→نكه ط→بق م→اده＾ 
۱۳ آن ف→قط ق→وان→ين م→→غاير ب→ا اي→ن ق→→انون لغ→و ش→ده است ب→ايد اح→→كام م→واد ℮ ب→ه بعد قانون روابط 
م→→وجر و م→→ستأجر راج→→ع ب→ه ت→عديل اج→ارهبها و ت→عيين اج→رتالم→→ثل را ت→ا آنج→ا ك→ه ب→ا ق→→انون م→ذكور 

مغاير نباشد، لازمالاجرا دانست. 
بند سوم: ماهيت و ميزان حق كسب و پيشه و تجارت و سرقفل∂  
قسمت اول ـ ماهيت و ميزان حق كسب و پيشه و تجارت 

مبحث اول ـ ماهيت حق كسب و پيشه و تجارت 
ح→→→ق ك→→→سب و پ→→يشه و ت→→جارت ع→→→موماҐ م→→ركب از دو ع→→نصر است ك→→ه غ→→الباҐ در ك→→→نار ي→→كديگر 
اي→→→جاد م→→→→∂شود. ام→→→ا وج→→→ود ي− ع→→→نصر ب→→→ه ت→→→نهاي∂ ن→→→يز م→→→∂توان→→→د ج→→→وهره ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه را 
ت→→→شكيل ده→→→د. ب→→→ايد در ن→→→ظر داشت ك→→→ه ح→→→ق ك→→→→سب و پ→→→يشه م→→→تفاوت ب→→→ا اج→→ارهبها است. ع→→ناصر 

حق كسب و پيشه بهشرح زير است؛ 
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ع→→→→نصر اول ـ خ→→→→سارت∂ است ك→→→→ه ن→→→→اش∂ از ت→→→→خليه و ت→→→وقف ك→→→سب و ك→→→→ار م→→→ستأجر در م→→→حل 
اجاره به مستأجر وارد م∂شود.  

ع→→→نصر دوم ـ ارزش و م→→→→طلوبيت∂ است ك→→→ه در ن→→→تيجه ف→→→عاليت اق→→→تصاد＾ م→→ستأجر ب→→ه م→→حل 
مورداجاره افزوده م∂شود. 

عناصر حق كسب و پيشه و تجارت: 
عنصر اول: خسارت 

از آنج→ا ك→ه ت→داوم ك→→سب و ك→ار م→ستأجر در م→→حل ت→→جار＾ ب→راس→اس ماده＾ ۷ قانون روابط 
موجر و مستأجر مصوب ⅛۱۳Ｑ مورد حمايت قانونگذار قرار گرفته و مستأجر م∂تواند پس از 
ان→قضا＾ م→دت اج→اره، م→وجر را م→لزم ب→ه ت→جديد اج→→اره نمايد؛ لذا فرض بر اين است كه كسب و 
ك→→→ار م→→→ستأجر در م→→→→حل اج→→→→اره ادام→→→ه ي→→→→ابد. ت→→→خليه م→→→حل اج→→→اره و ت→→→حويل آن ب→→→ه م→→وجر ب→→ا ت→→وقف 
ك→→→→سب و ك→→→→→ار م→→→→ستأجر در آن م→→→→حل م→→→→→لازمه دارد. ج→→→→بران خ→→→→سارت م→→→→ستقيم∂ ك→→→ه م→→→ستأجر در 
ن→تيجه＾ ت→خليه م→→حل ك→→سب م→تحمل م→→∂شود، اولي→ن ع→نصر ح→ق كسب و پيشه م∂باشد. اين 
خ→→→→→سارت ج→→→→→نبه ش→→→→خص∂ (Subjective) داش→→→→ته و در م→→→→ستأجرين م→→→→ختلف م→→→→تفاوت م→→→→→∂باشد و 
ب→→→→→→→→→→را＾ ش→→→→→→→→→→→ناخت آن ب→→→→→→→→→→ايد وض→→→→→→→→→ع خ→→→→→→→→→اص ن→→→→→→→→→اش∂ از ازدستدادن م→→→→→→→→→شتريان∂ ك→→→→→→→→→ه در ن→→→→→→→→→تيجه＾ 
خ→→→→→→→وشنام∂ و ص→→→→→→→داقت و ح→→→→→→سنشهرت م→→→→→→ستأجر ب→→→→→→ه او م→→→→→→راج→→→→→→عه م→→→→→→∂كنند و ه→→→→→→زينه ن→→→→→→اش∂ از 

دكوراسيون و قفسهبند＾ و ريختوپاش وسايل و كرايه حملونقل و غيره اشاره نمود. 
اي→→ن وج→→ه از ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه را م→→→∂توان در م→→اده＾ ℮ＱΩ ق.م. م→→شاهده ك→رد. اي→ن م→اده 
م→→∂گويد: «ه→→رگاه م→→ستأجر ب→→هموجب ع→→قد اج→→اره م→جاز در بنا يا غرس بوده، م→وجر ن→م∂توان→د م→ستأجر را به 
خ→رابك→ردن ي→ا كندن آن اج→بار كند؛ و بعد از انقضا＾ مدت، اگر بنا يا درخت در تصرف مستأجر باق∂ بماند، 
م→وجر ح→ق مطالبه＾ اجرتالم→ثل زم→ين را خواه→د داشت و اگ→ر در تصرف موجر ب→اشد، مستأجر حق مطالبه＾ 
اج→→→رتالم→→→ثل ب→→→نا ي→→→ا درخت را خ→→→واه→→→د داشت». در ب→→→حث م→→→ا، ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه ن→→يز ه→→→مانند درخ→→ت∂ 
است ك→ه ب→ا اج→ازه م→وجر غ→رس ش→ده و ب→ه م→رور زم→ان ب→ارور و م→ثمر م→→∂شود و بنا بر ريشهها＾ 
م→→شتر∑ ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه ب→→ا ح→ق∂ ك→ه در م→اده＾ ℮ＱΩ ق.م. ب→را＾ م→ستأجر ب→→هوجود م→∂آيد، 
ن→→→م∂توان ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه در ح→→→قوق اي→→→ران را ف→→→اقد م→→→بنا＾ ت→→→اريخ∂ دان→→ست و چ→→ون ق→→واع→→د 
ق→→→انون م→→→دن∂ در خ→→→صوص اج→→→اره ب→→→راس→→اس ف→→قه ش→→→يعه ت→→نظيم ش→→ده است، ب→→النتيجه اي→→ن وج→→ه از 

