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 معاونت پژوهش و فن آوري
 به نام خدا

 منشور اخلاق پژوهش
 

با ياري از خداوند سبحان و اعتقاد به اين كه عالم محضر خداست و همواره ناظر بر اعمال انسان و به منظور پاس داشت مقام بلند 

جويان و اعضاء هيئت علمي واحدهاي دانش و پژوهش و نظر به اهميت جايگاه دانشگاه در اعتلاي فرهنگ و تمدن بشري، ما دانش

 دانشگاه آزاد اسلامي متعهد مي گرديم اصول زير را در انجام فعاليت هاي پژوهشي مد نظر قرار داده و از آن تخطي نكنيم:

 اصل حقيقت جويي: تلاش در راستاي پي جويي حقيقت و وفاداري به آن و دوري از هرگونه پنهان سازي حقيقت. -1

 نبات( و ساير صاحبان حق. حيوان و ن،اقوق: التزام به رعايت كامل حقوق پژوهشگران و پژوهيدگان )انساصل رعايت ح -2

 اصل مالكيت مادي و معنوي: تعهد به رعايت كامل حقوق مادي و معنوي دانشگاه و كليه همكاران پژوهش. -3

 سعه كشور در كليه مراحل پژوهش.اصل منافع ملي: تعهد به رعايت مصالح ملي و در نظر داشتن پيشبرد و تو -4

 اصل رعايت انصاف و امانت: تعهد به اجتناب از هرگونه جانب داري غير علمي و حفاظت از اموال، تجهيزات و منابع در اختيار. -5

 با تحقيق. اصل رازداري: تعهد به صيانت از اسرار و اطلاعات محرمانه افراد، سازمان ها و كشور و كليه افراد و نهادهاي مرتبط -6

 اصل احترام: تعهد به رعايت حريم ها و حرمت ها در انجام تحقيقات و رعايت جانب نقد و خودداري از هرگونه حرمت شكني. -7

اصل ترويج: تعهد به رواج دانش و اشاعه نتايج تحقيقات و انتقال آن به همكاران علمي و دانشجويان به غير از مواردي كه منع  -8

 قانوني دارد.

اصل برائت: التزام به برائت جويي از هرگونه رفتار غيرحرفه اي و اعلام موضع نسبت به كساني كه حوزه علم و پژوهش را به  -9

 شائبه هاي غيرعلمي مي آلايند.
  

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 



 

 ج
 

 
 

 معاونت پژوهش و فن آوري

 به نام خدا

 تعهد اصالت رساله يا پايان نامه تحصيلي
 

از   26/2/1397كه در تاريخ  حقوق/ ثبت كارشناسي ارشد در رشته مقطع آموختهدانش يديسع هيمهد اينجانب

با كسب نمره         دفاع نموده ام  "ثبت سرقفلي و احكام آن در حقوق ايران" نامه خود تحت عنوانپايان

 بدينوسيله متعهد مي شوم:

از دستاوردهاي علمي و  اين پايان نامه حاصل تحقيق و پژوهش انجام شده توسط اينجانب بوده و در مواردي كه

استفاده نموده ام, مطابق ضوابط و رويه موجود, نام منبع  .(.. )اعم از پايان نامه, كتاب, مقاله و پژوهشي ديگران

مورد استفاده و ساير مشخصات آنرا در فهرست مربوطه ذكر و درج كرده ام.اين پايان نامه قبلاً براي هيچ مدرک 

 بالاتر( در ساير دانشگاه ها و موسسات آموزش عالي ارائه نشده است. هم سطح، پايين تر ياحصيلي )ت
. از .. چنانچه بعد از فراغت از تحصيل، قصد استفاده و هرگونه بهره برداري اعم از چاپ كتاب، ثبت اختراع و

قطع پايان نامه داشته باشم، از حوزه معاونت پژوهشي واحد مجوزهاي مربوطه را اخذ نمايم.چنانچه در هر م

زماني خلاف موارد فوق ثابت شود، عواقب ناشي از آن را مي پذيرم و دانشگاه آزاد اسلامي واحد نراق مجاز 

است با اينجانب مطابق ضوابط و مقررات رفتار نموده و در صورت ابطال مدرک تحصيلي ام هيچگونه ادعايي 

 نخواهم داشت.

 
 نام و نام خانوادگي:

 تاريخ و امضاء
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 زاد اسلامي دانشگاه آ

 واحد نراق 

 ثبت گرايش حقوقدر رشته ( M.Aپايان نامه برای دريافت درجه کارشناسي ارشد )

 

 : عنوان

 ثبت سرقفلي و احكام آن در حقوق ايران

 
 

 استاد راهنما: 

 حمید سلیمیاندکتر 

 

 

 : نگارش

 یدیسع هيمهد

 

 

 7931بهار 
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 دانشگاه آزاد اسلامی واحد نراق

 ع فرم صورتجلسه دفا

 

 ثبت سرقفلي و احكام آن در حقوق ايران  ه:موضوع پایان نام
 

 کد شناسایی :

 دانشاووی ششاته   یدیساع  هیا مهدکه جلسه دفاعیه پایان نامه خاان    با تاییدات خداوند متعال، گواهی می شود

 ........  دش تاااشی  . . نی سااال انتبااابی   310903949 بااه شاا اشه دانشااوویی    4931وشودی   حقااوقث ت اا  

........ دش دانشگاه آزاد اسلامی واحد نراق برگزاش شد و پس از برشسای  .. .............  ساع .. شوز  4939ث6ث62

