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 به نام خدا 

 منشور اخلاق پژوهش

دبا  ست استمدا وند سبحان واعتقاد به این که عالم محضرخدا گاه د ا از خدا انشگاه دراعتلای وهمواره ناظر براعمال انسان و به منظور پاس داشت مقام بلند دانش و پژوهش و نظر به اهمیت جای

داده وازآن تخطی نکنیم :اصول زیر را درانجام فعالیت های پژوهشی مد نظر قرار شویممتعهد می  پیام نور دانشگاه  دانشجویانوکارکنان  ،اعضاء هیأت علمی مافرهنگ وتمدن بشری ،   

 .و فاداری به آن ودوری ازهرگونه پنهان سازی حقیقت و اصل حقیقت جویی : تلاش درراستای پی جویی حقیقت  -1

 صاحبان حق .( وسایرومحیط زیستاصل رعایت حقوق : التزام به رعایت کامل حقوق پژوهشگران و پژوهیدگان )انسان ، حیوان ونبات  -2

کاران پژوهش.اصل مالکیت مادی ومعنوی : -3  تعهد به رعایت کامل حقوق مادی و معنوی دانشگاه و کلیه هم

 .اصل منافع ملی : تعهد به رعایت مصالح ملی و درنظر داشتن پیشبرد وتوسعه کشور درکلیه مراحل پژوهش  -4

ری غیرعلمی وحفاظت ازاموال ، تجهیزات ومنابع دراختیار -5   .اصل رعایت انصاف وامانت : تعهد به اجتناب ازهرگونه جانبدا

 افراد ، سازمان ها وکشوروکلیه افراد ونهادهای مرتبط با تحقیق . اصل راز داری : تعهد به صیانت ازاسرار واطلاعات محرمانه -6

 اصل احترام : تعهد به رعایت حریم ها وحرمت ها درانجام تحقیقات ورعایت جانب نقد وخودداری ازهرگونه حرمت شکنی .  -7

کاران  علمی و دانشجو -8  نع قانونی دارد .یان به غیر ازمواردی که م اصل ترویج : تعهد به رواج دانش واشاعه نتایج تحقیقات وانتقال آن به هم

 ی آلایند .م اصل برائت : التزام به برائت جویی از  رفتار غیر حرفه ای واعلام موضع  نسبت به کسانی که حوزه علم وپژوهش ر ابه شائبه های غیرعلمی  -9

هب وقومیت ها -11  .اصل رعایت همبستگی مذا

 .اصل رعایت اصول انقلاب اسلامی -11
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و استاد مشاور جناب آقای دکتر مهدی   ی دکتر محمدعلی داوریارجناب آقاراهنما از استاد محترم  لهینوسیبد

خود را اعلام نموده و  اشته اند ، تشکر و مراتب سپاسد یجانب همکار نیمجموعه با ا نیا هتهی در کریمی که

را ازخداوند متعال خواهانم. شانیا توفیق  
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به میتقد  

مهربانمهمسر و  زیو مادر عز پدر  

محکم و مطمئن  یبانیپشت و دلسوز و فداکار یاوریهمواره  یزندگ یهایو دشوار هایدر سخت که

هستند. میبرا  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ط
 

 

 

مطالب فهرست  

 1................................................................................................................................................................چکیده

 بخش: اول کلیات
3.................................................................................................................................................................مقدمه  

3.............................................................................................................................................................بیان مساله  -یک  

3.......................................................................................................................................اهمیت و ضرورت تحقیق -دو  

4...................................................................................................................................كاربردهاي متصور از تحقیق -سه  

4....................................................................................................................سابقه و پیشینه تحقیقات انجام شده -چهار  

5........................................................................................................................................................اهداف تحقیق -پنج  

5..............................................................................................................................هاي تحقیقها و سوال فرضیه -شش  

6............................................................................................................................................روش اجراي تحقیق -هفت  

7.......................................................................مفهوم حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی -فصل اول  

7......................وی حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی.........................................................گفتار اول: معنی لغ  

8.......................................گفتار دوم: اصطلاحات مشابه حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی در حقوق خارجی  

8.....................................................................................................................اصطلاحات مشابه در حقوق فرانسه-1بند  

8.....................................................................................................................اصطلاح مشابه در حقوق انگلستان-2بند   

9............................................گفتار سوم: تعریف حق کسب، پیشه و تجارت و سرقفلی از نگاه حقوقدانان ایران  

9.....................................................................................................................: تعریف سرقفلی از نگاه حقوقدانان1بند   

11................................................................................................: تعریف پیشنهادي نگارنده در خصوص سرقفلی 2بند  

11......................................................................................: تعریف حق كسب، پیشه و تجارت از نگاه حقوقدانان 3بند  

