
 

  سرقفلي 
و » سرقفلي «در بحث اجاره محل كسب وكار با ورود مسئله ، روابط موجر ومستاجر ، تقريباً يك مسئله قديمي است 

تر كرده روابط موجر ومستاجر را پيچيده و حتي اختلافات را هم عميق« حق كسب و پيشه و تجارت« اي به نام پديده
  .است 

قـانوني مجـزا    دانند وليكن از لحاظ حقوقي ورا يكي ميب و پيشه و تجارت سرقفلي و حق كساز آنجا كه عموم مفهوم 
  .كنيمارائه ميسرقفلي و حق كسب و پيشه را تعريفي از هستند ابتدا 

  
  مفهوم و معني اصطلاحي 

  
  :سرقفلي 

  .شودپولي است كه در ابتداي عقد اجاره به هر علتي ، توسط مالك از مستاجر دريافت مي
  و تجارت حق كسب و پيشه

شـود و در  حقي است كه تاجر يا صنعتگر در نتيجه جلب مشتري و شهرت و فعاليت خود بـراي محـل كـارش قائـل مـي     
از تقـدم در اجـاره ، حسـن     كنند ايـن حـق ناشـي   حقي است كه تاجر و كاسب نسبت به محلي پيدا مي: تر تعريفي روشن

  .عملكرد مستاجر محل به وجود آمده است رونق كسبي است كه بر اثر  شهرت ، جمع آوري مشتري ، و
در واقع امر حق كسب و پيشه تنها به مستاجر تعلق دارد  و مالك نمي تواند داراي اين حق شود به عنوان مثال مالكي كـه  
ملك تجاري خود را به تازگي احداث كرده و هيچ گونه فعاليتي كسب و كار هـم نداشـته اسـت سـرقفلي آن را معاملـه      

  . مستاجر انتقال مي دهد لذا شرط تحقق اين حق برقراري يك رابطه استيجاري استكرده و به 
بعضي  . از واژه سرقفلي استفاده كرده و و تا قبل از آن حق كسب و پيشه و تجارت ذكر مي شد 1376قانونگذار در سال 

تفـاوتي ميـان آن دو    اسـت و  معتقد بودند كه سرقفلي همان حق كسب و پيشـه  1376از حقوقدانان قبل از تصويب قانون 
د كـه ايـن دو   وشميمشخص هم با تعريف اوليه فوق اما گروهي ديگر كاملاً از هم جدا مي دانستند در واقع  ، قائل نبودند

  .واژه با هم تفاوت دارند 
  1:باشندي سه تفاوت عمده مياسرقفلي وحق كسب وپيشه دار

هـيچ تـاثيري در آن   .... س درواقع كسب اعتبار و شهرت پ.شودمالك پرداخت مي اجاره به سرقفلي دراول عقد -1
  .ندارد 

دانند لذا اين دليلي با تعريفي از اين دو واژه شده فقها فقط با سرقفلي موافقند و حق كسب وپيشه را شرعي نمي  -2
 . بر تفاوت ماهوي اين دو است
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شـود و مبلـغ نهـايي    اجره تعيين مـي مبلغ و ميزان سرقفلي با توجه به موقعيت محل ، كيفيت و تجهيزات عين مست -3
  .كندآن را هم موجر تعيين مي

  .هاي فوق مبناي اين دو حق هم از هم مجزاست توجه به تفاوت اب
  : مبناي سرقفلي 

سرقفلي اصطلاحي است كه قانونگذار، براي بيان حقوق مالك ومستاجر برگزيـده اسـت و جـز در مـورد توافـق طـرفين       
دانند در واقـع همـه فقهـا وجـود     قانوني داشته باشد ذكر كرديم كه فقها سرقفلي را مشروع مي تواند جنبهچنين حقي نمي

-فقها مي اي نشده از مجموع نظرات حقوقدانان واند وليكن به مبناي اين حق اشارهچنين حقي را براي مالك تاييد كرده

  .بر نظر مشهور استوار كردتواند 
  اختيار مالكانه  -1

كه مالك بر مال خود مسلط است بنابراين حـق دارد عـلاوه بـر اجـاره كـه بـه صـورت زمانبنـدي مشـخص          با توجه به اين
  .شودكه اين مبلغ هم اصولا جزء اجاره محسوب مي.كند مبلغي را در ابتدا دريافت كند دريافت مي

