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 مقدمه:

 

پذيرش و توسعه مالكيت هاي غير مادي يكي از تحولات بزرگ نظام هاي اقتصادي جهان است كه امروزه 

در ميان تمام ملل متمدن رسوخ كرده است، انسانهاي پيشين مالكيت را همواره منحصر به اشياء مادي        

مي دانستند و براي آنها مالكيت هاي فكري و ساير چهره هاي مالكيت غيرمادي مفهومي نداشت. اين 

قبيل مالكيت كه در اثر پيشرفت و تكامل دانش بشري وارد قلمرو حقوق شده است براي نخستين بار در 

حقوق موضوعه دول اروپاي غربي مورد شناسايي قرار گرفته و از آنجا به تدريج پا به عرصه حقوقي و 

 اقتصادي ديگر ممالك نهاده است.

 هنر اصلي در شكل گيري سياست هاي مربوط به مالكيت فكري و غيرمادي در سراسر جهان، در حمايت 

از دست آوردهايي است كه مناسب با هدف حفاظت از آنهاست. جنبه هاي متنوع اين موضوع، از نظر 

هدف و در رابطه با جزئيات قواعد با يكديگر متفاوت اند. ليكن برخي از اين نوع حقوق، شباهت هاي 

زيادي با حقوق مالكيت در اموال منقول مادي دارند. اختلاف در تعريف و تفسير و تعيين استانداردها در 

زمينه حقوق مالكيت فكري، يكي از بزرگترين چالش هاي پيش روست و تلاش براي حمايت از حقوق 

مالكيت فكري و يكسان سازي مفاهيم مرتبط با اين حقوق به يك معماي اجتماعي تبديل شده است. 

حق سرقفلي تاجر و حق كسب، پيشه و تجارت از جمله مالكيت هاي غيرمادي است كه زمان زيادي از 

پيدايش آن نمي گذرد و در اصل اين پديده در قرن حاضر در زندگي اقتصادي مردم ظهور پيدا كرده و 

 قانون گذاران را ناچار به وضع مقررات لازم در اين مورد نموده است. 
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 فرضيه ها:

سرقفلي و حق كسب ، پيشه و تجارت از مهمترين مباحث مربوط به  مكان هاي تجاري است كه جايگاه 

بسيار مهمي در مباحث حقوقي و اقتصادي داشته و قوانين مربوط به تنظيم روابط موجر و مستأجر به 

علت شيوع اجاره، از مهمترين قوانين هر كشور محسوب مي شوند كه تغيير و تحول اين نهاد حقوقي و 

تقنين در اين باب هميشه حساسيت زا و بحث برانگيز بوده است كه خود دليل بر نقش مهم و فراگير اين 

نهاد در عرصه اقتصادي اجتماع ميباشد زيرا اماكن تجاري با مسائل اقتصادي جامعه مرتبط بوده و چرخه 

 اقتصادي كشور و مراكز توليد و اشتغال تلقي شده و در واقع ستون حيات جامعه محسوب ميشوند. 

بنابر اين اگر مقررات جامعي در خصوص شرايط اجاره، نقل و انتقال منافع وجود نداشته باشد خود به 

خود تأثير به سزايي در مسائل اقتصادي جامعه خواهد گذاشت. از سوي ديگر با توجه به اينكه اماكن 

تجاري مراكز اشتغال و درآمد اشخاص محسوب ميشوند لذا بي ثباتي در مقررات و تغييرات پي در پي آن 

امنيت شغلي مستأجرين را از بين خواهد برد كه در نهايت تأثير منفي در سرمايه گذاري و شكوفايي 

اقتصاد جامعه خواهد داشت. كه از جمله آن مسئله مهم سرقفلي اماكن تجاري است كه يك حق مالي و 

جزء سرمايه مستأجر ميباشد، لذا شناسايي دقيق و تعيين حدود آن و قرار دادن سرقفلي در يك چارچوب 

 خاص و تعيين تكليف آن از اهميت به سزايي برخوردار ميباشد.

