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یشکر المخلوق لم یشکر الخالقمن لم 
 

 

رم  .عنوی آن معظمین ، ارادت قلبی خود را با تمام وجود ابدینوسیله ضمن  تقدیر و تشکر و احترام به مقام شامخ  علمی و م   را پیدا نموده ام    حسینی      دکتر بسی مایه خرسندی است که افتخار تلمذ  و دانش اندوزی در محضر استادراهنما  جناب آقای   براز  میدا

 پروردگارا 

رم در راهی که  ارم بنشانی . با عشق تو در این راه قدم نهادم و با لطف تو راهتو را شاکرم که امروز را برایم هموار کردی  ؛ تا آرزوی کودکانه ام را جامه عمل بپوشانم و خنده ای شیرین بر لبان آنان که دوستشان د پیش رویم سپردم و به امید تو گام بر میدا

ر.  نهادی. مرا به آنچه رضای توست موفق بدا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 این دستنوشته را با تمام عشقم تقدیم می کنم به عزیزان زندگی ام : 

همیشگیم ، به دلسوزترین تکیه گاهم ،    بهتقدیم 
نمودند تا با حمایت های همه جانبه در محیطی مطلوب ، مراتب  فراهم مهربانم که آرامش روحی و آسایش فکریپدر و  مادر به  خستگی ناپذیرترین همراهم ، یار 

تحصیلی و نیز پایان نامه
  . درسی را به نحو احسن به اتمام برسانم 
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 هچكيد

  ندا هشد تفكیك هم از هگا و فتهر رکا به معنى يك به هگا رتتجا يا پیشه يا کسب حق و سرقفلى ما جامعه در

  از رهلاجاا لما از اىجد و رهجاا اىبتدا در مالك که ستا جهىو سرقفلى. ندا هشد حمطر مختلف معانى با و

  حقى پیشه يا رتتجا يا کسب حق که حالى در. کند ارگذوا و داده رهجاا وى به را محل تا دگیر مى مستاجر

 نتیجه در. يدآ مى دجوو به رتتجا و پیشه و کسب محل مستاجر اىبر نماز ورمر به و يجىرتد رطو به که ستا

  مى دجوو به او اىبر حقى آورد، بدست رىعتباا مشتريانش دنز در و دکر فعالیت و رکا مستاجر ينكها از بعد

 دو سرقفلى حق و رتتجا يا پیشه يا کسب حق ينابنابر. گويند مى رتتجا يا پیشه يا کسب حق آن به که يدآ

  ىيدگاههاد حطر با رنوشتا ينا. باشند مى دىما غیر ماهیت با موضوعاتى داراى و هستند هم از متمايز مالى حق

  جهىو انعنو به سرقفلى از آن تمايز و زمتیاا و حق يك انعنو به سرقفلى حق ماهیت و ممفهو تبیین به مختلف

  مقايسه از تحلیلى دىيكررو با سپس و دازدپر مى د،شو مى ختداپر قبلى مستاجر يا مالك به مستاجر توسط که

 .کند مى بحث نهاآ اقفترا و اكشترا تجها نبیا و رتتجا يا پیشه يا کسب حق و سرقفلى حق

 فقه امامیه، حقوق ايران رت،تجا يا پیشه يا کسب حق ،سرقفلى حق :يكليد نگاواژ
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  مقدمه

سب  حق شه  و ک ست  ،امتیازی تجارت يا پی شتريان  جذب دلیل به تاجر برای گذار قانون که ا  محل در مدائ م

سب  ستیجاری  ک ست  گرفته نظر در ا ستاجر  و موجر روابط قانون در اگرچه و ا   به و گرديده بیان2351 سال  م

  قح ما جامعه عرف در.شود  می محسوب  تجارت حقوق موضوعات  از يابداما می تحقق استیجاری  رابطه تبع

 .گیرد می قرار ستد دادو مورد و شده اعتبار تجاری قابلیت با يا تجاری ملك در امتیازی و

