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رويكردي تحليلي به ماهيت حق كسب
و حق سرقفلي  يا پيشه يا تجارت
*پور فرد ابراهيم عبدي

 چكيده

و حـق كـسب يـا پيـشه يـا تجـارت، از تاسيـسهاي حقـوقي رايـج در حقـوق حق سـرقفلي

ة  و هـم در رويـ موضوعة ايران است كه در خصوص وحدت يا دوگانگي آن هـم در دكتـرين

ميقضايي اختلاف نظر وجود دارد  و طبيعـتو به نظر ت رسد اين امر ناشي از عدم تبيـين ماهيـ

و ماهيـت حـق. حقوقي اين حقّ است  اين نوشتار با طرح ديدگاههاي مختلف بـه تبيـين مفهـوم

و تمايز آن از سرقفلي به عنوان وجهي كه توسط مستاجر به  و امتياز سرقفلي به عنوان يك حق

و سپس با رويكردي تحليلي از مقايسة حـقّميشود، مالك يا مستاجر قبلي پرداخت مي  پردازد

و افتراق آنها بحث مي و بيان جهات اشتراك و حق كسب يا پيشه يا تجارت .كند سرقفلي

.سرقفلي، حق سرقفلي، حق كسب يا پيشه يا تجارت، امتياز:واژگان كليدي

و طرح بحث  مقدمه

	
���� �� � ��� � �� ���� �� ��� ��!� �� "� #�� � �$%��& '�$( �� )�*� 	�+,

 (+-+� .+,�/0*��* *�� 123 �� 4�5�6 �789 	:���� ��1� �� 18/	� ;<= ��=* >��? @* � �+A

 	� 	,
� *1��+8 � �B1�<�� CD��� @* 	7,5 18+A .E�$� � ;$� 	�+,� � 	7,5 F��2� �� �3 �G*

 ��* H1A �D*�* 	����I8 �� J�* K+L= ��!+� J�8*+� M+�� �� �&+� �� �&��&"<�� ���N� �

0+8�� O�P8 	 ��1� ;�$3 �$� K+L= J�* �� �� 	��7��G1�� 'Q<=* � ��+� J�* �� �*RG

	� ��* 	��� �+= �+� �� S�� M� � !��+=.

.استاديار دانشگاه قم*
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� �� J$�* 	���� �� 	
�
�� ������ �� ��<A+8 J�* ��"(+$-+� .+$,� �� 	�+$,� #�$�/

	� 09 	7,5 	8�T� � 0*��* &� 0��� JU- � ;�@*��� ����� J��T� �� !�� J�* V*�<A* � .*�<5* H+

 �� �� J�* 	�+,�	�;�A+� .J�* ���2��@ W�$X� 1$2� 1$23 �� Y@Z S��T� !	$� �+$A �� �

8*��,8 ���5* E 2� [�%�/	� �*�� �I8 C�* ���G .S��T� J�* ��* 1��* 	��� \<5 *�� W�$] 

1A�� K+L= J�* �� J5 C�* �7��G1��.

و فرهنگها تعريف سرقفلي.الف  در منابع لغت

��* H1A �D*�* �N? F��2� �� ��@ ^���%� 	
���� ��+� ��:

`.a�3 ��*�� @* �� 
�+� *�� �*�	�$� �$�* C$�� 0�+�$G �a$� 09 � 18��P� 0��� �� 

���8 ��*�� C=*�.)!*1:�� @* C,8 �� !c*�1289`dee :`dfgh(

j.��*�� @* �� 	7&� � H�Q( 0��� � �8�= �*��C$�� 01��$� �a� 09 � 122� �5���� ��*�� 

���8 ��*�� C=*� � ��*.)���8		� !��:`hhk(

d.CG � l9 �� .�� 	,��&"<�� 0*���$� �$� � Y�$U� �� � 0��� �� 1�9 *1�� *� � 	�*�$�

 �� *� �� 09 �* � 09 M�m�*�&"<���=��5 18*+� �+= 1%� .)!*1:��`dee :`dfgh(

k.� 0�G�@�� �� 	,� 	$� *1�� 	
�� �� ���� !��7$A !H��$&* �� Y1$,� �$7& �$� 1$2�

FU& H��n � H1A ��9.)!J�%�`deo :`hoo(

	$$� �$$I�Q� �$$7P2��5 �� �$$� �+$$A c*�1$$289 F��$$2� �$$� �T�$$8 �$$� 	�$$��8 ��+�R$$� 

	U�1� �P�� %��& '�( �� 	
���� )�*� �2%� �� !18��/	
���$� � H1$A �$&+� 0*�$�* ���� 

�� 	7&� �� *� @*�&"<��)��*�� �*� (	$� R$=* H�+$U8 �$2%� H1$A 1$8* .��  فرهنـگ دهخـدا *�$�

�	 معينفرهنگ فارسي�+$,� �Z+$�� !J$�* 	
���$� @* � �$<5�G �*�$� �$I8 1$� WQX$6* 

*�� �� p� �2%� ���&"<�� ���� � ��� �� �� '�*�<� ��$�* H1A ��� .	?�$� �� J$�*

 � �� ��*+q?^ترمينولوژي حقوق 	
���� !^$��%� � �<�$8*� ��$�� � ��� �� @* a��U<� *� 

��* H�+U8.
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 تعريف سرقفلي يا نهادهاي مشابه در حقوق خارجي.ب

 حقوق فرانسه.1

	� 	U�� >��? @* �� 4��+7�� �� 	���QX6* !��8*�5 .+,� �� �$� � 	
���$� ����$� 18*+�

���T( !�+A 	,
� 0*��* .+,� �� ���� � ��� �� *@* 18:

`.`.Fonds de commerce :��� /��$���n � ��$� �$6�2( r+U � s18�*��� �� �� 	��� � 

�����/�$�Q( !��$ � ;$�* !;$D*� 0���<�$� !���$ � C�� ��%�+� C��A � ��* 0�G�@�� 

1�1U� � Y1,� �� !r*�<=* �� !�� � ��U���� � O+,8 !�� ���&*s��� � C�� �*+$� !

