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ABSTRACT 

The lease contract is among the most widely used legal agreements, particularly in commercial premises where it 

significantly impacts the economic structure of society. Legal rights such as goodwill (sarqufli) and the right to 

commercial reputation (haqq-e kasb o kar) are among the rights that a tenant may acquire in relation to a 

commercial property. Identifying the conditions for the formation and establishment of these rights not only clarifies 

the rights and obligations of landlords and tenants but also contributes to the resolution of related disputes. Various 

analyses have been proposed concerning the causes for the emergence of goodwill and the right to commercial 

reputation, which depend on the commercial position of the property and the parties’ mutual understanding. This 

article adopts a descriptive-analytical approach to examine differing theories regarding sarqufli and the right to 

commercial reputation in Iranian law, while also analyzing the underlying rationales for the existence of these rights 

in French law. The findings reveal that the grounds for the creation of sarqufli and the right to commercial reputation 

differ between Iranian and French legal systems. In Iranian law, the parties’ intent and prevailing legislation 

respectively give rise to sarqufli and the right to commercial reputation, whereas in French law, contractual 

agreements and statutory provisions can both give rise to analogous legal structures. 
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 دانشنامه فقه و حقوق تطبیقی 

 حقوق ایران و فرانسه  سرقفلی درحق و انتقال  مبانی تکوینتطبیقی  واکاوی

 

 2بهارک شاهد ، 3یعلو یمحمد تق  دیس ، *2ییمولا وسفی، 1پاسبان دی سع

 

 ران یا  ه،یاروم  ، یدانشگاه آزاد اسلام ه،ی واحد اروم ،یگروه حقوق خصوص ،یدکتر  یدانشجو. 1

 رانیا ه،ی اروم ،یدانشگاه آزاد اسلام ه،یواحد اروم   ،یگروه حقوق خصوص. 2

 ران یا  ز،یتبر ز،یدانشگاه تبر ،یگروه حقوق خصوص. 3

 Yousef.molaei@iau.ac.ir: * پست الکترونیک نویسنده مسئول

 

 چکیده
  ی و حق کسب از جمله حقوق  یمانند سرقفل  یبر اقتصاد جامعه دارد. حقوق   یادیز  ریتأث   یدر اماکن تجار  ژهیپرکاربرد است که به و  یقرارداد اجاره از جمله قراردادها 

حقوق نه تنها به روشن شدن حقوق و تعهدات موجر و مستأجر کمک    نیا  تکوین و ایجاد  طیشرا  صیداشته باشد. تشخ   ینسبت به ملک تجار  تواندیهستند که مستأجر م

ملک و نظرات    یتجار  تی و حق کسب مطرح شده که به موقع   یسرقفل  جادیا  لیدرباره دلا  یمختلف  یهالی. تحلرساندیم  یاری  ز یبلکه به حل اختلافات مرتبط ن  کند،یم

  نیپرداخته شود و همچن رانیو حق کسب در ا  یمختلف درباره سرقفل اتینظر یبه بررس یلیو تحل  یفیتوص  یکردیمقاله، تلاش شده تا با رو نیدارد. در ا یبستگ  نیطرف

 ران، یفرانسه متفاوت است. در حقوق ا  و  رانیو حق کسب در حقوق ا  یسرقفل  جادیا  لی که دلا  دهدینشان م  جیگردد. نتا  لیحقوق در کشور فرانسه تحل  نیوجود ا  لیدلا

  یساختارها  جادیباعث ا  توانندیم  نیکه در حقوق فرانسه، قرارداد و قوان  یدر حال  شوند،یو حق کسب م  یسرقفل  جادیمنجر به ا  بی ترت به    یجار  نیو قوان   نیطرف  لیتما

 مشابه شوند. 

 سرقفلی، حق شهرت، حق ایجاد و انتقال، مایه تجاری. : کلیدواژگان

  

 1404خرداد  2۶ارسال:  خیتار

 1404 وریشهر 10: یبازنگر خیتار

 1404 وریشهر 1۹: رشیپذ خیتار

 1404آبان  1۵: هیچاپ اول خیتار

 140۵ فروردین 10: ییچاپ نها خیتار
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 دان

 مقدمه 

کسب    یسرقفل حق  در   ای  شه ی پ  ایو  مهم  مسائل  از  تجارت 

م  یقراردادها اختلاف    شوندیاجاره محسوب  به  منجر  اغلب  که 

م   انیم مستأجر  و  بهگردندیموجر  زمان.  مستأجر    یخصوص  که 

. قانون ردیپذی و موجر آن را نم  کندیحقوق را م  نیداشتن ا  یادعا

 جادیا  طیشرا  یبه بررس  ایران  137۶روابط موجر و مستأجر مصوب  

  ی تجارت، بر مبنا  ای   شهیپ   ایپرداخته و با لغو حق کسب    یسرقفل

در   ن ی. اداندیرا مشروط به توافق دو طرف م  یسرقفل  جادیفقه، ا

  ی متفاوت  طیها، شرا احکام دادگاه  یاست که در عرف و برخ  یحال

  ا ی  شهیپ  ای به عنوان همان حق کسب    یو سرقفل  شودیمشاهده م

تلق اگرددی م  یتجارت  قوان  نی.  در  قانون   نیشیپ  نیمفهوم  مانند 

و قانون روابط موجر  ایران    133۹روابط مالک و مستأجر مصوب  

  تیشده و با ادامه فعال  انیبه وضوح ب  ایران13۵۶و مستأجر مصوب  

به  یتجار محل،  قانون در  نظامشودیم  جادیا  یصورت  این  در   . 

ای از عناصر مالی ملموس و انتزاعی  حقوقی این حق را به مجموعه

می اساسیآنتعریف  کارکرد  که  میکنند  مشتری  جذب   1باشد.ها 

بنابراین باید اذعان نمود که حق سرقفلی دارای ماهیتی مرکب است  

ها شود که هر کدام ازآن و خود از چندین عنصر مالی تشکیل می

می محسوب  »مال«  خود  عینه  حقوقدانان به  رو  این  از  شوند 

یاد   2فرانسوی از این مفهوم حقوقی به عنوان یک »فرض حقوقی« 

سرقفلی   است.  شده  ایجاد  تجاری  الزامات  نتیجه  در  که  کنند 

ای از عناصر است که خود وجودی مجزا از عناصر مادی  مجموعه

تشکیل دهنده خود دارد و میتواند در صورت از بین رفتن یا فروش  

دهنده آن به حیات خود ادامه دهد. با این همه عناصر مادی تشکیل

حق سرقفلی بدون عنصر مهم مشتری قابل تصور نیست این عنصر 

چیزی بیش از یک عنصر   -حداقل از نگاه حقوقدانان فرانسوی  –

دهنده برای این مفهوم به شمار میرود و باید آن را غایت تشکیل

 

1 -(Il peut se définir comme un ensemble d'éléments 

mobilier corporels et incorporels, constitué en vue d'attirer 

une clientèle.) 

دشواری   از  یکی  فرانسه  حقوق  در  دانست.  حقوقی  مفهوم  این 

شناخت این مفهوم عدم ارائه تعریف قانونی از آن است با این همه 

تشکیل )عناصر  ماده  در  این  L142-2دهنده  تجارت  قانون  از   )

کشور مورد توجه قرار گرفته است. این عناصر در دو بخش اموال 

گذار فرانسوی قرار  های غیرمادی مورد توجه قانونمادی و دارایی

فرانسه   حقوقی  نظام  در  سرقفلی  غیرمادی  عناصر  است  گرفته 

 عبارتند از: 

رود  عنصر مشتری دائمی که عنصر اساسی این حق به شمار می  -

 تواند وجود خارجی داشته باشد.و بدون آن حق سرقفلی نمی

نیز برای   در کنار عنصر مشتری دائمی نوعی دیگری از مشتریان 

عنوان  تحت  آن  از  که  است  شده  گرفته  نظر  در  سرقفلی  حق 

شود. این مفهوم در برابر مفهوم مشتریان دائمی  ( یاد می3)آچالندیج 

گیرد که بدون ای از مشتریان را در بر میشود و مجموعهتعریف می

میانآن رابطهآنکه  خدماتی  یا  تجاری  واحد  یک  و  نوع  ها  از  ای 

خدمات یا تهیه کالا وجود داشته باشد، به صورت اتفاقی به صاحب  

کنند بررسی این عنصر در حقوق فرانسه حق سرقفلی مراجعه می

دهد که تفکیک این عنصر از مشتریان دائمی چارچوب  نشان می

 کاملاً نظری دارد و توسط دکترین حقوقی فرانسه ایجاد شده است.  

منقولی که در آن عملیات  نکته مهم آنکه در حقوق فرانسه مالی غیر

شود، به هیچ عنوان جزئی از حق سرقفلی به  تجاری محسوب می

نمی عنوان شمار  به  آن  از  سرقفلی  حق  دارنده  اگر  حتی  و  رود 

عملیات تجاری یا ارائه خدمات استفاده نماید یا عاملی برای جذب  

نمی باشند،  تشکیلمشتری  عنصر  را  آن  مفهوم  توان  این  دهنده 

مفهوم   ایرانحقوقی محسوب نمود. با این همه در نظام حقوقی  

سرقفلی با آنچه در نظام حقوقی فرانسه مطرح شد، تفاوت قابل  

به   را  این حق  ایرانی  کلی حقوقدانان  نگاه  در یک  دارد.  توجهی 

  اند که به موجب آن مستأجر متصرف به دلیل عنوان امتیازی دانسته

2- fiction juridique  
3 - Achalandag 
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حقی که در نتیجه فعالیت خود در جلب مشتری پیدا کرده است، 

شناخته   مقدم  دیگران  بر  خویش  کسب  محل  کردن  اجاره  در 

شود. در این معنا در حقوق ایران حق سرقفلی چیزی جز حق  می

اولویت مستاجر بر ملک نیست در این حال برخی از نویسندگان  

حقوق خصوصی ایران عناصر این حق را به تأسی از نظام حقوقی  

ای از عناصر منقول مادی و غیر مادی مانند نام و  فرانسه مجموعه

اند با این همه در باب تثبیت این تعریف در نظام شهرت دانسته

حقوقی ما تردیدهای جدی وجود دارد. این تردید حتی به میدان  

عنوان این مفهوم نیز راه یافته است حق سرقفلی مایه تجارتی، حق  

پی یا  مفهوم  کسب  این  برای  که  هستند  عناوینی  مشهورترین  شه 

ها دکترین حقوقی  روند بدون آنکه برای تفکیکآنحقوقی به کار می

به اجماع حقوقی رسیده باشد. وجود قوانین مجمل و گاه   ایران 

متعارض در این زمینه به ابهامات موجود در این زمینه دامن زده  

 .(Ebrahimi, 2018) است 

  هیدو نظر  یبه بررس  ،یلیو تحل  یف یتوص  کردیپژوهش با رو  نیدر ا

مطلوب و    یتجار  ت یموقع  یعنی   ،یسرقفل  جادیا  طیمرتبط با شرا 

پس از بررسی تطبیقی چگونگی    لذاقرارداد، پرداخته شده است.  

