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  دسته تقسیم می شوند: 2در کل قوانین سرقفلی به 

  1356موجر و مستاجر در سال  وابطقوانین سرقفلی ر  .1

  1376موجر و مستاجر در سال  ابطقوانین سرقفلی رو .2

 .وجود ندارد 76و  56سال قانون جدیدی بعد از  و

 سرقفلی مغازه به زبان ساده

حققس سققرقفلی بققه زبققان سققادا ویققان حققس اسویقق  و رجاققان مسققتاجر در اجققارا نیققودن  ققین 

مستاجرا )مورد اجارا( اس  اسبته این تعریق  بقا توجقه بقه ققانون روابقط مقوجر و مسقتاجر سقال 

 مققد  انقضققای راس در  را  دچققار تیییراتققی شققدا چققرا کققه ماسققس مققی توانققد مسققتاجر  ققود 76

 .باشد پردا ته ماسس به سرقفلی حس وی  آنکه وسو نیاید  تخلیه اجارا

 مفهوم حس سرقفلی

حس سرقفلی مبلیی اس  که در ابتقدای یقا در قی مقد  اجقارا از ناحیقه مسقتاجرن تاق    قوان 

)حس سرقفلی( به ماسقس پردا ق  مقی شقود و بقه  بقارتی نقو ی حقس تققدم در انتفقا  از ملقس 

استیجارینبرای مستاجر ایجقاد مقی نیایقد کقه در زمقان تخلیقه ملقسن مبلق  سقرقفلی میبایسق  

به نرخ روز به مستأجر پردا   گردد اسبتقه بقا ااقشایا دایقرا تعلقس سقرقفلی در ققانون روابقط 

 .موجر و مستاجرن این تعری  دچار دگرگونی شدا

 .حق سرقفلی یک حق تبعی است که به تبع مالکیت ذینفع بر منافع ملک )عقد اجاره( ایجاد می گردد

 

 

 

 

 



 

 

 

  1356موجر و مستاجر در سال    وابطقوانین سرقفلی ر

و سکقن  یقا ا ق    اسق   نیامقدا  میقان  بقه  سقرقفلی  از  اسقیی  ویچ   1356سال    سرقفلی  در قانون

 .ن رایج بوداسرقفلی بین  راین قرارداد اجارا

مققی توان ققد بققر اسققاس ااققشایا و کققاوا وشی ققه وققای بققار کسققال ی 3وققر  مققوجر و یققا مسققتاجر

  قدم  و  تعقدیل   قدم و توااقس بقر    دزندگی ن تقاضقای کقاوا و یقا ااقشایا اجاربهقا ب را ب یای ق

و   . اسق  56  سقال  آمقرا  ققانون   قا   بقر  و  نشقدا  پ یراتقه  مطلقس  بصقور   ب  اجاربها   ااشایا

 .سرقفلی در ور مالی که دارای استفادا و کاریری تجاری باشدن یرقرار می شد

از ماقل ملقس در انقضقای مقد    ماسقس نیقی توانقد مسقتاجر را  1356سقال  سقرقفلی  در قانون

ققانون روابقط   14اجارا تخلیه نیاید مگقر آنکقه ماسقس شقرایط تخلیقه ملقس بقا اسقت اد بقه مقادا  

 .دداشته باش 1356موجر و مستاجر مصوب 

 حققس  ن سققرقفلی حققس بققر ن ققاوا  مققوجر بققه مسققتاجر ناحیققه از در صققور  پردا قق  سققرقفلی 

 .دتعلس می گیر مستاجر به  وم  پیشه و کسب

مگقر مسقتاجر حقس انتققال بقه ریقر را نقدارد اصل بر ان اسق  کقه      1356سال    سرقفلی  در قانون

 .داجازا انتقال دادا شدا باشد و در صور  تخل  می توان مستاجر را تخلیه نیو

 سققال مسققتاجر و مققوجر روابققط قققانون 14 مققادا در  م ققدر  تخلفققا   در صققور  وقققو  سماسقق 

دایققرا ایققن تخلفققا  وسققب   و . نیایققد تخلیققه را مسققتاجر ن توانسقق  مققی مسققتاجر ناحیققه از  56

 … و تفریط  و  تعدی و شیل تیییر  تخلیه به  ل : بطور مثال بودا

موارد تعلس سرقفلی بقه مسقتاجر ماقدود و ماصقور اسق  بعبقارتی اققط در صقور  پردا ق  

 روابقط  ققانون  در   سکقن  گیقردو  مقی  تعلقس  سقرقفلی  حقس  وی  مسقتاجرنبه   ناحیقه  از  سقرقفلی حس  

 .یااته گسترش مورد این 76 سال مستاجر و موجر

 

 

 



 

 

  

بیققد  یکسققال ملکققی را بققرای مسققتاجر وسققو ای کققه  56در قققانون روابققط مققوجر و مسققتاجر سققال 

 را  مسقتاجر  توانسق   نیقی  مقوجر  دیگقر  و    اقمقی گرحس کسقب و پیشقه تعلقس  می نیود  اجارا  

 .نیود نیی پردا   سرقفلی حس مستاجر ای که وسون دنیای  تخلیه

باشقد و اگقر ملقس تجقاری  سشومقا نیقاز بقه ایقن نبقود کقه کقاربری    56در قانون سقرقفلی سقال  

اسقتفادا تجقاری مقی نیقود بقه مسقتاجر حقس کسقب و پبشقه   رضای  ماسقسمس اجر در ملس با  

 .تعلس می گرا 

دایرا تخلفا  مستاجر حصری و مادود بود کقه ماسقس مقی توانسق  ن مقورد اجقارا را بقه جهق  

 .ملس را تخلیه نیاید 56قانون روابط موجر و مستاجر سال  14مادا  تخلفا  م در  در 

 و کسقب حقس بقا ارتبقا  در   اققط  و   اقط اسقیی از سقرقفلی بقه میقان نیامقدا  56در قانون سال  

 .نیودا صاب  پیشه

 56تخلیه در قانون سال 

 
وی صقراا  ماسقس  از آنجائیکه با انتققال و واگق اری حقس کسقب و پیشقه و سقرقفلین بقه مسقتاجرن

