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 بررسی تمایزحقوق صاحب سرقفلی 

 مقام آن در نظام حقوقی ایرانو قائم

 

  طه،ل آموسسه غیرانتفاعی    دانشجوی کارشناسی ارشد حقوق خصوصی، |*زینب ضیاءبخش گنجی   |

 . ایران  تهران،

استاد راهنما،    مدرس دانشگاه،  قاضی و  یابی،جرم   و  دکترای حقوق جزا |شیخ جان  منصوری  بهزاد |

 .ایران  تهران،  طه،ل آ موسسه غیرانتفاعی  

 

 چکیده

مقام وی در نظام  بررسی و تحلیل حقوقی تمایز میان حقوق صاحب سرقفلی و قائم "پژوهش حاضر با عنوان 

ایران از موضوعات پیچیده و کم  "حقوقی  ایران استبررسی به دنبال روشن ساختن یکی  .  شده در حقوق 

مقامی، به عنوان  کند، و قائم سرقفلی، به عنوان حقی که مستأجر در ازای پرداخت مبلغی به موجر کسب می

می پر  اجاره  قرارداد  در  را  وی  جایگاه  سرقفلی،  صاحب  اجازه  با  که  حقوقی  جایگزینی  ابعاد  دارای  کند، 

هدف اصلی این تحقیق، تبیین مفاهیم، تحلیل حقوق و  . باشندمختلفی هستند که نیازمند بررسی دقیق می

در این  .  مقام وی استتکالیف هر یک از طرفین، و شناسایی تمایزات حقوقی میان صاحب سرقفلی و قائم

ابتدا به تعریف دقیق سرقفلی و قائم پرداخته میپژوهش،  ایران  سرقفلی،  .  شودمقامی در چارچوب حقوق 

کسب  پیشه  و  کسب  محل  از  استفاده  برای  موجر،  به  مبلغی  پرداخت  ازای  در  مستأجر  که  است  حقی 

مقامی، جایگزینی است که با اجازه صاحب سرقفلی، جایگاه وی را در قرارداد اجاره  کند، در حالی که قائممی

سپس، حقوق و تکالیف هر یک از طرفین، از جمله حقوق مالکانه، حقوق مالی، و تعهدات آنها  .  کندپر می 

در نهایت، این پژوهش با رعایت اصول اخلاقی از جمله رعایت حقوق مالکیت  .  گیردمورد تحلیل قرار می

کند تا نتایجی دقیق و قابل اعتماد ارائه  طرفی، تلاش میهای جعلی، و رعایت بیفکری، عدم استفاده از داده 

تواند گامی مؤثر  با توجه به اهمیت موضوع و خلأهای موجود در ادبیات حقوقی، نتایج این پژوهش می. دهد

 . سازی این موضوع و ارتقاء دانش حقوقی در ایران باشددر روشن 

 . نظام حقوقی ایران  ،قائم مقام  ،صاحب سرقفلی  ،سر قفلی  :یدیکل واژگان 

 
 zeynabzyabakhshganji1363@gmail.com : مسئول نویسنده  *
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   مقدمه

ای در حوزه اجاره املاک تجاری  مقامی از اهمیت ویژهدر نظام حقوقی ایران، نهاد سرقفلی و قائم

است کسب .  برخوردار  موجر  به  مبلغی  پرداخت  ازای  در  مستأجر  که  حقی  عنوان  به  سرقفلی، 

قائممی را در قرارداد کند، و  اجازه صاحب سرقفلی، جایگاه وی  با  به عنوان جایگزینی که  مقامی، 

.  باشندهای حقوقی هستند که نیازمند بررسی دقیق و جامع میکند، دارای پیچیدگیاجاره پر می

قائم و  سرقفلی  میان صاحب  حقوقی  تمایزات  موضوع،  این  اهمیت  وجود  و با  قوانین  در  وی  مقام 

است نشده  مشخص  دقیق  و  واضح  صورت  به  ایران  مهم.  مقررات  از  جنبه یکی  این  ترین  های 

شنا قائمپژوهش،  و  سرقفلی  صاحب  میان  حقوقی  تمایزات  تحلیل  و  استسایی  وی  این  .  مقام 

های حقوقی  های مختلفی از جمله حق مالکیت، دریافت منافع مالی، و مسئولیتتمایزات در زمینه

برای مثال، صاحب سرقفلی دارای حق مالکیت معنوی بر کسب و کار است، در حالی  .  یابد نمود می

قائم از محل کسب استکه  استفاده  دارای حق  تنها  تعریف دقیق .  مقام  به  ابتدا  پژوهش،  این  در 

سرقفلی، حقی است که مستأجر  .  شودمقامی در چارچوب حقوق ایران پرداخته میسرقفلی و قائم

کند، در حالی که  در ازای پرداخت مبلغی به موجر، برای استفاده از محل کسب و پیشه کسب می

.  کنداست که با اجازه صاحب سرقفلی، جایگاه وی را در قرارداد اجاره پر میمقامی، جایگزینی  قائم

سپس، حقوق و تکالیف هر یک از طرفین، از جمله حقوق مالکانه، حقوق مالی، و تعهدات آنها مورد  

ای، قوانین، و  روش پژوهش، توصیفی است و بر اساس مطالعه منابع کتابخانه.  گیردتحلیل قرار می

دادگاه میآرای  انجام  رویه  .گیردها  ایران،  مدنی  قانون  شامل  اصلی  مقالات  منابع  و  قضایی،  های 

می خصوصی  حقوق  حوزه  در  باتجربه .  باشندتخصصی  قضات  و  حقوقدانان  با  مصاحبه  همچنین، 

سازی ابعاد مختلف موضوع، تواند به روشننتایج این پژوهش می.  تواند به غنای پژوهش بیفزایدمی

و   سرقفلی  صاحب  میان  اختلافات  حل  برای  عملی  راهکارهای  ارائه  و  حقوقی،  منازعات  کاهش 

نمایدقائم کمک  وی  می.  مقام  پژوهش  این  برای  همچنین،  معتبر  منبع  یک  عنوان  به  تواند 

گیرد قرار  استفاده  مورد  حقوق  دانشجویان  و  قضات،  حاضر  .  حقوقدانان،  پژوهش  این،  بر  علاوه 

مقامی تأثیرگذار  مقررات مرتبط با سرقفلی و قائمهای حقوقی، قوانین و  گذاریتواند به سیاستمی

می.  باشد قوانین،  اصلاح  برای  پیشنهادهایی  ارائه  و  قانونی  خلأهای  شناسایی  روشن با  به  تر  توان 

در نهایت، این پژوهش با رعایت اصول .  شدن حقوق طرفین و کاهش منازعات حقوقی کمک کرد

طرفی،  های جعلی، و رعایت بیاخلاقی از جمله رعایت حقوق مالکیت فکری، عدم استفاده از داده

می دهد تلاش  ارائه  اعتماد  قابل  و  دقیق  نتایجی  تا  خلأهای  .  کند  و  موضوع  اهمیت  به  توجه  با 

می پژوهش  این  نتایج  حقوقی،  ادبیات  در  روشن موجود  در  مؤثر  گامی  و تواند  موضوع  این  سازی 

 . ارتقاء دانش حقوقی در ایران باشد 

 

 بیان مسئله
چه تمایزات حقوقی میان صاحب سرقفلی  "  :مسئله اصلی این پژوهش، پاسخ به این سوال است که

توان این تمایزات را به صورت واضح و مقام وی در نظام حقوقی ایران وجود دارد و چگونه می و قائم
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تواند به حل بسیاری از منازعات حقوقی، ارتقاء دانش  پاسخ به این سوال می  "دقیق مشخص کرد؟

نماید  کمک  ایران  در  کار  و  محیط کسب  بهبود  و  تلاش  .  حقوقی،  حاضر  پژوهش  راستا،  این  در 

قائممی و  سرقفلی  با  مرتبط  حقوقی  قواعد  و  اصول  مفاهیم،  دقیق  بررسی  با  تا  به  کند  مقامی، 

این پژوهش با تحلیل  .  مقام وی بپردازدسازی تمایزات حقوقی میان صاحب سرقفلی و قائمروشن 

رویه  ایران،  مقررات  و  ارائه یک چارچوب قوانین  دنبال  به  منابع تخصصی حقوقی،  و  قضایی،  های 

است طرفین  از  یک  هر  تکالیف  و  حقوق  درک  برای  دقیق  و  و  .  جامع  قوانین  در  شفافیت  عدم 

افزایش  مقامی، میسرقفلی و قائممقررات مرتبط با   تواند منجر به سوء استفاده از حقوق طرفین، 

شود کار  و  کسب  محیط  در  اعتماد  کاهش  و  حقوقی،  که  .  منازعات  مواردی  در  مثال،  عنوان  به 

انتقال حق خود میقائم اقدام به  کند، یا در مواردی که صاحب  مقام بدون اجازه صاحب سرقفلی 

می خودداری  انصاف  و  حق  پرداخت  از  واضح سرقفلی  حقوقی  چارچوب  یک  وجود  عدم  نماید، 

