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سرقفلی-4

ی یا توجه  حق سرقفلی مالی است که در بدو اجاره به مالک پرداخت می شود و ذاتا قائم و متکی به محل است و متضمن هیچ نوع شهرت تجارت

جهیزات به کار  به عبارتی، اعم و اهم حق سرقفلی تابع موقعیت و مرغوبیت محلی، کیفیت بنا و ت. خاص و استقرار یافته مشتریان نمی باشد

.گرفته شده در عین مستاجره است

.بیشترین مبلغ و میزان حق سرقفلی به موقعیت محلی و کیفیت بنا و تجهیزات عین مستاجره بستگی دارد

حق کسب و پیشه یا تجارت-5

ان از حق کسب و پیشه حقی است که در نتیجه سازمان دهی و اداره یک شغل یا حرفه در اجتماع یا از توجه خاص و استقرار یافته مشتری

ته کسبی به عبارتی، حق کسب و پیشه هر منفعت یا مزیتی است که مستاجر در یک رش. سازمان دهی رفتار صحیح مستاجر حاصل می شود

رار می  در ارتباط با مشتریانش دارد و این حقوق تدریجی الحصول صرفا در حق مستاجر از سوی مقنن و اجتماع به شکل آمره مورد حمایت ق

.گیرد

.مبلغ و میزان حق کسب و پیشه به حسن شهرت مستاجر و مدت تصرف و ایجاد رونق در محل بستگی دارد



مقدمه

تثنیمسقاعدهاینازنیزماکشورواستقوانینترینقدیمیازبشریتمدندرزمینواملاکومسکنقوانینبخشدر

قوانینایناهمیتآنهاگویایکثرتکهاستکشوربرحاکممقرراتوقوانینازنیمیازبیشاملاکوزمینقانونوباشدنمی

.استمردمزندگیدر

اینواستمردممهمواصلیهایدغدغهازمالیواقتصادیاهمیتلحاظبهامروزهمستغلاتومسکنواملاکمسائل

کهایرمایهسمهمکالایعنوانبهبلکهکاروکسبوسکونتینیازرفعبرایتنهانهکهکندمیپیدااهمیتآنجاازموضوع

ملاکابهاءاجارهافزایشآنتبعبهواملاکارزشرشدبا.رودمیبشمار؛کندمیحفظتورمنوساناتمقابلدرراخودارزش

بخشخانوادههایداراییزمرهدرگرفتنقرارجهتبهواستاقتصادیبنگاههایوهاخانوادهاقتصادمهمموضوعاتازنیز

رکارانانددستوقضائیمراجعودادگستریرسمیکارشناساندهد،بنابراینمیتشکیلراهاخانوادهمالیمنابعازمهمی

.نمایندپیگیریوبررسیراموضوعبیشتریظرافتودقتبابایدحقوقیمسائل



تعیین اجاره بهاء برای سکونت

عیین  در نتیجه اجاره بهاء بر اساس مکانیزم بازار آزاد ت. تقاضای اجاره در بخش مسکن عمدتادًر اختیار بخش خصوصی است 

امل می گردد و مهمترین آن عرضه و تقاضاست و عوامل دیگری از قبیل موقعیت محل ، امکانات ، نوع اعیان و تجهیزات ، عو

.محیطی و همسایگان و غیره در آن تاثیر گذارند 



ی  عوامل موثر در تعیین اجاره بهاء واحدهای مسکون

:این عوامل بطور اختصار عبارتند از 

داد طبقات ، ویژگی های فیزیکی مانند متراژ زیر بنا ، نوع بنا و ساختمان ، کیفیت مصالح مورد استفاده ، تعداد واحدها ، تع-1

.تعداد اتاقها ، قدرالسهم عرصه ؛ عمربنا وکیفیت تسهیلات و تجهیزات 

ویژگی های محیطی مانند دسترسی به خدمات شهری ، موقعیت محل ، همسایگان ، تسهیلات شهری از قبیل -2

.آب،برق،گاز،تلفن و غیره 

.عواملی از قبیل پرداخت ودیعه ، زمان اجاره و غیره -3



مبلغبتداابهاءاجارهتعیینبرایمثلاً،نمایندمیاستفادهبهاءاجارهتعیینبرایملکقیمتقاعدهازحاضرحالدرهاواسطه

کیحدودتهرانشهردرمسکونیواحدیکسالانهکاملرهنمیزانگذشتهسنواتدر.نمایندمیمعینراودیعهیارهن

