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طبترم طبترم تلااقم   تلااقم

یلفقرس قح  تراجت و  ای  هشیپ  ای  بسک  قح  تیهام  هب  یلیلحت  یدرکیور 
یرکف تیکلام  یقوقح  ماظن  هاگدید  زا  یلفقرس  قح  تراجت و  ای  هشیپ  ای  بسک  قح  هب  تبسن  نیون  یدرکیور 

رجاتسم رجوم و  طباور  نوناق  رد  یلفقرس  تخادرپ  اب  رجاتسم  هیلخت  هطبار 
مارتحا شریذپ  یریذپان  بانتجا یلفقرس : قح  اب  تراجت  ای  هشیپ  بسک ، قح  ینیزگیاج  یقوقح  درکراک  یگنوگچ  لیلحت 

یتراجت قنور  قح 
ناریا یقوقح  ماظن  هیماما و  هقف  رد  نآ  ماکحا  تیهام و  لیلحت  یلفقرس ؛

ناریا قوقح  رد  تراجت  هشیپ و  بسک و  قح  یلفقرس و  یسررب 
ییاضق هیور  رب  یلمأت  اب  تراجت  هشیپ و  بسک و  قح  یلفقرس و  قح  نایم  تبسن 

رجأتسم رجوم و  طباور  دیدج  نوناق  رد  یلفقرس  قح  تخادرپ  اب  هرجاتسم  نیع  هیلخت  تبسانم 
یراجت فرع  هعوضوم و  قوقح  هیماما ، هقف  رد  یلفقرس  موهفم  یسررب 

یلفقرس قح  اب  تراجت  هشیپ و  بسک ، قح  ددعت  ای  تدحو 
ثلاث صاخشا  هژورپ و  ناراکردنا  تسد  ربارب  رد  ینامتخاس  ياهدادرارق  رد  راکنامیپ  تادهعت  ۀعلاطم 

یمسر دانسا  لباقم  رد  یداع  دانسا  رابتعا 

هباشم هباشم نیوانع   نیوانع

یرکف تیکلام  یقوقح  ماظن  هاگدید  زا  یلفقرس  قح  تراجت و  ای  هشیپ  ای  بسک  قح  هب  تبسن  نیون  یدرکیور 
ییاضق هیور  رد  تراجت  ای  هشیپ  بسک و  قح  یلفقرس و  قح  یقوقح  دودح  نعت  رب  یلیلحت 

مارتحا شریذپ  یریذپان  بانتجا یلفقرس : قح  اب  تراجت  ای  هشیپ  بسک ، قح  ینیزگیاج  یقوقح  درکراک  یگنوگچ  لیلحت 
یتراجت قنور  قح 

لوا تمسق  ییاضق - هیور  رب  دیکأت  اب  نآ  شورف  هدیازم و  یلفقرس ، تراجت و  ای  هشیپ  ای  بسک  قح  فیقوت 
ینایاپ مود و  تمسق  - ییاضق هیور  رب  دیکأت  اب  نآ  شورف  هدیازم و  یلفقرس ، تراجت و  ای  هشیپ  ای  بسک  قح  فیقوت 

لاس 1376 رجأتسم  رجوم و  طباور  نوناق  رد  تراجت  هشیپ و  بسک و  قح  یلفقرس و  رب  یدقن 
ناریا قوقح  رد  تراجت  هشیپ و  بسک و  قح  یلفقرس و  یسررب 

یلفقرس قح  اب  تراجت  هشیپ و  بسک ، قح  ددعت  ای  تدحو 
تراجت ای  هشیپ  ای  بسک  قح  یلفقرس و  فیقوت  یگنوگچ  ناکما و  یسررب 

ناریا قوقح  رد  تراجت ) ای  هنیشیپ  ای  بسک  قح   ) یلفقرس
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 چكیده
در جامعه ما سرقفلي و حق كسب يا پيشه يا تجارت گاه به يك معني به كار رفته و گاه از هم تفكيك شده اند و 

با معاني مختلف مطرح شده اند. سرقفلي وجهي است كه مالك در ابتداي اجاره و جداي از مال الاجاره از 

را به وي اجاره داده و واگذار كند. در حالي كه حق كسب يا تجارت يا پيشه حقي مستاجر مي گيرد تا محل 

است كه به طور تدريجي و به مرور زمان براي مستاجر محل كسب و پيشه و تجارت به وجود مي آيد. در نتيجه 

ه وجود مي آيد بعد از اينكه مستاجر كار و فعاليت كرد و در نزد مشتريانش اعتباري بدست آورد، حقي براي او ب

كه به آن حق كسب يا پيشه يا تجارت مي گويند. بنابراين حق كسب يا پيشه يا تجارت و حق سرقفلي دو حق 

مالي متمايز از هم هستند و داراي موضوعاتي با ماهيت غير مادي مي باشند. اين نوشتار با طرح ديدگاههاي 

حق و امتياز و تمايز آن از سرقفلي به عنوان وجهي مختلف به تبيين مفهوم و ماهيت حق سرقفلي به عنوان يك 

كه توسط مستاجر به مالك يا مستاجر قبلي پرداخت مي شود، مي پردازد و سپس با رويكردي تحليلي از مقايسه 

 حق سرقفلي و حق كسب يا پيشه يا تجارت و بيان جهات اشتراك و افتراق آنها بحث مي كند.

 

 ب يا پيشه يا تجارت، قانون موجر و مستاجرحق سرقفلي، حق كسكلیدی:  گانواژ

 

 مقدمه -6
سرقفلي و حق كسب و پيشه و تجارت كه بايد بين آنها تفاوت قائل شد، از مهم ترين مباحث مربوط به اجاره است كه 

و قضايي ما جايگاه بسيار مهمي در مباحث حقوقي و اقتصادي داشته و به عنوان يكي از نهادهاي قانوني نوپا در نظام اقتصادي 

 مي باشد و قدمت آن به كمتر از پنجاه سال ختم مي گردد. بلحاظ فقهي نيز از مسائل مستحدثه و نو پيدا تلقي مي شود. 