  وجهي در قبال موقعيت خوب ملك استيجاري  تفادري -2
مالـك وقتـي    د لـذا نيطي است و از جهت كيفيت براي تجارت همه مشابه هـم نيسـت  با توجه به اينكه هر ملكي داراي شرا

كند دهد به جهت موقعيت خوبي كه ملكش دارد مبلغي نيز از مستاجر دريافت ميرت اجاره ميملك خود را جهت تجا
  .و هر مكاني كه شرايط بهتر داشته باشد پس سرقفلي بيشتري هم خواهد داشت

  قبال دادن امتياز به مستاجردريافت سرقفلي در  -3
هنگامي كه مالك ملك خود را با دريافت سرقفلي اجاره مي دهد در اين جا علاوه بر اينكـه حـق انتفـاع از ملـك را بـه      

دهد كه در پايان مدت اجاره بتواند به اقامت خـود در محـل ادامـه دهـد و بـا       يدهد اين امتياز را هم به وي ممستاجر مي
و اين تعريـف از سـرقفلي بـا    . اجاره ادامه داشته باشد ؛ يا اينكه حق تخليه محل را از خود سلب كند اجاره بهاي متعارف

موارد ديگر داراي يك تفاوت است كه در اينجا حق مخصوصي براي مستاجر ايجـاد مـي شـود كـه داراي ارزش مـالي      
تحويـل  ) مـوجر (ن را تخليه كند و بـه مالـك  ميدهد كه به اجاره محل ادامه دهد يا آ يعني كه مستاجر اين امكان را است

دهد و در قبال گذشتن از حق خود از مالك مبلغي دريافت ميكند و يا اينكه ملك را به مسـتاجر ديگـري اجـاره دهـد و     
  . مبلغي در مقابل اين حق از مستاجر جديد بگيرد

  .برداشت عرف از سرقفلي دريافتي به وسيله مالك با اين مبنا سازگارتر است
  
  :بلغ سرقفلي م
دريافت مبلغ سرقفلي تابع توافق و اراده طرفين است برخلاف حق كسب و پيشه و تجارت ، كه هميشه از طرف دادگـاه   

كند و مستاجر يا بايد اين مبلـغ را بپـذيرد يـا از    در واقع مالك سرقفلي را تعيين مي .و با جلب نظر كارشناس تعيين ميشود
  .معامله انصراف دهد



 

  سوال
 2ا سرقفلي و حق كسب و پيشه اماكن تجاري از نظر مالي و قيمت با يكديگر تفاوتي دارند؟آي  

اصولا سرقفلي با حق كسب و پيشه تفاوت دارد زيرا سرقفلي مبلغي اسـت كـه بـين مـوجر و مسـتاجر توافـق و پرداخـت        
  .گرديده و حق كسب و پيشه موكول به حكم قطعي دادگاه بر اساس نظر كارشناس است

  لسوا
 3ماليات محل كسب و پيشه وتجارت به عهده چه كسي است ؟  

ماليات بر درآمد بر عهده مستاجر است و ماليات بر اجاره بر عهده موجر است مگر اينكه در قرارداد شرط خلاف نمـوده  
  .باشند

  
  :محل سرقفلي 

ظر اكثر دادگاهها اين بود كه ايـن  محلي ممكن بود به عنوان محل كسب و كار اجاره داده شود ن هر 1356در قانون سال 
در موقـع تخليـه حـق كسـب و     ) حتي اگر به موجب گواهي پايانكار يا پروانه ساختمان مسكوني محسوب شوند( مكانها 
  . گيردارت تعلق ميجپيشه وت

واند مبلغـي  تملك تجاري خود را به اجاره واگذار نمايد مي، كه به تصريح ذكر شده هر گاه مالك  76اما در قانون سال 
  » ...تحت عنوان سرقفلي دريافت نمايد

ظاهر اين است كه سرقفلي قابل دريافت و پرداخت نيسـت مگـر در ملكـي كـه قانونـاً تجـاري محسـوب شـود و مـلاك          
  4.تجاري بودن ملك هم مندرجات پروانه ساختماني است كه نوع استفاده از ساختمان در آن درج مي شود

