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 چکیده

اجاره های مشمول قانون روابط مؤجر و مستأجر با پایان مدت اجاره خاتمه نمی یابند و روابط استیجاری بین موجر و مستأجر حتی پس 
ممکن است درگذر زمان، بنا تلف شود یا اینکه در نتیجه تغییر قانون یا وضع قوانین ی مدت اجاره نیز ادامه خواهد یافت لذا، از انقضا

لکن قانون گذار در این موارد تکلیف اجاره، حق کسب و پیشه و حق سرقفلی را مشخص نکرده و رویه  جدید، عمل کسب منتفی شود.
در خصوص بقاء یا انحلال عقد اجاره در صورت تلف مورد اجاره، اکثر قضات و مختلف است.  قضایی نیز در این زمینه مضطرب

موافق عدم انحلال اجاره هستند اما حقوق و تکالیف موجر و مستاجر را در خصوص امکان بازسازی یا الزام موجر به تجدید بنا 
نکرده اند. بین آن دسته از قضاتی که قائل به انحلال عقد اجاره هستند نیز در خصوص بقاء یا زوال حق کسب و پیشه یا مشخص 

حق سرقفلی، اختلاف نظر وجود دارد اما اکثر آنها بدون تبیین مبنا، ابعاد و آثار پذیرش بقاء این حق و تعیین حقوق و تکالیف موجر و 
در عمل ابهامات و مشکلات جدیدی در روابط بین موجر و مستاجر به ه عدم زوال آن هستند با این وصف، مستاجر در این باب، قائل ب

وجود می آید. لذا لازم است قوانین و مقررات درخصوص روابط موجر و مستاجر اماکن تجاری بازنگری شده و خلاءهای قانونی برطرف 
جلوگیری شود بلکه یک نظم حقوقی کاملًا مشخص بر روابط بین موجر و مستاجر  گردند تا بدین ترتیب، نه تنها از صدور آراء متناقض

 اماکن تجاری حاکم گردد.

 واژگان کلیدی: تلف، حق سرقفلی، حق کسب و پیشه، رویه قضایی، عین مستاجره
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 مقدمه

 حمله های تروریستییا همچنین احتمال وقوع جنگقبیل سیل و زلزله،ره درکشور ازتلف عین مستاج بهمنجرتوجه به فراوانی حوادث با
ممکن است  ،دارددوجو احتمال تخریب یا وقوع حریق درآنها ن تجاری دارای بافت فرسوده هستندواماک بازارهاو ونظربه اینکه بسیاری از

همان اتلاف یاعامل انسانی تلف عین مستاجره میتواند ناشی از،مضاف برآن.عمل کسب منتفی شودنتیجه،رد تخریب واجاره مورد
 رامبهم است زیدرحقوق ایران بسیارحکم آن شود،یوضعیت حق کسب وپیشه وتجارت وحق سرقفلی چه مدراین شرایط،اینکه اما.باشد

ی مشاهده اختلافات جد  نیز نظریات محاکم قضاییروبین حقوقدانان وهمچنین دباره ساکت است  دراین قانون روابط موجرومستاجر
 شود.می

یه قضایی درخصوص حق کسب وپیشه وتجارت وحق سرقفلی درصورت ازبین رفتن عین مستاجره ویافتن بررسی روهدف این مقاله،
روش گردآوری  و تحلیلی تنظیم شده-شیوه توصیفیبه این زمینه است ودستیابی به راه حلهای مناسب در نقاط قوت وضعف آن به منظور

قوانین وجستجودر آراء صادره ازمحاکم قضایی،نشستهای قضایی،کتب ومقالات حقوقی، ای و بامطالعهصورت کتابخانه مطالب به
 .پایگاههای اینترنتی مرتبط،تدوین شده استو

که علاوه است ضروری مهم ولذا،وجود می آید منافع بکه به تبع مالکیت  است یحق،تجارتباتوجه به آنکه حق کسب وپیشه و
درصورت شود که شود.اینک این سوالات مطرح می روشناجاره درفرض تلف مورد نیزیت عقد اجاره عوضبروضعیت حق کسب وپیشه،

 حق سرقفلی نیزب وپیشه وحق کسفرض پذیرش انحلال عقداجاره آیارتلف عین مستاجره آیا عقداجاره منحل میشود یاتداوم می یابد؟د
ونی برای کارهای قانوچه سازوسرقفلی چگونه است وپیشه وضعیت حق کسب و،صورت پذیرش فرض بقاء اجارهیاخیر؟در دورازبین می

ا محاکم قضایی بین تلف قهری مورداجاره و تلف ناشی ازعوامل انسانی،تفاوت قائل آیادامه تصرفات مستاجربرعین مستاجره وجوددارد؟
 ؟چیستدرهریک از آن مواردحق سرقفلی عقداجاره وحق کسب وپیشه  و  دربارهحکم موضوع وجودتفاوت،هستند؟درصورت 

حق کسب وپیشه وتجارت »عنوانومقاله ای با استزمینه بسیار محدوداین شده در مطالعات انجامشوددسترس،مشاهده می بااطلاعات در
صادره منتشرشده که فقط به تحلیل رأی دادگاه بدوی و تجدیدنظر دراین زمینه«درفرض تخریب واحدتجاری)تحلیل ونقدرویه قضایی(

وحق کسب وپیشه وحق اجاره اثرتلف عین مستاجره ناشی ازعوامل طبیعی وقوه قاهره برعقد این مقاله ابتدادریک پرونده پرداخته است.در
حقوق وعقد اجاره ناشی ازعوامل انسانی برمورد بررسی قرارمیگیرد.سپس اثر تلف عین مستاجره منظر رویه محاکم قضایی سرقفلی از

  نیز نتیجه گیری شده است.نهایت و در شودتبیین میمذکور 
 حقوق استیجاریبر عین مستاجره قهری تلف اثر .1

 گردد.بررسی میاجاره درفرض تلف موردحق سرقفلی حق کسب وپیشه و سپس وضعیتووضعیت عقد اجاره ابتدا  جاایندر
 اجارهاثر تلف قهری برعقد.1-1

علی القاعده  ،کوتفرض سدر،ده است لذاشتلف عین مستاجره مشخص ن فرضدر وضعیت عقد 76و56مستاجروجروقانون روابط مدر
ازموارد انحلال تلف عین مستاجره را 496و483موادطی قانون مدنی یدبه قانون مدنی بعنوان قانون عام ومنابع فقهی مراجعه شود.با

اجاره منحل تاجره تجاری نیزعقدفرض تلف عین مسترتیب ممکن است گفته شودکه به تبع قانون مدنی،درت.بدین اجاره شمرده اسعقد
تثبیت وضعیت او تدوین شده  ورحمایت ازحقوق مستاجرومنظب مستاجرزیرا قانون روابط موجرو اما قضیه به این سادگی نیستمیشود.
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اشاره  انقضاء مدت اجاره زتداوم رابطۀاستیجاری حتی بعد اکه ازجمله میتوان به کرده ایجادبرای وی  وحقوق خاصی را
از قابلیت انتفاع خارج میکند ازموارد بطلان اجاره قانون مدنی حدوث عیبی که عین مستاجره را481وجود آنکه طبق ماده،بابعلاوه.نمود

که کاملا مبرهن است بدنبال دارد وبرای مستاجر دراین فرض،حق فسخ را56مستاجرقانون روابط موجرو12ماده5و2بند باشد اما می
 تجاری فرض تلف عین مستاجرهدرخلاء قانونی وجود.لذا انحلال اجاره اماکن تجاری جلوگیری شودز قانونگذار باتمهیداتی کوشیده تاا

 به عنوان مثال:؛که به آن می پردازیم شودآراء متفاوتی ازمحاکم قضایی صادرموجب شده 

محل کسب براثر حریق یااصابت موشک ازمیان برود ومالک حاضربه تجدیدبنا نباشد ومستاجر  اجارۀمورداگر »درپاسخ به این سوال که
ه سرقفلی به ساختن آن با ترکیب ووضعیت جدید اقدام کند،آیامورد نسبت ببرای حفظ حقوق خودراجع به ادامه ید استیجاری و

سابق 2های حقوقیقضات دادگاه«خیر؟ازدادگاه درخواست تخلیه کند یاازمصادیق تعدی وتفریط است ومالک میتواندبه این جهت 
به عین مستاجره سابق صادق است درحالیکه درمانحن فیه اجاره تفریط تنها نسبت ادعای مالک دائربر تعدی و»ودندکهباین عقیده بر

ط شده باشدو عمل مستاجر درساختن بنای اولیه براثر حوادث قهری ازمیان رفته وچیزی باقی نمانده است تانسبت به آن تعدی وتفری
تخلیه  ۀدعوی مالک بخواست،مورد بحثوق خویش صورت گرفته عنوان تعدی وتفریط ندارد.علی هذا درحفظ حقورمنظجدید نیزکه ب

 1«بعلت تعدی وتفریط ثابت نبوده ومحکوم به بطلان است.

وبرای شود اجاره منحل نمیصورت این باقی است ودرتلف عین  باوجودکه رابطه استیجاری نظریه فوق دلالت برآن دارد،برخیبعقیده 
سقف عین مستاجره دراثر انفجاربمب خراب شده که یک پرونده گفته اند:درعالی کشوراستناد کرده ودیوان19به رأی شعبهتوجیه نظرخود

طی رأی دیوانعالی کشور19شعبه ویه بعلت تعدی وتفریط مطرح کرددادخواست تخلموجرکرده بود،ومستاجر آنرا تعمیر
درعین مستاجره توسط مستاجرمحرز است کلی ایجاد تغییر،این استدلال که طبق نظریه کارشناسی با3/3/72مورخ136شماره

وضع عین شرعاً اقدامات مستاجررا درتغییرتواند قانوناًوی سوی مستاجر بعلت خرابی آن براثر انفجاربمب نمسقف مورد اجاره ازوتعمیر
ن إاوسکوت موجر درن إذن مالک توجیه کندمستاجره بدو رأی دادگاه ،شودی ذن وی نسبت به اقدامات مستاجرمحسوب نمین باب مبی 

عقیده رسدیل عقد تصریح نکرده اما بنظر مانحلاهرچند رأی فوق به بقاء یالذا صحیح اعلام نمودتخلیه عین مستاجره رابدوی مبنی بر
شود؛زیرافرض آنست که ییامنفسخ نم باطلانفجار باقی است و تلف عین مستاجره دراثرفرض ه دررست که اجایوانعالی کشورآندقضات 

 فریطتدی وتعستیجاری وتخلیه شده،آنچه موجب قطع رابطه افاصله بین تخریب وتعمیر مورداجاره،رابطه استیجاری باقی بوده ورد
  2ه تخریب عین مستاجره.مستاجر است ن  

اینکه گفته شده دعوی تخلیه به حاکی ازبطلان وانفساخ عقداجاره است زیرا،2قضات دادگاه حقوقینظردرمقابل،عده دیگرگفته اندکه 
اصل برادامه رابطه 56هرچند طبق قانون.مطروح محکوم به بطلان است به این مفهوم نیست که عمل مستاجر فعلی مجاز باشدحون

ومشخصاتی که دربدو اجاره مورد توافق قرارگرفته اوصاف ستاجره بااستیجاری پس ازانقضاء مدت است اماوجوداین رابطه باوجودعین م
خصوص قانون مذکور در496و438و حکم موادبایدبه قانون مدنی مراجعه شود56سکوت قانونملازمه داردو درصورت تلف،چون با

هرچند لذا تسری دارد،مستاجربه حکم قانون( استدامه تصرفاتو در)ولی نسبت به بعداز انقضای مدتبه طریق اومورد روشن است 

                                                           
 .1367،13درسال2مجموعه نظرات قضات دادگاه های حقوقی نوبخت،یوسف .  1
 .41 (،1398)،4،فصلنامه تخصصی دانشنامه های حقوقی، «تجاریآثارتلف عین مستاجره براماکن »،بیگی حبیب آبادیومریم  بیگی حبیب آبادیاحمد.  2
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توان یو ازاین باب نمتفریط نشده ده ازعین مستاجره پس ازاصابت موشک احداث بناکرده مرتکب تعدی وزمین باقیمانمستاجری که در
 1تقاضا کند.یه داداما عملش عنوان غصب دارد ومالک میتواند خلع ید وقلع ابنیه احداثی راحکم به تخل

این بوده که درفرض «حفظ حقوق خویش صورت گرفتهبمنظور...عمل مستاجر»ازعبارت2مقصود قضات دادگاه حقوقیمیرسدبنظر 
ا عمل وی ردرحفظ آن محق  دانسته ولذا تلف قهری،رابطه استیجاری وحقوق ناشی ازآن همچنان باقیست وبه همین دلیل مستاجررا

ه می19شعبه136رهضمن آنکه رأی شماتعدی وتفریط قلمداد نکرده است؛  گذارد.دیوانعالی کشورنیز براین امرصح 

احداث بنای مجددتوسط مستاجربدون اجازه موجرپس از »که در شهررودبار گیلان باموضوع 11/05/1388درنشست قضایی مورخ 
مستأجره ازتاریخ  قانون مدنی،عقداجاره بواسطه تلف شدن عین496موجب مادهب»برگزارشد نظرهیئت عالی آن بودکه« تخریب در زلزله
زلزله و حادثه قهری،طبیعی بوده وموجرسبب تخریب نشده  شود.به هرتقدیرچون خراب شدن عین مستأجره دراثر تلف باطل می

کند وحق رجوع به  اجاره موضوعاًمنتفی است.اقدام مستأجربه ساخت بدون مجوزبنا برای وی حق خاصی ایجادنمی است؛لذا قرارداد
قضات قائل به بطلان عقداجاره درفرض تلف قهری مشاهده میشودکه دراینجا  لذا.«وی به احداث بنا وجودنداردموجریا امکان الزام 

 هستند.

