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آقای مھندس حبیب الله القانیان 





تاریخچھ تاسیس 
 میان تھران رئیس انجمن کلی«، »حبیب الله القانیان«ساختمان پلاسکو توسط

 سازی و مالک شرکت پلاسکو، بزرگترین کارخانجات صنایع پلاستیک
کار .است، ساختھ شد و نام ساختمان نیز ناشی از ھمین موضوع »ایران

افتتاح ۱۳۴۱جریان داشت و در سال ۱۳۴۱تا ۱۳۳۹ساخت آن از سال 
.گردید

 در خصوص ھویت معمار این بنا شبھھ ھایی وجود دارد و گروھی سازنده
ن در این ساختما. آن را فردی آلمانی و گروھی دیگر فردی کلیمی می دانند

درنیتھ زمان خود بلندترین بنای ساختمانی در ایران بود و یکی از نمادھای م
نماد «از ساختمان پلاسکو بھ عنوان ۱۳۴۰دھھ می رفت در ایران بھ شمار 

.نام برده می شد» سرمایھ داری



از انقلابپلاسکو پس 
پس از انقلاب
می دانند برخی از منابع مالک اصلی پلاسکو را حبیب الله القانیان

ایران اعدام شد و ساختمان پلاسکو و ۱۳۵۷کھ پس از انقلاب 
د ساختمان آلومینیم کھ آن ھم متعلق بھ وی بود، بھ نفع بنیا

ده مستضعفان مصادره شد اما طبق خاطرات محمد یگانھ منتشر ش
در مجموعھ تاریخ شفاھی دانشگاه ھاروارد، ھژبر یزدانی، 

از ۱۳۵۴سرمایھ دار بھایی، ھر دو این ساختمان ھا را در سال 
میلیون تومان آن زمان ۲۰القانیان خریده بود کھ پلاسکو با قیمت 

و را معاملھ شد بنیاد با حفظ مالکیت، ھمھ واحدھای پاساژ پلاسک
.بھ صورت سرقفلی واگذار کرده بود



مشخصات ساختمان پلاسکو
 طبقھ ۱۵یک طبقھ زیرزمین، یک طبقھ ھمکف و (طبقھ ۱۷ساختمان پلاسکو شامل

تمان تقریبی زیربنای ساخبودمتراژ و سازه آن از نوع اسکلت فلزی ) روی پیلوت
ایر ھزار متر مربع بود و طبقات اول تا چھارم مساحت بیشتری نسبت بھ س۲۹پلاسکو 

ن کلاف سازه ساختمان پلاسکو تمام فولادی بود و حتی نمای بیرونی آ. طبقات داشتند
سال ۲۰۰کشی و با فولاد بستھ شده بود کھ با این شیوه ساخت استوار، عمر مفید آن را

تلف در در ابتدای گشایش پاساژ، تھیھ کنندگان فیلم و شرکت ھای مخ. تخمین می زدند
ولیدی ھا و طبقات اول دفتر گرفتھ بودند، ولی رفتھ رفتھ، این بنگاه ھا، جای خود را بھ ت

تک فروشی ھای پوشاک دادند و حضور صنف پوشاک در این پاساژ تا پایان عمر
عمده واحدھای این ساختمان با مرور زمان و در سالھای انتھایی . ساختمان ادامھ داشت

از نمای .عمر آن بھ کارگاه ھای تولیدی تبدیل شده بود کھ با کاربری آن ھمخوانی نداشت
ھ نارنجی ک» کانادا درای«سپید و قرمز سال ھای اولیھ برج پلاسکو و مجسمھ عظیم 

فلزی برای تبلیغ روی برج پلاسکو نصب کرده بودند، در سالھای آخر فقط قطعات
تمان با این حال، ساخ. منظمی باقی مانده بود کھ از یک طرف نمای برج بیرون زده بود

.پلاسکو ھنوز تا فاصلھ قابل توجھی از ھر طرف، کاملاً دیده می شد



ن در طبقھ منھای یک حوض ھای بزرگ آبی قرار داشت، با فواره ھایی کھ ارتفاعشان تا طبقھ سوم ساختما
ده می رسید و در اطراف آن مغازه ھای آکواریومی و ماھی فروشی بود و ھر سال عید در این طبقھ ھفت سین چی

شتر خرده طبقات اول تا چھارم این ساختمان دارای مساحت بیشتری نسبت بھ سایر طبقات بودند کھ بی. می شد
ی ھا و یا دفاتر در سایر طبقات نیز اکثراً تولید. فروش بودند و انواع پوشاک، بھ ویژه پوشاک مردانھ ارائھ می شد

بود و قسمت اصلی برج آن کھ انگلیسی  Lمعماری ساختمان پلاسکو بھ شکل حرف . پخش پوشاک مستقر بودند
واحدھای تولیدی و کارگاھی در آن قرار داشت و در ضلع جنوبی آن و در سمت ورودی ساختمان از خیابان 

جمھوری قرار داشت جزو بخش عمودی بود و در ادامھ مغازه ھای عرضھ پوشاک شامل طبقات منھای یک تا 
ارش سقف بسیار بلند مجتمع و طراحی دایره و.چھارم در بخش افقی سازه با یک سقف شیشھ ای قرار داشت

ود داشت در راھروھا ھم صندلی ھایی برای نشستن وج. گردش و دیدن ویترین بوتیک ھا را بسیار آسان کرده بود
.  وبی شده بودراه پلھ ھای پلاسکو بھ سبک قدیم موزاییکی و با لبھ ھای فلز ک. کھ فضای تجاری را انسانی می کرد

ر د. در پاگردھا سطل آشغال ھای بزرگ قرار داشت و آگھی ھای تھیھ لوازم خیاطی و چیزھای دیگر را می شد دید
در این طبقات کاغذھای راھنمایی نصب شده بود کھ . طبقھ ھای بالایی مغازه ھای ویترین دار وجود نداشت

سھ ھای در راھروھا ھم اکثر مواقع کی. مشتری ھا را بھ سمت تولیدی ھایی کھ بھ دنبالشان بودند راھنمایی می کرد
.  داشتپلاستیکی بزرگ با آدرس شھرھای مختلف و جعبھ ھایی کھ می بایست برای کاسب ھا ارسال می شد قرار

ی بھ این دسترس. از طبقھ پنجم بھ بعد فضای ساختمان کوچک تر می شد و راھروھای بھ ھم پیوستھ وجود نداشت
سلف طبقھ آخر برج پلاسکو، تا مدتی، یک رستوران. بخش ساختمان با راه پلھ و آسانسور امکان پذیر بود

رده اندسرویس قرار داشت، جایی کھ از آن یک راه پلھ بھ پشت بام می رفت و چند نفری از این راه خودکشی ک



ساختمان پلاسکو، 
پلاسکو، پاساژ. از بازار تھران، از بزرگترین و معروف ترین بورس توزیع پوشاک در تھران بودبعد 

انی لوکس و یکی از نخستین مراکز خرید مدرن در ایران بود کھ با بازار سنتی فرق بسیاری داشت؛ مک
مرتفع کھ مغازه ھای بسیاری را با دکورھا و ویترین ھای رنگارنگ در دل خود جای داده بود و بھ 

ی از پر ھمراه رستوران سلف سرویس در بالاترین طبقھ و مکان ھایی برای استراحت مشتریان، بھ یک
واحد تجاری فعال بود ۵۶۰در این مجتمع حدود . رونق ترین مکان ھای اقتصادی ایران تبدیل شده بود

نعت پوشاک سھم اشتغال ساختمان پلاسکو در ص. کھ بیشتر آنھا را تولیدی ھای پوشاک تشکیل می دادند
ن بھ با توجھ بھ نزدیک شد. درصد بود کھ نشانی از نقش بسزای آن در اشتغال بود۰٫۶کشور حدود 

بھ . د مردم باشندایام عید، بیشتر واحدھای تولیدی مشغول بھ کار بودند تا بتوانند پاسخگوی نیاز شب عی
ولیدی مجتمع گفتھ ابوالقاسم شیرازی، رئیس اتحادیھ تولیدکنندگان و فروشندگان پوشاک، واحدھای ت

ر درصد، پوشاک داخلی تولید می کردند و ارزش اجناس ھر واحد تولید بھ طو۱۰۰پلاسکو بھ صورت 
تفاوت نرخ اجاره ھا و فروش سرقفلی در پاساژ پلاسکو م. میلیون تومان بوده است۲۰۰میانگین، حدود 

میلیارد تومان نیز می رسید و اجاره بھای برخی از آن ھا ۵تا ۴بود و ارزش سرقفلی برخی مغازه ھا بھ 
میلیون تومان در ماه بود۴۰تا ۳۰نزدیک 



سرقفلی چیست؟؟؟؟؟؟
 رات و وکسبھ و اصناف بھ دو صورت دیده مي شود کھ ھر کدام با کمي مسامحھ، مقرامروزه سرقفلي در میان بازاریان

.قوانین و شراط خاص خود را دارند

ھ حاصل از این نوع سرقفلي کھ ریشھ در حق کسب و پیش: سرقفلي کھ از حق کسب و پیشھ حاصل شده است-نوع اول
دارد در واقع حقوق قانوني مستاجر سابق یک محل است کھ دست بھ ) ۷۶اجاره ھاي قبل از ( قراردادھاي اجاره قدیمي 

