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سرقفلی در حقوق ایران: تحلیل جامع حقوقی،
قانونی و عملی

سرقفلی یکی از مفاهیم کلیدی در حقوق اجاره املاک تجاری در ایران است که بهعنوان یک حق عرفی ریشه در
شرایط اقتصادی و تجاری بازار دارد و در عین حال، در قانون مدنی و بهویژه قانون موجر و مستأجر مصوب
1376 مورد تأیید و تنظیم قرار گرفته است. این مفهوم، نه تنها در تعاملات حقوقی میان مالک و مستأجر، بلکه در

حوزههای حسابداری، مالیاتی و تملیک نیز اهمیت ویژهای دارد.

در این مقاله، به بررسی جامع و دقیق ماهیت حقوقی سرقفلی، شرایط قانونی تشکیل آن، نحوه انتقال،
بازداشت، ارزشگذاری، و مسئولیتهای طرفین در چارچوب قوانین داخلی و آییننامههای مربوطه پرداخته میشود.
همچنین، نمونههای عملی از پروندههای واقعی، نکات کلیدی حقوقی و پاسخ به پرسشهای متداول حقوقی در این

حوزه ارائه میگردد.

تعریف سرقفلی و ماهیت حقوقی آن
سرقفلی به معنای حق انتقال یا انتفاع از محل تجاری است که مستأجر یا مالک منافع آن را به شخص دیگری
واگذار میکند. این اصطلاح، از عبارت «سرِ قفل» گرفته شده و به معنای گشودن قفل محل کسب و کار و تحویل

آن به فرد دیگری در ازای دریافت وجهی است.

در حقوق ایران، سرقفلی بهعنوان یک حق مالی و غیرمنقول در نظر گرفته میشود که میتواند در دفاتر اسناد
رسمی ثبت و در صورت نیاز، بازداشت قضایی گردد. این حق، اگرچه در اصل ناشی از عقد اجاره است، اما

ماهیتی مستقل داشته و بهعنوان یک دارایی ناملموس قابل ارزشگذاری و معامله است.

مبناهای قانونی: قانون موجر و مستأجر مصوب 1376

مهمترین مبنای قانونی سرقفلی، قانون موجر و مستأجر اماکن مسکونی و تجاری مصوب 1376 است که
در مادههای 6 تا 13 آن به طور ویژه به این موضوع پرداخته شده است. این قانون، سرقفلی را در شرایط خاصی

مجاز دانسته و نحوه دریافت و انتقال آن را تنظیم کرده است.

https://irlawyers.ir/قانون-مدنی-مصوب18-ارديبهشت-ماه-1307-با-اصلاح/
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ماده 6 قانون موجر و مستأجر:

«هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره واگذار نماید، میتواند مبلغی را تحت عنوان سرقفلی از
مستأجر دریافت نماید. همچنین مستأجر میتواند در اثنای مدت اجاره، برای واگذاری حق خود، مبلغی
را از موجر یا مستأجر دیگر به عنوان سرقفلی دریافت نماید، مگر آنکه در ضمن عقد اجاره، حق انتقال

به غیر از وی سلب شده باشد.»

تبصره 1: در صورتی که مالک سرقفلی نگرفته باشد و مستأجر با دریافت سرقفلی ملک را به دیگری واگذار نماید،
پس از پایان مدت اجاره، مستأجر اخیر حق مطالبه سرقفلی از مالک را ندارد.

تبصره 2: در صورتی که موجر به طریق صحیح شرعی سرقفلی را به مستأجر منتقل نماید، هنگام تخلیه، مستأجر
حق مطالبه سرقفلی به قیمت عادله روز را دارد.

ماده 7 و 8: شرایط ایجاد حق سرقفلی

این مواد شرایط خاصی را برای ایجاد حق سرقفلی در نظر میگیرند، از جمله:

شرط عدم افزایش اجارهبها توسط مالک
تعهد مالک به تمدید سالانه قرارداد اجاره

شرط عدم اجاره دادن محل به غیر از مستأجر فعلی

در این شرایط، مستأجر حق دارد برای اسقاط حقوق خود یا تخلیه محل، مبلغی را به عنوان سرقفلی مطالبه
کند.

ماده 9: انقضاء حق سرقفلی

عدم پرداخت سرقفلی توسط مستأجر، یا استیفاء کامل حقوق در صورت انقضای مدت اجاره، 
مستأجر، حق دریافت سرقفلی در هنگام تخلیه منتفی میشود.

