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  1402بهمن/                                                        کارشناس رسمی دادگستري استان گیلان            –مدرس: بهرام فرقان 

  درابتداء دونکته را بعرض میرسانم:

تعیین  بامرجع قضایی است و ،ویاسرقفلی وتجارت دریافت حق کسب وپیشهاستحقاق مستاجربه ؛ تشخیص نکته اول: -

لیکن درجهت تعیین ارزش ریالی آن ، علاوه برنکات فنی، لازم است کارشناس  ارزش ریالی آن باکارشناس می باشد.

مربوط ات مشورتی یونظرقانونی دنیز آگاهی داشته باشد. ذکر بعض مواات مشورتی حقوقدانان یونظرازمواد قانونی مربوطه 

  به همین دلیل است. نوشتهبه این موضوع دراین 

که به آن اشاره واستنادخواهم ، حقوقدانان ات مشورتییونظرآنچه درادامه بیان میدارم، به جزء موادقانونی  نکته دوم: -

به  ورسمی کارشناسی  تجربهنمود، درسایرموارد، مطالبی که به عرض میرسانم، نظرشخصی وحاصل نزدیک به چهل سال 

شناسان وحتی حقوقدانان، بخصوص رباتوجه به وجوداختلاف نظربین کاتبع آن بررسی وتحقیقاتی است که انجام داده ام. 

می توانید به تشخیص خود وباتوجه به شرایط وکیفیت پرونده  دربحث حق کسب وپیشه وتجارت، شما همکاران محترم

  ارجاعی به شما، برمبناي هریک ازنظرات وبه مسئولیت خود، اظهارنظرنمائید.

  ارزیابی سرقفلی:

  منافع ملک تجاري است. سرقفلی، ارزش

  مالکیت کامل یک ملک شامل دونوع؛ مالکیت عین، مالکیت منافع است. 

  عین ملک، چیزي است که وجودخارجی داشته ومحسوس است، قابل لمس ورویت می باشد.

  منافع ملک، ثمره ملک است که به تدریج ازملک حاصل میشود بدون اینکه باعث کاهش عین ملک شود.

باموجراست امامستاجراجازه بهره مندي ازمنفعت ملک، حسب مورد؛  ،املاك؛ مالکیت عین ملک اجاره درقراردادهاي

  سکونت ویا کسب وکاروتجارت درآن رادارد.

[اجاره عقدي است که بموجب آن مستاجرمالک منافع عین مستاجره میشود. اجاره دهنده راموجر ، اجاره کننده 

  ق.م.]466گویند. ماده رامستاجرومورداجاره راعین مستاجره 

  ناشی ، اعم است ازحق کسب وپیشه وتجارت یاحق تصرف محل یا حقوق ملک منافع ؛درمورداملاك باکاربري تجاري

   .یا سرقفلی از موقعیت تجاري محل

  : 26/06/1398مورخ  405/98/7نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضائیه به شماره 

با اصلاحات والحاقات بعدي وتبصره هاي این ماده، درمواردي 1366اي مستقیم مصوب قانون مالیات ه 59مستفادازماده [

عین) انتقال می یابد، مشمول مالیات نقل وانتقال به نرخ پنج درصد به  "باکاربري تجاري بدون منافع (صرفا که ملک

ل داده شود، علاوه به صورت عین ومنافع (به طورکامل) انتقاماخذارزش معاملاتی است وچنان چه ملک مذکور
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براخذمالیات به نرخ فوق، نرخ دو درصد به ماخذ وجوه دریافتی توسط مالک نیز به عنوان حق واگذاري محل(بابت حق 

  .]کسب، پیشه یا تجارت یا حق تصرف محل یاحقوق ناشی ازموقعیت تجاري محل) مالیات وصول خواهدشد

ل است، به یکی ازصورت هاي زیربیان میشود وتفاوتی بین یک ملک تجاري، وقتی نوع مالکیت آن کام نوع مالکیت

  زمین وساختمان. –مالکیت وسرقفلی  –عین ومنافع  –نیست: عرصه واعیان  آنان

  ملک، ازجمله ملک تجاري با (دانگ) سنجیده میشود. میزان مالکیت

ت، ازاین جهت وقتی هردانگ؛ یک ششم وسعت کل زمین بوده اس قسیم اراضی هرده به شش سهم مساوي،[دانگ: ت

  میزان مالکیت یک ملک کامل باشد، ششدانگ می گویند] 

موقعیت ومرغوبیت محل وشرایط اقتصادي منطقه ، کیفیت بنا؛ شکل هندسی  : عوامل مهم درتعیین ارزش سرقفلی

الکن، سرویس آن (عرض ، طول ، ارتفاع) ، اندازه بربه شارع ، اندازه ویترین، نوع مصالح به کاربرده شده، داشتن ب

ودرقراردادهاي اجاره؛ شرایط وکیفیت ... بهداشتی، سیستم سرمایش وگرمایش، امتیازات آب وبرق وگاز، نوع شغل ، 

اجاره، مخارجی که مستاجربه منظورآماده نمودن محل مزبورازحیث قفسه بندي وتهیه اشیاء موردلزوم وسایرتزئینات داخلی 

  متحمل گردیده است. 

  باارزش هرمترمربع سرقفلی مغازه:نسبت اندازه ها 

  اندازه عمق ومقدارمساحت ، نسبت معکوس. -اندازه بربه شارع، نسبت مستقیم 

  ضخامت دیوارهاهم محاسبه میشودیاخیر؟براي تعیین ارزش سرقفلی، درمحاسبه مساحت مغازه،  سئوال:

مت دیوار، به ترتیبی که دراسناد مالکیت بلی. محاسبه میشود. اگردیواراختصاصی باشد کامل واگراشتراکی باشدنصف ضخا

  مفروزي براي مغازه محاسبه میشود. 

 محاسبه ضخامت دیواربراي تعیین ارزش سرقفلی(منافع)، بدلیل تعریفی است که براي عین ملک، پیش ازاین گفته شد.

  درواقع مساحت عین محاسبه میشود.