ن ب ققابراین حققس اسققتفادا از ایققن  ققین مسققتاجرا را در چققارچوب دم ققاا   ققین مسققتاجرب میگققرد

در  را دارد و 1356ضققوابط و مقققرار   اصققی م ققدر  در قققانون روابققط مققوجر و مسققتاجر 

کقه در ییقل  دصور  تخل  از مقرار  م کور مقوجر مقی توانقد تقاضقای تخلیقه ملقس را ب یایق

 دبه بررسی پارا ای از آن می پردازمن تخلفا  مستاجر می تواند شامل موارد ییل باش

 مواردی که ماسس به پردا   ویچ وشی ه ای ملس را تخلیه می نیاید اس :

   دم پردا   اجار بهاب در موا د مقررا قانونی .1

 تیییر شیل بدون رضای  ماسس .2

 مستاجر در  ین مستاجرا تعدی وتفریط نیاید .3

 

 

 



 

 

 

مققوجر بققا  مققواردی وققم در قققانون پققیا بی ققی شققدا کققه در صققور  حصققول آن شققرایطن :ب

 .می تواندن ملس را تخلیه نیاید پردا   کل حس کسب و پیشه وسرقفلی

 تخلیه بعل  نوسازی .1

 .. تخلیه به جه  نیاز شخصی ماسس وریرا .2

 
 ءبها اجاره پرداخت عدم به تخلیه

 

ن مسققتأجر مکلقق  اسقق  در 1356قققانون روابققط مققوجر و مستأجرمصققوب  6بققه موجققب مققادا 

مو د مقرر در اجقارا نامقهن اجقارا  قین مسقتاجرا را و یقا در آ روقر مقاا اجقارین زقر  دا روز 

 به موجر یا نیای دا ی قانونی وی پردا   نیاید

در صورتی کقه مسقتأجر در مهلق  مققرر در مقادا ی ا یقر اسق کر ایقن ققانونن از پردا ق  مقال 

الاجقارا یققا اجققر  اسیثقل  ققودداری نیققودا بقا توجققه بققه نقو  سقق د اجققارا ای کقه بققا وی ت  ققیم 

 .گردیدان به شیوا ییل باید  یل نیود

 (اس ( س د اجاران رسیی باشد )در داتر انه اس اد رسیی ت  یم شدا باشد

 یقا  داتر انقه   ریقس   با اباغ ا طار داتر انه ی ت  یم ک  دا ی سق د اجقاران مقوجر مقی توانقد از

 .نیاید در واس  را بها  اجارا وصول  و تخلیه بر اجرائیه  صدور  ثب ن اجرای

 ب( س د اجارا  ادی باشد یا اجارا نامه ای ت  یم نشدا نباشد

. نپقردازد  را  ااتقادا   ققب  اقسقا   یقا  قسقط  روز  دا  زقر    با ارسال ازهارنامقه از  ریقس داقاتر

 در واسقق  و نیایققد مراجعققه سقق د ت  ققیم داتر انققه بققه بایسقق  مققی باشققد رسققیی سقق د اگقر

 ماققل ثبقق  ادارا بققه و نیققودا صققادر  ای ا طاریققه داتر انققه و نیاییققد را معوقققه اجققور  مطاسبققه

 .میگردد ارسال مستاجر به  اباغ جه 

 

 

 



 

 

 

 

 .انتقال م اا  مورد اجارا به ریر در صورتیکه مستأجر نحس انتقال نداشته باشد -2

مسقتأجر نیقی   1356ققانون روابقط مقوجر و مسقتأجر سقال    11واس مقادا ی    هاصل بر این اس  ک

کتبقا  و یقا  تواند م اا  مورد اجارا را کا  یا جشبا  یا به ناقو اشقا ه بقه ریقر انتققال دوقدن مگرای کقه

باشققد. اصققولا در قققرارداد وققای واگقق اری حققس سققرقفلی و  شققفاوا  ایققن ا تیققار بققه او دادا شققدا

کسب و پیشهن در  صوص حقس انتققال و واگق اری  قین مسقتاجرا از ناحیقه مسقتاجر بقه ریقرن دو 

 .ارض متصور اس 

 .اس .مستاجر حس انتقال به ریر دارد

هماا شغلااا غغاا غلااا غ قانون ا یقر اسق کرن مسقتاجر مقی توانقد بقرای  19در این صور  برابر مادا ی  

 .ن م اا  مورد اجارا را با س د رسیی به دیگری انتقال دودمش بهغآش

 .ب.حس انتقال به ریر از مستاجرن سلب شدا و اجارا نامه ای موجود نباشد

در این صور  اگر ماسس راضی به انتققال بقه ریقر نباشقدی بایقد در مقابقل تخلیقه ی مقورد اجقاران 

در صققور   ققدم اجققازا ماسققس  .بپققردازد مسققتأجر را  کسققب یققا پیشققه یققا تجققار حاا غ نصقق 

م ققاا  را از  ریققس ماکیققه بدوققد یع ققی ای کققه  نمسققتأجر ن میتوانققد داد وسقق  تجققویش انتقققال

 .دادگاا به او اجازا انتقال بدود

 ت  قیم  نمراتقب  ریقر  بقه  اجقارا  مقورد  م قاا   انتققال  تجقویش  بقه  حکقم  صدور   با  دادگاا   که اس هایه

 ی  داتر انقه  یقا  سقابس  ی  نامقه  اجقارا  سق د  ی  ک  قدا  ت  قیم  ی  داتر انه    ریس  از  را  انتقال  س د

 داتر انقه  بقه  را  آن  رونوشق   و  صقادر (  نباشقد  بقین  در   رسقیی  ی  نامقه  اجقارا  اگر)  ملس  نشدیس

 .نیود  واود ا ام نیش موجر به را مراتب و نیاید می ارسال مربو  ی

 

 

 

 



 

 

 

 1نکتهغ

ویققان قققانون ندر صققورتی کققه مسققتأجر بققدون ر ایقق  مقققررا  ایققن  16مققادا  1برابققر تبصققرا 

