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 در تجارت یا پیشه و کسب حق و سرقفلی حق حقوقی حدود تعیین بر تحلیلی

 قضایی رویه

 

 2 محمد رحیم بهبهانی ،1زهرا شهریاری

 ايران، شیراز کازرون، واحد اسلامی آزاد دانشگاه خصوصی حقوق ارشد کارشناسی التحصیلفارغ 1

 ، ايرانشیراز کازرون، واحد لامیاس آزاد دانشگاه حقوق دانشکده علمی هیئت عضو و استاديار 2

 

 

 چکیده

 

 جنبه 76 سال در و بوده مطرح تجاری ملک برای بازار در و تجار و کسبه بین که بوده، عرف در رايج هایتأسیس از سرقفلی

 ونقان در مقنن نیز را تجارت يا پیشه يا کسب حق و نامبرده سرقفلی از صراحت به گذارقانون و است گرفته خود به قانونی

 صادر زمینه اين در هادادگاه از متفاوتی آراء و است شده قائل تجاری ملک مستأجر برای 56 مصوب مستأجر و موجر روابط

 فقها مشهور ازنظر تجارت يا پیشه يا کسب حق البته باشدمی حق دو اين حقوقی ماهیت نیتبی عدم از ناشی که است، شده

 کسب حق و سرقفلی حقوقی ماهیت درواقع باشدمی تائید مورد خود خاص معنای به سرقفلی ولیکن بوده شرعی اشکال دارای

 وجوه دارای هرچند باشدمی هم از متفاوت هاآن ايجاد و تحقق شرايط بطوريکه. است يکديگر از متمايز کاملاً تجارت يا پیشه يا

 متفاوتی آثار دارای و بوده متفاوت حق ود اين ولیکن است شده اختلاف ايجاد باعث امر همین که باشندمی نیز اشتراکی

 به هاآن ماهیت تبیین و عرفی – حقوقی نهاد دو اين مختلف ابعاد تحلیلی -توصیفی بررسی هدف پژوهش اين در. باشندمی

 .باشدمی موجود ابهامات رفع کمک جهت

 

 تجارت و پیشه و کسب حق ،مستأجر و موجر ،1376 مستأجر و موجر قانون ،1356 مصوب قانون سرقفلی،های کلیدی: واژه
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 مقدمه

 آل ايده و رامانیآ ای جامعه ايجاد و اختلافات فصل و حل و بقا برای و آمده بوجود مختلف جوامع متمادی اعصار طی دردر 

 .شود یجلوگیر نابرابری و عدالتی بی گونه هر از تا اند نموده مقررات و ضوابط ايجاد و روابط تنظیم در سعی

 ديرباز از ستد و داد که چرا است بوده تجار و کسبه حقوق مسئله بوده قاعده و قانون به نیاز زمان مرور به که مسائلی جمله از

 ايجاد کسبه رایب حقوقی شرايط تحت قانون هر در و بوده لازم مخصوص قوانین تدوين و تصويب و است بوده معمول مردم بین

 تجاری اماکن تأجرمس برای حقوقی جامعه هنگیفر و اقتصادی وضعیت و اجاره قراردادهای به حاکم شرايط به توجه با که شده

 .است بوده متغیر و متفاوت

 فرهنگ و اقتصادی توضعی به باتوجه مختلف جوامع در و باشدمی تجارت يا پیشه يا کسب حق و سرقفلی حقوق اين جمله از

 به 1339 صوبم مستأجر و مالک قانون تصويب از قبل سرقفلی حق ايران حقوق در است شده اجرا و تعريف جوامع آن عرف و

 برخوردار ای قوی بسیار اخلاقی اجرای ضمانت از و مطرح تجار و کسبه خصوص به مردم عموم بین مسلم و رايج عرف صورت

 به اصطلاح دو ره عمل در ولیکن شد سرقفلی جايگزين تجارت يا پیشه يا کسب حق اصطلاح الذکر، فوق قانون تصويب با بود

 قانون تصويب باعث رت کامل قانون به نیاز مشاغل انواع ازدياد و تجاری روابط گسترش شد می برده کار به مفهوم و معنا يک

 دو و ودنب يکی در نظر اختلاف گرديد بود تجارت يا پیشه يا کسب حق متضمن کماکان که 1356 مستأجر و موجر روابط

 در حقوق اين ثیرتا چنین هم و هاآن میزان تعیین در ضابطه وجود عدم و تجارت و پیشه و کسب حق يا سرقفلی حق گانگی

 يا پیشه يا سبک حق مشروعیت عدم مورد در قضايی مراجع از بعضی نظريات و استیجاری امکان تخلیه و الاجاره مال تعديل

 يا کسب حق اند اشتهد بیان که) باشدمی حق اين شرعی عنوان فقدان از حاکی که نگهبان شورای فقهای نظر جمله از تجارت

 باشدمی سرقفلی صودمق اگر و ندارد شرعی عنوان مستأجر و موجر روابط قانون 19 ماده در مذکور غیر ملک در تجارت يا پیشه

 (. شود رعايت نظر اين بايد نیز پیشه يا کسب حق به مربوط موارد ساير در و شود عمل الوسیله تحرير طبق بايد

 نظر سرقفلی لیتح و مشروعیت بر ولیکن اند داده نظر تجارت يا پیشه يا کسب قح بودن شرعی غیر به امامیه محترم فقهای

 مراجع سوی از فتیمتها آرا تجارت يا پیشه يا کسب حق و سرقفلی دعاوی به رسیدگی مقام در اينکه به عنايت با. اند داده

 دانسته جداگانه حقی ار يک هر ديگر آرا یبرخ در و اند نشده قائل حق دو اين بین تمايضی آرا برخی در و يافته اصدار قضايی

 را تجارت يا پیشه يا کسب حق بسا چه و نبوده قائل تجارت يا پیش يا کسب حق و سرقفلی بین تفاوتی هیچ نیز عرف در و اند

 .بالعکس و گیرد؛ می قرار معامله مورد و کرده فرض سرقفلی حق عنوان به

 را تجارت يا هپیش يا کسب حق برخی کند، می نیز سرقفلی حق ادعای حق اين بر علاوه تجارت يا پیشه يا کسب حق دارنده

 چنین نیز حقوقی اداره که شود¬می حق اين ايجاد باعث که نمايد تخلیه درخواست موجر که کنند می لحاظ زمانی فقط

 به نسبت صادره احکام اجرای ندرزما و دارد وجود نظر اختلاف حق دو اين انتقال و مزايده و توقیف قابلیت در است داده نظری

 و مستقل نهادی فلیسرق حق واقعا آيا. دانند می توقیف قابل غیر را حقوق اين و شود می عمل متفاوت ای گونه به حقوق اين

 .ارندد يکسانی احکام و هستند واحدی مفهوم نهاد دو هر يا باشدمی تجارت يا پیشه يا کسب حق از مجزای

 سرقفلی ستا چگونه حق دو اين تحقق نحوه و ايجاد چیست؟ تجارت يا پیشه يا کسب حق و قفلیسر حقوقی ماهیت و مفهوم

 کسی چه به پیشه يا کسب حق و سرقفلی است چگونه حق دو اين تحقق نحوه و ايجاد چیست؟ تجارت يا پیشه يا کسب حق و

 .است دخیل هاآن میزان تعیین در عواملی چه و گردد می پرداخت



 فقه  و حقوق سیاسی، علوم مطالعات

 433-459، صفحات 1401 زمستان ،4 شماره ،8 ورهد

435 

 

 جواز دارای اسقاط قابل الحصول قطعی سرقفلی حق که ای گونه به باشندمی هم از مستقل و مجزا حقوقی نهاد ود اين نظر به

 .دارد را خود خاص ماحکا و نیست اينگونه تجارت يا پیشه يا کسب حق لیکن و باشدمی بها اجاره میزان بر موثر و شرعی

 استحقاق مبلغ اين داختپر با و دهد می موجر به اجاره قرارداد انعقاد بدو در مستأجر که مبلغی يا مال از است عبارت سرقفلی

 می مستأجر 76 وبمص مستأجر و موجر روابط قانون به توجه با البته کند می پیدا تخلیه زمان در آن عادله معادل دريافت

 تحت را مبلغی ذکورم قانون 8 و 7 مواد طبق است موجود اجاره قرارداد در وی نفع به که شروطی از کردن نظر صرف با تواند

 .نمايد دريافت سرقفلی عنوان

 وجود به ستأجرم اقدام واسطه به ملک در که است رونقی و شهرت کسب به توجه با تجارت يا پیشه يا کسب حق که حالی در

 تجارت يا پیشه اي کسب حق ولیکن الحصول قطعی سرقفلی لذا باشد نداده يا باشد داده موجر به وجهی يا مالی چه آيد، می

 اينکه مگر اول مستأجر به نه شود می پرداخت مالک به سرقفلی و نیايد بوجود اصلا است ممکن و است الحصول تدريجی

 شهرت و قرون همچنین و دارد را سرقفلی دريافت استحقاق 76 مصوب جديد قانون طبق که باشد مستأجر نفع به شروطی

 .ندارد تاثیری آن در تجارت يا پیشه يا بکس حق خلاف بر صنفی اعتبار و تجاری

 :که است اين تحقیق اصلی سوال بنابراين

 وجود تفاوتی حق ود اين بین آيا باشد؟ می هم از مجزی مفاهیم يا بوده مفهوم يک تجارت و پیشه و کسب حق و سرقفلی آيا-

 چیست؟ در حق دو اين افتراق وجوه و اشتراك وجوه دارد؟

 

 تحقیق ادبیات و یافته های

 و حق تجارت در قانون تاریخچه تعیین وضعیت سرقفلی

 اين ثغور و حدود میزان خصوص در و است بوده متعددی دعاوی منشاء ما جامعه در که است اصطلاحاتی از يکی سرقفلی 

 شرعی ههوج اصولاً تجارت، و پیشه و کسب حق که اند بوده معتقد برخی حتی و است داشته وجود زيادی اختلافات مفهوم،

 یمبنا را تجاری عادت و فعر بسیاری سرقفلی ايجاد منشاء مورد در. است افزوده اختلافات دامنه بر نیز نظر اظهار اين و ندارند

 1339 سال در ابتدا در .ندکرد قانونی متون وارد را عادت و عرف یساخته اين تدريج به قانونگذاران که دانند می حق اين ايجاد

 و پذيرش مراحل که نیمبرآ نوشتار اين در. گشت محقق مسأله اين ديگری اشکال به بعدی قوانین در بعد و افتاد اتفاق امر اين

 .دهیم قرار نظر مدّ قانونی متون در را، مفهوم اين تحول و تغییر

 :کرد اشاره قوانین اين به شود می سرقفلی به مربوط قوانین تاريخی پیشینه با رابطه در

 .است ناختهش را تجارت و پیشه و کسب حق صراحتبه که 1339 ماه خرداد مصوب ،مستأجر و مالک روابط قانون .1

 1356 ماه مرداد دوم مصوب ،مستأجر و مؤجر روابط قانون .2

 13/2/1362 مصوب ،مستأجر و مؤجر روابط قانون .3

 1376 مصوب ،مستأجر و مؤجر روابط قانون .4

 و پیشه و کسب حق»:کرده اعلام که است نگهبان شورای 9/5/1363 1488 شماره يهنظر است، شده مناقشه مورد که آنچه

 برخی شد گفته که گونههمان و« ...ندارد شرعی عنوان مستأجر و موجر روابط قانون( 19) ماده در مذکور غیر، ملک در تجارت

 و حرام مطلقاً  ،1356 قانون( 19) دهما موضوع تجارت و پیشه و کسب حق که شدند معتقد نظر اين به استناد با دادرسان

 آن ذکر که گونههمان نیز بسیاری ولی. است تخلف مستأجر به آن پرداخت بر حکم صدور و است باطل آن به مربوط معاملات
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 قوانین بقاء و است اجرا و اعمال قابل مقننه یقوه مصوب قوانین طريق از فقط نگهبان شورای نظرات که هستند معتقد رفت،

 نیز را اول نظر اگر حتی که هستند معتقد ديگر برخی. شودمی استصحاب لاحق، قوانین با هاآن ضمنی يا صريح فسخ تا قساب

 که است معتقد نگهبان شورای زيرا شود؛ نمی 1356 سال مستأجر و موجر قانون اجرای در اختلال ايجاد باعث امر اين بپذيريم

 حرام با نداشتن شرعی عنوان که است واضح. ندارد شرعی عنوان 1356 قانون( 19) یماده موضوع تجارت و پیشه و کسب حق

. است داده ارجاع تحريرالوسیله به نگهبان شورای است، بوده سرقفلی از سخن کجا هر اينکه مضافاً . داشت نخواهد ملازمه بودن

