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Article Info Abstract 
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Research Article 

In Chapter Two of the Landlord and Tenant Law of 1997, the legislator, in 

an effort to legitimize the institution of goodwill and drawing from Imam 

Khomeini's Tahrir al-Wasilah, has recognized this right. Accordingly, the 

tenant may negotiate with the landlord to gain privileges such as the right of 

priority in leasing. Just as the acquisition of these privileges, known as 

goodwill, is based on mutual agreement, its transfer and waiver must also be 

agreed upon. Article 6, Note 2 of the said law states: "If the landlord 

transfers the goodwill to the tenant through legitimate Sharia means, the 

tenant is entitled to demand the goodwill at its fair market value upon 

vacating the premises." In this regard, the authors, based on substantial 

reasoning, believe that unlike the previous law, the creation, transfer, and 

waiver of legitimate goodwill are solely based on the agreement of the 

parties. Demanding the goodwill value as a legal obligation at a fair market 

rate is unjust and leads to the infringement of both landlord and tenant 

rights. 
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 چکیده اطلاعات مقاله

و با اقتباس  ینهاد سرقفل یبخش تی، جهت مشروع 1376موجر و مستأجر مصوب  قانونگذار درفصل دوم قانون روابط تخصصی -علمی نوع مقاله:

 یبا موجر تراض تواندیاساس مستأجر م نیشناخته است. بر ا تیحق را به رسم نی)ره( اینیامام خم لهیرالوسیاز تحر

همان  ای ازاتیامت نیهمان گونه که کسب ا دیترد ونکند. بد دایپ جاریهمچون حق تقدم در ا یازاتیو امت دینما

در »قانون مقرر داشته:  نیا 6ماده  2باشد. اما در تبصره  یبه تراض دیبا زیاست، انتقال و اسقاط آن ن یبه تراض یسرقفل

 یلمستأجر حق مطالبه سرقف هیهنگام تخل د،یرا به مستأجر منتقل نما یسرقفل یشرع حیصح قیموجر به طر که یصورت

اند بر خلاف قانون سابق،  دهیعق نیبر ا یخصوص نگارندگان مستند به دلائل متقن نیدر ا«. روز را دارد عادله متیبه ق

 یالزام قانون کیبه عنوان  ،یاست و مطالبه ارزش سرقفل نیطرف یمشروع صرفاً با تراض یِانتقال و اسقاط سرقفل جاد،یا

 .گرددیموجر و مستأجر محقوق  عییعادلانه است و سبب تض ریو به نرخ عادله روز، غ
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 مقدمه

مورد استفاده قرار گرفت.  1317الاجاره مستغلات مصوب سال  نامه اجرایی قانون تعدیل مال واژه سرقفلی برای اولین بار در آیین

قانونی تحت عنوان قانون اختیارات دکتر میلسپو در مورد تنزل و تثبیت بهای اجناس به تصویب رسید که  1322پس از آن در سال 

ای بود که به شناسایی حقوقی برای مستأجر مبادرت کرد و  نامه اولین مقرره هم در همان سال تصویب شد. این آییننامه آن  آیین

 شد. 1339نامه آن مبنای قانون روابط موجر و مستأجر سال  درواقع همین قانون و آیین

رفت، اما پس از آن، مشکلات عملی ناشی از طور قانونی مورد استفاده قرار گ لفظ حق کسب یا پیشه یا تجارت به 1339در قانون 

که عمدتاً از ابهام و صراحت نداشتن قانون و بعضاً از طبع و ذات قضیه و نیز اختلاف سلیقه ها سرچشمه  1339اجرای قانون 

حق بقا، حق (. طی این مقرره، قانونگذار به نفع مستأجر 41، ص 1395منجر شد )کشاورز،  1356گرفت، بالاخره به تدوین قانون  می

تقدم و یا حق تمدید سالیانه وضع کرد و تخلیه ملک از جانب موجر را منوط به پرداخت حق کسب و پیشه به نرخ روز به مستأجر 

نمود. این در حالی بود که بر اساس مبانی فقه امامیه، حق بقا در ملک استیجاری به حکم قانون خلاف شرع است و این حق جز با 

شرعی ندارد. همچنین مقررات قانون روابط موجر و مستأجر درخصوص حق کسب و پیشه و دریافت مبلغ رضایت مالک وجاهت 

 باشد. آن به نرخ روز در زمان تخلیه نامشروع می

در عین حال حدود بیست سال پس از انقلاب اسلامی، قانونگذار با هدف نسخ احکام نامشروع درباره سرقفلی و حق کسب یا پیشه 

الوسیله، قانون روابط موجر  و برمبنای دیدگان فقیهان امامیه ازجمله امام خمینی )ره( در تحریر 1356ور در قانون سال یا تجارت مذک

را به تصویب رساند. با وجود این، به دلیل رواج سرقفلی عرفی بین مردم و به منظور پرهیز از بهم ریختن نظم  1376و مستأجر سال 

همچنان مشمول قانون سابق قرار  1376الاجرا شدن قانون  نشده و قرادادهای منعقد شده قبل از لازم به کلی نسخ 1356جامعه، قانون 

 دارد.

طبق مسئله  1376قانون روابط موجر و مستأجر  8و  7، 6فصل دوم از این قانون به بیان حق سرقفلی و شرایط آن پرداخته است. مواد 

وغریب چنین مقرر  آن در حکمی عجیب 2و در تبصره  6سفانه قانونگذار در ذیل ماده تحریرالوسیله تدوین شده، اما متأ 8و  7و  6

که موجر به طریق صحیح شرعی سرقفلی را به مستأجر منتقل نماید، هنگام تخلیه مستأجر حق مطالبه سرقفلی به  درصورتی»داشته: 

گونه  است و هیچ 8و  7ی دارد، لیکن در تضاد با مواد ا حکم این تبصره اگرچه ظاهر مشروع و عادلانه«. قیمت عادله روز را دارد

 سابقه شرعی ندارد و به دلایلی، مخالف مبانی شرعی است.

و به تبع آن نداشتن وجاهت  1376چالش اساسی که این نوشتار به بررسی آن پرداخته، تبیین ماهیت سرقفلی موضوع قانون مصوب 

این قانون است که به نقد و بررسی آن خواهیم پرداخت. در عین حال  6ماده  2 شرعی و مطالبه نرخ عادله سرقفلی موضوع تبصره

نیز مرتبط با موضوع است، اجمالاً به این قانون  1356نظر به اینکه پرداخت نرخ روز حق سرقفلی یا حق کسب و پیشه موضوع قانون 

 و دلایل مشروعیت نداشتن آن نیز پرداخته خواهد شد.