  
  5ري خود را اجاره دهد و سرقفلي بگيرد تكليف چيست ؟حال اگر كسي ملك غير تجا

شود و آنچـه از مسـتاجر   اگر در اجاره نامه تصريح شده باشد كه محل غير تجاري، براي كسب و تجارت اجاره داده مي 
» قـانون مـدني  10چرا كه طبق مـاده  دريافت شده سرقفلي است، اين اجاره باطل است و وجه پرداختي قابل استرداد است 

  .نباشد نافذ است در صورتي كه مخالف صريح قانونقراردادهاي خصوصي نسبت به كساني كه آن را منعقد نموده اند 
تصريح كنند كه محل تجاري نيست و براي كار اجاره داده شده است و وجهي به عنـوان اجـاره در    هاگر طرفين در اجار

مشكلي ندارد و اصـل اسـترداد محـل هـم پايـان مـدت قـرارداد         اًًظاهر، نظر گرفته شده و وصف سرقفلي را نداشته باشد 
توانـد از مسـتاجر دوم   خواهد بود و اگر براي مستاجر اول هم حق انتقال به غير را هم قايل شـده باشـند بـاز هـم وي نمـي     

  .چيزي بابت واگذاري حق خود به او بگيرد و اگر وجهي هم گرفت قابل استرداد است

                                                 
  ٢١ص - ١٨٩شماره  –مشاوره قضايی تلفنی  ٢
  ٢١ص - ١٨٩شماره  –مشاوره قضايی تلفنی  ٣
  
  ١٣٧٦قانون موجر و مستاجر، سال  ٦ماده  ٤
 تهران -١٣٨٤چاپ چهارم  –نشر کشاورز -١١٦ص  - بهمن کشاورز١٣٧٦روابط موجر و مستاجر مصوب  کتاب بررسی تحليلی قانون جديد ٥



 

  .مختص ملك تجاري تلقي شده است و لاغير» سرقفلي «پس به حكم قانون 
  

  مبناي حق كسب و پيشه و تجارت
باشد، بيشتر با اين مبنا توجيـه شـده كـه موسسـات تجـاري ، اغلـب در       اين حق نوعي حق تقدم در اجاره محل كسب مي

كار تاجر در اثـر  ساختمانهايي تاسيس مي شوند كه مالكيت آنها متعلق به ديگري است در نتيجه كوشش و فعاليت و پشت
پيدا شدن مشتري محل كسب و فعاليت ، مرغوبيت و ارزشي پيدا مي كند كه نمي توان آن را ناديده گرفت و چون ادامه 
استقرار او در محلي است كه كار خود را شروع كرده و توسعه داده به موازات حقي كـه مالـك محـل برخـوردار اسـت      

كه در اثر سعي و جديت تاجر به آن محل تعلـق مـي گيـرد زيـرا تـاجري كـه       تاجر و مستاجر نيز داراي حقوقي مي شود 
ش محـل را چنـد برابـر نمـوده از ايـن رو      زاي را به عنوان مشتري براي مراجعه به محل كسب خود جلـب كـرده ، ار  عده

  .هركس هم جانشين او شود از نتيجه فعاليت سابق او استفاده خواهد كرد
ي به عنوان حق كسب و پيشه تجارت نشـده اسـت و قانونگـذار از    هيچ اشاره  1356سال در قانون جديد برخلاف قانون 

در قانون سابق حق كسب و پيشه و تجـارت يـك حـق مفـروض     . اصطلاحات رايج بين مردم و عرف تبعيت كرده است 
  .الك براي مستاجر بود در حالي در مورد سرقفلي در قانون جديد، يك حق قابل مطالبه است آنهم براي م

توان گفت حقي كه به موجب آن مستاجر متصرف در اجاره كردن محل كسب خود بر ديگران  در تعريف اين واژه مي
حق فقط در حالي كـه در مقـام    ديگر چنين نيست زيرا وجود اين 56حق تقدم دارد كه در زمان حكومت قانون مصوب 

مجدد عـين مسـتاجر بـه آن را دارد و در ايـن      نره دادض كنيم مدت اجاره تمام شده و مالك قصد اجارتحليل حقوقي ف
به اعتبار داشتن حق كسب ، پيشه و تجارت به ديگر داوطلبان اجـاره مقـدم اسـت متجلـي نيسـت      حالت مستاجر متصرف 