همچنین، با توجه به اهمیت سرقفلی در حوزه املاک .  تواند منجر به بروز مشکلات جدی شودمی

.  تواند بر اقتصاد کشور نیز تأثیر منفی بگذاردسازی حقوق و تکالیف طرفین میتجاری، عدم روشن

اطمینان   عدم  مثال،  عنوان  میبه  معنوی  مالکیت  حقوق  مورد  کاهش  در  به  منجر  تواند 

های  شود تا با استفاده از روشدر این پژوهش، تلاش می.  گذاری در حوزه کسب و کار شودسرمایه

تحلیل و  بپردازیمعلمی  موجود  مشکلات  حل  برای  عملی  راهکارهای  ارائه  به  حقوقی،  این .  های 

می راهنماییراهکارها  ارائه  مقررات،  و  قوانین  اصلاح  شامل  و  توانند  طرفین،  برای  حقوقی  های 

مکانیزم باشندپیشنهاد  اختلاف  حل  روشن.  های  پژوهش،  این  اصلی  مسئله  نهایت،  سازی در 

قائم و  سرقفلی  صاحب  میان  حقوقی  استتمایزات  ایران  حقوقی  نظام  در  وی  به  .  مقام  توجه  با 

تواند گامی مؤثر در  اهمیت این موضوع و خلأهای موجود در ادبیات حقوقی، نتایج این پژوهش می

 . بود محیط کسب و کار در ایران باشدارتقاء دانش حقوقی، کاهش منازعات حقوقی، و به

 

 اهمیت و ضرورت 
مقام آن در نظام  بررسی تمایز میان حقوق صاحب سرقفلی و قائم"انجام پژوهش حاضر با موضوع  

ایران ویژه  "حقوقی  اهمیت  و  ضرورت  دارای  مختلف  جهات  تفصیل  از  به  ادامه  در  که  است  ای 

 :شودتشریح می

 : ابهامات و خلأهای قانونی

مقامی، به ویژه در قانون مدنی،  قوانین فعلی ایران در زمینه سرقفلی و قائم :عدم شفافیت در قوانین

می حقوقی  منازعات  و  متفاوت  تفسیرهای  به  منجر  که  است  خلأهایی  و  ابهامات  به  .  شوددارای 

قانون مدنی ایران، اگرچه به سرقفلی اشاره دارد، اما به طور واضح حقوق و   ۵۱۱عنوان مثال، ماده  

 . مقام را مشخص نکرده استتکالیف قائم

روشن به  رویه :سازینیاز  و  قوانین  دقیق  تحلیل  با  پژوهش  روشناین  به  قضایی،  این  های  سازی 

قائم و  سرقفلی  صاحب  حقوق  میان  تمایز  برای  حقوقی  چارچوبی  و  پرداخته  ارائه ابهامات  مقام 

 . دهدمی
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 : افزایش منازعات حقوقی

پرونده قضاییرشد  تعداد   :های  اجاره،  قراردادهای  افزایش  و  تجاری  املاک  گسترش  به  توجه  با 

.  های اخیر رشد قابل توجهی داشته استمقامی در سالهای قضایی مرتبط با سرقفلی و قائمپرونده

 . ها ناشی از عدم درک صحیح حقوق و تکالیف طرفین استبسیاری از این پرونده

تواند به کاهش منازعات  این پژوهش با ارائه راهکارهای حقوقی و پیشگیرانه، می :کاهش بار قضایی

 .و بار کاری دستگاه قضایی کمک کند

  :اهمیت اقتصادی

ترین نهادهای حقوقی در حوزه املاک  سرقفلی به عنوان یکی از مهم :تأثیر بر محیط کسب و کار

تواند منجر عدم شفافیت در حقوق طرفین می.  های اقتصادی داردتجاری، نقش حیاتی در فعالیت

 .  گذاران و اختلال در محیط کسب و کار شودبه کاهش اعتماد سرمایه

قائمروشن  :امنیت حقوقی و  میان صاحب سرقفلی  تمایزات حقوقی  امنیت  سازی  افزایش  به  مقام، 

 . کند گذاری در این حوزه کمک میحقوقی و جذب سرمایه

  :نیاز به ادبیات حقوقی جامع

با وجود اهمیت موضوع، مطالعات تخصصی و جامع در زمینه تمایزات   :کمبود مطالعات تخصصی

قائم و  سرقفلی  صاحب  میان  است حقوقی  محدود  ایران  در  پژوهش.  مقام  به اکثر  موجود  های 

 .  اند و به تفکیک حقوق طرفین توجه کافی نشده استهای کلی سرقفلی پرداخته جنبه 

این پژوهش با استفاده از منابع معتبر و تحلیل عمیق، به پر کردن این خلأ   :پر کردن خلأ پژوهشی

 . کنددر ادبیات حقوقی ایران کمک می

  :گذاری حقوقیتأثیر بر سیاست

تواند به عنوان مبنایی برای اصلاح و تکمیل قوانین مرتبط با  نتایج این پژوهش می :اصلاح قوانین

 .  مقامی مورد استفاده قرار گیردسرقفلی و قائم

مقررات جدید قانونی، می :تدوین  شناسایی خلأهای  که با  کرد  پیشنهاد  را  مقررات جدیدی  توان 

 . حقوق طرفین را به طور واضح مشخص نماید

  :ارتقاء دانش حقوقی

تواند به عنوان یک منبع آموزشی برای دانشجویان حقوق، این پژوهش می :بخشیآموزش و آگاهی

 .  وکلا، و قضات مورد استفاده قرار گیرد و به ارتقاء دانش حقوقی در این حوزه کمک کند

عملی می :راهنمای  پژوهش  قراردادهای نتایج  طرفین  برای  عملی  راهنمای  یک  عنوان  به  تواند 

 . اجاره مورد استفاده قرار گیرد

  :تأثیر بر عدالت اجتماعی

طرفین حقوق  از  قائمروشن :حفاظت  و  سرقفلی  صاحب  میان  حقوقی  تمایزات  به سازی  مقام، 

 .  کندهای احتمالی جلوگیری میحفاظت از حقوق هر دو طرف قرارداد کمک کرده و از سوءاستفاده

انصاف روابط حقوقی   : رعایت  ایجاد تعادل در  به  انصاف و عدالت،  بر رعایت  تأکید  با  پژوهش  این 

 . پردازدطرفین می
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  :تطبیق با شرایط معاصر

اقتصادی و  اجتماعی  کسب :تغییرات  محیط  در  سریع  تغییرات  به  توجه  افزایش  وبا  و  کار 

 .  شودهای روابط تجاری، نیاز به یک چارچوب حقوقی مدرن و کارآمد احساس میپیچیدگی

روزرسانی قوانین و مقررات مرتبط این پژوهش با تحلیل شرایط معاصر، به به :روزرسانی قوانینبه

 . کند کمک می

  :های قضاییتأثیر بر رویه

تواند به عنوان یک راهنمای معتبر برای قضات در رسیدگی به نتایج پژوهش می :راهنمای قضات

 .  مقامی مورد استفاده قرار گیردهای مرتبط با سرقفلی و قائمپرونده

رویه  ارائه یک چارچوب حقوقی واضح، می :هایکنواختی  رویه با  به یکنواختی  های قضایی در  توان 

 .این حوزه کمک کرد

  :تأثیر بر قراردادهای خصوصی

توان قراردادهای اجاره را به  سازی حقوق و تکالیف طرفین، میبا روشن :تدوین قراردادهای واضح

 .  ای تدوین کرد که از بروز منازعات احتمالی جلوگیری شودگونه

حقوقی ریسک  کمک  :کاهش  خصوصی  قراردادهای  در  حقوقی  ریسک  کاهش  به  پژوهش  این 

 . کند می

  :اهمیت فرهنگی و اجتماعی

از فرهنگ کسبسرقفلی و قائم :کاروحفاظت از حقوق کسب  ایران هستندومقامی بخشی  .  کار در 

 .  کند سازی آنها کمک میسازی حقوق طرفین به حفظ این نهادهای سنتی و مدرنروشن 

اجتماعی  اعتماد  اجاره :افزایش  میان  اعتماد  افزایش  به  طرفین  حقوق  در  و  شفافیت  دهندگان 

 . شودمستأجران منجر می

  :المللیاهمیت بین

استانداردها  با  می :تطبیق  کشورها،  سایر  با  ایران  حقوقی  نظام  مقایسه  استانداردهای  با  به  توان 

 .  مقامی نزدیک شدالمللی در زمینه سرقفلی و قائمبین

گذاران خارجی تواند به جذب سرمایهسازی حقوق طرفین میروشن :گذاری خارجیجذب سرمایه

 . در حوزه املاک تجاری کمک کند 
 

 ضرورت انجام پژوهش 

منازعات از  قائم :پیشگیری  و  سرقفلی  زمینه  در  حقوقی  منازعات  افزایش  به  توجه  این  با  مقامی، 

