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Abstract 

In accordance with the Law on Landlord and Tenant Relations approved 
in 1997, when the lease term expires, the tenant receives the goodwill right 
to discharge and the landlord is required to pay the goodwill. But the law 
does not explicitly specify which of these assignments is prior to the other. 
The prioritization of goodwill towards discharging is a problem that will 
affect the tenant's capital to sustain the acquisition of a new location. There 
is a controversy among lawyers in response to the question. According to 
some property evacuation is subject to a goodwill replacement, while 
another group considers the need to discharge before receiving this amount. 
In this descriptive and interpretive article, in addition to explaining various 
views on the issue in Iranian law, it is attempted to explain the idea that 
goodwill is preceded by eviction and is ultimately strengthened by the study 
of Islamic and French law. This will help resolving the ambiguity that the 
courts are facing with in this regard. 
 
Key words: Tenant, Goodwill, Eviction, Bail Commercial (Commercial 
Lease). 
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 رانسهف ان، اسلام و وق ایر حق در تقدم پرداخت سرقفلی مستأجر نسبت به تخلیه
 

 1ليلا جوانمرد

 2پيکسيامک ره
 چكيده 

در زمان اتمام مدت قرارداد  1376مطابق قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
مت به پرداخت قی اجاره، مستأجر واجد حق سرقفلی، ملزم به تخلیه و موجر نیز مکلف

دام سرقفلی به ایشان می باشد اما در قانون مذکور صراحتاً تعیین نشده که ایفای ک
یک از این تکالیف، مقدم بر دیگری است. تقدم یا تأخر پرداخت سرقفلی نسبت به 

ای است که پاسخ به آن بر سرمایه مستأجر، جهت استمرار کسب در تخلیه، مسأله
 دانان اختلافد بود. در پاسخ به سؤال مزبور، میان حقوقمحل جدید اثرگذار خواه

دانند؛ حال نظر وجود دارد. برخی تخلیه ملک را منوط به دریافت عوض سرقفلی می
ین اباشند. در آن که گروهی دیگر قائل به ضرورت تخلیه پیش از دریافت این مبلغ می

شریح نظرات مختلف نوشته، با روش توصیفی و تفسیری، تلاش شده تا علاوه بر ت
بر  پیرامون مسأله  مزبور در حقوق ایران، نظری که مطابق آن دریافت سرقفلی، مقدم

تخلیه است با بررسی حقوق اسلام و فرانسه مورد تبیین قرار گیرد و در نهایت 
 ارد،تقویت گردد و از این طریق به رفع ابهامی که برای محاکم در این رابطه وجود د

 .کمک شود
 
 .مستأجر، سرقفلی، تخلیه، اجاره تجاری :یدین کلواژگا

                                 
وه حقوق خصوصي، دانشگاه آزاد،  واحد خرم آباد )نويسنده مسئول(؛ رايانامه: استاديار گر.  1

leila.7079@Gmail.com 
  .  استاد گروه حقوق خصوصي، دانشکده حقوق، دانشگاه علوم قضايي و خدمات اداري. 2

  22/03/99پذيرش اريخت  -   29/05/98  دريافتتاريخ
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 مقدمه

اهميت  تجار از بازيگران اصلي اقتصاد يک جامعه مي باشند؛ حمايت از اين قشر،

ه ي کنندششاياني دارد و اين ضرورت در صورت مستأجر بودن تاجر به واسطه ي موقعيت 

 ايشان، بيش تر مي گردد.

 شند.عوامل حياتي براي تاجر مستأجر مي با ثبات کسب و وجود سرمايه از جمله

يد، عامل با پيش بيني حق تمد 1356قانونگذار در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

کميت ل حاثبات کسب را تقويت نمود اما به دليل عدم توجه لازم به رضايت موجر و اص

د و گرديحذف  1376اراده، حق مذکور به موجب قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 راه همين امر، ضرورت توجه به عامل ديگر يعني وجود سرمايه براي مستأجر، جهت

 اندازي مجدد کسب در محل جديد را تقويت مي نمايد.

، مستأجري که داراي حق سرقفلي 1376مطابق قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

پاسخ به آن بر وجود  باشد، مستحق دريافت قيمت آن به نرخ عادله ي روز است؛ سوالي که

سرمايه براي ادامه ي تجارت و استمرار اشتغال مستأجر اثر مستقيم مي گذارد و از طرف 

ديگر بايد توجيه کننده ي تصرف مستأجر در ملک غير پس از مدت قرارداد اجاره باشد، 

اين است که آيا مستأجر بايد ابتدا اقدام به تخليه ي ملک نمايد و سپس به مطالبه ي 

قفلي خود بپردازد يا اين که مي تواند، تخليه را منوط به دريافت قيمت سرقفلي نمايد؟ سر

( 5و ماده ي ) 1376( قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 6( ماده ي )2در تبصره ي )

، پاسخ هاي متفاوتي براي سوال مذکور ارائه شده است و به همين دليل ميان 1همين قانون

                                 
سرقفلي را به مستأجر منتقل نمايد، هنگام تخليه، مستأجر حق  ...موجر در صورتي که  ":  (6)ماده ي  (2)تبصره ي  -1 

مدعي  ...چنان چه مستأجر در مورد مفاد قرارداد  "( :5). ماده ي"مطالبه ي سرقفلي به قيمت عادله ي روز را دارد
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طه اختلاف نظر وجود دارد. برخي معتقدند، مستأجر بايد ملک را حقوق دانان در اين راب

تخليه و سپس عوض سرقفلي خود را مطالبه نمايد و گروهي ديگر، مستأجر را محق مي 

 دانند، مادام که عوض سرقفلي خود را دريافت نکرده از تخليه ي ملک امتناع نمايد.

الکيت و م فلي در حقوق ايراندر اين نوشته، تلاش شده است تا به تبيين ماهيت سرق

ا تقدم ي امونتجاري در حقوق فرانسه پرداخته شود تا پس ازآن با طرح نظرات مختلف، پير

حل  راه تأخر تخليه نسبت به پرداخت سرقفلي بتوان نظر مناسبي را ضمن مطرح نمودن

 مود.حقوق فرانسه در اين رابطه و مقايسه با حق حبس در حقوق اسلام، انتخاب ن

 

 . ماهيت سرقفلی و مالكيت تجاري1

ان در اير قفليپيش از نظر دادن راجع به تقدم يا تأخر تخليه نسبت به دريافت قيمت سر

 و مالکيت تجاري در فرانسه ابتدا بايد ماهيت اين دو نهاد را تبيين کرد:

 . سرقفلی1-1

در  1317فند ي سرقفلي در متون قانوني ايران ذکر شده، پانزده اسنخستين بار که واژه

بوده است. با توجه به تعريف  "قانون تعديل مال الاجاره مستغلات"ي اجراييآيين نامه

اند، سرقفلي قبل از نگاشته شده 1317هايي که قبل از سال ي سرقفلي در فرهنگ لغتواژه

اين تاريخ در عرف وجود داشته است و به معناي مبلغي بوده که علاوه بر اجاره بها به 

: 1317، نفيسي، 2408: 1336مزد گشودن قفل از مستأجر اخذ مي شد. )پادشا،  عنوان

(  در ابتدا که سرقفلي به عنوان مزد گشودن قفل اخذ مي 353: 1313داعي الاسلام، ، 1884

شد، مبلغ آن اندک بود اما پس از اين که حق تمديد اجاره براي مستأجر به تأثير پذيري از 

و قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  1339مستأجر مصوب  غرب، قانون روابط مالک و

مالکان براي اين که محدوديت هايي که براي سلطه ي مالکانه ايشان به وجود شد،  1356

مي آمد پيشاپيش جبران نمايند، اقدام به افزايش مبلغ سرقفلي نمودند. )عبدي پور فرد، 

                                                                          

صادر مي  حکم مقتضي...هر گونه حقي باشد ضمن اجراي دستور تخليه، شکايت خود را به دادگاه صالح تقديم و

 ."شود
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: 1377امر اشاره نموده اند. )مشکينى، همان طور که برخي از فقها نيز به اين ( 234: 1398