قانون  19ماده (بلكه چنانچه مستاجر قصد انتقال حقوق خود را در عين مستاجره را به غير هم داشته باشد قابل قبول است 
جر حقي را كه در نتيجه انعقاد عقد اجاره بـراي وي ايجـاد شـده را بـا رضـايت      ادر اين حالت مست 6)وتبصره  56مصوب 

لذا در اينجا بحـث حـق تقـدم در اجـاره     ، كند مالك و يا در صورت راضي نشدن ملك به حكم دادگاه به غير منتقل مي
  .شود ملك غير هم مطرح مي كردن محل كسب خود مطرح نيست بلكه اختيار انتقال منافع

ال به غير را نـدارد منـافع را بـه    قدر صورتي كه مستاجر بدون تحصيل اذن دادگاه با موافقت موجر در مواردي كه حق انت
 قدر اين صوت مستاجر متصرف در برابر تخليه استحقاق دريافت نصـف سـرقفلي را دارد ، نصـف ح ـ    ، ندكديگر منتقل 

از حق تقدم در اجاره كردن محـل نيسـت    ندر واقع سخ تاجر يا متصرف پرداخت مي شودكسب و پيشه و تجارت به مس
  .شود اما لااقل نصف آن وجود مستقل داردبلكه حقي است كه هر چند به تبع رابطه استيجاري پديدار مي

  
  

                                                 
منافع در صورتيکه مستاجر محل کسب يا پيشه يا تجارت به موجب اجاره نامه حق انتقال به غير داشته باشد می تواند برای همان شغل يا مشابه آن  ٦

 مورد اجاره را با سند رسمی انتقال دهد



 

  مشروعيت حق كسب و پيشه و تجارت
مـه سـرقفلي بـه كـار رفتـه منظـور حـق كسـب و پيشـه و          كنيم هر جا كلنگاه مي 1376تا  1322وقتي به قوانين سال هاي 

تجارت بود و اين در حالي است كه مشروعيت در حق كسب و پيشه و تجارت هميشـه از لحـاظ شـرعي مـورد بحـث و      
مناقشه بوده ، وليكن سرقفلي هميشه مجاز بوده است و علت اينكه حق كسب و پيشه و تجارت در قوانين ما بيشـتر مـورد   

وقتـي وي را از محـل بيـرون    ليل اين است كه مستاجر مدتي زحمت كشيده و مشتري به دسـت آورده و  توجه است به د
روند و در محل جديد بايد دوباره وقت صرف كند تا مشـتري پيـدا كننـد بـه همـين دليـل       كنند مشتريهايش از دست مي

  .كند قانونگذار از مستاجرها حمايت مي
  

  7انتقال منافع مورد اجاره 
نامه اين اختيار به او داده شده باشد و در  تواند منافع مورداجاره را به ديگري منتقل كند كه در اجارههنگامي ميمستاجر 

مدت اجاره يا فسخ آن با مستاجر جديد اجاره نامه تنظيم كند و نيـز مسـتاجر    تواند در صورت پاياناين حالت مالك مي
  .چنين حقي است جديد داراي

 
  سوال 

  انتقال مال مورد اجاره اختيار كامل  كه مستاجر حق انتقال به غير داشته باشد آيا برايدر صورتي
   ؟دارد

 
موجب اجاره نامه حق انتقال به غير داشته باشد مي تواند براي همان شغل يا شـغل   در صورتي كه مستاجر محل كسب به

 .منافع مورد اجاره را با سند رسمي به ديگري انتقال دهد مشابه

 
   لسوا
 حق انتقال به غير سلب شده باشد و مستاجر آن را به ديگري انتقـال دهـد چـه     اگر در اجاره نامه

  ؟دارد وجود ضمانت اجرايي
  : براي پاسخ به اين سؤال بايد حالت هاي مختلفي را در نظر گرفت 

نبوده و مالك راضي به انتقال بـه غيـر    اي در بيننامه حق انتقال به غير سلب شده باشد و يا اجاره نامهاگر در اجاره :پاسخ
و پيشه مستاجر را بپردازد و اگر مالك نه حاضر به اجازه انتقـال مـورد    نباشد بايد در مقابل تخليه مورد اجاره، حق كسب