مادان مورد اجارا را به دیگری واگق ار نیایقدی مقوجر حقس در واسق  تخلیقه را  واوقد داشق  و 

حکم تخلیه  لیه متصقر  یقا مسقتأجر اجقرا  واوقد شقدی و در ایقن مقوردن مسقتأجر یقا متصقر  

تجقار  را  بقس ن قر کارشق اس  استاقاق دریاا  نصق  حقس کسقب یقا پیشقه یقا حسب موردن

 .را  واود داش 

 2نکتهغ

مستأجر جدیدن از ور حیثن نسقب  بقه تیقام شقرایط م قدر  در ققرارداد اجقارا ت  ییقین ققائم  

 .مقام مستأجر سابس  واود بود

 3نکتهغ

حس کسب یا پیشه یقا تجقار  بقه مسقتأجر ویقان ماقل ا تصقاص دارد و انتققال آن بقه مسقتأجر 

 .جدید اقط با ت  یم س د رسیی معتبر  واود بود

ساا رغمساام غغاا غ بققا  انتقققال حققس سققرقفلی از ناحیققه ماسققسسموجر بققه مسققتأجرن مققی توانققد یققا

صققورتیکه کققه مسققتأجر بخواوققد آنققرا بققه دیگققری واگقق ار نیایققدن بایققد ایققن  وسی در باشققد عاا   غ

 .امکان پ یر می باشد ت ه غب غس رغمسم  اجازا در اجارا نامه به او دادا شدا باشد و

 .تیییر شیل در ملس استیجاری توسط مستأجر در حاسیکه این حس برایا ایجاد نشدا

ن در مقورد ماقل کسقب و پیشقه 1356ققانون روابقط مقوجر و مسقتأجر سقال  14مقادا  7واس ب د 

و تجار ن ورگقاا مقورد اجقارا بقرای شقیل معی قی اجقارا دادا شقدا و مسقتأجر بقدون رضقای  

موجرن شیل  ود را تیییقر دوقدن مقوجر مقی توانقد تخلیقه ی مسقتأجر را از دادگقاا بخواوقد مگقر 

 .ای که شیل جدید  راا  مشابه شیل سابس باشد

 

 

 



 

 

 

 تامین دسیل

 معای ه و تاقیس مالی

 قاوا بقر مقوارد مق کور در مقواد قبقلن در  ،1356ق نوشغموابطغمااو وغوغمأااتس وغساا  غغغغ15وف غم  هغغ

موارد زیر پس از انقضای مد  اجاران در واسق  تخلیقه ی ماقل کسقب یقا پیشقه یقا تجقار  از 

 .دادگاا جایش اس 

 تخلیه به  ل  تعدی و تفریط

  ققین از وی بایسقق  مققی مسققتاجران  ققین از مسققتاجر  برابققر قققانون مسققتاجر در ازای اسققتفادا

 .ن یاید تفریط و تعدی و نیاید مافاز  مستاجرا

در صقورتی کققه مسقتاجر در  ققین  1356قققانون روابقط مقوجر و مسققتاجر مصقوب  14برابقر مقادا 

مستاجران تعقدی و تفقریط نیایقد مقی تقوان بقدون پردا ق  حقس کسقب و پیشقه وی را از ملقس 

 .تخلیه نیود

 مدنی قانون  952برابر مادا 

 مفهوم تعدی: کوتاوی کردن

مستاجر در نگهقداری و حفقع  قین مسقتاجرا کوتقاوی نیایقد ب اقوی کقه موجقب وارد گردیقدن 

 سار  به ملس گقردد مقثا بقه موقق  بقر  روبقی نک قد و موجقب  قراب شقدن سقق  ملقس 

 .گردد

بقه ناقوی کقه  یقل مسقتاجر موجقب کقاوا ارزش  قین   تفریط: به مع ی تجقاوز کقردن اسق 

 .مستاجرا گردد

ب ابراین بهتر اسق  بقدوا بقا تقامین دسیقل توسقط کارشق اس ماتقرم دادگسقترین دلائقل وققو  

تخل  )تعقدی و تفقریط( ضقبط گقردد. تقصقیر ا قم از تعقدی و تفقریط اسق . تقصقیر مسقتأجرن 

 .کارش اس دادگستری و با تاقیس و معای ه ی مالی احراز می گرددتوسط  

 

 



 

 

 

مستاجر نیقش مقی توانقد در پاسق  بقه اد قای مقوجر مقد ی گقردد تیییقر بقر حسقب این مقوجر 

بودا و برای اثبا  اد ای  ودن است اد بقه مقدارک کتبقی و یقا شقهاد  شقهود نیایقد و یقا اسقت اد 

 .به قرار تاقیس مال نیاید

  

تخلیه به م  قور احقداس سقا تیان جدیقد مشقرو  بقر ایقن اسق  کقه پروانقه ی سقا تیانی یقا 

گواوی شهرداری مربو  ارائه شقود و شقهرداری وقا مکلف قد در صقور  مراجق  حکقم بقه تخلیقه 

 .بدو د

  

 

 56تخلیه در قانون 

 یتخلیه جه  احداس سا تیان جدید و نوساز

 .میگردد ماسوب ماسکی  امتیازا  از  بلکه نیس  مستاجر تخل  ملس  تخلیه مب ای

در صققورتی کققه مققوجر قصققد  56قققانون روابققط مققوجر و مسققتاجر مصققوب  15مققادا  1برابققر ب ققد 

تخلیه و نوسازی ملس را داشقته باشقد مقی توانقد بقا ا ق  پروانقه سقا   از شقهردارین تقاضقای 

 .تخلیه ملس را از دادگاا بخواود

 



 

 

 

 

 :نکته

امکان دارد موجر پس از ا   پروانه سا  ن مبادر  به احداس ب اب ن یاید که برای مستاجر ویچ راا  

گریشی نیس . دادگاا ضین استعام از ثب  و احراز ماسکی  موجر حکم به تخلیه می دود. کل حس و 

