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 ده یکچ

استفاده   یبرا  یمورد توجه محققان و نظام بانک  ریاخ  یهامهم در روابط موجر و مستأجر، در سال  یاز حقوق مال   یکیبه عنوان    یسرقفل

 لات یوام و تسه  افتیجهت در قهیبه عنوان وث  ی امکان استفاده از سرقفل  یپژوهش بررس  ن یقرار گرفته است. هدف از ا  قهیبه عنوان وث

 ی از سرقفل  یریگكه بهره  شودیم   یموضوع از آنجا ناش  نیا  تیمرتبط با آن است. اهم  ییو اجرا  ی حقوق  یهاچالش  لیو تحل  ی بانک

حاضر   قیبازار اعتبارات كمک كند. روش تحق  تینامشهود و تقو  ی هاییدارا  ی نقدشوندگ  ش یافزا  ،یمال   ن یبه توسعه منابع تأم تواندیم

ها از  است. داده  یقیو مطالعات تطب  ی بانک  یهادستورالعمل   ، ییقضا  هیرو  ،ی قانون  دارکبر اسناد و م  یو مبتن  یلیتحل-یفیاز نوع توص

  یهاو تجارب نظام  ییقضا  یآرا  ، یاسناد ثبت  ،ی احکام مدن  یقانون روابط موجر و مستأجر، قانون اجرا  ،ی مدن  نیمطالعه قوان  قیطر

مشکلات ثبت و    ق،یتوث  تیقابل  ، یسرقفل  یحقوق  تیماه  یسبر برر  د یها با تأكداده  لیشد. تحل  لیو تحل  یگردآور  یخارج  یحقوق

  تیو قابل  یارزش مال  یدارا  یكه اگرچه سرقفل   دهدینشان م  هاافتهیلا صورت گرفت.  حقوق نوشته و كامن  یو تجارب كشورها  ییاجرا

  ی و نبود استانداردها  یی قضا   هیروبه قرارداد اجاره، اختلاف    یوابستگ  ، ینبود نظام ثبت رسم  ،یقانون  یهاتیانتقال است، اما محدود

  یارینشان داد كه در بس  زین  یقی تطب  یباشد. بررس  سکیمحدود و پرر  رانیدر ا  قهیآن به عنوان وث  رشیموجب شده است كه پذ  ی بانک

طور   به  ن،ینو  یقرارداد  یو ابزارها  یگذارارزش   یهانظام ثبت شفاف، دستورالعمل   جادیبا ا  یمشابه سرقفل  یاز كشورها، حقوق مال

  ،یسامانه ثبت رسم  جادیا  ،یاست كه با اصلاحات قانون   یپژوهش حاك  نیا  یریگجهی. نتشوندیم  رفتهیپذ  قهی گسترده به عنوان وث

از ابزارها  یی قضا  هیرو  یسازشفاف  ،یبانک   یهادستورالعمل   نیتدو  قهیرا به عنوان وث  یسرقفل  توانیم  ،یقیحقوق تطب  یو استفاده 

به    رانیا  ینامشهود را در نظام بانک   ی حقوق مال  یوكارها مورد استفاده قرار داد و ارزش اقتصادكسب  یمال   ن یممعتبر و مؤثر در تأ 

 شناخت.  تیرسم

 . یحقوق مال یگذارارزش  ، ییقضا  هیقانون روابط موجر و مستأجر، رو ،ی حقوق مال ،یبانک قهیوث ، ی: سرقفلیدیكل كلمات
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 مقدمه

نامشهود در    یهاییبا گسترش نقش دارا  ریاخ  یهااست كه در سال  یاز جمله موضوعات  رانیا  یدر نظام حقوق  یسرقفل  قیتوث  مسئله

ها نه در  بنگاه  یاز ارزش اقتصاد  ی. امروزه بخش قابل توجه(1404  آقازاده،یی)كربلا است  افتهی  یا ژهیو  تیاهم  ،ی و مال  یروابط تجار

  یاصفهانضی)ف نهفته است یو حقوق قرارداد یبرند، دانش فن  ،یاز جمله سرقفل ی رمادیغ  ی هاییبلکه در دارا ،ی کیزیو ف یاموال ماد

به صاحبان    توانیرو هستند: چگونه مروبه  ی با چالش مهم  ی مال  ن یتأم  یو نهادها  ی نظام بانک  ، ییفضا   نی. در چن(1397و همکاران،  

 یقابل لمس و دارا  ،یماد  العمدتاً بر امو  قیوثا  یسنت  نیكه قوان  یداد، در حال  یمال  نیو تأم  لاتیتسه  افتیامکان در  هایی دارا  نیا

چالش    ن یدارد، در قلب ا  یادهی چیمركب و پ   ت یكه ماه  ژهیو   یحق مال   کیبه عنوان    ی اند؟ سرقفلاستوار شده  ی کیزیقبض ف  ت یقابل

  ی و از سو   شودیمحسوب م  ییدارا  نیتروكارها مهماز كسب   یاری دارد و در بس  ییبالا  یسو ارزش اقتصاد  کیاز    رایز  رد؛یگیقرار م

و رامشه،   ی)فروغ  ستیبرخوردار ن یمشابه اموال ماد یحقوق تیهمچنان مبهم بوده و از قطع  یرسم قیآن در نظام وثا  گاهیجا  گر،ید

 . سازدیم یرا ضرور یسرقفل قیتوث یسنجامکان یچارچوب روشن برا  ک ی جادیامر ا نی. هم(1389

در كشور بر   ی و خدمات  یتجار  ،یصنف  ی از واحدها  یپژوهش حاضر از چند جهت قابل توجه است. نخست آنکه بخش بزرگ  تیاهم

 ی. براكندیم  دایپ   یحق تجل  ن یدر قالب هم  هاتیفعال  نیا  یاز ارزش اقتصاد  یو بخش قابل توجه  شوندیاداره م  یحق سرقفل  هیپا

  ، ییو اجرا  یمشکلات حقوق  لیدارند، اما به دل  اریاست كه در اخت  یقابل توجه  ه یسرما  نها ت  یوكار، سرقفلاز صاحبان كسب  یاریبس

به عنوان وث   تیقابل از آن  ن  یبانک   لاتیتسه  افتیجهت در  قهیاستفاده  از    نیا  تیمسئله منجر به محروم  نی. همستیفراهم  گروه 

  گر،ید  ی. از سوكندیآنها را با مشکل مواجه م  یاقتصاد  تیالادامه فع  یحت  ای شده و توسعه    داریارزان و پا   یبه منابع مال   یدسترس

 یی مشکلات اجرا  نینحوه قبض و ثبت آن و همچن  ،یسرقفل  تیروشن از ماه ریتفس  کیفقدان    لیبه دل  زین  یها و مؤسسات مالبانک

بلکه    یبحث نظر  کیفقط    نهروشن است كه موضوع حاضر    نی. بنابراكنندیم  زیپره  قهیآن به عنوان وث  رشیدر صورت نکول، از پذ

 كشور است.  یمال نیو اثرگذار بر نظام تأم  یاقتصاد ،ی مسئله كاملاً عمل کی

و قانون ثبت، رهن و    ی قانون مدن  ژهیوبه  رانیا  نیمضاعف دارد. قوان  یتیاهم  یسرقفل  قیتوث  یبررس  زین  یاز منظر حقوق  ن، یبر ا  علاوه 

شده كه    بیتصو  یدر زمان  نیقوان  نی. ا(1395و همکاران،    یاله)فتح اندكرده  نیو قابل قبض تدو  یرا با تمركز بر اموال ماد  قهیوث

اموال نامشهود را به طور شفاف روشن سازند.    تیاند وضعنتوانسته   ل یدل  ن یو به هم  نداز اقتصاد داشت  ی سهم اندك   ی رمادیغ   یهاییدارا

  تیبه قابل  یااشارات پراكنده  ، ییقضا  یو آرا  137۶مانند قانون روابط موجر و مستأجر    دتر یجد  نیقوان   یمحدود، برخ  یتنها در موارد

  اند؛ یپژوهش حاضر ناكاف  یبه پرسش اصل  ییگوپاسخ  درمقررات    نی. اما ا(1394  ،ی)فتاح  اندداشته   ی سرقفل  ینقل و انتقال و ارزش مال 

در   قیآنکه توث  ژهیوشود؟ به   رفتهیپذ  قهیبه عنوان وث  تواندیخود ـ م  دهیچیپ   تیـ با ماه  یسرقفل  ایروشن كند آ  خواهدیكه م  یپرسش

  نیاز ا  ک یاجراست و هر    تیو قابل  یریپذوانتقالنقل  قه،یمورد وث  قیدق  نییقبض، تع  تیچون قابل  یطیتحقق شرا  ازمندین  رانیحقوق ا

است.  ی عناصر در مورد سرقفل نظر  اختلاف  و  پرسش  رو  از  محل  توجه  یسرقفل  قیتوث  تیوضع  ز،ین  یاهیمنظر  قابل  ابهامات    ی با 

جنبه    شتریاقدام ب  نیاند، اما اكرده  قهیعنوان وث  به  یسرقفل  رشیاقدام به پذ  یها به صورت موردبانک  یسو، برخ  کی روست. از  روبه

را    یسرقفل  قیهرگونه توث  ییقضا   ا یثبت    مراجع  یبرخ  گر،ید  ی. از سو ستیو مستند استوار ن  کپارچهی  یاستیداشته و بر س  ییاستثنا

ها  موجب شده تا شعب بانک زین یبانک مركز یاز سو حیاند. نبود دستورالعمل صرثبت دانسته رقابلیآن را غ  ا یمواجه كرده  دی با ترد

ا  یکردیرو نهادها  ینه تنها موجب ناهمگون   ،یآشفتگ  تیوضع  نی متفاوت اتخاذ كنند.  اعتماد صاحبان    بلکهشده،    یمال  یدر رفتار 

 كاهش داده است.  یرسم قینسبت به نظام وثا  زیوكار را نكسب

آ  یاصل  پرسش است كه  آن  نظام حقوق  یسرقفل  ایپژوهش حاضر  وث  تیقابل  رانیا  یدر  عنوان  به  دارد كه  را   ن یتضم   یبرا  قهیآن 

مورد   دیبا  ییهاتیو محدود  طیو در صورت مثبت بودن پاسخ، چه الزامات، شرا  ردیمورد استفاده قرار گ  یبانک  لاتیبازپرداخت تسه
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 ی ریچه تأث  یسرقفل  یحقوق  تی : ماهردیگیشکل م  یپرسش اصل  ن یپاسخ به ا  ی در پ   زین  یگری د  یفرع  یهاپرسش  رد؟یتوجه قرار گ

رهن   یسند رسم  میامکان تنظ  ایتصور كرد؟ آ  یرا همانند اموال ماد  یقبض و اقباض سرقفل  توانیم  ایآن دارد؟ آ  قیتوث  تیبر قابل

اجرا  یسرقفل بروز نکول، نحوه  بانک  یی هاچه چالش  نیبود؟ همچن  هدآن چگونه خوا  یوجود دارد و در صورت  ها، موجر،  از نظر 

 وجود دارد؟  قهینوع وث نیتحقق ا ریمستأجر و مراجع ثبت در مس

 ی حق مال  کی  رای را داراست، ز  قیبالقوه توث  تیقابل  رانیدر حقوق ا  یپژوهش آن است كه با وجود ابهامات، سرقفل  نیا  هی اول  هیفرض

ا  یاتیعمل  یاما برا  شود؛یاحکام محسوب م  یاجرا  ندیو فروش در فرآ   فیتوق  ت یقابل  یوانتقال و داراارزشمند، قابل نقل   نیشدن 

  گر، ید  انی. به بمیهست  قهیوث  یو اجرا   یگذارروشن ثبت، ارزش  ی سازوكارها  جادیموجود و ا  نیقوان  یار توسعه یتفس  ازمند ین  ت، یقابل