حق كسب و پيشه غيرشرع∂ نيز نم∂باشد. 
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عنصر دوم ـ ارزش افزوده مل− ناش∂ از فعاليت اقتصاد＾ مستأجر 
ارزش ش→→→→هرت اق→→→→تصاد＾ ك→→→→ه در ن→→→→تيجه ف→→→عاليت م→→→ستأجر ب→→→ه م→→→→حل اج→→→اره اف→→→زوده م→→→→∂شود، 
ع→نصر دوم ح→ق ك→سب و پ→يشه و ت→→جارت را شكل م∂دهد. چون اين حق در نتيجه＾ سع∂ و 
ت→→لاش م→→ستأجر اي→→جاد م→→→∂شود. لذا ب→→ايد آن را ج→زو ح→قوق م→ستأجر دان→→ست ن→ه م→ال− و ه→نگام 
ت→→خليه م→→→ابه ازا＾ آن را ب→ه و＾ داد. ب→→هعنوان م→ثال، ف→→روشگاه آبم→يوه رض→ا در م→شهد را ك→ه ه→ر 
روز م→→→→→شتريان زي→→→→→ادتر＾ را ب→→→→→ه خ→→→→→ود ج→→→→لب م→→→→∂كند و ه→→→→ميشه ب→→→→را＾ ي− لي→→→→وان آبم→→→→يوه ص→→→→ف 
ت→→→شكيل است، در ن→→→→ظر ب→→→گيريد. چ→→→نانچه م→→→→حل، اس→→→تيجار＾ ب→→اشد و م→→تصديان، آن م→→حل را در 
پ→ايان م→دت اجاره تخليه نمايند و فرد ديگر＾ همان فعاليت اقتصاد＾ را ادامه دهد تا مدتها 
سنرفتار و انصاف و شهرت متصديان اوليه هستند به محل مراجعه  Ẁم→شتريان∂ كه مجذوب ح
خواهند كرد و متصديان بعد＾ از نتيجه＾ تلاش متصديان اوليه بهرهمند خواهند شد. همين 
ارزش∂ كه با تخليه محل توسط مستأجر، از سو＾ موجر مورد انتفاع قرار م∂گيرد، لازم است 

مورد توجه كارشناس قرار گيرد. 
نكته اول ـ عدم تأثير عنصر دوم بر مل− 

ب→ايد توجه داشت كه عنصر دوم حق كسب و پيشه و تجارت تأثير شهرت اقتصاد＾ تاجر 
ب→ا ك→اسب و يا پيشهور در محل اجاره است و شهرت اقتصاد＾ مستأجر هرچند زياد باشد، اگر 
ب→ر م→→حل اج→→اره ت→أثير＾ ن→داشته باشد بهعنوان حق كسب و پيشه و تجارت برا＾ مستأجر قابل 

محاسبه نيست. 
نكته دوم ـ تأثير منف∂ عنصر دوم بر مل− 

م→→→مكن است ش→→→هرت اق→→→تصاد＾ م→→→ستأجر اب→→→داҐ ت→→أثير م→→ثبت∂ در اف→→زايش م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ 
م→→→حل اج→→→اره ن→→→داش→→→ته ب→→→اشد و ح→→→ت∂ ب→→→عيد ن→→→يست ك→→→ه م→→ورداج→→اره ب→→دون ف→→عاليت ت→→→جار＾ م→→ستأجر 
م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ ب→→يشتر＾ داش→ته ب→اشد. م→→انند ص→افكار＾ ك→ه ك→→ار او م→→نحصر ب→ه ف→رد است و 
در م→→→→→→→وقعيت م→→→→→→→ل− ت→→→→→→→أثير م→→→→→→→نف∂ دارد و چ→→→→→→نانچه ف→→→→→→عاليت ك→→→→→→سب∂ او م→→→→→→توقف ش→→→→→→ود، م→→→→→→طلوبيت 
اق→→تصاد＾ م→→ورداج→→اره ب→→يشتر م→→→∂شود. در اي→ن ح→الت، ح→ق ك→سب و پ→يشه و ت→جارت ف→قط ش→امل 
ع→→نصر خ→سارت م→∂شود و از ف→عاليت اق→تصاد＾ م→ستأجر ارزش→∂ ب→ه ن→فع و＾ م→→حاسبه ن→م∂شود. 
اي→ن وج→ه از ح→ق ك→سب و پ→يشه ارزش ن→امرئ∂ است كه با تعريف good will مطابقت دارد و آن 
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را م∂توان جزئ∂ از مالكيت معنو＾ ناميد.۱ 
مبحث دوم: ميزان حق كسب و پيشه و تجارت 

ح→ق ك→سب و پ→يشه و ت→جارت مركب از خسارات مستأجر بهانضمام ميزان ارزش∂ است كه 
شهرت تجار＾ مستأجر به مل− مورداجاره افزوده است. 

م→اده＾ ۱۸ ق→انون روابط موجر و مستأجر مصوب ⅛۱۳Ｑ مقرر داشته است؛ كه ميزان حق 
ك→→→سب ي→→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→→جارت ط→→بق آي→→يننامها＾ ك→→ه ت→→وسط وزارت دادگ→→ستر＾ و وزارت م→→سكن و 
شهرساز＾ تهيه خواهد شد، تعيين م∂شود اما تاكنون اين آييننامه تصويب نشده است. 

م→→اده＾ ۱۱ ق→→انون م→→ال− و م→→ستأجر م→→صوب ۱۳۳۹ ك→→ه ب→→→هموجب م→→اده＾ ۳۲ ق→انون رواب→ط 
موجر و مستأجر ملغ∂Ẅ شده، مقرر م∂داشت: 

م→→→→يزان ح→→→→ق ك→→→→سب و پ→→→→يشه و ت→→→→جارت ب→→→→ا ت→→→وجه ب→→→ه م→→→وضوعات زي→→→ر از ط→→→رف دادگ→→→اه ت→→→عيين 
م∂شود. 

۱ ـ موقعيت و مرغوبيت محل كسب و پيشه و يا تجارت 
۲ ـ ش→→→راي→→→ط و ك→→→يفيات اج→→→اره از لح→→→اظ م→→→زاي→→→اي∂ ك→→→ه در ع→→→قد اج→→→اره ب→→→را＾ م→→وجر ي→→ا م→→ستأجر 

منظور گرديده است. 
۳ ـ ط→→→→→→→→→→ول م→→→→→→→→→→دت اش→→→→→→→→→→تغال م→→→→→→→→→→ستأجر ب→→→→→→→→→→ه ك→→→→→→→→→→→سب و پ→→→→→→→→→→يشه ي→→→→→→→→→→ا ت→→→→→→→→→جارت در م→→→→→→→→→ورداج→→→→→→→→→اره و  

حسنشهرت او كه در معروفيت محل مؤثر افتاده است. 
℮ ـ وضع محل اجاره از نظر نوع بنا 

Ｑ ـ م→خارج∂ ك→ه م→ستأجر ب→همنظور آم→اده ن→مودن م→حل م→زبور از ح→يث ق→فسهبند＾ و تهيه 
اشياء مورد لزوم و ساير تزئينات داخل∂ متحمل گرديده است. 