( اگر چه در کتب 1084: 1427، موسوي خلخالي، 33 :1391حسيني روحاني قمّى، ، 301

 :1428بحراني، ، 305: 1420فقهي تاريخ ورود سرقفلي به فقه مشخص نشده است )صدر، 

رى منتظ، 302 :1377،مشکينى، 568 :1417حسينى سيستانى،  ،1427:419تبريزى، ، 479

، 1425:614،موسوي خميني، 1091 :1427موسوي خلخالي، ، 411 :1413آبادى، نجف

 (1427:1081موسوي خلخالي،  ،33: 1391حسيني روحاني قمىّ، 

ن به خشيدپس از انقلاب با حاکميت يافتن نظرات فقها، قانونگذار در جهت اصالت ب

بناي بر م 1376وب اصل حاکميت اراده، با تصويب قانون روابط موجر و مستأجر مص

را  تأجرتحريرالوسيله ي امام خميني)ره( حق تمديد و حق کسب يا پيشه يا تجارت مس

 ب ياحذف نمود و مقررات مربوط به سرقفلي را جايگزين آن نمود؛ بر خلاف حق کس

 موجر و روابطقانون تحت شمول  يجارياست يصرف انعقاد رابطهپيشه يا تجارت که به 

آيد.  ايجاد مي شد؛ سرقفلي، بر اساس تراضي اشخاص به وجود مي1356مستأجر مصوب 

 (158 :1390)جوانمرد، 

حق سرقفلي، حقي است که به موجب آن مستأجر »اگر چه حقوق دانان معتقدند که 

کاتوزيان، «)متصرف، در اجاره کردن محل کسب خود بر ديگران مقدم شناخته مي شود

قانوني بر ملک مورد اجاره و اعتباري عقلائي حق سرقفلي نوعي سلطه ي »( و 62: 1381

است که براي دارنده ي سرقفلي نسبت به ملکي به وجود مي آيد که در نتيجه ي آن 

دارنده ي حق در اجاره ي منافع ملک موضوع حق سرقفلي بر ديگران مقدم است و از اين 

، سرقفلي نوعي تعبير شده و بر اين اساس« حق اولويت»رو در برخي تعريف ها از آن به 

( اما 244: 1398)عبدي پورفرد، « حق عيني براي دارنده ي سرقفلي بر ملک مورد نظر است

حق ( 22: 1394)الشريف،  "حق بقاي مستأجر در عين مستأجره"تعريف ماهيت سرقفلي به 

سازگار 1376تقدم يا اولويت در تجديد اجاره نه با قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

در ماده ي شش قانون مذکور در فرضي که سرقفلي به طريق  قانونگذار دراست زيرا 

و نه با نظرات شرعي به مستأجر واگذار شده از تخليه در پايان موعد اجاره سخن گفته 

زيرا ماده ي   فقهايي که قانون بر مبناي نظرات آنها تصويب شده است، سازگار مي باشد
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 1ي هشتمترجمه ي مسأله 3761قانون روابط موجر و مستأجر مصوب شش 

( و امام 614: 1425مي باشد)موسوي خميني،  کتاب تحرير الوسيله "هالسرقفلي"مبحث

خميني )ره( که مواد مربوط به سرقفلي برگرفته از تحريرالوسيله ي ايشان است، در پاسخ به 

د اجاره که آيا مي توان از مستأجر داراي حق سرقفلي بخواهيم، مور 11673سوال شماره ي 

بسمه تعالي، مالک، حق مطالبه ي تخليه را دارد "را تخليه و تحويل دهد؟ پاسخ فرموده اند: 

ولي با اين فرض که سرقفلي دکان را به مستأجر واگذار کرده، مستأجر حق دارد، مطالبه ي 

( و هم چنين استفتائي راجع به سوال فوق در 217: 1369)موسوي خميني،  "سرقفلي نمايد.

اهداء  "از آيت الله مکارم شيرازي نيز به عمل آمد، که پاسخ فرمودند:  12/6/1399خ تاري

 "...2مالک موظف به تمديد قرارداد نيست سلام و تحيت؛

تعريف  جارهاالبته حقوقدانان محترمي که سرقفلي را به حق تقدم و اولويت در تجديد 

، 1376وب ر مصابط موجر و مستأجنموده اند در تحليل ماهيت سرقفلي با توجه به قانون رو

ا براي ات رتبصره ي دو ماده ي شش چنين حق استدامه تصرف  "چنين نتيجه گرفته اند که

ر دکه  مستأجر به رسميت نشناخته است و در ماده ي شش توصيف روشني از حق سرقفلي

 نوعچه  ن حقازاي پرداخت سرقفلي به مستأجر واگذار شده، ارائه نشده و معلوم نيست اي

ورفرد، ي پ)عبد"امتيازها و حقوقي براي دارنده ي آن ايجاد مي کند و موضوع آن چيست؟

1398 :244) 

و 3حق يبه معنا مشترک لفظي است و ي،سرقفل در تحليل ماهيت سرقفلي بايد گفت

 يوجه اي، حق يسرقفل؛ گرددياستعمال م 4باشد يآن حق معوض که ي وجه يگاه به معنا

                                 
للمالک ان يأخذ اي مقدار شاء بعنوان السرقفليه من شخص ليوجر المحل منه، کما ان للمستأجر في اثناء مده اجاره  ”-1

 "ان ياخذ السرقفليه من ثالث للايجار منه اذا کان له حق الايجار ..

2 - https://makarem.ir 
 حيصح قيه موجر به طرک يدر صورت...":1376أجر مصوبشش قانون روابط موجر و مست يماده تبصره ي دو  -3

 "...ديرا به مستأجر منتقل نما يسرقفل ي،شرع

از  ينوان سرقفلرا تحت ع يتواند مبلغ يم...مالک ...":1376شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب يماده  -4

 "...دينما افتيمستأجر در
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 ينم، است يمشترک لفظ ي،که سرقفل نيبا توجه به ا ؛باشديم  2وجرميا  1مستأجر يبرا

به  يگفت، حق سرقفل ديباو  نمود فيفقط به حق تعر ايپول  يرا به مبلغ آنتوان 

يا مستأجر در مقابل انتقال انتقال  عوضکه موجر در  شودياطلاق م ازاتياز امت يامجموعه

اگر موجر، . باشديم يسرقفل زيمبلغ ن نيه نام اک دينمايم افتيدر يمبلغيا اسقاط آن ها، 

مالک حق افزايش اجاره بها و "شرايطي را به نفع مستأجر مقرر نموده باشد از جمله آن که 

، حق سرقفلي همان امتيازات قراردادي فوق،  " 3تخليه ي عين مستأجره را نداشته باشد

ه باشد، حق سرقفلي همان است اما اگر موجر، شرايطي را به نفع مستأجر مقرر نکرد

ي سرقفلي، امتياز حاصل از مقبوليت و موقعيت امتيازات عرفي است. عرف براي دارنده

ي روز سرقفلي و موکول بودن تجاري ملک، حق تمديد اجاره، امکان دريافت قيمت عادله

 شناسد.تخليه به پرداخت اين قيمت را مي

يد ذکر تي باي حق سرقفلي مي باشند نکادر رابطه با امتيازات عرفي که تشکيل دهنده 

 نمود:

در فرضي که شروطي به نفع  امتياز حاصل از موقعيت و مقبوليت تجاري ملک: -اول

موجر وجود ندارد، آن چه که موجر به مستأجر واگذار و عوض آن را دريافت مي کند و 

را به نرخ روز و  پس از اتمام مدت قرارداد نيز مستأجر به ايشان باز مي گرداند و عوض آن

پيش از تخليه مطالبه مي نمايد، بخشي از حقوق موجر بر عين مستأجره مي باشد؛ حقي 

متمايز از مالکيت منافع که در مقابل آن اجاره بها اخذ مي شود و متمايز از مالکيت بر عين 

ه يا بمقبوليت که در اين حالت، اصلاً مورد معامله قرار نگرفته است. امتياز حاصل از 

و موقعيت تجاري ملک که عبارتي خوشنامي کاسب سابق که موثر در معروفيت محل بوده 

( اين عوامل باعث مي شود، حتي 120: 1385به مستأجر منتقل شده است. )ستوده تهراني، 

                                 
 يرقفلبه عنوان س ...را  يمبلغ ...تواند  يمستأجر م... ":1376شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب يماده  -1

 "...کند افتيدر

از  ينوان سرقفلعرا تحت  يتواند مبلغ يم ...مالک... ":1376شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب يماده  -2

 "...دينما افتيمستأجر در

 1376وبقانون روابط موجر و مستأجر مص 7ماده ي  -3
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پيش از شروع کسب و کار اين احتمال داده شود که اين کسب در اين محل، رونق خواهد 

رارداد، کارشناسان با ارزيابي همين عوامل، قيمت روز داشت. در زمان اتمام مدت ق

موقعيت محلي، متراژ، دهانه و عمق واحد سرقفلي را تعيين مي نمايند؛ عواملي مانند 

تجاري، تعداد طبقه، عمر ساختمان و کيفيت تسهيلات و تجهيزات واحد تجاري، دسترسي 

ري از قبيل آب، گاز، تلفن، به مراکز تجاري بهداشتي و تفريحي، دسترسي به تسهيلات شه

مستأجر مي تواند حق سرقفلي را ارزشمند تر نموده يا فاضلاب و رونق يا رکود تجارت. 