ن ره( و باه   43.............. )از .. و ت ادل نظر به شرح ذیل ط ق شای هیات داوشان حاضر دش جلسه  با ن ره به عدد

 ........................ به تصویب شسید... ..................... و با   دشجه.. حروف

 حمید سلیمیاندکتر : استاد راهنما 

 استاد مشاوردر صورت داشتن : استاد مشاور

 دکتر سید مهدی جلالی: 1استادداور 

 دکتر جمشید شریفیان: 2استاد داور

 : مدیر گروه

 آقای رضا حسنینماینده دفتر تحصیلات تکمیلی: 

 یانیپور نیمحمدحستر دکمعاون پژوهش و فناوری: 
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 سپاسگزاري

 

استاد  از .برسانم انینامه را به پا انیپا نیراهم ساخت تا ا قیرا رف قیمنان که توف زدینثار ا انیشکر شا

استاد محترم راهنما که همواره در کماا  سا ه رادر باا       انیمیسلحمید جناب دکتر  شمندیاند فاضل و

 ریماد  ومحتارم داور   دیننمودناد و اساات   غیا ره بر مان در عر نیا در یکمک چیه از یفروتن حسن خلق و

مارا   قیا تحق نیا نیکه در تدو یکسان ریاثر را بر عهده گرفته اند و سا نیا یمحترم گروه که زحمت داور

 را خواستارم. شانیس ادت ا از خداوند منان سلامت و نمودند متشکرم و یاری
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 تقديم به 

 و مهربانم زيو مادر عز پدر

 دلسوز و فداکار ياوريهمواره  يزندگ يهايو دشوار هايدر سخت که

 اند.بوده ميمحكم و مطمئن برا يبانیپشت و
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 چکیده -1
 

یکی از مهمترین موضوعات حقوقی در میان افراد جام ه است و به تبع آن ثبت سند سرقفلی ثبت اسناد 

دغدغه خاطر توجه به حجم املاک سرقفلی در کشور که دائما نیز در حا  افزایش هستند و چرا که با 

با . ت بیشتری نیز برخوردار می گرددنسبت به این املاک و وض یت آنها در آینده این امر از اهمیاشخاص 

و متصرفین با مراج ه به سازمان ثبت مکلف به ثبت کلیه « ثبت املاک، الزامی است»توجه به این امر که 

به عبارت بهتر با .اموا  غیرمنقو  خود هستند. در مقابل ثبت اجباری اسناد، ثبت اسناد اختیاری قرار دارد

ایسته آن است که گفته شود، ارل در ثبت اسناد، اختیاری بودن است قانون ثبت، ش 46استناد به ماده 

ثبت اسناد اختیاری است »قانون ثبت مقرر کرده است  46مگر در موارد مذکور در ماده مورد اشاره. ماده 

مگر در مورد کلیه عقود و م املات راجع به عین یا منافع املاکی که قبلاً در دفتر املاک ثبت شده باشد 

با توجه به این ماده، این « کلیه م املات راجع به حقوقی که قبلاً در دفتر املاک ثبت شده است. و نیز

در مورد اسناد از قانون ثبت اسناد و املاک  48و  47، 46شود که آیا رعایت مواد پرسش مطرح می

در نقاطی که »رد دامقرر میکه قانون ثبت  47ماده با توجه به لازم و ضروری است یا خیر...؟ ، سرقفلی

اداره ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسناد رسمی موجود بوده و وزارت عدلیه مقتضی بداند، ثبت اسناد ذیل 

اجباری است: کلیه عقود و م املات راجع به عین یا منافع اموا  غیرمنقوله که در دفتر املاک ثبت نشده 

 ت املاک سرقفلی در کشور وحجم گسترده واهمیت و وس« .نامهنامه و شرکتنامه، هبهو نیز رلح

م املات این بخش به نظر می رسد ضرورت و لزوم مورد توجه در ثبت اسناد در مورد اسناد سرقفلی نیز 

وجود دارد و چالشهای موجود در این راه غالبا به حقوق مالکین و عدم استقبا  آنها از ثبت رسمی اسناد 

ز قوانین مبهم در این راه است که ثبت اسناد سرقفلی را با مشکلاتی در کنار این امر برخی ا. بر می گردد

 . مواجه نموده است

 

 . سند عادی، چالش، دفتر املاک، ثبت سند، سند رسمی، سرقفلیواژگان کلیدي:  
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 مقدمه -2

در عصر فناوریهای نوین وپیشرفت های خیره کننده بشری گاها با مفاهیمی روبرو هستیم که در تاریخ و 

دوران گذشته یك جام ه دارای جایگاه بوده ودر زمان حاضر نیز به همان دوام وقوام بر اهمیت خود پای 

پذیرش و توس ه مالکیت های غیر مادی یکی از تحولات بزرگ نظامهای حقوقی و اقتصادی . می فشرند

ت را همواره جهان است که امروزه در میان تمام ملل متمدن رسوخ کرده است انسانهای پیشین مالکی

منحصر به اشیا مادی می دانستند و برای آنها مالکیت های فکری و م نوی و سایر چهره های مالکیت 

غیر مادی مفهومی نداشت این قبیل مالکیت که در اثر پیشرفت و تکامل دانش بشری وارد قلمرو حقوق 

 شده است.

