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صلحت مرف و عمتفاوت دارند؛ گروهی با استناد به  فقهای اهل سنّت درباه سرقفلی دو دیدگاه

فی، دهای منپیام دلیل عدم مستند شرعی واند. گروهی دیگر، سرقفلی را بهشرعی قائل به جواز آن شده

ر این که بت مبنی ته اساند. در این نوشتار دیدگاه قائلین به جواز مورد تأیید قرار گرفنامشروع دانسته

انون قه و با ی بودازای هر یک از انواع سرقفلی خالی از اشکال و ایراد شرع دریافت مبلغ سرقفلی به

یافت مبلغ هماهنگی و مطابقت دارد. حالاتِ توجیه شرعیِ در 1376روابط مؤجر و مستأجر مصوب 

حلّ می در مت دایتواند در ازای شهرت و موقعیّت ممتاز محلّ، یا بابت خرید منفعتِ سکونسرقفلی می

 ، مالکِ منفعت در ازای گذشت مالک از حقّ خود در ملکیّت منفعت باشد، حتیّ اگر مالکمزبور، یا 

ه ن است کآقوقی حعین نباشد. نتیجه استقراء در آرای فقهای اهل سنتّ و قانون مدنی ایران و متون 

با  ی ایرانن مدناین انواع، فقه اهل سنتّ و قانو شش نوع سرقفلی ملک و عقار وجود دارد و در همه

ه بیشتر بهم مطابق و همنوا هستند مگر در نوع ششم )سرقفلی عرفی( که در برخی متون حقوقی 

 ماند. اختلاف لفظی تا اختلاف ماهوی می

 .: سرقفلی، خلوّ، اجاره، اهل سنّت، قانون مدنیکلیدواژه
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 مقدّمه
 جاریآن که نقش تأثیرگذاری در معاملات اماکن ت حقّ سرقفلی و احکام خاص

صاد و اقت افته، از مباحث مستحدثی است که در چند دهه اخیر و پس از طرح تأثیری

هایی بنشی حقوق جهان خارج  بر جامعه ما و اقتضائات تجاری آن، پس از طی فراز و

 نوان درین عبه متون قانونی، فقه و حقوق اسلامی و عرف راه یافته است هرچند که ا

 جموعهمتوان از زیر تری است. سرقفلی را مینیطولا پایی دارای سابقهارو کشورهای

و ای دارد تردههای اجاره و قوانین مربوط به تنظیم رابطه موجر و مستأجر که شیوع گس

 ای برخوردار است، بیان نمود. تنظیم آن از اهمیّت فوق العاده

ابت قار بعگرفتن مبلغی نقدی ما سوای اجرت است که مالک  یا بدل خلوّ،سرقفلی 

غبت لت رعقار در حاعقار از مستاجر یا مستأجر از مالک  تمکین مستاجر از اجاره

و را ای امالک به تخلیه عقار توسط مستاجر یا یک مستاجر از مستاجری دیگر که ج

. (1/47: 1418کند )اشقر وهمکاران، نماید، دریافت میگیرد و عقار را تصرّف میمی

سمیه ستاند و وجه تت که موجر از مستاجر میدر واقع، سرقفلی مزد گشودن قفل اس

 سابقه سرقفلی و گرفتن عوض مالی بجای آندر فقه اهل سنّت آن نیز همین است. 

ولیه یدایش اآید که پهای انجام گرفته، به نظر میندارد بلکه با توجه به پژوهش طولانی

ادن به دتوا ولی فسرقفلی در زمان بحث از سرقفلی در اوقاف در قرن هفتم هجری بوده 

از  - قانیجواز آن در قرن هشتم انجام گرفته است و در قرن نهم هجری با فتوای ل

که آیا سرقفلی  (. این مسأله74تا:  شهرت یافته است )شلالی، بی  -بزرگان فقه مالکی 

ا نه؟ یارد دای برای این کار وجود از جهت شرعی قابل پذیرش است و آیا مبانی فقهی

ر دکه  ، سؤالاتی استت پذیرش چه دلایلی در مشروعیّت آن دخیل هستندو در صور

اخته نها پردآبه  مقاله حاضر با رویکرد تطبیقی میان فقه اهل سنّت و قانون مدنی ایران

 خواهد شد. 
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: جهت قابل بررسی استضرورت و اهمیّت شناخت حکم شرعی سرقفلی از چند 

