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بررس∂ و مقايسه حق سرقفل∂ با حق كسب يا پيشه يا تجارت 
خسرو عباس∂ داكان∂۱ 

اشاره: 
«ح→→→ق س→→→رقفل∂» و «ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه» از ت→→→أسيسها＾ ح→→→قوق∂ ه→→→ستند ك→→→ه ب→→→ه ام→→→وال غ→→→يرمنقول 
اخ→تصاص دارن→د و شامل ام→وال م→نقول نم∂شوند. در م→ورد اموال غيرمنقول نيز ح→قوق م→زبور تنها با 
رع→ايت سه ش→رط، تحقق و م→وجوديت م∂يابند؛ الف ـ حقوق مزبور تنها در مورد اماكن تجار＾ كه 
ك→→→→اربر＾ آنه→→→ا ب→→→را＾ اي→→→جاد م→→→حل ك→→→سب ي→→→ا ت→→→جارت ي→→→ا پ→→→يشه م→→→عينشده و اخ→→→تصاص ي→→→افته است، 
ق→→→ابلتصور م→→→∂باشد. ب ـ ح→→قوق م→→زبور ت→→نها ه→→نگام∂ ت→→حقق م→→∂يابند و ي→→ا ق→→ابل ت→→صور ه→→ستند ك→→ه 
م→→→حل ك→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→جارت ب→→→ه اج→→→اره واگ→→→ذار ش→→ده ب→→اشد. ج ـ م→→ستأجر م→→دت∂ را ب→→ه ك→→سب و 
پ→يشه ي→ا ت→جارت مشغول ب→وده و خوشنام∂ ي→ا شهرت ت→جار＾ ك→سب ن→موده باشد. در اين صورت، 
ب→ابت ت→خليه و ت→حويل م→ورداج→اره ب→ه م→وجر، مستأجر م∂توان→د ب→ابت ح→ق مزبور، مبلغ∂ را از موجر يا 

م→→ستأجر ج→→ديد دري→→افت ك→→ند. ب→→نابراي→→ن ب→→را＾ ت→→حقق ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه ع→→ناصر زي→→ر ض→رورت دارد؛  
۱ ـ محل كسب و پيشه. ۲ ـ عقد اجاره. ۳ ـ شهرت تجار＾ مستأجر. 

ام→→→→→ا س→→→→→رقفل∂، وج→→→→→ه ن→→→→→قد＾ است ك→→→→→ه ت→→→→وسط م→→→→ستأجر ب→→→→ه م→→→→وجر پ→→→→رداخت م→→→→∂شود و م→→→→وقع ت→→→→خليه 
م∂تواند از موجر يا مستأجر جديد دريافت كند. 

واژگان كليد＾: حق سرقفل∂، حق كسب يا پيشه يا تجارت، اجاره، شهرت تجار＾. 
ح→ق س→رقفل∂ ب→ا ح→ق ك→سب و پ→يشه و ت→جارت از ن→ظر ماهيت حقوق∂ تفاوتها＾ روشن∂ دارد، 
ه→رچند از لح→اظ آث→ار حقوق∂ ممكن است آثار مشابه∂ داشته باشند. بنابراين بررس∂ تفاوتها 

۱. سردفتر دفتر اسناد رسم∂ شماره ⅛۱Ω تهران و عضو كميسيون حقوق∂ كانون سردفتران و دفترياران.                                                                   
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و شباهتها＾ حقوق مزبور ضرورت م∂يابد. 
گفتار اول: حق كسب و پيشه يا تجارت 

ح→→ق م→→زبور در ح→→قوق اي→→ران در ق→→وان→→ين و م→→قررات م→→وضوعه، س→→ابقه＾ چ→ندين دهس→→اله دارد. 
در ق→→انون روابط مال− و مستأجر مصوب ۱۳۳۹ كه نسخ شده است، ضوابط∂ در مورد حقوق 
م→→زبور م→→→قرر ش→ده ب→ود ك→ه دي→گر ق→→ابل اس→تناد ن→يستند. در ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب 
۱۳Ｑ⅛/Ｑ/۲ ف→→→صل پ→→→نجم م→→→واد ۱۸ و ۱۹ و ت→→→بصرهها＾ آن ب→→→ه ح→→→ق ك→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→ا ت→→→جارت 

اختصاص داشت. حق مزبور در قانون موصوف، تعريف نشده است. 
ام→ا در م→اده＾ ۱۸ م→قرر ش→ده است؛ م→يزان ح→ق ك→سب و پ→يشه يا تجارت كه در اين قانون 
و ق→→→→وان→→→→ين دي→→→→گر ق→→→→يد ش→→→ده است ب→→→ر م→→→بنا＾ اص→→→ول و ض→→→واب→→→ط م→→→قرر در آي→→→يننامها＾ ك→→→ه ت→→→وسط 
وزارتخ→→انهها＾ دادگ→→ستر＾ و م→→سكن و ش→→هرساز＾ ت→→هيه و ب→→ه ت→→صويب ك→→ميسيون م→→ربوطه در 
م→→→→→جلس خ→→→→→واه→→→→د رس→→→→يد، ت→→→→عيين خ→→→→واه→→→→د ش→→→→د ولي→→→→كن م→→→→تأسفانه آي→→→→يننامه＾ م→→→→ذكور ه→→→→يچگاه ب→→→→ه 
ت→→صويب ن→→رسيد. ق→→انون رواب→ط م→ال− و م→ستأجر م→صوب ۱۳۳۹ ن→يز ب→ا وج→ود آنك→ه ض→واب→ط∂ در 

آن، در خصوص مورد، مقرر شده بود، بهلحاظ الغا＾ آن، ديگر قابل استناد نم∂باشد. 
ب→→نابراي→→ن ب→→ا ت→→وجه ب→→ه ن→→ظريه＾ ش→→ماره＾ ℮۷/۱۷۸Ω م→→ورخ ⅛۱۳۸۱/۳/۱ ادارهك→→ل ح→→قوق∂ و 
ت→دوين ق→وان→ين ق→و↓قضائيه ب→→هلحاظ خ→→لأ م→وجود در م→قررات م→وضوعه ب→ايد ب→ا اس→تفاده از عرف و 
ع→→→ادت م→→→سلم و ج→→→→لب ن→→→→ظركارشناس ن→→→سبت ب→→→ه ت→→→عيين م→→→يزان آن اق→→دام ن→→مود. ام→→ا م→→تأسفانه در 
ن→→ظريه＾ م→→رقوم ب→→→هاش→→تباه ب→→→هجا＾ م→→يزان ح→→ق ك→→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت، م→→→يزان ح→→ق س→→رقفل∂ 
درج ش→→ده است ك→→ه ب→→ا م→→ورد س→→ؤال ان→→طباق ن→→دارد ولي→كن ص→رفنظر از اش→تباه م→ذكور راه چ→اره را 
در ت→→→→→وسل ب→→→→→ه ع→→→→→رف و ع→→→→→ادت م→→→→→سلم دان→→→→سته است. ب→→→→→هنظر م→→→→→∂رسد ب→→→→ا ت→→→→وجه ب→→→→ه م→→→→وارد م→→→→تعدد 
 Ґاخ→→→تلاط ب→→→ين ح→→→قوق م→→→زبور در ن→→→ظريهها＾ ادارهك→→→ل ح→→→قوق∂ ق→→→و↓قضائيه، از ن→→→→ظر اي→→→→شان ظ→→اهرا
ب→→ين ح→ق س→رقفل∂ و ح→ق ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→→جارت ت→فاوت روش→ن∂ وج→ود ن→دارد و ح→قوق م→زبور 

از نظر ايشان با يكديگر مترادف هستند.۱ 
در م→اده＾ ۱۹ ق→انون م→ذكور م→قرر ش→ده است: «در ص→ورت∂ كه مستأجر محل كسب يا پيشه يا تجارت 
ب→هموجب اج→ارهنامه، ح→ق ان→تقال ب→→هغير داش→ته ب→اشد م→→∂توان→د ب→را＾ ه→مان ش→غل ي→ا م→شابه آن م→نافع م→ورداج→اره را ب→ا س→ند 

۱. نظريه＾ شماره＾ ۹۸⅛۷/۳ مورخ ۲۸/℮/۱۳۷۹ ادارهكل حقوق∂ و تدوين قوانين قو↓قضائيه.                                                                   
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رس→→م∂ ب→ه دي→گر＾ ان→تقال ده→د. ه→رگاه در اج→ارهنامه ح→ق ان→تقال ب→ه غ→ير س→لب ش→→ده ي→ا اج→ارهنامها＾ در ب→ين ن→بوده و م→ال− 
راض→∂ ب→ه ان→تقال ب→ه غ→ير ن→باشد ب→ايد در م→قابل ت→خليه＾ م→ورداج→→اره، ح→ق ك→سب ي→ا پيشه يا تجارت مستأجر را بپردازد والا 
م→→ستأجر م→→∂توان→→د ب→→را＾ ت→→نظيم س→→ند ان→→تقال ب→→ه دادگ→→اه م→→راج→→عه ك→→ند. در اي→→→نصورت، دادگ→→اه ح→→كم ب→→هتجويز ان→→تقال م→نافع 
م→ورداج→اره ب→ه غير و تنظيم سند انتقال در دفترخانه＾ تنظيمكننده＾ سند اجارهنامه＾ سابق يا دفترخانه＾ نزدي− مل− 
(اگ→ر اج→ارهنامه＾ رس→م∂ در ب→ين ن→باشد) صادر نموده و رونوشت آنرا به دفترخانه＾ مربوطه ارسال م∂نمايد و مراتب را 
ب→→ه م→→وجر ن→→يز اع→→لام خ→→واه→→د ن→→مود، م→→ستأجر ج→→ديد از ه→→ر ح→→يث ن→→سبت ب→→ه ت→→مام ش→→راي→→ط اج→→اره ق→→ائممقام م→→ستأجر س→ابق 
خ→واه→د ب→ود. ه→رگاه ظ→رف ششم→اه از ت→→اريخ اب→لاغ ح→كم ق→طع∂، م→نافع م→ورداج→→اره ب→ا س→→ند رسم∂ به مستأجر جديد انتقال 

داده نشود، حكم مزبور ملغ∂الاثر خواهد بود». 
ه→→→→مانطور ك→→→ه م→→→→لاحظه ش→→→د در م→→→واد ۱۸ و ۱۹ ق→→→→انون از ح→→→قوق ك→→→سب و پ→→→يشه و ت→→→→جارت 
ت→→→→عريف∂ ب→→→→→هعمل ن→→→→→يامده است و ق→→→→انون م→→→→زبور در اي→→→→ن ب→→→→اب، س→→→→→اكت است. ام→→→ا از آن→→→چه ك→→→ه در 
م→→→اده＾ ۱Ｑ ق→→→انون و ت→→→بصرهها＾ آن ذك→→→ر ش→→→ده و ب→→→ه ت→→→عيين م→→وارد＾ اخ→→تصاص دارد ك→→ه م→→وجر 
م→→→وظف ب→→→ه پ→→رداخت ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه و ي→→ا ت→→جارت ب→→ه م→→ستأجر است، ب→→ا ت→→وجه ب→→ه ن→→ظريه＾ 
ش→→→ماره＾ ⅛۷/۳۳ م→→→ورخ Ω/۲/۸⅛۱۳ ادارهك→→→ل ح→→→قوق∂ دادگ→→→ستر＾، روش→→→ن م→→→→∂گردد ك→→→ه ح→→قوق 
م→زبور، حقوق∂ است كه به تخليه＾ مورداجاره و تحويل آن به موجر مربوط م∂شود و لذا در 
م→وارد موضوع بندها＾ سهگانه＾ ماده＾ ۱Ｑ قانون كه موجر درخواست تخليه＾ محل كسب 
ي→ا پ→يشه ي→ا ت→→جارت را پس از ان→قضا＾ م→دت اج→→اره از دادگ→اه م→→∂نمايد، دادگ→اه ب→ايد ض→من ص→دور 
ح→→كم ت→→خليه ب→→ه پ→→رداخت ح→ق ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→→جارت ب→ه ن→فع م→ستأجر ن→يز رأ＾ ص→ادر ن→→مايد. 
ه→→مانطور ك→→ه در ن→→ظريه＾ ادارهك→→→ل ح→→قوق∂ ني→→ز ت→→صريح ش→→ده است: «ب→→ا ت→وجه ب→→ه ذي→ل ب→ند ۳ م→اده＾ 
۱Ｑ م→→→رقوم و ص→→→راحت آن در ص→→→ورت ت→→→قاضا＾ م→→→وجر ب→→→ه ت→→→خليه＾ م→→→ل− ت→→→جار＾ ي→→→ا ك→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه، م→→→ستأجر م→→→ستحق 
دري→→افت ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→→يشه است و ع→→دم دري→→افت س→رقفل∂ از م→ستأجر ت→أثير＾ در ق→ضيه ن→→دارد. در ن→تيجه، دادگ→اه ب→ايد 

ضمن صدور حكم تخليه به پرداخت حق مزبور نيز حكم دهد». 
ب→هاي→ن ترتيب، تعريف حق مزبور را در ساير متون بايد جستجو نمود. در كتاب مبسوط در 
ت→→→رمينولوژ＾ ح→→→قوق اس→→تاد ج→→عفر＾ لن→→گرود＾، در ت→→عريف ح→→ق ك→→سب ي→→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→→جارت آم→→ده 
است؛ «ح→→→ق∂ است ب→→→را＾ م→→→ستأجر ب→→→ازرگان و پ→→→يشهور و م→→→طلق ك→→→سان∂ ك→→→ه از ط→→→ريق اج→→→اره＾ 
م→→→حل∂ ك→→→→سب م→→→→عاش م→→→→∂كنند ولو آنك→→→ه ب→→→→ازرگان ن→→→باشند، ب→→→ا س→→→رقفل∂ ف→→→رق دارد. زي→→→را ش→→→هرت 
ت→جار＾ و وج→ود م→شتريان از عناصر سازنده＾ سرقفل∂ نيست. حق كسب يا پيشه تابع تمل− 
م→→نافع م→→ورداج→→اره＾ م→ذكور است ي→عن∂ م→ال ت→بع∂ است. چ→ندانك→ه ت→وقيف ح→ق ك→سب ي→ا پ→يشه 
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يا تجارت بدون توقيف منافع مورداجاره، عل∂الاصول، درست نيست».۱  
از ت→→عريف م→→→زبور اس→→تفاده م→→→∂شود ك→ه ح→ق م→→زبور در اث→ر ت→داوم ف→عاليت ت→→جار＾ ي→ا ك→سب ي→ا 
پيشه و موفقيت در انجام آن كه منجر به شهرت تجار＾ و ازدياد مشتريان برا＾ واحد شغل∂ 
م→→→زبور م→→→→∂شود، اي→→→→جاد م→→→→∂گردد. ۲ ب→→→هعبارت دي→→→→گر، اش→→→تهار ش→→→→غل∂ م→→→حل ك→→→سب ي→→ا ت→→→جارت ك→→ه 
م→نافع اق→تصاد＾ و م→ال∂ زي→اد＾ را ب→را＾ م→→ال− م→نافع م→غازه ي→ا واح→د ت→جار＾ در پ∂ دارد موجب 
م→∂شود ت→ا چ→نانچه اش→خاص دي→گر＾ ن→يز در م→→حل م→→زبور ب→ه ش→→غل م→→وردنظر بپردازند از ثمره＾ 
ف→عاليت ش→غل∂ م→→ال− م→→نافع ق→بل∂ ب→رخوردار و ب→هرهمند ش→ده و ب→دون آنك→ه ت→لاش زي→اد＾ ب→را＾ 
ج→لب م→شتر＾ ب→نمايند، از م→شتريان زي→اد＾ در ه→مان اب→تدا＾ آغ→از ف→عاليت ش→→غل∂ خود برخوردار 
ب→→→اشند ك→→→ه ن→→→تيجه＾ آن ت→→→أمين م→→→نافع م→→→اد＾ و اق→→تصاد＾ ب→→را＾ م→→→ال− م→→→نافع ج→→ديد ي→→ا م→→ستأجر 
ج→ديد م∂باشد. بنابراين ملاحظه م∂شود كه حق مزبور، ي− حق مال∂ است كه قابل تبديل 
ب→→ه م→→ال (ي→ا وج→ه ن→قد) م→∂باشد. در ن→تيجه، م→→مكن است اف→راد م→تعدد＾ خ→واس→تار خ→ريد و ت→مل− 
ح→ق مزبور باشند و لذا حق مزبور جنبه＾ قانون∂ به خود م∂گيرد و قانونگذار در پ∂ حمايت 
از ح→ق م→زبور و ص→احبان ح→قوق ي→ادشده ب→رآمده و م→قررات→∂ را وض→ع ك→ند، ت→ا آنج→ا ك→ه در قانون 
رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر ف→→→صل∂ را ب→→→دان اخ→→→تصاص داده است. ادارهك→→→ل ح→→قوق∂ ق→→و↓قضائيه در 
ن→→ظريه＾ ش→→→ماره＾ ⅛۷/۳۳ م→→ورخ Ω/۲/۸⅛۱۳ چ→→نين ن→→→ظر داده است: «ح→→ق ك→→سب و پ→→→يشه ي→ا ت→جارت 
ح در ق→→→انون ب→→→ه م→→→ستأجر ت→→علق  ẃح→→→ق∂ است ك→→→ه ب→→→ا ت→→→خليه＾ م→→→حل ك→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→→→ا ت→→→جارت و در م→→→وارد م→→→ذكور و م→→→صر
م→→→∂گيرد، ب→→→نابراي→→→ن ب→→→ا ت→→→وجه ب→→→هصراحت ب→→→ند ۳ م→→→اده＾ ۱Ｑ ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب ⅛۱۳Ｑ در ص→→ورت∂كه 
م→ستأجر مجاز به استفاده از عينمستأجره بهمنظور كسب يا پيشه يا تجارت بوده و مورداجاره كه محل كسب يا پيشه 
است م→→→→ناسب ب→→→→را＾ س→→→→كنا ب→→→→اشد، م→→→→→ستأجر م→→→→ستحق دري→→→افت ح→→→ق ك→→→→سب ي→→→ا پ→→→→يشه است و ع→→→دم دري→→→افت س→→→رقفل∂ از 
م→→ستأجر ت→→أثير＾ در ق→→ضيه ن→→دارد. در ن→→→تيجه، دادگ→→اه ب→→ايد ض→→من ص→→دور ح→كم ت→خليه ب→ه پ→رداخت ح→ق ك→→سب ي→ا پ→يشه ن→يز 

حكم دهد». 
                                                                   .۱۷Ω۷ .۱. ج→→→→→عفر＾ لن→→→→→گرود＾، م→→→→→حمدجعفر، م→→→→→بسوط در ت→→→→→رمينولوژ＾ ح→→→→→قوق، ج. ۳، ان→→→→تشارات گ→→→→نج دانش، ص

ه→→مانطور ك→→ه اس→→تاد ج→→عفر＾ لن→→گرود＾ ف→→رمودهان→→د ب→→هلحاظ آنك→→ه ح→→→ق ك→→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→جارت ت→ابع ت→مل− 
منافع مورداجاره است، جزو اموال تبع∂ محسوب م∂شود و به ارث، به وراث مستأجر منتقل م∂شود. 