و در ايـن   باشد و نه حاضر به پرداخت حق كسب و پيشه باشد مسـتاجر حـق دارد بـه دادگـاه مراجعـه كنـد       اجاره به غير
اگـر سـند   . (كنـد انتقال در دفترخانه صـادر مـي   اه حكم به تجويز انتقال منافع مورد اجاره به غير و تنظيم سندحالت دادگ

اي در بـين  اي كه سند تنظيم شده و چنانچه سند اجاره عادي باشد يا اجاره نامهدفترخانه اجاره قبلي رسمي باشد در همان
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حيث نسبت بـه تمـام    در اين حالت مستاجر جديد از هر) ش واقع شدهااي كه ملك مورد نظر در نزديكيدفترخانه نباشد
 6دادگاه از زمان قطعيت، جهت انتقال به غيـر   در هر صورت اين حكم. شرايط اجاره قائم مقام مستاجر سابق خواهد بود

تاريخ ابلاغ حكم قطعي منافع مورد اجاره با سند رسمي به مسـتاجر جديـد انتقـال     ماه از 6ماه اعتبار دارد و هرگاه ظرف 
   .نشود حكم مزبور بي اثر خواهد شد داده

بدون مراجعـه  (به غير ندارد بدون رعايت موارد گفته شده در بند يك  ـ اگر مستاجري كه حق انتقال عين مستاجره را 2
داشـت   ره را به ديگري واگذار كند موجر حق درخواست تخليه را خواهدمورد اجا) ساير تشريفات به دادگاه و رعايت

متصرف استحقاق دريافت نصف حـق   و حكم تخليه عليه متصرف يا مستاجر اجرا خواهد شد و در اين حالت مستاجر يا
ره نامـه قيـد   شيشه فروشي آن را به ك اجاره داده باشد و در اجـا  براي مثال اگر الف مالك مغازه. كسب و پيشه را دارد
نصـف   توانـد بـا پرداخـت   انتقال به غير ندارد ولي ك آن را به س منتقل كند مالك آقاي الف مي شود كه مستاجر حق

تجـاري بايـد توجـه داشـت كـه آيـا        از اين رو هنگام اجـاره يـك مكـان   . سرقفلي مغازه به س محل مزبور را تخليه كند
   ؟مستاجر حق انتقال به غير داشته يا خير

  سوال
  او در  مستاجر بخواهد مورد اجاره را به غير منتقل كند و از طرفي حق انتقال به غيـر نيـز از   اگر

  ؟اجاره نامه سلب شده باشد چه راه حلي دارد
   .درخواست صدور حكم به تجويز انتقال منافع مورد اجاره به غير كند ـ از دادگاه 1
   .عمومي حقوقي تقديم كند خود را در قالب دادخواست به دادگاه ـ درخواست 2
   .طرفيت مالك اقامه كند ـ دعوي را به 3
   .همه آنان طرح شود ـ اگر ملك مشاع است، مالكين متعدد دعوي بايد به طرفيت 4
  

  سوال
 تجويز به انتقال منافع از سوي مسـتاجر   اي بين چند مالك مشاع باشد و در مقابل دعوياگر مغازه

كسب به مستاجر باشند مي توان ملك را به آنان  ع حاضر به پرداخت حقفقط عده اي از مالكين مشا
  ؟تحويل داد

ارجاع  تواند باتعدادي از مالكين مشاع حاضر به پرداخت حق كسب و تحويل ملك هستند دادگاه مي در اين حالت كه
حويـل مـالكين مشـاعي    ملـك ت  امر به كارشناس و تعيين حق كسب و پيشه مستاجر حكم به تخليه مـورد اجـاره بدهـد و   

  .شود
  سوال 

 مغازه را بدون حق انتقال به غير به شخص ثالثي  اگر مالكي بخواهد دعوي تخليه عليه مستاجر كه
   ؟نظر بگيرد داده اقامه كند چه نكاتي را بايد در



 