یی قرار گرفته و از آنجا به تدریج پا به برای نخستین بار در حقوق موضوعه دو  اروپای غربی مورد شناسا

عرره حقوقی و اقتصادی دیگر ممالك نهاده است حق سرقفلی تاجر از جمله مالکیت غیر مادی است که 

زمان زیادی از پیدایش آن نمی گذرد و در ارل این پدیده در قرن حاضر در زندگی اقتصادی مردم بروز 

رات لازم در این مورد نموده است.اغلب کشورها مقررات سرقفلی کرده و قانونگذاران را ناچار به وضع مقر

را که از موضوعات بدون واسطه حقوق تجارت و اقتصاد اجتماعی است در میان قوانین تجاری خود جای 

داده اند و برخی کشورها نیز زمینه حقوق مدنی را محل مناسب ذکر این مقررات دانسته اند قانونگذار ما 

قانون روابط مالك و )یدایش عملی پدیده سرقفلی در بازار ایران با وضع مقررتی به نام چند سا  پس از پ

برای اولین بار به آن وجهه قانونی بخشید. اگر چه عمر این نها  نوپا در  1331مستاجر( در خرداد ماه 

مهم تا جام ه ما به کمتر از پنجاه سا  می رسد با وجود این پیوسته یکی از مباحث و موضوعات نسب

 اقتصادی و قضایی کشور بوده است و اب اد مختلف آن تحقیقات خاری را طلب می کند.

 

 بیان مساله. 1 -3

یکی از نهادهای مهم وکاربردی درنظام حقوق ایران را شاید بتوان سرقفلی دانست ؛ این نظام حقوقی 

ه قرار گرفته است زیرا تجاری بیشتر مورد استفاد های اقتصادی ومناسبت در خصورا درسالهای اخیر و

شخص با استفاده از سرمایه خود خصورا دراملاک تجاری اقدام به ساخت مجتمع یا مجموعه ای تجاری 

نموده وبا فروش بصورت سرقفلی تا آخر عمر نسبت به اخذ کرایه وهزینه هایی تحت عنوان هزینه 

 56اخیر وبا وضع قوانین سالهای درسالهای . نگهداری و... به درآمدی مداوم وپیوسته دست یافته است

وماده واحده هایی که دراین سالها وضع گردیده است و نیز قرارداد هایی که دراین سالها وقبل وب داز  76و

موجب شده تا شکایتهای زیادی دردادگاههامطرح گردد ونیز مشکلات ، این سالها وضع گردیده است

نده های قطور وطرفینی زیاد دراین پرونده ها بوجود زیادی برای خریداران سرقفلی ودربرخی موارد پرو

 . بیاید

سرقفلی م مولا به مبلغی که مالك علاوه بر اجاره بها از مستاجر دریافت میکند گفته می شود که البته 

این نهاد حقوقی با حق کسب وپیشه که مبلغی است که درقبا  تخلیه یا انتقا  مورد اجاره به مستاجر 
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شهرت تاجر و... ، مکان ومتراژ ملك، ارولا دربستر زمان وبواسطه نوع ف الیت تجاریپرداخت می شود و

 . بدست می آید کاملا متفاوت وجدا است

درقوانین ایران مهمترین مساله این است که درروابط موجر ومستاجر کدام قانون حاکم است و روابط آنها 

وتحت لوای این  76و 56انین درسالهای قو. براساس کدام قانون وتحت چه شرایطی تنظیم شده است

 76مثلا کسانی که درسالهای قبل از . قوانین بودن درسرقفلی وحق کسب وپیشه اثرات گوناگونی دارند

قرارداد تنظیم کرده اند دارای چه وض یتی  درقرارداد سرقفلی خود هستند و یا کسانی که درسالهای 

 ه وض یتی دارند ؟ قرارداد سرقفلی تنظیم نموده اند چ 76ب داز 

 دفاتر امور ثبتی سرقفلی در اما دراین تحقیق ما بیشتر به دنبا  مسائل ثبتی سرقفلی و نحوه ثبت آن و

 مسائلی از قبیل نحوه ثبت و. بیشتر براین مقوله تمرکز خواهیم نمود ادارات ثبت هستیم و اسناد رسمی و

حراج ومزایده سرقفلی ، حقوقی ناشی از ثبتماهیت این اسناد ونیز هزینه های ثبت سرقفلی ومسائل 

 سر سند که هنگامیمثلا . ورویه  موجود درادارات ثبت ودایره های اجرای ثبت را مدنظر خواهیم داشت

 منتقل را ملك سرقفلی تواند می سرقفلی راحب باشد شده قید آن در انتقا  حق و است عادی قفلی

 مالك، انتقا  حق وجود با حتی دیگر عبارت به. باشد رسمی سند با جدید انتقا  اینکه به مشروط نماید

 سر سند که رورتی و در. د عادی سر قفلی را منتقل نمایدسن با تواند نمی( پیشه و کسب حق) سرقفلی

 انتقا  حق قفلی سر مالك اگر خیر؟ یا دارد غیر به انتقا  حق سرقفلی مالك دید باید باشد رسمی قفلی

حقوق قانونی خود را به شخص ثالث منتقل نماید. لازم به  رسمی سند با تواند می باشد داشته غیر به

سر قفلی رابه ، مالك سر قفلی نمی تواند با سند عادی، یادآوری است حتی با وجود حق انتقا  به غیر

شخص ثالث انتقا  دهد و در این مواقع مالك سرقفلی الزاماً باید با سند رسمی نسبت به انتقا  سرقفلی 

دراین مجا  س ی می کنیم رویه موجود را درقالب آرای وحدت رویه ونیز آرای قضایی  ملك اقدام نماید.

