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 تقدیر و تشکر 

سپاس خداوندی را که به من آموخت در لحظه های شادی شکرگذار باشم و فراموش نکنم تمام داشته ها و  

همه ی غم ها رفتنی  ه های اندوهم صبور باشم که منت اوست و آموخت که در لحظدانسته هایم از لطف بی  

 است و سربلند کسی است که مطیع تقدیر و حکمت الهی باشد.

جب می دانم از حمایت های بی  اینک به پاس لطف الهی که پایان نامه ی حاضر، آماده شده است بر خود وا

جعفرزاده و جناب آقای دکتر ای حجت الاسلام دکتر سیامک دریغ و مساعدت های اساتید ارجمندم جناب آق

 رضا نیکخواه سپاس گذاری نمایم. 

نیز سپاسگذارم که قبول  صالحی  هدیو از جناب آقای دکتر محمد حسن جوادی و از جناب آقای دکتر سید م

 زحمت فرمودند و داوری این تحقیق را بر عهده گرفتند. 
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 چکیده 

با اجاره می  از مهمترین عقود  یکی  امروزه  تا سال سرقفلی  هرچند  بوده است  دعاوی متعددی    شد که منشا 

و عموم مردم    1376 قانونگذار  استفاده  و تجارت مورد  پیشه  و  باعث  بیشتر عنوان حق کسب  و همین  بوده 

ی حق کسب و پیشه و  به طور کل  1376ایجاد اختلافات فراوانی بوده است که باعث شد قانونگذار در سال  

پیشه و تجارت تنها مشمول ای آن از سرقفلی استفاده کند. امروزه حق کسب و تجارت را کنار بگذارد و به ج

 و به قراردادهای قبل از  1376می باشد و سرقفلی فقط تابع قانون    1356قانون روابط موجرو مستاجر سال  

 . سرقفلی شامل نمی شود سال این

ی، علاوه بر کرایه به مالک  تجارمحل  در واقع وجهی است که مستاجر در زمان انعقاد عقد اجاره    ،سرقفلی

اگر مستاجر  و  اجاره کردن محل مزبور،  در  کند  پیدا می  این عمل، حق تقدم  نتیجه  در  و  پرداخت می کند 

به قیمت عادله روز به بخواهد محل را تخلیه کند، مالک، وجه سرقفلی را که در ابتدا از مستاجر گرفته است  

اگذاری و انتقال به غیر می باشد در حالیکه در مورد وقیف، ضمان، وقابل اسقاط، ت  همچنین  او برمی گرداند.

ندارد مصداق  موارد  این  تجارت  و  پیشه  کسب،  از بنابراین    .حق  تر  متفاوت  تجارت  و  پیشه  و  کسب  حق 

اجاره محل تجاری وجود ندارد و به تدریج و مرور   به این صورت که در زمان انعقاد عقد  .سرقفلی می باشد

نیاید و کاملا بستگی به عمل مستاجر دارد که  ی شود و ممکن است اصلا چنین حقی به وجود زمان حاصل م

قی با فعالیت مستمر و جذب مشتریان دایمی بیشتر و کسب شهرت و اعتبار شغلی خود باعث ایجاد چنین ح

 شود.  

و عرف  در  سرقفلی  فقها،  موضوع  اکثریت  طوریکه  به  است  بوده  توجه  مورد  همواره  نیز  مشروعیت   فقه 

و فقط در مورد حرمت و حلیت گرفتن سرقفلی اختلاف نظر دارند. این در حالی   سرقفلی را قبول کرده اند

 است که موضوع حق کسب و پیشه و تجارت از نظر فقهای محترم مردود می باشد.

