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Abstract 
Goodwill is one of the most important issue’s of renting , which has emerged in the contemporary 

period and was first established in France , and then French law has entered Iran's rights. In 1997, it 

was recognized by the legislator. This was right before the laws entered into Iran's commercial 

convention. What was recognized in Iran's laws in the past was the right to business and trade that 

most of the jurists called to oppose it and declared it a non – religious. Consequently opposition , the 

Convention on the Trade , which was reflected in the form of goodwill in the writings of jurists, 

influenced their legal theories for the first time in the framework of the legal Relations Law and the 

tenant of 1997. Although the law could not be all to goodwill issues. Because the concept of goodwill 

and its nature is not clear, and at the same time the conditions of realization of the goodwill and the 

implementation guarantee Failure to comply with these terms and also the right to the third parties is 

not clear. Also , the goodwill and conditions of realization of the transfer and conformity of it in Iran's 

free trade and industrial zones have ambiguities. Hence , in this thesis we are going to clarify the 

ambiguities and solutions to solve this issue. 
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مطالعه تطبیقی ماهیت سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت با رویکردی بر مناطق آزاد 
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 کلیدواژه ها:
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 .یتجار

 محورهای موضوعی:

 حقوق مدنی

 چکیده
بوجود آمده و ابتدا در کشور فرانسه مطرح گردید. سپس از ی معاصر سرقفلی از مباحث مهم مربوط به اجاره است که در دوره

توسط قانونگذار به رسمیت شناخته شد.این حق پیش از اینکه وارد  1376حقوق فرانسه وارد حقوق ایران شده است. درسال 

حق کسب ، قوانین شود در عرف تجاری ایران وجود داشت.آنچه که در گذشته در قوانین ایران به رسمیت شناخته شده بود

عرف ، ی این مخالفتوپیشه و تجارت بود که اکثر فقها با آن به مخالفت برخاستن و آنرا غیر شرعی اعلام نمودند. در نتیجه

های فقها انعکاس یافته بود تحت تأثیر نظریات فقهی آنها برای اولین بار در موجود در تجارت که در قالب سرقفلی در نوشته

ی مسائل مربوط به به تصویب رسید.هرچند قانون مزبور نتوانست همه 1376ر و مستأجر سال چارچوب قانون روابط مؤج

باشد و در عین حال شرایط تحقق سرقفلی و ضمانت سرقفلی را سامان دهد.زیرا مفهوم سرقفلی و ماهیت آن مشخص نمی

عدم رعایت این شرایط و همچنین آثار این حق نسبت به اشخاص ثالث روشن نیست.همچنین چگونگی و شرایط تحقق  اجرای

سرقفلی و نحوه واگذاری و مطابقت آن در مناطق آزاد تجاری و صنعتی ایران دارای ابهاماتی است.از این رو ما در این مقاله در 

 ل این موضوع هستیم.صدد روشن ساختن ابهامات مذکور و راهکارهای ح
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 مقدمه-1

همواره یکی از تحولات بزرگ نظامهای حقوقی و اقتصادی جهان است که امروزه در میان تمام ملل ، مادیهای غیرپذیرش و توسعه مالکیت

های فکری و معنوی و دانستند و برای آنها مالکیتمالکیت را همواره منحصر به اشیاء مادی می، انسانهای پیشین رسوخ کرده است.، متمدن

، مفهومی نداشت. این قبیل مالکیت که در اثر پیشرفت و تکامل دانش بشری وارد قلمرو حقوق شده است، مادیهای مالکیت غیرسایر چهره

مورد شناسایی قرار گرفت و از آنجا به تدریج پا به (، ازجمله بارزترین آن کشور فرانسه) غربیبرای نخستین بار در حقوق موضوعه دول اروپای 

گذرد مادی است که زمان زیادی از پیدایش آن نمیاز جمله مالکیت غیر، عرصه حقوقی و اقتصادی دیگر ممالك نهاده است. حق سرقفلی تاجر

 ادی مردم بروز کرده و قانونگذاران را ناچار به وضع مقررات لازم در این مورد نموده است.در قرن حاضر در زندگی اقتص، این پدیده، و در اصل

ور نیست ، سرقفلی مفهومی به مراتب محدودتر از حق کسب و پیشه و تجارت دارد؛ دسترنج و شهرت و امامت تاجر و پیشه76در قانون سال 

تواند در آغاز اجاره از مستأجر سرقفلی بگیرد و امتیاز از این دیدگاه، مالك می .است حق مالیکت موجر و اختیارهای ناشی از آن یهاو از شاخه

ناصر )به دیگران یا به مالك انتقال دهد. تواند آنچه را تملك کرده استمی، از تملك حق تقدم »تقدم در اجاره« را به او بدهد. مستأجر هم پس

 .(6۴2و 6۴1، ص1381ی انتشار با همکاری بهمن برنا، (، شرکت سهام1کاتوزیان، حقوق مدنی، عقود معین )

بعد از ذکر حق مالك در دریافت مبلغی به عنوان سرقفلی، مواردی را نیز با همین عنوان ، (10تا 6قانونگذار در مسائل مربوط به سرقفلی )مواد 

تست از اینکه به عنوان عقد، موجر امتیازاتی به عبار، در همه موارد مذکور که حق به مشتری داده شده، موضوع برای مستأجر شمرده است.

)بهمن، .مبلغی دریافت کند، تواند در ازای گذشتن از این حق خودارزش مالی دارند و لذا مستأجر می، مستأجر داده است، که این امتیازات

، 137۴پاییز، انشگاهی واحد شهید بهشتید کشاورز، سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت در حقوق ایران و فقه اسلام، مرکز انتشارات جهاد

 (18ص 

 بررسی مفهوم سرقفلی -2

 بخش اول: مفهوم سرقفلی -2-1 

ما نیز در  تا از این طریق به مفهوم سرقفلی پی برد.، باید تعریف سرقفلی و مبنای آن را شناخت، به منظور درک چیستی سرقفلی طرح بحث:

شویم. در مبحث اول با تعریف سرقفلی آشنا می؛دهیمموضوع را در دو مبحث مورد بررسی قرار می، همین راستا یعنی درک مفهوم سرقفلی

 نماییم تا درک درستی از مفهوم سرقفلی بدست آوریم.مبنای سرقفلی را تجزیه و تحلیل می، در مبحث دوم

 مبحث اول: تعریف سرقفلی -1-1-2

 گفتار اول: معنی لغوی سرقفلی-1-1-1-2

 از: ی این تعاریف عبارتنداز جمله .تعاریف متعددی ارائه شده است، ی سرقفلی در فرهنگ لغات فارسیتعریف واژهدر 

، 1381)انوری، زمستان.گردد و به مستأجر تعلق دارد؛ حق کسبایجاد می، ارزش ملکی که بر اثر سعی و ابتکار مستأجر در راه کسب و کار -1

 جلد پنجم، چاپ اول(
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-به خود، می، برای انتقال منافع مورد اجاره، به مستأجر قبلی یا مستأجر اول به مالك مورد اجاره، وجهی که مستأجر جدید ملکی -2

 )انوری، پیشین(ردازد.پ

 (138۴)صدری افشار و حکمی، .کنددر هنگام واگذاری آن دریافت می، محل کسب ۀپولی که واگذارند -3

، مؤلفین این کتب به بار و معنی حقوقی و تخصصی این کلمه توجه و علاقه ای نداشته»، ه در فرهنگ لغتتوجه به این نکته ضروری است ک

 (5، چاپ دوم،، ص1371)کشاورز، زمستان.«اندبلکه در پی بیان و ایضاح مفهوم عرفی و متداول آن بوده

 گفتار دوم: معنی اصطلاحی-2-1-1-2

تجارت تفاوتی قائل نیستند و هر  وپیشه  وبرخی بین سرقفلی و حق کسب  اتفاق نظر وجود ندارد.، حقوقداناندر رابطه با تعریف سرقفلی بین 

 تفاوت قائلند.، تجارت و پیشهو دانند.گروهی دیگر نیز بین سرقفلی و حق کسب دو را به یك معنا می

 کنیم.آنها اشاره میتعاریف مختلفی برای سرقفلی ارائه شده است که ما به برخی از ، از این رو

مستأجر متصرف، به دلیل حقی که در نتیجه ، »امتیازی است که به موجب آن و یا ی تجارتخانه«»حقی است بر مشتریان دائم و سرمایه -1

اپ چ1381)کاتوزیان،  شود«.مقدم شناخته می، بر دیگران، فعالیت خود در جلب مشتری پیدا کرده است، در اجاره کردن محل کسب خویش

 (517هشتم، ص

، «سرقفلی»بجای « ، حق کسب یا پیشه یا تجارت»حتی در انتقاد از اصطلاح ، متعلق به ایشان است، های فوقکه تعریف، دکتر کاتوزیان

روابط موجر بکار رفت و با تغییر مختصری در قانون  1339در قانون روابط مالك و مستأجر مصوب ، »این اصطلاح برای نخستین بار :گویدمی