  کسب و پیشه مستاجر در صور   دم توااس  بس ن ریه کارش اسی مااسبه و پردا    واود شد 

 .و معیولا مستاجر داائیا  چ دانی نخواود داش 

اس هایه دادگاا حکم به تخلیقه ملقس بقا پردا ق  حقس کسقب و پیشقه  واوقد نیقود و مقوجر مقی 

مقاا از تقاری  ابقاغ حکقم قطعقی وجقه معی قه را بقه صق دوق دادگسقتری واریقش   3بایس  زر   

نیایققد مققوجر پققس از واریققش وجققه مققی بایسقق  صققدور اجرائیققه را در واسقق  نیایققد و بققا ابققاغ 

اجرائیققه مسققتاجر بایققد زققر  مققدتی کققه از دا روز کیتققر و از دو مققاا بیشققتر نباشققد ملققس را 

 .تخلیه نیاید

 نکته

از تقاری  تخلیقه شقرو  بقه احقداس ب قا ن یایقد بقه مقاا    6مد   اگر مستاجر زر     16برابر مادا  

تقاضای مستاجر به پردا   اجارا بها یا اجقر  اسیثقل یکسقال ماکقوم  واوقد شقد. اگقر در حقین 

 .کار مد  پروانه سا   م قضی شودن تاثیری در روند کار ندارد

قید شدا که تخلیه مقورد اجقارا بقا انقضقای مقد  اجقارا امکقان دارد کقه ایقن   15در صدر مادا  

امر موجب این اشکال می باشد که اگر اجقارا بقرای دا سقال باشقد نیقی تقوان مسقتاجر را تخلیقه 

نیود و این مورد به ضرر ماسس اسق  اگقر بقرای مقد  کوتقاا باشقد ایقراد نقدارد و سکقن بقرای 

 . ولانی مد  ایراد دارد

 یتخلیه به  ل  نیاز به سکون  شخص

ققانون روابقط مقوجر و مسقتاجرن مقوجر مقی توانقد بقه جهق  نیقاز بقه   15مقادا    3و    2برابر ب قد  

سققکون  شخصققی  ققود و اولاد و یققا پققدر و مققادر و ویسققر وین تقاضققای تخلیققه ملققس را ب یایققد 

مشققرو  بققه ای کققه مت اسققب بققرای سققکون  باشققد و در ایققن صققور  کققل حققس کسققب و پیشققه 

 .میبایس  پردا   گردد



 

 

 

 یتخلیه به جه  احتیا  شخص

تخلیه به جه  نیاز شخصقی در مقوارد اسق  کقه مقوجر ااققد حراقه و شقیل معقین و مسقتیری 

بققودا و اگققر بلعکققس باشققد وسققو درآمققد وی کققم باشققد نیققی توانققد تقاضققای تخلیققه نیایققد و در 

مورد تخلیه به  ل  احتیا  شخصقی در صقورتی نتیجقه مقی گیقرد کقه مقوجر یقا تقاضقای تخلیقه 

به  ل  سکون  نیاید و یا بقه  لق  کسقب و کقارن وسقی از دو جهق  نیقی توانقد تقاضقای تخلیقه 

 .نیاید چرا که این دو نیازن در تعرض می باشد

  

اگر موجر نیقاز مقاسی نداشقته باشقد بقاز وقم مقی توانقد ملقس را تخلیقه نیایقد کقه  لقی   :سوال

اس قاور قانونگقق ار مب ققای تخلیققه را نیققاز جهقق  کسقب دانسققته نققه درآمققد و امکققان دارد کسققی 

 ؟برای تف ن و سرگرمی این کار را بک د

بازنشتگی و ا   مسقتیری نیقی توانقد موجقب مرتفق  گردیقدن نیقاز ماسقس بقه نیقاز بقه کسقب 

باشد مگر درآمد کفای  نک قد و ایقن احتیقا  در زمقان داد واسق  تخلیقه موجقود ایجقاد شقدا 

 .باشد

 ب ابراین شر  اول

 مستعد سکون 

مثا میازا م اسقب بقرای سقکون  نیسق  اضقااه بقراس سقکون  میقازا متصقل بقه ملقس بقه 

 ملس پش  آن شاید دادگاا از این حیث ارجا  به کارش اس دود

 بررسی نیاز به سکون -2

 مالقی …در این مورد دادگاا بایقد بررسقی ک قد و ببی قد وقر یقس از مقوجر و یقا پقدر و مقادر و 

 اسبتقه.  باشق د  مسقتاجر  یقا  و  باشق د  داشقته  ملقس  آنهقا  مثقال  بطقور .   یقر  یا  و  دارند  سکون   برای

 حکقم  ب قابراین  ب شقی د  اسقتیجاری  ملقس  در   نبایقد  مقوجر  کقه  اسق   این  قضا   از  بعضی  استدلال

 .دو د می  تخلیه

 

 



 

 

 

 حادس بودن نیاز در زمان اقامه د وی-3

اگقر دوبققارا بققه اسققت اد ویققان نیققاز باشققد ا تبققار امققر مختومققه را دارد مگققر نیققاز جدیققد باشققد 

سققکون  جهقق  ازدوا  نیققاز بققرای مققوجر و یققا ااققراد تاقق  تکفققل وی باشققد امکققان دارد بققرای 

 .ثبو  نیاز شخصی قرار معای ه و تاقیس مالی صادر ک د

 مستاجر نیش می تواند دلایل  دم نیاز شخصی مستاجر را اثبا  نیاید

ضی ا کل حقس کسقب و پیشقه مقی بایسق  پردا ق  گقردد  بقس ن ریقه کارشق اسی ماسقس بقا 

ر ای  مقررا  مربو  پروانه ی سقا تیان و یقا گقواوی مقورد ن قر را صقادر و بقه ماسقس تسقلیم 

 .نیای د

 اتخلیه به  ل   دم حضور مستاجر جه  ت  یم س د اجار 

بیقان نیقودا چ ان قه بواسقطه  قدم   1356قانون روابقط مقوجر و مسقتاجر مصقوب    3برابر مادا  

ت  یم س د ت  قیم ققرارداد اجقاران میقشان اجقارا بهقاب مشقخ، نباشقدن وقر یقس از مقوجر و یقا 