به دعوی مالک دایربرتخلیه مستاجره محل کسب بجهت احداث ساختمان جریان رسیدگی اگردر»راستا درپاسخ به این سوال که همیندر
است یاخیرو آیارابطه  دنیمقانون 496و483مشمول موادشودتکلیف چیست؟آیامورد جدیدمورداجاره دستخوش حریق واعیان آن تلف

روحه چه پرونده مطاستحقاق داردیا نه و درپیشه مستاجر نسبت به حقوق کسب و میان میرود یاباقی است وآیااستیجاری بین طرفین از
 2ابراز گردید.سه نظر5/8/1367تاریخازطرف قضات در«گردد؟ تصمیمی بایداتخاذ

ساکت است بایدبرای تعیین تکلیف به قانون 1356قانون روابط موجرومستاجر مصوبنظربه اینکه درخصوص مورد،»:اقلیتنظرطبق 
طلان عقداجاره بو قانون مدنی تلف شدن عین مستاجره سبب فسخ496و483موجب موادمادریعنی قانون مدنی مراجعه شودوچون ب

ت که تلف شدن مستاجره محل کسب بعلت آتش سوزی رابطه استیجاری راموضوعاً گفمیشودعلیهذا بااتخاذملاک ازموادمذکور باید
 ...« کندمنتفی می

منفعت ازمورداجاره  گونه امکان استیفایبطوریکه هیچ ریق عین مستاجره کلًا تلف شوداثر حچنانچه بر»معتقد بودند قضاتبرخی 
وپرونده تخلیه مختومه میشود...ولیکن اگرجزءو  منتفیموضوع اجاره رابطه استیجاری نیز انتفاینباشد موردمشمول قانون مدنی است و با

ودادگاه مشابه حالت ست به تصرفات خودادامه بدهدرابطه استیجاری وحقوق طرفین باقی قسمتی ازمستاجره باقی باشدومستاجربتواند
یاعدم امکان بهره برداری ازعرصه تفکیک قائل شده اندو  این دسته ازقضات بین امکان«.ادامه دهدرسیدگی به قبل ازحریق باید

 دانند.صورت رابطه استیجاری رامنحل شده می درصورتیکه امکان انتفاع ازعرصه وجودداشته باشدعقد اجاره راباقی ودرغیراین

قانون مذکورناظربه عقداجاره ای است که مدت آن 496و483موادمورد مشمول قانون مدنی نیست زیرا»این بودکه قضاتاکثریت امانظر
ن بطلارو عنوان فسخ و این نسبت به مورداجاره تقاضای تخلیه شده است وازوباقی میباشددرحالیکه درمانحن فیه مدت اجاره منقضی 

مستاجره  حل کسب بودنهت مجاست.موضوع موردبحث ب عقدنسبت به موردمعنی ندارد ومواد یادشده ازقانون مدنی منصرف ازمورد

                                                           
 .274و273 (،1390،انتشارات کشاورز:تهران)کشاورز،سرقفلی وحق کسب وپیشه وتجارت درحقوق ایران وفقه اسلام،بهمن .  1
 .284-282(،1372،انتشارات کیهان:تهران)اندیشه های قضایی،نوبخت،یوسف  . 2
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بین اقتضاء وایجاب میکند.از عدم پذیرش خواسته موجررا،لزوم حفظ حقوق مستاجراست...و56مشمول قانون روابط موجرومستاجر
جاره راتلف میکندو احریق تنهااعیان مورد:اولاً  یزمسقط این حقوق مستاجرنیست زیراادثه دیگرنحعین مستاجره براثرحریق یاهر رفتن

 های اجارهعرصه مورد اجاره که جزئی ازمستاجره میباشد باقیست ومستاجر میتواند باادامه تصرفات درعرصه مانند موردزمیندرهرحال 
نسبت به بازسازی آن اقدام نمایدو به این  وسیله مالکیا بوتوسط غیر فضای آن استیفاء منفعت کندو شخصاًیاای از مورداجاره ویا از

ات رابرای که حق ادامه تصرف56قانون روابط موجرومستاجر:شابه عین مستاجره کلًاتلف شده است.ثانیاً توان گفت درمواردمیترتیب نم
این نیست که از بین رفتن مورداجاره بعلت حریق یاحوادث دیگرسبب  انقضای مدت شناخته مشعربر از مستاجرمحل کسب ولوبعد

تردید،بقای رابطه فوق وحق ادامه تصرف مستاجراستصحاب زوال رابطه استیجاری باشد.لذا بافقددلیل قانونی و درمقام 
 بحث بوده اند.اجاره درفرض موردعقد، ملاحظه میشودکه اکثریت قضات قائل به بقای بنابراین«...میشود

درفرض حق مستاجرراجع به نحوه استیفاء»بیان داشته:26/6/97مورخ1741/97/7شماره نظریه مشورتیطی اداره کل حقوقی قوه قضائیه 
قانون مدنی بین حقوق  594و114،129موادباید بااستفاده از میرسدنظرزلزله بوده است، ب سوال که تخریب مغازه دراثر

اینکه تخریب توسط وی نبوده  توجه بهموجرومستاجرجمع شود.بنابراین،هرگاه موجرحاضربه بازسازی عین مستاجره نباشد،با
اقدام قانونی برای تخلیه  ک ونیزوی حاضر به بازسازی مل گراست،امکان الزام وی به بازسازی وجودندارد،اماا

رعایت همه ضوابط ومقررات  دادگاه باهزینه وحساب خودعین مستاجره رابا باتجویز به دادگاه مراجعه و یدمستاجرنباشد،مستاجرمیتواند
رت صدور رأی ازسوی دادگاه، صوروحقوق متصوره درحدود بناءتخریب شده وحتی المقدورشبیه سازی معماری آن،تجدیدبناء کند.د

 «استفاده کند.مستاجرمیتواند ازتسهیلات اعطایی برای تجدیدبنا نیز

نظریه مذکورمحرزاست که قائل به بقای عقداجاره توجه به لحن جنبۀ حمایتی مستاجرکاملًا مشهوداست زیرا ازیک طرف،بانظریه فوق در
دوراهکار درنظرگرفته است؛یکی بازسازی ملک ودیگری درخواست تخلیه طرف دیگر،برای موجر زدرفرض تلف قهری است و ا

اینکه تحویل مستاجردهد یاادامه تصرفات استیجاری جهت یاباید ملک رابازسازی کرده و فرض تلفموجر دربه عبارت دیگر.مستاجرید
رابه حق سرقفلی حق کسب وپیشه یاباید56قانون روابط موجرومستاجر15طبق مادهبدیهی است، این صورتدر کهتقاضای تخلیه نماید

صورت،مستأجرنه تنها بااجازه دادگاه حق تجدیدبنا داردبلکه برای وی تسهیلات نیز درنظر گرفته ن درغیرایبپردازد.مستاجر
پیش ن حقوقی برای مستاجریو چنتکلیفی برای موجر انچناجاره درفرض تلف موردمستاجر روابط موجرو قانونخواهدشد؛درحالیکه در

  بینی نشده است.  

آنکه تخریب اعیانی از صرف نظر»بااین مضمون که  نیزبه تفکیک بین عرصه واعیان پرداخته و2/7/1398مورخ954/98/7 نظریه شماره
حتی بدون ه معنای تلف کلی عین مستاجره نمیباشدزیرا دراموال غیرمنقول،عین مستاجره اعم ازعرصه واعیان است ودربرخی مواردب

برای  امکان بازسازی بنارا،دادگاهو درادامه نیز باتجویزدانداجاره راباطل یامنفسخ نمی«عرصه استفاده کرد...ازی میتوان ازبازس
 .قائل شده استمستاجر

منابع فقهی وحقوقی،تخریب مغازه یاخانه بعنوان نمونه های تلف رازیک طرف،همواره دزیرا ندخالی از اشکال نیستاخیر اتنظراما
 ضمن آنکهاند وسلب عنوان تلف ازمغازه ای که دراثر زلزله کاملًاویران شده باادبیات حقوقی ما ومنطق عرف سازگاری ندارد.ذکرشده 

چون منظوراز  بقاء آن کافی نیستطه استیجاری وبرای تصحیح رابهم این مقدارعرصه هم استفاده کند بازحتی اگر مستاجربتواند از
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پس اگرمستاجر مغازه رابرای پیتزافروشی اجاره کرده واینک باتخریب .بالاجاره است نه مطلق انتفاعصودانتفاع درمبحث اجاره،انتفاع مق
ضمن آنکه دراجاره  1،نمیتوان گفت عین مستاجره ازقابلیت انتفاع خارج نشده است.آن بهره ببردآن بتواندبرای دستفروشی وبساط کردن از

نیز موجب تلف بعضی ازعین مستاجره را قانون مدنی438مادهاً،مضافاجازه موجر.بامگر اماکن تجاری،مستاجرحق تغییر شغل ندارد
مستاجررا شخصاً یاتوسط غیرو یامالک نظریات فوق، ،ازطرف دیگرکند.باانهدام اعیان،تلف مصداق پیدامی اخ اجاره میداند لذاانفس

ه چه مبنای قانونی اجازنکرده اندومشخص نیست که مستاجر بر قانونی آنرابیانرکاوو سازمجازبه بازسازی مورداجاره دانسته اند،امامستند
وجه تدارد؟ آیابنای جدیدمتعلق به مستاجرخواهدبود یاملک موجر محسوب خواهد شد؟اگرملک موجرباشد با ملک غیررا رتجدیدبنا د

هزینه تعمیرات  مستحق مطالبه ماه اجاره بها6مستاجررا صرفاً تامعادل56قانون روابط موجرومستاجر21به آنکه ماده
اگرملک مستاجرمحسوب شود آیاحقوق مالکانه موجرمورد ونانچه هزینه بازسازی بیش ازآن شود تکلیف چیست؟چازموجردانسته،

اجاره احداث نموده به موجر هزینه خودباکه  یبنایخدشه قرار نگرفته ومحدودنشده است؟وآیا مستاجربایدهمچنان برای بهره برداری از
برطرف نمیکندبلکه به اختلافات بین  به این پرسشها وفقدان سازوکارمقتضی نه تنها مشکل را عدم توجهماً مسلبها بپردازد؟

 زند.مستاجردامن میوموجر

موردکه یکی مربوط به تخریب مورداجاره بعلت بارش برف سنگین ودیگری دراثرانفجار  دو اب اداره کل حقوقی قوه قضاییه دراین بدر
درفرضی »چنین اظهارنظر کرده است:26/3/92مورخ544/92/7ونظریه8/8/91خمور1630/7شمارهت طی نظریاگاز بود

ما بین،همانااستفاده ازمحل بعنوان  ازبین رفته باشدچون مقصودوموضوع عقداجاره فی که...مورداجاره...کلًاتخریب وتلف گردیده و
به تبع انتفای مقصودوموضوع عقد اجاره،عملًااجاره منتفی ووپیشه  لًا استفاده ازمحل برای کسبعموکسب وپیشه بوده است و تجارت

 «هم منتفی شده است درنتیجه امکان تصرف مجددمستاجر درملک جز ازباب تراضی مجدد وجود ندارد...