ه این شمار آید، باب افزایش قیمت کالاها بهاز اسبتواند میپرداخت مبلغ سرقفلی  -1

یز در و ن دلیل که مستأجر محلّ تجاری با پیش پرداخت مبلغ سرقفلی به مالک محلّ

ها قیمت زینههشود برای جبران این مبالغ و ای که متحمّل می های جانبینتیجه هزینه 

املاک و  در انهدمحدودیّت قانونی دخل و تصرّف آزا -2دهد؛ کالاها را افزایش می

گذاری در گذاران از ساخت و ساز و سرمایهبسیاری از سرمایهشود که سبب میعقار، 

که در شریعت اسلامی شخص مالک، حقّ ملک و عقار خودداری کنند در حالی

مؤجر و  موضوع سرقفلی ناظر به رابطه -3در ملک خویش را دارد؛ انه تصرّف آزاد

فقه  وابطضای که بر اساس د معاوضات مالی است؛ رابطهعنوان یکی از عقومستأجر به

ن نظیم ایتد و اسلامی باید مبتنی بر تحقّق رضایت و اختیار تامّ طرفین قرارداد باش

گردید  ذگر روابط در فقه و حقوق اسلامی دارای اهمیّت است. با توجه به آن چه که

ه بمربوط  باحثمکه سرقفلی و و نیز با درنظر گرفتن نیاز و مطالبه عمومی جامعه و این 

ست و ر اعصر حاض ناگزیر در آن از مباحث مستحدث و نوپیدای فقهی و از اقتضائات

مسائل  ه بهطراوت، تازگی وکار آمد بودن فقه و حقوق اسلامی در پویایی فقه و توج

ت ؤالاسبه  گوییای است لذا جهت پاسخمستحدثه و نیز مطالعات تطبیقی بین رشته 

ا طلبد تهای مذکور با رویکردی تطبیقی با قانون مدنی ایران میضرورتپژوهش و 

ن موافقا جانب مبانی مطرح شده از نیز  دیدگاه فقها درباره حکم آن و ،مفهوم سرقفلی

 و مخالفان تبیین گردد.

پژوهش کیفی و به شیوه توصیفی تحلیلی و بر پایه تحلیل محتواست. محتوای این 

اصیل فقهی حقوقی فقهای متقدم و متأخر مذاهب اهل سنّت و پژوهش با بررسی متون 

مقالات متناسب با موضوع در خصوص حکم سرقفلی و تطبیق آن با قانون مدنی ایران 

 های مختلف در این زمینه پرداخته است.تدوین و به نقد و بررسی و توصیف دیدگاه
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آن در میان لی و پیشینه مفهوم سرقفدر ابتدا برای تبیین هرچه بیشتر موضوع به بررسی 

 پردازیم.   یماهل سنّت 

 

 پیشینه سرقفلي در فقه اهل سنتّ -1
بحث  ی باسرقفلی برای اولین بار در میان متقدّمان اهل سنّت از قرن نهم هجر

مصالح  وکشت  به تعمیر و اصلاح و ساخت و ساز ودلیل نیاز آنها  عقارهای موقوفه به

: 1408قادری، ؛ 363-3/358: 1425ابن عاشور، ) دیگر، پا به عرصه وجود نهاد

ی و  تجار(؛ اما علّت پیدایش آن در عصر حاضر دستیابی بازرگانان به محل3/2224ّ

ن، با س از آپو « ارزش مکانی»اختصاص آنها به محلّ مذکور بوده که بعدها با عنوان 

در سایه  1941رایج گردید. اولین بار سرقفلی در مصر در سال « بدل خلوّ»اصطلاح 

 ، مالکان از اجارهانجام شد. براساس این قانون 151قوانین نظامی و بنا به دستور شماره 

اره ه ادهای خود را بکه مستأجرین درخواستمگر این نداملاک خالی خود ممنوع شد

س د. براساباره صادر نمایمربوطه ارائه دهند و حاکم نظامی دستورات لازم را در این

کس  توانست پیش از هرکومتی، شخص مستاجرِ خواهان تخلیه مسکن میاین حکم ح

 مبلغی ،خلیهدیگری، مستأجر دیگری را از خواسته و قصد خود آگاه سازد و به ازای ت

ز ا پیش اود رمالی از او دریافت نماید و در نتیجه، شخص خواهانِ ایجار، درخواست خ

 عاملهالی تقدیم کند که این مدست آوردن مسکن خهر کسی دیگر و به منظور به 

 . (11: 1985محمود قره، شهرت یافت )« بدل تخلیه»یا « بدل خلوّ »بعدها در عرف به 

 

 پیشینه سرقفلي در قانون مدني ایران -2
های متضارب پیرامون یکسانی یا سرقفلی در ایران نهادی نوپا است که اگر دیدگاه

( به کناری نهاده 11-8: 1393)قاسمی، نایکسانی آن با حقّ کسب یا پیشه یا تجارت 

طور أعم( به مستأجر سابق در زمان انتقال مستأجر ثانی )به»شده و پولی دانسته شود که 
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دهد )جعفری دهد و همچنین، مستأجر اوّل به مؤجر مالک میاجاره بلاعوض می

از سال  رسد، زیرا در بیشتر قوانینآن به چند دهه نمی ( پیشینه356: 1346لنگرودی، 

سرقفلی، حقّ کسب یا پیشه  شمسی، مقصود از واژه 1376شمسی تا پیش از سال 1322

یا تجارت بوده است و سرقفلی به معنای یاد شده، نخستین بار در تبصره چهار زیر ماده 

کار به 8/6/1365قانون شهرداری مصوب  100واحده قانون الحاقی شش تبصره به ماده 

نگذار به (. بنابراین، قانو131: 1394؛ ندافیان، 84: 1389هانی، برده شد )شمشیری و فرا

 1365جهت مشروعیّت بخشیدن به موضوعاتی که دامنگیر جامعه شده بود در سال 

صورت الحاق به قانون مؤجر و مستأجر تصویب نمود. این ماده ای را بهماده واحده

ن استجاری که با سند رسمی از تاریخ تصویب این قانون، کلیه اماک»دارد: مقرّر می

شود در رأس بدون دریافت هیچگونه سرقفلی و پیش پرداخت به اجاره واگذار می

که مدّت اجاره با باشد مگر آنآن می انقضای مدّت اجاره، مستأجر موظّف به تخلیه

توافق طرفین تمدید شود و در صورت تخلّف، دوایر اجرای ثبت مکلّف به اجرای مفاد 

، قانون مؤجر و مستأجر، مقرّرات سرقفلی را به 1376و سرانجام، در سال « ندقانون هست

 ای شرعی و قانونی مقرر و مدوّن ساخت.شیوه

 الفاظ مترداف با سرقفلي -1-2

 واژه وه برعرف مکانی، علا منابع فقهی اهل سنّت و ملاحظهدر با تتبّع و بررسی 

الفاظ و  ر تعبیر از مفهوم سرقفلی،کلیدی د سرقفلی )السرقفلیه( به عنوان واژه

« الفروغیه»، «لزینها»، «الجلسه»، «بدل الرجل»یا « بدل الخلوّ»اصطلاحات دیگری از قبیل 