⅛ ـ نوع كسب و پيشه و تجارت مستأجر  
آي→→يننامه م→→وضوع م→→اده＾ ۲۷ ق→→انون ن→وساز＾ و ع→مران ش→هر＾ م→صوب ۷℮۱۳ پ→نج ف→اكتور 
اول م→→ذكور در م→→اده＾ ۱۱ ق→→انون م→→ال− و م→ستأجر را ت→كرار ك→رده و ف→قط ن→وع ك→سب و پ→يشه و 

تجارت مستأجر يعن∂ فاكتور ششم را مورد توجه قرار نداده است. 
ب→→→→→هنظر ن→→→→→گارنده، ه→→→→رچند آي→→→→يننامه م→→→→وضوع م→→→→اده＾ ۲۷ ق→→→→→انون ن→→→→وساز＾ و ع→→→→مران ش→→→→هر＾ 

                                                                  

1. Good will: a bussines’s reputation, put ronage, and other intangible assets that are considered when
appraising the bussiness. It is only another name for reputation, credit honestly, fair name, reliability.
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ص→رفاҐ ب→را＾ اج→را＾ اي→ن ق→→انون ت→صويب ش→ده است ول∂ چ→ون از ي−ط→رف آييننامه ماده＾ ۱۸ 
ق→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳Ｑ ه→نوز ب→ه ت→صويب ن→رسيده است و از طرف ديگر، 
م→→لا∑ها＾ م→شترك∂ ب→را＾ ت→عيين ح→ق كسب و پيشه و تجارت در هر دو قانون وجود دارد لذا 
م→→→∂توان آنه→→→ا را م→→→لا∑ ع→→→مل ق→→→رار داده و ب→→→راس→→→اس آي→→→يننامه＾ م→→ذكور، اق→→دام ب→→ه ت→→عيين ح→→ق 

كسب و پيشه نمود. همچنين؛ 
ن→كته ۱: چ→نانچه ع→لاوه ب→ر شكلگير＾ عناصر حق كسب و پيشه، مستأجر، مبلغ∂ پول در 
ازا＾ ب→→→→→خش∂ از م→→→→طلوبيت اق→→→→تصاد＾ م→→→→نافع م→→→→→ل− پ→→→→رداخ→→→→ته ب→→→→اشد، اي→→→→ن م→→→→بلغ ن→→→→يز در م→→→→حاسبه 

ميزان حق كسب و پيشه نيز بايد توسط كارشناس محاسبه گردد. 
ن→→كته ۲: ط→→بق ت→→بصره＾ ۲ م→→اده＾ ۱۹ ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳Ｑ ان→تقال 

حق كسب و پيشه فقط با سند رسم∂ معتبر است. 
نكته ۳ (مهم): در مورد پرداخت حق كسب و پيشه، سه شكل متفاوت وجود دارد؛ 

الف ـ تخليه با پرداخت نصف حق كسب و پيشه و تجارت. 
ب ـ تخليه با پرداخت كامل حق كسب و پيشه و تجارت. 
ج ـ تخليه بدون پرداخت حق كسب و پيشه و تجارت. 

م→→→→→وارد س→→→→هگانه ف→→→→وق در ق→→→→→سمت دوم از ب→→→→ند س→→→→وم از گ→→→→فتار پ→→→→نجم ت→→→→وضيح داده ش→→→→ده و ب→→→→ه 
ج→→هت ج→→لوگير＾ از ت→→كرار م→→طالب از ذك→→ر م→→جدد آن خ→→وددار＾ م→→∂شود. ب→→ا اي→→ن ح→→ال، در م→→وارد 

چهارگانه زير كه عبارتاند از:  
۱ ـ ت→→→→→→→→غيير ش→→→→→→→→غل. ۲ ـ ت→→→→→→→عد＾ و ت→→→→→→→فريط. ۳ ـ ع→→→→→→→دم پ→→→→→→→رداخت اج→→→→→→→ارهبها. ℮ ـ ع→→→→→→→دم ح→→→→→→→ضور 

مستأجر برا＾ تنظيم سند رسم∂ در مهلت قانون∂. 
ب→→→→هطور ك→→→→→ل، ح→→→ق ك→→→→سب و پ→→→يشه و ت→→→→جارت م→→→ستأجر س→→→اقط م→→→→∂شود. اي→→→ن ح→→→→كم ق→→→انون ب→→→ا 
ان→→→→→→→صاف و ع→→→→→→→دالت م→→→→→→→→طابقت ن→→→→→→دارد. زي→→→→→→را در ف→→→→→→رض∂ ك→→→→→→ه م→→→→→→ستأجر ق→→→→→→→بل از ش→→→→→→→كلگير＾ م→→→→→→وارد 
چ→→→→هارگانه دارا＾ ح→→→→ق ك→→→→سب و پ→→→→يشه و ت→→→→جارت ش→→→→ده ب→→→اشد و اي→→→ن ح→→→ق ب→→→ه ذم→→→ه م→→→وجر م→→→ستقر 
گ→رديده ب→اشد، اس→→قاط آن ب→ه دلي→ل ت→خلف∂ ك→ه ب→عداҐ انجام م∂شود، با عدالت و انصاف و احترام 

به حقوق مكتسب ناهماهنگ است. 
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قسمت دوم ـ ماهيت و ميزان حق سرقفل∂ 
مبحث اول ـ ماهيت سرقفل∂ 

م→→اهيت س→→رقفل∂، ج→→ذاب→→يت و ارزش م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ م→→نافع م→→ل− است ك→ه ب→ه م→ستأجر 
واگ→ذار م→→∂شود. آن→چه م→→ال− از م→ستأجر دري→افت م→→∂كند م→→ابهازا＾ واگ→ذار＾ و ارزش اق→تصاد＾ 
م→نافع م→ل− ي→ا س→رقفل∂ است. از آنج→ا ك→ه ن→م∂توان تمامت ي− ش∂ء را در ملكيت دو مال− 
م→→ختلف ق→→رار داد، ن→→م∂توان در ي− م→ل− واح→د س→رقفل∂ را ه→م ب→ه م→ال− م→تعلق دان→ست و ه→م 

به مستأجر. 
ن→كته ۱: س→رقفل∂ ي→ك∂ از ت→واب→ع ع→قد اج→اره است و مبلغ∂ كه تحت عنوان سرقفل∂ پرداخت 
م→→∂شود، ب→→ا اج→→ارهبها م→→تفاوت است ول∂ م→→يزان س→→رقفل∂ و اج→ارهبها ب→ا ه→م م→رتبط م→∂باشد. اگ→ر 