خود را   ینظام حقوق  دی شود، بلکه با  یبه عنوان پشتوانه مال  یمهم اقتصاد  ییدارا  کی  رشیمانع پذ  قیوثا  یسنت  یهاتیمحدود  دینبا

 اقتصاد مدرن هماهنگ كند.  یازهای با ن

  یبررس  قهیو وث  یسرقفل  ینظر  ی موجود، مبان  نیاست. ابتدا با مراجعه به قوان  یفیـ توص  یلیمقاله عمدتاً تحل  نیدر ا  قیتحق  روش

. در ادامه با استناد  ردیگیقرار م  ی ابیمورد ارز  ی سرقفل  قیتوث  یعمل   تیوضع  ، یبانک  ی هاهیو رو  ییقضا   یآرا  لیسپس با تحل  شود؛یم

. ساختار  شودیارائه م  قهیبه عنوان وث  یسرقفل   رشیپذ  لیها و تسهجهت رفع چالش  یی راهکارها  ،یقیتطب  مطالعاتو    ی به منابع علم

 زین  یبعد  یهاو ضرورت پژوهش است. بخش  یچارچوب نظر  نییشده كه بخش حاضر مقدمه و تب  میدر هفت بخش تنظ  زیمقاله ن

موانع و    یبررس  ،ی و عمل  یحقوق  یسنجامکان  ی ابیارز  ، یتندات قانونمس  ق،یآن در نظام وثا   گاه یجا  ، یسرقفل  ینظر  یمبان   لیبه تحل

 . ابدییاختصاص م یكاربرد ی شنهادهایها و ارائه پ چالش

 

 پیشینه پژوهش و   ینظر یمبان . 2

 . مبانی نظری و مفهومی سرقفلی 1-2

و    هیچندلا   ده،یچیپ   یگاهیجا  ران، یحقوق تجارت و روابط موجر و مستأجر در حقوق ا  میمفاه  نیتراز مهم  یکیبه عنوان    یسرقفل

  دهندهلیحق، عناصر تشک  نیا  ت یماه  ی واكاو  ازمندین  قه،یبه عنوان وث  یدارد. فهم امکان استفاده از سرقفل  یخیهمراه با تحولات تار

  قیبر شناخت دق  یحق، مبتن  ا یمال    ک ی  قیتوث  تیدرباره قابل  یاب یهرگونه ارز  رایآن است؛ ز  یگذارو ارزش   قال وانتنقل  ی هاتیآن، قابل

و    یانتزاع   یتیو ملموس است، ماه  ی نیها ع و حدود آن  تیكه ماه  یبرخلاف اموال ماد  یآن مال است. سرقفل  یهایژگیو و  تیماه

  ن ی. هم(139۶  ا، ینیو شهباز  ی )غلام  شودیم  لیتشک  یو انتظارات اقتصاد  یتجار  یایمزا  ،یاز روابط حقوق  یامركب دارد و از شبکه

در نظام    یاز مفهوم سرقفل  یمختلف  یهاها، برداشتو موجب شده است كه در طول سال  كند یآن را دوچندان م  یبررس  یدگیچیامر پ 

مباحث مربوط    ،یدبع یهامفهوم ارائه شود تا در بخش نیروشن از ا یریتصو شودیبخش، تلاش م  نی. در اردیشکل گ رانیا یحقوق

 .ردیانجام گ قیاستوار و دق یی آن بر مبنا قیبه امکان توث

به دست    یبه موجران، حق  یكه مستأجران با پرداخت مبالغ  ییآغاز شد؛ جا  یعرف   ی هاشه یاز ر  رانیدر حقوق ا  یسرقفل  ، یخینظر تار  از

نهاد    کیحق در ابتدا نه    نی. اكردیدر محل كسب اعطا م   یاقتصاد  یازیصرف بود و به آنها امت  یداركه فراتر از اجاره  آوردندیم

اصناف شکل گرفت. قانون روابط موجر و مستأجر سال    یازهایبازار و ن  طیبود كه در واكنش به شرا  یعمل  دهیپد  کیبلکه    ،ی قانون

و تجارت« وارد قانون كرد. حق مزبور   شهیمشابه را تحت عنوان »حق كسب و پ  یادهی پد «،یبدون استفاده از واژه »سرقفل زین  135۶

قانون  بی. اما پس از تصوشدیبر منفعت محل كسب محسوب م  شدهشناختهنوع حق  کیبه مستأجر تعلق داشت و  تیماه ثیاز ح

ساختار روابط موجر و مستأجر، از    رییتغ  لیوارد قانون شد و به دل  یبه صورت رسم  ی، اصطلاح سرقفل137۶روابط موجر و مستأجر  
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ها  مطرح شود، اما همچنان پرسش  تقلنهاد مس  کیدر قالب    یباعث شد كه سرقفل  یتحول قانون  نی. ادیگرد  کیتفک   شهیحق كسب و پ 

 . (1391 ،ی )صدق ماند  یآن باق تیو ابهامات درباره ماه

  دانند یم  «ی»حق مال  کیآن را    یاست. برخ  رانیا  یحقوق  اتیموضوعات در ادب  نیزتریبرانگاز مناقشه  یکی  یسرقفل  یحقوق  تیماه

  ل یتحل  «یتبع  ینیرا »حق ع   یسرقفل  گری د  یدارد. گروه   یگذارو ارزش   فیوانتقال، ارث، توقنقل  ت یقابل  ی حقوق مال  ریكه مانند سا

 انیاز قرارداد م  یو ناش   «ینیرا »حق د  یسرقفل  زین  یگرید  دگاهی. دشودیم   جادیرابطه اجاره و به تبع آن ا  یاند كه در راستاكرده

سو به محل كسب و   ک یاز  یسرقفل رایاست، ز یمتنوع سرقفل یها یژگیاز و  ی اختلاف نظرها ناش ن ی. اكند یم  ی موجر و مستأجر تلق

عناصر موجب شده    نیا  بیمستقل است. ترك  یارزش اقتصاد  یو دارا  روشدوفیقابل خر  گر،ید  یرونق تجارت ارتباط دارد و از سو

.  (1401  ،یو بهبهان  یاری)شهر شود  یحق مركب تلق کیعنوان  و به  ردیقرار گ  ینیو حق د  ینیحق ع   انیدر مرز م  یاست كه سرقفل

  ت ی لبوده، قاب  ریتقدقابل  یارزش اقتصاد  یدارا  رایز  شود،یمال محسوب م  کی  یاست كه سرقفل  ن یحال، آنچه مسلم است ا  نیبا ا

  ه یپا  ها،یژگیو  نیآن شناخته شده است. هم  یبرا  زیاحکام ن  یدر اجرا   ییتوسط مرجع قضا  فی توق  تیقابل  ی دادوستد دارد و حت

 . (1403و همکاران،  ی)رضائ كندیآن فراهم م یگذارقهیوث تیقابل یبررس یبرا یمهم یحقوق

  دوفروشیقابل خر  ی، سرقفل137۶وانتقال آن است. طبق قانون روابط موجر و مستأجر  نقل  تیقابل  ،یمهم سرقفل   یهااز جنبه   گرید  یکی

 ی ریپذ انتقال  تیقابل  ن یانتقال دهد، مگر آنکه در قرارداد خلاف آن شرط شده باشد. ا  یگریآن را به د  تواند یمالک م  ا یاست و مستأجر  

تعهد است. اگر    یفایوانتقال آن در صورت عدم انقل  تیمال، قابل  کی  قیامکان توث  یاز شروط اساس  یکی  رایز  ارد،د  یاژهیو  تیاهم

 قه یوث تواندینم جهیو در نت ستیوصول طلب مرتهن فراهم ن یآن برا دهیمزا  اینداشته باشد، امکان فروش  ی انتقال قانون تیقابل  یمال

آن به شمار   قیتوث  تیقابل  رشیپذ  ریگام مهم در مس  کیانتقال دانسته،  را قابل  یسرقفل  حیصر  طورهقانونگذار ب  نکهیا  ن،یباشد. بنابرا

  یطیشرا  ت یرعا  ازمندیو ن  یقانون  فاتیتشر  یدر عمل پس از ط   یریپذانتقال  تیقابل  نی. البته ا(1395  ، یو زروند  ی )رحمان رودیم

 شده است. رفتهیپذ  رانیا یاست، اما اصل آن در نظام حقوق یتوافقات قرارداد  ای  یسند رسم میمانند تنظ

ها غالباً به صورت مشخص و كه ارزش آن   یاست. برخلاف اموال ماد  یگذارقهیمهم در بحث وث  ی از مبان  زین  یسرقفل  یگذارارزش 

 زان یوكار، مشهرت محل، قدمت كسب  ، ییایجغراف  تیهمچون موقع  یبه عوامل مختلف  یاست، ارزش سرقفل  یابیاستاندارد قابل ارز

از ثبات   یباعث شده كه ارزش سرقفل  یژگیو  نیدارد. ا  یمستأجر بستگ  تیسابقه فعال  یو حت  ارباز  یرقابت  طیشرا  ان،یمراجعه مشتر

  ق،یوثا   رشیپذ   یها معمولاً براباشد. بانک  یتخصص  ی كارشناس  ازمندیآن ن  ی ابیبرخوردار باشد و روند ارز  ی نسبت به اموال ماد  یكمتر

از منظر   دیاست كه با  ییهااز چالش  یکی  ینوسانات ارزش سرقفل  نیبنابرا  خواهند؛یم  یقابل اتکا و قابل دفاع قانون   ق،یدق  یابیارز

حال،    نی. با ا(1392  ، یو قاسم  ی)رحمان دارد  یمحور  تیاهم  یگذارارزش  تیشفاف  ق، یدر نظام وثا  رایبه آن توجه شود، ز  ینظر  ی مبان

  ،یسهام، ملک تجار  هبازارمحور از جمل  ای  یاز اموال تجار  یاریو در بس  ستین  یمختص سرقفل  یوجود نوسان در ارزش اموال، امر

  ست، ین  قیخود مانع توث  ینوسان ارزش به خود  ن، ی. بنابرا(1395  ، ی)حشمت شودیمشاهده م  زین  یاوراق مال  ی و حت  یاهیسرما  یكالاها

 است. یارزش سرقفل نییروشن در تع یسازوكارها جاد یا ازمندیبلکه ن

از اشتباه در برابر هم   یناش یاز ابهامات مربوط به سرقفل یاریو تجارت است. بس شهیاز حق كسب و پ  یسرقفل زیتما گر،یمهم د نکته

و انتقال    كردیبه مستأجر اعطا م 135۶بود كه قانون    «یتی»حق حما  کیو تجارت    شهیدو مفهوم است. حق كسب و پ   نیقرار دادن ا

و    شودیم  جادیا نیاست كه به موجب توافق طرف  «یـ اقتصاد  ی»حق قرارداد  کی  ینبود. اما سرقفل  ریپذن آن بدون اجازه موجر امکا

و ثبات    تیاز شفاف  شه،ینسبت به حق كسب و پ   یموجب شده است كه سرقفل یژگیو  نیاست. ا  یقرارداد   یبر آزاد یآن مبتن  تیماه

 ث ی از ح  نی. بنابرا(1403)جوانمرد،   شده است  ینیبشیپ   137۶قانون    در  حیطور صرانتقال آن به   تیبرخوردار باشد و قابل  یشتریب

  قیورود به نظام وثا  یبرا  یشتریب  تیظرف  شهیخود، نسبت به حق كسب و پ   یو مال  یقرارداد  تیماه   لیبه دل  یسرقفل  ،ینظر  یمبان
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در   رانیا  یی قضا  هیاحکام است. رو  یاجرا  ندیو اجرا در فرآ  فیتوق   تیقابل  ،یدرباره سرقفل  یمهم نظر  یاز مبان  یکی  ،آخر  در  دارد.