�?�*/�B�B* � 	<%26 /�� � �� � �$�* �� � ��Z .�$���� J�1$�!� H��$&* �� Y1$,� �$� 

*a&* @* 	�� 	
������� /��* 	��� � .)!	8*�7� H�+<�`dek :eh!	T��� t`dfd :`ed(

`.j.Droit au bail :�$� O��5 � 1��= � ��� � C�� s��&* �� @��<�* �� � 	2��?* �� 

a&D��� @* 	/	��� � )Fonds de commerce (� � ��*��� J�* �&+�!	U8 �&+� ��&* 18*+�s

�$� H@�$N� ���$6 �$� �8+�$� @��<�* � 12� �*RG*� �P�� �� *� H@�N� �� �8�:��� � p� C��

��* �8�:��� �.)0�U� !	T��� :`dd(

`.d.Proprie'te' commerciale 4�u%� �� Pas de porte	� �<�G ;� �$� �$� ��* 	,� � �+A

 (+-+� �*��,� �&+��!*�� �&�� ��+� �� 	� �+&� �� ��� � C�� � 1�9 �*��09 v��*!

��&* �� Y1,� ��s��*� *� �+= ��� C�� �� ��� � ��*�* �.)0�U� !	8*�7� H�+<� :jhk(

لا كامن.2

Y�I8 ��J��� Z0*+<� 1��A�"����L<�* #$	�+,� Good will��� ����,� 	
���� �� *� .

j.`.^��%� ��Good will�� �� ��* H1A �<�G M��$� �$�n 	$�*�*� �)Intangible asset(

� ��* � �� ��* 	<TB @��<�* �� @��<�* �� �2%� �� �
���/��?Y�*1$� �� �� � ��?�%5 p� p

� E��� � �	� ��� 1�9t�� �� wT��� H*+= <=	
�� � 0�U 1$A�� *� �+$= ���$ � 09 �� �$�

 	� Y� 8* 1��!Y�8 �� wT��� �� �*	$� ����1$� *� ���$ � 09 �� 	U� 1$2�!�$� �$� wT��$� �$� 

�� �P�� r+-+��+���*� M�T8� �� *� ��� � @* 	<%�2� �.)1983: 354 Black,(

j.j.x�%� [+( � J��C�<��U���* 	�$� ���$ � p$� @* �$� 	8���<�$� J<A*� ���� �� 

���
U( �� � �&��H1A C6�� l+
X�!	� H�*� �+A.)Ibid(
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j.d.��+� p� O@�* �5�-*/�$� �*@�$� �$� �$�* �$�?�%5 M�$� �� 1�*� �� H1A p
U�

 �*@�� )�*� O@�* ��* 1�*� 09 y?�= 	�*�*� ���O@�* 0�*� 0��$8 *�$� 	U����n �+]

 .Q=* !0���<�� �� l+= w�*��p�8� 09 ��n � H@*�9 O+= �� � Y�8 !0�2���� �	$� ��� ���

	� ��I<8* �1� �� )<2� ������G M+U%� @* ��Z�� 1�9�� C�L�� ��.)Ibid(

j.k.� 1�?+� *�� ��� � p� 	��8*+�������$� � 	$�*�*� 	%�T] z�8 @* E�� 1�9 �$�*

 H�$�n � 1$�1& M+L�� {+?+2�� !�*@�� �� ��%�+� !H��%?* .+5 	<���1� ���7� @* �� 	$A�8

	� �+A .!�� � ��?�%5 p� 1��= ��Good will�� �P8��� 	�*�*� O@�* � �
��%� JUB J�� ���

��* y?�=.)Ibid(

Y�I8 J�* �� !M�� �� ��!Good will ��� �� �� ������ ��� � �� ��*� �<��� ��*�� �$�

���8 ��� � � ��� C�� �� 	�<� 4�����- � !�%��& 	5�( Y+7�� �� 	
����.

و فقها.ج  تعريف سرقفلي در اصطلاح حقوقدانان

���+,� F��2���* H1A �D*�* 	
���� ��+� �� ��@ ^���%� 	7,5 � 	:

`.»@* H��&Z* M�� @* *1& � H��&* *1<�* �� p?�� �� 	7&� �&"<�$� 	$� C$�� �$� ��$�G

 1�� H��&* �* �� *� 	?�=.«)!@�����`dek :`h(�� *� 	?+� a�8 ���P2? �<�� �&"<�� �$� M�* 

	� p?�� �� � 1���&"<�� �� 	8�B �&"<�� �	� H��&* M�,<8* F�+� �� ��� H1$���8 	
���� !1��

��*.)!���P2? ��%&`dfe :d~f(

j.»09 �&+� �� �� ��* @��<�*�&"<�� <�L �<8 �� �� 	,� C�?� �� '�/�+= ��?�%5 

��&*1�� �<�� �
 �<=�2$A Y1,� 0*�P�� �� E�+= ��� C�� 0��� H��&* �� !��* H���

	� �+A.«)!0��@+���`de` :~`e(

d.»�� 	<�+?�* �� @* ��* ���T( 	
�����&"<�� 	� *1�� p
� �� 	?+$� C$��,� �� !1$2�

 	� ��� M�* �� p?�� �� �� y:A 09 ���X� � �@*����&"<�� H��$&* �� !�$<=*��� 	
���� �� 