12..................................................................................نده از حق كسب، پیشه و تجارت: تعریف پیشنهادي نگار 4بند  

13..................................................گفتار چهارم: تعاریف فقها در خصوص حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی  

41...........................مرتبط با حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی بررسی سیرتاریخی قوانین-فصل دوم    

11..................................................................................1317گفتار اول: قانون تعدیل مال الاجاره مصوب سال   

18........................................................................... 1311گفتار دوم: قانون اختیارات دکتر میلسپو مصوب سال   

19..................................................................................... 1339گفتار سوم: قانون روابط موجر و مستاجر سال   

12.................................................................................. 1513گفتار چهارم: قانون روابط موجر و مستاجر سال   

11.....................................................................................1351گفتار پنجم: قانون روابط موجر و مستاجر سال   

13.................................................................................... 1375گفتار ششم: قانون روابط موجر و مستاجر سال   

سرقفلیو  ، پیشه، تجارتحق کسب بررسی ماهیت بخش دوم:  
77...........................................نظرات فقها در خصوص حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی-فصل اول  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ي
 

17...................................................... گفتار اول: نظرات فقها در خصوص حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی  

22.............................................................................................................................: نظر حضرت امام خمینی)ره(1بند  

29...........................................................................................................................: نظرآیت ا... العظمی خامنه اي 2بند  

31...........................................................................................................جواد تبریزي: نظر آیت ا...العظمی میرزا  3بند   

31...................................................................................................................: نظر مرحوم آیت ا... العظمی خوئی 4بند  

32...................................................................................: نظر صاحب بحوث الفقهیه )آیت ا... شیخ حسین حلی( 5بند 

33..........................................................................................................................: نظر آیت ا... العظمی سیستانی  6بند  

33..................................................................................................................: نظر آیت ا... العظمی مکارم شیرازي 2بند  

35................................................................................................................لی: نظر آیت ا... العظمی موسوي اردبی 8بند  

36............................................................................................................................................: نظر شوراي نگهبان 9بند  

37...........................................................................گفتار دوم: نظریات ابراز شده در کنفرانس فقه اسلامی جده   

32..............................................................................................................: مقاله حجت الاسلام تسخیري از ایران1بند   

32.........................................................................................................: نظر دكتر وهبه الزحیلی از امارات متحده  2بند  

 38........................................................................................................................: نظر ابراهیم فاضل الدبو از عراق 3بند

 39................................................................................................................لاشقر از كویت: مقاله محمد سلیمان ا 4بند 

14..........................................................تحلیل ماهیت حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی-فصل دوم  

11..............................................................................................................................گفتار اول: ماهیت سرقفلی   

41.......................................................................................................................: سرقفلی بخشی از اجاره بها است1بند  

42..................................................................................: سرقفلی وجهی است كه مستاجر به موجر قرض می دهد2بند  

  43...........صرف او در عین مستاجره نشودمانع ت اجر ثانی به مستاجر اول می دهد تا: سرقفلی مبلغی است كه مست3بند

43....................................: سرقفلی مالی است كه در برابر نفس اقدام مالک به انعقاد عقد اجاره پرداخت می شود4بند   

44.....................................................: سرقفلی عبارتست از دریافت وجه در مقابل موقعیت خوب ملک استیجاري5بند  

44....................................................................................................................: سرقفلی، عوض حق سرقفلی است6بند   

45......................................................................................................................: ماهیت سرقفلی از دیدگاه نگارنده 2بند  

15..................................................................................................گفتار دوم: ماهیت حق کسب، پیشه و تجارت  

:1بند  حق كسب، پیشه و تجارت در واقع جبران زیان ناشی از تخلیة محل كار و فعالیت انتفاعی مستأجر و از بین رفتن  

46...................................................................................موقعیت شغلی اوست كه طی سالیان متمادي فراهم شده است  

42......................كسب ، پیشه و تجارت حق ادامة تصرفات مستأجر در عین پس از اتمام مدت اجاره است: حق 2بند   

42..............................: حق كسب، پیشه و تجارت حق تقدم مستاجر در اجاره محل كسب نسبت به دیگران است3بند  

48......حسن رفتار و عملکرد تاجر ایجاد می شود وبراي پیشه و تجارت حقی است كه حسب قانون : حق كسب،4بند  

48..........................................: حق كسب، پیشه و تجارت ناشی از شرط ضمنی عرفی طرفین عقد اجاره می باشد5بند  

48......................................: تحلیل حق كسب،پیشه و تجارت از دیدگاه نگارنده به اركان تشکیل دهنده این حق 6بند   