، «لنصبهاخلوّ »، «خلوّ الحوانیت»، «خلوّ الید»، «نقل القدم»، «المفتاح»، «الفروغ»یا 

 تکار رفته اسلی بهای سرقفدر معن« الحزقه»و « الرغبه»، «التقبیل»، «الجزاء»، «الإنزال»

 ؛1/254 تا:صطفی و همکاران، بی؛ م1/181تا: فیومی، بی ؛3/2199: 1408)دبو، 

 (.68-65تا: ؛ الشلالی، بی7: 1407؛ حسن سلمان، 561: 1427الزحیلی، 

 اقسام سرقفلي ملک و عقار و احکام آن -2-2
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ن آانگر ایران  بیآراء و متون فقهی اهل سنّت و حقوق مدنی بررسی و استقرای 

مه به ر اداطورکلّی شش نوع سرقفلی وجود دارد. داست که در مورد ملک و عقار، به 

د ته خواهرداخدانان و نقاط اشتراک و اختلاف آنها پبیان احکام و آرای فقها و حقوق

 شد. 

 

 مفهوم سرقفلي ملک و عقار در فقه اهل سنتّ و حقوق ایران  -3
ست. ده اشف سرقفلی ملک و عقار، آرای گوناگونی بیان در تبیین ماهیّت و تعری

وض عگذشت از حقّ در مقابل »اند: سرقفلی یعنی برخی در تعریف سرقفلی گفته

ی ر ازادارای حقّ تخلیه عقار د صسرقفلی مالی است که شخ»است. به سخن دیگر، 

ریافت د ارهگذشت کردن از حقّ خود در زمان تخلیه مستاجر در هنگام پایان مدّت اج

ست که امالی »(. برخی دیگر هم معتقدند: 200: 1408قلعه جی و قنیبی، « )کندمی

از   زه ـشخصی به ازای گذشت کردن شخص منتفع از عقار ـ زمین، خانه، محلّ، مغا

؛ حسن 3825-5/3824تا: زحیلی، بیکند )الحقّ خود در قبال انتفاع از آن پرداخت می

در ازای  سر قفلی، منفعتی است کهاند که ی دیگر گفتها(. و عده24: 1407سلمان، 

 شیء گردد به شرط ابقای ملک عینمی ، عاید شخصپرداخت پول به مالک اصل عین

 (.2/249تا: در ید مالک )علیش، بی

در حقوق ایران تعاریف گوناگونی از سرقفلی شده است. برخی با توجه به قانون 

سرقفلی، وجهی است که مالک محلّ »اند که هگفت 1376روابط موجر و مستأجر سال 

گیرد تا محلّ را به او اجاره دهد تجاری در آغاز اجاره، علاوه بر اجور، از مستأجر می

یا مستأجری که حقّ انتقال به غیر دارد و به موجر سرقفلی پرداخته، در قبال انتقال منافع 

که به موجب شروط ضمن  کند و یا مستأجریبه مستأجر دست دوم، از او دریافت می

وسیله موجر است در قبال اسقاط عین مستأجره به عقد امتیازاتی دارد که مانع از تخلیه

)شمشیری فراهانی، « گیرداین امتیازات و استرداد مورد اجاره به مالک، از وی می
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وجهی که مالک در »اند: (. گروه دیگر سرقفلی را چنین توصیف کرده86: 1389

گیرد تا محلّ خالی را به او اجاره ره و جدای از مال الاجاره از مستأجر میابتدای اجا

 این گروه بر این باورند که در تعیین سرقفلی، عاملی غیر از خواسته و اراده«. دهد

: 1374مالک دخالت ندارد و عوامل تأثیرگذار در این مورد نقشی ندارد )کشاورز، 

185.) 

آن  واسطهکه سرقفلی، عقدی است که به بررسی تعاریف فوق آن استحاصل 

 رایهکتوان اقامت و سکونت در محلّی را برای همیشه به ازای پرداخت مبلغ می

 مگر آن اید؛که مالک بتواند مستأجر را از آن محلّ اخراج نمخریداری نمود بدون آن

یا ص ، نقکه مستأجر داوطلبانه از آن ملک بیرون برود یا در مصلحتِ محلّ مذکور

ر دستأجر، وسط مرسد که مبلغ پرداختی تنظر میزیانی ایجاد نموده باشد؛ بنابراین، به 

بلغ ماس، باشد و بر این اسقبال گذشت مالک از حقّ خود در سکونت در آن محلّ می

ای پرداخت و در از صورت پیشآید که به شمار میسرقفلی بخشی از مبلغ اجاره به

شد. به ه باگردد؛ حتّی اگر آن محلّ هنوز تخلیه نشدر میمنفعتِ محلّ، عاید مستأج

جر مستأ عنوان سرقفلی، به ازای تملّک منفعت توسطسخن دیگر، مبلغ پرداختی به 

است  تأجراست و گویی که مبلغ یاد شده، در قبال فروش جزئی از منفعت عین به مس

اریف تع رنظر گرفتنای که مالک، حقّ اخراج مستأجر را نداشته باشد. با دگونهبه

 این مذکور و مراجعه به متون فقهی حقوقی و عرف جامعه و بررسی و پژوهش در

ج و توان استخرازمینه، در زیر مجموعه این نوع سرقفلی، شش حالت متفاوت را می

نها آر مورد ان داستنباط نمود که در ادامه به بیان دیدگاه فقهای اهل سنّت و حقوقدان

 خواهیم پرداخت.