و   انتقال  مساله  فرانسه،  و  ایران  در حقوق  سرقفلی  پیدایش حق 

ایجاد این حق در قالب سه نوع انتقال قهری، اختیاری و قضایی  

  لی است که با تحل  نیا  یی. هدف نهاگرفته است مورد توجه قرار  

مرتبط دست    یحل و فصل دعاو  یبرا  ییبه راهکارها  ها،ه ینظر  نیا

 .میحوزه را کاهش ده  نیموجود در ا یهاو ابهام میابی

 مفهوم سرقفلی -1

از    ت ی که به منظور حما  ییهااز روش  یکی  ران،ی ا  یدر نظام حقوق

م  یاقتصاد  یهات یفعال گرفته  کار  به    ی سرقفل  شود،یمستأجران 

 

  ی تواند مبلغمی  دی خود را به اجاره واگذار نما  ی “هرگاه مالک، ملک تجار  -  1

 " ...دینما افتیدر از مستأجر یرا تحت عنوان سرقفل

المحل    وجر یمن شخص ل   ةی مقدار شاء بعنوان السرقفلای  أخذی“ للمالک ان    -2

 . "منه 

واژه    نیبار استفاده از ا   نیبه اول  رانیدر ا  یسرقفل  خچهیاست. تار

در سال   "الاجاره مستغلاتمال  لیقانون تعد"  ییاجرا  نامهنییدر آ

قانگرددیبرم  1317 د  ونگذار.  و    گریبار  موجر  روابط  قانون  در 

مصوب   لازم   137۶مستاجر  اکنون  سرقفلکه  به    ی الاجراست، 

)ره(    ینیامام خم  یهادگاهیقانون با الهام از د  نی. ادیبخش  ت یرسم

  توان یکه م  یاگونهشده است، به  ن یتدو  لهیالوس  ریدر کتاب تحر

  شان ی ا  ظراتاز ن  یاقانون ترجمه  نیا  ۶1ماده    ییگفت بخش ابتدا

از   ی تیحما یاز ابزارها  یکیقانون به عنوان  نیدر ا یاست. سرقفل

در حفظ و    یو نقش مهم  دیآیکسب و کار مستأجران به شمار م 

فعال ماده    یاقتصاد  یهات یتوسعه  صدر  در  دارد.  قانون   ۶آنان 

م ا  توانیمذکور،  عبارات  که  گونه  نیگفت  به  ترجمه    یابخش، 

  تر نییقسمت پا ن،یهمچن 2اند که با مسأله هشتم منطبق باشند.شده

به وضوح از بخش دوم مسأله هشتم    زیشده ن  ادیاز قانون    ۶3ماده  

برگرفته    ینیامام خم  لهیالوس  ریدر کتاب تحر  "هیالسرقفل"مبحث  

  ی قانون، از منابع فقه  نیا  میکه در تنظ  دهدینشان م  نی. است شده ا

و    یشده تا همخوان  یمعتبر و نظرات فقها بهره گرفته شده و سع

ب فقه  یمدن  نیقوان  نیانسجام  ا  یو  شود.  ها  اقتباس  نیحفظ 

  ی مدن  نیقوان  نیدر تدو  یفقه  یاستفاده از مبان   ت یدهنده اهمنشان

منابع    گاه یاست و بر جا  تأک   نیدر قوان  یاسلامبرجسته   دیکشور 

 دارد.

اهم  یسرقفل  انیم  زیتما کسب  حق  سرقفل  یاژهیو  ت یو    ی دارد. 

مستأجر وجود داشته باشد و    یمالک و هم برا   یهم برا  تواندیم

که    یمبلغ  یبه معنا  یحق و گاه یبه معنا  یگاهاً سرقفل  ن،یدر قوان

ازا م  نیا  یدر  پرداخت  م  شود،یحق  کار  برارودیبه  مالک،    ی. 

امت  یامجموعه  یسرقفل انتقالآن   ازاتیاز  قبال  در  که  به است  ها 

را   یحق خود مبلغ ی واگذار  یتواند در اثناء مدت اجاره برامی “... مستأجر -3

کند مگر آن که در ضمن    افتیدر  یسرقفل  به عنوان  گریمستأجر د  ایاز موجر  

 . "سلب شده باشد یاز و  ریعقد اجاره حق انتقال به غ 
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.  شودیم  دهینام  یسرقفل  زیمبلغ ن  ن یو ا  ردیگ یاز او م  یمستأجر، مبلغ

اشاره دارد که با پرداخت    یازاتیبه امت  ی سرقفل  ز، یمستأجر ن  یبرا

قرارداد    کیعنوان  به  یسرقفل  قت،ی. در حقآوردیبه دست م  یوجه

  ی ایکه هر دو طرف از مزا  شودیم  فیمالک و مستأجر تعر  انیم

  ، یمبلغ سرقفل  افت یقرارداد، مالک با در  نی. در اشوندیمند مآن بهره

و مستأجر با پرداخت    دهدیرا به مستأجر انتقال م  یحقوق خاص

مؤثر    اشیتجار  تیکه در فعال  ابدی یدست م  یازاتیمبلغ، به امت   نیا

ا نوع  نیاست.  به  در    کنندهنیتضم  یتوافق،  حقوق هر دو طرف 

  ی روابط تجار  یریگ در شکل  یاجاره است و نقش مهم  مدتطول  

به طور خاص    137۶قانون موجر و مستأجر مصوب  .  دارد  داریپا

مبنا  به عنوان  و    پردازدیم  یحق سرقفل  جادیا   یبه قرارداد اجاره 

. از جمله  کندیم  نییتع  یمبلغ سرقفل  یرا به جا  یقرارداد  ازاتیامت

در    یسرقفل  یارزش واقع  افت یبه امکان در  توانیم   ازاتیامت  نیا

در   ن،یکرد. همچن  اشاره  یفرد صاحب حق سرقفل  یبرا  هیزمان تخل

 تواندی شود، موجر نم  دیکه قرارداد اجاره با مستأجر تمد  یطیشرا

.  افت ینخواهد    شیافزا  زیبها نملک کند و نرخ اجاره  هیاقدام به تخل

جهات اشاره کرده    نیاز ا  ی به برخ  ز ین  لهی الوس  ر یبه طور مشابه، تحر

قرار  نیتا حقوق طرف  کندیقانون تلاش م  نیا  1است.    ی دادهادر 

  ی ری اختلافات جلوگ   جادیکند و از ا  میعادلانه تنظ  یاجاره را به شکل

 .دینما

شر سه  مذکور،  قانون  اساس  درآن   طبر  که  دارد  مبلغ  وجود  ها 

سرقفل  افت یدر  یسرقفل حق  م  ی و  بند شودیمنتقل  طبق  اولاً،   .

م۶ماده    ییابتدا موجر  ابتدا  تواندی،  حق    یدر  اجاره،  قرارداد 

  یرا تحت عنوان سرقفل  یرا به مستاجر منتقل کند و مبلغ  یسرقفل

، در طول مدت  ۶ماده    یانیبخش پا  مطابق   اً،ی . ثاندینما  افت یاز او در

حق را به مستاجر    نیا  تواندیدارد م  یاجاره، مستاجر که حق سرقفل

 

  ی مبلغ االجارة إل  ی عل  دیزیالمؤجر أن ال    ی لو استأجر دکه مثالً و شرط عل  "-  1

و    رهیغ  یو هو إل  رهیغ   یإل  المحل  أنه لو حوّل  ضاًیمثالٌ و شرط أ  لهیمدة طو

 یالمحل أل  حوّلیالمؤجر معه معاملته ثم اتفق ارتفاع أجرته فله أن    عملی هکذا  

کند.   افت یدر  یبه عنوان سرقفل  یبه موجر منتقل کند و مبلغ   ای  گرید

  ی مستاجر که دارا  ه،ی، در زمان تخل۶ماده    2ثالثاً، بر اساس تبصره  

  ی روز حق سرقفل  مت یق  ک،مل  هی با تخل  تواندیاست م  یحق سرقفل

، موجر  ۶ماده    2طبق تبصره    ن،ی همچن.دینما  افتی را از موجر در

  ی را به مستاجر  ی عادله سرقفل  مت یق ه،یموظف است در زمان تخل

شماره    یطور که در رأدارد پرداخت کند. همان  یکه حق سرقفل

  1372آبان    1۵  خیقضات در تار  ی انتظام  یشعبه اول دادگاه عال  21۵

توسط    دیبا  یسرقفل  مت یق  یابیشده، ارز  دیموضوع تأک   نیبر ا  زین

رکود تجارت به    ایرونق    ،یابیارز  نیکارشناسان انجام شود. در ا

مورد توجه قرار    یارزش سرقفل  نییاز عوامل مهم در تع  یکیعنوان  

 .  (Alizadeh Kharazi, 2009) ردیگ یم

که حق کسب،    ی مستأجران  ران،ی در حال حاضر در حقوق انهایتاً  

تجار  ای  یسرقفل م  یثبت  باشند،  رونق    توانندیداشته  بابت 

اما   (Habiba, 2014)  کنند  افت یرا در  یوکار خود، مبلغکسب 

برخوردار    یقانون  ت یحقوق باشند، از حما  نیکه فاقد ا  یمستأجران

  کسببه طور مستقل از رونق    رانیا  ی . در گذشته، نظام حقوقستندین

  22شماره    بر اساس دستورالعمل  ژهیوبه  کرد؛یم  ت ی مستأجر حما

سال    هامت یق  ت یتثب م1322در  موظف  را  موجر  که  در   کردی، 

بهره اعتبار    ی بردارصورت  مبلغ  ایاز  سابق،  مستأجر  بر    ینام  را 

  ، یبعد  نیحال، در قوان  نیاساس نظر کارشناس به او بپردازد. با ا

 شیافزا  قیو از طر  میرمستقیاز رونق کسب به صورت غ  ت ی حما

سرقفل ا  یارزش  گرفت.  صورت  کسب  حق    رات ییتغ  نیو 

تحولنشان قانون  یدهنده  نگرش  و    یدر  مستأجران  حقوق  به 

کسب   ت ی حما  یچگونگ است وکارآن از   ,Javanmard)  ها 

تجارت   .(2011 از اصطلاحات حقوق  که سرقفلی  واضح است 

مایه آنجا ذیل عنوان  در  اشاره  است و  نیز  به سرقفلی  تجاری  ی 

المحل    حوّلیل  ه یمقداراً بعنوان السرقفل   اخذ یالمؤجر معه معاملته معه    عملی ل  رهیغ

   "بهذا العنوان  هی السرقفل  حلیو  ه،ی إل
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مایهمی آنشود.  به  فرانسه  زبان  به  که  تجاری   FOND DE ی 

COMMERCE  شود عبارت از مجموع اموال مادی و گفته می

غیر مادی است که برای تجارت مؤسسه،مورد بهره برداری قرار  

مایهمی اجزاء  از  جزئی  باید  را  سرقفلی  دانستگیرد.  تجاری    ی 

(Sotoudeh Tehrani, 1995)  از جزئی  که  سرقفلی  حق   .