ف باشدو باعث کاهش میزان منافع عین مستاجره گردد، در اگرضخامت دیوارمغازه بیش ازحدمتعار ؛لازم به توضیح است

  سرقفلی. مانندتاثیرعوامل دیگردرتعیین ارزش ،ارزش سرقفلی هرمترمربع ازمغازه تاثیرمیدهیم

هرمترمربع سرقفلی بالکن مغازه، بصورت نیم طبقه باشد یاتمام طبقه، بطورمتعارف معادل یک سوم ارزش هرمترمربع ارزش 

همکف است. درشرایط خاص؛ حسب ارتفاع مفیدبالکن (غیرمتعارف) ویاوضعیت پله دسترسی به بالکن طبقه درسرقفلی 

  ویاشرایط محلی، این نسبت میتواند کمتریابیشترهم باشد. 

چنانچه بالکن مغازه داراي راه دسترسی مستقل ازشارع عام باشد، درشرایط متعارف، ارزش هرمترمربع سرقفلی آن درحدود 

  هرمترمربع سرقفلی طبقه همکف محاسبه میشود. یک دوم ارزش
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درصدارزش مالکیت نسبت به ارزش مالکیت وسرقفلی دردکان آپارتمانی که بام آن باطبقه فوقانی مشاع ومشترك بوده 

درصددرنظرمی گیرند ، ودرمکان هاي غیرآپارتمانی  15الی10ودرحقیقت ازبام آن استفاده شده است رااکثرکارشناسان 

الی  20بالاي دکان استفاده نشده باشد ومالک بتواند طبقات فوقانی احداث نماید ، این درصد بیشترودرحدود که ازفضاي

  درصد می باشد.25

  آیا زمین هم سرقفلی داردیاخیر؟  سئوال:

بنا به تعریف سرقفلی، که منافع ملک تجاري است، درصورتیکه ازعین زمین به صورت تجاري بهره برداري شود، ارزش 

  افع آن هم میتواند سرقفلی نامیده شود.من

بطورکلی، حق بهره برداري ازعین زمین، تحت عناوین دیگري نظیر؛ حق تصرف، حق ریشه، حق تملک اعیانی، ... 

  نیزمطرح است.

  برخی ازارجاعات کارشناسی باموضوع تعیین ارزش سرقفلی، ازکمیسیون هاي ماده صد قانون شهرداري ها است.

ماده صد قانون شهرداري ها: درمورداحداث بناي بدون مجوزدرحوزه استفاده ازاراضی مربوطه  4بموجب تبصره 

درصورتیکه اصول فنی وبهداشتی وشهرسازي رعایت شده باشد کمیسیون می تواند باصدورراي براخذجریمه بازاء 

رصورتیکه ساختمان یک پنجم ارزش سرقفلی، د یابناي بدون مجوز یک دهم ارزش معاملات ساختمان  هرمترمربع

، هرکدام که مبلغ آن بیشتراست ازذینفع، بلامانع بودن صدوربرگ پایان ساختمان ارزش دریافت سرقفلی داشته باشد

  را به شهرداري اعلام نماید...

تخلف ساختمانی ازحیث بناي تجاري، که ازکمیسیون هاي ماده صد قانون شهرداري ها به کارشناسی ارجاع میشود، 

  مل مواردزیراست:ازجمله شا

درتمامی موارد، تعیین ارزش سرقفلی  "[معمولا .تاریخ وقوع تخلف تعیین ارزش سرقفلی بناي تجاري غیرمجازبراساس -

  . ]ي تاریخ وقوع تخلف درخواست میشودبرمبنا

  زه به دوباب ویابیشتر:تعیین ارزش سرقفلی مابه التفاوت تبدیل یکباب مغا -

ویابلامانع بوده، لیکن بدون اخذمجوزازشهرداري، با ایجاد بامساحت معین داراي پایانکار بدین صورت که یکباب مغازه 

شرایط  فصیل تبدیل به دوباب یابیشترشده است. با توجه به اینکه ارزش سرقفلی مغازه بامساحت کوچکتربطورمعمول ودر

ازه هاي کوچک نسبت به مغازه بزرگ، متعارف بیشترازمغازه بامساحت بزرگتراست، لذامابه التفاوت ارزش سرقفلی مغ

 "[مغازه متعارف ازحیث مقدارمساحت واندازه ها برحسب شرایط منطقه متفاوت است لیکن غالبا محاسبه واعلام میشود.

عمق ارزش مساحت واقع در ) متراست.7) الی (8) متروعمق درحدود(4) مترمربع، وباابعاد: برحدود(30بامساحت درحدود (

  .]ار، معادل ارزش دربردوم محاسبه میشوداین مقدبیشتراز

  سرقفلی، ناشی ازتوسعه بناي تجاري:افزوده تعیین ارزش  -
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دراین حالت ممکن است بخشی ازفضاي مجاورمغازه که باکاربري دیگري بوده به مساحت مغازه اضافه شده باشد. دراین 

، بدین معنی که اگربخش  لی موثراستصورت، مساحت مجموع وموقعیت بخش توسعه داده شده درتعیین ارزش سرقف

مترباشد، با قیمت بردوم ودرصورتیکه توسعه دربرمغازه باشدباقیمت براول ، باتوجه  8الی7توسعه داده شده درعمق بیش از 

  محاسبه خواهدشد. مغازهبه مساحت مجموع 

سرقفلی دردوحالت، حالت اول  درقرارهاي کارشناسی نیزتاکیدمیشود؛ تعیین ارزش "بهترین روش دراین حالت، که بعضا

قبل از وقوع تخلف وحالت دوم بعدازوقوع تخلف ومحاسبه مابه التفاوت آن. البته محاسبه ارزش سرقفلی درهردو حالت 

  می بایست برمبناي تاریخ وقوع تخلف باشد.

  به دوباب ویابیشتر:مغازه توسعه وتبدیل ازیکباب تعیین ارزش افزوده سرقفلی، ناشی از -

ردي ممکن است که هم توسعه وهم تبدیل ازیکباب به دوباب ویابیشترهمزمان انجام شده باشد، که ترکیبی درموا

  ازدوحالت فوق است.