اين مهم امكانپذير نميباشد مگر با شناسايي مبناي اين دو نوع حق يعني حق سرقفلي و حق كسب، 

پيشه و تجارت كه از مهمترين مباحث اين موضوع است و اصولاً تا مبناي اين حقوق شناخته نشود، 

 نميتوانيم وضعيت قانوني و شرعي اين حقوق را بررسي كنيم.

 براي آنكه بتوانيم تعريفي جامع از اين واژه در حقوق ايران ارائه كنيم بايد برداشتي هماهنگ از اين واژه 

ها وجود داشته باشد اما بين استادان حقوق ايران در اين زمينه، اختلاف عقيده وجود دارد. بعضي از 

استادان، حق سرقفلي را فقط متعلق به مستأجر  مي دانند. برخي ديگر آن را متعلق به مالك مي دانند و 

 حقي را كه مستأجر دارد، به عنوان(حق كسب، پيشه و تجارت) نام مي نهند.
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البته به نظر مي رسد اختلاف نظر چنداني بين حقوقدانان وجود نداشته باشد و قريب به اتفاق نسبت به 

اين موضوع هم عقيده باشند. حقوقي كه مستأجر و موجر دارند، دو چيز مختلف است و دو مبناي 

مختلف دارد. ولي بعضي از استادان به تبعيت از عرف جامعه ايران، آن را به هر دو نوع اطلاق كرده 

اند.عده اي نيز به علت تفاوت ماهيت اين دو نوع حق، بر هر كدام، نامي مستقل نهاده اند. در تعريف 

(سرقفلي) بايد گفت: پولي است كه در ابتداي عقد اجاره به هر علتي توسط مالك از مستأجر دريافت مي 

شود. در حالي كه حق كسب، پيشه و تجارت عبارت است از: حقي كه تاجر يا صنعتگر در نتيجه جلب 

 مشتري و شهرت و فعاليت خود، براي محل كارش ايجاد ميشود.

 

 سئوالات:

 سؤالات اصلي كه در اين تحقيق به آنها برداخته شده است، عبارتند از:

 معني و مفهوم سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت و تفاوتهاي آنها چيست؟ .1

سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت از نظر فقهي چه حكمي دارند و اماكن مورد شمول آنها  .2

 كدامند؟

 نقل و انتقال سرقفلي چگونه انجام ميشود؟ .3

 سوالات فرعي كه در اين تحقيق به آنها پرداخته شده است، عبارتند از:

 پيشينه تاريخي سرقفلي چيست؟ .1

 سير قانوني روابط موجر و مستأجر در ايران چگونه است؟ .2

 آيا سرقفلي شقوق مختلف دارد؟ .3

 نقل و انتقال حق كسب، پيشه و تجارت چگونه انجام مي شود؟ .4
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 تاريخچه پژوهش:

اغلب كشورها مقررات سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت را كه از موضوعات بدون واسطه حقوق 

تجارت و اقتصاد اجتماعي مي دانند، در ميان قوانين تجاري خود جاي داده اند و برخي كشورها نيز زمينه 

حقوق مدني را محل مناسب ذكر اين مقررات دانسته اند. قانونگذار ما چند سال پس از پيدايش عملي 

 1339پديده سرقفلي در بازار ايران با وضع مقرراتي به نام «قانون روابط مالك و مستأجر» در خرداد ماه 

 براي اولين بار به آن وجهه قانوني بخشيد.

سرقفلي و حق كسب ، پيشه و تجارت چه در عرف تجاري ايران و چه در قانون روابط موجر و مستأجر 

 تغيير و تحولات عمده اي داشته و فراز و نشيب هاي فراواني به خود ديده است.

، با تصويب جديدترين قانون روابط موجر و مستأجر تغييرات 1376مجلس شوراي اسلامي در سال 

 بوده، اما قانون 1356عميقي در اين زمينه به وجود آورد. به طور مثال حق كسب و پيشه موضوع قانون 

 به جاي حق كسب و پيشه، سرقفلي را جايگزين آن كرده است. بعضي از حقوق دانان پيش از 1376

 معتقد بودند كه سرقفلي همان حق كسب و پيشه است و در نتيجه هيچ تفاوتي 1376تصويب قانون 

ميان اين دو قائل نبودند و تعريف واحدي از آنها ارائه مي دادند، اما گروهي ديگر اين دو را كاملاً جدا از 

 هم مي دانستند.