 تیاهم  یژگ یو  نیاست. ا  رفتهی پذ  زین  ده یمزا  قیدانسته و امکان فروش آن را از طر  فیرا قابل توق  یسرقفل   حیطور صربه  ریاخ  یهاسال

 ف یقابل توق  یعقد رهن است. اگر حق  یاصل  یهااز ستون   یکی  ، یدر صورت عدم پرداخت بده  قهی وث  یامکان اجرا  رایدارد، ز  یفراوان

  ی بررس  یبرا  ی محکم  ینظر  ی مبنا  ، یی مراجع قضا  یامکان از سو  ن یا  رشیپذ  نیندارد. بنابرا  یگذارقهیوث  تینباشد، قابل  ده یو مزا

و   یارزش اقتصاد  یانتقال، دارامركب، قابل  یحق مال  کی  رانیدر حقوق ا  یرقفلمجموع، س  در  .آوردیفراهم م   یرهن سرقفل  تیقابل

  یاریبس  ق،یاموال قابل توث  یاساس   یهایژگ یجهات محل اختلاف است، اما از منظر و  ی آن از برخ  ت یاست كه گرچه ماه  فیتوققابل

  قیامکان توث  یو نوسانات ارزش، بررس  نیواحد در قوان  فیوجود تعر  دم آن، ع   تیماه  ی دگیچیحال، پ   نیلازم را داراست. با ا  طیاز شرا

 . كندیم  یبعد یهادر بخش ترقیدق  یواكاو ازمندیآن را ن

 

 . پیشینه پژوهش2-2

تحل  یگذشته در حوزه سرقفل   مطالعات بر  توق  تیقابل  ،یحقوق  تیماه  لیعمدتاً  اقتصاد  فیانتقال،  ارزش  بوده  یو  متمركز  اند.  آن 

پژوهش1398)  یوردامام عنوان »سرقفل  ی ( در  آ  یبا  ترت  نامهنییدر  و  پذ  بینحوه  اهدا  ره یوصول  بررس13۶5مصوب    ییو  به    ی« 

به    یسرقفل   ییضمن شناسا  رانیا  ی مرتبط با آن پرداخته و نشان داده است كه نظام حقوق  ییاو قواعد اجر  ی سرقفل  یچارچوب قانون

  ف یتوق  یامکان و چگونگ  زی( ن1392و جوانمرد )  ینیمواجه است. باد  ییثبت و ضمانت اجرا  نهیدر زم  یی با خلأها  ،یعنوان حق مال

قرارداد اجاره و    تیاز عدم شفاف  ی ناش  ییاجرا  یهاتیمحدود  بهتجارت را مورد مطالعه قرار داده و    ای  شهیپ   ا یو حق كسب    یسرقفل

  لیرا تحل یو فروش سرقفل دهیمزا  ندیفرآ ، ییقضا هی( با تمركز بر رو1397) یاحیر ریاند. تاجماشاره كرده ییقضا هیرو یهایدگیچیپ 

 معامله را در عمل مستند كرده است. نیها و طرفبانک ییكرده و مشکلات اجرا

 ی( با بررس1400،  1398)  کیپ اند. جوانمرد و رهفراهم كرده  یسرقفل  یهات یدرک ظرف  یبرا  یانداز مهمچشم  زین  یقیتطب  مطالعات

اند كه  اند و نشان دادهكرده  لی را تحل   ه یبر تخل  یاز رونق كسب مستأجر و تقدم پرداخت سرقفل  تیاسلام و فرانسه، حما  ران،یحقوق ا

( با مطالعه 1403جوانمرد )  ن،یاست. همچن  یشتریب  ییاجرا  تیو امن  تیاولو  یدارا  حیبه طور صر  یسرقفل  ، ی حقوق  یهانظام  یدر برخ

  تیثبت و شفاف  ی سازوكارها  تیقرار داده و بر اهم  یو حق كسب را مورد بررس  یسرقفل  جادیا  طیو فرانسه، شرا  سیحقوق انگل  یقیتطب

(  1395)  یو زروند  ی( و رحمان1395)  یحشمت  ،یو حقوق اسلام  یمنظر فقه  از  .استكرده    دی حقوق تأك  نیا  قیتوث  تیقابل  یبرا  یقانون

  تواندیم   ی اسلام  ی اند كه مباناند و نشان دادهجواز اخذ و حدود حقوق آن پرداخته   ،یمفهوم سرقفل  یبه بررس  هیفقه امام  لیبا تحل

( رابطه  1403و همکاران ) ی( و رضائ 1394) ی فتاح  ن،یفراهم كند. همچن ی سرقفل ی و مال یحقوق تیمشروع  نیتضم یبرا یچارچوب

را مستند   رانیا  یو نظام حقوق  ییقضا  هیموجود در رو  یكرده و اختلاف نظرها  لیو تجارت را تحل  شهیپ   ا یبا حق كسب    یسرقفل

و به نقش آن در    كرده  نییو حق كسب را تب یسرقفل  ی حدود حقوق  ، ییقضا  یآرا  یبا بررس  زی( ن1401)  ی و بهبهان  یاریاند. شهركرده

 اند.مستأجران اشاره داشته یمال تیحفظ امن

ارزش    لی( به تحل1389و رامشه )  ی( و فروغ1395و همکاران )  ی الله(، فتح1392)  یو قاسم  یرحمان  ،یو حسابدار  یمنظر اقتصاد  از

  یی دارا  کیبلکه    یحق حقوق  کینه تنها    ی اند كه سرقفلاند و نشان دادهمبادله مرتبط با آن پرداخته   یهانهیو هز  ی سرقفل  یاقتصاد

(  1397و همکاران )  ی اصفهان  ض یكند. ف  فا یوكارها اكسب  ی مال  ن یدر تأم  ی نقش مهم  تواندیاست كه م  یگذارقابل ارزش  یاقتصاد

  ی اند. كربلائحق را ارائه كرده  نیاز ا  یبرداربهره  یبرا  ی اتیمشروع و عمل  یراهکارها  ، یسرقفل  یو قانون  ی با تمركز بر انتقال شرع   زین

، خلأها و  137۶در قانون روابط موجر و مستأجر مصوب    یاوصاف و احکام عقد سرقفل  لیو تحل  ییقضا   هی( با نقد رو1404آقازاده )

  در  قرار داده است.  د یرا مورد تأك  ییقضا  هیرو  یسازكرده و ضرورت اصلاح مقررات و شفاف  ییموجود را شناسا  یقانون   یهایینارسا
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و    ی اقتصاد  ، یفقه  ،یهرچند به ابعاد حقوق  ، یدرباره سرقفل  یقیو تطب   یكه مطالعات داخل  دهد یپژوهش نشان م   نهیشیمجموع، پ 

  ی و حقوق یعمل یهاچالش  یو بررس  یبانک  قهیبه عنوان وث  یامکان استفاده از سرقفل  لیهمچون تحل  یی اند، اما خلأهاپرداخته   ییاجرا

و    یكاربرد  یدانش موجود و ارائه راهکارها  لی تکم  یامر ضرورت انجام پژوهش حاضر را برا  نیمرتبط با آن همچنان وجود دارد. ا

 . سازدیآشکار م رانیا یدر نظام بانک  یاتیعمل

 

 ق یدر نظام وثا یسرقفل گاه یجا . 3

مال به عنوان   ک ی  یی شناسا  یاست كه قانونگذار برا   یی ارهایاركان و مع  ق یدق  لیمستلزم تحل  ق،یدر نظام وثا  ی سرقفل  گاهیجا  یبررس

ا  قهیوث   ق یوثا  ینامشهود، ساختار كل  ی حقوق مال   قیدرباره توث  ینبود مقررات اختصاص  رغمیعل  ران،یلازم دانسته است. در حقوق 

  نیشده است. در چن  یطراح  یاموال ماد   یعمدتاً برا  ینظام حقوق  ن یاست و ا  یقانون ثبت و مقررات بانک   ، یبر قواعد قانون مدن   یمبتن

داده شود تا مشخص شود تا چه اندازه امکان    قیتطب  یگذارقه یوث  یارهای با مع  دی با  یانتزاع   ی حق مال  کیبه عنوان    یسرقفل  ،یچارچوب

  تیقبض، قطع  تیمانند قابل  یدی عناصر كل  یبررس  ازمندین  قیدر نظام وثا  یسرقفل  گاهیجا  لیمنظر، تحل  نینظام را دارد. از ا  نیورود به ا

وث اقتصاد  قهیوث  یاجرا   تیقابل  ،یریپذ انتقال  قه،یمال مورد  ارزش  ا  یو  است.  تع  نیآن  آ  كنندیم  نییعناصر  واجد    یسرقفل  ایكه 

 شناخت. تی به رسم  یو مال یمعاملات بانک  درمطمئن و قابل اتکاء   قهیاست كه بتوان آن را به عنوان وث یطیشرا

مانند رهن، شرط    ی نیاست. قبض در عقود ع   قهیقبض« مال مورد وث  تی»قابل  رانیدر حقوق ا  قی نظام وثا  ی مبان  نیتراز مهم  یکی

شخص مورد    ای به قبض مرتهن    د یكه »مال مرهون با  كند یم  حی تصر  ی قانون مدن  772است. ماده    یاعتبار  د یتحقق عقد و انتقال  

 ی و ملموس تجل یکیزیف یاقابل تصور بوده و در ذهن قانونگذار قبض در حوزه یاموال ماد یبرا نتاًالزام، س نیاعتماد او داده شود«. ا

درباره امکان    ییدهایترد  لیدل  نیو به هم  ستیممکن ن  یکیزیقبض ف  ، یمانند سرقفل  یرمادیغ   یداشته است. اما در مورد حقوق مال 

 خارج شده است  ی کیزیف  ی هاییو از انحصار دارا  افتهی زمان توسعه    ذر حال، مفهوم قبض در گ  ن یتحقق قبض آن مطرح شده است. با ا

امکان اعمال   جادیو »ا «ی»تسلط حقوق یبه معنا یرمادیقبض را در اموال غ   ،یی قضا هیدانان و رو. حقوق (1400 ک،یپ )جوانمرد و ره

. در مورد  شودمحقق    تیمدارک و اسناد مالک  لیتحو  ای انتقال سند،    ، یثبت رسم  قیاز طر  تواندیكه م   یاند؛ مفهومحق« دانسته 

قرارداد اجاره و اسناد مربوط به    م یو تسل  ی ثبت انتقال در دفاتر اسناد رسم  ، یسند رسم  میتنظ  قی از طر  تواند یقبض م  ز ین  یسرقفل

ن در قالب قواعد  دارد، امکان تحقق آ یاعتبار تیماه یگرچه قبض سرقفل ن،ی. بنابراابد یاست، تحقق  یبر آن مبتن یكه سرقفل یحق

 قابل تصور است.  لاًموجود كام

 ی و دارا  نیمشخص، مع  دی مال موضوع رهن با  ،یاقهیاست. در عقود وث  قه«یمال مورد وث  تیو قطع  نییتع  تی»قابل  گر،یمهم د   عنصر

نظر، بر مال مرهون  اختلاف ا ی ابهاممرتهن بتواند بدون   ن، ید یفایكه در صورت عدم ا  كند یم نیتضم ی ژگیو  نیحدود روشن باشد. ا

و حق    یتجار  ازاتیاز امت  یاكه از مجموعه  ی وصول كند. در نگاه نخست، ممکن است تصور شود سرقفل  اكرده و طلب خود ر  هیتک

رد    یسرقفل  تیماه  ترقیدق  یبرداشت با بررس  نیاست؛ اما ا  یدی تحد   رقابلیو غ   نیشده، مال نامع  ل یاز محل كسب تشک  یبرداربهره

دارد.    قیحدود مشخص و دق  ن،یقرارداد اجاره مع  کیمحل خاص و    کی  با  طارتبا  ثیاز ح  ،یانتزاع  تیماه  رغمیعل ،ی. سرقفلشودیم