 .  پژوهش ضروری است تا با ارائه راهکارهای پیشگیرانه، از بروز اختلافات جلوگیری کند

سازی حقوق طرفین به حفاظت از حقوق شهروندی و جلوگیری روشن :حمایت از حقوق شهروندی

 .  کند های احتمالی کمک میاز سوءاستفاده

کند، زیرا  شفافیت در حقوق طرفین به توسعه پایدار اقتصادی و اجتماعی کمک می :توسعه پایدار

 .  سازدوکار سالم و عاری از منازعات را فراهم میمحیط کسب
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ارائه راهکارهای عملی، به تقویت   :تقویت نظام حقوقی پژوهش با پر کردن خلأهای قانونی و  این 

 . کندنظام حقوقی ایران کمک می

کند،  های حقوقی موضوع کمک میسازی جنبهبه طور خلاصه، انجام این پژوهش نه تنها به روشن

تواند به کاهش منازعات، ارتقاء دانش حقوقی، بهبود محیط کسب و کار، اصلاح قوانین و  بلکه می

بنابراین، این تحقیق از اهمیت و ضرورت  .  مقررات مرتبط، و تقویت نظام حقوقی ایران منجر شود

 . بالایی در نظام حقوقی ایران برخوردار است

 

 پیشینه پژوهش 
قائم و  ریشه در  موضوع سرقفلی  است که  ایران  حقوق  و چالشی در  مباحث مهم  از جمله  مقامی 

در این بخش، پیشینه پژوهش با اشاره به مطالعات گذشته،  .  های قضایی داردقوانین مدنی و رویه

  ۱۴۰۴روز تا سال  ای، همراه با اطلاعات بهمنابع حقوقی و تحولات قانونی به صورت کامل و حرفه

 . شودمیلادی(، ارائه می ۲۰۲۵شمسی )

  :پیشینه تاریخی و قانونی در ایران

شمسی، برخی اصلاحات   ۱۴۰۰در سال   :(شمسی  ۱۴۰۰اصلاحات قانون روابط موجر و مستأجر )

در قانون روابط موجر و مستأجر اعمال شد که اگرچه به طور مستقیم به سرقفلی نپرداخته، اما بر  

 . قراردادهای اجاره تجاری تأثیر گذاشته است

( مستأجر  و  موجر  روابط  سرقفلی  (:شمسی  ۱۳۷۶قانون  به  مستقیم  طور  به  اگرچه  قانون  این 

با  مرتبط  مباحث  از  برخی  و  بوده  تأثیرگذار  تجاری  املاک  اجاره  زمینه  در  اما  است،  نپرداخته 

 .سرقفلی را تحت تأثیر قرار داده است

ایران ) بار در ماده   :(ق   ۱۳۴۶شمسی/    ۱۳۰۷قانون مدنی  اولین  قانون مدنی    ۵۱۱سرقفلی برای 

گرفت قرار  اشاره  مورد  ضمنی  طور  به  در  .  ایران  سرقفلی  دریافت  در  مستأجر  حق  به  ماده  این 

مقام، را  کند، اما جزئیات حقوق و تکالیف طرفین، به ویژه قائمصورت تخلیه محل کسب اشاره می

 .  به وضوح مشخص نکرده است

  :مطالعات داخلی

  :الف( کتب و مقالات

مقام  تمایز حقوق صاحب سرقفلی و قائم"ای با عنوان  شمسی( در مقاله۱۴۰۳دکتر فاطمه دانشور)

مقام آن پرداخته و بر  های حقوقی بین صاحب سرقفلی و قائم، به بررسی تفاوت"آن در حقوق ایران

 ( ۱۴۰۳دانشور، )لزوم تفکیک این دو مفهوم تأکید نموده است 

تمایز حقوقی میان صاحب  "ای با عنوان  در مقاله  :شمسی( ۱۴۰۲)دکتر سید محمد صادق موسوی

که در مجله مطالعات حقوق خصوصی منتشر شد، به طور خاص به تمایزات   "مقام سرقفلی و قائم

این مقاله یکی از معدود منابعی است که  .  مقام پرداخته استحقوقی میان صاحب سرقفلی و قائم

 .پردازدبه طور مستقیم به موضوع پژوهش حاضر می
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بررسی حقوق صاحب سرقفلی در "ای با عنوان  شمسی( در مقاله۱۴۰۲)  دکتر محمد علی زری باف 

سازی قوانین مرتبط ، به تحلیل ابعاد مختلف سرقفلی پرداخته و بر لزوم شفاف"نظام حقوقی ایران

 (۱۴۰۲تأکید کرده است )زری باف، 

خود، به بررسی ماهیت حقوقی سرقفلی پرداخته و   "حقوق تعهدات"دکتر حسین صفایی در کتاب  

به عنوان یک حق کسب شده توسط مستأجر تحلیل کرده است را  لزوم تفکیک بین .  آن  بر  وی 

قائم و  سرقفلی  قراردادها  حقوق صاحب  عدالت  چارچوب  در  را  تمایز  این  و  نموده  تأکید  آن  مقام 

 )۱۴۰۲مورد بررسی قرار داده است )صفایی، 

لنگرودی   جعفری  جعفر  محمد  جدید    :شمسی( ۱۴۰۰)دکتر  ویرایش  حقوق  "در  دائرةالمعارف 

را در چارچوب " مدنی اشاره کرده و آن  نهاد حقوقی سنتی  عنوان یک  به  به سرقفلی  لنگرودی   ،

 . حقوق کسب و پیشه تحلیل نموده است

،  "حقوق مدنی، قراردادها و تعهدات"در ویرایش جدید کتاب   :شمسی( ۱۳98دکتر ناصر کاتوزیان )

با این  .  کاتوزیان به تفصیل به سرقفلی پرداخته و آن را به عنوان یک حق مالی تحلیل کرده است

 . مقام به طور خاص مورد بررسی قرار نگرفته استحال، تمایز میان حقوق صاحب سرقفلی و قائم

بررسی حقوقی سرقفلی در  "ای با عنوان  در مقاله  :شمسی( ۱۳9۵)  دکتر حسین میرمحمد صادقی 

ایران شرایط    "حقوق  و  سرقفلی  حقوقی  ماهیت  به  شد،  منتشر  دادگستری  حقوقی  مجله  در  که 

 .  انتقال آن پرداخته است

، امامی به  "حقوق مدنی، قراردادها و تعهدات"در کتاب    :شمسی( ۱۳۴8)  دکتر سید حسن امامی

 .  طور مختصر به سرقفلی اشاره کرده و آن را به عنوان یک حق کسب و پیشه تحلیل نموده است

  :هانامهب( پایان

نامه  این پایان  :شمسی(۱۳9۴نامه کارشناسی ارشد بررسی حقوقی سرقفلی در حقوق ایران )پایان

حقوقی   ماهیت  بررسی  به  شد،  دفاع  تهران  دانشگاه  در  موسوی  سادات  فاطمه  خانم  توسط  که 

 . سرقفلی و شرایط انتقال آن پرداخته است

قائمپایان تحلیل حقوقی  دکتری  اجارهنامه  قراردادهای  در  پایان  :شمسی( ۱۳99)   مقامی  نامه  این 

قائم به بررسی جایگاه  دانشگاه شهید بهشتی دفاع شد،  پور در  علی رضا  آقای  مقام در  که توسط 

قائم و  سرقفلی  صاحب  میان  حقوقی  تمایزات  اما  پرداخته،  اجاره  خاص  قراردادهای  طور  به  مقام 

 . مورد تحلیل قرار نگرفته است

  :های قضاییرویه

شعبه   )  ۷رأی  تهران  استان  تجدیدنظر  حقوق    شمسی(  ۱۴۰۲دادگاه  به  طور خاص  به  رأی  این 

 . مقام در قراردادهای اجاره پرداخته و بر لزوم رعایت حقوق صاحب سرقفلی تأکید کرده استقائم

در این رأی، دادگاه به تمایز میان حقوق صاحب   شمسی(  ۱۳98دیوان عالی کشور )  ۱۳رأی شعبه  

مقام پرداخته، اما به دلیل عدم شفافیت در قوانین، رأی صادره دارای ابهاماتی بوده  سرقفلی و قائم

 . است
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این رأی به ماهیت    شمسی(  ۱۳9۰هیأت عمومی دیوان عالی کشور )  ۷۶۲رأی وحدت رویه شماره  

حقوقی سرقفلی و شرایط انتقال آن پرداخته و سرقفلی را به عنوان یک حق مالی مورد تأیید قرار 

 .  داده است

  :المللیمطالعات بین

به طور واضح در قوانین مدنی تعریف   (Droit au bail) در حقوق فرانسه، سرقفلی :حقوق فرانسه

تواند به عنوان یک این موضوع می.  شده و حقوق و تکالیف طرفین به تفصیل مشخص شده است

 .  الگو برای مقایسه با نظام حقوقی ایران مورد استفاده قرار گیرد

مشابه سرقفلی در حقوق ایران است و  "Goodwill" در حقوق انگلستان، مفهوم :حقوق انگلستان

 .  حقوق طرفین در قراردادهای اجاره به وضوح مشخص شده است

 Comparative Analysis of Leasehold"ای با عنوانمقاله میلادی(  ۲۰۲۳مطالعه تطبیقی )