 به مستحدثه مسائل از مسأله هشت حريرالوسیلهت در شد گفته که گونههمان و ندارد وجود ای مناقشه تقريباً سرقفلی مورد در

 اين هایمخصص بیان به بعد به 4 مسأله از 3 تا 1 مسائل در موضوع، عام حکم بیان از پس که است يافته اختصاص سرقفلی

 منیض شرط که امر اين به توجه با اند شمرده جايز عقد، ضمن کردن شرط اعتبار به را مواردی و است شده پرداخته عام حکم

 به کسب، هایمحل مستأجرين و موجرين روابط در توان می بنابراين است، شده پذيرفته ما حقوقی نظام در هم تبانی شرايط يا

 برای منبعی عنوان به را عرف ما مدنی قانون چون. شد قائل تجارت و پیشه و کسب حق برقراری مورد در شرطی چنین وجود

 شده پذيرفته روشنی به تجارت و بازار عرف در تجارت پیشه و کسب حق مفهوم و است کرده قبول خصوصی و مدنی حقوق

 مستأجرين و موجرين روابط در و شده پذيرفته ما حقوقی نظام در هم تبانی شرط يا ضمنی شرط اينکه به نظر و است

 گفته که گونههمان و شد قائل تجارت و پیشه و کسب حق برقراری مورد در شرطی چنین وجود به توانمی کسب، هایمحل

 عالی شورای استفتائات کمیسیون ديگر سوی از و ندارد شرع با مغايرتی گشت، بیان که تعبیری با موضوع بر حاکم قانون شد،

 نباشد( ره) امام فتاوای صريح مخالف گاه هر مستأجر و موجر قانون( 19) و( 18) مادتین اعمال»  که است داده نظر قضايی

 و 1356 مستأجرسال و موجر قانون در تجارت و پیشه و کسب حق عنوان به آنچه شويم قائل بايد ديگر سوی از است بلامانع

 اينکه تا داشت وجود نظرات اين ندارد، شرعی ضوابط با ایمعارضه صحت، اصل به توجه با است، مطرح ديگر قوانین از پاره ای

 مشکل تجارت، يا پیشه يا کسب حق خصوص در ایحدهوا ماده تصويب با نظام مصلحت تشیخص مجمع 1369 سال در

 برای را زمان گذارقانون 1365 سال در تجارت و پیشه و کسب حق مورد در 1365 قانون. داد پايان را دادرسان نظر اختلاف

 و وجرم روابط قانون به الحاقی یماده تصويب با دانسته، مناسب شرعی، ديدگاه از تجارت و پیشه و کسب حق مسأله طرح

 شرعی قواعد المقدوربه حتی پیشه و کسب هایمحل مورد در را عرفی ضوابط. است کرده سعی 1362 سال مصوب مستأجر

 :است چنین ماده متن. کند نزديک

 به پرداخت پیش و سرقفلی گونههیچ دريافت بدون رسمی، سند با که استیجاری اماکن یکلیه قانون اين تصويب تاريخ از»

 تمديد طرفین توافق با اجاره مدت آنکه مگر است؛ تخلیه به موظف مستأجر اجاره، مدت انقضای دررأس شود،می رواگذا اجاره

 دو وجود صورت در قانون اين در که شود می ملاحظه هستند قانون اجرای به مکلف ثبت اجرای دواير تخلف، صورت در .شود

 به تجارت و پیشه و کسب حق است، طرفین رابطه ماهیت و ذات به ناظر ديگری و تشريفات و شکل به راجع يکی که شرط

 از وجهی هیچ موجر اينکه دوم و مستأجر و موجر روابط خصوص در است رسمی سند وجود اول شرط. شود می منتفی کلی

 از برخی رنظ به شرط، دو اين از يک هر وجود عدم صورت در باشد، اجور به مربوط که آنچه مگر باشد؛ نکرده دريافت مستأجر

 با تجارت يا پیشه يا کسب حق خصوص در نظام مصلحت تشخیص جمع مصوبه گردد می اعمال 1356 سال قانون دانانحقوق

 ایعده و داشت وجود دادرسان بین در تجارت يا پیشه يا کسب حق مشروعیت با رابطه در که نظری اختلاف به توجه

 بر برخی و کردندمی استنباط را حق اين مشروعیت عدم نگهبان شورای ازنظر شد، اشاره گذشته صفحات در که گونههمان

 بودند معتقد هم گروهی و گردد نمی استنباط حق اين مشروعیت عدم و بطلان نگهبان شورای ازنظر که داشتند اعتقاد عکس
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 مجمع اينکه تا داشت وجود اختلافات اين ندارد، را انقلاب از قبل قوانین مورد در نظر اعلام حق مذکور شورای اصولاً که

 و موجر روابط قوانین مطابق تجارت يا پیشه يا کسب حق مورد در». کرد تصويب را زير یواحده یماده نظام مصلحت تشخیص

 آبان پانزدهم مصوب مستأجر و موجر روابط قانون به الحاقیه یواحده ماده. شودمی عمل ،1356 ماه مرداد دوم مصوب مستأجر

 در اساسی قانون(  110) اصل هشت بند اجرای در تجارت يا پیشه يا کسب حق موضوع است باقی خود قوت به 1365 ماه

 که گونههمان پس «است رسیده تصويب به فوق ماده شرح به و بررسی نظام مصلحت تشخیص مجمع 25/10/69 مورخ جلسه

 مواردی در جز درواقع و است گذاشته 1356 سال مصوب مستأجر و موجر قانون اجرای بر را اصل فوق، یواحده ماده شد اشاره

 را 1356 سال قانون بايستی شود،می 15/8/1365 مصوب مستأجر و موجر و روابط قانون به الحاقیه یواحده ماده به مربوط که

 و بکس حق شرط دو با 1365 مصوب یواحده ماده در شد اشاره که گونههمان. کرد اعمال پیشه و کسب حق خصوص در

 کسب حق خصوص در 1365 سال مستأجر و موجر قانون شرط، دو آن فقدان صورت در و است منتفی کلیبه تجارت و پیشه

 طرفین یرابطه ماهیت و ذات به ناظر ديگری و تشريفات شکل به راجع يکی شرط دو اين. گرددمی اعمال تجارت يا پیشه يا

 از وجهی هیچ موجر آنکه دوم شرط و باشد شده برقرار رسمی سند با حتماً  جرمستأ و موجر روابط(  اول شرط) آنکه يکی. است

 براساس پیشه و کسب حق مورد در اصل آنکه خلاصه .باشد نکرده دريافت است، آن مستحق اجور بابت که آنچه جز مستأجر

 .گردد محقق شرط دو اين اينکه مگر است، 1356 سال قانون اجرای و اعمال و نظام مصلحت تشیخص مجمع یمصوبه

 سرقفلی مسأله به( 10) ماده تا خود( 6) یماده از 1376 سال قانون سرقفلی مورد در 1376 سال مستأجر و موجر روابط قانون

 واگذار اجاره به را ودخ تجاری ملک مالک، گاه هر (6) ماده»: که است شده اشاره قانون اين( 6) یماده در. است کرده اشاره

 برای اجاره مدت اثناء رد تواند می مستأجر همچنین .نمايد دريافت مستأجر از سرقفلی عنوان تحت را مبلغی دتوانمی نمايد،

 به انتقال حق جارها عقد ضمن در آنکه مگر کند؛ دريافت سرقفلی عنوان به ديگر مستأجر يا موجر از را مبلغی خود، واگذاری

 .باشد شده سلب وی از غیر

 مدت پايان از پس نمايد، واگذار ديگری به را ملک سرقفلی دريافت با مستأجر و باشد نگرفته سرقفلی مالک چنانچه: 1 تبصره

 حق يا سرقفلی مفهوم که بود تجار بین عادت و عرف ابتدا در. ندارد را مالک از سرقفلی یمطالبه حق اخیر، مستأجر اجاره

 در ابتدا در. کند وارد قانونی متون در را اصطلاح اين که شد ورمجب هم گذارقانون و آورد وجود به را تجارت و پیشه و کسب

 مقابل در تجارت محل انتقال که شد تصريح قانون آن در و گرفت قرار استفاده مورد قانونی متون در اصطلاح اين 1339 سال

 به مجبور ملک لکما و است بلامانع شود، مشغول تجارت يا پیشه يا کسب همان به که جديدی مستأجر به سرقفلی اخذ

 مثبتی و منطقی پاسخ درواقع اين. باشد شده ذکر غیر به انتقال حق سلب اجاره سند در اينکه مگر است؛ انتقال اين با موافقت

 مستأجر و موجر روابط قانون تصويب تا داشت ادامه وضع اين. داد زمان هاینیازمندی و مقتضیات به روز آن گذارقانون که بود

 مستأجر که شد ذکر و پرداخت تجارت و پیشه و کسب حق و سرقفلی مفهوم به تریگسترده شکل به قانون اين که 1356 سال

 ديگری به رسمی سند با را اجاره مورد منافع آن، مشابه يا شغل همان برای تواندمی باشد، داشته را غیر به انتقال حق اگر

 به را اجاره مورد مقررات، رعايت بدون مستأجر اگر حتی آنکه بود، مدهآ قانون اين در که توجهی جالب ینکته و دهد انتقال

 پیشه و کسب حق نصف متصرف يا مستأجر به بايستیمی ولی دارد، را تخلیه درخواست حق چه اگر موجر نمايد، واگذار ديگری

 و اجرا موارد المقدور حتی که است صدد در گذارقانون که يابیممی در 1356 سال قانون مفاد در دقت با. بپردازد را تجارت و

 نوعی به نیز، باشد شده سلب مستأجر از انتقال حق که هم موردی در حتی و دهد تعمیم را تجارت و پیشه و کسب حق اعمال

 سال قانون آيا که آمد پیش سؤال اين اسلامی انقلاب پیروزی از بعد. است شناخته رسمیت به را تجارت و پیشه و کسب حق
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 به است آمده تحريرالوسیله در که آنچه براساس را سرقفلی نظری طی نگهبان شورای که خیر يا است باقی خود قوت به 1356

 همین بر و ندارد شرعی وجهة است، آمده 1356 سال قانون در تجارت و پیشه و کسب حق که کرد اعلام و شناخت رسمیت

 در اظهارنظر حق نگهبان شورای که بودند معتقد گروهی. کردند رصاد متفاوتی آراء رابطه اين در هادادگاه که بود اساس

 گروه ولی کردندمی صادر حکم آن براساس و دانستندمی معتبر را 1356 قانون فلذا ندارد؛ را انقلاب از قبل قوانین خصوص

 حق گروه اين ییدهعق براساس پس دارد، را قوانین تمام خصوص در اظهارنظر حق نگهبان شورای که داشتند عقیده ديگر

 اگر حتی که بودند معتقد نیز گروهی میان اين از. کردندنمی صادر حکم آن مورد در و بود حرام و باطل تجارت و پیشه و کسب

 است کاربرده به شورا اين که عبارتی ولی دارد، را انقلاب از قبل قوانین خصوص در اظهارنظر حق نگهبان شورای که نپذيريم

 حرام و باطل حق، اين که کرد استنباط شود نمی عبارت اين از و ندارد شرعی یوجهه تجارت و پیشه و کسب حق که است آن

 اين به ای واحده ماده تصويب با 1369 سال در نظام، مصلحت تشخیص مجمع اينکه تا داشت وجود اختلافات اين. است

 .گردد عمل 1356 سال قانون مطابق تجارت، يا پیشه يا کسب حق مورد در که کرد اعلام و داد پايان اختلافات

 منشاء و پذيرفت را فلیسرق رسماً و کرد تصويب را جديدی قانون گذارقانون 1376 سال در اينکه تا داشت ادامه وضعیت اين

 سال ذارگقانون که برداشتی شد، ذکر که گونههمان. پردازدمی مالک به اجاره مدت ابتدای در مستأجر که دانست مبلغی را آن

 از گذارقانون یاستفاده عدم و است متفاوت است داشته آن از 1356 سال در گذارقانون که برداشتی با دارد سرقفلی از 1376

 همان سرقفلی ایمبن اخیر قانون طبق صورت هر به. است نکته اين بر مؤيد 1376 قانون در تجارت و پیشه و کسب حق عبارت

 مالک که باشد شده شرط رهاجا عقد در اگر اينکه يا و باشدمی دهدمی ملک، مالک به اجاره عقد بدو در مستأجر که مبلغی

 خواه کند؛ تمديد مستأجر با را هاجار قرارداد پی در پی صورت به بايستیمی اينکه يا و ندارد را اجاره مورد یتخلیه حق عین،

 خواهد را سرقفلی ريافتد حق کند، اسقاط را خود حق اين مستأجر و یعادله بهای اجاره براساس يا اوّلیه بهای اجاره براساس

 پیشه و کسب حق زا محدودتر بسیار و متفاوت است آمده 1356 سال قانون در که آنچه با سرقفلی از برداشت نوع اين و داشت

 قضايی رويه و انونق منظر از سرقفلی حق بررسی بررسی به تحقیق اين در شد گفته آنچه به توجه با بنابراين. است تجارت و

 .پردازيم

 مفهوم سرقفلی و حق کسب و پیشه وتجارت

از آنجايی که در نظر داريم حق سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت را با يکديگر مقايسه نمائیم، لازم است معانی الفاظی که 

 با آن سر و کار داريم را روشن نمائیم.