.دست واگذار مي گردد و در میان عامھ مردم سرقفلي نام گرفتھ است

در این کھ بل. این نوع سر قفلي در واقع حاصل حق کسب و پیشھ یا اجاره ھاي سابق نیست: سرقفلي واقعي -نوع دوم
دت را بھ م) حق کسب وکار در ملک(نوع سرقفلي، مالک مغازه بدون اینکھ ملک خود را واگذار نماید سرقفلي ملک 

الکیت نامحدود با اجاره ماھیانھ با شرایط خاص بھ فردي واگذار مي کند و براساس این قرارداد ، مالک سرقفلي بدون م
حو مغازه ، حق استفاده از مغازه و کسب وکار در آنجا را بدست مي آورد و مي تواند این حق را بھ ندراعیان یا زمین 

.مقتضي برابر شرایط مقرر بین خود و مالک بھ اشخاص دیگر نیز واگذار نماید



تفاوت و تشابھ این دو نوع سرقفلي:

نوع اول با توجھ بھ توصیف و تعریفي کھ درباره ھر کدام از سر قفلي ھاي
و دوم ارائھ شد ، تا حدودي تفاوت آنھا روشن شد و مشخص گردید کھ 
ت سرقفلي نوع اول حاصل حق کسب و پیشھ ناشي از اجاره ھاي سابق اس

ک با در حالي کھ سرقفلي ھاي واقعي بدواً و بلا فاصلھ بعد از ساخت مل
اما . اراده مالک ملک واگذار مي شوند و ریشھ در اجاره ھاي سابق ندارند

تلاف تفاوتھاي این دو نوع سرقفلي بھ اینجا ختم نمي شوند بلکھ این اخ
است و ماھیتي، تفاوت در مقررات این دو نوع سرقفلي را نیز در پي داشتھ
در حالي کھ سر قفلي نوع اول مشمول مقررات قانون روابط موجر 

مي شود ، سرقفلي نوع دوم صرف نظر از برخي قواعد۵۶ومستاجر سال 
ار و بیشتر تابع اراده خرید) مثل پرداخت حق مالکانھ(ساختگي عرفي 

کھذکر کردیم این مطلب را از آن رو . فروشنده سر قفلي مي باشند
ه آنھا از خوانندگان و مغازه داران محترم بدانند وآگاه باشند کھ سرقفلي مغاز

ایت کدام نوع است و این مھم بھ نوبھ خود در تفھیم مطالب این نوشتھ و رع
اھد داشت زا خ طھ نقش  ات  ق



ا ک�ي امروزه سرقف�� در ميان بازار�ان  وکسبھ و اصناف بھ دو صورت ديده مي شود کھ هر کدام ب
مسامحھ، مقررات و قوان�ن و شراط خاص خود را دارند 

 ق اين نوع سرقف�� کھ ريشھ در ح: سرقف�� کھ از حق کسب و پيشھ حاصل شده است-نوع اول
دارد در واقع حقوق قانو�ي ) ۷۶اجاره هاي قبل از ( کسب و پيشھ حاصل از قراردادهاي اجاره قدي�ي 

ام مستاجر سابق يک محل است کھ دست بھ دست واگذار مي گردد و در ميان عامھ مردم سرقف�� ن
.گرفتھ است 

ابق اين نوع سر قف�� در واقع حاصل حق کسب و پيشھ يا اجاره هاي س: سرقف�� واق�� -نوع دوم
�� ملک بلکھ  در اين نوع سرقف��، مالک مغازه بدون اينکھ ملک خود را واگذار نمايد سرقف. نيست

ي را بھ مدت نامحدود با اجاره ماهيانھ با شرايط خاص بھ فردي واگذار م) حق کسب و�ار در ملک(
اده از کند و براساس اين قرارداد ، مالک سرقف�� بدون مالکيت دراعيان يا زم�ن  مغازه ، حق استف
ط مغازه و کسب و�ار در آنجا را بدست مي آورد و مي تواند اين حق را بھ نحو مقت��ي برابر شراي

.مقرر ب�ن خود و مالک بھ ا�خاص ديگر ن�� واگذار نمايد



��تفاوت و �شابھ اين دو نوع سرقف:

ا حدودي با توجھ بھ توصيف و �عر�في کھ در�اره هر کدام از سر قف�� هاي نوع اول و دوم ارائھ شد ، ت
جاره تفاوت آ��ا روشن شد و م�خص گرديد کھ سرقف�� نوع اول حاصل حق کسب و پيشھ نا��ي از ا

 و بلا فاصلھ �عد از ساخت ملک با اراده
ً
مالک هاي سابق است در حا�� کھ سرقف�� هاي واق�� بدوا

ينجا اما تفاو��اي اين دو نوع سرقف�� بھ ا. ملک واگذار مي شوند و ريشھ در اجاره هاي سابق ندارند
ي داشتھ ختم ن�ي شوند بلکھ اين اختلاف ماهي�ي، تفاوت در مقررات اين دو نوع سرقف�� را ن�� در �
مي شود ۵۶است و در حا�� کھ سر قف�� نوع اول مشمول مقررات قانون روابط موجر ومستاجر سال 

� تا�ع بيش�) مثل پرداخت حق مال�انھ(، سرقف�� نوع دوم صرف نظر از بر�� قواعد ساخت�ي عر��  
مغازه اين مطلب را از آن رو  ذکر کرديم  کھ خوانند�ان و . اراده خر�دار و فروشنده سر قف�� مي باشند

ود در داران مح��م بدانند وآ�اه باشند کھ سرقف�� مغازه آ��ا از کدام نوع است و اين مهم بھ نو�ھ خ
.تفهيم مطالب اين نوشتھ و رعايت مقررات مر�وطھ نقش �سزايي خواهد داشت



مغازه داران و مالکان سرقفلي نوع اول باید بدانند:

 دانند کھ را خریداري نموده اند باید ب) سرقفلي حاصل از حق کسب و پیشھ (مغازه داران وکساني کھ سرقفلي نوع اول
ر در سرمایھ و سرقفلي آنھا مستمراً در معرض خطر ادعاي مالک است و با توجھ بھ شمول قانون روابط موجر و مستاج

وع نباید ترس البتھ این موض. اینگونھ سرقفلي ھا ، امکان تخلیھ ملک توسط مالکین حتي بدون پرداخت سرقفلي وجود دارد
رتي و واھمھ اي را در مغازه داران و مالکین سرقفلي و دارندگان حق کسب و پیشھ بھ وجود آورد چرا کھ مالکین در صو

بنابراین . اشدمي توانند بدون پرداخت سرقفلي ، تخلیھ ملک خود را بخواھند کھ تخلفي از طرف مستاجر صورت گرفتھ ب
.  واھد کردتا زماني کھ مستاجر تمام مقررات راجع بھ سرقفلي را مو بھ مو رعایت مي کند خطري سر قفلي او را تھدید نخ

قفلي متاسفانھ مغازه داران و مالکین سر. ناگفتھ روشن است کھ رعایت مقررات ، مستلزم آگاھي مغازه داران از آنھاست
د براي بھ  دلیل عدم آگاھي از مقررات ، یا با عدم رعایت آنھا با خطر تخلیھ مواجھ مي شوند یا با سخت گیري بیش از ح

کین خود موجبات آزار وحتي تضعیف کسب وکار خود را فراھم مي کنند چنانکھ مصطلح است برخي مغازه داران و مال
ث از این رو در این قسمت از بح» بدون اجازه مالک نمي شود حتي یک میخ بھ دیوار مغازه زد« سرقفلي مي گویند 

برخي موارد را کھ لازم است مغازه داران عزیز بھ آن توجھ کنند و برخي راھکارھا را بصورت موردي و طي سوال و 
کار و جواب کاربردي مطرح مي نمائیم تا شاید این اطلاعات و  آگاھي ھا بھ استفاده بھینھ از محل کسب و رونق کسب و

.نھایتاً بھ امنیت شغلي و فکري مغازه داران عزیز منتھي گردد



۲-؟براي خرید سرقفلي یک ملک چھ مواردي را باید رعایت نمود

نامھ حق باید توجھ شودکھ سند سر قفلي و صلح: سند سرقفلي -الف
ند کسب و پیشھ  و تجارت رسمي است یا عادي؟ در صورتي کھ س

.عادي باشد لزوماً باید رضایت مالک اخذ گردد 

 اشد حق انتقال بھ غیر را داشتھ ب)دارنده سرقفلي ( حتي اگر فرد
دار پرداخت مبلغ قبل از اخذ رضایت مالک خطر بزرگي براي خری

.سرقفلي محسوب مي شود 



راواني از اھمیت ف) اجاره نامھ مبناي سرقفلي(شغل در اسناد سرقفلي یا بھ عبارت دیگر : شغل-ب
ھ خریدار در صورتي ک. بھ دیگر سخن ھدف از خرید باید معلوم و مشخص باشد . برخوردار است

قاد مي خواھد شغلي غیر از شغل قید شده در اجاره نامھ سابق را داشتھ باشد بایستي در ھنگام انع
حتي اگر مجبور بھ پرداخت حق مالکانھ خارج. اجاره نامھ جدید، شغل مورد نظر خود را درج نماید

ل سخت از مظنھ عرفي شود زیرا بعد از انتقال و تنظیم اجاره نامھ اخذ رضایت مالک براي تغییر شغ
.تر خواھد بود