ترکیب نامأنوس »حق کسب یا پیشه یا تجارت « ، دست برداشت و به جای آن، ی متعارف»سرقفلی«از واژه، قانونگذار .تکرار شد، و مستأجر

ارائه ، اصطلاحی جامع بین حقوق بازرگانان و پیشه وران، از نظر ادبی و دلالت بر مفهوم حق، این عیب مهم را دارد که، برگزید. این گزینش، را

، ای احکامسه مفهوم جداگانه است که در پاره، رساند که حق کسب، حق پیشه و حق تجارتچنین می؛رساندمشترک آنرا نمی کند و قدرنمی

، وریکی است و حق تاجر و پیشه، در همه موارد، ماهیت و اوصاف اصلی حق برخلاف این ظهور است.، با هم شباهت دارد، در حالیکه واقعیت

 .هر گوناگون و اقسام یك مفهوم هستند«مظا

 (6۴2)کاتوزیان، پیشین، صعبارت است از »حق تقدم در اجاره«.، سرقفلی -2

زیرا وقتی ، تعریف مزبور خالی از اشکال نیست، اما به نظر ما، سرقفلی را به شرح فوق تعریف نمود، 76مرحوم دکتر کاتوزیان با وضع ق.ر.م.م 

مختص مستاجر است.چون »حق تقدم در ، گردد که این حقاین معنی به ذهن متبادر می، سرقفلی تلقی گردد بعنوان، حق تقدم در اجاره

صراحتاً به دریافت مبلغی بعنوان سرقفلی ازسوی مالك  76ق.ر.م.م 6قابل تصور است. این در حالیست که ماده، فقط برای مستاجر، اجاره کردن

گردد تا حق دریافت سرقفلی را داشته مستاجر تلقی نمی، مالك، به صراحت ماده فوق، مختص مستاجر است، اگر این حق، بنابراین. اشاره دارد

 باشد.
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گیرد. می، در رابطه با جلب ارباب رجوع، بابت سابقه کار خود در آن محل، الیهِ آن محلاز منتقلٌ، »عوض وجهی که مستاجرِ محل کسب -3

در اولین ، مالكِ محل کسبِ تازه ساز، گیرد.«. یا عوض وجهی است کهمد نیست و مالیات به آن تعلق نمیجزء دارایی نامرئی است و درآ، این

 (2168جلد سوم، ص1386)جعفری لنگرودی، گیرد«. از مستاجر می، بهاءعلاوه بر اجاره، عقد اجاره

 توان گفت که در تعریف اول:می، هادر نقد این تعریف

محل و از باب جلب ارباب رجوع است. در حالیکه ما قبلاً نیز بیان کردیم که این شهرت تجاری و از عناصر تشکیل بابت سابقۀ کار در ، وجه

 ی حق کسب و پیشه و تجارت است.دهنده

 در تعریف دوم:

 مستاجرِ اول نیز حق دریافت آنرا از مستاجر دوم دارد.، داند. در حالیکه در سرقفلیاولاً: آنرا مختص مالك می

اما در ، ذیل عنوان سرقفلی آمده است، هرچند، هر دو تعریف اخیر، تاثیری در گرفتن سرقفلی ندارد. از این رو، تازه ساز بودن یا نبودن: نیاًثا

اند و این حق را به سرقفلی تعبیر واقع همان حق کسب و پیشه و تجارت است. یعنی در مقام بیان تعریف حق کسب و پیشه و تجارت بوده

 مفید معنای سرقفلی نیستند.، اند. در حالی که هیچ یكنموده

 دانیم.تفاوت وجود دارد و ما آنها را دو نهاد جدا از هم می، بین سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت، اما به نظر ما

به ، دانند که ماپیشه و تجارت میآنرا نهادی جدا از حق کسب و ، باشند و در مقام تعریف سرقفلیقائل به این تفکیك می، برخی از حقوقدانان

 نماییم.برخی از آنها اشاره می

)بیگدلی، مجلات پژوهشی شود«.دریافت می، از مستاجر، توسط مالك، به هر علتی، عبارتست از »پولی که در ابتدای عقد اجاره، سرقفلی -1

 (57، ص1۴و  13دانشگاه امام صادق، شماره 

 فلی ارائه نشده است. چرا که:معنای درستی از سرق، در این تعریف

 باشد.ازای آن میعوض و مابه، حق است و پول، بعنوان سرقفلی تلقی گردیده است. در حالیکه سرقفلی، اولاً: پول

 توان داشت.چنین برداشتی را نمی 76نماید. در حالیکه از ق.ر.م.م سالبعنوان سرقفلی تلقی می، ثانیاً: دریافت پول به هر علت را

از مستاجر ، الحسنه و یا سند تعهدآور و مشابه آنمبلغی بعنوان ودیعه یا تضمین یا قرض، گوید: » در صورتی که موجرمی 76ق.ر.م.م. ۴ماده

 دریافت کرده باشد...«

ازسوی موجر ، وجههای دریافت از علت، الحسنه و سند تعهدآور و مشابه آنراقرض، تضمین، ودیعه، قانونگذار، شودهمانطور که ملاحظه می

به ، سرقفلی، گرفتن سرقفلی گردد.ضمن اینکه در پایان عقد اجاره، تواند حمل برنمی، به هر علت، دریافت مبلغ، اعلام نموده است. ازاین رو

فقط عین آن یا مثل قابل مطالبه نیست و ، به نرخ روز، ق.ر.م.م ۴موارد مذکور در ماده ، باشد. در حالیکهقابل مطالبه می، قیمت عادلانه روز

ودیعه و غیره ممکن ، قرض الحسنه، ازجمله، پولی است که به علتی، قابل استرداد است. همچنین موارد مذکور در ماده فوق، حسب مورد، آن

 مطالبه شده باشد.، است
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گوید: » همچنین قانون مذکور می 6صرفاً برای مالك به رسمیت شناخته شده است. درحالیکه ماده ، دریافت سرقفلی، ثالثاً: در این تعریف

 8و7دریافت کند...« ماده ، بعنوان سرقفلی، مبلغی را از موجر یا مستاجر دیگر، برای واگذاری حق خود، تواند در اثناء مدت اجارهمستاجر می

به ، این حق را برای مستأجر، 76ق.ر.م.م  8و  7مواد ، است.از طرف دیگرجایز دانسته ، قانون مزبور نیز چنین حقی را برای مستاجر اول و دوم

 رسمیت شناخته است.

)جعفری دهد«.می، دهد و همچنین مستاجر اول به موجرِ مالكبلاعوض می، در موقع انتقال اجاره، به مستاجر سابق، »پولی که مستاجر ثانی -2

 (357و  356ص28۴9، شماره 1383لنگرودی، 

 توان گفت:نقد این تعریف می در

 باشد.عوض سرقفلی می، بعنوان سرقفلی بیان گردیده است در حالیکه این پول، اولاً: پول

چراکه »انتقال قرارداد عبارت از حالتی است که به ، نیاز به انتقال قرارداد اجاره نیست، ازسوی مستاجر دوم، ثانیاً: به منظور دریافت سرقفلی

، هدف این است که موقعیت قراردادی یکی از طرفین، گردد.یعنی در انتقال قراردادمی جانشین یکی از طرفین عقد، شخص ثالثی، موجب آن

 (230، ص1386)مقدم، زمستانبه شخص ثالثی منتقل گردد.«، همراه با تمامی حقوق و تعهدات ناشی از آن

بلکه ، گرددمنتقل نمی، ه تلقی کرد. زیرا عقد اجارهتواند مورد اجاره را به غیر اجاره دهد. »این امر را نبایستی انتقال عقد اجاراما مستأجر می

موجر)مستاجر ، و در این شرایط( 232)همان منبع، صشود.بسته می، بین مستاجر اول و مستاجر دوم، طبق شرایط جدید، عقدِ اجارۀ جدیدی

 تواند سرقفلی را واگذار نماید.می، اول(

 گیرد تا محل خالی را به او اجاره دهد«.از مستأجر می، الاجارهابتدای اجاره و جدا از مالدر ، عبارتست از »وجهی که مالك، سرقفلی -3

 (18چاپ دوم، ص138۴بهرامی، تابستان  - 7)کشاورز، پیشین، ص

ذیل تعریف  سرقفلی را به شرح، با وضع قانون جدید، ارائه نمود 76که تعریف مزبور را قبل از وضع ق.ر.م.م سال ، مرحوم آقای بهمن کشاورز

 نمود: 

یا مستأجری که حق انتقال به  .گیرد تا محل را به او اجاره دهددر آغاز اجاره، علاوه بر اجور، از مستأجر می، مالك محل تجاری، وجهی که»

که به موجب شروط کند و یا مستأجری از او دریافت می، به مستأجر دست دوم، در قبال انتقال منافع، سرقفلی پرداخته، غیر دارد و به موجر

امتیازاتی دارد که مانع از تخلیه عین مستأجره به وسیله موجر است، در قبال اسقاط این امتیازات و استرداد مورد اجاره به مالك، ، ضمن عقد