پذيرش و توسعه مالكيت هاي غيرمادي يكي از تحولات بزرگ نظام هاي حقوقي و اقتصادي جهان است كه امروزه در ميان 

ان هاي پيشين مالكيت را همواره منحصر به اشيا مادي مي دانستند و براي آنها مالكيت تمام ملل متمدن رسوخ كرده است. انس

هاي فكري و معنوي و ساير چهره هاي مالكيت غيرمادي مفهومي نداشت. اين قبيل مالكيت ها كه در اثر پيشرفت و تكامل 

روپاي غربي مورد شناسايي قرار گرفته و از دانش بشري وارد قلمرو حقوق شده است، براي نخستين بار در حقوق موضوعه دول ا

آنجا به تدريج پا به عرصه حقوقي و اقتصادي ديگر ممالك نهاده است. حق سرقفلي تاجر از جمله مالكيت هاي غيرمادي است 

گذاران كه زمان زيادي از پيدايش آن نمي گذرد و در اصل، اين پديده در قرن حاضر در زندگي اقتصادي مردم بروز كرده و قانون

 (.1531را ناچار به وضع مقررات لازم در اين مورد نموده است)صدرزاده، 
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اغلب كشورها مقررات سرقفلي را كه از موضوعات بدون واسطه حقوق تجارت و اقتصاد اجتماعي است، در ميان قوانين 

دانسته اند. قانونگذاران ما چند تجاري خود داده اند و برخي كشورها نيز زمينه حقوق مدني را محل مناسب ذكر اين مقررات 

 1551سال پس از پيدايش عملي پديده سرقفلي در بازار ايران، با وضع مقرراتي به نام قانون روابط مالك و مستاجر در خرداد 

 (. 1533براي اولين بار به آن وجهه قانوني بخشيدند)صدارت و نراقي، 

اموال غيرمادي و اموال مبتني بر دانش و حقوق معنوي شده است. تحولات صنعتي و اقتصادي باعث افزايش اموال منقول، 

در گذشته اموال غيرمنقول و مادي اهميت بيشتري داشت اما امروزه بيشتر ثروت جوامع پيشرفته را سهام شركت ها، مالكيت 

جاري، نام هاي تجاري، هاي صنعتي، طرح ها و مدل هاي صنعتي، اسرار تجاري، دانش فني، مالكيت هاي ادبي و هنري، علائم ت

 .(Roboul- maupin, 2008)نرم افزارهاي رايانه اي، سرقفلي و حقوق كسب يا پيشه يا تجارت تشكيل مي دهند

پديده حق كسب و پيشه و تجارت از جمله حقوقي است كه در بستر عرف رشد و نمو كرد و سرانجام در عرصه مجلس 

ق از بدو پيدايش، مسير پرفراز و نشيبي را طي كرد. قانون روابط و مستاجر سال مقننه ظهور و جامعه قانون بر تن كرد. اين ح

آن را به حاشيه راند. با اين وجود حقي كه بر اساس  1511اين حق را به اوج رساند و قانون روابط موجر و مستاجر سال  1531

ين مي شود. پس بايد ماهيت اين حق را قوانين سابق خلق گرديده است ادامه حيات مي دهد و اجراي آن توسط محاكم تضم

 شناخت و مرزهاي آن را به درستي تعيين كرد و از اهميت آن غافل نبود.

در اين نوشتار با رويكرد تحليلي به بررسي موضوع سرقفلي و حق كسب و پيشه و تجارت در ايران مي پردازيم و ضمن ارائه 

 اك آن نيز مورد بررسي قرار مي گيرد. تعاريف حقوقي و فقهي اين دو موضوع، افتراق و اشتر

 

 تعريف سرقفلی  -2
 در مورد سرقفلي تعاريف زير در منابع لغت ارائه شده است:

چيزي كه از كرايه دار سراي حويلي يا دكان بگيرند و آن مزد گشودن قفل است كه داخل كرايه نيست)آنندراج به نقل از 

 (.15131: 1511دهخدا، 

خانه و دكان علاوه بر كرايه دريافت كنند و آن مزد كشيدن قفل است و داخل كرايه نيست)نفيسي،  وجهي كه از كرايه دار

 (.1111بي تا: 

حق آب و گل، حقي كه مستاجر را پيدا آيد در دكان و يا حمام و يا كاروان سرايي و امثال آن و او آن حق را به مستاجر بعد 

 (.15131: 1511خود تواند فروخت)دهخدا، 

: 1511كه بازرگان و كاسب به محلي پيدا مي كند به جهت تقدم در اجاره، شهرت، جمع آوري شده و غير)معين، حقي 

1111.) 