14...........................................................تجارت و سرقفلی ، پیشه،بررسی احکام حق کسب-فصل سوم  

11.........................................................گفتار اول: مالی یا غیر مالی بودن حق کسب، پیشه و تجارت و سرقفلی   

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ك
 

11.......................................................گفتار دوم: منقول یا غیر منقول بودن حق کسب،پیشه و تجارت و سرقفلی  

11..........................................گفتار سوم: حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی از حیث مکان موضوع این حقوق  

55...................................................................: حق كسب و پیشه و تجارت در مطب پزشکان و مشاغل پزشکی1بند  

61....................................................................................:حق كسب و پیشه و تجارت در دفتر وكلا دادگستري 2بند   

64.........................................................................................: حق كسب، پیشه و تجارت در دفاتر اسناد رسمی 3بند   

64..................................................................................................در مورد انبارها: حق كسب و پیشه و تجارت  4بند  

65......................................................................................: حق كسب و پیشه و تجارت در مورد اماكن آموزشی5بند  

66...........................................................................................................:حق كسب و پیشه و تجارت در بانک ها6بند  

57..............................................................................گفتارچهارم: مالک حق کسب، پیشه و تجارت و سرقفلی  

57.............................................................................گفتار پنجم: انتقال حق کسب ، پیشه و تجارت و سرقفلی  

68..................................................................................................................................................:انتقال سرقفلی 1بند  

69....................................................................................................................:انتقال حق كسب، پیشه و تجارت 2بند  

72....................................................گفتار ششم: قابلیت توقیف و مزایده حق کسب،پیشه و تجارت و سرقفلی  

21.................................................................................................................: دیدگاه اول نداشتن قابلیت توقیف1بند   

21....................................................................................................: دیدگاه قابلیت توقیف و عدم امکان مزایده 2بند  

22.......................................................................................................................: قابلیت توقیف و قابلیت مزایده3بند  

73...............................................................................گفتار هفتم: سقوط حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی  

24..................................................................................................................قوط حق كسب، پیشه و تجارت: س1بند  

25.................................................................................................................................................:سقوط سرقفلی2بند  

 71..............................گفتار هشتم: تخلیه املاک تجاری دارای حق کسب،پیشه و تجارت و سرقفلی توسط موجر

 25...........................................................................................................: تخلیه عین مستاجره ملک داراي سرقفلی1بند

 26......................................................................................: تخلیه عین مستاجره داراي حق كسب، پیشه و تجارت2بند

 26..........................داخت كامل حق كسب و پیشه و تجارت.............................................عین مستاجره با پر تخلیه-1

 22...............پیشه و تجارت...............................................................................تخلیه با سقوط نصف حق كسب و  -2

 28............سقوط كامل حق كسب و پیشه و تجارت...................................................................................تخلیه با  -3

 82...............................................................................گفتار نهم: محاسبه حق کسب، پیشه و تجارت و سرقفلی

 81..............................................................................................................................................محاسبه سرقفلی: 1بند 

 81.................................................................................................................: محاسبه حق كسب، پیشه و تجارت2بند

 بخش سوم: حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی در صورت تلف عین مستاجره
 38............................................................................................موارد انحلال عقد اجاره -فصل اول

 83...........................................................................................................بطلان و انفساخ عقد اجاره گفتار اول:

 83...............................................................................................................................................تلف مورد اجاره :1بند

 84........................................................................................................: از بین رفتن قابلیت انتفاع  بواسطه عیب 2بند 

 81...........................................................................................................................گفتار دوم: فسخ عقد اجاره

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ل
 

 85..............................................................................................................................فسخ اجاره در قانون مدنی :1بند 

 86......................................................................................56روابط موجر و مستاجر سال  فسخ اجاره در قانون :2بند

88......................................................................................................................گفتار سوم: پایان مدت اجاره   

88.......................... 56ل قانون روابط موجر و مستاجر : اثر پایان مدت اجاره در خصوص املاک تجاري مشمو1بند  

89..................26 : اثر پایان مدت اجاره در خصوص املاک تجاري مشمول قانون روابط موجر و مستاجر سال 2بند  

09......................بررسی حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی در صورت تلف عین مستاجره-فصل دوم  

92.........................................................صورت تلف و اتلاف عین مستاجرهگفتار اول: وضعیت عقد اجاره در   

91................................... 56: اثر تلف عین مستاجره بر عقد اجاره مشمول قانون روابط موجر و مستاجر سال 1بند   

91......................................26روابط موجر و مستاجر سال : اثر تلف عین مستاجره بر عقد اجاره مشمول قانون 2بند  

92............................................................................................................: اثر اتلاف عین مستاجره بر عقد اجاره 3بند  