موجب و انجام سایرمواردي که بدون اخذمجوزازشهرداريیاو تعیین ارزش افزوده سرقفلی، ناشی ازافزایش ارتفاع مغازه -

سرقفلی بناي تجاري نیزافزایش خواهدیافت، ازمواردارجاعی ازکمیسیون  شده ودرنتیجه ارزشتغییرات اساسی درمغازه 

  هاي ماده صدشهرداري است که دراین موارد نیزارزش افزوده سرقفلی ناشی ازاین تغییرات اساسی برآوردواعلام میشود.

تخلف درخواست  درتمامی موارد، تعیین ارزش سرقفلی برمبناي تاریخ وقوع "بشرحی که پیش ازاین گفته شد؛ معمولا

میشود. نکته قابل توجه دراین خصوص این است که براي تعیین ارزش سرقفلی برمبناي تاریخ هاي گذشته، ازروش تعدیل 

معکوس بااستفاده از شاخص هاي بهاء کالا وخدمات مصرفی بانک مرکزي استفاده نشود، زیرانرخ رشد املاك بخصوص 

درتعدیل  لامی مذکوراست ودرصورت استفاده ازشاخص هاي مذکوراع درزمان هاي طولانی بسیاربیشترازشاخص هاي

محدوده زمانی، تاریخ وقوع معکوس به ارقام غیرواقعی میرسیم. بهترین روش، تحقیق درمورد قیمت املاك مشابه در

  است.   تخلف 

اي تجاري مجاز و میتوان ارزش سرقفلی بن، درکلیه مواردتخلف ساختمانی؛ تبدیل، توسعه، توسعه وتبدیل، ...  -

موجود(بعدازتخلف) رادرتاریخ تخلف محاسبه ومابه التفاوت آن راکه ارزش افزوده سرقفلی ناشی ازتخلف ساختمانی 

  است، اعلام نمود.

ازهمکاران کارشناس، درمحاسبه ارزش سرقفلی، درتبدیل بناي مسکونی به تجاري؛ مابه التفاوت ارزش، کاربري  یبعض

ماده صد قانون  4مسکونی راتعیین واعلام می نمایند، که به نظر صحیح نبوده ومغایر باتبصره  کاربريتجاري نسبت به 

  شهرداري هاست. 

 نیزازمواردارجاعی ازکمیسیون هاي ماده صد قانون شهرداري هابراي تعیین ارزش سرقفلی است.تجاري اززمین استفاده  -

ترفروش ومحوطه استقرارخودرو، جهت نمایش وفروش است. محاسبه به عنوان مثال، نمایشگاه هاي اتومبیل که مشتمل بردف
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ارزش سرقفلی؛ درشرایط متعارف، چنانچه دفترفروش واقع درابتداي محوطه وبرشارع عام باشد، ارزش سرقفلی آن 

محوطه  لبراي مراجعه باید طو درحدود مغازه هاي مشابه است ودرصورتیکه دفترفروش درانتهاي محوطه باشدومشتري

مغازه هاي واقع دربردوم تعیین میشود. ارزش سرقفلی محوطه ارزش سرقفلی طی نماید، ارزش سرقفلی آن درحدود را

کوچک ومتعارف درحدود یک چهارم ویایک پنجم ارزش سرقفلی دفترفروش  بابهره برداري تجاري نیزدرمساحت هاي

  (برشارع) درنظرگرفته میشود.

ارزش سرقفلی آن  ؛ي ازآن مانندسالن روبازرستوران، درمساحت واندازه متعارفایجاد بام تراسی وبهره برداري تجار -

درحدود یک چهارم ارزش سرقفلی بناي تجاري همان طبقه، ودرصورتیکه مسقف باشد، درحدودیک دوم ودرصورتی که 

ارمحصور مسقف بوده ودوطرف آن بادیوارمحصورباشد، درحدود دوسوم ودرصورتی که مسقف بوده وسه طرف آن بادیو

باشد درحدود سه چهارم ارزش سرقفلی بناي تجاري درهمان طبقه منظورمی شود. البته شرایط منطقه هم درتعیین ارزش 

  رگذاراست.یسرقفلی وهم درنسبت هاي اعلامی درهمه موارد تاث

. در این شودمی ، جهت تعیین ارزش سرقفلی اعلامراه پله مشاعی درطبقات تجاري نیزبه عنوان تخلف ساختمانی "بعضا -

ق قانون تملک بحالت ودرصورتیکه طبقات تجاري واحدهاي مستقل باشند، ارزش سرقفلی راه پله مشاعی به قدرسهم ، ط

سرقفلی واحد هاي تجاري محاسبه میشود. هم چنین است سایرمشاعات در مجموعه هاي تجاري، که  آپارتمانها، درارزش

ند، مانند راهرو وراه پله و سرویس هاي بهداشتی وموتوخانه وآسانسور شامل واحد هاي تجاري مستقل درطبقات هست

  وسایرمشاعات.

درکلیه موارد: [نیمه کاره بودن بناي تجاري، نبایدتاثیري درارزیابی سرقفلی مکان هاي تجاري، ارجاعی ازکمیسیون هاي 

  ماده صدداشته باشد]. 