، درصورت انتقال مشروع سرقفلی، پرداخت نرخ روز سرقفلی در 1356اند که در حکومت قانون مصوب  دهنگارندگان بر این عقی

 این امر ناعادله و نامشروع است. 1376زمان تخلیه عادلانه و مشروع و در حکومت قانون 

 

 

 



 115ة ، شماربیست و سه ةدور،  فصلنامه قضاوت    72

 

 شناسی سرقفلی مفهوم .1

 تعریف سرقفلی در منابع لغت .1-1

توان به این موارد اشاره کرد: پولی که کسی به کس دیگر بدهد تا خانه یا دکانی  از جمله تعاریف اشاره شده در مورد سرقفلی می

دار خانه و دکان علاوه بر کرایه دریافت  ( یا وجهی که از کرایه783، ص 1375را که در اجاره او است، به وی واگذار کند )عمید، 

دار سوای کرایه  چیزی ]است[ که از کرایهسرقفلی (. 1884قفل است و داخل کرایه نیست )نفیسی، ص کنند و آن، مزد کشیدن 

، ماده سرقفلی(. همچنین پولی ]است[ که 1363تحویلی یا دکان بگیرند و آن مزد گشودن قفل است که داخل کرایه نیست )پادشا، 

(. حقی ]است[ که 1606، ص 1388کند. )صدری افشار،  دریافت میواگذارکننده محل کسب در هنگام واگذاری آن، از مستأجر 

( 1869، ص 1388آوری مشتری و... )معین،  کند به جهت تقدم در اجاره، شهرت، جمع بازرگان و کاسب نسبت به محلی پیدا می

ال آن و او آن حق را به سرایی و امث حق آب و گل ]است[؛ حقی ]است[ که مستأجر را پیدا آید در دکان و یا حمام و یا کاروان

 (.467، ص 1339مستأجر بعد خود نتواند فروخت )دهخدا، 

های فارسی، آنندراج، عمید و نفیسی، به معنای رایج سرقفلی در عرف جامعه اشاره شده  شود، در فرهنگ گونه که مشاهده می همان

ه دهخدا و فرهنگ فارسی معین از سرقفلی به معنای حقی نام کند، اما در لغت اند که موجر از مستأجر اخذ می و آن را وجهی دانسته

 برای مستأجر و مترادف با حق کسب و پیشه یاد شده است. 

 تعریف سرقفلی از منظر فقها و حقوقدانان  .1-2

اند. برخی سرقفلی را نوعی حق اولویت در اجاره ملک و حق  هریک از فقها و حقوقدانان از جنبه خاصی به تعریف سرقفلی پرداخته

( که این 65، ص 1388؛ کاتوزیان، 575، ص 1377 ،موسوی؛  473، ص 1429شیرازی،  مکارماند ) بقا و تمدید سالیانه اجاره دانسته

اگر محلی »اند:  است، اما گروهی دیگر سرقفلی را این گونه تعریف کرده 1376تعریف مشابه با تعریف سرقفلی در قانون سال 

مردم قرار گیرد، برای مستأجر حقی ه مستأجر و حسن مدیریت او، آن محل مورد توجه و مراجع اجاره داده شود و در اثر فعالیت

، گنجینه استفتائات فقهی(. برخی نیز بدون توجه به ماهیت آن بیان )نوری همدانی« نامند آید که آن را سرقفلی می وجود می به

ی از عین و منافع، قابلیت نقل و انتقال و مطالبه و استرداد را اند که در عرف امروزی، یک حق کاملاً مستقلی است که جدا داشته

 (.310، ص 1397داراست )فیض اصفهانی و دیگران، 

رسد که این تعاریف متمایز از تعاریف گذشته بوده و درواقع یادآور همان حق کسب یا پیشه یا تجارت است که در آن  به نظر می 

شود. برخی از حقوقدانان آن را حق مالی و قابل  ن محل، حقی برای مستأجر ایجاد میبه دلیل حسن مدیریت مستأجر و رونق گرفت

( و بعضی به جنبه حق بودن سرقفلی توجه داشته و سرقفلی 121، ص 1335؛ کاتبی، 1369اند )سیفی زیناب،  معامله و معاوضه دانسته

پرداخت وجه از ناحیه مستأجر به موجر و متأثر از عواملی  اند: حقی است که در آغاز رابطه استیجاری با گونه تعریف کرده را این

یابد  چون موقعیت محل و متراژ ساختمان و یا ایجاد حقوقی برای مستأجر ازجمله دارا بودن حق تمدید مدت اجاره، تحقق می

 (.45، ص 1388پور،  )شمسی

تواند مورد معامله قرار  ر اجاره آن که این حق میرسد که سرقفلی حقی است برای مستأجر برای بقا در ملک و تقدم د به نظر می

گیرد؛ به این صورت که مستأجر در قبال اسقاط یا واگذاری امتیازات اخذ شده، مبلغی را از موجر یا مستأجر ثانی اخذ کند و 

 سرقفلی را به آنان منتقل نماید.
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 و ایرادات شرعی آن 1356تحلیل و بررسی مفهوم سرقفلی در قانون روابط موجر و مستأجر سال  .2

 1356تحلیل و بررسی مفهوم سرقفلی در قانون سال  .2-1

در راستای حمایت از مستأجر، به او این حق را اعطا کرده است که  1356قانون روابط موجر و مستأجر سال  19قانونگذار در ماده 

ای در بین نباشد و مالک راضی به انتقال به غیر  امهن نامه حق انتقال به غیر از مستأجر سلب شده یا اصلاً اجاره که در اجاره درصورتی

نشود، بتواند با اخذ مبلغی از موجر تحت عنوان حق کسب یا پیشه یا تجارت، ملک را تخلیه کند و درصورت استنکاف موجر از 

ین مستأجر را انتقال رغم میل و رضایت مالک، ع پرداخت این مبلغ، با مراجعه به دادگاه مجوز انتقال به غیر را کسب کند و علی

این ماده اشاره شده که چنانچه مستأجر بدون رعایت مقررات این ماده عین مستأجره را به دیگری اجاره دهد،  1دهد. در تبصره 

بیان شده که چنانچه موجر به دلیل  14باشد. همچنین در ماده  مستأجر مستحق دریافت نصف حق کسب یا پیشه یا تجارت می

دید یا احتیاج شخصی برای کسب و پیشه و تجارت یا به منظور سکونت خود یا اولاد یا پدر و مادر یا همسر احداث ساختمان ج

خویش به ملک نیاز داشته باشد، قادر باشد پس از انقضای مدت اجاره درخواست تخلیه عین مستأجر را بنماید مشروط بر اینکه در 

توان به این  پیشه یا تجارت به مستأجر بپردازد. با مداقه در این مواد می مقابل تخلیه ملک، وجوهی را تحت عنوان حق کسب یا

 نکات پی برد:

اولاً فلسفه وضع حق کسب یا پیشه یا تجارت به رسمیت شناختن آن توسط قانونگذار و حمایت از حقوق مستأجران است که غالباً 

حق ریشه در توافق ندارد و الزامی مافوق اراده، موجر را ملزم باشند. این  از قشر ضعیف جامعه هستند و نیازمند حمایت حقوقی می

های کسب و تجارت و  واسطه رابطه استیجاری برای مستأجر محل کند؛ درواقع حقی است که به موجب قانون و به به رعایت آن می

پور،  لیه بودن است )محمدی و سالمآید و مبنای آن تقدم در استفاده از محل و بقا در مکان تجاری و غیرقابل تخ وجود می پیشه به

بدعتی است که با اصل لزوم عقد اجاره و حاکمیت اراده منافات دارد )کاتوزیان،  19(. بدین ترتیب مفاد ماده 163، ص 1393

(. تنها فایده و نکته مثبت این مقرره برای موجر این است که درصورت درخواست تخلیه ملک، مکلف به پرداخت 221، ص 1392

گونه که  باشد. علت پرداخت این وجه به نرخ عادله یا روز بجای هر مبلغی که مستأجر بخواهد، این است که همان روز مینرخ 

 مبنای ایجاد این حق حکم قانونگذار است، اسقاط آن نیز به حکم قانونگذار و بدون توجه به اراده طرفین است.

