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چکیده
سرقفلی در سالیان اخیر، نقش تأثیرگذاری در معاملات اماکن تجاری کشور یافته است. در عین حال 
برخی ابھامات و اختلافات در این مسـاله نشـان می دھد مطالعات فقھی و حقوقی سـرقفلی ناکافی بوده 
اسـت. علاوه بر این، با توجه به فراگیری این موضوع در بسـیاری از فعالیت ھای بازرگانی، ترافعات ناشـی 
از آن، ضـرورت انجـام تحقیقـات کمی وکیفی در این بـاره را  ضروری می نماید. در مقالـه حاضر با مروری 
گـذرا بـر مفھـوم لغوی و اصطلاحی سـرقفلی انظار فقھی و حقوقی در ماھیت این حق در یک فھرسـت 
تنظیم شـده اسـت. ھمچنین با مقایسـه مفھوم سـرقفلی با مفھوم مشـابه حق آب و گل و یا حق کسب 
و پیشـه تفاوت ھای این دو گردآوری شـده اسـت. سـپس با توجه به ایضاح صورت گرفته از این مفھوم، 
برخی اقوال در مشـروعیت و احكام مترتب بر سـرقفلی از منظر فقه و حقوق بازخوانی شـده اسـت. نھایتاً 
مواد قانونی سـرقفلی در مجموعه قوانین فعلی کشـور احصا و توضیح داده شـده است. تحقیق پیش رو با 
توصیف و تحلیل سـرقفلی، برخی ابھامات فقھی، حقوقی و قانونی این مسـأله را روشن کرده، نظر مختار 

خود را در اختیـار قرار می دھد.
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مقدمه
انسـان تا رسـیدن به مرحله شھرنشـینی و تعاملات اجتماعی، دوره ھای گوناگونی را پیموده و در 
ایـن راه، بـه اقتضـای نیازھـای زندگی اجتماعی خود و در پی گسـترش روزافـزون نیازھای اقتصادی 
و تجـاری، عرف ھـای تـازه ای را پذیرفتـه اسـت. یكی از این عرف ھا، حق سـرقفلی اسـت که فقه و 
حقـوق بـرای بـه سـامان درآوردن آن بحث ھایـی را مطـرح و قواعـدی را وضع  کرده اند. یكـی از این 
اقتضائـات جدید سـرقفلی اسـت. بیشـتر معاملاتی کـه موضوع آنھـا، املاک تجاری اسـت، با بحث 
سـرقفلی درآمیختـه اسـت و امـروزه درصـد بالایـی از معاملات امـلاک تجاری به طور مسـتقیم به 
سـرقفلی تعلـق می گیـرد و روزانه، ھزاران معامله مرتبط با سـرقفلی در بازارھـای داخلی و بین المللی 

صـورت می گیرد. 
در ایـن بیـن مبحث سـرقفلی در میـان فتاوای فقھـا و نظریه ھـای حقوق دانـان و قوانین داخلی 
ایـران فـراز و نشـیب ھای بسـیاری را از سـر گذرانده اسـت اما بـا وجود این به علت مسـتحدثه بودن 
حـق سـرقفلی در بین فقھـای امامیه و ھمچنین در نظام حقوقـی ایران، نظـرات متفاوتی در ماھیت 
آن وجود دارد. در این راسـتا با توجه به اختلافات فقھا و حقوق دانان از یک سـو، ابھام و چنددسـتگی 
قوانین از سـوی دیگر و نیز فراگیر بودن این واقعیت، ضروری اسـت تا بحث سـرقفلی بیشـتر کاویده 

و بررسـی شود.
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 ایـن مقالـه متكفل بررسـی سـرقفلی را از دیدگاه فقه و حقـوق مدنی و قوانین مصـوب در نظام 
حقوقی ایران اسـت. نوشـتار حاضر ابتدا مباحث مقدماتی را برای آشـنایی اجمالی با سـرقفلی مطرح 
و سـپس مباحـث فقھـی و حقوقـی مربوط به حق سـرقفلی بررسـی می شـود. در ادامه، سـیر قوانین 

مصـوب ایـران را درباره سـرقفلی پی گرفته خواھد شـد. 

مفھوم شناسی سرقفلی
سـرقفلی، حقـی عرفـی اسـت. »حـق آب و گل، حقی اسـت که مسـتأجر را پیدا آیـد در دکان یا 
حمـام یـا کاروان سـرایی و امثـال آن و او آن حـق را بـه مسـتأجر بعد خـود تواند فروخـت.« (دھخدا، 
لغت نامـه ۱۳۶۰۸) ایـن حـق و حقوق مشـابه کـه در مباحث آینده مطـرح خواھد شـد، در اقتضاھای 
امروزین زندگی اجتماعی بشـر ریشـه دارد. این حق در بین روسـتاییان ناشـی از کار و زحمت کشاورز 
اسـت کـه بین روسـتاییان خرید و فروش می شـود و بر اسـاس آن، مالک ده نمی توانـد زارع و رعیت 
را از ده خـود بیـرون کنـد مگر اینكه قیمت دسـت رنجش را بپـردازد. »در عرف فعلی ایران، سـرقفلی 
بـر دو نـوع اسـت: یكی، حقی اسـت که بازرگان یـا پیشـه ور و صنعتگـر در ازای کار و زحمتی که در 
جلب مشـتریان و شـھرت و موقعیت مؤسسـه و مغازه خود متحمل گردیده، به دسـت آورده اسـت و 
آن را مـال و دارایـی خـود می دانـد و مـورد معاملـه قـرار می دھد. دیگری، حقی اسـت کـه ھر مالک 
مسـتغلات و صاحـب سـاختمان جدید در موقع اجـاره دادن به تاجر یا مغـازه دار یا صنعتگر و صاحبان 
مشـاغل آزاد عـلاوه بـر مال الاجاره، مبلغی به عنوان سـرقفلی از مسـتأجر می گیـرد«. (کاتبی، »حق 

سـرقفلی یا مالكیت تجاری« ۵۱: ۱۲۱) 
منشـأ پیدایـش ایـن حـق بـه ویژگی ھای ملـک مـورد اجـاره برمی گردد. دسترسـی داشـتن به 
خیابـان اصلـی، در نبـش بودن ملک، قرار داشـتن مغـازه در طبقه ھم کف و نزدیک به ورودی پاسـاژ، 
زیـاد بـودن طـول ملـک (در عـرف: طولانـی بـودن برَ ملـک)، داشـتن انبار مناسـب، داشـتن محل 
مناسـب برای سـاخت ویترین و مانند آن، اوصافی ھسـتند که سـبب می شـود ھر ملک نسـبت به 
ملک دیگر دارای امتیازاتی باشـد و مالک می تواند در ازای این امتیازات، مبلغی را از مسـتأجر دریافت 
کنـد. ایـن حـق مالک که می تواند در ازای واگذاری آن به مسـتأجر، مبلغـی را از وی مطالبه کند، حق 
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سـرقفلی نامیـده می شـود. با اسـتقرا در موارد جریان سـرقفلی روشـن می شـود که عوامل بـه وجود 
آورنده سـرقفلی به دو دسـته عوامل مادی و غیر مادی تقسـیم می شـود: عناصر مادی عبارت اسـت 
از کالاھـای تجارتـی، مـواد اولیه، ابـزار کار در صنعت، قفسـه بندی و تزیینات داخلی، اثاثیه و وسـایل 
کار و تجارت و ھمه اشـیایی که برای بھره برداری و به کار انداختن سـرمایه لازم اسـت. عناصر غیر 
مـادی نیـز عبارت اسـت از موقعیت مشـتری گیری (مانند نزدیكـی به میدان عمومی یـا خیابان ھای 
اصلـی)، علامـت تجـاری و نام تجـاری، گواھی نامه اختراع ترسـیمات و مدل ھا، طول مـدت اجاره و 