  1376اء ازاول مهرماه ، لازم الاجر 26/5/1376قانون روابط موجرومستاجرمصوب 

ازتاریخ لازم الاجراء شدن این قانون  ، اجاره کلیه اماکن اعم ازمسکونی ، تجاري ، محل کسب وپیشه ، اماکن  – 1ماده 

آموزشی ، خوابگاههاي دانشجوئی و.... که باقراردادرسمی یاعادي منعقد میشود تابع مقررات قانون مدنی ومقررات مندرج 

  مقرربین موجرومستاجرخواهدبود. دراین قانون وشرایط

پس ازانقضاي مدت اجاره بنابه تقاضاي موجریاقائم مقام قانونی وي تخلیه عین مستاجره دراجاره باسند رسمی  – 3ماده 

توسط دوایراجراي ثبت ظرف یک هفته ودراجاره باسندعادي ظرف یک هفته پس ازتقدیم تقاضاي تخلیه به دستورمقام 

  توسط ضابطین قوه قضائیه انجام خواهدگرفت. قضائی درمرجع قضائی 

هرگاه مالک  ،  ملک تجاري خودرابه اجاره واگذارنماید می تواند مبلغی راتحت عنوان سرقفلی از مستاجر  – 6ماده 

دریافت نماید. همچنین مستاجرمی تواند دراثناء مدت اجاره براي واگذاري حق خودمبلغی رااز موجر یا مستاجر دیگربه 

  سرقفلی دریافت کند ، مگرآنکه درضمن عقد اجاره حق انتقال به غیرازوي سلب شده باشد. عنوان
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درصورتی که موجربه طریق صحیح شرعی سرقفلی رابه مستاجر منتقل نماید  ،  هنگام تخلیه مستاجر حق  – 2تبصره 

  مطالبه سرقفلی به قیمت عادله روزرادارد.

،  26/05/1376جاره درقراردادهاي مشمول قانون روابط موجرومستاجرمصوب باعنایت به موادفوق، پس ازانقضاي مدت ا

درصورتیکه موجربه طریق صحیح  6ماده  2، تخلیه عین مستاجره انجام خواهدشد وبموجب تبصره  3بشرح مقرردرماده 

  را دارد.شرعی سرقفلی رابه مستاجر منتقل نماید، هنگام تخلیه مستاجر حق مطالبه سرقفلی به قیمت عادله روز

ملاحظه میشود که درشرایطی براي مستاجرحق آئین نامه اجرایی آن،  15قانون مذکور وماده  8و 7باعنایت به مواد 

سرقفلی تعریف شده که میتواند براي اسقاط این حق خود، یاتخلیه محل مبلغی به عنوان سرقفلی 

  مطالبه نماید.

که عین مستاجره درتصرف مستاجر باشد مالک حق افزایش اجاره  هرگاه ضمن عقداجاره شرط شود ، تازمانی  - 7ماده 

بهاء وتخلیه عین مستاجره رانداشته باشد ومتعهدشودکه هرساله عین مستاجره رابه همان مبلغ به اوواگذارنماید دراین 

  صورت مستاجر می تواندازموجرویامستاجردیگرمبلغی به عنوان سرقفلی براي اسقاط حقوق خوددریافت نماید.

هرگاه ضمن عقداجاره شرط شود که مالک عین مستاجره رابه غیرمستاجراجاره ندهد وهرساله آن رابه اجاره  – 8ماده 

متعارف به مستاجر متصرف واگذارنماید  ،  مستاجرمی تواندبراي اسقاط حق خود ویا تخلیه محل مبلغی را بعنوان سرقفلی 

  مطالبه ودریافت نماید.

  : 19/2/78، مصوب آئین نامه اجرائی قانون

مستاجر اماکن تجاري درمدت اجاره چنانچه حق انتقال به غیرازاوسلب نشده باشد می تواند بااخذ مبلغی به  – 15ماده 

عنوان سرقفلی ، مورد اجاره رابراي همان شغل ودرصورتی که منع قانونی وجودنداشته باشد وباقرارداداجاره منافات نداشته 

  بارعایت سایرشرایط مندرج دراجاره نامه به دیگري منتقل نماید. باشد براي مشاغل دیگر ،

  :ارزیابی حق کسب وپیشه وتجارت

ارزیابی حق کسب وپیشه وتجارت، دردعاوي مربوط به قراردادهاي مشمول قانون روابط موجرومستاجرمصوب 

ن شده که ازآن جمله: مستاجر عین مطرح میشود. درقانون مزبور، مواردفسخ اجاره وتخلیه عین مستاجره تعیی 02/05/1356

بدون  )، مستاجر14ماده 2مستاجره رابه غیرواگذارکند(درصورتیکه درقرارداداجاره این اجازه به او داده نشده باشد)(بند

صورتیکه  )، در14ماده  7مشابه شغل سابق باشد(بند "رضاي موجر شغل خودرا تغییردهدمگراینکه شغل جدید عرفا

مهلت مقررازپرداخت مال الاجاره در)، درصورتی که مستاجر14ماده8تعدي یاتفریط کرده باشد(بندمستاجردرمورداجاره 

تخلیه به بادرخواست موجرمبنی بر: و   علاوه برآن؛ 14ماده  9یااجرت المثل خودداري نماید ... به ترتیب مقرردربند

 2موجربراي کسب وپیشه وتجارت (بند )، تخلیه به منظوراحتیاج شخصی15ماده  1جدید (بند منظوراحداث ساختمان
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خودیا اولاد  )، تخلیه درصورتی که محل کسب یاپیشه یاتجارت مناسب براي سکنی هم باشد ومالک براي سکونت 15ماده

  یاپدر ومادر یاهمسر خوددرخواست تخلیه نماید.

رت نیزحکم خواهدداد.[در ، دادگاه ضمن صدورحکم تخلیه به پرداخت حق کسب یاپیشه وتجا15درمواردسه گانه ماده 

هرگاه دراجاره نامه حق انتقال به غیرسلب شده یا اجاره نامه اي دربین نبوده ومالک راضی به انتقال به  14ماده 2مورد بند

غیرنباشدباید درمقابل تخلیه مورداجاره، حق کسب یا پیشه یاتجارت مستاجررابپردازد والا مستاجرمی تواند براي تنظیم 

) درصورتی که مستاجربدون رعایت مقررات این ماده اجاره را به دیگري 19دادگاه مراجعه نماید...(بشرح ماده به سندانتقال

واگذارنماید، موجرحق درخواست تخلیه راخواهدداشت وحکم تخلیه علیه متصرف یامستاجر اجراء خواهدشد ودراین 

ماده  1یاتجارت را خواهدداشت(تبصره ه صورت مستاجر یامتصرف حسب مورد استحقاق دریافت نصف حق کسب وپیش

9.[(  

میزان حق کسب وپیشه یاتجارت که دراین قانون وقوانین دیگرقیدشده است برمبناي اصول وضوابطی که آئین  – 18ماده 

نامه آن از طرف وزارت خانه هاي دادگستري ومسکن وشهرسازي تهیه وبه تصویب کمیسیون هاي مربوط مجلسین 

  ین می گردد.خواهدرسید  ،  تعی

  ( این آئین نامه تاکنون به تصویب نرسیده است ).