یعني . دمسئلھ سومي کھ دقت در آن از اھمیت بالایي برخوردار است موضوع انتقال مي باش: انتقال-ج
قت شود آیا حق انتقال بھ غیر وجود دارد یا خیر ؟ اگر حق انتقال بھ غیر وجود داشتھ باشد لازم است د

در مدت اجاره مي خواھد حق حقوق خود را انتقال دھد یا خیر ؟ علي رغم ) مستاجر(کھ انتقال دھنده 
است در اینکھ این مسئلھ خطر زیادي را در برندارد ولي شایستھ است مستاجري کھ داراي حق انتقال

وضیح ت(صورتي کھ مدت اجاره اش منقضي شده باشد بدواً با الزام مالک بھ تنظیم اجاره نامھ جدید 
عاً در این صورت ، قط. حقوق قانوني خود را تثبیت و سپس اقدام بھ انتقال نماید) داده خواھد شد

.را تھدید نخواھد کرد ) مالک سر قفلي(مشکلي، حقوق مستاجر 



۳-براي  فروش سرقفلي یک ملک چھ مواردي را باید رعایت کرد؟
اطلاع بھ مالک در صورت عدم وجود حق انتقال بھ غیر -الف.
ا حق در مواقعي کھ قصد دارید سرقفلي ملکي را کھ خریداري نموده اید ی

ستھ کسب و پیشھ اي کھ براي شما حاصل شده است را واگذار نمائید شای
ا است این موضوع را رسماً با اظھارنامھ بھ اطلاع مالک ملک برسانید ت

در صورت تمایل با وي وارد معاملھ شوید
اخذ مجوز انتقال از  مالک در صورت عدم رضایت -ب.
 در صورتي کھ مالک راضي بھ انتقال ملک نباشد مالک

مي تواند با مراجعھ بھ دادگاه و اخذ مجوز انتقال، )مستاجر(سرقفلي
.دام نمایداق) حق کسب و پیشھ(بصورت قانوني نسبت بھ انتقال سرقفلي 



در صورت وجود حق انتقال -ج.
اشد در صورتي کھ مالک سرقفلي حق انتقال بھ غیر را داشتھ ب

؟ لازم است توجھ نماید کھ آیا مدت اجاره اش منقضي  شده یا خیر
در صورت انقضاء مدت ، بھتر است بدواً از طریق مراجع 

ده قضایي علیھ مالک ، دعوي الزام بھ تنظیم اجاره نامھ مطرح نمو
کھ لازم بھ توضیح است. و سپس مبادرت بھ انتقال ملک نماید 

رداد انتقال علي رغم اتمام مدت نیز با توجھ بھ عدم اھمیت مدت قرا
صحیح است لیکن با توجھ بھ۵۶درقانون روابط موجر ومستاجر 

ر برخي اختلاف نظرھاي موجود ، انجام پیشنھاد اخیر شایستھ ت
.خواھد بود



۴-چند نوع سند سر قفلي وجود دارد؟
ي در میان کسبھ و بازاریان یکي از راه ھا: سرقفلي با سند عادي-الف

ھ ملکي را با این توضیح کھ اشخاصي ک. انتقال سر قفلي با سند عادي است
اھي با سند عادي اجاره نموده اند یا اجاره نامھ اي در بین نبوده و بطور شف
سند اقدام بھ اجاره ملک کرده اند با تمایل بھ واگذاري حقوق حاصلھ خود با
اکن عادي اقدام بھ واگذاري حقوق خود مي کنند یا برخي مالکان ابتدا بھ س

.سرقفلي ملک خود را با سند عادي انتقال مي دھند
تر تنظیمي در دفا( اشخاصي کھ سند اجاره آنھا رسمي است : سند رسمي-ب

ب خود را در قال) حق کسب و پیشھ(حقوق حاصل از اجاره نامھ )اسنادذ رسمي
.سند صلح و یا سند رسمي بھ مستاجر دیگر انتقال مي دھند

۵-منظور از انتقال سرقفلي چیست؟
انتقال سر قفلي بھ این منظور است کھ شخص دیگري غیر از مالک

سب وکار سرقفلي عملاً و از محل سرقفلي استفاده نماید و در آنجا مشغول ک
.شود



۶-؟سرقفلي چگونھ منتقل مي شود
ي شودکھ سرقفلي یک ملک، گاھي اختیاري و با میل و رغبت مالک سرقفلي بھ فرد دیگري منتقل م: اختیاري-الف

رسميممکن است با سند عادي باشد یا سند 
بھ ) ھ حق کسب و پیش(انتقال قھري بھ این صورت است کھ شخصي فوت مي کند و حقوق حاصل از اجاره : قھري-ب

.ورثھ شخص منتقل مي گردد
ائي خواھد وقتي از طرف مقام قضائي حکم بھ انتقال سرقفلي ملک داده مي شود در این صورت انتقال قض: قضائي-ج

.بود
۷-؟شرایط انتقال سرقفلي در صورتي کھ سند سرقفلي عادي باشد چیست
ک را منتقل ھنگامي کھ سند سر قفلي عادي است و حق انتقال در آن قید شده باشد صاحب سرقفلي مي تواند سرقفلي مل

حق (رقفلي بھ عبارت دیگر حتي با وجود حق انتقال ، مالک س. نماید مشروط بھ اینکھ انتقال جدید با سند رسمي باشد 
.نمي تواند با سند عادي سر قفلي را منتقل نماید ) کسب و پیشھ

۸-در صورتي کھ سند سرقفلي  رسمي باشد انتقال چگونھ انجام خواھد شد؟
ر قفلي حق صورتي کھ سند سر قفلي رسمي باشد باید دید مالک سرقفلي حق انتقال بھ غیر دارد یا خیر؟ اگر مالک سدر 

ادآوري است لازم بھ ی. انتقال بھ غیر داشتھ باشد مي تواند با سند رسمي حقوق قانوني خود را بھ شخص ثالث منتقل نماید
دھد و در این حتي با وجود حق انتقال بھ غیر ، مالک سر قفلي نمي تواند با سند عادي ، سر قفلي را بھ شخص ثالث انتقال

.مواقع مالک سرقفلي الزاماً باید با سند رسمي نسبت بھ انتقال سرقفلي ملک اقدام نماید



۹-؟اگر شخصي بدون داشتن  حق انتقال بھ غیر ، سرقفلي را منتقل نماید چھ خواھد شد
 کھ بدون اشخاصي. انتقال غیر قانوني سرقفلي یکي از مواردي است کھ حق سرقفلي ساقط مي شود

رح دعوا از داشتن حق انتقال سرقفلي ، سرقفلي ملک را انتقال مي دھند مرتکب تخلف شده اند و با ط
صف اضافھ مي شود کھ ن. آنھا حتمي است ) سرقفلي(طرف مالک ، سقوط نصف حق کسب و پیشھ 

.دیگر حق کسب و پیشھ بھ قیمت روز بھ مستاجر متخلف پرداخت خواھد شد
۱۰-؟براي داشتن حق انتقال چھ عبارتي باید در سند سرقفلي قید شود
 غیر داردحق انتقال بھ(براي اینکھ مالک سرقفلي حق انتقال بھ غیر داشتھ باشد لازم است عبارت  (

نوعیت از بھ عبارت دیگر مسکوت گذاشتن مسئلھ انتقال ، بھ معني مم. در سند بھ صراحت قید شود 
ي قید نشود ، در صورتي کھ در سند سرقفلي عبارتي مبني بر انتقال سند سر قفل. انتقال خواھد بود

.مالک سرقفلي حق انتقال سرقفلي را نخواھد داشت
۱۱-؟اعطاي نمایندگي یا وکالت براي استفاده از محل سرقفلي چھ حکمي دارد
قفلي است و دادن نمایندگي یا وکالت بھ فرد دیگري براي استفاده از محل سرقفلي در حکم انتقال سر

ي را در پ) سرقفلي ( در صورت عدم وجود حق انتقال ممکن است سقوط نصف حق کسب و پیشھ 
باشدداشتھ 



۱۲-یف در صورت عدم وجود حق انتقال و عدم رضایت مالک بھ انتقال ، تکل
؟مالک سرقفلي چیست

اشد و مالک در صورتي کھ در سند سرقفلي ، حق انتقال بھ غیر تصریح نشده ب
نماید راضي بھ انتقال سرقفلي نباشد و خود نیز از خرید سرقفلي خودداري

رجوع برابر قانون ، مالک سرقفلي مي تواند براي اخذ مجوز انتقال بھ دادگاه
.کند
۱۳-داشتھ در فرضي کھ دسترسي بھ مالک نباشد و حق انتقال بھ غیر وجود ن

؟باشد تکلیف چیست
مکان زماني کھ بھ مالک دسترسي نباشد مالک سرقفلي مي تواند با مجھول ال

ھ اعلام کردن مالک از طریق دادگاه نسبت بھ اخذ مجوز انتقال سرقفلي ب
.طرفیت مالک ملک اقدام نماید 



۱۴-تقال زماني کھ سر قفلي ملکي بھ ورثھ بھ ارث مي رسد ان
کل ملک بھ یکي  از وارث با عدم وجود حق انتقال بھ غیر