 

 اهداف:

 هدف ما از جمع آوري اين مجموعه اين بوده است كه:

 مفهومي دقيق از سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت ارائه شود. .1

 با ارائه تعاريف و مصاديق سرقفلي وجوه تمايز آن را با حق كسب، پيشه و تجارت بررسي شود. .2

با اتكاء به نظرات فقها سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت را از نظر فقهي و شرعي تحليل و  .3

 بررسي شود.
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شقوق مختلف سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت و اماكن مورد شمول آنها مورد مباحثه قرار  .4

 گيرد.

 نحوه نقل و انتقال سرقفلي و مصاديق انتقال صحيح آنها بيان شود. .5

 نظرات و پيشنهادهاي خود را در خصوص اين موضوع ارائه نمائيم. .6

 

 بهره برداران:

گرچه پديده سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت به عنوان يك نهاد قانوني در نظام اقتصادي و قضائي ما 

جوان و نوپاست اما پيوسته يكي از مباحث و موضوعات مهم اقتصادي و قضائي كشور بوده و ابعاد مختلف 

آن تحقيقات خاصي را طلب مي كند كه با توجه به كمبود تأليفات و آثار مكتوب در اين زمينه، جمع 

 آوري يك اثر تحقيقي كه در برگيرنده تمامي ابعاد موضوع به صورت مدون باشد ضروري به نظر ميرسد. 

ما در اين تحقيق سعي بر آن داشته ايم كه با بررسي تحليلي از سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت و 

قوانين مربوطه و نظرات فقها نگاه دقيقتري به محققان اين عرصه ارائه نمائيم. موضوع تحقيق حاضر را نيز 

ميتوان از نقطه نظر استفاده تحقيقي كاربردي قلمداد نمود، زيرا نتايج حاصل از پژوهش ميتواند، در حل 

نيازها و حل مشكلات قانونگذار و ديگر مجامع علمي و حتي افرادي كه به طريقي با اينگونه مباحث 

 مأنوسند گامهاي اساسي برداشته و مورد استفاده دانشجويان ، قضات ، وكلا و حقوقدانان قرار بگيرد.

 

 روش تحقيق:

امروزه روش شناسي در تحقيقات علمي توسعه يافته و از اهميت خاصي برخوردار است. محققان روشهاي 

 تحقيق بسياري را بررسي كرده و مختصات و مشخصات هر روش را به تفصيل نام برده اند.

ما در اين تحقيق علاوه بر تمسك از روش كتابخانه اي سعي بر آن داشته ايم تا با استفاده از روش ميداني 

نيز هرچه بيشتر بر جايگاه بحث رجحان داده و آنرا ملموس و كاربردي تر ارائه نمائيم. ميدانيم كه بررسي 

حق سرقفلي و نقل و انتقال آن بدون شناخت و بررسي حق كسب، پيشه و تجارت ممكن نميباشد ، پس 
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در اين تحقيق ابتدا به بررسي معني و مفهوم سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت پرداخته و سپس آنها 

را از ديدگاه فقهي و قانوني بررسي نموده و در ادامه احكام مربوط به اين دو حق و نقل و انتقال و دعاوي 

مربوط به آنها را مورد بررسي قرار خواهيم داد. ضمنا لازم به ذكر است در بحث سرقفلي با عنايت به 

 تاكيد ما بيشتر بر روي قانون بيش گفته مي 1376تصويب قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال 

 باشد.

در پايان از زحمات و مشاوره هاي دلسوزانه آقايان دكتر تقي زاده، دكتر روشن، و ديگر اساتيدي كه بنده 

حقير را در اين راستا ياري نموده اند كمال قدرداني و تشكر را مي نمايم. اميد است كه توانسته باشم با   

جمع آوري مجموعه خدمتي هر چند كوچك به انتقال آگاهي و حل مشكلات روابط موجر و مستأجر 

 نموده باشم.