 تعریف سرقفلی

ی جامع از اين واژه در حقوق ايران ارائه کرده باشیم، بايد برداشتی هماهنگ از اين واژه وجود داشته برای آنکه بتوانیم تعريف

باشد. اما بین استادان حقوق ايران در اين زمینه، اختلاف عقیده وجود دارد. بعضی از استادان، اين حق را فقط متعلق به 

 نمايیم.دانند. حال تعريف سرقفلی را از چند جنبه بررسی میدانند. برخی ديگر، آن را متعلق به مالک میمی مستأجر
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 سرقفلی مفهوم اصطلاحی

 1گويند.می« الخلو»يا « السرقفلیه»های عربی به آن ای فارسی است که در کتابسرقفلی کلمه

ر اجاره، حقی که بازرگانان و کاسب نسبت به محلی پیدا میکند به جهت تقدم د»به « سرقفلی»در فرهنگ فارسی معین 

 تعريف شده است. 2«شهرت، جمع آوری مشتری و غیره

چیزی است که کرايه دار سرای يا دکان بگیرند و آن مزد گشودن قفل »چنین آمده است: « سرقفلی» ذيلدر فرهنگ دهخدا 

کاروان سرايی و  را پیدا آيد در دکان و يا حمام و يا مستأجرآنندراج( ... حق آب و گل. حقی که )است که داخل کرايه نیست 

 3«بعد خود تواند فروخت مستأجرامثال آن و او آن حق را به 

آورده است: وجهی که از کرايه دار خانه و دکان علاوه بر کرايه « سرقفلی»در فرهنگ نفیسی مرحوم ناظم الاطباء ذيل کلمه 

 4دريافت کنند و آن مزد کشیدن قفل است و داخل کرايه نیست.

ترند، به معنای رايج سرقفلی در عرف جامعه سابق ايران ای آنندرج و نفیسی نسبت به منابع ديگر قديمیاز آنجايی که فرهنگه

 اند. اما در فرهنگ دهخدا و فرهنگ معین،شده معنا نمودهکرايه دار( اخذ می) مستأجرتوجه شده و سرقفلی را به وجهی که از 

و مترادف با حق کسب و پیشه  مستأجرقفلی به معنای يک حق برای تحولات حقوقی اين اصطلاح مدنظر قرار گرفته و از سر

ای نامیم ومقولهاند همانست که ما آن را حق کسب و پیشه و تجارت میدريافته« سرقفلی»ياد شده است. و آنچه ايشان از لفظ 

 جدا از سرقفلی به مفهوم اولیه و تاريخی آنست.

 پیشه و کسب مفهوم اصطلاحی حق

به کار رفت و با تغییر  1339مصوب  مستأجرب و پیشه و تجارت برای نخستین بار درقانون روابط مالک و اصطلاح حق کس

از کلمه متعارف سرقفلی  گذارقانونباشد(. می 1356منظور قانون سال ) شدتکرار  مستأجرمختصری، در قانون روابط موجر و 

ادبی و دلالت  ازنظره يا تجارت را برگزيد. انتخاب اين اصطلاح جای آن، ترکیب نامأنوس حق کسب يا پیش دست برداشت و به

را  هاآنکند و قدر مشترك وران ارائه نمیبر مفهوم حق، اين عیب مهم را دارد که اصطلاحی جامع بین حقوق بازرگانان و پیشه

 5رساند.نمی

ر ملکی که به اجاره در اختیار کسی داده میشود درتعريف اصطلاحی سرقفلی بايد گفت: گرفتن پولی، غیر از وجه اجاره، در براب

 6گويند.را سرقفلی می

از تاريخ لازم الاجرا شدن اين قانون، کلیه اماکن اعم از مسکونی، » 1376سال  مستأجرقانون روابط موجر و  1به موجب ماده 

نظاير آن که با قرارداد رسمی  های دولتی وهای دانشجويی و ساختمانتجاری، محل کسب و پیشه اماکن آموزشی، خوابگاه

                                                           
 51، ص 8، شمارة«پژوهشي وحوزه» سرقفلي، نشريه اطلاع رساني و كتابداري (، 1380)همداني، نوري  -1

 1869فرهنگ فارسي، جلد دوم، ص ( 1339) معين، محمد، - 2

 فرهنگ دهخدا، ذيل كلمه سرقفلي( 1375) اكبر، علي دهخدا، - 3

 26و 25صصحقوق ايران وفقه اسلام، چاپ چهارم، انتشارات كشاورز، سرقفلي وحق كسب وتجارت وپيشه وتجارت در (، 1382)، بهمن كشاورز، - 4
 63و  62، ص 1356اول، دانشگاه تهران،  چاپ ،«عقود معيني -حقوق مدني» كتاب ( 1356)كاتوزيان، ناصر،  - 5

 51ص  همان،نوري همداني،  - 6
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خواهد  مستأجرشود، تابع مقررات قانونی مدنی و مقررات مندرج در اين قانون و شرايط مقرر بین موجر و ياعادی منعقد می

 «بود.

ل سابق در موقع انتقا مستأجرثانی )به معنی اعم( به  مستأجرپولی که » اند: نوشته "سرقفلی"دکتر جعفری لنگرودی درتعريف 

که اين تعريف به معنای وسیع کلمه بیان شده و  1«دهد.اول به موجر مالک می مستأجردهد و همچنین اجاره بلاعوض می

گردد. ولی به هر حال قائل به تفکیک بین اين دو حق علاوه بر سرقفلی به معنی خاص، شامل حق کسب و پیشه هم می

 گرديده است.

حقی »اند:در مفهوم عام وجهانی آن نوشته قرار داده و 3"مايه تجارت "يا  2"مايه کسب "دکتر کاتوزيان، سرقفلی را درفارسی 

حقی »اند: در نهايت، آن را برابر نهاد حق کسب يا پیشه و تجارت دانسته و افزوده و« است بر مشتريان دائم و سرمايه تجارتخانه

 شود و در عرف بازار نیزبر ديگران مقدم شناخته میمتصرف، در اجاره کردن محل کسب خود  مستأجراست که به موجب آن 

اش را فروخت يعنی آن را تخلیه کرد و يا به ديگری واگذار کرد و اين مفهوم هیچگاه گويند تاجری سرقفلی مغازهوقتی می

 4«شود.شامل انتقال سرمايه تاجر و نام تجاری او نمی

 مفهوم قانونی

قفلی ز حق سراهايی که عريفی از سرقفلی ارائه نشده است، اما بر اساس مصداقت مستأجردر قانون جديد روابط موجر و 

مصوب  رمستأج وبرشمرده، محدوده و قلمرو آن را روشن ساخته است. از جمع مواد مذکور در فصل دوم قانون روابط موجر 

و  ی آن، حق کسبعرفی و شرعبا رسمیت دادن به حق سرقفلی در مفهوم  گذارقانونشود که ، به خوبی استنباط می1376

رفی، ه روابط عاست ب پیشه و تجارت را به مثابه يک نهاد قانونی، حداقل در قلمرو قانون جديد به کناری نهاده و سعی کرده

عريف حق تفهوم و رجوع کند. و در محدوده قانون جديد، بايد ذهن خود را از م مستأجرتاريخی و عملی موجود بین موجر و 

 و تجارت بکلی پاك و خالی نمايیم.کسب و پیشه 

هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره واگذار نمايد، »آمده است:  1376مصوب  مستأجرقانون روابط موجر و  6در ماده 

می تواند در اثناء مدت اجاره برای واگذاری  مستأجردريافت نمايد. همچنین  مستأجرتواند مبلغی را به عنوان سرقفلی از می

ديگر به عنوان سرقفلی دريافت کند، مگر آنکه در ضمن عقد اجاره حق انتقال به غیر از  مستأجرخود مبلغی را از موجر و  حق

 «.وی سلب شده باشد

 

 تعریف سرقفلی در اصطلاح حقوقدانان

رد تا محل خالی را به گیمی مستأجروجهی که مالک در ابتدای اجاره و جدا از مال الاجاره از »دکتر بهمن کشاورز سرقفلی را: 

 5نمايد.تعريف می« او اجاره دهد.
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سابق در موقع  مستأجرثانی به  مستأجردهد و يا اول به مالک می مستأجرپولی که »دکتر جعفری لنگرودی نیز سرقفلی را: 

 1نمايد.تعريف می« دهد.انتقال اجاره می

متصرف به دلیل حقی که در نتیجه فعالیت خود  مستأجرامتیازی است که به موجب آن »ازنظر دکتر کاتوزيان سرقفلی: 

 2«شود.درجلب مشتری پیدا کرده است، دراجاره کردن محل کسب خويش بر ديگران مقدم شناخته می

 تعریف سرقفلی در اصطلاح فقها

، در مقابل پولی که کندمی بر ملک پیدا مستأجرحق اولويتی که »ا... ناصر مکارم شیرازی عبارت است از: سرقفلی در نظر آيت

 3«پردازد و مطابق آن مستأجری که سرقفلی پرداخته، در اجاره کردن آن ملک، اولی از ديگران است.به مالک در اول کار می

تواند درعوض مالی، آن را که مالک می –مثل حق ريشه –سرقفلی حقی است متعلق به ملک »ا... میرزا جواد آقا تبريزی: آيت

شخص ديگر، بتواند ملک را برای خود اجاره کند يا حق مزبور را در قبال گرفتن مالی به  کند، به طوری که آن به ديگری واگذار

 4«ديگری واگذار کند که ديگری اجاره نمايد.

و حسن مديريت او، آن محل مورد توجه و مراجعه  مستأجراگرمحلی اجاره داده شود و دراثر فعالیت »ا... نوری همدانی: آيت

 5«نامند.آيد که آن را سرقفلی میحقی به وجود می مستأجرقرار گیرد، برای  مردم

حق داشته  مستأجرسرقفلی تعريف فقهی ندارد، ولی در عرف فعلی بازار، مفهوم گرفتن سرقفلی اين است که »موسوی اردبیلی: 

رد و محل را به او واگذار کند و صاحب باشد هر قدر خواست محل اجاره را در اختیار داشته باشد و از هرکس خواست پول بگی

کند که در مقابل موافقت محل نه حق اخراج او را داشته باشد و نه مانع واگذاری او شود. فقط گاهی صاحب ملک شرط می

 6«واگذاری از طرف دوم يا سوم مبلغی پول بگیرد.

ی متصرف له که برامالی و قابل معام حقی استتوان اينگونه تعريف نمود: سرقفلی در نهايت سرقفلی را در حقوق ايران می

 تعددی دارد.شناخته شده و میزان آن بستگی به عوامل مادی و معنوی م گذارقانونمحلهای کسب و تجارت از طرف 

 تعریف حق کسب و پیشه و تجارت

يرا، اين پديده در نظام توان يافت، زها و کتب فقهی و حقوقی متقدمین ذکری از حق کسب و پیشه و تجارت نمیدر لغتنامه

ظهور و تحقق يافته و پیش از اين تاريخ در ايران تأسیس مزبور جايگاهی نداشته است.  1320اقتصادی و قضايی ايران در دهه 

رسد دارای قدمت بیشتری نسبت به حق سرقفلی باشد، حقی است که به مرور زمان برای حق کسب و پیشه، که به نظر می

آيد. به هم زدن شهرت تجاری و جلب مشتری که محلی را اجاره کرده و در آن مشغول است، به وجود می بازرگانان يا کاسبی

ی غیر حقوقی، ور دارد، شالوده توجیه کننده چنین حقی است. به زبان سادهبازرگان و پیشه که ارتباط تنگاتنگ با محل کار

                                                           
 356ترمينولوژي حقوق، تهران گنج دانش، چاپ دهم، ص ( 1367)جعفري لنگرودي، محمد جعفر،  - 1

نقل از رويكرد تحليلي به ماهيت حق كسب وپيشه يا  به ،517، ص 1371نتشار،عقود ديني، تهران، شركت ا -كتاب (، 1371)كاتوزيان، ناصر،  - 2

 91ص  6حق سرقفلي، نشريه فقه وحقوق، شمارة (، 1384) ،ابراهيم تجارت و حق سرقفلي، عبدي پور،

 2433مسأله  499سوم، ص  چاپ توضيح المسائل، نشر قم، مطبوعاتي هدف،(، 1371)مكارم شيرازي، ناصر،  - 3
 118ص گنجينه استفتائات مركز تحقيقات فقهي قوه قضائيه، قم، (، 1381) ريزي، جواد،تب - 4

 پيشين نوري همداني، - 5

 251، ص گنجينه استفتائات مركز تحقيقات فقهي قوه قضائيه، قم(، 1383)اردبيلي، عبدالكريم،  يموسو - 6



 فقه  و حقوق سیاسی، علوم مطالعات

 433-459، صفحات 1401 زمستان ،4 شماره ،8 ورهد

442 

 

 31در ماده  گذارقانونابط بین مالک و کشاورز رواج داشته، و که در قديم در رو 1حق کسب و پیشه، همان حق آب و گل است.