چھ حکمي خواھد داشت؟
وجھ بھ اگر چھ بنابر نظر غالب اساتید ، انتقال بین وراث با ت

د ، اینکھ وراث نسبت بھ یکدیگر شریک محسوب مي شون
ف ، انتقال بھ غیر نمي باشد لیکن نظر بھ وجود عقیده مخال

پیشنھاد مي شود در چنین مواردي نیز از دادگاه اخذ مجوز 
.شود 



۱۵-ت؟اقداماتي کھ باعث اسقاط حق کسب و پیشھ و سرقفلي مي شوند چیس
لي در صورتي کھ با عدم وجود حق انتقال ، مالک سرقف: انتقال بھ غیر-الف

صف حق سرقفلي نماید مالک ملک مي تواند با پرداخت ن) فروش(اقدام بھ انتقال 
.سرقفلي بھ مالک سرقفلي یا خریدار محل را تخلیھ نماید 

تن سرقفلي تغییر شغل نیز از اقداماتي است کھ باعث از بین رف: تغییر شغل-ب
شغل خاصي قید شود و مالک ) اجاره نامھ(اگر در سند سر قفلي . مي شود

ق قانوني سرقفلي بدون اخذ رضایت مالک اقدام بھ تغییر شغل نماید کل حق وحقو
وي از بین مي رود و مالک ملک میتواند بدون پرداخت مبلغي ملک خود را 

.تخلیھ نماید
تعدي بھ معناي تجاوز از حدود اذن مالک یا اقدامي غیر : تعدي و تفریط -د

ادي و تفریط بھ معناي عدم انجام تعھدات قرارد. متعارف علیھ مال دیگري است
ھ با این توضیح در صورتي ک. یا متعارف براي حفظ مال دیگري مي باشد 

دي یا نسبت بھ محل سرقفلي تع) دارنده حق کسب و پیشھ( صاحب سرقفلي 
ا  ل   ال  ا    ل  ا   ق ا    ط 



اجاره یکي دیگر از اسباب تخلیھ محل سرقفلي عدم پرداخت: عدم پرداخت اجاره بھاء-ه
از  ھر ) تا دھم ماه بعد(روز  ۱۰صاحب سرقفلي مکلف است در مدت . بھاء مي باشد

قانون ھیچ بھانھ اي را براي عدم. ماه نسبت بھ پرداخت اجاره بھاي مالک اقدام نماید 
نمي پذیرد و در صورت عدم) مستاجر (پرداخت اجاره بھاء از طرف صاحب سرقفلي 

پرداخت اجاره بھاء از طرف مالک سرقفلي ، مالک ملک مي تواند با ارسال اظھارنامھ 
ک ھرگاه بعد از دو بار ارسال اظھارنامھ ، مال. نسبت بھ درخواست اجاره بھاء اقدام نماید

نسبت سرقفلي براي بار سوم اجاره بھاء را بھ موقع پرداخت ننماید مالک ملک مي تواند
.بھ درخواست اجاره بھاء و تخلیھ ملک از طریق دادگاه یا اداره ثبت اقدام نماید 

۱۶-اجاره دادن محل سرقفلي چھ حکمي دارد؟
 دادن محل سرقفلي از مصادیق بارز و روشن انتقال بھ غیر است و در صورتاجاره

پي اقدام مالک از طریق مراجع قضائي ، تخلیھ ملک با پرداخت نصف سرقفلي را در
.خواھد داشت



۱۷-د در اگر مالک سرقفلي ملکي قصد مسافرت بھ خارج از کشور را داشتھ باش
ھ باید کرد؟حالي کھ حق انتقال بھ غیر در سر قفلي براي او  پیش بیني نشده باشد چ

قتي شایستھ است در صورت طولاني شدن مسافرت با اذن مالک اقدام بھ انتقال مو
ھ بھ در غیر این صورت با توج. محل سرقفلي بھ یکي از اشخاص نزدیک نمائید

لي با اخذ پیشنھاد مي شود سرقف) با پرداخت نصف حق کسب و پیشھ ( خطر تخلیھ 
.مجوز از طریق دادگاه منتقل گردد

۱۸- چھ حکمي در محل سرقفلي) تغییرات دیوار و امثال آن(انجام تغییرات فیزیکي
دارد

د در با توجھ بھ مطالبي کھ در مقدمھ اشاره کردیم ، صاحب حق سرقفلي نمي توان
ھ بھ تغییراتي ک. دیوارھا و زمین محل سرقفلي خود برخي تغییرات را انجام دھد

دیق اساس و اصل بنا لطمھ بزند یا چیزي را بھ محل سرقفلي اضافھ کند از مصا
فلي تعدي و تفریط محسوب خواھد شد و سبب تخلیھ محل بدون پرداخت حق سر ق

.خواھد بود 



۱۹-؟چھ تغییراتي در محل سرقفلي مجاز است

وار از عدم آگاھي صاحبان سرقفلي باعث شده است این تصور در آنھا ایجاد شود کھ کوبیدن یک میخ بدون اجازه مالک بھ دی
ل بنا لطمھ نزند و زیرا ؛ تغییراتي کھ بھ اساس و اص. اسباب تعدي وتفریط  تلقي گردد در حالي کھ چنین تفکري صحیح نیست 

ي تواند تغییراتي بنابراین صاحب سرقفلي م. محسوب نمي شود ) تعدي و تفریط(باعث استفاده بھتر از عین مستاجره شود تخلف 
مي را براي استفاده بھتر از عین مستاجره انجام دھد لیکن پیشنھاد مي شود در این مورد حتماً با وکلاء وکارشناسان رس

.دادگستري مشاوره لازم صورت گیرد

خود بوده و بھ امید آنکھ مالکین سرقفلي و مستاجرین و مغازه داران با آشنایي کامل از قوانین و مقررات ، حافظان اصلي منافع
بي نیاز البتھ در ھیچ زماني خود را از کسب اطلاع و آگاھي از قوانین مختلف و مرتبط و مشاوره با متخصصین و وکلاء متعھد

.ندانند

۲۰-چھ اگر مالک ملک محل سرقفلي ملک خود را بھ دیگري منتقل کرده است و مالک جدید بناي ناسازگاري دارد  تکلیف
؟خواھد بود 

در این گونھ موارد باید بدانید:

کلیھ حقوقي کھ در زمان مالکیت مالک قبلي ملک براي شما ایجاد شده است پا برجاست-الف.

مالک جدید ملک حق و حقوقي  بیش از مالک سابق ندارد: ب.

مالک جدید باید تمام توافقات شما با مالک سابق را بپذیرد: ج.



فرق میان سرقفلی و ملکیت 
ر د. مفهوم عر�� حق سرقف�� در بازار با آنچھ قانون گذار از آن ياد کرده، متفاوت است

ن قراردادهاي مختلفي موضوع انتقال حق سرقف�� درج مي شود اما از جنبھ حقو�� ب�

و�وان نيوز بھ نقل از  .انتقال مالکيت ملک و انتقال حق سرقف�� تفاوت فراوان وجود دارد
فاوت مفهوم عر�� حق سرقف�� در بازار با آنچھ قانون گذار از آن ياد کرده، مت: کسب و �ار

و�� در قراردادهاي مختلفي موضوع انتقال حق سرقف�� درج مي شود اما از جنبھ حق. است

حال چ�ونھ بايد  .ب�ن انتقال مالکيت ملک و انتقال حق سرقف�� تفاوت فراوان وجود دارد
اده ��خيص دهيم قراداد بيع واقع شده يا حق سرقف�� منتقل شده است؟ دو نکتھ س

 دهنده اول اينکھ انتقال. وجود دارد براي اينکھ مطم�ن شو�م انتقال حق سرقف�� نيست

 .مالک خود ملک باشد



ون در نظام تقني�ي ايران بد. دوم اينکھ آن ملک مستاجر نداشتھ باشد
ي ت��ا برا. وجود رابطھ استيجاري، فرض وجود سرقف�� منتفي است

ه تر بھ عبارت ساد. مستاجر يک ملک حق سرقف�� را مي توان متصور بود
لذا . يک �خص واحد ن�ي تواند هم مالک ملک باشد و هم مستاجر آن

اگر مالک يک  .مالک يک ملک هرگز ن�ي تواند حق سرقف�� را منتقل کند
اجر ، حتما بايد مستملک در قرارداد بھ جاي موضوع بنويسد حق سرقف��

.  باشدز�را مالک ملک ن�ي تواند مالک سرقف�� هم. قب�� وجود داشتھ باشد
ممکن است مالک ???? طبق قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال

ملزم بھ تنظيم سند رس�ي اجاره بھ نام مستاجر جديد شود اما حق 
لک بھ سرقف�� از مستاجر قب�� بھ مستاجر جديد منتقل مي شود، نھ از ما

 .مستاجر دوم



اجر �ا�� مواقع ن�� مالک ملک اصل مالکيت �سبت بھ ع�ن مستاجره را بھ غ�� يا خود مست
ص ، دو عنوان مالک ملک و مالک سرقف�� در �خاگر بھ مستاجر منتقل شود. منتقل مي سازد

 واحد جمع و حق سرقف�� سقوط مي کند اما در صور�ي کھ اصل مالکيت بھ غ�� از مستاجر 
.  ن�ي کندمنتقل شود، اين قرارداد بيع ملک بوده و خل�� بھ حق سرقف�� متعلق بھ مستاجر وارد