 .غير ذكر كند ـ دادخواست تخليه به دادگاه تقديم كند و علت آن را انتقال به1

 .تقديم شود فيت مستاجر و كسي كه ملك تجاري به وي منتقل شدهـ دادخواست به طر 2

  
هنگـامي بـه مسـتاجر پرداخـت مـي شـود كـه         دادگاه صادر كننده حكم نيز بايد توجه داشته باشد كه حق كسب و پيشـه 

-ه منتقلدريافت نكرده باشد زيرا اگر مستاجر حق كسب و پيشه را ب مستاجر، حق كسب و پيشه مورد اجاره از منتقل اليه

 رسد و او پس از دريافـت نصـف حـق سـرقفلي ملـك را     باشد در اين صورت اين حق به نفر دوم مي اليه واگذار كرده

انتقـال منـافع مـورد اجـاره بـه       بنابراين اگر مستاجر محل كسب كه حق انتقال بـه غيـر نداشـته هنگـام     .تخليه خواهد كرد
دوم اخذ نمـوده باشـد نصـف حـق كسـب و پيشـه كـه         يا متصرفديگري وجهي به عنوان كسب و پيشه از مستاجر دوم 

   .شوداجاره پرداخت مي دادگاه به آن حكم مي دهد به متصرف مورد
 سوال
  ؟مستاجر است اصولاً حق كسب و پيشه منوط به پرداخت سرقفلي از سويآيا  

مالـك يـا مسـتاجر قبلـي وجهـي       آيد، چه مستاجر بـه خير ؛اين حق به واسطه اشتغال مستاجر در محل كسب به وجود مي
  .پرداخته باشد يا نپرداخته باشد

  سوال 
     در حق كسب و پيشه اماكن تجاري، زماني كه مستاجر حق انتقال به غير نـدارد و توسـط دادگـاه

تواند ادعاي حقي نسبت به وجهي كه مستاجر اول دريافـت  شود آيا مالك مياجازه انتقال داده مي
  8دارد داشته باشد؟مي

حق كسب و پيشه به مستاجر اختصاص دارد هرگاه مستاجر با داشتن حق انتقال به غير يا با اذن دادگاه مـورد اجـاره را بـه    
ديگري انتقال دهد مي تواند از مستاجر جديد حق كسب و پيشه خود را دريافت كند و مستاجر جديد از هر حيـث قـائم   

  .مقام مستاجر سابق خواهد بود
  :نكته 

اي كه در روابط موجر و مستاجر بايد به آن توجه كرد اين است كه بايد بدانيم روابط آنها بر اساس كدام الهمهمترين مس
شود اگر طرفين قرارداد بخواهند روابط استيجاري خود را تحت قانون مصوب سـال  قانون و تحت چه شرايطي تنظيم مي

اي مثال اگر قرارداد اجاره به صورت عادي تنظيم شده دو نفـر  نامه را رعايت كنند بردرآورند بايد نكاتي در اجاره 1376
باشـد ولـي طـرفين     1376شاهد بايد زير آن را امضا كنند و يا اين كه اگر اصـل قـرارداد اجـاره مربـوط بـه قبـل از سـال        

ديگـر مشـمول    تمديد كرده باشـند ايـن قـرارداد    80قراردادشان را بعد از زمان لازم الاجرا شدن اين قانون فرضاً در سال 
-تنظيم خواهد شد مطابق اين قانون با آنها رفتار مي 1356نخواهد بود و روابط شان بر مبناي قانون سال  1376قانون سال 

  .  شود
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  سوال
  منعقد  76در صورتي كه قرارداد اجاره بعد از لازم الاجرا شدن قانون روابط موجر و مستاجر سال

قانون مذكور كه بايد در قرارداد عادي دو شاهد آن را  2اده گرديده باشد ولي شرايط مندرج در م
، موضـوع  76قانون روابط مـوجر و مسـتاجر مصـوب سـال      1امضا كنند را نداشته باشد آيا وفق ماده 

  9باشد؟مي 1356مشمول قانون موجر و مستاجر مصوب سال 
يه اماكن مسكوني و تجاري و آموزشـي كـه   كل 1376با توجه به مفاد ماده يك قانون روابط موجر ومستاجر مصوب سال 