 دریافت مبلغ سرقفلي توسط موجر از مستأجر -1-3

به این معنا که مالک از شخص مستاجر علاوه بر مبلغ اجاره مورد توافقِ سالانه یا  

نماید. شیوه معمول عنوان سرقفلی دریافت میماهانه در عقد اجاره، مبلغی مازاد به 
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لیِ مذکور، مالک اخذ سرقف سرقفلی در عصر حاضر نیز به همین شکل است. در نتیجه

به ساخت و ساز عقار، ساختمان و ملک خویش که متشکّل از واحدهای تجاری و 

نماید و در زمان اتمام پروژه ساخت دفاتر اداری و واحدهای مسکونی است، اقدام می

 6(. در ماده 25: 1417دهد )هلیل، و ساز ساختمان مذکور، آن واحدها را اجاره می

هرگاه مالک، ملک تجاری »آمده است:  1376تأجر مصوب قانون روابط موجر و مس

تواند مبلغی را تحت عنوان سرقفلی از مستأجر خود را به اجاره واگذار نماید می

 «. دریافت کند

و  حوالااسباب دریافت این نوع از سرقفلی نسبت به عرف هر منطقه و شرایط و 

 شود: باب اشاره میاقتضائات آن متغیّر است. در ادامه به برخی از این اس

محلّ تجاری به سبب تلاش مالک: گاهی ممکن است  الف: شهرت و آوازه

ردد گاری موقعیّت محلّ تجاری و افزایش تقاضا و خرید از آن، سبب شهرت محلّ تج

ذ تیجه أخآید و در نشمار می که در این حالت، آن در زمره حقوق اختراع و ابتکار به

 (.29: 1407)حسن سلمان،  عوض به ازای آن جایز است

ب: نیاز مالی مالک زمین به مبلغ سرقفلی جهت انجام تعمیرات و اصلاح زمین 

خود یا تکمیل پروژه ساختمانی اماکن تجاری و سایر موارد، که این مورد هم از نظر 

اند که انشاء فقها جایز است. فقهای متأخر مالکی و برخی از فقهای حنفی فتوا داده

اند که آن، فروش وسیله مال جایز است و در تبیین کیفیّت شرعی آن گفتهسرقفلی به 

اش گونه که شخصی به ساخت پروژه ساختمانی بخشی از منفعت به تنهایی است؛ بدین

دلیل مشکلات مالی، قادر به تکمیل آن نیست و در نتیجه، نماید اما به مبادرت می

دهد که در قبال اجاره ملک می شخص دیگری یا بانک به مالک پروژه پیشنهاد

مذکور به نصف قیمت اجاره کنونی آن و برای مدّت مشخّصی، مبلغی جهت تکمیل و 

اش هزار دینار دهد؛ مثلاً اگر آن ملک، حقّ اجاره سالیانهاتمام پروژه مذکور به وی می

 باشد، آن شخص یا بانک، پانصد دینار پرداخت نماید. این نوع از سرقفلی جایز است
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گردد؛ زیرا مالک انتفاع، حقّ تلقّی می -نه ملکیّت انتفاع  -و در زمره ملکیّت منفعت 

تواند ملک را اجاره یا هبه کند، یا عاریه بدهد استفاده از منفعت مذکور را دارد اما نمی

برداری و انتفاع دارای سه حقّ مذکور نیز که مالک منفعت علاوه بر حقّ بهرهدر حالی

 (.420-10/419: 1436شود )مجلسی شنقیطی، نیز به ارث برده می هست و از او

خاطر ف بهدر نقد این حکم گفته شده که فقها این نوع از سرقفلی را فقط در وق

لکی ارهای مر عقداند و بنابراین وجود ضرورتِ تعمیر و آبادانیِ عین وقفی جایز دانسته

ذکور لی متوان چنین گفت که سرقفتواند صحیح باشد. امّا در جواب این نقد مینمی

ه ست کاابتدا در وقف و سپس در املاک خصوصی اجرا و ایجاد شد و این در حالی 

حیح قف صتر از وقف است؛ سرقفلی اگر در وانجام این نوع سرقفلی در املاک أولی

 است به جهت أولی در ملک نیز صحیح است، زیرا مالک، حقّ هرگونه دخل و

 (.2/252تا: را دارد )علیش، بیتصرّف در ملک خود 

خلیه ترا  دهد تا عین اجارهکه به مستاجر این حقّ را می ج: وجود قوانین وضعی

اجرت  د بانکند و حقّ اجاره را ثابت نگه دارد یا حقّ مالک را در اجاره ملک خو

 الت قابل طرحح(. درباره این نوع از سرقفلی دو 71: 1427نماید )شبیر، المثل محدود 

 است:

قّ حاست که اجاره مذکور دائمی است و حالت دوم آن است که  حالت اول آن

 اجاره ثابت، تعیین شده است. 