ت صور ) انتقال اصل مالکيت(باتوضيح فوق بھ طور اجما�� م�خص شد در چھ مواردي بيع
فاوت مي گ��د و در چھ مواردي انتقال حق سرقف�� منتقل شده است اما فايده تم�� اين دو درت

ده اگر حق سرقف�� منتقل شود، انتقال گ��ن. اثر نا��ي از هر يک از قراردادهاي مذ�ور است
مستاجر جديد محسوب مي شود و همھ قواعد راجع بھ يک مستاجر بر او حاکم است و در 
اي صورت انتقال اصل مالکيت، انتقال گ��نده مالک ملک محسوب مي شود، اعم از اينکھ بر 

مستاجر البتھ در صور�ي کھ براي ملک. ملک مستاجر وجود داشتھ باشد يا اينکھ نداشتھ باشد
گر صاحب حق سرقف�� وجود داشتھ باشد مالک جديد ن�ي تواند در منافع ملک تصرف کند م

مي توان حال. در صورت تخليھ مستاجر بھ ي�ي از علل قانو�ي و يا پرداخت ارزش سرقف�� بھ وي 

درصورت عدم اطلاع از حقيقت عقد، ممکن است ضرر هاي  .بھ اهميت اين بحث بيش�� �ي برد
 .ج��ان ناپذيري بھ انتقال گ��نده وارد شود



حادثھ تلخ پاساژ پلاسکو
، طبقات ھشتم و نھم این ساختمان کھ بیشتر شامل واحدھای ۷:۵۹و حدود ساعت ۱۳۹۵دی ۳۰در صبح روز پنجشنبھ 

و حوالی از حضور مأموران آتش نشانیشدپس تولیدی لباس بودند و در شیفت شب ھم بھ کار می پرداختند گرفتار آتش 
یوار صبح در حالی کھ گفتھ می شد آتش مھار شده است ناگھان آتش از بخش شرقی ساختمان زبانھ کشید و د۱۱ساعت 

ساعت ۳٫۵صبح پس از گذشت ۱۱:۳۰سرانجام در حوالی ساعت . شمالی ساختمان پلاسکو نیز بھ طور کامل فرو ریخت
پس از مھار نسبی آتش در ساعات اولیھ، تعدادی از . از شروع آتش سوزی کل ساختمان بھ طور عمودی فرو ریخت

ھنگام مغازه داران این پاساژ برای خارج کردن کالاھای خود بھ داخل رفتھ بودند، ھمچنین تعداد قابل توجھی آتش نشان در
نفر مصدوم ۲۳۵ریزش ساختمان در ساختمان حضور داشتندبر اثر این حادثھ و عملیات ھای آواربرداری پس از آن حدود 

ز آتش نشانان یکی ا. تاکنون آمار قطعی کشتھ شدگان مشخص نشده است. شدند کھ برخی از آنھا بصورت سرپایی مداوا شدند
شھروند عادی ۵آتش نشان و ۱۵ھمچنین پیکر . حاضر در زمان تخریب بھ علت شدت سوختگی در بیمارستان درگذشت

. نفر می باشد۲۱نیز از زیر آوار خارج شد و با این حساب مجموع قربانیان اعلام شده از طرف پزشکی قانونی تاکنون 
.تن شناسایی شده است۵تن بوده است کھ پیکر ۱۰طبق اعلام رسمی تعداد مفقودین غیر آتش نشان پلاسکو 

ھزار تن خاک و نخالھ را ۲۰کامیون حدود ۱۹۰۰روز بھ طول انجامید و طی آن ۹عملیات آواربرداری پلاسکو، حدود 
.  از محل خارج کردند



















چھ حدبیشعوریی یا بی فرھنگی تا



دعاوی سھ جانبھ میان بنیاد و بیمھ وصاحبان سرقفلی 
کنیم کسبھمالک اصلی ھستیم، پلاسکو را دو سالھ بازسازی می: رئیس بنیاد مستضعفان  :

لا در ما تنھا صاحب سرقفلی بودیم و مستاجر بنیاد بھمن کشاورز، رئیس کانون وک
حقوق مستاجران پلاسکو از بین نمی رود نعمت احمدی : »شھروند«گفت وگو با 

ن قانون صریحی درباره حقوق مستاجرا: » شھروند«حقوقدان مالی در گفت وگو با 
کندپلاسکو وجود ندارد و ھیچ کس نمی تواند مالک را مجبور بھ بازسازی 

 بھ گزارش شھورند، مالک پلاسکو سرانجام سکوت خود را شکست و دیروز
سالھ اش فرستاد؛ نماد مدرنیتھ ایران کھ در ٥٤نمایندگانش را بھ ویرانھ ھای ساختمان 

را نشان بنیاد مستضعفان ھیچ گونھ واکنشی بھ ماج. شعلھ ھای آتش سوخت و فروریخت
نداد؛ آن قدر کھ خیلی ھا فکر کردند بنیاد در ھمان سال ھای دور پس از انقلاب تمام 

پ واحدھای تجاری را واگذار کرده و پایش را از ماجرا بیرون کشیده است اما لابھ لای گ
.رسانھ ھا با کاسبان پلاسکو زمزمھ ھایی از بنیاد مستضعفان شنیده می شد



این این زمزمھ ھا کم کم کنجکاوی ھای مجازی مردم را برانگیخت و بحث ھا بالا گرفت کھ بنیاد کجای
ده، آن ھم ماجرا قرار دارد؟ حالا بنیاد مستضعفان پس از سکوت طولانی مالکیت پلاسکو را خبری کر

ا درست در زمانی کھ معاون دادستان عمومی و انقلاب تھران اعضای ھیأت مدیره ساختمان پلاسکو ر
 کند شھرداری اعلام می. برای بررسی بی توجھی بھ اخطارھای آتش نشانی بھ دادسرا احضار کرده است

.  بار در طول سال ھای گذشتھ درباره ایمنی پلاسکو تذکر داده و بی توجھی شده است۲۰بیشتر از 
و بھ این موضوع درحالی رخ می دھد کھ بنیاد مستضعفان از پلاسکو درآمدھای ماھانھ میلیاردی داشتھ

ق خالی بوده گفتھ ساکنان این ساختمان حتی در زمان زبانھ کشیدن شعلھ ھای آتش کپسول ھای اطفای حری
ونی از این گذشتھ بعد از آوار شدن پلاسکو، وضع مالکان سرقفلی ھا در  ھالھ ای از ابھام ھای قان. است

 گیری بھ یک تصمیم» شھروند«بھمن کشاورز، رئیس کانون وکلا در گفت وگو با . فرورفتھ است
رقفلی پس از از بین رفتن پلاسکو حقوق مالکان س: اضطراری در زمان جنگ اشاره می کند و می گوید

ھ ضایع نمی شود، اما نعمت احمدی، حقوقدان مالی و وکیل پایھ یک دادگستری نظر دیگری دارد و ب
یجاری، می گوید کھ ھیچ قانون صریحی در این باره وجود ندارد و با از بین رفتن عین است» شھروند«

.  حقوق و منافع عین استیجاری نیز بھ خودی خود باطل می شود



فقط مالک بودیم، ھمین  !
را کم اھمیت جلوه رئیس بنیاد مستضعفان کھ دیروز دیرھنگام بر آوار پلاسکو حاضر شده بود، تلاش کرد نقش بنیاد در مالکیت این ساختمان

ھمھ این ساختمان قبل از انقلاب ساختھ شده است و سرقفلی: او در پاسخ بھ پرسش خبرنگاران حاضر در خیابان جمھوری گفت. بدھد
.  واحدھای آن بھ مردم واگذار شده بود، بنابراین ما ھیچ چیزی در اختیار نداشتیم جز اصل مالکیت   ساختمان

ت مان شانھ البتھ ما ھم مسئولیتی داریم و از زیر بار مسئولی: البتھ او در مقابل سماجت خبرنگاران مقاومت چندانی نشان نداد و توضیح داد
.  خالی نمی کنیم

 نیاد ب: می گوید» شھروند«این موضوع درحالی رخ می دھد کھ جواد درودیان، رئیس اتحادیھ پیراھن دوزان کھ خود ساکن برج پیر بود، بھ
واحد پلاسکو اجاره بھا دریافت می کرد و ٦۰۰مستضعفان تنھا سرقفلی واحدھای تجاری را واگذار کرده و بھ عنوان مالک اصلی ھم از تمام 

درصد ۱۰اید بھ این ترتیب ھرکسی کھ سرقفلی واحدش را واگذار می کرد، ب. درصدی نقل و انتقال سرقفلی ھا را برای خود قایل بود۱۰ھم حق 
.  از مبلغ فروش سرقفلی را بھ حساب بانکی بنیاد مستضعفان می ریخت

 بھ .  میلیون بود۲۰تا ٥اجاره بھای واحدھای تجاری پلاسکو معمولا بین : توضیح داد» شھروند«یکی دیگر از ساکنان پلاسکو نیز بھ
میلیون تومان بھ ارمغان ۲۰۰میلیارد و ۷این ترتیب با در نظر گرفتن مبلغ میانگین، پلاسکوی پیر برای بنیاد مستضعفان درآمد ماھانھ معادل 

.  می آورد
بھ ایلنا گفتند بنیاد بھ طوری کھ تشکل ھای صنفی پلاسکو. با این وجود، بنیاد مستضعفان سکوت عجیبی درباره پلاسکو در پیش گرفتھ بود