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 



 

 

 

 

 

 

 

 فصل اول: بررسي معني و مفهوم سرقفلي و حق كسب ، پيشه و تجارت

 

 

Uمبحث اول: سرقفلي 

در اين مبحث ابتدا بيشينه سرقفلي و سبس تعاريف ارائه شده از سرقفلي توسط حقوقدانان را مورد 

بررسي قرار داده و تعريفي را كه با معاني فقهي و قانوني حق سرقفلي سازگار تر است را ارائه خواهيم 

 نمود.

 

Uگفتار اول: پيشينه مختصر سرقفلي 

موضوع نقل و انتقال سرقفلي از قديم الايام در ميان مردم تقريباً رواج داشته هر چند كه قبل از تصويب 

 هيچ وقت بصورت مدون و قانون در نيامده بود، ولي در قوانين و مقررات سابق بعضاً از عنوان 1376قانون 

(سرقفلي) استفاده شده كه نشانگر وجود معاملات سرقفلي در ميان مردم و سوابق آن مي باشد. از جمله 

) آئين نامه اجرايي قانون تعديل مال الاجاره 9مقرراتي كه در آن به سرقفلي اشاره گرديده ماده (

  بوده كه در آن مقرر شده:1317مستغلات مصوب 

«در موارديكه به علت غيبت موجر يا مخالفت او تنظيم اجاره نامه با نمايندگي مدعي العموم مي شود 

ساير شرايطي كه در اجاره نامه قيد و به عهده موجر و مستأجر گذارده مي شود بايد منطبق با شرايط 

اجاره نامه قبلي باشد و چنانچه اجاره نامه در بين نباشد شرايط عمومي از قبيل آب بها و هزينه برف 
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روبي و ازاله خاكروبه و جبران كسر شيشه كه معمولاً به عهده مستأجر است و حق فسخ در صورت عدم 

 روز بعد از موعد و همچنين نبودن هيچگونه حقي براي مستأجر از قبيل سرقفلي 10تأديه مال الاجاره تا 

 و صنفي و غيره در اجاره نامه قيد مي شود»

 نخستين قانون مالك و مستأجر بوده كه در كشورمان 1317قانون تعديل مال الاجاره مستغلات مصوب 

تصويب شده و اجراي آن براي بعضي مناطق جغرافيايي محدود وضع شده است. اولين ناحيه اي كه از 

اجراي آن برخوردار گرديده شهر تهران و حومه بوده و بعد از تهران به موجب تصويب نامه هيئت وزيران 

0F در دو خيابان شهر تبريز اجرا گرديده است.4/7/1319از تاريخ 

�  

متعاقب آن به لحاظ افزايش قيمتها، قانون اختيارات آقاي دكتر ميلسپو، رئيس كل دارائي در مورد تنزل و 

 تصويب شده كـه بـر اساس آن در همـان 1322 ارديبهشت مـاه 13تثبيت قيمت بهـاي اجناس مصوب 

) آن قانون اولين بار به نوعي براي 9سال آئين نامه تثبيت قيمت ها تنظيم گرديده است. در ماده (

مستأجر حق كسب و پيشه منظور شد و همين آئين نامه پايه و اساس مقررات قانون مالك و مستأجر 

 بصورت مدون و قانون درآمده 1339 را تشكيل داده و موضوع حق كسب و پيشه در سال 1339مصوب 

 را بر طرف كرده و 1339 نقاط ضعف قانون 1356است. سپس مقنن طي قانون روابط موجر و مستأجر 

  نسبت به اغلب اجاره هاي محل كسب حاكم مي باشد.1356هم اكنون قانون 

هر چند كه در گذشته نقل و انتقال سرقفلي در عمل رواج داشته و مردم با آن كم و بيش آشنايي داشتند 

 به جاي تدوين مقررات سرقفلي، حق كسب، پيشه و 1339ليكن مقنن در هنگام تصويب مقررات قانون 

تجارت را براي مستأجر شناسايي و تصويب مي كند. متعاقب آن به لحاظ وجود زمينه هاي ذهني از 