وپرونده های موجود دراجرای ثبت مورد بررسی وتمرکز قراردهیم تا بدانیم که ثبت سرقفلی درقانون ایران 

 چگونه است ودارای چه احکام وآدابی است ؟  

 

 ضرورت تحقیق  اهمیت و. 2 -4

وجه به پیشرفت تکنولوژی های مربوط به ذخیره سازی اطلاعات و همچنین بررسی و ردور اسناد بات

 مالکیت 

 سرقفلی رورت به ملك واگذاری به ای علاقه مردم دیگر که داشت انتظار توان می  در کمتراز یك روز

و احساس می کنند  سرقفلی را امر پسندیده ای نمی دانند، باشند و همچنین بیشتر مغازه داران نداشته

که همیشه مورد سودجویی و زورگویی مالك قرار می گیرند. چنانکه اغلب افرادی که سرقفلی ملکی را 

خریداری نموده اند ناراضی به نظر می رسند و به دف ات ناله و شکایت مغازه داران از ناعادلانه بودن 

ت که سر قفلی که از حصو  حق کسب و مقررات مربوط به سرقفلی را شاهد بوده ایم اما واق یت آن اس

در راستای حمایت از مستاجر پدید آمده و علی ، پیشه و تجارت در اجاره های قدیمی حارل شده است
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رغم ظاهر ناعادلانه مقررات مربوط به سرقفلی )حق کسب و پیشه( به واقع این مقررات در ردد آن بودند 

ش در آنجا کار نمی کند کاهش داده و به مستاجرین که حقوق و دخالت مالك را در مغازه ای که خود

. پس شناخت کامل سرقفلی ومراحل ثبت سند سرقفلی مغازه ها قدرت بیشتری برای کسب و کار بدهد

 والزامات واحکام ثبت آن می تواند برای خیلی از افراد ذی حق مفید فایده باشد.

 

 اهداف تحقیق . 3 -5

 : زیر هستیماین تحقیق مشخصا به دنبا  اهداف  در

 شناخت مبانی ثبت سرقفلی درحقوق ایران  -1

 شناسایی ماهیت اسناد سرقفلی  -2

 ثبت اسناد سرقفلی  شناسایی حقوق ثالث در -3

 شناسایی مراحل شکلی ثبت سند سرقفلی -4

 

 سوالات تحقیق . 4 -6

 سوال اصلی الف.  -7

  سرقفلی در حقوق ایران چیست؟چالشهای ثبت 

 سوالات فرعی ب.  -8

 لی چه افرادی ذی نفع خواهند بود ؟ درثبت اسناد سرقف -1

 حق مالکانه درثبت سند سرقفلی تاثیر دارد ؟  -2

 ت یین ارزش سرقفلی درثبت سند سرقفلی چگونه است ؟  -3

 

 فرضیه های تحقیق. 5 -9

 فرضیه اصلی الف.  -11

با توجه به عدم استقبا  مالکین املاک سرقفلی از ثبت آن و نواقص وابهامات قانون در این زمینه و نیز 

 . از ثبت اسناد سرقفلی این موارد از مهمترین چالشهای پیش رو هستند اسناد رسمیعدم استقبا  دفاتر 

 فرضیه های فرعی ب.  -11

 . مالك ملك ومستاجر و مستاجر ب دی درثبت اسناد سرقفلی دارای نفع وحقوق خواهند بود -1
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 روش تحقیق . 6 -12

بیشتر  که البته این روش برای شناخت تحلیلی انجام شده است. -روش توریفیاستفاده از  این پژوهش با

ه ها به منظور شناخت بیشتر ود است در واقع توریف شرایط، امور و پدیدمفاهیم حقوقی در شرایط موج

به ارو  و قوانین موجود است. در واقع ما با این روش در ردد توس ه مجموعه آنها برای رسیدن 

 باشیم.میموضوع با اهمیتی بنام سرقفلی و روند ثبت وامور ثبتی مربوط به آن  های موجود دربارهدانسته

ر اما در رابطه با روش گردآوری اطّلاعات باید گفت: از آنجا که شیوه استنتاج و گردآوری اطلاعات د

ارتباط با موضوع تحقیق و نیز کاوش بر روی اطلاعات مانند: تبیین، تحلیل، مقایسه و استنتاج و..... در 

ها و دیگر آثار مکتوب که در کتابخانه  کتابخانه انجام میشود به عبارت دیگر کتابها و مقالات و پایان نامه

به موضوع مرتبط است، یادداشت برداری ها موجود است مورد مطال ه و مراج ه قرار میگیرد و مطالبی که 

ها از  میشود. و از آنجا که این موضوع از موضوعات علوم انسانی است پس از دسترسی و گردآوری یافته

طریق کتابشناسی و فیش برداری، تجزیه و تحلیل اطلاعات بر اساس تجزیه و تحلیل استقرایی، تحلیلی و 

 تطبیقی در علوم انسانی رورت میگیرد.