سرقفل∂ زياد باشد، اجارهبها كم و اگر سرقفل∂ كم باشد، اجارهبها زيادتر خواهد بود. 
ن→كته ۲: ش→هرت تجار＾ مستأجر كه بهعنوان good will از آن ياد شد ممكن است به ارزش 

اق→→→→→→→→→→→→→→تصاد＾ م→→→→→→→→→→→→→→ورداج→→→→→→→→→→→→→→اره اض→→→→→→→→→→→→→→افه ك→→→→→→→→→→→→→→ند و ن→→→→→→→→→→→→→يز م→→→→→→→→→→→→→مكن است ت→→→→→→→→→→→→→أثير＾ در ارزش اق→→→→→→→→→→→→→تصاد＾  
م→→→→→ورداج→→→→→اره ن→→→→→داش→→→→→ته ب→→→→→اشد. چ→→→→→نانچه ش→→→→→هرت ت→→→→→جار＾ م→→→→→ستأجر ب→→→→→ه م→→→→→→طلوبيت اق→→→→→تصاد＾ م→→→→نافع  
م→→→→→ورداج→→→→→اره ب→→→→→يفزاي→→→→→د و در اف→→→→→زايش م→→→→→يزان س→→→→→رقفل∂ م→→→→ستأجر م→→→→ؤثر ب→→→→اشد ب→→→→ايد ه→→→→نگام م→→→→حاسبه 

سرقفل∂ به نرخ روز محاسبه شود. 
ن→→كته ۳: م→→مكن است م→→ستأجر م→→بلغ∂ ت→→→حت ع→→نوان س→رقفل∂ ب→ه م→ال− ن→دهد ول∂ در ض→من 
ع→→قد اج→→اره ش→→رط ش→→ود ك→→ه م→→وجر م→→ورداج→→اره را ب→→ه ه→→مان م→→بلغ ب→→ه م→→ستأجر اج→→اره ده→→د (م→→اده＾ ۷ 
ق→→→انون س→→→ال ⅛۷) ي→→→ا م→→→→لزم ش→→→ود م→→→ورداج→→→اره را ب→→→ه م→→بلغ م→→تعارف ب→→ه م→→ستأجر م→→تصرف واگ→→ذار ن→→مايد. 
(م→اده＾ ۸ همان قانون) در هر دو صورت، مستأجر م∂تواند مبلغ∂ را تحت عنوان مبلغ سرقفل∂ از 

موجر يا مستأجر ديگر مطالبه نمايد.  
ن→→→كته ℮: م→→→ستأجر در پ→→ايان م→→دت اج→→اره م→→→كلف ب→→ه ت→→خليه م→→→حل م→→ورداج→→اره است ول∂ م→→ادام 
ك→→→→→ه م→→→→→وجر س→→→→→رقفل∂ م→→→→→ستأجر را پ→→→→→رداخت ن→→→→كرده است، م→→→→→∂توان→→→→د م→→→→→حل را در ت→→→→صرف داش→→→→ته و 

اجرتالمثل منافع را بدهد. 
نكتهＱ: مستأجر به دو شرط م∂تواند سرقفل∂ را به ديگران منتقل نمايد: 

۱ ـ مدت اجاره به پايان نرسيده باشد. 
۲ ـ حق انتقال به غير، از او سلب نشده باشد. 
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ن→→→→كته ⅛: ه→→→→رچند م→→→→حلها＾ ك→→→→سب م→→→وضوع ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب ⅛۱۳۷ 
ط→→→→بق م→→→→اده＾ ۲ اي→→→→ن ق→→→→انون، پس از ان→→→→قضا＾ م→→→دت ق→→→→ابل ت→→→خليه است ول∂ ض→→→رورت پ→→→رداخت 
س→رقفل∂ ب→ه ن→رخ روز ق→رينه م→→حكم∂ ب→ر ت→واف→ق م→وجر و م→ستأجر و وج→ود ش→رط بناي∂ بر تجديد 
اج→→اره و ت→→داوم ف→→→عاليت ش→→غل∂ م→→ستأجر در م→→→حل م→→ورداج→→اره م→→∂باشد. ب→→ه ع→→→لاوه ع→→رف ن→→يز گ→واه 
وج→ود چ→نين تواف→ق∂ م→∂باشد. اي→ن ت→واف→ق را م→→∂توان ب→ر خ→لاف م→اده＾ ۳ ق→→انون روابط موجر و 
م→→ستأجر ك→→ه ي− ق→→→انون ت→→كميل∂ است، ب→→ه ح→→ساب آورد. ب→→ا ت→→وجه ب→→ه اي→→ن ن→→كته س→→رقفل∂ دارا＾ 

سه عنصر است؛ 
۱ ـ خسارت جابهجاي∂ مستأجر. 

۲ ـ اثر شهرت تجار＾ مستأجر بر رو＾ مل− مورداجاره. 
۳ ـ م→→يزان م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ ك→→ه م→→ستأجر ب→→→هموجب ش→→روط ض→→من ع→→قد ي→ا پ→رداخت پ→ول 

كسب كرده است. 
مبحث دوم: ميزان سرقفل∂ 

م→→→→→→يزان س→→→→→→رقفل∂ م→→→→→→ستأجر ع→→→→→بارت است از آن م→→→→→قدار از ارزش م→→→→→→طلوبيت اق→→→→→تصاد＾ م→→→→→نافع 
م→→→حل م→→→→ورداج→→→اره ك→→→ه م→→→ستأجر ب→→→ا پ→→رداخت پ→→ول خ→→ريدار＾ ن→→→موده است ي→→ا ارزش ش→→روط ض→→من 
ع→قد ك→ه ب→ه ن→فع م→ستأجر م→قرر ش→ده است ب→→هانضمام مقدار ارزش افزوده منافع اقتصاد＾ مل− 
ك→→→ه در ن→→→تيجه ف→→→→عاليت ش→→→→غل∂ م→→→ستأجر و ش→→→هرت ت→→→جار＾ او ب→→→ه وج→→→ود آم→→ده است، ب→→ه اض→→افه＾ 