 توان گفت:در نقد این تعریفها می( 117، ص138۴)کشاورز، بهار  «گیرداز وی می

 .م.م از سوی ایشان ارائه گردید: رتصویب ق.سرقفلی در قبل از به در تعریفی که راجع 

 حق است. یك، خود، عوض سرقفلی است و سرقفلی، تعبیر نموده و این در حالیست که وجه، سرقفلی را به وجه -اولاً

از ، بعنوان موجر، ی مستأجر اولفقط از سوی مالك به رسمیت شناخته شده است، در حالیکه حق دریافت سرقفلی بوسیله، سرقفلی -ثانیاً

سرقفلی را به او منتقل کرده باشد، حق دریافت مبلغی بعنوان عوض ، بدون اینکه مالك، پذیر است و مستأجر اولمستأجر دوم نیز امکان

 باشد.دارا می، از مستأجر دوم، سرقفلی
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است،  76دیده و هر چند منطبق بر مواد قانون سال ارائه گر، و بعد از تصویب این قانون 76.م.م سال رق. 8و  7و  6از جمع مواد ، تعریف دوم

 نویسنده نیز به خطا رفته است زیرا: ، 76اما به دلیل تدوین غیر صحیح مواد قانون 

 سرقفلی تلقی نموده است.، وجه را -لاًاو

سرقفلی پرداخته باشد تا در ، موجر بهداند که او در صورتی مجاز می، حق انتقال به غیر دارد، دریافت سرقفلی از سوی مستأجری را که -نیاًثا

این حق را  76ق.ر.م.م سال  6ی قبال انتقال منافع به مستأجر دست دوم، بتواند سرقفلی دریافت کند.این در حالی است که قسمت اخیر ماده

دریافت کند و ، بعنوان سرقفلی، دوممبلغی را از مستأجر ، برای واگذاری حق خود، که در اثناء مدت اجاره برای مستأجر به رسمیت شناخته

به ، ملك را با دریافت سرقفلی، تواندمستأجر می، سرقفلی نگرفته باشد، چنانچه مالك، کندی مزبور اشاره میماده 1تبصره ، راستا در همین

بدون ، شود، بنابراین مستأجرمیمستأجر اول محسوب  یك موجر در برابر، خود، مالکی که سرقفلی نگرفته، دیگری واگذار نماید.از طرف دیگر

ملك را به ، تواند با دریافت سرقفلیمی، در صورتی که حق انتقال به غیر از وی سلب نشده باشد، سرقفلی داده باشد، اینکه به موجر خود

 دیگری اجاره دهد.

و ارزش افزوده منافع محل  معجّل بابت اجور، از مستأجر یا مستأجر از موجر یا مستأجر دیگر، که به موجب قرارداد اجاره، مالك، »مبلغی -۴

از موجر یا مستأجر ، حاصل نموده، که از شرط ضمن عقد اجاره بابت اسقاط حقوقی، محل کسب مستأجرِ، کند یا مبلغی کهدریافت می، کسب

گردد. الاجاره محسوب میقسمتی از مال، سرقفلی، بنابه نظر این عده(.23، ص138۴زینالی، -139ص138۴)طاهر موسوی، کند«.اخذ می، دیگر

عبارتست از ارزش و مقبولیت تجاری قابل ، »سرقفلی گویند:می 6ماده  2حسب تبصره ، از سرقفلی همچنین این گروه در تعریف دیگری

ی مالكِ آن به تبعِ منافعِ النفسه آنرا دارا هستند و بوسیلهفی، باتوجه به موقعیت خود، علاوه بر منافع، های کسبتقویمی که بعضی از محل

بین سرقفلی ، این عده، شودهمانطور که ملاحظه می(.23زینالی، همان، ص-139)طاهر موسوی، همان، صقابلیت معامله را دارد«.، مورد اجاره

تفاوت قائلند و ، شارهقانون مورد ا 6ماده  2، با سرقفلی موضوع تبصره 76ق.ر.م.م سال  8و  7آن و سرقفلی مواد  1و تبصره  6موضوع مواد 

 دانند.ق.ر.م.م می 6ماده  2آنچه که در اینجا آن را ارزش و مقبولیت تجاری نامیدند، منطبق بر تبصره 

 گویند:می 6ماده  2ایشان در تبیین ارکان تعریف سرقفلی موضوع تبصره 

نوعی مقبولیت عرفی دارد که ، در بین مردم، کی خودبا توجه به موقعیت محلی و فیزی، بدین معنی است که مورد اجاره، ارزش و مقبولیت»

ناشی از خود ملك بوده و ، مبلغی را پرداخت کنند. ارزش و مقبولیت مذکور، شوند در قبال بدست آوردن آن )امتیاز ملك(اشخاص حاضر می

وجود اعتباری دارد و قائم به شخص ، سرقفلی، ذکورباشد. بنابراین با توجه به موارد مقابل افزایش یا کاهش می، با توجه به شرایط زمان و بازار

 )طاهر موسوی، همان ص(.«.توان آن را به وجه یا حق تعریف کردلذا نمی .نیست

شود، بلکه ناشی از خود ملك بوده و نتیجه کسب و فعالیت مستأجر یا با اراده اشخاص ایجاد نمی، منظور این است که سرقفلی در ابتدای امر

 در افزایش میزان  اًبعد، باشد، هر چند که فعالیت مستأجردارای چنین ارزشی می اًذات، توجه به موقعیت مکانی و فیزیکی خودبا ، محل کسب

توانند برای سایر اموال یا برای هر ملکی نیز در این صورت اشخاص می، آن مؤثر خواهد شد. لذا اگر سرقفلی را مخلوق اراده اشخاص بدانیم

آن  کسی حاضر به معامله سرقفلیِ، دارای مقبولیت تجاری )سرقفلی( نباشد، ند، در صورتی که چنین نیست. اگر خود ملكسرقفلی ایجاد کن

 شود«. شود، زیرا در این صورت، ملك، سرقفلی )مقبولیت تجاری( ندارد تا مورد معامله واقعنمی
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، صرف نظر از ایرادات فوق، با این حالیای معنای واقعی سرقفلی نیست. گو، بدلالت دلایلی که قبلاً گفتیم، رسد که این تعریف همبه نظر می

های ارائه شده از سوی نویسندگان حقوقی ی تعریفنسبت به همه، سرقفلی عنوان نموده است، که ارزش و مقبولیت تجاری را، تعریف اخیر

 ریف سرقفلی دارد.، قرابت بیشتری با تع76قانون سال  که تا به حال ارائه گردیده، با توجه به

 نماییم:و ریشه عرفی آن به شرح ذیل تعریف می 76سرقفلی را باتوجه به ق.ر.م.م، های اشاره شده و ایرادهای وارده بر آنباتوجه به تعریف

تخلیۀ قبل از موعد عین در قبال دریافت مال یا اسقاط شرطِ تجدید اجاره یا ، که مالكِ منافعِ ملكِ تجاری، حقی مالی، عبارتست از، »سرقفلی

 نماید.« واگذار می، به مستاجر یا مالك عین مستاجره، مستاجره

 : در این تعریف

 نامیم تمایز وجود دارد.شود با آنچه که ما آنرا سرقفلی میمی اولاً: بین مبلغی که بعنوان عوضِ سرقفلی داده

توانند سرقفلی که می، لك منافع هم شامل مالك عین است و هم مستاجرعوض آن است و ما، گردد و وجهمی یك حق تلقی، ثانیاً: سرقفلی

 را واگذار و عوض آنرا دریافت دارند.

 مبحث دوم: مبنای سرقفلی-2-1-2

گردد معلوم می، ذکر شده است.با ملاحظه این مواد، مواردی را که مستأجر مستحق دریافت سرقفلی است 76ق.ر.م.م سال  10الی  6در مواد 

گذارد تا براساس تراضی و آزادی قانونگذار دست طرفین عقد اجاره را باز می بدین معنی که»دارای مبنای قراردادی است.، سرقفلی

 (119، ص1378)محمودی، .«وجوهی را بین خود رد و بدل نمایند، قراردادی)شروط ضمن عقد(

تعیین  یادر ایجاد ، قوای عمومی به هیچ وجه، ی قهری و خود به خودی ندارد. لذاجنبهی آزاد دو طرف بوده و ناشی از اراده، سرقفلی، بنابراین

 (117)کشاورز، پیشین، ص 76ق.ر.م.م مصوب  10ی مگر در شرایط ماده، دخالت ندارد، میزان آن

 : ضروری است 8و  7ذکر دو نکته در رابطه با مواد 

و متضمن مواردی است که بر  (652، ص1385)تحریرالوسیله امام خمینی)ره(، .له گرفته شدهالوسیتحریر 7و  6از مسائل ، اول اینکه این مواد

دوم اینکه در مورد مواد مذکور (.132)محمودی، پیشین، ص .حق سرقفلی شناخته شده است، برای مستأجر، اساس قرارداد و تراضی طرفین