سرقفلي وجهي كه مالك در ابتداي اجاره و جداي از مال الاجاره از مستاجر مي گيرد تا محل خالي را به او اجاره 

 (.1511:11دهد)كشاورز، 

مالك مي دهد و يا مستاجر ثاني به مستاجر سابق در موقع انتقال اجاره مي دهد، سرقفلي ناميده پولي را كه مستاجر اول به 

 (.531: 1511مي شود)جعفري لنگرودي، 

امتيازي است كه به موجب آن مستاجر متصرف به دليل حقي كه در نتيجه فعاليت خود در جلب مشتري پيدا كرده است، 

 (.311: 1511ديگران مقدم شناخته مي شود)كاتوزيان، در اجاره كردن محل كسب خويش بر 

سرقفلي عبارت است از حق اولويتي كه مستاجر بر ملك پيدا مي كند، در مقابل پولي كه به مالك در اول كار مي پردازد و 

 (.111: 1511مطابق آن شخص مستاجر كه سرقفلي پرداخته، در اجاره كردن آن ملك اولي از ديگران است)مكارم شيرازي، 

از تعاريف فوق راجع به حق سرقفلي بالاخص آنچه فرهنگ دهخدا و آنندراج بيان گرديده نكته ي حائز اهميتي وجود دارد 

كه به موجب آن چنين استنباط مي شود كه در زمان هاي قديم وسعت و گستردگي املاك و اموال ملاكين و اشخاص مالك و 

ه املاك وسيع خود، شخصي به عنوان امين و دربان تعيين مي گرديد تا در عدم نظارت هميشگي و مستمر مالكين نسبت ب

صورتي كه مالك مجوز تحويل ملك را صادر مي نمود چه به صورت ارائه ي نوشته يا به صورت دادن نشاني به شخص امين 

نمود كه از آن به عنوان سرقفلي اقدام به گشودن فقل مغازه ي مورد نظر مي نمود و بابت اين اقدام مزدي يا پاداشي دريافت مي 
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تعبير مي گرديد و چنين تعبيري به لحاظ منشا عرفي آن بيشتر تقويت مي شود تا ساير معاني و تعاريف ديگر كه قانونگذار و 

 حقوقدانان مهم نسبت به تعريف سرقفلي بيان نمودند.

 

 تاريخچه سرقفلی -9
به  1511مه ي اجرايي قانون تعديل مال الاجاره مستغلات مصوب سال استفاده از لفظ سرقفلي براي اولين بار در آيين نا

كار برده شد. اگرچه اين آيين نامه سرقفلي را تعريف نكرده بود اما به نظر مي رسد چون لفظ كسب يا پيشه يا تجارت هنوز وارد 

ه موجر در ابتداي اجاره از مستاجر متون قانوني ما نشده بود بايد سرقفلي را منصرف به همان معناي عرفي خود يعني وجهي ك

قانوني با عنوان قانون اختيارات دكتر ميلسپو در مورد تنزيل و تثبيت بهاي اجناس به  1522مي گيرد، دانست. متعاقباً در سال 

 تصويب رسيد كه آيين نامه آن هم در همان سال تصويب گرديد. اين آيين نامه نقطه عطفي در روابط موجر و مستاجر محسوب

مي شود چرا كه اولين مقرره اي بود كه به شناسايي حقوقي براي مستاجر مبادرت نمود. اين قانون و آيين نامه اش در عين 

و قانون روابط  1551حال كه مبناي شناسايي حق كسب يا پيشه يا تجارت هستند مبناي قانون روابط موجر و مستاجر سال 

اين وجود نامي از حق كسب يا پيشه يا تجارت نبرده است. از اين رو مي توان  مي باشند. اما با 1531موجر و مستاجر سال 

نتيجه گرفت كه ورود اين لفظ به حيطه ي قوانين ما كاملا ناگهاني و يكباره بوده است. نامانوس بودن اين لفظ با عرف حقوقي و 

مهم در جاي گذاري لفظ سرقفلي به جاي عبارت  اجتماعي و سابقه ي استعمال نسبتاً طولاني لفظ سرقفلي يكي از عوامل بسيار

: 1512حق كسب يا پيشه يا تجارت و متعاقبا تخليط خام اين دو مفهوم با يكديگر توسط برخي نويسندگان بوده است)كشاورز، 

51.) 

  

 تعريف سرقفلی در نظام حقوقی فرانسه و كامن لا -4
مي مي تواند مشابه سرقفلي و يا حق كسب و پيشه در حقوق ايران در حقوق فرانسه، اصطلاحاتي كه مفهوماً يا از لحاظ حك

 تلقي شود، عبارتند از:

Fonds de commerce مايه تجارتي كه در بردارنده مجموع عناصر مادي و غيرمادي سرمايه بازرگان است و شامل :

حق اختراع، حق تقدم و تمديد  موقعيت محل تجارت، مشتريان دائم، اسم تجاري، علامت تجاري، نقوش و ترسيمات تجاري،

اجاره محل تجارت، مواد اوليه صنعتي و اثاثيه تجاري و كالاهاي تجاري است. بدين ترتيب، حق تقدم در اجاره و سرقفلي يكي از 

 (.115: 1515و كاتبي،  11: 1511اجزاي مايه تجارتي است)ستوده تهراني، 

Droit an bailحل تجارت و خريد و فروش كه جزئي از مايه تجارتي: حق السكني و حق امتياز در اجاره م(Fonds de 

commerce)  است و به موجب اين حق، موجر نمي تواند اجاره محل يك تجارتخانه يا مغازه را به ديگري واگذار كند و امتياز

 (.155سكونت با صاحب مغازه يا تجارتخانه است)كاتبي ، همان: 

 Pas de porteمقررات موضوعه، براي تاجر در مورد محل تجارت به وجود مي آيد و او بر اساس  : حقي است كه به موجب

 (.211آن، حق تقدم در اجاره و ادامه تجارت در محل كار خود را دارد)ستوده تهراني، همان: 

گفته  Good willرا با سرقفلي مقايسه كرد. در تعريف  Good willحقوقي  -در نظام كامن لا شايد بتوان تاسيس اقتصادي

شده است كه مال و دارايي غيرمادي است و به معناي هر امتياز يا امتياز ثبتي است كه به وسيله مالك يك فعاليت تجاري در 

تداوم تجارتش به دست مي آيد، خواه مرتبط با ساختمان و محلي باشد كه در آن تجارت خود را انجام مي دهد، يا مرتبط با نام 

ديريت مي كند باشد و يا مرتبط با هر موضوع ديگري كه سود و منفعتي از تجارت را بدنبال و اسمي كه آن تجارت را م

 .(Black, 1983: 354)دارد
 

 ويژگی های سرقفلی -5
 .سرقفلي از حقوق مالي است و مانند ديگر حقوق مالي قابل توارث، معامله و رهن مي باشد 

 ه همين جهت قواعد مختص اموال مادي مانند اماره تصرف سرقفلي از اموال غيرمادي است و قابل تصرف نيست و ب

 شامل آن نمي گردد.
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 صرف است و هرگاه خوب بهره برداري تتغيير و عدم پايداري از خصوصيات بارز سرقفلي است زيرا اتكاي آن به ابتكار م

 نگردد، مشتريان پراكنده مي شوند و حق تقليل مي يابد.