خسارات ناش∂ از جابهجاي∂ كه در صورت تخليه متحمل م∂شود. 
 ۱ΩΩ ب→نابراي→ن اگ→ر ك→ل ارزش م→→طلوبيت اق→تصاد＾ م→نافع م→ورداج→اره را در ه→نگام ع→قد اج→اره
در ن→→ظر ب→→گيريم و ي→→ا م→→بلغ پ→→رداخ→→ت∂ م→→ستأجر ي→ا ش→روط درج ش→ده ب→ه ن→→فع او در ض→من ع→قد ه→ر 
ي− ۲Ｑ درص→→د و ج→→معاҐ م→→→عادل ＱΩ درص→→د ارزش م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ م→→نافع م→→→ورداج→اره ب→اشد و 
ت→أثير ارزش اف→زوده ب→ه س→→بب ف→عاليت ك→سب∂ م→ستأجر و ش→هرت ت→جار＾ او در ط→ول مدت اجاره 
Ｑ درص→د ب→اشد و خ→سارات ن→اش∂ از ج→→ابهجاي∂ م→ستأجر ن→يز ۲ درص→د ب→اشد، مال− هنگام تخليه 
ب→→→→→→→ايد Ｑ۷ درص→→→→→→→د ارزش م→→→→→→→نافع اق→→→→→→→تصاد＾ م→→→→→→ورداج→→→→→→اره را ب→→→→→→ه م→→→→→→ستأجر پ→→→→→→رداخت ن→→→→→→مايد. ب→→→→→→ا اي→→→→→→ن 

توضيحات، فرمول سرقفل∂ را م∂توان چنين ترسيم كرد؛ 
خ→سارت جابهجاي∂ + اثر فعاليت اقتصاد＾ و شهرت تجار＾ مستأجر بر مل− + ميزان ارزش مطلوبيت 

اقتصاد＾ منافع مورداجاره خريدار＾شده با پول = سرقفل∂ 
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ارزش م→طلوبيت اق→تصاد＾ م→نافع م→ورداج→اره ك→ه ب→→هموجب شروط ضمن عقد برا＾ مستأجر 
منظور شده است. 

ن→كته ۱: سرقفل∂ املا∑ تجار＾ هميشه افزايش نم∂يابد. ممكن است در نتيجه تحولات 
ش→→→→→هرساز＾ ي→→→→→ا ت→→→→→غيير م→→→→→سير راهه→→→→→ا، م→→→→→→يزان س→→→→رقفل∂ م→→→→ورداج→→→→اره ك→→→→م ش→→→→ود. در اي→→→→ن ح→→→→→الت، اگ→→→→ر 
م→→→طلوبيت اق→→→تصاد＾ خ→→→ريدار＾ش→→→ده و ارزش اف→→→→زوده م→→ل− ب→→ه س→→بب ش→→هرت ت→→جار＾ و ف→→→عاليت 
اق→تصاد＾ م→ستأجر، ص→فر ب→اشد؛ س→رقفل∂ ه→→مانند ح→ق كسب و پيشه شامل خسارات جابهجاي∂ 

خواهد بود. 
ن→→→→→كته ۲: ب→→→→هنظر ن→→→→گارنده، ف→→→→اكتورها＾ م→→→→→حاسبه س→→→→رقفل∂ در م→→→→ورد دو ع→→→→نصر＾ ك→→→→ه ب→→→→ا ح→→→→ق 
ك→سب و پ→يشه م→شتر∑ است ب→ا ت→وجه به ⅛ مورد مذكور در ماده＾ ۱۱ قانون مال− و مستأجر 
و آي→→→→→يننامه م→→→→→وضوع م→→→→اده＾ ۲۷ ق→→→→انون ن→→→→وساز＾ و ع→→→→مران ش→→→→هر＾ ق→→→→ابل م→→→→→حاسبه است و در 
م→→→ورد ع→→→نصر س→→→وم ب→→ا م→→يزان م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ م→→نافع م→→→ورداج→→اره ك→→ه ب→→→هموجب ش→→روط ض→→من 
عقد يا با پرداخت پول برا＾ مستأجر كسب شده با توجه به فاكتورها＾ زير قابل محاسبه است؛ 

۱ ـ موقعيت و مرغوبيت محل كسب و پيشه يا تجارت؛ 
۲ ـ ش→روط اج→اره از لح→اظ م→زاي→اي∂ كه در عقد اجاره برا＾ موجر يا مستأجر منظور گرديده 

است؛ 
۳ ـ وضع محل اجاره از نظر نوع بنا؛ 

℮ ـ ميزان اجارهبها. 
ت→أكيد م→∂شود ك→ه اگ→ر ه→يچي− از دو ع→نصر ح→ق ك→سب و پ→يشه وج→ود ن→داش→ته باشد، مبلغ 

سرقفل∂ براساس چهار فاكتور بالا قابل محاسبه است. 
ن→→→كته ۳: در م→→→ورد دخ→→→الت ف→→→→اكتور چ→→→هارم (م→→→يزان اج→→→→ارهبها) ق→→→→ابل ت→→→وضيح است ك→→ه ب→→ا پ→→→ايان 
م→→→→دت اج→→→→اره، م→→→→الكيت م→→→→ستأجر ب→→→→ر م→→→→→نافع م→→→→ورداج→→→→اره ك→→→→ه اج→→→→ارهبها＾ آن را پ→→→→رداخ→→→→ته ب→→→ه پ→→→ايان 
م→→→∂رسد و لذا م→→→الكيت م→→→وجر ب→→→ر اي→→→ن م→→→نافع م→→→جدداҐ م→→→ستقر م→→→→∂گردد. از آنج→→→ا ك→→ه ب→→ين م→→يزان 
اج→→→→ارهبها و م→→→→بلغ س→→→→رقفل∂ راب→→→→طه وج→→→→ود دارد و ه→→→→رچه م→→→→بلغ اج→→→→ارهبها ب→→→→الا ب→→→→اشد از م→→→→يزان ح→→→→ق 
س→→رقفل∂ ك→→استه م→→→∂گردد. لذا ب→→ايد آن م→→قدار از م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ م→→نافع م→→ورداج→اره را ك→ه ب→ه 
ص→→ورت اج→→ارهبها ان→→دازهگ→→ير＾ ش→→ده و ب→→ا پ→→ايان م→دت اج→اره از ت→مل− م→ستأجر خ→ارج م→→∂شود، از 
ك→→→→→→→ل م→→→→→→→طلوبيت اق→→→→→→→تصاد＾ م→→→→→→→→نافع م→→→→→→ل− ك→→→→→→سر ك→→→→→→رد و س→→→→→→رقفل∂ را پس از م→→→→→→ستثنا ن→→→→→→مودن آن 
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محاسبه نمود. 
قسمت سوم ـ مشتركات حق كسب و پيشه و تجارت با سرقفل∂ 