صورت، در اگر حالت اولِ این نوع از سرقفلی مورد ملاحظه قرار گیرد در این

اند؛ زیرا فقهای متأخّر مورد رفع ایراد آن باید گفت که فقها به جواز آن فتوا داده

اند که گرفتن مبلغ سرقفلی مغازه در ازای اجاره دائمی آن و حنفی فتوا دادهمالکی 

جایز است، زیرا مالک وفق اراده خویش، در ملک خود تصرّف کرده و از جمله 

کس اجازه ورود یا جز با گرفتن عوض به هیچتصرّفات مجاز مالک آن است که 

رداخت عوض با جُعاله مطابقت اجاره ملک خویش را ندهد که در نتیجه، این نوع از پ
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گنجد و بنابراین اخذ عوض توسط دارد و در چهارچوب مقرّرات فقهی اجاره نمی

عنوان بخشی از اجاره جایز است )اشقر و همکاران،  شمار نیاوردن آن بهمالک و به 

1418 :1/54 .) 

 ن کهدر مقابل، برخی از فقها معتقدند اخذ عوض یاد شده جایز نیست مگر آ

و  ، عوضشمار آید که در این حالتعنوان بخشی از حقّ الاجاره به وض مزبور بهع

شقر و بود )ا واهدخماهانه یا سالانه، پس اجاره  مبلغ سرقفلی، پیش اجاره، و مبلغ اجاره

قاری را (. بنابراین اگر فرض شود کسی ع72: 1427؛ شبیر، 1/54: 1418همکاران، 

وّ یا عنوان عوض خلید و مبلغ پنج هزار دینار به برای مدت پنجاه سال اجاره نما

الت، ر این حشد دسرقفلی پرداخت کند و حقّ اجاره سالانه نیز هزار دینار تعیین شده با

 د دینارره صشود و در مسأله مفروض، حقّ اجابدل خلوّ بر مدت زمان اجاره تقسیم می

 دینار در هر سال خواهد بود. 1200در هر ماه و 

عنوان هیده برخی از فقهای معاصر آن است که اعتبار مبلغ سرقفلی برأی برگز

 د، زیراه شوبخشی از حقّ الاجاره صحیح نیست بلکه باید به عنوان جُعل درنظر گرفت

له شود؛ از جمیمعنوان بخشی از حقّ الاجاره منجرّ به اشکالات فراوانی  اعتبار آن به

حقّ  یا وییا دوسال فسخ کند آ ز گذشت یککه اگر مستاجر، عقد اجاره را پس ااین 

ستاجر یا مرجوع به مالک و در خواست مبلغ سرقفلی را دارد یا خیر؟ دیگر آن که آ

ن به ای را که به مالک پرداخت کرده، از طریق فروش آتواند مبلغ سرقفلی می

ت شکالاین اشخصی دیگر استیفا نماید مادام که عقد اجاره را فسخ کرده باشد؟ که ا

 در نوع دوم و سوم مورد بحث و تحلیل قرار گرفته است. 

معروف است، مورد « گذاری اجارهتسعیر و نرخ»اما چنان چه حالت دوم که به 

المثل جایز نیست و در ملاحظه قرار گیرد در این صورت، اجاره با کمتر از اجرت 

کند ت آن فزونی پیدا المثل افزایش یابد اجرت عقار هم باید به نسبنتیجه، اگر اجرت 

المثل لازم که در این حالت، ارزیابی دائمی حقّ اجاره به منظور همتراز شدن با اجرت 
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(. ناگفته نماند که ثابت نگه داشتن حقّ اجاره 1/52: 1418است )أشقر و همکاران، 

هیچ تأثیری در جواز اخذ مبلغ سرقفلی ندارد، زیرا ثابت نگه داشتن حقّ اجاره، ستمی 

ت که توسط قانون در حقّ شخص مالک انجام گرفته و واضح است که این ستم به اس

شود بلکه تنها راه رفع آن، تعدیل و اصلاح مواد واسطه منع مبلغ سرقفلی رفع نمی

 قانونی است.

ه راز شده ابدر حقوق ایران نیز تمامی موارد پیشگفته برای توجیه دریافت این وج

زم به ک، ملبر اساس اصل آزادی اراده گفته اند که مالاست. به عبارت دیگر، برخی 

ا رقفلی رتواند وجه ساجاره دادن ملک خود به غیر نیست و به محض انعقاد قرارداد می

ممتاز  خاطر موقعیّتاز مستأجر دریافت کند. برخی دیگر بر این باورند که مالک به 

هی ستاند. گرورقفلی میعنوان سملکش و مقبولیّت تجاری آن مبلغی از مستأجر به

شود در می عنوان سرقفلی به موجر پرداختاند که مبلغی که در آغاز اجاره به گفته

ز معتقدند که ( و برخی نی119: 1388واقع، قسمتی از مال الاجاره ملک است )زینالی، 

 (. 3: 1385مبنای دریافت وجهِ سرقفلی، عرف است )ساعی، 

سط فقها و حقوقدانان باید گفت که مبنای دریافت گفته توبا توجه به اسباب پیش

که ممکن است در برخی  تواند علل و عوامل متعددی داشته باشد؛ با ایناین وجه می

توان چنین شرایط یک عامل نسبت به دیگر عوامل غالب باشد. در توجیه این سخن می

اجاره  گفت که دریافت وجه سرقفلی، مزد گشودن قفل است که اجاره دهنده از

آن به سرقفلی نیز همین باشد. در  آید که وجه تسمیهنظر میستاند و به گیرنده می 

ابتدای پیدایش سرقفلی، وجه یاد شده اندک بوده است امّا بعدها که موجر ملزم به 

منظور دادن عین اجاره به مستأجر و عدم امکان اخراج مستأجر گردید وجه سرقفلی به 

ش یافت. این نهاد فقهی حقوقی سرانجام پس از گذار از باب جبران خسارت، افزای

سرقفلی اوقاف در فقه اهل سنّت و منفکّ شدن از حقّ پیشه و تجارت در قانون مدنی 

ایران، مقبولیّت عرفی پیدا کرد و در میان موجران به یک امر عادی مبدّل گردید و بر 
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صد شریعت و استناد به عرف مورد مبنای توافق طرفین، آزادی اراده، عدم تضادّ با مقا

 قبول فقه و حقوق واقع شد.  