برای بیان امتیاز قانونی مستأجر در تقدم در اجاره و بقای در ملک تجاری از  1356ثانیاً قانونگذار در قانون روابط و موجر و مستأجر 

استفاده کرده و به این علت برخی این حق را مشابه مایه تجاری یا حق بر « حق کسب و پیشه و یا تجارت»آهنگ  اصطلاح ناخوش

رسد عنصر اساسی و  (، لیکن به نظر می199، ص 1369؛ سیفی زیناب، 28؛ ص 1367اند )کاتبی،  مشتریان در حقوق خارجی دانسته

عدم امکان تخلیه مستأجر پس از انقضای مدت اجاره »مقوم ذاتی حق مذکور در این قانون همان حق بقای مستأجر در عین و یا 

در اصل  است و حق بر مشتریان برخلاف آنچه مرسوم است، نشانگر ماهیت آن نیست و صرفاً در ارزش و میزان آن مؤثر است نه

الحصول و قابل تقویمی است  (. به بیان دیگر، حق کسب یا پیشه یا تجارت حق مالی تدریجی29، ص 1394)الشریف، « تحقق آن

، ص 1384که قانونگذار در قبال فعالیت کسبی و رونق مورد اجاره برای مستأجر محل کسب در نظر گرفته است )طاهر موسوی، 

های شخص مستأجر سابق و چگونگی عملکرد وی در جلب مشتریان و ارائه خدمت بستگی  الیت(، پس مبلغ و میزان آن به فع130

( که این حق مفهوماً با سرقفلی فرق دارد، زیرا شهرت تجاری و وجود مشتریان از عناصر سازنده آن 13، ص 1393دارد )قاسمی، 

آن حمایت کرده، حق تقدم و اولویت در اجاره یا حق (؛ ولی حقی که قانونگذار در این ماده از 224، ص 1388نیست )لنگرودی، 
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تجدید و ادامه تصرف در ملک و درواقع حق سرقفلی است که مبلغ و میزان آن به موقعیت محلی، کیفیت بنا و تجهیزات عین 

 ود. ش ( و برخلاف حق کسب یا پیشه یا تجارت، از فعالیت مستأجر ناشی نمی88، ص 1389مستأجره بستگی دارد )شمشیری، 

، به صراحت بجای عبارت حق کسب یا پیشه یا تجارت، از واژه 19و  15های  در تأیید این نظر برخی حقوقدانان در صحبت از ماده

(. بنابراین کاربرد اصطلاح حق کسب یا پیشه یا تجارت در این ماده مبنی بر 220، ص 1392اند )کاتوزیان،  سرقفلی استفاده کرده

شد. از این رو در این تحقیق، ما حق کسب و پیشه مذکور در قانون  بجای آن، از لفظ سرقفلی استفاده می مسامحه است و بهتر بود

 کنیم. دانیم و هر دو را به حق بقای در ملک تجاری تعبیر می را با حق سرقفلی یکسان می 1356

 1356ایرادات شرعی حق بقای در ملک تجاری موضوع قانون سال  .2-2

در جهت حمایت از مستأجران، برای مستأجر اماکن تجاری این  1356قبل اشاره شد، قانونگذار در سال  گونه که در قسمت همان

بها تمدید نماید. این حکم قانونگذار بدون در نظر  حق را قائل شد که هرساله بتواند در ملک بماند و قرارداد سابق را با همان اجاره

گونه وجاهت شرعی نداشته و ندارد و در فتاوای متعددی از  یتی مالک هیچگرفتن ارتکاز عقلی و شرط ضمنی، درصورت نارضا

ق، ص 1424؛ امام خمینی، 397ق، ص 1409؛ گلپایگانی، 200ق، ص 1428سوی فقها، مؤکداً حرام اعلام شده است )بهجت، 

 ایم. (. بدین منظور به ذکر مصادیقی از این فتاوی پرداخته و آن را تحلیل و بررسی کرده861

اجاره نمودن اعیان استیجاری ـ دکان باشند یا خانه یا غیر آنها ـ موجب حدوث حقی برای »تحریرالوسیله چنین آمده:  1مسئله  در

طوری که موجر بعد از تمام شدن اجاره، حق بیرون کردن او را نداشته باشد و همچنین طولانی بودن  شود به مستأجر در آن نمی

کسب یا آبرو و قدرت تجاری او ـ که این دو موجب توجه مردم به محل کسب او شوند ـ چیزی مدت بقای او و تجارتش در محل 

شود. پس اگر مدت اجاره تمام شود، بر او واجب است که محل را  از این امور موجب پیدا شدن حقی برای مستأجر بر آن اعیان نمی

کار است و ضمان  ت مالک باقی بماند، غاصب معصیتتخلیه و به صاحبش تحویل دهد. پس اگر در مکان مذکور با عدم رضای

 (.457-459، صص 1383)اسلامی، « باشد... مکان بر او می

طور مشابهی، ماندن در محل بدون رضایت مالک را حرام دانسته و رونق اقتصادی ایجاد شده توسط مستأجر را که  همچنین برخی به

 (.281، ص 1، ج1386اند )فاضل موحدی لنکرانی،  مستأجر ندانستهباعث افزایش ارزش تجاری محل شده، موجب حقی برای 

مدت و کیفیت  اند و اجاره طولانی بعضی از فقها به انتقاد از نقش قانون در ایجاد حق بدون توافق و تراضی طرفین پرداخته

اند  رام اعلام نمودهاند و تصرف مستأجر بدون رضایت مالک را غصبی و ح وکار را موجد حقی برای مستأجر ندانسته کسب

(. پس سرقفلی مورد تأیید فقها حقی است که بر 488ق، ص 1413؛ گلپایگانی، 389؛ خویی، ص 762ق، ص 1421)خراسانی، 

؛ صافی، 130ق، ص 1427مبنای شرط و تراضی ایجاد شود و مالک با رضایت خود این حق را به مستأجر اعطا کند )ایروانی، 

بدون اراده طرفین و به حکم  1356توجه به اینکه حق تقدم در ایجاد رابطه استیجاری در قانون سال  (. بنابراین با573ق، ص 1414

حق »شد و مبنای آن تراضی طرفین نبود، فقهای شورای نگهبان این حق را نامشروع خوانده و اظهار نمودند که  قانون ایجاد می

نون روابط موجر و مستأجر عنوان شرعی ندارد. اگر منظور سرقفلی قا 19کسب یا پیشه یا تجارت در ملک غیر، مذکور در ماده 