منجر به کاهش ارزش آن شده باشد؛ حسن شهرت يا سوء شهرت ايشان بر قيمت سرقفلي 

 (268: 1395،ابراهيمي قاجار، 127:  1388)عليزاده خرازي، اثر دارد. 

دهد از قوانين روابط عرفي که به مستأجر حق تمديد اجاره را مي: هتمديد اجار -دوم

و تحت تأثير غرب  1356و روابط موجر و مستأجر مصوب 1339مالک و مستأجر مصوب

) نوري شکل گرفته است؛ همان طور که برخي از فقها نيز به آن تصريح نموده اند. 

وقتي که مبناي تصويب  (302ا:، مشکيني، بي ت479ق :1428، بحراني، 52: 1380همداني، 

اين اعتقاد فقها مي باشد که ماندن مستأجر در  1376قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

ي غصب ملک ملک بعد از اتمام مدت اجاره، بدون توافق اوليه يا ثانويه با موجر به منزله

، 1091: 1427، موسوي خلخالي، 568: 1422، حسيني سيستاني،479: 1428است.) بحراني، 

موسسه  ،894 :1385 خميني، موسوي، 422: 1410، موسوي خويي،419: 1427تبريزي، 

، نوري همداني، 282: 1377، موحدي لنکراني، 441: 1426دائره المعارف الفقه الاسلامي، 

( نمي توان به صرف دريافت 383: 1426، کابلي، 387: 1424، خامنه اي، 54: 1380

ه به قوانين منسوخ متکي است، براي مستأجر حق تمديد را قائل سرقفلي و به استناد عرفي ک

( قانون روابط موجر و مستأجر 13ي )(  از اين رو قانونگذار به ماده311: 1420) صدر،  1شد

که مقررات مغاير با اين قانون را لغو اعلام نموده، اکتفا نکرده و فصل  1376مصوب 

ا بررسي مواد مربوط به اين فصل به اين نتيجه مستقلي را به سرقفلي اختصاص داده است. ب

                                 
 ه...فانه لادم علم المالک بعقانون الايجار واضحاً في الأذهان حيث يشکل شرطا ضمنيا...خاصه مع أن يکون  "  -1

  "يصلح أن يکون دليلا علي الاشتراط في المعامله



هش مه پژو
فصلنا

  
م  و 

سلا ق ا
حقو تطبیقی 

غر
م   –ب

 قاله
هش  پژو

    الس -ی 
هشتم   – 

شماره
س         

  –وم     
ییز پا

    
140

0
 

 

 

42 

 

رسيم که صرف پرداخت سرقفلي، حق تمديد اجاره را به مستأجر نمي دهد و تنها راه مي

: 1410)موسوي خوئي، 1براي وجود چنين امتيازاتي، توافق و شرط نمودن با موجر است

ق تمديد داشته اي در عرف، مستأجر نمي تواند حو به استناد وجود چنين رويه( 422

البته برخي حقوقدانان هم چنان اصرار دارند (1093و1098: 1427) موسوي خلخالي، 2باشد.

: 1388که موجر با انتقال حق سرقفلي، حق تمديد اجاره را به مستأجر داده است؛) زينالي، 

 1376( حال آن که قانونگذار در ماده ي شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 121

فرضي که سرقفلي به طريق شرعي به مستأجر واگذار شده از تخليه در پايان موعد حتي در 

 (244: 1398اجاره سخن گفته است. ) عبدي پور فرد، 

ي ي دو مادهي سرقفلي: امتياز ديگري که عرف و تبصرهعادله دريافت قيمت -سوم

شوند، ل ميي سرقفلي قائبراي دارنده  1376شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 رد.ي روز سرقفلي را به هنگام تخليه را دااين است که او حق دريافت قيمت عادله

موکول بودن تخليه به پرداخت قيمت سرقفلي: مطابق عرف، اگر مستأجر حق  -چهارم

سرقفلي داشته باشد، موجر نمي تواند بدون پرداخت قيمت سرقفلي از او بخواهد، ملک را 

نيز با  1376ي دو ماده ي شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب تخليه نمايد. تبصره 

 .3به اين حق اشاره مي نمايد "بعد از تخليه"به جاي  "هنگام تخليه"آوردن عبارت 

تقسيم بندي اموال به منقول و غير منقول در مورد اموال مادي است و نمي توان لزوماً 

( 18اما با وحدت ملاک از ماده ي ) قائل به منقول يا غير منقول بودن حق سرقفلي شد

قانون مدني و با توجه به اين که حق مزبور، مرتبط با مال غير منقول است و بدون وجود 

مال غير منقول وجود ندارد، مي توان حق سرقفلي را از نظر صلاحيت محاکم، غيرمنقول 

                                 
و لم يکن هناک شرط متفق عليه بين الطرفين بخصوص... التخليه... فامتنع عن التخليه... يکون تصرفه في المحل... " -1

  "اغصباً و حرام

و  "دعوي ان العرف يري حق الأولويه للمستأجر...لا يساعده العرف بوجه...و ذلک بمقتضي الوفاء بالعقد"   -2

 "فليس...السرقفليه من الحقوق الابتدائيه للمستأجر...فانه لا يتم الا بالقبول من طرفه"

ا به مستأجر منتقل نمايد، هنگام در صورتي که موجر به طريق صحيح شرعي سرقفلي ر” تبصره ي دو ماده ي شش: -3

 "تخليه مستأجر حق مطالبه ي سرقفلي به قيمت عادله ي روز را دارد.
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در مدت تبعي به حساب آورد. سرقفلي، حق عيني مي باشد و مستلزم داشتن حق تقدم 

 توافق شده است.

ر ر شود داگذادر رابطه با تفاوت پولي که مستأجر به موجر مي دهد تا سرقفلي به او و

ه به با توج گفت مقايسه با پولي که موجر هنگام تخليه به مستأجر مي پردازد، نيز مي توان

از ي ر يکاين که سرقفلي به نرخ روز ارزيابي مي شود و حسن شهرت و رونق کسب مستأج

ن آمتر از کيا  عوامل تعيين قيمت آن است، سرقفلي دريافتي مستأجر مي تواند مبلغي بيشتر

أجر مست چه باشد که به موجر داده شده است؛ با وجود کسب موفق در محل، حق سرقفلي

ريافت دز موجر ري امي تواند به قيمت بالاتري ارزيابي گردد و در نتيجه مي تواند مبلغ بيشت

جه ر نتيوجود سوء شهرت در امر تجاري، ارزش سرقفلي کاهش مي يابد و دنمايد و با 

 مستأجر مستحق دريافت مبلغ کمتري در مقابل حق سرقفلي خويش است.

بر حسب اين که توصيف سرقفلي چگونه باشد، نتيجه ي پژوهش حاضر متفاوت 

اس ه بر اسده کخواهد بود. در اين نوشته، حق سرقفلي به مجموعه اي از امتيازات تعريف ش

يافت حق درامتياز حاصل از مقبوليت و موقعيت تجاري ملک، عرف و شرط ضمني شامل 

ي  تيجهقيمت عادله ي روز سرقفلي و منوط بودن تخليه به پرداخت اين قيمت است. ن

را به  قفليتعريف مزبور، مقدم دانستن پرداخت سرقفلي نسبت به تخليه است اما اگر سر

 "ن مستأجرهحق بقاي مستأجر در عي"( يا به 642: 1381)کاتوزيان، "حق تقدم در اجاره"

مديد ت( تعريف نماييم، با محدود نمودن تعريف سرقفلي به حق 22: 1394)الشريف، 

 اجاره، نمي توان قائل به تقدم پرداخت سرقفلي بر تخليه شد.