حسن شـھرت مستأجر.
عنـوان »سـرقفلی« در علوم مختلفی مانند حسـاب داری، فقه و حقوق از جملـه حقوق تجارت و 
ثبـت مطرح شـده اسـت. مـاده۳۱ قانون ثبت امـلاک مصـوب ۱۳۱۷ درباره حق آب و گل اسـت که 
بـا حق سـرقفلی شـباھت دارد. البته به نظر می رسـد خاسـتگاه اصلـی این بحث، علم فقـه و حقوق 
مدنـی اسـت؛ چـون بحـث از امور ماھـوی و عوارض ذاتـی مربوط به سـرقفلی در ایـن علوم مطرح 

می شـود و احـكام و آثـار ثانوی سـرقفلی در دیگر علوم.
سـرقفلی در حقوق داخلی ایران سـابقه ای صد سـاله دارد. نوشـته ھایی چون مقاله »سـرقفلی« 
نوشـته دکتـر زنگنـه در سـال ۱۳۲۷ و مقاله »حق سـرقفلی یا مالكیـت تجاری« اثر دکتـر کاتبی در 
سـال ۱۳۳۵، قدیمی تریـن نوشـته ھای مسـتقل درباره سـرقفلی به شـمار می رونـد. دکتر خلعت بری 
نیـز در کتـاب حقـوق تجـارت در سـال ۱۳۱۲ به این موضـوع پرداخته اسـت. ایجـاد و رواج تدریجی 
سـرقفلی سـبب شـد بحـث از آن در کتاب ھـای فقھی نیـز جایگاھی ویژه پیـدا کند و در سـده اخیر، 

فقھـای معاصر از مشـروعیت و احكام فقھی سـرقفلی بحـث  کرده اند.

نظریه ھای مربوط به ماھیت فقھی و حقوقی سرقفلی 
نظرھـای متعـدد فقھـا و حقوق  دانـان درباره ماھیت سـرقفلی را که گاھی بـا ھمدیگر تباین کامل 
دارنـد، در ده تحلیـل می توان دسـته بندی کرد کـه گزارش آن به صورت فھرسـت وار از این قرار اسـت:
۱ ـ مبلغی که بابت سـرقفلی پرداخت می شـود، بخشـی از اجاره بھاسـت و اجاره بھا، دو قسـمت 
اسـت که قسـمتی از آن به صورت اقسـاط و بخشـی از آن به صورت یک جا و با عنوان سـرقفلی از 
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مسـتأجر دریافت می  شود.
۲ـ مالـک حـق دارد از بین مسـتأجران مختلفی که تقاضای اجاره محـل را دارند، یكی را انتخاب 
کنـد. ایـن حـق یک حـق مالی اسـت و موجر می توانـد بابت این حق، مبلغـی را از مسـتأجر دریافت 

کند که ھمان مبلغ سـرقفلی اسـت.
۳ ـ مالـک در زمـان انعقاد اجاره، به صورت شـرط ضمن عقد شـرط می کند که مسـتأجر مبلغی 
را بـه وی قـرض دھـد و در مقابـل، مالک متعھد می شـود چنانچه مسـتأجر تقاضای تمدید اجـاره را 

بكنـد، مالک بـدون افزایـش دادن اجاره بھا، عقد اجـاره را تمدید کند. 
۴ـ مسـتأجر دوم، مبلغی را به مسـتأجر اول تحت عنوان ھبه معوضه می پردازد تا در عوض، وی 

از حـق خـود برای تمدید اجـاره صرف نظر کند.
۵ ـ مسـتأجر دوم، مبلغـی را بـه مسـتأجر اول تحـت عنوان جعاله می پـردازد تا در عـوض، وی از 

حـق خود بـرای تمدید اجـاره صـرف نظر کند.
۶ ـ مسـتأجر دوم، مبلغـی را بـه مسـتأجر اول تحت عنـوان مصالحه می پردازد تـا در عوض، وی 

از حـق خـود برای تمدیـد اجاره صـرف نظر کند.
۷ـ مسـتأجر اول وقتـی مبلغی را برای سـرقفلی از مسـتأجر دوم دریافت می کند، بـه وی مدیون 
می شـود. سـپس مسـتأجر دوم را حواله می دھد به مالک تا معادل این مبلغ را که مالک به مسـتأجر 

اول، بدھكار اسـت، به مسـتأجر دوم بپردازد.
۸ ـ مالـک در یـک معاوضـه، حـق تعیین مسـتأجر بعدی یـا تمدید اجـاره را به مسـتأجر واگذار 

می کنـد و در عـوض، مبلغـی را بـه عنوان سـرقفلی دریافـت می کند.
 ـمالک برای انتخاب یكی از مسـتأجران متعددی که تقاضای اجاره دارند، مبلغی را به عنوان جعل   ۹

تعییـن می کند و در عقد جعاله، این مبلغ را از مسـتأجر در قبال ترجیـح او بر دیگران دریافت می کند. 
۱۰ـ مالـک در ضمـن قـرارداد اجاره، عقد وکالتی را با مسـتأجر منعقد می کنـد و در تمدید اجاره و 
تعییـن مسـتأجر بعدی به مسـتأجر وکالت می دھد و مبلغـی را در ازای این توکیـل دریافت می کند. 

اختـلاف آشـكاری میـان ایـن تحلیل ھا به چشـم می خـورد. مثلا برخـی از آنھا ناظـر به مبلغی 
ھسـتند کـه مالـک از مسـتأجر دریافت می کنـد و برخی ناظر به مبلغی که مسـتأجر اول از مسـتأجر 
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دوم دریافـت مـی دارد و برخـی نیـز ھـر دو را در نظـر گرفته انـد. از طرف دیگر، به مقتضـای برخی از 
ایـن تحلیل ھـا، مالک موظف اسـت مبلغـی را که از مسـتأجر دریافت کرده اسـت، بـه وی برگرداند، 

ولـی طبـق نظر برخـی دیگـر، این مبلغ بـه ملكیت موجـر درمی آید.
بـه نظـر می رسـد ھر کـدام از این تحلیل ھـا از جھتی به خطـا رفته اند کـه در بخش ھای بعدی 

بـه آن خواھیم پرداخت.