 شود.لال عقد اجاره میتلف عین مستاجره موجب انحشودمطابق دو نظریه اخیریهمانطورکه ملاحظه م

 سوزیش آت وقوع نتیجهرد استیجاری مغازه یک»رگزارشد درپاسخ به این پرسش کهرامسر بکه در1/10/1388تاریخدرنشست قضایی به 
 مستأجره عین تخلیه تقاضای وی موجر،وراث فوت زا پس.نماید مید مجد بنای احداث به مبادرت رمستأج.میشود منهدم

 قرارداداولیه)باشد؟می پذیرش قابل تخلیه تقاضای آیا.است کرده تجدیدبنا به موجرمبادرت اذن چرامستأجربدون اینکهرب کنند،مبنییمرا
 «(است بوده هم سرقفلی حق ومستأجر،دارنده است1376قبل ازسال به مربوط اجاره

 چنین است: عالی هیئترنظ

 موجبباست، دانسته عقداجاره انفساخ  بطلان وجباتماز را ازحیزانتفاع مستأجره عین خروج که مدنی قانون 48و481خلاف مادهرب»
 صرفاًموجبدیگر( وعیوب سوزی آتش)انتفاع قابلیت از مستأجره عین خروج،1356سالمستأجر  مالک قانون12ماده5و2بندهای

 جدیدتوسط بنای یااحداث اجارهدمور تلفاست.ومستأجر مالک رابطه بقای پذیرشرب فرع فسخ وجودحق و است فسخ ایجادحق
 رابطه بقای تردیدنیز درمقامنیست. تخلیه دعوای زمجو تنهایی به1356سال قانون وتخلیه فسخ باموجبات انطباق مستأجربدون

 .«میشود استصحاب1356رمستأج  مالک روابط قانون مشمول استیجاری

 داشته:اشعار نظراتفاقی
                                                           

 .26،(1394)79،92،مجله حقوقی دادگستری،«کسب وپیشه درفرض تخریب واحدتجاری )تحلیل ونقدرویه قضایی(حق »مهدی الشریف،محمد . 1



 

7 
 

 از و نبوده مشارٌالیه انتفاعی حقوق نافی او اقدامو وی مجددتوسط ایجادبنای و داشته سرقفلی مستأجر،حق اینکه به باتوجه:اولنظر»
 است نشده بینی پیش قانون دراین وضعیتی چنین شود مطرح مستأجر  مالک قانون همین براساس بایدرموج تخلیه تقاضای آنجاییکه

 .ندارد قانونی جههوموجر دعوای وطرح

 موافقت تخلیه موجر،جهت وراث باتقاضایو  است منفسخ جارهداعق سوزی آتش نتیجهرد مستأجره عین انهدام به باتوجه دوم:نظر
 .«میشود

نظر وجوددارد.عده ای  اختلاف صورت تلف عین مستاجره بین قضاتراجاره دبنابراین مشاهده میشود که درخصوص بقاء یاانحلال عقد
دنبال باما .اجاره هستندبقاءاکثریت قضات، قائل به ا دراین فرض، منحل شده میدانند وچنانکه گذشت،رآنعقداجاره راباقی وعدۀ دیگر

یح که پس از تلف عین مستاجره آیامستاجرهمچنان این توضباست.اجاره بهاآن موضوع مطرح میشود ودیگری ،بحث اجارهبقاء پذیرش
در با جستجو وتکلیف بپرداخت اجاره بهادارد یاخیر؟درآراء ونظریاتی که شرح آن گذشت،اظهارنظری دراین خصوص دیده نمیشود

را کماکان ءاجاره اینست که مستاجراجاره بهاکه لازمۀ بقاممکن است گفته شود.نشد مشاهدهاین زمینه نیزمطلبی در در دسترسبع مناسایر
طول ه که ممکن است بازسازی آن سالها بوجود تخریب ملک زیرا دراین صورت مستاجر بارسدبنظر نمی معقولگفتار،این امابپردازد.

ه براتشکیل میدهد،پرداخت نماید. اجارهکه موضوع اصلی عقدفقدان عین مستاجره رغم آنرا علی انجامد،بایدهمواره اجاره بهای
 ومعقول آنست که گفته شودعقداجاره وحقوق ناشی از آن درفرض تلف مورداجاره همچنان باقیست اما سخن منطقیرسد ظرمین

ق ،تعیین تکلیف موضوعتابه تبع آن پرداخت اجاره بها محل کسب تخریب شده وعملًا وجودنداردلذا،عقداجاره و کهازآنجا معل 
 د.گردمیبنا مجدداً برقرار وپس از بازسازی وتجدیددشومی
 حق سرقفلیاثرتلف قهری برحق کسب وپیشه و تجارت و.2-1

 تجارتحق کسب وپیشه و.1-2-1

.آنان سبب زوال رابطه استیجاری ندانستندجاره رااتلف مورد5/8/67سابق درمورخ 2گاه حقوقیاکثریت قضات دادچنانکه قبلًاگفته شد،
ه اختیارقانونی مستاجر درتداوم تصرفات خود واستحقاق وی ب بااعتقاد»...اشعارداشتند:حق سرقفلی نیزدرخصوص حق کسب وپیشه و

ه دادرسی کرسدنظر می...ب56ون روابط موجرومستاجرمصوبطرفین بموجب قاناستدامه رابطه استیجاری بین نسبت به سرقفلی و
ماهیت تعیین سرقفلی باتوجه به مساحت وحجم وموقعیت سابق مورداجاره نفیاًیااثباتاً در انجام کارشناسی برایبادادگاه بایدادامه یابد و

 ...«ساقط نمیکند حریق وتلف شدن عین مستاجره حقوق موجرومستاجررا بروزنماید وجهت نوسازی رأی صادروی تخلیه بدع

انحلال رابطۀ استیجاری بودند درمورد حق کسب وپیشه وسرقفلی چنین  فرض تلف مورد اجاره قائل بهقضات در اقلیتاین پرونده که در
 « گاه مراجعه نماید.داللزوم به داعندو لبته مستاجربرای دریافت سرقفلی میتواند به موجرا»دادندکه: نظر

صورت ه درکامکان آن درخصوص بقاءیاانتفای عقداجاره اعلام کردفکیک قائل شدن بین امکان استیفاءمنفعت وعدم ضمن تنظرسوم نیز
  1...«دادخواست بدهد مستاجربرای دریافت حقوق کسب وپیشه گذشته خودمیتواند»...انتفای رابطه استیجاری

                                                           
 .284-282،پیشین،اندیشه های قضایینوبخت،یوسف .  1
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به بقاءحق نسبت قضات یا انحلال عقداجاره،ءخصوص بقام وجوداختلاف نظر عمیق دررغده میشود درپرونده مذکور علیبنابراین مشاه
اجاره وق مذکوررا درفرض تلف موردحق دواممبنای آنرا قابل مطالبه دانسته اند؛هرچند و متفق القول بوده،سرقفلیوپیشه کسب و

 مشخص نکرده اند.

صدورحکم به پرداخت حق »:داشتهاشعار که به اتفاق آراءتصویب شد20/4/1374مورخ19اصراری شماره در رأیکشور دیوانعالی
تجویزشده وحکم 56مصوبرط موجرومستاجقانون رواب19وتبصره ذیل ماده15جارت فقط درموارد مذکوردر ذیل مادهتیاکسب یاپیشه 

به پرداخت آن در غیرمواردمنصوص فاقدتوجیه قانونی است و درمانحن فیه بعلت عدم پرداخت اجاره بهاو اجرت المثل به صدورحکم 
ق حق تعل  که مواردچنین استنباط میشودلذا ازرأی مذکور«انطباق ندارد.ون فوق الاشعارتخلیه مبادرت شده است که باهیچ یک از مواردقان

م به پرداخت این حق به مستاجردرفرض تلف عین مستاجره که درواقع خارج حککسب وپیشه،جنبه حصری داردو صدور
 است.مبنای قانونی توجیه و ازمواردمصرحه درقانون مذکوراست به عقیده دیوانعالی کشورفاقد

آیامواردی که حق »دربندرعباس برگزار شدو هیئت عالی درپاسخ به این پرسش که  18/01/80درهمین زمینه نشست قضایی به تاریخ
آمده ویاشامل موارددیگرمانند)تخلیه بعلت 56کسب وپیشه به مستاجرتعلق میگیردهمان است که درقانون موجرومستاجرسال

قانون روابط 15مادهباتوجه به صراحت قسمت اخیر»:بها...(نیز میشود؟ چنین اظهارنظرنمودکهتغییرشغل،عدم پرداخت اجاره 
یاپیشه یاتجارت  دگاه ضمن صدورحکم تخلیه،به پرداخت حق کسبگانه فوق دا سهدرموارد»...که مبنی براین1356مستأجرموجرو

نظرحکایت دارد دادگاه درمواردخاص هنگام صدورحکم تخلیه  اتفاقگونه که  همانقانون مذکور،19ماده1تبصرهو«نیزحکم خواهدداد.
موردلحوق حکم 1356مستأجرنون روابط موجروقا28و27و19و15به موادوضمن آن حق کسب یاپیشه،تجارت رامستنداً 

صراحت قانون روابط دراین خصوص مغایرحکم درسایرمواردتعلیق،حق کسب یاپیشه ویاتجارت به مستأجروصدوردهد،قرارمی
 «.است1356مستأجر سالوجروم

موجر وبه حکم  درخواستقعی است که تخلیه عین مستاجره بامربوط به موا15مذکور درمادهلازم است به این نکته توجه شودکه موارداما
نیزمربوط به تخلف مستاجراست نه تلف عین 19مادهتبصره لیت کسبی مستاجرمیشود وبه قطع فعاو منجردادگاه صورت می گیرد

دیوان نیز درمقام رسیدگی به تخلیه مورداجاره بعلت تخلف مستاجرمبنی برعدم پرداخت اجاره بها 19رأی شمارهمستاجره.مضاف برآن،
تلف عین  قابل تعمیم به فرضوواجرت المثل صادرشده است.بااین تفاصیل،فقط درهمان موارد مشابه قابلیت اعمال واستناد دارد 

حق سرقفلی مذکور،تلف اماکن تجاری راموجب ازبین رفتن حق کسب وپیشه وتجارت  و یبه رأاستنادیست لذا نمیتوان بامستاجره ن
 دانست.

شدن قابلیت  صورت ساقطچگونگی تعلق حق کسب وپیشه وتجارت به مستاجر در»نشست قضایی باموضوع18/1/1382درمورخ
به خاص بودن قانون روابط موجرومستأجر بافرض اینکه  توجهبا»ن بود:هیأت عالی چنیدربوشهر برگزارشد که نظر«انتفاع عین مستاجره

نیازمالک به  که به سبب تعریض معابریا مواردیردنیست زیراعین مستأجره هم تلف شودموجبی برای اسقاط حق کسب وپیشه مستأجر 
پذیربودن کسب  اولی انتقالباشد.لذابه طریق  یمطالبه م قابلتجدیدبنا کلًاعین مستأجره درمعرض تلف است،حق کسب وپیشه مستأجر

پذیری به غیر درمقامی که عین مستأجره درمعرض اتلاف بوده یاتلف شود،قوام این حق  مقام او یاقابلیت انتقال و پیشه به مالک یاقائم
 «.کندتأیید میرابرای مستأجر
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ی تلف کلی عین اعیانی به معناآنکه تخریب صرفنظر از»...دراین زمینه گفته: نیز2/7/98مورخ954/98/7نظریه مشورتی شماره
مستاجره نمی باشد؛زیرا دراموال غیرمنقول،عین مستاجره اعم ازعرصه واعیان است و دربرخی مواردحتی بدون بازسازی میتوان ازعرصه 

میرسد باتخریب اتجارت و یاحق سرقفلی است،به نظریشه یپرای حق کسب،در عین مستاجره دامواردی که مستاجراستفاده کرد،در
بقای این حق استصحاب صورت تردید،رود و در اولویت دراستفاده ازعین مستاجره(ازبین نمیحد عیانی،حق مذکور)لااقل درا

اداره کل قوه قضاییه ....«ده استشرهمین اساس صادرعالی کشور بهیأت عمومی دیوان1377-6میشود؛همچنان که رأی اصراری شماره
چیست «درحد اولویت دراستفاده ازعین مستاجره»امادقیقاً مشخص نکرده که منظورازباقی دانسته حق کسب وپیشه وسرقفلی را

استدامه تصرفات یا یا اولویت،تمدید و 1به معنای حق تقدممیزان راباقی دانسته است؛زیراحقوقدانان حق کسب وپیشه را آنتا«اقللا»که
فاده میکند که ا را سرقفلیحق کسب وپیشه و مفهوم، خود«مستاجرهعین اولویت دراستفاده از»،پستعبیر نموده اند 2درعین مستاجره

حق کسب وپیشه وحق »شودست که گفته آن به عبارت دیگر،بیان نظریه فوق مانندد.رویبین مماند ویا از باتلف مورداجاره یاباقی می
گر منظور آنست که او نادرست استرودکه این عبارتی نامأنوس وی ازبین نم«حق سرقفلیسرقفلی لااقل درحد حق کسب وپیشه و

ممکن یک سو،ازهم مشکل باقیست زیرا قیه حق تقدم دراجاره دارد، بازب به مستاجر نسبتچنانچه موجر درآینده ملک رابازسازی نمود،
زمان تا یابه تداوم روابط استیجاری است آقائل اتوجه به آنکه نظریه اخیربتامدتها ملک را تجدیدبنا نکندو ازسوی دیگر،است موجر 

  بپردازد؟به موجررا اجاره بهاهمچنان باید ،مستاجرکه معلوم نیست چقدر به طول می انجامد بازسازی

 درفرض تلف قهری مورداجاره ازمواردپیشه توجیه کرده اندکه اگرچه بقاءحق کسب و هگونبرخی بقاءحق کسب وپیشه مستاجررا این
شمرده نشده است لذاموجبی برای محروم کردن مستاجر  مذکورازمواردسقوط حق  قانوناً اجاره نیزمصرحه درقانون نیست اماتلف مورد

است که  حقیپیشه ؛بااین استدلال که حق کسب وردانتقاد برخی دیگر قرارگرفتمو نظراین  3وجود ندارد.پیشه ازدریافت حق کسب و
حق  اینبرای اثبات وجودآن کافی نیست بلکه وجودتوسط قانونگذار عدم نفی آنآنرا اعتباروایجاد نموده وقانون روابط موجرومستاجر

اعتباری قابل تصور ودرامور]متصوراستخصوص اموال خارجی دردرست است که تلف خارجی تنها است که محتاج تصریح است.
ه تلف مستقیم نفس وضوع انتفای این حق به تبع انتفای م،اثر تلف عین مستاجرهمااز تلف حق کسب وپیشه در مراد اما[نیست است ن 

ث عالم حوادامور اعتباری اندو با موضوع مالکیت یاحق انتفاع است وتلف میشودهرچند مالکیت یاحق انتفاع ازمانند اتومبیلی که حق.
ن ایرازباب فقدان موضوع بالتبع ازبین میرود.ناگزی حق بلاموضوع شده وخارج نسبت مستقیمی ندارنداما بیگمان باتلف مال خارجی،

وامثال آن سئولیت مدنی وضمان یاانتفای تعهدیاعقدتعلق گرفته بودنیز ازمیان میرود وحسب مورد موجب م حقوق اعتباری که به این مال
 4میگردد.