 . مالكيت تجاري2-1

مي  1اجاره ي تجاريدر حقوق فرانسه، مستأجر مکان تجاري، مشمول مقررات 

و بر خلاف حقوق ايران براي اين که اجاره نامه،  ( ,2013:9Jérémie Wambo(دشو

قانون تجارت فرانسه، وجود  L. 145-11تجاري محسوب شود، مطابق بند نخست ماده ي 

نام مستأجر:  لزوم ثبت -3 محل تجاري -2قرارداد اجاره  -1چهار شرط الزامي است: 

                                 
1- bail commercial 
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وجود  -4و  Eric Roig, 2017:18))يست مشاغل تجاري نام نويسي کند مستأجر بايد در ل

( قانون تجارت 80و مطابق ماده ي ) ي تجاري يک مال مستقل استي تجاري: مايهمايه

از عناصر مادي و غير مادي که توسط يک تاجر حقيقي يا حقوقي براي انجام يک  فرانسه

 (,80n:2016Le Cannu)ده استفعاليت تجاري به کار گرفته مي شوند، تشکيل ش

مشتري، نام تجاري، اختراع ثبت شده، طرح ها و مدل هاي  مانند1،عناصر غير مادي

,1916Colin et Capitant :مي باشد.  3مانند نما، اموال و اجناس 2تجاري و عناصر مادي

 (Saint-Etienne Roanne,2016 :7؛ (798

د ري ايجاتجا ي اماکن تجاري، اجاره ي در حقوق ايران، به صرف انعقاد قرارداد اجاره

ارت مي ا تجيو بدون نياز به استمرار تجارت، مستأجر واجد سرقفلي يا حق کسب يا پيشه 

اجاره ي  شود؛ حال آن که در فرانسه به صرف انعقاد قرارداد اجاره ي اماکن تجاري،

رونق  به ه وتجاري ايجاد نمي شود، بلکه مستأجر بايد مدتي در محل به تجارت پرداخت

 وتجاري  تأجرتجاري رسيده و در نتيجه داراي مايه ي تجاري باشد تا بتوان ايشان را مس

 واجد حقوق مربوط به اجاره ي تجاري دانست.

، امکان 4قانون گذار ذيل اجاره ي تجاري، مجموعه اي از امتيازات شامل حق تمديد

طابق خواست موجر و حق دريافت انتقال قرارداد اجاره، عدم امکان افزايش اجاره بها م

در زمان تخليه را براي مستأجر در نظر گرفته است؛ امتيازات اعطا شده به  5غرامت خلع يد

نخستين (.  ,2014Eric Roig :12)مي نامند6مستأجر را در حقوق فرانسه، مالکيت تجاري

ورالعمل سپس دست و1948( مورخ يک سپتامبر 1360-48( قانون شماره ي )52بار، ماده ي)

 پرداخت به حق مالکيت تجاري 7هاي تجاريسازمان دهي اجاره 1953سپتامبر  30

                                 
1- incorporel 

2- corporel 

3- Marchandises 

4- droit au renourellement du bail 

5- l'indemnite deviction 

6- la propriete commerciale 

7- le decret du 30 September 1953 organisant le statut des baux commerciaux 
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(2014:5CAUSSE,.) 1987مصوب 1اکنون در مورد اجاره ي تجاري مطابق دستور العمل 

 (.(CCI Bastia Haute Corse, 2004:3عمل مي شود 1996و قانون تجارت مصوب 

 ق ذيل مي شود:مستأجر به موجب مالکيت تجاري داراي حقو

 حق واگذاري اجاره. 1-2-1

 واري حق انتقال عقد اجاره، يکي از حقوقي است که مستأجر به موجب مالکيت تج

به  جاره رااند، بدون نياز به توافق با موجر مي تواند داشته باشد. مستأجر تجاري مي توا

اه ه، دو ماجار تقالکند و موجر براي اعمال حق امتناع خود از پذيرش انشخص ثالثي منتقل 

يران، ا( قانون مدني 474مطابق ماده ي ) (.Capitant,1916:693 Colin et)  وقت دارد.

س ماده اسا اصل بر قابل واگذار بودن عقد اجاره است، مگر خلاف آن شرط شده باشد. بر

ر غير قابل اين قاعده تغيير کرد و اصل ب1356ي ده قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

لبته اشد که  ه ميقال بودن عقد اجاره شد، مگر اين که کتباً اين اختيار به مستأجر دادانت

اين امر که  با تصريح به 1376مجدداً در ماده ي شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

 أجر سلبمست انتقال سرقفلي در مدت اجاره، مشروط بر اين است که حق انتقال به غير از

ح شده تصري قابل واگذاري بودن عقد اجاره که در قانون مدني به آننشده باشد به اصل 

قد بودن ع تقالبود، رجوع شد و اکنون در حقوق ايران نيز مانند فرانسه، اصل بر قابل ان

 اجاره است.

 عدم افزايش اجاره بها. 2-2-1

يکي از حقوقي که مستأجر به موجب مالکيت تجاري خواهد داشت، اين است که 

افتد و موجر در رابطه با گيرد، اتفاق ميجاره بها زماني که بازبيني سه ساله صورت افزايش ا

البته با  قرارداد اجاره ي تجاري نمي تواند، هر سال نسبت به افزايش اجاره بها اقدام نمايد؛

توافق طرفين، دادگاه مي تواند دستور تجديدنظر در اجاره بها را زودتر از سه سال)از تعيين 

در حقوق ايران در صورت توافق موجر و . (RADÉ,2014:4)بهاي اوليه( صادر نمايد اجاره

مستأجر مبني بر تمديد اجاره، اجاره بها نيز مطابق توافق طرفين تعيين مي شود و هر ساله 

                                 
1- le decret  
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اصولاً مي تواند افزايش يابد و در اين رابطه ميان مستأجر تجاري و مسکوني تفاوتي وجود 

 ندارد.

، حق 1356اين که مستأجر مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب با توجه به 

مطابق  بها تمديد اجاره را دارد، قانونگذار به تبع وجود اين حق، عدم افزايش اجاره

ختيار گر ااخواست موجر و افزايش اندک آن را در صورت تمديد اجاره، مقرر نمود زيرا 

تفاده مکان اسابلغ، بود با افزايش حداکثري اين متعيين اجاره بها را به موجر مي داد، ممکن 

مصوب  تأجري مستأجر را از حق تمديد، منتفي سازد. با تصويب قانون روابط موجر و مس

ده شنتفي و حذف حق تمديد مستأجر، نحوه ي تعيين اجاره بها در اين فرض نيز م 1376

س مين اسار هه بها نيز باست. اگر قرارداد اجاره، مطابق خواست طرفين تمديد شود، اجار

 ن اثباتبدو وتعيين مي شود و نمي توان به استناد عرفي که متکي به قوانين منسوخ است 

ش اندک فزايتوافق صريح يا ضمني طرفين، عدم افزايش اجاره بها مطابق خواست موجر و ا

 اجاره بها را بر ايشان تحميل نمود.

 1حق تجديد اجاره .1-2-3

ترين حقي است که به موجب مالکيت تجاري به مستأجر داده  حق تمديد اجاره مهم

مي شود؛ در اجاره ي تجاري، قانون گذار با هدف ثبات بخشيدن به بهره برداري تجاري 

قانون  (L. 145-4مستأجر، مدت حداقلي را براي اجاره تعيين نموده است. مطابق ماده ي )

 .Lماده ي ) باشد. هم چنين بر اساس مهلت قرارداد اجاره نبايد کمتر از نه سال 2تجارت

قانون تجارت، مهلت اجاره ي تجديد شده پس از نه سال، بر اساس توافق طرفين (  145-12

 (.Yousefi,2012:82)تعيين مي شود

در حقوق ايران در حال حاضر نه تنها قانونگذار، حق تمديد اجاره را به مستأجر نداده 

تخليه ي سريع نيز  1376ط موجر و مستأجر مصوب ( قانون رواب3است بلکه در ماده ي )

                                 
1- Lexercice du droit de propriete commercial( le renouvellement dubail) 

2- Code de commerce. 
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؛ البته اگر مستأجر تجاري، واجد سرقفلي باشد، در اين که تخليه 1پيش بيني شده است

مشمول ماده ي مزبور خواهد بود يا خير اختلاف نظر وجود دارد که در اين مقاله در صدد 

 پاسخ دادن به آن خواهيم بود.

 2حق دريافت غرامت اخراج .1-2-4

يکي از حقوقي که مستأجر تجاري در فرانسه مي تواند داشته باشد، حق دريافت مبلغي 

تواند، در مقابل تخليه ي ملک است. مستأجر، حق تمديد اجاره را دارد اما مالک مي

درخواست تمديد را با پرداخت غرامت رد کند. مستأجري که پرداخت غرامت خلع يد را 

روز از زمان رد درخواست تمديد از دادگاه بخواهد که  30از موجر مي خواهد، بايد ظرف 

غرامت خلع يد با احتساب خسارتي که مستأجر متحمل مي شود يا کاهش درآمدي که بعد 

 Seddikداز رد درخواست تجديد قرارداد اجاره به او وارد مي شود، تعيين گرد

)2003:12Seghir,). ي تجاري شود، اگر عدم تمديد اجاره باعث از دست رفتن مايه

 Ensemble desغرامت خلع يد مي تواند مطابق ارزش مايه ي تجاري تعيين مي شود. 

avocats, 2012: 3) ؛(Pedamon, 2007:8 

ي تجاري فرانسه وجود داشته است. قانون در حقوق ايران مقرراتي مشابه مقررات اجاره

 -2تمديد اجاره را دارد.  مستأجر، حق -1مانند فرانسه 1356روابط موجر و مستأجر مصوب 

در صورت تحقق عذر هاي موجه مانند نقض تعهدات قراردادي از سوي مستأجر يا نياز 

موجر و خانواده اش به محل براي سکونت، مستأجر حق تمديد نداشته و ملزم به تخليه مي 

لًا اصو -4امکان اين که اجاره بها، مطابق ميل موجر افزايش يابد، وجود نداشت. -3باشد. 

