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ی دکتر سید مرت   گرانقدر جناب آقای دکتر سیامک رهپیک ، جناب آقای داناتبا تشکر از زحمات اس  ضی قاسم زاده و جناب آقا

 دکترعلی اکبر  فرح زادی که با راهنمایی های بی دریغ شان راهگشای موانع کار پژوهشی حاضر بودند؛

گاه تهر  تادانبا تشکر از اس  گاه شهید چمران اهواز که نخستین گروه حقوق دانش ار پژوهشی حاضر، وام دار اعتماد آنان های  ک قدمان و دانش

 بوده است .

.  با تشکر از خانواده ام که در تمام سختی های زندگی همراهی و مهربانی شان انگیزه ی ادامه ی مسیر بوده است  

رحم  زیزم سرکار خانم دکتر  نسرین  خدا . ی  که  نخستین جاده های تلاش و صبر را  همراهو با سپاس   از دوست ع  قدم های ایشان  پیمودم
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 چکیده

حاضر با هدف دست یابی به درک صحیحی از ماهیت، علت و فلسفه ی ایجاد سرقفلی و حق پژوهش 

کسب به تحلیل مبانی آنها پرداخته است؛ به این منظور نظریه های متعددی که می تواند راجع به 

و حق کسب مطرح شود در حقوق ایران، فرانسه و انگلیس با روش توصیفی و تفسیری، جمع سرقفلی 

آوری شده و از میان آن ها مبانی مناسب با حقوق ایران برای سرقفلی و حق کسب انتخاب و مورد 

تحلیل قرار گرفته است. مطابق نتایج پژوهش حاضر، سرقفلی و حق کسب خود به خود به وجود نمی 

صرف وجود موقعیت تجاری مطلوب لزوماً یک ملک دارای سرقفلی نیست و با وجود حسن  به آید؛-

شهرت لزوماً یک تاجر دارای حق کسب نیست؛ سرقفلی و حق کسب را باید به وجود آورد به این 

صورت که قانون حق کسب را و تراضی طرفین، سرقفلی را به وجود آورده است و امتیازات قانونی در 

به نام حق کسب و امتیازات قراردادی و گاه عرفی، در برابر وجهی به نام سرقفلی می باشد.  برابر وجهی

حسن شهرت مستأجر در حقوق ایران به صورت مستقل مورد حمایت قرار نمی گیرد و فقط مستأجری 

که دارای حق کسب یا سرقفلی باشد، می تواند عوض حسن شهرت خود را دریافت نماید و اگر این 

ر فاقد حق کسب یا سرقفلی باشد، هیچ گونه حمایتی از رونق کسب او به عمل نمی آید؛ حال مستأج

آن که در حقوق انگلیس و فرانسه حسن شهرت تجاری به صورت مستقل مورد حمایت و به عنوان 

یک مال قابل خرید و فروش می باشد و تاجر در هر حال می تواند عوض حسن شهرت خویش را 

ر این رساله این نظریه به عنوان یک مبنای تحلیلی تقویت شده است و برخی نظرات مطالبه نماید. د

 فقهی معاصر آن را تأیید کرده اند.

 واژگان کلیدی : سرقفلی، حق کسب، حسن شهرت، حق ورود، مایه ی تجاری، حق شهرت.
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 مقدمه

در عرف وجود داشته  1317سرقفلی و حق کسب دو نهاد متفاوت می باشند. سرقفلی قبل از سال 

توسط قانونگذار ایجاد شده و صرف انعقاد رابطه ی استیجاری تحت  1339است اما حق کسب در سال 

برای شکل گیری حق کسب کافی است اما برای  1356شمول قانون روابط موجر و مستأجرمصوب 

کافی  1376سرقفلی، صرف انعقاد عقد اجاره تحت شمول قانون روابط موجر و مستأجر سال  ایجاد

نیست؛ بلکه باید شرایط دیگری که در مواد شش تا هشت این قانون آمده است، وجود داشته باشد تا 

 تفاوتی نیز خواهند داشت.مبانی م ،سرقفلی ایجاد شود. این دو نهاد متمایز

، معانی مختلفی دارد. در لغت به معنای ریشه و بنیان چیزی و در دانش حقوقی عبارت است مبانی