  در وزهامر که است جهان اقتصادی های نظام بزرگ تحوالت از يكی مادی غیر های مالكیت توسعه  و پذيرش

 دانستند  می مادی اشیاء  به منحصر  همواره را مالكیت پیشین  انسانهای  است،  کرده رسوخ  متمدن ملل تمام میان

  در که تمالكی قبیل اين .نداشت مفهومی غیرمادی مالكیت های چهره ساير و فكری های مالكیت آنها برای و

شرفت  اثر شری  دانش تكامل و پی ست  شده  حقوق قلمرو وارد ب ستین  برای ا ضوع  حقوق در بار نخ  دول همو

  نهاده ممالك ديگر اقتصادی  و حقوقی عرصه  به پا تدريج به آنجا از و گرفته قرار شناسايی   مورد غربی اروپای

ست  صلی  هنر. ا ست    گیری شكل  در ا سر    در غیرمادی و فكری مالكیت به مربوط های سیا   رد جهان، سرا

ست  از حمايت ست  آوردهايی د سب  که ا ست  از حفاظت هدف با منا ضوع،  اين متنوع های جنبه. آنها   از مو

  های اهتشبب  حقوق، نوع اين از برخی لیكن. اند متفاوت يكديگر با قواعد جزئیات با رابطه در و هدف نظر

  زمینه رد استانداردها  تعیین و تفسیر  و تعريف در فلااخت.دارند مادی منقول اموال در مالكیت حقوق با زيادی

 الكیتم حقوق از حمايت برای تالش و روسببت پیش های چالش بزرگترين از يكی فكری، مالكیت حقوق

سان  و فكری ست  شده  تبديل اجتماعی معمای يك به حقوق اين با مرتبط مفاهیم سازی  يك   رقفلیس  حق. ا

سب،  حق و تاجر شه  ک ست  غیرمادی های مالكیت جمله از تجارت و پی  مین آن پیدايش از زيادی زمان که ا

  اچارن را گذاران قانون و کرده پیدا ظهور مردم اقتصادی زندگی در حاضر قرن در پديده اين اصل در و گذرد

 .است نموده مورد اين در الزم مقررات وضع به
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  رهجاا به طمربو مباحث ترين مهم از ،شد قائل وتتفا نهاآ بین بايد که رتتجا و پیشه و کسب حق و سرقفلى

  در نوپا قانونى ىهادنها از يكى انعنو به و شتهدا دىقتصاا و حقوقى مباحث در مهمى ربسیا هجايگا که ستا

 مسائل از نیز فقهى ظبلحا. ددگر مى ختم لسا هپنجا از کمتر به آن قدمت و باشد مى ما قضايى و دىقتصاا منظا

  ىها منظا رگبز تتحولا از يكى دىغیرما ىها مالكیت توسعه و شپذير .دشو مى تلقى اپید نو و مستحدثه

 مالكیت پیشین ىها ننساا. ستا دهکر خسور نمتمد ملل متما نمیا در وزهمرا که ستا نجها دىقتصاا و حقوقى

 مالكیت ىها هچهر ساير و ىمعنو و ىفكر ىها مالكیت نهاآ اىبر و نستنددا مى دىما شیاا به منحصر ارههمو را

  هشد قحقو وقلمر وارد ىبشر نشدا تكامل و پیشرفت ثرا در که ها مالكیت قبیل ينا. شتاند مفهومى دىغیرما

 پا يجرتد به نجاآ از و گرفته ارقر شناسايى ردمو غربى ىپاارو دول موضوعه قحقو در ربا نخستین اىبر ،ستا

  ستا دىغیرما ىها مالكیت جمله از تاجر سرقفلى حق. ستا دهنها ممالك يگرد دىقتصاا و حقوقى عرصه به

  وزبر دممر دىقتصاا ندگىز در حاضر نقر در هپديد ينا ،صلا در و ردگذ نمى آن يشاپید از دىياز نماز که