 . به مالك نیست، پرداخت آن در ابتدای اجارهنیاز به ، از سوی مستأجر، عوض سرقفلی برای دریافت

عقد اصلی ، گردد کهکه مبنای سرقفلی در این مواد وجود دارد معلوم می 76مصوب  .ر.م.مق 8و  7ی آن و مواد هاو تبصره 6با نگاهی به مواد 

 .باید اجاره باشد حتماً، که در چهارچوب آن باید سرقفلی پرداخت گردد
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 سرقفلی در فقهپیشینه  -3

 دیدگاه فقهای متقدم-1-3 

ی معاصر بوجود آمده است و همانطور که در مقدمه نیز آمده است ابتدا در کشور فرانسه از آنجایی که این بحث در دوره، در رابطه با سرقفلی

فقهای قدیم ، مسبوق به سابقه نبوده استچون موضوع سرقفلی در گذشته . مطرح گردید و سپس از حقوق فرانسه وارد حقوق ایران شده است

 .اندنیز راجع به آن بحثی ننموده

بازار یا تجارت ، شود که معنی فارسی آنمطرح می« سوق»ی مسئله، با پذیرش صحت آن «حق در برابر حق صلح»در بحث ، اما در شرح لمعه

، ذکر گردیده است که موضوع در زمان حاضر «حق اولویت در تجارت برصلح »است و در پاورقی در رابطه با سوق آمده است که در اینجا یعنی 

 )کلانتر، پیشین(.باشدمورد بحث است که همان سرقفلی می

ای که موضوع باشد و سرقفلیتجارت می وپیشه  ودر واقع همان حق کسب ، که در رابطه با تجارت آمده، اولویت رسد که این حقِبه نظر می

نمایند که در زمان اشاره می(ع)همچنین برخی از فقها به روایتی از امام صادق.تجارت تفاوت دارد وپیشه  وا حق کسب ب، است 76قانون سال 

  :پرسیدم(عق)از امام صاد :آن امام اتفاق افتاد و آن روایت به این شرح است که محمد بن مسلم گفت

آیا این عمل درست است؟ حضرت فرمود اشکالی ، برخیزد و او جایش ساکن شوددهد تا از منزل و محل سکونت خود می شخصی به کسی پول

 .)»...اسناد عن محمدبن مسلم قال:سئلت اباعبدالله عن الرجل یرشو الرشوه علی ان یتحوله عن منزله فی سکنه، قال لاباس به. .«( .ندارد

این .حاکم دانستند، ستأجر اول و شخص ثالث به عنوان مستأجر دومالبته فقهایی که راجع به این روایت بحث کردند آن را در رابطه بین م

دهد تا او مزاحم مستأجر جدید در تصرفاتش نگردد و در این مبلغ را به عنوان جعاله می، عده معتقدند که مستأجر جدید به مستأجر قدیم

 .(25و  2۴ص)حسینی روحانی، پیشین، .نمایندرابطه با جواز این کار به این روایت استناد می

دریافت ، حداقل، رسد که با توجه به این روایتبه نظر می، مطرح است، صرف نظر از اشکالی که راجع به ماهیت سرقفلی از باب جعاله بودن

 .ایراد شرعی ندارد و پذیرفته شده است، حسب شروط ضمن عقد بر، سرقفلی در رابطه بین مستأجر أول و ثانی

 متأخردیدگاه فقهای  -2-3

 وبرخی از آنها ضمن شرعی دانستن سرقفلی با حق کسب . راجع به آن اظهار نظر نمودند، بسیاری از فقهای متأخر، در رابطه با بحث سرقفلی

 .آیت الله صانعی است مرحوم، ازجمله این فقها. دانندمخالف نیستند و آن را تابع قوانین مملکتی می، تجارت وپیشه 

 اًاعتبار و قراردادی است که ظاهر، و خرید سرقفلی از مالك اصلی، تعریف فقهی خاصی ندارد، سرقفلی: »گویدسرقفلی میایشان در رابطه با 

صانعی، « )تابع مقرارت قانونی و شرعی آن است، نه نسبت به مغازه و عین است و سرقفلی اصطلاحی و معروفلطالسبه معنای خرید حق

 (.379، جلد دوم، ص1383

 باشد؟همان حق کسب و پیشه می، نین در پاسخ به این سؤال که آیا سرقفلیایشان همچ
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اما حق  .باشداست که صحیح می -اعم از مغازه و غیره  -السلطنه نسبت به عین به معنای خرید حق، خرید سرقفلی از مالك اصلی» :گویدمی

غیره است که تابع مقررات و قوانین جاری مملکت جمهوری اسلامی ایران برای رونق گرفتن محل از نظر تجاری برای مغازه و ، کسب و پیشه

 (530، سوال10/3/80)صانعی، «باشدمی

، از طرف دیگر، تجارت نیز تفاوت قائلند وپیشه  وبین سرقفلی و حق کسب ، گردد که ایشان ضمن شرعی دانستن سرقفلیبنابراین ملاحظه می

بلکه آن را تابع قوانین جاری در کشور که همان قانون روابط موجر و ، نمایندشرعی اعلام نمیتجارت را غیر  وپیشه  وایشان حق کسب 

 .دانندمی، است 56مستأجر سال 

نمایند و آن را غیر شرعی تجارت مخالفت می وپیشه  وضمن پذیرش سرقفلی و شرعی دانستن آن با حق کسب ، اما برخی دیگر از فقها

 .به دو طریق ممکن است سرقفلی دریافت شود، د کهاین گروه معتقدن .دانندمی

 .از مستأجر دریافت نماید و ملك را به او اجاره دهد، مبلغی را به عنوان سرقفلی، در ابتدای اجاره، طریق اول این است که مالك

، تخلیه را ندارد و یا پس از انقضاء مدت اجاره یاوجه اجاره و  حق بالا بردنِ، ملك صاحبِ، از جمله اینکه، شروطی، طریق دوم زمانی است که

سرقفلی گرفتن ، در این صورت. او در قرارداد آمده باشد ۀاجاز یدبا، اگر بخواهد به دیگری اجاره دهد یااجاره دهد ، ملك را به مستأجر، باز هم

این گروه ماهیت .رفته و شرط را اسقاط نمایدتواند وجهی از مالك گیعنی مستأجر می. مشروع و حلال دانسته شده است، از سوی مستأجر

ه.ق، 1۴16آیت الله سیستانی، الاولی-25و2۴و 23)حسینی روحانی، پیشین، ص.نمایندتوجیه می، الاجاره بودنسرقفلی را در قالب وکالت یا مال

- 2و1، مسئله 513تا  511ص تبریزی، پیشین،- ۴88و  ۴87، ص2851، مسئله1ه.ق، جلد1۴13گلپایگانی، اللهآیت-۴52، ۴51، ص1جلد

 .(398و  397، ص 2232تا  2229منتظری، پیشین، مسائل - 2853تا  2850، مسئله 531تا  529، ص 1ه.ق، مجلدات 1۴12ید خویی، س

 .ارائه نموده است )ره(خمینی حضرت امام، نیز بوده است 76م مصوب .م.ر.اما مهمترین نظر را که مبنای وضع ق

نماید و تجارت را مردود اعلام می وپیشه  وحق کسب ، در بحث راجع به مسائل مستحدثه، الوسیلهر کتاب تحریرد، ایشان در مسئله یك

 :گوید کهمی

بقای مستأجر و  مدتِ طولانی بودنِ، دهد کهشود و ادامه میموجب حدوث حقی برای مستأجر در آنها نمی، اجاره نمودن اعیان استیجاری

موجب پیدا شدن حقی برای مستأجر بر آن ، تجارت او در محل کسب یا آبرو و قدرت تجارتی که موجب توجه مردم به محل کسب او شوند

 (1مسئله 652آیت الله امام خمینی)ره(، پیشین، ص) .او باید محل را تخلیه و به صاحبش تحویل دهد، شود و با پایان اجارهنمی اعیان

در قانون مزبور بر آن تأکید شده اً کند که عینبه مواردی اشاره می، آمده است 76م مصوب .م.ر.ن در رابطه با سرقفلی به مفهومی که در قایشا

، از شخص بگیرد تا محل را به او اجاره دهد، به عنوان سرقفلی، مالك حق دارد هر مقداری را بخواهد: گویدمی 8ازجمله در مسئله . است

در صورتی که مستأجر حق  .از شخص ثالث سرقفلی بگیرد تا آنجا را به او اجاره دهد، که مستأجر حق دارد که در اثنای مدت اجاره همانطور

البته با کمی تغییر از ، 76م مصوب .م.ر.ق 6در ماده ، آنچه که در اینجا اشاره شده، شودبا کمی دقت ملاحظه می. داشته باشد اجاره دادن را

 :گویند کهمی 5نمایند و در مسأله به نکاتی راجع به سرقفلی اشاره می 7و  6و  5در مسائل  ضمناًایشان .دستوری بیان گردیده استلحاظ 