عنوان به  فرانسه  در  است  تجاری  مایه    Propriete  اجزاء 

 commercial شود، عبارت است از حقی که تاجر برای نامیده می

ی تجارت خود در محل کار خود  ی محل و ادامهتقدم در اجاره

 در سرقفلی با مقایسه  قابل که فرانسه حقوق در دیگری نهاد د.دار

 حق لاروس یلغتنامه باشد؛ درمی  ورود حق است،  ایران  حقوق

 به  ورود برای  که  میباشد است: »مبلغی شده تعریف گونه این  ورود

 و  شودمی  پرداخت  موجر به تجاری بهره برداری جهت  یک محل،

 ورود حق  1است.  های مسکونی ممنوعمحل برای مبلغ این دریافت 

 سپس و آمد وجود به عرف در ابتدا  ایران، حقوق در سرقفلی مانند

برای قانون  آن به  1۹2۶ژوئن    30قانون   در بار نخستین گذار 

دیوان تصریح و   1۹۵3سپتامبر   30 در فرانسه کشور عالی نمود 

 شناخت  رسمیت  به  طرفین خواست  براساس را آن مقدار تعیین

 امکان مورد در فرانسه قانون تجارت و تجاری هایاجاره قانون البته

 که کسب  حق  همانند.2باشندمی  ساکت  ورود حق کردن شرط

 ذیل نیز فرانسه حقوق در است آن ایجاد عامل قانونگذار

 مستأجران برای را امتیازاتی گذار ، قانون3اجاره تجاری  قراردادهای

 مالکیت  مبنای حق را مزبور امتیازات میتوان که است  شده قائل

  اجاره قرارداد دانست. کشور این  حقوق  در  مستأجر  4تجاری

 ۵اجاره  تجدید حق  مانند خاصی به حقوق دسترسی موجب  تجاری

  قانون شماره  ۵2  ماده مطابق بار نخستین شود.می  اخراج غرامت  و

 

1 -  http: //www.larousse.fr/dictionnaires/francais/pas-de-

porte 

2   - CAUSSE, HervéHYPERLINK 

"http://presentation.lexbase.fr/causse" , le pas de porte ou 

droit 

3  - bail commercial 

  اجاره   زمینه در  ورود ، حق 1۹4۸ سپتامبر  یک مورخ  13۶0 - 4۸

 (Causse, 2014)  شد تصویب  مسکونی  اجاره برای نه و تجاری

های  اجاره دهی سازمان 1۹۵3 سپتامبر 30 دستورالعمل چنین هم و

 دستورالعمل که این برای پرداخت؛ تجاری مالکیت به حق  ۶تجاری

 را تجاری با ماهیت  فعالیت  یک مستأجر باید شدمی  اجرا مزبور

 تجاری  اجاره مورد در  اکنون که است  ذکر به لازم داد.می  انجام

 مصوب تجارت قانون  و  1۹۸7 مصوب   ۸ العمل دستور  مطابق

 7شود. می عمل 1۹۹۶

 شرایط ایجاد حق سرقفلی  -2

در   همانطور که اشاره شد منشاء قانونی برای ایجاد حق سرقفلی

مصوب    ایران مستاجر  و  موجر  روابط  به می   13۵۶قانون  باشد 

این قانون چنانچه در ضمن قرارداد اجاره ملک تجاری،  موجب 

مالک مبلغی را از مستاجر به عنوان سرقفلی دریافت کند، در پایان  

مدت اجاره موجر مکلف است سرقفلی را به نرخ روز به مستاجر  

باز پس دهد. در واقع ایجاد حق سرقفلی به اراده طرفین عقد اجاره  

یکی از مهمترین نکات قانونی .  رارداد بستگی دارددر هنگام انعقاد ق

در زمینه سرقفلی و شیوه انتقال آن این است که حق سرقفلی تنها  

ها پیش از  در خصوص املاکی ایجاد گردیده که قرارداد اجارهآن

و تصویب قانون جدید روابط موجر و مستاجر منعقد   137۶سال  

شده باشد. در واقع با تصویب قانون روابط موجر و مستاجر جدید 

، دیگر امکان ایجاد حق سرقفلی در هنگام اجاره ملک  7۶در سال  

ندارد  نهادی ورود، حق  .(Keshavarz, 2015)  تجاری وجود 

 باشد.می  ایران حقوق در سرقفلی مشابه که است  فرانسه حقوق در

فرانسه حق  دریافت  ملک دادن اجاره  مقابل صرف در ورود  در 

  گرفته  نظر در مستأجر  برای آن بر علاوه دیگری امتیاز و  میشود

4 - la propriete commerciale 

5  - droit au renourellement du bail 

6-le decret du 30 September 1953 organisant le statut des 

baux commerciaux 

7   -  CCI Bastia Haute Corse , Le bail commercial , DSE, 

Sous Reserves d usage, Septembre, 2004, p 2 
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طبیق
ق ت

حقو
شنامه فقه و 

 دان

های ویژگی ازای به  ورود حق حالت، این در حقیقت  در شود؛نمی

 ساختمان موقعیت  محل،  آن عمومی به توجه  و اقبال  شامل که  محل

 فاکتورهای  ،ساختمان ایمنی بودن دارا و بودن جدید ،اجار مورد

 نقل  و حمل  وسایل  وجود محله، و شهر  اهمیت مانند محلی تجاری

مختلففعالیت  حضور و آن در های   .شودمی دریافت  نزدیکی 

 تجاری موقعیت  علت  به گاهی ورود حق فرانسه در بنابراین 

 همیشه ورود حق که ذکر است  به لازم شود.می دریافت  مطلوب

 موجر، اگر مثلاً شود؛نمی دریافت  مطلوب تجاری موقعیت  علت  به

 به را  ورود حق  موجر  باشد، داده مستأجر به را اجاره حق تجدید

 کندمی  دریافت  ساختمان،   پولی ارزش فقدان برای  غرامتی  عنوان

 موقعیت  از اصلاً کسب، محل که  است  ممکن شرایط این در و

 نام به نهادی چنین هم فرانسه نباشد در تجاری برخوردار مطلوب

با این وجود همچنان دعاوی متعددی در  دارد. وجود تجاری  مایه

سایر   و  سرقفلی  انتقال  شرایط  خصوص  در  دادگستری  محاکم 

 گردد. موضوعات مرتبط با این حق مطرح می

 مراحل انتقال حق سرقفلی  -3

در حقوق ایران حق سرقفلی به دو شیوه قانونی و قراردادی انتقال 

یابد. منظور از شیوه قانونی انتقال حق سرقفلی، موجباتی مثل  می

  ۸۶7به عنوان مثال مطابق با ماده   .باشدمی  …ارث، حکم دادگاه و  

کند، کلیه اموال و دارایی  قانون مدنی هنگامی که شخص فوت می

در می  او  الفوت  مالکیت وراث حین  به  نیز  او  آید. حق سرقفلی 

رسد. همچنین اگر شخصی که  همانند سایر حقوق مالی به ارث می

گیرد به موجب حکم دادگاه متحمل  حق سرقفلی به او تعلق می

او   مالی  از حقوق  به عنوان یکی  مالی شود، سرقفلی  محکومیت 

  . (Seyfi-Zeynab, 2017)  یابدممکن است به دیگری انتقال می

شیوه قراردادی انتقال سرقفلی ناشی از توافق و تراضی میان دو یا  

چند نفر است. در این شیوه انتقال سرقفلی در ذیل قرارداد اجاره  

می صورت  دیگری  مستقل  قرارداد  مهمترین یا  از  یکی  پذیرد. 

شخص   که  است  این  قراردادی  شیوه  در  سرقفلی  انتقال  شرایط 

 .انتقال دهنده در هنگام عقد قرارداد عاقل، بالغ و دارای اختیار باشد

 یحق مال  کیفرانسه به عنوان    یدر نظام حقوق  یسرقفلدر مقابل  

م م  شودیشناخته  اجازه  ملک  مالک  به  مزا  دهدیکه  از    ی ایتا 

کسب و کارها    یحق معمولاً برا  ن یمند شود. ابهره  یخاص  یاقتصاد

که با    دهدیها امکان مو بهآن  رودیبه کار م  یو مستأجران تجار

 نی. در فرانسه، انتقال اهندخود ادامه د  ت ی به فعال  یشتریآرامش ب

و    ردیاجاره صورت گ   ایو فروش    دیبه صورت خر  تواندیحق م

توافقات شامل  سرقفل  ان یم  ی معمولاً  است.  مستأجر  و    یمالک 

  رایمهم در نظر گرفته شود، ز یگذار هیسرما  کیبه عنوان  تواندیم

  . ابدییم  شیارزش آن با گذشت زمان و توسعه کسب و کار افزا

چالش  یسرقفل  انتقال است  برا  ییهاممکن  باشد.  مثال،   یداشته 

ن است  باشد و همچن   ازیممکن  داشته  مالک ملک  با  توافق   نیبه 

از موارد،   یاریخاص خود را دارد. در بس یاتیو مال یمسائل حقوق 

مرتبط    یهات یحقوق و مسئول  یانتقال تمام  یبه معنا  یانتقال سرقفل

  ات ی با دقت و توجه به جزئ  دیبا با ملک و کسب و کار است و  

 ق یقرارداد دق  کیدو طرف معمولاً به    ند،یفرا  نیانجام شود. در ا

 ستمیس  در  و ضوابط را مشخص کند.  طیشرا  یدارند که تمام  ازین

حفظ ثبات    یبرا  ی اتیابزار ح  کی به عنوان    یفرانسه، سرقفل  یحقوق

حق به    نی. اشودیکسب و کارها شناخته م  یو اجتماع  یاقتصاد

ملک،    تیمالک  ر ییکه در صورت تغ  دهدیامکان را م  ن یمستأجران ا

فعال به  و    ت یهمچنان  از حق  و  دهند  ادامه  مکان  همان  در  خود 

بزرگ که   یدر شهرها ژهیموضوع به و نیاحقوق خود دفاع کنند. 