  سرقفلى راتمقر هارکشو غلبا. ستا دهنمو ردمو ينا در زملا راتمقر ضعو به رناچا را ارانقانونگذ و دهکر

  ندا داده دخو رىتجا نیناقو نمیا در ،ستا جتماعىا دقتصاا و رتتجا قحقو سطهوا ونبد تموضوعا از که را

 لسا چند ما ارانقانونگذ. ندا نستهدا راتمقر ينا کرذ مناسب محل را مدنى قحقو مینهز نیز هارکشو برخى و

  در مستاجر و مالك بطروا نقانو منا به تىرامقر ضعو با ان،يرا زاربا در سرقفلى هپديد عملى يشاپید از پس

  الموا يشافزا باعث دىقتصاا و صنعتى تتحولا.بخشیدند قانونى جههو آن به ربا لیناو اىبر 2339 دادخر

  دىما و لغیرمنقو الموا گذشته در. ستا هشد ىمعنو قحقو و نشدا بر مبتنى الموا و دىغیرما الموا ل،منقو

  ها حطر ،صنعتى ىها مالكیت ،ها شرکت مسها را پیشرفته معاجو وتثر بیشتر وزهمرا ماا شتدا ىبیشتر همیتا

 منر رى،تجا ىها منا رى،تجا علائم ى،هنر و بىاد ىها مالكیت ،فنى نشدا رى،تجا ارسرا ،صنعتى ىها لمد و

 .هندد مى تشكیل رتتجا يا پیشه يا کسب قحقو و سرقفلى اى، يانهرا ىهاارفزا

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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  در منجااسر و دکر نمو و شدر فعر بستر در که ستا حقوقى جمله از رتتجا و پیشه و کسب حق هپديد

. دکر طى را نشیبى و ازپرفر مسیر ،يشاپید وبد از حق ينا. دکر تن بر نقانو جامعه و رظهو مقننه مجلس عرصه

  به را آن 2371 لسا مستاجر و موجر بطروا نقانو و ساندر اوج به را حق ينا 2351 لسا مستاجر و بطروا نقانو

 آن اىجرا و هدد مى تحیا مهادا ستا هيددگر خلق سابق نیناقو سساا بر که حقى دجوو ينا با. ندرا حاشیه

  از و دکر تعیین ستىدر به را آن ىهازمر و شناخت را حق ينا ماهیت بايد پس. دشو مى تضمین محاکم توسط

 .دنبو غافل آن همیتا

 

 مساله بيان

  حقوقی نظام اين ؛ دانسببت سببرقفلی بتوان شببايد را ايران حقوق نظام در کاربردی و مهم نهادهای از يكی

صا    صو سبت  در و اخیر سالهای  در خ صادی  های منا شتر  تجاری و اقت ستفاده  مورد بی س  گرفته قرار ا   زيرا تا

ستفاده  با شخص  صا   خود سرمايه  از ا صو   تجاری ای مجموعه يا مجتمع ساخت  به اقدام تجاری املاك در خ

  گهدارین هزينه عنوان تحت هايی وهزينه کرايه اخذ به نسبت  عمر آخر تا سرقفلی  بصورت  فروش با و نموده

  وماده 71 و 51 سالهای  قوانین وضع  با و اخیر های_سال  در. است  يافته دست  پیوسته  و مداوم درآمدی به... و

  الهاس  اين وبعداز وقبل سالها  اين در که هايی قرارداد نیز و است  گرديده وضع  هاسال  اين در که هايی واحده

  ایبر زيادی مشكلات  ونیز گردد مطرح هادادگاه در زيادی هایشكايت  تا شده  موجب است،  گرديده وضع 

  سرقفلی  .بیايد بوجود ها پرونده اين در زياد طرفینی و قطور های پرونده موارد برخی در و سرقفلی  خريداران

  حقوقی نهاد ينا البته که شود  می گفته میكند دريافت مستاجر  از بها اجاره بر علاوه مالك که مبلغی به معمولا