Rights in Iran and France"  به مقایسه در مجله بین المللی حقوق خصوصی منتشر شد که 

 . حقوق سرقفلی در ایران و فرانسه پرداخته است

  :خلأهای پژوهشی

حقوقی تمایزات  به  توجه  جنبه  :عدم  به  داخلی  مطالعات  پرداخته اکثر  سرقفلی  کلی  و  های  اند 

مقام به طور خاص و جامع مورد بررسی قرار نگرفته  تمایزات حقوقی میان صاحب سرقفلی و قائم

 . است

مقامی،  های متعدد در زمینه سرقفلی و قائمبا وجود وجود پرونده :های قضایینیاز به تحلیل رویه

 .  های قضایی به صورت سیستماتیک انجام نشده استتحلیل رویه

کشورها سایر  حقوق  با  مقایسه  قائم :عدم  و  سرقفلی  زمینه  در  تطبیقی  ایران مطالعات  در  مقامی 

 .شودمحدود است و نیاز به بررسی تجربیات سایر کشورها احساس می

 

 اهداف تحقیق  

 : هدف اصلی

تبیین تمایزات میان صاحب سرقفلی و قائم مقام وی در نظام حقوقی ایران و ارائه راهکارهایی برای  

 مشخص سازی این تمایزات به صورت دقیق و شفاف 

 : اهداف فرعی

در چارچوب حقوق ایران، با توجه به   "مقامیقائم"و    "سرقفلی"تعریف دقیق و جامع از مفاهیم  .  ۱

 .  های قضایی و ادبیات حقوقیمنابع قانونی، رویه

 .  مقام در استفاده از محل کسب و کار و تجارت و دریافت منافع حاصل از آنتحلیل حقوق قائم. ۲

و .  ۳ سرقفلی  با  مرتبط  مقررات  و  قوانین  در  اصلاحات  پیشنهاد  و  قانونی  خلأهای  شناسایی 

 .  مقامیقائم
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 سؤالات پژوهش 

 سوال اصلی -

قائم و  سرقفلی  صاحب  میان  حقوقی  تمایزات  و  چه  دارد  وجود  ایران  حقوقی  نظام  در  وی  مقام 

 توان این تمایزات را به صورت دقیق و شفاف مشخص کرد؟چگونه می

 :سوالات فرعی-

قائم  .۱ و  میسرقفلی  تعریف  چگونه  ایران  حقوق  در  ویژگیمقامی  چه  و  و  شوند  مفهومی  های 

 حقوقی دارند؟  

از محل کسبتحلیل حقوق قائم .۲ از آن مقام در استفاده    وکار و تجارت و دریافت منافع حاصل 

 چیست؟ 

قائم.  ۳ بر سرقفلی و  ناظر  قانونی  پیشنهاد  خلأهای  آنها  برای رفع  مقامی چیست و چه اصلاحاتی 

 شود؟می
 

 روش تحقیق

شد خواهد  انجام  توصیفی  تحلیلی  روش  به  پژوهش  جمع .  این  روش برای  از  اطلاعات   آوری 

شامل کتب،    :های موردنیاز از طریق مطالعه منابع مکتوبداده :(Library Research)  ایکتابخانه

 .  شودآوری میهای قضایی جمعها، قوانین و مقررات، و رویهنامهمقالات، پایان

گونه به  و  است  شده  انتخاب  پژوهش  اهداف  و  موضوع  ماهیت  به  توجه  با  پژوهش  روش  ای این 

مقام  طراحی شده که به طور جامع و دقیق به بررسی تمایزات حقوقی میان صاحب سرقفلی و قائم

 .وی بپردازد

 

 نوآوری تحقیق 

مقام  بررسی و تحلیل حقوقی تمایز میان حقوق صاحب سرقفلی و قائم"پژوهش حاضر با موضوع  

دارای چندین نوآوری و ابتکار است که آن را از مطالعات قبلی متمایز    "وی در نظام حقوقی ایران

  :شودها به تفصیل توضیح داده میدر ادامه، هر یک از این نوآوری . کند می

  :تمرکز بر تمایزات حقوقی به صورت تخصصی

جنبه  :توضیح به  سرقفلی  زمینه  در  قبلی  مطالعات  پرداختهاکثر  حقوقی  نهاد  این  کلی  اند،  های 

اما این پژوهش به طور خاص و  .  مانند ماهیت سرقفلی، شرایط انتقال آن، یا حقوق صاحب سرقفلی

 . مقام وی تمرکز داردتخصصی بر تمایزات حقوقی میان صاحب سرقفلی و قائم

تفاوت :نوآوری ایران،  حقوقی  ادبیات  در  بار  اولین  و  برای  مالی،  حقوقی،  دقیق  و  ظریف  های 

سازی ابهامات موجود در  این رویکرد به روشن .  شودتعهدات این دو نهاد به صورت جامع تحلیل می

 . کندهای قضایی کمک میقوانین و رویه

 روش گردآوری اطلاعات

 فیش برداری از منابع کتابخانه ای و اسناد و قوانین مرتبط
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 گیری نتیجه 

رویهنوآوری  تحلیل  تخصصی،  صورت  به  حقوقی  تمایزات  بر  تمرکز  شامل  پژوهش  این  های  های 

به عمیق  قضایی  تحلیل  متنوع،  منابع  از  استفاده  عملی،  راهکارهای  ارایه  تطبیقی،  مطالعه  روز، 

مسئولیت و  جنبه تعهدات  به  توجه  واضح،  حقوقی  چارچوب  ارائه  اجتماعی،  ها،  و  اقتصادی  های 

است حقوقی  دانش  ارتقاء  و  قانونی،  اصلاحات  نوآوری.  پیشنهاد  یک این  به  را  حاضر  پژوهش  ها 

 .  کنندمقامی تبدیل میمطالعه جامع، کاربردی و تأثیرگذار در زمینه سرقفلی و قائم

  

 مفاهیم 

ازمهم است  عبارت  است  رفته  کار  به  تحقیق  این  عنوان  در  که  مفاهیمی  صاحب،    :ترین  حقوق، 

 : که در این فصل به ایضاح این مفاهیم می پردازیممقام، نظام، تمایزات قائم سرقفلی،

 »حقوق«    -1

واژه »حقوق« جمعِ »حق« در زبان عربی، به معنای ثبوت، استحقاق، راستی،    :از نظر لغوی  .۱-۱

شود »حق با اوست«، یعنی سخن  در فارسی نیز وقتی گفته می.  صدق و مطابقت با واقع آمده است

است واقع  مطابق  او  ادعای  و  .  یا  ثابت  واقعیات  مجموعۀ  یعنی  حقوق  لغوی،  معنای  در  بنابراین، 

   ( .۲۵۰. ، ص ۱۳98)دهخدا، ذیل واژه »حق«؛ جعفری لنگرودی، . صحیح که باید رعایت شود

 : از نظر اصطلاحی درعلم حقوق، دو کاربرد دارد .۲-۱

به  یا الف(  اختیارات  امتیازات،  مجموعه  یعنی  حقوق  معنا،  این  در  )مفرد(،  حق  جمعِ  صورت 

»حقوق مالک«،    :مثلاً.  شناسدهایی که قانون برای اشخاص در برابر دیگران به رسمیت میتوانایی

ی فردی دارد و ناظر به »حقِ هر  در این مفهوم، حقوق جنبه.  »حقوق کارگر«، »حقوق زن« و غیره

 . شخص« است

در این معنا، »حقوق« به عنوان دانش تنظیم روابط اجتماعی  : (Discipline)صورت اسم علمب( به

آور را برای نظم اجتماعی،  حقوق علمی است که قواعد الزام.  شودبر پایه عدالت و قانون تعریف می

  ؛۴۴–۴۱.  ، ص۱۳۷۰)کاتوزیان، مقدمه علم حقوق،  .کند حفظ آزادی و عدالت، تنظیم و تبیین می

 (  . ۲۲–۱8. ، ص۱۳98جعفری لنگرودی، 

 از نظر قانون . ۱-۳

 : رودکار میدر قوانین ایران، واژه »حقوق« بیشتر در دو معنا به

الزامبه (۱ قواعد  مجموعه  اصل  معنای  در  مثال،  برای  اجتماعی،  است  ۴آور  آمده  اساسی    : قانون 

دهد، »حقوق« در نظام  « که نشان می...»کلیه قوانین و مقررات باید بر اساس موازین اسلامی باشد 

 .ایران ریشه در شریعت و قانون دارد

»هر انسانی متمتع از   :قانون مدنی   9۵8معنای امتیازات مالی یا غیرمالی افراد، مثلاً در ماده  به (۲

« در .تواند حقوق خود را اجرا کند مگر در حدود قوانینکس نمیحقوق مدنی خواهد بود، ولی هیچ

 .های فردی استاین ماده، »حقوق« به معنای اختیارات قانونی و آزادی
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 »صاحب«  -2

 : ی عربی »صَحِبَ«(واژة »صاحب« )از ریشه 

در  .  نشین، همراه، یار، دوست، دارنده، مالک و صاحب اختیار آمده استهم  :معنایدر لغت به  .  ۱