 غيرمنقوله از اموال غير منقول تبعي است، زيرا مركز ثقل تمام نيروهاي  حق سرقفلي مثل حق انتفاع از اموال

 (.31و  31: 1531سرقفلي محل كسب است كه غيرمنقول تلقي مي شود)صدرزاده،  ،پديدآورنده

 

 انواع سرقفلی -1
 اماكن تجاري و محل هاي كسب در قالب يكي از اين سه صورت از طرف مالك به غير واگذار مي شود:

در اين حالت مالك محل كسب و تجارت، ملك خود را با استفاده از يكي از عقود تمليكي  انتقال قطعی ملك با سرقفلی:

 به طور قطعي به ديگري انتقال مي دهد.

در اين حالت مالك محل تجاري را اجاره مي كند و در عين حال سرقفلي آنجا را به  اجاره ملك و واگذاری سرقفلی:

 ه در زمان انعقاد عقد اجاره دارد به مستاجر واگذار مي نمايد.ميزان ارزشي ك

شامل موردي است كه مالك محل تجاري، ملك خود را با اجاره صرف در اختيار  اجاره صرف ملك بدون اخذ سرقفلی:

ست و هيچ ديگري قرار مي دهد. تنها چيزي كه در اين حالت موجر از مستاجر دريافت مي كند، اجاره بهاي عين مستاجره ا

 گونه پيش پرداختي تاديه نمي گردد.

 

 تعريف حق كسب، پیشه يا تجارت -7
حق كسب يا پيشه يا تجارت حق مالي تدريج الحصول و قابل تقويمي است كه داراي ماهيت كاملا غيرمادي بوده و در 

به نحو قهري ايجاد مي شود. به نتيجه تراوش هاي فكري و فعاليت هاي تجاري ابتكاري تاجر، به عنوان مستاجر محل تجاري 

 تبع منافع عين مستاجره درصورت تجويز قراردادي يا قانوني با سند رسمي قابليت نقل و انتقال به غير را نيز دارد.

حق كسب يا پيشه يا تجارت، حقي است مالي كه با مالكيت منافع براي مستاجر محل كسب يا پيشه يا تجارت ايجاد مي 

 (.55: 1512ل به غير را دارد)كشاورز، شود و قابليت انتقا

اين حق در حقيقت عبارتست از كسب يا رونقي كه در ملك استيجاري به واسطه اقدام مستاجر به وجود آمده است)عليزاده 

 (.23: 1511خرازي، 

قدم حق كسب يا پيشه يا تجارت حقي است كه بر موجب آن مستاجر متصرف در اجاره كردن محل كسب خود بر ديگران م

 (.1511( و هم چنين حقي است بر مشتريان دائم سرمايه يا تجارتخانه)كاتوزيان، 1511شناخته مي شود)جعفري لنگرودي، 

به عبارت ديگر حق كسب يا پيشه يا تجارت حق مالي تدريجي الحصول و قابل تقويمي است كه قانون گذار در قبال فعاليت 

كسب در نظر گرفته است و به تبع منافع مورد اجاره در صورت تجويز انتقال، با  كسبي يا رونق مورد اجاره براي مستاجر محل

 (.153: 1511سند رسمي قابليت نقل و انتقال به غير را دارد)طاهر موسوي، 

بنابراين، حق كسب يا پيشه يا تجارت اولويتي است كه براي مستاجر بوجود آمده و به وي حق داده است كه بر ديگران 

ه باشد. اين اولويت را كه به تبع فعاليت كسبي تاجر يا كاسب طي سنوات متوالي و با حسن شهرت وي بدست آمده ترجيح داشت

 (.213: 1511ناميده و داراي ارزش ريالي است)فلاح،  "حق كسب يا پيشه يا تجارت"است، قانون گذار 

 

 تاريخچه حق كسب يا پیشه يا تجارت -8
قتصادي و پيدايي سرقفلي كاملا طبيعي و متفرع بر قواعد عقلي است. حق كسب و پيشه تغيير نظام حقوقي به تبع نظام ا

تجارت داراي سابقه طولاني است و پرداخت آن صرفا بر مبناي اراده طرفين صورت گرفته و هيچ عامل خارجي بر اراده طرفين 

ني داشته و در يك مقطع تاريخي وارد كشور ما بطور مستقيم تاثيرگذار نيست. اين پديده در حقوق ايران ظهوري تقريبا ناگها

شده است. در اروپا قانوني وجود داشت كه اگر كسي جايي را اجاره كرد و مشغول فعاليت و كار در آن محل گرديد، بعد از مدت 

د كم كم در اجاره مالك حق ندارد او را از آن جا بيرون كند و مستاجر الويت دارد در آن مكان مانده و اجاره بپردازد. بع
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كشورهاي ديگر اين قانون رواج پيدا كرده در قوانين اسلامي چنين حق و الويتي براي مستاجر بدون اذن و اجازه مالك وجود 

 ندارد.