 و مستاجر، حق کسب و پیشه وتجارت   سرقفلی، موجرکلیدی:  هایواژه
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 مقدمه

  علم  بدون تجاری  اماکن سرقفلی انتقال  و نقل هستیم آن شاهد  بزرگ شهرهای  در اکثراً که موضوعاتی از یکی

  و  موجر  روابط  قدیم   قانون  در  که  سرقفلی.  باشد  می  اماکن  این  سرقفلی  ر ب  حاکم  قوانین   از  طرفین   اطلاع  و

  مستاجران   برای  قانونگذار  که  است  حقی  بود،  شده  شناخته  «تجارت  یا  پیشه  و  کسب  حق»   نام  با  مستاجر

 در  تنها  سرقفلی دیگر،  عبارت  به.  باشد کرده  حمایت  ویژه  نحوی  به  آنها  از  تا  بود   گرفته  نظر  در  تجاری  اماکن

  دلیل   .باشد  نمی  شناسایی  قابل  حقی  چنین  مسکونی  اماکن   برای  و  شودمی  تعریف  تجاری   اماکن  وصصخ

  به  .کند  حمایت  تجاری  ملک  دادن  رونق  در  مستاجران  زحمات  حاصل  از  تا  بود  این  قانونگذار  ویژه  حمایت

  با  . کنید می طلافروشی زی اندا راه  به  اقدام آن در و اجاره آن مالک  از  را ای  مغازه شما کنید فرض مثال عنوان

  از   بعد  مالک  اگر  حال.  میکنید  جذب  زیادی  مشتریان  و  افزایش  مغازه  شهرت  ،  فراوان  تلاش  و  زمان  مرور

  دست  به   فراوان تلاش  و سعی  با  شما   که   اعتباری  و شهرت  آن  کند  بیرون   مغازه  از  را  شما   قرارداد،   مدت  اتمام

  از  دوباره و رفته دیگر ای مغازه  به شوید می مجبور شما و میگیرد قرار استفاده مورد مالک  نفع  به بودید آورده

 . کنید شروع نو

 کند.              می  دفاع مالکان مقابل در تجاری  اماکن مستاجران حقوق از قانونگذار دلیل همین به

  ایطی رش  چه  تحت  و  قانون  کدام  اساس  بر  مستاجر  و  مالک  میان  روابط  که  است  این  مهم  بسیار  نکته  اما  -

 ؟ 1376 سال  مستاجر و موجر روابط قانون یا و 1356 سال مستاجر و موجر روابط قانون است؟ شده تنظیم
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 تفاوتی   و  است  تجارت  و  پیشه   و  کسب  حق  همان  سرقفلی  ،که  بود  معتقد  1376  سال  از  قبل  تا  گذار  قانون

 باید  اما  .دانندمی  یکی  را  تجارت  و  پیشه  و   کسب  حق  و  سرقفلی  مفهوم  نیز   مردم  .نبود  قائل  دو   این  میان

  ابتدای   در  که  است  پولی   سرقفلی  دارند،   تفاوت  یکدیگر  با  مفهوم   دو  این  قانونی  و  حقوقی   نظر   از  که  دانست

  می  گرفته مستاجر  از ملک صاحب توسط  تجاری، ملک منافع انتقال  بابت ،  بها اجاره  بر علاوه ، اجاره قرارداد

  به   است  کرده  اجاره  که   مکانی  در   اشتغال  تداوم  از  تاجر   که  است  حقی  تجارت  و  پیشه   و  کسب  حق  اما  شود

  به   ،نیز  ایران  حقوق. درآوردمی  دست  به  است  افتاده  موثر   مزبور  محل  در   که  معروفیتی  و  شهرت   حسن  علت

  دارد،   وجود  بنیادی  تفاوت  تجارتو    پیشه  و   کسب  حق  و   سرقفلی  حق  بین  اسلام  مذهبی  حقوق  خصوص

  مسئله  تجارت و  پیشه و کسب حق  ولی باشد می مقبول و شده پذیرفته ای مسئله ملااس شرع در سرقفلی زیرا

 است. شده تلقی شرعی غیر ای

در این تحقیق در صدد هستیم تا با بررسی مفاهیم حقوقی و فقهی سرقفلی و همچنین حق کسب و پیشه و  

و همچنین   این زمینه  در  قوانین موجود  با  آشنایی  و  آنها  و مصادیق  و  تجارت  سرقفلی  انتقال  حق راه های 

کسب و پیشه و تجارت راهکارهای مناسبی برای افزایش آگاهی افراد جامعه،کاهش ریسک معاملات تجاری  

 .و پیش گیری از وقوع اختلاف در این معاملات ارائه نماییم
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 له و بیان اصلي تحقیق : ئتعریف مس