ماده 10: تعیین میزان سرقفلی توسط دادگاه

در صورت عدم توافق طرفین در مورد میزان سرقفلی، دادگاه نوبتی میتواند با توجه به شرایط بازار و قیمت
عادله، میزان آن را تعیین کند.
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تبصره: مطالبه هرگونه وجهی خارج از مقررات فوق در روابط استیجاری ممنوع است.

موارد قانونی تشکیل حق سرقفلی
بر اساس تفسیر قانون و رویه قضایی، صرف اجاره دادن محل به خودی خود سبب ایجاد حق سرقفلی نمیشود. این

حق تنها در شرایط خاصی تشکیل میشود که عبارتند از:

پرداخت وجهی اضافی توسط مستأجر به مالک در زمان انعقاد قرارداد، به عنوان شرطی برای اجاره .1
دادن محل.

ایجار بلندمدت با تضمین تمدید سالانه و عدم افزایش اجارهبها. .2
اجازه انتقال به غیر توسط مالک، که در این صورت مستأجر میتواند سرقفلی را به شخص دیگری واگذار .3

کند.
شرایط انحصاری اجاره، مانند تعهد مالک به اجاره ندادن محل به کس دیگر. .4

سرقفلی در حسابداری و مالیات
در حسابداری، سرقفلی به عنوان یک دارایی ناملموس شناخته میشود. بر اساس استانداردهای حسابداری
ایران، سرقفلی خریداریشده به عنوان یک دارایی در ترازنامه ثبت میشود و طی دورههای مشخص (معمولاً 5

سال) به صورت استهلاک در نظر گرفته میشود.

عوامل مؤثر در ایجاد ارزش سرقفلی در حسابداری:

موقعیت جغرافیایی و دسترسی به مشتریان
حسن شهرت تجاری و علائم تجاری شناختهشده

مدیریت تخصصی و پایداری کارکنان
وضعیت انحصاری یا نیمهانحصاری در بازار

تبلیغات مؤثر و وفاداری مشتریان

این عوامل، ارزش افزودهای فراتر از ارزش دفتری داراییها ایجاد میکنند که در معاملات شرکتها یا فروش
کسبوکار، نقش تعیینکننده دارد.

https://irlawyers.ir/تفسیر-قانون-در-عمل/
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نحوه بازداشت سرقفلی و منافع ملک
سرقفلی و منافع ملک قابل بازداشت قضایی هستند. این بازداشت معمولاً توسط اداره ثبت اسناد و املاک و

بر اساس درخواست دادگاه یا طرفین ذینفع انجام میشود.

مراحل بازداشت سرقفلی:

ارسال درخواست بازداشت توسط طرف متقاضی (بستانکار) به اداره ثبت. .1
ثبت درخواست در دفتر اندیكاتور و ارسال به بایگانی برای استخراج پرونده. .2

بررسی وضعیت ملک از نظر رهن، وثیقه، یا بازداشت قبلی. .3
تهیه نامه بازداشتی با ذکر مشخصات دقیق ملک، مالک، و شخص دارای سرقفلی. .4

ثبت بازداشت در ستون ملاحظات دفتر املاک و ارسال بخشنامه به دفاتر اسناد رسمی. .5
ثبت رسمی بازداشت و ابلاغ به طرفین. .6

این بازداشت، تا زمان صدور حکم قطعی یا تسویه بدهی، مانع از انتقال یا فروش سرقفلی میشود.

نمونههای عملی و تحلیل حقوقی

پرونده ۱: انتقال سرقفلی بدون رضایت مالک

شرح پرونده:
آقای «ح» مغازهای را از آقای «م» به اجاره گرفته و با رضایت مالک، سرقفلی آن را به آقای «ک» واگذار کرده و
مبلغ 200 میلیون تومان دریافت کرده است. پس از یک سال، مالک بدون اطلاع به آقای «ک»، قرارداد اجاره را

فسخ کرده و مغازه را به شخص دیگری اجاره داده است.

تحلیل حقوقی:
بر اساس ماده 6 قانون موجر و مستأجر، چنانچه مالک اجازه انتقال به غیر را داده باشد، انتقال سرقفلی معتبر
است. مالک نمیتواند بدون رعایت شرایط قانونی (مانند عدم تمدید یا افزایش اجارهبها) قرارداد را فسخ کند. در این

پرونده، آقای «ک» میتواند حق مطالبه سرقفلی به قیمت عادله روز را از مالک مطالبه کند.