��* 0*�P�� @* 	?�* p
� 09 0���.«)!@*��A Y����`de` :koo(

k.»�� �
%<� ��* 	,� 	
���� ���� �� Cm� $ p
� $	� p?�� �� 	?�� [+( �� 18*+�

 �P�� �� *� 0912� �*RG*� !��12� H��&* �+= *�� *� p
� 18*+<� �P�� y:A 09 �� �+]
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J<5�G M�T� �� *� �+�a� �� �� 	?�� 1$��U8 H��$&* �$P�� �$� 12� �*RG*� �P�� ��.«)�*+$&

,5 ��,�,�� a��� ��D�<�<�* /2� 2G !a��T�	7(

~.»��?�%5 �B* �� � �+A H�*� H��&* 	
�� �G*�&"<�� �* ����1� J�� �!��+� C�� 09 

%&*�� � �&+�/���G �*�� Y��� !*�� �&"<�$� 	$� �+$&� �$� 	$,� 	
���$� *� 09 �$� 1$�9

	� 12��8.«)	8*1U� �+8 :	7,5 ��,�,�� a��� ��D�<�<�* /2� 2G(

f.»	?� !��*18 	7,5 ^��%� !	
���� �*@�� 	
%5 '�( ��!��* J�* 	
���� J<5�G Y+7�� 

���&"<�� #$� �� @* � 1A�� �<A*� ���<=* �� *� H��&* C�� ��*+= �1� �� 1A�� �<A*� �� 

1A�� �<A*� *� �* c*�=* �� �8 C�� ���6 � 12� �*RG*� �* �� *� C�� � ���P� M+� ��*+=

 �+A �* �*RG*� F8�� �8 �.�$A p$
� ���$6 	��G w,5 	$� ��$,5*+� C$��,� �� �$� 1$2�

 ���P� M+� 	N
T� Y+� �� Y�� '�] @* �*RG*�.«)a$��� ��D�<�<$�* /$2� 2G !	
����* +�+�

	7,5 ��,�,��(

و قانوني سرقفلي در ايران.د  تطور عرفي

��$� �� a�8 � 	
���� ����� C�
�� � ��a � �� 1%� S�� �� �$�� �$�����$ � �$� 

�=*��� ;��*+= .*�� ��* � �� 	:���� H�P8 !S�� 09 �� ���� "� 	5�( M+�� � 	
���� #��

%��& �� 09 	8+8��/	� 	8*��* �UB 18*+� E:�1A��.

��� @* CT� �� � � ��=* ��"%��& �� c��= 0�7& .+,� � ��L<�* ��B/	
���� @* �+I2� !�� 

�� �+� 	6+L:� �&��&"<�� ?�� �� H��&* *1<�* �� !��*�� �� H�Q( H�$�n � �*1�*�$� �$� p

	� 0�U� � �*� @* �� �8+G *1�� 09 Y�8�� C�+�� � C�� 0�+�G �a� !���� C�&"<�� �+� .#�

%��& ��L<�* 	(�U<&* �Z+�� @*/0*��* !	�+$7�� �� 	
���$� 1$A S(�� �� � ���u<,� 

�&�� �� 	,� 0*+2( �� � �+� )�*� 	�����* ���+�� �� ���&"<�� ��+$� �� � C$�� ���$ 

 � � �+=� �X�*� C�?/FU&� �� �<�* 	� ��� ;D*� 0���<�� ��9 %��& �� !12�/��a�8 )$�*�

A+�.7<2��'�( !<=�2A JU- J*�� 	,� J�23 �&"<�� �?�� �� !��*� �� a�8 �� � J���* 0

@* H��&* *1<�* �� ���&"<�� �5���� 	7&+� C��� �
T� 122� *�$� 	$,� 0�$23 �*�$��� �� 
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���&"< X
� *�� �� 	��7<���1�� � 1A�� [+%� /8��?�� /� �&+� �	� �+&� E����$�� !1$�9

�8+G �� �+A 0*�T& *.

�� @* 	��%- �� �� �3 �G*�&"<�� � �� �� � J���* ,��12�*�� �*s@* CT� M��`djj 

	� ;�3 �� 0+8�� !��+= �<�� �*���<=* 0+8�� �� 0*��* �*RG�C$�a2� ��+$� �� +��$
� �$�Tm� �

v�2&* �7�!��7T���* �� `djj �� �� �&"<�� ,��$� �$7& �$� ���$ � � ��$� C$�� /

(Y�8 � ��T<(* � CU�&"<�� �+U8 H��A* .� p$?�� w$�*�� 0+8�$� �&"<�$� l+L$� `ddo !a$�8

 �=�2A ��U�� �� *� ��� � �� ���� � ��� �� 4�<�*�6 � �&+� w�*�� 0+8�� �� ��&"<�� 

l+L�`d~f �� a�8 ��������� ����� � �&"<�� �$� 09 Y�$��* � ��$B9 � �� � J���* 

�5�G �*�� >��? ��+� C�L��.

0+8�� �� ��* 09 �&+� �?�& ��* {*� @* 0+8�$� �� J$�* �� �*R$Gs�$� �$� 	
���$� )$�*� 

H���<�* 	
����H���8 �	?�* �� ���� � ��� �� ���T(����� � �$� ���T( 	��� �� �

���� �� ��� ��� � �� ��� ��� �� *� ��* H.0+8�� C�?� 1��A �+� 09 �*RGH� �I8 @* �� !J�*

�� 	N
T� �=*��� ��*+� �� w,5 �8 ��	
���� 0*+2( !*�� a�8 09 0�1� ��
� �&"<�� �$�* �J

	� C6�� ��� � � ���� � ��� �+A.M�� �� �� !��� /�* �� 4�,��� a�8 ;��� $� �+$� M*+$2� J

��* >��? @* �� ��B9 � Y�!J�� 	��5 � �� � 	
���� ���������� ��1$8�+T8 CD�� ��� � t

�*R$G*� �$� � 	
���� �� @* 	���?�� � �*��7A J�8*+� �� �3 �G* J:$� H1$�9 0�$�� �$� 

��* .x��� �� ��� J�?�* *�� !H��&* �*��,� � J�8*+� ��1�*� HsM�� `df~ 	
���$� WQX$6* 

��1A �<5�G ���H8�� �� �� �&+� w�*�� 0+�&"<�� M�$� l+L$� `def 	
���$� @* 4�5�$6 !