در لغت نامه ها و كتب فقهي و حقوقي متقدمين ذكري از حق كسب و پيشه و تجارت نمي توان يافت. زيرا اين پديده در 

ظهور و تحقق يافت و پيش از آن جايگاهي نداشته است. حق كسب و پيشه نسبت  1523يران در دهه نظام اقتصادي و قضايي ا

به حق سرقفلي داراي قدمت بيشتري است. حقي است كه به مرور زمان براي بازرگانان يا كاسبي كه محلي را اجاره كرده و در 

 آن مشغول كار بوده است،  بوجود آمد.

شهرت تجاري و جلب مشتري كه ارتباط تنگاتنگ با محل كار بازرگانان و پيشه ور دارد، شالوده  و بالاخره از لحاظ تاريخي،

 توجيه كننده چنين حقي است و يا به عبارت ساده تر همان حق آب و گل است.
 

 تحلیل ماهیت حق كسب يا پیشه يا تجارت -3
تا كنون است اما  1511روابط موجر و مستاجر از سال تحليل حق كسب يا پيشه يا تجارت مستلزم بررسي قوانين مربوط به 

هدف حمايت از حسن شهرت تاجر و ارزش مالي بخشيدن به آن  1523در اينجا به اختصار مي توان گفت كه اگرچه از سال 

ر قبال جزو اهداف قانون گذار بوده است، اما بر اثر يك سري تحولات اين روند تغييركرد و به جاي دادن وجهي به مستاجر د

حسن شهرت او، از طريق اعطاي حق ماندن در ملك تجاري و تمديد عقد اجاره، از مستاجر حمايت به عمل آمد. با بررسي مواد 

روشن مي گردد كه واژه حق تقدم، حقي كه به مستاجر  1531و تبصره هاي مذكور در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 

 بعد از انقضاي مدت اجاره را مي دهد. امكان انتفاع از ملك يا ماندن در محل

در تحليل ماهيت حق كسب يا پيشه يا تجارت گفته شده است كه حقوق كسب و پيشه در واقع جبران زيان ناشي از تخليه 

محل كار و فعاليت انتفاعي مستاجر و از بين رفتن موقعيت شغلي اوست كه طي ساليان متمادي فراهم شده است)نوبخت، 

بر اين مبنا، حق كسب يا پيشه يا تجارت، يك حق مالي است كه به تدريج براي مستاجر محل كسب و پيشه (. 211: 1513

تحصيل مي شود و قابل تقويم به پول است و در صورت تخليه عين مستاجره، بايد تقويم و به مستاجر پرداخت شود و در صورت 

 ادگاه( توسط مستاجر بعدي به مستاجر قبلي پرداخت مي شود.انتقال و واگذاري منافع عين مستاجره) به اذن مالك و يا د

لازم به ذكر است كه گرچه حسن شهرت تاجر مي تواند در افزايش ميزان اين وجه نقش موثري داشته باشد اما نمي توان 

. چون اگر گفت اگر تاجر حسن شهرت داشته باشد آن وقت مي تواند اين مبلغ را يا حق كسب يا پيشه يا تجارت را بستاند

چنين بود مسلماً لازم مي آمد كه مستاجر براي دريافت حق كسب يا پيشه يا تجارت، حسن شهرت خود را اثبات كند و يا اينكه 

شهرت مستاجر را اثبات مي كرد، نبايد ديگر حق كسب يا پيشه يا تجارت به او تعلق مي گرفت. در حالي كه در ء اگر موجر سو

كسب يا پيشه يا تجارت مطرح شده، اصلا به وجود حسن شهرت مستاجر مشروط و مقيد نشده و كه بحث حق  11و  13مواد 

به طور مطلق از دادن حق كسب يا پيشه يا تجارت حرف زده شده است. بنابراين بررسي ها نشان مي دهد كه قانون گذار دادن 

ماند نكرده است. مثلاً مستاجر اگر عقد اجاره را با حق كسب يا پيشه يا تجارت را مقيد به اينكه مستاجر براي مدتي در ملك ب

ماه از انعقاد قرارداد و بدون اينكه يك روز هم به كسب در آن مغازه پرداخته باشد، مي تواند منافع  2موجر منعقد كند بعد از 

 ه نيست.ملك را به ديگري منتقل كند و حق كسب يا پيشه يا تجارت بستاند. اين فرض با هيچ منع قانوني مواج

بحث از آن جهت مهم است كه اگر قائل به لزوم وجود حسن شهرت و اشتغال به كسب ظرف يك مدت عرفي جهت ايجاد 

حق كسب يا پيشه يا تجارت باشيم، آن وقت اگر مستاجر اين شرايط را به جا نياورد حق كسب يا پيشه يا تجارت ندارد تا قابل 

اين شروط باشيم، به صرف وجود قرارداد اجاره، مستاجر مستحق حق كسب يا پيشه يا توقيف باشد اما اگر قائل به عدم لزوم 

 تجارت خواهد بود.
 

 ويژگی حق كسب يا پیشه يا تجارت -61
 در توجيه و تبيين حق كسب يا پيشه يا تجارت لازم است ويژگي هاي اين حق را مختصرا بيان داريم:

به اين معنا كه با وجود انقضاي مدت اجاره بر  : ا وصف انقضای مدتبقای حق كسب يا پیشه يا تجارت ب (ويژگی اول

خلاف قواعد عمومي و قانون مدني چنين حقي باقي است و هيچ گونه خدشه اي به آن وارد نمي شود. هم چنين انقضاء مدت 
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در باب مدت موجبات باعث نمي شود تا اين حق از بين رود و از جمله جهات زوال نيز محسوب نمي شود. به عبارت ديگر، 

تخليه و فسخ قرارداد نيست و با گذشت مدت اعتبار حق كسب يا پيشه يا تجارت هم چنان باقي مي ماند و حتي حق تخليه به 

 مالك داده نمي شود.