 دریافت مبلغ سرقفلي توسط مستأجر از موجر -2-3
نظور کند به این میعنی شخص مستاجر از مالکِ عقار، مبلغی از مال دریافت می 

تحویل  احبشکه عقد اجاره را در اثنای زمان عقد، فسخ کرده و مورد اجاره را به ص

بط مؤجر و ( قانون روا6(. در قسمت دوم ماده )3825-5/3824تا: حیلی، بیز)الدهد 

اره برای تواند در اثنای مدّت اجمستأجر می»چنین آمده است:  1376مستأجر مصوب 

ت کند ریافدعنوان سرقفلی واگذاری حقّ خود، مبلغی را از موجر یا مستأجر دیگر به

 تفاده ازاس«. به غیر از وی سلب شده باشدمگر آن که در ضمن عقد اجاره، حقّ انتقال 

صورت که ن ه ایاین نوع سرقفلی بیشتر در اجاره منازل و اماکن تجاری کاربرد دارد؛ ب

ه محلّ یاز بنخاطر نیاز به منزل خود یا برای ازدواج یکی از فرزندانش یا مالک به 

 ز تخلیهر امستاج اش از شخص مستاجر بخواهد تا عین اجاره را تخلیه کند اما تجاری

ن ملک یه آآن ملک امتناع ورزیده و فقط در ازای دریافت مبلغی پول، حاضر به تخل

 باشد. از جمله اسباب اخذ این نوع سرقفلی عبارتند از: 

و در  فعالیّت و تلاش مستاجر که سبب شهرت آن محلّ تجاری شده باشد، -الف

وض تواند در قبال شهرت مذکور همانند حقوق ابتکاری عاین حالت مستاجر می

 دریافت نماید.

صورت که با استحقاق اخذ سرقفلی از جانب مستاجر به طریق شرعی؛ به این -ب

عنی بخشی از منفعت را خریداری نموده باشد را ایجاد کرده باشد؛ یتوافق مالک، آن 

گیری، مبلغی پول به مالک یا به یا این که شخص مستاجر به منظور داشتن حقّ تصمیم

مستاجر پیشین پرداخت کرده باشد. در این حالت، گرفتن بدل خلوّ از شخص مالک 

د )اشقر جایز است؛ چه آن مبلغ مساوی و چه بیشتر از مبلغ پرداختی توسط مستاجر باش

( زیرا این نوع سرقفلی در زیر مجموعه حقوق قابل معاوضه 1/55: 1418و همکاران، 
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گونه آید و مبلغ سرقفلی نیز تابع عرضه و تقاضا است همانشمار میتوسط مستاجر به 

؛ علیش، 3/433تا: و دیگران تبیین گردیده است )الدسوقی، بی« لقانی»که در فتوای 

 (. 2/252تا: بی

خص لت شدمِ اتمام مدّت زمان عقد اجاره از جانب مستاجر؛ که در این حاع -ج

ورد ها در ما فقتواند عقد اجاره را نگه دارد و از فسخ آن امتناع ورزد امّمستاجر می

عمل،  این نظر دارند که آیاأخذ مبلغی پول از شخص مالک به ازای فسخ عقد اختلاف

 بررسی دارد: إقاله است یا بیع منفعت؟ که جای بحث و

ی فسخ ازا اگر گفته شود که فسخ عقد، اقاله است فقها درباره جواز أخذ مال به

 عقد، دو دیدگاه دارند:

زیرا  یست؛ناول: جمهور فقها معتقدند که أخذ مال در ازای فسخ عقد اجاره جایز 

 امن انجآبر  ای جز با همان عوضی که عقدعقد معاوضه اولاً، آن اقاله است و اقاله،

 ؛ غزالی،3/38 :1410)شافعی،  گرفته، جایز نیست؛ ثانیاً، اقاله فسخ است و بیع نیست

1417 :3/140.) 

فسخ  قالهدوم: مالکیه و ابویوسف حنفی معتقدند که أخذ عوض جایز است، زیرا ا

: 1414؛ السرخسی، 2/570: 1420نیست بلکه بیع جدید است )قاضی عبدالوهاب، 

25/166.) 

یست نله بیع اند؛ زیرا اقامذکور فقها رأی به أرجحیّت قول اول داده از بین دو رأی

، جارهابلکه فسخ است و از اینرو جایز نیست که شخص مستاجر به ازای فسخ عقد 

 مبلغی مازاد بر حقّ اجاره از مالک دریافت نماید. 