موجر در قانون  -5هر سه سال يک بار فقط امکان تجديد نظر در اجاره بها وجود داشت. 

، هنگام تخليه ملزم به پرداخت وجهي تحت عنوان 1356روابط موجر و مستأجر مصوب 

                                 
انجام خواهد پس از انقضاي مدت اجاره ... تخليه ي عين مستأجره  ... ظرف يک هفته ... ":   3ماده ي   - 1

 "گرفت.
2- l'indemnite deviction 
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حق کسب يا پيشه يا تجارت به مستأجر بود؛ در حقوق فرانسه نيز موجر ملزم است در زمان 

 به مستأجر بپردازد. 1غرامت اخراج تخليه، وجهي تحت عنوان

؛ ي تجاري وجود داردهايي نيز ميان حقوق ايران با فرانسه در ارتباط با اجارهتفاوت

 وده است،ي تجاري فرانسه حق تمديد مستأجر را اصولاً محدود به نه سال نمقانون اجاره

ود به محد حق تمديد مستأجر را 1356حال آن که قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

ر نين موجهمچ چند سال نمي کرد، بلکه حق تمديد مستأجر در اين قانون براي هميشه بود و

ر اين هاي موجه ملزم به پرداخت غرامت نمي باشد اما در حقوق ايران ددر موارد عذر

 باشد.فرض نيز موجر ملزم به پرداخت حق کسب به مستأجر مي

زم الاجرا در حقوق ايران لا 1376أجر مصوب در حال حاضر، قانون روابط موجر و مست

ملزم به  است و در اين قانون نه حق تمديدي براي مستأجر پيش بيني شده و نه موجر،

 در بدو رفينپرداخت حق کسب يا پيشه يا تجارت است و مبلغ اجاره بها نيز طبق توافق ط

صوب و مستأجر م گردد و اجراي قانون روابط موجراجاره و در هنگام تمديد تعيين مي

 ي تجاري فرانسه به قراردادهايي که در زمان حکومتهايش با اجارهبا تمام مشابهت 1356

ه هايي کاين قانون منعقد گرديده، محدود شده است و در حال حاضر در مورد اجاره

 گردد. شود، اين قانون اجرا نمياکنون منعقد مي

 

 فلی و غرامت تخليه. تقدم يا تأخر تخليه نسبت به پرداخت سرق2

تأجري ه مسببا توجه به اين که در حقوق ايران، موجر ملزم به پرداخت قيمت سرقفلي 

امت ت غرمي باشد که داراي حق سرقفلي است و در حقوق فرانسه، موجر ملزم به پرداخ

اسخ پايد بتخليه به مستأجري مي باشدکه داراي حق مالکيت تجاري است؛ حال اين سوال 

 ر؟ه آيا دريافت سرقفلي و غرامت تخليه مقدم بر تخليه است يا خيداده شود ک

                                 
1- l'indemnite deviction 
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 . تقدم يا تأخر تخليه نسبت به پرداخت سرقفلی1-2

ي ملک  خليهذيل عنوان مذکور به اين مسأله که آيا در حقوق ايران، مستأجر پس از ت

خليه بر تدم ، مقبايد عوض سرقفلي خود را از موجر مطالبه نمايد يا اين که دريافت سرقفلي

ه سوال سخ باست؟پاسخ داده مي شود. در اين رابطه، سه نظريه وجود دارد که قبل از پا

 مزبور به ذکر آن ها خواهيم پرداخت.

 . تخليه قبل از دريافت سرقفلی1-1-2

برخي از حقوق دانان معتقدند که مستأجر بايد ملک را تخليه نمايد و سپس قيمت 

، 1376ماده ي پنج قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  -ولاً سرقفلي را مطالبه نمايد زيرا ا

دفاع احتمالي مستأجر درباره ي داشتن حق از جمله سرقفلي را مانع اجراي دستور تخليه 

تواند با توجه به اطلاعاتي که در کارشناس مي -(. ثانيا638ً: 1381نکرده است )کاتوزيان، 

-دله ي روز تعيين نمايد؛ حداکثر احتياط ميکند، سرقفلي را به قيمت عامحل، تحصيل مي

تواند، تأمين دليل، ضمن يا قبل از تخليه باشد تا اوصاف محل در زمان داير بودن آن ثبت 

( هم چنان که برخي از آراء محاکم نيز مبتني بر صدور حکم 141: 1384شود )کشاورز،

 .1تخليه، پيش از پرداخت سرقفلي است

با توجه به تبصره است، تري استان تهران سؤال شده در اين خصوص از قضات دادگس

، آيا تخليه منوط به پرداخت 1376ي دو ماده ي شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

قيمت عادله ي روز سرقفلي مي باشد؟ نظريه ي اکثريت به اين صورت بوده است، پس از 

ت؛ از طرف ديگر انقضاي مدت، تصرفات مستأجر، مجوز شرعي و قانوني نخواهد داش

تخليه را موکول به استرداد وديعه يا تضمين يا قرض  زبور کهمنطوق ماده ي چهار قانون م

الحسنه نموده، ناظر به مواردي است که موضوع سپرده يا وديعه، مشخص و مبلغ آن معين 

باشد که در اين صورت نيازي به رسيدگي نيست اما مطالبه ي سرقفلي، علاوه بر اين که 

آن ابتداً مشخص نيست، ممکن است، در حد يک ادعا بوده و نهايتاً اثبات نشود،  مبلغ

بنابراين تخليه، موکول به پرداخت اين حق نمي باشد؛ هم چنان که ماده ي پنج قانون روابط 

                                 
  15/10/77-1405رأي صادره از دادگاه عمومي تهران به شماره دادنامه ي  -1
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معاونت  کاملاً در اين خصوص تعيين تکليف کرده است) 1376موجر و مستأجر سال 

 (.209: 10، ج1387آموزش قوه ي قضاييه، 

 . تخليه پس از دريافت سرقفلی2-1-2

ا ود؛ زيرخته شپيش از تخليه، سرقفلي پرداگروه ديگر از حقوق دانان معتقدند که بايد 

اشد. بخليه به پرداخت سرقفلي، نوعي تضمين براي دريافت آن مي منوط بودن ت -اولاً

 (197: 1387)طاهر موسوي،

شتن سي و نداخت نشود، با توجه به اطاله ي دادرگر پيش از تخليه، سرقفلي پرداا -ثانياً

ار سرمايه اي براي اجاره ي ملک جديد ممکن است، مستأجر در شرف ورشکستگي قر

جرت اوجر مگيرد؛ حال آن که اگر بعد از اتمام رسيدگي، ادعاي مستأجر نادرست باشد، 

 (253: 1398، ( ) عبدي پور فرد168: 1388المثل ملک خود را دريافت مي کند.)زينالي، 

در اين خصوص از قضات دادگستري استان تهران سؤال شده است که با توجه به 

، آيا تخليه موکول  1376تبصره ي دو ماده ي شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

به پرداخت قيمت عادله ي روز سرقفلي مي باشد؟ مطابق نظر اقليت قضات، از آن جا که 

عيين قيمت روز سرقفلي مؤثر است و تخليه و تغيير مورد اجاره، وجود مستأجر در محل بر ت

تعيين قيمت واقعي سرقفلي را دشوار مي نمايد؛ از طرف ديگر رعايت انصاف، اقتضاي آن 

دارد که مستأجر بتواند با دريافت حق سرقفلي محل ديگري را تهيه نمايد، بنابراين تخليه، 

از اعلان نظر اقليت و اکثريت قضات موکول به پرداخت سرقفلي خواهد بود. پس 

دادگستري استان تهران، نظر کميسيون نشست قضائي پنج مدني به اين شرح بوده است که 

با توجه به سياق عبارت تبصره ي دو ماده ي شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

ن چني"هنگام تخليه مستأجر حق مطالبه سرقفلي را دارد"و به کار بردن عبارت 1376

لازم و ملزوم بوده و حق سرقفلي  "سرقفلي"و "تخليه"استنباط مي شود که وجود دو حق

( قانون روابط موجر و مستأجر 4مستأجر، اگر اولويتي بر ساير حقوق مندرج در ماده ي )
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نداشته باشد، بايد اذعان داشت که از آن کمتر نيست، به اين ترتيب نظر اقليت  13761سال 