حق کسب وپیشه به حکم قانون برای مستاجرایجاد شده  کهتوان توجیه نموددرفرض مذکورچنین میرسد بقاءحق کسب وپیشه رامینظرب
به حکم رطبق قاعدۀ حقوق ثابته یا مکتسبه،آن حق ازبین نخواهدرفت مگشودمشروع برای شخص ایجاد می  قانونی   است؛وقتی یک حق  

وتدریجی الحصول سقوط حق،بقای آن استصحاب میشود.درضمن،حق کسب وپیشه حقی است مالی  قانون.لذا درموارد شک دربقاءیا
                                                           

 .62(،1356،دانشگاه تهران)تهران:،ضمیمه مربوط به تفسیرقانون روابط موجرومستاجرعقودمعین،:کاتوزیان،حقوق مدنیناصر.  1
  .100،(1384)2،6،فصلنامه حقوق اسلامی،«رویکردی تحلیلی به ماهیت حق کسب یاپیشه یاتجارت وحق سرقفلی»عبدی پورفرد،ابراهیم .  2
 .274پیشین،کشاورز،بهمن .  3
 .72(،1379،انتشارات اسلامیه)تهران:،1سیدحسن امامی، حقوق مدنی،ج؛27و23،24 پیشین،مهدی الشریف،محمد.  4
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گیردو یزمان اجاره بصورت تدریجی درظرف دارایی مستاجرقرار ماز اعتبارکرده است لذا راقانونگذار آنو 1ایجادمیشود که برای مستاجر
درصورت تلف مورداجاره،آثارانحلال نسبت به طرف دیگر،درفرض پذیرش انحلال عقدماند.از باتلف عین نیز درعالم اعتبار باقی می

که ازقبل وسابق برآن بوجودآمده است،نخواهدبود. مضاف برآن،اگرقائل به سقوط حق  سرقفلیاثردارد ومسقط حق کسب وپیشه یاآینده 
یاحق سرقفلی باشیم دراین صورت،موجربدون آنکه مابه ازائی پرداخت کرده باشد،بلاجهت مالک آن حقوق میشودو پس پیشه کسب و

درحالیکه برای آنکه مالی ازدارایی یک شخص خارج سرقفلی جدیدبه غیر واگذارنماید.دریافت حق ازاء در بازسازی نیز میتواند آنرا از
 ناقل قانونی است.وبه دارایی شخص دیگرمنتقل شود،نیازمند

قوانین ومقررات دراین زمینه بازنگری شده وخلاءهای  لازم استدراین خصوص، اختلاف نظرات عمیقونظربه وجود این تفاصیلبا
آراءمختلف ومتناقض  وسیله ازسردرگمی قضات وصدور کارهای قانونی لازم معرفی شودتا بدینوو سازگردندبرطرف قانونی شناسایی و

  عمل آید. ممانعت ب
 حق سرقفلی.2-2-1

 1356قانون روابط موجرومستاجرمصوب.1-2-2-1

ای به سرقفلی نشده است امامعمولًاموجرین مبلغی راتحت عنوان سرقفلی ازمستاجردریافت میکردند.اداره کل  نون مذکوراشارهقادر
را مبلغ مذکور12/4/954مورخ845/95/7و21/2/923مورخ987/92/7و17/1/912مورخ23/7حقوقی قوه قضائیه درنظریه های شماره

موثربوده وملاک ط کارشناس ارزیابی میشودحق کسب وپیشه که توس میزانکسب وپیشه ندانسته امامعتقد است درحق ایجادر موثرد
 گیرد. محاسبه قرارمی

،سرقفلی پرداختی راصرفاً درمیزان حق کسب وپیشه مؤثرمی محاکماشاره میشودکه نشان میدهدقطعی  دادنامهبه چندنمونه ادرهمین راست
 :داننداما آن را قابل مطالبۀ جداگانه از حق کسب وپیشه نمی دانند

                                                           
 .119و24پیشین،کشاورز،بهمن .  1

ذکرنشده است حقی است که برای مستاجر دراثر فعالیت کسبی وی 76به رسمیت شناخته شده ودرقانون سال56منظورازحق کسب وپیشه که درقانون سال.» 2
نون ازموجردریافت درطول مدت رابطه استیجاری اش درچهارچوب قانون یادشده ایجادمیشود ومستاجرهنگام تخلیه محل اجاره کسب وپیشه مطابق آن قا

که میکندوپرداخت یاعدم پرداخت سرقفلی تاثیری درایجادحق کسب وپیشه نداردولی درتعیین حق کسب وپیشه که توسط کارشناس ارزیابی میشودمبلغی 
ملاک محاسبه کارشناس مستاجر بعنوان سرقفلی به موجرپرداخته به اضافه حقوقی که درطول سالیان مدت رابطه استیجاری برای مستاجربوجودآمده است 

 «قرارمیگیرد.
،اصطلاح سرقفلی به کارنرفته است بلکه اصطلاح حق کسب یاپیشه یاتجارت به کاررفته است که عبارت 1356درقانون روابط موجرومستاجرمصوب.»... 3

یجادمی شودومستاجرهنگام تخلیه است ازحقی که برای مستاجردراثر فعالیت کسبی وی درطول مدت رابطه استیجاری درچهارچوب قانون یادشده ا
ی را درقبال مورداجاره،حق مذکوررامطابق قانون ازموجردریافت میکندولی اصطلاح سرقفلی زمانی به کارمیرودکه مستاجر دربدو انعقاد قرارداداجاره،مبلغ

ه توسط کارشناس ارزیابی میشود،موثربوده وملاک سرقفلی به موجرپرداخت میکندکه تاثیری در ایجادحق کسب،پیشه یاتجارت ندارداما درتعیین حق مذکورک
 «محاسبه کارشناس قرارمی گیرد.

پرداخت یاعدم پرداخت سرقفلی تاثیری درایجادحق کسب،پیشه یاتجارت ندارد،ولی درتعیین حق کسب،پیشه یاتجارت که توسط کارشناس انجام .»... 4
اضافه حقوقی که درطول سالیان مدت رابطه استیجاری برای مستاجربوجودآمده است،ملاک میشودمبلغی که مستاجربه عنوان سرقفلی به موجرپرداخته به 

 «محاسبه کارشناس قرارمیگیرد...
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 استیجاری مشمول قانون روابطچنانچه رابطه :»1393/07/19مورخ9309970222800953 دادنامه شماره.1
 باشد،حتی اگرمستأجرمبلغی بعنوان سرقفلی پرداخت کرده باشد،آنچه به مستأجرمحل تعلق می گیرد1356مصوبموجرومستأجر

شودومبلغی بعنوان سرقفلی به طورعلی  سرقفلی درنظرگرفته میتنهاحق کسب وپیشه است،لیکن درارزیابی حق کسب وپیشه،پرداخت 
 «.نیستقابل تصور 1356 مصوبومستأجرقانون روابط موجرحده در

سرقفلی پرداختی توسط مستاجردرمیزان حق کسب وپیشه تاثیرگذار »:1394/09/29مورخ9209980229400690دادنامه شماره.2
درقبال دریافت نصف حق کسب وپیشه شود،سرقفلی مزبورقابلیت مطالبه جداگانه)علاوه است؛بنابراین اگرمستاجرمحکوم به تخلیه 

 «.شده است برحق کسب وپیشه(ندارد زیراموضوع،مشمول اعتبارامرقضاوت

جاره های مشمول قانون ادر تفکیک سرقفلی ازحق کسب وپیشه:»1393/01/27مورخ9309972130600065.دادنامه شماره3
صورت جداگانه محمل بنابراین مطالبه سرقفلی ب،به مستأجرتعلق میگیردپیشه صحیح نبوده وتنهاحق کسب و1356مستأجرروابط موجرو

 «.قانونی ندارد

مستأجرتنهاحق مطالبه ،1356مستاجرقانون روابط موجرواساس بر:»1394/08/12مورخ9409980228300158.دادنامه شماره4
 ..«ینهاست.اپرداختی اولیه به موجرو یانحوه فعالیت تجاری وی ومانندراداردواین حق اعم ازسرقفلی پیشه کسب و

هستند 56ه هایی که مشمول قانوناجار،در27/2/95مورخ398/95/7و13/12/97مورخ3202/97/7همچنین طبق نظریه های شماره
تخلیه مستردشود،تابع قرارداد اگرمبلغی درابتدای رابطه استیجاری تحت هرعنوان به موجرپرداخت شده،حسب قراردادمی بایست هنگام 

رسد درصورت تلف عین مستاجره اگرقائل به بقاء میبه نظر بنابراین،مرجع قضایی رسیدگی کننده است.بابین است که تشخیص آن فیما
فساخ اگر قائل به بطلان یااناد وموضوع مطالبه سرقفلی منتفی است.امبایتیجاری طرفین کماکان ادامه می روابط اسباشیم، اجارهعقد

عقداجاره باشیم،باتوجه به نظریات مذکور،مطالبه سرقفلی تابع قراردادطرفین است واگراحکام آن در قرارداداجاره مشخص شده 
 1پرداخت سرقفلی رانیزلحاظ خواهدکرد.محاسبه حق کسب وپیشه،رباشدمطابق آن عمل میشود درغیراین صورت کارشناس د

 1376قانون روابط موجرومستاجرمصوب.2-2-2-1

ملاحظه نظریه و با نون مذکورقا48و37موادآن و22وتبصره6ازسرقفلی نام برده است.اما بامطالعه ماده قانونگذارصریحاً ،این قانوندر
اصطلاح سرقفلی ناظربه مبلغی است که موجردر بدو انعقاد قرارداداجاره ازمستاجر »که اشعارداشته9/4/95مورخ835/95/7رهشما

                                                           
 .51پیشین،،و مریم بیگی حبیب آبادی بیگی حبیب آبادیاحمد . 1
ازمستأجردریافت نماید.همچنین مستأجرمیتواند عنوان سرقفلی   هرگاه مالک،ملک تجاری خودرا به اجاره واگذارنمایدمیتواندمبلغی راتحت:»6ماده.2 

انتقال به غیراز وی   دراثناءمدت اجاره برای واگذاری حق خود مبلغی را ازموجریا مستأجردیگر بعنوان سرقفلی دریافت نماید،مگرآنکه درضمن عقداجاره حق
  مستأجرمنتقل نماید،هنگام تخلیه مستأجرحق مطالبه سرقفلی به قیمت عادلهدرصورتیکه موجربه طریق صحیح شرعی سرقفلی رابه -2..تبصره.سلب شده باشد

 «روز رادارد.
مستأجره رانداشته باشدو  عین   بها وتخلیه  هرگاه ضمن عقداجاره شرط شود،تازمانیکه عین مستأجره درتصرف مستأجرباشدمالک حق افزایش اجاره:»7ماده. 3 

همان مبلغ به او واگذارنماید دراین صورت مستأجرمیتواند ازموجرو یامستأجردیگرمبلغی بعنوان سرقفلی برای اسقاط مستأجره رابه   متعهدشودکه هرساله عین
 «حقوق خوددریافت نماید.

متعارف به مستأجرمتصرف   هرگاه ضمن عقداجاره شرط شودکه مالک عین مستأجره رابه غیرمستأجراجاره ندهدو هرساله آن را به اجاره:»8ماده.4 
 «تواندبرای اسقاط حق خودو یاتخلیه محل مبلغی رابعنوان سرقفلی مطالبه ودریافت نماید.  گذارنماید،مستأجرمیوا
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 سرقفلی درقانوننظرمیرسده ب «به رسمیت شناخته شده است.1376قانون روابط موجرومستاجرسال6مادهردریافت میکندکه د
ابتدای عقداجاره به موجرپرداخت میکندو  دررمفهوم است.درمفهوم اول سرقفلی عبارت است ازهمان مبلغی که مستاج2دارای76سال

مبلغ ،مفهوم دومدرو به موجرپرداخت میشود56مشمول قانونمیتوان گفت مشابه همان سرقفلی یامبلغی است که دراجاره های 
که حق سرقفلی نام به موجرپرداخت میشودو موجرنیز درازاء آن حقی رابه مستاجرواگذار میکند است که ازناحیه مستاجر عوضیمذکور

درواقع بین موجرومستاجر  2مستاجره دارای حقی میشود. عیندرنتیجۀ آن مستاجر در و شدهکه درعرف ازآن به فروش سرقفلی یاد 1دارد.
علاوه بر قرارداداجاره یاضمن آن،عقددیگری نیزصورت میگیرد که براساس آن حق سرقفلی بعنوان معوض درمقابل مبلغی که 

قانون مدنی ویا 10قراردادماده درقالب عقدصلح یامی پردازد،واگذارمیشود که میتواندعنوان عوض مستاجرتحت عنوان سرقفلی وب
 3بصورت شرط نتیجه درضمن عقداجاره باشد.