  اصول وضوابط براي تعیین میزان حق کسب وپیشه وتجارت  :

نشده است لیکن درقانون مقرردرهیچیک ازقوانین جاري اصول وضوابطی براي تعیین میزان حق کسب وپیشه وتجارت 

که نسخ شده است ودرآئین نامه نحوه تعیین وتشخیص وپرداخت حق کسب  1339روابط موجرو مستاجر مصوب سال 

به تصویب هیئت وزیران رسیده  7/9/1347قانون نوسازي وعمران شهري مصوب  27وپیشه وتجارت که دراجراي ماده 

  است نحوه تعیین آن تعریف شده است :

که نسخ شده است) میزان حقوق کسب وپیشه یاتجارت باتوجه به موضوعات زیراز طرف  1339( ازقانون سال   – 11ماده 

  دادگاه تعیین مبیشود:

 موقعیت ومرغوبیت محل کسب وپیشه یاتجارت . )1

 شرایط وکیفیت اجاره ازلحاظ مزایائی که درعقداجاره براي موجر یامستاجر منظورگردیده است . )2

مستاجر به کسب وپیشه یاتجارت درمورد اجاره وحسن شهرت اوکه در معروفیت محل طول مدت اشتغال  )3

 مزبورموثرافتاده است .

 وضع محل اجاره ازنظرنوع بنا . )4

مخارجی که مستاجربه منظورآماده نمودن محل مزبورازحیث قفسه بندي وتهیه اشیاء مورد لزوم وسایرتزئینات  )5

 داخلی متحمل گردیده است .
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 یاتجارت مستاجر. نوع کسب وپیشه )6

 17ازلایحه قانونی نحوه خریدوتملک اراضی واملاك براي اجراي برنامه هاي عمومی ، عمرانی ونظامی دولت مصوب

چنانچه ملک مورد معامله محل کسب وپیشه :  5ماده  3تبصره شوراي انقلاب جمهوري اسلامی ایران :  1358بهمن 

دستگاه "خواهدگرفت که حداقل یکسال قبل ازاعلام تصمیم   اشخاص باشددرصورتی به آن حق کسب وپیشه تعلق

دستگاه اجرائی مجازاست بجاي پرداخت حق کسب وپیشه درصورت :  7ماده محل کسب وپیشه بوده باشد. و "اجرائی

  رضایت صاحب حق تعهدنماید که پس ازانجام طرح ، محل کسبی درهمان حدودبه صاحب حق واگذارنماید.

: پرداخت حق کسب وپیشه یاتجارت اشخاص  27ماده  : 1347ران شهري مصوب دیماه ازقانون نوسازي وعم

(اعم ازمستاجریامتصرف یاخودمالک) که محل کارآنان دراثراجراي طرحهاي احداث وتوسعه معابرونوسازي وعمران 

ملک محل کسب وپیشه این قانون 16شهري ازبین میرودبعهده شهرداري می باشد مشروط براینکه قبل ازاعلام مقرردرماده 

یاتجارت باشد ترتیب اجراي این ماده ونحوه تعیین وتشخیص وپرداخت حق کسب وپیشه یاتجارت طبق آئین نامه اي 

  خواهدبودکه وسیله وزارت کشورتهیه وبتصویب هیأت وزیران خواهدرسید.

اخت گردیده تعیین وبمالک غرامت زمین زیربناي محل کسب وپیشه باتوجه به اینکه حق کسب وپیشه آن پرد تبصره :

  پرداخت میشود.

  آئین نامه نحوه تعیین وتشخیص وپرداخت حق کسب وپیشه وتجارت :

که محل کارآنان  ( اعم ازمستاجریامتصرف یاخودمالک )پرداخت حق کسب وپیشه یاتجارت اشخاص  – 1ماده 

د طبق مقررات این آئین نامه ازطرف دراثراجراي طرح هاي احداث وتوسعه معابر ونوسازي وعمران شهري ازبین میرو

  شهرداري پرداخت میشود.

این آئین  3قانون نوسازي وعمران شهري دراجراي مقررات ماده  16هیئت هاي ارزیابی ماموراجراي مقررات ماده  – 5ماده 

  نامه مکلفند با توجه به نکات وضوابط زیرنسبت به تعیین میزان حق کسب و پیشه وتجارت اقدام نمایند :

  ).1339قانون مصوب سال  11مذکوردرماده  5الی  1(این نکات مشابه مواد 

فوق  4و 1چنانچه ملاحظه میشود؛ ازعوامل نامبرده شده براي تعیین میزان حق کسب وپیشه یاتجارت مستاجر، ردیف هاي 

اردادهاي اجاره می معطوف به قربیشتر مشترك است، سایرردیف ها  باعوامل موثر درتعیین ارزش سرقفلی بناي تجاري

  باشد.

، تصرف مستاجرپس ازپایان مدت قرارداد ، به 56به نظرمیرسد، باعنایت به اینکه درقراردادهاي اجاره مشمول قانون سال 

حکم قانون ، استمرارداشته وفسخ وتخلیه عین مستاجره تنها درصورت تحقق مواردمذکور درقانون بشرح پیش گفته است 

ک ماده به قانون اره باسندرسمی بدون دریافت سرقفلی وپیش پرداخت، موضوع قانون الحاق ی[به جزء قراردادهاي اج
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 ]، عمده میزان حق کسب وپیشه براي مستاجروبعدازتاریخ تصویب 15/08/1365ر، مصوب روابط موجرومستاج

ایجادمیشود ومیزان آن  جارهروابط موجرومستاجربلافاصله بعدازانعقاد قراردادا 56درقراردادهاي اجاره مشمول قانون سال 