باشد، طبق تحریرالوسیله عمل شود. در سایر موارد مربوط به حق کسب یا پیشه یا تجارت نیز باید این نظر رعایت شود )نظریه شماره 

قانون روابط  1376پس از آن، در سال  (.3/6/1363به تاریخ  11502نقل شده در روزنامه رسمی شماره  9/5/1363به تاریخ  1488

ای را که پس از تصویب قانون منعقد شوند، تحت حاکمیت خود قرار داد. اما  موجر و مستأجر به تصویب رسید و قراردادهای اجاره

قانونگذار ما  باقی ماند. گویا 1356ای که قبل از تصویب این قانون منعقد شده بودند، همچنان تحت شمول قانون  های اجاره قرارداد
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اند،  در اینجا اصل عطف بما سبق نشدن را که به منظور حفظ حقوق سابق افراد در نظر گرفته شده، بر شرع و فقه نیز مقدم داشته

که به لحاظ فقهی، کشف خلاف در موضوعات، طبق قاعده اولیه، همواره نسبت به گذشته نیز نافذ است و اساساً با کشف  درحالی

ته افراد، دیگر عنوان حق را به لحاظ شرعی نخواهد داشت تا برای حفظ آنها تلاش شود )فیض اصفهانی و خلاف، حقوق گذش

 (. 311، ص 1397دیگران، 

  1356بخشی به سرقفلی در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال  مشروعیت .2-3

دانستند، با توجه به حکومت قانون و نسخ نشدن  می در رابطه با امتیازات مستأجر را نامشروع 1356اگرچه مشهور فقها مقررات قانون 

، مردم و حتی متشرعین ناچار به استفاده از آن بودند. علاوه بر این، غیرمتشرعان نیز با توجه به امری بودن مقررات 1376آن تا سال 

ن نبودند و عمدتاً در زمان آن درخصوص حق بقای مستأجر در اماکن تجاری، حاضر به انعقاد اجاره به مبلغ متعارف به مستأجرا

کرد. درواقع یا برای مشروع نمودن حق بقای مستأجر یا  انعقاد اولیه قرارداد اجاره، موجر وجه قابل توجهی از مستأجر مطالبه می

قانون جهت رایگان نبودن اعطای امتیاز حق تمدید مستأجر، طرفین قرارداد اجاره با رضایت و عمدتاً با تبادل وجه، به حکومت این 

که مقررات امری  1376تا  1339شد. به بیان دیگر، از سال  دادند و به نوعی، رضایت مالک در اجرای این قانون کسب می تن می

گونه قرارداد مخالف آن مورد  در روابط موجر و مستأجر حکومت داشت و هیچ 1356و  1339قانون روابط موجر و مستأجر 

مدتاً موجر با دریافت وجهی با عنوان سرقفلی، به انعقاد قرارداد اجاره تابع این قانون رضایت گرفت، ع حمایت قانونگذار قرار نمی

وانتقال و اسقاط  کرد. اما پس از انعقاد اجاره، نقل داد و از این طریق، مستأجر با رضایت موجر، امتیازات این قانون را کسب میمی

شد. از این رو در مواردی که  وانتقال آن تلقی نمی اده مالک مبنای اسقاط یا نقلآن تابع مقررات امری قانونگذار بود و رضایت و ار

این قانون، حق مطالبه ارزش امتیازات خود را به نرخ روز داشت. تراضی  19کرد، مستأجر بر اساس ماده  موجر حق تخلیه پیدا می

و پس از آن )در طول مدت اجاره یا در زمان تخلیه یا در عنوان مقدمه انعقاد اجاره و جهت صرف ایجار معتبر بود  طرفین صرفاً به

زمان انتقال اجاره به غیر(، روابط موجر و مستأجر تابع مقررات امری قانونگذار بود. لذا در این موارد که موجر )با اخذ وجه یا بدون 

باشد و مستأجر به نوعی  قرارداد با مستأجر میاخذ وجه( با رضایت خود و با علم به اینکه پس از انعقاد اولیه اجاره ناچار به تمدید 

موجر حق تخلیه پیدا  14کند، ایراد نامشروع بودن قانون منتفی است و در مواردی که بر اساس ماده  حق بقای دائمی پیدا می

ع تلقی کند، پرداخت ارزش سرقفلی مستأجر ـ که درواقع بهای حق تمدید و اولویت وی در ملک استیجاری است ـ خلاف شر می

 شود. نمی

شایان ذکر است که پرداخت حق سرقفلی مستأجر در این قانون کاملاً جنبه قانونی دارد نه قراردادی، چراکه از یک سو بر اساس 

کند و از طرف دیگر، در مواردی ازجمله موارد مذکور در ماده  این قانون، با انعقاد اجاره، مستأجر حق تمدید دائمی پیدا می 4ماده 

کند. با توجه به این امر، در مقام رفع تناقض حقوق طرفین، قانونگذار پرداخت بهای حق تمدید  وجر حق تخلیه پیدا می، م14

مستأجر را به رسمیت شناخته است. بر این اساس در زمان حکومت قوانین مذکور، استفتائاتی از مراجع تقلید ازجمله مقام معظم 

: 1668س »اند:  نتقال شرعی سرقفلی، مستأجر را مستحق مطالبه آن به قیمت روز دانستهرهبری شده است که ایشان نیز درصورت ا

و مبلغ زیادى را هم مبلغى را براى دستیابى به حق سرقفلى به مالک آن پرداخت کردم جانب یک مکان تجارى را اجاره کردم و  این

ارى هم براى گرفتن پروانه کار پرداختم. بعد از فرش کردن زمین آن و امور دیگر خرج کردم و مقد کشى و سنگ براى برق

اند. آیا بر من واجب است که با تخلیه مغازه خواسته آنان را اجابت کنم؟  گذشت ده سال ورثه مالک خواهان استرداد آن مکان شده
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و آیا حق مطالبه عوض ام از آنان مطالبه کنم؟  و بر فرض وجوب تخلیه، آیا جایز است اموالى را که براى آن مکان هزینه کرده

 سرقفلى به قیمت روز را دارم؟

ج: وجوب تجدید اجاره بر مالک یا جواز مطالبه تخلیه و لزوم انجام آن و همچنین ضمان اموالى که براى مکان استیجارى خرج 

آن مکان  اما سر قفلىشده، تابع قوانین جارى کشور و یا شرایط مذکور در ضمن عقد اجاره بین موجر و مستأجر است و 

که از مالک بر وجه شرعى به مستأجر منتقل شده باشد و یا به مقتضاى قانون براى او ثابت باشد، حق مطالبه آن به قیمت  درصورتى

 (.388ق، ص 1424ای،  )خامنه «روز را دارد

 ست، چنین آمده:ا 1376قانون روبط موجر و مستأجر  6ماده  2در استفتاء دیگری که پاسخ آن به نظر مبنای وضع تبصره 

که مستأجر به هر علتى بخواهد آنجا را  عنوان سر قفلى به مالک بپردازد، آیا درصورتی اگر مستأجر هنگام اجاره مغازه مبلغى را به