درصدد می باشیم  ،رسالهاین . ما در از نیروی الزام آور حقوق که آدمی را به اجرای مقررات وا می دارد

روعیت می بخشد را ذیل عنوان مبانی اجتماعی و اقتصادی که به سرقفلی و حق کسب، مشمنشأ  که

ن حقی که توجیه کننده ی ایجاد چنیرا  و سرقفلی حق کسبقانونی یا قراردادی منشأ  تحلیلی یا فلسفی و

قانونی و قراردادی بررسی نماییم. وجود حسن شهرت برای حق کسب و  بانیذیل عنوان ممی باشند را 

کسب و  برای ایجاد حق امتیازات قانونیتحلیلی و  مبانیمطلوب برای سرقفلی به عنوان موقعیت تجاری 

 د.ن، قابل طرح می باشقراردادیو  قانونی سرقفلی به عنوان مبانیوجود برای  یاردادقرامتیازات 

 "حق کسب"از عبارت  "حق کسب یا پیشه یا تجارت"در این رساله به جای اصطلاح طولانی 

تمایزی میان حق کاسب با پیشه ور و تاجر نمی باشد؛ همان طور که قانونگذار  زیرا استفاده شده است

یی را کالا کاسب، شخصی می باشد که -برده است زیرا اولاً را به کار" یا"نیز میان این عبارات، حرف 

صاب، مانند بقال، ق ؛به قصد فروش و کسب سود به همان شکل یا با تغییر مختصر در آن می فروشد

 روش و مطابق بند یک از ماده ی دو قانون تجارت، می توان گفت، کاسب همان تاجر است.کتاب ف

؛ اگر چه از انجام برخی تکالیف ندکسبه ی جزء به استناد ماده ی شش قانون تجارت، تاجر -ثانیاً

 .اندمربوط به تجار معاف شده 

و روابط  1339و مستأجر مصوب از قوانین روابط مالک " حق کسب یا پیشه یا تجارت"اصطلاح  -ثالثاً

وارد حقوق ایران شد و مطابق این قوانین، همه ی مستأجرین اماکن تجاری،  1356موجر و مستأجر مصوب 

 واجد حق کسب یا پیشه یا تجارت می باشند، اعم از این که تاجر، کاسب یا پیشه ور باشند.
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 تبیین موضوع تحقیق  -1

سرقفلی به . سرقفلی و حق کسب است ،شودمی جاره مطرحیکی از مسائلی که در رابطه با عقد ا

د و هم چنین به وجهی که در عوض اسقاط یا در رابطه با ملک تجاری دار مستأجرحقی که موجر یا 

 مستأجرحق کسب نیز به حقی که ؛ شودمی اطلاق ،گرددمی پرداخت مستأجرانتقال این حق به موجر یا 

به  حق اینانتقال  یادارد و هم چنین به وجهی که در عوض اسقاط تجاری در رابطه با ملک استیجاری 

تلاش شده است تا مبانی سرقفلی و حق کسب  ،در این رساله. شودمی اطلاق ،گرددمی پرداخت ایشان

ت حاضر در صدد است تا فلسفه و علی هنوشت، ذیل تحلیل مبانی سرقفلی و حق کسب. تحلیل شود

تحلیل و مستندات قانونی و قراردادی  ،مستأجرموجر و ی هر رابطایجاد سرقفلی و حق کسب را د

و  ضمن شناسایی ،با بررسی حقوق فرانسه و انگلیس هم چنین وسرقفلی و حق کسب را بررسی 

وق نیز در حقرا ی نهادهایایجاد چنین ی هعلت و فلسف، مشابه سرقفلی و حق کسب نهادهایتحلیل 

 . نمایدمقایسه  ،سرقفلی و حق کسب در حقوق ایران این کشورها بررسی و با علت ایجاد

 ضرورت و اهداف تحقیق -2

ی ارزشمندی که در رابطه با سرقفلی و حق کسب صورت گرفته است هاامروزه با وجود پژوهش

 . هم چنان ابهام و اختلاف نظر پیرامون ماهیت و مبانی سرقفلی و حق کسب وجود دارد -اولاًاما 

لی و حق کسب قرار بحث سرقفی هدر حاشی مستأجرشهرت و رونق کسب اهمیت حسن  -ثانیاً

  .سرقفلی و حق کسب صورت نگرفته استی هتطبیقی قابل توجهی در حوزی همطالع -ثالثاً دارد.