درخصوص ایجادحق سرقفلی چنین حکم 1394/12/16مورخ9409972130701555دادگاه تجدیدنظرتهران طی دادنامه شماره
به اراده انشایی وتحقق استحقاق مستاجرنسبت به سرقفلی مستلزم تحقق عقدمبنی برایجاد حق سرقفلی می باشدکه نیاز »داده است:

 «.ایجاب و قبول دارد

رابه  دوچنانچه مالک آنزمرۀ حقوق عینی قرار داروپیشه است ودر عبارتی میتوان گفت حق سرقفلی درمفهوم دوم آن مشابه حق کسبه ب
 متعلق به مالک است.ستاجر والا  متعلق به مطریق شرعی به مستاجرمنتقل نماید،

سرقفلی چه درمعنای عام که شامل »درتبریزبرگزارشد،قضات درخصوص مفهوم سرقفلی گفته اندکهکه 2/3/90درنشست قضایی مورخ
بینی شده است،مفهومی مستقل  پیش1376حق کسب وپیشه وتجارت نیزبشودوچه درمعنای خاص آن که درمنابع فقهی ودرقانون سال

 «ازعقداجاره نداشته وتابع عقداجاره است.

 سرقفلی به چه شکل است.حق فرض تلف قهری عین مستاجره وضعیت حال بایددید در

که  توجه به اینبا...»کرمانشاه که موردتأییدهیئت عالی قرارگرفت بدین شرح است:10/4/92نظراکثریت قضات درنشست قضایی مورخ
رابه به طریق صحیح شرعی سرقفلی که موجر رصورتید»تصریح نموده است:1376قانون روابط موجرومستأجر6ماده2تبصره

حق قرارداد،آغازباانتقال صحیح سرقفلی در«داردلبه سرقفلی به قیمت عادله روز راحق مطامستأجرمنتقل نماید،هنگام تخلیه مستأجر
 ..«به حکم صریح قانونی دارد.مستأجرایجاد شده واسقاط آن نیازمکتسب برای 

موجرمی پردازد درفرض انحلال عقداجاره ابتدای عقد به ی وجهی که مستاجر درفهوم اول یعنمبه نظرمیرسد درخصوص سرقفلی در
چنانکه شرح 27/2/95مورخ398/95/7و13/12/97مورخ3202/97/7ره کل حقوقی قوه قضائیه به شمارهاداباتوجه به نظریات صادره از

ه کارشناس برآوردقیمت اساس نظریبر باشدقراردادمشخص نشده  است واگراحکام آن در طرفینمطالبه آن تابع قراردادآن گذشت،
،اجاره های مشمول قانون مذکورتابع 76قانون روابط موجرومستاجر1طبق ماده ،گفتباید مفهوم دوممیشودو درخصوص سرقفلی در

ده اجاره شرط نش رچه استمرانچنا76وتوافقات طرفین است لذا،دراجاره های مشمول76مقررات قانون مدنی ومقررات مندرج درقانون

                                                           
 .332(،1379،)تهران:1جمذاکرات وآراءهیات عمومی دیوان عالی کشور،دفترمطالعات وتحقیقات دیوانعالی کشور، . 1
 .1144 (،1377)،1صانعی،مجمع المسائل،جیوسف ؛ 488(،1371،مطبوعاتی هدف:م)قمکارم شیرازی،توضیح المسائل،ناصر . 2
 .98پیشین،عبدی پورفرد،ابراهیم . 3
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 اجاره نیزمنحل میشودوعقدقانون مدنی،496و483باشد وسرقفلی به مستاجرمنتقل نشده باشد،باتلف قهری عین مستاجره،وفق مواد
قفلی عدم امکان مطالبه حق سرموردامکان یاروجه به تعلق حق سرقفلی به مالک وعدم انتقال آن به مستاجر،موجبی برای بحث دبات

 فرضاین صورت،در اند.امااگر استمراراجاره شرط شده وحق سرقفلی به مستاجرمنتقل شده باشددرازمالک توسط مستاجرباقی نمی م
حق 6ماده2مستاجرطبق تبصرههنگام تخلیه،سرقفلی به دلیل استمراررابطه استیجاری منتفی است وحق مطالبه ،بقای عقد قائل شدن به

گفته شد،به نظرمی پیشه عقد،همانطور که درخصوص حق کسب وه سرقفلی به قیمت عادله روز رادارد.درفرض انحلال مطالب
  شد.اجره موجب زوال حق سرقفلی نخواهدتلف عین مستکه رسدمحاکم قائل برآن هستند

 حقوق استیجاریبر اتلاف عین مستاجره اثر .2

 یمعنوان اتلاف یادکه معمولًاازآن تحت دعوامل انسانی باشنتیجۀ دریا تلف عین مستاجره ممکن است دراثر قوه قاهره و
ت بدون هرگونه تفکیکی بین تلف دراثر قوای بیان کرده اسقانون مدنی که قانونگذارحکم تلف عین مستاجره را496و483شود.درمواد

 اعلام نموده است. راموجب بطلان یاانفساخ عقد رعوامل انسانی،آناث قهریه واتلاف در
 اجارهعقد .اثراتلاف بر1-2 

درصورت تلف قهری حکم به  میان تلف واتلاف تمایزقائل شده است و 1فقهی مشاهده میشودکه قول رایج بین فقهابامراجعه به منابع 
تلف »عبارت دنیمقانون 483ضمن آنکه درماده 2دانند موجب انحلال عقداجاره نمی بطلان یاانفساخ عقدداده واتلاف را

 نمی گیرد.بر در اهره است وتلف توسط عامل انسانی راق قوه به کاررفته که علی الظاهرمنظور،تلف دراثر«دراثرحادثه

طلان اجاره به موردی اختصاص داردکه تلف عین دراثر حوادث که ببرمی آید488وملاک ماده483مفادماده برخی حقوقدانان معتقدنداز
تلف به مورد دنیمقانون 496و483جیه اختصاص حکم موادتودربعضی نیز .3آتش سوزی(قهری وطبیعی انجام شود)مانندزلزله،سیل و

سبب تلف آن شود،درمقابل  چنانچه شخصی عین مستاجره راتلف کندیا قانون مدنی331و328قهری گفته اندکه مطابق مواد
یاشخص ثالث.لذااین دسته  باشدف موجرتل  که م  مستاجرضامن است وبایداجرت المثل منفعت رابه مستاجربپردازدو فرقی نمیکند

  4ازعوامل انسانی راموجب انحلال عقداجاره نمی دانند.ازحقوقدانان تلف ناشی 

 اجرادر اجاره های مشمول قانون مدنی قابلیت صرفاً قانون مدنی 488و496و438درمقابل،عده ای دیگرمعتقدندکه حکم مواد
نسبت به فرض  را483رمادهتحلیل کرده اند که حتی اگ و چنینبط موجرومستاجرنمی شودشامل اجاره های مشمول قانون رواداردو

وجه به آنکه اسباب انحلال عقد راقانون مشخص میکندو تیاهمان تلف ناشی ازعوامل انسانی ساکت فرض کنیم،بازهم بااتلاف 
ونگذارامری رابعنوان عامل انحلال عقدنشمرده،چاره ای نداریم جزآنکه درصورت تحقق آن عامل،عقدرا باقی بدانیم که قانتازمانی

اعلام  اتلاف عین مستاجره را ازاسباب انحلال عقد م وچون قانونگذاریستصحاب حکم به بقای عقدنمایودرصورت شک،طبق اصل ا

                                                           
موسسه الاعلمی ،)بیروت:2جسیدمحمدکاظم طباطبائی یزدی،؛276(،داراحیاءالتراث العربی،)بیروت:27جنجفی،جواهرالکلام،محمدحسن .1

 .594(،1409،للمطبوعات
 .55(،1370،انتشارات اسلامیه)تهران:،2سیدحسن امامی،حقوق مدنی،ج. 2
 .172(،1388،گنج دانش)تهران:،1ناصرکاتوزیان،دوره مقدماتی حقوق مدنی:درسهایی ازعقودمعین،ج . 3
 .199(،1418،دفترانتشارات اسلامیقم:)،4حبیب ا...طاهری،حقوق مدنی،ج. 4
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جاره های مشمول قانون روابط موجرومستاجر نیزاعمال کنیم اربخواهیم این احکام را دراگ م.اماکنیباقی فرض  نکرده لذاباید عقداجاره را
زیرا،قانونگذار براساس قانون روابط  نمی پذیردکه منطق عرف ومنطق حقوق آن را یمشو می بانتایج کاملًانامعقول وغیرقابل قبولی روبرو

که انجام وفرجام مشخصی نداردتبدیل کرده  وده وآن را به رابطه ای مستمرمموقت خارج نازقالب یک عقد قداجاره راع56موجرومستاجر
وسرایت احکام یکی بردیگری قیاس مع الفارق بوده ودربرخی است لذابا این تفاوت مهم،قیاس این دواجاره به یکدیگر وتحمیل 

ومیت ثالث به جبران خسارت عین درحق حکم به محکزیرا،درمانحن فیه هرچنددشوغیرقابل پذیرش میبه نتایج نادرست ومواردمنجر
مستاجربپردازدو ازطرف زمان تخریب به بعدبه  از مالک بامشکلی مواجه نیست اما ازجهت منافع،ثالث بایداجرت المثل را

و این وضعیت دبایدحسب مورداجرت المسمی یامعادل آنرا به موجرپرداخت کن نلحاظ بقای رابطه استیجاری کماکادیگر،مستاجرنیز ب
 1ن وضعیتی است که قطعاً نمی تواندمقصود قانونگذاربوده باشد.و اییان مشخصی برای همیشه ادامه پیداکندبدون پاناهنجارحتی میتواند

درفرض اتلاف مورداجاره،به تبیین نظریات وآراء صادره درفروض مختلف اتلاف  محاکموشن شدن رویکردجهت ردرادامه این بحث و
 شود.مستاجرپرداخته میوتوسط موجر،ثالث  

 موجر اتلاف توسط.1-1-2

چنانچه مورداجاره محل کارباشدو »کهدرپاسخ به این سوال 24/3/1371مورخ233/7طی نظریه شمارهقوه قضائیه اداره کل حقوقی 
دادنامه تخلیه توسط نهایت فسخ قطعیت و در زبعداز صدور کم تخلیه ازدادگاه بدوی واجرای دادنامه وتخریب محل بوسیله مالک قبل ا

 مقدورنیست ولًا:اودرنظرگرفتن کیفیت اجرای حکم واینکه اعاده وضع به حال اول، با»اعلام کرد:«کلیف مستاجرچیست؟تمرجع بالاتر،
سبیب وسیله دادگاه صالح حق کسب وپیشه یاتجارت باب تمنافع مدت منقضی شده مواجه است،مستاجرمی تواند از مالکیتثانیاً:با

 «را مطالبه کند.خود

به حال اول به آنکه اعاده وضع توجه اب درخصوص بقاءیا انحلال عقداجاره اعلام نظرنکرده امااداره کل حقوقی نیزصراحتاً  مشاهده میشود
عقداجاره وروابط استیجاری  به نظرمی رسد«منافع مدت منقضی شده مواجه است مالکیتبا»باتوجه به این عبارت که مقدورندانسته و را

ه وضع سابق رابرای مستاجرقائل اعاده بداندزیرا درغیراین صورت لااقل امکان الزام موجربه بازسازی وی را دراین فرض منحل شده م
انتفای روابط استیجاری بیب دانسته که این موضوع نیزدال  برباب تسآنکه مستاجر رامستحق دریافت حق کسب وپیشه ازمیشد.ضمن 

 .است

حق کسب مربوطه رونده پاین توضیح که در مستاجررا مستحق کسب وپیشه اعلام نمودبا1377-6دیوانعالی کشورطی رأی اصراری
پس ازبازسازی سینمارا به سالن ورزشی تبدیل کرد.دادگاه  آن مالک  دچارحریق شدو سینما که یک سینمامتعلق به مستاجربود پیشه بوفۀو

قانون 2و1لطمه برحق ومال وی دارد وبه استنادموادربرداری مستاج هرهعدم امکان بباتوجه به تبدیل سینمابه سالن ورزشی، اعلام نمود
نعالی شعبه سوم دیواتوسط کارشناس میزان آن برآوردشده بود.محکوم نمودکه پیشه مسئولیت مدنی موجررا به پرداخت حق کسب و

 قانون مسئولیت مدنی2و1میت خوانده به استنادموادمحکوبوده وپیشه اولًا:خواسته خواهان مطالبه حق کسب وبا این استدلال که کشور
حق کسب :ثانیاً ،مرقوم موجه باشده به موادک دادگاناحیه خواهان دعوی مطالبه خسارت اقامه نشده که تمس  وجهه قانونی نداردچه آنکه از

 3تا 1برقرارشده و حدوداستحقاق مستاجررا هم درمطالبه چنین حقی دربندهایجعل و 56بموجب قانون روابط موجرومستاجر،و پیشه