دل  یسرقفل ارزش  گاهیجا  لیبه  با  و  د  یمهم  عرصه  در  کلواشخاص    ییاراکه  طور  اقتصاد  یبه  و    یمباحث 

بر مفاه داراست، علاوه  بازار  و  با  یو کل  یعموم  میتجارت  مبان  یستیموضوع  از جمله    یگرید   یاساس  یبه 

ا با سا  ،یحقوق  تیحق، ماه  جادیمنشأ  آن  انتقال و تفاوت  ادله شرع  قیتطبمشابه،    میمفاه  ری نحوه  با  و    ی آن 

 .توجه نمود رهیغ

در مجموعه   یمتعدد   یها  تیکه منشأ مالک  گرید  یحقوق  یاز عقود و نهادها  یاریهمانند بس  یسرقفل  هرچند

م  ییدارا بنابرا  یو شرع  یقانون ی،مال ،حق منجز  گردند،ی اشخاص  و   ،ارث مورد  تواندی م  نیاست   ایمعامله 

گ قرار  غ . ردیرهن  اموال  زمره  تصر  ی ماد  ریدر  و  دادن  تصرف  قابل  که  ن  فاست  چه ا  و  ستی گرفتن  گر 

  1۰بر اساس مفاد ماده    توان ینم  کنیل  ست ین  فیقابل تعر  ی در قانون مدن  ن یمعاملات آن در قالب عقود مع

که قبلاً به اجاره واگذار شده    رمنقولیحق به تبع مال غ  نیاز آنجا که ا  رد،یقرار گ  عقد   موضوع   ی قانون مدن

و    ۹۴6و از آنجا که با اصلاح مواد   ، گردد  یمحسوب م  یتبع  ولمنق  ریگردد لذا در زمره اموال غ  یم  جادیا

الارث زوجه    صورت سهم  نیدرا  برد  یشوهر ارث م  رمنقولیتمام اموال غ  ی زوجه از بها  یقانون مدن  ۹۴7

بود. همچن  یسرقفل  یبها ارکان تشک  ق یبا تحق  نیخواهد  و  به جوانب  ادهن  لیو تعامل نسبت    ق یتحق  نیده 

 یگریاز دامنه شمول آن با واژگان د  ینداشته و قسمت  یمشخص  فیحق حوزه تعر  نیگردد که ا  یمشاهده م

 .آنها قابل ملاحظه است نیحال تفاوت ب نیدارد و در ع یو تجارت همپوش شهیعنوان حق کسب و پ ریز
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کاتوز  یبرا دکتر  گز  ان ینمونه  از  انتقاد  پ  نشیدر  و  کسب  جا  شه یحق  به  تجارت    ن یا  :گفتند  یسرقفل  یو 

در  یمختصر ریی به کار رفت و با تغ 133۹در قانون روابط مالک و مستاجر مصوب  ارب نینخست یاصطلاح برا

 یدست برداشت و به جا  یسرقفلگذار از کلمه متعارف  قانون .  روابط مالک و مستاجر تکرار شد  یقانون کنون

هوم حق  و دلالت بر مف  یاز نظر ادب  نشیگز  نیا  .دیتجارت را برگز  ای  شهیپ   ایکسب    آن کلمات نامأنوس حق

و قدر مشترک آن    کندیوران ارائه نم  شهیحقوق بازرگانان و پ  نیجامع ب  یدارد که اصطلاح  مهم را  بیع  نیا

هستند که در پاره  مفهوم جداگانه  سه    و حق تجارت  شهیپ  حقکه حق کسب و    دینمایم  نیچن.  رساند یرا نم

حق   یو اوصاف اصل تیماه  .ظهوراست  نیبر خلاف ا  تیکه واقع  یدر حال،از احکام با هم شباهت دارند  یا

 .مفهوم هستند کیور مظاهر گوناگون و اقسام  شهیپ ایاست و حق تاجر  یکیدر همه موارد 

  هیدائم و سرما  انیاست بر مشتر  یحق"کنند    یم  فیتعر  نیآن چن  ی و جهان  عام  را در مفهوم  یسرقفل  شانیا

فارس  نیا  :دهند  یادامه مو  "تجارتخانه  در  م  هیما  »یحق را  ول  ی تجارت«  ترجمه کرد.  در   یسرقفل ، یتوان 