از طریق تحلیل مبانی سرقفلی  -1اهداف تحقیق حاضر این است که  ،برای حل مسائل نام برده شده

 .تبیین گردد نهادو حق کسب ماهیت این دو 

حمایت حقوقی مستقلی از ، مستأجرحمایت از حسن شهرت ی هنظریاز طریق تحلیل مبانی  -2 

 .به عمل آورده شود مستأجراین حق 

های مشابه سرقفلی و حق کسب در حقوق انگلیس و فرانسه نهادتطبیقی پیرامون ی هبا مطالع -3 

فلی و سرقی هی مزبور در زمینهامثبت حقوق کشور اقتباس نقاطی هزمین، هانهادضمن آشنایی با این 

 . حق کسب فراهم آید
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 الات تحقیق: ؤس -3

 مبانی تحلیلی سرقفلی و حق کسب چیست؟ -1

 مبانی قانونی و قراردادی سرقفلی و حق کسب کدام اند؟ -2

 نهادهای مشابه سرقفلی و حق کسب در حقوق فرانسه و انگلیس کدام اند؟ -3

 حقیقی تهافرضیه -4

موقعیت تجاری مطلوب به عنوان مبنای تحلیلی سرقفلی و وجود حسن شهرت تاجر به عنوان  -1

 مبنای تحلیلی حق کسب قابل طرح است.

 امکانمانند  ،ی که قانونگذار جهت ایجاد ثبات در کسب به مستأجر اعطا می نمایدامتیازات -2 

مبنای قانونی حق ، اجاره بهای هعدم امکان افزایش آزادان و حق تمدید دریافت وجهی به هنگام تخلیه،

 مانند حق دریافت قیمت ی که بر مبنای توافق و حاکیت اراده واگذار می شود،وجود امتیازات و کسب

ت از سرقفلی و حمایی هسرقفلی به هنگام تخلیه، موکول بودن تخلیه به پرداخت قیمت عادلی هعادل

 باشد. می قراردادی سرقفلیحسن شهرت مستأجر، مبنای 

و حق  3مالکیت تجاری، 2تجاریی همای، و در حقوق فرانسه 1حق شهرت، در حقوق انگلیس -3

 . توان به عنوان نهادهای مشابه سرقفلی و حق کسب دانستمی را 4ورود

 تحقیقی هپیشین -5

 :است را می توان به سه دسته تقسیم نمود سرقفلی و حق کسب انجام شدهی هاتی که در حوزتحقیق

یی که سرقفلی و حق کسب هااز جمله محل آثار نهادهای مزبوراز تحقیقات،  دسته ی نخست الف(

اهیت و و م بررسی تفصیلبه را توقیف و موارد سقوط ، انتقال، ارزیابیی هنحو، گیردمی تعلق هابه آن

سرقفلی حق کسب و پیشه و ، زهرا، بهرامی -:اندذیل از آن جملهآثار . اندهنمود تحلیلمبنا را به اجمال 

حق سرقفلی و کسب یا پیشه ی همقایس، لیلا، جوانمرد -.1387، تهران، نگاه بینه، چاپ پنجم، تجارت

، خندانی مهدی -1390، تهران، دانشگاه تهران، کارشناسی ارشدی هپایان نام، یا تجارت در حقوق ایران

                                                                                                                                                     

 
1- Good will  

2- fond de commerce 

3- propriete commerciale 

4- pas de porte 
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، کیوان، اله کاکا -1381، قم، دانشگاه مفید، کارشناسی ارشدی هپایان نام، حقوقی سرقفلیبررسی فقهی 

، شدار کارشناسیی هپایان نام، ایران موضوعه حقوق و سنت اهل و امامیه فقه در سرقفلی احکام بررسی

، 1376مصوب  مستأجربررسی تحلیلی قانون جدید روابط موجر و ، بهمن، کشاورز -.1386، قم، قم دانشگاه

سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت در ، بهمن، کشاورز -.1384، تهران، نشر کشاورز، چاپ چهاردهم

ی هاین در حالی است که در نوشت. 1385، تهران، انتشارات کشاورز، چاپ ششم، حقوق ایران و فقه اسلام