 

 ساختار تحقیق . 7 -13

تحقیق حاضر در دو فصل تدوین یافته است. در ابتدا با عنوان کلیات تحقیق به تبیین بیان مسأله و 

اهداف آن و بیان ضرورت انجام تحقیق پرداخته است. سپس در فصل او  با عنوان ت اریف و مفاهیم به 

ی و مسائل و روشهاو لزوم ثبت هات ریف مفاهیم ارلی پژوهش پرداخته شده است. در فصل دوم شاخصه

سند در حقوق ایران مورد مداقّه قرار گرفته است. در فصل سوم به بررسی احکام و موارد و رویه های 

ف لی در ثبت سرقفلی در حقوق ایران و به تحلیل همه امور ثبتی در مورد ثبت سرقفلی بحث و پرداخته 

رود که این پژوهش بتواند در پیشنهاداتی امید این می گیری و ارائهشده است. و در پایان با بیان نتیجه

 حوزه حقوق عمومی مثمر ثمر واقع گردد.

 

 پیشینه تحقیق . 8 -14

« اشتراکات ها وتفاوت، پیشه حق کسب و سرقفلی و» مطلبی تحت عنوان در، 1311، حسن، ناررزاده -1

علت شیوع اجاره، از مهمترین  قوانین مربوط به تنظیم روابط موجر و مستأجر بهبیان داشته است که 

های  شوند. همچنین، بحث سرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت، از بحثقوانین هر کشور محسوب می

با تصویب جدیدترین  1367های تجاری هستند. قانونگذار جمهوری اسلامی ایران در سا  مهم اجارة محل

این دو موضوع حقوقی . ه به وجود آوردقانون روابط موجر و مستأجر، تغییرات عمیقی در این زمین

 . باشندبرخی موارد نیز دارای شباهت می در دربسیاری از زمینه هادارای تفاوت بوده و
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برداشت عرف بیان می دارد که « سرقفلی درحقوق ایران» درمطلبی تحت عنوان، 1381، الهام، بهمنی -2

سازگارتر بود تا با مبانی قبلی؛ چرا که وقتی مالکی از سرقفلی دریافتی به وسیلة مالك، با این مبنا بسیار 

داد ا یا به قو  عرف مرسوم، به رورت فروش سرقفلی ملك تجاری خود را با دریافت سرقفلی اجاره می

الاجاره باشد و ب د از اتمام مدت، مستأجر کرد ا این گونه نبود که این سرقفلی جزئی از ما م امله می

ای فقط ملك در دست مالك داشته باشد. بلکه از دید عرف، با چنین م املههیچ حقی نسبت به ملك ن

بهای مت ارف آن را دریافت نماید، ولی ادارة محل، تخلیة آن یا واگذاری به  تواند اجارهماند که میباقی می

ة توانست سرقفلی خریداری شدگرفت ا و به قو  عرف، میمستأجر دیگر، در اختیار مستأجر قرار می

 محل را بفروشد.

سرقفلی بیان داشته است که « نظام حقوقی سرقفلی» ، درمطلبی تحت عنوان1312مینایی پور، بهرام، -3

ارطلاحی است که قانونگذار، برای بیان حقوق مالك و مستأجر بر گزیده است. این ارطلاح در مورد حق 

. اما نسبت به مستأجر، متفاوت از مالك، همان سرقفلی ارطلاحی است که قبلاً نیز پذیرفته شده بود

چیزی است که به عنوان حق کسب و پیشه و تجارت بود، و جز در مورد توافق طرفین چنان حقی 

( ب د از ذکر حق 12تا  6قانونگذار در مواد مربوط به سرقفلی)مواد  تواند جنبة قانونی داشته باشد.نمی

ا نیز با همین عنوان برای مستأجر شمرده است. در مالك در دریافت مبلغی به عنوان سرقفلی، مواردی ر

موضوع عبارت است از اینکه به عنوان عقد، موجر  همة موارد مذکور که حقی به مشتری داده شده،

تواند در ازای امتیازاتی به مستأجر داده است، که این امتیازات ارزش مالی دارند. و لذا، مستأجر می

یافت دارد. در حالی که در قانون سابق حق کسب و پیشه و تجارت، گذشتن از این حق خود، مبلغی در

بینی شده در قانون جدید برای مستأجر ایجاد شود، نتیجه کار مستأجر بود. در رورتی که حقوق پیش

بینی شده، مستأجر با گانة پیشانتقا  این نوع سرقفلی با مشکلی مواجه نخواهد بود. ی نی، در موارد سه

ی مالك یا مستأجر جدید خواهد توانست حق خود را منتقل سازد. و ارولاً، اختلاف در توافق و تراض

 میزان این حق هم پیش نخواهد آمد؛ در حالی که در حق قبلی مستأجر، چنین اختلافی طبی ی بود.
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 مفاهیم  : مبحث اول -16

 سرقفلی: گفتار اول -17

درمحل کار خود دارد. وجزء ادامه تجارت  و محلم در اجاره اقدابرای تاجر سرقفلی حقی است م نوی که  

سرقفلی دارایی نامشهودی که درنتیجه اکتساب یك شرکت توسط . در واقع استاموا  غیر منقو  تب ی 

د. ارزش برند شرکت، شوشرکت دیگر به قیمتی بیشتر از ارزش واق ی ایجادشده، سرقفلی گفته می

رایت یا مشتریان وفادار زیاد، روابط خوب با مشتریان، روابط خوب با کارکنان و هر نوع اختراع، حق کپی

شود عنوان دارایی نامشهود در نظر گرفته میدهنده سرقفلی است. سرقفلی بهتکنولوژی اختصاری، نشان

. حساب سرقفلی در ترازنامه، در بخش زیرا یك دارایی فیزیکی مثل ساختمان یا تجهیزات نیست