دسترنج رعیتی و حق اولويت و گاوبندی و غیره که در املاك معمول و بین رعايا »آيین نامه قانون ثبت اين حق را عبارت از: 

که بر روی زمین تعريف نموده است و علت ايجاد چنین حقی برای کشاورز رنج و زحمتی است « شودخريد و فروش می

 شود و تا زمانی که مالک قیمت دسترنج رعايا را نپردازد حق بیرون کردن کشاورز از زمین را ندارد. که اين امر درمتحمل می

ها باشد. نتیجتاً، تا کنون دادگاهمی 1356در اماکن تجاری مشمول قانون سال  مستأجرحال حاضر مشابه وضعیت موجر و 

کردند تا بخشی از ضرر می مستأجری، در بیشتر اوقات موجر را مکلف به پرداخت حق کسب و پیشه به هنگام تخلیه ملک تجار

آيد، جبران شود. در رابطه با اين حق تعاريف متعدد ديگری ارائه شده که در جائی محل به وجود میاحتمالی او که بر اثر جابه

 گردد.ذيل به مواردی از آن اشاره می

 کسب و پیشه تعریف ابتدائی حق

اين حق ابتدائاً تحت عنوان فون دوکومرس يا حقوق وابسته به موسسه تجاری وارد زبان حقوقی ايران گرديده است، و 

اند از جمله: )حقوق تجاری( حقوقدانان به دنبال معادل فارسی که آيینه تمام نمای آن باشد هر يک عباراتی را به کار برده

انی( و برخی نیز از جمله مرحوم دکتر عبدالحمید اعظم زنگنه اصطلاح شايع سرقفلی را معادل )شهرت تجاری( )کارمايه بازرگ

 2اند.آن دانسته

 حقوقدانان ازنظرتعریف حق کسب و پیشه 

 3تعريف نموده است.« حقی بر مشتريان دائم سرمايه تجارتخانه»آقای دکتر کاتوزيان اين حق را  

متصرف در اجاره کردن محل کسب خود بر  مستأجرحقی که به موجب آن »ق را آقای محمدجعفر جعفری لنگرودی اين ح

 .4تعريف نموده است« شودديگران مقدم شناخته می

حقی است مالی، که به تبع مالکیت منافع برای »اند: حق کسب و پیشه و تجارت آقای کشاورز اين حق را چنین تعريف نموده

و در  5«توأم با منافع عین مستأجره دارد –يابد و قابلیت انتقال به غیر را می محل کسب با پیشه يا تجارت تحقق مستأجر

متصرف در اجاره کردن محل کسب خود  مستأجرحقی که به موجب آن » تعريفی ديگر ايشان حق کسب و پیشه و تجارت را 

 بیان نموده است.« بر ديگران تقدم دارد

حق کسب و  1339مصوب  مستأجرو قانون مالک و  17/3/39هرسازی مصوب های شها برای اجرای برنامهقانون تملک زمین

نکه نند ولو آکوران و مطلق کسانی که از طريق اجاره مکانی کسب معاش بازرگانان و پیشه مستأجرحقی برای »پیشه را 

 بیان نموده است.« بازرگان نباشند

 ایرادات وارد بر تعاریف حق سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت

 ایرادات وارد بر تعاریف سرقفلی
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يده، مؤلفین در آغاز گرد 1325و چاپ فرهنگ دهخدا نیز از سال  1320با توجه به اينکه تألیف فرهنگ معین بعد از دهه 

 ت بهين جريانااتاثیر  نامه تعديل اجاره بها تأثیر پذيرفته و تحتبرداشت خود از کلمه سرقفلی از جريانات اقتصادی و آئین

پیشه و  ون را حق کسب آاند همان است که ما از لفظ سرقفلی دريافت نموده هاآناند و آنچه را که ف سرقفلی پرداختهتعري

 نامیم و با مفهوم اولیه سرقفلی، همخوانی ندارد.تجارت می

هجری قمری  1306 حال آنکه، تعريف سرقفلی که در فرهنگ آنندراج بیان گرديده، با توجه به اينکه اين فرهنگ لغت در سال

و مؤلف  1توسط محمد پادشاه، متخلّص به شاد بن غلام محیی الدين منشی مهاراجه در آغاز قرن چهاردهم هجری تالیف شده

، و قبل از تدوين آئین نامه تعديل اجاره بها سرقفلی را تعريف 2مرحوم شده 1342فرهنگ نفیسی هم با توجه به اينکه در سال 

توان آن را در تعريف ناظم الاطباء در تاريخ نگاشته شده است که می اقعی و دقیق سرقفلی قبل از ايناند، پس معنی ونموده

فرهنگ نفیسی و تعريف صاحب آنندراج در فرهنگ آنندراج يافت. و تعريف مرحوم دهخدا در فرهنگ دهخدا و تعريف مرحوم 

امه تعديل اجاره بها را بايد محمول بر مسامحه و غیر واقعی دکتر معین در فرهنگ معین تحت تأثیر جريانات اقتصادی و آئین ن

 .3دانست

-فون دوکومرس( که در حقوق آن کشور مورد استفاده قرار می)در مبحث تعريف سرقفلی در حقوق فرانسه گفتیم که اصطلاح 

اند. ايرادی که بر اين تطبیق می دهگیرد، برخی از اساتید حقوق ايران در برابر اين اصطلاح لفظ سرقفلی را مورد استفاده قرار دا

توان عنوان نمود اين است که: اگرچه سرقفلی يک کلمه شايع و عمومی است و در حال حاضر يک مفهوم حقوقی خاص در 

اصطلاح شناسی و تطبیق مفاهیم با الفاظ، کلمه سرقفلی عرفی شامل موضوعات ديگری از  ازنظرعرف تجارت ايران دارد، لیکن 

های اختراعات و غیره است. پس سرقفلی يک قسمت و يک جزء از جارتی و علامت و ترسیمات و مدلها و اجازه نامهقبیل اسم ت

 4فون دوکومرس است نه همهء آن.

 ایرادات وارد بر تعاریف حق کسب و پیشه و تجارت

مالی که دارد اين ايراد را هم دارد تعريفی که دکتر کاتوزيان از حق کسب و پیشه و تجارت ارائه نموده صرف نظر از ابهام و اج

که: نقش موقعیت و محل کسب، همچنین نوع استفاده در ايجاد، اعتبار و ارزش حق کسب و پیشه و تجارت در اين تعريف بیان 

اند که در مباحث آتی توضیح نشده است. همچنین ايشان مفهوم حق کسب و پیشه را با مفهوم حق سرقفلی يکی دانسته

 .5باشندکه اين دو حق متفاوت از هم میخواهیم داد 

ايرادی که به تعريف آقای محمدجعفرجعفری لنگرودی از حق کسب و پیشه و تجارت وارد است اين است که: اين تعريف 

 مستأجرمنصرف به موردی است که مدت اجاره تمام شود و موجر بخواهد آن را به کسی ديگر اجاره دهد، ولی زمانی که 

 اينکه مدت اجاره اش تمام شود( به اذن مالک يا اذن محکمه منافع مورد اجاره و به تبع آن حق کسب يا پیشه يابدون )بخواهد 
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 آثارتجارت خود را به ديگران انتقال دهد، مشمول اين تعريف نخواهد بود. و اشکال اساسی ديگر اينکه در اين تعريف برخی از 

 .1عريف تبیین نشده استحق کسب و پیشه ذکر شده و ماهیت اين حق در ت

ايرادی که به تعريف آقای کشاورز وارد است اين است که: ايشان حق کسب و پیشه و تجارت را قطعی الحصول دانسته در 

مرتکب تخلف نشود. به علاوه موجبات حسن شهرت فراهم  مستأجرصورتی که ممکن است اين حق ممکن الحصول باشد. )اگر 

در » 2د.( ثانیاً در صورت تجويز انتقال منافع قابلیت انتقال چنین حقی نیز ممکن است.گردگردد مستحق حق موصوف می

بدون تحصیل اذن دادگاه يا موافقت موجر در مواردی که حق انتقال به غیر را ندارد منافع را به ديگری  مستأجرصورتی که 

 3«فت نصف سرقفلی را دارد.متصرف، در برابر تخلیه استحقاق دريا مستأجرمنتقل کند که در اين صورت 

در خصوص تعريف کمیسیون حقوق تجارت از حق کسب و پیشه و تجارت از آنجائی که حق کسب و پیشه از حقوق مکتسبه 

گردد، لذا ايراداتی بر آن وارد است که بشرح ذيل اش استصحاب میباشد و مادام که نصی زوالش را اعلام ندارد بقاءمی مستأجر

 4باشد:می

رسد د میزی از عدم به وجوباشد. اما وقتی چینکه ضابطه اصالت عدم در همه جا جاری است اصلی صحیح و طبیعی میاي -1

که  1339مصوب تأجرمسقانون موجر و  71بايد گفت اصل وجود است و عدم بايد با دلیل به اثبات برسد، لذا به استناد ماده 

ال آن به نون انتقهمان محل اختصاص دارد و از تاريخ اجرای اين قا أجرمستدارد: )حق کسب و پیشه يا تجارت به بیان می

 ود حق کسب اده وجوشود...( با توجه به عبارت عام و صريح اين مجديد فقط با تنظیم سند رسمی قانونی شناخته می مستأجر

ين ر ادامه ارگاه دات رسیده و هو عدم امکان انتقال آن به ديگری بدون وجود سند رسمی به اثب مستأجرپیشه و تعلق آن به 

سفانه لی متاووجود و بقاء حقوق مکتسبه شک نمائیم برای درك حقیقی چاره ای جز توسل به اصل استصحاب موجود نیست، 

لاق نامه طامه را نبقاء حق سرقفلی نیاز به نص دارد( و اين به معنی آن است که عقد )کمیسیون حقوق تجارت اظهار داشته 

 و آنچه که مثبت وجود است دلیل بر عدم به حساب آورده است. محسوب داشته

 رای قوانین، بواسطه اجمستأجرلوگیری تضییع حقوق جتوان انتظار داشت که خلاف رويه قانونگذاری که برای از مقنن نمی -2

فاتر ائیه از دا اجرو ي سابق تکلیف کرده، نسبت به مواردی قبل از اجرای اين قانون بهر علتی از علل حکم تخلیه صادر شده

تعیین  یشه راپاسناد رسمی برای تخلیه محل کسب به مرحله صدور رسیده و هنوز اجرا نشده است دادگاه بايد حق کسب و 

ادن جمله دجا قرار  نا به نمايد، و غیرمعقول عمل نموده و دايره شمول قانون را نسبت به ما قبل تا اين حد توسعه دهد بلکه با

انون موجر و ق 9ادهتوجه به مقررات اين قانون نسبت به حقوق کسب و پیشه يا تجارت حکم خواهد داد( در آخر م )دادگاه با

 ست.ابوده گرديده  مستأجرسبب تفاسیر غلط و استنباط نا صحیح در جهت خلاف نظر مقنن که حمايت از  مستأجر

 81، تبصره ماده باشدمی نظر کمیسیون حقوق تجارتدلیل ديگر وجود حق کسب و پیشه آن هم به نحو مستقل که خلاف  -3

دارد: )در مورد محل کسب و پیشه يا تجارت در صورت سلب حق انتقال به غیر در که بیان می باشدمی مستأجرقانون موجر و 
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شد بايد طبق موازين بخواهد منافع مورد اجاره را به ديگری انتقال دهد و مالک راضی به اين انتقال نبا مستأجرنامه هرگاه اجاره

 در مقابل تخلیه مورد اجاره حق کسب و پیشه و تجارت را بپردازد. مستأجربه  مستأجرقانون موجر و  11ماده 

اگر حق کسب وپیشه تابع حق انتفاع بود، بايد هر وقت حق انتفاع باشد حق کسب و پیشه نیز موجود باشد و بالعکس، حال  -4

بت است، چنانکه ممکن است حق انتفاع وجود داشته باشد و حق کسب و پیشه وجود نداشته اينکه خلاف آن از هر دو جهت ثا

باشد. و عکس آن نیز باين صورت مشاهده گرديده که اجرائیه يا حکم تخلیه صادر شده يعنی حق انتفاع از بین رفته لیکن به 

 1حق دريافت سرقفلی داده شده است. مستأجر

جارت حقوق ت توان گفت بین حق انتفاع و حق کسب و پیشه رابطه تبعیت بطريق کمیسیوندر نتیجه و به جهات مذکور می

کسب و  است حق گردد، سپس ممکنوجود ندارد، بلکه بین اين دو حق تقدم و تأخر وجودی دارد، اول حق انتفاع ايجاد می

 پیشه به وجود آيد.