سب  حق با شه  و ک ست  مبلغی که پی ستاجر  به اجاره مورد انتقال يا تخلیه قبال در که ا  و شود  یم پرداخت م

 کاملا يدآ می بدست ... و تاجر شهرت  ملك، ومتراژ مكان تجاری، فعالیت نوع بواسطه  و زمان بستر  در اصولا 

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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 اکمح قانون کدام مستاجر و موجر روابط در که است اين مساله  مهمترين ايران قوانین در. است  وجدا متفاوت

ست  ساس  آنها روابط و ا ست  شده  تنظیم شرايطی  چه وتحت قانون کدام برا  71 و 51 سالهای  در قوانین. ا

سب  حق و سرقفلی  در بودن قوانین اين لوای وتحت شه  و ک سان  مثلا. دارند گوناگونی اثرات پی   در که یک

 که یکسان  يا و هستند  خود سرقفلی  قرارداد در وضعیتی  چه دارای اند کرده تنظیم قرارداد 71 از قبل سالهای 

شتر  ما تحقیق اين در اما ؟ دارند وضعیتی  چه اند نموده تنظیم سرقفلی  قرارداد 71 بعداز سالهای  در  دنبال هب بی

 بیشتر  و هستیم  تثب ادارات و رسمی  اسناد  دفاتر در سرقفلی  ثبتی امور و آن ثبت نحوه و سرقفلی  ثبتی مسائل 

 و سرقفلی تثب های هزينه ونیز اسناد اين ماهیت و ثبت نحوه قبیل از مسائلی. نمود خواهیم تمرکز مقوله اين بر

  را تثب اجرای های ودايره ثبت ادارات در موجود ورويه سرقفلی  ومزايده حراج ثبت، از ناشی  حقوقی مسائل 

 احبص  باشد  شده  قید آن در انتقال حق و است  عادی قفلی سر  سند  که هنگامی مثلا. داشت  خواهیم مدنظر

شروط  نمايد منتقل را ملك سرقفلی  تواند می سرقفلی  سمی  سند  با جديد انتقال اينكه به م شد ب ر   عبارت به. ا

 منتقل را فلیق سر  عادی سند  با تواند نمی( پیشه  و کسب  حق) سرقفلی  مالك انتقال، حق وجود با حتی ديگر

  اگر خیر؟ يا ددار غیر به انتقال حق سرقفلی  مالك ديد بايد باشد  رسمی  قفلی سر  سند  که صورتی  در و. نمايد

شته  غیر به انتقال حق قفلی سر  مالك شد  دا سمی  سند  با تواند می با  ثالث صشخ  به را خود قانونی حقوق ر

ست  يادآوری به لازم. نمايد منتقل   عادی، ندس  با تواند نمی قفلی سر  مالك غیر، به انتقال حق وجود با حتی ا

سب  رسمی  سند  با بايد الزاما سرقفلی  مالك مواقع اين در و دهد انتقال ثالث شخص  رابه قفلی سر   انتقال به تن

  ایآر ونیز رويه وحدت آرای قالب در را موجود رويه کنیم می سعی  مجال اين در. نمايد اقدام ملك سرقفلی 

ضايی  سی  مورد ثبت اجرای در موجود های پرونده و ق   در فلیسرق  ثبت که بدانیم تا دهیم قرار تمرکز و برر

 است؟ آدابی و احكام چه دارای و است چگونه ايران قانون

 

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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 : موضوع ضرورت و اهميت

 تبیین فقها سوی از تجارت و پیشه و کسب حق و سرقفلی حق احكام و مبنا ماهیت، و مفهوم که اين به توجه با

شده  ست  ن شتر  نیز ايران دانان حقوق و ا سب  حق مورد در مذکور موارد تبیین صدد  در بی شه  و ک  تجارت و پی

سی  به تنها دانان، حقوق و فقها که نكته اين گرفتن نظر در با نیز و اند برآمده   به سرقفلی  ماهیت و مفهوم برر