اینعلتوافتهیتقلیلششمیکتاپنجمیکبهبعدهارقماین؛ملکارزشافزایشبالیکنشدمیتعیینملکقیمتچهارم

اجارهرشدمسکنقیمتبودنراکدبهتوجهبا94سالدر،شودمیبهاءعنواناجارهرشدباملکارزشرشدمغایرتنیزامر

نهمیازهاواسطهحاضرحالدرکه.استرسیدهپنجمیکمیزانبهرقماینوشدهمسکنارزشرشدمعادلتقریباًبهاء

.مینماینداستفادهنسبت



هزار تومان3۰یک میلیون تومان؛ مساوی 

میلیونیکباماهانهاجارهتومانهزار3۰هرگرفتنبرابراست،عململاکورایجبهااجارهبازاردرهاستسالکهچیزی

هبآنکردنزیادوکمونسبتاینزدنهمبربرایهاتلاشبرخیگذشتههایسالدراینکهعلیرغم.استرهنتومان

تغییریچهیهمامسالنسبتاین.کندبازبازاردرراخودجاینتوانستگاههیچاماگرفت،صورتبیشترسودکسبمنظور

همیندارید،رااجارهبهرهنازیارهنبهاجارهازبهااجارهتبدیلقصداگربنابرایناستباقیخودقوتبهکماکانونکرده

.دهیدقرارمدنظررانسبت



درآنماهیانهبهایاجارهتعیینمطلوبستاستشدهبرآوردریال5.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰آپارتمانیواحدیکارزش:مثال

.باشدودیعهریال5۰۰.۰۰۰.۰۰۰مبلغپرداختبهحاضرمستاجرکهصورتی

5.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰: 5= 1.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰مبلغ رهن ملک به ریال                                                                            

1.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰–5۰۰.۰۰۰.۰۰۰= 5۰۰.۰۰۰.۰۰۰مبلغ رهن باقیمانده پس از کسر ودیعه پرداختی مستاجر  به ریال       

5۰۰.۰۰۰.۰۰۰× 3۰: %12= 12.5۰۰.۰۰۰مبلغ اجاره ماهیانه آپارتمان با احتساب مبلغ رهن                                    ریال



رابطه قیمت مسکن و اجاره بهاء

مصالحارزشدرشبابلکهداردپیدررانوسازیوبازسازیهزینهتنهانهمسلماًانتفاعاستفادهسالهایطیدربنااستهلاکبا

گیریممینظردراعیانارزشازبخشیعنوانبهرامسکونییخانهاجاریارزشلذاوبودخواهدهمراهنیزدستمزدو

.داردوجودبهاءاجارهومسکناجاریارزشبینایرابطهبنابراین.

.استخوزستاناستاندردرصد5/۶تا5حدودمختلفروابطبانسبتاینحاصل

همبههاصبلندشاخدرلیکناستبرخوردارکمتریشتابازمسکنقیمترشدنرخبامقایسهدرمسکنبهاءاجارهرشدنرخ

..شوندمینزدیکتر



ریال برآورد گردیده است در صورت عدم پرداخت  5۰۰.۰۰۰.۰۰۰ارزش واحد مسکونی مورد اجاره مبلغ : مثال

ودیعه توسط مستاجر اجاره ماهیانه آن  چه مبلغی می باشد؟   

5.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰× % 6= 3۰۰.۰۰۰.۰۰۰به ریال                                          % 6مبلغ اجاره سالانه با احتساب  

3۰۰.۰۰۰.۰۰۰: 12= 25.۰۰۰.۰۰۰مبلغ اجاره ماهیانه به ریال                                                                        



مورد اجاره برای فعالیت های اقتصادی

.داردوجودروشسهموضوعاینکارشناسیوارزیابیبرایکلیطوربه

بازاردرشدهانجاممشابهمعاملاتبامقایسه-1

NetاقتصادیتوجیهروشیاNPVحاضرخالصارزشروش-2 Present Value

ایجادیاجایگزینیهایهزینهروش-3



روش مقایسه با معاملات انجام شده در بازار

تصوردرومیکنیمجستجورانظرموردملکمشابهفعالبازاردرشدهمعاملهقیمتهایروشایندر

برآوردارآناجارهارزشمیتوانخاصضرایبنمودنلحاظبامشابهموردنزدیکترینبامشابهملکنبود

.نمود



روش ارزش خالص حاضر  
توجیهکهقراردادبرحاکمقوانینطبقوتقاضاوعرضهاساسبرکاروکسبجهتاداریوتجاریواحدهایبهایاجارهارزش