 تحلیل ماهیت سرقفلی و حق کسب و پیشه وتجارت

 قفلیتحلیل حقوقی سر

 حق سرقفلی در عرف فعلی ايران به دو نوع است:

ور و صنعتگر در ازاء کار و زحمتی که در جلب مشتريان و شهرت و موقعیت موسسه و يکی حقی است که بازرگان يا پیشه-1

 2دهد.داند و مورد معاوضه و معامله قرار میمغازه خود متحمل گرديده بدست آورده است، و آنرا مال و دارائی خود می

ديگری حقی است که هر مالک مستغلات و صاحب ساختمان جديد در موقع اجاره دادن به تاجر يا مغازه دار يا صنعتگر و -2

 3گیرد.می مستأجرصاحبان مشاغل آزاد علاوه بر مال الاجاره مبلغی به عنوان سرقفلی از 

و فقها از سرقفلی به عنوان وجهی که مالک علاوه بر کرايه شود، برخی از حقوقدانان همان گونه که از بعضی تعاريف فهمیده می

اند. ايرادی که تعبیر نموده 4گیرد،ثانی می مستأجراول در قبال واگذاری حق خود از  مستأجرگیرد يا وجهی که می مستأجراز 

-ن به عنوان حق تعبیر میبه آن وارد است اين است که وجه مزبور عوض و ما به ازای سرقفلی است و نه خود سرقفلی که از آ

حق »در ملک بوجود آمده، بايد عبارت ترکیبی  مستأجرشود. مگر آنکه گفته شود هر گاه سخن از حق و امتیازی است که برای 

 تعبیرتوان پرداخته است، می مستأجررا به کار ببريد و هرگاه سخن از عوض قرار دادی آن حق و وجهی است که « سرقفلی

 ار برد.را به ک« سرقفلی»

در نوع اول سرقفلی بعضی از صاحبان مشاغل آزاد مانند طبیب و وکیل و مقاطعه کار و سر دفتر و غیره نیز برای محل کار و 

 هاآناند، که بر خلاف اصول و غیر موجه است. زيرا مشتريان اين قبیل افراد ارباب رجوع بنگاه انتفاعی خود سرقفلی قائل شده

ين گونه مشتريان به علت نتیجه کار و مهارت و تجربه خود طبیب سرشناس و متخصص که بیماران زياد هستند و اصولاً توجه ا

باشد و اگر چنانچه طبیب ديگری در آن محل مطب باز نمايد مسلماً بیماران طبیب سابق به وی مراجعه نخواهند کرد. دارد می
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د معروف ساخته باشد حق سرقفلی به آن تعلق نخواهد گرفت حتی اگر طبیب ماهر زحمتی هم کشیده باشد و جايی را بنام خو

 1و همین گونه است در خصوص وکلای دادگستری وساير صاحبان مشاغل آزاد.

گیرد، به قدری عدول از حق اول خود می مستأجردر نوع دوم سرقفلی: که مالک و صاحب ساختمان در ابتدای اجاره مبلغی از 

توان گذاشت و اساساً مبنای حقوقی ندارد، زيرا سرقفلی حقی است که در سوء استفاده نمیو تعدی است که نامی بر آن جزء 

گردد و در ساختمانی که موسسه تجاری و مغازه نتیجه کار و زحمت و اشتغال مداوم و مشتريان و شهرت و معروفیت ايجاد می

 2افتتاح نشده و مشتريانی بدست نیامده، سرقفلی از کجا پیدا شده است؟

اند که: يا سرقفلی ناشی از موقعیت يک مغازه است که ارتباطی با بازرگان و موسسه بازرگانی بعضی در پاسخ به اين سوال گفته

و يا عمل و معروفیت و شهرت مغازه ندارد بلکه صرفاً ناشی از مرغوب بودن محل است. مثل اينکه ساختمان تازه سازی در يکی 

شود، حتی اگر آن کند ساخته شود، باعتبار محل سرقفلی پیدا میکه وضع محل جلب مشتری میاز نقاط فعال بازار يا خیابان 

ساختمان در آن محل نبود آن سرقفلی را هم نداشت، و يا ناشی از کار و زحمت و عمل مداوم يک مغازه دار و يا يک تاجر است 

ست. به اين ترتیب سرقفلی ايجادی از طرف مالک که بر اثر مدت متمادی کار و فعالیت مشتريانی برای خود جلب کرده ا

را به جهت « مستأجر»و سرقفلی ايجادی از طرف بازرگان و مغازه دار 3گیریرا به جهت موقعیت و مشتری« موجر»

 دانند.می4مشتريان

ختلفی مهای یلگردد تحلدر ابتدای اجاره و تحت عنوان سرقفلی اخذ می مستأجردر مورد مبلغ و وجهی که توسط مالک از 

 نمايیم:وجود دارد که به چند تحلیل بصورت خلاصه به شرح ذيل اشاره می

 الف: تحلیل اول

گردد، بخشی از اجاره اخذ می مستأجربرخی نظر به آن دارند که مبلغی را که در اول اجاره تحت عنوان سرقفلی توسط مالک از 

شود، که آن را سرقفلی نام ند: بخش نقدی و يک جا که در ابتدا گرفته میااجاره بها را به دو قسم تقسیم نموده درواقعبهاست و 

  5شود.اخذ می مستأجراند و بخش ديگر که به اقساط و ماهانه از نهاده

گیرد در صورت صحت اين تحلیل، سرقفلی بخشی از اجاره بهاست که در مقابل مالکیت منافع در مدت قرار داد اجاره قرار می 

در پايان مدت نیز در  مستأجرآورد. یش از مالکیت منافع عین مستاجره در مدت زمان قرار داد بدست نمیحقی ب مستأجرو 

صورت عدم توافق با مالک و عدم تجديد اجاره، بايد ملک را تخلیه نمايد. بدون آنکه حق مطالبه چیزی را داشته باشد. زيرا آنچه 

و در مالکیت مالک عین قرار گرفته است. البته اگر در قرار داد اجاره، موجر تحت عنوان سرقفلی پرداخته، بخشی از اجاره بوده 

 مستأجربه مقتضای شرط،  6شرط کند که در پايان مدت مجدداً محل را با همان اجاره بها به وی اجاره دهد، مستأجربه نفع 

تواند تخلیه ملک را بخواهد، اما مبلغ سرقفلی قابل استرداد نیست. علاوه بر آن، تحلیل حق تجديد اجاره را دارد و موجر نمی

مزبور با مفهوم عرفی سرقفلی و قصد مشترك طرفین قرار داد، ناسازگار است و مقررات قانونی، همانند ماده واحده مصوب 

                                                           
 138 - 110ص پيشين،كاتبي،  -1

 همان -2

3 - Achalandage 

4 - clientele 
 573ص ان كريم، توضيح المسائل قم، دارالقر(، 1414)صافي گلپايگاني، لطف الله،  - 5

 23ص . چاپ چهارم،دارالكتاب ،قم المسائل المستحدثه، (،1414) محمد صادق، سيد روحاني، 6



 فقه  و حقوق سیاسی، علوم مطالعات

 433-459، صفحات 1401 زمستان ،4 شماره ،8 ورهد

447 

 

کنند که سرقفلی بخشی از آن، دلالت می 2هبه ويژه در تبصر 1376مصوب  مستأجرروابط موجر و  قانون 6و ماده 15/1/65

 1اجاره بهای قرار دادی نیست.

قانون مدنی در ابتدای  10توانند بر اساس ماده باشد، زيرا وقتی که طرفین میبه نظر اينجانب اين تحلیل مقرون به واقع نمی

بلغی ما پرداخت بوط را می دارد که همان شراجاره و با پرداخت مبلغی بعنوان اجاره شروطی را بین خود در نظر بگیرند چه لزو

اره است خشی از اجقفلی ببه عنوان سرقفلی و يک لفظ جدای از اجاره منعقد نمايند مضافاً به اينکه در نظر مذکور بیان شده سر

 باشد.پس اين تحلیل از سرقفلی غلط و مقرون به واقع نمی

 

 تحلیل دوم :ب

عقد اجاره، حقی است که مالیت عرفی دارد و ممکن است در مقابل آن پولی دريافت نفس اقدام مالک به انعقاد ...» اينکه

 2«شود.

پردازد تا از میان متقاضیان اجاره ملک، او را ترجیح و با او به مالک می مستأجربر اساس اين تحلیل، سرقفلی مبلغی است که 

ملیک منافع از مدت معلوم در مقابل عوض )اجاره بهای مقرر( قرار داد اصلی )قرار داد اجاره( ت درواقعقرار داد اجاره ببندد. 

شود که مطابق آن است و همزمان با انعقاد اين قرار داد يا مقدم بر آن، توافق و قرار داد ديگری مابین طرفین منعقد می

تحلیل درست باشد و مبلغ  شود در مقابل اقدام مالک به انعقاد عقد اجاره مبلغی را به وی بپردازد. اگر اينحاضر می مستأجر

 مستأجرسرقفلی صرفاً در مقابل اقدام مالک و حاضر شدن وی برای انعقاد قرار داد اجاره در مدت معلوم پرداخت شود و برای 

ملزم به تخلیه عین  مستأجرهیچ حق ديگری جز منافع عین مستاجره در مدت اجاره پیش بینی نشود، در پايان مدت قرار داد، 

 3، بدون انکه حق استرداد مبلغ سرقفلی را داشته باشد.است مستأجر

-تحويل می ا به ویکند و ملک رقرار داد اجاره منعقد می مستأجراگرچه يکی از نتايج پرداخت سرقفلی آن است که مالک با 

ذکور هم ات مقررحقوقی آن مطابقت ندارد و با م آثاردهد، کلیت تحلیل ياد شده صحیح نیست و با مفهوم عرفی سرقفلی و 

 باشد.سازگار نمی

 ج: تحلیل سوم

دهد. به عبارت ديگر، در ابتدای انعقاد اجاره به موجر قرض می مستأجرمبلغی است که »اند: برخی در تحلیل سرقفلی گفته

مانی که کند مبلغ معینی به او قرض بدهد و تا زشرط می مستأجرموجر در ضمن عقد اجاره ملک تجاری در ازای اجاره بها، به 

نمايد که در رابطه استیجاری ادامه داشته باشد، آنرا مطالبه نکند، علاوه برآن موجر در ضمن عقد اجاره بر خودش شرط می

نیز قبول  مستأجربخواهد، اجاره را به همان مبلغ يا اجاره بهای متعارف تمديد کند و  مستأجرپايان مدت اجاره، تا زمانی که 

 4.5نمايد
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باشد که بر ذمه او م اين تحلیل را مورد پذيرش قرار دهیم، سرقفلی که به مالک پرداخت شد به عنوان قرض میچنانچه بخواهی

بپردازد. لیکن اين تحلیل نیز با مفهوم عرفی  مستأجرگردد در زمان تخلیه معادل آن را به ماند و مالک متعهد میباقی می

را هنگام تخلیه مستحق دريافت  مستأجرکه  76سال  مستأجرروابط موجر و  قانون 6ماده 2سرقفلی سازگاری ندارد و با تبصره 

داند، منافات دارد؛ مگر اينکه آن را اينگونه توجیه کند که در قرض، زمانی که موضوع قرض ارزش سرقفلی به قیمت روز می

ارزش واقعی آن باز پرداخت  وجه رايج است، بازپرداخت معادل ارزش اسمی وجه قرض گرفته شده کافی نیست و بايد معادل

شود. اين توجیه هم وافی به مقصود نیست، زيرا در اين صورت بايد ارزش واقعی همان وجه اولیه به قیمت روز محاسبه و 

 .1قانون مارالذکر، قیمت روز حق سرقفلی ملاك محاسبه است 6ماده 2پرداخت شود، در حالی که مطابق تبصره 

قرض عقدی است که به موجب آن احد »ينکه قانون مدنی قرض را به اين صورت تعريف نموده که:به نظر اينجانب با توجه به ا

کند که طرف مزبور مثل آن را از حیث مقدار و جنس و وصف رد طرفین مقدار معینی از مال خود را به طرف ديگر تملیک می

گردد، قرض عقدی است که فقط يک ه که ملاحظه می، لذا همان گون2«نمايد و در صورت تعذر رد مثل قیمت يوم الرد را بدهد.