۲. م→طابق ن→ظريه＾ ش→ماره＾ ۷/۱۱Ω۸ مورخ Ｑ/۱۷/۱۳۸۱ ادارهكل حقوق∂ قو↓قضائيه: «همانطور كه در تبصره＾ ۲ 
م→اده＾ ۱۹ ق→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳Ｑ ت→صريح ش→→ده است، ح→→ق ك→سب ي→ا پيشه يا تجارت به 
م→ستأجر ه→مان م→حل اخ→تصاص دارد. ب→ه ب→يان دي→گر، ح→ق م→وصوف، م→خصوص م→ستأجر م→حل كسب يا پيشه 
ي→→→ا ت→→→جارت است. زي→→→را ب→→→هعلت اش→→→تغال م→→→ستأجر در آن م→→→حل اي→→→جاد م→→→∂شود اع→→م از اي→→نكه م→→ستأجر ب→→ه م→→وجر 

(مال− يا مستأجر قبل∂) وجه∂ پرداخته باشد يا نه». 



۹Ω                                                                                      ماهنام↔ كانون / شماره ۱۱۲ 

 

ح→→→ق م→→→زبور ب→→→را＾ ص→→احب آن ح→→قوق∂ را اي→→جاد م→→→∂نمايد ك→→ه در ج→→هت ت→→أمين و ح→→راست از 
ح→ق ك→سب ي→ا پيشه ضرورت م∂يابند. در ماده＾ ۱۹ همانطور كه ملاحظه شد حقوق مزبور 

احصا شده است كه بهشرح زير م∂باشد؛ 
الف ـ ي→→ك∂ از آث→→→ار ح→→قوق∂ ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→ا ت→جارت آن است ك→ه م→مكن است ح→ق 
ان→تقال م→نافع م→ورداج→اره را ب→را＾ م→ستأجر در پ→∂ داش→ته باشد. يعن∂ ممكن است اين حق برا＾ 
م→ستأجر اي→جاد ش→ود ك→ه ب→توان→د م→نافع م→ورداجاره را برا＾ همان شغل يا مشابه آن واگذار نمايد. 
ام→→→→ا ه→→→→→مانطور ك→→→→ه در ذي→→→→ل م→→→→اده م→→→→قرر ش→→→→ده است، ان→→→→تقال م→→→→نافع ب→→→→ايد ب→→→→→هموجب س→→→ند رس→→→م∂ 

صورت گيرد. 
ب ـ در ق→→→→→سمت دوم م→→→→→اده، م→→→→→قرر ش→→→→→ده است، در ص→→→→→→ورت∂ ك→→→→→ه؛ ۱ ـ ح→→→→→ق ان→→→→→تقال م→→→→→نافع از 
م→→ستأجر س→→لب ش→→ده ب→→اشد، ۲ ـ ي→→ا آنك→→ه اج→→ارهنامها＾ در ب→→ين ن→→باشد و م→→ال− راض→∂ ب→ه ان→تقال 
م→→نافع ب→→ه غ→→ير ن→→باشد و ۳ ـ م→→ال− ي→ا م→ستأجر م→تقاض∂ ت→خليه و ت→حويل م→→ورداج→اره ب→اشند،۱ در 
م→→قابل ت→→خليه م→→ورداج→→اره و ت→→حويل آن ب→→ه م→→وجر؛ ۱ ـ م→→وجر ب→→ايد ب→→→ها＾ ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه ي→→ا 
ت→→→→جارت م→→→→ستأجر را ب→→→→ا رع→→→→ايت م→→→→اده＾ ۱۸ ق→→→→انون و ع→→→رف و ع→→→ادت م→→→سلم در ب→→→اب م→→→يزان ح→→→ق 
م→زبور، ب→ه م→ستأجر ب→پردازد. ۲ ـ چ→نانچه م→ال− ب→ها＾ ح→ق ك→→سب و پ→يشه را ب→ه مستأجر نپردازد 
ي→→ا در م→→يزان آن ب→→ه ت→→راض→→∂ ن→→رسند، م→→ستأجر م→→∂توان→د ب→ه دادگ→اه ص→→الح م→راج→عه ن→موده و در ب→اب 
(ت→→→→نظيم س→→→→ند ان→→→→تقال م→→→→→نافع م→→→→ورداج→→→→اره) دع→→→→و＾ اق→→→→امه ك→→→→ند. ۲ در اي→→→→→نصورت، دادگ→→→→اه ح→→→→كم ب→→→→ه 
ت→جويز ان→تقال م→نافع م→→ورداج→اره ب→هغير و ت→نظيم سند انتقال؛ ۱ ـ در دفترخانه＾ تنظيمكننده＾ 

۱. م→→→طابق ن→→→ظريه＾ ش→→→ماره＾ ۸ΩΩ⅛/۷ م→→→ورخ ۱۳۷۸/۱Ω/۱ ادارهك→→ل ح→→قوق∂ ق→→و↓قضائيه: «اگ→→ر ك→→س∂ ب→→→ه م→→يل خ→→ود                                                                   
م→حل ك→سب و پ→يشهاش را ت→خليه و ب→ه م→وجر ت→حويل ده→→د و چ→يز＾ م→طالبه ن→كند، اي→ن ع→مل ظ→هور در اسقاط 
ح→ق او دارد و اگ→ر ث→ابت شود ك→ه چ→نين ق→صد＾ ن→داشته است و تخليه هم به درخواست موجر بوده قانوناҐ حق 
او م→→حفوظ است. اض→→افه م→→∂شود اص→→ولاҐ ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه در ص→→ورت∂ م→طرح م→→∂گردد ك→ه م→وجر درخ→واست 
ت→→خليه، آن ه→→م ب→→ه ع→→لت اح→→→تياج ش→→خص∂ ي→→ا اح→→داث ب→→نا ن→مايد و در ص→ورت∂ ك→ه م→وجر اي→→ن درخ→واست را ن→كرده 

باشد و مستأجر مل− مورداجاره را تخليه كند چيز＾ به اين عنوان به او تعلق نم∂گيرد». 
۲. م→→→→طابق ن→→→→ظريه＾ ش→→→→ماره＾ ＱΩＱ۲/۷ م→→→→ورخ ℮/⅛/۱۳۸۱ ادارهك→→→→ل ح→→→قوق∂ ق→→→و↓قضائيه: «ط→→→→بق م→→→اده＾ ۱۹ ق→→→انون 
رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳Ｑ ح→كم ت→جويز انتقال منافع مورداجاره به غير به تقاضا＾ مستأجر صادر 
م→→∂شود... و ج→→واز ق→→انون∂ ب→→را＾ اج→→را＾ ح→→كم دادگ→→اه ب→→ه ت→قاضا＾ م→وجر (م→ال−) وج→ود ن→دارد و م→طابق ن→ظريه＾ 
ش→→→→→→ماره＾ Ω⅛℮۷/۱ م→→→→→→ورخ ۱۳۸۱/۷/۱۷ اداره＾ م→→→→→زبور دع→→→→→و＾ م→→→→→ستأجر ب→→→→→ه خ→→→→→واس→→→→→ته＾ ت→→→→→جويز ان→→→→→تقال م→→→→→نافع 
م→→→ورداج→→→اره ب→→→ه غ→→→ير (م→→→وضوع ق→→→سمت دوم م→→→اده＾ ۱۹ ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب ⅛۱۳Ｑ) ب→→→ايد ب→→ه 
ط→→رفيت م→→ال− اق→→امه ش→→ود و اگ→ر م→ل− م→شاع و م→الكين م→تعدد ب→اشند، دع→و＾ ب→ايد ب→ه ط→رفيت ت→مام آن→ان اق→امه 

شود. زيرا هر ي− از مالكين مشاع به قدرالسهم در عينمستأجره ذ＾نفع هستند». 



 ۹۱ بررس∂ و مقايسه حق سرقفل∂ با حق كسب يا پيشه يا تجارت

 

اج→→ارهنامه＾ اول و ي→→ا ۲ ـ در دف→→ترخانه＾ ن→→زدي− م→→ل− م→ورداج→اره (درص→ورت∂ ك→ه اج→ارهنامه＾ 
رس→→م∂ در ب→→ين ن→→باشد) ص→→ادر و رون→→وشت آنرا ب→→ه دف→ترخانه＾ م→ربوط ارس→ال م→∂نمايد و م→راتب 
را ب→→→ه م→→→وجر ن→→→يز اع→→→→لام خ→→واه→→د ن→→مود. ب→→نابراي→→ن اث→→ر ح→→قوق∂ دوم ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت 
(ح→→→→→سب م→→→→ورد) آن است ك→→→→ه در م→→→→→قابل ت→→→→خليه و ت→→→→حويل م→→→→ل− ب→→→→ه م→→→→وجر، م→→→→ستأجر اس→→→→تحقاق 
دري→افت ب→→ها＾ ح→ق م→زبور را از م→وجر خ→واه→د داشت. در ص→ورت ت→راض→∂ ط→رفين، مستأجر بها＾ 
آنرا دري→→→افت ن→→→موده و م→→→ورداج→→→اره را ت→→→خليه و ت→→→حويل م→→→وجر خ→→→واه→→د ن→→مود. در غ→→ير اي→→نصورت، 
م→→→→→→→→∂توان→→→→→→→→د از دادگ→→→→→→→اه ص→→→→→→→الح ت→→→→→→→→قاضا＾ ص→→→→→→→دور ح→→→→→→→كم ب→→→→→→→ه ت→→→→→→→جويز ان→→→→→→→تقال م→→→→→→→نافع را ب→→→→→→→→نمايد.۱ در 
اي→→→→→نصورت، پس از ص→→→→دور ح→→→→كم از س→→→→و＾ دادگ→→→اه، ب→→→دون آنك→→→ه ن→→→ياز ب→→→ه ص→→→دور اج→→→رائ→→→يه ب→→→اشد، 
دادگ→اه رون→وشت ح→كم ص→ادره را ب→ه دف→ترخانه ارس→ال و م→راتب را ب→ه م→وجر ابلاغ خواهد نمود كه 
در دف→ترخانه ح→اضر و سند انتقال منافع را بهنفع مستأجر جديد امضا نمايد. در غيراينصورت، 
ن→→ماينده＾ دادگ→→اه ب→→ه ن→→يابت از م→ال− ي→ا م→وجر در دف→ترخانه ح→اضر و س→ند م→زبور را ام→ضا خ→واه→د 

نمود. بنابراين برا＾ انجام كار، تنظيم و ثبت سند رسم∂ اجارهنامه ضرورت م∂يابد. 
در ادام→→ه＾ م→اده＾ ۱۹ ه→مانطور ك→ه م→→لاحظه ش→د، ق→انونگذار ض→رورت وجود سند رسم∂ 
اج→اره را ب→را＾ ان→تقال م→→نافع م→→حل كسب يا پيشه بهنحو＾ كه در صدر ماده＾ ۱۹ مقرر داشته 
ب→→→ود زي→→→رپانهاده و اج→→→ارهنامه＾ ع→→اد＾ را ن→→يز واف→→∂ ب→→ه م→→قصود و ك→→→اف∂ دان→→سته است و لي→→كن در 
م→ورد ت→جويز ان→تقال م→نافع از س→و＾ م→ستأجر اول ب→ه م→ستأجر ب→عد＾، ت→نظيم و ث→→بت سند رسم∂ 
اج→→→→اره را درخ→→→صوص م→→→ورد ض→→→رور＾ و لازم م→→→→∂دان→→→د. ه→→→→نگام ت→→→نظيم و ث→→→بت س→→→ند اج→→→ارهنامه در 
دف→→→→ترخانه، م→→→→ستأجر اول م→→→→∂توان→→→→د ب→→→→ها＾ ح→→→→ق ك→→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→→جارت را از م→→→ستأجر ب→→→عد＾ 
دري→→افت ن→→موده و س→→پس س→ند اج→ارهنامه را ام→ضا ك→ند. پس از ث→بت س→ند اج→ارهنامه در دف→ترخانه، 
م→ستأجر جديد بهتصريح ذيل ماده＾ ۱۹ از هر حيث و نسبت به تمام شرايط اجاره، قائممقام 

مستأجر سابق م∂شود و حق كسب و پيشه يا تجارت نيز متعلق به او م∂گردد. ۲ 
۱. م→→→→→→→طابق ن→→→→→→→ظريه＾ ش→→→→→→→ماره＾ ۷Ｑ℮⅛/۷ م→→→→→→ورخ ۱۳۷۳/۹/۲۹ ادارهك→→→→→→ل ح→→→→→→قوق∂ دادگ→→→→→→ستر＾، ك→→→→→→ارشناسان رس→→→→→→م∂                                                                   

دادگ→→ستر＾ در ت→→عيين م→→يزان ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه ب→→ايد موارد زير را رع→ايت ك→نند: ۱ـ م→وقعيت م→ورداج→اره.۲ ـ ش→غل 
مستأجر. ۳ ـ مساحت مورداجاره ℮ ـ طول مدت رابطه＾ استيجار＾ و غيره. 

۲. م→→→→→→→طابق ن→→→→→→→ظريه＾ ش→→→→→→→ماره＾ ۸℮۳℮/۷ م→→→→→→→ورخ ۱۳۸Ω/۱Ω/۱Ｑ ادارهك→→→→→→→ل ح→→→→→→→قوق∂ ق→→→→→→→و↓قضائيه: «چ→→→→→→→نانچه راب→→→→→→طه＾ 
 ۱۳Ｑ⅛ اس→→تيجار＾ ب→→ين م→→ستأجر اول و م→→وجر، م→→شمول ش→→مول م→→قررات ق→→انون رواب→→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب
ب→→اشد، م→→ستأجر دوم ك→→ه در ح→→قيقت ح→→ق ك→→سب و پ→→يشه را از م→→ستأجر اول ان→→تقال گ→→رفته و ب→ا م→وجر س→ند اج→اره 
دي→→→→گر＾ ت→→→→نظيم ك→→→→رده است، ق→→→→ائممقام م→→→ستأجر اول است و لذا ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→جارت ب→→→ه و＾ ت→→→علق 

م∂گيرد». 