قرارداد روشن،   ای   یسند رسم  قیخاص وابسته است و از طر  یرابطه قرارداد  کیمکان مشخص و    کی  ن، یملک مع  کیحق به    نیا

مانند    یمال  یهاییاز دارا  یاریبه بس   بتبلکه نس  ست،یتنها مبهم ننه   یسرقفل  ن،ییو تع  تیاز منظر قطع  ن،یدارد. بنابرا  دی تحد  تیقابل

 . (1398 ک،یپ )جوانمرد و ره است یتریابی تر و قابل ردساختار روشن یاوراق دارا یبرخ ا یسهام 

انتقال آن در صورت   ا یمال، امکان فروش    قیاز توث  یی هدف نها   ق، یاست. در نظام وثا   قهیانتقال« مال مورد وث  تیسوم، »قابل  ملاک

مطابق قانون روابط   یخواهد بود. سرقفل  دهیفایآن ب  یگذارقه ینداشته باشد، وث   یانتقال قانون  تیاست. اگر مال قابل   نید   یعدم ادا
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شناخته است.   تی به رسم  حیرا به صورت صر  تیقابل  نیقانونگذار ا  یانتقال دارد و حت  تیاست كه قابل  ی، حق137۶موجر و مستأجر  

از    یک ی  ت، یقابل  نیاست و هم  ریپذامکان  یو قرارداد  یقانون  طیشرا  تیچه توسط مالک و چه توسط مستأجر، با رعا   ،یانتقال سرقفل

اجاره    ی قراردادها  ی . هرچند ممکن است در برخشودیمحسوب م  قیقابل توث  الامو  ره یدر دا  یقرار گرفتن سرقفل  ل یدلا  نیترمهم

  تواندیاست كه خود م  یقرارداد  ی تیبلکه محدود  ست،یانتقال ن  ت یاصل قابل  یشرط ناف   نیشرط عدم انتقال وجود داشته باشد، اما ا

 ی اجرا  ران،یا  یاست. در نظام حقوق  قه«یوث  یاجرا  تیچهارم، »قابل  عنصر  د. رفع شو  نیبا توافق طرف  ا ی  تیریمد   یگذارقهیوث  ندیدر فرآ

  ی هاسال یط یی قضا هیرو ،یو فروش مال مرهون است. در مورد سرقفل دهیمزا ف،یتوق یسازوكار روشن برا کیمستلزم وجود  قهیوث

  ی عال  وانید  یو حت  دنظریتجد  ، یبدو  اكم متعدد مح   یدانسته است. آرا  ر یپذرا امکان  یحق مال   نی و فروش ا  فیصراحت توقبه   ریاخ

  لیدلا  نیتراز مهم  یکی  ه،یرو  نیاحکام است. ا  یو فروش در اجرا  فیقابل توق  ،یمال  تیماه  لیبه دل  یاند كه سرقفلكرده  حیكشور تصر

  قه یاز آن به عنوان وث  داشته باشد، امکان استفاده  ییفروش قضا  ت یاگر مال قابل  رایز  شود،یمحسوب م  قیدر نظام وثا  یسرقفل  رشیپذ

سند    میموجر، تنظ  یمانند همکار  ییاجرا  یهاچالش  یها با برخممکن است بانک  ندیفرآ  نیوجود دارد. البته در ا  یطور منطقبه  زین

 .ستین د یمورد ترد یحقوق ثیاجرا از ح تیمواجه شوند، اما اصل قابل یگذارارزش ای یرسم

محل كسب  کی یاقتصاد ییدارا نیترغالباً مهم یدارد. سرقفل قیآن در نظام وثا لیدر تحل ینقش مهم زین یسرقفل یاقتصاد گاهیجا

  یواقع   تیظرف  ی كه سرقفل  دهدیامر نشان م  نی. ارودیفراتر م  زین  یاز ارزش ملک تجار  یاز موارد، ارزش سرقفل  یاریاست و در بس

هستند كه ارزش بالا و بازار فعال داشته باشند تا در    یقیها معمولاً به دنبال وثاقه قدرتمند دارد. بانکیوث  کیشدن به    لیتبد  یبرا

 ی منقول برتر  یهاییاز دارا  یارینسبت به بس  ثیح  نیاز ا  یگذاشته و نقد كنند. سرقفل  دهیبه مزا  عیصورت لزوم بتوانند آن را سر

مسأله   نیبه نقد است. ا لیارزش آن به سرعت قابل تبد ،یاز مناطق تجار یاریدارد و در بس یاغالباً بازار فعال و نقدشونده رایدارد، ز

ندارد.    شدهتیتثب  یگاهیجا  رانیا  قیدر نظام وثا  ی سرقفل  ها،تیظرف   نیوجود ا  با   .كندیم  تیتقو  قه یرا به عنوان وث  یسرقفل  گاه یجا

اند  نکرده یمینامشهود اشاره مستق  یو نه قانون ثبت به حقوق مال  ی است. نه قانون مدن حیموضوع، فقدان مقررات صر ن یا یعلت اصل

. در  (1397 ،یاحیرری)تاجم كنند یخوددار قهیوث عنوانبه   یسرقفل رشیاز پذ ی ها و مراجع ثبتبانک  یامر موجب شده برخ نیو هم

شفاف.    یگذاراستوار است، نه بر قانون  یی قضا   ه یروو    یاعتقاد  لیتحل  ،ی عمدتاً بر استنباط حقوق  قیدر نظام وثا   ی سرقفل  گاهیجا  جه،ینت

عمل كمتر   رلازم، د  طیاز شرا  یاریدارا بودن بس  رغم یو عل   ردی قرار گ  قینظام وثا  هیدر حاش  یباعث شده كه سرقفل   تیوضع  نیا

ورود به   یلازم برا تیو اجرا(، ظرف  نییقبض، انتقال، تع  تیرهن )قابل یاز نظر مبان  یگفت كه سرقفل توانیم ، سرانجام شود. رفتهیپذ

  ل ی تحل  نینشود. بنابرا  تیآن تثب  گاهیواحد، موجب شده جا  ییاجرا  یو فقدان سازوكارها  حیصر  نیرا دارد، اما نبود تقن  قینظام وثا

م  یسرقفل  گاه یجا مال  نیاكه    دهد ینشان  تلاق  ی حق  از    یدر  دارد:  قرار  حوزه  شرا  کیدو  واجد  كاملاً  برا  یحقوق  طیسو   ی لازم 

تعارض    ن یمبهم است. ا  قیآن در نظام وثا  ی عمل  گاه یجا  ،یو ادار  ینیتقن  یهایینارسا  لیبه دل  گر،ید  یاست و از سو  یگذارقه یثو

 . سازدیرا كه موضوع بخش چهارم خواهد بود، روشن م  یاهیو رو  یمستندات قانون  یضرورت بررس  ،یو موانع عمل  یحقوق  تیظرف  انیم

 

 یسرقفل قیمرتبط با توث  یاهی و رو یمستندات قانون . 4

  نی. استیموجود ممکن ن یی قضا ه یو رو ی مستندات قانون قیدق ل یبدون تحل ی بانک قهیبه عنوان وث  یامکان استفاده از سرقفل  یبررس

از   قاًیدق  یچندپاره و بعضاً مبهم است. چالش اصل  یچارچوب  یدارا  رانیا  ینیدر نظام تقن  ،یطولان  یو مال  یرغم قدمت عرفنهاد، به

خاص خود    کردیمتفاوت داشته و هر قانون با رو  یمختلف آثار  نیدر قوان  ،یحق مال  کیبه عنوان    ی : سرقفلشودینقطه آغاز م  نیهم

كه قانون روابط   یدر حال  ند،یبیوابسته به اجاره م  یحق تبع  کیآن را در قالب    یمثال، قانون مدن   یبه موضوع پرداخته است. برا 

قبل دانسته است. از   یهاسال  شه«یو آن را مستقل از »حق كسب و پ   ختهشنا  تیرا به رسم  یسرقفل  137۶موجر و مستأجر سال  



235-251صفحات – 2شماره  -2دوره  پژوهش های نوین در علوم انسانی و حقوق   فصلنامه    
Journal of new Researches in Humanities and Law 

ISSN 3060-6101 
 

242 
 

ا  یسرقفل  قیتوث  تیممنوع   ای به امکان    یحیاشاره صر  یبانک   نیدر قوان  گر،ید  یسو   ل یتحل  ،یگذارقانون  یپراكندگ  نینشده است. 

 .سازدیم یرا ضرور یمستندات قانون

قانون    نیاست. هرچند در ا  یقانون مدن   رد،یمورد توجه قرار گ  د یبا  یسرقفل  قیتوث  تیقابل  لیكه در تحل  یاسناد قانون  نیترمهم  از

  ن یادینقش بن  ی سرقفل  تیماه  نییدر تع ینیو د  ینیقراردادها، اجاره، و حقوق ع  ینشده، اما قواعد عموم  یبه سرقفل  میمستق  یااشاره

در    یسرقفل  قیتوث  ا یانتقال    رشیپذ  یمبنا  نیترمهم  شناسد، یم  تیاراده را به رسم  تیكه اصل حاكم  ی مدن  قانون  10دارند. ماده  

اگر مالک،    رو،نیكه مخالف نص قانون نباشد، نافذ است. ازا  یماده، هر قرارداد مشروع   نیاست. بر اساس ا  یقالب توافقات قرارداد

را معتبر دانست. اما    یسرقفل  قی، توث10از منظر ماده    توانیم  رد،یقرار گ  قهیوث  نعنوابه    یمستأجر و بانک توافق كنند كه سرقفل

  نیمع  نیرهن تنها نسبت به ع   ،یقانون مدن  771خاص خود را داشته باشد و طبق ماده    طیشرا  د یبا  زین  قهیچالش آنجاست كه وث

. البته دانندیرهن خارج م   رهیحقوقدانان آن را از دا  یبرخ  ،یاست و نه مال موجود خارج  نینه ع   یاست. از آنجا كه سرقفل   ریپذامکان

نشده است، معتقدند    یكرده اما مانع تصرفات قرارداد  یكه امکان رهن منفعت را نف  یقانون مدن   772با استناد به ماده    یگریعده د

  ی نی)باد رفتیپذ  «یحقوق مال   ق ی»توث  ا ی  حق«  قهیرا در قالب »وث  یسرقفل  قیتوث  ن،ینو  یقرارداد  یبا استفاده از ساختارها   توانیكه م

 .(1392و جوانمرد، 

قانون ضمن   نیا  ۶است. ماده    یدرباره سرقفل  یسند قانون  نیترمهم  137۶قانون روابط موجر و مستأجر سال    ،یكنار قانون مدن   در

خود را با    ی سرقفل  تواند یكه مستأجر م  دارد یماده مقرر م  نیدانسته است. ا  یانتقال آن را تابع توافقات قرارداد  ، یسرقفل  رفتن یپذ

  ی كه سرقفل  شودیماده استفاده م   نیمنتقل كند. از ا  یگری الزحمه مربوطه به مالک، به دمقرر در قرارداد و پرداخت حق   طیشرا  تیرعا

و همکاران،    ی)رضائ ردیمورد معامله قرار گ  زین  قهیدر قالب وث  تواندی م  ثیح  نیگذار »قابل نقل و انتقال« است و از ادر نگاه قانون

نسبت    دی بانک به عنوان مرتهن با  ن،یو بنابرا  داندیم  یریگمیک تصمیموارد شر  ی را در برخمالک    نیماده همچن  نی. اما هم(1403

تنها با    یاز قرارداد اجاره آگاه باشد. اگر قرارداد اجاره شرط كرده باشد كه انتقال سرقفل  یناش  یها تیو محدود  اراتیبه حدود اخت

 ییاز منظر اجرا  قهیصورت وث  نی ا  ریدر غ   بود، اجازه خواهد    نیمحتاج هم  زین  یگذارقه یصورت وث  نیاجازه مالک ممکن است، در ا