پردازد و مالک نیز با مبلغی را به مالک می مستأجرنمايد، در حالی که در سرقفلی طرف، ملک خود را تملیک طرف ديگر می

مضافاً به  اول اجاره ندهد، مستأجرگردد تا ملک خود را پس از پايان اجاره به شخص ديگری غیر از قبول اين مبلغ متعهد می

گیرد، و همان گونه که در قسمت دوم تعريف قرض آمده قرض گیرنده، مثل چیزی را قرار می مستأجراينکه ملک هم در تصرف 

 مثلاً اگر وجه رايج باشد همان مبلغی را که قرض گرفته است رد) نمايد،که قرض گرفته از حیث مقدار، جنس و وصف رد می

قفلی حتی اگر وجه رايج باشد، در زمان تخلیه معادل آن براساس قیمت روز محاسبه و پرداخته نمايد(، در حالی که در سر می

-باشد که بر ذمه مالک باقی میرسد اينکه بگوئیم سرقفلی که به مالک پرداخت شده به عنوان قرض میشود، لذا به نظر میمی

 ماند صحیح نیست.

 ح: تحلیل چهارم

دو شق  حلیل فوقتکند. ثانی دريافت می مستأجراول از  مستأجری به عنوان وجهی است که در تحلیلی ديگر بیان شده سرقفل

 نمايد:را تبیین می

 عدم پرداخت وجه علاوه بر اجاره

-یماول  ستأجرمنی به ثا مستأجراول قبلاً وجهی علاوه بر اجور به مالک نپرداخته باشد، در اين حالت مبلغی که  مستأجراگر 

ورت قابل ه چند صبثانی است، و اين امر  مستأجربل عدم مزاحمت و ممانعت وی در تصرف عین مستاجره توسط پردازد، در مقا

 تحلیل است:

 هبه معوضه

ه ین مستاجرعکند که مزاحم وی در تصرف اول شرط می مستأجرثانی، ضمن هبه و تملیک وجه، بر  مستأجربدين گونه که 

 نشود.

 جعاله
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ت ت و مزاحمدر ممانع اول مستأجرپردازد، و مورد جعاله عدم اقدام اول می مستأجرثانی به  ستأجرممبلغ مزبور جعلی است که 

 ثانی است. مستأجربرای 

 صلح 

کند که مزاحم تصرفاتش در عین اول شرط می مستأجرکند و بر اول صلح و تملیک می مستأجرثانی به  مستأجرمبلغ مزبور را 

 1مستاجره نشود.

 کندخت میقفلی پردااول به عنوان سر مستأجرثانی به  مستأجرگردد، ايشان در تحلیل مبلغی را که حظه میهمانگونه که ملا

 باشد:نمايد که ايراداتی به آن بشرح ذيل وارد میدر قالب سه عقد هبه معوضه و جعاله و صلح بیان می

باشد، چرا که در تعريف به معوضه است صحیح نمیپردازد هاول می مستأجرثانی به  مستأجردر خصوص اينکه مبلغی که  اولاً:

درست است که  2«کند.هبه عقدی است که به موجب آن يک نفر مالی را مجاناً به کس ديگری تملیک می»هبه آمده است: 

کند و هبه صحیح است، لیکن در قبال اين تملیک، عین مستاجره در تصرف اول تملیک می مستأجرثانی وجه را به  مستأجر

توان آن را هبه نامید و اگر بخواهیم آن را هبه معوض بنمايم نمی گیرد که با هبه سازگاری نداشته وثانی قرار می تأجرمس

 هبه ممکن است معوض باشد و بنابراين واهب )تملیک کننده»قانون مدنی بیان کرده است:  801درست است، که طبق ماده

اول( مالی را به او هبه کند يا عمل مشروعی  مستأجرطرف ديگر هبه يا ) تهبمتواند شرط کند که ثانی است( می مستأجرکه 

باشد نه مال متعلق به ديگری، اول می مستأجراز مال، مال متعلق به خود  گذارقانونرسد که نظر به نظر می« را مجاناً بجا آورد.

اول واگذار  مستأجرل، که بصورت اجاره به او مستأجرباشد نه در حالی که در سرقفلی عین مستاجره متعلق به مالک می

 گرديده است.

دم ن نموده عیلی که بیاباشد، و در تحلپردازد جعاله میاول می مستأجرثانی به  مستأجردوماً: در خصوص اينکه مبلغی را که 

 یح است کهحلیل صحتن ثانی را مورد جعاله اعلام نموده، در صورتی اي مستأجراول در ممانعت و مزاحمت برای  مستأجراقدام 

علق به اجره متاول باشد و بخواهد مزاحمت ايجاد نمايد در حال که در سرقفلی عین مست مستأجرعین مستاجره متعلق به 

نامشروع و يا بر عمل  قانون مدنی جعاله بر عمل 570اول، لذا چنین جعلی غیر عقلانی بوده که در ماده  مستأجرمالک است نه 

 باشد.رسد اين تحلیل نیز صحیح نمیداند که بنظر میل میغیر عقلائی را باط

، هرچند صلح وجه 3داندکند، صلح میاول پرداخت می مستأجرثانی به  مستأجرسوماً: در خصوص اينکه ايشان، مبلغی را که 

ثانی  مستأجرفات اول شرط کند که مزاحم تصر مستأجرباشد، لیکن اينکه اول صحیح می مستأجرثانی به  مستأجرنقد از سوی 

باشد که بخواهد چنین شرطی را قبول اول مالک عین مستاجره نمی مستأجرباشد، زيرا در عین مستاجره نگردد صحیح نمی

 باشد.نمايد، لذا چنین شرطی غیر مقدور بوده و از شروط باطل می

وض و جعاله و صلح بیان گرديده، اينکه گردد هر سه مورد تحلیل ايشان که در قالب سه عقد هبه معهمانگونه که ملاحظه می

ثانی را بپذيرد مورد اشکال واقع شد. و مضافاً به اينکه ايشان در تحلیل خود  مستأجرنبوده و شرط عدم مزاحمت برای  مستأجر

ه عقلانی اول قبلًا وجهی علاوه بر اجور به مالک نپرداخته باشد، که اصلاً از لحاظ منطقی، و عرف جامع مستأجرآورده است که 
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اول به مالک،  مستأجررسد که بدون پرداخت چنین وجهی از سوی باشد که مالک چنین کاری نمايد و حتی بعید بنظر مینمی

 داده باشد يا بعداً اجازه يا تنفیذ نمايد. مستأجرمالک چنین اذنی از قبل به 

 پرداخت وجه علاوه بر اجاره

خواهد معادل همان هی علاوه بر اجور به مالک پرداخته باشد، در اين حالت اگر میاش وجاول خود در ابتدای اجاره مستأجراگر 

دهد که هنگام ثانی را حواله می مستأجراول،  مستأجرشود که به موجب آن ثانی بگیرد، حمل بر حواله می مستأجرمبلغ را از 

ثانی نیز بیشتر  مستأجرافت نمايد، اگر مبلغ مأخوذ از تخلیه ملک، مبلغ مزبور را که بر ذمه مالک باقی است، از او مطالبه و دري

اول در  مستأجراول به مالک است، مبلغ مازاد به عنوان هبه، جعاله يا صلح در ازای عدم مزاحمت  مستأجراز مبلغ پرداختی 

ثانی،  مستأجره شود. البته از اين ديدگاه برای واگذاری عین مستاجره بثانی، تلقی می مستأجرتصرف عین مستاجره توسط 

 1رضايت و موافقت مالک و توافق او برای انعقا قرار داد اجاره نیز لازم است.

بر  رد، علاوهقت نداکه اين تحلیل نیز برخلاف مفهوم رايج سرقفلی در عرف فعلی جامعه ما است و با قصد مشترك طرفین مطاب

 آن با مقرارت موضوعه مذکور نیز چندان سازگاری ندارد.

 پنجم خ:تحلیل

به  مستأجرشود، عوضی است که اخذ می مستأجردر اين تحلیل مبلغی در ابتدای اجاره تحت عنوان سر قفلی توسط مالک از 

 2شود.کند که حق سرقفلی نامیده میواگذار می مستأجرکند و در مقابل مالک نیز حقی را برای مالک پرداخت می

گیرد که مطابق آن ی ديگری نیز صورت میداد اجاره يا ضمن آن، توافق و معاوضهعلاوه بر قرار  مستأجرما بین مالک و  درواقع

تحت عنوان سرقفلی و به عنوان  مستأجرکه  حق سرقفلی که يک حق مالی است، به عنوان معوض در مقابل عوض و مبلغی

شود، تحقق حقی سرقفلی تعبیر میبا مسامحه( از آن به فروش ) عرفشود. نتیجه اين توافق که در پردازد واگذار میعوض می

 34در مورد ملک مورد اجاره است. مستأجربرای 

ور ری حق مزبگیرد نیز عوض واگذابعدی می مستأجراول از  مستأجردر صورت واگذاری حق سرقفلی به ديگری، مبلغی که 

من عقد شروط ض لیکن براساس اول مبلغی به عنوان سرقفلی به مالک نپرداخته باشد، مستأجراست. همچنین در مواردی که 

اگذاری نتقال و وار ازای دتواند در ازای اسقاط آن حقوق مبلغی از مالک دريافت نمايد و يا اجاره حقوقی بدست آورده باشد، می

 شود.بعدی دريافت نمايد که گاه از آن مبلغ به عنوان سرقفلی ياد می مستأجرآن حقوق مبلغی از 

متصرف در  مستأجراست و به تعبیر حقوقی، امتیازی است که به موجب آن،  مستأجرو گل  به هر حال حق سرقفلی حق آب

اجاره کردن محل کسب خويش بر ديگران مقدم است. به عبارت ديگر، حق تقدم در اجاره يا حق تخلیه اجاره يا حق ادامه 

 هاآنو پیشه را بر مبنای وحدت  تصرف در عین مستاجره از آن اوست. اين از ديدگاهی است که حق سرقفلی و حق کسب

مورد بررسی قرار دهیم. لیکن اگر بخواهیم اين دو حق را متمايز و جدای از هم بررسی کنیم، حق سرقفلی نوعی سلطه قانونی 

 آيد. و نوعی حق عینی برایبر ملک مورد اجاره و نیز اعتباری عقلايی است که برای دارنده سر قفلی در مورد ملکی به وجود می
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-در بعضی از قوانین، همانند قانون اجاره واگذاری امتیاز سرقفلی و مشارکت غرفه که باشد.دارنده سرقفلی بر ملک مورد نظر می

 ، از سرقفلی به عنوان يک امتیاز نام برده شده است.1377های عمومی بار و مسافر مصوب های پايانهها و فروشگاه

 براين شخصد، بنامردم در قبال پرداخت پول برای خويش قائل به حق سرقفلی هستن همانطور که بیان گرديد، امروزه قاطبه

-یم 76سال  ا قانونبگردد. همان طور که پیداست معنای عرفی سرقفلی موافق با خريد اين حق، دارای اين امتیاز می مستأجر

ه ديگری بتخلیه و  را فروخت؛ يعنی آن رااش گويند، فلانی سرقفلی مغازهباشد، زيرا همانطور که شاهد هستیم در عرف می

 اصلی از و عنصرفت ممتصواگذار کرد و نه اين که سرمايه و نام تجاری و شهرت تجاری خود را به ديگری واگذار کرد. بنابراين 

ند و از ادهضی کرآن ترا در برابر اجاره بهای ثابتی است که طرفین به مستأجرسرقفلی، حق مقدم در اجاره و مالکیت منافع عین 

 مدنی( دارد. قانون 18ماده) تبعیاين لحاظ شباهت تام با حقوق غیر منقول 

 تحلیل ماهیت حق کسب یا پیشه یا تجارت

جبران زيان ناشی از تخلیه محل کار و فعالیت انتفاعی  درواقعحقوق کسب و پیشه »در تحلیل اين حق گفته شده است: 

 1«ت که طی سالیان متمادی فراهم شده است.و از بین رفتن موقعیت شغلی اوس مستأجر

شود و حصیل میمحل کسب و پیشه ت مستأجربر اين مبنا حق کسب يا پیشه يا تجارت، يک حق مالی است که به تدريج برای 

قانون روابط  14مرتکب تخلفات ماده  مستأجرجز در مواردی که ) مستاجرهقابل تقويم به پول است و در صورت تخلیه عین 

 ی منافع عینپرداخت شود و در صورت انتقال واگذار مستأجرشده باشد(، بايد تقويم و به  1376مصوب  مستأجرو  موجر

 قبلی پرداخت شود. مستأجربعدی به  مستأجربه اذن مالک يا دادگاه( توسط ) مستاجره

ره، پس از انقضای مدت اجاره در عین مستاج مستأجردر تعبیری ديگر از حق کسب يا پیشه يا تجارت به حق ادامه تصرفات 

 2تحلیل شده است.