اما چنان چه گفته شود که عمل مذکور اقاله نیست بلکه بیع منفعت است در این 

مدّتِ مورد اتفاق در قرارداد است  ماندهحالت، بدل یاد شده در حقیقت، ثمن بیعِ باقی

که در اینباره هیچ حرج و گناهی بر مالک و مستاجر نیست و همانند این است که 

شخصی از کسی پنج رأس گوسفند بخرد و چهار رأس از آنها را استفاده کند و 
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حالت، شخص دن آن، باز پس گیرد. در این فروشنده بخواهد پنجمین رأس را با خری

تواند آن گوسفند پنجم را با قیمت چندین برابر خرید، به فروشنده بفروشد مالک می

 (. 1/55: 1418)اشقر و همکاران، 

ت عت اسآید که حالت مذکور، بیع منفنظر میپس از بررسی دلایل فوق چنین به 

ا فزایش یانوع  شروط اقاله آن است که هیچو اقاله به معنای فسخ نیست؛ زیرا از جمله 

ورت قد صکاهشی در محلّ عقد انجام نگیرد؛ اما اگر افزایش یا کاهشی در محلّ ع

 فعت نیزه منکگردد و از آنجا آید و احکام بیع بر آن جاری میشمار می پذیرد بیع به

تیجه، ندر  ود حالتی، بیع خواهد بوگردد بنابراین در چنین دچار افزایش یا کاهش می

ر ازای نده دخاطر مدّت باقیمااخذ مبلغ سرقفلی بیش از حقّ اجاره از شخص مالک به 

ارزش  ویمت قفسخ قرارداد اجاره و پیش از انتهای مدّت اجاره، جایز است مادام که 

 منفعت افزایش یافته باشد.

که از ممکن است مستاجر، حقّ اقامت در عین اجاره را نه از طریق عقد، بل -د

می ای که برخلاف شریعت اسلا دست آورده باشد؛ مانند قوانین وضعیطریق قانون به

دهد تا در عین اجاره برای همیشه و با همان مبلغ اجاره مذکور این حقّ را به مستاجر می

که قانونی وضع شود که بر اساس آن، ( یا این75-74: 1427در عقد، باقی بماند )شبیر، 

صورت، تطبیق احکام یاد شده به ص ساکن در آن گردد که در اینخانه از آنِ شخ

دلیل عدم مورد مشابه در انواع سرقفلی مذکور توسط فقها امکان پذیر نیست. بنابراین، 

هرگاه مدّت زمانِ عقد اجاره به پایان برسد و مالک در هنگام انشای عقد اجاره، مبلغ 

واهانِ استرداد عین اجاره باشد، سرقفلی را از مستاجر نگرفته و شخص مالک، خ

( و بدون دریافت 326: 1398مستاجر باید عین اجاره را تخلیه کند )محمّدی و ابوعطا، 

را به مالکش تحویل دهد، زیرا مسلمانان باید به شروط خود پایبند هر نوع مبلغی آن 

: 1422، )ألبانی« المسلمون عند شروطهم»اند: طور که پیامبر)ص( فرمودهباشند همان

( و چنان چه در این حالت، مبلغی مالی از جانب مستاجر از مالک دریافت گردد 2/89
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و پیامبر)ص( نیز آن مبلغ، نامشروع و حرام و در زمره اکل مال به باطل است 

 .(39/18: 1421حنبل، ابن) «لایحَِلُّ لِامرِْئٍ أَنْ یَأخُْذَ مَالَ أخَیِهِ بِغیَْرِ حَقِّهِ»اند: فرموده

که: این انجامد از جمله این علاوه بر این دلایل، حالت مذکور به مفاسد زیادی می 

های کار ممکن است به رکود آبادانی و ساخت و ساز یا به کاهش عقارها و محلّ 

داران به ساخت و ساز املاک خود جهت فروش و تجاری منجرّ گردد و سرمایه 

در نتیجه، مشکل مسکن که امروزه بیشتر روی آورند و  -آن  و نه اجاره -تملیک 

شود که در این حالت، باید کوشید تا قوانین کشورها بدان گرفتار هستند دو چندان می

انجامد، تغییر و یا اصلاح متعارض با شریعت اسلامی را که در دراز مدّت به مفاسد می

 نمود.

 دریافت مبلغ سرقفلي توسط مستأجر از مستأجری دیگر -3-3
ا رز مال تخلیه مورد اجاره، از مستاجر دیگری مبلغی امستاجر در ازای  یعنی 

مستأجر  ( قانون روابط مؤجر و6(. در ماده )27: 1417نماید )هلیل،  دریافت می

ای تواند در اثنمستأجر می»در مورد این نوع سرقفلی چنین آمده است:  1376مصوب 

عنوان ه بموجر یا مستأجر دیگر  مدّت اجاره برای واگذاری حقّ خود مبلغی را از

سلب  ز ویاسرقفلی دریافت کند مگر آن که در ضمن عقد اجاره، حّق انتقال به غیر 

جر خص مؤشدر این نوع سرقفلی مستاجر اصلی نسبت به عین اجاره، نقش «. شده باشد

ال متواند اعمی کند و دارای حقّ انتقال به غیر بوده و همان حقّی که موجررا ایفا می

تواند ه میاندمی عنوان جانشین موجر نسبت به مدّت زمان اجاره باق کند مستأجر نیز به

 بر حسب بلغیماعمال نموده و منافع ملک را به دیگری انتقال دهد و به ازای دریافت 

ا را توان آنهه میاسبابی دارد ک نماید. این نوع سرقفلیتوافق، از عین اجاره صرفنظر می

 زیر خلاصه نمود:در چند مورد 

ر دکه  ایجاد شهرت برای محلّ تجاری توسط مستاجر و مطالبه مبلغی پول -الف

 ت.صورت، دریافت مبلغ سرقفلی همانند حقوق اختراع و ابتکار جایز اساین 
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یحی که عقد صحمالکیّت منفعت خلوّ برای مستاجر از طریق شرعی؛ مانند این -ب