                                                           
 .23-22پیشین،مهدی الشریف،محمد . 1
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مطروحه باهیچ یک به کیفیت یشه پواهان به خواسته مطالبه حق کسب ولکن دعوی خ،تبصره یک این ماده تبیین نمودهو 19وماده15ماده
رانقض نمود.شعبه هم عرض نیزاشعار داشت:مالکیت مستاجر برمنافع)حق کسب رأی ،...مذکور درمواد فوق مطابقت ندارد ازموارد
زایل ومنتفی نمی  رزشی،مالکیت منافع راتبدیل آن به مجموعه وریب سینما وتخاست وحدوث حریق و سینمامحرز ۀبوف وپیشه(

لیکن پیش بینی قانون  بیان نموده است آن طریقه استیفاءمنافع مورداجاره را 19خصوصاًماده56ستاجرمروابط موجرونماید.هرچندقانون 
مواردی است که عین مستاجره وجودداشته باشد درحالیکه درپرونده حاضرعین مستاجره براثر اقدامات خوانده باتبدیل  بهمذکور ناظر

انون مسئولیت ق2و1به مواد مستنداً  قانون فوق الذکرمی باشدو19شمول ماده لذا موردخارج از،تبین رفته اسسینمابه سالن ورزشی کلًا از
چون ازبین رفتن هیئت عمومی دیوان اعلام کرد صادر نمود.نهایتاً پیشه ق کسب ومیلیون ریال بابت ح40غپرداخت مبل حکم به مدنی

ط حق کسب وپیشه تجدیدنظرخواه است مسقعمل ی که ناشی ازتبدیل آن به مجموعه ورزشسینما و
 رأی شعبه پنجم دادگاه عمومی را ابرام نمود.  نخواهدبود لذا]مستاجر[تجدیدنظرخوانده

دررأی فوق صریحاً درخصوص بقاء یاانحلال عقداجاره اظهارنظرنکرده است امابه عالی کشور دیوانن ملاحظه میشودکه هرچندبنابرای
یشه پرداخت حق کسب و پدراین فرض،زیرا پرداخت حق کسب وپیشه نتیجه ای جزانحلال اجاره نداردنظرمی رسدمحکومیت موجربه 
 قابل جمع نیستند. به مستاجرو بقاءاجاره بایکدیگر

نمودکه سابقاًمقداری ازمساحت آن به دلیل فاقدکاربری تجاری  دعوی اصلی)موجر(تقاضای تخلیه ملکی را خواهان  دیگر، یک پروندهدر
نیز طی دادخواست س کل ملک توسط موجر تخریب گردید.مستاجرو سپشهرداری تخریب شده بود100رأی کمیسیون ماده دراجرای

ادگاه بدوی ضمن پذیرش دعوی موجر،حکم د.شدتخریب مغازه به ملک و ن جلوگیری از ورودمستاجرزماخواستاراجرت المثل از،تقابل
دعوی تقابل مبنی برمطالبه  ونمود رصاددرحق مستاجرپیشه لیارد ریال حق کسب ومبلغ هفت می قبال پرداختبه تخلیه عین مستاجره در

کم بدوی مبنی برتخلیه عین ححکم بر بیحقی مستاجر صادرکرد.دادگاه تجدیدنظرضمن تأیید النفع دانسته و ممصداق عداجرت المثل را
ل بااین استدلال که اولًا:آنچه که...درراستای المثخواسته اجرت ص دعوی تقابل باخصومستاجره درقبال پرداخت حق کسب وپیشه،در

ه تمامی مورداجاره ثانیاً:آنچه که خارج ازشمول ن  بوده و31/5رفته مازادبر مساحتگشهرداری مورد تخریب قرار100رأی کمیسیون ماده
 به درخواست موجرموردتخریب قرارگرفته،اقدامات اجرایی درراستای پروانه تخریب ونوسازی بودکه 100حکم کمیسیون ماده

ت صورت اقدامادریجی بوده تبه امرخاصی درآینده نبوده وموجود وموکول اجاره صف اینکه تحقق منافع موردوشهرداری صادرشده،بااز
  1.صادر نمودحق مستاجرلذاحکم به پرداخت اجرت المثل در،ه عدم النفعن  گرفته اتلاف منفعت بوده و

برخلاف رأی دیوانعالی کشور ونظریه  پرونده فوقبدوی وتجدیدنظر درکاملًامبرهن است که قضات این وصف،با
نتیجۀ بقاء ،اجارها موجب انحلال اجاره ندانسته اندزیرا صدورحکم به تخلیه موردرتوسط موجراتلاف عین مستاجره ،مذکور233/7شماره

آن فاصله عقداجاره در و اعتبار وجود جز رابطۀ استیجاری وهمچنین پرداخت اجرت المثل اززمان تخریب ملک توسط موجر نیزمعنایی
 زمانی ندارد.

 اتلاف به واسطۀ فعل ثالث.2-1-2
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برخی نویسندگان براین عقیده اند درفرضی که عین مستاجره درنتیجه فعل ثالث ازبین برود،عقداجاره منحل نمی شودو مستاجرمی تواند 
 1را مطالبه نماید.خوداجرت المثل جعه واضرر مربراساس قواعداتلاف وتسبیب به عامل ورود

آیا دراین  دربحث اتلاف توسط ثالث،مسأله ای که ممکن است مطرح شودبحث تخریب مورداجاره درنتیجه حوادث جنگی است که
 .قرارمی گیردزمرۀ اتلاف به وسیلۀ ثالث وضوع مشمول حوادث قهری است یا درمفرض،

درزمرۀ حوادث قهری تلقی کردند وهرچند به صورت صریح درخصوص انحلال اصابت موشک را ،سابق2قضات دادگاههای حقوقی
ضمنی به نظرمی رسدبه طورشرح داده شد-اجارهدربحث اثرتلف قهری برعقد -قبلاً  همانطورکه یابقاء عقداجاره اظهارنظرنشده اما

 .پذیرفته اندروابط استیجاری رااستمرار 

ده ای که سقف پرونبحث شد،در -درقسمت اثرتلف قهری برعقداجاره- که قبلاً دیوانعالی کشور19شعبه3/3/72مورخ136رأی شماره
که آیااین موضوع،تلف قهری بدون اشاره به این امرانفجاربمب خراب شده بودو مستاجراقدام به تعمیرآن کرده بود، عین مستاجره دراثر

محسوب ورأی دادگاه بدوی مبنی برتخلیه راصحیح محسوب میشودیا اتلاف به واسطۀ فعل ثالث،اقدامات مستاجررا تعدی وتفریط 
تعدی وتفریط  حکم تخلیه به دلیلصدور برقرار درنظر گرفت زیرا باقی ورابطه استیجاری را طور ضمنی عقداجاره راه اعلام کردلذا ب

با  إذن مالک برقراربوده واثر انفجاربمب تاتعمیرتوسط مستاجربدون دت زمان بین تخریب درممعنایی جزآن نداردکه رابطه استیجاری در
 فسخ شده است.اثبات تعدی وتفریط مستاجر،توسط موجر

صورت خراب شدن عین مستاجره در»درپاسخ به این سوال کهشده است و رصاداداره کل حقوقی قوه قضائیه  زا خصوص نظریاتیاین در
ه طی نظری«یاخیر؟دریافت حق کسب وپیشه داردتاجرحق مس آیانه؟و اجاره باطل میشودیا به وسیله بمباران هوایی عراق آیا

اثرحدوث نون مدنی،تلف شدن عین مستاجره برقا483و496درمادتین تلف مذکورمراد از»د:شاعلام 29/8/69مورخ3437/7شماره
مستاجره ب شدن عین لذا خراه وسیله انسان ولو دشمن نمی شود.شامل اتلاف بیکی ازعوامل طبیعی مانندسیل وزلزله وامثال آنهاست و

علت تجدیدبنا درخواست نمایدیا ب بنادرا تجدی آناره نیست.بنابراین اگرموجربخواهدوسیله دشمن)بمباران هوایی(موجب بطلان اجب
نظریه درو«نظر گرفتن نظریه فقهای شورای نگهبان اقدام کند.ستاجربا درمد موافق مقررات قانون روابط موجروبایتخلیه کند

لف شدن عین مستاجره تقانون مدنی،483و496مادتیندر ازتلف مذکور مراد»هکداشت اشعارنیز 25/9/1372مورخ6564/7شماره
دشمن نمی شود،بنابراین اجاره مغازه ای که  زلزله است وشامل اتلاف به وسیله انسان ولو براثر حدوث یکی ازعوامل طبیعی مانندسیل و

 «باطل نمی شود.از بین رفته،منفسخ وبر اثرجنگ تحمیلی به طورکلی 1360درسال

به کاربرده را«تلف به واسطه حادثه»عبارت دنیمقانون 483درمادهکه قانونگذاراند گفتهرادگرفته وای البته برخی نسبت به نظریات مذکور
اثرحدوث  تلف بر»استفاده شده است لذامشخص نیست که اداره حقوقی انحصارحکم موادمذکوررا به«تلف»ازمطلق نیز496مادهودر

حمل کنیم،هدم دراثراصابت «رویداد»یعنی به معنی قریب وعرفی آنآورده است واگرحادثه را چگونه به دست«یکی ازعوامل طبیعی...
اصابت نتیجۀ بمباران یاربین رفتن عین مستاجره داز و حوادث جنگیبنابراین،اولًا:تلف ناشی از 2ازمصادیق آن باشد.موشک نیزمی تواند

                                                           
دوره مقدماتی حقوق مدنی:درسهایی  ،کاتوزیانناصر؛439(،1376،گنج دانش:تهران)سیدعلی حائری شاه باغ،شرح حقوق مدنی،جلد اول، .1
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ه اتلاف توسط ثالثمی باشدمصداق تلف قهری ،موشک فساخ یابطلان به انمنجر وسیله دشمنبمستاجره بین رفتن عین از:ثانیاً .ن 
اجاره ذکرشد،درفرض تلف،اجاره به دلیل ازبین رفتن  همانگونه که دربحث اثرتلف قهری عین مستاجره برعقدعقداجاره نمی شودو
ق شده وپس از ف وتجدیدعیین تکلیتموضوع اصلی عقد،تا  می گردد.برقرار بازسازی مجدداً  بنا معل 

ده مربوط به تخریب ملک تجاری بودکه شنمونه دیگراز آرائی که درخصوص اتلاف عین مستاجره بوسیله ثالث ازمحاکم قضایی صادر
به خسارات وارده ه مطالمستاجر طی دادخواستی اقدام بزسازی،صورت گرفت.با منظوره ببانک صادرات درنتیجه گودبرداری غیراصولی 

و درخصوص حق  کرد رد به دلیل آنکه مالک عین نبودادادگاه بدوی خواسته اول راجاره وهمچنین حق کسب وپیشه خودنمود.برمورد
حق ی ازبین برودپیشه است به عللحق سرقفلی یاحق کسب و اعیانی ملکی که دارایباتوجه به آنکه اگر پیشه نیزاذعان داشتکسب و

به  بابت آنشده بدون آنکه وجهی صورت موجر بلاجهت دارای حق مذکوراین ،زیرا درغیربین نمی رودوکسب وپیشه ازسرقفلی 
را جدیدنظرخوانده تدادنامه بدوی،ضمن نقض دادگاه تجدیدنظر ،مقابلدر1نمود.به بیحقی مستاجرصادر حکممستاجرپرداخته باشد،لذا

پیشه طبق نظریه و کسب قپرداخت مبلغ تقویم شدۀ حومدنی مسئول جبران خسارات مستاجر قانون مسئولیت2و1ه موادباستنادبا
کردکه پرداخت حق کسب چنین استدلال درخصوص پرداخت حق کسب وپیشه،نست و درراستای رفع تکلیف ازموجرداکارشناسی 

دراین پرونده ؛تحمیل نموده استموجره،بردرازاء درخواست تخلی56تکلیفی است که قانون روابط موجرومستاجر ناحیه موجروپیشه از
رامحکوم به جبران  بانکوجودداشته باشدلذا، ر ازناحیه موجرپیشه مستاجموجرتقاضای تخلیه نکرده تاموجبی برای پرداخت حق کسب و

  نمود.خسارت مستاجر

اتلاف عین مستاجره قائل به بقاءاجاره است وبه همین دلیل حق  فرضبااین تفاصیل ازآراء فوق اینگونه استنباط میشودکه دادگاه بدوی در
باب از ف بایدتل  م  این فرض،معتقد است که درغیرقابل مطالبه دانسته است امادادگاه تجدیدنظرزنی سرقفلی وحق کسب وپیشه را

 رابطه استیجاری است.پایان مستاجررا پرداخت نمایدکه این به معنی انحلال عقداجاره وپیشه حق کسب و،مسئولیت مدنی

 اداره کل حقوقی قوه قضائیه درپاسخ به این سوال که آیا درصورت تخریب وغیرقابل انتفاع بودن مورداجاره،مستاجرحق مطالبه سرقفلی یا
،چنین اظهارنظرکردکه اگرتخریب 2/7/98مورخ954/98/7داردیاخیر؟طی نظریه مشورتی شماره الزام موجربه نوسازی مورداجاره را

ابرای امامکان الزام وی به بازسازی وجودندارد. صورت نگرفتهادثه قهری باشد باتوجه به آنکه تخریب توسط موجرحمغازه دراثر
عین مستاجره را درحدود بنای تخریب شده وحتی المقدورشبیه به گاه وبه هزینه خودددا قائل شده که باتجویزاین حق رامستاجر