91..................و سرقفلی در صورت تلف و اتلاف عین مستاجرهگفتار دوم: وضعیت حق کسب، پیشه، تجارت   

92..............................................: وضعیت حق كسب، پیشه و تجارت و سرقفلی در صورت تلف عین مستاجره1بند  

92................................وضعیت حق كسب، پیشه و تجارت با فرض انفساخ عقد اجاره)در تلف عین مستاجره(-الف  

93..............................حق كسب، پیشه و تجارت با فرض قائل شدن به بقاء عقد اجاره )در تلف عین مستاجره( -ب  

93....................................................................................................... فرض احداث بناي جدید در محل بناي سابق1  

93................................................................................................... فرض عدم احداث بنا جدید در محل بناي سابق2  

94............................................: وضعیت حق كسب، پیشه و تجارت و سرقفلی در صورت اتلاف عین مستاجره2بند  

94.............................وضعیت حق كسب، پیشه و تجارت با فرض انفساخ عقد اجاره)در اتلاف عین مستاجره(-الف  

94.............................حق كسب، پیشه و تجارت با فرض قائل شدن به بقاء عقد اجاره)در اتلاف عین مستاجره( -ب  

94....................................................................................................... فرض احداث بناي جدید در محل بناي سابق1  

94................................................................................................... فرض عدم احداث بنا جدید در محل بناي سابق2  

94......................................................................................: وضعیت حق سرقفلی در صورت تلف عین مستاجره3بند  

95...................................................................................: وضعیت حق سرقفلی در صورت اتلاف عین مستاجره4بند  

95...............................................................................................................................................................نتیجه گیري  

98.............................................پیشنهادات....................................................................................................................  

99....................................................................................فهرست منابع........................................................................  

 

 

 

 

 
  

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



1 
 

 چکیده

اجره عین مست تلف صورتدر موضوع بررسی حق كسب، پیشه و سرقفلی  این پایان نامه در سه بخش با

 این حقوق از طریق دقیق شناخت هدف و با وادث مشابه دیگر(،آتش سوزي ساختمان پلاسکو و ح )موضوع

ر دحقوق متعلقه به مستاجرین واحدهاي تجاري  بط، تحلیل آثار و احکام آن ها و شناختبررسی قوانین مرت

در بخش اول به كلیات بحث شامل معناي لغوي این عناوین،  مستاجره نگارش یافته است.صورت تلف عین 

اصطلاحات مشابه در حقوق خارجی، تعاریف حقوقدانان، فقها و تعریف پیشنهادي نگارنده، سیرتاریخی قوانین 

ا ظرات بمرتبط پرداخته شده است. در بخش دوم نظرات فقها در خصوص این عناوین ذكر گردیده كه این ن

قوانین و تعاریف ارائه شده از سوي حقوقدانان مقایسه و مورد بحث قرار گرفته و ماهیت این حقوق به صورت 

تحلیلی مورد بحث قرار گرفته و بعد از تحلیل هاي ارائه شده موجود، تحلیل نگارنده در خصوص هریک 

 گرفته است. در بخش سوم اسباب انحلال عنوان گردیده و نهایتا احکام مترتب بر این حقوق مورد بررسی قرار

عقد اجاره تبیین و وضعیت عقد اجاره در صورت تلف و اتلاف واحد تجاري بررسی و سپس وضعیت سرقفلی 

بنا  و حق كسب، پیشه و تجارت در صورت تلف و اتلاف واحد تجاري با فرض احداث بنا و عدم احداث

نسبت به حق كسب  1356ون روابط موجر و مستاجر سال با توجه سکوت قانمورد بررسی قرار گرفته است. 

، پیشه و تجارت در صورت تلف عین مستاجره سعی شده است مبناي ایجاد این حق شناسایی و اسباب زوال 

 نیز تعیین و نهایتا اینگونه نتیجه گیري شده است كه تلف عین مستاجره از اسباب زوال این حق نمی باشد.

 

 واژگان کلیدی :

 عین مستاجره   -1تلف  -1عقد اجاره  -3سرقفلی  -1سب، پیشه و تجارت حق ک-1
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 مقدمه

 بیان مساله  -یک

با توجه به اینکه حق كسب، پیشه، تجارت و سرقفلی از مباحث كاربردي و مبتلا به حقوقی می باشد و در 

پرداخته می شود و ماهیت این حقوق در جامعه براي مردم و  واحدهاي درسی رشته حقوق نیز كمتر به آن

حتی دانش آموختگان رشته حقوق به صورت كامل شناخته شده نمی باشد. سوالاتی از قبیل اینکه حق كسب 

و پیشه و تجارت و حق سرقفلی با یکدیگر متفاوت می باشد و یا یک مفهوم واحد می باشند؟ تفاوت حق 