بر مبلغ اجاره نیفزاید و نیز شرط کنند اگر آن جا را به دیگری ، شرط کند که تا مدت طولانی مثلاً، دکانی را اجاره کند و بر موجرمثلاً اگر 

 اجرتش بالا  کند؛ سپس اتفاقاًای نماید که با این مستأجر میمعامله، موجر با آن غیر، دهد و آن دیگری به غیر او و به همین منوال تحویل
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داده با آن دیگری عمل کند ای را که با مستأجر انجام میهمان معامله، حق دارد آن جا را به دیگری تحویل دهد تا موجر، پس مستأجر، برود

 .دهد و سرقفلی به این عنوان حلال استمقداری را به عنوان سرقفلی بگیرد به جهت این که محل را تحویل دیگری می، تأجرو مس

بر مبلغ اجاره نیفزاید ، اگر در ضمن عقد اجاره بر موجر شرط کند مادامی که مستأجر در آن جا است: کند کهاضافه می 6همچنین در مسأله 

پس مستأجر حق دارد مقداری به عنوان سرقفلی ، ته باشد و بر موجر است اجاره دادن آن در هر سال به مقدار مذکورو حق اخراج او را نداش

اگر در ضمن عقد بر موجر : گویدمی 7و در ادامه در مسأله .از شخص دیگر بگیرد تا حقش را ساقط نماید یا محل را تخلیه کند یااز موجر 

پس مستأجر حق دارد که جهت اسقاط ، به او اجاره دهد، ندهد و سالانه به اجاره متعارف در هر سال اجارهشرط کند که محل را به غیر او 

 .مبلغی را به عنوان سرقفلی بگیرد، تخلیۀ محل یاحقش 

 .اندگنجانده شده 76م .م.ر.ق 8و  7ه فوق در مواد شود که سه مسألبا نگاهی به سه مسأله اشاره شده در فوق روشن می

تجارت شرعی دانسته و با آن  وپیشه  وسرقفلی را برخلاف حق کسب ، نیز مانند برخی دیگر از فقها )ره(خمینی حضرت اماماینکه  اول نتیجه

 .موافق هست

 .قرار گرفته است 76م مصوب .م.ر.ق، مبنای وضع، سرقفلیراجع به )ره( خمینی حضرت امامنیز بیان کردیم نظریات  همانطور که قبلاً

باشد و دانند که قابل واگذاری میسرقفلی را یك حق می، اول ۀسرقفلی موافقند با این تفاوت که دست بااینکه هر دو دسته از فقها  دوم نتیجه

 .پذیرندچوب مقررات میدر چهار اًصرفرا بلکه آن . کنندتجارت را نفی نمیو پیشه  وحق کسب ، در عین حال

شروط ذکر شده  به موجب اسقاطِ یاشود و از سوی مستأجر به موجر داده می، در ابتدای اجاره یادانند که سرقفلی را وجهی می، اما گروه دوم

تجارت را غیر شرعی  وپیشه  وحق کسب ، عکس گروه اول، این گروه ضمن مجاز دانستن سرقفلید.گردبه وی پرداخت می، از سوی مستأجر

 .دانندمی

 دائر بر سرقفلی بودنِ، نظر گروه دوم، اما در هر حال. های آن ترجیح داردو ویژگی سرقفلیدیدگاه گروه اول با توجه به ریشه عرفی ، به نظر ما

که این دسته از فقها به آن شود در ازای حق پرداخت می، در واقع، بلکه وجه. به معنی غیر شرعی بودن حق سرقفلی نیست، وجه پرداختی

 .سرقفلی فرض کردند، وجه را، توجه ننمودند و به اشتباه

 شرایط تحقق سرقفلیبخش چهارم:-4

 شرایط مربوط به قرارداد اجاره: اول مبحث-1-4 

 شکل قرارداد: اولگفتار -1-1-4

مشمول قانون ، اینکه قرارداد اجاره برای، تصویب رسیده بودو برخلاف سایر قوانین که در قبل از این قانون به  76م مصوب .م.ر.به موجب ق

  1یتوان در قسمت اخیر مادهمی این شرایط شکلی را. پیش بینی نموده است 76قانونگذار در قانون سال ، شرایطی را از حیث شکلی، فوق شود

قرارداد اجاره را از شمول این قانون ، 76سال  .ا.ق.ر.م.ما 2ماده  5مشاهده نمود که عدم رعایت آنها طبق بند  76م سال .م.ر.ق 3و 2 و مواد

 .خارج خواهد کرد
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 .پردازیمنماییم و سپس به اثر آن بر سرقفلی از حیث رعایت یا عدم رعایت آنها میاز این رو ما در دو گفتار به این شرایط شکلی اشاره می

 اجاره با سند رسمی: مودگفتار -2-1-4

 قراردادبنابراین  ....«شودمنعقد می... با قرارداد رسمی ...کلیه اماکن، جرا شدن این قانونالااز تاریخ لازم»  :گویدمی 76مصوب م .م.ریك ق.ماده 

 .اجاره ممکن است به صورت رسمی تنظیم شود

رت سند رسمی در دفاتر اسناد رسمی بصو که، قراردادی است، منظور از قرارداد رسمی.استفاده شده است «قرارداد رسمی »از عنوان ، در قانون

در  یاباشند که در ادارات ثبت اسناد و املاک و یا دفاتر اسناد رسمی می اسنادی، رسمی اسناد، اما به موجب مقررات قانونی.شودتنظیم می

 .نزد سایر مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آنها بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده باشد

نیز توجه  76م .م.ر.ق.اا. 1۴علاوه بر رعایت شرایطی که برای تنظیم سند رسمی بیان شد باید به مقررات ماده ، ی سندسردفتر تنظیم کننده

 :داشته باشد که در آن آمده است

ی به منظور استفاده، اماکنی که با رعایت قوانین و مقررات مربوط ۀعلاوه بر رعایت شرایط عمومی تنظیم اسناد اجار، دفاتر اسناد رسمی »

طرفین ، اجاره نیز واقع شده است و در قراردادهای عادیِ، بدون سرقفلی یابا سرقفلی ، تصریح کنند که عقد اجاره، شوندمی تجاری واگذاری

 «.سند اجاره را با قید همین مطلب تنظیم نمایند، مکلفند

به ، در حین تخلیه، نیاید، اجاره اما در سندِ، واگذار شود، ملك ست در اینجا پیش بیاید این است که در صورتی که سرقفلیِسؤالی که ممکن ا

 باشد؟قابل مطالبه می، قیمت روز

از جهت اثباتی و جلوگیری از مشکلات ناشی از آن باشد و عدم  اًصرف، در صورت پرداخت در قرارداد اجاره، سرقفلی درجِ، رسد کهبه نظر می

مبنی ، تکلیف سردفتر آیین نامه مزبور نیز در مقام بیانِ 1۴باشد و ماده ملك نمی ۀمانع از دریافت آن در حین تخلی، دادردرج سرقفلی در قرا

 .در صورت پرداخت و عدم درج آن در قرارداد، در پایان اجارهسرقفلی  ۀنه قابلیت مطالبه یا عدم مطالب؛ سرقفلی در قرارداد است بر درجِ

 اجاره با سند عادی: ومسگفتار  -3-1-4

: توان گفتمی، بنابراین در تعریف سند عادی. عادی هستند، سایر اسناد، 1287غیر از اسناد مذکوره در ماده ، م.ق 1289ی به موجب ماده

 .(317ص، پیشین، )کاتوزیان«.شودتنظیم و امضاء می، به وسیله اشخاص عادی، که بدون دخالت مأمور رسمی »سندی

 (353ص، پیشین، مقدمه علم حقوق، )کاتوزیان.هیچ تشریفاتی ندارد، سند عادی تنظیم، ایی موارد استثنائیجزء در پاره

. این شرایط باشداستثنائی می مواردِ ی اینمقرر نموده است که از جمله، اجاره شرایطی را برای قرادادهای عادیِ 76سال  .م.مق.ر. 2ماده 

، شود این استاما سؤالی که در اینجا مطرح می.گواهی دو شاهد معتمد، امضاء طرفین، نامهتعدد نسخِ اجاره، نامهعبارتند از: ذکر مدت در اجاره

، 2ی آیا عدم رعایت شرایط ماده، رد و بدل نمایند، مبلغی به عنوان سرقفلی، نشود و طرفینرعایت  76م .م.ر.ق 2اگر شرایط مقرر در ماده 

نامه و اثر آن بر اجاره ضمانت اجرای عدم رعایت شرایط شکلیِ، به عبارت دیگر؟ سرقفلی محسوب نشود، شود که مبلغ پرداخت شدهباعث می

 سرقفلی چیست؟

این ، آن آمده 5شود یکی از این موارد که در بند نمی 76پیش بینی نموده است که مشمول قانون سال مواردی را  76م سال .م.ر.ق.اا. 2ماده 

بنابراین عدم رعایت شرایط شکلی مقرر «. قانون تنظیم نشده باشد 2در صورتی که سند عادی اجاره بر طبق ضوابط مقرر در ماده : »است که