برایعرصهواعیانخالصارزشتعیینروش،بهاءاجارهتعیینروشهایازیکی.گرددمیتعیینباشدداشتهمستأجربرایاقتصادی

.استآنآیندهیافعلیمالکبرایدرآمدمولدداراییارزشازبرآوردیکهاستاقتصادیهایفعالیت

.باشدداشتهاقتصادیمستأجرتوجیهبرایتاباشدصفرازبزرگتربایدNPVهموارهرابطهایندر

قوقحوحقکلیهواعیانیواگذاریاساسبروشدهمحاسبهروزنرخبهاعیانهایهزینه؛استاعیانوعرصهدارایکهملکیبرای

.نمایندمیتعیینراواگذاریبهاءاجارهقراردادپایاندرموجربهمستأجر

مبلغیودیعهعنوانتحتمستأجرچنانچه.زنندمیتخمینراقراردادموردسنواتسود.اقتصادیبررسیضمن؛روشایندر

شودمیمشخصمختلفسالهایبرایبهاءاجارهرشدنرخسپسوکنندمیمعینرانمایدپرداخت



کهشودمیمشخصگذاریسرمایهریسکبهتوجهبامستأجراقتصادیفعالیتسودنرخهمچنینومستأجرسودرشدنرخ

وگذاریسپردهسودهای،موازیبازارهایگذاریسرمایهریسکوفعالیتنوعبهباتوجهاقتصادیفعالیتسودنرخاینجادر

.شودمیمشخصغیرهوتورمنرخ

EوملکسالانهبهایاجارهNاجارهمدت

مستاجررایبباشدپرداختیمبالغازبیشتردریافتیمبالغواقعدروباشدصفرمساوییابزرگترNPVچنانچهرابطهایندر

.دارداقتصادیتوجیهملکنمودناجاره



وتومانمیلیونیکصدمبلغبهسرقفلیپرداختباتجاریملکاجارهسال5مدتبرایمستاجروموجربینقراردادشرایط:مثال

فعالیتسودنرخکهصورتیدرشدهپیشنهادبعدیسنواتبرایدرصدی2۰افزایشواولسالبرایتومانمیلیونیکسالانهاجاره

وسودافزایشدرصد25بابعدیسالهایبرایونومانمیلیون1۰اولسالبرایسالانهخالصسودودرصد2۰مستاجراقتصادی

دارداقتصادیتوجیهمستاجربرایملکاینشودبررسیشودبینیپیشدرصد1۰مستاجرپرداختیسرقفلیسودرشدنرخهمچنین

؟خیریا

NPV=00=(64.72+9.80+9.42+9.04+8.68+8.33)+(0.833-0.833-0.833-0.833-0.833-100-لذا)

.بودخواهداقتصادیتوجیهدارایملکنمودناجارهNPVبودنمثبتبهتوجهبا0<5.83=104.16+100.99-



روش هزینه ایجاد یا جایگزینی  

جمع در این روش هزینه های ایجاد و یا تبدیل واحد به یک واحد کسب و کار محاسبه و با ارزش ملک قبل از تغییر کاربری

.میشود 

غییر کاربری چنانچه یک واحد مسکونی قابلیت تیدیل به واحد اداری را داشته باشد می توانیم با در نظر گرفتن هزینه های ت

.را بدست آوریم(اداری)اجاره بهاء واحد غیر مسکونی 

Pارزش واحد مسکونی با احتساب هزینه تغییر کاربریP1 +P0 =P

P0                                                                                     ارزش واحد مسکونیP×(ارزش اجاری =  )E

P1هزینه های تغییر کاربری

Eاجاره بهاء سالیانه



تعیین اجرت المثل  

4مادهمراحلانجامواجارهمدتانقضاءازپسوقرارداددرمندرجشرحبهاجارهمدتخلالدراستیجاریاملاکبهاءاجاره

المثلاجرتنباشد،پیشهوکسبحقمشمولکه137۶ازسالقبلروابطهمچنینو137۶سالمستأجروموجرقانون

:گرددمیتعیینذیلشرحبهونمایدمیتبعیتاجارهآزادبازارمکانیزمازملک

مشابهاملاکروزبهاءاجارهازاطلاع-1

بهاءاجارهرشدنرخمتوسطآوردنبدستومختلفزمانهایدرمشابهاملاکبهایاجارهازاطلاع-2

وراهوزارتاعلامهایشاخصیاومسکنزمینهدرمرکزیبانکتورمشاخصبهتوجهبابهایاجارهتقریبیافزایش-3