چه مواردي می باشد؟ آیا این عناوین داراي سابقه فقهی می باشند و یا خیر؟ نظرات  كسب و پیشه و تجارت در

فقها در خصوص آن ها به چه صورت می باشد؟ منشا ایجاد این حقوق توافق طرفین می باشد و یا حکم 

سلامی ا قانونگذار؟ آیا این حقوق قابل توقیف می باشند و یا خیر؟ سیر قانونگداري در قبل و بعد از انقلاب

ایران در خصوص این حقوق با توجه به تشکیل نهاد شوراي نگهبان به چه صورت بوده است؟ در صورت 

تلف عین مستاجره این حقوق براي مستاجر حفظ می شود و یا با تخریب عین مستاجره این حقوق نیز زایل 

واحد تجاري در این  561ب و تخری 1395دي ماه  31می گردند؟ با توجه به وقوع حادثه پلاسکو در تاریخ 

مجتمع تجاري مشکلات مختلفی براي كسبه این واحد تجاري به وجود آمد اینکه مستاجرانی كه داراي حق 

كسب و پیشه و یا سرقفلی بودند پس از تخریب این ساختمان حقوق مکتسبه شان با توجه به  قراردادهاي 

این پایان نامه سعی خواهد شد كه نسبت به بررسی این اجاره بین كسبه و موجر به چه ترتیبی خواهد بود. در 

 موارد و تحلیل نظرات حقوقدانان و فقها پرداخته شود و راهکاري مناسب در جهت موضوع پیشنهاد گردد.

 

 اهمیت و ضرورت تحقیق -دو

ر خصوص كمبود آثار مدون اعم از كتاب، پایان نامه و مقاله د -1دلایل اهمیت و ضرورت تحقیق عبارتند از: 

كاربردي بودن این حقوق در  -2سرقفلی و حق كسب، پیشه و تجارت، بررسی علل ایجاد و زوال این حقوق

انقضا زمان طولانی از انعقاد قراردادهاي اجاره مشمول قانون روابط  -3روابط حاكم بر اجاره اماكن تجاري

بروز حادثه  -4تلف و اتلاف بنا  موجر و مستاجر و مستهلک شدن بناي این املاک به مرور زمان و امکان

سکوت قانون روابط موجر  -5واحد تجاري و مشکلات ایجاد شده  561پلاسکو و تلف عین مستاجره آن با 

در خصوص تلف  واحدهاي تجاري و تاثیر آن بر حقوق مترتب بر این املاک و اختلاف  1356و مستاجر سال 

 نظرهاي ایجاد شده در این خصوص.

موجب گردیده بررسی ماهیت این حقوق و نیز وضعیت تلف عین مستاجره می  ه فوقدلایل بیان شد

 تواند به لحاظ نظري و كاربردي حائز اهمیت نظري و كاربردي فراوان باشد.
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 کاربردهای متصور از تحقیق -سه

رفع نیازهاي موجود و پاسخ به سوالات ایجاد شده در بین وكلا و قضات محترم دادگستري در خصوص 

سرقفلی و حق كسب، پیشه و تجارت، بررسی مسائل ناشی از حادثه پلاسکو و مشکلات حقوقی ناشی از 

ه و پیش تخریب آن و بررسی نظرات و ارایه راهکار مناسب در جهت حل مشکلات مستاجران داراي حق كسب

 و سرقفلی ساختمان پلاسکو و نیز واحدهاي مشابه، كاربرد در قوه قضاییه، انتشارت علمی، بنیاد مستضعفان 

 

 سابقه و پیشینه تحقیقات انجام شده -چهار

( در كتاب حق سرقفلی و حق كسب و پیشه و تجارت، به بررسی ماهیت حقوقی و 1384بهرامی، زهرا) -1

قانونگذاري و نیز رویه قضایی و بررسی تفاوت ها در خصوص این حقوق پرداخته است نظرات فقها و سیر 

و مطالب عنوان شده در این كتاب در جهت تقویت پایان نامه خصوصا در جهت استفاده از رویه قضایی و آراء 

ن مستاجره ف عیوحدت رویه به پایان نامه كمک نموده و نکته تمایز پایان نامه با كتاب مذكور توجه به بحث تل

و تاثیر آن بر حق كسب و پیشه و تجارت و حق سرقفلی می باشد.ضمنا در پایان نامه سعی شده نظرات تعداد 

 بیشتري از فقها و حقوقدانان در خصوص این حقوق گرداوري و مورد بررسی و تحلیل قرار گیرد.