 .کندقانون خارج میقرارداد را از شمول این ، 2ی در ماده
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به . چه بوده است، 2ی تر باید دید فلسفه وضع مادهبرای پاسخ دقیق .تأثیری بر سرقفلی ندارد، عدم رعایت شرایط شکلی مذکور، به نظر ما

، 2ی کور در مادهمذ تشریفاتِ بینیِیکی از دلایل پیش، های دین و جلوگیری از بروز اختلافات احتمالیرسد علاوه بر عمل به توصیهنظر می

تابع ، قرارداد، غیر از این قانون، 76قانون سال  1ی لذا طبق ماده .سریع آن است ۀتخلی، از جمله، 76ح در قانون سال رّاستفاده از امتیازات مص

قفلی نخواهد تأثیری بر سر، بودن قرارداد ییبا توجه به اصل رضا، رف عدم رعایت شرایط شکلیباشد و صِشرایط مقرر بین طرفین می

قابل مطالبه خواهد بود و عدم رعایت ، به ارزش روز، در حین تخلیه، مبلغی بعنوان سرقفلی گرفته باشد، از مستأجر، بنابراین اگر موجر.داشت

 .شودبا مشکل مواجه می 3عمال ماده شرایط شکلی فقط از حیث اِ

 .کندتأیید میاستدلال ما را  31/6/1382 مورخ 5۴3۴/7ی مشورتی شمارهنظریه

شوکلی، البته در رابطه با قانون حاکم بر قرارداد اجاره شورایط  صوورت عدم رعایت  شوتر راجع به این ، در  ضویح بی اختلاف نظر وجود دارد و ما تو

 .گذاریممسئله را به مباحث آتی وا می

 

 موضوع قرارداد: مچهار گفتار-4-1-4

اجاره باشد و خارج از قرارداد  باید قراردادِ الزاماً، شودمی سرقفلی محقق، قراردادی که در ضمن آنباید گفت که ، سرقفلی در رابطه با تحققِ

 .وجود ندارد، سرقفلی تحققِ، امکان ۀاجار

 «....شودکه با قرارداد رسمی یا عادی منعقد می...اماکن کلیهاجاره ، الاجرا شدن این قانوناز تاریخ لازم: »گویدم می.م.ر.ق 1ماده 

 :آن آمده است 6ی در ماده، که مربوط به سرقفلی است 76همچنین در فصل دوم قانون سال 

 .«از مستاجر دریافت نماید، تواند مبلغی را تحت عنوان سرقفلیمی، خود را به اجاره واگذار نماید ملك تجاریِ، هر گاه مالك»

 ...«اجاره شرط شودهر گاه ضمن عقد : »گویدنیز می 8و  7ی همچنین ماده

توان از مواد مزبور که به باید اجاره باشد و این موضوع را می، شودسرقفلی پرداخت می، قراردادی که در ضمن آناً شود که الزاممعلوم می

 8و  7ینطور مواد های آن و همو تبصره 6در ماده « موجر و مستاجر و اجاره  یامالك » صراحت به اجاره اشاره دارد و بکار بردن عنوانهای 

 .استنتاج نمود 76قانون سال 

  ؟ای سرقفلی وجود دارد یا خیرشود این است که آیا امکان انتقال مجزّاما بحثی که در اینجا مطرح می

 : پاسخ به این پرسش منفی است زیرا 

 .دآیاجاره باشد و سرقفلی در ضمن آن میحتماً قرارداد اصلی باید ، همانطور که گفتیم -لاًاو

هنگام ، سرقفلی را به مستاجر منتقل نماید، شرعی در صورتیکه موجر به طریق صحیحِ» :آمده است 76م .م..رق 6 یماده 2ی در تبصره -اًثانی

 «.روز را دارد ۀبه قیمت عادل، سرقفلی ۀمستاجر حق مطالب، تخلیه

این انتقال صورت ، چوب قرارداد اجارهباید در چهار اًبنابراین الزام.مستاجر، موجر است و طرف دیگر، شود که یك طرفاز این تبصره فهمیده می

انتقال مجزای سرقفلی ، بنابراین«.مستاجر حق مطالبه سرقفلی به قیمت عادله روز را دارد»... گویدبویژه که قسمت اخیر تبصره می، پذیرد

 .پذیر نیستامکان
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 .ملك و اثر آن بر سرقفلی استانتقال ، شودبحث دیگری که در اینجا مطرح می

هر مالکی نسبت به مایملك خود »م ق. 30ی زیرا به موجب ماده.شودملك از سوی مالك نمی سرقفلی برای مستاجر مانع از انتقالِ وجود حقِ

مستند این قاعده حدیث  - 168، ص79)صفایی، پاییز.تسلیط نام دارد ۀقاعد، که در فقه اسلامی« ...حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد

 باشد.(نبوی»الناس مسلطون علی اموالهم« می

اما .قانون اساسی است ۴0ی آنها اصل که از جمله .آن را محدود نموده است، استثناهای فراوانی دارد و قوانین مختلف، مالکیت حقِ البته اطلاقِ

اجاره ، به دیگری منتقل شود، اگر عین مستاجره: »مق. ۴98ی موجب مادهزیرا به ، استثنای مزبور وجود ندارد، در رابطه با موضوع مورد بحث

اما در صورت .امکان انتقال ملك از سوی مالك وجود دارد بنابراین، عقد اجاره است چون سرقفلی نیز در ضمنِ...«و به حال خود باقی است

در صورت خودداری .تواند برای دریافت سرقفلی به او رجوع نمایدمستاجر می، شود و در حین تخلیهخریدار قائم مقام مالك می، انتقال

. اقدام به احقاق حق خود نماید 76آیین نامه قانون سال  16تواند طبق ماده مستأجر می، از پرداخت سرقفلی در حین تخلیه الیهمنتقلٌ

 .نیز وجود دارد 76قانون سال  8و 7یط مواد در صورت وجود شرا، جدید همچنین دریافت سرقفلی با توجه به استدلال فوق از مالكِ

 صنعتی ایران-سرقفلی در مناطق آزاد تجاری -5

های این منطقه قبل از انقلاب با انگیزه.مربوط به تأسیس منطقه آزاد کیش است، در ایران صنعتی-منطقه آزاد تجاریاولین سابقه تأسیس 

-قانون برنامه اول توسعه اقتصادی، جمهوری اسلامی ایراندر  باربرای اولین، انقلاببعد از اما .ریزی شده بودخاص دیگری طراحی و پی

اهداف و چارچوب را به  7/6/1372 قانون چگونگی اداره مناطق آزاد مصوب و متعاقباً گردیداجتماعی و فرهنگی در این راستا تعیین تکلیف 

، رشد و توسعه اقتصادی، ربطعمران و آبادی منطقه ذی، در انجام امور زیربناییتوان تسریع ازجمله این اهداف می.تری بیان نمودنحو مشخص

حضور در بازارهای جهانی و ، ارائه خدمات عمومی، تنظیم بازار کار، دایجاد اشتغال سالم و مولِّ، افزایش درآمد عمومی کشور، گذاریسرمایه

 .تولید و صادرات کالاهای صنعتی و فرآوری شده را نام برد

 شود که:اینگونه استنتاج می، صنعتی ایران-و مصوبات در خصوص مناطق آزاد تجاریاز مجموع مواد 

قابل ، بینی شده در قوانین خاص مربوطهاراضی و مستحدثات مستقر در محدوده مناطق آزاد کشور با سیر مراحل و مجاری قانونی پیش -اولاً

 باشد.به اشخاص می نقل و انتقال و واگذاری )اعم از فروش و اجاره(

، ازجمله، مستقل از سایر مراجع، برداری اعم از کاربری و اهداف اقتصادیمتولی و مرجع صدور مجوزات لازم قانونی جهت هرگونه بهره -ثانیاً

 شود.سازمان ثبت اسناد و املاک کشور بوده و رأساً توسط مبادی و ایادی سازمان هر منطقه اداره می

 

، 7/6/1372قانون قانون چگونگی اداره مناطق آزاد تجاری و صنعتی جمهوری اسلامی ایران مصوب  5به تصریح ماده  باامعان نظر به اینکه -ثالثاً

سازمان ثبت اسناد ، متعلق به دولت است. لذا به لحاظ شرایط اسنادی، گردد و سرمایۀ آنبصورت شرکت مستقل تشکیل و اداره می، هرمنطقه

حسب مورد ندارد؛بلکه تنها مرجع ، برداریهیچگونه نقش و صلاحیتی درخصوص صدور اسناد مربوط به واگذاری و بهره، رو املاک کشو

 باشد.سازمانِ مسؤولِ آن منطقه می، صلاحیتدار جهت صدور اسناد مالکیتی در محدوده سازمان آزاد هر منطقه
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کلیه قراردادهای ، 23/12/72مجموعه قوانین مناطق آزاد و ویژه مصوب ، زمین و منابع ملینحوه استفاده از نامۀ آیین 1۴به حکم ماده  -رابعاً

مندی و جهت بهره، باشد و دارندگان اسناد موصوفق.م می 1287در حکم اسناد رسمی موضوع ماده ، منعقده فیمابین سازمان و اشخاص

 باشند.ارائه سند رسمی دیگری به بانکها میمستغنی از ، برخورداری از مزایایی نظیر اخذ تسهیلات بانکی

-الخصوص »سرقفلی« در مناطق آزاد کشور از جمله منطقه آزاد تجاریالانتفاعِ اراضی و اعیانات و علیالامتیاز و حقاما درخصوص واگذاری حق

گذار در منطقه خاص حقوقی که سرمایهبا استناد به قراردادهای موجود منعقده فیمابین با سازمان و اشخاص و یا اش، صنعتی بندرانزلی

 شود که کلیه قراردادهای واگذاری سرقفلی:اینگونه مشاهده می، باشند با سایر اشخاص ثالثمی

 باشد؛ اولاً: در قالب قرارداد اجاره می

 باشد. حاکم بر آنها می 1376ثانیاً: قانون ر.م.م 

 بنابر مراتب صدرالبیان:

صنعتی و حتی ویژه اقتصادی بعنوان سرقفلی وجود دارد هیچگونه تفاوتی بلحاظ -که در مناطق آزاد تجاریواگذاری سرقفلی با آنچه  -1

 ماهیتی ندارد.