  .است هحاضر به صورت تخصصی به تحلیل مبنای سرقفلی و حق کسب پرداخته شد

اگر چه به صورت تفصیلی تر به ماهیت و مبنای سرقفلی و حق کسب  ،برخی دیگر از تحقیقاتب( 

، مهدی، : زینالیاندهآثار ذیل از آن جمل ؛باشندمی ی مزبور فاقد بررسی تطبیقیهااما پژوهشاند پرداخته

 -؛1388، تهران، جنگلانتشارات ، نخستچاپ ، حق کسب و پیشه و تجارت و سرقفلی در حقوق ایران

جلد ، (1356مصوب دوم مرداد ماه )مستأجرثبوت و اثبات در قانون روابط موجر و ، محمدرضا، فلاح

ثبوت و اثبات در قانون روابط موجر ، محمدرضا، فلاح -.1388، تهران، انتشارات جنگل، چاپ دوم، نخست

، فلاح -.1388، تهران، انتشارات جنگل، چاپ دوم، جلد دوم، (1356مصوب دوم مرداد ماه ) مستأجرو 

، چاپ دوم، (1376مرداد ماه  26مصوب ) مستأجرثبوت و اثبات در قانون روابط موجر و ، محمدرضا

به تفصیل و از نظر تحلیل مبانی حاضر ی هاین در حالی است که نوشت. 1388، تهران، انتشارات جنگل

 کشورهای انگلیس و فرانسه می پردازد.سرقفلی و حق کسب به بررسی تطبیقی در حقوق 

مباحث تفصیل  به ،پ( دسته ی سوم از تحقیقاتی که با بحث سرقفلی یا حق کسب مرتبط می باشند

ه ب را بررسی و کارشناسیمباحث ارزیابی و یا تجارتحقوق ، عقد اجاره ،عقود معین ،اموال و مالکیت

وق ستوده تهرانی، حسن، حق -  :اندهذیل از آن جملآثار ؛ اندهصورت مختصر به موضوع سرقفلی پرداخت

علیزاده خرازی، محمد مسعود، بررسی  -.  1385تجارت، جلد اول، چاپ یازدهم، نشر دادگستر، تهران، 

ی کاتوزیان، ناصر، دوره -. 1388تحلیلی روابط اقتصادی موجر و مستأجر،چاپ اول، نشر میزان، تهران، 

کاتوزیان، ناصر، عقود معین،  -. 1381مالکیت، چاپ پنجم، نشر میزان، تهران، مقدماتی حقوق مدنی اموال و 

 . 1381جلد اول، چاپ هشتم، شرکت سهامی انتشار، تهران، 

، به صورت اختصاصی و انحصاری به بحث سرقفلی و حق کسب، حال آن که در پژوهش حاضر

   پرداخته شده است.
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 قلمرو تحقیق -6

 انتا کنون در حقوق ایر هالی و حق کسب از زمان پیدایش این نهادتحقیق حاضر به بررسی سرقف

سرقفلی و  ،تطبیقی در حقوق فرانسه و انگلیس پرداخته استی هبه مطالع این کهعلاوه بر پردازد و می

 . دهدمی از نظر مبنا مورد تحلیل قرارها آن حق کسب را صرف نظر از آثار

 روش تحقیق -7

 . توصیفی و تفسیری فراهم آمده استتحقیق حاضر با روش 

 جمع آوری اطلاعاتروش  -8

 اطلاعات رساله ی حاضر با جستجو و مطالعه ی کتابخانه ای جمع آوری شده است.

 تحقیق نوآوری -9

رساله ی حاضر، نخستین اثری می باشد که صرف نظر از آثار سرقفلی و حق کسب، اولاً به طور 

 ین دو نهاد می پردازد. مستقل و عمده به تحلیل مبانی ا

 نظریه ی حمایت مستقل از حسن شهرت مستأجر را مطرح می نماید. -ثانیاً

به تفصیل و از نظر تحلیل مبانی سرقفلی و حق کسب به بررسی تطبیقی در حقوق کشورهای  -ثالثاً 

  انگلیس و فرانسه می پردازد.