(طول مدت اشتغال مستاجربه کسب و پیشه یاتجارت درمورد اجاره وحسن  درمدت اجاره باتاثیرعامل مذکوردرردیف سوم

درصورت شرط در 76شهرت اوکه در معروفیت محل مزبورموثرافتاده است) افزایش می یابد. هم چنان که درقانون سال 

  قانون ، حق مطالبه سرقفلی براي مستاجر ایجادمیشود. 8و  7قرارداد اجاره وبشرح مواد 

  : 15/8/1365قانون الحاق یک ماده به قانون روابط موجرومستاجرمصوب 

ماده واحده ، ازتاریخ تصویب این قانون کلیه اماکن استیجاري که باسند رسمی بدون دریافت هیچگونه سرقفلی وپیش 

انقضاء مدت اجاره  ، مستاجر موظف به تخلیه آن میباشد مگرآن که مدت  پرداخت به اجاره واگذارمی شود ،  درراس

  اجاره باتوافق طرفین تمدیدشود. درصورت تخلف دوایراجراي ثبت مکلف به اجراي مفاد قانون هستند.

  راي وحدت رویه هیئت عمومی دیوانعالی کشور : 

این است که قانون مزبور ناظربرعقود اجاره  1365سال  مستنبط ازماده واحده الحاقی به قانون روابط موجر ومستاجر مصوب

منعقدمی شوند وشامل اماکن تجاري که سابقه اجاره به تاریخ قبل از تصویب  "اي است که بعدازتصویب آن قانون وابتدائا

  قانون فوق الذکر داشته اند نمی شوند......

  : 25/10/69 مصوبه تشخیص مصلحت نظام درخصوص حق کسب یا پیشه یاتجارت مصوب

عمل شود. ماده  2/5/1356ماده واحده ، درمورد حق کسب وپیشه یا تجارت مطابق قانون روابط موجرومستاجر ،  مصوب 

  به قوت خودباقی است . 15/8/65واحده الحاقیه به قانون روابط موجرومستاجر مصوب 

وبیت محل کسب وپیشه یاتجارت موقعیت ومرغ – 1ازعوامل موثردرتعیین ارزش حق کسب وپیشه وتجارت: ردیف 

شرایط وکیفیت اجاره ازلحاظ  - 2وضع محل ازنظرنوع بنا، دربخش تعیین ارزش سرقفلی صحبت شد. ردیف  – 4وردیف 

مزایائی که درعقداجاره براي موجر یامستاجر منظورگردیده است، باتوجه به مواردفسخ اجاره وتخلیه عین مستاجره، 

شرح آن پیش ازاین داده شده است، مزایا می تواند ازجمله شامل موارد زیرباشد: که  14ماده 8و 7و  2بندهاي 

[درقرارداداجاره، به مستاجراختیارواگذاري عین مستاجره به غیر، اختیارتغییرشغل، اختیارانجام تغییرات وتعمیرات داده 

  شود].

    به عهده کارشناس است؟درمورداجاره تشخیص تعدي یاتفریط مستاجرآیا سئوال:

دومفهوم تعدي وتفریط جنبه قضائی داردوتشخیص آن به دادگاه مربوط است ونامگذاري روي اعمالی که صورت گرفته  

درمتابعت ازقرارکارشناسی وپس ازمعاینه دقیق محل وبا تشریح وقایع است ازوظایف کارشناس نیست ، کارشناس فقط باید 

اصل مورداجاره داده شده یاخیر؟، مستاجرچه کارهائی انجام داده (که عینی خارجی، به دادگاه اعلام نماید؛ تغییراتی در
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نبایدانجام میداد) وچه کارهائی انجام نداده (که بایدانجام میداد) و درصورت دستوردادگاه؛ اعلام نماید کارهاي انجام شده 

  به اساس بناواستحکام بنا لطمه اي وارد می کندیاخیر؟ 

  رت همان سرقفلی است؟آیا حق کسب وپیشه وتجا سئوال:

  قرارکارشناسی دریکی ازمحاکم قضائی: -

تعیین دومبلغ مختلف باعناوین حق سرقفلی وحق کسب وپیشه درآن واحد براي یک واحد تجاري که مشمول مقررات [

می باشد عملی بی معنا وغیرقانونی است ودرنتیجه اساس نظریه کارشناسی  1356قانون روابط موجرومستاجرسال 

وش می نماید. هیأت کارشناسان منتخب رامامورمی نماید تابامراجعه به محل ملک متنازع فیه میزان حق کسب وپیشه رامخد

هیچ حق  راتعیین نموده ودقت نمایند که براي مستاجر 1356قانون روابط موجرومستاجرمصوب 18وتجارت مذکوردرماده 

قانون روابط  در قع امرحق سرقفلی رائج درافواه ومذکوردروا "دیگري غیرازحق کسب وپیشه وتجارت وجودنداردواصولا

  .]همان حق کسب وپیشه وتجارت است و ماهیت این الفاظ یکی است 1376موجرومستاجرسال 

  :26/11/1401مورخ  1134/1401/7نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضائیه به شماره  -

ش بینی نشده است وآنچه دراین قانون آمده است، حق کسب حق سرقفلی پی 1356درقانون روابط موجرومستاجر مصوب [

یادشده، مبلغی تحت عنوان  یا پیشه یا تجارت است؛ بنابراین، چنانچه مستاجر درزمان انعقادقرارداداجاره مشمول قانون

رشناس سرقفلی به موجرپرداخت کرده باشد، این مبلغ مستقل ازحق کسب یاپیشه یا تجارت قابل مطالبه نیست وتنها کا

قانون مزبور،  19ودرمواردي که برابرتبصره یک ماده هنگام تعیین حق کسب یا پیشه یاتجارت مبلغ مزبوررانیزلحاظ می کند

نصف حق کسب یا پیشه یاتجارت حسب مورد به مستاجریامتصرف تعلق می گیرد، نیز موضوع تفاوتی نمیکندونصف مبلغ 