  در که کلیاتی به توجه با که نمود می لازم اند، نموده بسبنده  مسبتأجر،  برای امتیاز و حق يك مابازای عنوان

سام  و حق مورد   كاماح و مبنا و ماهیت مفهوم، تبیین به دارد، وجود حقوقی و فقهی ديدگاه از آن احكام و اق

 .شود پرداخته حقوق اين

 

 : اهداف

 امامیه فقه و ايران حقوق در سرقفلی احكام و عناصر مطالعه و بررسی

 ايران حقوق در سرقفلی ثبت مبانی شناخت

 

 : تحقيق هايفرضيه

 وجود شخصیم تعريف تجارت، و پیشه و کسب حق و سرقفلی  حق به نسبت  اسلامی،  فقه در رسد،  می نظر به

 .باشد نداشته

 .اشندب يكديگر از متفاوت مفاهیم دارای تجارت و پیشه و کسب حق و سرقفلی حق که رسد می نظر به

  برای ینايیم دارای تجارت و پیشه  و کسب  حق اما باشد، ( اعتبار دلیل) مبنا دارای سرقفلی  حق رسد  می نظر به

 .نباشد مشروعیت

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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سد  می نظر به سقاط  در ر شته  وجود اختلافی سرقفلی،  حق ا شد  ندا سقاط  اما با سب  حق ا شه  و ک  تجارت و پی

 و قرارداد بعتا تجارت، و پیشه  و کسب  حق و سرقفلی  حق انتقال مورد که رسد  می نظر به و باشد  اشكال  محل

 .باشد قانون يا

 و نباشد  أجرمست  و موجر بین روابط به منحصر  تجارت، و پیشه  و کسب  حق و سرقفلی  حق که رسد  می نظر به

 .گردد مطرح نیز را ثالث اشخاص با روابط در

 

 :تحقيق روش

سی    روش امروزه سعه  علمی تحقیقات در شنا صی  اهمیت از و يافته تو ست  برخوردار خا شهای  محققان. ا   رو

  تحقیق ينا در ما. اند برده نام تفصیل  به را روش هر مشخصات   و مختصات  و کرده بررسی  را بسیاری  تحقیق

سك  بر علاوه شته  آن بر سعی  ای کتابخانه روش از تم ستفاده  با تا ايم دا شتر  هرچه نیز میدانی روش از ا  بر بی

 و نقل و سرقفلی حق بررسی که دانیم می. نمائیم ارائه تر کاربردی و ملموس آنرا و داده رجحان بحث جايگاه

سی  و شناخت  بدون آن انتقال سب،  حق برر شه  ک شد  نمی ممكن تجارت و پی   به بتداا تحقیق اين در پس ، با

  ديدگاه از را اآنه سپس  و پرداخته انگلیس حقوق تجارت و پیشه  کسب،  حق و سرقفلی  مفهوم و معنی بررسی 

  را نهاآ به مربوط دعاوی و انتقال و نقل و حق دو اين به مربوط احكام ادامه در و نموده بررسی  قانونی و فقهی

 .داد خواهیم قرار بررسی مورد

 عاتاطلا آوري گرد ابزار و روش

سی    روش امروزه سعه  علمی تحقیقات در شنا صی  اهمیت از و يافته تو ست  برخوردار خا شهای  محققان. ا   رو

  تحقیق ينا در ما .اند برده نام تفصیل  به را روش هر مشخصات   و مختصات  و کرده بررسی  را بسیاری  تحقیق

سك  بر عالوه شته  آن بر سعی  ای کتابخانه روش از تم ستفاده  با تا ايم دا شتر  هرچه نیز میدانی روش از ا  بر بی

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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 و نقل و سرقفلی  حق بررسی  که میدانیم. نمائیم ارائه تر کاربردی و ملموس آنرا و داده رجحان بحث جايگاه