 1.شودهای شرکت، من کس میدارایی

هایی ساخته تر اوقات در ساختمانبر این پایه استوار است که موسسات تجارتی بیشحق مالی مبنای این 

ها مت لق به دیگران است و این ارزش را باید سوای ارزش مادی آن ملك و مت لق آنمالکیت شوند که می

توان به هر تاجر که آن را می ف الیتاست. از سوی دیگر ادامه سی دانست که آن را به وجود آوردهبه ک

این حق .پیشه خدماتی یا حتی تولیدی نیز تسری داد تا حد زیادی مستلزم استقرار او در مکان اولیه است

د اجاره محل را دارد پس از او قص که کسی یا مالك از را خود ف الیتدهد ثمره به راحب آن اجازه می

سرقفلی دو م نای 2.برددریافت کند و همچنین اختیار تام مالك برای بیرون کردن مستأجر را از بین می

تواند به کالا یا اشتهار یك نام تجاری و شهرت عالی شرکتی اشاره حقوقی متفاوت دارد. این عبارت می

های مهم ولی در این حالت ی نی مؤسسه داراییکند. داشته باشد که مزایای رقابتی مهمی را فراهم می

نامشهودی دارد که در ترازنامه گزارش داده نشده است. در م نای دوم، مؤسسه ممکن است برای خرید 

است، مبلغی نقد بپردازد. تنها سرقفلی  شده ایجاد دیگری سازمانها به وسیله ای که در طو  سا سرقفلی

: ستلنگرودی درترمینولوژی حقوق آورده ا3.شودرازنامه گزارش میخریداری شده در بخش دارایی در ت

 به مستأجر سابق درموقع انتقا  اجاره بلاعوض می دهد و( به م نی اعم)پولی که مستأجر ثانی »

به م نای وسیع کلمه بیان شده که علاوه بر این ت ریف  4«. همچنین مستأجراو  به مؤجر مالك می دهد

شامل حق کسب وپیشه هم می شود. ولی این ت ریف دارای این حسن است که ، سرقفلی به م نی خاص

 . پیشه شده است قائل به تفکیك بین سرقفلی وحق کسب و

حقی است که بازرگانان وکاسب نسبت به محل پیدا میکند به جهت تقدم » حق سرقفلی، می توان گفت

 سرقفلی چیزی است که از»: ده استفرهنگ دهخدا آم در «.شهرت، جمع آوری مشتری وغیره، در اجاره

حق آب وگل یاحقی  .. کرایه دار سرای یادکان بگیرند و آن مزد گشودن قفل است که داخل کرایه نیست

                                                      
 .71، ص  1381سلمان ، حسن ، مبانی وقوانین حقوقی سرقفلی ، ترجمه محمودرضا افتخار زاده ، تهران ، نشر آرون ،  . 1
 ٫14ص 1384بهار ، او  ج ، بینه نگاه انشتاراتی  فرهنگی مؤسسه ، هرانت ، وتجارت وپیشه کسب حق  زهرا ، سر قفلیحق ،  . 2
 .٫171 ص ،  ، جلد او  1376  او ، پ چا ، خیام  رسائی نیا ، نارر ، حقوق تجارت ، تهران ، انتشارات . 3
 .356، ص  1383 ،  چهاردهم چاپ ،  دانش گنج  لنگرودی ، محمد ج فر ، تومینو لوژی حقوقی ، تهران کتابخانه . 4
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که مستأجر را پیدا آید دردکان ویا حمام ویا کاروان سرایی وامثا  آن واوآن حق را به مستأجر ب د خود 

 1«.تواند فروخت

گ نفیسی آورده است: وجهی که ازکرایه داروخانه ودکان علاوه بر کرایه باء درفرهنطمرحوم ناظم الا

سر قفلی » نارر رسائی نیا م تقد است2. «دریافت کنند و آن نزدگشودن قفل است وداخل کرایه نیست

حقی است م نوی شامل شهرت محل تجاری وموق یت آن وت داد مشتریان یاخریداران اتفاقی و رهگذر 

در اجاره ادامه ف الیت تجاری خود در محل کار دارا می باشد و این نوع سر قفلی  که تاجر برای تقدم

، مبنای حقوقی دارد وقابل نقل وانتقا  به دیگران است همچون سایر حقوق م نوی مانند اسم تجارتی

علایم تجارتی خرید وفروش می شود ودرروابط مالك ومستأجر سابقاً حق سرقفلی منشأ قانونی نداشت 

تصویب گردید  1356وجه به عرف تجار م امله می گردید. لیکن درقانون مالك ومستأجر که درخرداد وبات

بجای سرقفلی از حق کسب ویاپیشه ویاتجارت استفاده شده امامنظورآن مترادف قراردادن حق سرقفلی 

گاه  هر»: آمده است 1376قانون روابط مؤجر ومستأجر مصوب  6درماده 3«. باحق کسب وپیشه نبوده

مبلغی را به عنوان سر قفلی ازمستأجر دریافت توان می، ملك تجاری خود رابه اجاره واگذار نماید، مالك

 «.نماید

همچنین مستأجر می توانددراثناء مدت اجاره برای واگذاری حق خود مبلغی را از موجر ومستأجر دیگربه 

تبصره .   به غیر از وی سلب شده باشدعنوان سرقفلی دریافت کند مگرآنکه درضمن عقد اجاره حق انتقا