.  مستضعفان حتی پیام تسلیتی در این باره منتشر نکرده است
ای داغدار این تازه دیروز بعدازظھر بود کھ محمد سعیدی کیا، رئیس بنیاد مستضعفان بر ویرانھ ھای سوختھ پلاسکو حاضر شد و بھ خانواده ھ

»  بھ فرموده رھبری، این روزھا مسألھ اصلی نجات جان کسانی است کھ زیر آوار مانده اند«: سانحھ تسلیت گفت و اضافھ کرد



مشکلات ساختمان پلاسکو
 نھ بیمھ، نھ حتی کپسول اطفای حریق
مان بوده کھ این موضوع در شرایطی رخ می دھد کھ کسبھ پلاسکو اعلام می کنند بنیاد مستضعفان نھ تنھا مالک اصلی ساخت

. از درآمد این برج تجاری ذینفع بوده است
است و بنیاد تنھا سرقفلی ھا را واگذار کرده: روابط عمومی بنیاد مستضعفان این موضوع را رد نمی کند و  اعلام می کند

نیاد البتھ پرسش ھا از ب. مطابق قانون مشمول اجاره ھم می شود و درواقع بابت دریافت اجاره کار غیرقانونی نکرده است
اندارد و این کھ چرا سکوت در پیش گرفتھ بود و چرا بھ اخطارھای شھرداری مبنی بر غیر است. مستضعفان بسیار است

ومانی حالا در شرایطی کھ این نھاد از پلاسکو درآمد ماھانھ چند میلیارد ت. ناایمن بودن ساختمان واکنشی نشان نداده است
داشتھ است، 

کپسول ھای نھ تنھا نسبت بھ ایمنی ساختمان بی توجھ بوده است کھ گزارش ھای محلی از کسبھ پلاسکو نشان می دھد کھ حتی
وش اطفای حریق موجود در ساختمان خالی بوده و ساکنان این برج موفق نشده اند آتش را در دقایق اولیھ و در نطفھ خام

از ھم تیرآھن ھای ساختمان پلاسکو: می گوید» شھروند«بھ جز این، جواد درودیان، رئیس اتحادیھ پیراھن دوزان بھ .  کنند
ا جوش بدھد منفک و جدا شده بود و بارھا بھ بنیاد مستضعفان اعلام کردیم کھ بھ این وضع رسیدگی کند و حداقل تیرآھن ر

.  کھ ساکنان پلاسکو نگرانی شان برطرف بشود اما مالک ھیچ گونھ توجھی نکرد



ود باید قانون تازه وضع شپلاسکو و امثال آن برای 
ساختمان نعمت احمدی ، حقوقدان مالی و وکیل پایھ یک دادگستری نظری متفاوت دارد و معتقد است کھ برای کسبھ

ه از مکان و مالک او با بیان این کھ سرقفلی بھ معنای منافع انحصاری استفاده کنند. پلاسکو باید تصمیم ملی اخذ شود
با از بین رفتن عین مستاجر، سرقفلی دیگر موضوعیت٥٦طبق قانون مصوب  سال : می گوید» شھروند«است، بھ 

.  ندارد
ابھ عین حقوق مستاجر بھ مث: او با اشاره بھ این کھ اصل اعیانی و عین مستاجره از بین رفتھ است، توضیح می دھد

می رود مستاجر از بین) حق و حقوق(مستاجره است و وقتی عین مستاجره وجود خارجی ندارد، بالطبع حقوق منافع 
طھ را و از طرفی طبق قانون نمی توان مالک را ملزم بھ ساخت کرد و در شرایط مشابھ ساختمان پلاسکو قانون راب

 تواند با قید البتھ باتوجھ بھ این کھ ساختمان پلاسکو یک حادثھ ملی است مجلس می: او ادامھ داد. قطع شده تلقی می کند
واحد قبلی با واحد فوریت قانونی را بھ تصویب برساند کھ متصرفین واحدھای صنفی با پرداخت مابھ التفاوت سرقفلی

.جدید بھ نوعی با شرایط قبلی فعالیت خود را ادامھ دھند
روز از میدان حالا با توجھ بھ نقص ھای قانونی در این زمینھ باید منتظر ماند و دید در این ماجرا بنیاد مستضعفان پی

خارج می شود یا اھالی پلاسکو؟



رک این حقوقدان در پاسخ بھ این سوال کھ بسیاری از افراد اسناد و مدا
ی قطعا اسناد و مدارک: زیادی را در مغازه ھای خود داشتند، تصریح کرد

ین کھ در داخل مغازه ھای پلاسکو بوده است ھمگی از بین رفتھ است و ا
زی بھ آن معنی است کھ سرمایھ و سرقفلی مغازه داران ھم با این آتش سو

کلان و از بین رفتھ و باید برای صاحبان حادثھ پلاسکو تصمیمی ملی،
اختمان صاحبان یا ھمان کسبھ س: احمدی تصریح کرد. قانونی گرفتھ شود

بوط بھ بخش پلاسکو گرفتاری بسیاری دارند کھ نخستین گرفتاری آنھا مر
مر بسیار سرقفلی یا ھمان مکان از بین رفتھ است کھ متاسفانھ قانون این ا

مھم را حمایت نمی کند و در موقعیت فعلی کل سرمایھ، اسناد و ھویت
. اشخاص نابود شده است



مقصران حادثھ پلاسکو شناسایی شدند
با : سرپرست دادسرای امور جنایی تھران بزرگ با اشاره بھ پرونده آتش سوزی پلاسکو گفت

.اعتراف عاملان این حادثھ، نحوه شروع آتش سوزی در ساختمان پلاسکو مشخص شده است
دی ماه و ھمزمان با ۳۰از صبح روز : محمد شھریاری در گفت وگو با ایسنا در این باره اظھار کرد

فتوح وقوع آتش سوزی در ساختمان پلاسکو پرونده بررسی این حادثھ در دادسرای جنایی تھران م
واقع در »نسترن«شد و پس از تحقیقات نھایی مشخص شد آتش سوزی از فروشگاه تولید پوشاک 

کارگر وی شناسایی شدند و ۲در ھمان زمان، مالک و . طبقھ دھم ساختمان پلاسکو آغاز شده است
.کارگر در این مغازه مشغول بھ فعالیت بوده اند۲مشخص شد کھ این 

فھ از آنجا کھ در آن زمان مسئولیت آواربرداری اھمیت بیشتری داشت، تلاش شد وظی: وی افزود
حقیقات امدادرسانی بھ درستی انجام شود اما با پایان آواربرداری این افراد بازداشت شدند و از آنھا ت

این افراد در ابتدا ھرگونھ دخل و تصرف در وقوع آتش سوزی را انکار . مبسوطی آغاز شد
صبح در مغازه شان حضور داشتند۶می کردند و مدعی بودند کھ از ساعت 



 ۸:۳۰از آنھا سئوال پرسیدیم از آنجا کھ در ساعت : افزوددر ادامھ وی
ساعت چگونھ ۲٫۵دقیقھ سیستم گرمایشی ساختمان فعال می شده، در این 

ن خود را گرم کردند کھ پاسخ دادند یک گاز پیک نیک داشتیم اما از آ
.استفاده نمی کردیم

سرانجام این افراد در یکی دو روز گذشتھ : شھریاری تصریح کرد
دود اعتراف کردند کھ از مھتابی داخل سقف یک سیم روکار با متراژ ح

متر کشیده و آن را ابتدا بھ یک یخچال وصل کرده و برخی۱۵تا ۱۰
ام سرانج. روزھا ھم با اتصال بھ یک ھیتر برقی خود را گرم می کردند

حجم سیم ھا بھ دلیل بار الکتریکی زیاد آتش می گیرد و بھ دلیل وجود
.زیادی از پارچھ و لباس، آتش سوزی شروع می شود



ت کارگر از کسانی کھ در طبقھ ھشتم مشغول مراسم زیار۲این : وی افزود
عاشورا بودند می خواھند کھ بھ آنھا کمک کنند اما بھ دلیل حجم بالای 
دثھ آتش سوزی، این افراد موفق بھ اقدام مربوطھ نمی شوند و نھایتاً آن حا

ھ اما بھ این ترتیب، فرضیھ عمدی بودن حادثھ از بین رفت. عظیم رخ داد
ی میزان قصور و تقصیر سایر عوامل دخیل در این حادثھ در دست بررس

.است

 نفر از آتش نشانان ۱۶شھریاری با یادآوری اینکھ در این حادثھ در مجموع
طع بھ طور ق: نفر از پرسنل پلاسکو ھم فوت کردند گفت۶شھید شدند و 

وقوع حادثھ ریزش آوار و ھمچنین آن حجم گسترده از آتش، یکسری 
عاد این عواملی داشتھ کھ کارگروه کارشناسی حادثھ در حال بررسی سایر اب

آن چیزی کھ تا امروز مشخص شده است این است کھ علت . حادثھ است
ران وقوع این حریق غیرعمدی مشخص شده و معلوم شده است کھ این کارگ

.از ھیتر برقی استفاده کرده اند



 سالھ و اولین بلندمرتبھ ۵۴بھ گزارش ایلنا بھ نقل از آفتاب یزد، ساختمان
رو تھران در مقابل دوربین ھا و ھزاران چشم بر سر آتش نشانان فداکار ف