سی  و شناخت  بدون آن انتقال سب،  حق برر شه  ک شد  ممكن تجارت و پی   به بتداا تحقیق اين در پس ، نمیبا

  ديدگاه از را اآنه سپس  و پرداخته انگلیس حقوق تجارت و پیشه  کسب،  حق و سرقفلی  مفهوم و معنی بررسی 

  را نهاآ به مربوط دعاوی و انتقال و نقل و حق دو اين به مربوط احكام ادامه در و نموده بررسی  قانونی و فقهی

 .داد خواهیم قرار بررسی مورد

 

 : پژوهش پيشينه

 داشته  بیان «اشتراکات  و تفاوتها پیشه،  و کسب  حق و سرقفلی  عنوان تحت مطلبی در ،2392 حسن،  ناصرزاده،  

ست  ستاجر  و موجر روابط تنظیم به مربوط قوانین که ا شور  هر قوانین مهمترين از اجاره، شیوع  علت به م   ک

سوب  سب  حق و سرقفلی  بحث همچنین،. شوند  می مح شه  و ک  محل اجاره مهم های بحث از تجارت، و پی

  موجر روابط قانون جديدترين تصويب با 2317 سال در ايران اسلامی جمهوری قانونگذار. هستند تجاری های

  دارای اه زمینه از بسیاری  در حقوقی موضوع  دو اين. آورد وجود به زمینه اين در عمیقی تغییرات مستأجر،  و

 .باشند می شباهت دارای نیز موارد برخی در و بوده تفاوت

  فلیسرق از عرف برداشت که دارد می بیان ايران حقوق در مرتنلی عنوان تحت مطلبی در ،2389 الهام، بهمنی،

سیله  به دريافتی سیار  مبنا اين با مالك، و   تجاری ملك الكیم وقتی که چرا قبلی؛ مبانی با تا بود سازگارتر  ب

. کرد یم معامله سرقفلی  فروش صورت  به مرسوم،  عرف قول به يا - داد می اجاره سرقفلی  دريافت با را خود

شد  الاجاره مال از جزئی سرقفلی  اين که نبود گونه اين ستأجر  مدت، اتمام از بعد و با س  حقی هیچ م   به بتن

شته  ملك شد  ندا ست  در ملك فقط ای معامله چنین با عرق، ديدن از بلكه. با   می هک ماند می باقی مالك د
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  در ديگر، مسببتاجر به واگذاری با آن تخلیه محل، ادارة ولى نمايد، دريافت را آن متعارف بهای اجاره تواند

 .بفروشد را محل شده خريداری سرقفلی توانست می عرف، قول به و.  گرفت می قرار مستأجر اختیار

  سببرقفلی که اسببت داشببته بیان «سببرقفلی حقوقی چظام عنوان تحت مطلبی در ،2393 بهرام، پور، مینايی

  حق وردم در اصطلاح  اين. است  گزيده بر مستأجر  و مالك حقوق بیان برای قانونگذاری که است  اصطلاحی 

صطلاحی  سرقفلی  همان مالك، ست  ا سبت  اما. بود شده  پذيرفته نیز قبلا که ا ستاجر،  به ن   چیزی از اوتمتف م

ست  سب  حق عنوان به که ا شه  و ک  جنبه دتوان نمی حقی چنان طرفین توافق مورد در جز و بوده تجارت و پی

  دريافت در مالك حق ذکر از بعد( 23 تا 1 مواد) سببرقفلی به مربوط مواد در قانونگذار. باشببد داشببته قانونی

ستأجر  برای عنوان همین با نیز را مواردی سرقفلی،  عنوان به مبلغی ست  شمرده  م  هک مذکور موارد همه در. ا

 است،  ادهد مستأجر  به امتیازاتی موجر عقد، عنوان به اينكه از است  عبارت موضوع  شده،  داده مشتری  به حقی

ستاجر  ولذا،. دارند مالی ارزش امتیازات اين که شتن  ازای در تواند می م   تدرياف مبلغی خود، حق اين از گذ