راهحل:
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دعوت از دادگاه مربوطه برای تعیین میزان خسارت و مطالبه سرقفلی بر اساس تبصره 2 ماده 6.

پرونده ۲: مطالبه سرقفلی پس از انقضای اجاره

شرح پرونده:
آقای «ر» مغازهای را به مدت 3 سال اجاره کرده و سرقفلی 150 میلیون تومان پرداخت کرده است. پس از
انقضای قرارداد، مالک اجاره را تمدید نکرده و آقای «ر» مطالبه سرقفلی به قیمت فعلی بازار (400 میلیون تومان)

کرده است.

تحلیل حقوقی:
بر اساس ماده 9 قانون موجر و مستأجر، در صورت پایان مدت اجاره، حق مطالبه سرقفلی منتفی است، مگر
اینکه مالک به طور شرعی سرقفلی را منتقل کرده باشد. در این پرونده، چون مالک سرقفلی را منتقل نکرده و

قرارداد به صورت عادی خاتمه یافته، حق مطالبه وجود ندارد.

راهحل:
رد دعوای مطالبه سرقفلی توسط دادگاه و تأکید بر انقضاء حق طبق ماده 9.

نکات حقوقی کلیدی در مورد سرقفلی
سرقفلی فقط در املاک تجاری قابل طرح است و در املاک مسکونی معمولاً مورد حمایت قانونی نیست.

انتقال سرقفلی نیاز به رضایت مالک دارد، مگر اینکه در قرارداد اجازه انتقال به غیر داده شده باشد.
سرقفلی غیرقابل وراثت است و پس از فوت مستأجر، به وراث منتقل نمیشود، مگر با توافق مالک.

میزان سرقفلی باید متناسب با شرایط بازار و قیمت عادله باشد و مطالبه غیرمنطقی آن ممکن است
توسط دادگاه رد شود.

سرقفلی قبل از 1376 مشمول قانون قدیم (قانون 1356) است که شرایط متفاوتی دارد.

سوالات متداول حقوقی درباره سرقفلی
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آیا سرقفلی در املاک مسکونی مجاز است؟

ً خیر. سرقفلی عمدتاً در املاک تجاری مورد قبول قرار گرفته است. در املاک مسکونی، مطالبه سرقفلی معمولا
ممنوع بوده و بر اساس تبصره ماده 10، مطالبه هرگونه وجه خارج از قانون ممنوع است.

اگر مالک سرقفلی نگیرد، آیا مستأجر میتواند سرقفلی بگیرد؟

بله، اما با شرطی که مالک اجازه انتقال به غیر را داده باشد. در این صورت، مستأجر میتواند سرقفلی را از
مستأجر جدید دریافت کند. اما پس از پایان اجاره، حق مطالبه سرقفلی از مالک وجود ندارد (مبنا: تبصره 1

ماده 6).

سرقفلی چگونه ارزشگذاری میشود؟

ارزش سرقفلی بر اساس قیمت عادله بازار، موقعیت ملک، نوع فعالیت تجاری، و شرایط قرارداد اجاره تعیین
میشود. در صورت اختلاف، دادگاه نوبتی میتواند با کمک کارشناس رسمی، ارزش آن را تعیین کند.

آیا سرقفلی قابل بازداشت است؟

بله. سرقفلی و منافع ملک قابل بازداشت قضایی هستند و این بازداشت در دفاتر اسناد رسمی و دفتر املاک
ثبت میشود.

آیا سرقفلی قابل وثیقه یا رهن است؟

خیر. سرقفلی بهعنوان یک حق شخصی و نه عینی شناخته میشود و قابل رهن یا وثیقه قرار گرفتن نیست، مگر با
توافق خاص و ثبت رسمی.

در صورتی که با چالشهای حقوقی در خصوص سرقفلی، اجاره، یا انتقال املاک تجاری مواجه هستید، مشاوره
تخصصی با وکلای مجرب میتواند راهکارهای قانونی دقیق و عملی را به شما ارائه دهد. برای دریافت مشاوره

حقوقی رایگان و بررسی پرونده شما، میتوانید از طریق لینک زیر با کارشناسان ما در ارتباط باشید:

دریافت مشاوره حقوقی تخصصی

https://irlawyers.ir/مشاوره-حقوقی/
https://irlawyers.ir/مشاوره-حقوقی/
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