رت )اوراق تجاري، بورس و اوراق ( در كتاب مباحث تحلیلی از حقوق تجا1395عبدي پور فرد، ابراهیم) -2

بهادار، حق كسب یا پیشه یا تجارت( به بررسی ماهیت حق سرقفلی و حق كسب و پیشه و تجارت و وجوه 

اشتراک و افتراق حق سرقفلی با حق كسب و پیشه و تجارت با تاكید بر تحلیل ماهیت این حقوق مطرح نموده 

یدتري نسبت به سایر كتاب هاي محدود موجود در است و به لحاظ بررسی ماهیت این حقوق نکات جد

خصوص سرقفلی مطرح نموده است ولی با توجه به اینکه این مباحث ذیل یکی از فصول سه گانه كتاب 

و  1356بررسی شده است برخی موضوعات مانند موارد قانونگذاري و مواد قانون روابط موجر و مستاجر 

بحث قرار گرفته است. البته كتاب مذكور كمک شایانی خصوصا در  و موارد زوال این حقوق كمتر مورد 1326

تبیین ماهیت این حقوق به پایان نامه داشته است ولی در پایان نامه سعی شده است علاوه به استفاده و تحلیل 

ن یاین نظرات به مواد قانونی و رویه قضایی و نیز مباحث كاربردي از جمله تلف عین مستاجره و  تاثیر آن بر ا

 حقوق تاكید و مورد بررسی قرار گیرد.

( در كتاب سرقفلی و حق كسب و پیشه و تجارت در حقوق ایران و فقه اسلام به 1324كشاورز، بهمن) -3

صورت جامع تري نسبت به وضعیت و تبیین ماهیت حق كسب و پیشه و تجارت و نظرات فقی در خصوص 

یز مورد بررسی قرار گرفته است كه كتاب مذكور در تدوین این حقوق پرداخته و سیر قانونگذاري این حقوق ن

كتب بعدي در خصوص حق كسب و پیشه و تجارت و سرقفلی مورد استفاده فراوان قرار گرفته است و در 

پایان نامه اینجانب سعی شده علاوه بر استفاده از مطالب و نظرات كتاب مذكور با عنایت به تحلیل هاي موجود، 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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یلی و ژرف ارائه شده توسط مولف محترم دكتر ابراهیم عبدي پور مطالب مورد تجریه و خصوصا مطالب تحل

تحلیل قرار گرفته و نهایتا در تدوین اثر تلف عین مستاجره و تاثیر آن بر حقوق سرقفلی و كسب و پیشه و 

 تجارت و نظرات اراده شده این تاثیر مورد رسیدگی قرار گیرد.

 

 اهداف تحقیق -پنج

 :هدف اصلی

بررسی اثر تلف عین مستاجره بر حق كسب و پیشه و حق سرقفلی و ارائه راهکار در خصوص قضیه ساختمان 

 پلاسکو

 اهداف فرعی:

بیان تفاوت هاي حق كسب و پیشه با حق سرقفلی -2تبیین ماهیت حق كسب و پیشه و تجارت و سرقفلی  -1

بررسی سیر قانونگذاري در خصوص حق  -4بررسی فقهی حق كسب و پیشه و تجارت و حق سرقفلی -3

 بررسی احکام حق كسب و پیشه و تجارت و سرقفلی  -5كسب و پیشه و تجارت و سرقفلی

 

 های تحقیقها و سوال فرضیه -شش

حق كسب و پیشه و تجارت و سرقفلی یک مفهوم می باشند و یا متفاوت از یکدیگرند و ماهیت آن  -1سوال

 ها به چه نحوي می باشد؟

فرضیه: حق كسب، پیشه و تجارت یک حق و متفاوت از حق سرقفلی می باشد و در خصوص هر كدام از این 

ل هاي مختلفی ارائه شده است ولی به اجمال می توان گفت كه حق كسب حقوق و ماهیت آنان تعاریف و تحلی

و پیشه حقی احتمالی است كه در طول زمان و بر اثر فعالیت تاجر در محل كسب و تجارتخانه اش ایجاد می 

شود ولی سرقفلی حقی است قطعی و ارتباطی به فعالیت تاجر در محل تجارت وي ندارد و فقط در صورت 

 سرقفلی توسط مستاجر به موجر در ابتداي عقد اجاره براي مستاجر ایجاد می شود. پرداخت مبلغ

آیا حق كسب و پیشه و تجارت و سرقفلی داراي سابقه فقهی می باشد و یا از مسائل مستحدثه می  -2سوال

 باشد و نظرات فقها در خصوص این حقوق به چه نحوي می باشد؟

می شود كه این مباحث در كتب فقهی سابقه اي ندارند و فقها نیز این  فرضیه: با مراجعه به كتب فقهی ملاحظه

حقوق را در رساله عملیه و ذیل مسائل مستحدثه مورد بحث قرار داده اند و فقها حق كسب و پیشه و تجارت 

 مرا به دلیل كسب موقعیت تجاري مورد تایید قرار نداده اند و تصرف مستاجر در عین مستاجره را بعد از اتما

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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مدت اجاره و مطالبه موجر حرام می دانند ولی در خصوص حق سرقفلی اعلام نموده اند چنانچه وجه سرقفلی 

 در ابتداي عقد اجاره توسط مستاجر به موجرپرداخت شود این حق شرعی و جایز می باشد.