تلاش ھای ھمراه با گریھ آتش نشانان برای نجات دوستانشان . ریخت
در این میان معاون دادستانی بدون آن کھ احساسی . ساعت ھا طول کشید

عمل کند در صحنھ وقوع حادثھ حضور یافت و اجازه تخریب بخشی از
د نیروی انتظامی امنیت را برقرار کر. ساختمان ھای اطراف را صادر کرد

ن چھ اما طبق قانو. و دولت و شھردار ھم مدیریت بحران را بھ دست گرفتند
کسانی مقصر این حادثھ اند؟

 ۹۴و ۹۳، ۹۲بر اساس اسناد منتشر شده، آتش نشانی تھران طی سالھای
ھا بھ نسبت بھ عدم ایمنی ساختمان پلاسکو ھشدار داده است ولی این ھشدار
.  یختپلمب این ساختمان منجر نشد تا امروز کھ بھ دلیل آتش سوزی فرو ر
ن روند اما قانون درباره مسئول پلمب کارگاه ھای فاقد ایمنی چھ می گوید و ای

در اختیار کدام دستگاه ھاست؟



 این مسئولیت را اینگونھ شرح می دھد۱۰۵فصل چھارم قانون کار در ماده:
 ال ـ ھرگاه در حین بازرسی، بھ تشخیص بازرس کار یا کارشناس بھداشت حرفھ ای احتم۱۰۵ماده

وقوع حادثھ و یا بروز خطر در کارگاه داده شود، بازرس کار یا کارشناس بھداشت حرفھ ای مکلف
.دھندھستند مراتب را فوراً و کتباً بھ کارفرما یا نماینده او و نیز بھ رئیس مستقیم خود اطلاع

 ـ وزارت کار و امور اجتماعی و وزارت بھداشت، درمان و آموزش پزشکی، حسب مورد ۱تبصره
گزارش بازرسان کار و کارشناسان بھداشت حرفھ ای از دادسرای عمومی محل و در صورت عدم 

قسمتی تشکیل دادسرا از دادگاه عمومی محل، تقاضا خواھند کرد فوراً قرار تعطیل و لاک و مھر تمام یا
بلاغ قابل دادستان بلافاصلھ نسبت بھ صدور قرار اقدام و قرار مذکور پس از ا. از کارگاه را صادر نماید

.اجراست
اس دستوررفع تعطیلی توسط مرجع مزبور در صورتی صادر خواھد شد کھ بازرس کار یا کارشن

.ده باشندبھداشت حرفھ ای و یا کارشناسان ذیربط دادگستری رفع نواقص و معایب موجود را تایید نمو



اقدام انجام نشده بازرسان کار

ر رئیس اتحادیھ سراسری کانون ھای وکلای دادگستری ایران د
:  ویدتشریح مقصر حادثھ ساختمان پلاسکو بھ آفتاب یزد می گ

کان، دکان ھای واقع در پاساژ پلاسکو قاعدتا علاوه بر صاحبان د«
ا ب–کارگر یا کارگرانی نیز مشغول کار بوده اند از این جھت 

زه ھا از این مغا–توجھ بھ تعریفی کھ قانون کار از کارگاه می کند 
دند جھت کارگرانی کھ در آن کار می کردند، کارگاه محسوب می ش

قانون کار را بر وضعیت ۱۰۵و از این رو می توان مقررات ماده 
ان ھا بھ عبارت دیگر اگر بازرس کار از این مک. آنھا حاکم دانست

بازدید و وضعیت را خطرناک تشخیص داده بود صاحب دکان
می باید نسبت بھ رفع خطر و ایمن سازی آن در حد متعارف اقدام

»کرد



 بھمن کشاورز با اشاره بھ اینکھ بدیھی است این ایمن سازی در حد نصب
رار کپسول ھای ضد حریق یا برقراری سیستم آب فشان و احیانا ایجاد پلھ ف

نیز ) کوساختمان پلاس(حتی مورد اخیر «: می توانست باشد و نھ بیشتر، می افزاید
ود مقام قضایی ممکن ب. احتمالا از وظایف صاحب مغازه یا کارفرما بیرون است

ت در صورت خودداری پذیرش ایمن سازی از ناحیھ کارفرمای صاحب دکان نسب
».بھ تعطیل و مھر و موم آن دستور صادر کند

 شھرداری ھا، اگر ۵۵قانون ۱۴وی در پاسخ بھ این سوال کھ طبق تبصره
شھرداری اخطاری داد و صاحب بھ آن توجھی نداشت باید خود اقدام کند، 

عات بوده البتھ این ربطی بھ ایمن سازی کل ساختمان کھ مشتمل بر مشا«: می گوید
این ایمن سازی کلی جز وظایف ملک و موجر است و درنتیجھ . است، ندارد

.  خسارات ناشی از عدم انجام این امر بر موجر و صاحب ملک بار می شود
ال اینھا تکالیفی کھ بر عھده سایر سازمان ھایی نظیر شھرداری و آتش نشانی و امث

 انجام) یعن موجر و صاحب ملک(گذاشتھ شده بھ ھر حال مالک عرصھ و اعیان 



ھ در تحلیل بدیھی است کلیھ اماکن صنعتی، کسب و پیشھ و تجارت ک«: بھمن کشاورز تاکید می کند
ا نھایی کارگاه منسوب می شوند اصولا باید مورد بازرسی بازرسان کار قرار گیرند تا جامعھ ب

».رویدادھایی نظیر آن کھ حادث شده مواجھ نشود

شھرداری بھ رئیس اتحادیھ سراسری کانونھای وکلای دادگستری ایران با بیان اینکھ مکرر گفتھ شده
مالک زمینھ عدم ایمنی محل ھشدار

قانون شھرداری داخل وظایف ۵۵ماده ۱۴این اقدام با توجھ بھ بند «: اخطار داده است، می افزاید
بوده ) یعنی مالک عرصھ و اعیان(شھرداری است و مطمئنا طرف خطاب و اخطار مالک ساختمان 

».است نھ مستاجران

رندشاید بتوان گفت کھ مستاجران برای حفظ حقوق خودشان اقدام و بھ نوعی آن را از مالک بگی.



شھرداری مقصر اصلی است

زد می گویدنعمت احمدی وکیل برجستھ کشورمان نیز در گفتگویی بھ آفتاب ی  :
ر وقتی حادثھ ای اتفاق می افتد، کمیتھ بحران زیر نظر وزارت کشور، د«

یل استان ھا زیر نظر استانداری و در شھرستان ھا زیر نظر فرمانداری تشک
ئلھ حادثھ ساختمان پلاسکو یک مس. گاھی وقت ھا مسئلھ ملی می شود. می شود

سئلھ مقام معظم رھبری و رئیس جمھور بر فوریت رسیدگی بھ این م. ملی است
».تاکید داشتند



تعریف بیمھ آتش سوزی 

 بیمھتعریف آتش سوزي از نگاه
سعھ آتشي كھ بھ صورت غیر عمدي مشتعل شده و با نیروي حرارتي خود گسترش و تو

.یابد
پوشش ھاي بیمھ آتش سوزي:
اصليپوشش ھاي -الف
 سوزيآتش
انفجار
صاعقھ



 پوشش ھاي اضافي-ب:
سیل،زلزلھ، طوفان،سقوط ھواپیما وھلي كوپتر
ني خسارت ناشي ازتركیدگي لولھ ھاي آب،ضایعات ناشي ازآب برف وباران، سنگی

برف وباران 
 برخوردوسائط نقلیھ موتوري بھ محل مورد بیمھ( برخورد اجسام خارجي(
ھزینھ ھاي پاكسازي وجمع آوري ضایعات ناشي از آتش سوزي
ث و مراكز غیر صنعتي مي توانند ساختمان، تاسیسات ، دكوراسیون، شیشھ ھا، اثا

موجودي خود را در مقابل خطرھاي آتش سوزي، انفجار ، صاعقھ و نیز كلیھ خطرھاي
.اضافي ذكر شده نزد بیمھ پارسیان بیمھ نمایند

مراكز غیر صنعتي
اه ھا، مراكز غیرصنعتي شامل كلیھ فروشگاه ھا، تعمیرگاه ھا ، بیمارستان ھا، درمانگ

اماكن عمومي، ساختمان ھاي اداري، بنگاه ھاي معاملاتي، مراكز پخش دارو، 
.آموزشگاه ھا، انبارھا، چاپخانھ ھا، مراكز خدماتي و سایر موارد مشابھ مي باشد



نمونھ قرداد بیمھ آتش سوزی 











فرمول محسابھ بیمھ آتش سوزی 
ر استفرض كنید در زمینھ فروش پوشاك مشغول بھ فعالیت مي باشید وارزش دارایي ھاي واحد صنفي شما داراي مشخصات زی: مثال:

ش زمینارزش مصالح استفاده شده و ھزینھ ھاي مصرفي در ساخت بنا بدون در نظر گرفتن ارز( ارزش بازسازي بناي واحد صنفي شما  (
میلیون ریال۲۰۰: 

میلیون ریال۵۰: ارزش اثاثھ و لوازم واحد صنفي شما

میلیون ریال۳۰۰: موجودي

 میلیون ریال مي باشد۵۵۰بنابراین كل سرمایھ قابل بیمھ شما كھ در فرمول بالا قرار مي گیرد معادل.

