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طبترم طبترم تلااقم   تلااقم

ینایاپ مود و  تمسق  - ییاضق هیور  رب  دیکأت  اب  نآ  شورف  هدیازم و  یلفقرس ، تراجت و  ای  هشیپ  ای  بسک  قح  فیقوت 
؟ هن ای  تسه  فیقوت  لباق  یلفقرس  ایآ  یلفقرس : فیقوت 

یلفقرس قح  تراجت و  ای  هشیپ  ای  بسک  قح  تیهام  هب  یلیلحت  یدرکیور 
دورو

نوید لابق  رد  هیامرس  یاه  تکرش ناریدم  تیلوئسم  لیلحت  ناریدم ؛ رب  یقوقح  تیصخش  باجح  قرخ  ۀدعاق  لامعا 
تکرش ۀدشن  تخادرپ

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

یکینورتکلا تلاماعم  لوبق  باجیا و 
یتراجت تیکلام  ای  یلفقرس  قح 

 - هعسوت لاح  رد  هتفای و  هعسوت  یاهروشک  زا  یبختنم  رد  یداصتقا -  دشر  رب  راک  بسک و  تاررقم  ریثأت 
حلاص تاماقم  ینوناق  تامادقا  زا  یشان  تراسخ  ناربج  یاهراکهار 

یندم تیلوؤسم  رد  فاصنا  شقن 

هباشم هباشم نیوانع   نیوانع

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 

ناریا یقوقح  ماظن  رد  تراجت  ای  هشیپ  بسک ، قح  یلفقرس و  میهافم  رب  یرورم 
ناریا قوقح  رد  تراجت  هشیپ و  بسک و  قح  یلفقرس و  یسررب 

یلفقرس قح  اب  تراجت  هشیپ و  بسک ، قح  ددعت  ای  تدحو 
مارتحا شریذپ  یریذپان  بانتجا یلفقرس : قح  اب  تراجت  ای  هشیپ  بسک ، قح  ینیزگیاج  یقوقح  درکراک  یگنوگچ  لیلحت 

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

یلفقرس قح  تراجت و  ای  هشیپ  ای  بسک  قح  تیهام  هب  یلیلحت  یدرکیور 
ییاضق هیور  رد  تراجت  ای  هشیپ  بسک و  قح  یلفقرس و  قح  یقوقح  دودح  نعت  رب  یلیلحت 

هشیپ بسک و  قح  یلفقرس و  کیلمت  فقوت و  زاوج  تبث » یلاع  یاروش  خیرات 71/7/12  هیور  تدحو  یار  دقن  : » تلااقم
تراجت و 
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  بررسی امکان و چگونگی توقیف سرقفلی  
  و حق کسب یا پیشه یا تجارت

  
  لیلا جوانمردـ  حسن بادینی

  )25/1/1392: ریخ پذیرش، تا12/7/1391: تاریخ دریافت(
  

  چکیده
در خصوص توقیف سرقفلی و حق کسب یا پیشه یا تجارت نظـرات متفـاوتی ابـراز    
شده است؛ برخی قائل به عدم امکان توقیف و مزایدة سرقفلی و حق کسب یـا پیشـه یـا    

برخی دیگر، طرفدار امکـان توقیـف و مزایـدة آن هسـتند و     . اندتجارت بطور کلی شده
نظـري کـه در ایـن    . دانندتوقیف را مجاز دانسته اما آن را قابل مزایده نمی تعدادي دیگر

مقاله از آن دفاع شده مبتنی بر تفکیـک و تمـایز بـین دو مفهـوم سـرقفلی و حـق کسـب        
یاپیشه یا تجارت و انـواع سـرقفلی اسـت؛ تفکیکـی کـه بـر قالـب و چگـونگی توقیـف          

  .تأثیرگذار است
  
  .ارت، اموال غیر مادي، توقیف طلبق کسب یا پیشه یا تجتوقیف، سرقفلی، ح :واژگانکلید

                                                                                                                       
نویسنده مسئول(دانشیار دانشکدة حقوق و علوم سیاسی دانشگاه تهران(  

hbadini@ut.ac.irEmail:  
داري، دانشگاه علوم قضایی و خدمات ادانشجوي دکتري حقوق خصوصی  
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مقدمه
تحولات صنعتی و اقتصادي باعث افزایش اموال منقول، اموال غیرمـادي و امـوال مبتنـی    

در گذشـته امـوال غیرمنقـول و مـادي اهمیـت بیشـتري       . بر دانش و حقوق معنوي شده است
هـاي صـنعتی،   هـا، مالکیـت  ام شـرکت داشت؛ اما امروزه بیشتر ثروت جوامع پیشـرفته را سـه  

هـاي ادبـی و هنـري، علائـم     مالکیـت هاي صنعتی، اسرار تجاري، دانش فنی،ها و مدلطرح
اي، سرقفلی و حقوق کسب یا پیشه یا تجارت هاي رایانهافزاريهاي تجاري، نرمتجاري، نام
  ).;(Reboul-Maupin, 2008, pp. 45-480). Farjat, 2004, pp. 48-51دهدتشکیل می

تفاوت اموال غیر مادي وحقوق معنوي با دیگر اموال از یـک سـو وگسـترش و اهمیـت     
ها و مسائل بیشماري رادر خصوص نحـوة اعمـال   روز افزون این اموال از سوي دیگرپرسش

از جملـه امکـان و   مقررات اموال مادي و مرسوم در خصوص این دسـته از امـوال و حقـوق   
هـاي  ف، برقراري حق انتفاع و تسري مقررات مربوط به ویژگیقابلیت بیع، اجاره، رهن، وق

یکـی از ایـن مسـائل بررسـی قابلیـت توقیـف       .مالکیت در خصوص آنها مطرح نموده است
اما پذیرش این نکته که اموال غیر مادي نیز قابل توقیف است مشکل را . اموال مذکور است

یرا تفاوت مفهـوم سـرقفلی بـا    کند؛ زبطور کامل در خصوص موضوع مورد مطالعه حل نمی
حق کسب یا پیشه یا تجارت و انواع مختلف سرقفلی باعث شده است تا در ایـن خصـوص   

  .نظرات مختلفی توسط حقوقدانان و رویۀ قضایی بیان شود
اي که این مقاله مبتنی بر آن است این اسـت کـه بـراي اظهـار نظـر در خصـوص       فرضیه

سب یا پیشه یا تجارت لازم است نه تنها بین این امکان و چگونگی توقیف سرقفلی و حق ک
بر این اساس در گفتـار نخسـت بـه بررسـی     . دو، بلکه بین انواع سرقفلی نیزتفکیک قائل شد

شـود و سـپس در گفتـار دوم نظریـۀ پیشـنهادي      نظرات موجود در این خصوص پرداخته می
  .گرددمطرح می

  
  بررسی نظرات موجود) الف

  شود؛توقیف سرقفلی به سه دسته تقسیم میمکان یا عدم امکان ود در خصوص انظرات موج
  

  طرفداران عدم امکان توقیف و مزایده) 1-الف
یا حق کسب یاپیشه یـا  این گروه بر این باورند که بنا به دلایل زیر توقیف و مزایده سرقفلی و

ملـک ان  «مستفاد از قانون، حق کسب یا پیشه یـا تجـارت از مصـادیق    - 1: تجارت  ممکن نیست
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است؛ یعنی نوعی سلطه قانونی و وسیله تحصیل مال است، اما خودش مـال نیسـت؛ زیـرا    » یملک
تواند در عین حـال کـه منـافع عـین را     به تنهایی قابلیت مبادله اقتصادي را ندارد چون مستاجر نمی

ا پیشـه  حق کسب ی- 2. دارد، حق کسب یا پیشه یا تجارت را به غیر منتقل کندبراي خود نگه می
تواند عوض این حق را که مبلغی پولی است، توقیـف کنـد   وسیله تحصیل مال است؛ مستأجر می

حق کسـب و پیشـه و    - 3). 1343؛ 32صجعفري لنگرودي ،(اما توقیف خود معوض محال است
گـردد پـس   تجارت قائم به مستأجر است و تا مورد حکم دادگاه واقع نشود، مال محسـوب نمـی  

بـراي توقیـف در مقـام اجـراي قـرار تـأمین یـا         - 4). 160،ص1385کشـاورز، (قابل توقیف نیسـت 
، لذا توقیف حق کسب و پیشه و تجارت که حقـی  » حق مالی«لازم است نه » مال«اجراي حکم، 

  ).160پیشین،ص(مالی است و نه خود مال، امکان ندارد 
  

  طرفداران امکان توقیف و مزایده) 2-الف
اینکه حق  -1: ده سرقفلی ممکن است با این استدلال کهبه نظر این گروه توقیف و مزای

،1388زینالی ،(کسب و پیشه و تجارت نوعی سلطه قانونی باشد مخالفتی با مالیت آن ندارد
 -3). 152پیشـین،ص (تابع بودن یک حق مالی، نافی ارزش و مالیت آن نیست -2). 152ص

گیرد و از دید دکترین قابلیت مبادله حق سرقفلی در عرف جامعه با پول مورد معامله قرار می
ــا پــول، اساســی تــرین خصوصــیت مــال اســت پــس ســرقفلی مــال اســت و قابــل توقیــف   ب

توان گفت مالیت داشتن یک چیز امري اعتباري و عرفی است بنابراین، می). 152پیشین،ص(
و حق کسب یا پیشه یا تجارت، حتی اگر نوعی سلطه قانونی باشد، چون عرف جامعه بـراي  

همچنین صرف اینکـه  . آن ارزش مالی قائل است، تردید در مالیت داشتن آن درست نیست
پذیرد، نافی مالیت و ارزش اقتصادي آن انتقال یک حق مالی به تبع انتقال دیگري صورت می

گیرد و نیست، هم چنان که عرف جامعه براي منافع ملک در مدت خاصی مبلغی در نظر می
-4.ب یا پیشه یا تجارت نیز مبلغ خاص دیگري منظور می کنـد براي حق سرقفلی و حق کس