»صاحب مانند  مواردی  در  را  »صاحب«  عربی  »صاحبزبان  »صاحبالمال«،  و  الخانه«،  المنصب« 

در  .  برند؛ یعنی کسی که دارای اختیار یا مالکیت نسبت به چیزی استمی  الامر« به کار»صاحب 

و نفوذ  یا صاحب  صاحب حق  دارنده،  مالک،  معنای  به  گاه  و  معنا حفظ شده  همین  نیز    فارسی 

به چیزی  میخداوند  ص.  رودکار  معین،  »صاحب«؛  واژه  ذیل  ص۴۵۲۲.  )دهخدا،  عمید،  ؛  8۶8؛ 

 «(.، ذیل واژه »صَحَب۱98۳َفیروزآبادی، 

حقوق .  ۲ علم  در  »صاحب«  واژه  اصطلاحیِ  واژه  :معنای  با  ترکیب  در  کار  معمولاً  به  دیگری  ی 

تنهایی معنای مستقلی ندارد؛ بلکه نشانگر نسبت مالکیت، انتفاع، اختیار یا حق نسبت  رود و به  می

 . به مال، مقام یا امتیاز خاصی است

 »سرقفلی«-3

 : های مختلفتعریف و بررسی مفهوم »سرقفلی« از دیدگاه

لغوی واژه.  ۱ از دو جزء استاز نظر  هر   :ی »سرقفلی« مرکب  آغاز، رأس و اصلِ  به معنی  »سر« 

»سرقفلی« به  . است ی »قفل« به معنای بستن، نگاه داشتن و کنترل کردنچیز، و »قفلی« از ریشه 

شود تا مستأجر در تصرف و انتفاع از محل، بر معنای پولی است که در ابتدای اجاره پرداخت می

گویند که مستأجر اول به مالک در زبان عرفی بازار، »سرقفلی« را به وجهی می.  دیگران مقدم شود

ی  )دهخدا، ذیل واژه.  پردازد تا حق تقدم و بقای تصرف او در محل حفظ شودیا مستأجر بعدی می

 ( .عمید، واژه »سرقفلی« ؛۳8۷۷. معین، ص »سرقفلی«؛

حقوق .  ۲ در  اصطلاحی  نظر  ایران    :از  بازار  و  تجاری  عرف  از  ابتدا  که  است  مفهومی  »سرقفلی« 

سرقفلی، حقی است مالی که برای   :طور خلاصه، در اصطلاح  به.  برخاست و سپس وارد قانون شد

سابقه و  اثر شهرت محل، جذب مشتری  در  یا صاحب کسب  در محل  تاجر  اقتصادی،  فعالیت  ی 

شود و به موجب آن در برابر مالک یا مستأجر بعدی دارای حق تقدم در اجاره یا تجاری ایجاد می

است بلکه  .انتقال محل  اجاره،  حق  نه صرفاً  و  است  مالکیت  نه صرفاً حق  سرقفلی  دیگر،  بیان  به 

دارد استقرار  کسب  محل  بر  که  است  غیرعینی  و  تبعی  مالی  حق  ص۱۳98)کاتوزیان،  .نوعی   ،  .

 ( .۱۵۶–۱۵۴، ص۱۳9۶، ۱اسکینی، جلد  ؛۶۳۵.  رودی، پیشین، صجعفری لنگ ؛ ۲۶۴-۲۶۷

  :از نظر قانون. ۳

 :ی متفاوت به رسمیت شناخته شده استمفهوم سرقفلی درقانون ایران، در دو دوره

روابط موجر و مستأجر سال    قانون  از  قبل  و مستأجر مصوب    ۱۳۷۶الف(  روابط موجر  قانون  در 

واژه۱۳۵۶ و ،  پیشه  و  کسب  »حق  نام  به  مشابهی  مفهوم  ولی  بود،  نرفته  کار  به  »سرقفلی«  ی 

قانون، مستأجر محل کسب در صورتی که با    ۱9تا    ۱۴بر اساس مواد  .  تجارت« وجود داشت آن 

شود که نوعی حق  ی مالک فعالیت کرده باشد، از حق کسب و پیشه و تجارت برخوردار میاجازه

 .  تقدم در تمدید اجاره بود
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مستأجر مصوب   و  موجر  روابط  قانون  از  بعد  و   ۱۳۷۶ب(  اصطلاح »حق کسب  جدید،  قانون  در 

قانون روابط    ۶ماده    : مواد مهم.  طور صریح وارد قانون شد پیشه« حذف و به جای آن »سرقفلی« به

تواند مبلغی  »هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره واگذار نماید، می  :۱۳۷۶موجر و مستأجر  

 را از مستأجر به عنوان سرقفلی دریافت کند« 

»هرگاه ضمن عقد اجاره، شرط شود که مالک پس از پایان مدت اجاره، ملک    :همان قانون  ۷ماده  

را به مستأجر واگذار کند، مالک باید هنگام تخلیه مبلغ سرقفلی را بر اساس عرف و عادت و نظر  

 «.دادگاه بپردازد

قانون   این مواد،  اساس  را نوعی    ۱۳۷۶بر  را به رسمیت شناخت و آن  بار سرقفلی  برای نخستین 

  و ۱9تا    ۱۴، مواد  ۱۳۵۶،  قانون روابط موجر و مستأجر).  حق مالی مشروع و قابل استرداد دانست

   (.۳، ماده ۱۳۷۶نامه اجرایی، آیین. ۷و  ۶، مواد ۱۳۷۶

 مقام« »قائم-4

 :مقام« در حقوق ایرانتعریف و تحلیل مفهوم »قائم

»قائم« به معنی ایستاده،   :مقام« ترکیبی از دو جزء عربی استی »قائممقام واژهمعنای لغویِ قائم.۱

.  »مقام« به معنی جایگاه، مرتبه یا منصب.  کندجانشین، کسی که به جای دیگری انجام وظیفه می

»قائم لغوی،  نظر  از  نتیجه،  دیگری میدر  جای  به  که  یعنی کسی  انجام  مقام«  را  او  کار  و  ایستد 

قائم.  دهدمی عربی،  و  فارسی  زبان  در  ساده،  بیان  استبه  »نایب«  یا  »جانشین«  همان  . مقام 

 ( .9۶۵مقام« صعمید، واژه »قائم؛ ۴۰۱۲. معین، ص مقام«؛دهخدا، ذیل واژه »قائم)

قائم.  ۲ اصطلاحیِ  واژهمعنای  حقوق،  علم  در  حقوق  علم  در  »قائممقام  بسیار  ی  کاربردی  مقام« 

مقام کسی  طور کلی، قائمبه. گسترده دارد و یکی از مفاهیم کلیدی در انتقال حقوق و تعهدات است

.  شودجای شخص دیگری در حقوق و تعهدات او جانشین میاست که به موجب قانون یا قرارداد، به

مقام( همان حقوق و تکالیف شخص سابق  یعنی پس از فوت، انتقال یا تفویض، شخص جدید )قائم

  :اندمقام را از هم تفکیک کردهها حقوقدانان ایران دو نوع قائممقامبندی قائمتقسیم. شودرا دارا می

قائم او  الف(  جایگزین  شخص  تعهدات  و  حقوق  تمام  در  کلی  طور  به  که  است  کسی  عام  مقام 

دیون و حقوق مالی مورث جانشین ی بارز آن وارث متوفی است که در تمام دارایی،  نمونه.  شودمی

   .(۱8۴-۱8۲ص.   ،۱۴۰۳امامی، جلد اول،  ؛۱۴8گردد. )کاتوزیان، پیشین، ص. او می

شود.  مقام خاص کسی است که فقط در مورد خاصی از حقوق شخص دیگر جانشین او میب( قائم

منتقل قائممثلاً  به مال مورد معامله،  بیع، که فقط نسبت  یا وکیل و  الیه در  فروشنده است.  مقام 

؛  ۵۴9-۵۴8)جعفری لنگرودی، پیشین، ص.    مقام موکل است.نماینده در حدود اختیارات خود قائم

 .(  ۶۶-۶۴، ص. ۱۳88، ۱شهیدی، جلد 

»قائم.  ۳ مفهوم  ایران،  قوانین  در  قانونی  نظر  قوانین از  و  مدنی  قانون  از  بخش  چندین  در  مقام« 

  :اند ازمقام عبارتترین موارد قانونی مربوط به قائممهم. صراحت آمده استخاص به

ماده   مدنی  قانون  در  مدنی  ۲۱9الف(  بین    :قانون  باشد  شده  واقع  قانون  طبق  بر  که  »عقودی 

الاتباع است مگر اینکه به رضای طرفین اقاله یا به علت قانونی  مقام قانونی آنها لازممتعاملین و قائم
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به  قانون تفسیر «.فسخ شود بلکه نسبت  تنها نسبت به طرفین  نه  عقد  آثار  گذار تصریح کرده که 

یعنی اگر کسی قراردادی .  آور استالیه یا مدیر تصفیه( نیز الزام مقام آنان )اعم از وارث، منتقلقائم