 تخلیه کند، مالک فقط باید همان مقدار را به مستأجر بپردازد یا آنکه واجب است قیمت سرقفلى را به قیمت روز تخلیه به او بدهد؟

تواند قیمت فعلى آن را طبق قیمت عادلانه روز مطالبه کند و بر مالک هم  اگر حق سرقفلى مغازه شرعاً براى مستأجر باشد، مى ج:

واجب است قیمت فعلى آن را به او بپردازد، ولى اگر مبلغى را نزد مالک به ودیعه گذاشته تا هنگام تخلیه آن مکان به او برگرداند، 

طالبه معادل مبلغى را دارد که هنگام اجاره آن مکان به مالک پرداخته است و نسبت به تفاوت ارزش پول در این صورت فقط حق م

 (.107، ص 2 ق، ج1420ای،  احتیاط در مصالحه است )خامنه

و  1356است و مسلمّاً ناظر به قانون  1376فراموش نشود که فتوای صادر شده از مقام معظم رهبری مربوط به قبل از تصویب قانون 

سرقفلی عرفی و متداول روز بوده که ایشان با توجه به این قانون و با التفات به اینکه بر اساس این قانون، مستأجر از حق بقای دائمی 

در ملک تجاری برخوردار است و موجر در موارد مصرح در قانون در زمان تخلیه مکلف به پرداخت قیمت حق کسب و پیشه 

اند که به نظر مراد از انتقال مشروع چیزی جز رضایت  سخ به پرسش، شرط استحقاق را انتقال مشروع دانستهباشد، در پامستأجر می

مالک در زمان انعقاد اجاره به حق بقای در ملک تجاری نبوده است. در عین حال قانونگذار بدون توجه به مسئله مطروحه و سابقه 

های بعدی  قانون جدید قرار داده که در بخش 6ماده  2آن را مبنای وضع تبصره  فقهی آن و به تصور مشروع بودن این نوع سرقفلی،

 به نقد آن خواهیم پرداخت.

 1376اقسام سرقفلی در متون فقهی )تحریرالوسیله( و قانون سال  .3

به تصویب قانون ، قانونگذار 1356گونه که در قسمت قبل اشاره کردیم، به دلیل مشروعیت نداشتن حق سرقفلی در قانون سال  همان

این قانون ذیل فصل دوم به توضیح شرایط سرقفلی  10تا  6اقدام کرد. قانونگذار در ماده  1376روابط موجر و مستأجر در سال 

تحریرالوسیله تدوین شده است. طبق  8و  7، 6اقسام سرقفلی را بیان کرده که طبق مسئله  8و  7و  6طور خاص در مواد  پرداخته و به

 پردازیم. شود. در ادامه به تحلیل و بررسی آن می سرقفلی به دو دسته تقسیم میاین مواد 

 گیرد وجوهی که موجر از مستأجر می .3-1

هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره واگذار نماید »چنین مقرر شده است:  1376قانون روابط موجر و مستأجر  6در ماده 

 «.ستأجر دریافت نماید...تواند مبلغی را تحت عنوان سرقفلی از م می

عنوان سرقفلی از  مالک حق دارد هر مقداری را که بخواهد به  »تحریرالوسیله است که بیان داشته:  8این ماده تقریبا مشابه با مسئله 

 (.461، ص 1383)اسلامی، « تا محل را به او اجاره دهد...     شخص بگیرد
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گیرد. به این دو نوع  ود دو نوع سرقفلی پی برد که موجر در ابتدای اجاره از مستأجر میتوان به وج می 8با دقت در این ماده و مسئله 

 شود.  در ادامه پرداخته می

 جهت صرف ایجار ملک .3-1-1

گیرد تا محل خالی را به او اجاره  الاجاره از مستأجر می که مالک در ابتدای اجاره و جدا از مال است وجهیسرقفلی »بر این اساس 

نفس اقدام مالک به انعقاد عقد اجاره حقی است که مالیت عرفی دارد و ممکن »(. درواقع 14، ص 1392فومشی،  )اباذری« دهد

تر و دارای شرایط  (. مسلمّاً هر مکانی که مرغوب75، ص 1395)تسخیری به نقل از کشاورز، « است در مقابل آن پولی دریافت شود

ی خواهد داشت، چراکه تمایل و رغبت تجار و کسبه و بازرگانان به اجاره و کیفیت بهتری برای تجارت باشد، سرقفلی بیشتر

اماکنی است که از موقعیت خوب تجاری برخوردار باشند و در این راستا برای به دست آوردن ملکی با ارزش و مقبولیت تجاری 

مورد صرفاً مبلغی است که برای نفس (. سرقفلی در این 119، ص 1390باشند )زینالی،  عالی، حاضر به پرداخت مبلغ هنگفتی می

آنکه حق استرداد مبلغ سرقفلی را داشته باشد، ملزم به تخلیه  شود و در پایان مدت قرارداد، مستأجر بی اجاره دادن ملک پرداخت می

دریافت (. بنابراین در این نوع سرقفلی، درصورت اتمام مدت اجاره، مستأجر حق 240، ص 1392پور،  عین مستأجره است )عبدی

 گونه وجهی از موجر را نخواهد داشت. هیچ

قابل ذکر است  که فسخ یا انفساخ اجاره در اثنای مدت تأثیری در وجه دریافتی موجر ندارد و این وجه پس از انعقاد صحیح اجاره 

 شود. های مالک در دریافت این نوع سرقفلی محسوب می قابل استرداد نیست. این امر ازجمله انگیزه

 عطای امتیاز از قبیل حق تمدید و حق بقا در ملکجهت ا .3-1-2

نماید، امتیاز تداوم  هنگامی که مالک ملک تجاری در قبال دریافت وجهی به نام سرقفلی، مالکیت منافع را به مستأجر واگذار می

. در این صورت (160، ص 1393پور،  کند )محمدی و سالم رابطه استیجاری بعد از انقضای مدت اجاره را نیز به وی اعطا می

تواند با موجر شرط کند که هر سال حق  تواند بدون مزاحمت و ممانعت موجر به تصرفات خود ادامه دهد و همچنین می مستأجر می

شود که ارزش  بها داشته باشد. بنابراین برای مستأجر حقی ایجاد می بهای متعارف یا حتی بدون افزایش اجاره تمدید اجاره را با اجاره

ای متعارف قادر است تا پایان مدت به تصرفات خود ادامه  بهای سابق یا با اجاره ارد و او در اثنای مدت اجاره با همان اجارهمالی د

 دهد بدون اینکه از جانب موجر مزاحمت و ممانعتی باشد. 

عقد، تبرعاً امتیازاتی از قبیل تواند در قالب شرط ضمن  قابل ذکر است که اعطای امتیاز به مستأجر لزوماً معوض نیست و موجر می

 حق تمدید و... را به مستأجر اعطا کند که در این صورت نیز بر اساس ادله لزوم به وفای عقد و شرط، ملزم به رعایت شرط است. 