الف ـ پرداخت وجه از طرف مستأجر: 
چ→→→→→نانچه م→→→→→ستأجر، ه→→→→→→نگام ق→→→→→رارداد اج→→→→→اره، م→→→→بلغ∂ پ→→→→ول ه→→→→م ب→→→→ه م→→→→وجر داده ب→→→→اشد، ع→→→→→لاوهبر 
ع→ناصر ح→ق ك→سب و پيشه، مقدار مطلوبيت اقتصاد＾ از منافع مورداجاره كه در ازا＾ پرداخت 
وج→→→→→→ه ي→→→→→→ادشده ب→→→→→→ه ت→→→→→→مل− م→→→→→→ستأجر درآم→→→→→→ده ن→→→→→→→يز ج→→→→→→زو ح→→→→→→قوق م→→→→→ستأجر ب→→→→→وده و ب→→→→→→ايد م→→→→→وردنظر 
ك→→→→→ارشناس ق→→→→→رار گ→→→→→→يرد. ارزش ح→→→→→اصله ن→→→→اش∂ از اي→→→→ن وج→→→→ه اگ→→→→ر ك→→→→متر از ح→→→→ق ك→→→→→سب و پ→→→→يشه و 
ت→جارت ب→اشد ب→→هعنوان ش→راي→ط ض→من ع→قد اج→اره ك→ه ب→→هنفع م→ستأجر است زي→رعنوان حق كسب 
و پ→→→→→يشه م→→→→→حاسبه م→→→→→∂شود و اگ→→→→ر ب→→→→يشتر از ح→→→→ق ك→→→→سب و پ→→→→يشه ب→→→→اشد ب→→→→ه آن ع→→→→نوان س→→→→رقفل∂ 
اط→→→لاق ش→→ده و ع→→ناصر ح→→ق ك→→→سب و پ→→يشه زي→→رعنوان آن م→→حاسبه م→∂شود. در ه→ر دو ص→ورت، 
آن ب→→→→→خش از م→→→→→طلوبيت اق→→→→→تصاد＾ ك→→→→→ه وج→→→→→ه آن ت→→→→→وسط م→→→→→ستأجر پ→→→→→رداخت ش→→→→→ده است اع→→→→→م از 
اي→→→→→→نكه ع→→→→→نوان م→→→→→ستقل س→→→→→رقفل∂ ب→→→→→ه خ→→→→→ود ب→→→→→گيرد ي→→→→→ا اي→→→→→→نكه زي→→→→رعنوان ح→→→→ق ك→→→→سب و پ→→→→يشه و 
ب→هعنوان ش→راي→ط م→ندرج ب→ه ن→فع م→ستأجر م→→حاسبه ش→ود؛ فصل مشتر∑ بين حق كسب و پيشه 

و سرقفل∂ است. 
ب ـ مزايا＾ درجشده برا＾ مستأجر ضمن عقد اجاره: 

در ص→→→→ورت∂ ك→→→→ه در ش→→→روط ض→→→من ع→→→قد اج→→→اره م→→→زيت∂ ب→→→را＾ م→→→ستأجر پ→→→يشبين∂ ش→→→ده ب→→→اشد 
م→→ثلاҐ م→→وجر ض→→من الت→→زام ب→→ه ت→→جديد اج→→اره ب→→را＾ م→دت ده س→ال ح→ق اف→→زايش اج→ارهبها را از خ→ود 
س→→→→→لب و س→→→→اقط ن→→→→موده ب→→→→اشد. در اي→→→→ن ص→→→→ورت، ب→→→→ايد ارزش م→→→→ال∂ اي→→→→→نگونه م→→→→→زيتها در ه→→→→نگام 
م→→→حاسبه ح→→→ق ك→→سب و پ→→يشه ي→→ا س→→رقفل∂ ب→→را＾ م→→ستأجر م→→حاسبه ش→→ود و اي→→ن ام→→ر ن→→يز از وج→→وه 

مشتر∑ در حق كسب و پيشه و تجارت و سرقفل∂ است. 
ج ـ فرض تداوم كسب و كار مستأجر در محل تجار＾: 

ت→→داوم ك→→سب و ك→→→ار در م→→حل ت→→→جار＾ ت→→وسط م→→ستأجر در رواب→→ط اس→تيجار＾ م→وضوع ق→انون 
رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب س→→→ال ⅛۱۳Ｑ ب→→را＾ ص→→احب ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه ت→→ضمين ش→→ده 
است؛ ب→→→→دين ص→→→ورت ك→→→ه پس از پ→→→ايان م→→→دت اج→→→اره، م→→→ستأجر ط→→→بق م→→→اده＾ ۷ آن ق→→→→انون، ح→→→ق 
الزام ق→→→→→→ضاي∂ م→→→→→وجر ب→→→→→ه ت→→→→→نظيم اج→→→→→ارهنامه در ص→→→→→ورت ب→→→→→روز اخ→→→→→تلاف را خ→→→→→واه→→→→→د داشت. رواب→→→→→ط 
اس→→تيجار＾ م→→شمول ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳۷ ف→رض ت→داوم ك→سب و ك→→ار و 
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ب→→هرهمند＾ م→→ستمر از م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ م→→نافع م→ورداج→اره پس از خ→اتمه م→دت اج→اره ت→صريح 
ن→→→شده ول∂ ت→→→داوم ك→→→سب و ك→→→ار دارن→→→ده＾ ح→→→ق س→→→رقفل∂ در م→→→حل اس→→→تيجار＾ ب→→→ه ص→→ورت ش→→رط 
ب→→→→ناي∂ ب→→→→ين ط→→→→رفين و ن→→→→يز ب→→→→راس→→→→اس ع→→→→رف م→→→→وجود است. وق→→→→ت∂ از ك→→→→→سان∂ ك→→→ه ق→→→رارداد اج→→→اره و 
س→→→رقفل∂ ت→→→نظيم م→→→∂كنند س→→→ؤال ش→→→ود ك→→→ه؛ آي→→→ا س→→→رقفل∂ را ب→→→را＾ م→→→دت اج→→→اره واگ→→ذار م→→→∂كند ي→→ا 
خ→→→ير؟ پ→→→اسخ آنه→→→ا اي→→→ن خ→→واه→→د ب→→ود ك→→ه واگ→→ذار＾ س→→رقفل∂ م→→دت خ→→اص∂ ن→→دارد، ه→→رچند در اي→→ن 
ق→→انون، ح→→ق الزام م→→وجر ب→ه ت→جديد ق→رارداد اج→اره ب→را＾ م→ستأجر وج→ود ن→دارد و م→وجر ح→ق ت→خليه 
م→→→ورداج→→→اره را ط→→→بق م→→→اده＾ ۳ ق→→→انون س→→→ال ⅛۱۳۷ دارد ول∂ ش→→→رط ت→→داوم ك→→سب و ك→→ار م→→ستأجر 
ن→→→تيجها＾ است ك→→→ه ط→→→بق م→→→اده＾ ۲۲Ω ق.م. و ب→→→→هموجب ع→→رف از ع→→قد اج→→اره ح→→اصل م→→∂شود. 
م→→وارد＾ ك→→ه ط→→رفين ع→→قد ب→→ر م→→دت م→→عين∂ ب→→را＾ ك→→سب و ك→ار و ب→هرهمند＾ از م→→نافع م→ورداج→اره 
ت→→→واف→→→ق ن→→→مودند، ج→→→نبه اس→→→تثناي∂ داش→→→ته و لازم است ت→→→صريح ش→→→ود ي→→→ا از ق→→→رائ→→→ن اس→→→تنباط گ→→→ردد. 
ت→→داوم ك→→سب و ك→→→ار م→→ستأجر در م→→ورداج→→→اره ه→رچند ب→ه دو ط→ريق م→ختلف از م→وارد م→شتر∑ ب→ين 
حق كسب و پيشه و موضوع قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال ⅛۱۳Ｑ و سرقفل∂ است. 