 داند.الزام به بازسازی موجررا امکان پذیرمی وثالث نیزتوسط موجرو درفرض تخریب آن،تجدیدبنا کند

که درهرحال اعم ازفرض تلف قهری یااتلاف قائل به  رفتهسویی به سمت و رویه محاکمرسد نظرمیه بااین وصف مطابق نظریه فوق ب
باهمان سوالاتی .اما دراینجا نیزثثالیادکنداتلاف به واسطۀ فعل موجرباش تداوم رابطه استیجاری شده است وفرق نمیاجاره و بقاءعقد

بنای دارد؟آیارا ملک غیرربرچه مبنای قانونی اجازه تجدیدبنا دح شدمواجه هستیم؛اینکه مستاجرمطربناکه قبلًادرخصوص تجدید
نون روابط قا21باتوجه به آنکه مادهخواهدشد؟اگرملک موجرباشدملک موجرمحسوب جدیدمتعلق به مستاجرخواهدبودیا

ازی بیش ازآن دانسته،چنانچه هزینه بازستحق مطالبه هزینه تعمیرات ازموجراجاره بهامسماه 6معادلتا صرفاً مستاجررا56موجرومستاجر
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 آیاحقوق مالکانه موجرموردخدشه قرارنگرفته ومحدودنشده است؟وآیادملک مستاجرمحسوب شوشودتکلیف چیست؟واگر
 بپردازد؟بنایی که باهزینه خوداحداث نموده به موجراجاره بها مستاجربایدهمچنان برای بهره برداری از

 اتلاف به واسطۀ فعل مستاجر.3-1-2

ب تخریب عین مستاجره شود،عقداجاره مسب  باتوجه به نظریات مشورتی وآراءصادره که موردمطالعه قرارگرفتند،درصورتیکه مستاجر
تفریط تخلیه عین مستاجره را ازباب تعدی و56روابط موجرومستاجر قانون14ماده8بند استناد هب کماکان پابرجاست ولی موجرمیتواند

 درخواست نماید.
یب عین مستاجره درنتیجۀ حکم دادگاه یاسایر.4-1-2  مراجع قانونیتخر

ه دراثر یاتصویب تغییرقانون درنتیجه ه دستورمقامات قضایی وغیرقضایی واتلاف بلکه ب تلف قهری ویا دربرخی موارد،اماکن تجاری ن 
وضعیت عقداجاره  گیرد.اینک دراینگونه موارد درطرح نوسازی شهرداری قرارمی مله آنکه ملکجامثالهم تخریب میشود.ازقوانین جدیدو
 ؟پیشه چگونه استو حق کسب و

صادرشده باشدآیا تخریب یاتعطیل ی دایربردادگاه کیفری حکم قطعاگرنسبت به مورداجاره از»درپاسخ به این سوال که24/7/65مورخدر
نظربه لزوم »:کهنظراکثریت قضات این بود«دادگاه حقوقی میتواندبه تقاضای مستاجررأی به تنظیم سندرسمی اجاره بدهدیاخیر؟

دادگاه کیفری مبنی برتعطیل لازم الاجرای که باوجودحکم قطعی واینمحاکم حقوقی وکیفری درآراء قطعی مراجع تصمیماتتأثیر
ی اجاره رسمه به اقتضای رعایت نظم عمومی وضوابط قانونی صادرمیشودرأی دادگاه حقوقی دایربه تنظیم سندک اجارهیاتخریب مورد

وتصمیم دادگاه بودغم آن غیرقابل اجرا ومخالف قانون خواهدرتصمیم محکمه کیفری وعلیمقام معارضه بانسبت به همان مستاجره در
تسلیم مستاجره حسب عطیل مورداجاره وعدم قدرت موجردرباتخریب یاتچون وبرخلاف قانون باشدو بلااجراحقوقی نمی تواند

سوءاستفاده اه حقوقی به تبعیت ازحکم کیفری وبه منظورجلوگیری ازقانون مدنی عقداجاره باطل است لذادادگ472و471و470مواد
چنانچه دراین نمایدو ظیم سندرسمی اجاره امتناعانی احتمالی طرفین بایدازرسیدگی وصدورحکم دایربه الزام به تنتبو

ات قضکه لذاملاحظه میشود 1«اقامه دعوی کند.ازباب تسبیب ومسئولیت مدنی میتواندعلیه موجرزیان شودورموردمستاجرمتحمل ضر
گرفته باشدرا موجب انحلال عقداجاره اعلام کرده اند ولی درخصوص  شدن مغازه که به حکم دادگاه صورتتعطیل صریحاًتخریب و

ازباب تسبیب ومسئولیت مدنی  ضرروزیان خودرافت اینکه گفته شده مستاجرمیتواندان گبتوسکوت نموده اند.شایدحق کسب وپیشه 
 شود.حق سرقفلی نیزمیپیشه ویاحق کسب ودریافت شامل کند،مطالبه ازموجر

وخواهان مدعی تضییع حق کسب وپیشه خودشده شددردعوایی که درآن یک باب دکه توسط شهرداری وبموجب قانون جمع آوری 
دلالتی برسلب حق کسب نیست و خواهاننافی حقوق مکتسبه کسبی  خواندهاستنادمقررات قانونی موردکه بود،دادگاه بااین استدلال 

 ق کسب وپیشه به میزانیشهرداری رابه پرداخت ح1394/12/22مورخ9209980226700436شماره ،طی دادنامهنداردوی پیشه و
 نمود. محکومکه توسط کارشناس ارزیابی شده بود،

برخی قضات براین عقیده خلاف پروانه ساختمانی نمایندنیزرنکه ازملک استیجاری استفاده ای بآقبیل درخصوص تخلفات ساختمانی از
وبرای صادرشده لازم الاجراه براساس آن گاه کیفری کحکم دادچون مقررات شهرداری ازقواعدآمره ومربوط به نظم عمومی بوده و»که:اند
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درمقام نیست محل کسب وپیشه بایدتعطیل شودوتوافق خصوصی افرادموثرنحن فیه الزاماً محاکم حقوقی نیزمتبع است.علی هذا درما
ه ادامصورت مسکونی ازمورداجاره بوبه استفاده خودکنداسترداد لک سرقفلی پرداخت کرده باشدآن رابه ماچنانچه النهایه مستاجرمیتواند

گاه ادهدو تسبیب ن اشتغال درآن وتعطیل شدن کارخودازباب قاعده لاضرروموقعیت مورداجاره نبوده بجهت عدم امکازدرفرضی که آ
  1«وزیان نماید.ررادعای ضومسئولیت مدنی علیه موجر

ه کسب وپیشه بدرصورت مطالبه آن است اماتکلیف عقداجاره وحق مستاجرنمودن سرقفلی به مالک مکلف به مسترددراین مورد
داجاره دبه استفاده خودازمورتوانمی»گفته شده کهبقاءیاانحلال عقدرابه اختیارمستاجرنهاده است زیراطوردقیق مشخص نشده است وظاهراً 

گاهی مستاجریگرطرف دازو«بصورت مسکونی ادامه دهد اکاربری آن،بابت منتفی شدن عمل موقعیت عین مستاجره یاز،درفرض عدم آ
مل حق کسب شاامکان اشتغال،حق رجوع به موجررا ازباب مسئولیت مدنی برای مستاجرقائل شده است واین میتواندکسب وعدم 

پرداخته کارعلیرغم اطلاع ازکاربری مورداجاره،درآن به کسب ومیتوان استنباط نمودکه اگرمستاجرازمفهوم مخالف آن وپیشه هم بشودو
 داشت.پیشه رانخواهددریافت حق کسب وع به مالک بابت جبران خسارت ویاوحق رجباشد

هرحیث قانونی ومشروع که رابطه استیجاری ازشودیمشه فقط درحالتی برای مستاجرایجادپیبرخی قضات نیزمعتقدندحق کسب و
نشده نداشته اصلًاحق کسب وپیشه ایجاد  لیت قانونی برای استفاده کسبی رااصل قابروغیرقابل تخدیش باشد،لذا دراین موردچون محل د

 2تاقابل بحث باشد.

حقوقی قوه قضائیه طی نظریه اداره کل قانون شهرداری تخریب شده بود100ورددیگرکه عین مستاجره بارأی کمیسیون مادهیک مدر
به تخریب قسمت دام طبق مقررات قانونی اق...ثالثاً:یک مرجع قانونی و»که:چنین اظهارنظرنمود4/3/1384مورخ1348/7شماره

قسمت تخریب شده وبه میزان اجاره بهای کل انبار توجهباماجرانداشته است ولی مستاجرمیتواند ایننقشی دروموجرمسکونی کرده 
ره تقاضای فسخ اجایا بابقای مدت اجاره، تخریب قسمت مسکونی ازدادگاه بخواهدوین اجاره بهای مورداجاره راپس ازآن،درخواست تعی

 «تخلیه کند. را انقضای مدت اجاره آنصورت روددبنمای نامه وتخلیه مورداجاره را

ریب عین مستاجره توسط ازتخ اثبات بقاءرابطه ومطالبه حقوق استیجاری پس»نشست قضایی باموضوع29/3/1398درمورخ
کلًا(رابطه استیجاری بین یاباتخریب ملک)جزئاً -1»شدکه این مضمون اعلامشهرگرگان برگزارشد.نظرهیأت عالی بادر«شهرداری

یاشهرداری وانحلال باتخرب ملک توسط موجرو-2موجرومستاجراول منحل شده ودعوی اثبات بقاءرابطه استیجاری مسموع نیست.
ق کسب وپیشه(مستاجراول یاح حق سرقفلیاری به معنای سقوط حقوق استیجاری)حسب موردقطع رابطه استیجعقداجاره و

ان تخریب شده برای تعریض )نسبت به میزازشهرداری شده رادیا )مستاجراول(میتواندحسب موردحقوقباشدومالک منافع نمی
ه مستاجردوم بلحاظ علیهای مذکور،دعوی خلع ید نابه استدلالب-3خیابان(ازموجر)نسبت به مقدارباقیمانده ازمغازه(مطالبه نماید.

حقوق حق مطالبه ل قابل پیگیری است،اومستاجراه ربنابراین آنچانحلال قرارداداجاره مستاجراول ناشی ازتخریب مغازه،مسموع نیست.
جۀ نشست نتیکه درمشاهده میشود«عمل آمده باشد.ه استیجاری است،مگراینکه قبل ازتخریب توافق دیگری بین موجرومستاجرب

 حق سرقفلی قابل مطالبه می باشد.مذکور،عقداجاره منحل اعلام شده وحق کسب وپیشه و
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 حق سرقفلی.اثراتلاف برحق کسب وپیشه و 2-2

پیشه بوفۀ سینما مستاجرکه دارای حق کسب و1377-6چنانکه درمباحث قبلی به تفصیل بیان شد،دیوانعالی کشورطی رأی اصراری
عوی دیگر،دادگاه تجدیدنظرنیزبانک د درلن ورزشی تبدیل کرده بود،دانست وبه سا که سینمارا مالکاز بودرامستحق دریافت حق مذکور

دراین زمینه  ودونمبه پرداخت میزان تقویمی حق کسب وپیشه به مستاجرمحکوم لیت مدنی،قانون مسئو2و1صادرات راطبق مواد
این ایرادهمچنان باقیست که رأی دادگاه تجدیدنظرد.البته درکرمستاجررفع تکلیف ازموجربابت پرداخت حق کسب وپیشه به 

به ازائی پرداخت مسئولیت مدنی،موجر بدون آنکه ماازباب دل ریالی حق کسب وپیشه به مستاجربه پرداخت معا محکومیت ثالثبا
 پیشه شده است.ید،مالک حق کسب ونما

باب تسبیب ازمستاجرمیتواند:»...بیان داشتهوسیله مالک درفرض تخریب محل بنیز24/3/1371مورخ233/7نظریه مشورتی شماره
 «را مطالبه کند.]به[وسیله دادگاه صالح حق کسب وپیشه یاتجارت خود

که مورداجاره در اولی به دلیل 26/3/92مورخ544/92/7نظریه و8/8/91مورخ1630/7شماره طی دو نظریه حقوقی قوه قضاییه اداره کل
منحل اجاره گفته شد،عقداجاره راسنگین تخریب شده بودچنانکه قبلًادربحث اثرتلف برعقدیل بارش برف دومی به دل درو انفجارگاز

دمستاجرنبوده خوصورقیاچه تلف عین مستاجره ناشی ازتقصیرچنان النهایه.»..:هتدرخصوص حقوق مستاجربیان داشدانست اما
مقصرحادثه مطالبه کندضمن آنکه درصورت یاسرقفلی خودرا ازازباب ضرورت جبران خسارت،حق کسب وپیشه باشد،مستاجرمیتواند

  «حکم قضیه متفاوت است.تقصیر موجر

اجاره منحل نمی تخریب مغازه دراثرحادثه قهری باشد،عقداگرگفته شد،چنانکه 2/7/98مورخ954/98/7نظریه مشورتی بقط
درصورت عین مستأجره(از بین نمی رودونیز)لااقل درحد اولویت دراستفاده ازحق سرقفلی یاپیشه حق کسب وتخریب اعیانی،وباشود