مستاجر می تواند با رجقو  بقه دادگقاا در واسق  نیایقد اجقارا بهقاب بقه نقرخ  ادسقه روز تعقین 

 .شود و دادگاا با ارجا  امر به کارش اس دادگسترین میشان اجارا بهاب را تعیبن می نیاید

موجر می توان دن ضین مطاسبقه اجقارا بهقابن مقی توانقد مقا بقه استفقاو  اجقارا وقا را نیقش مطاسبقه 

ک ققدن اس هایققه اگققر مققوجر حاضققر بققه ت  ققیم سقق د اجققارا نگققرددن نیای ققدا دادگققاا از  ققر  او 

قرارداد اجارا را ت  قیم مقی نیایقد ضقی ا پقس از صقدور حکقم مقوجرن مقی بایسق  در واسق  

 .صدور اجراییه را ب یاید

 هتخلیه به  ل   دم حضور مستاجر در داتر ان

ور گاا موجر حاضر بقه امضقای اجقارا نامقه نشقود نیای قدا دادگقاا بقه مقد  یکسقال ققرارداد 

روز از تققاری  تعیققین شققدا جهقق   15اجققارا را امضققاب  واوققد کققرد و سکققن اگققر مسققتاجر زققر  

امضاب در داتر انقهن حاضقر نگقردد و  ق ر موجقه وقم نداشقته باشقد بقه تقاضقای مقوجر حکقم 

 .تخلیه مستاجر صادر  واود شدن بار اثباتی   ر موجه بر  هدا مستاجر اس 

ن قطعقی و ریقر قابقل ا تقراض بقودا و سکقن بیوجقب ققوانین 56که این حکم بیوجب قانون سقال  

  7جدیدن قابل تجدید ن ر می باشدن لازم به یکر اس  این مادا در جه  تکییل مادا 



 

 

 

 

قانون روابط موجر و مستاجر می باشقد. در ایقن نقو  تخلیقهن وقیچ حققی بقه مسقتاجر تعلقس نیقی 

 .گیرد این حکم ج به ا انی دارد نه ا امین یع ی نیاز به صدورن اجراییه می باشد

 .تخلیه به م  ور احتیا  شخ، موجر برای کسب یا پیشه یا تجار 

در صورتی س  که مال کسقب یقا پیشقه یقا تجقار  م اسقب بقرای سقک ی وقم باشقد و ماسقس 

 .برای سکون   ود یا اولاد یا پدر و مادر یا ویسر  ودن در واس  تخلیه نیاید

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 1376موجر و مستاجر سال  قانون روابط 

قققانون روابققط مققوجر و مسققتاجر  ی: جدیققدترین قققانون راجقق  سققرقفل76قققانون سققرقفلی سققال 

قققانون روابققط مققمجر و مسققتأجر مصققوب  11تققا مققادا  6اسقق  کققه اصققل دوم از مققادا  76سققال 

بققه مباققث سققرقفلی ا تصققاص دادا و بققرای  ققراین قققرارداد جققارا امققاکن تجققارین بققا  1376

سااظ شقرایطی حقس سقرقفلی در ن قر گراتقه و ای کقه موضقو  حقس کسقب و پیشقه کقا م تفقی 

 .شدا اس 

 

 :قانون مرقومن اصول نگارشی  اصی در قرارداد باید ر ای  شود 2 بس مادا

 قید مد  اجارا •

 اجارا در دو نسخه •

امضای مقوجر و مسقتاجر د دو نفقر از ااقراد بقا ا تیقاد مقورد  قراین بقه جهق  شقهودن گقواوی 

 .گردد

 ققار   76نکتققه مهققم:  ققدم ر ایقق  مققوارد اققوق اسقق کرن قققرارداد را از شققیول قققانون سققال 

 .(1376آیین نامه قانون  2مدا   5میک د.)ب د  

د مقققررا  قققانونی  1376مشققیول قققانون سققال  76قققرارداد وققای اجققارا م عقققد بعققد از سققال 

 .مدنی د شرو  مقرر بین  راین اس 

ن 1356پس از انقضای مقد  اجقاران مسقتاجر بایقد ماقل را تخلیقه نیایقد و بقر ا  ققانون سقال 

 .موجر پس از پایان مد  اجاران مکل  به تجدید اجارا نیی باشد

صققراا  در مققورد تخلیققه بققه  لقق  انقضققای مققد  قققراردادن بققه صققر   76در قققانون سققال 

در واسقق  مققوجر در مققورد قققرارداد  ققادی و از  ریققس شققورای حققل ا ققتا  بققه صققور  

وفتققه( تخلیققه بققه  یققل مققی آیققد و در صققورتی کققه قققرارداد در داتققر  1اققوریتی)زر  مققد  

اس اد رسیی ت  یم شقدا باشقدن از  ریقس داتر انقه و بقدون نیقاز بقه دادرسقی بقه  یقل مقی 

 .آید

 



 

 

 

 76موارد سقوط سرقفلی در قانون سرقفلی سال 

ن در سققه مققورد مسققتاجر حققس مطاسبققه 76قققانون روابققط مققوجر و مسققتاجر  9بققا توجققه بققه مققادا 

 :سرقفلی نخواود داش 

 شقود  تخلیقه  اجقارا  مقد   اث قای  در   مسقتاجر  توسقط  ملقس  اگقر  پقس پس از  اتیه مد  اجارا :

 .( 6 مادا)  اس  جایش سرقفلی دریاا 

لازم به یکر اس  اگر مد  اجقارا  اتیقه یابقد در بر قی مقوارد امکقان گقراتن سقرقفلی وجقود 

 :دارد

اسق ( در ارضقی کققه مقد  اجقارا م قضققی شقدا و مققوجر حقس سقرقفلی را بققه مسقتاجر انتقققال 

 (6مادا   2تبصرا دادا اس  )

ب ( در ارضی که مستاجر پقس از پایقان مقد  اجقارا حقس بققای در ملقس را دارد مسقتاجر مقی 