د ـ وجود عناصر حق كسب و پيشه در سرقفل∂: 
اول: م→→→→مكن است در ن→→→→تيجه ف→→→→عاليت ت→→→→جار＾ و ك→→→سب∂ م→→→ستأجر و ش→→→هرت اق→→→تصاد＾ او ب→→→→ر 
ارزش اق→تصاد＾ م→نافع م→ورداج→اره اف→زوده ش→ود. در اي→ن حال، آيا نتيجه سع∂ و تلاش مستأجر 
را ب→→→ايد ب→→→ه ح→→→ساب خ→→→ود او م→→→نظور ن→→→→مود ي→→→ا ب→→ه ح→→ساب م→→وجر؛ م→→ثلاҐ چ→→نانچه م→→ستأجر م→→يليونها 
ت→ومان صرف ت→بليغات م→→حل م→ورداج→اره ن→موده و اي→ن− پس از آن ت→بليغات م→حل م→→ورداجاره در 
س→→طح وس→→يع∂ از ك→→شور ش→→→ناختهشده م→→∂باشد. ب→→ه ه→→مين دلي→→→ل، م→→طلوبيت اق→تصاد＾ م→نافع آن 
ب→يشتر از م→وارد م→شابه است. در اي→ن صورت، آيا هنگام محاسبه حق كسب و پيشه و سرقفل∂ 
اي→→ن م→→سئله ب→→ايد م→→وردنظر ق→→رار گ→→→يرد ي→→ا خ→→ير. ب→→هنظر ن→→گارنده، ب→ديه∂ است ك→ه ب→ايد آث→ار ت→→لاش 
م→ستأجر در م→حل م→ورداج→اره را ت→ا آنج→ا ك→ه بر ارزش منافع مل− افزوده باشد، به حساب خود 
او منظور نمود و به همين ميزان، سرقفل∂ و يا حق كسب و پيشه استحقاق∂ او را افزايش داد. 
دوم: ب→→ا ت→→وجه ب→→ه وج→→ود ف→→رض ت→→داوم ك→→سب و ك→→→ار در ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه و س→→رقفل∂ ب→→را＾ 
م→→ستأجر، خ→→سارت ج→→→ابهجاي∂ را ب→ايد ب→را＾ م→ستأجر م→حاسبه ن→مود و اي→ن ام→ر ف→→صل م→شتر∑ در 
ه→→→→ر دو م→→→→ورد س→→→→رقفل∂ و ح→→→→ق ك→→→→سب و پ→→→→يشه است. ب→→→→ا اي→→→→ن ح→→→→ال ب→→→→→ايد ب→→→→ين ح→→→الت∂ ك→→→ه ف→→→رض 
ط→→رفين ع→→قد اج→→اره ت→داوم ك→سب و ك→ار م→ستأجر پس از پ→ايان ع→قد اج→اره م→∂باشد ب→ا ح→→الت∂ ك→ه 
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اي→ن ف→رض در ق→رارداد اج→اره و س→رقفل∂ ب→ه ن→→حو ص→ريح∂ س→→لب ش→ده، ت→→فاوت قائل شد. در مورد 
اول، خ→→→→سارات ن→→→→اش∂ از ت→→→→خليه م→→→→انند اس→→→بابكش∂ و ص→→→دمه وارده ن→→→اش∂ از ج→→→→ابهجاي∂ و غ→→→يره 
ب→→ايد م→→حاسبه و ه→→→نگام ت→→خليه ب→→ه م→→ستأجر پ→→رداخت گ→→ردد. زي→را خ→سارت م→→ربوط ب→ه ن→قض ش→رط 
م→→→نعقده ب→→→ين ط→→→رفين است. ام→→→ا در ح→→→→الت دوم، ب→→→ه لح→→→اظ ف→→→قدان ش→→→رط ت→→→داوم اي→→→ن خ→→→سارات ب→→ه 

مستأجر تعلق نم∂گيرد. 
قسمت چهارم: تفاوتها＾ حق كسب و پيشه و تجارت با سرقفل∂ 

 ۱۳⅛Ｑ/۸/۱Ｑ اول: ح→→→→ق ك→→→→سب و پ→→→→يشه ب→→→→ر م→→→→بنا＾ ق→→→→انون رواب→→→→ط م→→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب
اي→→→جاد م→→→→∂شود و ت→→واف→→ق ط→→رفين ع→→قد اج→→اره در ع→→دم اي→→جاد آن ب→→→لااث→→ر است. م→→→اده＾ ۳Ω ق→→انون 
ي→ادشده؛ ك→ليه ط→رق م→ستقيم يا غيرمستقيم را كه طرفين بهمنظور جلوگير＾ از اجرا＾ مقررات 
اي→→ن ق→→انون ات→→خاذ ن→مايند پس از اث→بات در دادگ→اه، ب→→لااث→ر اع→→لام ن→موده است. ول∂ ح→ق س→رقفل∂ 

برمبنا＾ توافق طرفين در عقد اجاره ايجاد م∂شود. 
ن→→→كته: ق→→→انون الح→→→اق ي− م→→→اده ب→→→ه ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب Ｑ/۸/۱Ｑ⅛۱۳ در 
م→ورد ق→رارداده→ا＾ رس→م∂ اج→اره، اي→جاد ح→ق ك→→سب و پ→يشه برمبنا＾ قانون را متوقف نمود. و بر 
ت→→واف→ق ط→رفين ب→ر ت→مديد ق→رارداد اج→اره ت→أكيد ن→موده است. لذا ف→قط در ق→رارداده→→ا＾ ع→اد＾ اج→اره 