 گیرد وجوهی که مستأجر از موجر می .3-2

نیز حق اخذ سه نوع سرقفلی را داده  طور که به موجر حق دریافت سرقفلی اعطا کرده، تحت شرایطی به مستأجر قانونگذار همان

 پردازیم. است که به بررسی آن می

 . در قبال صرف واگذاری بقیه مدت3-2-1

تواند در اثناء مدت اجاره برای واگذاری حق  مستأجر می  همچنین»... قانون روابط موجر و مستأجر چنین آمده است:  6در ادمه ماده 

اجاره حق انتقال به غیر از وی سلب   عنوان سرقفلی دریافت کند، مگر آنکه در ضمن عقد به خود مبلغی را از موجر یا مستأجر دیگر

 «شده باشد.
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... مستأجر حق دارد که در اثنای مدت   »تحریرالوسیله است که بیان داشته:  8گونه که بیان شد، این مقرره تقریباً مشابه با مسئله  همان

قابل ذکر «.  دادن را داشته باشد     که مستأجر حق اجاره تا آنجا را به او اجاره دهد، درصورتی شخص ثالث سرقفلی بگیرد     اجاره، از

گونه  گیرنده هیچ است که این نوع سرقفلی در روابط موجر و مستأجر صرفاً در قبال واگذار کردن بقیه مدت اجاره است و انتقال

 در پایان مدت اولیه اجاره نیز حق مطالبه چیزی از مالک نخواهد داشت. کند و بر این اساس  دهنده کسب نمی امتیازی از انتقال

 . در قبال اسقاط یا انتقال امتیازاتی از قبیل حق تمدید3-2-2

هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمانی که عین مستأجره در »چنین مقرر شده:  1376قانون روابط موجر و مستأجر  7در ماده 

نداشته باشد و متعهد شود که هرساله عین مستأجره را به  بها و تخلیه عین مستأجره را  لک حق افزایش اجارهتصرف مستأجر باشد ما

عنوان سرقفلی برای اسقاط حقوق  مبلغی به تواند از موجر و یا مستأجر دیگر  همان مبلغ به او واگذار نماید در این صورت مستأجر می

 «خود دریافت نماید.

اگر در ضمن عقد اجاره بر موجر شرط کند مادامی که مستأجر در   »  تحریرالوسیله در باب اجاره است:  6ه مسئله حکم این ماده مشاب

در هر سال به مقدار مذکور، پس      است، بر مبلغ اجاره نیفزاید و حق اخراج او را نداشته باشد و بر موجر است اجاره دادن آن     آنجا

« از شخص دیگر بگیرد تا حقش را ساقط نماید یا محل را تخلیه کند     عنوان سرقفلی از موجر یا بهمستأجر حق دارد مقداری 

 (.459، ص 1383)اسلامی، 

هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود که مالک عین مستأجره را به غیر »، 1376قانون روابط موجر و مستأجر  8همچنین طبق ماده 

تواند برای اسقاط حق خود و یا  به اجاره متعارف به مستأجر متصرف واگذار نماید، مستأجر میمستأجر اجاره ندهد و هرساله آن را 

 «عنوان سرقفلی مطالبه و دریافت نماید. تخلیه محل مبلغی را به

ر او اجاره اگر در ضمن عقد بر موجر شرط کند که محل را به غی  »  تحریرالوسیله در باب اجاره است:  7حکم این ماده مشابه با مسئله 

اسقاط حقش یا تخلیه محل، مقداری      سالانه به اجاره متعارف در هر سال به او اجاره دهد، پس مستأجر حق دارد که جهت     ندهد و

 (.461، ص 1383)اسلامی، « عنوان سرقفلی بگیرد را به

 از مبلغی مکتسبه، مزایای و این حقوق از گذشتن قبال تواند در گردد و می امتیازات و حقوقی می طبق این مواد مستأجر دارای

 (. 60، ص 1380کند. )بیگدلی،  واگذار به وی را امتیاز این مستأجر ثانی، از دریافت سرقفلی با یا بگیرد موجر

بدون تردید مبنای ایجاد این حق تراضی و توافق طرفین است؛ بنابراین اسقاط آن نیز طبق توافق طرفین است و با هر مبلغی که 

بر اساس مواد مذکور در قانون روابط موجر و مستأجر، حق تمدید و یا حق بقا در ملک صرفاً  پذیر است. مستأجر طلب کند، امکان

تواند در ازای دریافت هر مبلغی  بر مبنای تراضی طرفین و در قالب شرط ضمن عقد یا قرارداد مستقل مشروعیت دارد که مستأجر می

طور که مبنای ایجاد این حق تراضی طرفین است، اسقاط آن  آن را اسقاط یا واگذار نماید. درواقع همان از موجر و یا مستأجر دیگر،

تواند در قبال گذشتن از حق خویش، هر مبلغی را از موجر طلب کند. البته این درصورتی است که  هم به تراضی است و مستأجر می

 اسقاط حق و واگذری آن به درخواست موجر باشد.

ر فرضی که مستأجر به اراده خود قصد اسقاط حق خویش و واگذاری آن را داشته باشد، آیا موجر در قبال وی ملزم به اما د

پرداخت وجه سرقفلی است؟ بر اساس مبانی و اصول حقوق قراردادها، به نظر پاسخ منفی است، چراکه همانند هر حق دیگری 

نظر کردن از حق خویش یا استفاده نکردن از آن را داشته  قصد صرف حق همچون حق فسخ، حق شفعه، حق رجوع و... اگر ذی

عنوان مثال، اگر  باشد، طرف مقابل هرچند از این اقدام صاحب حق سودی و نفعی به دست آورد، ملزم به پرداخت وجهی نیست. به
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خیار در مقابل وی ضامن چیزی نیست. به ال یکی از طرفین قرارداد دارای خیار غبن باشد اما قصد اعمال خیار نداشته باشد، غیر ذی

همین مناسبت در باب امتیازات مستأجر نیز این اصل جاری است و الزام موجر به پرداخت وجهی در قبال این اسقاط داوطلبانه، 

حق باعث تضییع حق موجر و برخلاف اراده و رضایت مالک است. بنابراین دریافت این وجه از موجر ناعادلانه و باعث تضییع 

 موجر است.