 حقوق هک صورتی  در. بود مستاجر  کار نتیجه تجارت، و پیشه  و کسب  حق سابق  قانون در که حالی در. دارد

. بود خواهد همواج مشكلی  با سرقفلی  نوع اين انتقال شود  ايجاد مستاجر  برای جديد قانون در شده  بینی پیش

  حق وانست ت خود جديد مستاجر  يا مالك تراضی  و توافق با مستاجر  شده،  بینی پیش گانه سه  موارد در يعنی،

  قبلی حق در که حالی در. آمد نخواهد پیش هم حق اين میزان در اختلاف اصببولا و. سببازد منتقل را خود

 .بود طبیعی اختلافی چنین مستاجر،
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 سرقفلی تعريف

 :ستا هشد ئهارا لغت منابع در يرز يفرتعا سرقفلى ردمو در

 نیست يهاکر خلدا که ستا قفل دنگشو دمز آن و بگیرند نکاد يا حويلى اىسر دار يهاکر از که ىچیز

  يهاکر خلدا و ستا قفل نکشید دمز آن و کنند يافتدر يهاکر بر وهعلا نکاد و خانه دار يهاکر از که جهىو

 نیست

  را حق آن او و آن لمثاا و يىاسر روانکا يا و محما يا و نکاد در يدآ اپید را مستاجر که حقى ،گل و آب حق

 ختوفر نداتو دخو بعد مستاجر به

 غیر و هشد آورى جمع ت،شهر ره،جاا در متقد جهت به کند مى اپید محلى به کاسب و نگازربا که حقى

  او به را خالى محل تا دگیر مى مستاجر از رهلاجاا لما از اىجد و رهجاا اىبتدا در مالك که جهىو سرقفلى

  رهجاا لنتقاا موقع در سابق مستاجر به ثانى مستاجر يا و هدد مى مالك به اول مستاجر که را پولى.هدد رهجاا

 دشو مى هنامید سرقفلى ،هدد مى

 اپید ىمشتر جلب در دخو فعالیت نتیجه در که حقى لیلد به فمتصر مستاجر آن موجب به که ستا زىمتیاا

 .دشو مى شناخته ممقد انيگرد بر خويش کسب محل دنکر رهجاا در ،ستا دهکر

  رکا اول در مالك به که پولى مقابل در ،کند مى اپید ملك بر مستاجر که لويتىاو حق از ستا رتعبا سرقفلى

 ستا انيگرد از لىاو ملك آن دنکر رهجاا در ،ختهداپر سرقفلى که مستاجر شخص آن مطابق و دازدپر مى

 حائز ى نكته هيددگر نبیا راجنندآ و اهخدد فرهنگ نچهآ بالاخص سرقفلى حق به جعرا قفو يفرتعا از

  كملاا گىدگستر و سعتو قديم ىها نماز در که دشو مى طستنباا چنین آن موجب به که دارد دجوو همیتىا

 شخصى د،خو سیعو كملاا به نسبت مالكین مستمر و همیشگى رتنظا معد و مالك صشخاا و ملاکین الموا و
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  به چه دنمو مى درصا را ملك تحويل زمجو مالك که تىرصو در تا يددگر مى تعیین نبادر و مینا انعنو به

 دنمو مى نظر ردمو ى زهمغا فقل دنگشو به امقدا مینا شخص به نشانى دادن رتصو به يا نوشته ى ئهارا رتصو

 ىتعبیر چنین و يددگر مى تعبیر سرقفلى انعنو به آن از که دنمو مى يافتدر شىداپا يا دىمز امقدا ينا بابت و

  مهم ننااحقوقد و ارقانونگذ که يگرد يفرتعا و معانى ساير تا دشو مى تقويت بیشتر آن عرفى منشا ظلحا به

 .نددنمو نبیا سرقفلى تعريف به نسبت

 