و  1356قانون روابط موجر و مسـتأجر مصـوب    19حق کسب یا پیشه یا تجارت مطابق ماده 
گونه احتمالی در تحقق آن راه ندارد، حتی اگر حق هاي آن حقی است موجود و هیچتبصره

منافع را بـه  19تواند با طی تشریفات ماده انتقال به غیر از مستأجر سلب شده باشد، باز او می
کند، منتقل کند و حق کسب یا پیشه یا تجارت را  دیگري یا به مالکی که با انتقال مخالفت می

به دست بیاورد و حتی امکان انجام تخلف از سوي مستأجر که ممکن است منجر به از بـین  
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منشأ تردید در توقیـف حـق    -5.کندرفتن این حق شود وجود آن را احتمالی و متزلزل نمی
توان حق کسب وپیشـه وتجـارت را در   کسب و پیشه یا تجارت دراین است که همیشه نمی

بازار تبدیل به پول کرد تا بتوان از محل آن محکوم به را تأمین کرد؛ اما این تردید نیز پذیرفته 
کنـد  یجـاد نمـی  هـا تردیـد ا  طور که دشواري فروش سایر امـوال در توقیـف آن  نیست، همان

هر چند در قانون آیین دادرسی مدنی در باب تأمین عنـوان   -6). 163، ص 1385کشاورز، (
رسـد اولاً،  شده که تأمین عبارت است از توقیـف امـوال منقـول و غیـر منقـول، بـه نظـر مـی        

قانونگذار در مبحث مزبور، در مقام حصر تأمین به مال به معناي اخص کلمه نبوده چون حصر 
ثانیـاً، در همـان   . همراه اسـت ) مانند فقط و بس(ج دلیل است و نوعاً با ادات خاصه آنمحتا

قانون آیین دادرسی  124در ماده . شود که مؤید این استنباط استهایی ملاحظه میقانون نشانه
تواند بـه عـوض مـالی کـه دادگـاه      علیه میمدنی عنوان شده است که مدعی علیه یا محکوم

  . ودیعه بگذاردهاي بهادارکند یا توقیف کرده، برگ خواهد توقیفمی
که در اجراي قـانون تصـویب شـده در    1اجراي مفاد اسناد رسمی نامه آیین 62ثالثاً، ماده 

شـعبه   13/2/1374مـورخ   693قسـمتی از رأي شـماره   (امکان توقیف سرقفلی تصـریح دارد 
بـه اسـتناد    -7). 210و  209، صـص  1386اول دادگاه حقوقی یک تهـران نقـل از حسـینی،    

و مـاده واحـده قـانون اجـازه      1376مـرداد   26قانون روابط موجر و مسـتأجر مصـوب   6ماده 
ــاز ســرقفلی و  ــگاهمشــارکت غــرف وواگــذاري امتی ــهفروش ــار  هــاي پایان هــاي عمــومی ب

منزلـه  بـه تـوان آن را ، سرقفلی نوعی حق مـالی اسـت کـه مـی    1377مهر 5مصوب ...ومسافر
قـانون روابـط    18حتی طلب مالک سرقفلی قلمـداد نمـود و بـا توجـه بـه مـاده       مال منقول و

توانـد  عنایت به عرف موجـود حـق کسـب و پیشـه مـی     که با1356موجر و مستأجر مصوب
قـانون اجـراي    87مسـتفاد از مـاده   توأم باپیش پرداخت مستأجر بـه عنـوان سـرقفلی باشـد و    

قـانون مزبورکـه حسـب     49مـاده  نـد و دااحکام مدنی کـه توقیـف طلـب را نیـز ممکـن مـی      
پـذیر دانسـته   را امکـان ) غیـر از مسـتثنیات دیـن   (اطلاق تأمین وتوقیف امـوال محکـوم علیـه    

توقیف سرقفلی از سـوي مراجـع اجرایـی وجـود خواهـد داشـت،       است، اصولاًحق تأمین و
مسـتأجر  اعم از اینکه مورد اجاره ناشی از قرارداد منعقده بـر اسـاس قـانون روابـط مـوجر و     

معاونـت آموزشـی قـوه    (1376باشد و یا قـوانین بعـدي، از جملـه قـانون سـال      1356درسال 
  ).251ص،10،1387جلدقضاییه،

                                                                                                                       
کنونی11/6/87الاجرا و طرزرسیدگی به شکایت از عملیات اجرایی مصوب اجراي مفاداسناد رسمی لازم نامه آیین54ماده  .1
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  طرفداران امکان توقیف و عدم امکان مزایده) 3-الف
نامه اجرایی مفاد اسـناد رسـمی لازم الاجـرا    آیین54ماده  - 1:دلایل این گروه بدن شرح است

بازداشت حقـوق  «:دارد مقرر می 11/6/87یت از عملیات اجرائی مصوب و طرزرسیدگی به شکا
اما مزایده آن به لحاظ رعایـت منـافع اشـخاص ثالـث جـایز      مدیون نسبت به سرقفلی جایز است،

سرقفلی حق مالی است نه مال مطلق و مادام که حـق مـالی بـه صـورت مـال تبـدیل        - 2؛»...نیست
ممکـن اسـت ایـن    - 3؛ )1387،145موزش قوه قضـاییه، معاونت آ(نشود قابل فروش نخواهد بود

تبـدیل حـق مـالی بـه مـال، فـروش آن       بنابراین، قبـل از . حق به علت تخلفات مستأجراز بین برود
عمده دلایل این گروه براي عـدم امکـان مزایـده و فـروش      - 4) 145پیشین،ص(پذیر نیستامکان

حق دائم در معـرض سـقوط اسـت و     سرقفلی و یا حق کسب و پیشه یا تجارت این است که این
ممکن است براثرتخلفات مستأجر ازبین برود، لذا تا فراهم آمدن برخی شرایط هنوز معلـق و غیـر   

توان بدون اجـازه وتوافـق مالـک آن را بـر     اجاره نمیتوجه به لزوم عقدهمچنین، با. قطعی است
  ) .151ص  ،1388زینالی،(شخص دیگري طرف عقد قرار دادهم زد و مالک را با

) مزایده سـرقفلی (علت اصلی مخالفت با فروش -1: اندهاي فوق گفتهاما در رد استدلال
صعوبت تبدیل این حق به پول است، حال آنکه لزوم رعایت برخی تشریفات بـراي فـروش   

توانـد در امکـان مزایـده آن تردیـد ایجـاد نمایـد       یا حتی دشواري فروش حق سـرقفلی نمـی  
از آن جایی که سرقفلی و حق کسب و پیشـه و تجـارت هـر     -2). 152، ص 1388زینالی، (

شوند، لذا قابلیت توقیف و یا انتقال و حراج و مزایده را نیز خواهنـد داشـت   دو مال تلقی می
قبلی اجراي مفاد اسـناد رسـمی    نامه آیین 62در ماده -3). 286، ص 1388فلاح جلد اول، (
است که مزایده به لحـاظ رعایـت منـافع اشـخاص ثالـث       بیان شده) نامۀ فعلیآیین 54مادة (

در حالی که به جز شخص موجر منافع اشـخاص دیگـري وجـود نـدارد و اگـر      . جایز نیست
مقصود منافع موجر باشد او خود با اخذ وجه منافع را به مستأجر انتقـال داده و الان مالکیـت   

روش اگرچه ایراداتـی وارد  ازنظرف -4). 297، ص1388فلاح، جلد اول،(آن با مستأجر است
شود، اما در پاسخ این ایرادات باید گفت که دادگاه رأساً مغازه را تخلیه نموده و شخص می

معاونت آموزش قـوه  (شود که این به ضرر مالک نخواهد بود دیگري جایگزین مستأجر می
کنـد آن اسـت کـه    مشکلی که در این خصـوص بـروز مـی   تنها -5). 251،ص1387قضاییه،

بـه  ...رسرقفلی از طریق اجراي احکام اداره اجراي ثبت یا اداره وصول واجراي دارایـی و اگ
توانـد ضـمن موافقـت    زیـرا او مـی  فروش برسد، ممکن است به حقوق مالک تعرض شـود، 
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راجع به این مطلب باید . براي واگذاري سرقفلی از مستأجر به ثالث وجهی را دریافت نماید
اگـر  شود، داراي مستند قـانونی نیسـت و  حق مالک گفته می گفت که اخذ وجهی که عرفاً

مالک با انتقال حقوق استیجاري به دیگري موافقت ننمایـد، وفـق مقـررات روابـط مـوجر و      
تواند با اقامه دعوي واخذ حکم تجویز انتقال منافع حقـوق  مستأجر می1376مستأجر مصوب 

گر چنین توقیفی تحت الزام قانونی واستیجاري خود را به ثالث واگذار کند که از طرف دی
معاونت آموزش (گیرد خارج از اراده مستأجر ودر جهت تأمین حقوق بستانکار صورت می

موضوع موافقت مالک با انتقال مورد اجاره بـه غیـر ونهایتـاً     -6). 229،ص1387قوه قضاییه،
شده اسـت و او  امکان توقیف سرقفلی و اجراي آن در مواردي که این حق به مستأجر داده 

طورکه مستأجر ایـن حـق را دارد، در   زیرا همانحق انتقال مورد اجاره را دارد، منتفی است؛
توانـد از ایـن حـق    له که قائم مقـام وي شـده اسـت، مـی    صورت محکومیت وي نیز محکوم

لذا، پس از توقیف سرقفلی، اجراي آن نیـز بـه آسـانی ممکـن و مقـدور مـی       . استفاده نماید
 نامـه  موردي هم که مستأجر حق انتقال مورد اجاره را بنا به شرط منـدرج در اجـاره  در . باشد

لـه پرونـده و   اي وجـود دارد وآن مـذاکره بـا مالـک از سـوي محکـوم      ندارد راهکـار سـاده  
پرداخت وجهی به وي جهت تحصیل موافقت نامبرده با انتقـال مـورد اجـاره مـی باشـد کـه       

رایـج همـین    ي اجراي حکم رویهدد و عملاً هم درمرحلهگرنهایتاً انتقال سرقفلی ممکن می
اگــر توقیــف بــه مزایــده منتهــی نشــود ذینفــع متضــرر  -7). 11، ص 1386واحــدي، (اســت 