،  ۱۴۰۳  ،۱)کاتوزیان، جلد  .  مقام او ملزم به اجرای آن استس فوت کند، وارث یا قائمببندد و سپ

 .(۱8۱-۱۷8ص

صورت قانونی برای مدیر  مقامی بهها و ورشکستگی، مفهوم قائمدر باب شرکت  :ب( در قانون تجارت

  ۴۱8مثلاً طبق ماده  .  تصفیه، مدیران شرکت، و وراث تاجر متوفی به رسمیت شناخته شده است

قائم تصفیه  مدیر  ورشکستگی،  حکم  صدور  از  پس  تجارت،  ورشکسته قانون  تاجر  قانونی  مقام 

   ( .9۱، ص۱۴۰۳، ۳اسکینی، جلد ).شودمحسوب می

 »نظام« -5

 :های مختلفبررسی و تعریف واژه »نظام« از دیدگاه

ریشه.  ۱ از  لغوی  نظر  معنایاز  به  و  شده  گرفته  »نَظَمَ«  عربی  پیوستگی،   : ی  هماهنگی،  ترتیب، 

در زبان عربی و فارسی، وقتی  .  ای از اجزاء منظم و مرتبط با یکدیگر استدهی و مجموعه سازمان

ای هماهنگ از قواعد یا اجزاست که گویند »نظام اجتماعی« یا »نظام حقوقی«، منظور مجموعه می

)دهخدا، ذیل واژة »نظام«؛ معین،   اند. برای تحقق هدفی مشترک با نظم خاصی کنار هم قرار گرفته

ص۴جلد و  ؛  ۴۲۵۰،  هماهنگی  یعنی  نظام  لغوی،  دیدگاه  از  بنابراین  نظام«(.  واژة»  ذیل  عمید، 

 ای از عناصر با هدف ایجاد نظم و سامان است.  پیوستگی مجموعه

از نظر اصطلاحی، در اصطلاح حقوقی، نظام به معنی:۲ از یافتهی منسجم و سازمانمجموعه .  ای 

پایه بر  را  اجتماعی  روابط  نهادها و سازوکارهایی است که  اصول،  عدالت تنظیم  قواعد،  قانون و  ی 

کند. به بیان دیگر، »نظام حقوقی« همان ساختار کلی قوانین، مقررات، و نهادهایی است که بر  می

 جامعه حاکم است و اجرای عدالت را هدف قرار داده است.  

ی حقوق موضوعه دانست  یافتهی سازمانهمچنین برخی گفته اند: »نظام حقوقی را باید مجموعه

 .( ۲۷-۲۵ص. ۱۴۰۳شهیدی، )  سازد.«ی عمومی را متجلی میکه در قالب نهادها و قوانین، اراده

ی »نظام« از جمله واژگان کلیدی است که در قانون اساسی  . از نظر قانونی در قوانین ایران، واژه۳

از قوانین عادی تکرار شده و مفهومی بنیادین دارد. در   نیز در بسیاری  ایران و  جمهوری اسلامی 

  کنیم:ترین کاربردهای قانونی آن را بررسی میاین بخش، مهم

پایه ایمان به    الف( در قانون اساسی اصل دوم قانون اساسی: »جمهوری اسلامی، نظامی است بر 

خدا، وحی الهی و عدل خداوند در آفرینش و تشریع.« )مجموعه نظریات تفسیری شورای نگهبان، 

 .( ۱۱۵-۱۱۲، ص. ۱جلد

منظور ساماندهی امور به»  :(۱۳8۲قانون نظام صنفی کشور )مصوب    ۱ب( در قوانین عادی ماده  

« در  .شودواحدهای صنفی و حمایت از حقوق و منافع مشروع آنان، نظام صنفی کشور تشکیل می

سازمان معنای  به  »نظام«  فعالیتاینجا،  حقوقی  انتظام  و  استدهی  صنفی  قانون    ۱)ماده  .  های 

 ( .۱۳۶۶ ارتش جمهوری اسلامی ایران
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 »تمایزات«-6

 : های مختلفبررسی و تبیین مفهوم »تمایزات« از دیدگاه

واژه.  ۱ لغوی  نظر  ریشه از  از  »تَمایُز«  و  ی  گذاشتن،  فرق  کردن،  جدا  معنای  به  »مَیَزَ«  عربی  ی 

در  . ها استجمع آن »تمایزات« به معنای وجوه اختلاف و تفاوت.  تفکیک بین دو یا چند چیز است

است آمده  امتیاز«  یا  برتری  تفاوت،  »اختلاف،  معنی  به  »تمایز«  نیز  معنای  .  فارسی  در  بنابراین 

وصف  یا  ویژگی  حیث  از  دیگر  چیز  از  چیزی  بودن  متمایز  یا  شدن  جدا  معنای  به  تمایز  لغوی، 

است  خاص، دیگران  با  داشتن  فرق  احوال،  یا  در صفات  داشتن  »تمایز«؛.فرق  واژه  ذیل    )دهخدا، 

 ( .عمید، ذیل واژه »تمایز« ؛۳۶۲۵، ص۳معین، جلد 

»تمایز«.  ۲ انسانی،  علوم  اصطلاحی در  نظر  فلسفه، .  مفهومی کلیدی است (Distinction) از  در 

ویژه علم حقوق، این واژه به معنای »تفکیک مفهومی یا ماهوی میان دو عنوان شناسی و بهجامعه

در اصطلاح حقوقی، تمایزات به مجموعه وجوه اختلافی .  رودحقوقی یا وضعیت قانونی« به کار می

شود که میان دو مفهوم، دو نهاد یا دو وضعیت حقوقی وجود دارد؛ وجوهی که شناخت  گفته می

تمایز عقد و ایقاع، تمایز حق  :برای مثال.  ها برای تحلیل علمی و استنباط حقوقی ضروری استآن 

و   عمومی  نظم  تمایز  غیرمنقول،  و  منقول  مال  تمایز  قهری،  و  قراردادی  مسئولیت  تمایز  و حکم، 

از دیدگاه حقوقدانان: »به معنای شناخت مرزهای مفاهیم و  اخلاق حسنه. تعریف های اصطلاحی 

)کاتوزیان،   شود.«  جلوگیری  مفاهیم  تعارض  و  اختلاط  از  تا  است،  حقوقی  نهاد  هر  قلمرو  تعیین 

و همچنین: »تمایزات در اصطلاح علمی حقوق، به معنای بیان وجوه اختلاف   .(8۱-۷8پیشین، ص

به  متشابه  مفهوم  دو  آنمیان  قانونی  آثار  تعیین  پیشین، ص. منظور  لنگرودی،  )جعفری  هاست.« 

»تمایزات علمی در حقوق موجب شفافیت در استنباط و مانع اشتباه در تطبیق قواعد    و نیز  (۶8۳

  .(۳۵-۳۳)شهیدی، پیشین، ص.   شود.«می

در  .  ۳ قانونی  نظر  واژهاز  ایران،  به قوانین  »تمایز«  بهی  روح ندرت  اما  است،  آمده  صریح  صورت 

قانون زیرا  دارد.  وجود  قانونی  متون  از  بسیاری  در  تمایز  و  مفهوم  دقیق  احکام  بیان  برای  گذار 

مشابه شده   مفاهیم  میان  تمایز  یا  تفکیک  به  قائل  مختلف  مواد  در  مفاهیم،  تداخل  از  جلوگیری 

  کنیم:هایی از تمایزات قانونی را مرور میاست. در زیر نمونه 

قانون مدنی: »عقد    ۱8۳  ماده  -الف( تمایز بین مفاهیم حقوقی در قانون مدنی: تمایز عقد و ایقاع  

عبارت است از اینکه یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگر تعهد بر امری نمایند و مورد 

گذار با آوردن شرط »توافق دو اراده« عقد را از ایقاع )که با یک اراده واقع  قانون ها باشد«قبول آن 

 شود( متمایز کرده است. می

اسلامی) مجازات  قانون  مجازات (:۱۳9۲ب(  و  تعزیرات  دیات،  قصاص،  حدود،  بین  های  تمایز 

ها بر اساس  گذار: تعیین قلمرو هر دسته از مجازاتبازدارنده در بخش کلیات، فصل اول. هدف قانون

 مبنا و ماهیت.  