 ( 8و  7تواند در مقابل اسقا  حقوق  ود سرقفلی دریاا  ک د) مواد 

 مقورد  تخلیقه   صقوص  در   ب قد  ایقن  حکقم اگر مستاجر بقه ماسقس سقرقفلی نپردا تقه باشقد :   -2

 مسققتاجر بققرای ملققس در  بقققای حققس وجققود و مققد  پایققان در  وی  ققین و مققد  اث ققای در  اجققارا

 نقدادا سقرقفلی ماسقس بقه کقه ایقن  لیقررم مسقتاجر شقدا یقاد موارد در   چون  شودی  نیی  جاری

 .بگیرد سرقفلی تواند می  ود حس اسقا  برای وسی

 از قانونگقق ار  م  ققور  در صققورتی کققه مسققتاجر حقققوق ضققین  قققد را اسققتیفاب کققردا باشققد: -3

 .دارد ابهام و نیس  روشن قانون این 9 مادا در   قد ضین حقوق

 

 

 

 

 

 



 

 

 

ایقن ققانون مربقو  بقه حقاستی اسق  کقه مقوجر  قاوا بقر اجقارا دادن  6مقادا  2: تبصرا    1نکته  

مال کسب و پیشه بقه مسقتاجرن حقس کسقب و پیشقه را نیقش بقه ایشقان م تققل کقردا اسق  در 

این ققانون مربقو  بقه حقاستی اسق  کقه مسقتاجر سقرقفلی بقه مقوجر نپردا تقه   9حاسی که مادا  

اسقق . بققه ایققن ترتیققب در حاسقق  اول مسققتاجر مسققتاس مطاسبققه سققرقفلی بققه نققرخ  ادسققه روز 

اسقق  و در حاسقق  دوم اسققتاقاق مطاسبققه سققرقفلی را نققدارد. ب ققابراین تعارضققی بققین ایققن دو 

 .(80حاس  از قانون وجود ندارد و ور کدام در جای  ود کاربرد دارد.) ن ر مشورتی سال 

 

 76موارد تعلق سرقفلی به مستاجر در قانون سال  
 

 شدا وسی  مستاجر به سرقفلی تعلس موارد 56 سال  بر  ا  قانون

 اگر مستاجر به ماسس سرقفلی پردا ته باشد -1

ایققن قققانون صدر صققورتی کققه  6انتقققال حققس سققرقفلی بققه مسققتاجر: مطققابس تبصققرا دو مققادا  -2

موجر به  ریس صایح شر ی سرقفلی را بقه مسقتاجر م تققل نیایقد و گقام تخلیقهن مسقتاجر حقس 

 .«مطاسبه سرقفلی به قیی   ادسه روز را دارد

 مطقابس اسقا  شرو  ضین  ققد  قدم تخلیقه و  قدم ااقشایا اجقارا بهقا توسقط مسقتاجر: -3

 قانون این 7 مادا

 8  مقادا  مطقابس اسقا  شر  ضقین  ققد  قدم واگق اری  قین مسقتاجرا بقه ریقر مسقتاجر: -4

 .قانون این

  نکته بسیار مهم

پقس از انقضقای مقد  اجقارا مقی تقوان مسقتاجر را تخلیقه نیقود   1376قانون سقال    9 بس مادا  

 حققس بگویققد توانقد مققی مسقتاجر صققور  ایقن در  کققه باشقدن مگقر مسققتاجر حقس سققرقفلی دادا 

 را  ماقل  بایقد  مسقتاجر  اجقاران  مقد   انقضقای  از  پقس  کق م  تخلیقه  تا  کن  پردا    را  من  سرقفلی

 تجدیقد  بقه  مکلق   اجقارا  مقد   پایقان  از  پقس  مقوجر  ن56  ققانون  بقر ا   دیگقر  و  نیایقد  تخلیه

 .باشد نیی اجارا



 

 

 

 

ضین  قد اجقارا یقا بعقد از آن ایقن حقس از  قر  دارنقدا حقس قابقل اسققا    3 بس مادا   : نکته

 .اس 

 م تفی شدا ؟ 76آیا حس کسب و پیشه در قانون سرقفلی را 

 وی  گیقری  مشقتری  حقس  و   کسقبی  شقهر   بقه  توجقه  بقا  ن  اجارا  مد   در ال که برای مستأجر و  

 حقس ایقن ایجقاد  بعبارتی.باشقد نقدادا  یقا  دادا  مقوجر  بقه  وجهقی  یا  مال  مستأجر  شودچه  می  ایجاد

 در   مسقتاجر  اگقر  نشقودیع ی  یقا  شقود  ایجقاد  اسق   میکقن  دارد  بسقتگی  مسقتاجر   یقل  نبه  کاما

 .شود نیی ایجاد وم پیشه و کسب حس وی نبرای نک د  اعاسیتی ویچ تجاری ملس

 : بطور مثال

اگققر مسققتاجری میققازا ای را جهقق  کفققا اروشققی دایققر کققردا باشققد و در آن سققاسیان سققال 

 بع ققوان بققومین یققا و گقق ری اعاسیقق  داشققته و در نتیجققه اعاسیقق  مسققتاجر در یوققن مشققتریان 

 ماققل آن بققه کفققا  ریققد بققرای باروققا دارد امکققان بیانققد یو شققان در  اروشققی کفققا شققیل

 شقدا  کسقب  ماقل  ا تبقار   و  بیشقتر  مشقتریان  جق ب  موجقب  حسنکقه  گونقه  این  به  ک  د  مراجعه

 .گوی د می پیشه و کسب نحس

 (76ماسس در چه موارد می تواندن دارندا سرقفلی را تخلیه ک د )قانون سرقفلی سال 

ماسققس مققی توانققد در انتهققای مققد  قققرارداد اجققاران  ن76در قققانون جدیققد سققرقفلی در سققال 

وسقو آنکقه مسقتاجر حقس سقرقفلی  قرارداد اجارا را تیدید نک د و مستاجر را از ملقس تخلیقه ک قد

 داشته باشدو سکن باید حس سرقفلی وی را به نرخ روز بدود

در انتهقای مقد   باشقد ماسقس  76و سکن اگر قرارداد اجارا و  ریقد سقرقفلی شقیا قبقل از سقال  