��� �� WQX6* � H1�9 0��� �� J:������� ����* �<5�8 ��� �� ��� � .

��� �� ��(���� �� 	7,5 	8�T� v��*�� !	�Q�* lQ,8* @* #� �� ��$�� �$� ���$ � 

1�9 0��� �� 1����.*� �3 �G* ��+L� �&+�/z�+� j~/`g/foFU � Y�I8 ��
L� y�:��!

�&+� w�*�� 0+8�� �� �+�R� ��� � �� ���� �� ��� �� ��&"<�� M��`d~f �+= �+� �� 

به موجب نظرية*
1363/5/9

و تجارت در ملك غير مـذكور در مـادة1488 و پيشه  شوراي نگهبان قانون اساسي، حق كسب

و مستأجر عنوان شرع19 و اگر مقصود سرقفلي باشد، بايد طبق قانون روابط موجر .شود عمل تحرير الوسيلهي ندارد
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18�� 	���!��� �� @* a��U<� *� 	
���� �� �� 	7,5 H�G1�� >��? �� ��* ������ �$� ���$ � 
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و يـا بـه صـورت10تواند در قالب عقد صلح، قـرارداد مـادةمي) سرقفلي(در مقابل عوض» حق سرقفلي«واگذاري*

.شرط نتيجه در ضمن عقد اجاره باشد



�
��
��
��
	

�

�
�
��
��
��

��
��
��
�
�
�
�
�

...

99

 تحليل حق سرقفلي.2
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 تجارتيا پيشهيا تحليل ماهيت حق كسب.و
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ا.ز و و تجارتف وجوه اشتراك و پيشه  تراق حق سرقفلي با حق كسب
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!H��&* �*��*�� �1��&"<�� 	� H�7� � �+= ��5�L� �� 18*+� J�$( F5�$2� @* �*��� �&"<�$� H

���� 128�U� � � 1�� ��*�* C$mU?* ��&* � �*��*�� 1�1U� Y1( ��+6 �� ��* ^
�� C��,� �

�U?* ��&* 0*a�� �� C��	U1��U8 �=*��� 	
T� .x��$� ���X� !09 �� H�Q(se�� !0+8�$� J$�* 

	��+6 H��&* �1� �� H��$&* ;�I2� �� F&*� J�5�] � ��* �<�G 	u,2� ���8 $��8/�$� 1$�1& 

H��&* J��%� � 'Q<=* 09 w�*�A � �7� 	� �789 @* p� �� !12A�� �<A* H��&* ;�I2� *�� 18*+� ���8

 �%&*�� H�G�*� ��12� ;�I2� �� *� H18*+= Y*a?* �H��$&* $��8/1$�*+:� 1$�1& .���$X� !J�*���$2�

 0+8�� J�* �*��,�!�&"<�� �$� H��$&* �1� �u<,8* @* #� !���� � ��� � �� � J���* 

�*�*/J�$( �� ��5�L� �&"<�$� �$� � H��*� *� H��$&* �*��*�$� 1$�1 � � 1$�1U� ..�,�<$�*

�&"<�� a�8 �$� �$�* J$�* @* ;(* 	$7&� 	
���$� 0*+$2( �$� �$� �$� 1$A�� �$<=*��� p$?�� 

	7&� 4�5�6 � �<=*���8 ,��� �7& �� /X�*� /�� �<�* !��$� �� �$� ��$�� �$� *� ���$ � 

1A�� H��� ���.

H��&* �� � �&+� w�*�� 0+8�� M+U�� �� 	�����&"<� M�� ef��* !���L$T� �&+�sj

x���sf�$� *� 	
���� 	(�A \��6 ���] �� �&+� �� 	��+6 �� !0+8�� J�* �&"<�$� C$,<2� 

��
:� Y�P2� !1��U8�&"<�� T?�X� �� /?��( �U�� �� 	
���� /��*� *� @�� .Y+7�� $T� J�*LH�

� �1� 0���� �� �&+� �G* �� ��* J�* ��u� ���m�* H�G1�� @* �$�
:� �$-�,� H��&* �*��*�

 �
:� !1��U8/�� @�� �U�� �� 	
���� O@�* �=*��� �� �+2� p
� �&"<�� 1$8�*� s	
���$� 

��*.)0�U� :jf(J�*���2� ?��( �U�� �� 	
���� O@�* �� 	�*���/�� @�� �&"<�$� �$=*��� 

	� 0�� �U� �*��*�� �1� �u,8* �+&� �� !�+�8 ( �� �+= ��5�L� �� 18*+� J��&"<�� ��*�* H

�@*���� p?�� �� *� 09 F5�2� CmU?* ��&* 1��� H1(�� ���X� �<T?*� 1��.;�+$,� �� �$�* 	7�1� 
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��&* 	
���� ���?�� 1��� C�� CmU?*�&"<�� �$� 09 	
���$� �$� �$�%�*� J$�* ��&"<�$� 

���G �*�� >��? ��+� H1A �*RG*� .H��&* J���� '�( *��@ 09 	
���� �� 	
�� �7� �*RG*� H1�$8 

H��&* ��� 09 	
���� �� 	��+6 �� C�� 0�U� �7��&"<��H1A �*RG*� 1A�� ��* CD�� a��U� !.