مشمول قانون سال ⅛۱۳Ｑ حق كسب و پيشه برمبنا＾ قانون ايجاد م∂شود. 
دوم: ح→→→→→ق ك→→→→→سب و پ→→→→يشه ب→→→→ه م→→→→→رور زم→→→→ان در م→→→→حل ت→→→→→جار＾ اي→→→→جاد م→→→→→∂شود. اي→→→→ن ح→→→→ق در 
اب→→→تدا＾ ع→→→قد اج→→→اره ب→→→را＾ م→→→ستأجر وج→→→ود ن→→دارد ول∂ س→→رقفل∂، م→→طلوبيت اق→→تصاد＾ م→→→نافع م→→ل− 
است ك→→→→ه در اب→→→→تدا＾ ع→→→→قد اج→→→→اره ب→→→→ه م→→→→ستأجر م→→→→نتقل م→→→→→∂شود. ب→→→→نابراي→→→→ن، چ→→→نانچه ع→→→ناصر ح→→→ق 
كسب و پيشه بعداҐ نيز برا＾ مستأجر ايجاد شود بر ميزان حق سرقفل∂ او افزوده م∂شود ول∂ 
در اب→تدا＾ ع→قد اج→اره، ح→ق ك→→سب و پ→يشه وج→ود ن→دارد و ح→ق م→ستأجر را پس از ان→قضا＾ مدت 

اجاره بايد محدود به درخواست تجديد اجاره طبق ماده＾ ۷ قانون سال ⅛۱۳Ｑ دانست. 
س→→→وم: در م→→→ورد ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه اص→→→ل اي→→→ن است ك→→→ه م→→→ستأجر ط→→بق م→→اده＾ ۱Ω ق→→انون 
رواب→→ط م→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب ⅛۱۳Ｑ ح→→ق ان→→تقال م→→نافع م→→→ورداج→→اره را ك→→لاҐ ي→ا ج→زئاҐ ي→ا ب→ه ن→→حو 
اش→→→→→اعه ب→→→→→ه غ→→→→→ير ن→→→→→دارد م→→→→→→گر اي→→→→→→نكه ك→→→→تباҐ اي→→→→ن ح→→→→ق ب→→→→ه او داده ش→→→→ده ب→→→→اشد. ب→→→→العكس، در م→→→→ورد 
س→رقفل∂ م→ستأجر ح→ق ان→تقال ح→قوق اس→تيجار＾ خود را به غير دارد مگر اينكه اين حق طبق 

ماده＾ ⅛ قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ⅛۱۳۷ از و＾ سلب شده باشد. 



℮۸                                                                                      ماهنام↔ كانون / شماره ۱۱۲ 

 

چ→هارم: ق→→لمرو اج→را＾ اح→→كام قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ⅛۱۳Ｑ طبق ماده＾ ۳۱ 
ق→→→→انون ي→→→→ادشده و آي→→→→يننامه م→→→→ربوط ب→→→→ه آن م→→→صوب ۱۳Ｑ⅛/۹/۳ ت→→→عيين ش→→→ده است ام→→→ا س→→→رقفل∂ 

محدوديت مكان∂ ندارد. 
پ→→→→→نجم: ط→→→→→بق ت→→→→→بصره＾ ۲ م→→→→→اده＾ ۲۹ ق→→→→→انون س→→→→→ال ⅛۱۳Ｑ ان→→→→→تقال ح→→→→→ق ك→→→→→→سب و پ→→→→→يشه ي→→→→ا 
ت→→→جارت ب→→ه م→→ستأجر ج→→ديد ف→→قط ب→→ا ت→→نظيم س→→ند رس→→م∂ م→→عتبر است ول∂ در م→→ورد س→→رقفل∂ اي→→ن 

محدوديت وجود ندارد. 
ششم: ق→لمرو تراض∂ در محدوده＾ حق كسب و پيشه محدودتر از سرقفل∂ است. زيرا در 
م→→اده＾ ۳Ω ق→→انون س→→ال ⅛۱۳Ｑ «ك→→ليه＾ ط→→رق م→→ستقيم ي→→ا غ→→يرمستقيم ك→→ه ط→→رفين ب→→همنظور ج→لوگير＾ از 
اجرا＾ م→قررات اي→ن قانون ات→خاذ ن→مايند پس از اثبات در دادگاه بلااثر و باطل اعلام خواهد شد» ليكن در 

قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ⅛۱۳۷ اين محدوديت وجود ندارد. 
گفتار دهم: نكات∂ لازمالرعايه در تنظيم صحيح و عادلانه قرارداد اجاره  

ت→→→وجه ب→→→ه ن→→→كات زي→→ر ب→→ه ت→→نظيم راب→→طه اس→→تيجار＾ ص→→حيح و ع→→ادلانه ب→→ين م→→وجر و م→→ستأجر 
كم− خواهد نمود:  
۱ ـ مبلغ اجاره؛ 

۲ ـ نحوه پرداخت اجاره؛  
۳ ـ مدت اجاره؛ 

℮ ـ ت→عهد م→ستأجر ب→ه ت→→خليه م→ورداج→اره و ت→حويل آن به موجر پس از انقضا＾ مدت اجاره 
يا تجديد اجاره با تراض∂؛ 

Ｑ ـ ت→صميمگير＾ در خ→صوص اج→رتالم→ثل در ف→اصله زم→ان∂ ب→عد از ان→قضا＾ مدت اجاره تا 
تخليه و يا تجديد اجاره؛ 

⅛ ـ مشخص كردن دقيق محل مورداجاره و پلا∑ ثبت∂ آن؛ 
۷ ـ تصريح به تصرف عينمستأجره توسط مستأجر با شرايط و زمان تحويل مورداجاره؛ 

۸ ـ تصريح به اقامتگاه موجر و مستأجر؛ 
۹ ـ ت→→عيين اي→→→نكه م→→نظور از اج→→اره س→كونت است ي→ا ك→سب و پ→يشه و ت→جارت و اگ→ر م→نظور 

كسب و پيشه است، نوع كسب و پيشه مورد نظر و تغيير آن بيان شود؛ 
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۱Ω ـ موارد＾ كه لازم است برا＾ يك∂ از طرفين حق فسخ درج شود؛ 
۱۱ ـ دو نسخه بودن قرارداد اجاره (حداقل)؛ 

۱۲ ـ ت→أكيد ب→ر اي→→نكه س→رقفل∂ پ→رداخت ش→ده ي→ا خ→ير و اگر سرقفل∂ پرداخت شده، تصريح 
به ميزان آن؛ 

۱۳ ـ ت→صريح ب→ه اي→→نكه سرقفل∂ همزمان با تخليه مورداجاره به مستأجر پرداخت بشود يا 
زمان مورد توافق؛ 

℮۱ ـ تصريح بر قانون حاكم بر قرارداد اجاره؛  
۱Ｑ ـ امضا＾ موجر و مستأجر و 

⅛۱ ـ گواه∂ دو نفر شاهد در ذيل اجارهنامه.  
 