مگقر آنکقه مسقتاجر و دارنقدا سقرقفلی یکقی  اجارا نبادسیل نیی توانس  مستاجر را تخلیقه ک قد

را انجققام دوققد  56  قققانون روابققط مقوجر و مسققتاجر مصققوب سقال 14مقادا  از تخلفقا  مقققرر در 

یطققور مثققال مسققتاجر و دارنققدا سققرقفلی تعققدی و تفققریط ک ققد و انتقققال بققه ریققر دوققد بققدون 

 .رضای  ماسس

 

https://hekmat.co/%d9%85%d8%a7%d8%af%d9%87-%db%b1%db%b4-%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d8%b1%d9%88%d8%a7%d8%a8%d8%b7-%d9%85%d9%88%d8%ac%d8%b1-%d9%88-%d9%85%d8%b3%d8%aa%d8%a7%d8%ac%d8%b1-%d9%85%d8%b5/


 

 

 

ن دایققرا تعلققس سققرقفلی بققه مسققتاجر 76آیققا در قققانون سققرقفلی روابققط مققوجر و مسققتاجر سققال 

 وسی  تر شدا؟

)در وسقی  تقر شقدا  76نمقوارد تعلقس سقرقفلی در ققانون سقال    76بله در قانون سرقفلی سقال  

)در صقورتی بقه مسقتاجر سقرقفلی تعلقس مقی   56ییل توضبح دادا شدا( بر  قا  ققانون سقال  

 گرا  که وی به ماسس حس سرقفلی پردا   می نیود(

 زمقانی تقا کقه ک  قد توااقس  توان قدن  مقی   قانون مرقومن  راین ققرارداد اجقارا  8با توجه به مادا  

  ققین تخلیققه و بهققا اجققارا ااققشایا حققس ماسققس باشققد مسققتأجر تصققر  در  مسققتأجرا  ققین کققه

 یقا  مبلق   ویقان  بقه  را  مسقتأجرا   قین  سقاسه  وقر  که  شود  متعهد  وموجر  باشد  نداشته  را  مستأجرا

 ن مسقتاجر  از توانقد مقی مقوجر صقور  ایقن در .نیایقد واگق ار  مسقتاجر بقه متعقار  قییق  بقه

  قدم شقر  ب قابراین) نیایقد دریااق   قود حققوق اسققا  بقرای  سقرقفلی     قوان  تا   مبلیی

 سققال در  سققرقفلی سققایس قققانون در  کققه حاسیسقق  در  ایققن( شققدا پ یراتققه اجاربهققاب ااققشایا

مقی باشقد( شقر   76ر قبقل از سقال مسقتاج  و  مقوجر  روابقط  بقر  حقاکم  حاضقر  حال  در   که)  1356

 . دم ااشایا اجاریها ببا ل و ریر قابل پ یرش اس 

  

 ریقداری کقردا باشقیدن روابقط  قراین ققرارداد   1376اگر شیا حقس سقرقفلی را بعقد از سقال  

 شقیا  آنکقه  بقه  م قو   اسبتقه  یاشقد  مقی  1376 سرقفلی تاب  قانون روابط موجر و مستاجر مصقوب  

 سقال از  قبقل)  شقان  سقرقفلی   ریقد  تقاری   کقه   سقرقفلی  سقابس  دارندگان  از  را  سرقفلی  حس  این

 .باشید نخریدا باشد(  76

 یدر مورد اماک تجار  1376قانون سرقفلی روابط موجر و مستاجر سال  6مادا 

اققط در مقورد امقاک تجقارین مقی تقوان سقرقفلی برققرار   1376قانون سقال    6با توجه به مادا  

باشقد(در ریقر ایقن صقور  آن کرد )ماک تجاری ماسوب شقدن ملقسن پروانقه سقا تیانی مقی

 .نخواود بود 1376قرارداد اجارا مشیول قانون روابط ممجر و مستاجر سال 

 1376 سال  قانون روابط موجر و مستأجرمصوب 6برابر مادا 

   ققوان تاقق  را مبلیققی میتوانققد ورگققاا ماسققسن ملققس تجققاری  ققود را بققه اجققارا واگقق ار نیایققدی

  برای اجاران مد  اث ای در  تواند می مستأجر وی  ین .نیاید دریاا  مستأجر از سرقفلی



 

 

 

   قوان  بقه  جدیقد  مسقتأجر  یقا  مقمجر  از  را  مبلیقی  دیگقرین  شقخ،  ویقا  موجر   ودبه  حس  واگ اری

 سقلب  وی  از  ریقر  بقه  انتققال  حقس  اجقاران   ققد  ضقین  در  آنکقه  مگقر  ک قدن  دریاا   سرقفلی  حس

 در   بققای  حقس  نقو ی  را  سقرقفلی  حقس  امامیقهن  اقهقای  ن قر  از  تبعیق   به  ما  قانونگ ار .  باشد  شدا

 .داند می ملس از انتفا  در  تقدم حس یا و ملس

وسققی  تققر شققدا )در ییققل توضققبح دادا شققدا( بققر  76مققوارد تعلققس سققرقفلی در قققانون سققال 

)در صورتی به مسقتاجر سقرقفلی تعلقس مقی گراق  کقه وی بقه ماسقس حقس   56 ا  قانون سال  

 .سرقفلی پردا   می نیود(

 .اگر مستاجر به ماسس سرقفلی پردا ته باشد

 کققه صقورتی در  ص ققانون ایقن 6 مقادا  2 تبصقرا مطقابس انتققال حقس سقرقفلی بقه مسقتاجر :  -2

 حقس  مسقتاجر  تخلیقهن  و گقام  نیایقد  م تققل  مسقتاجر  بقه  را  سرقفلی  شر ی  صایح   ریس  به  موجر

 .«دارد را روز  ادسه قیی  به سرقفلی  مطاسبه

 مطقابس اسقا  شرو  ضین  ققد  قدم تخلیقه و  قدم ااقشایا اجقارا بهقا توسقط مسقتاجر:  -3