با تجويز ) منافعدر تحلیل ديگر، حق کسب يا پیشه يا تجارت به حق ادامه تصرفات در عین مستاجره و حق واگذاری و انتقال 

ه متصرف دانسته شده که در اجار مستأجردادگاه( تفسیر شده است. همچنین حق کسب يا پیشه يا تجارت، امتیازی برای 

 3کردن محل کسب خويش بر ديگران مقدم است.

 مالیت و مالکیت در سرقفلی و حق کسب و پیشه یا تجارت

 سرقفلی چه نوعی مالی است؟

ارايی ده به اين امروز گرديد. اماّزمانی اراضی و املاك و نقود که شامل طلا ونقره بود صرفاً دارايی عینی افراد محسوب می

 .باشدیها مافه شده است که سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت يکی از اين دارايیملموس، دارائیهای زيادی اض

بعضی از حقوق و دعاوی را تابع اموال غیر منقول دانسته و اين اموال را غیر منقول تبعی نام نهاده،  118قانون مدنی در ماده  

و حقوق مالی و غیر محسوس را نبايد در عداد ساير اشیاء طبقه بندی اموال منقول و غیر منقول ناظر باشیاء و اموال مادی است 

خارجی در اين تقسیم داخل کرد. بنابراين اگر لازم باشد که حقوق مالی نیز به منقول و غیر منقول تقسیم شود، به جای توجه 

ت به تابعیت از اين به ماهیت حقوقی آن بايد موضوع حق را در نظر گرفت، بدين ترتیب حقی که موضوع آن مال غیر منقول اس

 گردد منقول است.شود و حقی که بر روی يک شیء منقول اعمال میموضوع غیر منقول تلقی می
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ی کلی در خصوص حقوق عینی و يافتن مصاديق منقول و غیر منقول آن، به آسانی امکان دارد: بدين معنی که اگر اجرای قاعده

 یز غیر منقول است و برعکس اگر حق ناظر به شیء منقول باشد به تبعیتحق عینی مربوط به مال غیر منقول باشد، آن حق ن

در خصوص حقوق دينی معمولاً جز در موارد استثنائی منقول است. حال در ذيل به بررسی حق کسب و  از آن منقول است. و

 پردازيم.پیشه و انطباق آن با اموال منقول و غیر منقول می

 

 الی استحق کسب و پیشه و تجارت چه نوع م

و حائز خلاقی اادهد بیش از خصايص حق کسب و پیشه و تجارت امروزه فعالیت و سرمايه تاجر و نوع اعمالی که انجام می

 مؤسسه او فعالیت وای اساساً صاحب آنرا نشناسند، ولی با اعتماد بنام تجاری اهمیت است. ممکن است مشتريان تجارتخانه

رمايه و ستاجر به  ر از خودهای او تهیه کنند. مشتريان دائم تاجر بیشتیازشان را از فراوردهمند باشند که اشیاء مورد نعلاقه

سن سلوك یت و حکالای تجاری و افزار آلات او بستگی دارد، در خصوص مشتريان مدنی، مثل پزشک و وکیل از اعتبار صلاح

ی تلقی حقوق مال د يکی ازبتواند حق بر مشتريان را مانن نمايند. در فرانسه تاجر بايدهای او استفاده میشخصی وی از فعالیت

کسب و  و پروانه تجاری کند، و در آن تصرفات مالکانه نمايد و اين حق از عوامل موسس آن جدا نیست، و با سرمايه تاجر و نام

 .«جارتخانهرمايه تو س حقی است بر مشتريان دائم»توان گفت: حق تقدم در اجاره و حتی تزيینات مغازه آمیخته است، که می

اين دارای عناصر مختلفی از جمله عناصر مادی، شامل: کالای تجاری و افزار کار و عناصر غیر مادی آن؛ حق تقدم در اجاره و 

نام تجاری و علائم مخصوص تجاری و نظاير آن است ولی عنصر اساسی آن فقط مشتريان تاجر و حقی است که او در اثر کار و 

اند، دست آورده. از طرف ديگر چون اموال غیر مادی و حقوق مالی را ذاتاً عنوان منقول و غیر منقول تقسیم نمودهفعالیت خود ب

امکان دارد: و جايی که موضوع حق مال منقول باشد، آن حق را منقول تبعی و  هاآنتشخیص اين حقوق تنها بوسیله موضوع 

باشد، لذا از آنجايی که موضوع حق بر مشتريان دائم کار و نقول تبعی میمحق نیز غیر آن اگر موضوع حق غیر منقول باشد،

توان در عداد اموال منقول بشمار آورد، لذا در حقوق فرانسه سرقفلی را جزء اموال فعالیت انسان است، و عمل انسان را نمی

 1اند.منقول تبعی بحساب آورده

« یشه يا تجارتپحق کسب و »که از آن به  1339مصوب خرداد ماه  جرمستأدر حقوق ايران سرقفلی در قانون روابط مالک و 

ود، و شته میمتصرف، در اجاره کردن محل کسب خود بر ديگران مقدم شناخ مستأجرتعبیر شده، حقی است که به موجب آن 

ه ديگری رده و بکه اش را فروخت يعنی آنرا تخلیگويند تاجری سرقفلی مغازههمان گونه که گذشت، در عرف بازار وقتی می

 گردد.اين مفهوم شامل انتقال سرمايه تاجر و نام تجاری او نمی واگذار نمود،

يگر قول و بعضی د، حق سرقفلی از عناصر مختلفی تشکیل شده که بعضی منمستأجرقانون روابط مالک و  11با توجه به ماده 

و  نقول است.مز يک حق اگیرد. مسلماً ناشی حسن شهرت خود میغیر منقول است. مثلاً پولی که تاجر در برابر کار و فعالیت و 

ايد دارد، و بمکان ناحقی که او به محل مورد اجاره دارد غیر منقول تلقی می شود. لذا تشخیص نوع اين حق مختلط به آسانی 

 ديد تابع کدا يک از عناصر تشکیل دهنده ی آن است؟

 18اده منوع مالی است بايد موضوع اين حق را مشخص نمائیم، در  پس اگر بخواهیم مشخص کنیم حق کسب و پیشه چه

 قانون مدنی انواع حقوق غیر منقول تبعی احصاء گرديده که عبارتند از:

 حق انتفاع از اشیاء غیر منقوله-1

                                                           
 241 ص ، نشر ميزان،3تهران، جلد تجارت،  حقوق (،1389)ليون كان رونولت، 1
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 حق ارتفاق نسبت به ملک غیر-2

 منقوله. دعاوی راجع به اموال غیر -3

قی؛ چون: حق تحجیر، باشد، بلکه حقونمی 18وع از حقوق به موارد مصرحه در ماده ولی اين احصاء دال بر منحصر بودن اين ن

 ه و بطورنسبت به عین مستاجر مستأجرمالکیت، حق حريم، حق  حق حق وثیقه، حق سرقفلی، حق کسب و پیشه و تجارت،

 کلی تمام حقوق عینی بر اموال منقول، از جمله حقوق غیر منقول تبعی محسوب می شوند.

مورد حق کسب و پیشه و تجارت که اگر عناصر آن را تجزيه کنیم، خواهیم ديد از اجزائی همچون، کالاها، ابزار کار، علائم و در 

اسم تجاری تشکیل شده که فی الجمله به اعتبار کالاها حق غیر منقول و به اعتبار علائم و اسم تجاری، حق منقول خواهد 

 سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت حق غیر منقول تبعی خواهد بود. لذا با توجه به اين تفاسیر حق 1بود.

 می کند؛ مثلاً: تائیددر ساير مواد نیز قرائنی وجود دارد که استنباط مذکور را 

ق سر قفلی )حق کسب و پیشه يا ح 2/5/1356مصوب  مستأجرقانون روابط موجر و  19-18-17موجب مستفاد از مواد ب-1

 ستأجرمت؛ يعنی قال اسنقول و موضوع اجاره قابل انفکاك نیست، و تنها با واگذاری اجاره محل قابل انتتجارت( از مال غیر م

 تواند در محل خود بنشیند و سرقفلی آن را نیز انتقال دهد.نمی

دانیم یفوق، انتقال حق کسب و پیشه و تجارت فقط با تنظیم سند رسمی امکان دارد، در حالی که م قانون 17مطابق ماده  -2

 اموال منقول نیازی به تنظیم سند رسمی ندارد.

 نظریه اداره حقوقی

 اداره حقوقی به شرح ذيل است: 1803ی پرونده 12/12/1377مورخ  330/7ی هم چنین نظريه شماره

ا ول است يقموال منااين که اين حق در زمره  ازنظرسئوال: با عنايت به اين که در مورد حق کسب و پیشه يا تجارت تعريفی 

مور اوزارت  بدوی رسیدگی به تخلفات اداری هیئتغیر منقول نشده است. لذا خواهشمند است دستور فرمايید کتباً به 

 ول است؟یر منقاقتصادی و دارايی اعلام شود، آيا حق کسب و پیشه يا تجارت در زمره اموال منقول يا در حکم اموال غ

ه حقوق مالی بوده که قابل توقیف بوده است و چون از طريق کارشناس نیز به ريال نظريه:حق کسب يا پیشه يا تجارت از جمل

شود، به علاوه جزو ماترك بوده و از طريق ارث با توجه به ضابطه اموال منقول به میزان يک چهارم يا يک هشتم به تعیین می

 2شودرسد. لذا جزء اموال منقول محسوب میهمسر می

 گیریبحث و نتیجه

صورت  «قضايی رويه در تجارت يا پیشه و کسب حق و سرقفلی حق حقوقی حدود تعیین بر تحلیلی»منظور ق حاضر بهتحقی

شده است اما هنوز مفهوم سازی حقوق دو اصطلاح  پرداختهاين موضوع مطالعات پیشین به بررسی در  هرچندگرفته است. 

سرقفلی  1317قبل از سال  به طوريکه اشاره شد؛ ،مشخص استناقضايی  رويه در« تجارت يا پیشه و کسب حق»و « سرقفلی»

در عرف حیات داشته و نام وجهی بوده که موجر در بدو امر در قبال گشودن قفل مغازه علاوه بر اجاره بها می ستاند و هم 

ل اين حقی می در قبا مستأجردر محل بوجود می آمد و قابل نقل و انتقال بوده و  مستأجرچنین نام حقی بوده که برای 

                                                           
 40ص  3شماره  1382بهار و تابستان « دانش پژوهان» با حق غير منقول تبعي، مجلات پژوهشي رابطه حق سر قفلي  تحليل دنير، موسي، 1
مجموعه نظرهاي مشورتي اداره ي كل حقوقي قوانين و تدوين قوه ي قضاييه در مسائل مدني از سال (، 1393شهري، غلامرضا، خرازي، محمد ) 2

 365 ص، 1380تا  1363
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ظهور يافت آن هم در متون قانونی که در سال  1339توانسته وجهی دريافت نمايد اما حق کسب يا پیشه يا تجارت از سال 

با تاکید  گذارقانونبا تاکید بیشتر قواعدش را تبیین نمود حق کسب يا پیشه يا تجارت در لسان  گذارقانونبار ديگر  1356

در قبال حق تقدم خود  مستأجروجهی بوده که  گذارقانونمود حق کسب يا پیشه يا تجارت در لسان بیشتر قواعدش را تبیین ن

درصدد کم رنگ نمودن حق کسب يا پیشه يا تجارت بوده به طوری که اين رويه سرانجام  گذارقانون 1365می ستاند از سال 

ی در اين برهه از زمان جايگاهی خاص يافت به نحوی به حذف کامل آن انجامید و اين در حالی بود که سرقفل 1376در سال 

 در چندين ماده به تفصیل به ذکر انواع آن پرداخت. 1376مصوب  مستأجرکه قانون روابط موجر و 

انی است که با مک مستأجردر بدو امر از  76سرقفلی نوع اول مبلغی است که بر اساس قراردادی موجر، تحت حکومت قانون 

ه او بف تجاری مکانی که با هد مستأجراجازه داده شده است می گیرد سرقفلی نوع دوم مبلغی است که هدف تجاری به او 

ی گیرد به شرط انکه مدر اثنا عقد اجاره  76ديگر تحت حکومت قانون  مستأجراجاره داده شده بر اساس قراردادی از موجر يا 

ه اجاره دادی به اومکانی که با هدف تجار مستأجرلغی است که حق انتقال به غیر از وی سلب نشده باشد سرقفلی نوع سوم مب

موجر سرقفلی  می گیرد به شرطی که در بدو امر به 76شده به نرخ عادله روز هنگام تخلیه از موجر تحت حکومت قانون 