  ی سرقفل  ن،یدارد. همچن  یادیز  تیاست، اهم  یبازار املاک رقابت

نظر گرفته    یگذارهیعامل جذب سرما  ک یبه عنوان    تواندیم در 

 توانندی که م  دهدیم  نانیاطم  گذارانهیحق به سرما  نیا  رایشود، ز

 مند شوند. مدت بهره ی و طولان داریپا یاز منافع اقتصاد

 مبانی ایجاد حق سرقفلی  -4

  ی و قرارداد در خصوص مبنا  یمطلوب تجار   ت یموقع  هیدو نظر

 مطرح شده است.  ،یسرقفل جادیا
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 مطلوب تجاری  موقعیت

 از منظور و باشدمی  شدن واقع جای معنای به لغت  در موقع

 محلی موقعیت  نظر از که ملک است این مطلوب تجاری موقعیت 

 محلی موقعیت  باشد. مناسب  تجاری نظر از که شده واقع جایی در

از وویترین شدن دیده قابلیت  لحاظ مغازه   گذر، به بر میزان ها 

 آن(، گرفتن قرار تر یا پایین )بالاتر رو پیاده به نسبت  مغازه موقعیت 

 عابر تعداد  خصوص به و مغازه نزدیکی در اتومبیل پارک  امکان

 موفقیت  در  مهمی نقش نمایند،می عبور مغازه  از مقابل  که ایپیاده

 شود.یاد می تجاری مطلوب موقعیت  به آن از و داشته کاسب  یک

کهساختمان  با شوند،می ساخته جمعیت  پر هایمحل در هایی 

مکانی به توجه  اند تجاری مقبولیت  دارای خود موقعیت 

(Ebrahimi, 2018).  از که پیادهای عابر تعداد و محل شرایط 

 رونق امکان که است  ایویژه امتیاز  نماید،می عبور مغازه مقابل

 . لازم(Ebrahimi Qajar, 2015)  دهدمی کاسب  به را  کسب 

کیفیت  اگر که است  ذکر به  نظر از ساختمان، هایویژگی و چه 

اما   شودنمی محسوب موقعیت  جزء اصطلاحی و لغوی معنای

 از یکی  عنوان به مطلوب، موقعیت  ریالی ارزش برآورد در معمولاً

 تجاری موقعیت گاهی چه اگر  .شود می گرفته نظر در آن هایمؤلفه

 از که  ملکی دو و است  شده معنا تجاری کاربری صرف معنای به

 تجاری موقعیت  دارای یکی اما دارند مشابهت  یکدیگر با هر جهت 

است، سکونت  برای تنها دیگری و   واسطه  به اولی برای مناسب 

 قیمت  گاه که سرقفلی ملک، ارزش بر افزون اش تجاری کاربری

 رسد،نظر می به  اما شده اند قائل است ملک  خود  قیمت  بیشتر از آن

 هر و است  کاربری تجاری صرف از بیش  چیزی تجاری موقعیت

 را مطلوب تجاری موقعیت  لزوماً دارد تجاری کاربری که ملکی

فوق عنوان  ذیل  بررس ندارد.  به  به  ،  مطلوب،  تجاری  موقعیت  ی 

آن با    سهیو مقا  رانیدر ا  یو توسعه سرقفل  جادیا  یچگونگ  عنوان

 .میپردازیمشابه در حقوق فرانسه م  ینهادها

 حقوق ایران  

  ها، نیتریشدن و  دهید  ت ی و قابل  روادهیمغازه نسبت به پ  ت یموقع"

  اده یمغازه و تعداد عابران پ  یکیامکان پارک خودرو در نزد  نیهمچن

م آن عبور  از مقابل  کل   کنند،یکه    ک ی  ت یدر موفق  یدیاز عوامل 

  یادمناسب    یتجار  تیموقعبه  آن    از  و  شوندیدار محسوب ممغازه

نظر(Ebrahimi Qajar, 2015)  "شودیم اساس  بر  که    یاهی. 

مبنا   ت یموقع را  به    کی  یسرقفل  داند،یم  ی سرقفل  یملک  ملک 

.  (Alizadeh Kharazi, 2009)  ستی وابسته ن  نیخواست طرف 

مناسب باشد، به   یتجار  ت یموقع  یکه دارا  یهر ملک  ،یبه عبارت

  تیکه فاقد موقع  یملک  گر،ید  یدارد. از سو  یخود سرقفل  یخود

  ییها داشته باشد. ساختمان  یسرقفل  تواندیمناسب باشد، نم  یتجار

پرجمع مناطق  در  م  ت یکه  داشتن   یحت  شوند،یساخته  بدون 

قبل در  ،یمستأجر  م  یسرقفل   افت یبا  داده  موقعشوندیاجاره    ت ی . 

  افتیدر  یکه از مستأجر سرقفل  دهدیامکان را م  نیمحل به مالک ا

با   ه،ینظر  نیا  لیکند. در تحل   د ینبا  یسرقفل  اولاً  گفت که  دیابتدا 

بها به عنوان  ا  رفتهیپذ  یتجار  ت یموقع  یبرا  ییفقط    ن یشود. در 

پرداخت کرده است،    یبه عنوان سرقفل  یکه مبلغ  ی حالت، مستأجر

 رایارزش آن را مطالبه کند، ز  تواندیمدت اجاره نم  افتنی  انیبا پا

دوره اجاره پرداخت    یبرا  یتجار  ت یموقع  یمبلغ به عنوان بها   نیا

شده است و مستأجر از آن استفاده کرده است. اما تبصره دوم ماده  

  ی که سرقفل  یبه مستأجر   137۶شش قانون روابط موجر و مستأجر  

  ی سرقفل  مت یق  ه،یکه هنگام تخل  دهدیپرداخت کرده است، اجازه م

ن قانون  یگذار در ماده هفت اقانون  گر،ید  یرا مطالبه کند. از سو 

را نه به عنوان    یکرده است و سرقفل  نییرا به نفع موجر تع  یطیشرا

  ن یاسقاط چن  یمطلوب، بلکه به عنوان بها   ی تجار  ت یموقع  یبها

  ی در قانون مورد نظر، اخذ حق سرقفلثالثاً    .کندیم  یتلق  یطیشرا

گذار موجر به صورت مطلق در نظر گرفته شده و قانون  یاز سو 

وابسته نکرده است.   یخاص تجار  طیآن را به داشتن شرا افت یدر

ن  نیا ملک  صاحب  که  معناست  موقع  یازیبدان  اثبات    تی به 

بدون   تواندیندارد و م یدرخواست سرقفل یمطلوب برا یاقتصاد
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 م یتنظ  یاحق خود را مطالبه کند. قانون به گونه  ژه،یو  طی راوجود ش

درخواست    یطیتا در هر شرا  دهدیرا م  اری اخت  نیشده که به موجر ا

  ی تجار  ت یاثبات موقع  ای   هیبه توج  یازیکند، بدون آنکه ن  یسرقفل

 داشته باشد.  یخاص

  یتجار  تیبا موقع  یطور قاطع گفت که ملکبه  توانینم  جهیدر نت

در    دیباشد؛ بلکه با  یسرقفل  یدارا  تواندیچندان خوب، هرگز نمنه

بهتر،    یتجار  تیبا موقع  یملک  یبرا   تواندینظر داشت که مالک م

و    افتی در  یشتری ب  یسرقفل مالک  روابط  قانون  با  مطابق  کند. 

و   صیو تشخ  نییتع  نامهنییآ  نی و همچن  133۹مستأجر مصوب  

و    ت ی ، موقع134۸تجارت مصوب    ای  شهیپرداخت حق کسب و پ

ارزش حق کسب    نییمحل کسب از عوامل مؤثر در تع  ت ی مرغوب

است  شده  ا(Fathollahi & Najafi, 2015)  شناخته    ن ی. 

برا  نامهنییآ هم  سرقفل  یابیارز  یهنوز  و  کسب  توسط    یحق 

م قرار  استفاده  مورد  .  (Fallah, 2009)  ردیگ یکارشناسان 

مبحث  یتجار  ت یموقع بر سرقفل  یمناسب،  که علاوه  در   ،یاست 

 است.  یقابل بررس زیمانند فرانسه ن  یگرید یحقوق کشورها

 حقوق فرانسه  

مفهوم فرانسه،  حقوق  نام    یدر  ورود"به  که    "حق  دارد  وجود 

ملک،   کیدارد. مستأجر هنگام ورود به    یبه سرقفل  یادی شباهت ز

مبلغ به عنوان حق   نی. اکندیرا به صاحب ملک پرداخت م  یمبلغ

آن وجود   افت یدر یبرا یمتعدد  ی هالیو دل  شودیورود شناخته م

  ی املاک  یصاحب ملک برا کهاست  نیا یاصل لیاز دلا یکیدارد. 

موقع نظر  از  بالا  یدارا  یتجار  ت یکه  اجاره    ییارزش  و  هستند 

 1.کندیم  افت یمبلغ را در  نیا  شود،یمحسوب م  ت یها مزکردنآن

  تیبگذارند، مانند اهم  ریموضوع تأث  نیبر ا  توانندیم  یعوامل مختلف

حضور   ،یعموم  هینقل  ل یبه وسا  ی محله، دسترس   ایشهر  ت یو موقع

جذاب  یوکارها سب ک  اطراف،  در  و    یعموم  تیمختلف  منطقه، 

 

1   - CAUSSE, Hervé (2014), “le pas de porte ou droit 

d’entrée du bail commercial”, paris, LEXBASE 

d’information juridique N° 16:2-38. 