 خواهد شد.  اثریب

  فیقانون امکان توق  نیا  57است. ماده    یاحکام مدن   یقانون اجرا  ،یسرقفل  یگذارقهیوث  ای  فیاز اسناد مهم در بحث توق  گری د  یکی

  ن یبر ا  زین  ییقضا   هی. روردیگیماده قرار م  نیمشمول ا یحق مال  کیبه عنوان   یسرقفل  ب،یترت  نیكرده و بد  ینیبشیرا پ   یحقوق مال

  د یمؤ  میرمستقیطور غ به  ه، یبخش از قانون و رو  ن یحکم است. ا  یاجرا  انیو فروش در جر فیقابل توق یسرقفل   كهدارد    د یموضوع تأك

داشته   یكاركرد اقتصاد  زین  قهیدر مقام وث  تواندیدارد، م  ییو فروش قضا  فیتوق  تیكه قابل  یمال  رایاست؛ ز  قیتوث  یبرا  یسرقفل  تیقابل

موجر   انیمقرر در قرارداد اجاره و توافقات م  طیشرا  دیبا  داریخر  ،یسرقفل  فیر صورت توقد  كهحال، چالش مهم آنجاست    نیباشد. با ا

ن را  ا  رد، یبپذ  زیو مستأجر  امکان نقدشوندگ   نیكه  تأث  یسرقفل   یموضوع  بانکدهدیقرار م  ریرا تحت  از مال.  استقبال   ی ها معمولاً 

 دهدیكاهش م  قهیرا به عنوان وث  ی سرقفل  تیجذاب  ها، تیمحدود  نیا  وجود را داشته باشد، و    ی نقدشوندگ  ت یقابل  نیشتریكه ب  كنند یم

 . (1398 ،یورد)امام

مستقل ندارد و معمولاً در   یسند رسم رانیا یدر نظام ثبت یاست. سرقفل یقواعد قانون ثبت ضرور یبررس ز،یمنظر ثبت و اسناد ن از

  قه یاست. وث  یبانک  قهیبه عنوان وث  یسرقفل   رشیپذ  یاز موانع اصل  ی کیموضوع    نی. همشودیقرارداد اجاره نوشته م  ا ی  ی قالب سند عاد

دفاتر    یكند. البته برخ  ییو قابل استناد باشد تا بانک بتواند در صورت نکول بدهکار، با اتکا به آن اقدام اجرا  یرسمسند    یدارا  د یبا

اند؛ اما  كرده  یدر قالب سند رسم  «ی»تعهد به انتقال سرقفل  ای  «یاقدام به صدور »صلح حق سرقفل  ریاخ  یهادر سال   یاسناد رسم
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نبود سامانه   جه،ینکرده است. در نت  ینیبشیپ   یسرقفل  یثبت رسم  یبرا  یسازوكار مشخص  زین  ارگذو قانون  ستین  کپارچهی  هیرو  نیا

 . دهد یم شیآن را افزا رشیبانک در پذ سکیر ،یسرقفل یو شفاف برا یثبت رسم

از   یدارند. برخ  دی تأك  یو فروش سرقفل  فیتوق  تیبر قابل  دنظر،ی و تجد   یعموم  یهامتعدد قضات دادگاه  یآرا  ،ییقضا  هیحوزه رو  در

  انیدر جر  ی سرقفل  فیكه درباره توق  ییمثال، در آرا  یاند. براكرده  د ییرا تأ   ریمس  نیا  میرمستقیطور غ به  زیكشور ن  یعال  وانید  یآرا

به    دهیدر مزا  تواندیم  جهیقابل انتقال است و در نت  یحق مال  کی   یكه سرقفل  كنندیها اعلام م حکم صادر شده است، دادگاه  یاجرا 

:  كنندیبحث كمک م   یاما به منطق حقوق  كنند،یصحبت نم  قهیطور مشخص درباره موضوع وثهرچند به  یی قضا  یآرا  ن یفروش برسد. ا

  یی قضا  هیحال، رو نی. با ا(1395 ،یو زروند ی)رحمان ردیقرار گ زین قهیتواند در مقام وثیدارد، اصولاً م ییانتقال قضا  تیكه قابل  یمال

  نیاند. همرهن دانسته  رقابلیآن را غ   ی سرقفل  یتبع  تیماه  لیقضات به دل  یبرخ  یو در موارد  ستیمتحدالشکل ن  زین  ثیح  نیاز ا

 . دهدیم  شیها افزابانک یابهامات موضوع را برا ، یدوگانگ

دارند. در مقررات بانک    یسرقفل  یگذارقهیوث  تیقابل  لیمهم در تحل  ینقش  زین  یبانک   یهاو دستورالعمل   ها نامهنییآ  گر،ید  یسو  از

حال،    ن ی. با اشودینم  ده ید  یاز سرقفل  ی نام  د، ییمورد تأ   ق یوثا  یبرشمرده شده است، اما در فهرست رسم  ی بانک   قیانواع وثا  ،یمركز

استبانک به  برخ  ناتیتضم  ر ی»سا  نادها  در  قبول«،  سرقفل  ی قابل  شرا  یموارد  با  ارز  طیرا  از  پس  و    قیدق  یكارشناس  ی ابیسخت 

هاست و فاقد چارچوب واحد در  بانک  ی داخل  ی هابر بخشنامه  یمبتن  شتریب  زین  رشیپذ  ن ی. ا(1392  ، یو قاسم  ی )رحمان اندرفتهیپذ

ها با  كند تا بانک  نیتدو  نهیزم  ن یدر ا  ی کدستیو    شفافمقررات    یبانک مركز  ا ی گذار  لازم است كه قانون  رو،نیاست. ازا  ی سطح مل

: از شودیروشن م  ریتصو  م،یمستندات كه بنگر  نیمجموع ا  به  آن امتناع كنند.   رشیاز پذ  ای  رندیرا بپذ  یسرقفل  یشتریب  نانیاطم

  فیانتقال و توق  تیبه صورت پراكنده قابل  یهمگ  ،ییقضا  هیاحکام و رو  یقانون روابط موجر و مستأجر، قانون اجرا  ،یمدن  نیقوان  سوکی

 زیرا تجو  یسرقفل  قیمند، توثو نظام  حیصر  رتبه صو  ،ییقضا  یآرا  ا ی  نیقوان  ن یاز ا  کیچیه  گر، ید  یاما از سو  اند؛رفتهیرا پذ   یسرقفل

  یمال   نیدر نظام تأم  یاستفاده از سرقفلمربوط به    یحقوق  یمانع در برابر توسعه سازوكارها  نیترمهم  ،ی خلأ قانون  نیاند. همنکرده

در صورت   قهیوث یاجرا کانها، و ابهام در امنامهدر اجاره یقرارداد یهاتیمحدود ،یسرقفل یعدم ثبت رسم  ه،یاست. نبود وحدت رو

  ن، یبنابرا  .(1395  ،ی)حشمت اكراه عمل كنند  یحت  ای  اطیحق ارزشمند با احت  نیا  رشیها در پذنکول، موجب شده است كه بانک

  نیوجود دارد، اما ا  قهیبه عنوان وث  ی سرقفل  رشیپذ  یلازم برا  یكه هرچند مبان   دهدینشان م   یا هیو رو  ی مستندات قانون  یابیارز

  یگذارمقررات روشن در سطح قانون  نیبه تدو   ازین  ت،یوضع  نیمشخص هستند. هم   ییو فاقد چارچوب اجرا  رشفافیپراكنده، غ   ی مبان

  انیم  ی و هماهنگ  قه،یوث  یاجرا  یسازوكارها  نییتع  ،یسرقفل  یبرا  ینظام ثبت رسم  جاد ی. اكند یرا برجسته م  ی بانک  ی هانامهنییآ  ای

  قهیبه عنوان وث  یاستفاده از سرقفل  ریخلأها را برطرف كرده و مس  نیا  تواند یاست كه م  ی از جمله اقدامات  ، ی و بانک  یی قضا  یهادستگاه

 را هموار سازد. 

 

 رانیآن در ا  قیو توث  یسرقفل  ی: چارچوب حقوق1جدول  

مستند قانونی /  پیامد برای توثیق سرقفلی  هاها و محدودیتچالش

 ای رویه

 محور تحلیل 

اختلاف نظر حقوقدانان درباره حق مالی  

 یا تبعی بودن

گذاری قابل انتقال و ارزش

 است 

قانون روابط موجر و  

 137۶مستأجر 
ماهیت حقوقی 

 سرقفلی

سرقفلی عین نیست، بنابراین رهن 

 مستقیم دشوار است 

قانون  772و  771مواد  رهن عین معین مجاز است

 مدنی 
 رهن و توثیق 
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وابستگی به قرارداد اجاره و محدودیت  

 مالک 

امکان توقیف و فروش به  

 عنوان حق مالی

قانون اجرای احکام 

 مدنی 
توقیف و 

 فروش

 ثبت رسمی قانون ثبت ثبت رسمی ندارد نبود سامانه شفاف و سند رسمی 

 

. محور  دهدیارائه م  رانیآن در ا  قیتوث  تیو قابل  یمرتبط با سرقفل  ییقضا  یهاهیو رو  یمستندات قانون  نیتراز مهم   یاخلاصه  1  جدول

طور است. همان  یثبت رسم  ت یو فروش، و وضع  فیتوق  تیقابل  ق،یامکان رهن و توث  ، یسرقفل  یحقوق   تیماه  یبررس  ل،یتحل  یاصل

كرده است، اما ابهامات موجود   ییشناسا یحق مال کیرا به عنوان  یاگرچه قانون روابط موجر و مستأجر سرقفل شود،یكه مشاهده م

مواجه شود.   یحق با دشوار  نیا  میموجب شده است كه امکان رهن مستق  یقانون مدن   771ماده    تی آن و محدود  قیدق  تیدرباره ماه

 قه یآن به عنوان وث  رشیها در پذبانک  ی موانع عمل  نیتراز بزرگ  ی کی  ، یسرقفل  یبرا  کتا یو نبود سند    یفقدان ثبت رسم  ن،یهمچن

و اثرات آن   ، یسرقفل   یقانون  یها تیو محدود   یاز چارچوب حقوق  یرینگاه تصو  کیتا در    كند یجدول به خواننده كمک م  نیاست. ا

 كند.  دایپ  رانیا ی بانک مدر نظا ییاجرا یهاتیمحدود   لیاز دلا یمطلع شود و درک بهتر قهیبه عنوان وث رشیبر پذ

 

 یسرقفل  قیتوث  ییو اجرا یها و موانع حقوق چالش . 5

ها و موانع  از چالش  یابا مجموعه   ،یارزشمند اقتصاد  یهاتیبا وجود ظرف  رانیا  ی در نظام بانک  قهیبه عنوان وث  یاز سرقفل  استفاده

  ژه یو  یدر ساختار حقوق  شهیها رچالش  نی. اسازدیآن را در عمل دشوار م  رشیمواجه است كه پذ  یو نهاد  ییاجرا  ، یثبت  ،یحقوق

  ی رملکیغ   ق یوثا  رشیها در پذبانک  ینهاد  اطیو احت  ، ییقضا   هیاختلاف رو  ، یمرتبط، نبود نظام ثبت رسم  نیقوان  ی پراكندگ  ،یسرقفل

  نیتربخش، مهم  نیاست. در ا  یضرور  یاصلاح  یمناسب و ارائه راهکارها  یهااستیس  ن یتدو  یموانع، برا   نیا  قیدق  یدارد. بررس

 .شودیم  یسمند بررو نظام یلیبه صورت تحل یسرقفل قیتوث ی هاچالش

به عنوان   137۶در قانون روابط موجر و مستأجر سال    یاست. سرقفل  ی سرقفل  یحقوق  تیمشکلات، ابهام در ماه  نیتریادیاز بن  یکی