۹۲                                                                                      ماهنام↔ كانون / شماره ۱۱۲ 

 

ن→كته＾ آخ→→ر، آنك→ه ه→رگاه ظ→رف ششم→اه از ت→اريخ اب→→لاغ ح→→كم ق→→طع∂، م→نافع م→→ورداج→اره ب→ا 
س→→ند رس→→م∂ ب→→ه م→→ستأجر ج→→ديد ان→→تقال داده ن→→شود، ح→كم م→→زبور م→→لغ∂الاث→ر خ→واه→د ب→ود. ب→نابراي→ن 
اج→→→→را＾ ح→→→→كم ت→→→→جويز ان→→→→تقال م→→→→نافع م→→→→نوط ب→→→→ه ق→→→→→طعيت ح→→→→→كم ص→→→→ادره و اج→→→→را＾ م→→→→فاد آن ظ→→→رف 
م→→هلت ششم→→اه از ت→→اريخ اب→→→لاغ ح→→كم ق→→طع∂، ب→ه م→وجر و م→ستأجر، م→→∂باشد. در ن→تيجه، پس از 
ان→→→قضا＾ م→→→هلت م→→→قرر ح→→كم ص→→ادره ق→→ابليت اج→→را ن→→داش→→ته و اث→→ر ح→→قوق∂ خ→→ود را از دست خ→→واه→→د 

داد.۱ 
در ت→→→→بصره＾ ي− م→→→→اده＾ ۱۹ م→→→قرر ش→→→ده است ك→→→ه ه→→→رگاه م→→→ستأجر ب→→→دون رع→→→ايت م→→→قررات 
اي→ن م→اده م→ورداج→اره را ب→ه دي→→گر＾ واگ→ذار ن→مايد م→وجر ح→ق درخ→واست تخليه را خواهد داشت و 
ح→→→كم ت→→خليه ع→→ليه م→→تصرف ي→→ا م→→ستأجر اج→→را خ→→واه→→د ش→→د و در اي→→→ن م→→ورد، م→→ستأجر ي→→ا م→→تصرف، 
ح→→→→→→سب م→→→→→→ورد، اس→→→→→→تحقاق دري→→→→→→افت ن→→→→→صف ح→→→→→ق ك→→→→→→سب ي→→→→→ا پ→→→→→يشه ي→→→→→ا ت→→→→→جارت را خ→→→→→واه→→→→→د داشت. 

ب→→→→→→هعبارت دي→→→→→→گر، ه→→→→→→رگاه؛ ۱ ـ م→→→→→→ستأجر ح→→→→→→ق واگ→→→→→→ذار＾ م→→→→→→ورداج→→→→→اره را ب→→→→→هغير ن→→→→→داش→→→→→ته ب→→→→→اشد ي→→→→→ا  
۲ ـ اج→→→→ارهنامها＾ در ب→→→→ين ن→→→→بوده و م→→→→ال− راض→→→→∂ ب→→→ه ان→→→تقال م→→→→نافع م→→→ورداج→→→اره ب→→→ه غ→→→ير ن→→→باشد و 
۳ ـ ت→→→→→→راض→→→→→→∂ ب→→→→→→ين ط→→→→→→رفين در ب→→→→→→اب م→→→→→→يزان ب→→→→→→→ها＾ ح→→→→→→ق ك→→→→→→سب ي→→→→→→ا پ→→→→→→يشه ي→→→→→→ا ت→→→→→→جارت ن→→→→→باشد و  
℮ ـ م→ستأجر از دادگ→اه ت→→قاضا＾ ت→→جويز ان→تقال م→→نافع را ب→ه غ→ير ن→نموده و ي→ا حكم قطع∂ به نفع 
او ص→→→→ادر ن→→→→شده ب→→→→اشد و ي→→→→ا Ｑ ـ ح→→→→كم ق→→→→طع∂ ص→→→→ادر ش→→→→ده ب→→→→اشد ولي→→→→كن م→→→→ستأجر ب→→→→→هجا＾ س→→→ند 
رس→→→م∂ ب→→→ا س→→→ند ع→→→اد＾ م→→→نافع را ب→→ه م→→ستأجر ج→→ديد ان→→تقال ده→→د، در اي→→→نصورت، م→→وجر م→→∂توان→→د 
ت→→→قاضا＾ ت→→→→خليه＾ م→→→→ورداج→→→اره را ب→→→نمايد و لي→→→كن اي→→→ن ام→→→ر م→→→وجب ت→→→ضييع ك→→امل ح→→ق ك→→سب ي→→ا 
پ→→→يشه＾ م→→→ستأجر ن→→→خواه→→→د ش→→→د ب→→→لكه م→→→وجب م→→→∂شود ت→→→ا پ→→→نجاه درص→→→د از ب→→→ها＾ ح→→ق ك→→سب ي→→ا 
پ→→→يشه ك→→→استه ش→→→ود و م→→→ال− ت→→→نها ب→→→ا پ→→→رداخت ن→→→يم∂ از ب→→→ها＾ ح→→→ق ك→→→سب ي→→→ا پ→→يشه ب→→ه م→→ستأجر 
ق→→بل∂ ي→→ا م→→تصرف ف→→عل∂ درخ→واست ت→خليه＾ م→ورداج→اره را ب→نمايد. ب→نابراي→ن ع→دم رع→ايت م→قررات 

۱. م→→→→طابق ن→→→→ظريه＾ ش→→→→ماره＾ ＱΩＱ۲/۷ م→→→ورخ ℮/⅛/۱۳۸۱ ادارهك→→→ل ح→→→قوق∂ ق→→→و↓قضائيه: «... ه→→→رگاه م→→→ستأجر ظ→→→رف                                                                   
ششم→→→اه از ت→→→اريخ اب→→→→لاغ ح→→→كم ق→→→طع∂، ن→→سبت ب→→→ه اج→→را＾ آن اق→→دام ن→→كند، ح→→كم م→→زبور م→→لغ∂الاث→→ر خ→→واه→→د ش→→د. 
ف→لسفه＾ وض→ع اي→ن ق→سمت از م→قررات ق→انون∂، اذن دادگ→اه به مستأجر است نه محكوميت و＾. و لذا مستأجر 
اخ→→→→→تيار دارد از اي→→→→→ن ج→→→→→واز اس→→→→تفاده ك→→→→ند و لذا ح→→→→ت∂ در م→→→→وارد＾ ك→→→→ه «م→→→→ال−، ح→→→→ق ك→→→→سب ي→→→→ا پ→→→→يشه ي→→→→ا ت→→→→جارت 
م→ستأجر را ت→وديع ك→ند، م→ادام ك→ه مستأجر آن را اخذ ننموده و مورداجاره را تخليه نكرده و تحويل نداده است، 
م→→∂توان→د از ت→صميم خ→ود ع→دول ك→ند و ج→واز ق→انون∂ ب→را＾ اجرا＾ ح→كم دادگ→اه ب→ه ت→قاضا＾ م→وجر (م→ال−) وجود 

ندارد». 



 ۹۳ بررس∂ و مقايسه حق سرقفل∂ با حق كسب يا پيشه يا تجارت

 

ق→→→انون∂ م→→→وضوع م→→→اده＾ ۱۹ م→→→وجب م→→→جازات م→→→ال∂ م→→→ستأجر م→→→→∂شود و ح→→→ق ك→→→→سب و پ→→→يشه را 
بهنصف آن كاهش م∂دهد. ۱ 

م→→فاد ب→→ند ۲ م→→اده＾ ℮۱ ن→→يز م→→قرر م→→→∂دارد؛ ه→→رگاه م→→ورداج→→اره ف→قط ب→را＾ اس→تفاده＾ ش→خص 
م→→→→→→→→→ستأجر واگ→→→→→→→→→ذار ش→→→→→→→→→ده ول∂ م→→→→→→→→→ستأجر ب→→→→→→→→→ه ع→→→→→→→→→ناوين∂ از ق→→→→→→→→→بيل وك→→→→→→→→→→الت ي→→→→→→→→→ا ن→→→→→→→→مايندگ∂ و غ→→→→→→→→يره 
ع→ينمستأجره را ب→ه غ→ير واگ→ذار ك→ند ب→دون آنك→ه ط→بق م→اده＾ ۱۹ آن ق→→انون با مستأجر لاحق 
اج→ارهنامه ت→نظيم ش→ده ب→اشد، م→وجر م→∂توان→د ح→سب م→ورد از دادگ→اه ص→الح ت→قاضا＾ صدور حكم 
ب→→→→ر ف→→→→→سخ اج→→→→اره ي→→→→ا ت→→→→خليه＾ م→→→→ورداج→→→اره را ب→→→نمايد. دادگ→→→اه ض→→→من ص→→→دور ح→→→→كم ب→→→ه ف→→→سخ اج→→→اره، 
دس→→→تور ت→→خليه＾ م→→ورداج→→اره را ص→→ادر م→→→∂نمايد. ح→→كم م→→زبور، ع→→ليه م→→ستأجر ي→→ا م→→تصرف، اج→→را و 
م→حل، ت→خليه خ→واه→د ش→د. ام→ا م→→طابق ن→→ظريه＾ ش→ماره＾ Ｑ۹۱۱/۷ مورخ ۱۳۸۱/۷/۱۲ ادارهكل 
ح→→→→→قوق∂ ق→→→→→و↓قضائيه؛ ام→→→→→ضا＾ م→→→→→وجر و اع→→→→→→لام رض→→→→ايت و＾ در ذي→→→→ل س→→→→ند اج→→→→اره ت→→→→نظيم∂ ب→→→→ين 
م→→→→ستأجر س→→→→ابق ب→→→ا م→→→ستأجر ج→→→ديد ح→→→اك∂ از ت→→→→أييد واگ→→→ذار＾ م→→→نافع ع→→→ينمستأجره و ت→→→علق ح→→→ق 
س→→→رقفل∂ ب→→→ه م→→→ستأجر س→→→→ابق و واگ→→→ذار＾ و ت→→→حقق راب→→→طه＾ اس→→تيجار＾ ب→→ا م→→ستأجر ج→→ديد است. 
ن→→→صف ح→→ق ك→→سب و پ→→يشها＾ ك→→ه م→→ال− س→→هم م→→شاع∂ ب→→→ايد در ازا＾ ت→→→خليه ب→→→هعلت ان→→تقال ب→→ه 
الي→→ه داده خ→→واه→→د ش→→د. ه→→رچند در اي→ن ن→ظريه  ẁغ→→ير ب→→پردازد، ب→→رحسب م→→ورد، ب→→ه م→→ستأجر ي→→ا م→→نتقل

نيز بين حق سرقفل∂ و حق كسب و پيشه اختلاط پيش آمده است. 
۱. ب→→→→هموجب ن→→→→ظريه＾ ش→→→ماره＾ Ｑ۱⅛۷/۳ م→→→ورخ ۲Ω/℮/۱۳۸۱ ادارهك→→→ل ح→→→قوق∂ ق→→→و↓قضائيه: «الف ـ ه→→→رچند دع→→→و＾                                                                   

ت→→→→→→→خليه ب→→→→→→→ه ط→→→→→→رفيت م→→→→→→ستأجر ب→→→→→→ه اس→→→→→→تناد ت→→→→→→بصره＾ ي− م→→→→→→اده＾ ۱۹ م→→→→→→نع ق→→→→→→انون∂ ن→→→→→→دارد ول∂ ب→→→→→→هتر است ك→→→→→→ه 
الي→→ه هر دو داده شود تا هم از نظر پرداخت نصف حق كسب و پيشه  ẁدادخواست ب→ه ط→رفيت م→ستأجر و م→نتقل
ب→→ه م→→ستأجر ي→ا م→تصرف ام→كان ب→ررس∂ ب→يشتر＾ ب→اشد و ه→م از ن→ظر اج→را＾ ح→كم ت→خليه. ض→مناҐ چ→نانچه دع→و＾ 
الي→→→→→ه م→→→→→طابق ق→→→→→انون آي→→→→→ين دادرس→→→→→∂ در  ẁالي→→→→→→ه ن→→→→→يز اق→→→→→امه ش→→→→→ده ب→→→→→اشد ب→→→→→ايد م→→→→→شخصات م→→→→→شار Ẁب→→→→→→ه ط→→→→→→رفيت م→→→→→→نتقل
دادخواست ذك→ر ش→ود. ب ـ ح→ق ك→سب و پ→يشه موردحكم معمولاҐ به مستأجرґ مورداجاره پرداخت م∂شود مگر 
الي→ه واگ→ذار ن→موده ك→ه در  ẁاي→→نكه اح→→راز ش→→ود ك→→ه م→ستأجر ح→→ق ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→جارت م→ورداج→اره را ب→ه م→نتقل

اليه داده خواهد شد».  Ẁاينصورت، حق كسب و پيشه تعيينشده به منتقل
ه→→→مچنين م→→→طابق ن→→→ظريه＾ ش→→→ماره＾ ۷/۱۱Ω۸ م→→→ورخ Ｑ/۱۷/۱۳۸۱ ادارهك→→→ل م→→→زبور؛ «چ→→→نانچه م→→→ستأجر م→→→حل 
ك→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→جارت ك→→→ه ح→→→→ق ان→→→تقال م→→→نافع ب→→→ه غ→→→ير را ن→→→دارد، ه→→→نگام ان→→→تقال م→→→ورداج→→اره ب→→ه غ→→ير، وج→→ه∂ 
بهعنوان حق كسب يا پيشه يا تجارت از متصرف اخذ نموده باشد، نصف حق كسب يا پيشه يا تجارت مقرر 
در ح→→كم ت→→خليه ب→→→ه م→→تصرف م→→ورداج→→اره پ→رداخت م→∂شود. لي→كن چ→نانچه از اي→ن ب→ابت از م→تصرف وج→ه ي→ا م→ال∂ 
ن→گرفته ب→اشد، ن→صف ح→→ق ك→سب يا پيشه يا تجارت به مستأجر پرداخت م∂شود نه به متصرف (تبصره＾ ي− 

ماده＾ ۱۹ قانون مزبور)». 
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ه→→→مچنين در ن→→→ظريه＾ ش→→→→ماره＾ ۹۹Ｑ℮/۷ م→→→ورخ Ｑ/۲۷/۱۳۷۹ ادارهك→→→ل م→→زبور، چ→→نين ن→→ظر 
داده است ك→→ه؛ «در ص→→ورت∂ ك→→ه دادگ→→اه ب→→هعلت ان→→تقال ب→→ه غ→→ير، ح→→كم ت→→خليه ص→ادر ن→مايد، م→عادل ن→صف ح→ق ك→سب و 
پ→يشه در ق→بال ت→خليه ت→عيين م∂نمايد ول∂ اگر بهلحاظ تغيير شغل حكم صادر نمايد، هيچگونه حق كسب و پيشها＾ به 
م→ستأجر ت→علق ن→م∂گيرد». زي→را ع→مل م→ستأجر در ت→غيير ش→→غل دلالت ب→ر آن دارد ك→ه در ان→جام ك→سب 
ي→→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→→جارت خ→→ود م→→وفق ن→→بوده است در غ→→ير اي→→→نصورت، دلي→→ل∂ ن→→→داشت ك→→ه م→→بادرت ب→→ه 
ت→غيير ش→→غل ك→ند، ب→→ههمين دلي→ل است ك→ه م→ستحق دريافت حق كسب يا پيشه نم∂باشد. اين 
ام→ر خ→ود ب→هترين دلي→ل ب→ر ص→→حت م→دعا است ك→ه ح→قوق ك→→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→جارت ب→ه م→ستأجر 
آن م→→→→حل اخ→→→→تصاص دارد و در ن→→→→تيجه＾ ف→→→→عاليت او است ك→→→→ه چ→→→→نين ح→→→→ق∂ اي→→→→جاد م→→→→→∂شود ن→→→ه 
آنك→→→→ه ه→→→→ر م→→→→→حل ت→→→→جار＾ واج→→→→د چ→→→→نين وي→→→→ژگ∂ و م→→→→زيت∂ ب→→→اشد. ب→→→نابراي→→→ن م→→→→ال− م→→→→ل− ت→→→→جار＾ 
هيچگونه حق∂ نسبت به حق كسب يا پيشه يا تجارت محل ندارد، بهويژه راجع به ملك∂ كه 