. این تمایز  (9۴و    ۱۱۶های سرمایه )مواد  های اشخاص و شرکتتمایز میان شرکت ج.قانون تجارت:

 آثار متفاوتی در مسئولیت شرکا دارد. )قانون مدنی ایران.(
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 مفهوم و ماهیت سرقفلی در حقوق ایران 
شود و به صاحب آن  حق مالی است که به واسطه فعالیت تجاری در یک ملک ایجاد میسرقفلی  

 . دهد در ازای مبلغی مشخص، موقعیت تجاری خود را حفظ یا منتقل کنداجازه می

سرقفلی در لغت از دو واژه »سر« و »قفلی« ترکیب شده و در معنای عام، بهای امتیازی است که 

می کسب  محل  به  دستیابی  و  مالک  رضایت  جلب  برای  اجاره  عقد  ابتدای  در  پردازد مستأجر 

برای .  (۱۳88لنگرودی،  )جعفری   که  است  مستقلی  مالی  حق  سرقفلی  حقوقی،  معنای  در  اما 

می ایجاد  تجاری  محل  در  میمستأجر  و  رعایت  شود  بر  مشروط  باشد،  غیر  به  انتقال  قابل  تواند 

 .  (۱۳9۰مقررات قانونی و شرایط قراردادی )صفایی، 

مفاهیم منحصربه از  یکی  نیز،  اجاره است که در مرز میان   و  قراردادهای  فرد در حقوق املاک و 

به تعبیری، سرقفلی در حقیقت حق .  »حق مالی«، »امتیاز قراردادی« و »نفع اقتصادی« قرار دارد

  محل   شخصیت  از  و  شودمی  ایجاد  مستأجر  و  مالک  میان  استیجاری  ۀرابط  ۀای است که بر پایمالی

 کسب«  محل  منفعت  بر  »حق  نوعی   باید  را  سرقفلی  منظر،  این  از.  است  ناشی  آن  تجاری  شهرت  و

  (۱۳8۶،کاتوزیان). است شده شناخته رسمیت به قانون، و  عرف پرتو در که دانست

لکن در دوران پیش از قانون روابط موجر و مستأجر، سرقفلی صرفاً یک عرف تجاری بود که نه در  

آیین در  نه  و  مدنی  بودنامه قانون  نیامده  میان  به  آن  از  ذکری  با  .  ها  تجاری  اماکن  مستأجران 

بهره امتیاز  مالک، در واقع  به  بهپرداخت مبلغی  را  از محل  امتیاز در  .  آوردنددست میبرداری  این 

، اگرچه اصطلاح  ۱۳۵۶با تصویب قانون  .  شدعرف بازارها به »پول پیش« یا »حق پیشه« تعبیر می

صراحت ذکر نشد، ولی مفهومی مشابه در قالب »حق کسب یا پیشه یا تجارت« در مواد سرقفلی به

 . بینی شدقانون مزبور پیش  ۱9تا  ۱۴

عمل آورد و حتی در صورت پایان  گذار در آن دوره، از مستأجر حمایت شدیدی بهاز طرفی، قانون

  باعث  حد،  از  بیش  حمایت   این.  خاص   موارد  در  مگر  نداشت  را  ملک  ۀمدت اجاره، مالک حق تخلی

  بازار  در  غیرواقعی  شکلبه  بهاهااجاره  و  شوند  میلبی  جدید  ۀناماجاره  انعقاد  به  نسبت  مالکان  شد

مستأجر  .  (۱۳9۰  صفایی، )  گردد  تعیین و  موجر  روابط  قانون  وضعیت،  این  به  واکنش    ۱۳۷۶در 

به  آن،  در  که  شد  و  تصویب  قراردادی  ماهیتی  با  »سرقفلی«  مفهوم  پیشه«،  و  کسب  »حق  جای 

 .  محدودتر پذیرفته شد

بار در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  ی سرقفلی نخستین گذاری ایران، واژهاما در تاریخ قانون

اما مبنای صریح آن در ماده  به  ۱۳۵۶ قرار گرفت،  اشاره  روابط    ۶صورت غیرمستقیم مورد  قانون 

 : داردآمده است که مقرر می ۱۳۷۶موجر و مستأجر 

نماید، می اجاره واگذار  به  را  از مستأجر به»هرگاه مالک، ملک تجاری خود  را  عنوان تواند مبلغی 

 «.سرقفلی دریافت کند و در این صورت مستأجر مالک حق سرقفلی خواهد بود

طرفین  توافق  و  رضایت  به  منوط  را  آن  مالکیت  سرقفلی،  اصل مشروعیت  تأیید  ماده، ضمن  این 

است قانون  .  دانسته  برخلاف  واقع،  می  ۱۳۵۶در  الزامی  و  قانونی  را  مزبور  حق  قانون  که  دانست، 

 . (۱۳8۶ کاتوزیان،) است بازگشته قراردادها آزادی اصل به و  داده اعتبار طرفین ةبه اراد ۱۳۷۶
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   :موجب این ماده، سرقفلی ماهیتی دوگانه داردقابل توجه است، به 

می مالی محسوب  سو، حق  یک  به از  وابسته  دیگر،  از سوی  و  است؛  ارث  و  انتقال  قابل  که  شود 

به بیان دیگر، سرقفلی  .  (۱۳8۶قرارداد اجاره است و در فقدان آن، وجود مستقل ندارد )کاتوزیان،  

تواند فراتر از مدت اجاره شود، اما آثار آن میحقی است تبعی که به تبع رابطه استیجاری ایجاد می

 موجب توافق یا انقضای حق از بین برود استمرار یابد، مگر آنکه به
 

 آثار و کارکرد حقوقی 

 :ها عبارتند ازترین آنحق سرقفلی آثاری متنوع دارد که از جمله مهم

انتقال می  :قابلیت  دیگری  مستأجر  به  عرف،  طبق  یا  مالک  رضایت  با  را  خود  سرقفلی  حق  تواند 

 . واگذار کند

ارث می   :قابلیت  ماترک محسوب  جزء  سرقفلی  منتقل میحق  ورثه  به  و  وحدت شود  )رأی  گردد 

 . (۶۲۰رویه شماره 

  مالک  مستأجر،  توسط  تجاری  محل  ۀدر صورت تخلی  :الزام مالک به پرداخت معوض در زمان تخلیه

 .بپردازد را سرقفلی روز ۀعادل بهای است مکلف

به تجارت  قانون  مادهاگرچه،  مستقیم  روابط  طور  قانون  به  استناد  با  اما  ندارد،  سرقفلی  درباره  ای 

توان سرقفلی  مؤجر و مستأجر، استانداردهای حسابداری، و مواد عمومی قانون تجارت و مدنی، می

 . عنوان دارایی تجاری ثبت کرد و در معاملات از آن بهره برد را به 

 

 سرقفلی  های انتقال راه
سرقفلی یک ملک، گاهی اختیاری و با میل و رغبت مالک سرقفلی به فرد دیگری    :اختیاری  -الف

 .منتقل می شود که ممکن است با سند عادی باشد یا سند رسمی

اجاره    :قهری  -ب از  این صورت است که شخصی فوت می کند و حقوق حاصل  به  انتقال قهری 

 . )حق کسب و پیشه( به ورثه شخص منتقل می گردد

وقتی از طرف مقام قضائی حکم به انتقال سرقفلی ملک داده می شود در این صورت   : قضائی   -ج

 . انتقال قضائی خواهد بود

 

 مقامی آثار قائم

.  شود مگر آنکه حق یا تعهد قائم به شخص باشدمقامی سبب انتقال تمامی حقوق و تکالیف میقائم

غیرمالی مانند حق   اما حقوق  انتقال هستند،  قابل  تعهدات  مالی، مطالبات و  ترتیب، حقوق  بدین 

 . (۱۳9۰حضانت یا حق زوجیت قابلیت جانشینی ندارند )صفایی، 

 :توان به موارد زیر اشاره کردمقامی میاز آثار مهم قائم

 . شودمند یا متعهد میمقام از تمامی حقوق و دیون شخص اصلی بهرهقائم  :انتقال حقوق و تعهدات
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شود، نه از تاریخ مقامی از زمان فوت برقرار میدر موارد خاص مانند وراثت، آثار قائم  :اثر قهقرایی

 .اعلام آن

 . ی دعوی یا دفاع نماید جای اصیل، در محاکم اقامهتواند بهمقام میقائم : امکان طرح دعوی و دفاع

ی  دهندهتواند ادامهمقام میشوند و قائمقراردادها با تغییر طرفین منحل نمی  :حفظ استمرار قرارداد

 . ( ۱۳8۶آن باشد )کاتوزیان، 

 

 ی قضایی رویه

در  .  عنوان ابزار استمرار حقوقی شناخته شده استمقامی بهی دیوان عالی کشور، نهاد قائمدر رویه 

شماره   رویه  وحدت  می(۱۳۷۰)   ۴۰۴رأی  تصریح  دیوان  قائم،  که  و  کند  حقوق  در  قانونی  مقام 

همچنین در رأی .  تواند از همان حقوق استفاده کند شود و میتکالیف طرف قرارداد جانشین او می

ی  مقامی او در برابر ثالث، بر مشروعیت و گسترهگر و قائمی بیمه، درباره۶۴9وحدت رویه شماره  

 .این نهاد تأکید شده است

مواد   در  نیز  جدید  مدنی  دادرسی  آیین  قائم  ۱۰۶و    ۱۰۵قانون  از  صراحت  دعاوی  به  در  مقامی 

می میسخن  تصریح  و  نمیگوید  متوقف  دعوی  حق،  انتقال  یا  فوت  صورت  در  که  و  کند  شود 

مقامی در فرآیند  ای روشن از پذیرش نهاد قائماین مقرره جلوه .  تواند آن را ادامه دهدمقام میقائم

 . (۱۳9۵پیک، دادرسی است )ره

 