تعریف اصطلاحی سرقفلی در کلام فقھا و حقوق دانان
حق سـرقفلی از مسـائل مسـتحدثه فقھی به شـمار می رود و به ھمین دلیل، فقط در کتاب ھای 
فقھـی معاصـر، تعریـف آن را می تـوان یافـت. ایـن حـق در نظـام حقوقی ایـران، نھادی نوپاسـت و 
قانون گـذار پـس از فراز و نشـیبی طولانی، آن را به رسـمیت شـناخته اسـت. کتاب ھـای حقوقی نیز 

ھم پـای قانون گـذار آن را تعریـف  کرده اند. 
»سـرقفلی، حقـی اسـت متعلـق به ملک مثل حق ریشـه کـه مالـک می تواند در عـوض مالی، 
آن را بـه دیگـری واگـذار کنـد بـه طوری که شـخص دیگر بتوانـد ملک را بـرای خود اجـاره کند یا 
حـق مزبـور را در قبـال گرفتـن مالی بـه دیگری واگـذار کند که به دیگـری اجاره نمایـد.« (تبریزی، 
گنجینـه اسـتفتائات ۸۱) بـه دیگـر سـخن، »سـرقفلی عبارت اسـت از حـق اولویتی که مسـتأجر بر 
ملـک پیـدا می کنـد در مقابل پولی که به مالک در اول کار می پردازد و مطابق آن، شـخص مسـتأجر 
کـه سـرقفلی پرداختـه، در اجاره کـردن آن ملک، اولـی از دیگران اسـت.« (مكارم شـیرازی، توضیح 
المسـائل ۹۲) بنابرایـن، »اگـر محلـی اجاره داده شـود و در اثر فعالیت مسـتأجر و حسـن مدیریت او، 
آن محـل مـورد توجـه و مراجعـه مـردم قرار گیـرد، برای مسـتأجر، حقی به وجـود می آید کـه آن را 
سـرقفلی می نامنـد.« (نـوری ھمدانـی، گنجینه اسـتفتائات ۸۱) پس »حق سـرقفلی عبـارت از حقی 
اسـت که تاجر نسـبت به اسـتفاده از شـھرت تجارتی و مشـتریان تقدم در اجاره محل تجارت خود و 

آنچـه مربوط به آنھاسـت، پیدا می کنـد.« (زنگنه، سـرقفلی ۸: ۱۱۹)
در تعریف ھایـی دیگـر، »پولی که مسـتأجر اول به مالک می دھد و یا مسـتأجر ثانی به مسـتأجر 
سـابق در موقـع انتقـال اجاره می دھد، سـرقفلی نامیده می شـود.« (جعفـری لنگـرودی، ترمینولوژی 
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حقـوق ۳۵۶) و »امتیـازی اسـت کـه بـه موجب آن، مسـتأجر متصرف بـه دلیل حقی کـه در نتیجه 
فعالیـت خـود در جلـب مشـتری پیدا کرده اسـت، در اجـاره کردن محل کسـب خویش بـر دیگران، 
مقـدّم شـناخته می شـود.« (کاتوزیان، عقود دینـی ۵۷۱) به این ترتیب، این »حق تجـاری ... که برای 
تاجـر در تعقیـب تجـارت خـود حاصـل می گـردد، ... دارای عوامـل و اجـزای متعددی اسـت از قبیل: 
حـق موقعیـت، حق اجاره، اسـم تجارتـی، امتیاز اختـراع، علامت صنعتـی و غیره.« (کاتبـی، به نقل 

از: خلعت بـری ۵۱: ۱۱۹)
دیـده می شـود کـه در کلمـات فقھـا، حـق سـرقفلی به عنـوان یكی از حقوق مسـتأجر تفسـیر 
شـده اسـت، ولـی برخی نیـز آن را حقی از حقـوق مالک تعریف  کرده انـد. حقوق دانان نیـز در تعریف 
سـرقفلی نظرھـای مختلفـی دارند. برخـی از تعاریف، سـرقفلی را حق مالـی قابل معاوضـه می داند، 
در حالـی کـه برخـی دیگـر، آن را بـر پولی منطبق دانسـته اند کـه بابت ایـن حق پرداخت می شـود.

تفاوت سرقفلی با حقوق مشابه
در ادبیـات کھـن، حقوقـی ھمچـون حـق آب و گل، حق کُـده و حق رعیتی با توجه بـه قراین و 
تعریف ھایـی کـه از آنھـا ارائه شـده، معادل ھمین حق سـرقفلی در نظام حقوقی فعلی اسـت. در این 
میـان، حقوق دانـان بـر سـر وحدت یا تعدد حق سـرقفلی با حق کسـب و پیشـه اختلاف نظـر دارند. 
برخـی معتقدند حق کسـب و پیشـه ھمان حق سـرقفلی اسـت، ولی برخـی دیگر، این دو حـق را دو 
نھاد متمایز و مسـتقل از یكدیگر می دانند. در تعریف حق کسـب و پیشـه گفته شـده اسـت: »حقی 
اسـت بـرای مسـتأجر، بازرگان و پیشـه ور و مطلق کسـانی کـه از طریق اجاره محلی کسـب معاش 
می کننـد ولـو آنكـه بازرگان نباشـند. [این حق] با سـرقفلی تفاوت دارد؛ زیرا شـھرت تجـاری و وجود 
مشـتریان از عناصـر سـازنده سـرقفلی نیسـت. حق کسـب یا پیشـه تابع تملـک منافع مـورد اجاره 
مذکور اسـت؛ یعنی مال تبعی اسـت چندان که توقیف حق کسـب یا پیشـه یا تجارت بدون توقیف 

منافـع مورد اجاره علی الاصول درسـت نیسـت.« (جعفـری لنگرودی، ترمینولوژی حقـوق ۱۷۰۷)
بـرای واضح شـدن تعدد حق سـرقفلی با حق کسـب و پیشـه، تفاوت ھـای ایـن دو را به صورت 

فھرسـت وار بیان می کنیم:
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۱ ـ حـق کسـب و پیشـه تدریجـی الحصـول اسـت و به عمل مسـتأجر بسـتگی دارد، ولی حق 
سـرقفلی ثابـت الوجود اسـت و به خـود ملک قائم اسـت.

 ـمقدار حق سـرقفلی قابل ضمان اسـت؛ یعنی با ارزیابی کارشناسـی و تعیین ارزش آن، چنانچه   ۲
ثبت رسـمی شـده باشـد، قابلیت ضمان را داراسـت بر خلاف حق پیشـه که این قابلیت را ندارد.

۳ ـ حـق سـرقفلی ھنـگام عقد موجود اسـت و اسـقاط آن اسـقاط مـا لم یجب نیسـت، اما حق 
پیشـه چـون بـا عمل مسـتأجر به صـورت تدریجـی حاصل می شـود، ھنـگام عقد موجود نیسـت و 

اسـقاط آن اسـقاط ما لم یجب اسـت.
۴ظ ـ حق سـرقفلی قابل انتقال به غیر اسـت، ولی حق کسـب و پیشـه قابل انتقال و واگذاری 
نیسـت مگـر در صـورت درخواسـت تجویز انتقـال منافع و صـدور حكم در این خصـوص یا تفویض 

انتقـال به غیر.
۵ ـ حـق سـرقفلی قابـل توقیـف اسـت و از حقـوق مالی و جزو امـوال غیر منقول تبعی اسـت و 
باتقدیـم دادخواسـت تأمین خواسـته یا تقاضـای توقیف از طریـق اجرائیات اداره ثبت اسـناد و املاک 

قابـل توقیف اسـت، ولی حق پیشـه قابل توقیف نیسـت.
۶ـ حق سـرقفلی با توافق بین مالک و مسـتأجر تعیین می شـود، اما حق پیشـه به حكم دادگاه 