گردد چون علاوه بر صرف هزینه و فرصـت در راسـتاي توقیـف سـرقفلی و مواجهـه بـا        می
پیشین،(دهد از دست میعلیه را نیز امکان مزایده آن، امکان توقیف دیگر اموال محکومعدم
بـدون   قانون ثبت این اسـت کـه مـدلول کلیـه اسـناد رسـمی       92صراحت ماده -8). 11ص

توانـد حکمـی   نامـه آن مـی  حـال چگونـه آیـین   . الاجرا اسـت احتیاج حکمی از محاکم لازم
  ).11صپیشین،(خلاف قانون ایجاد کند

  
نظریۀ پیشنهادي) ب

و حق کسب یا پیشه یا تجارت نیز خـود بحـث    گرددنوع تقسیم می پنجسرقفلی خود به 
یکی دانستن سرقفلی و حق کسب  واسطههاگر چه برخی از حقوقدانان ب. طلبدمستقلی را می

یا پیشه یا تجارت، بحث توقیف حق کسب یا پیشه یا تجارت را ذیل عنوان توقیف سـرقفلی  
عیت مجزا هستند که لازم اند، اما سرقفلی و حق کسب یا پیشه یا تجارت دو واقمطرح کرده
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نیز  1کما این که در حقوق خارجی.است در خصوص توقیف آنها نیز جداگانه صحبت شود
 ,Carbonier, 1998, p. 286; Cornu(ل هسـتند  این دو مفهـوم از هـر جهـت تفـاوت قائ ـ     بین

2000, pp. 390 et 621; Garner, 2004, pp. 715 and 886; Dobson, 1997, pp. 329-331.(  
  
  سرقفلی -1

هایی که از سر گذرانیده، در حال حاضر در قانون و عـرف  سرقفلی بعد از فراز و نشیب
بـه تناسـب   . متفـاوت اسـت  پیدایش انواع مختلف آن نیـز  علت و فلسفه. انواع مختلفی دارد

نیـاز  اینکه کدام نوع سرقفلی مد نظر است روند توقیف آن نیز تغییر خواهد کرد، پس ما بی
  . انواع آن نیستیم از بررسی

  
  گیردسرقفلی به عنوان مبلغی پول که موجردر بدو امراز مستأجر می -1-1
  مستند و مبناي دریافت -1-1-1

: آمـده اسـت   1376قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب  6نوع اول از سرقفلی در ماده 
را تحت عنـوان  تواند مبلغی هرگاه مالک، ملک تجاري خود را به اجاره واگذار نماید، می«

در  "السرقفلیه  "بحث این ترجمه عبارات مسأله هشتم م. »...سرقفلی از مستأجر دریافت کند
للمالـک ان یأخـذ اي   « : بـه ایـن شـرح   . اسـت ) ره(الوسیله مرحوم امـام خمینـی  کتاب تحریر

  ).118، ص 1385کشاورز، (» مقدار شاء بعنوان السرقفلیه من شخص لیوجر المحل منه
 - الف: ستاند، نظرهاي مختلفی ارائه شده استناي این وجه که موجر از مستأجر میدر مورد مب

گروهی براساس اصل آزادي اراده معتقدند، مالک ملزم به اجاره دادن ملک خود نیست، صرف 
بنابراین، مطابق این نظـر  . توان در مقابل آن پول دریافت کرداقدام به انعقاد عقد مالیت دارد و می

                                                                                                                       
عبارت از مبلغی پول است که یا به هنگام انعقاد عقد اجارة ) Pas-de-porte(در حقوق فرانسه سرقفلی  .1

شود و به هنگام انتقال اجاره از طرف مستأجر گرفته می بها از طرف موجر و یاتجاري به عنوان مکمل اجاره
اما مایة تجارتی . شودیا این که  به هنگام تمدید عقد اجاره به عنوان جبران خسارت مالک به او پرداخت می

)Fonds de commerce (          که حق کسب یـا پیشـه یـا تجـارت نیـز جزیـی از آن اسـت عبـارت اسـت از
حق بر اجاره، نـام  (و عناصر غیر مادي ) سایل و تجهیزات، ابزار آلات، کالاهاو(اي از عناصر مالی مجموعه

گیرد و بـه او اجـازه   که به شخص تاجر  یا صنعتکار تعلق می) تجاري، علائم تجاري، حق اختراع، مشتریان
اما این حق هر چند که متشکل از عناصري گوناگون است، . دهد که در آن محل به ادامة فعالیت بپردازدمی

بندي اموال جزو امـوال منقـول غیرمـادي    شود و در  تقسیماز لحاظ حقوقی حقی کلی و بسیط محسوب می
لا همچنـین در کـامن  . است که تابع قواعد خاص و در برخی از موارد مانند بیع تـابع قواعـد عمـومی اسـت    

.اردد) good will(مفهومی متفاوت از حق کسب و پیشه یا تجارت ) Key money(سرقفلی 
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شود که او براي انعقاد عقد اجاره با مستأجر قیام کرده این جهت به موجر پرداخت می سرقفلی به
زینالی، (شود است؛ به عبارت دیگر، سرقفلی براي راضی کردن موجر به انعقاد عقد پرداخت می

گروهی دیگر بر این باورند که مالک به خاطر موقعیـت خـوب ملکـش و     - ب).119،ص  1388
برخی دیگر  - ج). 119پیشین،ص(ستاندبلغی از مستأجر به عنوان سرقفلی میمقبولیت تجاري آن م

شـود در واقـع   نیز معتقدند که مبلغی که در اول اجاره به عنوان سرقفلی به مسـتأجر پرداخـت مـی   
 - د). 119صپیشـین، (گرددجا پرداخت میالاجاره ملک است که به صورت یکقسمتی از مال

  ).3، ص1385ساعی ، (دانند حق دریافت این مبلغ می برخی نویسندگان عرف را مبناي
توان محدود به یک علت خاص کـرد، بلکـه   اما به نظر می رسد گرفتن این وجه را نمی

باید به دنبال پیشینۀ تاریخی آن بود و در یک مقطع از زمان ممکن است چندین علت داشته 
کما این که گاه ممکن است . باشد و در مقطع دیگر ممکن است فقط یک علت داشته باشد

اما بطـور  . ها مؤثر باشندعلت ها باشد و گاه ممکن است همهتر از سایر علتیک علت مهم
سـتاندن آن   تـوان گفـت کـه در بـدو پیـدایش سـرقفلی در بیـان علـت و فلسـفه         خلاصه می

 گـذاري آن بـه  سـتاند و علـت نـام   میمزد گشودن قفل است که موجر از مستأجر: گفتندمی
اما بعداً که موجر ملزم به دادن حـق کسـب   . مقدار آن وجه کم بود. سرقفلی نیز همین است

یا پیشه یا تجارت شد، براي جبران این پرداخت دست به افزایش مبلغـی زد کـه از مسـتأجر    
مبلغ قابل  حال دیگر نام سرقفلی تداعی کننده. گرفتدر بدو اجاره تحت عنوان سرقفلی می

زیـادتر بـودن مبلـغ    . ستاند تا ملک را بـه او اجـاره دهـد   وجر از مستأجر میتوجهی بود که م
ناگفته نماند کـه  . پیشنهادي نیز نقش مؤثرتري در رضایت موجر به اجاره دادن ملک داشت

. گذاشترا براي بالا بردن مبلغ سرقفلی بازتر میمقبولیت تجاري ملک دست موجر
یـان تـارو پـود عـرف رسـوخ کـرد، بـه نحـوي کـه          تاریخی در م این نهاد با همین پیشینه

از آن جا که ایـن نهـاد تکیـه بـر     . گرفتن این مبلغ در میان موجران به امري عادي تبدیل شد
گرفت، قانون روابط موجر و مسـتأجر سـال   توافق طرفین داشت و از آزادي اراده نشأت می

نپرداخت، بلکه بـا آوردن  نه تنها به مبارزه و حذف آن از صحنه روابط موجر و مستأجر  76
    .مهر تأییدي نیز بر جریان عرف نهاد 6ماده 

ماهیت و امکان توقیف- 1-2- 1
گـردد، اطـلاق   سرقفلی دراین حالت بـه وجهـی کـه میـان مـوجر و مسـتأجر مبادلـه مـی        

از آنجـا کـه ایـن    .توان از سرقفلی در این حالت تحت عنوان حق یاد کـرد پس نمی. شودمی
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مشـمول  مسـتأجر اسـت،  توقیـف آن ممکـن و     هی است و برذمـه نوع از سرقفلی مبلغ یاوج
پس طلبکـار مسـتأجر از طریـق توقیـف     . شودتوقیف طلب در قانون اجراي احکام مدنی می

  .تواند به حق خود برسدطلب او می

  روند توقیف- 1-3- 1
توافق مسـتأجر ومـوجر   -2انعقاد عقد اجاره و-1طلبکار مستاجر پس از اثبات دو رکن 

قـانون   87تواند تقاضاي توقیف سرقفلی را بنماید و مطابق مـاده  تن سرقفلی میدر مورد گرف
اجراي احکام مدنی، واحد اجرا نیزاخطاري در مورد توقیـف مـال یـا طلـب و میـزان آن بـه       

کندکـه بـه موجـب آن او را از دادن    پیوست رونوشت اجراییه بـه شـخص ثالـث ابـلاغ مـی     
  88مطـابق مـاده    . کنـد تسلیم آن وجه به مأمور اجرا میسرقفلی به موجر منع و او را ملزم به 

همین قانون، شخص ثالث پس از ابلاغ اخطار توقیف نباید مال یا طلـب توقیـف شـده را بـه     
  .محکوم علیه بدهد، بلکه مکلف است طبق دستور مدیر اجرا عمل کند

ایـن واژه بـا    را بـه کـار بـرده امـا    »طلب حال«واژه  89نکتۀ قابل ذکر اینکه، گرچه ماده  
توجه به امکان مطالبه آن است که در ادامه ماده به کار رفته است؛ چرا که اگر طلب مؤجل 