 مقامی قائم  و  سرقفلی  میان تطبیقی  ۀ مقایس

با وجود تفاوت ظاهری، هر دو نهاد از منظر حقوقی دارای کارکردی مشابه در حفظ استمرار روابط  

  تضمین   را  تجاری  محل  با  مستأجر  اقتصادی  ۀسرقفلی استمرار رابط.  اقتصادی و اجتماعی هستند

 . سازدمی  پذیرامکان را اشخاص  میان حقوقی ۀرابط استمرار مقامیقائم کهحالی در کند،می

پای بر  مبنا، سرقفلی  لحاظ    که  حالی  در  گیرد،می  شکل  طرفین  دةارا  و  قراردادها  آزادی  اصل  ۀاز 

 برای   مالی  حق  ایجاد  موجب  سرقفلی  اثر،  حیث  از.  باشد  اراده  یا  قانون  از  ناشی  تواندمی  مقامیقائم

 . شودمی تعهدات و حقوق  انتقال باعث  مقامیقائم اما است، مستأجر

 

 : مقامتمایز بین حقوق صاحب سرقفلی و قائم

به مالک  :  منشأ حق پرداخت مبلغی  اجاره و  از طریق قرارداد  اصلی،  برای مستأجر  حق سرقفلی 

قائم.  شودایجاد می که  حالی  مستأجر  در  از  قراردادی  یا  قانونی  انتقال  طریق  از  را  این حق  مقام، 

 . آورددست میاصلی به

عنوان دارنده اصلی حق، اختیارات کامل در استفاده و انتقال  صاحب سرقفلی، به:  دامنه اختیارات

دارد قائم.  آن  اصلی  اما  مستأجر  از  یافته  انتقال  شرایط  و  اساس حدود  بر  را  خود  اختیارات  مقام، 

 . کنداعمال می
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قائم:  هامحدودیت به  سرقفلی  حق  انتقال  موارد،  برخی  محدودیتدر  با  است  ممکن  هایی  مقام 

انتقال پیشمواجه باشد، به بینی  ویژه اگر در قرارداد اجاره یا قوانین مربوطه، شرایط خاصی برای 

 . شده باشد
 

 مقام نکات مهم در انتقال حقوق سرقفلی به قائم

صورت دقیق و مقام، باید توافقات قراردادی به برای انتقال حق سرقفلی به قائم :توافقات قراردادی

 . شفاف تنظیم شود تا از بروز اختلافات آتی جلوگیری گردد

دقت مورد توجه قوانین و مقررات مربوط به سرقفلی و انتقال آن باید به :رعایت قوانین مربوطه

 .های مربوطهقرار گیرد، از جمله مقررات مربوط به ثبت انتقال و پرداخت مالیات

مقام باید شرایط قانونی لازم برای احراز این سمت را داشته باشد، مانند  قائم :احراز شرایط قانونی

 . اهلیت قانونی و عدم وجود موانع قانونی برای تصدی حقوق سرقفلی 

آن میان  آشکاری  تفاوت  نیز  فقهی  دیدگاه  دارداز  وجود  قواعد  .  ها  از  عمدتاً  سرقفلی  مشروعیت 

مقامی ریشه در اصول فقهی جانشینی )وراثت، که قائمشود، در حالیعمومی معاملات استنتاج می

 . ضمان، حواله( دارد

اند؛ سرقفلی از دیدگاه  از نظر عملی، در حقوق ایران، هر دو نهاد ابزاری برای حفظ امنیت اقتصادی

از دیدگاه استمرار حقوقی اشخاصگذار و مستأجر، و قائمسرمایه توان به همین دلیل، می.  مقامی 

 گفت که این دو نهاد مکمل یکدیگرند و نه متعارض 

 

 گیری نتیجه 
مقامی نشان داد که هر دو، در مسیر تحول نظام حقوقی ایران از  بررسی دو مفهوم سرقفلی و قائم

سرقفلی با پذیرش عرف بازار و تثبیت در قوانین .  اندای داشتهکنندهسنت به مدرنیته، نقش تعیین

سرمایه و  تجارت  از  حمایت  به  استجدید،  کرده  کمک  مشروع  حفظ  قائم.  گذاری  با  نیز  مقامی 

 .اثر شدن تعهدات جلوگیری کرده استاستمرار روابط حقوقی، از فروپاشی قراردادها و بی

دهد که هر دو نهاد، در پاسخ  مقامی در نظام حقوقی ایران نشان میتحلیل مفاهیم سرقفلی و قائم

گرفته شکل  اجتماعی  و  عملی  نیازهای  شباهتبه  دارای  تمایز،  عین  در  و  و  اند  ساختاری  های 

  از   حمایت  آن  هدف   که  عرفی   و   قانونی  ۀسرقفلی، نهادی است اقتصادی با پشتوان.  فلسفی هستند

  و   حقوقی  است  نهادی  مقامیقائم  کهحالی  در  است؛  تجاری  روابط   در  ثبات  حفظ  و  مستأجر

 . کندمی تضمین اشخاص روابط در را تعهدات و حقوق انتقال و تداوم  که ترعمومی

به رسمیت   ۱۳۷۶قانون روابط موجر و مستأجر    ۶گذاری، سرقفلی به موجب ماده  از دیدگاه قانون

عنوان »حق مالی مستقل« تأیید گردیده  شناخته شده و در آرای وحدت رویه دیوان عالی کشور به

قائم.  است مقابل،  بهدر  مدنی  قانون  در  مواد  مقامی  چون  مختلفی  مواد  در  پراکنده  ، ۲۱9صورت 

حقوق    ۷۵۶تا    ۷۵۲و    ۲۳۵،  ۲۳۱،  ۲۲۰ و  قراردادها  استمرار  آن،  فکری  مبنای  و  دارد  حضور 

 .اشخاص در بستر انتقال یا فوت است
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  کنند؛ می  تعدیل  را  قراردادها«  بودن  نسبی  »اصل  از  هاییجلوه  نهاد،  دو  هر  که  است  آن  مهم  ۀنکت

.  ثالث  اشخاص  به  قرارداد  اثر  انتقال  با   مقامی قائم  و  اولیه،  قرارداد  از   فراتر  مالی  حق  ایجاد  با  سرقفلی

  ها، آن  وجود  بدون  و   دارند   حقوقی  امنیت  و   اقتصادی   ثبات  در  مؤثری  نقش   عمل،   در   مفهوم  دو   این

 . گیردمی قرار  ثباتیبی معرض در قراردادی و تجاری روابط

در سطح نظری، چالش اصلی سرقفلی در تعیین ماهیت حقوقی آن است؛ آیا این حق، عینی است  

از جمله کاتوزیان ) بیشتر حقوقدانان معاصر  را حق مالی  (  ۱۳9۰و صفایی )(  ۱۳8۶یا دینی؟  آن 

می جنبه تبعی  که  استدانند  انتقال  قابل  حال  عین  در  اما  دارد  قراردادی  انتفاع  حق  از  در  .  ای 

  مبنای  و  شده  اقتباس  اسلامی  فقه  از  که  است  بنیادین  حقوقی  مفاهیم   ةمقامی در زمرمقابل، قائم

 . جدید تملک نه است، حق« در »جانشینی آن

گذار در بازنگری احتمالی قانون روابط موجر و مستأجر، به  شود که قانوناز نظر عملی، پیشنهاد می

پیش و  کسب  حق  و  عقد  ابتدای  در  پرداختی  سرقفلی  میان    فعالیت  استمرار  از  ناشی  ۀتفکیک 

  ضرورت  مقامی،قائمۀ  زمین  در  همچنین،.  شود  جلوگیری  مفهومی  تداخل  از  تا  کند  توجه  تجاری

  با  تا  شود  بازتعریف  الکترونیک  تجارت   و  ونقلحمل   بیمه،  نظیر  مدرن  قراردادهای  در  آن  مفهوم  دارد

 . گردد منطبق معاصر نیازهای

مقامی در بُعد حقوقی، هر دو از ارکان مهم  در مجموع، نهاد سرقفلی در بُعد اقتصادی و نهاد قائم

زمان فقهی،  ها، مستلزم تحلیل همدرک صحیح از ماهیت آن.  شوندنظم حقوقی ایران محسوب می

  مکمل   نهاد   دو   مقامی قائم  و   سرقفلی  که  است  این  حاضر  پژوهش   نهایی   ۀنتیج.  قانونی و عملی است

 عدالت   استمرار  مشترک  هدف   متفاوت،   رویکردی  با  یک  هر  که  اند ایران   خصوصی  حقوق   نظام  در

 . کنندمی دنبال را منافع تعادل حفظ و قراردادی

بیشتر در حوزه مطرح میهرچند سرقفلی  تجاری  روابط  و  املاک  قائمی حقوق  و  مقامی در  شود 

عمومیحوزه  آن ی  اشتراک  اما  تعهدات،  و  قراردادها  جنبهتر  در  استها  »انتقال«  و  »تداوم«  . ی 

می ثبات  بنابراین  و  قراردادی  عدالت  محور  بر  نهاد  دو  هر  ایران،  حقوقی  نظام  در  که  گفت  توان 

 . کنندحقوقی حرکت می
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