فاقد هرگونه سابقه＾ تجارت يا كسب و پيشه بوده و يا آنكه تازه احداث شده باشد. 
م→→→طابق ت→→→بصره＾ ۲ م→→→اده＾ ۱۹ ح→→→ق ك→→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→جارت ب→→→ه م→→ستأجر ه→→مان م→→حل 
اخ→→→تصاص دارد و ان→→→تقال آن ب→→→ه م→→ستأجر ج→→ديد ف→→قط ب→→ا ت→→نظيم س→→ند رس→→م∂ م→→عتبر خ→→واه→→د ب→→ود. 
ب→→→→هعبارت دي→→→→گر، ه→→→→مانطور ك→→→→ه در ن→→→→ظريه＾ ش→→→→→ماره＾ ۷/۱۱Ω۸ م→→→→ورخ Ｑ/۱۷/۱۳۸۱ ادارهك→→→ل 
ح→→→→قوق∂ ق→→→→و↓قضائيه ن→→→→يز ب→→→يان ش→→→ده است ح→→→ق م→→→وصوف، م→→→خصوص م→→→ستأجر م→→→حل ك→→→سب ي→→→ا 
پ→يشه ي→ا ت→جارت است. زي→را ب→هعلت اش→→تغال م→ستأجر در آن م→حل اي→جاد م∂شود اعم از اينكه 
م→ستأجر ب→ه م→وجر (م→ال− ي→ا م→ستأجر ق→بل∂) وج→ه∂ پ→رداخ→ته ي→ا ن→پرداخ→ته باشد، در نتيجه چنين 
ح→→→ق∂ ب→→را＾ م→→→ال− م→→→حل ك→→سب و پ→→يشه ق→→→انوناҐ م→→تصور ن→→يست. از م→→→فاد ت→→بصره＾ ۲ م→→اده＾ ۱۹ 
اس→→تفاده م→→→∂شود ك→→ه ح→→ق ك→→→سب ي→→ا پ→يشه ي→ا ت→جارت، ح→ق م→كتسبها＾ است ك→ه در اث→ر ف→→عاليت 
ش→→→→→غل∂ خ→→→→→اص و خ→→→→→وشنام∂ و اش→→→→→تهار م→→→→→ستأجر در ارائ→→→→→→ه＾ ي− خ→→→→→دمت خ→→→→اص ي→→→→ا ف→→→→روش ي→→→→ا 
ع→رضه＾ ك→الا＾ خ→→اص ب→را＾ م→ستأجر اي→جاد م→∂شود. ب→هعبارت ديگر، هرگاه در اجرا＾ ماده＾ 
ي− ق→→→انون رواب→→→ط م→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب ⅛۱۳Ｑ م→→حل∂ ب→→را＾ ك→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت ب→→ه 
اج→→→اره واگ→→→ذار ش→→→ود و در ص→→→ورت∂ ك→→→ه ت→→→صرف م→→→تصرف ب→→→رحسب ت→→→راض→→→∂ ب→→→ا م→→وجر ي→→ا ن→→ماينده＾ 
ق→→انون∂ او ب→→→هعنوان اج→→اره ي→→ا ص→→لح م→→نافع و ي→→ا ه→→ر ع→→نوان دي→→گر＾ ب→→→همنظور اج→→اره ب→→اشد، اع→م از 
اي→→→نكه ن→→سبت ب→→ه م→→ورداج→→اره، س→→ند رس→→م∂ ي→→ا ع→→اد＾ ت→→نظيم ش→→ده ي→ا ن→شده ب→اشد، ح→ق م→زبور ب→ه 



 ۹Ｑ بررس∂ و مقايسه حق سرقفل∂ با حق كسب يا پيشه يا تجارت

 

اس→→→→→→→→→تناد م→→→→→→→→→اده＾ ۱۹ ق→→→→→→→→→→انون م→→→→→→→→→ورد ب→→→→→→→→→حث، ب→→→→→→→→→را＾ م→→→→→→→→→ستأجر ي→→→→→→→→→ا م→→→→→→→→→تصرف اي→→→→→→→→→→جاد م→→→→→→→→→→∂شود. در 
، ص→→حبت از ح→ق ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→→جارت  Ґغ→→يراي→→نصورت و در خ→→ارج از م→→وارد ي→→ادشده، اص→→ولا
م→→→حل∂ از اع→→→راب ن→→→→داش→→→ته و م→→→وضوعاҐ م→→→نتف∂ م→→→∂باشد. ب→→→نابراي→→→ن ت→→→صور ح→→→ق ك→→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→ا 
ت→→→→→جارت در س→→→→→اير ع→→→→→قود و ق→→→→→رارداده→→→→→اي∂ ك→→→→→ه ب→→→→→→هغير از م→→→→→نظور اج→→→→→اره م→→→→→نعقد م→→→→∂شوند از ق→→→→بيل 
م→عاملات ق→→طع∂ ك→ه ن→سبت ب→ه اع→يان ام→→لا∑ ص→ورت م→→∂گيرد ف→→اقد وج→اهت ق→→انون∂ است. زي→را 
پ→→→ايگاه و م→→→بنا＾ ح→→→قوق∂ و ق→→→→انون∂ ح→→→ق ك→→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→→جارت در ع→→قد اج→→→اره ن→→هفته است. 
ي→→عن∂ ه→→رگاه م→→نافع م→→→ل− ت→→جار＾ ي→→→ا م→→→غازه ب→→→همنظور اج→→اره ب→→ه غ→→ير م→→نتقل ش→→ود، ح→→ق ك→→سب ي→ا 
پ→→يشه ي→→ا ت→جارت ام→→كان ظ→هور و ب→روز م→∂يابد. ب→ه ع→بارت دي→گر، چ→نانچه م→نافع م→→ل− م→→زبور ب→ه 
اج→→اره واگ→→ذار ش→→ود م→→مكن است در اث→→ر ف→→عاليت ش→→غل∂ م→→ستأجر ش→هرت ك→سب∂ ي→ا خ→وشنام∂ و 
در ن→→→تيجه م→→→شتريان ف→→→راوان و س→→→ود م→→→اد＾ س→→→رشار ن→→→يز ب→→→را＾ و＾ پ→→→ديد آي→→→د؛ در غ→→يراي→→→نصورت، 
چ→→نين ام→→ر＾ م→→تصور ن→→خواه→→د ب→→ود. زي→→را ح→→ق ك→→→سب و پ→→يشه ب→→را＾ م→→ال− م→→ل− م→تصور ن→بوده و 
م→→→→وردنظر ق→→→انونگذار ن→→→م∂باشد و ب→→→→ههمين دلي→→→ل و ب→→→ر اي→→→→ناس→→→اس در م→→→→عاملات ق→→→طع∂ ام→→→→لا∑ 
ت→→جار＾ م→→وضوع ان→→تقال ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت م→→→ل− م→→→زبور ك→→ه ف→→اقد س→→ابقه＾ ك→سب∂ 
ب→→وده و ت→→ا ه→→نگام ث→بتسند ق→طع∂ ف→اقد م→ستأجر ب→وده و ه→يچگونه ف→عاليت ك→سب∂ ي→ا ت→جار＾ در 
آن ص→→→ورت ن→→→گرفته است وض→→عاҐ و م→→وضوعاҐ م→→نتف∂ م→→∂باشد م→→گر آنك→→ه م→→نافع م→→→ل− در اخ→→تيار 
غ→→→→ير ب→→→وده و ف→→→عاليت ش→→→غل∂ در م→→→حل داش→→→ته ب→→→→اشد ك→→→ه در اي→→→→نصورت، ه→→→رگاه س→→→→ابقه＾ ت→→→صرف 
م→→ستأجر و ق→→رارداد ف→→∂مابين م→→وجر و م→→ستأجر م→→ربوط ب→→ه زم→→ان ح→→اكميت ق→→→انون رواب→→ط م→وجر و 
م→→→→ستأجر م→→→→صوب ⅛۱۳Ｑ ب→→→→→اشد ح→→→→ق ك→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→جارت ن→→→يز م→→→حقق گ→→→رديده و در س→→→ند 
ان→→→→→تقال ق→→→→→طع∂ و رس→→→→→م∂ ع→→→→→ين م→→→→→ل− م→→→→→∂بايست∂ ب→→→→→ه م→→→→→وضوع ح→→→→→قوق م→→→→→زبور و ان→→→→تقال آن ن→→→→يز 
ت→صريح ش→ود و م→ستأجر ب→→ايد در دف→ترخانه ح→اضر گ→رديده و ب→ه ه→مراه م→ال− ع→ين ح→ق كسب و 
پ→يشه را بهخريدار منتقل كند؛ در غيراينصورت، حقوق مزبور به خريدار منتقل نخواهد شد و 
ب→را＾ م→ستأجر ب→→اق∂ خ→واه→د م→اند. ب→نابراي→ن ه→→نگام ث→بت اس→→ناد ق→→طع∂ م→→زبور م→→∂بايست∂ م→ستأجر 
ن→→يز در دف→→ترخانه ح→→اضر گ→→رديده و ن→→سبت ب→→ه ف→→→سخ اج→→ارهنامه ف→→→∂مابين ب→→ا م→ال− ع→ين و ان→تقال 
ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت خ→ود، ح→سب م→ورد، ب→ه خ→ريدار اق→دام ن→مايد. در اي→→نصورت، ب→ايد 
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م→→شخصات م→→ستأجر ن→→→يز در زم→→ره＾ ان→→تقالدهندگان ذك→→ر گ→→رديده و ن→سبت ب→ه اخ→ذ ام→ضا＾ و＾ 
ج→هت ان→تقال ح→ق ك→→سب ي→ا پ→يشه ي→ا تجارت به ضميمه عين مل−، همراه با مال− عين اقدام 
ش→→→ود ي→→ا آنك→→ه ن→→سبت ب→→ه ان→→تقال ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه س→→ند ج→→داگ→→انه ب→→ين م→→ستأجر (م→→ال− ح→→ق 
م→زبور) و خريدار مل− بهعنوان مثال بهصورت صلحنامه تنظيم شود. اما در موارد＾ كه مل− 
م→زبور ف→→اقد م→ستأجر م→→∂باشد، ان→تقال ششدانگ ع→رصه و اعيان مل− به خريدار كاف∂ بوده و 
ن→ياز＾ ب→ه ت→صريح ان→تقال ح→ق ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→جارت ن→خواه→د ب→ود. زيرا بهموجب عقد بيع يا 
ص→→→→→لح ح→→→→→قوق ك→→→→→ليه ح→→→→→قوق و ام→→→→→تيازات م→→→→→ل− ك→→→→ه ج→→→→زو ت→→→→واب→→→→ع و لواح→→→→ق م→→→→وردمعامله م→→→→حسوب 
م→→∂شوند خ→→ود ب→→هخود ب→→ه ض→→ميمه ع→→ينمل− ب→→ه خ→→ريدار م→→نتقل م→→∂شوند و لذا ت→→صريح ي→→→ا ع→دم 
ت→→صريح ب→→ه ان→→تقال ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه ب→→ه خ→→ريدار ع→→ل∂الس→→ويه ب→وده و ت→غيير＾ در آث→→ار ح→قوق∂ 
م→→→→عامله ق→→→→→طع∂ اي→→→→→جاد ن→→→→م∂كند. م→→→→ضافاҐ اي→→→→→نكه در اي→→→→نگونه م→→→وارد، اس→→→اساҐ ح→→→ق ك→→→سب و پ→→→يشه 

بهلحاظ نبود مستأجر منتف∂ م∂باشد.  
ن→→كته＾ م→→هم دي→→→گر، آن است ك→→ه در ض→من م→عاملات ق→طع∂ ام→→لا∑ ن→م∂توان ح→ق ك→سب 
ي→→→→ا پ→→→→يشه ي→→→→ا ت→→→→→جارت م→→→→→ل− ت→→→جار＾ را از ع→→→ينمل− م→→→ستثنا ن→→→موده و آنرا م→→→تعل√ق ح→→→ق دي→→→گر＾ 
(اع→م از م→→ال− ي→ا ش→→خص ث→→الث) ق→→رار داد. اي→ن ام→ر ب→ا اق→تضا＾ عقد بيع و اقتضا＾ حقوق مزبور 
م→نافات دارد. زي→را اولاҐ ج→هت برقرار＾ و انتقال آنها نياز به انعقاد قرارداد اجاره يا صلح منافع، 
ب→→→هموجب ق→→→انون ي→→→ادشده، م→→∂باشد. ف→→لذا ه→→رگاه ط→→رفين در م→→ورد م→→ستثنا ن→→مودن ح→→ق ك→→سب ي→→ا 
پ→→→يشه ت→→→واف→→→ق داش→→→ته ب→→اشند، لازم→→ه＾ اي→→ن ك→→→ار آن است ك→→ه ب→→ين خ→→ريدار م→→ل− و ف→→→روشنده ك→→ه 
ح→→→ق ك→→→سب ي→→→ا پ→→→يشه ب→→→→هنفع او ب→→ايد ب→→رقرار و م→→نتقل گ→→ردد، ق→→رارداد اج→→اره (ب→→→هطور م→→ستقل ي→→ا در 
ض→→من م→→عامله＾ ق→→→طع∂ راج→→ع ب→→ه ع→→ين م→→ل−) ت→→نظيم گ→→رديده و ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→يشه ب→ه ن→→فع او 
اي→→جاد ش→→ود. ث→→→انياҐ ه→→→مانطور ك→→ه گ→→فته ش→→د، چ→ون ح→ق م→زبور ج→زو ح→قوق م→كتسبها＾ است ك→ه 
ب→→را＾ م→→ستأجر م→→ل− ت→→→جار＾ در اث→→→ر ف→→عاليت ش→→→غل∂ او اي→→جاد م→→→∂شود ب→→نابراي→→ن ت→→نها در ص→→ورت∂ 
ك→→ه م→→ستأجر وج→→ود داش→→ته ب→→اشد، اي→→ن ح→→ق وج→→ود خ→→واه→→د داشت و در اي→→→نصورت، م→→ستأجر ب→→ايد 
ح→قوق م→زبور را ب→ه ش→خص م→تقاض∂ ان→تقال ده→د و راج→ع ب→ه منافع مل− نيز بايد بين خريدار و 
م→→→→تقاض∂ ح→→→→قوق م→→→→زبور اج→→→→ارهنامه＾ رس→→→→م∂ ي→→→→ا ص→→→لحنامه راج→→→ع ب→→→ه م→→→نافع م→→→→نعقد و ث→→→بت ش→→→ود. 
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ب→→→→→نابراي→→→→→ن ه→→→→→مانطور ك→→→→ه م→→→→→لاحظه ش→→→→د، ح→→→→ت∂ خ→→→→ريدار ه→→→→م ن→→→→م∂توان→→→→د ح→→→→ق ك→→→→سب ي→→→→ا پ→→→→يشه را 
ب→هصورت اب→تداي→∂ ب→ه م→تقاض∂ واگ→ذار ن→→مايد. زي→را اس→اساҐ چ→نين ح→قوق∂ ب→هصورت اب→تداي→∂ وج→ود 
ن→→→→دارد ب→→→→لكه ت→→→→نها پس از اج→→→→اره دادن م→→→→ل− ب→→→→هغير و در اث→→→ر ف→→→عاليت ك→→→سب∂ م→→→ستأجر است ك→→→ه 
چ→→→→→نين ح→→→→ق∂ اي→→→→جاد م→→→→∂شود. در ن→→→→تيجه در م→→→→ورد ام→→→→→لاك∂ ك→→→→ه ف→→→→→اقد م→→→→ستأجر و ف→→→→اقد س→→→→ابقه＾ 
 Ґش→→غل∂ است، ح→→قوق م→→زبور م→→وجوديت و م→→وضوعيت ن→داش→ته و ام→كان ن→→قلوان→تقال آن ن→يز ط→بعا
وج→→→→ود ن→→→→دارد. ب→→→نابراي→→→ن در م→→→ورد ام→→→→لا∑ ت→→→جار＾ ك→→→ه ب→→→ه ب→→→→يع ق→→→→طع∂ ي→→→ا ص→→→→لح ح→→→قوق ق→→→طع∂ ب→→→ه 
خ→→ريداران م→→نتقل م→→→∂شوند و ف→→اقد س→→ابقه＾ ك→→سب∂ ي→→ا م→→ستأجر ه→→ستند، ح→→قوق ك→سب ي→→ا پ→يشه 
وج→→→→→→ود ن→→→→→→داش→→→→→→ته و ن→→→→→→م∂توان در اس→→→→→→ناد ت→→→→→→نظيم∂ ب→→→→→→ه ح→→→→→→قوق م→→→→→زبور اش→→→→→اره ي→→→→→ا ت→→→→→صريح ن→→→→→موده و 
م→→→وردان→→→تقال ق→→→رار داد. ب→→→دينترتيب، روش→→→ن م→→→→∂شود روي→→→→ه＾ س→→→→ازمان ام→→→ور م→→→→اليات∂ ك→→ه در م→→ورد 
ان→→→تقال ق→→→طع∂ ام→→→→لا∑ ت→→جار＾ ب→→→ابت ح→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→→جارت در ام→→→لا∑ ف→→اقد س→→ابقه＾ 
ك→→→→سب∂ م→→→→بلغ∂ را ب→→→→ه ب→→→→ها＾ م→→→→ل− اض→→→→افه ن→→→→موده و م→→→→→اليات ب→→→→ابت ان→→→→تقال ح→→→→قوق م→→→→زبور وص→→→ول 
م→→∂نمايد، ف→اقد وج→اهت ق→→انون∂ ب→وده و از ب→اب ت→حصيل درآم→د ن→امشروع ب→ه ن→فع دولت م→∂باشد 
و لذا ن→→→→م∂توان→→→→د ب→→→→رخلاف ق→→→→انون ب→→→→ه روي→→→→ه＾ خ→→→→ود ادام→→→→ه ده→→→د. دف→→→اتر اس→→→ناد رس→→→م∂ ن→→→يز ب→→→ايد از 
پ→→رداخ→تن و ت→صريح ب→ه ان→تقال ح→قوق م→زبور در اس→ناد م→عاملات ق→طع∂ راج→ع ب→ه ام→→لا∑ ت→جار＾ 
ف→→→اقد س→→ابقه＾ ك→→سب ي→→ا م→→ستأجر، پ→→رهيز ن→→مايند. زي→→را م→→نطبق ب→→ا م→→→قررات م→→وضوعه ن→م∂باشد و 
همانطور كه ملاحظه شد، تنها در مورد املاك∂ كه منافع آنها متعلق به غير بوده و روابط 
اس→→→→→→→تيجار＾ آنه→→→→→→→ا ت→→→→→→→→ابع ق→→→→→→→انون رواب→→→→→→ط م→→→→→→وجر و م→→→→→→ستأجر م→→→→→→صوب ⅛۱۳Ｑ م→→→→→→→∂باشد و از زم→→→→→→ان 
ح→→→→كومت ق→→→→انون م→→→→زبور آغ→→→→از ش→→→→ده و ت→→→→اكنون ادام→→→ه دارد، ح→→→ق ك→→→→سب و پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→→جارت ق→→→→ابل 
ت→صور م→∂باشد و در غ→ير اي→→نصورت، ح→قوق مزبور امكان بروز و ظهور ندارد و لذا دفاتر اسناد 
رس→→م∂ در م→→ورد ام→→لاك∂ ك→→ه ف→→→اقد ش→→راي→ط م→→زبور ب→وده، ه→رچند م→حل ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→جارت 
ب→→اشد، ه→→رگاه ب→خواه→ند س→ند ان→تقال ق→→طع∂ راج→ع ب→ه ع→ين م→→ل− را ب→→هثبت ب→رسانند، ن→م∂توان→ند ب→ه 
ان→→تقال ح→→قوق م→→زبور ب→→ه ه→→→مراه ع→→ين م→ل− ت→صريح ن→→مايند. زي→را ه→مانطور ك→ه ب→يان ش→د، چ→نين 
ح→→→→قوق∂ درخ→→→→صوص م→→→→ورد، وج→→→→ود ن→→→→دارد و ت→→→→نها ب→→→→ايد ع→→→→رصه و اع→→→→يان م→→→→ل− را ب→→→→ا ج→→→→ميع ت→→→واب→→→ع 
ش→→رعيه و لواح→→ق ع→→رفيه＾ آن ب→→ه خ→→ريدار م→→نتقل س→→ازند. چ→→نين ان→→تقال ي→→ا س→ند＾ م→وجب ان→تقال 
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ك→→ليه＾ ذرات و اج→→زا و ض→→→مايم م→→بيع ب→→ه خ→→ريدار م→→→∂گردد و واف→→∂ ب→ه م→قصود و ك→→اف∂ م→→∂باشد. 
ادارات ث→→→→بت ن→→→→يز ن→→→→م∂توان→→→→ند ب→→→→→هسبب آنك→→→→ه در س→→→→ند ق→→→→طع∂ ذك→→→→→ر＾ از ح→→→→ق ك→→→→→سب و پ→→→يشه ي→→→ا 
ت→→→→→جارت ب→→→→→ه م→→→→→يان ن→→→→→يامده، س→→→→→ند م→→→→→→زبور را ن→→→→→→اقص ت→→→→→لق∂ ن→→→→→مايند و ي→→→→ا ب→→→→ه ب→→→→هانه＾ اي→→→→→نكه ب→→→→→ابت 
ح→→قالث→بت ان→تقال ح→ق ك→→سب و پ→يشه م→بلغ∂ ب→ه ح→يطه＾ وص→ول درن→يامده است، ع→مل س→ردفتر 
را ت→→→→خلف از م→→→→قررات در ام→→→→ر ت→→→→نظيم و ث→→→→بت اس→→→→ناد ت→→→لق∂ ن→→→موده و ب→→→ه ت→→→عقيب ان→→→تظام∂ س→→→ردفتر 
م→→→→بادرت ن→→→→مايند. زي→→→→را ه→→→→مانطور ك→→→ه ت→→→بيين ش→→→د، ح→→→قوق م→→→→زبور ت→→→نها ب→→→ه م→→→ستأجران م→→→حلها＾ 
 ۱۳Ｑ⅛ ك→→→→سب و پ→→→يشه ك→→→ه ق→→→رارداد اج→→→اره＾ آنه→→→ا ت→→→ابع ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب
م→→→→→∂باشد، اخ→→→→→تصاص دارد و ب→→→→را＾ م→→→→ال− م→→→→ل− ت→→→→→جار＾ چ→→→→نين ح→→→→ق∂ م→→→→تصور ن→→→→يست و م→→→→→ال− 