سرقفلي و رواج آن در عمل و اينكه بعضي عوامل موثر در تشكيل اين دو حق مشترك بوده لذا بعضي از 

حقوقدانان حق كسب و پيشه را همان سرقفلي تلقي مي كنند، ولي بعضي ديگر قائل به جدايي اين دو 

 مي شوند. 
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از سوي ديگر رويه قضايي از نظريه آن دسته از حقوقدانان كه معتقد به يكي بودن اين دو حق بودند، 

پيروي نمود، در نتيجه در محاكم، با تخلف مستأجر بر حسب مورد حكم به سقوط سرقفلي و حق كسب و 

  همچنان ادامه دارد.1356پيشه صادر گرديد، كه رويه مذكور درخصوص اجاره هاي مشمول قانون 

 بدون 1356با توجه به اينكه حق كسب و پيشه و حق تقدم در ايجاد روابط مجدد استيجاري در قانون 

اراده طرفين و به حكم قانون ايجاد مي شد، فقها بر آن ايراد شرعي وارد كردند. قانونگذار كه به دنبال 

شرعي كردن مقررات موجر و مستأجر بود و در شرع نيز سرقفلي مشروع تلقي مي شد. لذا با تصويب 

  و حذف و ممنوع كردن دريافت حق كسب و پيشه، سرقفلي را جايگزين آن نمود.1376مقررات قانون 

 دريافت سرقفلي در چند مورد پيش بيني شده كه منظور مقنن از موارد مذكور سرقفلي 1376در قانون 

به معني واقعي آن نمي باشد بلكه با توجه به سابقه فقهي آن به نظر مي رسد ارزش افزوده منافع و اجور 

مؤجل بوده و براي مشروعيت بخشيدن به اخذ وجوه مذكور، موارد ياد شده در قالب سرقفلي قرار گرفته 

 است.

 

 

Uگفتار دوم: تعريف سرقفلي 

درخصوص وجه تسميه سرقفلي دليل و مدرك مستندي وجود ندارد ليكن بعضي معتقد هستند كه با 

تخريب بخشي از تهران قديم به نام سنگلچ لاجرم محل هاي كسبي در اين منطقه نيز مورد تخريب قرار 

گرفت و كسبه مغازه هاي مزبور براي دستيابي به محل هاي كسبي جديد با پرداخت وجوهي علاوه بر 

 مال الاجاره به صاحبان املاك موفق شدند مغازه هايي را در محل هاي مورد نظر خود اجاره كنند.

اين موضوع تدريجاً به صورت يك سنت درآمد و وجه مذكور به نام سرقفلي در بين مالكين مغازه ها و 

1Fكسبه و بعداً در بين مردم مشهور گرديد

، و بعضي معتقد هستند اصطلاح سرقفلي از معني عرفي آن �

 يعني حق باز كردن قفل يك محل نشأت گرفته است.
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2Fدر فرهنگ عميد

 نيز سرقفلي به معني «پولي كه كسي به كس ديگر بدهد تا خانه يا دكاني را كه در �

اجاره اوست به وي واگذار كند» آمده ولي هيچگونه اشاره اي به وجه تسميه آن نشده است. در فرهنگ 

3Fفارسي دكتر معين 

(حق سرقفلي، حقي است كه بازرگان و كاسب نسبت به محلي پيدا مي كند به  �

 جهت تقدم در اجاره، شهرت جمع آوري مشتري و غيره...)

در فرهنگ دهخدا آمده است: سرقفلي چيزي است كه از كرايه دار سراي يا دكان بگيرند و آن مزد 

گشودن قفل است كه داخل كرايه نيست. حق آب و گل يا حقي كه مستأجر را پيدا آيد در دكان و يا 

 حمام و يا كاروان سرايي و امثال آن و او آن حق را به مستأجر بعد خود تواند فروخت.

ناظم الاطباء در فرهنگ نفيسي آورده است: وجهي كه از كرايه داروخانه و دكان علاوه بر كرايه دريافت 

 كنند و آن مزد گشودن قفل است و داخل كرايه نيست. 