 شوندیعوامل باعث م  نیبودن ساختمان. ا منیو ا  دیجد نیهمچن

گونه املاک    نیاجاره ا  یبرا  هیمبلغ اول  کیکه حق ورود به عنوان  

  تیموقع  لیبه دل  شهیهم  یحق ورود به ملک تجار2شود.   افت یدر

نم آن اخذ  امکان   ی. در مواردشودیخوب  به مستأجر  که موجر 

م  دیتمد را  ا  دهد،یاجاره  است  جبران   نیممکن  عنوان  به  حق 

اگر مکان کسب و کار از    یشود. حت  افت یکاهش ارزش ملک در

 راربرق  تواندیم  یحق  نینباشد، چن  یمناسب  ت یدر وضع  ینظر تجار

اجاره به مستأجر اجازه    دیبه تجد  یحالت، دسترس  نیباشد. در ا

تغ  یتا بدون نگران  دهدیم ادامه    ت یبه فعال  مت،یق  راتییاز  خود 

ا به  موقع  یطیدر شرا   یحت  ب،یترت  ن یدهد.  مکان   یتجار  ت یکه 

 شود  یحق ورود همچنان ممکن است ارزشمند تلق  ست،ین  نهیبه

(Pedamon, 2007) . 

وجود دارد که طبق ماده    3"یتجار  هیما"به نام    یدر فرانسه نهاد

  یرمادیو غ  یماد  یهاییاز دارا  یا قانون مربوطه، به مجموعه  7۹

  تیموقع  ،یتجار  هیمهم در ما  یرمادیاز عناصر غ   یکی.  شودیگفته م

  ا یشلوغ    یهاابانیملک در خ  یر یمثال، قرارگ   یاست؛ برا  یمکان

ا  یکینزد عموم  حمل  یهاستگاهیبه  نقل  ا   یو  موارد    نیجزو 

م ا شودیمحسوب  از  موقع  نی.  عنوان    یتجار  ت یرو،  به  مناسب 

هرچند    د،یآیبه شمار م  یتجار  هیافزا در مااز عوامل ارزش  یکی

در    ت یموقع  نی. است ین  یتجار  هیما   جادیا   یعامل اصل  ییبه تنها 

  یتجار  ه یما  یارزش کل  شیمهم در افزا  یعناصر، نقش  ریکنار سا

 .دیافزایآن م ت یو به جذاب کندیم فایا

 شرایط قراردادی  -4-2

  ران یدر ا یسرقفل جادیا یعنوان فوق، قرارداد را به عنوان مبنا لیذ

بررس فرانسه  که  نمود    میخواه  ی و  در حالیست  کشوری  در  این 

حسن  س،یانگلهمانند   وجود  توافق    شهرت  بدون  صرف  به  و 

 . (Saint-Etienne, 2016)  شود  جادیا  "حق شهرت"تواند  نمی

2 -  CCI Bastia Haute Corse (2004), “Le bail commercial” , 

DSE, Sous Reserves d usage, cabinet d'avocats, N° 21:13. 

3- pas de porte. 
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د اساس  دل  یدگاهیبر  را  قرارداد  سرقفل  یاصل  لیکه    ی وجود 

است که طبق   لیدل  ن یدارد، به ا  یاگر مستأجر حق سرقفل  داند،یم

ا همچن  نیقرارداد  است.  شده  منتقل  او  به  مستأجر    ن،یحق  اگر 

 ی در واقع برا  کند،یبه مالک پرداخت م  یرا به عنوان سرقفل  یمبلغ

. قانون روابط  کندیم  نهیشده، هز  طاکه به او اع  یقرارداد  ازاتیامت

الاجرا است، تنها  اکنون لازمکه هم 137۶موجر و مستأجر مصوب 

اصل   یقانون به عنوان علت  را  قرارداد  که    ی وجود سرقفل  یاست 

  ی برا  یارا به عنوان مبادله  یقرارداد  طیو شرا  ازاتیو امت  داندیم

شده که   یطراح  یاقانون به گونه  نی. اکندیم  یتلق  یمبلغ سرقفل

طرف تعهدات  و  سرقفل  نیحقوق  خصوص  در  وضوح    یرا  به 

 یاز ابهامات و اختلافات احتمال  ب،ی ترت  نیو بد  کندیمشخص م

 . کندیم یریجلوگ 

شش قانون روابط موجر و    یموضوع صدر ماده  یالف: سرقفل

 1376مستأجر مصوب

که مالک    شود یگفته م  یبه مبلغ  ،1سرقفلی مذکور در صدر این ماده 

مفهوم   نی. ا کندیم  افت یقرارداد اجاره از مستأجر در  یملک در ابتدا

مباحث  جی در عرف را کتاب تحر  ی بوده و بر اساس    له یالوس  ریاز 

که مالک    یهنگام  .(Mousavi Khomeini)  شکل گرفته است 

هاست.  آن نیبر اساس توافق ب نی ا رد،یگ یرا از مستأجر م یسرقفل

مطرح   ه یتوسط مالک، دو فرض  یسرقفل  افت ی در  ت عل  لیدر تحل

را به    یخاص  طیاست که اگر مالک شرا  نیا  -: فرض اولشودیم

ا کند،  فراهم  مستأجر    افتیدر  لیدل  تواندیم  ازاتیامت  نینفع 

د  یسرقفل عبارت  به  تعلق    یازاتیامت  گر، یباشد.  مستأجر  به  که 

اصل  رد،یگ یم سرقفل  یعلت  سو   یپرداخت  مالک    یاز  به  او 

در    -فرض دوم  .(Mousavi Khoei, 1997)  شودیم  محسوب

شرا  یصورت ملک  صاحب  مستأجر    یخاص  طی که  سود  به  را 

 

تواند  یم   دیخود را به اجاره واگذار نما  یشش: “هرگاه مالک، ملک تجار  ماده  -1

 .  "دینما افتیاز مستأجر در یرا تحت عنوان سرقفل یمبلغ

م باشد،  نکرده  مزا  توانیمشخص  مبنا  یعرف  یایاز  عنوان    ی به 

را داراست    یکه سرقفل  یفرد  یبازار برا  عرفاستفاده کرد.    یسرقفل

  ی مبلغ روز سرقفل  افت یقرارداد اجاره، در  دیتمد  رینظ  یشامل حقوق

  ی ملک بر اساس پرداخت مبلغ سرقفل  هیو شرط تخل  هیدر زمان تخل

  ی مستأجر تلق  ی برا  ی ابه عنوان پشتوانه  یحقوق عرف  نی. ا شودیم

  ی حت  ن،ی. بنابراکند  ت ی ها را رعاو موجر موظف استآن  گردندیم

شرا نبود  ا  یخاص  طیدر  باشد،  شده  ذکر  مستأجر  نفع  به   نیکه 

 : دینما نیو حقوق مستأجر را تضم ت ی امن تواندیم یعرف ازاتیامت

عقد اجاره را   دیکه به مستأجر، حق تمد یاجاره: عرف دیتمد -اول

 گرفت   نشأت133۹از قانون روابط مالک و مستأجر مصوب    دهدیم

 نی. ا دیاجاره به مستأجران اعطا گرد  دیحق تمد  13۵۶و در سال  

پس   دادیکه به مستأجران اجازه م  گرفت ینشأت م  یحق از عرف

  تیوضع  ن یکنند. اما ا  دیمدت اجاره، قرارداد خود را تمد  انیاز پا

کرد. فقها اعتقاد داشتند    رییتغ  137۶در سال    دیقانون جد  ب یبا تصو 

باق پا  تأجر ماندن مس  یکه  از  بدون   ان یدر ملک پس  مدت اجاره 

با صاحب  به همتوافق  است.  معادل غصب  قانون   ل،یدل  نیخانه، 

موضوع    ی برا  ی ابسنده نکرد و فصل جداگانه  13به ماده    دیجد

  یی به تنها  یمقررات، پرداخت سرقفل  نیدر نظر گرفت. در ا  یسرقفل

به   ازین  ،یحق  نیکسب چن  یو برا  دهدی نم  دیبه مستأجر حق تمد

  ن، یشی پ  نیبر خلاف قوان  ن،یخانه وجود دارد. بنابراتوافق با صاحب 

با موجر    یدیاجاره خود به توافق جد  دیتمد  یبرا  دیمستأجران با 

  - . دومکندینم  نیحق را تضم  نی ا  یبرسند و صرف پرداخت سرقفل

مستأجر    ،یجار  نی:مطابق عرف و قوانیسرقفل  عادله  متیق  افت یدر

عادلانه و    مت یملک، ق  هیحق دارد در زمان تخل  یصاحب سرقفل

حق با قانون روابط موجر    نیکند. ا  افت یخود را در  یروز سرقفل

  ستیشده است، در تضاد ن  ب یتصو   137۶و مستأجر که در سال  

ن قانون به آن اشاره شده است.  ی در تبصره دوم ماده شش ا  یو حت
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شناخته    ت ی مستأجر به رسم  ازاتیقانون، حقوق و امت   نیبر اساس ا

 نیملک تضم  هیبه هنگام تخل  یعادله سرقفل  مت یشده و پرداخت ق 

  یسرقفل  مت یقبه پرداخت    هیموکول بودن تخل  -سوم  1. شده است 

وابسته است، تضاد    یملک که به پرداخت مبلغ  هیتخل:  به مستأجر

ندارد و بر اساس تبصره دوم ماده شش قانون مورد نظر،   یو تعارض

از   توانینم  ،یسرقفل  مت یحق اشاره شده است. در مورد ق  نیبه ا

مبلغ خواستار   نیدارد، بدون پرداخت ا یکه حق سرقفل یمستأجر

عرف را    دی، موجر بایقانون مدن  3۵۶ملک شد. طبق ماده    هیتخل

  ی باشد. موجر  نسبت به آن جاهل و بی اطلاعاگر    یکند؛ حت  ت یرعا

که    رفتهیپذ  یطور ضمنبه  کند،یرا به مستأجر منتقل م   یکه سرقفل

را پرداخت کند. تبصره دوم ماده    یمبلغ سرقفل  دیبا  ه،یتخل  یبرا

مصوب   مستأجر  و  موجر  روابط  قانون  ا  زین  137۶شش    ن یبه 

را   یحق دارد سرقفل  هیهنگام تخل  تأجرموضوع اشاره دارد که مس

بر پرداخت    دیتاک   یبه معنا  نیعادله روز مطالبه کند، و ا  مت یبه ق

 است.  هیقبل از تخل

سرقفل ذ  ی ب:  و    یماده  ل ی موضوع  موجر  روابط  قانون  شش 

 1376مستأجر مصوب 

ا ماده  نیمطابق  از  مسأله  بخش  دوم  قسمت  از  در   هشت   یکه 

 (Mousavi Khomeini)  آمده است   لهی الوس  ر یاز تحر  یبخش

مستأجر   ای که مستأجر در طول مدت اجاره از موجر  یکه هر مبلغ

واگذار   ی گریخود را به د  یاتا حق اجاره  کندیم  افتیدر  دیجد

که   دهدینشان م  نی. اشودیشناخته م  یبه عنوان سرقفل  زیکند، ن

مبلغ  یسرقفل تنها  برا  ینه  که  پر  کیآغاز    یاست    داختاجاره 

 

در صورت  تبصره  -1 طر  یدو:“  به  موجر  به    یسرقفل  یشرع  حیصح   ق یکه  را 

  عادله   متیبه ق   یسرقفل  مستأجر حق مطالبه  هی هنگام تخل  د،یمستأجر منتقل نما

 " .داردروز را 

مستأجره در  نیکه ع ی“ هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمان7:یماده -2

افزا باشد، مالک حق  مستأجره را    نیع  هی بها و تخل  اجاره  شی تصرف مستأجر 

باشد   ع  ونداشته  او    نیمتعهد شود که هر ساله  به  مبلغ  به همان  را  مستأجره 

حق    یدر زمان واگذار  یانیم  یبه عنوان مبلغ  تواندیبلکه م  شود،یم

 . مطرح شود زین گرید یاجاره به فرد

 کرد:  یدر دو حالت بررس دیرا با یمعوض مبلغ سرقفل

تع  یطیشرا   -نخست   حالت  مستأجر  نفع  به  باشده  نییکه    د یاند، 

و   طیشرا نینظر کردن از ا. مستأجر با صرفردیمورد توجه قرار گ

از مالک سرقفل اکندیم  افت یدر  یامکانات،  موضوع در ماده    نی. 