)معاونت آموزش قوه ي که اعلام گرديده، مورد تأييد است 1379ند نشست قضايي در اسف

 (.209 :10ج، 1387قضاييه،

در عمل نيز محاکم، تخليه را مقدم بر پرداخت سرقفلي ندانسته و غالباً حکم تخليه را در 

در مواردي که مستأجر به و  2قبال دريافت قيمت عادله ي روز سرقفلي صادر نموده اند

ضور نداشته يا از دريافت سرقفلي خودداري نموده، با توديع آن در هنگام تخليه، ح

 (.407: 1388صندوق دادگستري، حکم تخليه اجرا شده است)فلاح، 

ارد، مستأجري که حق سرقفلي دمطابق نظر کارشناسان رسمي دادگستري، هم چنين 

( 269: 1395،يميهمي تواند تا دريافت قيمت سرقفلي به نرخ روز، مغازه را تخليه نکند)ابرا

 عليزاده)افتو علاوه برآن در اين مدت، مبلغ سرقفلي با توجه به تورم افزايش خواهد ي

 (.146: 1388خرازي، 

 تقدم يا تأخر تخليه بر اساس اختلاف در وجود يا ارزيابی سرقفلی. 3-1-2

ده و شريح مطابق اين نظر، اگر در قرارداد اجاره به وجود سرقفلي براي مستأجر تص

 امتناع خليهتختلاف در ارزيابي آن باشد، مستأجر مي تواند تا دريافت عوض سرقفلي از ا

فقط  است نمايد اما اگر وجود سرقفلي مورد اختلاف باشد، از آن جا که سرقفلي ممکن

 ي اثباتبرا ويک ادعا باشد که اثبات نشود، بنابراين مستأجر مکلف است، ملک را تخليه 

 ايد.ادعاي خود طرح دعوا نم

                                 
مبلغي به عنوان وديعه يا تضمين يا قرض الحسنه و يا سند تعهد آور مشابه آن از ، در صورتي که موجر ": 4ماده ي  -1

  ".است... موکول به استرداد سند يا وجه مذکور به مستأجر  ...فت کرده باشد، تخليهمستأجر دريا

صادره از شعبه ي سوم دادگاه  4/2/1384مورخ  84/35/867و کلاسه پرونده ي  1945رأي به شماره دادنامه  -2

صادره از شعبه  30/6/84به تاريخ  83/8/775و شماره پرونده ي  946رأي به شماره دادنامه ي  -عمومي هشتگرد. 

صادره از  83/23/201و کلاسه پرونده ي  905رأي به شماره دادنامه ي  - ي هشتم دادگاه تجديد نظر استان تهران.

به 82/1132و شماره دادنامه ي  82/5/192رأي به شماره کلاسه ي  - دادگاه تجديد نظر استان تهران. 23شعبه ي 

 حقوقي اسلام شهر.صادره از شعبه ي پنجم  16/4/82تاريخ 
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ند ه نيازمنام ادعاي مستأجر در مورد داشتن حق سرقفلي، با وجود عدم قيد آن در اجاره

 انونرسيدگي ماهوي است، در حالي که در تخليه ي سريع اماکن استيجاري مشمول ق

م قضايي صرفاً رسيدگي شکلي انجام مي گيرد و مقا 1376روابط موجر و مستأجر مصوب 

در  رح دعواطريق ي ترتيب اثر دهد. بنابراين مستأجر بايد از طنمي تواند به چنين ادعاهاي

 (.14: 1394مراجع قضايي احقاق حق نمايد) ابهري و زارعي، 

ه نظر د، بشدر نهايت پس از بررسي نظراتي که در پاسخ به مسأله ي مورد بحث ارائه 

 در سه فرض مي توان به مسأله ي مزبور پاسخ داد:  مي رسد،

اشد، ب 1356مستأجر، مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب فرض نخست: اگر 

سب را ک( قانون مزبور، مي تواند مادام که عوض حق 27مطابق تبصره ي يک ماده ي )

 دريافت نکرده است از تخليه امتناع نمايد.

به مستأجر  1376اگر مستأجر مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب فرض دوم: 

، تخليه ي ملک را نمي گرددرداخته و در اثناي عقد اجاره، جانشين ايشان سابق، سرقفلي پ

توان به پرداخت سرقفلي موکول نمود زيرا موجر در رابطه ي مستأجر اول و مستأجر ثاني 

شخص ثالث محسوب مي شود و مستأجر نمي تواند از تخليه خودداري نمايد؛ همان گونه 

 .1انديه را بر رسيدگي به اين قبيل ادعا ها مقدم دانستهکه محاکم نيز در اين گونه موارد، تخل

وجر، مبه  1376فرض سوم: اگر مستأجر مشمول قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

فلي را سرق سرقفلي پرداخت کرده و در نتيجه داراي حق سرقفلي باشد، تا زماني که عوض

 هقائل بودن ب -د. زيرا  اولدريافت ننموده است مي تواند از تخليه ي ملک امتناع نماي

اده ي دو م يکه در تبصره  "هنگام تخليه"پرداخت قيمت سرقفلي، پس از تخليه با عبارت 

 ي باشد.به کار رفته است، قابل جمع نم 1376موجر و مستأجر مصوب شش قانون روابط 

جر مطابق تبصره ي مزبور، بايد هنگام تخليه، قيمت عادله ي روز سرقفلي به مستأ -دوم

پرداخت شود و لازمه ي ارزيابي سرقفلي به نرخ روز اين است که کسب داير باشد و با 

                                 
صادره از شعبه ي سوم دادگاه تجديد  314-82/3/517و کلاسه پرونده ي  1731-1732رأي با شماره دادنامه ي  - 1

 نظر استان تهران.
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وجود تردد مشتريان، ارزش سرقفلي محاسبه شود. حتي اگر گفته شود، قبل از تخليه مي 

توان با تأمين دليل نسبت به ارزيابي رونق کسب مستأجر اقدام نمود، بايد گفت در اين 

صورت گرفته است اما اين که عوض رونق کسب توسط موجر صورت اگر چه ارزيابي 

 پرداخت شود، فاقد تضمين مي ماند.

ي ماعلام  1376اده ي پنج قانون روابط موجر و مستأجر مصوب مدر حالي که  -سوم

شکايت  دارد، چنان چه مستأجر، مدعي هر گونه حقي باشد، ضمن اجراي دستور تخليه،

ر مي مقر ي کند؛ تبصره ي دو ماده ي شش همين قانونخود را به دادگاه صالح تقديم م

ه ق مطالبجر حمستأ "هنگام تخليه"دارد در صورتي که موجر سرقفلي را منتقل نموده باشد، 

و سپس  خليهي قيمت سرقفلي را دارد؛ در جمع دو مقرره ي فوق که يکي قائل به انجام ت

خليه تنگام هي قيمت سرقفلي را مطالبه ي هر گونه حقي مي باشد و ديگري که حق مطالبه 

خن ق، سحبه رسميت مي شناسد بايد گفت، ماده ي پنج به صورت عام در مورد هر گونه 

ده نمو گفته اما تبصره ي دو ماده ي شش به طور خاص در مورد سرقفلي تعيين تکليف

 ود.تناد نمج اساست؛ با وجود اين تبصره نمي توان در مورد سرقفلي به حکم عام ماده ي پن

لي را به مستأجر منتقل مي کند، بدون پرداخت موجري که سرقف مطابق عرف، -چهارم

جود وبه  عوض آن به نرخ روز نمي تواند، تخليه ي ملک را بخواهد؛ موجري که با علم

خليه ست که تافته چنين عرفي اقدام به انتقال سرقفلي مي نمايد، در واقع به طور ضمني پذير

باشد؛  و ميالي است و منبع چنين الزامي براي موجر، توافق ضمني منوط به پرداخت سرقف

وز نمي ن مجبنابراين يد مستأجر پس از اتمام مدت اجاره و پيش از پرداخت سرقفلي بدو

 (.179: 1392باشد تا بيم غصب به وجود آيد. )باديني و جوانمرد،

مني طرفين باشد، اگر موکول شدن تخليه به پرداخت قيمت سرقفلي، مستند به توافق ض

بايد علم موجر به اين امر که تخليه، منوط به پرداخت عوض سرقفلي است، اثبات شود و 

اگر منشأ الزام موجر اما صرف وجود چنين رويه اي در عرف براي التزام موجر کافي نيست 

را حکم عرف بدانيم، به صرف اثبات چنين عرفي مي توان، تخليه را به پرداخت سرقفلي 
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زيرا مطابق ماده ي  1نمود و نيازي به اثبات علم موجر به وجود چنين عرفي نيستمنوط 

 قانون مدني حتي جهل به حکم عرف هم نمي تواند، الزام ناشي از آن را رفع نمايد. 356

است که مطابق  1356منشأ شکل گيري اين عرف، قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

که موجر، مکلف به پرداخت حق کسب به مستأجر  ( در مواردي27تبصره ي يک ماده ي )

 مهلت تخليه از زمان پرداخت مبلغ حق کسب آغاز مي شود.است، 

افت دري مطابق عرف مستأجري که حق سرقفلي دارد، مي تواند مادام که قيمت آن را

د عرف ي رسننموده است، از تخليه خودداري نمايد و هم چنان در ملک بماند؛ به نظر م

 1376صوب اين زمينه، مخالف فلسفه ي تصويب قانون روابط موجر و مستأجر م موجود در

 ر منتقلستأجمنباشد. موجري که با وجود متداول بودن چنين امري در عرف، سرقفلي را به 

ي لازم ضمن مي کند، مسلم است که حق تخليه ي سريع را از خود سلب نموده و اين توافق

 الرعايه است.

