


صلاحینهای کاربردی9بند الف 
 سرقفلی
 تعریف سرقفلی
 تاریخچه سرقفلی
عوامل موثر در تعیین سرقفلی
 و بعد از آن 1376/7/15سرقفلی قبل از
 سرقفلیمحاسبه



سرقفلیتعریف 

 حقی که بازرگان و کاسب به محلی پیدا می کند: سرقفلی
فرهنگ (   )به جهت تقدم در اجاره، شهرت،جمع آوری مشتری و غیره )

معین
کنند وجهی که از کرایه دار خانه و دکان علاوه بر کرایه دریافت: سرقفلی

(فرهنگ نفیسی. )و آن مزد گشودن قفل است و داخل کرایه نیست
 مام حق آب و گل، حقی که مستاجر را پیدا آید در دکان یا ح: سرقفلی

د  یا کاروانسرا ئی و امثال آن و او آن حق را به مستاجر بعد خود توان
(  لغتنامه دهخدا)فروخت 



هت تقدم به ج)حقی که بازرگان و کاسب به محلی پیدا می کند : سرقفلی
(فرهنگ معین( )در اجاره، شهرت،جمع آوری مشتری وغیره

آن مزد چیزی که از کرایه دارَ، سرای حویلی یا دکان بگیرند و: سرقفلی
(آنندراج)گشودن قفل است و داخل کرایه نیست 

 مبلغی است که هنگام به اجاره واگذار نمودن یک : سرقفلی
محل علاوه بر مبلغ اجاره توسط مستاجر به موجر پرداخت شود
وجهی است که مالک برای اجاره دادن محل کسب خالی و : سرقفلی

اره بدون سابقه کسبی از مستاجر در ابتدای انعقاد اجاره، جدای از اج
.ماهانه دریافت می دارد

سرقفلیتعریف 



 عوامل موثر برای تعیین سرقفلی به 1339/4/12در قانون مالک و مستاجر مصوب 
شرح ذیل تعیین شده است

 موقعیت و مرغوبیت محل کسب و پیشه یا تجارت

 شرایط و کیفیات اجاره از لحاظ مزایایی که در عقد اجاره برای موجر یا مستاجر 
منظور گردیده است

 وضع محل اجاره از نظر نوع بنا

 مخارجی که مستاجر به منظور آماده نمودن محل مزبور از حیث قفسه بندی و تهیه 

اشیاءو تزیینات داخلی انجام و متحمل گردیده است



 عوامل متعددی در تعیین میزان سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت می توان نام برد 
عامل میگردد50که بالغ بر 

 این عوامل از مبلغ مورد ( درصدی)راه حل محاسبه سرقفلی استفاده از درصد وزنی 
نطر است  

 عوامل موثر در سرقفلی شامل

 موقعیت محل به لحاظ انجام کسب و پیشه

 نوع بنا



 کیفیت بنا

طراحی بنا برای شغلهای خاص

متراژ واحد تجاری 

بر یا دهانه واحد تجاری 

عمق واحد تجاری 

طبقه یا نیم طبقه



 عرض گذر قابل دسترس ی

 اب و برق و گاز و تلفن شهری و فاضلاب

 حق انتقال به غیر

 رونق تجاری 

 و بسیاری عوامل دیگر نیز می توان نام برد



 سه عامل مهم متراژ و بر و عمق واحد تجاری عوامل موثر و کلیدی در میزان سرقفلی و 
.تاثیر گذار خواهند بود و بقیه عوامل را نیز بایستی مد نظر داشت



:در محاسبه سرقفلی

 تملیک منافعبه واسطه 

 و حق تقدم در اجاره و استیفاء از منافع، ابعاد

 واحد تجاري ملاک است( سطح مفید داخلي)داخلي 

درصد و کمتر از آن نسبت به 17بطور تقریبی ارزش ملکیت حدود یک ششم و یا حدود  
سرقفلی است



 :مثال 

 متر بر 3مغازه ای در شهر بوشهر خیابان باغ زهرا دارای سرقفلی است ابعاد مغازه 
متر مفید می باشد بدون داشتن بالکن یا نیم طبقه و غیره محاسبه 5خیابان و عمق 

. باشدبه قیمت عادله روز مورد درخواست می سرقفلی 

 محاسبه با حداقل سه روش مختلف و تعدیل روشها مورد نظر است



حق کسب و پیشه و تجارت

 تعریف حق کسب و پیشه و تجارت

 تاریخچه حق کسب و پیشه و تجارت

عوامل موثر در تعیین حق کسب و پیشه و تجارت 

مثالی در ارتباط با تعیین مبلغ حق کسب و پیشه و تجارت



 فعالیت کاسب در آن محل می ( ناش ی از)ارزش افزوده محل کسب نتیجه : حق کسب
باشد

 فعالیت پیشه ور در آن محل می ( ناش ی از)ارزش افزوده محل پیشه نتیجه: حق پیشه
.باشد

 فعالیت تجارت در آن محل می ( ناش ی از)ارزش افزوده محل تجارت نتیجه: حق تجارت

باشد



 حقی است نه به قدمت و پایداری سرقفلی لکن به مالک : حق کسب و پیشه و تجارت
اختصاص نداشته و حقی است که به مستاجرین تعلق میگیرد