اشاره قرار    مورد  زین  137۶هفت قانون روابط موجر و مستأجر سال  

ا  در  است.  چشم  نیگرفته  با  مستأجر  و    ی پوشحالت،  از حقوق 

از مالک جبران   یکه ممکن است به نفع او باشد، به نوع  یازاتیامت

 جه،ی. در نتشودیگفته م  یکه به آن سرقفل  کندیم  افت یخسارت در

تا از مکان مورد    دهدیحقوق، به مالک اجازه م  نیمستأجر با ترک ا

مربوطه به    نیموضوع در قوان  نیخود استفاده کند و ا  نفعنظر به  

 2شده است.  انیصراحت ب

دوم حالت  دو   یشروط  -در  باشد:  نشده  مقرر  مستأجر  نفع  به 

  افت یدر  یاگر موجر از مستأجر سرقفل  الف(ممکن است.    ت یوضع

حق    افت یدر  یبه جا  تواندیحالت مستأجر م  نیکرده باشد، در ا

منتقل کند و معادل   یحق را به مستأجر بعد  ن یاز موجر، ا  یسرقفل

  کی مخالف تبصره    فهومطبق م  ن، ی. بنابرادینما  افت ی آن را از او در

، مستأجر  137۶ماده شش قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  

مستحق    ه،یخواهد بود و در هنگام تخل  یحق سرقفل  یدارا  دیجد

است.   افت یدر موجر  از  روز  نرخ  به  آن   ند یفرآ  نیا  3معادل 

  دیبه مستأجر جد  یاز مستأجر قبل  یدهنده انتقال حق سرقفلنشان

در  همچنین در    است.   نهیزم  نیدر ا   جرانبر حقوق مستأ  دیو تأک 

 ی موجر، مبلغ  ت ی که مستأجر در طول مدت اجاره با رضا  یطیشرا

 یمبلغ  گریمستأجر د  ایاز موجر    تواند،ی صورت مستأجر م  نیدر ا  د،یواگذار نما

 " .دینما افتیخود در حقوق اسقاط یبرا   یبه عنوان سرقفل

با در  ی:“چنان چه مالک سرقفل کی  یتبصره  -3 باشد و مستأجر    افت ینگرفته 

به د  ،یسرقفل مدت اجاره، مستأجر   انیپس از پا  د،یواگذار نما  یگریملک را 

 " را از مالک ندارد یسرقفل یحق مطالبه ری اخ
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کند، در واقع    هیکرده و ملک را تخل افت ی در  یبه عنوان حق سرقفل

مدت اجاره از موجر   انیاز پا  شی حق خود را پ  یمستأجر به نوع

به معنا  نیگرفته است. ا به    ی عوض حق سرقفل  افت یدر  یاقدام 

برا  یجا اجا   انیپا  یانتظار  ا  رهمدت  به مستأجر    نیاست.  توافق 

م م  دهدیاجازه  در  اجاره  انهی که  درزمان  با  از   یمبلغ  افت ینامه، 

زودتر به ملک   تواندیم  زیموجر، ملک را زودتر ترک کند و موجر ن

به ماده  ب(    کند.  دایپ  یدسترس قانون روابط موجر و    ۶با توجه 

  افتی در  ی، اگر موجر از مستأجر اول سرقفل137۶مستأجر مصوب  

  ان یدر طول مدت اجاره، قبل از پا  تواندینکرده باشد، مستأجر م

و از مستأجر    ردیملک اجازه بگ  ه یتخل  یمدت قرارداد، از موجر برا

به   تواندیم  لغمب   نیکند. ا  افت یدر   یبه عنوان سرقفل  یمبلغ  یبعد

  ی عادله روز سرقفل  مت یق   افت یمانند حق در  یازاتیامت  یاعطا  لیدل

  ط یشرا   ن،یمستأجر قادر است با توافق با طرف  ط،یشرا  نیباشد. در ا

ا   یبرا  یترمطلوب ا  جادیخود  از  و  برا  نیکند  کسب    یفرصت 

ب ادینما  یبرداربهره  شتریمنفعت  اجازه    نی.  مستأجر  به  امکان 

بهره  دهدیم با  قوان  یریگتا  شرا   نی از  در    یبهتر  طیموجود،  را 

 قرارداد اجاره خود تجربه کند.

 حقوق فرانسه  

که مستأجر هنگام ورود به ملک   شودی اطلاق م  یحق ورود به مبلغ

به مستأجر   دیکه مستأجر جد یمبلغ  نیو همچن پردازدیبه مالک م

مفهوم ابتدا در    نی. ا1کندیدر هنگام انتقال اجاره پرداخت م  یقبل

قانون سپس  و  افتاد  جا  براعرف  قانون    نینخست   یگذار  در  بار 

آن    1۹2۶ژوئن    30مصوب   تار  اشارهبه  در  سپتامبر    30  خیکرد. 

حق را براساس    نیمبلغ ا  نییکشور فرانسه تع  یعال  وانی، د1۹۵3

  تیدهنده اهمموضوع نشان  نیشناخت. ا  ت یبه رسم   نیتوافق طرف

مبلغ حق ورود است که به مرور در نظام   نییدر تع  نیتوافق طرف 

رسم  یحقوق شد.  ت ی به  در    یعال  وانید"  2شناخته   30فرانسه 

 

1- see: CAUSSE, 2014:2 

2- see: CCI Bastia Haute Corse, 2004:8 

3- deviction 

توافق  1۹۵3سپتامبر   صورت  به  ورود  حق  که  نمود    ن یب  یمقرر 

نظارتیم  نییتع  نیطرف و  جانب   ی شود  انجام   دادگاه  از  آن  بر 

  زان یم  نییتع  .(Lyon-Caen & Renault, 1891)  "شودنمی

همان بها  ماجاره  توافق  اساس  بر  که  صورت    نیطرف  انیگونه 

 نیبه توافق طرف  زیآن ن  شیمبلغ حق ورود و نحوه افزا  رد،یگ یم

  ای   کجای به صورت    تواندی. پرداخت حق ورود مشودیواگذار م

ا  یاقساط و  تصم  نیانجام شود  و  توافق  به  کاملاً    ی ریگ میمسئله 

م مس  انی مشترک  و  ا  یبستگ  تأجر مالک  در    ند، یفرآ  نیدارد. 

دارد و هر    ی ادیز  ت ی اهم  نیطرف  انیم  ی و هماهنگ  یریپذانعطاف 

مورد مذاکره    نهیزم  نیخاص خود را در ا  طیشرا  توانندیدو طرف م

نظام حقوق در  م  یقرار دهند  پرداخت    تواندیفرانسه، مستأجر  با 

امکان تمد  یمبلغ قرارداد اجاره را کسب    دیبه عنوان حق ورود، 

ا در  نوع  نیکند.  به  موجر  ناش  یحالت،  تخل  یخسارت    هیاز 

اقتصاد  3)خلع ید( ملک حق    افت یآن را با در  4یو کاهش ارزش 

به مالکان اجازه   ندیفرآ  نی. ا(Radé, 2014)  کندیجبران م  ورود

 نیملک خود محافظت کنند و در ع  یارزش اقتصاد  ازتا    دهدیم

  ن، یمند شوند. بنابرااجاره بهره  دیاز حق تجد  زیحال، مستأجران ن

شکل ورود  حق  برا   ی پرداخت  خسارت  جبران  و    یاز  موجر 

 مستأجر است.  یااجاره ت ی امن یبرا ینیتضم

به عنوان   یمبلغ ، یملک تجار کی ورود به  یموارد، برا  یدر برخ 

در ورود  ا  شود،یم  افت ی حق  خاص  نکهیبدون    ی برا  یحقوق 

  یبرا   ییمبلغ در واقع به عنوان بها  نیمستأجر در نظر گرفته شود. ا

و م  یتجار  یهایژگ یانتقال  اخذ  مستأجر  به  اشودیملک    ن ی. 