و  1551برابر مقررات قانون روابط موجر و مستاجر سالهاي  ويژگی دوم( پیوند حق كسب يا پیشه با تصرف مستمر:

شرط مهم در رابطه ي حقوق حق كسب يا پيشه يا تجارت مي باشد. به اين معنا كه ارتباط مستقيم بين حق تصرف  1531

كسب يا پيشه يا تجارت و محل كسب وجود دارد و زماني اين حق مفروض مي باشد كه شخص در آن محل، تصرف مستمر 

ق تلقي مي شود و در صورت عدم تصرف يا تصرفي داشته و مشغول فعاليت در آن باشد. زيرا تصرف جزء لاينفك تحقق اين ح

كه منقطع گردد اين حق ثابت نمي شود و با ماهيت آن در سازگاري نيست. چنانچه قبلاً گفتيم عناصر و اركاني بايد باشد تا 

 حق كسب يا پيشه يا تجارت محقق شود و حق كسب يا پيشه يا تجارت بدون تصرفات مستمر معنا ندارد.

مفهوم آن تعلق حق كسب يا پيشه يا  بستگی حق كسب يا پیشه يا تجارت با منافع عین مستاجره:ويژگی سوم( وا

تجارت به منافع مال است نه عين آن و محل تبلور و ايجاد آن در منفعت است نه عين. به همين جهت آن را يك حق عيني 

 محسوب كرده اند نه حق ديني.

 

 یشه يا تجارتشباهت های حق سرقفلی با حق كسب يا پ -66
 هر دو حق در دسته بندي حقوق، حق مالي محسوب مي شوند و داراي ارزش اقتصادي و قابل تقويم به پول هستند.  -1

 ،خواه مستاجر حق انتقال به غير داشته باشد .هر دو حق به عنوان يك حق مالي، قابل انتقال قهري به ورثه هستند -2

ي حق مالي به ورثه نيست. زيرا در اين حالت، انتقال به غير موضوعاً منتفي خواه نداشته باشد. اين امر مانع انتقال قهر

ورثه غير نيستند، بلكه جانشين و قائم مقام قانوني دارنده حق هستند. گفتني است بر خلاف مالكيت عرصه،  زيرااست. 

 ي قوه قضائيه(.اداره حقوق 11/1/11 -11331زوجه از حق سرقفلي و حق كسب و پيشه نيز ارث مي برد)نظريه 

هر دو حق به صورت طبيعي قابليت نقل و انتقال دارند. اما از لحاظ حكمي در اين خصوص بين حق سرقفلي و حق  -5

با حق سرقفلي موضوع قانون روابط موجر و مستاجر  1531كسب و پيشه موضوع قانون روابط موجر و مستاجر سال 

، حق انتقال به غير بايد در اجاره نامه ذكر 1531قانون سال  11و  11تفاوت وجود دارد. به موجب مواد  1511سال 

مگر آنكه بر اساس ترتيبات مقرر در ماده  .شده باشد وگرنه درصورت عدم تصريح، مستاجر حق انتقال به غير ندارد

نده سرقفلي ، دار1511قانون روابط موجر و مستاجر سال  1، دادگاه انتقال به غير را تجويز كند. اما بر اساس ماده 11

به ديگري دارد، مگر آنكه در اجاره نامه اين حق از او سلب شده يا عدم انتقال به غير شرط شده  حق انتقال آن را

ح معوض يا قرارداد لباشد. گفتني است معمولا انتقال و واگذاري سرقفلي يا حق كسب يا پيشه يا تجارت، به صورت ص

ن عقد اجاره صورت مي گيرد و فروش آنها منوط به پذيرش امكان قانون مدني و يا به صورت شرط ضم 13ماده 

 فروش حق مالي است.

 از لحاظ قابليت توقيف اين حقوق و انتقال اجرايي آنها بايد گفت، در اين خصوص سه ديدگاه وجود دارد: -1

حق كسب يا پيشه يا تجارت و حق سرقفلي، در مقام اجراي مفاد سند رسمي يا اجراي حكم به نفع طلبكار يا  ديدگاه اول:

 محكوم له قابل توقيف نيستند و هم چنين طلبكار نمي تواند از طريق تامين خواسته، آن را بابت خود توقيف نمايد.

قيف و ليكن غيرقابل مزايده است. به علت ضعف حق سرقفلي و حق كسب يا پيشه يا تجارت، قابل تو ديدگاه دوم:

آيين نامه اجراي مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا، مبني بر اينكه بازداشت حقوق مديون در  12استدلال ديدگاه اول و تصريح ماده 

اما ادامه عمليات مورد مال غير منقول)اعم از سرقفلي يا منافع( جايز است، عده اي قابليت توقيف حق سرقفلي را پذيرفته اند 

 اجرايي و فروش و انتقال اجباري آن را ناممكن مي دانند.

حق سرقفلي و حق كسب يا پيشه يا تجارت به عنوان يك حق مالي و به عنوان يك مال از اموال بدهكار يا  ديدگاه سوم:

منشا ترديد "يش دارد و معتقد است: محكوم عليه، قابل توقيف، مزايده و انتقال اجرايي است. دكترين حقوقي به اين نظريه گرا

از اينجاست كه هميشه نمي توان سرقفلي را در بازار تبديل به پول كرد و از محل آن محكوم به را تامين نمود. ولي اين ترديد 

عوامل  نابجاست. همان طور كه آساني و دشواري فروش ساير اموال در تعيين ارزش آنها اثر دارد، در مورد سرقفلي نيز بايد اين
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را در نظر گرفت. ليكن لزوم رعايت پاره اي تشريفات نبايد در مال بودن حق سرقفلي و امكان توقيف آن به سود خواهان ايجاد 