تنها تفاوت آن در » خصیصه شکلی و مرجع صلاحیتدار ، گفتهباامعان نظر به شرایط حاکم بر ویژگیهای اسنادی در مناطق آزاد به شرح پیش -2

 لاغیر.باشد. وی قراردادهای واگذاری سرقفلی « میدهتنظیم کننده و تسجیل کنن

واگذاری واحدهای ، اداری و نمایشگاهی ستاره شمال واقع در منطقه آزاد انزلی-های عظیمی چون مجتمع تجاریجمله اینکه در مجتمعاز

بردار جهت واگذاری غرفه یا واحد تجاری کنندۀ سرقفلی و شخص بهرهباشد که واگذاراداری مستحدث در مجتمع مذکور به این ترتیب می

باشد(مراجعه نموده و با انجام به مدیر مجتمع مزبور)که قائم مقام مالك اعیان می، جهت تنظیم قرارداد واگذاریِ سرقفلیِ مورد نظر، خویش

هیچگونه دخالت و حتی نظارتی در اینخصوص ، نمایند و مدیریت سازمانمبادرت به تنظیم قرارداد می، تشریفات شکلیِ حاکم بر امور قراردادی

 ندارد. 

، قصد داشته باشد تا نسبت به انتقال »کل اعیان « مجتمع یاد شده، در صورتی که مالكِ اعیان)در اینجا یعنی مالك مجتمع ستاره شمال( -3

واحد املاک و امور اراضی( مجوزات  -زیربنایی باید ابتدا از قسمت و مرجع ذیربط و ذیصلاح مستقر در سازمان )معاونت فنی و ، مبادرت نماید

  تشریفات لازم را انجام داده آنگاه مبادرت به واگذاری نماید.، لازم و مقتضی را اخذ نموده

  نتایج حاصله-6

شرطِ تجدید اجاره یا در قبالِ دریافتِ مال یا اسقاط ، که مالكِ منافعِ ملكِ تجاری، مالی، عبارتست از حقی، تعریف سرقفلی: »سرقفلی1-6

 نماید.« می واگذار، به مستاجر یا مالكِ عینِ مستاجره، تخلیۀ قبل از موعدِ عینِ مستاجره

آید هرآنچیزی است که در نتیجۀ فعالیت در جلب مشتری بدست می، تعریف حق کسب و پیشه و تجارت: »حق کسب و پیشه و تجارت-2-6

 شود«.ه میکه شهرت تجاری نامید، یا حق بر مشتریان

 مشابۀ هم نیستند.، سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت، باتوجه به تعاریف فوق الذکر-3-6
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 اعم از عین و منفعت و حق.، مال است، ماهیت عوض سرقفلی-۴-6

 مختص ملك تجاری است و ملاک و معیار تشخیص تجاری و غیرتجاری بودنِ ملك:، سرقفلی 76ق.ر.م.م  6به صراحت ماده -5-6

 لف(اعلام مراجع صالحه قانونی. ب( عرف. ج(تراضی طرفین است.ا

جنبه قهری داشته و قائم ، حق کسب و پیشه و تجارت، که مبناء و منشأء قراردادی دارد و مختص ملك تجاری است، برخلاف سرقفلی-6-6

 به مستأجر و یا تاجر است.

قانون الحاق یك ماده به قانون روابط ، اشاره نمود 1376معنای قانون جدید مصوب به سرقفلی در ، اولین قانونی که هرچند به طور ناقص-7-6

 است. 1365مؤجر و مستأجر مصوب 

بلحاظ ماهیتی و مفهومی هیچ تفاوتی در حق سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت با آنچه که در مناطق آزاد تجاری و صنعتی از آن -8-6

حق ، شود وجود ندارد. اما ازنظر نحوه شکلی واگذاری و نقل و انتقال و شرایط اسنادیارت یاد میبعنوان سرقفلی و حق کسب و پیشه و تج

صنعتی  -از مجموعه قوانین و مقررات مناطق آزاد تجاری  23/12/1372نامه نحوه استفاده از زمین و منابع ملی مصوب سرقفلی بر مبنای آیین

ود که باتوجه به نحوه تنظیم قراردادهای منعقده فیمابین اشخاص و مالکیت عرصه و اعیان در شتفاوتهایی دیده می، و مناطق ویژه اقتصادی

 آنها متغییر است.

»سرقفلی« دارای مبنای »قراردادی« است. با این توضیح که به  76قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  10الی  6با ملاحظه مواد  -9-6

سرقفلی و حق کسب و ، قوانین و مقررات حاکم بر مناطق آزاد کشور، خاصه، 1376ر و مستأجر قانون روابط موج 6ماده  2صراحت تبصره 

بنابراین دارای ، نوعی مقبولیت عرفی دارد، باتوجه به ارزش و مقبولیت تجاری و موقعیت محلی و فیزیکی خود در بین مردم، پیشه و تجارت

 مبنای قراردادی است.

هر ملکی را که قابلیت ، اجاره بوده و موضوع آن راجع به ملك تجاری باشد و در این راستا، قرارداد اصلی باید، برای تحقق سرقفلی -10-6

در صورت عادی بودن قرارداد اجاره باید شرایط شکلی مصرح در .آن را واگذار نمود توان به اجاره داد و سرقفلیِمی، انجام فعالیت تجاری دارد

قرارداد ، 76قانون سال  1طبق ماده ، اما در هر حال اگر این شرایط رعایت نشده باشد، باشد رعایت شده، آن ۀنامیینو آ 76 قانون ر.م.م 2ماده 

 تاثیری بر آن ندارد، سرقفلی رف عدم رعایت شرایط شکلی با توجه به حق بودنِشرایط مقرر بین طرفین است و صِ م و.مشمول ق، اجاره

به عنوان سرقفلی ، ناشی از اشتباه قانونگذاری است و مبلغ، آمده است 76در قانون  «مبلغی به عنوان سرقفلی»آنچه که تحت عنوان -11-6

بنابراین هر مالی غیر ، حقی است که به مستاجر واگذار گردیده است و چون خصوصیت خاصی در آن وجود ندارد بلکه عوضِ، گرددتلقی نمی

ایجاد حق با توافق طرفین و در پس از آن با توافق طرفین و در صورت اختلاف  ۀو میزان آن در مرحل تواند عوض سرقفلی قرار گیرداز آن می

 .گرددتعیین می با حکم دادگاه

اما صرف ، سرقفلی قابل پرداخت نخواهد بود، در صورت عدم پرداخت سرقفلی از سوی مستاجر به موجر یا استیفای حقوق ضمن عقد-12-6

 .به قیمت روز نخواهد بود، آن ۀسرقفلی پرداخت شود مانع از مطالب، انقضای مدت اجاره در مواردی که در ابتدای اجاره
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 5باید گفت: مطابق یادداشت شماره ، ایی به لحاظ منقول بودن و غیرمنقول بودنِ سرقفلیدرخصوص صلاحیت رسیدگی محاکم قض -13-6

حقی است مخلوط و ، سرقفلی، ق.م در کتاب قانون مدنی در نظم حقوقی کنونی اثر جاویدان مرحوم دکتر امیرناصر کاتوزیان 20ذیل ماده 

 غیرمنقولِ تبعی است. ، دارد.لذا به تبعِ عینِ غیرمنقولالجنبتین که چهره غیرمنقول بودنِ آن غلبه ذو

الأصول اثری بر عقد على، قرارداد اجاره از سوی مالك نیست و انتقال مورد اجاره از سوی مالك ۀمانع از فسخ یا اقال، سرقفلی وجود-1۴-6 

، تواند بعد از انقضای مدت اجارهباشد و مالك میشرط کرده ، حق فسخ در صورت نقل را برای خود، مگر اینکه موجر، اجاره نخواهد داشت