نم∂تواند حق∂ را كه ندارد به غير منتقل نمايد.  
پس از ب→ررس∂ و ك→→نكاش پ→يرام→ون ح→ق ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→جارت در م→قررات م→وضوعه ب→ه 

بحث و بررس∂ پيرامون حق سرقفل∂ خواهيم پرداخت. 
گفتار دوم: حق سرقفل∂ 

ح→→→ق س→→→رقفل∂ ب→→→→هصورت ق→→→انون∂ و ب→→→→هعنوان ي→→→ك∂ از ح→→→قوق ش→→→ناختهشده ك→→→ه م→→ورد ح→→مايت 
ق→انونگذار م→∂باشد، ن→خستين ب→ار در ق→→انون الح→اق ي− م→→اده ب→ه ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر 
م→→صوب Ｑ/۸/۱Ｑ⅛۱۳ م→→وردتوجه ق→→رار گ→→رفته و در م→→تون ق→→انون∂ ج→→ا＾ گ→رفت. ب→→هموجب م→اده＾ 
واح→→→ده＾ م→→→رقوم م→→→قرر گ→→رديد: «از ت→→اريخ ت→→صويب اي→→ن ق→→انون ك→→ليه ام→→اكن اس→→تيجار＾ ك→→ه ب→→ا س→→ند رس→→م∂ ب→→دون 
دري→→افت ه→→يچگونه س→→رقفل∂ و پ→→يشپرداخت ب→→ه اج→→اره واگ→→ذار م→→∂شود در رأس ان→→قضا＾ م→دت اج→اره، م→ستأجر م→وظف ب→ه 
ت→خليه＾ آن م→∂باشد م→گر آنك→ه م→دت اج→اره با توافق طرفين تمديد شود. در صورت تخلف، دواير اجرا＾ ثبت مكلف به 

اجرا＾ مفاد قانون هستند». 
ب→→→→هعبارت دي→→→→گر، ه→→→→رگاه م→→→→لك∂ ب→→→→→هموجب س→→→→ند رس→→→→م∂ ب→→→→ه اج→→→اره واگ→→→ذار ش→→→ود ولي→→→كن ب→→→→ابت 
س→→رقفل∂ وج→→ه∂ ت→→وسط م→→ستأجر ب→→ه م→→وجر پ→→رداخت ن→→شده ب→→اشد، ب→→→همجرد ان→→قضا＾ م→دت اج→اره، 
م→→ستأجر م→وظف ب→ه ت→خليه＾ م→ورداج→اره ب→وده و ح→ق∂ ب→ه او ب→ابت ح→ق س→رقفل∂ ت→علق ن→م∂گيرد. 
بنابراين از آن زمان به بعد مستأجر نم∂تواند مطالبه＾ حق كسب يا پيشه يا تجارت نموده و 
از ت→→→خليه＾ م→→→ورداج→→→اره خ→→→وددار＾ ن→→مايد م→→گر آنك→→ه ب→→→ابت س→→رقفل∂ ي→→ا ودي→→عه، وج→→ه∂ ب→→ه م→→وجر 

پرداخته باشد. 
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ام→→→ا ه→→→يئت ع→→→موم∂ دي→→→وان ع→→→ال∂ ك→→→شور در رأ＾ وح→→→دت روي→→→ه م→→ورخ ۱۸/⅛/⅛۱۳۷ در م→→ورد 
ح→→→→→وزه＾ ن→→→→فوذ و داي→→→→ره＾ ش→→→→مول م→→→→اده واح→→→→ده＾ م→→→→رقوم چ→→→→نين ن→→→→ظر داده است؛ «م→→→→ستنبط از م→→→→اده 
واح→→→ده＾ الح→→اق∂ ب→→ه ق→→انون رواب→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→صوب Ｑ⅛۱۳ اي→→ن است ك→→ه ق→→انون م→→زبور ن→→→اظر ب→→ه ع→→قود اج→→ارها＾ 
است ك→ه ب→عد از ت→صويب آن ق→انون و اب→→تدائ→اҐ م→نعقد م→→∂شوند و ش→امل ام→اكن ت→→جار＾ ك→ه س→ابقه＾ اج→اره ب→ه تاريخ قبل از 
ت→→صويب ق→→انون ف→→وق داش→تهان→د، ن→م∂شود و لذا در م→ورد دع→او＾ م→طروحه ك→ه ب→ه دلالت اس→ناد و اوراق پ→رونده م→سبوق ب→ه 
راب→→→طه＾ اس→→→تيجار＾ ب→→→ه ت→→→اريخ ق→→بل از ت→→صويب م→→اده＾ واح→→ده ق→→انون م→→ذكور م→→→∂باشند و ت→→نظيم اج→→ارهنامهها＾ ج→→ديد در 
واقع و نفسالامر بهمنظور تمديد و تجديد اجاره＾ قبل∂ بوده است، صدور اجرائيه از جانب دفتر اسناد رسم∂ مبن∂ بر 
ت→خليه＾ اي→ن ق→بيل م→حل ك→→سب و پ→يشه م→خالف ق→انون است و ب→→ا اي→ن ك→يفيت رأ＾ دادگ→اه حقوق∂ ي− تهران كه بر تأييد 
ح→→كم دادگ→→اه ح→→قوق∂ ۲ اص→دار ي→→افته و م→→بتن∂ ب→ر اب→طال اج→رائ→يه ص→ادره است، ص→حيح و م→واف→ق م→وازي→ن ق→انون∂ ت→شخيص 

م∂گردد...». 
ب→→→→ا ت→→→→وجه ب→→→→ه رأ＾ ه→→→→يئت ع→→→→موم∂ دي→→→→وان ك→→→شور ك→→→ه در ح→→→→كم ق→→→انون است و م→→→فسر اراده＾ 
ق→→→→→انونگذار در م→→→→→اده واح→→→→ده＾ م→→→→رقوم م→→→→∂باشد ح→→→→كم م→→→→اده واح→→→→ده ت→→→→نها ش→→→→امل م→→→→وارد اج→→→→ارها＾ 
م→∂گردد ك→ه پس از ت→صويب م→اده واح→ده ب→ين اش→خاص م→نعقد م∂گردد و به قراردادها＾ اجاره 

بيش از آن تسر＾ ندارد و قراردادها＾ مزبور تابع قانون حاكم بر خود هستند. 
در ه→→→→مين راب→→→→طه، ادارهك→→→→ل ح→→→→قوق∂ ق→→→→و↓قضائيه ن→→→→يز در ن→→→ظريه＾ ش→→→→ماره＾ ⅛Ｑ⅛۲/۷ م→→→ورخ 
۱۳۸Ω/⅛/۱۲ در م→ورد م→اده واح→ده＾ م→رقوم چ→نين ن→ظر داده است: «ط→بق م→اده واح→→ده＾ مصوب مورخ 
۹/۱Ω/۲Ｑ⅛۱۳ مجمع ت→شخيص م→صلحت ن→ظام، در م→ورد حق كسب يا پيشه يا تجارت بايد مطابق قانون روابط موجر 
و م→→ستأجر س→→ال ⅛۱۳Ｑ ع→مل ش→ود و چ→ون م→قررات اي→ن ق→انون ش→راي→ط ت→خليه و ن→حوه＾ پ→رداخت ح→ق ك→→سب ي→ا پ→يشه ي→ا 
 ۷/۱Ω℮℮۸ ＾ت→جارت را م→شخص ك→رده لذا ح→سب م→→ورد ض→وابط اين قانون اجرا م∂شود» و در نظريه＾ شماره
م→→→ورخ ⅛/۱۳۸Ω/۱۱ اداره＾ م→→→ذكور، در م→→→تن ب→→→ند ۳ ن→→→يز چ→→→نين ن→→→ظر داده است ك→→ه؛ ب→→ا ت→→وجه ب→→ه 
م→قررات م→اده＾ واحده مرقوم چنانچه مقررات مندرج در ماده واحده＾ اين قانون رعايت شده 

و اجارهنامه رسم∂ باشد، به مستأجر حق كسب يا پيشه تعلق نم∂گيرد. 
م→→جمع ت→→شخيص م→→صلحت ن→→ظام ن→يز در م→اده＾ واح→ده م→ورخ ۹/۱Ω/۲Ｑ⅛۱۳ در م→→ورد ح→ق 
ك→سب ي→ا پ→يشه ي→ا ت→→جارت م→قرر داش→ته است ك→ه؛ مطابق قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
⅛۱۳Ｑ ع→→→مل ش→→ود. م→→اده واح→→ده＾ الح→→→اق∂ ب→→ه ق→→انون رواب→→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب Ｑ⅛۱۳ ب→ه 

قوت خود باق∂ است. 
ه→→→→→مانطور ك→→→→→ه م→→→→→→لاحظه ش→→→→→د، م→→→→طابق رأ＾ وح→→→→دت روي→→→→ه دي→→→→وان ع→→→→ال∂ ك→→→→شور و ن→→→→→ظريه＾ 
ادارهك→→→ل ح→→→قوق∂ ق→→→و↓قضائيه و م→→→اده واح→→→ده＾ م→→→صوب م→→→جمع ت→→→شخيص م→→صلحت ن→→ظام، ح→→ق 
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ك→سب يا پيشه يا تجارت تنها در موارد＾ كه اجارها＾ براساس و در اجرا＾ قانون روابط موجر 
و م→→→→ستأجر م→→→→صوب ⅛۱۳Ｑ ب→→→→ين اش→→→→خاص درخ→→→صوص م→→→→حل ك→→→→سب و پ→→→يشه ي→→→ا ت→→→جارت م→→→نعقد 
ش→→→→ده ب→→→→اشد، ام→→→→→كان ب→→→→→روز و ظ→→→→هور م→→→→→∂يابد و در س→→→→اير م→→→→وارد، چ→→→→نين ح→→→ق∂ ب→→→را＾ م→→→ستأجر و ي→→→ا 
م→→→تصرف ام→→→اكن م→→→→زبور م→→→تصور ن→→→م∂باشد. خ→→→صوصاҐ در م→→وارد＾ ك→→ه ب→→ابت س→→رقفل∂ وج→→ه∂ ب→→ين 
وب→→→دل ش→→→ده ب→→→→اشد ك→→→ه در اي→→→ن ص→→→ورت ت→→→نها ح→→→ق∂ ك→→ه  ẃم→→→ال− و م→→→ستأجر و ت→→→→حت اي→→→ن ع→→→نوان رد
ب→را＾ م→ستأجر ق→→ابل ت→صور ن→م∂باشد، ه→مانا ح→ق س→رقفل∂ م→→∂باشد ن→ه ح→ق ك→سب يا پيشه. اين 
ام→→ر پس از ت→→صويب ق→→→انون رواب→→ط م→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب ⅛۱۳۷ ع→→ينيت و ق→→→طعيت ب→يشتر＾ 

يافته است. بنابراين بررس∂ قانون اخير از اهميت ويژها＾ برخوردار است. 
م→→→طابق م→→→اده＾ ي− ق→→→→انون م→→→زبور؛ «از ت→→→اريخ لازمالاج→→→را ش→→→دن اي→→→ن ق→→→انون، اج→→اره＾ ك→→ليه ام→→اكن اع→→م از 
م→→سكون∂، ت→→جار＾، م→→حل ك→→سب ي→ا پ→→يشه و غ→يره... ت→→ابع م→قررات ق→انون م→دن∂ و م→قررات اي→ن ق→انون و ش→راي→ط م→قرر ب→ين 
م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→→∂باشد». م→→→طابق ن→→ظريه＾ ش→→ماره＾ ۷/۹۱۹۲ م→→ورخ ۷۹/۹/۲Ω ادارهك→→ل ح→→قوق∂ 
دادگ→ستر＾ «ق→انون رواب→ط موجر و مستأجر سال ⅛۱۳۷ تابع اراده طرفين است. چنانچه موجر و مستأجر روابط خود 
را ب→→→→راس→→→→اس ض→→→→واب→→→→ط اي→→→→ن ق→→→→انون ب→→→→→هطور ع→→→→اد＾ ي→→→→ا رس→→→م∂ ت→→→نظيم ن→→→مايند، رواب→→→ط ف→→→∂مابين ت→→→ابع اي→→→ن ق→→→→انون و در غ→→→ير 
اي→→نصورت، ت→ابع س→اير ق→وان→ين خ→واه→د بود. و قانون حاكم بر مورداجاره كه محل كسب يا پيشه يا تجارت باشد با توجه 