حقوقدانان وجود دارد.    انیحق م  نیا  قیدق  تیدرباره ماه  یفراوان  ی هادر قرارداد اجاره شناخته شده است؛ اما هنوز بحث  یمال   یحق

  تیماه گرید یو برخ  كنند،یم یمستقل« تلق یآن را »حق مال گری د یبرخ دانند،ی از قرارداد« م یناش ینید»حق  یآن را نوع  یبرخ

در قالب رهن   قیتوث  تیحق اساساً قابل  نیا  اینظر موجب شده است كه روشن نباشد آاختلاف   نی. ادانندیم  «یتبع  ینیآن را »حق ع 

را حق    یكه سرقفل  یكسان   ن،ی حق. بنابرا  ای و نه منفعت    ردیگیتعلق م   ن«یمع  نی»ع رهن تنها به    ،ی . طبق قانون مدنریخ  ایرا دارد  

  نینو  یو قراردادها  یقیحقوق تطب  اتیاز نظر  یاست كه برخ  یدر حال  نی. ادانندیامکان رهن آن را مردود م  دانند،یمنفعت م  ا ی  ینید

  كند، یمواجه م  یجد سکیها را با ربانک  ،ی. نبود اجماع حقوقدانندیخاص ممکن م یرا با انعقاد قراردادها ی حقوق مال قیتوث ،ی مال

نبود سند    گر، ی مهم د  مشکل   .ریخ  ای از نظر دادگاه معتبر خواهد بود    قهیدر صورت نکول بدهکار، وث  ستیكه مشخص ن  یاگونه به

صادر    کتایو    یها سند رسمآن  یو برا  شوند یاست. برخلاف املاک كه در دفتر املاک ثبت م  یسرقفل  یو نظام ثبت شفاف برا  یرسم

 د و اختصاص ك  یثبت رسم  یبرا  یاسامانه  چیو ه  شودینامه درج ماجاره  کی  ای  یقرارداد عاد  کیمعمولاً در قالب    یسرقفل  شود،یم

ا  کتای ندارد.  از چند جهت مشکل   نیبه آن وجود  بانک نمموضوع  آنکه  اول  دهد كه حق   صیطور مطمئن تشخبه  تواند یزا است: 

  قه یوث  یبانک در اجرا  نکهیمضاعف وجود دارد. سوم ا  قهیوث  جادیامکان ا  نکهی. دوم اریخ  ایاست    رنده یگواقعاً متعلق به وام  یسرقفل

از مس  ستنادا  یبه سند رسم  تواندینم ناچار است  ا  یطولان  یرهایكند و    سکیها راز نظر بانک  ت،یوضع  نیاثبات حق عبور كند. 

 .ردیقرار گ قیآخر وثا تیدر عمل در اولو یسرقفل شودیو باعث م  ودشیمحسوب م یقابل توجه یحقوق
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حق مطلق و مستقل   کیبرخلاف ملک،    ی. سرقفل كندیم  جادیا  یجد   یچالش  زیبه قرارداد اجاره ن  یسرقفل   یمشکل ثبت، وابستگ  جزبه

  ییهاتینامه و محدود به مفاد اجاره  د یبا  یسرقفل  یگذارقه یبدان معناست كه هر گونه وث  نیدارد. ا  وندیو همواره با قرارداد اجاره پ   ستین

تنها با اجازه مالک   ی نامه شرط شده باشد كه انتقال سرقفلمثال، اگر در اجاره یانتقال مقرر شده است توجه كند. برا یراكه در آن ب

ها در هر  كه بانک  شودیموجب م  یوابستگ  نیخواهد بود. ا  اثریبدون كسب اجازه مالک ب   یگذارقه یصورت وث  نیممکن است، در ا

  گر،ی د  ی. از سودهدیم   شیرا افزا  قهیوث  رش یپذ ندیفرا ییاجرا  یدگ یچیامر پ   ن یاجاره شوند و ا  دادقرار  ق یدق  یپرونده مجبور به بررس

امکان انتقال    ای را كاهش داده    یسرقفل  یاعمال حقوق خود، ارزش اقتصاد  ا یاجاره    طیشرا  رییبا تغ  ق،یاحتمال دارد مالک پس از توث

 است.  قهیبه عنوان وث یسرقفل رشیپذ  ریدر مس ی مانع جد  کیكه در حقوق املاک وجود ندارد،  سکیر نیآن را محدود كند. ا

را  ی وجود دارد كه سرقفل یمتعدد یاست. اگرچه آرا یسرقفل قی توث ای  فیتوق تیدر خصوص قابل یی قضا  هیاختلاف رو ،یبعد چالش

آن   فیتوق  ای  یگذارقهیحق، وث  ن یا  ینیرع یغ   تیماه  لیكه به دل  شود یم  ده ی د  زین  ییاما در مقابل آرا  دانند،یو فروش م   فیقابل توق

ها به  . بانکدهدیم  شیها را افزابانک  سکیر  قه،یوث  یدر مقام اجرا  ژهیوواحد در محاكم، به  هی. نبود رودانندیم   یرا فاقد وجه قانون

بانک    ، یو مطمئن آن فراهم باشد. اما در خصوص سرقفل  عیسر  ی دارند كه در صورت عدم پرداخت اقساط، امکان اجرا  ازین  یاقه یوث

 ن یرهن صادر خواهد كرد. ا  یرا در قالب اجرا   یعتبر دانسته و اجازه فروش حق سرقفلم  را  قهیمطمئن باشد كه دادگاه، سند وث  دیبا

 است. یسرقفل قیتوث ییموانع اجرا  نیتراز مهم ییقضا  تیقطععدم

برخلاف ملک، ارزش ثابت و    ی دارند. سرقفل  تیاهم  اریبس  زین  یسرقفل  یگذارو ارزش  یاقتصاد  ی هاچالش  ،یكنار موانع حقوق  در

رقابت    ،یرونق اقتصاد  ا یركود    ،یشهردار  نیقوان  رییمنطقه، تغ  یكاربر  رییتغ  ،یاز جمله بازار تجار  ی مستحکم ندارد و عوامل متعدد

بانک را چند برابر    سکینوسان ارزش، ر  نیدهند. ا  رییمدت تغارزش آن را در كوتاه  توانندینامه، ماجاره  طیوكارها و شراكسب  انیم

بانکكند یم ترج.  اخت  یاقه یوث  دهندیم  حیها  امکان    اریدر  و  باشد  نداشته  آن كاهش  ارزش  وام،  باشند كه در طول مدت  داشته 

  یقرارداد  طیبازار و شرا  ریموارد به شدت تحت تأث  یاریدر بس  یزش سرقفلار  هوجود داشته باشد. حال آنک  شهیآن هم  ی نقدشوندگ

اگر    ا ی كند،    یو نوساز  بیملک را تخر  ردیبگ  میمثال، اگر مالک تصم  یبرود. برا  نیطور كامل از بممکن است به  یقرار دارد و حت

  یكارشناس  یفقدان چارچوب واحد برا  گر،ید  یسو  از  ممکن است ارزش خود را از دست بدهد.   یقرارداد اجاره باطل اعلام شود، سرقفل

ارزش  پ   زین  ی سرقفل  یگذارو  را  رسمكندیم  تردهیچیموضوع  بس  ی. كارشناسان  الگوها  یاریدر  اساس  بر  فاقد    ی موارد،  و  متفاوت 

ق به  اقدام  استاندارد مشخص موجب مكنندیم  یسرقفل  یگذارمتیاستاندارد واحد  نبود  ارزش   شودی.  اختلافب  هایرگذاكه    ی هاا 

تر، قانونمندتر و قابل  شفاف یند یملک فرآ یگذارارزش سه،ی. در مقادهدیها را كاهش مامر اعتماد بانک ن یمواجه باشد و ا ریچشمگ

 است. ترینیبشیپ 

پس از    تواند یم  رد،یرا به رهن بگ  یملک   ی است. اگر بانک  یتصرف بانک در سرقفل  تیاز عدم قابل  ی ناش  یهاتیمحدود  گر،ی د  چالش

  یبرداربهره  تیپس از انتقال به بانک، ممکن است قابل  یحت  یبفروشد. اما سرقفل  ایملک را تصرف    ،یمراحل قانون  یو ط  هیی صدور اجرا

شخصاً    تواندیشده است و بانک نم  میتنظ  یصنف  تیو استمرار فعال  یاستفاده تجار  یمعمولاً برا  یسرقفل   رایز  ؛نداشته باشد  میمستق

روشن و   ی قانون  یهاوجود قالب ازمند ین  قاً یدق زین  ده یمزا ن یبفروشد و ا ده یبانک ناچار است آن را در مزا  ن،یاز آن استفاده كند. بنابرا

. در حال  كند یم   جادیا  یاساس  یمانع نهاد  کیها  بانک  انیم  یو نبود هماهنگ  یبانک  حیمقررات صرفقدان    ،سرانجام  ثابت است.  یاهیرو

وحدت  عدم  ن ی. اریخ  ای   ردیبپذ  قهیرا به عنوان وث  ی سرقفل  ا یكه آ  ردیگیم   م یخود تصم  یحاضر، هر بانک براساس دستورالعمل داخل

بانک    ک یمثال، ممکن است    ی. براكند یمواجه م  ی را با سردرگم  یشده و فعالان اقتصاد  اراتدر بازار اعتب  ی ناهمگون  جادیموجب ا

ارزش كارشناس  یسرقفل با  بپذ  50  شدهیرا  حال  رد، یدرصد  بانک د  ی در  وث  ی همان سرقفل  گری كه  ارزش  فاقد  نبود    یاقهیرا  بداند. 

  نیاستفاده كنند و ا  ی مال  نیتام  یخود برا  ی از سرقفل  شدهی زیرمهكه افراد نتوانند به شکل برنا   شودیموجب م  کپارچه،یدستورالعمل  

 ق یتوث  ییو اجرا  یها و موانع حقوقچالش  ن،یبنابرا  .شودیارزشمند م   ی مال  ییدارا  ن یا  یاقتصاد  یورباعث كاهش بهره  آخرامر در  
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حق    ن یاند ادانست كه در كنار هم باعث شده  ی و نهاد  یكارشناس  ، یثبت  ، یحقوق  ، یاز مشکلات ساختار  یامجموعه  دی را با  یسرقفل

 ن، یجانبه در قواناصلاحات همه  ازمندیموانع ن  نی. رفع اردیكشور مورد استفاده قرار گ  یمال  نیطور مؤثر در نظام تأممهم نتواند به  یمال

روشن و    یی قضا  هیو توسعه رو  ، یواحد بانک   یهاصدور بخشنامه  ، یگذارارزش   یاستانداردها  نیتدو  د، یجد   یثبت  یسازوكارها  جادیا

  قیوثانظام    هیبالا، همچنان در حاش  یبا وجود ارزش اقتصاد  یسرقفل  رد،یاصلاحات صورت نگ  نیكه ا  ی است. تا زمان  ینیبشیقابل پ 

 كند.   فایا ی مال نیتأم یگرلیقوه خود را در تسهنقش بال تواندیقرار خواهد داشت و نم  ی بانک

 ران ی در ا  یسرقفل  قی ها و موانع توث: چالش2  جدول

 نوع چالش توضیح گیرندگان ها و وامتأثیر بر بانک

نظر در حقوق مالی یا تبعی بودن  اختلاف ریسک حقوقی و تردید در پذیرش وثیقه

 سرقفلی
 ابهام ماهیت حقوقی 

 فقدان ثبت رسمی  عدم وجود سند رسمی و سامانه ثبت امکان وثیقه مضاعف و كاهش اطمینان اجرایی 

وابستگی به قرارداد  های قرارداد با مالکمحدودیت محدود شدن انتقال و فروش در صورت نکول 