 ؟در صورت تلف عین مستاجره حق كسب و پیشه و سرقفلی مستاجر چه وضعیتی پیدا می كند -3سوال

در خصوص تلف قهري  1356فرضیه: در این خصوص با توجه به سکوت قانون روابط موجر و مستاجر سال 

قانون  483عین مستاجره برخی معتقدند می بایست به قانون مادر یعنی قانون مدنی مراجعه نمود و مطابق ماده 

ین نتیجتاً حقی براي مستاجرمدنی در صورت تلف عین مستاجره عقد اجاره از تاریخ تلف منفسخ می گردد و 

قایل نمی شوند حال با توجه به اینکه این حقوق براي اشخاص بر اثر فعالیت تجاري در محل)حق كسب و 

پیشه و تجارت( و یا پرداخت مبلغی به عنوان سرقفلی در ابتداي عقد اجاره)حق سرقفلی( ایجاد شده است و 

فته است زوال این حقوق منوط به سبب قانونی براي زوال این این حقوق مکتسبه مورد تایید قانونگذار قرار گر

قانون  15حقوق می باشد و این حقوق می بایست توسط موجر پرداخت شود. همانطور كه مطابق بند یکم ماده 

تخلیه ملک به علت احداث بنا جدید را منوط به پرداخت حق كسب و  1356روابط موجر و مستاجر سال 

ست و حتی در صورت احداث ساختمان جدید در محل سابق نیز امکان استفاده از پیشه مستاجر نموده ا

 واحدهاي تجاري جدید یا عدم امکان استفاده مستاجران نیز قابل بحث می باشد.

 

 روش اجرای تحقیق -هفت

توصیفی و تحلیلی از طریق شناسایی منابع و گردآوري اطلاعات و نظرات روش اجراي تحقیق مبتنی بر روش 

 شرو با بهره برداري ازفقهی و حقوقی و تجزیه و تحلیل و نقد و بررسی نظرات موجود و نتیجه گیري 

تب ك ابزارهاي گردآوري اطلاعات شامل گردآوري اطلاعات كتابخانه اي، توصیفی و تحلیلی و استفاده از 

 می باشد. سایت هاي حقوقی معتبر تب حقوقی، پایان نامه و مقالات وك قوانین،

 

 

 

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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 مفهوم حق كسب، پیشه، تجارت و سرقفلی -فصل اول

جهت آشنایی با حق كسب، پیشه، تجارت و سرقفلی لازمست ابتدا به تبیین معناي این مفاهیم به لحاظ لغوي، 

بپردازیم تا امکان شناخت این حقوق و وجوه افتراق و تعاریف فقهی و حقوقی آن از منظر فقها و حقوقدانان 

در گفتار اول به معنی لغوي این مفاهیم در فرهنگ هاي لغت فارسی، در گفتار دوم به  تشابه آن ها میسر گردد.

بررسی اصطلاحات مشابه در حقوق غربی، در گفتار سوم به بررسی تعاریف حقوقدانان ایران و در گفتار چهارم 

 قها در این خصوص پرداخته خواهد شد. به تعریف ف

 

 گفتار اول: معنی لغوی حق کسب، پیشه، تجارت و سرقفلی 

 نمی توان یافت و این به دلیل جدید بودن« حق كسب، پیشه و تجارت»در فرهنگ هاي لغت فارسی تعریفی از 

ه اریفی آمده است كاین عناوین در حقوق و عرف زمان تالیف این آثار بوده است ولی در خصوص سرقفلی تع

 در ادامه به بیان آن می پردازیم.