 (.321: 1511)كاتوزيان، "و مانند او در انتقال سرقفلي اقدام كندباشد طلبكار مي تواند جانشين تاجر  و ترديد كند

 

 كسب يا پیشه يا تجارت تفاوت های حق سرقفلی با حق -62
تفاوت سرقفلي با حق كسب يا پيشه يا تجارت، در منشاء حق و سبب ايجاد آن است. با توجه به مقررات قانون موجر اولين 

، حق كسب يا پيشه يا تجارت به موجب قانون و به واسطه وجود رابطه استيجاري براي مستاجر محل 1531و مستاجر مصوب 

شه به وجود مي آيد. اين حق نه فقط براي تجار و كسبه، بلكه براي پيشه وراني فراهم مي شود كه به هاي كسب و تجارت يا پي

واسطه موقعيت محل و سابقه فعاليت خود در آن محل براي خويش مشترياني دست و پا كرده اند. بنابراين، بايد گفت منشا و 

طه استيجاري شرط اعطاي اين حق قانوني است، به گونه اي كه سبب ايجاد حق كسب يا پيشه يا تجارت قانون است و سابقه راب

هر چه سابقه اين رابطه طولاني تر باشد، ارزش ريالي اين حق افزون تر است.  از آنجايي كه مبناي ايجاد اين حق قانون است، 

ه مالك يا مستاجر قبلي در تحقق اصل حق كسب يا پيشه يا تجارت تفاوتي نمي كند كه مستاجر مبلغي را به عنوان سرقفلي ب

پرداخته باشد يا خير. به عبارت ديگر، فرقي نمي كند كه مالك سرقفلي مغازه را در ازاي اخذ مبلغي به مستاجر واگذار نموده 

باشد يا نه. بنابراين به محض برقراري رابطه استيجاري، اين حق به تدريج و به موجب قانون براي مستاجر محل كسب و تجارت 

فراهم مي شود. البته پرداخت سرقفلي توسط مستاجر به موجر، در تقويم و افزايش ارزش اين حق موثر خواهد بود. هم يا پيشه 

چنين تفاوتي نمي كند كه در قرارداد اجاره اين حق براي مستاجر شناخته شده باشد يا از وي سلب شده باشد و در هر حال 

 ، اين حق براي مستاجر به وجود مي آيد.1531مصوب قانون روابط موجر و مستاجر  11و  53طبق مواد 

دومين تفاوت به اين صورت است كه سرقفلي معمولاً به مالك پرداخت مي شود يا به مستاجر قبلي كه دارنده اين حق 

، به مستاجر متصرف پرداخت 31قانون روابط موجر و مستاجر سال  11است. اما حق كسب يا پيشه يا تجارت، مطابق ماده 

ميشود. البته مي توان گفت كه آنچه به مالك پرداخته مي شود، عوض حق سرقفلي است و آنچه به مستاجر پرداخت مي شود 

نيز حق كسب يا پيشه يا تجارت نيست، بلكه عوض آن است. بنابراين عوض سرقفلي ممكن است بر حسب مورد به مالك يا 

رت در معناي خاص همواره به مستاجر پرداخت مي شود و پرداخت مستاجر پرداخت شود اما عوض حق كسب يا پيشه يا تجا

 آن به مالك مورد ندارد.

تفاوت ديگر اين كه در تعيين ارزش سرقفلي معمولاً نوع بنا و كميت و كيفيت آن و موقعيت محلي ملك و تجهيزات و 

ارت، اصولا بايد طول مدت اجاره و حسن امكانات آن ملاك محاسبه قرار مي گيرد اما در تعيين ارزش حق كسب يا پيشه يا تج

شهرت مستاجر كه در معروفيت محل مزبور موثر افتاده است و نوع كسب و پيشه و تجارت، ملاك محاسبه قرار گيرد. اگرچه در 

 (.323: 1511عمل كارشناسان همان معيارهاي نوعي را در تعيين ارزش حق كسب و پيشه نيز ملحوظ مي دارند)كاتوزيان، 

ين در تعيين ميزان سرقفلي، عاملي غير از ميل و خواسته ي مالك دخيل نيست و قواعد عمومي در اين مورد نقشي هم چن

ندارد اما در مورد حق كسب يا پيشه يا تجارت چنين نيست و محكمه ي صالح در قضيه دخالت مي كند و چنان چه طرفين در 

 كند، دادگاه فصل ترافع مي نمايد.مورد مبلغ و ميزان حق كسب يا پيشه يا تجارت تراضي ن

تفاوت ديگري كه سرقفلي با حق كسب يا پيشه يا تجارت دارد اين است كه ميزان و ارزش سرقفلي در موارد واگذاري آن از 

مالك به مستاجر، توسط مالك پيشنهاد و با توافق طرفين تعيين مي شود اما ميزان و ارزش حق كسب يا پيشه يا تجارت توسط 

و با جلب نظر كارشناسي تعيين مي شود. البته در مواردي كه مستاجر سرقفلي را مجدداً به مالك واگذار مي نمايد، به  دادگاه

، ارزش آن در صورت عدم توافق طرفين با نظر دادگاه تعيين خواهد 1511قانون روابط موجر و مستاجر سال  13موجب ماده 

 شد.