� �&+$� w�*�� 0+8�� !M�� �� �� �&"<�$� M�$� ef�$� K+L$= �� �&"<�$� 1$8�*� s

H��&* ;�I2� �-�,� �� 	2T� 	
���� ��8/H��&* �1� �u,<8* @* #� 1�1& $��8/���$� 	$
T� 

��*.�*��,� ��u� ����� v��*�� *	U8 Y1( C6* �u<,� � 0+8�� J� *�� 	,� J�23 0*+�

18�*�sM�� 0+8�� r+-+� 	
���� ef1A CD�� .*�$� 	$,� J�$23 '�( �+A �<�G ��89 �P�

�&"<�� 18�*�s�$� �&+� w�+� 	
���� �*RG*� 	5�( Y@*+? @* �� J�* � ��* CD�� 	
���� 

�&"<�� ��* .��� �&+�x��sjjg �$� a$�3 *�&* �� *� J�
��%<� w,5 �8 �+,( !	81� 0+8�� 

	� Ya
� ��* H1A \��L� 09 �� �
� �� J�
��%<� ��
� 1��U8/� �� ;� 	 ��<8 �� '�( �&+�

 � �� ���( �	� C6�� 1,( @* 0+8�� �&+� Ya
� �+A 18* .J���$� �*��*�$� �� �$G* !M�$� �$� ��

 � �&+��&"<�� 18�*� s���� �� ��$,� w�*�$A ���X� H��&* 1�1 � � 1�1U� �� 4�<�*�6 !	


E�� �� �*��*�$� �$G* � 1A 1�*+= Y*a?* �+�a� ��A *�&* � ���(� �� �&+� !1A�� H1A 	2��

 	� !1A�� ���� ��+� J�* *+2( �� H��&* 1�1U� �� ��G 0*+�0�@Z /$� 	
���$� �$� 	5�( �

��* H1���G ��,� J�5�] J���� 	2U- �+] .����� 181,<%� �7,5 @* 	=�� !�U� J�*�	
$,� 	

��+� �� p
� ��* H��&* 1�1 � Y�a? ��p?�� �� H��&* �*��*�� 1�1 � l+&�!J�8*+$� F��� 

��&* 1,( �� �+�R� w�*�A � �+�� ��&s� �&+� J���� �&"<�� �$�* .	$5 	
���$� �$�

 ���8 *�� 	,� J�23�&"<�� J�23 �17%�U8 �� �* �&+� *�� 	12�.*

 وجوه افتراق.دوم

�.�� 
��	� ��� � �� ���� �
 ����� 

� �&+� w�*�� 0+8�� �*��,� �� �&+� ���&"<�� l+L� `d~f!��$� �$� �$� ��$�� �$�

 � � 0+8�� �&+� �� ��� � �X�*�/X�*� �+&� /*�� �� �<�* �&"<�$� � ��$� �$7
�� 

اة علي المالك او جواز مطالبته للتخليـةوجوب تجديد الاجار«: اند ايشان در پاسخ به استفتايي فرموده* وجو لـزوم ابتهـا،

و للشرايط المذكورة في عقد الاجـارةل الاستيجاري تابع للقوانين الجاريح علي المةكذا ضمان الاموال المصروف  ة في البلد

و ال لهو اما سرقفلية المحل فان كانت قد انتقلت الي المستجار من المالك بوجه مستأجر،بين الموجر  شرعي او كانت ثابتة

)215ـ 2:211، 1415اي، خامنه(». الفعليةةالقيمبة بهابالطبمقتضي القانون فله حق الم



�
��
��
��
	

�

�
�
��
��
��

��
��
��
�
�
�
�
�

...

107

� ���� � ��� � �	� �+&� 1�9 .	� �<�G &�� �� �+A 	� *1�� �<�� �<�� �� 	T��� � �1$2� :

0���<�� ;D*� 0���<�� � �RG .� ��$� C$�� ��%�+� �� wT��� 4Z+6* �RG 0���<�� �*1%�

 ��$T<(* � ��7A � ���<�* � ����1� � CU( J�� � �Tm� ��?�%5 @* 	A�8 ;D*� 0���<�� �*1%�

 8�:��� � � �&��/����$� @* 	�$:� ��* J�* M�� �� �� � ���* /C���$� *� �&�$� ��$���n 

	� 1��.�
:� /	$� �$&+� 09 �$��N� � ��� C�� H1$U( E$:� �$��� � �&�$� �+$A @* *

����<� ����� � 1�1� ��� @* *� �+= 0/8*+<�$� 0*+$2( �� ��U<� 0��?�� M+] �� �� +2%� /

*@ !H��� ;�*�5 �+= ��� � ��� �D�+A C.*�$� 0+8�� !�� J�* @* �&"<�$� � ��$� C$�� 

��� �!��&* �� s�$� �$� 09 @* �$� ��* CD�� @��<�* � Y1,� �� 0*�P�� �� �T�8 C�� 09 

��������� ����* H�+U8 ��T%� ��� � .�$ � *�$� w,5 �8 �� J�* � �*�$� �$�
� �T�$� 

���� 	8*�� 	� ;�*�5 �+A ����X�*�/,��� � C�� ��%�+� /*�$� C$�� 09 �� �+$= ��?�%5 

	8���<�� E�+=��H��� �� � �18*.�2� ��G 1��� !J�*���2�"��� �� �� �* �T� �������

 �� ,��� � ��* 0+8�� ��� �/X�*� /�X(* ��A �� �<�* ��* 	8+8�� �� J�* !�$8+G �� *

,��� �3 �� ��/	8Z+] �X�*� J�* �� J�* 	?��� O@�* !1A�� ��*0�a5 ��* ��.