به حقی كه بازرگانان و » را چنین تعریف نموده اند:« سرقفلی»مرحوم محمد معین در فرهنگ معین 

  1«.كاسب نسبت به محلی پیدا میکند به جهت تقدم در اجاره، شهرت، جمع آوري مشتري و غیره

چیزي است كه كرایه دار »چنین آورده است: « سرقفلی»ذیلدر فرهنگ دهخدا مرحوم علی اكبر دهخدا 

سراي یا دكان بگیرند و آن مزد گشودن قفل است كه داخل كرایه نیست ) آنندراج( ... حق آب و گل. حقی كه 

مستأجر را پیدا آید در دكان و یا حمام و یا كاروان سرایی و امثال آن و او آن حق را به مستأجر بعد خود تواند 

 2«.فروخت

وجهی كه از كرایه دار »آورده است: « سرقفلی»در فرهنگ نفیسی مرحوم ناظم الاطباء ذیل كلمه 

 3«.خانه و دكان علاوه بر كرایه دریافت كنند و آن مزد كشیدن قفل است و داخل كرایه نیست

هجري خورشیدي می زیسته و  1313تا  1226مرحوم ناظم الاطباء مولف فرهنگ نفیسی در سال هاي 

سال تهیه نموده است و مرحوم علی اكبر دهخدا مولف فرهنگ  25در چهار جلد و در طول را فرهنگ نفیسی 

می  1351تا  1292مرحوم محمد معین بین سال هاي می زیسته و  1334تا  1252دهخدا نیز در سال هاي 

رحوم نفیسی تعریف منتشر شده است. با عنایت به تاریخ حیات م 1351زیسته و كتاب فرهنگ معین در سال 

نامبرده شباهت زیادي به معنی عرفی سرقفلی داشته و معنی سرقفلی در فرهنگ دهخدا و معین شابهت زیادي 

به مفهوم حق كسب و پیشه و تجارت دارد كه تحت تاثیر جریانات اقتصادي وآئین نامه تعدیل اجاره بها می 

 باشد.

                                                           

 1859.  معین، محمد، فرهنگ فارسی، جلد دوم، ص 1

 . دهخدا، علی اکبر، فرهنگ دهخدا، ذیل کلمه سرقفلی1

  7، ص (، سرقفلی وحق کسب وتجارت وپیشه وتجارت در حقوق ایران وفقه اسلام، چاپ چهاردهم، انتشارات کشاورز1395. کشاورز، بهمن، )3

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



8 
 

 ت و سرقفلی در حقوق خارجیگفتار دوم: اصطلاحات مشابه حق کسب، پیشه، تجار

 
 اصطلاحات مشابه در حقوق فرانسه-4بند

مفاهیم حق كسب و پیشه و تجارت و سرقفلی در حقوق ایران با مفاهیم موجود در حقوق فرانسه تفاوت هایی 

 دارد. اصطلاحات مشابه در حقوق فرانسه شامل موراد ذیل می باشد:

Fonds de commerce :)بردارندة مجموع عناصر مادي و غیرمادي سرمایة كه در  )مایه تجارتی

بازرگان است و شامل موقعیت محل تجارت، مشتریان دائم، اسم تجاري، علامت تجاري، نقوش و ترسیمات 

تجاري، حق اختراع، حق تقدم و تمدید اجارة محل تجارت، مواد اولیة صنعتی و اثاثیة تجاري و كالاهاي تجاري 

 4در اجاره و سرقفلی یکی از اجزاي مایة تجارتی است. است. بدین ترتیب، حق تقدم

 5برخی این اصطلاح را معادل سرقفلی ترجمه كرده اند (  Fonds de commerceدر ترجمه اصطلاح) 

كه این با تعریف ارائه شده از ناحیه دكتر ستوده و اجراي آن كه شامل حق تقدم و تمدید اجاره، حق بر مشتریان 

نمی باشد و شاید بتوان گفت این اصطلاح فرانسوي با مجموع حق كسب و پیشه و سرقفلی دائم و ... سازگار 

تطابق بیشتري داشته باشد تا یکی از این عناوین كه در مباحث بعدي در خصوص این حقوق و تفاوت ها و 

 تشابهات به آن پرداخته خواهد شد.

Proprie'te' commerciale  ًكه بعضاPas de porte به علت  شود و حقی است كهیهم گفته م

آید و او بر اساس آن، حق به وجود می خانه تاجر) محل تجارت(تجارت براي تاجر در مورد موضوعه قوانین

  6اجارة و ادامه تجارت در محل كار خود را دارد. تقدم براي انعقاد

 

 اصطلاح مشابه در حقوق انگلستان-7بند 

Good will در فرهنگ فارسی آریان پور :( ذیل كلمهGood will به معنی سرقفلی ترجمه شده )

ي كه بر اثر فعالیت تاجر هر امتیاز تعریف شده است و به معنی مال و دارایی غیر ماديبه   Good will است.

مکان و محل فعالیت تجاري اش باشد یا به علت مرتبط با  آید، اعم از اینکهدر استمرار تجارتش به دست می

كند، یا مرتبط با هر موضوع دیگري كه سود و منفعتی از كه آن تجارت را مدیریت می تجاريبا نام و عنوان 

 2.تجارت را به دنبال دارد
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