توانند تراضی نمایند که اگر در اثنای مدت، مستأجر قصد تخلیه ملک را داشته  واسطه شرط ضمن عقد، طرفین می در عین حال، به

باشد، موجر در مقابل وی ملزم به پرداخت ارزش امتیازات استفاده نشده وی باشد که در این صورت به مناسب شرط ضمن عقد، 

 گردد، لیکن این شرط محل بحث قانون روابط موجر و مستأجر نبوده است. می موجر ملزم به پرداخت

 1376قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سال  6ماده  2بررسی تبصره  .4

دهد، اگر در قبال نفس اجاره  عنوان سرقفلی به موجر می های قبل اشاره کردیم، مبلغی را که مستأجر به گونه که در قسمت همان  

با پایان یافتن مدت حق مطالبه آن را ندارد، چراکه مبلغ در قبال صرف اجاره دادن بوده و حق دیگری برای مستأجر  دادن باشد،

ایجاد نشده تا بتواند قیمت آن را مطالبه کند و اگر بابت این مبلغ حقوقی همچون حق تمدید و حق بقا اخذ کرده باشد و داوطلبانه و 

یه ملک نماید، باز هم موجر ملزم به پرداخت چیزی نیست؛ ولی اگر تخلیه به درخواست موجر بدون درخواست موجر اقدام به تخل

 تواند در قبال هر مبلغی حق خود را به درخواست مالک یا ثالث اسقاط کند. آمده ـ مستأجر می 8و  7گونه که در مواد  باشد ـ همان

ر به طریق صحیح شرعی سرقفلی را به مستأجر منتقل نماید، هنگام که موج درصورتی»چنین آمده:  این قانون  6ماده  2در تبصره 

 «. عادله روز را دارد  تخلیه مستأجر حق مطالبه سرقفلی به قیمت

اند.  گونه تأملی از کنار آن گذشته و تردیدی در صحت آن روا نداشته در این رابطه اغلب پژوهشگران و نویسندگان بدون هیچ

کند و در هنگام  ی حقی است که مالک مکان تجاری در عوض وجهی آن را به دیگری واگذار میدرواقع از منظر آنها سرقفل

(. برخی از این فراتر رفته و مبنای آن را 159، ص 1393پور،  تخلیه، مستأجر حق مطالبه سرقفلی به نرخ روز را دارد )محمدی، سالم

برخی از نویسندگان نیز اگرچه تحقیق مفصلی درباره این تبصره  (.68، ص 1393زاده،  اند )حبیبا، حسین نیز متون فقهی دانسته

اند که  اند و بیشتر ارتباط آن را با مواد دیگر بررسی کرده و به این نتیجه رسیده اند، به موضوع نرخ عادله روز نپرداخته داشته

در تعارض است و  8و  7رای کلی با مواد بخشی به سرقفلی عرفی بوده، اما این کب قانونگذار با بیان این مقرره درصدد مشروعیت

زدایی از نهاد حق کسب و پیشه، ناموفق بوده است )فیض اصفهانی و  بخشی به سرقفلی عرفی و مشروعیت قانونگذار در مشروعیت

 (.310، ص 1397دیگران، 

سازد. اول اینکه طریق  رو می هایی قابل طرح است که پاسخ به آن، وجاهت حکم این مقرره را با چالش روبه در این رابطه پرسش

 است؟ 8و  7صحیح انتقال سرقفلی چیست؟ آیا چیزی جز موارد مذکور در مواد 

گیرد  قانون، انتقال حقی صورت می 6که تبصره در ذیل آن آمده، چه ماهیتی دارد و آیا بر اساس ماده  6دوم، سرقفلی موضوع ماده 

 اجاره و در زمان تخلیه، مستحق نرخ عادله روز آن باشد؟کند که در پایان  و مستأجر امتیازاتی پیدا می

سوم، اگر مبنای ایجاد حق سرقفلی تراضی است، چرا الزام به پرداخت ارزش آن از سوی موجر ماهیت قانونی پیدا کرده است؟ اگر 

زم به پرداخت وجه نظر کند، چرا موجر در مقابل وی مل مستأجر داوطلبانه و بدون درخواست موجر از امتیازات خویش صرف

 است؟
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یک از مسائل تحریرالوسلیه یا متن و فتوای فقهی است و قانونگذار این مقرره را از چه منبعی  چهارم، مبنای اقتباس این مقرره کدام

 اقتباس کرده است؟

انتقال مشروع سرقفلی این در رابطه با پرسش اول پاسخ روشن است، چراکه مستند به متون فقهی مورد اقتباس قانونگذار، تنها راه 

است که مستأجر با تراضی مالک، حقوقی همچون حق تمدید و یا حق اولویت در اجاره کردن را به دست آورد که احکام آن در 

 شد. گنجانده می 8و  7بود این تبصره در ذیل مواد  ذکر شده و بر فرض صحت مقرره، شایسته  8و  7مواد 

گونه که گذشت، وجه دریافتی موجر در قبال صرف ایجار است و در مقابل این  نیز همان 6ع ماده در رابطه با ماهیت سرقفلی موضو

آورد تا در اثنای مدت و یا پایان اجاره بتواند آن را به موجر یا ثالث منتقل  گونه حقوق و امتیازاتی به دست نمی وجه، مستأجر هیچ

پذیرد تا صحبت از مشروع بودن یا غیرمشروع بودن آن در  قفلی صورت نمیگونه انتقال حق سر هیچ 6کند. درواقع بر اساس ماده 

 میان باشد.

گونه که ایجاد حق سرقفلی به تراضی است، اسقاط یا انتقال آن نیز به تراضی است  رسد همان درخصوص پرسش سوم نیز به نظر می

ضی با مالک به مدت صد سال حق تمدید اجاره را پیدا عنوان مثال، اگر مستأجری با ترا و در تراضی نرخ روز موضوعیت ندارد. به

تواند تراضی به اسقاط را منوط به دریافت هر وجهی کند و  کند و در اثنای مدت، موجر از وی درخواست تخلیه نماید، مستأجر می

لیه داشته باشد، در این فرض نرخ روز موضوعیت ندارد. همچنین اگر در اثنای این مدت مستأجر بدون درخواست مالک قصد تخ

گونه که گذشت، موجر در قبال وی ملزم به پرداخت چیزی نیست و اگر مدت صد سال نیز به پایان رسید و مستأجر از کلیه  همان

امتیازات خود استفاده کرد، مسلمّاً باز هم موجر در برابر وی ملزم به پرداخت وجهی نیست. بنابراین در فروض مختلف مسئله، نرخ 

 کند. ه الزام قانونی دارد، موضوعیت پیدا نمیروز که جنب

ـ برخلاف قانون سلف آن ـ مصادیق حق تخلیه موجر ازجمله موارد ذکر  1376فراموش نشود که در قانون روابط موجر و مستأجر 

نیاز شخصی و نیاز اولاد عنوان مثال،  وجود ندارد و از این رو، حق تخلیه موجر نیز کاملاً مبتنی بر قرارداد است و به 14شده در ماده 

موجر مستندی برای حق تخلیه موجر نخواهد بود؛ لذا از این جهت نیز الزام قانونی به تخلیه و همچنین پرداخت وجه سرقفلی در 

 اثنای مدت وجود ندارد تا پرداخت نرخ عادله محل بحث باشد.

جر بوده که حق را به مستأجر واگذار کرده، پس او مکلف در ابتدای امر و در زمان واگذاری حق از طرف موجر به مستأجر، این مو

است برای واگذاری این حق تمامی جوانب آن را بسنجد و بر مبنای سود و زیان خود تصمیم عاقلانه بگیرد. در نتیجه اگر هم 

 ل این امر نیست. کس غیر از خود او مسئو شود و هیچ ضرری متوجه او شود، طبق قاعده اقدام، آن ضرر از عمل خودش ناشی می

هم صحیح است، مستأجر هم مالک حق « الناس مسلطون علی اموالهم»درواقع اگرچه موجر مالک عین مستأجره است و قاعده 

سرقفلی است. مستأجر در ابتدای اجاره، بهای آن را پرداخته و مالک آن شده و موجر نسبت به سرقفلی اجنبی است. پس مستأجر 

توان با الزام او به دریافت قیمتی عادلانه و اسقاط حقش، به سلطه او بر مال  د تسلط داشته باشد و نمیهم باید نسبت به مال خو

 خویش خدشه وارد کرد. 