  .]ارت درقبال تخلیه مورد حکم قرارمی گیردکل تعیین شده به عنوان حق کسب یاپیشه یا تج

  :تخلیه مورداجاره به علت تغییر شغل ؛یک پرونده قضائی باموضوع خواستهکارشناسی درنمونه  -

مشابه شغل نامبرده شده درسنداجاره نبوده وازطرفی پرداخت حق  "دراین پرونده؛ تغییرشغل مستاجر به شغلی که عرفا

رداداجاره، براي دادگاه محرزشده بود، لذا دادگاه درقرارکارشناسی : تعیین ارزش سرقفلی سرقفلی به موجر درابتداء قرا

نمود. باتوجه به اوراق پرونده ولحاظ نکات فنی وبررسی ی ارجاع کارشناسبه  تفکیک، وحق کسب وپیشه وتجارت رابه

ون تومان وارزش حق کسب وپیشه ومعاینه محل، درنهایت ارزش سرقفلی یکباب دکان مورداجاره رابمبلغ دویست میلی

که: این  وتجارت مستاجر دریکبابدکان مورداجاره را بمبلغ دویست وبیست میلیون تومان وباذکراین نکته اعلام نمودم

دومبلغ قابل جمع نیست زیرا تاثیر عوامل مشترك درتعیین میزان این دوحق، مضاعف شده ونتیجه حاصله باواقعیت مطابقت 

قابل تفریق است ونتیجه تفریق، باحذف عوامل مشترك، ارزش حق کسب وپیشه فقط با تاثیر عوامل  نخواهدداشت. لیکن

دراین نوشته اشتغال به کسب وپیشه و ... (بیست میلیون تومان) می باشد.[مبالغ اعلامی مدت اختصاصی تعیین آن، مانندطول 

     فرضی است].
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حتیاج شخصی بوده ودادگاه مشابه قرارصادره درابتداي این سئوال، دراین پرونده اگرخواسته خواهان؛ تخلیه به علت ا

  .میشدقرارکارشناسی صادرمی نمود، ارزش حق کسب وپیشه وتجارت مستاجرهمان مبلغ دویست وبیست میلیون تومان 

، 1356آیا به اماکن صنعتی ویا کارگاه هاي داراي کاربري صنعتی مشمول قانون روابط موجرومستاجر مصوب  سئوال:

  حق کسب وپیشه وتجارت تعلق میگیرد؟

  :07/07/1400مورخ  581/1400/7نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضائیه به شماره 

اماکن صنعتی و یا کارگاه هاي داراي کاربري  1356باتوجه به اطلاق ماده یک قانون روابط موجر و مستاجر مصوب -1[

چاچوب مقررات یادشده در صورتی که قرارداد اجاره مربوط به این صنعتی، محل کسب و پیشه و تجارت تلقی و در 

تنظیم شده باشد، مشمول قانون روابط موجر و  1376اماکن قبل از لازم الاجرا شدن قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 

ضوعی است و سوال مطروحه مو-2بوده و حق کسب یا پیشه یا تجارت به این اماکن تعلق می گیرد.  1356مستاجر مصوب 

  . ]تشخیص موضوع برعهده قاضی رسیدگی کننده است

  درصورت تخریب وغیرقابل انتفاع بودن مورداجاره ، حق سرقفلی ویاحق کسب وپیشه چه وضعیتی پیدا می کند؟ سئوال:

  :16/05/1398مورخ  2443/97/7نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضائیه به شماره 

ه تخریب اعیانی به معناي تلف کلی عین مستاجره نمی باشد؛ زیرا در اموال غیرمنقول، عین صرف نظر از آن ک-الف و ب[

مستاجره اعم از عرصه و اعیان است و دربرخی موارد حتی بدون بازسازي میتوان از عرصه استفاده کرد، در مواردي که 

به نظر می رسد با تخریب اعیانی، حق  مستاجر در عین مستاجره داراي حق کسب، پیشه یا تجارت و یا حق سرقفلی است،

مذکور (لااقل در حد اولویت در استفاده از عین مستاجره) از بین نمی رود و در صورت تردید، بقاي این حق استصحاب 

هیات عمومی حقوقی دیوان عالی کشور بر همین اساس صادرشده  1377 -6می شود؛ همچنان که راي اصراري شماره 

ستیفاي حق مستاجر فروض مختلفی مطرح می شود؛ فرض نخست آن که تخریب مغازه در اثر حادثه است. راجع به نحوه ا

قانون مدنی بین حقوق  594و 129،  114قهري باشد. به نظر می رسد در این فرض باید با استفادهاز قاعده و ملاك مواد 

اجره نباشد، باتوجه به این که تخریب توسط موجر و مستاجر جمع نمود. بنابراین هرگاه موجر حاضر به بازسازي عین مست

وي صورت نگرفته است، امکان الزام موجر به بازسازي وجود ندارد؛ اما اگر موجر حاضر به بازسازي ملک و اقدام قانونی 

براي تخلیه ید مستاجر نباشد، مستاجر می تواند به دادگاه مراجعه کند و با تجویز دادگاه با هزینه و حساب خود عین 

ستاجره را با رعایت ضوابط و مقررات و حقوق متصوره در حدود بناي تخریب شده و حتی المقدور شبیه سازي معماري م

فرض دوم آن است که تخریب به وسیله موجر انجام پذیرد که الزام وي به بازسازي نیز امکان پذیر -آن، تجدیدبنا کند. ب

لث باشد؛ ضمن آن که حق مستاجربه شرح فرض نخست است و فرض دیگر آن است که تخریب به وسیله شخص ثا

  .]محفوظ است، مراجعه به ثالث به لحاظ مسیولیت مدنی وي نیز اماکن پذیر است

  :02/07/1398مورخ  954/98/7ونظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضائیه به شماره 



Page ١٢ of ارزیابی سرقفلی وحق کسب وپیشه وتجارت ١٣ 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 

و اساسی تعمیراتی است که مربوط به اصل  مفهوم تعمیرات کلی1356قانون روابط موجر و مستاجر  20به موجب ماده -1[

بنا یا تاسیسات عمده منصوبه در آن از قبیل دستگاه هاي حرارت مرکزي، تهویه و آسانسور باشد؛ زیرا چنین تعمیراتی لازمه 

 صرف نظر از آن که تخریب اعیانی به معناي تلف کلی عین-3و 2تسلیم و آماده نگهداشتن عین براي انتفاع مستاجر است. 