ن موجر و يبا قرارداد رسمي يا عادي منعقد شود تابع مقررات قانون مدني و مقررات مندرج در اين قانون و شرايط مقرر ب
بـا  لذا از تاريخ لازم الاجرا شدن اين قانون تمامي قراردادهاي اجاره منعقده بين طرفين اعم از اينكه . مستاجر خواهد بود 

باشـد كـه از   سند رسمي باشد يا با سند عادي تابع مقررات قانون مدني و شرايط مقرر بين طرفين و مقررات اين قانون مي
النهايـه در صـورتي كـه     .باشـد جمله مقررات قانون مدني و شرايط مقرر بين طرفين تخليه پس از انقضاي مدت اجاره مي

ه باشد از امتياز تخليه بـدون تسـليم دادخوسـت برخـوردار و از تسـهيلات      ذيل اجاره نامه عادي توسط دو گواه تأييد شد
عدم امضاي دو گواه فقط از جهت تخليه بدون دادخواسـت مـوثر اسـت و در ايـن     . نمايد همانند سند رسمي استفاده مي

  .صورت دعواي تخليه تابع مقررات عمومي است
  سوال 

  قيد عدم حق انتقـال بـه غيـر اجـاره داده     در صورتي كه در سي سال پيش ملكي جهت كسب با
تواند اين شده باشد و بعد از فوت مستاجر وراث شخصاً توان ادامه كسب را نداشته باشند آيا ورثه مي

  10ملك را به غير اجاره بدهند؟
توانـد بـا   ر ميتوان مورد اجاره را به غير منتقل نمود و اگر موجر راضي به انتقال نباشد ورثه مستاجبدون اجازه موجر نمي

تواند با پرداخت حق مراجعه به دادگاه درخواست تجويز انتقال مورد اجاره را به غير بنمايند كه در آن صورت موجر مي
دهد مورد اجاره را به غيـر  كسب و پيشه مورد اجاره را خودش در اختيار بگيرد وگرنه دادگاه به وراث مستاجر اجازه مي

  .منتقل كند
  سوال 

  بر اساس دادخواست مالك حكم به تخليه محل تجاري به لحاظ انتقال به غير صادر نموده دادگاه
است مشروط به اينكه مالك ظرف مدت معيني نصف سرقفلي را به متصرف بپـردازد خواهانهـا ظـرف    

الاثر گرديده طـرح مجـدد همـين دعـوي     اند و لذا حكم تخليه ملغيمدت مقرر سرقفلي را نپرداخته
  11مسموع است ؟

در مواردي كه حكم تخليه عين مستاجره با پرداخت حق  1356قانون موجر و مستاجر مصوب  28با توجه به مدلول ماده 
كسب يا پيشه صادر و قطعي شود، موجر مكلف است ظرف سه ماه از تاريخ ابلاغ حكم قطعي وجه معـين را بپـردازد در   
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باشـد و چـون در   آثار حكم قطعي، اعتبار امر محكوم بها مـي الاثر خواهد شد يكي از غير اين صورت حكم صادره ملغي
  .الاثر شدن، اين اثر نيز از بين رفته است لذا طرح مجدد دعوي ايرادي ندارداينجا به علت ملغي

  
  . با هم مقايسه كرداينگونه ميتوان اين دو واژه را ريفي و سوالهاي كه مطرح شد ابا توجه به تع

  
  12تجارت با حق سرقفليحق كسب و پيشه و مقايسه 

و منابع معتبر فقهي عبارت از مال يـا   13 1376قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال 6حق سرقفلي به موجب ماده  -1
مبلغي است كه مستأجر در ابتداي انعقاد قرار داد اجاره به موجر مي دهد و با پرداخت اين مبلغ استحقاق دريافت معـادل  

كند ولي حق كسب ، پيشه و تجارت در حقيقت عبارت است از آن كسـب شـهرت   خليه پيدا ميعادلانه آن را در زمان ت
و رونقي است كه در ملك به واسطه اقدام مستأجر به وجود آمده است ؛چه مستأجر مال يا وجهي به موجر داده يا نـداده  

  .باشد 
بـه  . صلاً چنين حقـي بـه وجـود نيايـد     شود و ممكن است اپيشه و تجارت تدريجي و به مرور حاصل مي. حق كسب  -2