8�� �� J�* �� �* �2T� �� � 89 @* ��� �� C6* �,�� �� !��* 0+������ �$� ���$ � 

	U8 	����� �� 12��&"<�� �� p?�� �� 	
���� 0*+2( �� *� 	N
T� �&"<�� $<=*��� 	
T� �1$A�� 

��= ��.	U8 	��5 !�P�� ���T( �� *@* �� *� H@�$N� 	
���$� p$?�� �$� 12��$� 	$N
T� R$=* 

�&"<�� �8 �� 1A�� H�+U8 �*RG*� .����� �*���� X�*� /�� �<�* !�$� � )��1$� �� �� J�* 

*�� 0+8�� �&+��&"<�� � ��$� C�� $ � 	$� ;�*�$5 ��$�� � ��� �+$A.�$=*��� �$<T?* 

w�+� 	
�����&"<�� �� �+$� 1$�*+= �B+$� �$� J$�* O@�* E�*a$5* � ;�+$,� �� !�&+$� .

	U8 	����� J�2�U� *�� �� J�* H��&* �*��*�� �� �� 12��&"<��A �<=�2A @* �� 1A�� H1� 

M�� �� �� � 1A�� H1A �
� �T] �*+�dg�`o� �&+$� w�*�� 0+8�� �&"<�$� l+L$� `d~f!

*�� �� J�*�&"<����	� �+&� 1�9.

= K�= �2%� �� 	
���� �� ��*+� �&+� w�*�� 0+8�� �I8 ��+� Y+7�� �� � ��&"<��!

� � O��5 �*��*�� �� H��&* �*��*�� @* �� ��* 	,� �$P�� Y@Z 1$,( �$� �� 	
���� �*RG*

 *���&"<�� 1�9 C6�� .�� J�* �,�� �T� � ��2� !�P�� ���T( ��!J���$� �*��*�$� � 1,( 

� �&+��&"<����* H1��:� ��U�� � ��T<(* 09 �� a�8 0+8�� �� ��* .
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*�� �� J�*�&"<�� � �� � J���* �	� �,�� ��+6 �� �� 	
� �+] �+A :M�* ��+6

9�$� *� 	
���$� �$� !	
���$� 0*+2( �� 	N
T� � [+( �5���� �� p?�� �� ��* 0�&"<�$� 

\
6 �� �<=��5 H�+U8 1A�� H�+U8 C,<2� 0*+2( �� �� �.�1$%<� ����L$� �� Y�� ��+6*�

	� �� �� 09 !���G H��&* 1,( JU- �� ��*!F�8 �� 	]�A �&"<�� �+A H18� 2G p?�� ��
( �

09 �u<,� �� �� J�( �� 	8��@ ���&"<�� '�L� �� H�&"<��1A�� !� �$7� E�*a5* �� p?�� 

�
:�/J�( �&"<�� 1A�� �<A*18 *� H�u$,8* @* #$� �� �+A 17%<� ��1$� !J�$( �?�$� �$� 

�&"<�� 1��U8 �*RG*� �* �� �
T� 0�U� �� *� H)� �&+$� w�*�� 0+8�� �&"<�$� l+L$� !`def !

x���se�h(?�� �� �+A ��A �� J�( p�&"<�� ��n �� *� H�&"<�� 09 �?�� �� � 1�18 H��&* *�

��&* ��s�� '��%<� �&"<��1��U8 �*RG*� '�L<� .)0�U�(

� � ��*+� J�* �� ��� ��*+� 	��U� �� 	
� �+]�&"<�� ��!1$,( JU$- ��$A �$&+�

 J�( �� 	,��&"<�� 	� *1�� H!12��&"<�� �$� *� 09 ��T$A @�$�<�* �$� 	
���$� �$� �$�� 

	� 	� 4*1%� �� ���9 18*+� *� 09 �� [+( �5���� ���&"<�� R$=* �$� �$� � 1$��U8 �*RG*� 1%� 

1��U8 ��,�* *� �+= �� p?�� @* 	N
T�.

�+$&� �$� 	
���� Y�8 �� 	-+( �=*��� !09 K�= �2%� �� 	
���� �� �T� !J�*���2�

 F�8 �� 1,( JU- ��A�&"<��� � ��* �2� �� J�* 	
� �+]�"��*� �*��*�� .

j.	� �=*��� p?�� �� 4Z+U%� 	
���� �� �� �+A�&"<�� 18�*� �� 	
T� s�$�* �$� J�* !

��� �� ��*������ ����� � !x��� ���X� s`o� �&+$� w�*�� 0+8�� �&"<�$� M�$� ~f!�$� 

�&"<�� 	� �=*��� '�L<� �+A .	� �<T?* 	$� �$<=*��� p$?�� �$� �$�89 �� ��G 0*+� �+$A!

�� ��89 � ��* 	
���� �� [+(�&"<�� 	� �=*��� �+A a�8 ��� � �� ���� �� ��� ��

���8!��* 09 [+( ��
� .�*+� ���X� !M�� �� ��e�h� �&+� w�*�� 0+8�� �&"<�� M�� 

ef !�&"<�� J���* �� � 	� a�8 p?�� @* 	
���� 0*+2( �� 	N
T� �5���� �� 18*+�!�+$= �$� 

��U8 ��,�* *�1.�$� p$?�� �$� ��+$� ��$� �� ��* J�U� 	
���� [+( !J�*���2� �&"<�$� 

�+A �=*���!��� �� [+( ��* ������ ��� � �� �$� H�*+$U� K�$= �2%� �� �&"<�$� 

	� �=*��� ��*18 ��+� p?�� �� 09 �=*��� � �+A.

d.�� p?�� @* 09 �*RG*� ��*+� �� 	
���� O@�* � 0*a���&"<��!� p?�� w�+� ��72�$�

 � ���5�] �5*+� J%���	� J�+A .��� �� O@�* � 0*a�� ��*������ ��H�$G�*� w�+� ��� � 
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	� J��%� 	��2A��� �I8 �
& �� ��+A.�$� ��*+� �� �<T?* �&"<�$� �$� 4*�1$ � *� 	
���$� 

	� �*RG*� p?�� 1��U8!x��� �&+� �� s`g� �&+� w�*�� 0+8�� �&"<�� M�� ef�� 09 O@�* !