آنچه كه مشهود است مولفين در برداشت خود از كلمه سرقفلي بي تاثير از جريانات اقتصادي و آئين نامه 

تعديل اجاره بها نبوده اند و آنچه ايشان از لفظ (سرقفلي) دريافته اند، با مفهوم اوليه سرقفلي، هم خواني 

ندارد. بنابراين معني واقعي و دقيق سرقفلي، به مفهومي كه پيش از تدوين (آئين نامه تعديل اجاره بها) 

در تعريف ناظم الاطباء يافت و تعريف مرحوم دهخدا و دكتر معين را بايد محمول  متداول بـوده را ميتوان

 بر مسامحه و تحت تاثير آئين نامه دانست.

آقاي دكتر جعفري لنگرودي درباره سرقفلي در دانشنامه حقوقي آورده اند: پولي كه مستأجر ثاني (به 

به مستأجر سابق در موقع انتقال اجاره بلاعوض مي دهد و همچنين مستأجر اول به موجر  معني اعم)

4Fمالك مي دهد

.  اين تعريف به معناي وسيع كلمه بيان شده كه علاوه بر سرقفلي به معناي خاص، شامل �

حق كسب و پيشه هم مي شود. و اين حسن را دارد كه قائل به تفكيك بين سرقفلي و حق كسب ، پيشه 

 شده است. 
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 .1869ص ، 1382 انتشارات راه رشد، ،تهران، چاب دهم ، فرهنگ فارسي  معين ، محمد، �

 
      .365، ص1388جعفري لنگرودي، محمد جعفر،  مبسوط در ترمينولوژي حقوق، چاب دوازدهم،تهران، گنج دانش، مهر   �
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آقاي دكتر كاتوزيان در انتقاد از گزينش «حق كسب ، پيشه و تجارت» به جاي «سرقفلي» گفته اند، اين 

 به كار رفت و با تغيير مختصري 1339اصطلاح براي نخستين بار در قانون روابط مالك و مستأجر مصوب 

 در قانون كنوني روابط مالك و مستأجر تكرار شد.

قانونگذار از كلمه متعارف سرقفلي دست برداشت و به جاي آن حق كسب ، پيشه و تجارت را برگزيد. اين 

گزينش از نظر دلالت بر مفهوم حق، اين عيب را دارد كه اصطلاحي جامع بين حقوق بازرگاني و پيشه 

وران ارائه نمي كند و قدر مشترك را نمي رساند و چنين نشان مي دهد كه حق كسب ، پيشه و حق 

تجارت سه مفهوم جداگانه هستند، اما واقعيت اين است كه ماهيت و اوصاف اصلي حق در همه موارد 

5F.يكي است 

� 

ايشان در ضمن بيان حق كسب و پيشه به معني عام، آن را حقي بر مشتريان دائم و سرمايه تجارتخانه و 

در زبان فارسي آن را مايه تجارت مي نامند و در مورد سرقفلي مي گويند: سرقفلي در حقوق ايران 

 از آن به حق 1356مفهومي بدين وسعت ندارد. حق سرقفلي كه قانون روابط موجر و مستأجر سال 

كسب، پيشه و تجارت تعبير كرده حقي است كه به موجب آن مستأجر متصرف در اجاره كردن محل 

كسب خود بر ديگران مقدم شناخته ميشود و در عرف بازار نيز وقتي مي گويند سرقفلي مغازه اش را 

اين مفهوم هيچ گاه شامل انتقال سرمايه تاجر و  فروخت يعني آن را تخليه كرد و به ديگري واگذار نمود و

 نام تجاري وي نمي شود.

 آن را همان حق كسب و 1376درخصوص تعريف سرقفلي بعضي از حقوقدانان قبل از تصويب قانون 

پيشه تلقي كرده و تعريف واحدي از آن دو ارائه داده اند. از جمله اينكه بعضي معتقدند سرقفلي عبارت 

است از امتيازي كه به موجب آن مستأجر متصرف به دليل حقي كه در نتيجه فعاليت خود در جلب 

6Fمشتري پيدا كرده است، در اجاره كردن محل كسب خويش بر ديگران مقدم شناخته مي شود.