. به عبارت ديگر ممكن است مالك و موجر از داوطلب اجازه ي "شخص"ه به است ن "محل"حق سرقفلي قائم و مربوط به 

محل، در صورتي كه محل را مثلاً براي طلافروشي بخواهد مبلغي متفاوت از آن چه مثلاً براي كفاشي ممكن بود بخواهد، مطالبه 

پيشه يا تجارت چنين نيست و نوع  كند. ليكن اين امر سليقه اي است كه تحت ظابطه قرار نمي گيرد. حال آنكه حق كسب يا

 شغل از اهم امور موثر در ميزان آن است.
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يكي ديگر از تفاوت ها اين است كه حق كسب يا پيشه يا تجارت در قرارداد اوليه اجاره و قراردادهاي بعدي قابل اسقاط و 

مستاجر به وجود مي آيد و لذا  اعراض نيست. يك دليل اين است كه چنين حقي در طول رابطه استيجاري و به تدريج براي

سلب و اسقاط اين حق در قرارداد اوليه اجاره، اسقاط ما لم يجب خواهد بود. دليل ديگر، آمره بودن مقررات قانون روابط موجر و 

آن قانون، هرگونه شرط و توافقي به منظور سلب و اسقاط و اعراض از حق  53است كه با توجه به ماده  1531مستاجر مصوب 

ب يا پيشه يا تجارت مستاجر در قراداد اوليه و قراردادهاي بعدي اجاره، كان لم يكن و فاقد اعتبار قانوني است. اما سرقفلي كس

، ممكن است توسط مالك ملك براي خودش حفظ شود و به مستاجر منتقل 1511در معناي خاص آن و در مفهوم قانون سال 

ستاجر، به عنوان يك حق از جانب دارنده آن قابل اسقاط به نحو معوض يا بلاعوض نگردد. به هر حال در صورت انتقال آن به م

 خواهد بود.

تفاوت ديگر اين دو حق در مشروعيت و جواز شرعي آنهاست. بر اساس ديدگاه اكثريت قريب به اتفاق فقيهان معاصر، به 

اماكن تجاري به وجود نمي آيد و او ملزم به صرف رابطه استيجاري و سابقه مستاجر در محل، هيچ گونه حقي براي مستاجر 

تخليه ملك در پايان مدت اجاره است. اما مالك مي تواند با دريافت عوض و مبلغي به عنوان سرقفلي يا بر اساس شروط ضمن 

عر به ، مش1511قانون روابط موجر و مستاجر سال  1ماده  2عقد اجاره، حق سرقفلي ملك را به مستاجر واگذار نمايد. تبصره 

ديدگاه فقهي است كه تنها در صورتي كه موجر به طريق صحيح شرعي سرقفلي را به مستاجر منتقل نمايد، مستاجر از حق 

همان قانون به بعضي از آنها اشاره شده  1و  1سرقفلي برخوردار خواهد بود. طرق صحيح شرعي از ديدگاه فقها كه در مواد 

مقابل دريافت عوض مالي توسط مالك به صورت عقد بيع يا صلح يا شرط نتيجه در  است، واگذاري حق سرقفلي به مستاجر در

ضمن عقد اجاره يا جعل شروطي در ضمن عقد اجاره به نفع مستاجر و عليه موجر است كه مقتضاي آن شرط، ايجاد چنين 

 (.  213: 1511حقي يا لوازم آن به نفع مستاجر مي باشد)تبريزي، 

 

 گیرینتیجه
حق "و  "حق سرقفلي"به طور كلي برابر قانون روابط موجر و مستاجر و با در نظر گرفتن منشا ايجاد عرفي، با دو عبارت 

مواجه مي شويم. اين دو عبارت در برخي از موارد يك معنا به خود گرفته و در برخي موارد ديگر از  "كسب يا پيشه يا تجارت

وجه به مباحث مطرح شده در اين مقاله، سرقفلي جداي از حق كسب مي باشد. زيرا حق يكديگر تفكيك و جدا شده اند. اما با ت

كسب يا پيشه يا تجارت حقي است مالي و تدريج الحصول كه به محض رابطه ي استيجاري في مابين مالك و مستاجر تشكيل و 

ه خودي خود ايجاد و مورد حمايت حقي است كه ب 1531آن براي مستاجر مفروض مي گردد و برابر قانون موجر و مستاجر 

صورت گيرد، هر چند برابر قانون  1511تا  1551قانون گذار واقع شده است. چنانچه مقايسه و تطبيقي در قانون مصوب از سال 

اسمي از سرقفلي برده شده است اما قانونا شناسايي نشده بود و فقط عرفاً به آن عمل مي گرديد اما با وجود آن  1511قبل از 

مصطلح قانوني حق كسب يا پيشه يا تجارت بود نه حق سرقفلي. به عبارت ديگر از بدو تصويب قانون تا تاريخ قبل از تصويب 

هر جا سخن از سرقفلي شده است اراده ي قانون گذار ناظر بر موضوع حق كسب يا پبيشه يا  1511قانون موجر و مستاجر 

بيان شده است و به محض شروع قانون  1531مقررات مالك و مستاجر مصوب  تجارت مي باشد و اين حق تماماً در محدوده ي

به طور كلي حق كسب يا پيشه يا تجارت فراموش و محلي از اعراب ندارد. در نتيجه حق كسب يا  1511مالك و مستاجر مصوب 

ك و مستاجر مصوب مي باشد و حق سرقفلي مختص قانون مال 1531پيشه يا تجارت مختص قانون مالك و مستاجر مصوب 

 است. 1511

تجديد نظر و به جاي ايجاد سه مفهوم كاملاً  1511بنابراين پيشنهاد مي گردد قانون گذار، در قانون روابط موجر و مستاجر 

متفاوت از سرقفلي، از مفهوم عرفي آن تبعيت نموده و تنها سرقفلي به مفهوم ارزش و مقبوليت تجاري ملك را مورد قبول قرار 

آنچه كه از آن به عنوان حق سرقفلي ياد كرديم به عنوان حق كسب يا پيشه يا تجارت بنامند. هم چنين حق كسب يا  دهد و

پيشه يا تجارت و حق سرقفلي در مواردي كه خلاقيت و ابتكار تاجر به آن افزوده شود، مي توانند در صورت ثبت علامت تجاري 

 هره مند شوند. از حمايت هاي نظام حقوقي مالكيت فكري نيز ب
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