و توسط کارشـناس تعیین می شود.
۷ـ وجھـی کـه در ازای حـق سـرقفلی پرداخـت می شـود، بـه مالک یا مسـتأجر قبلی اسـت، اما 

وجھـی کـه در ازای حـق پیشـه پرداخت می شـود، متعلق به مسـتأجر متصرف اسـت.
۸ ـ حـق سـرقفلی ابتدائـاً و پیش از قـرارداد اجاره وجود دارد، اما حق پیشـه پس از انعقـاد اجاره و 

در طـول مـدت اجاره بـه تدریج به وجـود می آید.
۹ـ چنانچـه ملـک در معرض اجرای طرح ھای عمومی شـھرداری یا نھادھـای دولتی قرار گیرد، 
عـلاوه بـر ارزش ملـک، مبلغـی نیـز به عنوان سـرقفلی بـه مالک پرداخت می شـود، ولی نسـبت به 

حق پیشـه، مالک حـق مطالبه مبلغـی در ازای آن ندارد.
۱۰ـ درباره مشـروعیت فقھی این دو حق گفته شـده اسـت که بیشـتر فقھا حق کسـب و پیشـه 

را مشـروع نمی دانند برخلاف حق سـرقفلی که آن را مشـروع می دانند.
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بررسی ادله مشروعیت سرقفلی در فقه
تنھـا دلیلـی که برخی فقھا از جمله مرحـوم کلانتر در تعلیقه بر لمعـه ( ۲: ۴۱۷) و آیت الله نوری 
ھمدانی در مقاله »سـرقفلی« (۵۵) برای سـرقفلی ذکر  کرده اند، روایت محمد بن مسـلم درباره موارد 
جواز رشـوه اسـت. بر این روایت ھم از لحاظ سـند و ھم از لحاظ دلالت اشـكال شـده اسـت. در این 
روایـت، محمـد بن مسـلم می گوید کـه از امام صادق (ع) درباره حكم کسـی پرسـیدم که به دیگری 
پولـی می دھـد تـا از منزلش بیرون رود تا او در آنجا سـاکن شـود. امام فرمود: اشـكال نـدارد: »محمد 
بن الحسـن باسـناده عن الحسـین بن سـعید الاھـوازی عن حماد بن عیسـی عـن حریز عن محمد 
بن مسـلم سـالتُ اباعبدالله عن الرجل یرشـو الرجل الرشـوة علی أن یتحوّل من منزله فیسـكنه.قال 

لابأس به.« (عاملی، وسـائل الشـیعة ۱۲: ۳۰۷)
بیشـتر فقھا این روایت را در بحث اسـتثنائات حرمت رشـوه مطرح کرده و مضمون آن را جواز پرداخت 
رشـوه بر اعمال مباح دانسـته اند. (حلی، منتھی المطلب ۱۵: ۴۰۲ ؛ اردبیلی، مجمع الفائدة و البرھان ۸: ۸۶ 
؛ طباطبایـی، ریـاض المسـائل ۸: ۱۸۳ ؛ نجفی، جواھر الكلام ۲۲: ۱۴۹) برخی دیگـر این روایت را حمل بر 
جعالـه  کرده انـد. (بحرانی، فقه المصارف و النقـود: ۱۴۳) برخی دیگر این روایت را درباره غاصبی دانسـته اند 
کـه منزلـی را غصب کرده باشـد. (فیض کاشـانی، الوافـی ۱۷:  ۸۹) برخی دیگـر نیز این روایـت را ناظر به 

سـرقفلی دانسته اند. (کلانتر، حاشیه اللمعة الدمشـقیة ۲ : ۴۱۷؛ نوری ھمدانی، »سرقفلی«  ۵۵) 

بررسی سند روایت

بـا توجـه به بررسـی صـورت گرفته در کتـاب فقھا می بینیم که به بررسـی سـندی ایـن روایت 
تصریـح ن کرده انـد. بر اسـاس قواعـد علم رجال، سـند را بررسـی می کنیم:

اسِناد شیخ طوسی به الحسین بن سعید الاھوازی به چھار طریق است به این شرح: 
۱ـ الحسـین بـن عبیـدالله الغضائری عن احمد بـن محمد بن یحیی العطار عـن ابیه عن محمد 
بـن علـی بـن محبـوب الاشـعری القمـی عـن احمد بـن محمد بـن عیسـی الاشـعری القمی عن 

الحسـین بن سـعید الاھوازی.
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در این طریق، بعد از غضائری که اسـتاد شـیخ طوسـی در بغداد اسـت، بقیه افراد، قمی ھسـتند 
و ھمگـی امامی مذھـب و توثیـق شـده اند جـز احمـد بن محمـد بن یحیی کـه توثیق خاص نـدارد، 
ولـی چون اسـتاد شـیخ صـدوق اسـت و پدر وی نیـز از بزرگان اسـت و آثـار پدرش را نقـل می کند، 

می تـوان از ایـن راه، وی را توثیـق کرد.
۲ـ محمـد بـن محمد بن النعمان المفید و الحسـین بن عبیدالله الغضائـری واحمد بن عبدالواحد 
ابـن عُبـدون عـن احمـد بـن محمد بـن الولید عـن ابیه عـن احمد بن محمد بن عیسـی الاشـعری 

القمی عن الحسـین بن سـعید الاھوازی.
ایـن طریـق نیـز قمی اسـت و ھمـه افـراد آن امامی مذھـب و از ثقات ھسـتند به جـز احمد بن 
محمـد بـن ولیـد کـه توثیق خاص نـدارد، ولی باز ھـم از این راه که او، اسـتاد شـیخ صدوق اسـت و 

آثـار پـدرش را نقـل می کنـد که از بـزرگان قم اسـت، قابل توثیق اسـت.
۳ـ علـی بـن احمـد بـن محمد ابـن ابی جید القمـی عن احمد بن محمد بن عیسـی الاشـعری 

القمی عن حسـین بن سـعید الاھوازی.
ایـن طریـق نیز قمی اسـت. تنھا مزیتی که نسـبت به دیگر طـرق دارد، یكی، علوّ اسـناد و قرب 
اسـناد آن اسـت و دیگری اینكه ابن ابی جید، خودش، قمی اسـت و از مشـایخ قمی شـیخ طوسـی 
اسـت بر خلاف غضایری و مفید و ابن عُبدون که از مشـایخ بغدادی شـیخ طوسـی ھسـتند. مشكل 
این طریق آن اسـت که ابن ابی جید توثیق خاص ندارد و از راه اینكه اسـتاد شـیخ طوسـی اسـت و 

میـراث ابن الولیـد را نقل می کند، قابل توثیق اسـت.
۴ ـ محمـد بـن محمـد بـن النعمان المفیـد عن جعفر بن محمـد بن قولویه القمی عـن ابیه عن 
سـعد بـن عبدالله الاشـعری القمـی عن احمد بن محمد بن عیسـی الاشـعری القمی عن الحسـین 

بن سـعید الاھوازی.
ایـن طریـق نیـز قمی اسـت و افـراد آن، امامی مذھب و ثقه ھسـتند جـز محمد ابـن قولویه که 
توثیـق خـاص نـدارد، ولـی از این راه که از شـیوخ جعفر بن محمد بن قولویه، صاحـب کامل الزیارات 

و پدر اوسـت، قابل توثیق اسـت.
در مجموع، چھار طریقی که شـیخ طوسـی به الحسـین بن سـعید الاھوازی دارد، ھر یک مبتلا 
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بـه یک واسـطه اسـت که توثیق خـاص ندارند، ولـی از راه ھای دیگر قابل توثیق ھسـتند. در نتیجه، 
اتصال شـیخ طوسـی به الحسـین بن سـعید اھوازی قابل اعتماد است.