امکانات ساخت  هایژگ یو  ای  یبرند تجار  ،یمانممکن است شامل 

باشد موجود  کار  و  کسب  رونق  و   & Lyon-Caen)  شهرت 

Renault, 1891)را به عنوان    یحالت اگر موجر مبلغ  نی. در ا

مبلغ    نیکند، ا  افتی در  شتری کسب سود ب  یبها برااضافه بر اجاره

4- indemnite compensant la perte de valeur venale de 

limmeuble par loctroi de la propriete commercial 
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آن را پرداخت کند.    اتیمال  دیخواهد بود و موجر با  اتیمشمول مال

به عنوان حق ورود و به عنوان جبران کاهش ارزش    یاما اگر مبلغ

د اجاره برخوردار  یملک در نظر گرفته شود، مستأجر از حق تمد

  ات یو مال  شودیثبت م  یمبلغ در دفاتر حسابدار  نیخواهد بود و ا

دو طرف مشخص    نیآن بر عهده مستأجر است. توافق مشترک ب

مشترک به   ت ین نیحق ورود چگونه باشد. اگر ا ت یکه ماه کندیم

کشور، قضات معمولاً    یعال  وانیوضوح مشخص نباشد، طبق نظر د 

اضاف مبلغ  عنوان  به  را  ورود  رو  یحق  نظر  اجاره  یبر  در  بها 

  تی که ماه  رودیبه کار م  یمعمولاً در موارد  هیرو  نی. ارندیگ یم

حق ورود به مثابه    ب،یترت  نیقراردادها مدنظر است و به ا  یجارت

. در واقع، قضات با استناد  شودیبر اجاره محاسبه م   یاضاف  یمبلغ

تلاش   ،یتجار  یدر قراردادها  ج یو اصول را  یقانون  یهاهیبه رو

  ن یمنصفانه و متعادل رفتار کنند و حقوق طرف  یاتا به گونه  کنندیم

 .(Roig, 2014, 2017) ندی احفظ نم یرا به درست

 تفاوت سرقفلی با حسن شهرت   -5

از رونق کسب مستأجر، منوط به احراز حسن شهرت    ت ی حمااولاً(

مستأجر نتواند وجود رونق    کهیدرصورت  و  است   یجاریدر محل است

 آنکه  حال  رد؛یپذیاز او صورت نم  یتیحما  د،یکسب را اثبات نما

  . ست یوابسته به حسن شهرت مستأجر ن  یسرقفل  جادیعدم ا  ای  جادیا

مستأجر    ایعوض حسن شهرت مستأجر، موجر   مطالبه   یبرا ماً(دو

  ی به نحو   ای  ابدیسابق اشتغال    مستأجر  به همان کسب   دیبا  یبعد

 توانیم  قیطر  نیاز ا  رایمند شود؛ ز  از حسن شهرت مستأجر بهره

مستأجر سابق    حقی  فایبه است  یمستأجر بعد  ا یموجر    ادعا کرد که

است؛حال سرقفل  شرط  آنکه  پرداخته  عدم   ایاشتغال    ،یمطالبه 

موجر   بعد  ایاشتغال  ا  یمستأجر  مشابه  با    .ست ین  شانیبه کسب 

تبع    از حسن شهرت تنها به  ت یحما  ران یدر حقوق ا  نکه یتوجه به ا

  قواعد   دیحق کسب به عمل آمده است، با  ای  یاز سرقفل  ت ی حما

و حق    یسرقفل  یابیآن را از قواعد ارز  یابیمربوط به احراز و ارز

صادره شعبه اول دادگاه   یکه از رأ همانطور .میکسب استخراج کن

ی  برم زین1372/ ۸/ 1۵  خیدر تار  21۵قضات به شماره    یانتظام  یعال

  تجارت به   ای   شهی پ  ایو حق کسب    یو برآورد سرقفل  نییتع  د،یآ

  ی ابیو ارز  صیتشخ  ی برا  ن،ی. بنابراردیپذیانجام م  کارشناسان  لهیوس

ن نظر  دیبا  زیحسن شهرت    کارشناسان،   کرد.   هیتک  کارشناسان   بر 

شرح   نیرا در سه دسته به ا  یارزش سرقفل   نییعوامل مؤثردر تع

متراژ، دهانه واحد  لیاز قب ،یکیز یف  یهایژگیو یکم( :کنندیمطرح م

عمر ساختمان    ن،یرزمیز  طبقه،   می ن  ایعمق، تعداد بر، طبقه    ،یتجار

تجه تجار  زاتیو  دوم یواحد  قب  ،یطیمح  یهای ژگ یو  (.    ل یاز 

دسترس  ،یمحل  تیموقع عابران،  تجار  یتعداد  مراکز    گر، ید  ی به 

بهداشت تفر  ، یمراکز  گذر  ،یحیمراکز  و    ی دسترس  قابل  عرض 

قب  یشهر  الت یتسه وفاض  لیاز  تلفن  گاز،  سوملاآب،    (ب. 

رکود تجارت، حق    ای بها، رونق    مبلغ اجاره  لیاز قب  گرعوامل،ید

 ,Alizadeh Kharazi)  شروط ضمن عقد  گرید   رویانتقال به غ

2009) . 

 زانیم  نییکه در تعهایی  از مؤلفه   یکیاکنون    هم  نکهیتوجه به ا  با

نقش  یسرقفل کسب  حق  کسب    و  رونق  و  شهرت  حسن  دارد 

امرتشخ با  کارشناسان  پس  است،  و  صیمستأجر    قاعدتاً   وجود 

ب   یابیارز سرقفلستندی ن  گانهیآن  محاسبه  نحوه  درباره  حق    ی .  و 

مختلف ارائه نشده و    ن یقوان  در  ی حل  کسب و حسن شهرت، راه

 بر عهده کارشناسان نهاده شده است.  فهیوظ نیدر عمل، ا

 گیرینتیجه 

  تیتوان موقعیو صرف نظر از حقوق موضوعه، م  یلیاز نظر تحل  -

اساس،    نیدانست. بر ا  یسرقفل  ی مطلوب را به عنوان مبنا  یتجار

ملک موقع  یهر  ف  ی تجار  ت یاز  باشد،  برخوردار  نفسه    یمطلوب 

  مطلوب   ت یبا موقع  یمالک اماکن تجار  یاست و برا  یسرقفل  یدارا

انعقاد قرارداد اجاره ع  نیا ه بر  لاوامکان وجود دارد که در زمان 

.  دینما  افتی از مستأجر در  یتحت عنوان سرقفل  یاجاره بها، مبلغ

را   یسرقفل  افت یدر توانیم یو اقتصاد ی اجتماع دگاهیاگرچه از د

اما بر اساس قوان  هیتوج ا  نیکرد،  موضوع قابل قبول    نیموجود، 
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  ب ی تصو   137۶. قانون روابط موجر و مستأجر که در سال  ست ین

خاص    یتجار  ت یرا به داشتن موقع  یسرقفل  افت یدر  طیشده، شرا

است که    یا توافقنامه  اساسحق بر    ن یوابسته نکرده است. بلکه ا

صورت  تواندیم در  شود.  اهدا  مستأجر  مبلغ  یبه  عنوان    یکه  به 

 ییایقرارداد، مزا  هیدر مقابل آن و بر پا  شود،یم  افت یدر  یسرقفل

از اعتبار و    ت یحما   ،یعادلانه روز سرقفل  مت یق   افت یهمچون در

عادلانه روز به   مت یبه پرداخت ق  هیشهرت مستأجر و شرط تخل

م  جرمستأ اشودیارائه  م  ن ی.  نشان  توافقات    دهدیموضوع  که 

بنابراین  دارند.    ی سرقفل  افتیو در  نییدر تع  ینقش مهم  یقرارداد

مکان  یسرقفلاگرچه   دارا  ییهادر  تجار  یکه   یخاص  یارزش 

م  دیهستند، خر اشودیو فروش  با  مقررات    ن ی.  اساس  بر  حال، 

  تیموقع  ریتحت تأث   شتریب  یتوجه داشت که سرقفل  دیموجود، با

است که    یتجار  ت یموقع  نیا  گر،یقرار دارد. به عبارت د  یتجار

  ی سرقفل  نکهینه ا  کند،یم  فا یا  یسرقفل  متیق   شیدر افزا  ینقش مهم

  تی موقع  ن،یباشد. بنابرا  یتجار  ت یاز موقع  یخود ناش  یبه خود

  ی ارزش سرقفل  نییدر تع  یدیکل  یمطلوب به عنوان عامل  یتجار

 دارد.  ت یاهم

و    " حق ورود"،  "یتجار  هیما"مانند    ی میدر حقوق فرانسه، مفاه  -

و حق کسب در نظام    یسرقفل  ی مشابه نهادها   " یتجار  ت یمالک"

که    یدر فرانسه به کسب و کار  "یتجار  هیما"ما هستند.    یحقوق

و    شودیاطلاق م  رد،یگ یشکل م  انی مشتر  یبا رونق و تعداد بالا

سازوکارها ا  نیب  یهاتوافق  ای   یقانون  ی برخلاف    جاد یافراد 

سو شودینم از  قوان  "یتجار  ت ی مالک"  گر،ید  ی.  اساس  و    نیبر 

م  ی قانون  ازاتیامت شب  ردی گ یشکل  ناش   ه یو  کسب،  حق  از    یبه 

  ه یمفهوم بر پا  نی، ا "حق ورود"گذار است. در مورد  قانون  میتصم

به   جاد،یبنا شده و علاوه بر بحث ا  نیطرف  انیتوافق و قرارداد م

برا  ت یماه غرامت  عنوان  به  که  ساختمان    یآن  ارزش    ا یکاهش 

  ن یوابسته به قرارداد طرف  د،یآیفراتر از اجاره به حساب م   یمبلغ

ا به  تأث   تواندیم  "حق ورود "  ب، یترت  ن یاست.  توافقات    ریتحت 

 کند. رییتغ نیطرف

  یتجار  ه یاز حسن شهرت، تحت عنوان ما  ز یدر حقوق فرانسه ن-

ای  هیو سرما  یدر واقع معرف دارائ  یتجار  هیشده است. ما  ت ی حما

از جمله    انیبوده و کثرت مشتر   ت یاست که منشاء آن کار و فعال

است.    قهیفروش و وث  ،یباشد و قابل بهره بردارآن می  ی عناصر اصل

و وجود توافق و    یتجار  ت یمالک  جادیا  یحکم قانون به عنوان مبنا

 یتجار  ت یباشد. مالکحق ورود می  جادیا  یقرارداد به عنوان مبنا

نهاد فرانسه،  ا   یدر  در حقوق  کسب  نهاد    رانیمشابه حق  است؛ 

  و مانند حق کسب، بر اساس اراده  ی قانون ازات یبر امت  یمزبور مبتن

فرانس گذار  قانون  است.  آمده  وجود  به  گذار  اجاره    لی ذ  هقانون 

را    یازاتیبه کسب و کار تاجر، امت   دنیبا هدف ثبات بخش   یتجار

 قائل شده است یمستأجران تجار یبرا

 موقعیت  معلول را سرقفلی کهای  نظریه تحلیل در نهایت در-

 گاه سرقفلی، که این به با توجه گفت  باید داندمی  مطلوب تجاری

 مصوب مستأجر و موجر روابط قانون هشت  و هفت  مواد مطابق

 مطابق گاه و است  عقد ضمن شروط اسقاط ایران عوض  137۶

 اجاره اثنای مدت در تخلیه عوض مزبور قانون شش مادهی ذیل

 سرقفلی  موجود، قوانین به توجه با حاضر زمان در تواننمی است،

 برای  را  سرقفلی وجود و  دانست  مطلوب موقعیت تجاری معلول را

 ندارند، مطلوبی قرار وضعیت  در تجاری موقعیت  نظر از که اماکنی

 اماکنی چنین برای تواندمی   عقد ضمن شروط که چرا کرد انکار

 کاربرد و اهمیت  تواندنمی  امر این البته منتقل کند. و ایجاد سرقفلی

 بدو از رسدمی  نظر به  اولاً( که چرا نماید رنگ کم را مذکور  نظریه

 سرقفلی مبنای و اصلی ایران علت  133۹ سال تا سرقفلی پیدایش

 تا  که صورت این به نمود؛ عنوان تجاری مطلوب موقعیت  بتوان را

  متقاضیان اجاره  میان را رقابتی  مطلوب، تجاری  موقعیت  133۹ سال

 موجر  رضایت  جلب  برای سرقفلی و آوردمی  وجود ها بهمحل این

 قفل گشودن مزد عنوان تحت  سایر متقاضیان، بر مستأجر ترجیح و
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 حقوقدانان اظهار  از برخی نیز رابطه این در میشد؛ پرداخت  موجر به