ر راردادی داس قاس مکانی که با هدف تجاری او اجاره داده شده بر مستأجرپرداخت هباشد سرقفلی نوع چهارم مبلغی است که 

 مستأجر ز موجر ياعارف اقبال اسقاط حق ماندن در ملک بدون افزايش اجاره بها و يا حق اجاره کردن ملک، هر ساله با اجاره مت

 و اجاره دادهادر اماکنی که باهدف تجاری به  مستأجرمی گیرد سرقفلی عرفی حقی است برای  76ثانی تحت حکومت قانون 

ی حق ن داراآبا موجر و در صورت سکوت طرفین به حکم عرف برای او بوجود می آيد که براساس  شده که بر اساس توافق

 تن از اينو گذش ماندن در محل حتی بعد از انقضای مدت اجاره و ستادن وجهی به نرخ عادله ی روز در قبال تخلیه ی ملک

یشه يا پسب يا کبه موجر پرداخته باشد... حق  حق تقدم است البته به شرطی که وجهی در بدو امر جدای از مال الاجاره

قدم خود وض حق تمکانی که با هدف تجاری به او اجاره داده شده به حکم قانون به عنوان ع مستأجرتجارت: وجهی است که 

 ستأجرموجر و مثانی تحت حکومت قانون روابط  مستأجرحق ماندن در ملک در زمان تخلیه به نرخ عادله روز از موجر يا 

 می گیرد. 1356مصوب 

در مقام مقايسه سرقفلی و حق کسب يا پیشه يا تجارت از حیث ايجاد می توان گفت سرقفلی بر اساس اراده و توافق موجر و 

بوجود می آيد اما حق کسب يا پیشه يا تجارت به حکم قانون بوجود می ايد بر اين اساس ارکان لازم برای شکل گیری  مستأجر

 می مستأجرکسب يا پیشه تجارت عبارت است از اول: سرقفلی به عنوان مبلغی پول که موجر در بدو امر از  انواع سرقفلی و حق

و موجر در مورد گرفتن سرقفلی )مستفاده از قسمت اول ماده شش قانون روابط  مستأجرگیرد يک انعقاد عقد اجاره دو توافق 

ديگر در اثنای عقد اجاره می  مستأجراز موجر يا  مستأجرپول که ( دوم سرقفلی به عنوان مبلغی 1376مصوب  مستأجرموجر و 

قانون  6گیرد توافق بر دادن مبلغی در مقابل واگذاری حق ماندن در ملک تا اتمام مدت اجاره )مستفاده از قسمت دوم ماده 

الک می گیرد يک انعقاد هنگام تخلیه از م مستأجر( سوم سرقفلی به عنوان مبلغی پول که 137مصوب  مستأجرروابط موجر و 

بوجود می آيد  مستأجربه موجر در بدو اجاره داده شود اين سرقفلی نوع سوم برای  مستأجرعقد اجاره، دو اگر وجهی از سوی 

 مستأجرمگر اينکه بر توافق بر خلاف اين رويه اثبات شود )مستفاده از مفهوم مخالف تبصره يک ماده شش قانون روابط موجر و 

در قبال اسقاط حق عدم تخلیه يا عدم افزايش اجاره بها از  مستأجرچهارم سرقفلی به عنوان مبلغی پول که  (1376مصوب 

يا موجر و يا  مستأجردو وجود تراضی میان  مستأجرديگر می گیرد يک وجود اين شرايط و امتیازات به نفع  مستأجرموجر و يا 

مصوب  مستأجرقانون روابط موجر و  8و  7امتیازات )مستفاده از ماده  ديگر در مورد گرفتن وجه در قبال اسقاط اين مستأجر
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( پنجم سرقفلی عرفی در صورت يک انعقاد عقد اجاره و دو اگر وجهی تحت عنوان سرقفلی از سوی مستاجرر به موجور 1376

ثبات شود )مستفاد از عرف( ا بوجود می آيد مگر توافق بر خلاف اين رويه مستأجردر بدو اجاره داده شود اين سرقفلی برای 

)مستفاده از مواد مربوط به حق کسب يا  1356حق کسب يا پیشه يا تجارت صرف انعقاد رابطه استیجاری تحت شمول قانون 

 اين قانون( 19و بويژه ماده  1356مصوب  مستأجرپیشه يا تجارت قانون روابط موجر و 

ن تجاری ه با اماکر رابطند بوجود بیايد اما حق کسب يا پیشه يا تجارت دسرقفلی در رابطه با اماکن تجاری سراسر کشور می توا

و اجرايی اين قانون که قلمر 1356مصوب  مستأجرقانون روابط موجر و  31سراسر کشور نمی تواند بوجود بیايد با توجه ماده 

 سراسر کشور را در بر نمی گیرد.

م رسمی لاز یم سندارت می توان گفت برای نقل و انتقال سرقفلی تنظدر رابطه با انتقال سرقفلی و حق کسب يا پیشه يا تج

 قانون 19 و مادهدنیست اما برای انتقال حق کسب يا پیشه يا تجارت تنظیم سند رسمی لازم است با توجه به تصريح تبصره 

 (1356مصوب  مستأجرروابط موجر و 

سب کنده ی حق ما دارنکه خلاف آن بین طرفین مقرر شده باشد ادارنده سرقفلی اصولا حق انتقال سرقفلی خود را دارد مگر اي

نمی تواند  مستأجرکه  1356 مستأجرقانون روابط موجر و  10يا پیشه يا تجارت اصولا حق انتقال آن را ندارد با توجه به ماده 

اشد انتقال اده شده بده او باختیار  منافع مورد اجاره را کالا يا جزئا يا به نحو اشاعه به غیر انتقال دهد مگر اينکه کتبا اين

در  باشدیمن مستأجرسرقفلی در صورت شرط عدم انتقال از اسباب فسخ و تخلیه است اماموجب سقوط خود سرقفلی برای 

او ساقط  ا تجارتيدر مورد انتقال به غیر با وجود عدم حق در اين رابطه نصف حق کسب يا پیشه  مستأجرحالی که با تخلف 

 .19ه تصريح تبصره ی يک ماده شود بنا ب

ند و حق جر انتقال کمی تواند حتی بعد از انقضا مدت اجاره منافع مورد اجاره را به ديگری يا مو 56مشمول قانون  مستأجر

ان لی به عنول سرقفکسب يا پیشه يا تجارت بستاند اما در مورد سرقفلی با توجه به انواع مختلف آن وضعیت متفاوت است او

 می گیرد دريافت اين وجه در بدو اجاره صورت می گیرد. مستأجرول که موجر در بدو امر از مبلغی پ

 ثنای مدتدر ا أجرمستديگر در اثنای عقد اجاره می گیرد  مستأجراز موجر يا  مستأجردوم سرقفلی به عنوان مبلغی پول که 

د لک می گیره از ماهنگام خلی مستأجرمبلغی پول که اجاره اين نوع سرقفلی را می تواند دريافت کند سوم سرقفلی به عنوان 

قاط ر قبال اسد ستأجرمهنگام تخلیه می تواند اين نوع سرقفلی را مطالبه کند چهارم سرقفلی به عنوان مبلغی پول که  مستأجر

ن آز انقضای عد اه باجاره و چ می تواند چه در اثنای مدت مستأجرحق عدم تخلیه ياعدم افزايش اجاره بها از موجر می گیرد 

د از ه و چه بعدت اجارممی تواند اين نوع سرقفلی را چه در اثنای  مستأجراين نوع سرقفلی را دريافت کند پنجم سرقفلی عرفی 

 انقضای مدت اجاره آن انتقال دهد.

هار قسم چودن ب در مقام مقايسه سرقفلی و حق کسب يا پیشه يا تجارت از حیث امکان توقیف میتوان گفت با توجه به وجه

سرقفلی  توقیف اول سرقفلی و حق کسب يا پیشه يا تجارت توقیف آن ها ممکن و ذيل عنوان توقیف طلب مطرح می شوود اما

ه در اين طرح شدعرفی با توجه به حق بودن آن محل اختلاف بسیار است اما صرف نظر از اختلاف نظرات و مسائل و نکات م

ه کرد جهی مطالبوی توان به ارزش اقتصادی سرقفلی عرفی و اينکه از طريق انتقال آن به غیر مرابطه نهايتا بايد گفت با توجه 

 می توان قائل به مالیت داشتن آن و به تبع آن قابلیت توقیف آن باشیم.

لی که در مقام مقايسه سرقفلی و حق کسب يا پیشه يا تجارت از حیث فرد دريافت کننده آن بايد گفت به جز قسم اول از سرقف

داد در حالی که حق کسب يا پیشه يا تجارت را فقط به  مستأجربايد به موجر پرداخت شود چهار قسم ديگر سرقفلی را بايد به 
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بايد پرداخت کرد اما در مورد اينکه آيا تخلیه موکول به پرداخت سرقفلی يا حق کسب يا پیشه يا تجارت است و يا  مستأجر

می گیرد در مورد سرقفلی نوع اول، اين  مستأجربه عنوان مبلغی پول که موجر در بدو امر از خیر؟ می توان گفت اول سرقفلی 

 مستأجربحث بطور کلی منتفی است چون موجر است که اين نوع سرقفلی را می ستاند دوم سرقفلی به عنوان مبلغی پول که 

لت عوض است در يک قراردادی که معوض آن تخلیه ديگر در اثنای عقد اجاره می گیرد سرقفلی در اين حا مستأجراز موجر يا 

ملک و گذشتن از حق ت قدم است بنابراين بايد قائل به هم زمانی پرداخت سرقفلی و تخلیه بود پس بايد گفت در اين رابطه 

 تخلیه موکول به پرداخت سرقفلی است

ين نوع رداخت اپه ملک منوط و موکول به هنگام تخلیه از مالک میگیرد تخلی مستأجرسوم سرقفلی به عنوان مبلغ پول که 

 فلی است.خت سرقسرقفلی است در مورد سرقفلی نوع چهارم و پنجم و حق کسب يا پیشه يا تجارت نیز تخلیه موکول به پردا

 غی پول کهان مبلدر مقام مقايسه سرقفلی و حق کسب يا پیشه يا تجارت از حیث ارزيابی می توان گفت اول سرقفلی به عنو

قفلی به د دوم سرمبلغ اين سرقفلی را تعیین می کن مستأجرمی گیرد تراضی و توافق موجر و  مستأجردر بدو امر از  موجر

وجر يا با م أجرمستديگر در اثنای عقد اجاره می گیرد تراضی و توافق  مستأجراز موجر يا  مستأجرعنوان مبلغی پول که 

الک خلیه از منگام ته مستأجرمی کند سوم سرقفلی به عنوان مبلغی پول که  ثانی نیز مبلغ اين نوع سرقفلی را تعیین مستأجر

 ستأجرمپول که  مبلغی می گیرد دادگاه بايد قیمت اين نوع سرقفلی را به قیمت عادله روز تعیین کند چهارم سرقفلی به عنوان

ين نی مبلغ اثا تأجرمسبا موجر يا  تأجرمسدر قبال اسقاط حق عدم تخلیه يا عدم افزايش اجاره بها می گیرد تراضی و توافق 

ساس افلی بر قیمت اين نوع سرق مستأجرنوع سرقفلی را تعیین می کند پنجم سرقفلی عرفی در صورت عدم توافق موجر و 

 قیمت عادله روز تعیین می شود.

وز تعیین ادله ره نرخ عمبلغ حق کسب يا پیشه يا تجارت ب مستأجرحق کسب يا پیشه يا تجارت در صورت عدم توافق موجر و 

 می شود.

ه اده دارندلاف ارو در نهايت در مقايسه سرقفلی و حق کسب يا پیشه يا تجارت از حیث سقوطشان می توان گفت سرقفلی بر خ

اقط می سه ی او متخلف بر خلاف اراد مستأجرآن ساقط نمی شود در حالی که تمام يا بخشی از حق کسب يا پیشه يا تجارت 
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Abstract 

 Goodwill is one of the common establishments, which has been proposed between merchants and traders and in 

the market for commercial property and has become legal in 1976. The legislator explicitly mentions goodwill 

and the right of business or profession or trade is also legislated in law. Landlord-Tenant Relations Approved 56 

The tenant of commercial property has been granted and different rulings have been issued in this regard, which 

is due to the lack of explanation of the legal nature of these two rights, of course, the right to business or 

profession or trade according to famous jurists. It has legal forms, but goodwill is approved in its own meaning. 

In fact, the legal nature of goodwill and the right of business or profession or trade are completely different from 

each other, so that the conditions for their realization and creation are different, although they also have a 

common nature. This has caused a difference, but these two rights are different and have different effects. In this 

study, the aim is to study the different dimensions of these two legal-customary institutions and explain their 

nature in order to help resolve the existing ambiguities. 
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