الحسـین بن سـعید الاھوازی، ثقه و کوفی الاصل اسـت که با برادرش، حسـن به اھواز و سـپس 
بـه قـم آمدنـد و در منزل حسـن بن ابـان، مھمان بودنـد و ھمان جا درگذشـت و از طبقه امـام رضا، 
امـام جـواد و امـام ھـادی (علیھم السـلام) اسـت. حمـاد بن عیسـی نیـز از اصحاب اجمـاع و کوفی 
الاصـل و سـاکن بصـره اسـت و از طبقه امام صـادق، امام کاظم و امام رضا (علیھم السـلام) اسـت. 

بنابرایـن، از نظـر اتصال مكانی و زمانی، در روایت حسـین بن سـعید از حماد مشـكلی وجـود ندارد.
حَریز بن عبدالله، ازدی الاصل و سـاکن کوفه اسـت، ولی چون به سجسـتان زیاد سـفر می کرد، 
بـه او سجسـتانی می گوینـد و از طبقـه امـام صـادق (ع) اسـت. در روایـت حماد از حریز نیز مشـكل 
اتصـال مكانـی و زمانـی وجـود نـدارد و یكـی از معروف ترین نسـخه ھای کتـاب حریـز از حماد نقل 
شـده، ولـی وثاقـت حریـز در بیـن رجالیین مـورد اختلاف اسـت. حریز از جمله کسـانی اسـت که در 
زمـان حیـات امـام صـادق (ع) به قیام مسـلحانه دسـت می زدنـد و در سجسـتان با خـوارج درگیری 
داشـتند و توسـط ھمین افراد ھم به شـھادت رسـید. از کشـی نقل شـده اسـت که امام با او ملاقات 
نمی کـرد. برخـی رجالییـن ھمین حجب حضرت را جـارح وی دانسـته اند، ولی ابـن داوود، او را توثیق 
و علامـه حلـی نیـز تصریح کرده که حجب مسـتلزم جرح نیسـت؛ چـون علت این حجـب برای ما 
روشـن نیسـت. (مثـلا احتمـال دارد اگر امام در انظـار عمومی بـا او ملاقات می کرد، خـوارج به بھانه 

اینكـه او از امـام دسـتور جنگ گرفته اسـت، امام را به شـھادت می رسـاندند.)
محمد بن مسـلم، از بزرگان شـیعه در کوفه اسـت و دو سـال پس از وفات حضرت صادق (ع) از 
دنیا رفته اسـت. پس مشـكل اتصال زمانی و مكانی در روایت حریز از محمد بن مسـلم وجود ندارد. 
در نتیجه، سـند این روایت از شـیخ طوسـی تا حسـین بن سـعید، سـند قمی و قابل اعتماد اسـت. از 
حسـین بن سـعید تا حضرت صادق (ع)، سـند کوفی بوده و حلقه اتصال آن، حسـین بن سـعید است 
کـه از کوفه به قم سـفر کرده اسـت. قسـمت کوفی سـند ھم طبـق مبنای قدما و ھـم طبق مبنای 
متأخریـن قابل عمل اسـت؛ چون شـواھد و قراین صـدق که قدما آن را مـلاک عمل می دانند (مانند 
وثاقـت بیشـتر راویـان و شـھرت راویـان و اتصال زمانـی و مكانـی)، در آن وجـود دارد و طبق مبنای 
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متأخریـن ھم این روایت، حسـنه اسـت (؛ چون تعـدادی از راویان، امامی مذھب ممدوح ھسـتند، ولی 
توثیـق ندارند) و قابل عمل اسـت.

پـس سـند ایـن روایـت به خودی خود مشـكلی نـدارد، ولی مشـكل آن اسـت که ایـن روایت را 
فقط شـیخ طوسـی نقل کرده اسـت. شـیخ کلینی و شـیخ صـدوق با اینكـه روایات حمـاد عن حریز 
عـن محمـد بـن مسـلم را نقل  کرده انـد، این روایـت را ذکـر ن کرده اند. پـس این روایـت از منفردات 

شـیخ طوسـی در تھذیب است.

بررسی مضمون روایت 

بـه انـدازه تتبعّـی کـه صورت گرفـت، در کتاب ھـای فقھی، توضیـح و تبیین چندانی بـرای این 
روایت یافت نشـد. از این رو، نخسـت معنای لغوی و سـپس جعل اصطلاح شـرعی و فقھی بررسـی 
می شـود و آن گاه معنـای عرفـی جسـت وجو خواھـد شـد. اگر رجوع به معنـای عرفی ھـم نافع نبود، 

بـه معنای لغوی رجـوع کنیم.
رشـوه در لغت از ماده راء و شـین و واو اسـت که به معنای تسـبیب و تسـبب بین دو چیز با رفق 
و ملایمـت اسـت. (ابـن فارس، معجـم مقاییس اللغة ۲: ۳۹۷) رشـوه اصطلاحی در بـاب قضاوت نیز 
به دلیل اینكه سـبب صدور حكم به نفع راشـی می شـود، رشـوه نامیده شـده اسـت. کلمه رشـوه در 
لسـان روایـات بـه معنـای خصوص رشـوه در قضاوت نیسـت، بلكه معنـای آن اعم اسـت؛ یعنی ھر 
چیـزی کـه کسـی در ازای انجـام کاری دریافـت کنـد، مانند روایت مسـند به حضرت رسـول (ص) 
ِ (ص) رَجُـلًا یَنْظُرُ إلِـَی فَرْجِ امْـرَأةٍَ لَا تَحِلُّ لـَهُ ـ وَ  منقـول از حضـرت صـادق (ع): »لعََـنَ رَسُـولُ االلهَّ
رَجُـلًا خَـانَ أخََـاهُ فِـی امْرَأتَـِهِ ـ وَ رَجُلًا یَحْتَـاجُ النَّاسُ إلِیَ نفَْعِهِ فَیَسْـألَھُُمُ الرِّشْـوَةَ«. (عاملی، وسـائل 