 تحقیق کاربردهای احتمالی -10

 -ولاًدراین رابطه اپژوهش راجع به تحلیل مبنای سرقفلی و حق کسب و انجام مطالعه ی تطبیقی 

ابهامات را از چهره ی سرقفلی و حق کسب برطرف و بر غنای دانش حقوقی کشور می افزاید و جهت 

 حل مسائل به حقوق دانان کمک می نماید.

رت مستأجر، امکان دریافت عوض حسن شهرت، ارائه ی نظریه ی حمایت مستقل از حسن شهبا   -ثانیاً

حتی در صورت عدم وجود حق کسب یا سرقفلی را فراهم و با ایجاد زمینه ی افزایش سرمایه ی کسب 

 مستأجر به عنوان یکی از فعالان عرصه ی تجارت به رونق اقتصادی کشور کمک می نماید.

مان اتمام مدت قرارداد اجاره، مستأجر در ز 1376مطابق قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  -ثالثاً

 واجد حق سرقفلی، ملزم به تخلیه و موجر نیز مکلف به پرداخت قیمت عادله ی سرقفلی به ایشان می 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
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باشد اما در قانون مذکور صراحتاً تعیین نشده که ایفای کدام یک از این تکالیف، مقدم بر دیگری -

خلیه، مسأله ای است که پاسخ به آن بر سرمایه ی است. تقدم یا تأخر پرداخت سرقفلی نسبت به ت

تأثیرگذار خواهد بود. در پاسخ به سوال مزبور، میان  ،مستأجر، جهت استمرار کسب در محل جدید

را منوط به دریافت عوض  اختلاف نظر وجود دارد. برخی تخلیه ی ملک حقوق دانانو دیگر قضات

    ئل به ضرورت تخلیه پیش از دریافت این مبلغ می دانند؛ حال آن که گروهی دیگر قا-  سرقفلی می

. پژوهش حاضر با تبیین مبنای سرقفلی بر اساس قرارداد می تواند به اختلاف نظر مزبور، پایان باشند-

دهد زیرا با توجه به این که در عرف، امر تخلیه منوط به پرداخت قیمت سرقفلی می باشد، موجری که 

طا می کند اولاً به حکم عرف و ثانیاً با علم به وجود چنین شرطی، تقدم حق سرقفلی را به مستأجر اع

 پرداخت عوض سرقفلی را بر امر تخلیه به صورت ضمنی پذیرفته است.

 ساختار تحقیق -11

رسد پیش از آن که ماهیت و چیستی سرقفلی و حق کسب تبیین گردد، نمی توان به به نظر می

ی حاضر یک مبحث مقدماتی به پیشینه، ر همین اساس در رسالهتحلیل مبنا و چرایی آن پرداخت؛ ب

 مفهوم و ماهیت سرقفلی و حق کسب اختصاص داده شده است. 

دو دیدگاه در مورد مبنای سرقفلی و حق کسب وجود دارد. مطابق دیدگاه نخست، سرقفلی و حق 

ر به ایجاد حق آیند؛ به این صورت که وجود حسن شهرت مستأجر منجکسب خودشان به وجود می

ابق شود و اما مطکسب برای او و وجود موقعیت تجاری مطلوب، منجر به ایجاد سرقفلی برای موجر می

ها را به وجود آورد؛ به دیدگاه دوم، سرقفلی و حق کسب خود به خود ایجاد نمی شوند، بلکه باید آن

شود. دیدگاه ایجاد می حکم قانون، حق کسب و به حکم قرارداد، سرقفلی بر اساساین صورت که 

تحلیل  و از نظری سرقفلی و حق کسب را صرف نظر از قانون و قرارداد نخست از آنجا که مبنا و فلسفه

نماید، تحت عنوان مبانی تحلیلی سرقفلی و حق کسب و دیدگاه دوم بررسی میاجتماعی و اقتصادی 

 نماید، تحت عنوانرارداد بررسی میاز آنجا که مبنای سرقفلی و حق کسب را با توجه به قانون و ق

بر همین اساس، این رساله در ی حاضر مطرح شده است؛ مبانی قانونی و قراردادی سرقفلی در نوشته

مبانی سرقفلی و حق کسب را مورد تحلیل قرار داده است. ذیل فصل نخست در دو مبحث  ،دو فصل