درحدودبنای تخریب شده مستأجره راعین  باتجویزدادگاه باهزینه وحساب خودمستأجرمیتواندوشودتردید،بقای این حق استصحاب می
به بازسازی امکان پذیراست الزام وی جام پذیرد وحتی المقدورشبیه سازی معماری آن،تجدیدبنا کند.چنانچه تخریب بوسیله موجر

که حق مستأجربه شرح فرض نخست محفوظ است،مراجعه به ثالث بلحاظ مسؤولیت ضمن آناگرتخریب بوسیله شخص ثالث باشد؛و
 امکان پذیر است. نیزمدنی وی 

لیت مراجعه به ثالث بلحاظ مسؤ»ازقصودآنست که میرمتبادربه ذهن میشودحال سوالی که درفرض تخریب بوسیله ثالث درنظریه اخ
عقداجاره راخاتمه دهدوحق کسب وپیشه ویاسرقفلی خودرا  مختار است کهدرفرض مذکورمستأجراآیچیست؟به عبارت بهتر،«مدنی

زسازی با بااجازه دادگاه ملک راتواندیماداره کل حقوقی اینست که مستاجرمنظوراینکه ازثالث مطالبه کند؟یا باب مسئولیت مدنیاز
 ثالث مطالبه نماید؟ زمان تخریب تاتجدیدبنا ازرا ازاجرت المثل منفعت تفویت شده ونماید

حق یشه وپضرورت جبران ضرر،حق کسب ومیشودکه درفرض اتلاف،محاکم ازباب ملاحظه نظریات مذکوروآراءتوجه به درهرحال،با
ب ورا ازمقصرسرقفلی  مستاجره به واسطۀ فعل موجرتخریب شده فرضی که عین چنین تکلیفی درقابل مطالبه می دانند. حادثهمسب 

پیشه درصورتیکه فعل ثالث موجب تلف مورداجاره شده باشد،چنانچه ثالث راملزم به پرداخت حق کسب وباشدقابل توجیه است اما
پرداخت کرده ی آنکه مابه ازایبدون رفع تکلیف نمائیم،نتیجه این خواهدشدکه موجر دراین باب ازموجرحق سرقفلی به مستاجربدانیم وای
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ارمناسب آن باشدکه درفرض اتلاف به واسطۀ فعل کمالک حق کسب وپیشه وحق سرقفلی شود.بااین وصف،به نظرمی رسد راهباشد،
 شود. ن اتلاف لغایت اتمام بازسازی بنازمامنافع از اجرت المثل اتلافرداخت هزینه بازسازی ملک وثالث،وی ملزم به بازسازی و یاپ

 نتیجه

جاره بین محاکم قضایی اانحلال عقدشی ازعوامل انسانی درخصوص بقاءیادرفرض تلف عین مستاجره اعم ازتلف قهری یاتلف نا
برخی ستاجر،مگسترش دامنۀ حمایت از راستایدانند.دریبدلیل باقی ماندن عرصه،عقداجاره راباقی م قضاتاختلاف نظروجوددارد.اکثر

 روابط استیجاری استقائل به بقاء،فرض اتلافکه هم درفرض تلف وهم درشده ره کل حقوقی قوه قضائیه صادرادانظریات مشورتی از
 وسیلهبفرض اتلاف درتخریب شده رامجدداً احداث نمایدویاای تاجائیکه به مستاجراجازه داده باتجویزدادگاه درفرض تلف،بن

ف به تجدیدبنارا ازثالث،یاموجر تل   نماید. ادگاه تقاضادالزام م 

 نماید؛زیراپیچیده تربوجود بیاوردوموضوع رادرروابط حقوقی بین موجرومستاجره شده ممکن است درعمل مشکلاتی راارائکارامااین راه
قانون روابط 21درقانون روابط موجرومستاجرپیش بینی نشده  ومادهجدیدبناجهت تاجازه به مستاجرازیک طرف،الزام موجریا

تامعادل شش ماه اجاره بهاقابل اجرداده وهزینه های انجام شده رانیزصرفاً به مسترا تعمیرات این اجازه حدفقط در56موجرومستاجر
که ممکن ملک موجردرلکیت بنای احداث شده توسط مستاجردرخصوص وضعیت ما.ازطرف دیگر،دانسته استمجازمطالبه ازموجر

این قبیل مواردی ازاست و میزان شش ماه اجاره بهاازبالاتر هزینه ساخت آن که قطعاًبسیارتحدیدنمایدویانیزرا ویاست حقوق مالکانه 
 تعیین تکلیف نشده است.

 76مطرح میشود.سرقفلی درقانون روابط موجرومستاجرحق سرقفلی اینک درصورت انحلال عقداجاره،بحث مطالبۀ حق کسب وپیشه و
ابتدای عقداجاره به موجر  یکی همان مبلغی است که مستاجر دردر دو مفهوم بکاررفته است.8و 7آن ومواد 2و تبصره6براساس ماده

که دراجارههای مشمول با این تفاوت  اجاره است.مشابه حق کسب وپیشه یعنی استمرار وتقدم در توان گفتمی یدیگرپرداخت میکند و
وقوع عقداجاره برای  ابد وحق کسب وپیشه به مجردی می مدت اجاره به حکم قانون استمرار انقضای،روابط استیجاری با56قانون

اجاره برای مستاجر  ه استمرارک وجود می آیدب این حق زمانی برای مستاجر76اجارههای مشمول قانو  مستاجرایجاد میشود اما،در
خاتمه می یابد. اتمام مدت اجاره،روابط استیجاری نیز وحق سرقفلی به وی منتقل شده باشد.درغیراین صورت،پس ازدرعقد،شرط 

فلی ق سرقح،مطالبه حق کسب وپیشه وفرض تلفدر تداوم روابط استیجاریقائل شدن به بقاءاجاره وصورت بدیهی است که در
اختلاف نظر  نیز درخصوص بقاء یاسقوط حق مذکور،عقداجاره هستندیان قضاتی که قائل به انحلال اما م موضوعیت نمی یابد

قائل به بدون تبیین مبنا،ابعادو آثارپذیرش بقاء این حق وتعیین حقوق وتکالیف موجرومستاجر دراین باب،قضات  این اکثر کهدارد وجود
مستاجر ازباب ضرورت فرض اخیر،رشدکه دن هستند؛اعم ازآنکه تلف مورداجاره در اثرحوادث قهری یاعوامل انسانی باعدم زوال آ
ب حادثه است.ولیت مدنی مستحق مطالبۀ حق کسب وپیشه وحق سرقفلی ازئو مسجبران ضرر ضی که اتلاف رفامااین عقیده درمسب 

م نمودن ثالث به پرداخت حق کسب وپیشه و یاحق سرقفلی موجب محکواشکال نیست زیرا،خالی از ناشی ازفعل ثالث باشد
بلاجهت وبدون آنکه مابه ازائی پرداخت کرده باشد،مالک حق کسب وپیشه یاسرقفلی شود.ازطرف دیگر،اگرچه درفرض میشودمالک 

هیچ فرض تلف قهری که عامل انسانی در،جیه پذیر است اماوسرقفلی براساس قواعد مسئولیت مدنی تاتلاف،مطالبه حق کسب وپیشه و
مسئولیت مدنی ملزم به جبران  بابقصوری مرتکب نشده تا از،طبیعت گردیده خشمنیز مغلوب که خود دخالتی درآن نداردو موجر
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لذا موضوع ،باشدخت حقوق مذکوربه مستاجرمکلف به پرداقانوناً  تا اجاره هم نشدهضررمستاجر شودضمن آنکه خواستار تخلیه مورد
باب مسئولیت  و از ع بدلیل اتلاف حقوچنانکه مشاهده میشود،محاکم قضایی درفرض اتلاف،مقصرحادثه را درواق قابل بحث است

تلف ر،حلقۀ مفقوده درکه این ام؛درحالیکرده انداتلاف حق کسب وپیشه وسرقفلی به مستاجر مدنی،ملزم به پرداخت خسارت ناشی از
 قهری است.

قضات آراء موجب تشتت 76و  56صوب ممستاجرواین وصف،مشاهده میشودکه وجودخلاءهای قانونی بسیار درقوانین روابط موجراب
کارهای ارائه شده  اما راهارائه طریق به حل مشکل کمک کند رویه قضایی سعی کرده با اگرچهاداره کل حقوقی قوه قضائیه  و شده است

ت جدیدی را به همراه دارد.بنابراین لازم است قوانین ومقررات درخصوص مشکلاابهامات و بوده و ازطرف دیگرپشتوانۀ قانونی دقیق فاقد
د و راه کارهای مناسب معرفی شوندتا چراغ راه خلاءهای قانونی شناسایی و رفع گردنستاجر اماکن تجاری بازنگری شده ومموجروروابط 

اجر در اجاره مستتناقض جلوگیری شود.تا آن زمان نیزبهتر است موجرومراءآصدور  متقن باشند و از و هآرای عادلان قضات جهت صدور
فرض درخصوص قانون روابط موجرومستاجر تعارض نداشته باشد، 30بالاخص ماده قوانین مربوطه بانامه های منعقده تاجاییکه 

بران زیان ناشی کارهای مناسب برای ج حق سرقفلی نیز از دیگر راهتعیین تکلیف نمایند.به علاوه،بیمه کردن حق کسب وپیشه و مطروحه
 است.  از زوال حق مذکور

 فهرست منابع
 منابع فارسی

 .1370،انتشارات اسلامیهتهران:چاپ دهم،،2،جسیدحسن،حقوق مدنیامامی،

 .1379،انتشارات اسلامیه:تهران،بیست ویکمچاپ ،1امامی، سیدحسن،حقوق مدنی،ج

 .60-32 (،1398)،4،،فصلنامه تخصصی دانشنامه های حقوقی«اماکن تجاریآثارتلف عین مستاجره بر»بیگی حبیب آبادی،مریم وبیگی حبیب آبادی،احمد

 .1376،گنج دانش:تهراند اول،چاپ اول،جل،سیدعلی،شرح حقوق مدنیحائری شاه باغ،

،فصلنامه دیدگاههای «دیدگاه نظام حقوقی مالکیت فکریپیشه یاتجارت وحق سرقفلی ازرویکردی نوین نسبت به حق کسب یا»حسین زاده،ومجیدحبیبا،سعید
 .80-55 (،1393)،67،حقوقی قضایی

 .1379،چاپ دوم،تهران،1ج ،هیات عمومی دیوان عالی کشورمجموعه مذاکرات وآراءدیوان عالی کشور،تحقیقات دفترمطالعات و

 .1،1377،جیوسف،مجمع المسائلصانعی،

 .ه.ق1418،انتشارات اسلامی وابسته به جامعه مدرسین حوزه علمیه قمدفترچاپ دوم،قم:،4،جحقوق مدنی،حبیب ا...طاهری،

 .89 ،(1384)2،6،،فصلنامه حقوق اسلامی«حق سرقفلیتحلیلی به ماهیت حق کسب یاپیشه یاتجارت ویکردی رو»،ابراهیمعبدی پورفرد،

 .1356،دانشگاه تهرانتهران:،اول چاپ،ضمیمه مربوط به تفسیرقانون روابط موجرومستاجر،معینعقود:ناصر،حقوق مدنیکاتوزیان،

 .1388،گنج دانشتهران:،13،چاپ1،جمعیندوره مقدماتی حقوق مدنی:درسهایی ازعقودناصر،کاتوزیان،

 .1390،انتشارات کشاورز:تهران،چاپ نهم،فقه اسلامسرقفلی وحق کسب وپیشه وتجارت درحقوق ایران وبهمن،کشاورز،

 .1371،مطبوعاتی هدف:مق،چاپ سوم، ناصر،توضیح المسائلمکارم شیرازی،

 .32-7،(1394)79،92،،مجله حقوقی دادگستری«رویه قضایی(ونقدحق کسب وپیشه درفرض تخریب واحدتجاری )تحلیل »،محمدمهدی الشریف،

 .1372،انتشارات کیهان:تهران،چاپ چهارم،وسف،اندیشه های قضاییینوبخت، 
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 .1367،چهارمد،جل1367درسال2وعه نظرات قضات دادگاه های حقوقییوسف،مجمنوبخت،

 غیرفارسیمنابع 

 بی تا.المرتضویه لاحیاء الآثارالجعفریه،،المکتبه 3،جشیخ طوسی،المبسوط فی فقه الامامیه

 .ه.ق1409،موسسه الاعلمی للمطبوعاتبیروت:چاپ دوم،،2ج،العروه الوثقی،سیدمحمدکاظمطباطبائی یزدی،

 بی تا.داراحیاء التراث العربی،بیروت:،7،جسیدمحمدجواد،مفتاح الکرامهعاملی،

 بی تا.داراحیاءالتراث العربی،بیروت:چاپ هفتم،،27،جمحمدحسن،جواهرالکلامنجفی،

 سامانه های اینترنتی

ی آراء   https://ara.jri.ac.ir،پژوهشگاه قوه قضائیه، قضاییسامانه مل 

 neshast.eadl.ir ، مرکز آموزش قوه قضائیه،های قضایی سامانه نشست

 https://wikihoghoogh.net اداره کل حقوقی قوه قضائیه،