1A 1�*+= J��%� H�G�*� �I8 �� J�5�] �5*+� Y1( ��+6.

k.*1<�* 	
���� ��4�D X�*� �+&� 0�1� �/	$� [�$5 � ��$T<(* �� �<�* w$�+� � �+$A

 p?�� ���&"<�� 	� �*RG*� �+A!	?�� �� K�$= �$2%� �� ���$ � �� ���� �� ��� �� ��

 � )��1� �� � ��*18 �+&� �*��*�� ��,%8* 0��@ �� 09��X�*�/$X�*� Y�*1$� /*�$� �� �<$�* 

�&"<��	� �� �* �+A.

~.� p$
� 	$
�� ��%�+� � 09 ����� � ��U� � �2� r+8 4Z+U%� 	
���� O@�* J��%� ��

 ��8���* � �*a�7 � 	� �*�� �T���� VQ� 09 ���G.��� �� O@�* J��%� �� ��* ����$�� �$� 

!��� � 1��� 4Z+6* J�� � H��&* �1� M+] ��7A�&"<�� �+$�a� C$�� �$�5��%� �� �$� 

��� � � ���� � ��� r+8 � ��* H��<5* �B+�!��$�G �*�� �T���� VQ� t�� �$3 �$G* $U( C

���� � ��� �� O@�* J��%� �� *� 	(+8 �����%� 0�U� 0���2A��� a$�8 �*�$� >�$�? ��+$�

	� 12��.)0�U� !0��@+��� :~jg(

f.E�� �*��,� 	u%� �� H1A 	2�� !�*��7A �� 	<?�� H�P<�� W�] *�&* ��+6 �� ��

 H�7� O�+= �� �� � 0��� p?�� �� 	� �*��� 0*+$2( �� 	N
T� !��* H1�8 H�*� H��&* � 12�

�+A �=*��� �*RG*� �� �� 	
����.

!�$<5�G �*�$� 	�+$U( W�$] *�$&* [�$%� �� �� 	�
� O@�* J��%� �� !J:� �P�� ��

 ��� a�8 09 	
���� O@�* 	� �=*��� p?�� �� � �T� ���G.�$�
��� 	
���� @* �+I2� � 2�* �� 

��* C�� �� �����@* p?�� 01A Y���� C�?� O�+= ��� � � ���!0*+$2( �� 	N
T� 

	� H�*� �* �� C�� 	
���� �+A .	�0*�$P�� �$� y:A J�* �*RG*� �� 	
���� ��G 0*+�

 	U8 *�&* W�] �G* �� ��* 1A!	��� ��8*+� �$� *� 	8��� �� 1��U8 �*RG*� 0*�P�� �� *� 	
��

 H�7� *�� ��*� �� � ��
��� 1$2� �*RG*� 0*�P�� �� �� � �*��� .�$� �$�* 	?�$� �� J$�*

 �LT� v��*��sjx��� s`o� �&+� w�*�� 0+8�� �&"<�� ��� �� !�$� ��$�� �$� �$� ���$ � 

�&"<��09 p?�� �� �8 � ��*� K�L<=* C�� 0�U� .
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e.����� ������ ���?�* �*��*�� �� ��� � /%� ���*��*�� � H��&* � ��,$�* C$��� 1

 ���8 [*�(* .	,� J�23 �� ��* J�* C�?� p� X�*� M+] �� /�� �<�* *�$� )��1$� �� �

�&"<�� ��	� �+&� 9$�?�* �*��*�� �� �� J�* ��,�* � �
� *R? � 1�/H��$&* !;$? �$� ��,$�* 

�+� 1�*+= � �.C�?� �P�� H��9 !� �&+� w�*�� 0+8�� �*��,� 0�+� �&"<�� l+L$� `d~f 

x��� �� �&+� �� �� ��*sdg$� 	,5*+$� � ��$A �8+G�� !0+8�� 09 �� ��,$�* � �
$� �+$I2�

 ��� �� @* [*�(*������ ����� � �&"<�� H��$&* 1$%� �$��*��*�� � ��?�* �*��*�� �� !

�* 	8+8�� ��T<(* 1��5 � J�� ;? 0���.*

M�� 0+8�� Y+7�� �� � 09 K�= �2%� �� 	
���� ��*efp$
� p?�� w�+� ��* J�U� !

�� � �+A ��� O�+= *���&"<�� C,<2� ���$P8 M�$� �$� �$� �09 M�$,<8* ��+$6 �� �$�

�&"<��!�+� 1�*+= [+( Q� �� [+%� +�8 �� ��,�* C��� 09 s18�*� �8�& @* �� p� 0*+2( �� .

h.�* �P�� ����� ���789 	(�A @*+& � ��(���� �� �� �� J.���m�* H�G1�� v��*��

 �6�%� 0�7�,5 .���* �� ����!X�*� '�6 �� /,��� � �� �<�* /�&"<�� �$8+G ��$� !C�� �� 

*�� 	,��&"<�� � �� � J���* �	U8 �+&� $�
:� �� Ya
� �* � 1�9/�1$� 0�$��� �� p$
� 

��* H��&* .	� p?�� ��* �� �� 18*+� ���$A v�$�*�� �� 	
���� 0*+2( �� 	N
T� � [+( �5��

 H��&* 1,( JU-!�� *� p
� 	
���� �� �&"<�� 1��U8 �*RG*� .�LT�sjx��� sfw$�*�� 0+8�� 

� �&+��&"<�� M�� ef� �%�� !��$��] �$� �&+� �� 	��+6 �� �72� �� ��* 	7,5 H�G1�� 

�� *� 	
���� 	(�A \��6�&"<�� !1��U8 C,<2� ���&"< 1$�*+= �*��+$=�� 	
���$� �� @* 

�+� .�*+� �� �� �7,5 H�G1�� @* 	(�A \��6 .�]e�hH��$A* �$789 @* 	u%� �� 0+8�� 0�U� 