این قانون ـ در متن تحریرالوسیله  8و  7، 6در رابطه با مبنای اقتباس قانونگذار گفتنی است که حکم تبصره مذکور ـ برخلاف مواد 

اند که  است وجود ندارد، لیکن در یکی از استفتائات صورت گرفته از مقام معظم رهبری، ایشان بیان داشته که مبنای اقتباس بوده

تواند قیمت فعلى آن را طبق قیمت عادلانه روز مطالبه کند و بر مالک هم  اگر حق سرقفلى مغازه شرعاً براى مستأجر باشد، مى»
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رسد این فتوا مبنای اقتباس نویسندگان  (. به نظر می107، ص 2 ، ج1420ای،  خامنه« )واجب است قیمت فعلى آن را به او بپردازد...

 بوده است. 1356قانون روابط و موجر و مستأجر بوده، غافل از اینکه پرسش و پاسخ به آن ناظر به قانون 

و سرقفلی عرفی و متداول  1356قانون  بوده و مسلمّاً ناظر به 1376فتوای صادره از مقام معظم رهبری مربوط به قبل از تصویب قانون 

روز بوده که ایشان با توجه به این قانون و با التفات به اینکه بر اساس این قانون مستأجر از حق بقای دائمی در ملک تجاری 

در  باشد،برخوردار است و موجر در موارد مصرح در قانون در زمان تخلیه مکلف به پرداخت قیمت حق کسب و پیشه مستأجر می

اند که به نظر مراد از انتقال مشروع چیزی جز رضایت  پاسخ به سؤال، شرط استحقاق قیمت روز سرقفلی را انتقال مشروع دانسته

همچون حق  1356مالک در زمان انعقاد اجاره به حق بقای در ملک تجاری نبوده است. به بیان دیگر، اگرچه برخی از احکام قانون 

نامشروع است و فقها  14این قانون و یا حق دریافت ارزش حق سرقفلی در زمان تخلیه موضوع ماده  4ده تمدید دائمی مذکور در ما

اند، لیکن این نامشروع بودن درصورتی است که بدون رضایت مالک، مستأجر از این امتیازات و  به صراحت حکم به بطلان آن داده

جاره، موجر با التفات به قانون و با دریافت وجه یا حتی بدون دریافت وجه، احکام قانونی استفاده کند. اما اگر در زمان انعقاد ا

داوطلبانه و با رضایت باطنی حق تمدید موضوع قانون )یا همان سرقفلی( را به مستأجر منتقل کند، این تراضی نوعی انتقال مشروع 

گردد و پرسش و فتوای صادره  انون نامشروع تلقی نمیق 14سرقفلی است و از این رو در زمان تخلیه، مطالبه ارزش آن به حکم ماده 

 نیز ناظر به این امر بوده است.

سازی سرقفلی صرفاً برای  ، این راهکار مشروعیت1356الاجرا بودن قانون روابط موجر و مستأجر  فراموش نشود که با توجه به لازم

روابط طرفین تابع احکام قانونی است و از این رو، الزام قانونی ایجاد و تحقق سرقفلی کارایی دارد، اما درخصوص اسقاط یا انتقال، 

گونه که  موجر به پرداخت ارزش سرقفلی مستأجر به نرخ روز در موارد مذکور در این قانون وجاهت دارد. در عین حال، همان

ن اسقاط یا انتقال سرقفلی نیز ارزش آن ایجاد، اسقاط و انتقال کاملاً جنبه قراردادی دارد و از این رو در زما 1376گذشت، در قانون 

است  8و  7در تعارض با مواد  6ماده  2بنابراین حکم تبصره  منوط به تراضی و توافق طرفین است و نرخ عادله روز جایگاهی ندارد.

حتی در مواردی  گونه وجاهت شرعی ندارد؛ لذا الزام موجر به پرداخت قیمت عادله روز سرقفلی به مستأجر در زمان تخلیه ـ و هیچ

 ای است که قانونگذار باید آن را اصلاح کند. کند ـ حکم ناعادلانه که مستأجر داوطلبانه اقدام به تخلیه می

مدت مستأجر، موجر به هر دلیلی )همچون مصادیق ذکر شده در  شایان ذکر است که در مواردی که با وجود حق تمدید طولانی

ود باشد و از مستأجر درخواست تخلیه کند، برخلاف قانون سلف، برای تخلیه باید رضایت ( نیازمند ملک خ1356قانون  14ماده 

تواند به صرف پرداخت قیمت روز،  مستأجر را جلب کند ـ هرچند مبلغ هنگفتی را جهت اسقاط حقوق خود پیشنهاد کند ـ و نمی

اضی است و قانونگذار به بهانه حمایت از مستأجر یا موجر، چیز تابع تر مستأجر را ملزم به اسقاط امتیازات خویش نماید. درواقع همه

 آزادی قراردادی آنها را محدود نساخته است.

 نتیجه

 های زیر قابل ذکر است: از آنچه در این تحقیق مورد مطالعه قرار گرفت، یافته

قانون بدون توجه به اراده و حکم  1356. مبنای ایجاد حق کسب یا پیشه یا تجارت مذکور در قانون روابط موجر و مستأجر 1

گونه وجاهت شرعی نداشته و از سوی فقها حرام اعلام شده است؛  رضایت مالک و تحت الزامات خارج از قرارداد بوده که هیچ

 ولی اسقاط این حق که مانند ایجاد آن به حکم قانونگذار و به نرخ عادله است، وجاهت قانونی دارد.
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قانون فوق به معنای حق تمدید سالیانه اجاره و درواقع به معنای سرقفلی است و بهتر بود در  19ماده . حق کسب و پیشه مذکور در 2

 شد. این ماده از لفظ سرقفلی بجای آن استفاده می

وجود آمده است. سرقفلی مذکور در مواد  بر اساس توافق طرفین و در قالب قرارداد به 1376. قانون روابط موجر و مستأجر سال 3

این قانون انواع مختلفی دارد. اگر این سرقفلی برای نفس اجاره دادن باشد، درصورت اتمام مدت قابل استرداد نیست و  8و  7 ،6

اگر در قبال واگذاری حقوقی چون حق تمدید و حق بقا در ملک باشد، اسقاط آن مانند ایجادش باید به هر مبلغی باشد؛ ولی تبصره 

، اسقاط این حق را به نرخ عادله دانسته که این حکم قانونگذار موجب تضییع حق مستأجر 8و  7ای ه در تضاد با ماده 6ماده  2

گونه وجهی را ندارد و الزام  طور داوطلبانه صورت گیرد، مستأجر حق دریافت هیچ شود و اگر اسقاط و واگذاری این حق به می

 .حق موجر است موجر به پرداخت وجهی در قبال اسقاط داوطلبانه حق، اجحاف در
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