چنانچه مالك سر قفلی نگرفته باشد مستأجر بادریافت سرقفلی ملك را به دیگری واگذار نماید پس از : 1

در رورتی که موجر به : 2تبصره . پایان مدت اجاره مستأجر اخیرحق مطالبه سر قفلی ازمالك را ندارد

هنگام تخلیه مستأجر مطالبه سرقفلی به قیمت ، تقل نمایدطریق رحیح شرعی سر قفلی رابه مستأجر من

 .«عادلانه روز را دارد

سرقفلی ناظر به املاک تجاری است. بنابراین  1376قانون روابط مؤجر ومستأجر مصوب  6باتوجه به ماده 

مگر اینکه درتشخیص ملك تجاری  .اگرشخصی ملك غیر تجاری را به اجاره بدهد مشمو  مورد نیست

درتشخیص اینکه ملك تجاری است یا غیر تجاری سه مبنا به عنوان ملاک . را تراضی طرفین بدانیمملاک 

( ج، تراضی طرفین عقد( الف( اعلام مراجع ذی رلاح قانونی مانندشهر داری ب: وم یار قابل تصور است

 .عرف

ائم وسرمایه حقی است برمشتریان د» مفهوم عام آن چنین ت ریف می کند در کاتوزیان سر قفلی را

، ولی 4ترجمه کرد.توان می« درسایه تجارت»این حق رادرفارسی»: وادامه می دهند که« تجارتخانه

 حقوق ایران مفهومی این وس ت ندارد. حق سرقفلی که قانون روابط مؤجر ومستأجر از آن به سرقفلی در

                                                      
 .71، صوتجارت پیشه و کسب حق  فرهنگ دهخدا ، به نقل از حق سر قفلی . 1
 ج) ، کشاورز  حقوق ایران وفقه اسلام ، تهران انتشارات در وتجارت  وپیشه کسب وحق  فرهنگ نفیسی ، به نقل از سر قفلی، ناظم الارباء  . 2

 25٫ص ( 1382 ، چهارم
 .171رسائی نیا ، پیشین ، ص  . 3
 . 27ص ،  1385، تهران ، نشر میزان ، عقود م ین ، سر قفلی، حق کسب وپیشه وتجارت کاتوزیان ، نارر ،  . 4
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ر متصرف دراجاره کردن حقیّ است که به موجب آن مستأج: ت بیر کرده« حق کسب یا پیشه یا تجارت»

محل کسب خود بر دیگران مقدّم شناخته می شود ودر عرف بازار نیز وقتی می گویند سرقفلی مغازه اش 

را فروخت ی نی آن را تخلیه کرد وبه دیگری واگذار نمود واین مفهوم شامل انتقا  سرمایه مستأجر ونام 

 «. تجاری اونمی شود

ان سرقفلی مستأجر، به مؤجر می دهد به موق یت محل، کیفیت بنا در هر حا  مبلغ یا مالی که به عنو

مستأجر می تواند  و وتجهیزات عین مستأجر بستگی دارد ودر نهایت مالك است که آنرا ت یین می کند

مؤجر ملك تجاری می تواند هنگام ان قاد قرار داد اجاره مبلغی یامالی را به عنوان سر . آنرا قبو  یا رد کند

مستأجر نیزاگرحق انتقا  به غیر از وی سلب نشده باشد می تواند مبلغی یا . مستأجر دریافت کندقفلی از 

حق سر قفلی بستگی به محل مورد . مستاجر جدید به عنوان سرقفلی دریافت کند یا مالی از موجر و

ا جلب نظر دادگاه ب. درت یین میزان سرقفلی طرفین نقش ارلی دارند. اجاره ونوع استفاده از آن دارد

کارشناس رسمی نسبت به ت یین آن اقدام میکند البته طرفین هم می توانند دراین موردبا یکدیگر تراضی 

داشته باشند. مالك می تواند سر قفلی رانگیرد وبه عبارت دیگرحق سرقفلی ذاتاً قابل اعراض واسقاط 

  1.وتوقیف وضبط و ضمان است

راجاره ی محل وادامه تجارت درمحل کار خوددارد. مبنای سرقفلی حقی است که مستاجر برای تقدم د

این حق مالی براین اساس استوار است که موسسات تجاری اغلب اوقات درساختمان هایی تاسیس می 

شوند که مالکیت آنها مت لق به دیگران است ودر نتیجه ف الیت تاجر آن محل دراثر پیدا شدن مشتری 

ارزش راباید سوای ارزش مادی آن ملك ومت لق به کسی دانست که  ارزش مضاعفی پیدا می کند پس این

به هرپیشه خدماتی یا حتی توان میآن را به وجود آورده است ازطرف دیگر ادامه ف الیت تاجرکه آن را 

تولیدی نیز تسری داد تا حد زیادی مستلزم استقرار او درمکان اولیه است. این حق به راحب آن اجازه 

الیت خود را از مالك یا کسی که پس ازاوقصد اجاره محل را داردودریافت کند و همچنین میدهد ثمره ف 

نام ، عنارر گوناگونی مانند حسن شهرت. اختیار تام مالك برای بیرون کردن مستاجر را ازبین می برد

یاموسسه  سرمایه وانواع ماشین افزاز که اعتبار خاری رابرای یك شرکت، کاردانی تاجر، نوع کار، تجارتی

ت ریف سرقفلی باتوجه به . ایجادنموده وموجب جذب مشتریان می شود، امروزه سرقفلی گفته می شود