اگر بسمه تعالي، " :ي مذکور، استفتائي به شرح ذيل به عمل آمد در رابطه با مسأله

وجهي تحت عنوان سرقفلي گرفته باشد آيا  ،موجر از مستأجر در ابتداي قرارداد اجاره

مستأجر مي تواند تخليه را منوط به دريافت قيمت سرقفلي نمايد و آيا ايشان مي تواند با 

)که اگر موجر از مستأجر، سرقفلي بگيرد، نمي  استناد به متعارف بودن چنين امري در عرف

تواند پيش از پرداخت سرقفلي، تخليه ي ملک را بخواهد( به شرط ضمني در اين رابطه 

و پاسخ آيت الله مکارم شيرازي و آيت الله سيد علي سيستاني به ترتيب،  "استناد نمايد؟

من عقد شرط خاصي در فرض مذکور اگر در ض با اهداء سلام و تحيت؛"عبارت است از

 ".3، مى تواندبسمه تعالى"و  2.مستأجر مي تواند آن را مطالبه کند ،در مورد اين مبلغ نشده

                                 
داخل در بيع و متعلق به  ...هر چيزي که بر حسب عرف و عادت جزء يا تابع مبيع شمرده شود :” 356ماده ي  -1

عقود نه فقط متعاملين را به اجراي چيزي که :” 220ماده ي  "املين جاهل بر عرف باشند.اگر چه متع ...مشتري است

از عقد  ...در آن تصريح شده است، ملزم مي نمايد بلکه متعاملين به کليه ي نتايجي هم که به موجب عرف و عادت 

 "حاصل مي شود، ملزم مي باشند.

2- www.Makarem.ir. 

3- www.sistani.org. 

http://www.makarem.ir/
http://www.sistani.org/
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وم ها معل ز آنالبته در صورتي که راجع به دو تعهد مذکور، تقدم يا تأخر اجراي يکي ا

 ه،اجار مدت نباشد، دوباره مي توان با توجه به حق حبس، تصرف مستأجر را پس از اتمام

مستأجر  ،1376به استناد ماده ي سه قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  مجاز دانست زيرا

ش همين شه ي پس از انقضاي مدت اجاره ملزم به تخليه است و به استناد تبصره ي دو ماد

س از پعني قانون در زمان تخليه، موجر ملزم به پرداخت قيمت عادله ي سرقفلي است؛ ي

دت ضاي موقت اجراي تعهد تخليه است و زمان تخليه که پس از انقانقضاي مدت اجاره 

با  اجاره است وقت اجراي تعهد پرداخت قيمت عادله ي سرقفلي است؛ پس حتي اگر

يگري دبر  توسل به استدلال هاي فوق، قائل به تقدم زمان ايفاي يکي از دو تعهد فوق

کور هدات مذاي تعيکي بودن موعد ايفنباشيم حداقل به استناد عبارات قانوني بايد قائل به 

جود وواند تو حق حبس در مورد تعهدهايي که در زمان واحد بايد اجرا شوند، مي باشيم 

ي را برا حبس داشته باشد به ويژه اين که در اين مورد بر مبناي شروط عرفي مي توان حق

مي  شد،مستأجر، شرط شده دانست زيرا در عرف اگر مستأجري، حق سرقفلي داشته با

اري يه خوددتخل تواند مادام که قيمت عادله ي روز سرقفلي خود را دريافت نکرده باشد، از

 نمايد.

 1"حق خودداري از تسليم مبيع يا ثمن"در حقوق ايران، تعبير حق حبس با تعابيري مانند

پذيرفته شده است. اين حق را که اگر يکى از طرفين  2"امتناع از ايفاي وظايف زناشويي"و

معامله، تعهد خود را انجام ندهد، طرف ديگر مي تواند از انجام تعهد خود امتناع نمايد؛ حق 

( در فقه پس از شيخ طوسي، علامه نخستين کسي 394: 1384حبس مي نامند. ) امامي، 

 (96: 1387است که در اين باره سخن گفته است) عيسايي تفرشي و ديگران،

که حق حبس به عقد بيع اختصاص دارد يا در  اگر چه فقها به صراحت راجع به اين

کليه ي عقود معوض جاري است اظهار نظر نکرده اند اما به نظر مي رسد با توجه به تعابير 

، اصفهاني، 45: 1406که مبناي حق حبس را  معاوضه دانسته اند )آخوندخراسانى،  ايشان

                                 
 قانون مدني 377ماده ي  - 1

 قانون مدني 1085ماده ي  - 2
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، غروي نائينى، 15: 1424، نجفى کاشف الغطاء، 1415:266،حسيني حائرى،  451: 1418

، 391: 1401، موسوي بجنوردى،341: 1418، موسوي خمينى، سيد مصطفى، 183: 1373

: 1418، سبحاني تبريزى، 353: 1420قمّى، روحاني ،حسيني 141 :1411دزفولى،  انصاري

( و هم چنين با توجه به اين که در ديگر عقود مانند اجاره يا نکاح به حق حبس اشاره 496

قائل به وجود حق حبس در ساير عقود معوض شد زيرا تعهد معاوضى اختصاص  شده بايد

به بيع ندارد. در عقد نکاح، زن مي تواند از تمکين خودداري کند تا تمام مهر را 

: 1362،  نجفي جواهري، 250: 1406،  محقق داماد، 395 :1383بگيرد)موحدي لنکرانى،

اجرت، خود داري کند تا موجر، عين  ( و هم چنين، مستأجر مي تواند از تسليم171

، 54: 1419،  طباطبايي يزدى، 111: 1311گيلانى، )نجفي مستأجره را تسليم نمايد. 

 (362: 1427، موسوي خلخالى، 61: 1416طباطبايي حکيم، 

 اصب،غفقها نه تنها اعمال حق حبس را در عقود، مطرح کرده بلکه در موردي که 

له دل حيلوک، بلک پيدا مي کند، اظهار نموده اند که تا مالتمکن از رد مال مغصوب به ما

داري خود را به غاصب برنگردانده است ايشان مي تواند از تسليم مال مغصوب به مالک

: 1414، ،  محقق کرکي163: 1373،  غروي نائينى، 327: 1410دزفولى، انصاري )کند. 

يم آن داشته ت، هرکجا طلبکار ب( در نتيجه مي توان گف132: 1362، نجفي الجواهري، 412

که در  عهديتباشد که حق او تضييع شود، مي تواند براي دستيابي به حق خويش از ايفاي 

وجه به وجود ت( و با 96: 1387) عيسايي تفرشي و ديگران، قبال ديگري دارد، امتناع کند

ند، باش حق حبس در عقود معوض و اين که قراردادهاي معوض منحصر به عقود معين نمي

: 1394ري، حائ مي توان قلمرو حق حبس را اعم از عقود معين و غير معين دانست. )اميني و

2) 

مباني متعددي براي حق حبس ذکر شده، برخي مبناي آن را سيره ي عقلا دانسته 

( و گروهي ديگر معتقدند که مقتضاي معاوضه چنين است. ) 1418:214)موسوي خمينى، 

( برخي با توجه به اين که انجام تعهد يک طرف و امتناع طرف 163: 1373غروي نائينى،

ديگر از ايفاي تعهدات، منجر به ضرر يک طرف معامله مي گردد، مبناي آن را قاعده ي 

( بسياري از 617: 1375، شهيدي تبريزى، 304: 1231لاضرر مي دانند. )طباطبايي حائرى، 
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جفى ن، 412: 1414محقق کرکى،فقها، حق حبس را مقتضاي اطلاق عقد مي دانند. )

( و 132: 1362، نجفي الجواهري،1411:141دزفولى،، انصاري 15: 1424کاشف الغطاء، 

برخي، حق حبس را به کمک شرط ضمنى عرفى قابل توجيه دانسته اند. )محقق 

 (163: 1418نجفي خوانساري، ، 1406:65داماد،

قتضاي ابه  وط ضمني و عرفي وبنابراين براي جلوگيري از ضرر مستأجر و بر مبناي شر

که  اطلاق عقد اگر خلاف شروط عرفي توافق نشده باشد؛ مي توان گفت، همان طور

دارد  يگريدطلبکار مي تواند براي دست يابي به حق خود از ايفاي تعهدي که در مقابل 

مادام  ع نمايدمتنااامتناع کند، مستأجر نيز مي تواند از ايفاي تعهد خود يعني تخليه ي ملک 

ست، اکه موجر از ايفاي تعهد خود که همان پرداخت قيمت عادلانه ي روز سرقفلي 

 خودداري مي نمايد.