� 

 اين تعريف دچار مناقشاتي است از جمله: 

                                                 
 .63 و 62صص ،  1386 ، تهران، ميزان،21، چاب   عقود معين،ناصر كاتوزيان،  �

 
 .55 ص ، )1357 , تيرماه 2 (سال بيستم , شماره ،مجله حقوقي وزارت دادگستريوثوقي، ناصر،  �
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سرقفلي همان حق كسب و پيشه تلقي شده، در صورتيكه مبنا و فلسفه وجودي اين دو حق كاملاً  -1

 متفاوت ميباشد.

حق كسب و پيشه (سرقفلي) به مستأجر تعلق مي گيرد ولي در تعريف مذكور به چگونگي و مبناي  -2

 ايجاد حق توجه نشده است.

سرقفلي قائم به شخص و مختص مستأجر تلقي شده درصورتيكه سرقفلي قائم به شخص نبوده و از  -3

ديگر سو، آنچه صرفاً به مستأجر اختصاص يافته حق كسب و پيشه مي باشد و بعضي از اماكن تجاري 

 بدون داشتن مستأجر و سابقه استيجاري في نفسه داراي سرقفلي هستند.

در اين تعريف به جنبه مالي حق كسب و پيشه (سرقفلي) هيچ توجهي نشده و از آن به حق اولويت  -4

تعبير شده است در صورتيكه يكي از خصيصه هاي اصلي و ذاتي حق كسب و پيشه (سرقفلي) ماليت 

 آن است و به عبارت ديگر به جاي تعريف به ذات شيء تعريف به آثار شي ء شده است.

 به قابليت نقل و انتقال حق كسب و پيشه (سرقفلي) هيچ اشاره اي نشده است. -5

برخي ديگر از حقوقدانان، سرقفلي را جدا از حق كسب و پيشه تلقي كرده و تعريف جداگانه اي ارائه    

داده اند. به اين معني كه سرقفلي عبارت است از پولي كه مستأجر ثاني (به معني اعم) به مستأجر سابق 

در موقع انتقال اجاره بلاعوض مي دهد و همچنين مستأجر اول به موجر مالك مي دهد، كه اين وجه 

7Fمصاديق دارايي نامرئي است و عنوان درآمد اتفاقي را ندارد.

 در اين تعريف نيز اولاً: ماهيت سرقفلي �

 مشخص نشده است.

ثانياً: برخلاف تعريف مذكور مبلغ سرقفلي بصورت بلاعوض پرداخت نمي شود بلكه مستأجر در قبال آن 

امتياز ملك يـا حق مستقلي را نسبت به ملك بدست مي آورد و حتي اگر سرقفلي را از اجور مؤجل 

 در قبال آن منافع قرار مي گيرد. بدانيم در اينصورت

در نتيجه سخن كساني كه معتقدند سرقفلي عبارت است از: (وجهي كه مالك در ابتداي اجاره و جدا از 

مال الاجاره از مستأجر مي گيرد تا محل خالي را به او دهد) به مراتب با معاني فقهي و قانوني حق 
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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 



 آمده است: 1376 قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 6طوريكه در ماده  سرقفلي سازگارتر است. به

اجاره واگذار نمايد، مي تواند مبلغي را به عنوان سرقفلي از مستأجر  (هرگاه مالك، ملك تجاري خـود را به

دريافت نمايد. همچنين مستأجر مي تواند در اثناء مدت اجاره براي واگذاري حق خود مبلغي را از موجر و 

مستأجر ديگر به عنوان سرقفلي دريافت كند، مگر آنكه در ضمن عقد اجاره حق انتقال به غير از وي سلب 

 شده باشد.

- چنانچه مالك سرقفلي نگرفته باشد، مستأجر با دريافت سرقفلي، ملك را به ديگري واگذار 1تبصره 

 نمايد پس از پايان مدت اجاره مستأجر اخير حق مطالبه سرقفلي از مالك را ندارد.