در واقـع، در صـورت اعـم از مؤجـل     . باشد امکان مطالبه تا فرا رسیدن سررسید منتفی است
ثالث ممکن و قابل دفاع است  بودن است که دستور توقیف طلب یا سایردیون مؤجل برذمه

پس اگر دستور توقیف طلب مؤجل ممکـن نبـود هرگـز    ). 52،ص1384ري، ج دوم ،مهاج(
شود، توقیـف  توانست  از دهم ماه، حقوقی را که آخر ماه به کارمند داده میمدیر اجرا نمی

قـانون اجـراي احکـام مـدنی نیـز مؤیـد امکـان         87به علاوه، اطلاق واژه طلب در ماده . کند
  .توقیف طلب مؤجل است

بر همین . توقیف سرقفلی مهم است بدانیم که موجر وجه را ستانده است یا خیربراي اما
قبـل از تسـلیم ایـن    ) الف:مبنا بحث توقیف این نوع سرقفلی در دو مرحله قابل بررسی است

وجه به موجر؛ با توجه به اینکه در این حالت سرقفلی ماننـد طلبـی بـر عهـده  مسـتأجر قـرار       
توان ذیـل عنـوان توقیـف    تسلیم به موجر، میدر مرحله قبل از راگیرد، بحث توقیف آنمی

بعد از تسیلم؛ چون سرقفلی در این حالـت وجـه اسـت و عـین معـین      ) ب.طلب مطرح کرد 
تواند به سرقفلی دست یابد و جز همان نیست بعد از تسلیم به موجر دیگر طلبکار موجر نمی

  .وان سرقفلی در اختیار نداردظرف دارایی موجر براي تقاضاي توقیف مالی تحت عن
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  گیرد سرقفلی به عنوان مبلغی پول که مستأجر از موجر یا مستأجر دیگر در اثناي عقد اجاره می - 2- 1
  مستند و مبناي دریافت -1-2-1

آمده 1376قانون روابط  موجر و مستأجرسال  6مادهنوع دوم از سرقفلی در قسمت دوم
ي مدت اجاره براي واگذاري حق خود مبلغی را از مـوجر  تواند در اثنامستأجر می...«:است 

و یا مستأجر دیگر به عنوان سرقفلی دریافت کند، مگر آنکه در ضمن عقد اجاره حق انتقال 
) ره(شتگانه تحریر الوسیله امام خمینیاین مطلب در مسائل ه. »به غیر از وي سلب شده باشد

قـدار شـاء بعنـوان السـرقفلیه مـن شـخص       للمالک ان یأخـذ اي م «: مسأله هشت: نیامده است
لیوجر المحل عنه، کما ان للمسـتأجر فـی اثنـاء مـدة الاجـاره ان یأخـذ السـرقفلیه مـن ثالـث          

شود که قسمت اول مسـأله همـان اسـت کـه     ملاحظه می. »للایجارمنه اذا کان له حق الایجار
جر داراي حـق  قبلاً مورد بحث قرار گرفت و قسمت دوم آن ناظر به حالتی اسـت کـه مسـتأ   

 احتمـالاً آنچـه در مـاده   . دهـد انتقال به غیر، در قبال اخذ سرقفلی، محل را به ثالث اجاره می
آمده به قیاس اولویت از ) مالک(شش در مورد پرداخت سرقفلی به مستأجر از ناحیه  مؤجر 

تخراج هـا اسـتفاده شـده، اس ـ   سایر مسائل مبحث سرقفلی، که البته در سایر مواد قانونی از آن
همین قانون نیز آمـده   نامه مشابه همین ماده در آیین). 123، ص 1384کشاورز، (گشته است 

مستأجر اماکن تجاري در مدت اجاره چنانچه حق انتقال به غیـر از او سـلب   «: 5ماده : است
تواند با اخذ مبلغی به عنوان سرقفلی، مورد اجاره را بـراي همـان شـغل و در    نشده باشد، می

که منع قانونی وجود نداشته باشد و بـا قـرارداد اجـاره منافـات نداشـته باشـد، بـراي         صورتی
  . »به دیگري منتقل نماید نامه مشاغل دیگر با رعایت سایر شرایط مندرج در اجاره

  
  ماهیت و امکان توقیف -1-2-2

اینجا در حقیقـت ایـن مسـتأجر    . نه حقدر این حالت  نیز سرقفلی مبلغ و وجهی است و
بـراي رضـایت بــه    -توانـد اعمـال کنـد    نشـین مـوجر اسـت و همـان حقـی کـه مــوجرمی      جا

مستأجر نیز به قائم مقـامی از او بـراي مـدت بـاقی     -واگذاري منافع مبلغی را در یافت کردن
تواند اعمال کند و منافع ملک را به دیگـري منتقـل و از او مبلغـی تحـت     اش میمانده اجاره

  .ته این امر منوط به این است که حق انتقال از او سلب نشده باشدالب. عنوان سرقفلی بستاند
موجر یا مستأجر ثـانی اسـت    از آنجا که این نوع از سرقفلی مبلغ یا وجهی است و برذمه

پـس  . شـود توقیف آن ممکن و مشمول توقیـف طلـب در قـانون اجـراي احکـام مـدنی مـی       
  . به حق خود برسد توانداول از طریق توقیف طلب او میطلبکار مستأجر
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  روند توقیف-1-2-3
طلبکار مستأجر اول پس از اثبات توافق بر دادن مبلغی در مقابل واگذاري حق ماندن در 

واحد اجـرا  . تواند تقاضاي توقیف نمایدملک تا اتمام مدت اجاره  تحت عنوان سرقفلی می
را از دادن سـرقفلی بـه    کند که به موجب آن اونیزاخطاري به مستأجرثانی یا موجر ابلاغ می

بـراي توقیـف   . کندکند و او را ملزم به تسلیم آن وجه به مأمور اجرا میمستاجر اول  منع می
این قسم از سرقفلی مهم است بدانیم که آیا مدت اجاره منقضی شده اسـت یـا خیـر؟ چـون     

 شود و همچنین مهم است مشخص شـود اگر منقضی شده باشد اصلاً این مباحث مطرح نمی
که مستأجر اول سرقفلی ستانده است یـا خیـر، چـون اگـر سـتانده باشـد باتوجـه بـه ماهیـت          

  1.سرقفلی که مبلغی پول است دیگر توقیف آن ممکن نیست
  

  گیردسرقفلی به عنوان مبلغی پول که مستأجر هنگام تخلیه از مالک می -1-3
  مستند و مبناي دریافت -1-3-1

یـک مـاده شـش قـانون روابـط مـؤجر و مسـتأجر         بصرهنوع سوم سرقفلی از مفهوم مخالف ت
چنانچه مالک سرقفلی نگرفته باشد و مستأجر با دریافت سـرقفلی ملـک   «: فهمیده می شود 1376

را به دیگري واگذار نماید پس از پایان مدت اجاره مستأجر اخیر حـق مطالبـه سـرقفلی از مالـک     
خـواه ایـن مسـتأجر، مسـتأجراول     - رفتـه باشـد  بنابراین اگر مالک از مستأجر سرقفلی گ. »را ندارد

زمان تخلیه، حق دارد از مالک وجهی را به نام سرقفلی مطالبـه کنـد و همچنـین بـا      - باشد یا ثانی
توان گفت صرف دادن پولی به نـام سـرقفلی بـه مـؤجر در     توجه به اطلاق عبارات این تبصره می

ه سـرقفلی را داشـته باشـد و نیـاز نیسـت      بدو امر کافی است تا مستأجر در زمان تخلیه حـق مطالب ـ 
  . امتیازاتی براي مستأجر ضمن عقد اجاره در نظر گرفته شود یا مستأجر حق انتقال داشته باشد

در زمـان   76توان گفت وجهی که مستأجر قـانون  مبناي این نوع از سرقفلی میدر مورد
ب یا پیشه یا تجارت سـال  ستاند ریشه تاریخی دارد و بر گرفته از حق کستخلیه از موجر می

                                                                                                                       
توان بدون توافق مستأجر با موجر یا مستأجر ثانی اقدام به اگرچه حق ماندن در محل واجد ارزش است اما نمی.1

توقیف این حق و فروش آن نمود چون مدت اجاره محدود است و تا تشریفات توقیف و انتقال آن طی شود عملاً 
قط به فرضِ پس از توافق مستأجر با موجر یا مستأجرثانی، که به این خاطر در این جا ف. ماندچیزي از مابقی اجاره نمی

اما اگر در مواردي به علت طولانی . اي به این جنبه نشده استفقط بحث توقیف یک طلب است، اشاره شده و اشاره
بودن مدت اجاره و ارزش تجاري بالاي محل این حق، حتی پس از طی این تشریفات، باز هم واجد ارزش قابل 

  .توان قائل به امکان توقیف این حق شدباشد مسلماً می توجهی
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اسـت؛ چـرا کـه بـه موجـب مـاده واحـده         1369و حاصل تغییرات پدید آمـده در سـال    56
موجر در صورتی ملزم به دادن مبلغی تحت عنوان حـق کسـب یـا پیشـه      1369مصوب سال 

تاریخی و  این پیشینه. مبلغی تحت عنوان سرقفلی ستانده باشدیاتجارت است که از مستأجر
اعث رسوخ روند گرفتن وجهی از موجر توسـط مسـتأجر در زمـان تخلیـه در بطـن      قانونی ب

  .شد76قانون سال  عرف و به تبع آن جاي گرفتن در قلمرو دیدگاه فقها و نهایتاً
  

  ماهیت و امکان توقیف -1-3-2
باتوجه به اینکه این نوع از سرقفلی نیز مبلغ یا وجهی است پس می توان گفت  توقیـف  

  . گیردل عنوان توقیف طلب قرار میآن ممکن وذی
  
  روند توقیف -1-3-3

بحث توقیف این نوع سرقفلی در دو مرحله قابل بررسی است؛ طلبکار مسـتأجر پـس از   
توانـد تقاضـاي توقیـف ایـن قسـم از سـرقفلی را       اثبات اینکه مستأجر حق سـرقفلی دارد مـی  