الشیعة ۲۰: ۱۹۱)
وقتی مراد از آن، رشـوه در قضاوت باشـد، قید »فی الحكم« به آن اضافه می شـود، مانند روایت 
ـحْتُ ثمََنُ المَْیْتَةِ وَ ثمََنُ الكَْلبِْ وَ ثمََنُ الخَْمْرِ وَ مَھْرُ البَْغِیِّ وَ الرِّشْـوَةُ  سـكونی از امام صادق (ع): »السُّ
فِـی الحُْكْـمِ وَ أجَْـرُ الكَْاھِنِ.« (ھمان ۵: ۱۲۷) پس رشـوه دارای اصطلاح شـرعی جدیدی نیسـت. در 
عـرف نیـز ظاھـراً به ھمان معنای لغوی به کار می رود. رشـوه به معنی ھر چیزی اسـت کـه در ازای 
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انجـام کاری گرفتـه شـود و با قرینه در معنای خاص رشـوه در باب قضـاوت کاربرد دارد.
در نتیجـه، در روایـت محمـد بـن مسـلم، اگـر قرینه ای باشـد مبنـی بر اینكـه رشـوه در معنای 
حقیقـی اش بـه کار نرفته اسـت، تابـع آن خواھیم بـود، ولی ظاھرا قرینه ای نیسـت که مراد از رشـوه 
در ایـن روایـت، جعالـه یا عناوین دیگر باشـد. پـس مراد از رشـوه در اینجا ھمان معنای لغوی اسـت.
آیـا مـراد از منـزل در ایـن روایـت، محلی اسـت که شـخص در آن سـكونت دارد، ولـی ملک او 
نیسـت و فقط حق اسـتفاده از آن را دارد یا شـامل منزلی نیز می شـود که ملک خود شـخص باشـد؟ 
اگـر احتمـال اول، درسـت باشـد، مراد از رشـوه، چیزی اسـت که شـخص در ازای صـرف نظر از حق 
خـود در اسـتفاده از آن ملـک دریافت می کند و با قواعد فقھی سـازگار اسـت؛ زیـرا دریافت چیزی در 
ازای صـرف نظـر کـردن از حقوقِ قابل اسـقاط و قابل معاوضه اشـكال نـدارد. اگر مراد، منزلی باشـد 
که ملک خود شـخص اسـت، مشـكل دارد؛ چون اینكه شـخص از ملک خود بیرون رود تا دیگری 
در آن سـاکن شـود، بایـد تحـت یكی از عناوین شـرعی مانند اجـاره یا بیع و مانند آن باشـد، در حالی 
کـه در ایـن روایـت، قرینـه ای بـر این مطلـب وجود نـدارد. پس منـزل در ایـن روایت ظھـور دارد در 

منزلی که از ملک خود شـخص نیسـت و فقط در آن سـكونت دارد.
حال می پرسـیم: مراد از منزلی که این شـخص، سـاکن آن اسـت، ولی مالک آن نیسـت و فقط 
حـق اسـتفاده از آن را دارد، آیـا محلـی اسـت که ملک عمومی اسـت و این شـخص حق اسـتفاده از 
آن را دارد، ماننـد موقوفـات عامـه و خاصـه و اراضـی مفتوح عنـوة یا اینكه شـامل املاک خصوصی 
نیـز می شـود؟ اگـر احتمـال دوم اثبات شـود، ایـن روایت فی الجمله بر مشـروعیت سـرقفلی دلالت 
می کنـد؛ چـون مضمون روایت این طور می شـود که کسـی کـه در منزلی سـكونت دارد و مالک آن 
نیسـت و مثـلا آن را اجـاره کرده اسـت، بـرای اینكه از آنجـا کناره گیری کند و دیگری در آن سـاکن 
شـود، مبلغـی را از او می گیـرد و امـام فرمـوده اسـت ایـن کار اشـكال ندارد. به نظر می رسـد مـراد از 
منـزل در این روایت، روشـن نیسـت و ھیـچ یک از این دو احتمـال رجحانی ندارد. ایـن روایت از این 

نظـر، مجمل اسـت و مراد از آن معلوم نیسـت.
در مجمـوع، ایـن روایـت ھـم از لحاظ سـندی مشـكل دارد؛ چون اگـر چه به خودی خود، سـند 
متصـل و صحیـح دارد، ولی از انفرادات شـیخ طوسـی اسـت و محل اشـكال اسـت. از لحـاظ دلالت 
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نیـز مجمل اسـت و در نتیجه، قابل اسـتناد نیسـت و اگر بتوانیـم ادله دیگری بر جواز سـرقفلی اقامه 
کنیـم، این روایـت می تواند مؤیـد آن ادله قـرار گیرد.

احکام سرقفلی در کلمات فقھا
الف ـ تحریرالوسیله، امام خمینی

حضرت امام در مسـئله اول از بحث سـرقفلی می فرماید: »استئجار الأعیان المستأجرة دکة کانت أو 
دارا أو غیرھما لا یوجب حدوث حق للمسـتأجر فیھا بحیث لا یكون للمؤجر إخراجه بعد تمام الإجارة«؛ 
 ـموجب ثبوت حقی برای مسـتأجر   ـچه محل تجاری باشـد و چه مسـكونی  اجـاره کـردن یک محل 

نمی شـود تا پس از اتمام مدت اجاره، موجر حق اخراج مسـتأجر از محل را نداشـته باشـد.
 ایشـان در ادامه، طول مدت سـكونت در محل و شـھرت تجاری و مانند آن را سـبب ثبوت حقی 
بـرای مسـتأجر نمی دانـد. بنابرایـن، اگر مسـتأجر پس از مـدت اجاره، بـدون رضایت مالـک در محل 
بمانـد، غاصـب خواھـد بـود و ضمـان غصب به عھـده او می آید. اگر محل تجـاری را اجـاره کند و با 
موجـر شـرط کنـد کـه تا مـدت معین و طولانـی، اجـرت را افزایـش ندھد و نیز شـرط کنـد که اگر 
مسـتأجر خواسـت محل را به مسـتأجر دیگری تحویـل دھد، مالک بـاز ھم اجـرت را افزایش ندھد، 
در ایـن حالـت، مسـتأجر می توانـد در ازای تحویـل دادن محـل به مسـتأجر دوم، مبلغـی را با عنوان 

سـرقفلی از او دریافت کند.
بـه نظـر حضـرت امـام، اگـر در ضمـن عقـد اجـاره، موجـر و مسـتأجر شـرط کنند که تـا وقتی 
مسـتأجر در آن محل ھسـت، اجرت را افزایش ندھد ـ یعنی اگر مسـتأجر قصد تمدید اجاره را داشـته 
باشـد، مالـک موظـف باشـد با ھمـان اجرت معیـن، اجـاره را تمدید کند ـ یا موجر و مسـتأجر شـرط 
کننـد کـه موجـر آن محـل را بـه کس دیگـری اجاره ندھد و ھر سـال بـا قیمت متعارف فقـط به او 
اجـاره دھـد، در ایـن دو حالـت، مسـتأجر می توانـد در ازای اسـقاط حق خود، مبلغـی را از موجـر یا از 
شـخص ثالث دریافت کند. اگر مسـتأجر حق ایجار داشـته باشـد، می تواند در ازای اجاره دادن محل 
بـه مسـتأجر دوم، مبلغـی را از وی دریافـت کنـد و نیـز مالـک می توانـد در ازای اجـاره دادن محل به 

مسـتأجر، مبلغـی را به عنوان سـرقفلی از وی دریافت کنـد. (۲: ۵۸۴)
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ب ـ ما وراء فقه، آیت االله سید محمد صدر

آیـت الله صـدر بـا طـرح صورت ھای مختلفی برای این مسـئله، حكـم ھر یـک را بیان می کند 
که خلاصه آن چنین اسـت:

اگـر موجـر بـه مسـتأجر اذن به ایجـار نداده باشـد و گرفتن سـرقفلی در بـازار نامتعارف باشـد یا 
بخواھنـد در مـوردی کـه دریافـت سـرقفی در آن متعارف نیسـت (مانند منزل مسـكونی)، سـرقفلی 