 شود، تصویب  مستأجر و مالک قانون که آن از قبل که داشته اند

 مدتها و بود شده شناخته مردم به وسیله و اجتماع در سرقفلی حق

 سرقفلی دست دریافت  با های مرغوبمحل که بود قرن نیم شاید و

 و مالک روابط قانون تصویب با 133۹ سال شدند. ازمی  دست  به

 شد سرقفلی دریافت  اصلی کسب علت  حق وجود مستأجر ایران،

 حال در ثانیاً( گرفت. قرار حاشیه در مطلوب تجاری موقعیت  و

نیز  معلول را سرقفلی مطلق طور به تواننمی  چه اگر حاضر 

 هاییمغازه سرقفلی برای غالباً اما دانست  مطلوب تجاری موقعیت 

 مطلوبی وضعیت  در تجاری موقعیت  نظر از که شودمی دریافت 

هایی  مغازه برای سرقفلی دریافت  نظر قانونی، از چه اگر و باشند

 اما معمولاً است نشده منع  نیستند، مطلوبی  تجاری  موقعیت  در که

 .گیردنمی قرار معامله مورد اماکنی چنین سرقفلی

 مشارکت نویسندگان 

 در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیانجام مطالعه حاضر، ه در

 

EXTENDED ABSTRACT 
The legal constructs of "goodwill" (sarqufli) 

and "commercial reputation right" (haqq-e 

kasb o kar) represent significant institutions in 

the Iranian and French legal systems, 

especially within the context of lease 

agreements in commercial settings. These 

rights shape the dynamics of landlord-tenant 

relations and have implications for economic 

transactions and dispute resolution. In Iranian 

law, sarqufli has a dual nature: it may stem 

from the parties’ agreement or be codified in 

statutory law. The jurisprudential foundation 

of sarqufli is strongly influenced by Shiite 

Islamic thought, particularly the views of 

Imam Khomeini in Tahrir al-Wasilah, which 

were incorporated into the Iranian Law on 

Landlord-Tenant Relations of 1997. This law 

designates three contexts in which sarqufli 

arises: at the outset of the lease through 

mutual agreement; during the lease through a 

sublease or surrender; and upon termination 

of the lease with compensation for 

relinquishing possession. The jurisprudential 

and contractual interpretations both 

emphasize tenant protection while ensuring 

fairness to the landlord, thereby reflecting a 

hybrid of civil and religious legal traditions. 

The value of sarqufli is also shaped by expert 

assessments considering commercial viability 

and business reputation (Alizadeh Kharazi, 

2009), underscoring its economic role as a 

capitalizable right within Iran’s mixed legal 

framework. 

In the French legal system, analogous 

institutions such as "droit d'entrée" (entry 

right), "fonds de commerce" (commercial 

capital), and "propriété commerciale" 

(commercial ownership) structure similar 

tenant protections. The droit d'entrée is the 

amount paid by an incoming tenant to either 

the landlord or the outgoing tenant and is 

often grounded in the location’s commercial 

potential or the promise of continued tenancy. 

While French law does not provide a statutory 

definition of goodwill, its components—

clientele, location, trade name, and intangible 

assets—are enumerated in the Code de 

commerce (Art. L142-2). The absence of a 

precise definition has led to doctrinal 

interpretations, where goodwill is understood 

as a composite of tangible and intangible 

assets whose function is to attract and retain 

customers. Importantly, in France, the real 

property in which the business is located is not 

legally part of the goodwill, no matter how 

crucial its role in attracting clientele. 

Moreover, French jurisprudence 

acknowledges that entry rights and 

commercial ownership can be constructed 

through statutory mandates or private 

contracts, allowing considerable flexibility and 

negotiation between landlords and tenants 

(Causse, 2014). Thus, the French system 
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provides a multifaceted approach to protecting 

business interests in leased commercial 

spaces, balancing contractual autonomy with 

public policy considerations. 

The basis for the formation of sarqufli in both 

systems can be traced to two dominant 

theories: advantageous commercial location 

and contract. In Iran, the doctrine of 

advantageous commercial location posits that 

a favorable setting—defined by factors such as 

street visibility, pedestrian traffic, parking 

accessibility, and surrounding infrastructure—

creates an inherent right to sarqufli, 

independent of explicit agreements (Ebrahimi 

Qajar, 2015). Although Iranian law does not 

condition the collection of sarqufli on these 

factors, as evidenced by the 1997 statute, 

market practice and judicial precedent often 

correlate high-value sarqufli payments with 

premium locations (Fallah, 2009). Yet the law 

grants landlords discretion to request sarqufli 

regardless of the commercial merit of the 

property. This suggests that while location 

plays a practical role in shaping expectations 

and valuations, it is not a statutory 

prerequisite. In contrast, in France, droit 

d'entrée often explicitly reflects the location’s 

desirability. Factors such as neighborhood 

commercial density, urban accessibility, and 

architectural quality significantly influence its 

valuation (Pedamon, 2007). However, entry 

rights may also be justified by non-locational 

considerations, such as contractual rights to 

lease renewal or compensation for loss of 

opportunity. Thus, while both jurisdictions 

acknowledge the economic relevance of 

location, only the French system consistently 

embeds it within the logic of valuation and 

justification of entry payments. 

In both legal systems, contractual agreements 

form a core basis for the establishment and 

transfer of goodwill rights. In Iran, this is 

explicitly affirmed in the 1997 Law on 

Landlord-Tenant Relations, where Article 6 

underscores the role of agreement in 

establishing the tenant’s entitlement to 

sarqufli. Whether the payment is made at the 

outset of the lease or during its term, the 

agreement defines the scope of the tenant’s 

privileges, such as lease renewal rights or 

compensation at termination. These 

provisions draw upon Islamic jurisprudence, 

notably Tahrir al-Wasilah (Mousavi 

Khomeini), to ensure both religious legitimacy 

and contractual enforceability. The courts, 

drawing on this framework, have held that 

even in the absence of explicit stipulations, 

customary market practice (urf) may define 

enforceable expectations between the parties 

(Mousavi Khoei, 1997). This doctrinal 

hybridization enables flexibility in practice 

while rooting sarqufli in both divine and civil 

sources. Similarly, in French law, the 

contractual origin of entry rights is evident. 

The Supreme Court ruling of 1953 recognized 

the validity of entry rights established through 

private agreement and exempted such 

arrangements from judicial price controls 

(Lyon-Caen & Renault, 1891). Whether the 

payment is upfront or in installments, the 

parties’ intent governs its form, value, and 

consequences, reinforcing the sanctity of 

freedom of contract within the broader 

framework of commercial lease regulation 

(Radé, 2014). 

The conditions under which goodwill may be 

transferred vary in each system. In Iran, 

sarqufli can be transferred either through legal 

mechanisms (inheritance, court ruling) or 

private contracts. The former reflects its status 

as a transferable financial right, akin to other 

heritable assets (Seyfi-Zeynab, 2017). The latter 

relies on mutual consent, usually stipulated in 

the lease contract or a supplementary 

agreement. Transferability depends on the 

tenant’s legal capacity, and often involves 

expert valuation. In France, goodwill may be 

sold independently of the real estate, 

underscoring its conceptual autonomy. 

Transfers typically require written agreements 
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and compliance with tax and registration 

obligations. The goodwill's value increases 

over time as the tenant invests in branding, 

customer relations, and location-specific 

advantages. Importantly, French law protects 

tenants’ commercial ownership rights through 

statutory lease renewal provisions and 

compensation for eviction without just cause. 

These legal guarantees ensure that tenants' 

investments in goodwill are preserved, thereby 

promoting economic stability and fairness in 

commercial leasing. 

Finally, the distinction between goodwill and 

commercial reputation is crucial in both 

systems. In Iranian jurisprudence, goodwill 

refers to a right established through contract 

or statutory recognition, while commercial 

reputation entails the tenant’s earned value 

through successful business operation. The 

former does not require proof of market 

performance, whereas the latter demands 

demonstrable evidence of client attraction and 

business continuity. For example, only if the 

tenant’s reputation is exploited by the landlord 

or new tenant may compensation be claimed 

(Javanmard, 2011). Valuation of such 

intangible benefits depends on expert 

testimony, guided by physical, environmental, 

and transactional factors (Alizadeh Kharazi, 

2009). French law integrates reputation within 

the broader construct of fonds de commerce, 

viewing clientele as an essential intangible 

asset. Reputation is transferable and subject to 

valuation, thus forming a recognized 

component of commercial capital. While 

Iranian law tends to treat reputation as 

ancillary to sarqufli or haqq-e kasb o kar, 

French jurisprudence explicitly acknowledges 

it as part of the tenant’s proprietary interest. 

This difference underscores a more robust 

conceptualization of business reputation in 

French legal thought, while the Iranian model 

remains more tethered to contract and statute. 

In conclusion, the comparative study of 

sarqufli and analogous institutions in Iranian 

and French law reveals fundamental 

differences in conceptualization, legal 

foundation, and application. While Iran 

emphasizes contractual agreement and draws 

heavily from Islamic jurisprudence to define 

and justify sarqufli, France integrates 

commercial customs, codified rights, and 

doctrinal interpretation to construct a 

multifaceted legal structure. Despite these 

differences, both systems seek to strike a 

balance between protecting tenant 

investments and respecting landlord property 

rights. By understanding these mechanisms, 

legal systems can better navigate disputes and 

encourage stable commercial relationships in 

increasingly competitive urban real estate 

markets. 
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