حال آنكه حق سرقفلي قطعـي اسـت   . و بستگي به عمل مستأجر دارد احتمال دارد چنين حقي حاصل شود عبارت ديگر، 
  .آيد و به محض پرداخت مبلغ يا مال از سوي مستأجر به موجر به وجود مي

كسب ، پيشه و تجارت قابل محاسبه و پـيش بينـي    ميزان و مقدار حق سرقفلي مشخص است؛ ولي ميزان و مقدار حق -3
در پايان عقد اجاره به واسطه وقوع تخلفي از جانـب مسـتأجر بـه طـور كـل       موجر به طريق صحيح نيست و ممكن است 

  . ساقط شود يا اصلاً چنين حقي حاصل نگردد 
شود ؛ هرچند برخي بر ايـن عقيـده   حق سرقفلي قابل اسقاط است ؛ زيرا با پرداخت مبلغي از طرف مستأجر محقق مي -4

  .هستند كه با انعقاد عقد سبب ايجاد شده و شرط استحقاق، حسن شهرت است 
  .حق سرقفلي قابل توقيف است؛ ولي حق كسب و پيشه قابل توقيف نيست  -5
  . حق سرقفلي قابل ضمان است ؛ ولي حق كسب و پيشه قابليت ضمان را ندارد  -6
ري و انتقال به غير است ؛ ولي حق كسب و پيشه قابل واگذاري به غير نيست، مگر به موجب حق سرقفلي قابل واگذا -7

  .درخواست تجويز انتقال منافع و صدور حكم در اين خصوص و يا تفويض انتقال به غير 
  .گردد شود ؛ ولي حق كسب و پيشه به صرف تحقق تخلف ساقط ميحق سرقفلي با تخلف ساقط نمي -8
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توانѧد مبلغѧی را تحѧت عنѧوان سѧرقفلی از      ود را بѧه اجѧاره واگѧذار نمايѧد مѧی     هѧر گѧاه مالѧک ملѧک تجѧاری خѧ      « ١٣٧٦قانون مѧوجر ومسѧتاجر سѧال     ٦ماده  ١٣

همچنين مستاجر ميتوانددر اثناء مدت اجاره برای واگذاری حق خود مبلغی را از موجر يا مستاجر ديگر به عنوان سرقفلی دريافѧت  . مستاجر دريافت نمايد
  .لب شده باشد کند مگر آنکه در ضمن عقد اجاره حق انتقال به غير از وی س

در صورتيکه موجر به طريق صحيح شرعی سرقفلی را به مستاجر منتقѧل نمايѧد هنگѧام تخليѧه مسѧتاجر حѧق مطالبѧه سѧرقفلی بѧه قيمѧت           : ماده فوق ٢تبصره 
  .عادلانه روز را دارد



 

نـوع اسـت ، حـق كسـب و پيشـه موضـوع قـانون روابـط مـوجر و مسـتأجر كـه             2پيشه و تجارت داراي حق كسب ،  -9
لايحـه قـانوني نحـوه خريـد و تمليـك اراضـي و        5ماده  3اختصاص به مستأجر دارد و حق كسب و پيشه موضوع تبصره 

گـردد بـه جـاي كلمـه     ظـه مـي  املاك براي اجراي برنامه هاي عمومي ، عمراني و نظامي چنان كه در تبصره مزبور ملاح
مستأجر يا مستأجران ، كلمه اشخاص آورده شده كه اعم از مستأجر و مالك است و از اين لحاظ بـا حـق كسـب و پيشـه     

  .مذكور در قانون روابط موجر و مستأجر متفاوت است 
يشـه ايـن مـوارد    حق سرقفلي ذاتاً قابل اسقاط ، توقيف ، ضبط و حتـي ضـمان اسـت ؛ امـا در مـورد حـق كسـب و پ        -10

  . مصداق ندارد 
شود نه به مستأجر اول و همچنين شهرت تجاري و رونق كسبي و اعتبار صنفي خلاف حق سرقفلي به مالك پرداخت مي

توانـد  تواند سرقفلي را نگيرد و ملك خود را اجاره دهـد ؛ ولـي نمـي   كسب و پيشه در سرقفلي تأثيري ندارد و مالك مي
  .مطالبه كند كه اين موارد در حق كسب ، پيشه و تجارت مطرح نيست  بعداً از مستأجر سرقفلي
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