الاصـول ایـن سـرقفلی    علـی  بنماید؛ چرا که به صرف دادن وجهی از سوي مستأجر به موجر
همین و –مگر توافق برخلاف این رویه اثبات شود–آید نوع سوم براي مستأجر بوجود می

را بـه  -که قانونگـذار بـاز سـرقفلی نامیـده اسـت     –سرقفلی نوع سوم نیز حق گرفتن این مبلغ 
تخلیـه   دهد، بدون اینکه اثبات امر دیگري نیاز باشد؛ مثل توافق مجدد در موعـد مستأجر می

ناگفته نماند که طلبکار مستأجر حتی قبـل از انقضـاي مـدت اجـاره نیـز      . بر گرفتن این وجه
تواند تقاضاي توقیف طلب مستأجر را بدهد، با این تفاوت که در این حالـت فقـط یـک    می

توان با اخطار به موجر از او خواست تا با منقضی شود و اینجا نیز میطلب مؤجل توقیف می
جاره از دادن سرقفلی بـه مسـتأجر خـودداري کنـد وآن را بـه دایـرة اجـرا و یـا         شدن مدت ا

  .صندوق دادگستري تحویل دهد
  
سرقفلی به عنوان مبلغی پول که مستأجر در قبال اسقاط حق عـدم تخلیـه یـا عـدم      -1-4

  گیردبها از موجر یا مستأجردیگر میافزایش اجاره
  مستند و مبناي دریافت -1-4-1

هرگاه شرط شود، تا «: دارداعلام می 1376ن روابط موجر و مستأجر مصوب قانو 7ماده 
عـین   زمانی که عین مستأجره در تصرف مستأجر باشد مالـک حـق افـزایش اجـاره و تخلیـه     
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مستأجر را نداشته باشد و متعهد شود که هر ساله عین مستأجر را به همان مبلغ به او واگـذار  
اند از موجر و یا مستأجر دیگر مبلغی بـه عنـوان سـرقفلی    تونماید در این صورت مستأجر می

هرگـاه  «: همـان قـانون  8همچنین بـه موجـب مـادة    . »براي اسقاط حقوق خود دریافت نماید
ضمن عقد اجاره شرط شود که مالک، عین مستأجره را به غیر مسـتأجر اجـاره ندهـد و هـر     

توانـد بـراي   یـد، مسـتأجر مـی   ساله آن را به اجاره متعارف به مسـتأجر متصـرف واگـذار نما   
  .»محل، مبلغی را به عنوان سرقفلی مطالبه و دریافت نماید اسقاط حق خود و یا تخلیه

لوشرط علـی المـؤجر   «: ماده هفت، ترجمه مسأله شش السرقفلیه در تحریر الوسیله است
حـق   فی ضمن عقد الاجاره ان لا یزید علی مبلغ الاجاره مـادام المسـتأجر فیـه و لایکـون لـه     

اخراجه و علیه ایجار کل سـنه بـا المقـدار المـذکور فلـه اخـذ مقـدار بعنـوان السـرقفلیه مـن           
تحریرالوسـیله اسـت    7ماده هشت نیز، ترجمه مسـأله  .»لیسقط حقه او لتخلیه المحل... المؤجر

لوشرط علی المؤجر ضمن العقـد ان لایـوجر المحـل مـن غیـره و یـوجر منـه        «: به شرح آتی
ره المتعارفه فی کل سنه، فله اخذه المقـدار بعنـوان السـرقفلیه لاسـقاط حقـه او      سنویاً با الاجا
  ).615، به نقل از تحریرالوسیله، ص 124و  126، صص 1384کشاورز، (» لتخلیه المحل

  
  ماهیت و امکان توقیف -1-4-2

ــان شــده و در       ــار اســت کــه توســط قانونگــذار بی ــین ب ــراي اول ایــن قســم از ســرقفلی ب
ایـن  ).66. ص،1388معاونت آموزش قـوه قضـائیه،   (سابقه بوده است ایران بی قانونگذاري

شق از سرقفلی با تعریف سرقفلی متفاوت است و به حق کسب و پیشـه و تجـارت نزدیـک    
مفاد این شروط که در این دو ماده یاد شده مـوقعیتی  ). 356. ، ص1388فلاح ، (شده است 

  .کندکرد، ایجاد میر محل کسب مقرر میبراي مستأج 1356همانند آنچه قانون 
تـوان  در مورد تفاوت ماهیت این قسم از سرقفلی با حـق کسـب یاپیشـه یـا تجـارت مـی      

ملـک تجـاري خـود بـه خـود و بـه حکـم قـانون مولـد ایجـاد            اجاره 76گفت قبل از قانون 
م در امتیازاتی براي مستأجر بود که ارزش اقتصادي داشت و به موجب آن مستأجر حق تقـد 

اجــاره کــردن ملــک را داشــت و مســتأجر در قبــال تخلیــه ملــک و گذشــتن از ایــن امتیــاز   
توانست از موجر یا مستأجر ثانی مبلغی تحت عنوان حق کسب یا پیشه یا تجارت بسـتاند  می

موجر این حـق مسـتأجر را   -که موارد آن در قانون احصا شده بود  -و اگر با عذر موجهی 
به پرداخت مبلغی در عوض این حق مستأجر بودکه حق کسب یـا کرد، موظف رعایت نمی

. پیشه یا تجارت نام داشت
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حال در این دو ماده نیز مستأجر حق ماندن در محل را دارد با این تفـاوت کـه ایـن حـق     
ایـن  .  آیـد براي او به حکم قانون ایجاد نشده است، بلکه  بر اساس توافق طرفین بوجود مـی 

ارزش مالی دارد؛ زیرا مستأجر حق دارد، در عوض اسقاط ایـن حـق   حق نیز مسلم است که 
رسد کـه همـین حـق    بنابراین، به نظر می. خود مبلغی را تحت عنوان سرقفلی از موجر بگیرد

فقها نیز با . کسب یا پیشه یا تجارت که در عرف جریان داشته در نظر فقها رخنه کرده است
مبناي قهري آن را حـذف و بـه تأسـیس    اراده، توجه به موازین شرعی  لزوم رعایت آزادي

با تأثیر پذیري از نظریات فقها ایـن نهـاد را    76پس قانون . اندمبناي ارادي آن همت گماشته
در حالت چهارم از سرقفلی به معناي مبلغی یـاد  .در این دو ماده به این نحو بنیان نهاده است

  .نیز مشمول توقیف طلب است توان گفت توقیف این قسم از سرقفلیشده است پس می
  

  روند توقیف -1-4-3
) وجود این شـرایط و امتیـازات بـه نفـع مسـتأجر ب     ) طلبکار مستأجر پس از اثبات  الف

وجود تراضی میان موجر و مستأجر در مورد گرفتن وجهی در قبال صرف نظر کردن از این 
تـوان بـا اخطـار بـه     نیـز مـی  تواند تقاضاي توقیف آن را بنماید و در این فـرض  امتیازات، می

موجر از او خواست تا از دادن سرقفلی به مستأجر خودداري کند وآن را به دایرة اجرا و یـا  
توجه به اهمیت این امر که وجه توافق شده میـان مـوجر   با. صندوق دادگستري تحویل دهد

ت مطـرح  مستأجر آیا به مستأجر تسلیم شده باشد یا خیر بحث توقیف سرقفلی در دو حال ـو
پس از تحقق ارکـان و بعـد    -2پس از تحقق ارکان و قبل از تسیلم آن به مستأجر  -1: است

بررسی این دو حالت نیز همان گونه است که قبلاً اشاره شد؛ بدین .  از تسیلم آن به مستأجر
صورت که شق اول مشمول توقیف طلب است و در شـق دوم هـم بحـث توقیـف سـرقفلی      

ر این ماده از سرقفلی به عنوان وجه یاد شده و نه مـالی کـه عینیـت    گردد چون دمطرح نمی
  . داشته باشد تا توقیف آن  بعد از تسلیم آن به مستأجر نیز ممکن باشد

حال با توجه به این که چهـار قسـم اول سـرقفلی را ذیـل عنـوان توقیـف طلـب بررسـی         
فلی اسـت در اخطاریـه   ذکر میزان طلب که همان سرقآیا:شوداین سوال مطرح میکردیم،

لازم است؟ اگر لازم است آیا میزان سرقفلی به نرخ عادله روز است که توسـط کارشـناس   
حالا با احتساب نرخ تورم گردد یا همان وجهی است که به موجر قبلاً داده شده وتعیین می

ن که ذکر میـزا  87میزان فعلی آن مشخص می گردد؟ به نظر می رسد با توجه به حکم ماده
تـوان  اما در رابطه با سوال دوم مـی . طلب را لازم دانسته است، جواب سوال اول مثبت است
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گفت نخست اینکه این بحث فقط در رابطه با نوع دوم از سرقفلی مطرح است؛ یعنی همـان  
وجهی که مستأجر از موجر می ستاند؛ زیرا تراضی مبناي تعیین سه قسم دیگر سرقفلی است 

وجر و مستأجر یـا مسـتأجر بـا مســتأجر ثـانی در مـورد میـزان سـرقفلی         و مسلم است وقتی م
اما در رابطـه بـا   . کنند دیگر بحث نرخ عادله روز یا تأثیر تورم کم رنگ می شودتراضی می

قســم دوم از ســرقفلی یعنــی وجهــی کــه مســتأجر از مــوجردر پایــان مــدت قــرارداد اجــاره  
کـه   6مـاده  2رسد با توجه به مفاد تبصرهمی ستاند، اختلاف نظر بسیار است لیکن به نظرمی
تـوان  ، می»هنگام تخلیه مستأجر حق مطالبه سرقفلی به قیمت عادله روز را دارد...«:گوید می

  .گردداي است که توسط کارشناس تعیین میگفت که منظور نرخ عادله
  

  سرقفلی عرفی -1-5
  مستند و مبناي دریافت -1-5-1

از آن صـحبت شـد، در میـان عـرف سـرقفلی بـا مـاهیتی         76ر قـانون  علاوه بر سرقفلی کـه د 
مالـک ملـک   . براي یافتن مفهوم سرقفلی عرفی بایـد بـه عـرف مراجعـه کـرد     . خاص رواج دارد