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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به موقعیت تجاری مطلوب به عنوان مبنای سرقفلی و حسن شهرت به عنوان مبنای حق کسب و ذیل 

 فصل دوم در دو مبحث به مبنای قانونی برای حق کسب و قراردادی برای سرقفلی پرداخته شده است. 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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 مفهوم و ماهیت سرقفلی و حق کسب، پیشینهمبحث مقدماتی: 

سرقفلی و حق کسب وجود ی هپیشینماهیت و تی که راجع به و ابهاما هابا توجه به اختلاف نظر

دارد، لازم است که به عنوان یک مبحث مقدماتی و پیش از ورود به مباحث تحلیل مبنا، راجع به پیشینه، 

مفهوم و ماهیت سرقفلی و حق کسب توضیح داده شود؛ بر همین اساس ذیل این مبحث علاوه بر طرح 

یح توضموضوع ی هدر مورد پیشین ،م و ماهیت سرقفلی و حق کسبمختلف پیرامون مفهو هاینظر

 داده خواهد شد. اجمالی نیز 

 گفتار نخست: پیشینه 

شود یم قانونی و تاریخی سرقفلی و حق کسب پرداختهی هذیل این گفتار به طور مختصر به پیشین

و سپس شرح مختصری در رابطه با نهادهای مشابه سرقفلی و حق کسب در حقوق انگلیس و فرانسه 

 داده خواهد شد. 

 سرقفلیبند نخست: 

سرقفلی در متون قانونی ی هتوان گفت اولین بار که واژمی قانونی سرقفلیی هدر خصوص پیشین

بوده  "قانون تعدیل مال الاجاره مستغلات"اییاجری هدر آیین نام 1317پانزده اسفند  ،ایران ذکر شده

صد شهرداری ی همادی هتبصردر قوانین دیگری از جمله  1376ل تا سا 1317. علاوه بر آن از سال 1است

مصوب  هاقانونی خرید اراضی و املاک مورد احتیاج دولت و شهرداریی ه، لایح13582مصوب 

                                                                                                                                                     

 
در مواردی که به علت غیبت موجر یا مخالفت او، تنظیم اجاره نامه به نماینده ی مدعی العموم "ماده ی نه آیین نامه ی مزبور مقرر می دارد:  -1

اشد ب واگذار می شود، سایر شرایط که در اجاره نامه قید و به عهده ی موجر و مستأجر گذارده می شود، باید منطبق با شرایط اجاره نامه ی قبلی

 و چنان چه اجاره نامه ای در بین نباشد، شرایط عمومی از قبیل آب بها و هزینه برف روبی و ازاله ی خاکروبه و جبران کسر شیشه که معمولاً

بر عهده مستأجر است و تأدیه ی عوارض مستغل و تعمیرات ضروری آن که به عهده ی موجر است و حق فسخ در صورت عدم تأدیه ی مال 

.) "تا ده روز بعد از موعد و هم چنین نبودن هیچ گونه حقی برای مستأجر از قبیل سرقفلی و صنفی و غیره در اجاره نامه قید می شودالاجاره 

 (1317 – 2988نقل از روزنامه ی رسمی شماره ی 

هداشتی و شهرسازی رعایت شده در مورد احداث بنای بدون پروانه در حوزه ی استفاده از اراضی مربوطه در صورتی که اصول فنی و ب ”-2

باشد، کمیسیون می تواند با صدور رأی بر اخذ بیمه به ازاء هر متر مربع بنای بدون مجوز، یک دهم ارزش معاملاتی ساختمان یا یک پنجم 

، بلا مانع بودن نفعارزش سرقفلی ساختمان، در صورتی که ساختمان ارزش دریافت سرقفلی داشته باشد، هر کدام که مبلغ آن بیشتر است از ذی

صدور برگ پایان ساختمان را به شهرداری اعلام نماید، اضافه بنای زائد بر تراکم مجاز بر اساس مفاد تبصره ی های دو و سه عمل خواهد 

 (19/07/1358 -10088.) نقل از روزنامه ی رسمی شماره ی "شد
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سال ی ه، قانون بودج13652موجر و مستأجرمصوب  ، قانون الحاق یک ماده به قانون روابط13581

 از سرقفلی نام برده شده است.  13764قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  و 13673

 اگر چه تاریخ به نظر می رسد، سرقفلی از عرف جامعه ی ایران وارد آیین نامه ی مذکور شده است.