مستاجره نمی باشد؛ زیرا در اموال غیرمنقول، عین مستاجر اعم از عرصه و اعیان است و در برخی موارد حتی بدون بازسازي 

می توان از عرصه استفاده کرد، در مواردي که مستاجر در عین مستاجره داراي حق کسب، پیشه یا تجارت و یا حق 

مذکور (لااقل در حد الویت در استفاده از عین مستاجره) از بین نمی  سرقفلی است، به نظر می رسد با تخریب اعیانی، حق

هیات عمومی  1377- 6رود و در صورت تردید، بقاي این حق استصحاب می شود؛ همچنان که راي اصراري شماره 

ی حقوقی دیوان عالی کشور بر همین اساس صادر شده است.راجع به نحوه استیفاي حق مستاجر فروض مختلفی مطرح م

شود؛ فرض نخست آن که تخریب مغازه در اثر حادثه قهري باشد. به نظر می رسد در این فرض باید با استفاده از قاعده و 

قانون مدنی بین حقوق موجر و مستاجر جمع نمود. بنابراین هرگاه موجر حاضر به بازسازي  594و  129و  114ملاك مواد 

ب توسط وي صورت نگرفته است، امکان الزام موجر به بازسازي وجود ندارد؛ عین مستاجره نباشد، باتوجه به این که تخری

اما مستاجر می تواند با تجویز دادگاه با هزینه و حساب خود عین مستاجره را با رعایت ضوابط ومقررات و حقوق متصوره 

آن است که تخریب به در حدود بناي تخریب شده و حتی المقدور شبیه سازي معماري آن، تجدید بنا کند. فرض دوم 

نجام پذیرد که الزام وي به بازسازي نیز امکان پذیر است و فرض دیگر آن است که تخریب به وسیله شخص اوسیله موجر 

ولیت مدنی وي نیز امکان ست محفوظ است، مراجعه به ثالث مسئثالث باشد؛ ضمن آن که حق مستاجر به شرح فرض نخ

  .]پذیر است

اجراي آسفالت ضمیمه  بامورداجاره، مقردردومورد، حتی  تخریب شده ومورداجاره اعیان  ؛سیچندموردپرونده کارشنادر

حق کسب وپیشه) واحراز مالکیت وي دردادگاه، مالک بود که باطرح دعوي ازجانب مالک منافع مغازه ( شدهشارع عام 

  نمود. صادرمورداجاره  دادگاه قرارارجاع امربه کارشناس براي تعیین ارزش حق کسب وپیشه مستاجر درمحل

  خلاصه مواردي که ازنظرکارشناسی بایددرتعیین میزان حق کسب یا پیشه یاتجارت به آن توجه شود:

روابط موجرومستاجر بلافاصله  56عمده میزان حق کسب وپیشه براي مستاجر درقراردادهاي اجاره مشمول قانون سال  -

ن درمدت اجاره باتاثیرعامل مذکوردرردیف سوم (طول مدت اشتغال بعدازانعقاد قرارداداجاره ایجادمیشود ومیزان آ

مستاجربه کسب و پیشه یاتجارت درمورد اجاره وحسن شهرت اوکه در معروفیت محل مزبورموثرافتاده است) افزایش می 

قفلی براي قانون ، حق مطالبه سر 8و  7درصورت شرط در قرارداد اجاره وبشرح مواد 76یابد. هم چنان که درقانون سال 

  مستاجر ایجادمیشود.
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باتخریب اعیانی یا عدم فعالیت شغلی (بسته بودن مورداجاره)، حق کسب وپیشه یاتجارت ویاحق سرقفلی، ازبین نمی  -

رود، بلکه ارزش حق مذکورکاهش می یابد. دروضعیت اول(تخریب اعیانی)، بدلیل عامل؛ کیفیت بنا ودر وضعیت دوم 

  ل عامل؛ طول مدت اشتغال مستاجر به کسب وپیشه یاتجارت درمورداجاره.(عدم فعالیت شغلی)، بدلی

ارزش آنان درهمه  "ازدیدگاه کارشناس فنی؛ هرچندهردوحق به معنی مالکیت منافع ملک تجاري است، لکن لزوما -

  .فاوت باشدنده مطروحه، بایکدیگرمتموارد یکی نیست ومیتواند حسب شرایط قرارداد اجاره وشرایط منطقه وکیفیت پرو

صحیح نیست ونمیتوان عدد ثابتی نیزمحاسبه درصدي ازارزش حق سرقفلی، به عنوان ارزش حق کسب وپیشه وتجارت 

   براي ارزش این دوحق، نسبت به هم تعریف نمود.

مزیتی  میزان سرقفلی ویاحق کسب و پیشه وتجارت، نسبت معکوس بامبلغ اجاره دارد، زیرا کم بودن مبلغ اجاره خود -

  است که ارزش سرقفلی رازیاد می کند.

اوراق همکاران محترم بادقت درمندرجات جهت برآورد ارزش سرقفلی وحق کسب وپیشه وتجارت،   ؛پیشنهادمیشود

اجاره  وویژگی هاي عینی موردلایحه دفاعیه خوانده ومستندات آنان ، خواسته خواهانونده ازجمله شرایط قرارداداجاره، پر

لحاظ  دادگاه، ارزش ریالی هریک ازحقوق تجاري مورد سئوال رابا به قرارکارشناسی صادره از "جهاوشرایط منطقه وتو

دربرآوردارزش حق کسب وپیشه وتجارت، علاوه برمواردفوق، درخصوص  نکات فنی، تعیین وبه دادگاه اعلام نمایند.

اري، بادریافت سرقفلی ویابدون دریافت ارزش سرقفلی املاك تجاري مشابه ومیزان اجاره بهاء درهریک ازدوحالت واگذ

  آن نیزتحقیق بعمل آید.

  