به كيفيت تنظيم اجارهنامه مشخص م∂شود».  
ب→→→→→→هنظر م→→→→→→∂رسد ن→→→→→→ظريه م→→→→→→ذكور، ف→→→→→→→اقد وج→→→→→→اهت ق→→→→→انون∂ است. زي→→→→→را ق→→→→→→انون رواب→→→→→ط م→→→→→وجر و 
م→→→→ستأجر ج→→→→زو ق→→→→واع→→→د آم→→→ره است و اش→→→خاص ن→→→م∂توان→→→ند ب→→→رخلاف م→→→قررات م→→→زبور ك→→→ه ب→→→ه ن→→→→ظم 
ع→→→→موم∂ ك→→→→شور م→→→ربوط م→→→∂شود، ت→→→راض→→→∂ ن→→→مايند و لذا ق→→→انون رواب→→→ط م→→→وجر و م→→→ستأجر م→→→صوب 
⅛۱۳۷ ب→→ر ك→→ليه ق→→رارداده→→ا＾ اج→→→اره ك→→ه پس از ت→→صويب ق→→→انون م→→ذكور م→→نعقد خ→→واه→→د ش→د، ح→اكم 
م→→→→∂باشد و در م→→→→وارد اخ→→→→تلاف و دع→→→→و＾، م→→→→راج→→→→ع ق→→→→ضاي∂ ب→→→راس→→→اس ق→→→→انون اخ→→→ير م→→→∂بايست∂ ب→→→ه 

حلوفصل دعو＾ مبادرت نمايند. 
ت→→نها ن→→كتها＾ ك→→ه در م→→اده＾ ي− ق→→→انون ه→→م ب→→دان ت→→صريح ش→→ده و پ→ذيرفته ش→ده است، آن 
است ك→→→→→ه اش→→→→→→خاص م→→→→→→∂توان→→→→→ند ش→→→→→راي→→→→→ط∂ ن→→→→→يز ب→→→→→ين خ→→→→→ود م→→→→→قرر ن→→→→مايند ك→→→→ه در م→→→→واق→→→→ع اخ→→→→تلاف 
م→→→∂بايست∂ م→→→راج→→→ع ق→→→→ضاي∂ ب→→→ه ش→→→راي→→→ط م→→→زبور ن→→→يز ت→→→وجه ن→→مايند. ف→→لذا ه→→رگاه ط→→رفين ب→→ا ت→→راض→→∂ 
ي→→→كديگر م→→→قرر دارن→→→د ك→→→ه ع→→→→لاوه ب→→→ر ح→→→ق س→→→رقفل∂، ح→→→ق ك→→سب ي→→ا پ→→يشه ن→→يز در اث→→ر اج→→→اره ب→→را＾ 
م→→→ستأجر پ→→→ديد آي→→→د و م→→→وجر م→→→وظف ب→→ه پ→→رداخت ح→→قوق م→→زبور ب→→ه م→→ستأجر در ص→→ورت ت→→خليه＾ 
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م→ورداج→اره باشد، در اينصورت، چون حق كسب و پيشه در قانون اخير مورد توجه قانونگذار 
واق→→→→ع ن→→→→شده و م→→→→قررات→→→→∂ درخ→→→→صوص م→→→ورد م→→→قرر ن→→→شده است، ط→→→رفين ق→→→رارداد م→→→∂توان→→→ند ق→→→انون 
م→صوب ⅛۱۳Ｑ را ح→اكم ب→ر اي→ن ق→→سمت از ق→رارداد خ→ود ب→نمايند و اي→ن امر منافات∂ با آمره بودن 
ق→→→→→انون اخ→→→→ير ن→→→→دارد. زي→→→→را ق→→→→→انون اخ→→→→ير درخ→→→→صوص م→→→→ورد س→→→→اكت ب→→→→وده و م→→→→قررات خ→→→→اص∂ ن→→→→دارد 
ولي→→→→كن در س→→→→اير م→→→وارد، رواب→→→ط ف→→→→∂مابين ط→→→رفين ت→→→→ابع ق→→→انون اخ→→→ير ب→→→وده و م→→→قررات اي→→→ن ق→→→انون 
ح→→اكم ب→→ر آن خ→→واه→→د ب→→ود و لذا ح→→وزه＾ ن→فوذ و ت→أثير اص→ل ح→اكميت اراده و آزاد＾ ق→رارداده→ا ب→ه 
ج→→عل و وض→→ع ش→→روط∂ م→→حدود م→→∂شود ك→→ه م→→نافات∂ ب→→ا م→→قررات ق→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر 
م→→→→→صوب ⅛۱۳۷ ن→→→→→داش→→→→→ته ب→→→→→اشد. در ن→→→→→تيجه، اش→→→→→→خاص ن→→→→م∂توان→→→→ند ب→→→→→هطور ك→→→→ل∂ ق→→→→رارداد اج→→→→اره＾ 
خ→ويش را از ش→مول ق→انون اخ→ير مستثنا نموده و به ميل و اراده＾ خود قانون ديگر＾ را بر آن 

حاكم سازند مگر در حدود＾ كه در سطور مرقوم توضيح داده شد. 
م→طابق ن→→ظرها＾ م→تعدد＾ ك→ه از س→→و＾ اداره م→ذكور ص→ادر شده است، امضا＾ قرارداد اجاره 
از س→و＾ دو ن→→فر ش→اهد م→ورداع→تماد ط→رفين در ص→ورت∂ ك→ه ط→رفين ق→صد داشته باشند تا قرارداد 
اج→→→→اره خ→→→→ود را ت→→→→ابع ق→→→→→انون اخ→→→→ير س→→→→ازند، ض→→→→رورت دارد. در غ→→→→ير اي→→→→→نصورت، ق→→→→رارداد اج→→→→اره ت→→→→ابع 
ق→انون م→زبور نخواهد بود و برحسب مورد، تابع قانون روابط موجر و مستأجر مصوب ⅛۱۳Ｑ يا 
۲⅛۱۳ خ→→→→واه→→→→د ب→→→→ود.۱ ب→→→→نابراي→→→→ن م→→→→→طابق ن→→→→ظريه م→→→→ذكور، م→→→→قررات ق→→→→→انون اخ→→→→ير ج→→→→زو ق→→→→واع→→→→د آم→→→→ره 
م→حسوب ن→م∂شود و اي→ن م→ال− و م→ستأجر ه→ستند ك→ه م∂توانند به ميل و اراده＾ خود قرارداد 
ف→→→→→∂مابين را ت→→→→→ابع ق→→→→→انون اخ→→→→→ير ق→→→→→رار ده→→→→→ند و اگ→→→→→ر ب→→→→→دين ام→→→→ر ت→→→→صريح ن→→→→نمايند ولو آنك→→→→ه ق→→→→صد 
م→→→شتر∑ اي→→→شان ه→→→مين ام→→→ر ب→→→اشد؛ چ→→→نانچه دو ش→→→→اهد، ب→→→→هجز واس→→→طه و دلال م→→→عاملات م→→→→لك∂، 
ذي→ل ق→رارداد اي→شان را ام→ضا ن→نمايد، ق→رارداد اي→شان ت→ابع ق→وان→ين موجر و مستأجر قبل∂، برحسب 

مورد چنانچه مل− مورداجاره مسكون∂ يا تجار＾ باشد، خواهد بود. 
لي→→→→→→كن ه→→→→→→→مانطور ك→→→→→→ه م→→→→→→→لاحظه ش→→→→→→د، اي→→→→→→ن اس→→→→→→تنباط از ق→→→→→→→انون م→→→→→→زبور اس→→→→→تنباط ص→→→→→حيح∂ 
ن→م∂باشد. زي→را چ→→گونه م→مكن است اشتباه طرفين و عدم حضور شهود و امضا＾ ذيل ورقه＾ 
ق→رارداد اج→اره، آنه→م ت→نها در اج→ارهنامهها＾ ع→اد＾، توسط ايشان موجب شود كه قانون حاكم 

                                                                   .۱۳۸Ω/۱۱/۲ ۷/۱ مورخΩ۳۹Ｑ ＾۱. نظريه＾ شماره



۱Ω۲                                                                                      ماهنام↔ كانون / شماره ۱۱۲ 

 

ب→→→ر ق→→→رارداد اج→→→اره ت→→→غيير ي→→→ابد و ح→→ال آنك→→ه ق→→انونگذار چ→→نين ن→→ظر＾ ن→→داش→→ته و چ→→نين ق→→يد＾ در 
م→→→→اده＾ ۲ درج ن→→→→شده است و چ→→→→نين ت→→→→فسير＾ از ق→→→→انون در ح→→→ال∂ ك→→→ه ق→→→→انونگذار ب→→→را＾ ت→→→نظيم 
رواب→ط م→→خاطبين و ت→عيين م→قررات حاكم بر آن كه موجب تنسيق امور ايشان م∂شود كليه＾ 
اق→→→سام ق→→→رارداد اج→→اره را ت→→→ابع ق→→→انون اخ→→ير ق→→رار داده است، چ→→گونه م→→→∂توان→→د ص→→حيح ب→→اشد و ت→→نها 
ع→→→دم رع→→→ايت ي− ن→→→كته ش→→→كل∂ آنه→→→م در ب→→→خش∂ از اج→→→→ارهنامهها، اج→→→→ارهنامه＾ ع→→→اد＾، م→→وجب 
ت→غيير ق→→انون حاكم شود. چنين تفسير＾ از قانون با مفاد ماده＾ ي− قانون و روح آن منافات 

دارد و با فلسفه و هدف وضع قانون مزبور نيز در تعارض است. 
چ→→→→→→→→نين ت→→→→→→→→عبير＾ از م→→→→→→→→اده＾ ۲ ق→→→→→→→→انون ي→→→→→→→→ادشده م→→→→→→→→وجب ش→→→→→→→ده است ك→→→→→→→ه ادارهك→→→→→→→ل ح→→→→→→→قوق∂ 
دادگ→→ستر＾ در ن→→→ظريه＾ ش→→→ماره＾ Ｑ℮۳℮/۷ م→→ورخ ۳۱/⅛/۱۳۸۲ ح→→ت∂ ح→→ق س→→رقفل∂ م→ستأجر را 
ن→→→→→يز در اث→→→→ر ع→→→→دم رع→→→→ايت م→→→→فاد م→→→→اده＾ ۲ ق→→→→انون ان→→→→→كار ن→→→→مايد. در ن→→→→→ظريه＾ م→→→→ذكور آم→→→→ده است: 
«چ→نانچه م→ل− ت→جار＾ ط→بق ق→رارداد ع→اد＾ ب→ه مستأجر اجاره داده شده و مال− مبلغ∂ بهعنوان سرقفل∂ دريافت كرده و 
ق→→رارداد ف→→اقد ش→→راي→→ط م→→ندرج در م→→اده＾ ۲ ق→→انون م→→ذكور ب→→اشد، در ص→→ورت∂ ك→→ه م→→ال− دادخ→→واست ت→→خليه＾ م→→ورداج→→→اره را 
م→→→طرح ك→→→ند، اس→→→ترداد ي→→→ا ع→→→دم اس→→→ترداد س→→→رقفل∂، ت→→→ابع ش→→→راي→→→ط∂ خ→→→واه→→→د ب→→→ود ك→→→ه در اج→→ارهنامه ق→→→يد ش→→ده است ام→→ا اگ→→ر 
ت→خليه＾ م→ورداج→اره م→وكول ب→ه اس→ترداد س→رقفل∂ ن→شده و ي→ا م→طلب∂ راج→ع ب→ه اس→ترداد س→رقفل∂ ذك→ر ن→شده ب→اشد، ظاهر بر 
اي→→ن است ك→→ه م→→ورداج→→اره ب→→ه م→→دت اج→→→اره در ق→→→بال س→→رقفل∂ و اج→→ارهبها＾ م→→قرر ب→ه م→ستأجر، اج→اره داده ش→ده و ن→م∂توان 
م→→→ال− را م→→→جبور ب→→→ه اس→→→ترداد س→→→رقفل∂ ن→→مود». در ح→→ال∂ ك→→ه ب→→→هموجب م→→اده＾ ⅛ ق→→→انون و ت→→بصره＾ ۲ آن 
م→→وجر م→→كلف است ه→→→نگام ت→→خليه＾ م→ورداج→اره، ح→ق س→رقفل∂ م→ستأجر را در ص→→ورت م→طالبه ب→ه 
و＾ ب→→→→→→→→پردازد و چ→→→→→→→نين ت→→→→→→→فسير＾ از ق→→→→→→→انون ت→→→→→→نها م→→→→→→نجر ب→→→→→→ه ت→→→→→→ضييع ح→→→→→→قوق اش→→→→→→خاص ع→→→→→→اد＾ و 
غ→→يرمتخصص م→→∂گردد ك→→ه ب→→ا ت→→نظيم ق→→رارداد اج→→اره＾ ع→→اد＾ و ب→→→هلحاظ ع→→دم ش→ناخت و دانش 
ح→→قوق∂ و ت→→جربه ك→→→اف∂ از ش→→هود ج→→هت ام→→ضا＾ ق→→رارداد خ→→ود ك→→م− ن→→م∂گيرند. اي→ن ب→دينمعنا 
است ك→→ه ق→→→انونگذار ب→→ا اي→→جاد ام→→كان ت→نظيم ق→رارداد ع→اد＾ اج→اره، ب→رخلاف م→قررات م→اده＾ ℮۸ 
ق.ث.، ب→→را＾ اش→→→خاص م→→وجب م→→∂شود ك→→ه اي→→شان ب→→هلحاظ ع→دم اس→تفاده از خ→دمات س→ردفتران 
اس→ناد رس→م∂ ك→ه م→أمورين رس→م∂ دولت در ام→ر ت→نظيم اس→ناد ه→ستند، رأس→اҐ ب→ه تنظيم قرارداد＾ 
م→→بادرت ن→→مايند ك→→ه ب→→ا دست خ→→ويش م→→وجبات ت→→ضييع ح→قوق خود را ب→هلحاظ ع→دم رع→ايت ي− 
ن→كته ش→كل∂ و ن→ه م→اهو＾ ف→راه→م س→ازند. در ح→→ال∂كه چ→نين امر＾ با سياست حقوق∂ و قضاي∂ 
ك→ه ب→ر پ→يشگير＾ ق→ضاي∂ استوار است، منافات دارد و نشانها＾ از ب∂توجه∂ قانونگذار در امر 
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خ→→→→→طير ق→→→→→→انونگذار＾ ت→→→→→لق∂ م→→→→→∂شود؛ در ح→→→→→ال∂ ك→→→→→ه دام→→→→→ن آن م→→→→→نزه از چ→→→→→نين خ→→→→طاهاي∂ است. 
ب→→→→نابراي→→→→ن ب→→→→ا چ→→→→نين ت→→→→عبير＾ از ق→→→→انون ب→→→→→هنظر م→→→→∂رسد ت→→→نها راه چ→→→اره در آن است ك→→→ه اش→→→خاص 
ق→رارداده→→ا＾ اج→اره خ→ود را در ق→الب س→ند رس→م∂ و در دف→اتر اس→→ناد رس→م∂ ب→ه ان→جام ب→رسانند ت→ا با 

چنين مشكلات∂ كه منجر به تضييع حقوق آنها م∂شود، روبهرو نگردند. 
ام→→ا در م→→اده＾ ⅛ ق→→انون ي→→ادشده م→قرر شده است: «ه→رگاه م→ال−، م→ل− ت→جار＾ خ→ود را ب→ه اج→اره واگ→→ذار 
ن→→مايد م→→∂توان→→د م→→بلغ∂ را ت→→حت ع→→نوان س→→رقفل∂ از م→→ستأجر دري→→افت ن→→مايد. ه→→→مچنين م→→→ستأجر م→→→∂توان→→د در اث→نا＾ م→دت 
اج→→اره ب→→را＾ واگ→→ذار＾ ح→→ق خ→ود م→بلغ∂ را از م→وجر ي→ا م→ستأجر دي→گر ب→هعنوان س→رقفل∂ دري→افت ك→→ند، م→گر آنك→ه در ض→من 
ع→قد اج→اره ح→ق انتقال به غير از و＾ سلب شده باشد». اين تعابير از كتب فقه∂ و تعاريف فقها به قانون 
م→→→→→وضوعه ك→→→→→شور راه ي→→→→→افته است. م→→→→→→لاحظه م→→→→→∂شود ك→→→→→ه در م→→→→ورد س→→→→رقفل∂ ب→→→→→هطور ض→→→→من∂ در 
ق→انون اخ→ير ت→عريف∂ ب→هعمل آم→ده است. ك→ه ب→ا ت→عريف اس→→تاد جعفر＾ لنگرود＾ شباهت زياد＾ 
→→وџض وج→ه∂ است ك→ه م→ال− م→→حل ك→سب ت→→ازهساز در اولي→ن  ґدارد. ب→→ه ت→→عبير اس→→→تاد؛ «س→→رقفل∂ ع
ع→→→→قد اج→→→→اره ع→→→→لاوه ب→→→→ر اج→→→ارهبها از م→→→ستأجر م→→→∂گيرد. اي→→→ن پ→→→ول درآم→→→د است و م→→→شمول م→→→اليات 
الي→→→ه آن م→→→∂گيرد  ẁاست. و ي→→→→ا اي→→→→→نكه ع→→→→وض وج→→→→ه∂ است ك→→→→ه م→→→→ستأجر م→→→→حل ك→→→سب از م→→→نتقل
ب→→ابت س→→→ابقه ك→→ار خ→→ود در آن م→حل در راب→طه ب→ا ج→لب ارب→اب رج→وع».۱ در ح→ال∂كه ت→عبير دوم ب→ا 
تعابير استاد جعفر＾لنگرود＾ در مورد حق كسب و پيشه شباهت و انطباق بيشتر＾ دارد و با 
ح→→ق س→→رقفل∂ م→→نطبق ن→→م∂باشد. زي→→را ه→→→مانطور ك→→ه اس→تاد ف→رمودهان→د: «ح→ق ك→→سب ي→ا پ→يشه ب→ا 
س→→→→→→→رقفل∂ ت→→→→→→→فاوت دارد. زي→→→→→→→را ش→→→→→→→هرت ت→→→→→→→جار＾ و وج→→→→→→→ود م→→→→→→→شتريان از ع→→→→→→→ناصر س→→→→→→→ازنده س→→→→→→رقفل∂ 
ن→→يست»۲ پس چ→→گونه م→→∂توان ع→→ناصر ح→→ق ك→→سب و پ→يشه را ج→زو ع→ناصر ح→ق س→رقفل∂ اح→صا 
ن→مود م→گر آنكه اشتباه∂ رخ داده باشد. اجمالاҐ مستأجر نيز م∂تواند بابت سرقفل∂ در هنگام 