 قانون این 7 مادا

ایقن   8اسقا  شر  ضین  قد  دم واگ اری  قین مسقتاجرا بقه ریقر مسقتاجر مطقابس مقادا   -4

 قانون

 1376نکات مهم در قانون سرقفلی سال 
 

 توانقد مبلیقی را تاق   ورگاا ماسسن ملس تجقاری  قود را بقه اجقارا واگق ار نیایقد مقی  -6مادا  

توانقد در اث قاب مقد  اجقارا     وان سرقفلی از مستأجر دریااق  نیایقد . وی  قین مسقتأجر مقی

برای واگ اری حس  ود مبلیی را از مقوجر یقا مسقتأجر دیگقر بقه   قوان سقرقفلی دریااق  نیایقد 

 .انتقال به ریر از وی سلب شدا باشد که در ضین  قد اجارا حسن مگر آن

 بقه  را  ملقس  سقرقفلی  دریااق   بقا  مسقتأجر  و  باشقد  نگراتقه  سقرقفلی  ماسقس  چهچ ان  –  1تبصرا  

 را  ماسقس  از  سقرقفلی  مطاسبقه  حقس  ا یقر  مسقتأجر  اجقارا  مقد   پایقان  از  پس  نیاید  واگ ار   دیگری

 .ندارد



 

 

 

 نیایقد  م تققل  مسقتأجر  بقه  را  سقرقفلی  شقر ی  صقایح   ریقس  به  موجر  که  صورتی  در   –  2تبصرا  

 .دارد را روز  ادسه قیی  به سرقفلی  مطاسبه حس  مستأجر تخلیه و گام ن

ورگاا ضین  قداجارا شر  شقودن تقا زمقانی کقه  قین مسقتأجرا در تصقر  مسقتأجر   -7مادا  

مسقتأجرا را نداشقته باشقد و متعهقد شقود کقه  قین  بهقا و تخلیقه باشد ماسس حس ااشایا اجقارا

 توانقدمستأجرا را به ویان مبل  بقه او واگق ار نیایقد در ایقن صقور  مسقتأجر مقی    ورساسه  ین

 .از موجر و یا مستأجر دیگر مبلیی به   وان سرقفلی برای اسقا  حقوق  ود دریاا  نیاید

ورگاا ضقین  ققد اجقارا شقر  شقود کقه ماسقس  قین مسقتأجرا را بقه ریقر مسقتأجر   -8مادا  

متعقار  بقه مسقتأجر متصقر  واگق ار نیایقدن مسقتأجر  اجارا ندوقد و ورسقاسه آن را بقه اجقارا

توانققد بققرای اسقققا  حققس  ققود و یققا تخلیققه ماققل مبلیققی را بققه   ققوان سققرقفلی مطاسبققه و  مققی

 .دریاا  نیاید

چه مد  اجارا به پایقان برسقد یقا مسقتأجر سقرقفلی را بقه ماسقس نپردا تقه باشقد چ ان  -9مادا  

  ققین حقققوق ضققین  قققد را اسققتیفاب کققردا باشققد و گققام تخلیققه و یققا ایققن کققه مسققتأجر کلیققه

 .مستأجرا حس دریاا  سرقفلی را نخواود داش 

باشققد ورگققاا بققین در مققواردی کققه  بققس ایققن قققانون دریااقق  سققرقفلی مجققاز مققی -10مققادا 

 . ققراین نسققب  بققه میققشان آن توااققس حاصققل نشققود بققا ن ققر دادگققاا تعیققین  واوققد شققد

 می ققو  اسققتیجاری روابققط در  اققوق مقققررا  از  ققار  وجهققی ورگونققه ی مطاسبققه –تبصققرا 

 . باشدمی

امققاک ی کققه قبققل از تصققویب ایققن قققانون بققه اجققارا دادا شققدا از شققیول ایققن قققانون  -11مققادا 

 .مورد مشیول مقررا  حاکم برآن  واو د بود  مستث ی و حسب

وققای   انققه ی اجرایققی ایققن قققانون زققر  مققد  سققه مققاا توسققط وزار نامققه آیققین  -12مققادا 

 .وزیران  واود رسید دادگستری و مسکن و شهرسازی تهیه و به تصویب ویأ 

 .شود ی قوانین و مقررا  میایر با این قانون سیو می  کلیه -13مادا 

 

 



 

 

 

شق به   قانون اوق مشتیل بقر دو اصقل و سقیشدا مقادا و سقه تبصقرا در جلسقی  ل قی روز یقس

اسقامی   شقورای  وقشار و سیصقد و وفتقاد و شقا مجلقسمورخ بیس  و ششم مرداد مقاا یقس  

 .نگهبان رسیدا اس  به تأیید شورای  1376س5س29تصویب و در تاری  

ت  قیم شقدا باشقد و آن ققرارداد ااققد شقکلی م قدر    76اگر قرارداد اجقارا بعقد از سقال   -1

 باشدن کدام قانون حاکم بر قرارداد می باشد؟ 76در قانون سال 

چ ان ه آن قرارداد مربقو  بقه امقاک مسقکونی باشقدن آن ققرارداد تقاب  مققررا  ققانون :پاس 

 .مدنی و شرایط ای ما بین  راین  واود بود

تیدیققد  1376م عقققد شققود و مکققررا ن تققا بعققد از سققال  1356اگققر قققرارداد اجققارا ای در سققال  -2

 ؟می باشد 76گرددن آن قرارداد تاب  قانون سال 

از آنجققایی کققه  قققود و قراردادوققان تققاب  قققانون زمققان وقققو  و انعقققاد آن وققا وسققت دن  :پاسقق 

 .حاکم بر قرارداد می باشد 1356ب ابراین قانون سال 

شقاود در ییقل ققرارداد در صقور  بقه وجقود آمقدن مشقکلن   2آیا در صور  امضاب کقردن   -3

 ؟شاود باید در مجکیه جضور پیدا ک  د2آن 

اسشامققی بققه حضققور دو شققهود امضققاب ک  ققدا در ییققل قققرارداد اجققاران در مجکیققه  پاسقق :  یققرن

 .نیس 

 

 

 

 