در میان  1317این امر که سرقفلی قبل از سال  ایجاد سرقفلی به طور دقیق در عرف معلوم نمی باشد اما

که  5هاییی سرقفلی در میان فرهنگ لغتی ما وجود داشته است، با توجه به وجود واژهعرف جامعه

                                                                                                                                                     

 
... هزینه ی تنظیم ”آمده است: 5/9/1358اج دولت و شهرداری ها مصوب لایحه ی قانونی خرید اراضی و املاک مورد احتی 15در ماده ی  -1

سند برعهده ی خریدار است و مالک از پرداخت مالیات انتقال املاک غیر منقول معاف خواهد بود، ولی مالیات ارزش سرقفلی که جزء قیمت 

 (19/09/1358 -10136) نقل از روزنامه ی رسمی شماره ی "کارشناس منظور شده است، وصول خواهد شد.

از تاریخ تصویب این قانون، کلیه ی اماکن استیجاری که با سند رسمی، بدون دریافت هیچ گونه سرقفلی و  ”این ماده واحده مقرر می دارد: -2

 ره با توافقپیش پرداخت، به اجاره واگذار می شود، در رأس انقضای مدت اجاره، مستأجر موظف به تخلیه آن می باشد، مگر آن که مدت اجا

 (8/9/1365-12160.)نقل از روزنامه ی رسمی شماره ی "طرفین تمدید شود، در صورت تخلف، دوائر ثبت مکلف به اجرای مفاد قانون هستند

به وزارت امور اقتصادی و دارایی  ”نیز صراحتاً عنوان سرقفلی مطرح شده است: 1367قانون بودجه ی سال  12از تبصره ی  15در شق  -3

 و( مشاغل مالیات)120200و( دولتی غیر حقوقی اشخاص مالیات)110500 هایردیف ه داده می شود، در صورت افزایش مجموع موضوعاجاز

/ 11/1 – 12551.) نقل از روزنامه ی رسمی شماره ی ". .. الخ قانون این قسمت سوم در منظور( سرقفلی و انتقالات و نقل مالیات)130300

1367) 

هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره ”در  ماده ی شش خود مقرر داشته است : 26/5/1376قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  -4

ری اواگذار نماید، می تواند مبلغی را تحت عنوان سرقفلی از مستأجر دریافت نماید. هم چنین مستأجر می تواند در اثناء مدت اجاره برای واگذ

ی را از موجر یا مستأجر دیگر به عنوان سرقفلی دریافت کند. مگر آن که در ضمن عقد اجاره، حق انتقال به غیر از وی سلب حق خود، مبلغ

چنانچه مالک سرقفلی نگرفته باشد و مستأجر با دریافت سرقفلی، ملک را به دیگری واگذار نماید پس از پایان مدت ”.تبصره ی یک:”شده باشد

در صورتی که موجر به طریق صحیح شرعی، سرقفلی را به مستأجر ”.تبصره ی دو:"ق مطالبه ی سرقفلی از مالک را ندارداجاره، مستأجر اخیر ح

 ."منتقل نماید، هنگام تخلیه، مستأجر حق مطالبه ی سرقفلی به قیمت عادله ی روز را دارد

صرف مستأجر باشد، مالک حق افزایش اجاره بها و تخلیه ی هر گاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمانی که عین مستأجره در ت”ماده ی هفت:

از  دعین مستأجره را نداشته باشد و متعهد شود که هر ساله، عین مستأجره را به همان مبلغ به او واگذار نماید، در این صورت مستأجر می توان

 ."دموجر یا مستأجر دیگر، مبلغی به عنوان سرقفلی برای اسقاط حقوق خود دریافت نمای

هر گاه ضمن عقد اجاره شرط شود که مالک، عین مستأجره را به غیر مستأجر اجاره ندهد و هر ساله آن را به اجاره ی متعارف ”ماده ی هشت:

 ."ر متصرف واگذار نماید، مستأجر می تواند، برای اسقاط حق خود یا تخلیه ی محل، مبلغی را به عنوان سرقفلی مطالبه و دریافت نمایدبه مستأج