 حقی است که در نتیجه کارآفرینی ،حسن شهرت،فعالیت کسبیو مردمداری در طول 
زمان حاصل میشود

 ناش ی از نقش و شخصیت و رفتار و خوشنامی و مهارتهای تجاری مستاجر است



 بر خلاف )در ابتدای تصرف موضوعیت نداشته و در طول زمان به بار مینشیند
( سرقفلی

 حق کسب و پیشه و تجارت حقی است مربوط به مستاجر و ناش ی از فعالیتهای 
مستاجر در مکان مورد نظر

 حق کسب و پیشه و تجارت به 1356با توجه به قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 
واسطه وجود رابطه استیجاری برای مستاجر محلهای کسب و پیشه و تجارت به وجود 

می آید



 عوامل موثر در تعیین حق کسب و پیشه و تجارت

 حسن شهرت مستاجر که در معروفیت محل مزبور موثر افتاده است یا همان نوع 
شغل یا ضریب حساسیت شغل

 طول مدت اشتغال مستاجر بر کسب و پیشه یا تجارت یا زمان اجاره ملک به سال 

 سود خالص سالانه

 سود سرمایه در گردش

 موقعیت یا مرغوبیت محل کسب و پیشه یا تجاری 



 وضع محل اجاره از نظر نوع بنا 

 مخارجی که مستاجر به منظور آماده نمودن محل مزبور از حیث قفسه بندی و تهیه 
اشیاء مورد لزوم و سایر تزیینات بکار برده است

 عواملي از . نیستدر قانون کلي بوده و لزوما منطبق بر عوامل مؤثرّ لازم به توضیح است که عوامل ذکر شده 
محل کسب،به  قبیل تمایل مشتریان براي بازگشت 

 رونق یا رکود اقتصادي یا امکان نصب تابلوي تبلیغاتي و یا امکانات

 در حال زوال و یا ظھور ھستندکه  الکترونیکي و عوامل دیگري 

 ت مؤثرّ باشند و ھمچنین سھم و.پ.ممکن است در ارزش حق ک

 ت در بازار.پ.ارزش حق کتعیین 

 .تغییرمی باشند عوامل آن در حال ضمنا  تأثیر 



 در تعیین میزان حقآنچه کارشناسان اما 

 عبارت از موقعیت مورد اجاره و شغلبه ترتیب رعایت می کنند پیشه  کسب و 

 ، میزان اجاره بھایرابطه استیجاری مستأجر، مساحت مورد اجاره، طول مدت 

 موارد مستأجر برای بھتر کردن مورد اجاره نموده، نوع بنا و ماھانه ، ھزینه ھائی که  
دیگر می باشد

 .



 :برای محاسبه میزان حق کسب و پیشه و تجارت ، فرمول تجربی زیر پیشنهاد میشود

H = { P – a*S } * Z*T*t

 میباشندهر یک از اجزاء فرمول فوق به شرح زیر تعریف 

 )سود خالص سالانه  P)

 (کسب و پیشه حق =  H)



 میزان سود خالص که از دفاتر واقع يا اعلام شده به اداره دارائی یا تخمین توسط 
.کارشناس ی با در نظر گرفتن سرمایه ثابت و در گردش بدست میاید

 )درصدی سود سالانه ی متعارف سرمایه گذاری ?  a) :  یا با توجه به % 20حدود
.شرایط روز می تواند توسط کارشناس تخمین زده یا فرض شود 

 ) سرمایه? S) =  ارزش + سرقفلی به قیمت روز + سرمایه ثابت + سرمایه در گردش ی
مجوز کسب مورد نظر و غیره



 )ضریب شغلی  Z)
نسبت به نظر ( از لحاط درآمد)این ضریب که بسته به نوع شغل و آسیب پذیری آن 

0.2الی ( برای کسب هائی که مردم ارتباط روزانه با آن دارند 0.1جامعه دارد و بین 
در جدول . ) پیشنهاد میشود( برای کسب هائی که مردم ارتباط روزانه با آن ندارند)

ضمیمه کتاب ضرایب مختلقی یرای مثال هائی از چند فعالیت کسبی پیشنهاد شده 
.(است

 0.1= شغل های خیلی حساس
0.15= با وابستگی متوسط

0.2= با وابستگی کم 
0.2تا 0.1= شغلهای خدماتی



 ) زمان به سال  T )
.مدت زمانی که موفقیت کسبی فعلی در محل کسب تا زمان ارزیابی وجود داشته است

 )ضریب زمان ? t)
.ضریب کاهنده ای که اثر گذشت زمان را در ایجاد حق کسب و پیشه تعدیل می نماید 

1️⬅سال 4تا 
0.9️⬅سال 6تا 
0.8️⬅سال 8تا 
0.7️⬅سال 11تا 
0.6️⬅سال 14تا 
0.5️⬅سال 17تا 
0.45️⬅سال 20تا 
0.4️⬅سال 25تا 

0.36️⬅سال 25بیش از 



 متر 20مطلوب است محاسبه حق کسب و پیشه و تجارت مغازه ای به مساحت : مثال 
سال قدمت رابطه  استیجاری وبا شغل تشک و 25مربع در خیابان طالقانی بوشهر با 

لحاف دوزی که در طول مدت اجاره تداوم داشته و همچنین لازم است حداقل به سه 

روش محاسبه شود ؟



موفق باشید