کند کـه سـرقفلی ایـن مغـازه بـه      کند؛ مثلا قید میخود را واگذار میتجاري وقتی سرقفلی ملک
این سرقفلی فقط در مقابـل  . شودهزار تومان واگذار می 2میلیون تومان و ماهیانه با اجاره  20مبلغ 

گردد، بلکه عرف یک سري امتیازاتی را نیز براي منتقل الیـه  مقبولیت تجاري ملک پرداخت نمی
شناسد به این صـورت کـه وقتـی فـردي سـرقفلی مغـازه خـود را واگـذار         سرقفلی به رسمیت می

ازه را تخلیه و به خریـدار سـرقفلی واگـذار کنـد و     کند به این معناست که انتقال دهنده باید مغمی
تواند به راحتی بعد از یک سـال درخواسـت تخلیـه مغـازه خـود را نمایـد،       داند که نمیمالک می

و ایـن همـان امتیـازاتی اسـت کـه عـرف       . مگر اینکه مستأجر به افراط و تفریط در ملک بپـردازد 
سرقفلی واجد ایـن امتیـازات اسـت؛    پس در عرف، صاحب . براي صاحب سرقفلی پذیرفته است

امتیازاتی که به نوعی بر مبناي توافق ضمنی طرفین و قاعدتاً تن دادن بـه حکـم عـرف اسـت کـه      
  ).126و  133،ص  1388زینالی، (گردد البته این امر  با اشکال شرعی و قانونی نیز مواجه نمی

  
  ماهیت و امکان توقیف -1-5-2

ظور از سـرقفلی وجـه یـا مبلغـی نیسـت بلکـه منظـور        توان گفت در سرقفلی عرفی منمی
در نوعی حق است ودارنده این حـق داراي امتیـازاتی اسـت کـه حاصـل تراضـی طـرفین و       

  .صورت سکوت حکم عرف است
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با توجه به اینکه قبل از توافق در پرداخت، آنچه مستأجر دارد فقط حق دریافت سرقفلی 
بـا توجـه بـه اینکـه     گرددکه آیان شق بر میاست بحث عمده پیروان توقیف سرقفلی به همی

سرقفلی در این حالت یک نوع حق است این حق قابلیت توقیف را دارد یا خیر؟ اگر موجر از 
مستأجر تقاضاي تخلیه ملک را بکند یا مستأجر مقدمات انتقـال حـق را بـه دیگـري در قبـال      

نوان توقیف طلب مطـرح  گرفتن سرقفلی فراهم کند از آن جا که باز توقیف سرقفلی ذیل ع
اما بحث در این است . گرددگردد، مشکل و ابهام قابل توجهی در توقیف آن مطرح نمیمی

علیه واقع شده بـه کسـب و تجـارت در    که در شرایط عادي که مستأجرِ بدهکار که محکوم
ملک بپردازد و داراي حق سرقفلی باشد، حق ماندن در محل را و گرفتن وجهی در هنگـام  

توجه به اینکه توان خود حق را به صورت عریان توقیف کرد؟ باه را داشته باشد، آیا میتخلی
گـردد،  توقیف سرقفلی و سپس مزایده آن و واگذار نمودنش منجر بـه اخـراج مسـتأجر مـی    

بـا  : ممکن است ایراد شود که طلبکار حق اخراج مستأجر را ندارد، اما در پاسخ بایـد گفـت  
اموالش به قدر طلب خود را دارد و حق ر حق سلب مالکیت مستأجر برتوجه به اینکه طلبکا

  .ماندن مستأجر در محل نیز یک مال است، پس طلبکار اختیار توقیف این مال را نیز دارد
نظر از اختلاف نظرات ومسـائل و نکـات مطـرح شـده در ایـن رابطـه نهایتـاً بایـد         صرف

توان از طریق انتقال آن بـه غیـر   اینکه می گفت، با توجه به ارزش اقتصادي سرقفلی عرفی و
  .توان قائل به مالیت و به تبع آن قابلیت توقیفش باشیموجهی مطالبه کرد می

  
  روند توقیف -1-5-3

اگر  -2انعقاد عقد اجاره  -1: باتوجه به اینکه ارکان تحقق سرقفلی عرفی عبارت است از
ود، این سرقفلی عرفی بـراي مسـتأجر   وجهی از سوي مستأجر به مؤجر در بدو اجاره داده ش

طلبکار مستأجر پس از اثبات ستاندن .آید مگر توافق برخلاف این رویه اثبات شودبوجود می
بحث توقیف این . بنمایدتواند تقاضاي توقیف این قسم از سرقفلی راسرقفلی از مستأجر می

چون : پرداخت آن پس از توافق در-1: نوع سرقفلی در دو حالت ممکن است مطرح گردد
قبل از -2. گیرد مشمول بحث توقیف طلب استدر این حالت سرقفلی درذمه موجر قرار می

به عنوان یک مال توقیف کرد و مانع ) سرقفلی عرفی(باید خود حق را: توافق در پرداخت آن
کـه  نکته اي .نقل و انتقال آن شد تا بعداً با مزایده از محل عوض آن طلب طلبکار داده شود

آیا نداشتن سند رسمی براي مستأجري کـه سـرقفلی عرفـی دارد    : جاي طرح دارد این است
کند یا خیر؟ این سوال با توجه به اینکه مستأجر  روند اجرایی توقیف آن را با مشکل مواجه می
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اصولاًاز طریق تبعیت از روند عرف وبدون توافق صریح در این زمینه صاحب سرقفلی شده و
تواند در پاسخ این سوال دو نظر می. گرددز دال بر مالکیت آن ندارد، مطرح میسند رسمی نی
وجود سند رسمی شرط مالکیت سرقفلی است و اگـر مسـتأجر فاقـد سـند      -1: مطرح گردد

وجود سند رسمی فقط جنبه اثباتی دارد و نقشی  -2.رسمی باشد حقی نسبت به سرقفلی ندارد
پـس  . مالکیت سـرقفلی دارد تصرف مستأجر دلالت بردر به وجود آمدن خود حق ندارد و 

اگر مستأجر سند رسمی نداشته باشد، مالک سرقفلی است، اما با دشواري بیشتري براي اثبات 
  .رسدتر به نظر میتر و عادلانهاین دیدگاه منطقی. این حق مواجه است

  
  حق کسب یا پیشه یا تجارت-2

ه برخی از نویسندگان معتقدند که سرقفلی نخست لازم به ذکر است با توجه به اینک
آنان گاه به جاي حق کسب یا پیشه یا تجارت همان حق کسب یا پیشه یا تجارت است،

پیشه یا مواجه شدن با واژه سرقفلی به جاي حق کسب یا. اندواژه سرقفلی را به کار برده
  .تاین مقاله و به خصوص در این بخش به این علت استجارت و بالعکس در

  
  مفهوم، مستند و مبنا -2-1

در موارد زیر پس از انقضـاي مـدت   : 1356قانون روابط موجر ومستأجرمصوب  15برابر ماده
در مـوارد سـه گانـه    محل کسب وپیشه وتجارت از دادگـاه جـایز اسـت    اجاره درخواست تخلیه

کـم  فوق دادگاه ضمن صدور حکم تخلیه  به پرداخـت حـق کسـب یـا پیشـه یـا تجـارت نیـز ح        
  1.دهدمی

پس، حق کسب  یا پیشه یا تجارت اولویتی است که براي مستأجر بوجود آمده و به وي 
حق داده است که بر دیگران ترجیح داشته باشد این اولویت را کـه بـه تبـع فعالیـت کسـبی      
                                                                                                                       

میزان حق کسب یا پیشه یا تجارت که در این قانون و قوانین دیگر قید :همان قانون نیز آمده است که  18در ماده  .1
و هاي دادگستري ومسکن وشهرسازي تهیه آن از طرف وزارت خانه نامه شده است بر مبناي اصول و ضوابطی که آیین

هر گاه در : ...19همچنین بر طبق ماده . گرددهاي مربوط مجلسین خواهد رسید، تعیین میبه تصویب کمیسیون
اي در بین نبوده و مالک راضی به انتقال به غیر نباشد، باید در مقابل نامه حق انتقال به غیر سلب شده یا اجاره نامه اجاره

تواند براي تنظیم سند انتقال به مستأجر را بپردازد والا مستأجر میتخلیه مورد اجاره،حق کسب یا پیشه یا تجارت 
در صورتی که مستأجر بدون : نیز مقرر شده است؛ تبصرة یک 19هاي یک و دو ماده در تبصره. دادگاه مراجعه کند

ب مورد در این مورد مستأجر یا متصرف  حس...رعایت مقررات این ماده مورد اجاره را به دیگري واگذار نماید 
حق کسب یا پیشه یا تجارت به : 2تبصرة . استحقاق دریافت نصف حق کسب یا پیشه یا تجارت را خواهد داشت

  .»مستأجر همان محل اختصاص دارد و انتقال آن به مستأجر جدید فقط با تنظیم سند رسمی معتبر خواهد بود
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تاجریا کاسب طی سنوات متوالی و با حسن شهرت وي بـه دسـت آمـده اسـت، قانونگـذار      
، ج دوم، 1388فـلاح،  (نامیـده و داراي ارزش ریـالی اسـت     » تجارتحق کسب یا پیشه یا «

چنانچه مستأجري با انعقاد عقد اجاره از همان ابتدا محل را خالی نگهدارد و تنها ). 285ص 
اجاره را بپردازد و هیچ فعالیت کسبی رادر آن شخصاً یا توسط نماینـده خـود دایـر ننمایـد،     

رسد رعایت مـدت عرفـی کـه بـه موجـب آن      نظر میبه . استحقاق چیزي را نخواهد داشت
). 160و  159، ج دوم ،صـص  1388فـلاح،  (بتوان تصور ایجاد حق را نمود ضـروري اسـت   