شهرسازی

(خدماتوکالا)مرکزیبانککلیشاخصبابهایاجارهتقریبیافزایش-4



چنانچه تعدیل اجاره بهاء مشمول حق کسب و پیشه باشد از رابطه

تعدیل اجاره بهاء بدست می آید 

.تعدیل اجاره در زمان خواسته شدهEMNکه در این رابطه  

EMO آخرین اجاره بهاء تعدیل شده

ie نرخ رشد اجاره بهاء متوسط برای هر سال

n تعداد سالهای تعدیل اجاره

α ضریب کارشناسان قیمت های کف بازار



سالدروبودهریال150,000ملکاولیهاجارهشدهواگذاراجارهبه13۶5سالدرپیشهوکسبحقمشمولکسبیواحد:مثالبرای

.استبودهدرصد15میزانبه1375تا13۶5ساالازبهاءاجارهمتوسطرشدنرخاستشدهتعدیلریال500,000مبلغبه1375

درصد2۰میزانبه1394تا1375سالازبهاءاجارهرشدمتوسطنرخکهدرصورتیاستمیزانچهبهملکروزبهایاجاره

α=%9۰.باشد

سالدرتومان20,000,000مبلغ1375سالدرملکقیمتچنانچهروزبههاقیمتسازیواقعیبدونبهاءاجارهتعدیلاستمطلوب

.باشدیافتهافزایشتومان500,000,000مبلغبه1394

بهاءاجارهوقیمترشدنرخاحتسابباملکارزش

.استیافتهکاهشتومان924,439مبلغبهکسبیموقعیتتنزلباملکبهاءاجارهاینبنابر



رابطهمطابقراروزبهاءاجارهتوانمیفوقهاینرخباباشد،گذشتهسنواتبهمربوطموجودقیمتچنانچه

.نمودمشخصزیر

ieاجارهتعدیلمحاسبهزماندربهاءاجارهرشدنرخ

Eboملکاولیهبهاءاجاره

Jتعدیلسنوات



جدول کاهش سهم مالک از اجاره بهاء به خاطر تعدیل 



.استشدهخواسته1394سالدرپیشهوکسبحقمشمولبهاءاجارهتعدیل:مثال

دردادگاهحکمطبقشدهتعدیلاجارهآخرینوباشدریال۰۰۰,5۰اجارهاولیهمبلغبا1374سالازبهاءاجارهشروعاگر

درصد15متوسططوربه1384سالتا1374سالازبهاءاجارهرشدنرخچنانچهباشد،ریال۰۰۰,2۰۰مبلغبه1384سال

بود؟خواهدچقدر94سالاجارهباشد،درصد94،25تا84سالازو

αاست%9۰کسبیموقعیتتنزیلخاطربهدادگستریرسمیکارشناسانضریب.

:سال2۰اجارهمدتبهبهاءاجارهازمالکسهمکاهشجدولبهتوجهبا

.بودخواهدفوقمبلغبهشدهتعدیلبهاءاجاره



:دومروش

.بودخواهدمبلغبههاقیمتسازیواقعیبدوناجارهتعدیل

.بودخواهدمبلغبههاقیمتسازیواقعیبدوناجارهتعدیل

.آیدمیبدستجزییاختلافبامقادیرروشدوهردر



نتیجه گیری  

. استموضوع تعیین و تعدیل اجاره بهاء املاک از مسائل مهم امروز مراجع قضائی و کارشناسان محترم دادگستری

. شودبه لحاظ وحدت رویه در محاسبه اجاره بهاء، لازم است روشهای منطقی و علمی نزدیک به واقعیت بکارگیری

جااره  لذا در این مورد برای ایجاد هماهنگی لازم بین همکاران کارشناس موضوعات از نگاه روز به وضعیت  و بازار ا

ات انشاا  موجاب وحادت رویاه در گزارشا     . املاک مورد بررسی قرار گرفته و از منابع مختلف استفاده شده اسات 

.کارشناسان گردد
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تالیف آقای دکتر محمد مسعود علیزاده خرازی. روابط اقتصادی موجر و مستاجر -1

، تالیف آقای بهمن کشاورز1376قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال -2

WWW.AFTSB.IRسایت -3

http://www.aftsb.ir/


با تشکر و سپاس از همکاران عزیز و ارجمندم 

بلادیجعفرسیدمهندسآقایجناب

رادمهرمحمدمهندسآقایجناب

وکیلیعباسمهندسآقایجناب