تخليه و تحويل مورداجاره از موجر يا مستأجر جديد حق خود را دريافت كند. 
ب→→ا دقت در م→→اده＾ ⅛ اي→→ن ن→→تيجه ح→اصل م→∂شود ك→ه ب→را＾ ت→حقق ح→ق س→رقفل∂ و دري→افت 

آن، دو حالت متصور است و در هر حالت، وجود شرايط∂ بهشرح زير ضرورت دارد؛  
۱ ـ م→→ال− م→→نافع، م→→ل− خ→→ود را ب→→ه اج→→اره واگ→→ذار ك→→ند. ب→→→نابراي→→ن در س→→→اير ع→→قود چ→نين ح→ق∂ 

۱. جعفر＾ لنگرود＾، همان، ص. ۱⅛۲۱.                                                                   
 .۱۷Ω۷ .۲. همان، ص
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متصور نم∂باشد. 
۲ ـ م→→ال− از م→→ستأجر وج→→ه ن→→قد＾ را ت→→→حت ع→→نوان س→→رقفل∂ دري→→افت ن→→مايد. ب→→نابراي→ن ش→امل 

غيرنقود و ساير عناوين نم∂شود. 
۳ ـ م→→ل− م→→→ورداج→→اره ب→→ايد ت→→جار＾ ب→→اشد. ب→→نابراي→→ن ش→→امل س→→اير ام→→→لا∑ اع→م از م→→سكون∂ ي→ا 
م→حل ك→سب و پ→يشه ن→م∂شود م→گر آنك→ه ق→يد تجار＾ از باب ذكر مورد اغلب باشد كه شامل 

محلها＾ كسب يا پيشه نيز م∂گردد. 
ح→→→الت دوم، اخ→→→تصاص ب→→→ه م→→→وارد＾ دارد ك→→→ه م→→→ستأجر ب→→→ابت س→→→رقفل∂، وج→→ه ن→→قد＾ ب→→ه م→→وجر 
پ→رداخ→ته ب→اشد ك→ه در اي→ن ح→الت ش→راي→ط زي→ر م→تصور است؛ ۱ـ مدت اجاره منقض∂ نشده باشد. 
۲ ـ ح→→ق ان→→تقال م→→→نافع ب→→ه غ→→ير از م→→ستأجر س→→→لب ن→شده ب→اشد. ۳ ـ م→ستأجر ب→ابت واگ→ذار＾ ح→ق 

خود از موجر يا مستأجر ديگر، وجه∂ بهعنوان سرقفل∂ دريافت كند. 
ب→→→→نابراي→→→→ن ت→→→نها در م→→→وارد ي→→→ادشده است ك→→→ه ح→→→ق س→→→رقفل∂ م→→→حقق م→→→→∂شود و در س→→→اير م→→→وارد 
چ→→نين ح→→ق∂ م→→تصور ن→→خواه→→د ب→→ود بههمين دلي→ل، در ت→بصره＾ ي− م→اده＾ ⅛ م→→قرر ش→ده است: 
«چ→نانچه م→ال−، س→رقفل∂ نگرفته باشد ول∂ مستأجر با دريافت سرقفل∂ مل− منافع مل− را به ديگر＾ واگذار كند، پس 
از پ→ايان م→دت اج→اره، م→ستأجر اخ→ير ح→ق مطالبه سرقفل∂ از مال− نخواهد داشت». پس شرط اساس∂ در تحقق 
ح→→→→ق س→→→رقفل∂ آن است ك→→→ه م→→→→ال− در اب→→→تدا از م→→→ستأجر، ب→→→→ابت س→→→رقفل∂، م→→→بلغ∂ دري→→→→افت ن→→→موده 
ب→→اشد ك→→ه در اي→→→نصورت، س→→→اير م→وارد و ش→روط ن→يز ام→→كان ت→حقق م→∂يابد و الا ب→ا وج→ود اج→تماع 
ش→→راي→→ط م→→قرر در م→→اده＾ ⅛ ب→→→دون آنك→ه م→ال− از م→ستأجر، س→رقفل∂ گ→رفته ب→اشد، ح→ق س→رقفل∂ 

محقق نخواهد شد. 
ن→تيجه＾ دي→گر، آن است ك→ه م→ستأجر در دو ص→ورت م→∂توان→د ح→ق س→رقفل∂ را م→طالبه ك→ند؛ 
۱ ـ در ص→→→→ورت∂ ك→→→→ه ح→→→→ق ان→→→→تقال ب→→→ه غ→→→ير داش→→→ته ب→→→اشد و م→→→دت اج→→→→اره م→→→نقض∂ ن→→→شده ب→→→اشد ك→→→ه 
دراي→→نصورت، م→ال− م→→∂توان→د ب→را＾ آنك→ه مستأجر را از واگذار＾ منافع به غير منصرف نمايد، 
ح→ق س→رقفل∂ را ب→ه او ب→پردازد و خ→ود مورداجاره را پس بگيرد و قرارداد اجاره را با مستأجر فسخ 

نمايد. 
۲ ـ م→→ال− اق→→→دام→→∂ ن→→نمايد و م→ستأجر ب→را＾ ب→قيه＾ م→دت اج→اره، م→نافع م→→ورداج→اره را ب→ه غ→ير 

اليه دريافت كند.  ẁمنتقل كند كه در اينصورت، م∂تواند سرقفل∂ را از منتقل
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ن→→→→كته＾ دي→→→→→گر، آنك→→→→ه م→→→→يزان س→→→→رقفل∂ م→→→→حدود ب→→→→ه م→→→→بلغ∂ ك→→→→ه ب→→→→ه م→→→وجر ي→→→ا م→→→ستأجر ق→→→بل∂ 
پ→→→→→رداخ→→→→→ته ش→→→→→ده است، ن→→→→→م∂باشد ب→→→→لكه ب→→→→→هموجب ت→→→→بصره＾ ۲ م→→→→اده＾ ⅛ در ص→→→→ورت∂ ك→→→→ه م→→→→وجر 
ب→→→هطريق ص→→→حيح ش→→→رع∂ س→→→رقفل∂ را ب→→→ه م→→→ستأجر م→→→نتقل ن→→→→مايد، ه→→→→نگام ت→→→خليه، م→→→ستأجر، ح→→→ق 
م→→→→طالبه＾ س→→→رقفل∂ ب→→→→هقيمت ع→→→ادله＾ روز را دارد. ب→→→نابراي→→→ن ت→→→نها در م→→→وارد＾ ك→→→ه ح→→→ق س→→→رقفل∂ 
ب→→→هموجب ع→→→قداج→→→اره ك→→→ه م→→وجب ص→→حيح ش→→رع∂ ب→→را＾ ان→→تقال ح→→ق م→→→زبور است، ب→→ه غ→→ير م→→نتقل 
ش→ود، ح→ق س→رقفل∂ ب→را＾ م→ستأجر ايجاد م∂شود وليكن در صورت∂ كه منافع مل− تجار＾ به 
غ→→→ير واگ→→→ذار ن→→→شده ب→→→اشد و در اخ→→→تيار م→→→→ال− ب→→→وده و ي→→→ا آنك→→ه م→→نافع م→→ل− ب→→ه غ→→ير واگ→→ذار ش→→ده 
ب→→اشد ولي→→→كن ب→→→ابت س→→رقفل∂ وج→→ه∂ از م→→ستأجر دري→→→افت ن→→شده ب→→→اشد، ح→→ق س→رقفل∂ ق→ابل ت→صور 
ن→→خواه→→دبود و ه→→رگاه م→→ال− ب→خواه→د ع→ينمل− ت→جار＾ م→ذكور را ب→دون آنك→ه م→نافع آن ب→ه غ→ير 
م→→نتقلشده و ب→→ابت ان→→تقال ح→→ق س→→رقفل∂ وج→→ه∂ از ك→→س∂ دري→→افت ن→→موده ب→→اشد، ب→→ه غ→→ير م→نتقل 
ك→→→ند، ص→→→حبت از س→→→رقفل∂ ب→→يهوده و ف→→→اقد وج→→اهت ق→→→انون∂ خ→→واه→→د ب→→ود و در س→→ند ان→→تقال ق→→طع∂ 
ض→رورت∂ ب→ه ذك→ر ان→تقال ح→ق س→رقفل∂ ن→خواه→د ب→ود. زي→را ت→نها در بستر عقد اجاره است كه حق 
م→→زبور م→→حقق م→→→∂شود و ت→→ا آن زم→→ان ان→→تقال ششدانگ م→→→ل− ت→جار＾ ن→يازمند ب→ه ت→صريح ح→ق 
م→→زبور ن→→بوده و ت→→مام∂ ذرات و اج→→زا＾ م→→ل− ب→→ه خ→→→ريدار م→→نتقل م→→∂گردد و ت→→نها در ص→→ورت∂ ك→ه 
م→نافع م→ل− ت→→جار＾ ق→بلاҐ ب→ه غ→ير م→نتقل ش→ده و ب→ابت س→رقفل∂ وج→ه∂ از م→ستأجر توسط موجر 
دري→→→→→→→→افت ش→→→→→→→→ده ب→→→→→→→→اشد ب→→→→→→→→هدليل ت→→→→→→→→حقق ح→→→→→→→→ق م→→→→→→→→→زبور، م→→→→→→→→→∂بايست∂ در س→→→→→→→→ند ان→→→→→→→تقال ق→→→→→→→→طع∂ ب→→→→→→→ه 
اس→→تثنانمودن م→→نافع و ح→→ق س→→رقفل∂ آن ت→صريح و ق→يد ش→ود ك→ه ب→→هموجب س→ند اج→اره م→تعلق ب→ه 
غ→→→ير م→→→∂باشد. در غ→→→ير اي→→→→نصورت، ن→→→ياز ب→→→ه ت→→→صريح ان→→→تقال س→→رقفل∂ در س→→ند ق→→→طع∂ غ→→يرمنقول 
ن→م∂باشد و الزام→∂ ه→م درخ→صوص م→ورد ق→انوناҐ وج→ود ن→دارد. زي→را ت→ا ق→بل از اج→اره دادن م→نافع و 

دريافت بها＾ سرقفل∂ از مستأجر چنين حق∂ اساساҐ وجود ندارد. 
م→يزان ح→ق س→رقفل∂ ن→يز ت→وسط ك→ارشناسان رس→م∂ م→∂بايست∂ به قيمت عادلانه و منطبق 
ب→→ا ش→→راي→→ط روز، ت→→عيين و ت→→قويم و پ→→رداخت ش→→ود. ي− ن→→كته ت→→أملبران→→گيز آن است ك→→ه ب→→رخ∂ از 
ه→→مكاران م→→مكن است ح→→ق س→→رقفل∂ را از ع→→ينمل− م→ستثنا ن→موده و س→ند ق→→طع∂ غ→يرمنقول را 
درخ→→صوص ششدانگ م→→ل− م→→→وردمعامله ب→→ه اس→→تثنا＾ ح→→ق س→رقفل∂ آن ت→نظيم و ث→بت ن→مايند. 
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در ح→ال∂ ك→ه ه→→مانطور ك→ه ت→شريح شد، چنانچه متعاملين قصد داشته باشند كه حق سرقفل∂ 
م→وردمعامله را ب→را＾ ف→→روشنده م→حفوظ دارن→د، چاره＾ كار در آن است كه پس از تنظيم و ثبت 
م→عامله ق→→طع∂ راج→ع ب→ه ع→ينمل− در دف→→ترخانه در م→ورد م→نافع آن ن→يز اج→ارهنامها＾ بين طرفين 
ت→→نظيم و ض→→من آن ح→→ق س→→رقفل∂ ن→→يز ب→را＾ ف→روشنده ق→رار داده ش→ود و ي→ا آنك→ه در ض→من س→ند 
ق→طع∂ و ب→→هصورت ش→رط ض→من ع→قد، منافع موردمعامله＾ پس از انتقال قطع∂ آن به خريدار، 
ب→→→→→هصورت م→→→→→وقت ب→→→→→ه اج→→→→→اره ب→→→→→ه ف→→→→→روشنده م→→→→نتقل گ→→→→رديده و در ازا＾ دري→→→→افت وج→→→→ه∂ از س→→→→و＾ 
خ→→→→→ريدار، ح→→→→→ق س→→→→→رقفل∂ آن ن→→→→→يز ب→→→→→ه ف→→→→→→روشنده＾ ع→→→→→ينمل−، واگ→→→→→ذار ش→→→→→ود. ب→→→→→نابراي→→→→ن دو ق→→→→رارداد 
م→تعاقب ه→م و ي→ا دو ق→رارداد در ض→من ي− س→ند ت→نظيم و اب→تدا ب→→هصورت ق→→طع∂، م→→ل− ت→جار＾ 
و ت→→→→مام اج→→→→زا و ع→→→→ناصر آن ب→→→→ه خ→→→→ريدار م→→→→نتقل م→→→→→∂شود و س→→→→پس م→→→→نافع و ح→→→ق س→→→رقفل∂ آن در 

ق→→→→→→الب ع→→→→→→قد اج→→→→→اره ب→→→→→ه ف→→→→→روشنده واگ→→→→→ذار م→→→→→→∂گردد. پس چ→→→→→نانچه چ→→→→→نين ت→→→→→رتيب∂ ات→→→→→خاذ ن→→→→→→گردد،  
م→→→→ستثنا ن→→→مودن ح→→→ق س→→→رقفل∂ از م→→→وردمعامله ق→→→→طع∂ ف→→→→اقد وج→→→اهت ق→→→→انون∂ و ب→→→رخلاف م→→→قررات 
ق→→انون و رواب→→ط م→→وجر و م→→ستأجر م→→صوب ⅛۱۳۷ خ→→واه→→د ب→→ود و دف→→ترخانه ن→→م∂توان→→د ت→→نها ب→ا ذك→ر 
ع→→→→→بارات→→→→→∂ چ→→→→→ند در ض→→→→→من س→→→→→ند ق→→→→طع∂ ب→→→→دينمضمون «ششدانگ ي−ب→→→→→اب م→→→→غازه ب→→→→دون ح→→→→ق 
س→رقفل∂»، ح→ق سرقفل∂ مل− موردمعامله را از موردمعامله استثنا نموده و آنرا برا＾ فروشنده 
م→→→→→حفوظ دارد ب→→→→لكه ب→→→→رقرار＾ و ان→→→→تقال ح→→→→ق س→→→→رقفل∂ ي→→→→ا ح→→→→فظ و ن→→→→گهدار＾ آن، ب→→→→را＾ و ب→→→→→هنفع 
ف→روشنده＾ ع→ينمل− منوط به تنظيم قرارداد اجاره بين خريدار عينمل− و فروشنده در كنار 
و ه→→مزمان ب→→ا ان→→عقاد ع→→قد ب→→يع ي→→ا ان→تقال ق→→طع∂ ع→ينمل− ب→ه خ→ريدار م→→∂باشد و در ص→ورت∂ ك→ه 
چ→→نين س→→ازوكار＾ ف→→راه→→م ن→→شود، ام→→→كان ت→→حقق و ح→فظ ح→ق س→رقفل∂ ب→را＾ ف→روشنده ع→ينمل− 