۷۹۲،۰۰۰    =۱۰۰۰/۱٫۴۴  ×۵۵۰،۰۰۰،۰۰۰ =حق بیمھ پرداختي



میزان دیھ شھدای آتش نشان پلاسکو مشخص شد
آتش رئیس کل بیمھ مرکزی جمھوری اسلامی ایران میزان دیھ پرداختی بھ بازماندگان ھریک از شھیدان

.میلیون ریال اعلام کرد۱۳۰نشان در حادثھ فروریزش ساختمان پلاسکو را نزدیک بھ چھار میلیارد و 

 ،آتش نشان ساختمان پلاسکو بر اساس قرارداد میان ۱۶دیھ : گفت» عبدالناصر ھمتی«بھ گزارش ایرنا
.سازمان آتش نشانی و شرکت بیمھ کارآفرین، پس از تعیین وراث قانونی پرداخت می شود

ازدوی تاکید کرد بھ محض مشخص شدن وراث قانونی، شرکت بیمھ کارآفرین این مبلغ را می پرد.

و بھ گزارش ایرنا، ریزش ساختمان پلاسکو در سی ام دی ماه ھمراه با خسارت ھایی کھ برای صاحبان
مھ را مالکان این ساختمان و نیز ھمھ کسانی کھ از این راه زندگی می گذراندند، بھ بار آورد، صنعت بی

.شرکت بیمھ ای در این زمینھ درگیرند۱۴وارد گود کرد کھ بھ گفتھ رییس کل بیمھ مرکزی، 

درصد واحدھا ۳۵در جمع خبرنگاران اعلام کرد -چند روز پس از وقوع حادثھ-ھمتی اوایل بھمن ماه
.میلیارد ریال است۴۹۰در ساختمان پلاسکو بیمھ بودند و خسارت وارد شده بھ صنعت بیمھ 

 آتش نشان و پنج شھروند عادی جان خود را از دست دادند۱۶در حادثھ پلاسکو.

رار داشتندآتش نشانان ساختمان پلاسکو نزد بیمھ کارآفرین زیر پوشش بیمھ مسئولیت، عمر و حادثھ ق.



نکنیدھیچگاه این دو شماره را فراموش 

۱-                ۱۱۵اورژانس

۲-             ۱۲۵آتش نشانی



آدرس ایستگاه ھای آتش نشانی در شھر تھران
آتش نشاني  ۱منطقھ

 شتیبانيحریق، نجات و پ (ایستگاه یك، دراین منطقھ دقیقاً در ضلع شمالي میدان حسن آباد واقع شده و یك ایستگاه سھ منظوره  (
 .کیلومتر مربع را تحت پوشش قرار مي دھد۸ این ایستگاه اولین ایستگاه شھر تھران است و . است

 این ایستگاه جزو. مدني واقع شده و یك ایستگاه تك منظوره است... ، نبش خیابان آیت ا)ع(در میدان امام حسین  2ایستگاه 
ان  نوع بافت این محدوده، قدیمي و داراي چند خیاب. ایستگاه ھاي قدیمي تھران محسوب مي شود كھ در موقعیت مھمي واقع شده

 در این محدوده تولیدي، چاپخانھ، كفاشي و اماكن تجاري  .معابر كم عرض استاصلي و خیابان ھاي فرعي بسیار و گاھي اوقات
 .بسیاري وجوددارد

 این ایستگاه . شھریور معروف بھ ایستگاه خرابات است۱۷کیلومتر مربع در خیابان ۱۵با تحت پوشش قرار د ادن  3ایستگاه 
 .بوده و یكي از ایستگاه ھاي قدیمي تھران بھ شمار مي رود) حریق و نجات (منظوره ۲

 مساحت . ه استدر خیابان مولوي، خیابان آتش نشاني، پشت بیمارستان شھید اكبرآبادي واقع شده و یك ایستگاه تك منظور۴ ایستگاه 
 .، باراندازھا و انبارھای بسیار زیادی قرار گرفتھ استکیلومتر مربع بوده و در میان باربری ھا۱۵۶تحت پوشش ایستگاه 

مساحتی ایستگاه دیگری در بزرگراه شھیدنواب صفوي،  خیابان ھلال احمر، خیابان راه پیما واقع شده و با تحت پوشش قراردادن
 .کیلومتر تک منظوره است12بالغ بر 



شھرداري بوده و یك ایستگاه تك منظوره ۶واقع در خیابان نوفل لوشاتو نرسیده بھ چھارراه امیراكرم در منطقھ۴۶ایستگاه
 .است

بھ بیش از ۷ قدمت محدوده  ایستگاه. ایستگاه بازار كفاش ھا در محدوده  بازار قدیم واقع شده و یك ایستگاه تك منظوره است
 .ي استنوع بافت این محدوده كاملاً قدیمي و  صددرصد تجار. یكصد سال رسیده و اولین محدوده  تھران قدیم بھ حساب مي آید

و بھ دلیل داشتن خودروي ) حریق  و نجات(منظوره۲ این ایستگاه در خیابان كریمخان، داخل كوچھ آبان جنوبي و یك ایستگاه 
 .میلیون متر مربع را تحت پوشش قرار مي دھد۱۰كھ مساحتی بالغ بر نردبان تا حدودي پشتیباني بوده

 این ایستگاه  .بالاتر از میدان انقلاب اسلامي، كوچھ  ادوارد براون واقع شده و یك ایستگاه تك منظوره است۴۰ایستگاه
 .میلیون کیلومتر مربع را تحت پوشش قرار مي دھد۳۲

کیلومتر مربع را ۷در تقاطع مولوي و وحدت اسلامي واقع شده و یك ایستگاه تك منظوره است كھ مساحت ۶۷ایستگاه
 .تحت محافظت قرار مي دھد

در بزرگراه شھیدنواب صفوي داخل كوچھ شكوفھ  شرقي قرار دارد و یك ایستگاه تك منظوره با پوشش ۵۲ایستگاه
 .کیلومتر مربع است۷

)  حریق ونجات(منظوره۲ در خیابان شھیدمطھري خیابان شھید علي اكبري، نبش پادگان واقع شده و یك ایستگاه  53ایستگاه 
 .قرار دارد۷است و در محدوده  شھري منطقھ  ۱۷۲است كھ نجات آن ھمان یگان ویژه با كد

اه تك منظوره این ایستگ. واقع در خیابان دكتر شریعتي حدفاصل خیابان ملك و شھید خیابان شھید مطھري واقع شده۷۳ایستگاه
 



سوالات مھم این کنفرانس  
۱-حادثھ پلاسکو را شرح دھید؟
۲-علت وقوع حادثھ پلاسکو را توضیح دھید ؟
۳-ح راھکارھای جلوگیری از وقوع چنین حوادثی را توضی

دھید ؟



حادثھ پلاسکو را شرح دھید ؟-۱سوال امتحانی 

 طبقات ھشتم و نھم این ساختمان کھ بیشتر ۷:۵۹و حدود ساعت ۱۳۹۵دی ۳۰در صبح روز پنجشنبھ ،
از حضور شد  پسشامل واحدھای تولیدی لباس بودند و در شیفت شب ھم بھ کار می پرداختند گرفتار آتش 

صبح در حالی کھ گفتھ می شد آتش مھار شده است ناگھان آتش از۱۱مأموران آتش نشانی و حوالی ساعت 
سرانجام . تبخش شرقی ساختمان زبانھ کشید و دیوار شمالی ساختمان پلاسکو نیز بھ طور کامل فرو ریخ

ساعت از شروع آتش سوزی کل ساختمان بھ طور ۳٫۵صبح پس از گذشت ۱۱:۳۰در حوالی ساعت 
پس از مھار نسبی آتش در ساعات اولیھ، تعدادی از مغازه داران این پاساژ برای . عمودی فرو ریخت

ش خارج کردن کالاھای خود بھ داخل رفتھ بودند، ھمچنین تعداد قابل توجھی آتش نشان در ھنگام ریز
.ساختمان در ساختمان حضور داشتند



علت حادثھ پلاسکو را شرح دھید؟-۲
سھل انگاری انسانی عامل آتش سوزی مجتمع پلاسکو است: معاون امنیتی استانداری تھران گفت.

صبح کھ آتش ۸:۳۰ساعت : بھ گزارش ایسنا، محسن ھمدانی درباره علت آتش سوزی پلاسکو اظھار کرد
ق است نشانان وارد ساختمان پلاسکو می شوند گزارش می دھند کھ علت آتش سوزی یا اتصال سیم ھای بر

پیک نیکیا روشن بودن 

بعد از اینکھ آتش نشانان گزارش اولیھ خود را ارسال می کنند مشغول اطفای حریق : وی در افزود
.می شوند کھ متاسفانھ آتش بیشتر شده و ساختمان فرو می ریزد

قطع یقین سھل انگاری انسانی عامل آتش سوزی ساختمان پلاسکو است: وی در پایان افزود.



راه کار ھای جلوگیری از چنین حوادث را توضیح-۳
دھید؟

 کاراصول ایمنی در محیط

 کارگاھینظم و نظافت

 ایمنیآموزش

 فردیحفاظت

 ابزارحمل و نگھداری

پوشش ایمنی

 انبارھا وایمنی...



عکس شھدای آتش نشان حادثھ پلاسکو







الصلواترحمھ الله من یقرا الفاتحھ مع 
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