 اجاره

بینی و افزایش ریسک كاهش قابلیت پیش

 اجرایی 

عدم وحدت رویه درباره توقیف و اجرای  

 سرقفلی
 اختلاف رویه قضایی 

 نوسان ارزش اقتصادی  تغییر ارزش سرقفلی با بازار و شرایط اجاره كاهش جذابیت به عنوان وثیقه 

گذاری و پذیرش نبود استاندارد ارزش  كنند ها با احتیاط یا امتناع اقدام میبانک

 سرقفلی
فقدان دستورالعمل  

 بانکی

 

.  دهد یم  ش یشده نما  یبندرا به صورت دسته  یبانک  قهیبه عنوان وث  یمرتبط با استفاده از سرقفل  ی اصل  یهاچالش  ی تمام  2  جدول

و   ینوسان ارزش اقتصاد  ،ییقضا  هیبه قرارداد اجاره، اختلاف رو  یوابستگ  ،یفقدان ثبت رسم  ،یحقوق  تیها شامل ابهام ماهچالش

  ت یها و كاهش جذاببانک  سکی ر  شیموجب افزا  میرمستقیغ   ای  م یعوامل به شکل مستق  نیاز ا  کیاست. هر    ینبود دستورالعمل بانک

تا   سازد یاز بخش پنجم است، بلکه خواننده را قادر م یلیتحل یادآوری جدول نه تنها  نی. اشودیم ی مال نیبه عنوان ابزار تأم یسرقفل

  ن یرا به صورت منسجم مشاهده كند. به ا  رندگانیگها و وامبانک  یبرا  ی عمل  یامدهایو پ   ییو اجرا  ی قانون  یهاتیمحدود  انیارتباط م

در    یكاربرد سرقفل  شیو افزا  سکیكاهش ر  یبرا  یبانک   یهادستورالعمل  نیسامانه ثبت و تدو  جادیا   ،یضرورت اصلاحات قانون  ب،یترت

 . شودیروشن م یمال نیتام

 

 ی حقوق مال قی در توث یحقوق  یهاو تجربه نظام یق یتطب سهیمقا . 6

ز  ن یا  یهابخش  نیتریاز ضرور  ی کی  یقیتطب  یبررس   قیهاست كه توثمدت  شرویپ   ی حقوق  یهااز نظام  یاریبس  رایپژوهش است؛ 

.  كنندیقراردادها استفاده م   نیو تضم  یمال   نیو از آن به عنوان ابزار توسعه منابع تأم  اندرفتهیپذ  ینیرا كنار اموال ع   «ی»حقوق مال

حال ا  ی در  در  توث  انهمچن  رانیكه  تجربه كشورها  ی و شکل   یماهو  ی هابا چالش  ی سرقفل  قیبحث  است،  فرانسه،   ییمواجه  مانند 

استفاده    نهیزم  ق،یدق  یگرمیو تنظ  یبا اصلاحات قانون  توانیكه م  دهدیمنطقه نشان م  یكشورها  یمتحده و برخ  الاتیانگلستان، ا

  کردی. رو1:  شودیم  یبررس  یبخش، چهار محور اصل  ن یفراهم كرد. در ا  قهیـ را به عنوان وث  یـ از جمله سرقفل  یمؤثر از حقوق مال 
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 یگذارقانون  یهاو درس  یقیتطب   یبند. جمع4منطقه،    یها. تجربه كشور 3لا،  كامن  یهانظام  کردی. رو2حقوق نوشته،    یكشورها

 . رانیا یبرا

 

 ی حقوق مال  قی( نسبت به توثCivil Lawحقوق نوشته ) یكشورها کردی. رو1

  ن یهاست كه در قوانسال قهیبه عنوان وث  ی استفاده از حقوق مال  س، یآلمان و سوئ ک،یفرانسه، بلژ ژه یوحقوق نوشته، به یكشورها در

 یسنت  یفراتر از اموال ماد  «یگذارقابل ارزش  ییتوسعه مفهوم »مال« و »دارا  رش،یپذ  نیا  یشده است. مبنا  رفتهیپذ  یو تجار  ی مدن

 ن یشناخته شده، بلکه در قانون تجارت ا  تیتنها به رسمنه   «یتجار  ی»حق سرقفل  ای  fonds de commerceاست. در حقوق فرانسه،  

  ی گرفتن سرقفل  قهیرا با وث  یتجار  ی هااز وام  ی بخش مهم  زیها نبه عنوان مال قابل رهن ذكر شده است. بانک  حیكشور به طور صر

  فیثبت رهن و امکان توق  یها، سازوكارهابانک   سکیاز ر  یریجلوگ  یرانسه برا. قانون تجارت فكنندیاعطا م  یو تجار  یصنف  یواحدها

به عنوان    «یاز محل تجار   یبردارو »حق بهره   «یتجار  ازی»امت  زین  کیبلژ  در  كرده است.  ینیبشی را پ   یحق سرقفل  عیو فروش سر

و    شودیتجارت انجام م  یستریو رج  یدر دفتر اسناد رسم  یحقوق مال  قیكشور، ثبت توث  نیاست. در ا  قیشركت قابل توث  ییدارا

دلبانک به  سازمان  لیها  ثبت  نظام  اطم  افته، یوجود  م  یحقوق  نیچن  یبالاتر  نانیبا  ن  در  .رندیپذیرا  آلمان  نظام    زیحقوق 

Sicherungsübereignung  فراهم كرده   نید  نیتأم  یرا برا  یحق مال   ای هر مال    باًی( امکان استفاده از تقرنیتضم  یبرا  تی)انتقال مالک

 جاره »حق ا  ای  «یتجار  یبردارآن در آلمان وجود ندارد، اما حقوق مشابه مانند »حق بهره  یرانیا  یدر معنا  یاست. هرچند سرقفل

وث  مدت«یطولان   یاز مفهوم مال و حقوق مال  افتهیتوسعه   یر یحقوق نوشته، تفس  ی هادر نظام  نکه،یا  جهینت  است.  یگذارقهیقابل 

كه مشکل    دهدیتجربه نشان م  نیباشند. ا  قیقابل توث  یقانون  یو حقوق مشابه بدون موانع جد  یموجب شده است كه حق سرقفل 

 ثبت است.  یسازوكارها و یبلکه در نبود اصلاحات قانون ،یحق سرقفل تینه در ماه ران،یدر ا یاصل

 

 و حقوق مشابه یسرقفل  قی( نسبت به توثCommon Lawلا ) كامن  یهانظام کردی. رو2

دارد. برخلاف    یطولان  یانامشهود سابقه  یهاییو دارا  ی حقوق مال  قیتوث  ا،یكانادا و استرال  کا، یلا مانند انگلستان، آمركامن  یهانظام  در

انتقال و    تیاست كه قابل  یهر حق  یگذارقهیلا اصل بر امکان وثدارد، در حقوق كامن  هیتک  ن«یمع   نیكه به اصل »ع   ی حقوق مدن

 باشد.  تهداش یگذارارزش 

»حق اجاره قابل انتقال« به عنوان   نیو همچن  goodwill  ایها به طور گسترده از »حق كسب و تجارت«  انگلستان، بانک  در –

م  قهیوث قرارداد  كنندیاستفاده   .Floating Charge  ابزارها  یکی ا  یاز  در  م  نیمؤثر  اجازه  بانک  به  كه  است    دهد یحوزه 

در   قهیـ را به عنوان وث  نده یآ  یهاییدارا  یمطالبات، و حت  ،یاز حقوق، اموال ماد  عم شركت ـ ا  یهاییاز دارا  یامجموعه 

اعتبار« قرار   تی»تقو نیمشمول قوان  یبه راحت شود،یمحسوب م یتجار  ییدارا ینوع  یداشته باشد. از آنجا كه سرقفل  اریاخت

 است. قیگرفته و قابل توث

نامشهود از جمله   یها ییدارا یتمام  یگذارقه یامکان وث 9( در ماده  UCC)  یقانون متحدالشکل معاملات تجار  ز،ین  کایآمر  در –

leasehold interests  نامه( و  )حقوق مستأجر در اجارهbusiness goodwill  ی ها معمولاً هنگام اعطارا فراهم كرده است. بانک  

آن است كه   رانی. تفاوت مهم با ارندیپذیم  قهیوكار را به عنوان وثكسب  یانتقال و ارزش تجار  ابلحق اجاره ق  ،یوام تجار

 . دهدیبانک را به شدت كاهش م  سکیامر ر نیو هم  شوندیواحد ثبت م  یکیسامانه ثبت الکترون کیدر   قیهمه وثا
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ها  است و بانک جیرا ارینه تنها ممکن، بلکه در عمل بس قهیبه عنوان وث  یحقوق مال رشیكه پذ دهدیلا نشان م كامن یهانظام تجربه

 .ستندیحوزه مواجه ن نیدر ا  یی، با مشکل اجراFloating Chargeو  Fixed Chargeمانند  یقو  یحقوق یوجود ابزارها لیبه دل

 

 امارات، قطر و لبنان(  ه،یمنطقه )ترك ی. تجربه كشورها3

 است.  ترکینزد رانیآنها به ا یو اقتصاد یحقوق طیدارد كه شرا تیجهت اهم نیمنطقه از ا یتجربه كشورها مطالعه

 یطور رسممشابه به  ی( و حقوق تجارİşyeri Hakkı)  یموجب شد سرقفل   ری، اصلاحات قانون تجارت در دهه اخهیدر ترك –

  ی با ثبت رهن در دفاتر تجارت، سرقفل  توانندیها مو بانک  رفتهیپذ  نهی زم  نیمشابه فرانسه را در ا  ی نظام  هیقابل رهن شوند. ترك

 كنند.  افتیدر قهیرا به عنوان وث

  باً یتقر  دهدیقانون اجازه م  نیكرد. ا  جادیا  قیدر نظام وثا  ی، انقلاب201۶منقول مصوب    قی ، قانون وثایامارات متحده عرب  در –

سامانه    ک یثبت شود. وجود    قهیبه عنوان وث  Business Premises Rights  ای  «یتجار  یبرداراز جمله »حق بهره  ، یهر حق مال

 و امن كرده است. عیسر اریرا بس ندیفرآ نیا قه،یثبت وث یواحد برا کیالکترون

در    زیها نهستند. دادگاه  یگذارقهیقابل ثبت و وث  یتجار  یهایحق اجاره قابل انتقال و سرقفل  ،یتجار  ازاتیامت  زیقطر ن  در –

 . كنندیرا اتخاذ م  ی عیحقوق روند سر نیو فروش ا قهیوث یاجرا 

  ن یها قبل اها از دهههستند و بانک  قیقابل توث  یتجار  یهایبه فرانسه، سرقفل  ی نظام حقوق  اد ی لبنان، با وجود شباهت ز  در –

 . اندرفتهیپذ قهیرا به عنوان وث ییدارا

اند از حقوق سامانه ثبت واحد« توانسته   جادیمنقول« و »ا  قی»اصلاح قانون وثا  ریاز مس  ران،یمنطقه برخلاف ا  یكشورها  جه،ینت  در

  ا ی یلا ـ سرقفلكه در اغلب كشورها ـ چه حقوق نوشته و چه كامن دهدینشان م یقیتطب مطالعه استفاده كنند. قهیبه عنوان وث یمال

 اند از: ها عبارتنظام نی. وجوه مشترک اشودیم رفتهیپذ قهیحقوق مشابه آن به عنوان وث

است كه هر   نیاصل بر ا شرفته،یپ   یكشورها در: قهیقابل وث ییبه عنوان دارا ی حقوق مال  رشیالف( توسعه مفهوم مال و پذ –

بودن رهن«    نیمع  نی بر »ع   ی مبن  771ماده    تیمحدود  ران،یدارد. در ا  یگذارقه یوث  تیقابل   ،یگذارانتقال و ارزشحق قابل

 مکمل است. یارائه سازوكارها ایاصلاح  ازمندی است كه ن یجد ی مانع

برا  ی ب( وجود نظام ثبت رسم – پذ  یكه سرقفل  یی كشورها  تمام :  یحقوق مال   یو شفاف  و    اند،رفتهیرا  ثبت واحد  سامانه 

 است. ییمانع اجرا نیتربزرگ ینبود نظام ثبت سرقفل ران،یدارند. اما در ا کیالکترون

  ،یسرقفل  قیو توث  فی درباره توق  هیاختلاف رو  ران،یا  در:  یرملکیغ   قیوثا  یدر اجرا  حیصر  نیو قوان  یی قضا   ه یج( وحدت رو –

 شفاف و قانونمند است. ند یفرآ نیكشورها ا گری كه در د ی را نامطمئن كرده است؛ در حال یحقوق یفضا

  یابزارهاست و به ساختار سنت  نیهنوز فاقد ا  رانیا:  Security Interestو    Floating Chargeمانند    نیتضم نینو  ید( ابزارها –

 رهن محدود مانده است.