 .سرقفلی مانع از تخلیه نخواهد بود ملك را بخواهد و وجودِ ۀتخلی

به  76م .مر..ق 8و 7سرقفلی پرداخته باشد یا یکی از شروط مذکور در مواد  مبلغی را در ازای واگذاریِ، اگر مستاجر در ابتدای اجاره-15-6

 .حق دریافت سرقفلی را خواهد داشت، نفع او شده باشد

وصیت و غیره که از طرق صحیح شرعی انتقال آن محسوب ، تواند این حق را بصورت ارادی و از طریق هر یك از عقود بیعمستاجر می-16-6

تواند از همچنین این حق می.بردتقل نماید و در انتقال آن از طریق ارث هیچ مانعی وجود ندارد و زن نیز از آن ارث میشود به دیگری منمی

 .از طریق اجرای ثبت به دیگری انتقال یابد یابه موجب حکم دادگاه ، طریق اجرائی

انتقال پذیری  با توجه به اصل قابلیتِ، اجاره را بخواهد دشود تا مستاجر به موجب آن تمدید یا تجدید قرارداوجود این حق سبب نمی-17-6

اما قابلیت تملك را ، قابل توقیف است، سرقفلی، ا.ا.م.ا.ر.ل 5۴آن و ماده  67و ماده ق.ا.ا.م  65و واگذاری سرقفلی و وحدت ملاک تبصره ماده 

م .م.ق.ا.ق 13توسعه شهری از سوی شهرداری یا ارگانهای دولتی یا عمومی ندارد و مصادره آن با توجه به ماده  یابه موجب عملیات عمرانی 

 .باشدنمی پذیرامکان، ق قوانین جزایی و اصل تفسیر به نفع متهمطبق اصل تفسیر مضیّ، و با توجه به مجازات بودن مصادره 18/7/1376مصوب 

، بینی شده در قوانین خاص مربوطهدر محدوده مناطق آزاد کشور با سیر مراحل و مجاری قانونی پیش اراضی و مستحدثات مستقر -6-18

 باشد.قابل نقل و انتقال و واگذاری )اعم از فروش و اجاره( به اشخاص می

مستقل از سایر مراجع ازجمله ، اقتصادیبرداری اعم از کاربری و اهداف متولی و مرجع صدور مجوزات لازم قانونی جهت هرگونه بهره -6-19

 شود.سازمان ثبت اسناد و املاک کشور بوده و رأساً توسط مبادی و ایادی سازمان هر منطقه اداره می

، 7/6/1372قانون چگونگی اداره مناطق آزاد تجاری و صنعتی جمهوری اسلامی ایران مصوب  5به تصریح ماده  باامعان نظر به اینکه-6-20

 سازمان ثبت اسناد ، گردد و سرمایه آن متعلق به دولت است. لذا به لحاظ شرایط اسنادیبصورت شرکت مستقل تشکیل و اداره می هرمنطقه

حسب مورد ندارد؛بلکه تنها مرجع ، برداریو املاک کشور هیچگونه نقش و صلاحیتی درخصوص صدور اسناد مربوط به واگذاری و بهره

 باشد.سازمان مسؤول آن منطقه می، الکیتی در محدوده سازمان آزاد هر منطقهصلاحیتدار جهت صدور اسناد م

کلیه قراردادهای  23/12/72نحوه استفاده از زمین و منابع ملی مجموعه قوانین مناطق آزاد و ویژه مصوب نامه آیین 1۴به صراحت ماده -21-6

مندی و باشد و دارندگان اسناد موصوف جهت بهرهق.م می 1287ماده در حکم اسناد رسمی موضوع ، منعقده فیمابین سازمان و اشخاص

  باشند.مستغنی از ارائه سند رسمی دیگری به بانکها می، برخورداری از مزایایی نظیر اخذ تسهیلات بانکی
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کشور از جمله منطقه آزاد الخصوص »سرقفلی« در مناطق آزاد الانتفاع اراضی و اعیانات و علیالامتیاز و حقدرخصوص واگذاری حق-6-22

گذار در با استناد به قراردادهای موجود منعقده فیمابین با سازمان و اشخاص و یا اشخاص حقوقی که سرمایه، صنعتی بندرانزلی -تجاری 

 شود که کلیه قراردادهای واگذاری سرقفلی:اینگونه مشاهده می، باشند با سایر اشخاص ثالثمنطقه می

 باشد؛ رداد اجاره میاولاً در قالب قرا

 باشد. حاکم بر آنها می 1376ثانیاً قانون ر.م.م 

 

 

 پیشنهادات -7

تا کارایی قانون  شود این ابهامات و اشکالات توسط قانونگذار رفع گردددارای ابهامات و اشکالاتی است که پیشنهاد می 76م سال .مر..ق-7-1

 است: این قانون به شرح ذیلاشکالات و ابهامات موجود در . مزبور بیشتر شود

اعلام نموده  «سرقفلی»شود به عنوان ازاء سرقفلی پرداخت میمابه یامبلغی را که در واقع به عنوان عوض  76قانون  8و  7و  6مواد  -7-2

را قبل از  « عوض »توان کلمه برای مثال می .ای اصلاح شود که این ابهام مرتفع گرددشود که این مواد بگونهبنابراین پیشنهاد می، است

 .اضافه نمود «سرقفلی»ی کلمه

یعنی جایی که  6ی قفلی موضوع مادهسرکند که فقط این ابهام را ایجاد می، که در رابطه با جواز انتقال سرقفلی است 6ماده  2ی تبصره-7-3

سرقفلی صحبت  انتقالِ شرعیِ ضمن اینکه در رابطه با طرق صحیحِ. انتقال استقابل ، پردازدمبلغی بابت سرقفلی می، مستأجر در ابتدای اجاره

ی بصورت یك ماده 6ی ماده 2گردد تبصره لذا پیشنهاد می، در حالیکه معلوم نیست طرق انتقال صحیح شرعی سرقفلی چگونه است، نمایدمی

 ؟صحیح شرعی انتقال سرقفلی چیستبیاید و در آن توضیح داده شود که طریق  8مستقل در بعد از ماده 

عین مستأجره حق دریافت سرقفلی نخواهد  تخلیههنگام یا ... چنانچه مدت اجاره به پایان برسد : »آمده است 9ی در قسمت اول ماده -7-۴

این ابهام که اگر مستأجر  بیاید تا » واو «ی کلمه «یا » بهتر است بجای کلمه  .برداین ماده موارد عدم پرداخت سرقفلی را نام می«.داشت

از طرف دیگر در قسمت اخیر .برطرف گردد، حق دریافت سرقفلی برای او وجود ندارد، سرقفلی را بپردازد و قرارداد اجاره به پایان برسد عوضِ

تأجره حق دریافت سرقفلی هنگام تخلیه عین مس، ی حقوق ضمن عقد را استیفاء کرده باشدو یا این که مستأجر کلیه: » ... آمده است 9ی ماده

ی موارد قبل از خود روشن نیست و اطلاق آن شامل همه«  ی حقوق ضمن عقدکلیه »در این رابطه منظور دقیق قانونگذار از «.نخواهد داشت

 .نماید که منظور از این حقوق چیستبنابراین بهتر است که قانونگذار معلوم ، شودمی

صنعتی و مناطق ویژه اقتصادی، از انتشارات  -بویژه خاص که » مجموعه قوانین و مقررات مناطق آزاد تجاری در هیچیك از قوانین عام و  -5-7

باشد، به مقوله مهم و حائز اهمیت »سرقفلی« و »حق کسب و پیشه و تجارت معاونت حقوقی و امور مجلس ریاست جمهوری «ازجمله آن می

ای را در زمینه انعقاد های متداول در مناطق آزاد کشور پرداخته نشده است و ابهامات عدیدهبودن فعالیت «باتوجه به ویژگی و قطب تجاری

قراردادهای واگذاری و نقل و انتقالات اماکن تجاری واقع در مناطق آزاد و ویژه اقتصادی موجب شده است.از جمله، عدم تعیین مرجع حل 

به ویژه بودن تنظیم اسناد مالکیت اماکن تجاری مستحدث در مناطق آزاد و ویژه باتوجه  _اختلافات قراردادی ناشی از واگذاری سرقفلی
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، همچنین -سازمان ثبت اسناد و املاک کشور –اقتصادی کشور و استقلال مرجع و متولی صدور اسناد موصوف از مراجع عام یعنی قوه قضاییه 

گذاری سرقفلی به کدام نهاد و مرجع مراجعه نمایند هیچگونه اشاره و اینکه اشخاص بلحاظ شرایط اسنادی و تنظیم سند مالکیت انتقال و وا

شود مراجع قانونگذاری، قوانین لازم و مقتضی در اینخصوص جهت جلوگیری از حدوث اختلاف در اثر رهنمودی نشده است.لهذا پیشنهاد می

 شخاص وضع نمایند.ناآگاهی و یا تسهیل در مرتفع شدن بروز اختلافات قراردادی احتمالی، فیمابین ا
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