 . تقدم يا تأخر تخليه نسبت به پرداخت غرامت تخليه2-2

 ر دارايموج در حقوق فرانسه، مستأجر تجاري به حکم قانون و بدون نياز به توافق با

ل اري است. يکي از حقوقي که مستأجر، ذيمجموعه حقوقي تحت عنوان مالکيت تج

جديد است تموجر مي تواند درخومالکيت تجاري دارد، حق تمديد اجاره مي باشد. البته 

ذرهاي عو اگر به علت يکي از  (,2003:12Seddik Seghir) اجاره را بپذيرد يا رد کند

يد ز تمدار عدم پرداخت اجاره بها و نقض تعهدات قراردادي توسط مستأجموجهي مانند 

، ذر موجهون عاجاره خودداري نمايد، ملزم به پرداخت غرامت تخليه نمي باشد اما اگر بد

نابراين بد. درخواست تمديد را رد کند ملزم به پرداخت غرامت تخليه به مستأجر مي باش

ر امت ددهد، چيزي جز حق دريافت غرحق تمديد که اساس مالکيت تجاري را تشکيل مي

نق در حقوق فرانسه، عوض رو (Eric Roig, 2017:9)است تمديد نيست. صورت رد درخو

مت ز قيکسب مستأجر به عنوان بخشي از غرامت خلع يد و در ايران به عنوان بخشي ا

 سرقفلي و حق کسب، محاسبه مي شود.

موجر، مکلف است در صورت عدم تمديد قرارداد اجاره ي تجاري بدون عذر موجه 

ازد و نمي تواند پيش از پرداخت اين غرامت از مستأجر بخواهد که به مستأجر غرامت بپرد

محل را ترک کند؛ بنابراين در حقوق فرانسه، تخليه منوط به دريافت غرامت مي 



هش مه پژو
فصلنا

  
م  و 

سلا ق ا
حقو تطبیقی 

غر
م   –ب

 قاله
هش  پژو

    الس -ی 
هشتم   – 

شماره
س         

  –وم     
ییز پا

    
140

0
 

 

 

58 

 

براي مدت سکونت پس از انقضاي مدت و موجر )238:1891Caen, -CH. Lyon(باشد

ف را از مستأجر خواهد اجاره تا زمان پرداخت غرامت، حق دريافت اجرت المثل ايام تصر

  )CAHEN ,2016 :5 (.داشت

ز اين بخش اول در موردي که موجر اقامه ي دعوا نمايد که محل را نياز دارد، مي تواند

ليه س از تخپرا  غرامتي که توسط دادگاه تعيين شده است را پيش ازتخليه و باقيمانده ي آن

قبل از  وارد،است اما در ساير م و مستأجر در اين حالت، ملزم به تخليه ي ملکبپردازد 

 (CCI Bastia Haute Corse, 2004:7) پرداخت تمام غرامت، مکلف به تخليه نمي باشد. 

و مستأجر  ( قانون روابط موجر27در حقوق ايران نيز به استناد تبصره ي يک ماده ي )

 دباي تخليه منوط به پرداخت قيمت حق کسب است و در مورد سرقفلي نيز 1356مصوب 

صريحي  ده يقائل به مقدم بودن پرداخت سرقفلي نسبت به تخليه باشيم، هر چند هنوز ما

 در اين رابطه نداريم.

 

 نتيجه

 ياتقال ان عوضکه موجر در  شودياطلاق م ازاتياز امت يابه مجموعه يحق سرقفل

 يرقفلس زيغ نلمب نياکه نام  دينمايم افتيدر يمبلغمستأجر در مقابل انتقال يا اسقاط آن ها، 

روز  يلهعاد متيق افتيحق درقانوني مانند  ازاتيامت. امتيازات مذکور، مي تواند باشديم

صل متياز حااانند يا امتيازات قراردادي مانند حق تمديد اجاره يا امتيازات عرفي م يسرقفل

 اشد.فلي بموکول بودن تخليه به پرداخت قيمت سرقاز مقبوليت و موقعيت تجاري ملک و 

خليه ترا  مسأله اي که در عمل موجب اختلاف شده اين است که آيا مستأجر بايد ملک

سخ به ؟ در پااست نمايد، سپس سرقفلي را مطالبه نمايد يا پرداخت  اين مبلغ مقدم بر تخليه

ده شادر صسوال مذکور حقوق دانان اختلاف نظر دارند و آراي متفاوتي نيز از محاکم 

 است.

به مستأجر سابق، سرقفلي پرداخته و در اثناي اجاره، جانشين ايشان  اگر مستأجر جديد

؛ با توجه به اين که موجر در رابطه ي بين مستأجر اول و دوم، شخص ثالث محسوب گردد

مي شود،  مستأجر دوم نمي تواند از تخليه خودداري نمايد تا مستأجر اول، سرقفلي او را 
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ر، وجهي تحت عنوان سرقفلي پرداخت کرده، مستأجر به موج بپردازد و در موردي که

ديدگاهي که مطابق آن، دريافت سرقفلي مقدم بر تخليه است نزديک تر به صحت مي  

که در  "هنگام تخليه"پرداخت قيمت سرقفلي، پس از تخليه با عبارت  -باشد زيرا اول

است، به کار رفته  1376موجر و مستأجر مصوب تبصره ي دو ماده ي شش قانون روابط 

در جمع دو مقرره ي ماده ي پنج و تبصره ي دو ماده ي شش  -ومقابل جمع نمي باشد. د

که يکي قائل به انجام تخليه و سپس مطالبه ي 1376قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

هر گونه حقي مي باشد و ديگري که حق مطالبه ي سرقفلي را هنگام تخليه به رسميت مي 

ي پنج به صورت عام در مورد هر گونه حق اما تبصره ي دو ماده ي شناسد بايد گفت، ماده 

شش به طور خاص در مورد سرقفلي است؛ با وجود اين تبصره نمي توان در مورد سرقفلي 

مطابق عرف، موجري که سرقفلي را به مستأجر  -به حکم عام ماده ي پنج استناد نمود. سوم

وز نمي تواند تخليه ي ملک را بخواهد؛ منتقل مي کند، بدون پرداخت عوض آن به نرخ ر

موجري که با وجود متداول بودن چنين امري در عرف، سرقفلي را به مستأجر منتقل مي 

به استناد حق حبس . کند، مسلم است که حق تخليه ي سريع را از خود سلب نموده است

ماده ي از  نيز تصرف مستأجر را پس از اتمام مدت اجاره مي توان مجاز دانست زيرا اگر

، تقدم پرداخت 1376( و تبصره ي دو ماده ي شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب3)

سرقفلي بر تخليه استنباط نشود، لااقل واحد بودن زمان ايفاي دو تعهد تخليه و پرداخت 

عوض سرقفلي که زمان انقضاي مدت اجاره است، مستفاد مي گردد و حق حبس در مورد 

ن واحد بايد اجرا شوند، مي تواند وجود داشته باشد به ويژه اين که در تعهدهايي که در زما

 اين مورد بر مبناي شروط عرفي مي توان حق حبس را براي مستأجر، شرط شده دانست.

ا ردر حقوق فرانسه، موجر مکلف است در صورتي که بدون عذر موجه، قرارداد 

ه قابل کت را ي تواند تا اين غرامو مستأجر متمديد ننمايد به مستأجر، غرامت بپردازد 

داري خود مقايسه با حق کسب و سرقفلي در حقوق ايران است، دريافت ننموده از تخليه

يافت ق درموجر نيز ح .، تخليه منوط به دريافت غرامت مي باشدنمايد؛ به عبارت ديگر

 اجرت المثل ايام تصرف را از مستأجر خواهد داشت.
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