�� 	
���� �� �*RG*� !��* H1A�&"<�� $� p$?�� w$�+� 	?�$� [+( �5���� C��,� �� �

� 	]��$A C$%& �� H��&* 1,( JU- �� � �<8 ��A �� \
6 �� F�� 1,( ��+6 1$,( JU$- �

F�8 �� H��&*�&"<�� ��A 09 �u<,� �� ��* �&+� ��
( �!�� 09 Y@*+? �� 	,� J�23 �� �* 

F�8�&"<��1A�� .)!	2�U= +�+�`dfd !j:~~j !a��T� t`deh !jfg !	8���� t`k`k :jdt

�2��= !*`k`~ :j``(

و مستأجر مصوب30به موجب مادة* كلية طرق مستقيم يا غيرمستقيم كه طرفين به منظور«: 1356 قانون روابط موجر

شدجلوگيري از اجراي مقررات اين قانون اتخاذ نماين و باطل اعلام خواهد ».د پس از اثبات در دادگاه بلا اثر
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o.l�T�* �� �� �� J�* �P�� ����� ,$� �$��789 M*�@ � �+ .��$� �$� �$� ��$�� �$� 

��� �!x��$� �� �+�R$� ��$�
:� @* 	$�� r+�� ��+6 �� �72� s`k� �&+$� w$�*�� 0+8�$� 

�&"<�� l+L� `d~f!w�+� �&"<�� @*D	� C�+A.^$
:� ��+� �� �<T?* �&"<�$� �$� 	$2T� 

�LT� ���X� !09 @*+& J<A*� 0�1� ��n �� F5�2� M�,<8*sx��� s`o��� �� ^L8 !0+8�� 09 �$� 

������	� �=*��� ��� � �+A.

��+� �� ��*�&"<�� � �&+� w�*�� 0+8�� Y+7�� �� 	
���� p?�� �� �&"<�$� M�$� ef

	� !��* ^
:� ��G 0*+��&"<�� 4�5�6 $�
:� � �&+� *�� H��&* ��5 �� �&+� /p$
� 

	� !���G	U8 	
���� �� M*�@ � �+,� �&+� J��? �+A.*

� �� �<�* J���* ��+� �� �<T?* � �&+� w�*�� 0+8�� 	�+,� ;�{� F��� ��&"<�� M�$� ~f

��*!^
:� ��9 �� ��*� �+&� �I8 'Q<=* � 1���� J�* �&"<�� ��� �� �� H�Q( �� �$� 

������p?�� @* [+%� +�8 �� *� p
� 	
���� !��� � H1��= $�
� �+,$� �$&+� !�$�* /

	� � .+,� 4�5�6 �� �+A ��� �� ��,�* �&+� ������ ��09 K�$= �$2%� �� ���$ � 

?��( �U�� �� 1��� ��
:� Y�P2� � 	
���� �� � ��*/�+$A �=*��� @�� .)!@����$�`deo :jf t

0�U� !�+�� 	?�( 0*+�� ��,�,�� � ��%?�X� �<5� :ddf(

 نتيجه

0*+�� � �7��G�*� ��u� H�G1�� �$�* ���$�<� �� �� J�* a��U� �� �1�� ��+� �� 	?�(

 �+� J�* �� ���*� �+&� �I8 'Q<=* �.�*�* �$�89 ;$n� �$� s+$� 	�+$,� s�u$� �$��I8 �� ��/

z�+� 	��+��`o/k/ej��$� �$� 0�$U� 	
���$� �� ��* H�+U8 ��7�* �+= �$� ��$�� �$� 

��� � �LT� �T] �� ��*sjx��$� s`o� �&+$� w$�*�� 0+8�$� �&"<�$� l+L$� `d~f!�$� 

�&"<�� �� J�* J�� � ��*� K�L<=* C�� 0�U� �$� � ���8 	����� 	8+8�� � 	5�( WQX6*

 ���2%� p� �� ��!��� /� �&+� w�*�� 0+8�� F-� @* #� 	��u� �&"<�$� M�$� ef�� �$� !

E�*�G �� �� J�* a��U� � 	P8�G ��* �<5�� .4�,��� �� ��* 	?�� �� J�* M�$U(* �� �7��G�*� 

� �&+� w�*�� �*��,��&"<�� M�� ~f* J�� 	����� 	<��� �� 18�+T8 CD�� �� J�.

*ةو تبصر1ةمستنبط از مادو مستأجر سالنقا6ة ماد . قانون مدني498و 492و487و مواد 1376ون روابط موجر
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* � V*�<$A* ��$7& �$� �$&+� �$� � 1A �D*�* �?�,� J�* �� �� 	����-+� �� �&+� ��5.*�$< 

�� �� J�*!��G 1��� :��$� �$� � 	
���$� �� �$� ��$�� �$� ���$ � !0+8�$� Y+$7�� �� 

� �&+� w�*���&"<�� M�� ~f� 0+8�� 09 	�+,� ;�{� F��� �� ��*+� K+L= �� ��12<!

;� �G* 4��+7�� � Y���* >��? @* 12A�� ����<�9��B 1$8128�U�.�$789 M*�@ � �+,$� l�T$�* �

��* 0����.

� �&+$� w$�*�� 0+8�� �I8 ��+� Y+7�� �� � 09 K�= �2%� �� 	
���� �� ��* �&"<�$� 

M��ef��$B9 � Y�$��* >�$�? @* a$�8 � 09 M*�@ � �$� ��$ �* l�T$�* >��? @* 1���� 0�1� !!

� �� ����<� ��� ������� �� �M�� 0+8�� Y+7�� �� ���~f�$� ��<$A+8 J$�* �� �$� ��* 

H��A* �7����� 09 @* 	=��1A.
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