نخواهد بود. 
در م→→اده＾ ۷ ق→→انون ب→→ا ن→→وع دي→→→گر＾ از ح→→ق س→→رقفل∂ روب→→→هرو م→→→∂شويم ك→ه ب→ا ح→ق س→رقفل∂ 
م→→وضوع م→→اده＾ ⅛ ق→→انون ت→→فاوت دارد. در م→→اده＾ ۷ م→قرر ش→ده است: «ه→رگاه ض→من ع→قد اج→اره ش→رط 
ش→→→ود، ت→→→ا زم→→→ان∂ ك→→→ه م→→→ل− م→→→ورداج→→→اره در ت→→→صرف م→→→ستأجر ب→→→اشد م→→ال− ح→→ق اف→→زايش اج→→→ارهبها و ت→→خليه ع→→ينمستأجره را 
ن→→داش→→ته ب→→اشد و م→→تعهد ش→→ود ك→→ه ه→→ر س→→اله م→→ل− م→→ورداج→→اره را ب→→ههمان م→بلغ ب→ه او واگ→ذار ن→مايد در اي→→نصورت، م→ستأجر 
م→→∂توان→→د از م→→→وجر و ي→→ا م→→ستأجر دي→→گر م→→بلغ∂ ب→→هعنوان س→→رقفل∂ ب→→را＾ اس→→قاط ح→→قوق خ→→ود دري→افت ك→ند. ب→→هعبارت دي→گر، 
چ→→نانچه ب→→→ين ط→رفين ش→رط ش→ود ك→ه اخ→تيار ت→خليه م→ورداج→اره ب→ا م→ستأجر ب→اشد و م→وجر ح→→ق اف→زايش اج→ارهبها را در ط→→ول 
م→دت ت→صرف م→ستأجر ن→→داش→ته و م→كلف ب→ه ت→جديد اج→اره ب→ه همان مبلغ اجارهبها＾ اوليه در پايان مدت اجاره باشد، حق 

سرقفل∂ برا＾ مستأجر ايجاد م∂شود». 
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و در م→→اده＾ ۸ ن→→يز م→→قرر ش→→ده است: «ه→→رگاه ض→→من ع→→قد اج→→→اره ش→→رط ش→→ود ك→ه م→ال− ع→ينمستأجره را ب→ه 
غ→→يرمستأجر اج→→→اره ن→→دهد و ه→→ر س→→اله آن را ب→→ه اج→→اره م→→تعارف ب→→ه م→→ستأجر م→→تصرف واگ→→ذار ن→مايد، م→ستأجر م→→∂توان→→د ب→را＾ 
اس→→→قاط ح→→→ق خ→→→ود و ي→→→ا ت→→خليه م→→حل م→→بلغ∂ را ب→→→هعنوان س→→رقفل∂ م→→طالبه و دري→→افت ن→→مايد». ب→→→هعبارت دي→→گر، م→→وجر 
م→→تعهد ش→→ود ك→→ه م→→ورداج→→اره را در پ→ايان ه→ر س→ال ب→ه ه→→مان م→ستأجر ق→بل∂ اج→→اره ده→د ولو آنك→ه 
ح→→→ق اف→→→زايش اج→→→→ارهبها را در ح→→→دود م→→→تعارف داش→→→ته ب→→→اشد، ب→→→→از ه→→→م ب→→→را＾ م→→ستأجر ح→→ق س→→رقفل∂ 

ايجاد م∂شود. 
ب→→→نابراي→→→ن م→→→→لاحظه م→→→∂شود در م→→واد م→→رقوم ح→→ق س→→رقفل∂ ب→→ا ح→→ق ك→→→سب و پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت 
م→→→→→→شابهت زي→→→→→→اد＾ ي→→→→→→→افته است و ب→→→→→→دون آنك→→→→→ه در اب→→→→→تدا＾ ع→→→→→قد اج→→→→→→اره، م→→→→→ستأجر ت→→→→→حت ع→→→→→نوان 
س→رقفل∂ وج→ه∂ به موجر پرداخته باشد، در پايان مدت اجاره، بابت تخليه و تحويل مورداجاره 

به موجر م∂تواند وجه∂ را بابت سرقفل∂ محل از موجر مطالبه و دريافت نمايد.۱ 
وج→→→ه∂ ك→→→ه ت→→→حت ع→→→نوان س→→→رقفل∂ ت→→→وسط م→→→ستأجر در اج→→را＾ م→→واد م→→رقوم از م→→وجر م→→طالبه 
م→→→∂شود ب→→→ابت اس→→→→قاط ح→→→قوق ق→→→انون∂ است ك→→→ه در اج→→→را＾ م→→→واد م→→→رقوم و در اث→→→ر ت→→→واف→→ق ط→→رفين 
ق→رارداد و الزام→ات ن→اش∂ از قرارداد و اصل حاكميت اراده برا＾ مستأجر ايجاد م∂شود نه آنكه 
وج→→→ه∂ ب→→→ه م→→→وجر ب→→→ابت س→→رقفل∂ پ→→رداخ→→ته ب→→اشد ك→→ه در پ→→ايان ع→→قد اج→→اره، ق→→صد م→→طالبه آنرا ب→→ه 

نرخ روز داشته باشد. 
در م→→→اده＾ ۹ م→→→قرر ش→→→ده است؛ چ→→→نانچه م→→→دت اج→→→اره ب→→→ه پ→→→ايان ب→→→رسد، ب→→→→دون آنك→→ه ش→→راي→→ط 
م→وضوع م→واد ۷ و ۸ آن بهنفع مستأجر تعبيه شده باشد و يا آنكه مستأجر، سرقفل∂ به مال− 
ن→→→→پرداخ→→→→ته ب→→→→اشد و ي→→→→ا آنك→→→→ه م→→→→ستأجر ك→→→→ليه ح→→→→قوق خ→→→→ود ن→→→→اش∂ از ش→→→→راي→→→ط ض→→→من ع→→→قد اج→→→اره را 

استيفانموده باشد، هنگام تخليه عينمستأجره حق دريافت سرقفل∂ نخواهد داشت. 
ب→→→→هعلاوه، ب→→→→→هموجب ت→→→→بصره م→→→→اده＾ ۱Ω م→→→→طالبه ه→→→→رگونه وج→→→ه∂ خ→→→ارج از م→→→قررات م→→→وضوع 
م→واد ⅛ ت→ا ۹ ق→→انون در رواب→ط اس→تيجار＾ م→منوع ش→ده است. ب→نابراي→ن در مورد قراردادها＾ اجاره 
ت→→ابع ق→→→انون اخ→→ير، م→→ستأجر ن→→م∂توان→→د در م→→وقع ت→→خليه م→→ل− م→→ورداج→→اره ح→ق ك→→سب و پ→يشه ن→يز 

۱. م→→طابق ن→→ظريه＾ ش→→ماره ۹۸⅛۷/۳ م→→ورخ ۲۸/℮/۱۳۷۹ ادارهك→ل ح→قوق∂ ق→و↓قضائيه: ه→رچند م→عمولاҐ ب→ه م→بلغ∂ ك→→ه                                                                   
م→→→→→ال− ع→→→→→لاوه ب→→→→→ر اج→→→→→ارهبها از م→→→→→ستأجر دري→→→→→افت م→→→→→∂كند س→→→→→رقفل∂ و ب→→→→→→ه م→→→→بلغ∂ ك→→→→→ه در ازا＾ ت→→→→خليه ي→→→→ا ان→→→→تقال 
م→ورداج→اره ب→ه م→ستأجر داده م∂شود ح→ق ك→سب يا پيشه يا تجارت گفته م∂شود ول∂ در بعض∂ از موارد و حت∂ در 

محاورات حقوق∂ و نيز در قوانين مصوب فرق∂ بين سرقفل∂ و حق كسب يا پيشه يا تجارت قائل نشدهاند. 



۱Ω۸                                                                                      ماهنام↔ كانون / شماره ۱۱۲ 

 

م→طالبه ن→مايد. ب→→هموجب م→اده＾ ۱۱ ن→يز مقرر شده است؛ قراردادها＾ اجاره كه قبل از تصويب 
اي→→→→→ن ق→→→→→انون م→→→→→نعقد ش→→→→→ده است، از ش→→→→→→مول اي→→→→→ن ق→→→→→→انون م→→→→→ستثنا ب→→→→→وده و ح→→→→→سب م→→→→→ورد، م→→→→→شمول 

مقررات حاكم بر آن خواهند بود. 
ب→→→→→→→→→→ه ه→→→→→→→→→→مين دلي→→→→→→→→→→ل ادارهك→→→→→→→→→→ل ح→→→→→→→→→→قوق∂ دادگ→→→→→→→→→→ستر＾ در ن→→→→→→→→→→ظريه＾ ش→→→→→→→→→→→ماره Ｑ۹℮℮/۷ م→→→→→→→→→→ورخ 
⅛/Ｑ/۱۳۸۱ چ→→→→→نين ن→→→→→ظر داده است ك→→→→→ه ب→→→→→ا ت→→→→→وجه ب→→→→ه م→→→→صوبه ۹/۱Ω/۲Ｑ⅛۱۳ م→→→→جمع ت→→→→شخيص 
م→→→→→صلحتنظام و م→→→→→اده＾ ۱۱ ق→→→→→انون رواب→→→→→ط م→→→→→وجر و م→→→→→ستأجر م→→→→→صوب ⅛۱۳۷، م→→→→→ستأجر م→→→→→حل 
ك→→سب و پ→يشه ي→ا ت→جارت ك→ه م→→شمول ق→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳Ｑ ب→اشد اع→م 
از اي→ن كه سرقفل∂ پرداخت كرده يا نكرده باشد، هنگام تخليه بهلحاظ مواد ℮۱ و ۱Ｑ و ۱۸ و 

۱۹ مستحق دريافت حقكسب يا پيشه يا تجارت به نرخ روز است. 
ب→→ه ع→→بارت دي→→→گر، در م→→ورداج→→ارهنامهها＾ م→→→شمول ق→→انون س→→ال ⅛۱۳Ｑ م→→ستأجر ح→→ق م→→طالبه 
حق كسب يا پيشه يا تجارت را دارد وليكن در مورداجارهنامهها＾ مشمول قانون سال ⅛۱۳۷ 
در ص→→→ورت∂ ك→→→ه ب→→→ابت س→→→رقفل∂ وج→→→ه∂ ب→→→ه م→→→وجر پ→→→رداخ→→→ته ب→→اشد، ح→→ق م→→→طالبه آنرا ب→→ه ن→→رخ روز 
خ→واهد داشت. در غير اينصورت، نم∂تواند آنرا مطالبه نمايد مگر در موارد موضوع مواد ۸ و 
۹ ق→→→→انون اخ→→→ير ولي→→→كن در م→→→ورد م→→→طالبه ح→→→ق ك→→→سب ي→→ا پ→→يشه ي→→ا ت→→جارت ت→→نها درص→→ورت∂ ك→→ه در 
ع→قد اجاره بين طرفين درخصوص مورد توافق صورت گرفته و شرط شده باشد علاوه بر حق 

سرقفل∂ م∂تواند حق كسب يا پيشه را نيز مطالبه نمايد. 
آن→چه از اي→ن ب→→ررس∂ اجمال∂ حاصل شد، آناست كه حق كسب يا پيشه يا تجارت با حق 
سرقفل∂ هرچند از نظر منشأ قانون∂ و حقوق∂ تفاوتها＾ روشن∂ وجود دارد و خاستگاه آنها 
ب→ا ي→كديگر ت→→فاوت دارد ولي→كن از ن→→ظر آث→ار ح→قوق∂ م→شابهتها＾ زي→اد＾ ي→افتهان→د. بهطور＾ كه 
در م→→→→→→حاورات ح→→→→→→قوق∂ و آراء و ن→→→→→→ظرات اب→→→→→→راز＾ از س→→→→→→و＾ م→→→→→راج→→→→→ع ح→→→→→قوق∂ و ق→→→→→ضاي∂ ب→→→→→→هصورت 
م→→→ترادف، م→→→ورد اس→→→تعمال ق→→→رار م→→→→∂گيرند. ام→→ا از دي→→دگاه ص→→رف ح→→قوق∂ و ق→→انون∂، ح→→ق ك→→سب ي→→ا 
پ→يشه ي→ا ت→جارت و ح→ق س→رقفل∂ از جمله حقوق∂ هستند كه بهعنوان حقوق مكتسبه يا حقوق 
ق→→→→انون∂ م→→→→ورد ح→→→→مايت ت→→→→نها ب→→→→ه م→→→→ستأجر م→→→→حل ك→→→→سب ي→→→→ا پ→→→→يشه ي→→→→ا ت→→→→جارت اخ→→→تصاص دارن→→→د و 
اس→تعمال و بهكار بردن حقوق مزبور يا اختصاص آنها به مال−عين محلها＾ مزبور از باب 



 ۱Ω۹ بررس∂ و مقايسه حق سرقفل∂ با حق كسب يا پيشه يا تجارت

 

م→سامحه ي→ا غلط مصطلح م∂باشد و تصور چنين حقوق∂ برا＾ مالكانґ اعيان، مطابق مقررات 
ق→→انون∂ ج→→ار＾ م→→نتف∂ م→→∂باشد. و لذا ت→→نها در ب→→ستر م→→الكيت م→→نافع ك→→ه ب→→→هموجب ع→→قد اج→→اره ي→ا 
ع→→قود دي→→گر＾ ك→→ه ه→→→مان اث→→ر ح→→قوق∂ اج→→اره را ب→ر ج→ا＾ م→∂گذارن→د، ب→ه م→ستأجر م→نتقل م→→∂شود، 
ق→→→→ابل ت→→→→صور ه→→→ستند و در م→→→ورد ام→→→لاك∂ ك→→→ه ف→→→اقد م→→→ستأجر و س→→→→ابقه ك→→→سب∂ از س→→→→و＾ م→→→ستأجر 
ه→→→ستند، ح→→→قوق م→→→زبور وض→→عاҐ و م→→وضوعاҐ م→→نتف∂ ب→→وده و م→→حقق ن→→م∂شوند. در ن→→تيجه، در اس→→ناد 
رس→م∂ ق→طع∂ راج→ع ب→ه ان→تقال ع→يناملا∑ فاقد مستأجر نم∂توان در مورد انتقال حقوق مزبور 
س→→→خن∂ ب→→→ه م→→→يان آورد. زي→→→را ان→→→تقال ح→→قوق م→→زبور ب→→ه غ→→ير ت→→نها از ن→→احيه م→→ستأجر ام→→→لا∑ م→→→زبور 
م→→تصور م→→∂باشد و ي→→ا آنك→→ه م→→→ال− ع→→ين ق→→صد ان→→تقال م→→نافع م→→ل− خ→→ود را ب→ه غ→ير داش→ته ب→→اشد 
ك→→ه در اي→→ن ص→→ورت م→→∂توان→→د ب→→ابت ان→تقال س→رقفل∂ وج→ه∂ از م→ستأجر دري→افت ن→→مايد ولي→كن در 
م→ورد ح→ق ك→سب ي→ا پ→يشه ت→نها پس از ان→تقال مالكيت بر منافع مل− تجار＾ به مستأجر است 
ك→ه و＾ م→∂توان→د ب→ه ك→→سب ي→ا ت→→جارت∂ اش→تغال ورزي→ده و ش→هرت تجار＾ كسب نمايد و پس از 
اي→جاد ح→ق م→زبور در اث→ر ف→→عاليت ش→غل∂ است ك→→ه م→ستأجر م→→∂توان→د ح→ق مزبور را به غير واگذار 
ن→→→موده ي→→→ا در ق→→بال ت→→خليه و ت→→حويل م→→ل− ب→→ه م→→وجر وج→→ه∂ ب→→ابت ح→→ق م→→→زبور از م→→وجر دري→→افت 
ك→→ند. در ن→→تيجه م→→ال− ع→→ين ن→→م∂توان→→د ح→→قوق م→→زبور را ب→→→هموجب س→→ند ق→→→طع∂ راج→→ع ب→→ه ع→→ين ب→→ه 
ديگر＾ منتقل نموده يا حقوق مزبور را به نفع خود مستثنا نمايد مگر آنكه اجارهنامها＾ بين 

طرفين تنظيم شود. 
ب→ه ع→لاوه، ح→ق ك→→سب و پ→يشه ي→ا ت→→جارت در م→ورداج→ارهنامههاي∂ ك→ه ب→راس→اس ق→انون روابط 
م→→→→→→→→→→→→→→→→وجر و م→→→→→→→→→→→→→→→→ستأجر م→→→→→→→→→→→→→→→→صوب ⅛۱۳Ｑ در م→→→→→→→→→→→→→→→→ورد ام→→→→→→→→→→→→→→→→→اكن م→→→→→→→→→→→→→→→→زبور م→→→→→→→→→→→→→→→→نعقد گ→→→→→→→→→→→→→→→رديده و ي→→→→→→→→→→→→→→→ا در 
م→→ورداج→→ارهنامهها＾ ت→→→ابع ق→→انون رواب→ط م→وجر و م→ستأجر م→صوب ⅛۱۳۷ ك→ه در ض→من آن چ→نين 
ح→→→ق∂ ب→→→را＾ م→→→ستأجر م→→→قرر ش→→→ده ب→→→اشد، ق→→→ابل ت→→→صور و م→→→طالبه و دري→→افت م→→→∂باشد. در ح→→ال∂كه 
ح→ق س→رقفل∂ ت→نها در م→ورداج→ارهنامهها＾ ام→→اكن ك→→سب و پ→يشه ي→ا ت→جارت مشمول قانون سال 

⅛۱۳۷ قابل تصور و مطالبه و دريافت م∂باشد.  
 