 سرقفلی يخچهرتا

 لسا بمصو تمستغلا رهلاجاا لما تعديل نقانو يىاجرا ى نامه يینآ در ربا لیناو اىبر سرقفلى لفظ از دهستفاا

 کسب لفظ نچو سدر مى نظر به ماا دبو دهنكر تعريف را سرقفلى نامه يینآ ينا گرچها. شد دهبر رکا به 2327

  يعنى دخو عرفى ىمعنا نهما به فمنصر را سرقفلى بايد دبو هنشد ما قانونى نمتو وارد زهنو رتتجا يا پیشه يا

 نقانو انعنو با قانونى 2311 لسا در متعاقباً. نستدا د،گیر مى مستاجر از رهجاا اىبتدا در موجر که جهىو

 لسا نهما در هم آن نامه يینآ که سیدر تصويب به سجناا ىبها تثبیت و تنزيل ردمو در میلسپو کترد راتختیاا

  رهمقر لیناو که اچر دشو مى بمحسو مستاجر و موجر بطروا در عطفى نقطه نامه يینآ ينا. يددگر تصويب

 ىمبنا که لحا عین در اش نامه يینآ و نقانو ينا. دنمو درتمبا مستاجر اىبر حقوقى شناسايى به که دبو اى

  بطروا نقانو و 2339 لسا مستاجر و موجر بطروا نقانو ىمبنا هستند رتتجا يا پیشه يا کسب حق شناسايى

  ينا از. ستا دهنبر رتتجا يا پیشه يا کسب حق از نامى دجوو ينا با ماا. باشند مى 2351 لسا مستاجر و موجر

 سنامانو. ستا دهبو رهيكبا و ناگهانى کاملا ما نیناقو ى حیطه به لفظ ينا ورود که گرفت نتیجه انتو مى رو

 ربسیا ملاعو از يكى سرقفلى لفظ طولانى نسبتاً لستعماا ى سابقه و جتماعىا و حقوقى فعر با لفظ ينا دنبو
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 دو ينا مخا تخلیط متعاقبا و رتتجا يا پیشه يا کسب حق رتعبا ىجا به سرقفلى لفظ ارىگذ ىجا در مهم

 .ستا دهبو ننويسندگا برخى توسط يكديگر با ممفهو

 سرقفلی يها يژگیو

 باشد مى هنر و معامله ارث،تو قابل مالى قحقو يگرد مانند و ستا مالى قحقو از سرقفلى. 

 مانند دىما الموا مختص عداقو جهت همین به و نیست فتصر قابل و ستا دىغیرما الموا از سرقفلى 

 .ددگر نمى آن شامل فتصر رهماا

 ههرگا و ستا فمتصر ربتكاا به آن ىتكاا ايرز ستا سرقفلى رزبا تخصوصیا از ارىپايد معد و تغییر  

 .يابد مى تقلیل حق و شوند مى هکنداپر نمشتريا دد،نگر دارىبر هبهر بخو

 متما ثقل مرکز ايرز ،ستا تبعى لمنقو غیر الموا از غیرمنقوله الموا از عنتفاا حق مثل سرقفلى حق 

 دشو مى تلقى لغیرمنقو که ستا کسب محل سرقفلى ه،ندآورپديد ىهاونیر

 

 سرقفلی اعنوا

 :دشو مى ارگذوا غیر به مالك فطر از رتصو سه ينا از يكى قالب در کسب ىها محل و رىتجا ماکنا

  از يكى از دهستفاا با را دخو ملك رت،تجا و کسب محل مالك حالت ينا در: سرقفلی با ملك قطعی لنتقاا

 .هدد مى لنتقاا ىيگرد به قطعى رطو به تملیكى دعقو

  سرقفلى لحا عین در و کند مى رهجاا را رىتجا محل مالك حالت ينا در: سرقفلی اریگذوا و ملك رهجاا

 .نمايد مى ارگذوا مستاجر به دارد رهجاا عقد دنعقاا نماز در که شىارز انمیز به را نجاآ
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