از آن به حق کسب   اجرکه قانون روابط موجر و مست  ،یوسعت ندارد. حق سرقفل  ن یبه ا  یمفهوم  رانیحقوق ا

به موجب آن مستاجر متصرف در اجاره کردن محل کسب خود   است که  یکرده: حق  ریتجارت تعب  ای  شهیپ  ای

آن را   یعنیمغازه اش را فروخت  یسرقفل ندیگویم یوقت زیر عرف بازار ند و شودیمقدم شناخته م گرانیبر د

 یاو نم  یتاجر به نام تجار  هیشامل انتقال سرما  چگاهیمفهوم ه  نیواگذار نمود که ا  یگری کرده و به د  هیتخل

  .شود
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نت  یم  نیبنابرا م  یمبلغ  ،یسرقفل  :گرفت   جهیتوان  نقد  ابتدا  باشدیوجه  در  مستاجر  ما  اجاره  یکه  لک  به 

و  کندیپرداخت م از  اولو  یتا محل را  با  اجاره  تیاجاره کند  پ  ،مشروط  یبا حق  ،در  و  ، شهیاما حق کسب 

و رونق از کسب شهرت  به وجود م  یصرفاً  در ملک موجر  م  آوردیکه مستاجر  حق   نیبنابرا  شودیحاصل 

در هر دو حالت    .دارد  یبستگمستاجر در ملک موجر    تیفعال  زانیالحصول بوده و به م  جیتدر  شهیکسب و پ

را که از جانب    ی مال  ا یمبلغ    شه یو حق کسب و پ  یمستاجر در صورت عدم تخلف از شروط اجاره سرقفل

 .دیمطالبه نما  تواندیمستاجر به موجر پرداخت شده را م

سقاط»  به لحاظ عدم امکان ا  امده یهنوز به وجود ن  نکهیبا توجه به ا ،در اصل اجاره  شهیحق کسب و پ  اسقاط

 .ستین یرادیا چیمواجهه با ه ،یبر اسقاط سرقفل یمبن نیتوافق طرف کهیدر حال .ستیممکن ن جب«یما لم 

چون به مرور   شه یباشد اما حق کسب و پ  یاجاره بها م  لیدر صورت رد و بدل شدن از عوامل تقل  یسرقفل

 .باشد زیبها ناجاره شیامل افزابلکه ممکن است خود ع ستی بها ننه تنها باعث کاهش اجاره گرددی م جادیا

سرقفل توق  ،یحق  واگذار  فیقابل  غ  یو  به  انتقال  حال  ری و  در  پ  یاست  و  کسب  توقیف، قابل    شهیکه حق 

غ  یواگذار به  انتقال  در  ستین  زین  ریو  تجو  مگر  درخواست  و   زیصورت  منافع  ارصدو انتقال  در    نیحکم 

 .ریانتقال به غ ضیتفو اخصوص ی

قرارداد  زین  یسرقفلقال  انت  یواگذار  یها  راه انتقال  قهر  ،یاریاخت  ای  ی قابل بحث است که شامل    ای  یانتقال 

 .باشد یم ییو اجرا ییانتقال قضا ،یاراد ریغ
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 :فقها اتینظر

امام خم  شتریب از جمله حضرت  در   ،ییالله خو  ت ی)ره(،حضرت آینیفقها  از مستاجر  در اخذ وجه  مالک را 

  ی که مؤد  یاخذ آن به نحو  قهیوجه و طر  نیدانند و فقط در عنوان ا  ی آزاد م  یاجاره به عنوان سرقفل  یابتدا

که در مورد امکان انتقال    یبه وجود عرف  ن یاختلاف دارند و همچن  و نشود و حرام نباشد بحث  تیمعص  دچار

و دخالت    ستندی قائل نباشد    یموجر، موجد حق  تیمستاجره از مستاجر اول به مستاجر دوم بدون رضا  نیع

ض دول موارد  در  ابقات  باعث  اضطرار  و  ع  یرورت  در  »بدون   نیمستاجر  او  تصرف  استمرار  و  مستاجره 