دریافـت کنند، دریافت سـرقفلی جایز نیسـت.
اگـر دریافـت سـرقفلی در بازار متعارف باشـد و مالـک نیز اذن به ایجار داده باشـد و قانـون اجاره 
(قانـون مدنـی عـراق در کلمـات فقھای نجفـی به عنوان منشـأ ایجاد عرف فرض شـده اسـت) نیز 

شـامل عقدی نشـود کـه طرفین منعقـد  کرده اند، دریافت سـرقفلی جایز اسـت.
اگر دریافت سـرقفلی در بازار متعارف نباشـد و قانون اجاره نیز شـامل آن نشـود، صرف اذن مالک به 
ایجار سـبب جواز سـرقفلی نمی شـود مگر اینكه موجر و مستأجر شرط کرده باشـند که اجاره تا چند سال 

تمدیـد شـود کـه در این فرض، مسـتأجر می تواند برای صـرف نظر از حق خود، مبلغـی را دریافت کند.
اگـر دریافـت سـرقفلی متعارف باشـد و عقد اجاره مشـمول قانون اجاره باشـد، از آنجـا که قانون 
اجـاره، موجـر را ملـزم بـه عدم اخـراج مالک و تمدیـد اجاره بـدون افزایش اجرت می کنـد، این قانون 

به منزله شـرط ضمنی اسـت و گرفتن سـرقفلی جایـز خواھد بـود. (۱۲: ۱۷۴)
ج ـ منھاج الصالحین، آیت االله خویی

»الضابـط فـی جـواز أخذھـا و عدمـه ھو أنـه فـی کل مـورد کان للمؤجر حـق الزیـادة فی بدل 
الإیجـار أو تخلیـة المحـل بعد انتھـاء مدة الإیجـار، و لم یكن للمسـتأجر الامتناع عن دفـع الزیادة أو 
التخلیـة لـم یجـز أخذھـا، و التصرف فـی المحل بـدون رضا مالكه حـرام. و أمـا إذا لـم یكن للمالك 
حـق زیـادة بدل الإیجار و تخلیة المحل و کان للمسـتأجر حق تخلیته لغیره بـدون إذن المالك جاز له 
عندئـذ ـ أخـذ السـرقفلیة شـرعا«. در ھر مـوردی که موجر حـق اضافه کردن اجـرت یا تخلیه محل 
بعـد از اتمـام مـدت اجـاره را داشـته باشـد و مسـتأجر حق منع موجر را نداشـته باشـد، مسـتأجر حق 

دریافـت سـرقفلی نـدارد. در غیر این صـورت، دریافت سـرقفلی جایز اسـت. (۱: ۴۲۲)
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د ـ جامع الاحکام الشرعیه، آیت االله سبزواری 

موجر در چھار مورد می تواند از مستأجر سرقفلی دریافت کند:
ـ اگـر ھنـگام عقـد قـرارداد، موجر به مسـتأجر بگویـد: »این خانه را یک سـال اجـاره می دھم با 

اجـرت ماھیانـه ۱۰۰ درھـم و ۵۰۰ درھـم ھم باید به عنوان سـرقفلی بـه من بدھی«. 
ـ اگـر عقـد اجـاره را بـرای مدت معینی منعقد کنند و موجر حق فسـخ اجاره برای خـود قرار دھد 
و در مـدت اجـاره، مقـدار اجـرت محـل در عرف بـازار افزایش پیدا کنـد، موجر می توانـد در ازای عدم 

فسـخ اجاره، مبلغی را از مسـتأجر دریافت کند. 
ـ اگـر ھنـگام عقـد قرارداد شـرط کنند که اگر مسـتأجر پیش از اتمـام مدت اجاره، اجاره را فسـخ 

و محـل را تخلیـه کند، باید مبلغی را بـه موجر بپردازد. 
ـ اگـر ھنـگام عقـد قرارداد شـرط کنند که اگر مسـتأجر در مواعد مقرر، اجـرت را پرداخت نكند و 

پرداخـت اجـرت را به تأخیر بیانـدازد، باید مبلغی را به موجر بپـردازد. (۶۴۳)
ھـ ـ منھاج الصالحین،آیت االله سیستانی

به نظر ایشـان، اجاره کردن یک محل و طول مدت اجاره و شـھرت محل تجاری سـبب ایجاد حقی 
برای مسـتأجر برای عدم تخلیه یا تمدید اجاره نمی شـود، اما اگر ھنگام عقد اجاره علاوه بر اجرت، مبلغی 
را نیز دریافت کند در ازای اینكه اجاره را تمدید کند یا حق تعیین مسـتأجر بعدی را به مسـتأجر بدھد و اگر 

مسـتأجر از این حق خود صرف نظر کند، می تواند مبلغی را در ازای آن دریافت کند. (۱: ۴۵۳)
از مجمـوع کلمـات فقھا به دسـت می آید کـه نظر غالب این اسـت که صرف طول مـدت اجاره 
و شـھرت تجاری و عواملی از این دسـت سـبب ایجاد حقی برای مسـتأجر نمی شـود تا در ازای آن، 
مبلغـی را از مالـک مطالبه کند. اگر شـرط ضمن عقد یا توافق ھـای خارج از قـرارداد مبنی بر دریافت 

سـرقفلی وجود داشـته باشـد، این مبلغ قابل مطالبه خواھد بود.

سرقفلی در قوانین موضوعه ایران
سـرقفلی در قوانیـن مصـوب ایـران فـراز و نشـیب بسـیاری داشـته اسـت. چـون در کتاب ھای 
حقوقی، مجموعه قوانین مربوط به سـرقفلی جمع آوری نشـده اسـت، در این قسـمت به بررسی سیر 



مجله علمی دانش پژوهان مرکز آموزش های تخصصی فقه  .  ش�ره سه  .  تابستان  118٩٤

تحـول ایـن نھـاد در قوانین موضوعـه می پردازیم. قدیمی ترین مـواد قانونی که در موضوع سـرقفلی 
بـه تصویـب رسـیده اند، مـاده ۳ قانـون اصـلاح حكمیت مصـوب ۱۳۰۸ و مـاده ۹ قانـون جلوگیری 
از تصـرف عدوانـی مصـوب ۱۳۰۹ اسـت کـه در ایـن دو ماده، مسـتأجر بعـد از انقضای مـدت اجاره، 
در صـورت عـدم تخلیـه و اعـلام رسـمی مالـک، متصـرف عدوانی قلمداد شـده اسـت، ولـی درباره 
مؤسسـات تجارتـی ایـن حكم را جاری نكـرده و حل و فصل این دعاوی را به قانون حكمیت سـپرده 
اسـت. دیـوان عالـی به موجب حكـم۲۵۸۸ به تاریخ ۱۳۱۶/۹/۲، سـرقفلی را غیر معمـول و غیر قابل 
مطالبـه اعـلام کـرد. مـاده ۳۱ آیین نامـه قانون ثبت امـلاک مصـوب۱۳۱۷ نیز دسـت رنج رعیتی و 
حـق اولویـت و گاوبنـدی و ماننـد آن را غیـر قابل درخواسـت ثبـت و اعتـراض ثبت اعلام کـرد. در 
سـال ۱۳۱۷ بـا تصویـب مـاده ۱ آیین نامه تعدیـل مال الاجاره، مسـتغلات مال الاجـاره، حق خلع ید 
مسـتأجر تا سـه سـال پس از انقضای اجاره، از مالک سـلب گردید. تبصره ۱ ماده ۱ قانون اختیارات 
دکتر میلیسـپو۱ مصوب۱۳۲۲ و آیین نامه ۳۸۲۸۴ مصوب خرداد ۱۳۲۳ (که به شـماره ۲/۱۸۸ در مھر 
۱۳۲۴ اصـلاح و تصویـب شـد) برای نحوه تعیین اجاره بھا و تمدید اجاره وضع شـده اسـت. در سـال 
۱۳۳۹ بـا تصویـب قانـون روابـط مالک و مسـتأجر، قانون گذار نـگاه جدیدی به حق سـرقفلی را آغاز 
کـرد و سـرقفلی قابـل مطالبـه اعـلام و ضوابط آن تعیین شـد. در سـال ۱۳۵۶ نیز بـا تصویب قانون 