عنارر مت دد تشکیل دهنده آن وتفاوت هایی که درانواع تجارت ومحل های مختلف پیدا می کند بسیار 

چنین توریف می  اغلب آن راتوریف می کنند. یکی از قضات انگلیسی سر قفلی را، مشکل است ولذا

سرقفلی موضوعی است که درتوریف بسیار ساده است ولی ت ریف آن مشکل است سرقفلی منف ت » کند

به  وامتیاز نام نیك، حسن شهرت، وارتباط یك تجارت است سرقفلی نیروی جاذبه ای است که مشتری را

خص می کند. به مغازه می کشدوآن چیزی است که یك تجارت مستقر وقدیمی را از تجارت جدید مش

است  نظرمن اگر رفت مشترک برای همه موضوعات سرقفلی وجود داشته باشد، آن رفت محلی بودن

بلکه باید به یك شغلی پیوسته باشد. . زیرا سر قفلی وجود مستقلی نداشته وفی نفسه است داد بقاء ندارد

                                                      
 . 117ص  1384 ، چهارم چاپ ، کشاورز، تهران انتشارات  1376 مصوب مستاجر موجر روابط جدید قانون  کشاورز ، بهمن، بررسی تحصیلی . 1
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می ماند وممکن است دوباره بااز بین رفتن تجارت سرقفلی نیزنابود می شود هرچه که عنارر آن باقی 

 1. جمع آوری واحیاء شوند

دارای عناررگوناگونی است. ب ضی ا ز  ترجمه کرد« مایه تجارت » این حق راکه ممکن است در فارسی

مانند حق تقدم دراجاره )وب ضی دیگرغیر مادی ( مانند کالای تجارتی وافزار کار) این عنارر مادی است

صراساسی آن حفظ مشتریان تاجرو درنتیجه حقی است که اودراثر وعلائم مخصوص تجار( ولی، عن

امانت خود بدست آورده و سایر عنارر از توابع این حق ارلی است. درهر حا  حق سرقفلی  کاروف الیت و

برای مثا ، پولی که تاجر . که ب ضی منقو  وب ضی دیگر غیرمنقو  است، ازعنارر مختلفی تشکیل میشود

ناشی ازیك حق منقو  است وحقی که او برمورد اجاره دارد ، حسن شهرت خود می گیرددر برابر ف الیت و

دهنده آن تشکیل تابع کرامیك از عنارر دید برای تشخیص این حق باید، باید غیرمنقو  دانسته شود

  2.است

وجهی است که مالك محل » چنین ت ریف کرد:توان می 1376اما سرقفلی را باتوجه به قانون سا  

جاری در آغاز اجاره علاوه بر اجور،از مستاجر می گیرد تا محل رابه اواجاره دهدیا مستاجری که حق ت

انقا  به غیر داردوبه موجر سرقفلی پرداخته درقبا  انتقا  منافع به مستاجر دست دوم ازاو دریافت می 

عین مستاجره به  کند و یا مستاجری که به موجب شروط ضمن عقدامتیازاتی دارد که مانع از تخلیه

به این ترتیب « وسیله موجراست، درقبا  اسقاط این امتیازات واسترداد مورداجاره به مالك ازوی می گیرد

سرقفلی پدیده ای است ناشی از اعما  اراده آزاد طرفین عقد اجاره وایجاد آن به هیچوجه جنبه قهری 

برخی 3. یات یین میزان آن دخالتی ندارد وخود به خودی ندارد وقوای عمومی هم به هیچ عنوان درایجاد

)سرقفلی پولی است که مستاجر ثانی )به م نی اعم( به مستاجر سابق در موقع : م تقدند ازحقوق دانان

در این ت ریف حقوق کامل 4(.انتقا  اجاره بلاعوض میدهد و همچنین مستاجر او  به موجر مالك میدهد

ده و همچنین برخلاف ت ریف او  به نتیجه و قابلیت تقویم مستاجران اماکن تجاری مورد توجه واقع ش

حق به پو  اشاره گردیده است م هذا این ت ریف نیز به علت نیاوردن عوامل تشکیل دهنده حق در داخل 

برخی ازنویسندگان حقوقی عنارر تشکیل دهنده حق سرقفلی را ماهیت . ناقص به نظر می رسد، ت ریف

عبارت است از مجموعه عوامل ( حق کسب یا پیشه )مایه تجاری): گفته اندحقوقی این حق یکی گرفته و 

که برای بهره برداری به کار میرود( و کالاهای تجارتی )منقو  مادی مانند اثاثیه مواد اولیه ابزار آلات 

حقوق راجع به مشتریان ، بنگاه تجارتی، حقوق راجع به نام و شهرت و علائم تجارتی حق تجدید اجاره

حق مالکیت رن تی و حق مالکیت ادبی یا هنری مرتبط ، پروانه های تجارتی( م و گذری )حق سرقفلیدائ

 5(.با موارد بالا

                                                      
 .44-45ص ،  1381مالك سرقفلی در ایران ، تهران ، نشر مجد ،  حقوقسید علی ،  ،حسینی سیستانی . 1
 .122کشاورز ، پیشین ، ص  . 2
 .2، ص  1381مجله بازرگانی ،تهران ،  ،  تجاری علامت  محمود رضا ، نقل وانتقا ، ورالی  . 3
 .182رسائی نیا ، پیشین ، ص  . 4
 .81ورالی ، پیشین ، ص  . 5
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