 .کندی نم جادیا یمستاجر نیچن یبرا یحق سرقفل این امر اما، شود،یمالک« م تیرضا

و تجارت و به تبع آن   شهیو حق کسب و پ  یسرقفل  دهیپد  یماهو  لیکه فقها به تحل  رسدی به نظر م  نیبنابرا

  .نداشتن آن پرداخته اند ایداشتن  تیمال نیو همچن تیتلاف در حرمت و حلاخ

 : و ضرورت انجام تحقیق اهمیت

آمد   یدر جامعه به وجود م  شهیو حق کسب و پ  یسرقفل  میکه از اختلاط مفاه  یا  دهینظر به مشکلات عد 

 .شد دهید یضرور قیتحق نیانجام ا
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 ؟ جنبة جدید بودن و نو آوری طرح در چیست 

تاکنون تحقیقات متعددی در راستای بررسی ماهیت سرقفلی و حق کسب وپیشه از نظر فقهی و حقوقی انجام  

شده بود با توجه به اختلاف نظرهای متعددی که در این زمینه بوجود آمده است در تحقیق حاضر به طور  

 بررسی قرار گرفت.جامع این موضوعات مورد 

 اهداف تحقیق

  و تجارت شهیو ارتباط آن با حق کسب و پ یاز سرقفلمفهوم جامع  هیارا-

 و تجارت  شهیبا حق کسب و پ یاستخراج موارد تشابه و تفاوت سرقفل-

  و تجارت شهیو حق کسب و پ یسرقفل دیقانون جد یها یبه نوآور یابیدست-

 قیسوالات تحق

 ي اصل  سوالات

 ست؟یچ  یسرقفل یو حقوق یفقه تیماه -1

 ست؟ی چ یو حقوق یو تجارت از نظر فقه شهیپکسب و و حق  یتفاوت سرقفل -۲

 ي فرع  سوالات

 است؟ یو تجارت همان سرقفل شهیحق کسب و پ ایآ -1

 ر؟ یخ ایو تجارت قابل اسقاط است  شهیو حق کسب و پ یسرقفل -۲
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 امر ندارد؟ نیدر ا یریتاث  ایباشد  یو تجارت موجد حق م شهیو حق کسب و پ یعرف در سرقفل -3

 قفرضیات تحقی

و تجارت است    شهیهمان حق کسب و پ یسرقفل، روابط موجر و مستاجر 1356و   133۹توجه به قانون   با .1

صاحب حق کسب   هیاز ناح  یعدم پرداخت سرقفلیا    پرداخت  گریبه عبارت د   ایو    یوجود سرقفل  ایکه عدم  

فقط    شهیو پ و موجر  به مالک  اجاره،  بدو  در  و    رو مقدا  نازیاز عوامل موثر در م  یکیو تجارت،  آن است 

 .خواهد شد جادیو تجارت ا شهیمستاجر محل کسب حق کسب و پ یبرا زیآن ن هیبدون پرداخت اول

و   شهیحق کسب و پ  یر کل، به طو1376که قانون گذار در قانون روابط موجر و مستاجر مصوب    یحال  در

 .نمود ایرا اح یتجارت را منسوخ و حق سرقفل

 

و تجارت وجود   شهیو حق کسب پ  یدر خصوص اسقاط حق سرقفل  یمختلفظرات  که ن  نینظر از ا  صرف.  ۲

ا اما  نظر م  نیچن  نیدارد  پ  یبه  و  به وجود   شهیرسد چون حق کسب  در منافع مستاجر  به مرور  و تجارت 

ن  دیآیم اسقاط  فقهستیقابل  قاعده  طبق  مالم    ی)  اما جبیاسقاط  سرقفل  (  حق  و    یدر  مالک     موجرچون 

نما  یاز مستاجر وجه  تدادر اب  تواندیم مالک    یصورت  ن یباشد که در چن  یقابل اسقاط و اعراض م  دیمطالبه 

 .مطالبه کند یر حق سرقفلاز موج هیتواند در هنگام تخل ینم

 

دانند در    یو تجارت را موجد حق نم  شهی و حق کسب و پ  یفقها در خصوص عرف، تحقق سرقفل  شتریب.  3

 .عرف اشاره کرده اند ریتأث به مکان زیاز فقها ن یکه بعض یحال
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 فصل اول: 

 کلیاّت 
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