روابـط موجر و مسـتأجر، ضوابـط جدیدی برای سـرقفلی تعیین گردید. 
پـس از پیـروزی انقلاب اسـلامی ایران، اختلافات گسـترده ای درباره مشـروعیت حق سـرقفلی 
پدیـد آمـد. شـورای نگھبـان در نظریـه ای کـه در سـال۱۳۶۳ مقرر داشـت: »حق کسـب و پیشـه و 
تجـارت در ملـک غیـر مذکـور در مـاده ۱۹ قانون روابط موجر و مسـتأجر عنوان شـرعی نـدارد و اگر 
مقصود، سـرقفلی باشـد، طبق تحریرالوسـیله عمل شـود.« در سـال ۱۳۶۵ در قانون الحاق یک ماده 
بـه قانـون روابـط موجـر و مسـتأجر مقرر شـد از تاریخ تصویـب این قانـون، ھمه اماکن اسـتیجاری 
کـه با سـند رسـمی بدون دریافـت ھیچ گونه سـرقفلی و پیش پرداخـت به اجـاره واگذار می شـود، در 
رأس انقضـای اجـاره، مسـتأجر موظـف به تخلیه آن اسـت مگـر آنكه مـدت اجاره بـا توافق طرفین 

۱. پـس از جنـگ جھانی دوم برای سـامان دھی به اوضاع آشـفته اقتصادی و اداره امور مالی، دکتر میلیسـپو امریكایـی به ایران آمد 
و رئیس کل دارایی کشـور شـد و قانونی معروف به قانون اختیارات دکتر میلیسـپو در مجلس شـورا تصویب گردید.
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تمدیـد شـود. مجمع تشـخیص مصلحت نظـام در سـال ۱۳۶۹ در نظریـه ای، ملاک عمـل در مورد 
حـق کسـب و پیشـه را قانـون روابـط موجر و مسـتأجر مصـوب ۱۳۵۶ اعـلام و ماده  واحـده  الحاقیه 
بـه آن را نیـز ھمچنـان معتبـر دانسـت. اداره حقوقی قوه قضاییـه در نظریـه شـماره ۷۲/۳۱۳/۹۲ به 
تاریـخ ۱۳۷۲/۴/۱۹ حـق سـرقفلی و حـق کسـب و پیشـه را متحـد دانسـت و این نظریـه مجمع به 
حـق سـرقفلی نیز سـرایت کـرد. در سـال ۱۳۷۶ با تصویـب قانون روابـط موجر و مسـتأجر، ضوابط 
و شـرایط جدیـدی برای سـرقفلی تعیین شـد. ھیئت عمومـی دیوان عالی کشـور در سـال ۱۳۷۶ در 
رأی وحـدت رویه ای مقرر داشـت: »مسـتنبط از مـاده واحده الحاقی به قانون روابط موجر و مسـتأجر 
مصـوب ۱۳۶۵ ایـن اسـت کـه قانون مزبور ناظر به عقود اجاره ای اسـت که بعـد از تصویب آن قانون 
و ابتدائـاً منعقـد می شـوند و شـامل اماکن تجـاری که سـابقه اجاره بـه تاریخ قبـل از تصویب قانون 
فـوق داشـته اند، نمی شـود.« مـاده واحده قانـون اجـازه واگذاری امتیاز سـرقفلی و مشـارکت غرفه ھا 
و فروشـگاه ھای پایانه ھـای عمومـی بار و مسـافر و مجتمع ھـای خدمات رفاھی بیـن راھی مصوب 
۱۳۷۷ نیـز بـه سـازمان حمل و نقل و پایانه ھای کشـور اجازه داده اسـت تا امتیاز سـرقفلی غرفه ھا و 
فروشـگاه ھای پایانه ھـا و مجتمع ھـای خدمـات  رفاھـی بین راھی و نیـز پارک ھا را قبل از شـروع به 

احـداث یـا تكمیل آنھا بـه متقاضیـان بھره برداری یـا احداث واگـذار کند.



مجله علمی دانش پژوهان مرکز آموزش های تخصصی فقه  .  ش�ره سه  .  تابستان  120٩٤

نتیجه
بـا توجـه به مسـتحدثه بـودن حق سـرقفلی در بین فقھای امامیـه و ھمچنیـن در نظام حقوقی 
ایـران، نظـرات بعضـاً متفاوتی در ماھیت آن وجود دارد اما می توان حق سـرقفلی را حقی دانسـت که 
مسـتأجر در برابر پرداخت وجھی نسـبت به ملكی پیدا می کند. بر این اسـاس شـخص مسـتأجر در 
اجـاره ایـن ملـک نسـبت به دیگران اولویت دارد. در این نظر حق سـرقفلی با حـق آب و گل و یا حق 
کسـب و پیشـه متفـاوت اسـت. تنھا دلیلـی که برخـی از فقھا برای مشـروعیت این حـق به صورت 
مسـتقل و نـه به صورت شـرط ضمـت عقد مطـرح  کرده انـد، روایت محمد بن مسـلم دربـاره موارد 
جـواز رشـوه اسـت کـه ایـن روایت از لحاظ سـندی مخـدوش و از لحاظ دلالـی دارای اجمال اسـت. 
امـا بـا تحلیـل نظرات فقھایی که متعرض این مسـاله شـده اند می توان چنین اسـتنباط کـرد که اگر 
ایـن حـق بـه صورت شـرط ضمن عقـد و یا مطابق توافـق خـارج از قـرارداد ایجاد شـود، مبلغ مورد 
نظـر قابـل مطالبـه اسـت. در ایـن نظریه به صـرف طول مدت اجـاره، شـھرت تجـاری و عواملی از 
ایـن دسـت چنیـن حقی برای مسـتأجر ایجاد نمی شـود. ھمچنین بر این مبنـای فقھی نظام تقنینی 
کشـور حـق سـرقفلی را معتبر دانسـته اسـت. پـس از طی فـراز و نشـیب ھایی قانون گـذار محترم، 
در سـال ۱۳۷۶ بـا تصویـب قوانیـن روابـط موجر و مسـتأجر، ضوابط و شـرایط جدیدی خـود را برای 

سـرقفلی تعیین کرده است. 
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