درباره   یناظر مقررات واحد  ینهادها  ای  یموفق، بانک مركز  یكشورها  در:  یگرمیدر تنظ  یهـ( نقش دولت و بانک مركز –

 تضامن را دشوار كرده است. یدستورالعمل مل کینبود  رانیاند. در اصادر كرده یتجار قیوثا
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ممکن است، بلکه با اصلاحات    یقیتنها از نظر حقوق تطبنه   رانیدر ا  یسرقفل  قیكه توث  دهدینشان م  یروشنبه  یقیتجربه تطب  ن،یبنابرا

منقول و نامشهود   قیوثا  یقانون واحد برا  جادیا  ران،یا  یبرا  یقیدرس تطب  نیتربه سهولت قابل اجرا خواهد بود. مهم  یو قانون  ینهاد

 است. یتجار قیوثا یک یسامانه ثبت الکترون یندازاو راه

 

 ی مشابه سرقفل  یحقوق مال  قیمنتخب در توث  یکشورها  یقی: تجربه تطب3  جدول

سازوکار ثبت و اجرای  ها و مزایا ویژگی

 وثیقه 

امکان 

 گذاری وثیقه

نهاد حقوقی مشابه 

 سرقفلی

 کشور

ثبت در دفتر اسناد   شفافیت حقوقی و اجرای مؤثر

 رسمی، اجرای سریع 

 فرانسه  Fonds de commerce بله

ابزارهای نوین تضمین 

(Sicherungsübereignung ) 

 Leasehold / Business بله قراردادی و ثبت محدود 

Right 
 آلمان 

ثبت الکترونیک و  قابلیت توثیق دارایی نامشهود
Floating Charge 

 / Goodwill بله

Leasehold Rights 
 انگلستان

نقدشوندگی بالا و استاندارد  

 گذاری ارزش 

و رویه قضایی   UCCثبت 

 روشن 

 / Leasehold Interests بله

Goodwill 
 آمریکا

 تركیه  İşyeri Hakkı بله ثبت در دفاتر تجارت نظام ثبت رسمی و قانونی شفاف 

 

حقوق   یكه چگونه كشورها  دهد یو نشان م  دهدیرا ارائه م  یاو منطقه  ییبا چند كشور منتخب اروپا  رانیا  یقیتجربه تطب  3جدول  

فرانسه،   یكنند. كشورها یبردارو از آن بهره رفتهیپذ ی بانک قهیرا به عنوان وث  ی مشابه سرقفل ی اند حقوق ماللا توانسته نوشته و كامن

 سک یاند رتوانسته   ن،ینو  یقرارداد  یو ابزارها  یگذارارزش  یثبت شفاف، استانداردها  یسازوكارها  جادیبا ا  کایو آمر  نآلمان، انگلستا

كه با اصلاحات   دهدینشان م  زیامارات و لبنان ن  ه،یمنطقه مانند ترك  یرا كاهش دهند. تجربه كشورها  یحقوق مال  قیاز توث  یناش

تا    كندیجدول به خواننده كمک م  نیاستفاده كنند. ا  قهیحقوق به عنوان وث  نیاز ا  توانند یها مبانک  ،یثبت رسم  جادیو ا  ی قانون

 داشته باشد.  رانیا یقابل اقتباس برا یها ها و درسنظام ریموفق در سا ییاجرا یروشن از راهکارها یریتصو

 

 شنهادها یو پ  یریگجهینت

  یقابل توجه  ی و مال  یاقتصاد  تیظرف  ینهاد دارا  ن یكه ا  دهد ینشان م  یبانک   قهیبه عنوان وث  یسرقفل  یو تجرب  ی قیتطب  ،یحقوق  لیتحل

  ، یمدن  نیقوان یمواجه است. بررس ییو اجرا یقانون  یها و خلأهاچالش ها، تیاز محدود یابا مجموعه  رانیا یاست، اما در نظام حقوق

نکته هستند كه    نیا  د یمؤ  یهمگ  ،ی بانک  یهاو دستورالعمل   ،ییقضا   هیرو  ،ی احکام مدن  یقانون روابط موجر و مستأجر، قانون اجرا 

فقدان    ،ی قانون  یهاتیاست؛ اما محدود  فیقابل توق  هاه یرو  یدر برخ  یدارد و حت  یگذارارزش   تیقابل  ،یمال  تیاز نظر ماه  یسرقفل

  شده است.   تیظرف  ن یاز ا  یعمل  یبردارمانع بهره  ،یی قضا  هیاجاره و اختلاف رو  به قرارداد  یعدم ثبت شفاف، وابستگ  ، یسند رسم

كه موجب   ی سرقفل  یحقوق  تیهستند: اول، ابهام ماه یبنددر چهار محور قابل دسته   یكه مشکلات اصل  دهد یپژوهش نشان م  جینتا

باز   یحق مال نیا رشیها را از پذكه بانک یسرقفل یو استاندارد برا یآن شده است؛ دوم، نبود نظام ثبت رسم قیدر امکان توث دیترد
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و چهارم، اختلاف   دهد؛یم شی را افزا ییاجرا سکیبه مالک و قرارداد اجاره كه ر یسرقفل یو قرارداد یحقوق یوابستگسوم،   دارد؛یم

به وضوح نشان    ها افتهی   نیرا محدود كرده است. ا  قهیوث  یو اجرا  یریپذ  ینیبشیپ   تیكه قابل  ی و نبود مقررات شفاف بانک  یی قضا  هیرو

  یبه اقدامات اصلاح  ی سرقفل  یاز ارزش اقتصاد  یبرداربهره  یو برا  ست ین  ی كاف  رانیا  ی در نظام حقوق  دموجو  ی كه راهبردها دهندیم

 است. ازین

به عنوان    یمشابه سرقفل  یحقوق مال  رشیكه پذ  دهدیلا نشان محقوق نوشته و كامن  یتجربه كشورها  ،یقیاساس مطالعه تطب  بر

 ن یتوسعه تأم  یمؤثر برا  یبه ابزار  تواندیروشن، م   ییقضا  هیو رو  کیثبت الکترون  ،یقانون  ینه تنها ممکن است، بلکه با ابزارها  قهیوث

  سکیاند رتوانسته   ،یگذارارزش   یو استانداردها  نینو  یقرارداد  یثبت شفاف، ابزارها  یهانظام  جادی با ا  ورهاكش  نیشود. ا  لیتبد  یمال

است كه   نیا  رانیا  یتجربه برا  ن یكنند. درس مهم ا  لینامشهود را در اقتصاد تسه  ی هاییها را كاهش داده و استفاده از دارابانک

 اند. شده جاد یا ییو اجرا یقانون  یخلأها لیبه دل  کهبل ،یسرقفل عتیطب لینه به دل هاتیمحدود

  ریبه شرح ز  قهیبه عنوان وث  یاستفاده از سرقفل   تیبهبود وضع  یبرا  یو راهبرد  ی عمل  یشنهادهای شده، پ انجام  یهالیاساس تحل  بر

 است:

و قانون روابط موجر  ی و مواد مرتبط در قانون مدن 771با اصلاح ماده   د یگذار با مقررات جامع: قانون ن یو تدو ی اصلاح قانون .1

  یحقوق  ت یروشن از ماه  فیتعار  جادیكند. ا ینیبشیرا به صراحت پ   یاز جمله سرقفل  یحقوق مال   قیتوث تیو مستأجر، قابل

 ها فراهم آورد. بانک یامن برا یحقوق نهیزم تواندیحقوق مرتهن، م تیو شفاف ف، یانتقال و توق طیشرا ،یسرقفل

مشابه سامانه ثبت   یاسامانه ا ی  یدر دفتر اسناد رسم یسرقفل  ی: ثبت رسمیسرقفل یو شفاف برا ی سامانه ثبت رسم جادیا .2

ها  اقدام، به بانک  نیرا فراهم خواهد كرد. ا  قهیوث  یاجرا  لیمضاعف، و تسه  قهیاز وث  یریجلوگ  ت،یمالک  نییاملاک، امکان تع

 و منحصر به فرد است. یواقع قهیمورد وث ییكه دارا  دهدیم نانیاطم

  نیو تدو  ی مل  یهابا صدور دستورالعمل  تواند یم  ی: بانک مركزیگذارارزش   ی و استانداردها  یبانک   یهادستورالعمل   ن یتدو .3

  ی ابیها در ارزبانک  دیكند و از ترد  جادیا  ییدارا  نیا  رشیدر پذ  هیوحدت رو  ،یسرقفل  یكارشناس  یگذارارزش   یهاشاخص

 بکاهد.  ییاجرا سکیارزش و ر

 ف ی تعر  یبرا  ییها و مراجع اجرابانک  ه،یقوه قضائ  انیم   ی: هماهنگقهیوث  یمراحل اجرا  ی سازو شفاف  ییقضا  هیاصلاح رو .4

افزا  سکیموجب كاهش ر  ،یو فروش سرقفل  فیروشن توق  یندهایفرا  ب یآن خواهد شد. تصو  ینقدشوندگ  تیقابل  شیو 

 .ستا  یضرور نهیزم نی مشخص در ا ییاجرا یهانامهنیآئ

ابزارها .5 از  ابزارهانی نو  یقرارداد  یاستفاده  از  الهام  لا،  در حقوق كامن  Security Interest  ای  Floating Chargeمانند    یی: 

با    توانند یها مرا فراهم كند. بانک  ی نامشهود از جمله سرقفل  ی مال  ی هاییاز دارا  یامجموعه  یگذارقهیامکان وث  تواند یم

 رهن مواجه شوند. یسنت یهاتیكنند بدون آنکه با محدود نین، حقوق مرتهن خود را تضمینو  یانعقاد قراردادها

فرهنگ .6 و  بانک  یسازآموزش  اقتصاددر  فعالان  و  آشنایها  حقوق  ، یبانک  رانی مد  یی :  اقتصاد  ی كارشناسان  فعالان  با    یو 

 . شودیابزار م نیا یعمل  رشیاعتماد و پذ شی باعث افزا قه،یوث یو اجرا یگذارنحوه ارزش ، یسرقفل یهاتیقابل

نظام ثبت شفاف،    جادیا  ،ی بالقوه است كه با اصلاحات قانون  یاقتصاد  تیظرف  کیمانع، بلکه    کینه    یگفت كه سرقفل  توانیم   ،بنابرین

معتبر و مؤثر در    قهیبه عنوان وث  تواند یم  ، یقیحقوق تطب  یواحد، و استفاده از ابزارها  یی قضا   هیو رو  ی بانک   یهادستورالعمل   ن یتدو

به توسعه بازار   تواندیم  ،ی به منابع مال  یفعالان اقتصاد  یدسترس  شیامر علاوه بر افزا  نیوكارها عمل كند. تحقق اكسب  یل ما  نیتأم

 بشناسد. تیبه رسم رانینامشهود را در اقتصاد ا یكند و ارزش حقوق مال یان یكمک شا ی نظام بانک تیاعتبارات و تقو
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