حق کسب و پیشه وتجارت حقی تدریجی الحصول است که براي مستأجر ملک تجاري در 
حـق  . )64،ص 1388معاونت آموزش قـوه قضـاییه،   (شود اثر ادامه فعالیت تجاري ایجاد می

گـردد و ناشـی از   تجارت صرفاً در نتیجه فعالیت کسبی و تجاري ایجاد میکسب  و پیشه و
  ).، ص1379هژه پورانی، (استمرار حضور مستأجر در عین محل کسب است 

تحلیل حق کسب یا پیشه یا تجارت مسـتلزم بررسـی قـوانین مربـوط بـه روابـط مـوجر و        
آن است که در این مقاله مجال آن نیست، امـا  تا کنون و شرح مفصل 1317مستأجر از سال 

هـدف حمایـت از حسـن شـهرت تـاجر و       1320توان گفـت، گرچـه از سـال    به اختصار می
ارزش مالی بخشیدن به آن جزو اهداف قانونگذار بوده است، اما بر اثر یک سري تحـولات  

از طریـق   این روند تغییر کرد و به جاي دادن وجهی به مسـتأجر در قبـال حسـن شـهرت او،    
بـا  . عمل آمـد اعطاي حق ماندن در ملک تجاري و تمدید عقد اجاره، از مستأجر حمایت به

روشـن   1356مـوجر ومسـتأجر مصـوب     هاي مـذکور در قـانون روابـط   بررسی مواد وتبصره
گردد که واژه حق کسب یا پیشه یا تجارت گاه وجهی است کـه در قبـال عـدم رعایـت     می

حقی که به مستأجر امکان انتفاع از ملک یـا مانـدن در   شود؛حق تقدم مستأجر پرداخت می
  .دهدمحل بعد از انقضاءمدت اجاره را می

توانـد در افـزایش میـزان ایـن وجـه      لازم به ذکر است که گرچه حسن شهرت تاجر مـی 
توان گفت اگر تاجر حسـن شـهرت داشـته باشـد آن وقـت      نقش مؤثري داشته باشد اما نمی

چـون اگـر چنـین بـود مسـلماً       . پیشه یا تجارت را بستاندرا یا حق کسب یاتواند این مبلغ می
آمد که مستأجر براي دریافت حق کسب یا پیشه یاتجارت، حسـن شـهرت خـود را    لازم می

کرد، نباید دیگرحـق کسـب یـا    و یا اگر موجر سوء شهرت مستأجر را اثبات می. اثبات کند
که بحث حق کسب یـا   19و  15الی که در مواد در ح. گرفتپیشه یا تجارت به او تعلق می

پیشه یا تجارت مطرح شده اصلاً مشروط و مقید نشده به وجود حسن شهرت مسـتأجر و بـه   
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دهد طور مطلق از دادنِ حق کسب یا پیشه یاتجارت حرف زده شده و بررسی مواد نشان می
تأجر بـراي مـدتی در   که قانونگذار دادن حق کسب یا  پیشه یا تجارت را مقید به اینکـه مس ـ 

مـاه از   2مثلاً مستأجر اگر عقد اجاره را با موجر منعقد کند بعـد از  . ملک بماند نکرده است
توانـد  انعقاد قرار داد و بدون اینکه یک روز هم به کسب در آن مغـازه پرداختـه باشـد، مـی    

ض با هیچ منافع ملک را به دیگري منتقل کند و حق کسب یا پیشه یا تجارت بستاند؛ این فر
گنجد بـدون  و تبصره آن می 191منع قانونی مواجه نیست و حتی به راحتی ذیل اطلاق ماده 

  .آنکه اشتغال مستأجر در یک مدت عرفی در ملک لازم باشد
بحث از آن جهت مهم است که اگر قائل بـه لـزوم وجـود حسـن شـهرت و اشـتغال بـه        

ا تجـارت باشـیم،آن وقـت    کسب ظرف یک  مدت عرفی جهت ایجاد حق کسب یا پیشه ی ـ
اگر مستاجر این شرایط را به جا نیاورد حق کسب یا پیشه یا تجارت  ندارد تـا قابـل توقیـف    

مشـمول   هباشد؛ اما اگر قائل به عدم لزوم این شروط باشیم، به صرف وجـود قـرار داد اجـار   
  .، مستأجر مستحق حق کسب یا  پیشه یا  تجارت خواهد بود56قانون 
  

  امکان توقیف- 2-2
چرا که . بحث توقیف حق کسب یا پیشه یا تجارت نیز مانند توقیف سرقفلی عرفی است

سرقفلی عرفی همان حق کسب یا پیشه یا تجارت است که بواسطه حذف در نظـام حقـوقی   
تفـاوت  . دهـد هاي عرفی و رسوخ آن در بطن عرف به حیات خود ادامـه مـی  به کمک پایه

حق کسب یا پیشه یـا تجـارت بـه حکـم     : د آن استعمده این حق با سرقفلی در مبناي ایجا
گیرد، اما سرقفلی بر اساس توافـق و تراضـی بـراي مسـتأجر ایجـاد      میقانون به مستأجر تعلق

بنابراین، در اینجا نیز باید گفت که با توجه به ارزش اقتصادي حق کسب یا پیشـه  . گرددمی
تـوان قائـل بـه    جهی مطالبـه کـرد، مـی   توان از طریق انتقال آن به غیر ویا تجارت و اینکه می

 Fonds de(در حقـوق فرانسـه نیـز مایـة تجـارتی     . مالیت و به تبع آن قابلیت توقیفش باشـیم 

commerce  (  که حق کسب یاپیشه یا تجارت یکی از عناصر معنوي آن است، قابل توقیـف
) ، کالاهـا وسایل و تجهیزات، ابزار آلات(عناصر مادي آن که به این ترتیب . و فروش است

                                                                                                                       
اي در بین نبوده و مالک راضی به نامه سلب شده یا اجارهحق انتقال به غیر  نامه هر گاه در اجاره: ...19برابر ماده  .1

انتقال به غیر نباشد باید در مقابل تخلیه مورد اجاره، حق کسب یا پیشه یا تجارت مستأجر را بپردازد والا مستأجر 
ع مورد اجاره تواند براي تنظیم سند انتقال به دادگاه مراجعه کند؛ در این صورت، دادگاه حکم به تجویز انتقال منافمی

  .»...صادر می نماید... به غیر
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حقـوقی، حقـی کلـی و بسـیط محسـوب       توقیف می شود و از آنجا کـه ایـن حـق از لحـاظ    
حـق بـر اجـاره، نـام تجـاري، علائـم       (شود، به تبع آن کل حق از جمله عناصر غیر مادي می

شـود و جنبـة غیرمـادي    نیز توقیف  شده محسوب مـی ) تجاري، حق اختراع، حق بر مشتریان
 ,Hainaut-Hamendeet et Raucq(ف و فـروش آن نیسـت   حق کسب و پیشـه مـانع توقی ـ  

1994, p. 167; Guinchard et Moussa, 1999, pp. 543-544.(  

  روند توقیف- 2-3
 -1: بحث توقیف حق کسب یا پیشه یا تجارت در دو حالت ممکن است مطـرح گـردد  

 چون در این حالت حق کسب یا پیشه یاتجارت درذمه موجر: پس از توافق در پرداخت آن
قبل از توافق در پرداخت آن باید خـود  -2. گیرد، مشمول بحث توقیف طلب استقرار می

به عنوان یک مال توقیف کرد و مانع نقل و انتقال آن ) حق کسب یا پیشه یا تجارت(حق را
  .شد تا بعداً با مزایده از محل عوض آن طلب طلبکار داده شود

یـا تجـارت را بـه عنـوان مـالی از امـوال        پس از اینکه طلبکار مستأجر حق کسب یا پیشه
کند، واحد اجرا موظف است بـه دفتـر خانـة تنظـیم کننـده      مدیون به قسمت اجرا معرفی می

سند یا اداره ثبت اسناد واملاك که سوابق در آن اداره موجود است توقیف آن را اعـلام و  
و البته مراتـب را  ). 297ص،1388جلداول،فلاح،(از این طریق مانع نقل و انتقال آن گردد 

، 1369مـدنی، (کنند تـا امکـان دفـاع از حـق خـویش پیـدا کنـد        نیز به محکوم علیه ابلاغ می
اي بـه کلیـه دفـاتر اسـناد     همچنین لازم است همزمان مراتب توقیف طـی بخشـنامه  ). 122ص

  ).162ص،1388زینالی،(رسمی در سراسر کشور ابلاغ گردد
ارزیابی اموال منقول حین توقیف به عمل «:کام مدنیقانون اجراي اح 73به موجب ماده 

گـذاري امـوال منقـولی    گذاري است؛ قیمـت منظور از ارزیابی در این ماده قیمت»...آید می
بنـابراین،  . برداري و توقیف آن اموال به عمـل آیـد  شود باید در زمان صورتکه توقیف می

ن بعـداً صـورت پـذیرد، ایـن اقـدام      برداري و توقیف شـود امـا ارزیـابی آ   اگر اموال صورت
تـوان گفـت   بنـابراین، مـی  ). 289ص،1383مهـاجري، (دادورز تخلف محسوب خواهد شـد  

ابتدا لازم است با کسب نظر کارشناس نسـبت بـه تقـویم وتعیـین ارزش امـوال اقـدام شـود،        
رسـد کـه   بـه نظـر مـی   ). 40ص،1383بهرامـی ، (سپس نسبت به آگهی مزایده اقـدام گـردد   

کند که ابتدا کارشناس مال را تقویم سپس نسبت به نفع اقتضاءمیحفظ حقوق ذيضرورت 
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با توجه به وجود همین فلسفه در مورد سرقفلی به عنوان یـک مـال و   .مزایده آن اقدام گردد
توان گفت در مورد سـرقفلی نیـز ابتـدا بایـد     همچنین تأیید این روند از نظر عقل و منطق می

  .قویم سپس نسبت به مزایده آن اقدام شودارزش آن توسط کارشناس ت
شود که آیا رضـایت مالـک ملـک بـراي انتقـال حـق       در مرحله بعد این سوال مطرح می