 دادگاه نظر اب نشود، حاصل توافق آن میزان به نسبت طرفین بین هرگاه باشد، می مجاز سرقفلی دریافت قانون این طبق که مواردی در”ماده ی ده:

) نقل از روزنامه ی رسمی ."باشد می ممنوع استیجاری روابط در فوق مقررات از خارج وجهی ی هرگونه تبصره: مطالبه.شد خواهد تعیین

 (17/6/1376 -99152ی  شماره

فرهنگ آنندراج یکی از فرهنگ های زبان فارسی است که آن را محمد پادشا از ایالات دکن هندوستان جمع آوری نموده است. این کتاب  -5

 هجری شمسی در تهران به چاپ رسیده است؛ همچنین فرهنگ لغت نظام، فرهنگی 1335نخستین بار در هند به چاپ رسید و سپس در سال 

شمسی در دکن هندوستان منتشر نمود؛ همچنین  فرهنگ لغت نفیسی در سال  1305فارسی است که سید محمد علی داعی الاسلام در سال 

لغت فارسی، تازی، ترکی و مغولی است.  26000شمسی توسط دکتر میرزا علی اکبر خان نفیسی ناظم الاطبا تألیف شد. این کتاب مشمول  1303

 https://fa.wikipedia.orgاز  1398خرداد  18مراجعه شده در 
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هجری شمسی  1267، قابل اثبات است؛ فرهنگ لغت آنندراج در سال اندهنگاشته شد 1317قبل از سال 

سوای چیزی که کرایه دار، ”ی سرقفلی آمده است:واژهتألیف شده است. در این فرهنگ لغت، ذیل 

فرهنگ لغت   1."ی حویلی یا دکان بگیرد و آن مزد گشودن قفل است و داخل کرایه نیستکرایه

ی شمسی تدوین شده است. در این فرهنگ لغت ذیل کلمه 1303نفیسی ناظم الاطباء در سال 

ویلی و دکان علاوه بر کرایه دریافت کنند و وجهی که از کرایه دار خانه و ح”سرقفلی آمده است:

هجری شمسی   1305فرهنگ لغت نظام در سال  2."آن مزد کشیدن قفل است و داخل کرایه نیست

ی هپولی که علاوه بر کرای "ی سرقفلی آمده است:منتشر شده است. در این فرهنگ لغت ذیل کلمه

  .3دهدی اول میکرایه کننده در ابتدا به مالک یا به کرایه کننده ،هادکان یا خانه یا امثال آن

 یمعنای سرقفلی در این زمان، همان طور که از فرهنگ لغت های مذکور نیز به ذهن می رسد، مبلغ

معادل مزد گشودن قفل باشد، در غرب وجود  چنین نهادی که .می باشد که مزد گشودن قفل است

اما  ؛ آن چنان که آن را مزد گشودن قفل می نامیدنداندک بود 1339تا سال  مبلغ سرقفلینداشته است. 

به  ،حق کسب که قانونگذار به مستأجر می داد دجهت جبران امتیازاتی ماننمالکان  ،پس از این تاریخ

 .اقدام نمودند سرقفلی افزایش مبلغ

املی اطلاعات ک، آمده است دقیقاً به چه نحو به وجود این کهتاریخی سرقفلی و ی هپیشیندر مورد 

 اگر چه ؛باشدمی دارای عمر نسبتاً طولانی ،سرقفلی در عرف ،چه مسلم است در دست نیست ولی آن

 تحت تأثیر چه عواملی به وجود آمده، مزبور نهاد این کهو  سرقفلیدر خصوص چگونگی رواج 

هجری  1300ی هادوم سالی هدر این رابطه گفته شده که تا ده ولیوجود ندارد  اطلاعات کاملی

شهر  پارک) سنگلجی هبا تخریب قسمتی از محلدر این برهه  اما سرقفلی مطرح نبوده است ،شمسی

سنگلج به ی هی محلهامغازه ینمستأجرتعداد قابل توجهی از  خاندر دوران حکومت رضا ( فعلی

لغی مبی هبه نسبت تقاضا و مطالب هابا توجه به کم بودن تعداد مغازه و ی اطراف روی آوردندهامحله

به تدریج پرداخت مبلغی به نام ، ی جدیدهامالکین برای اجاره دادن مغازه از سوی علاوه بر اجاره بها
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