- در صورتيكه موجر به طريق صحيح شرعي سرقفلي را به مستأجر منتقل نمايد، هنگام تخليه 2تبصره 

مستأجر حق مطالبه سرقفلي به قيمت عادله روز را دارد.) با توجه به اين ماده قانون، سرقفلي ناظر به 

 املاك تجاري است، بنابراين اگر شخصي ملك غير تجاري به اجاره بدهد مشمول مورد نمي باشد.

 در تشخيص اينكه ملك تجاري است يا غيرتجاري سه مبنا به عنوان ملاك و معيار قابل تصور است:

 -  اعلام مراجع ذيصلاح قانوني مانند شهرداري؛1

 -  تراضي طرفين عقد؛2

 -  عرف.3

، جزء قواعد امري نيست و مي بايست با استفاده از قواعد 1376 قانون روابط موجر و مستأجر 6ماده 

 تفسيري راهكار قانوني آن را يافت.

 بعضي از حقوقدانان معتقدند كه از ديدگاه اين قانون مالك        1376درخصوص سرقفلي موضوع قانون 

مي تواند در آغاز اجاره از مستأجر سرقفلي بگيرد و امتياز (تقدم در اجاره) را به او بدهد. مستأجر هم پس 

از تملك حق تقدم مي تواند آنچه را تملك كرده است به ديگران يا به مالك انتقال دهد. سپس سرقفلي 

 بـايـد بـه حق تقـدم در انتفاع تعـريف 1376كه سرقفلي را از ديدگاه قانون  را اينگونه تعـريف مي كنند

(بـراي موجر) يا منفعت (بـراي مستأجـر) است. همچنين درخصوص  كرد، حقي كه ناشي از مالكيت عين
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(سرقفلي) معتقد هستند كه مستأجر مي تواند از دو راه حق  راه هاي تملك و بـدست آوردن حق تقـدم

 تقدم را بدست آورد:

 از راه انتقال مستقيم از مالك و بدون مدت؛ -1
 

 به تبع انتقال موقت منافع . -2
 

 امتياز انتفاع مستأجر در مدت اجاره را سبب ايجاد حق سرقفلي 1376در ضمن طبق اين نظر، قانون 

 براي مستأجر دانسته است.

 قانونگذار براي مستأجر 1356تعريف سرقفلي به حق تقدم قابل تامل مي باشد. بدين دليل كه در قانون 

حق كسب و پيشه و حق تقدم در اجاره محل را قائل شده بود در نتيجه موجر با منقضي شدن مدت 

اجاره به دليل انقضاء مدت، حق درخواست تخليه را نداشت. مستأجر نيز به لحاظ داشتن مالكيت حق 

 مي توانست بعد از انقضاء مدت اجاره، 7كسب و پيشه در اجاره محل بر سايرين مقدم بوده و طبق ماده 

 موضوع حق تقدم فقط در 1376مالك را به ايجاد رابطه استيجاري مجدد ملزم كند؛ ولي در قانون 

 به نوعي پيش بيني شده كه آنهم سرقفلي نمي باشد، بلكه وجهي كه بابت اسقاط حق 8 و 7مادتين 

دريافت مي شود سرقفلي نام گرفته و در ساير موارد سرقفلي، هيچگونه حق تقدمي قابل تصور نيست. 

 حال با در نظر گرفتن تعاريف و مفاهيم ارائه شده در رابطه با سرقفلي، نكات زير قابل توجه مي باشد:

در تبيين فلسفه وجودي سرقفلي نظريه هاي گوناگوني ابراز شده است. ليكن فاقد مبناي علمي  -1

ميباشند. از آن جمله است: در قديم وقتي كسي در ملك خود مغازه اي مي ساخت براي اين مغازه ها 

متحمل هزينه ها و مشقات فراواني مي شد. مثل هزينه هاي كسب پروانه، ساخت و ساز، مالياتهاي 

مربوطه و... وقتي مغازه آماده بهره برداري مي شد به خصوص اگر مغازه در موقعيت مناسبي قرار 

داشت افراد مختلفي جهت اجاره آن مغازه به مالك رجوع مي كردند، مالك نيز به بهترين پيشنهاد 

دهنده آن را اجاره مي داد و در عين اينكه مبلغي به عنوان مال الاجاره تعيين مي شد مبلغ ديگري 
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