کسب یا پیشه یا تجارت به برندة مزایده لازم است یا خیر؟ در ایـن رابطـه نظـرات متفـاوتی     
حق کسـب   اي در هر حال کسب رضایت مالک جهت انتقالبه عقیدة عده: ابراز شده است

یا پیشه یا تجارت لازم است و انجام مزایـده وفـروش حـق سـرقفلی بـراي اسـتیفاي حقـوق        
مـورخ  47/7نظریـه مشـورتی شـماره   (طلبکار بدون رضایت مالک فاقد مجـوز قـانونی اسـت   

در مقابـل، برخـی دیگـر بـر ایـن باورنـد کـه        ). 226،ص1386؛ به نقل از حسـینی، 1/5/1385
 19اصلاً لازم نیست؛ چراکه انتقـال قهـري بـوده و مـاده     کسب رضایت مالک جهت انتقال، 

نظر اقلیت درنشست قضائی در دادگسـتري اسـتان   (دلالت برانتقال قرارداد دارد  1قانون فوق
تـوان گفـت کـه    در رد استدلال این گروه مـی ). 491،ص1383بهرامی،؛1379یزد بهمن ماه 

مالـک ملـک نادیـده گرفتـه     شود کـه حقـوق   اولاً ضرورت حفظ حقوق طلبکار باعث نمی
هر دو  19باتوجه به آنکه ماده » دلالت برانتقال قرارداد دارد19ماده«ثانیاً، این جمله که .شود

  .تواند صحیح باشدصورت قهري و قراردادي را ذکر کرده است، نمی
اگر مستأجر حق )الف: باید قائل به دوفرض شد 19براي روشن شدن بحث همانند ماده 

طـور کـه خـودش بـی نیـاز از کسـب رضـایت مالـک         همـان : غیـر را داشـته باشـد   انتقال بـه  
بـه قـائم مقـامی مسـتأجربراي     –توانسته است محل را به غیر اجاره بدهد، مأمور اجرا نیـز  می

تواند همین انتقال را بدون نیاز به کسـب رضـایت مالـک انجـام     می -رعایت حق محکوم له
را نداشـته باشـد؛ لازم نیسـت لزومـاً رضـایت مالـک       اگرمستأجر حق انتقال به غیر )ب. دهد

کند یا در مقابل تخلیه، حق کسـب یـا پیشـه یـا     میرابراي انتقال جلب کند، بلکه از اوتقاضا
تجارت مستأجر را بپردازد یا با انتقال به غیر توسط مستأجر موافقت کند؛ اگر مالـک از هـر   

اجعه  به دادگاه به صورت قهري اقـدام بـه   تواند با مردو امر امتناع کند آن وقت مستأجر می
لازم -بـه قـائم مقـامی مسـتأجر     -توان قائل به این شد که مأمور اجرا نیزپس می. انتقال نماید

  .  نیست براي انتقال، رضایت مالک را کسب کند
                                                                                                                       

حق انتقال به غیر داشته باشد،  نامه در صورتی که مستأجر محل کسب یا پیشه یا تجارت به موجب اجاره«: 19ماده .1
  .»تواند براي همان شغل یا مشابه آن منافع مورد اجاره را با سند رسمی به دیگري انتقال دهدمی
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اي که نظر دوم به آن رسیده، صرف نظر از استدلال قابل توان گفت نتیجهدر نهایت می 
هرگـاه در  «: در ادامـه مقـرر نمـوده اسـت     19طـور کـه مـاده    همان.ل قبول استنقد آن، قاب

بین نبوده و مالک راضی به انتقال به اي درنامه حق انتقال به غیر سلب شده یا اجاره نامه اجاره
مورد اجاره، حق کسب یا پیشه یا تجارت مستأجر را بپردازد و  غیر نباشد، باید در مقابل تخلیه

در ایـن صـورت دادگـاه    . تواند براي تنظیم سند انتقال به دادگاه مراجعه کنـد می الا مستأجر
 کننـده حکم به تجویز انتقال منافع مورد اجاره به غیر و تنظیم سند انتقال در دفتر خانه تنظـیم 

رسمی در کار نباشد، صادر و نامه نزدیک ملک را، اگر اجاره سابق یا دفترخانه نامه سند اجاره
  .»کند و مراتب را به موجر اعلام خواهد نمودآن را به دفتر خانه مربوط ارسال می رونوشت
هرگاه مالک حاضر به «:داردقانون اجراي احکام مدنی نیز در این باره اعلام می 45ماده 

اسناد رسمی  دادگاه سند انتقال را در دفترخانه امضاي سند انتقال به نام خریدار نشود نماینده
در همه موارد حق کسب یا پیشه یا تجـارت نیـازي بـه حکـم     . »نمایدخریدار امضاءمیبه نام 

دادگاه ندارد و تنها در فرضی که مستأجر حق انتقال نداشته باشد به حکم دادگاه نیاز است و 
  ).286، ص 1388جلد اول،فلاح،(خورد در سایر موارد نیازي به این حکم به چشم نمی

مقدمه ) مالک(شرط نیست ولی با توجه به اینکه اعلام به موجر اما گر چه رضایت مالک 
مطابق مواد ) مالک(رضایت دادن یا ندادن اوست تا آنگاه شرایط انتقال بدون رضایت موجر 

محقق شود،  1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  19قانون اجراي احکام مدنی و 45
  . از او در هر حال لازم است باید گفت اعلام به موجر و تقاضاي کسب اجازه

آخر در این رابطه اینکه قانون جداي از مباحث رضایت مالک وحق انتقال مستأجر،  نکته
یک نوع نظارت براي دادگاه در نظر گرفته که اگر جریـان مزایـده را صـحیح دیـد، اجـازه      

انتقـال حـق   پس اگر دادگاه ایـن اجـازه را ندهـد،    . صدور سند انتقال را به نام خریدار بدهد
گردد، حتی اگر مالک ملک راضی باشد یا مستأجر حـق  کسب یا پیشه یا تجارت انجام نمی

بـر  . ایـن نظـارت اسـت    انتقال داشته باشد؛ چرا که ضرورت حفظ حقوق محکوم له، فلسـفه 
دادگاه در صورت احراز صحت جریان مزایـده  «:قانون اجراي احکام مدنی 143اساس ماده 

از ایـن رو، در  . »دهد و این دستور قطعی استتقال را به نام خریدار میدستور صدور سند ان
نهایت در صورت احراز صحت مزایده، دادگاه دستور انتقال حق کسب یا پیشه یا تجارت را 

  ).226،ص1386حسینی،(به برنده مزایده در یکی از دفاتر اسناد رسمی صادر خواهد کرد 
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  گیرينتیجه
توان به درك جامعی از ی و حق کسب یا پیشه یا تجارت نمیبدون تحلیل ماهیت سرقفل

از این رو، در پی تحلیل ماهیت سرقفلی، این نتیجه بـه  . امکان و چگونگی توقیف آن رسید
قبل از توافق در (اقسام آن به جز قسم دوم  دست آمد که سرقفلی انواعی دارد وتوقیف همه

نـیم کـه توقیـف فقـط شـامل امـوال       دامشـمول عنـوان توقیـف طلـب اسـت و مـی      ) پرداخت
رونـد  . گیـرد محسوس و مادي مطرح نیست، بلکه توقیف طلب و حقوق مالی را نیزدر برمی

بیـان نمـوده اسـت؛     89تـا   87توقیف نیز همان است که قانون اجراي احکام مـدنی در مـواد  
علیــه شـخص ثـالثی کـه مکلــف بـه پرداخـت سـرقفلی اســت، بایـد از دادن آن بـه محکـوم         

البتـه در  . خـودداري کنـد و مکلـف اسـت طبـق دسـتور مـدیر اجـرا عمـل نمایـد          ) اربدهک(
هـاي سـرقفلی،  فـروع و جزئیـاتی     خصوص چگونگی و روند توقیف هر کدام از این گونـه 

  . وجود دارد که در متن مقاله مورد بررسی قرار گرفت
فـق شـده   اما سرقفلی عرفی و حق کسب یا پیشه یا تجارت، اگر در مـورد گرفتنشـان توا  

شوند روند توقیفشان نیز همـان اسـت کـه قـانون     باشد، از آن جا که مشمول عنوان طلب می
امـا، اگـر در ایـن خصـوص     . اجراي احکام مدنی در بحث توقیف طلب مطرح کرده اسـت 

مالیـت و ارزش اقتصـادي آن و اینکـه از     توافق نشده باشد، توقیف این حـق نیـز بـه واسـطه    
توان وجهی در مقابلش دریافت کرد، به عنوان مالِ منقول ممکـن  میطریق انتقال آن به غیر 

پـس از اینکـه طلبکـارِ    : اما در این صورت روند توقیف آن دو اندکی متفـاوت اسـت  . است
مستأجر، حق کسب یا پیشه یا تجارت و یا سرقفلی عرفی را به عنوان مالی از امـوال مـدیون   

اسـت توقیـف آن را اعـلام نمایـد و از ایـن      به قسمت اجرا معرفی کرد، واحد اجرا موظـف  
طریق مانع نقل و انتقال آن گردد تا بعـداً، ابتـدا بـا کسـب نظـر کارشـناس نسـبت بـه تقـویم          

توان وتعیین ارزشش اقدام شود و سپس از طریق مزایده به فروش رسد و در این صورت می
برنـدة مزایـده    گفت که رضایت مالک ملک براي انتقال حق کسب یا پیشـه یـا تجـارت بـه    

همچنین نداشتن سند رسـمی  .لازم نیست، خواه مستأجر حق انتقال به غیر داشته باشد یا خیر
براي مستأجري که سرقفلی عرفـی دارد، در صـورت اثبـات ایـن حـق، مـانع رونـد اجرایـی         

  .توقیف نیست
 نتیجۀ به دست آمده با این مبنا در بحث اجراي احکام که حفظ حقوق محکوم له اقتضا

  .اموال و حقوق مالی قابل توقیف گسترده باشد، هماهنگ است کند تا دامنهمی
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