ای که شیوه همان را از مالک خریداری نموده باشد با با مالک انجام داده یا این که آن

ه ازای ی را بمستاجر، سرقفلجایز است که حالت، در نوع اوّل بدان اشاره شد. در این

رقفلی سکه مدّت زمان مبلغی کم یا زیاد به شخص دیگری بفروشد؛ البته به شرط این

صرّف مالک در تکار همانند  زیرا این( 1/60: 1418أشقر و همکاران، هنوز باقی باشد )

، سوقی)د خود است همانگونه که در فتوای لقانی و دیگران آمده استملکِ شخصی 

 (. 2/252تا: ؛ علیش، بی3/433تا: بی

اد یشنهپدر مدّت زمان اصلی عقد، مستاجر دیگری بیاید و به مستاجر نخست  -ج

نی به لغ معیّ ، مبانده از اجارهمتخلیه محلّ مذکور را بدهد و در ازای منفعت مدّت باقی

داخت ای پرحالت، مبادله مالی هم برای گیرنده و هم براو پرداخت کند که در این 

 . (2/250تا: ؛ علیش، بی61-1/60: 1418أشقر و همکاران، کننده، جایز است )

دّت مممکن است مستاجر دارای حقّ سرقفلی صحیح در عین اجاره نباشد و  -د

غی اخت مبلی پردعقد پایان یافته و او محلّ را از مستاجر قبلی به ازازمان مذکور در 

 (75: 1427، شبیراجاره کرده باشد که در این حالت، گرفتن مبلغ سرقفلی جایز نیست )

ی به ازا رد وزیرا پس از پایان مدّت اجاره، او هیچگونه حقّی در منفعت سرقفلی ندا

ند توانمی یجه،شین انتفاع برده است و در نتمبلغی که پرداخت کرده، در مدّت زمان پی

اید بند و دریافت کدر قبال ملک مزبور پس از پایان مدّت زمان عقد، بدل یا عوضی 

 نماید. صرّفعقار را به مالک برگرداند تا وی بتواند به اراده خود در آن دخل و ت

 دریافت مبلغ سرقفلي توسط مستأجر از مالک در هنگام تخلیه -3-4

نوع سرقفلی در فقه اهل سنّت و قانون مدنی ایران مورد تصریح واقع نشده این 

های حقوقی آمده است که در برخی نوشته -است. اگر مقصود از عبارت هنگام تخلیه 

در اثنای عقد اجاره و در مدّت زمان باقیمانده باشد در این حالت، گرفتن وجه  -

رقفلی بلا اشکال است؛ امّا اگر زمان اجاره سرقفلی بنا بر اسباب یاد شده در نوع اوّل س
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تواند صورت، أخذ مبلغ سرقفلی توسط مستأجر از موجر نمی سپری شده باشد در این

شرعی باشد مادام که موجر در هنگام انشای عقد اجاره، مبلغ سرقفلی نگرفته باشد؛ 

رفته باشد بنابراین اگر موجر در هنگام انشای عقد اجاره، وجه سرقفلی از مستأجر گ

تواند در هنگام تخلیه و پایان یافتن عقد اجاره، مبلغ سرقفلی را از موجر مستأجر می

 مطالبه نماید.

انون ق  6 در حقوق مدنی ایران این نوع سرقفلی از مفهوم مخالف تبصره یک ماده

چنین  قابل استنباط است. در این تبصره 1376روابط موجر و مستأجر مصوب سال 

، ملک رقفلیچنان چه مالک، سرقفلی نگرفته باشد و مستأجر با دریافت س»آمده است: 

فلی لبه سرقمطا را به دیگری واگذار نماید پس از پایان مدّت اجاره، مستأجر اخیر حقّ

لغ وّم( مبدل یا با توجه به این تبصره، اگر مالک از مستأجر )اوّ«. از مالک را ندارد

ریافت الک دتواند مبلغ سرقفلی را ممستأجر میسرقفلی گرفته باشد در زمان تخلیه، 

 ن مبلغیف دادآید اطلاق عبارات این تبصره، بیانگر آن است که صِرنظر مینماید. به 

 را ین حقّاعنوان سرقفلی به موجر در ابتدای عقد اجاره، کافی است تا مستأجر به 

، وانمردیو ج )بادینیداشته باشد که در هنگام تخلیه، مبلغ سرقفلی را مطالبه نماید 

1392 :179 .) 

ت که توان چنین گفهای حقوقدانان، میهای فقها و نوشته با امعان نظر در گفته 

ها و فتاوای ه گاتاریخی و دید مبنای دریافت این نوع سرقفلی، مقبولیّتِ عرف و پیشینه

 فقها و سرانجام، تدوین قوانین تنظیم روابط موجر و مستأجر است. 

دریافت مبلغ سرقفلي توسط مستأجر در قبال اسقاط حقّ عدم  -3-5

 تخلیه یا عدم افزایش اجاره بها از موجر یا مستأجر دیگر

در فقه اهل سنّت در مورد حالت نخست، یعنی اسقاط حقّ عدم تخلیه با توجه به 

تواند به ازای آن مبلغ سرقفلی دائمی که موجر می نوع اول سرقفلی، یعنی اجاره

اش در ملک خود تصرّف کرده است با فت کند از آنجا که مالک، وفق ارادهدریا
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توان گفت که برای مستأجر نیز جایز است که به توجه به جواز این نوع سرقفلی می

ازای اسقاط حقّ خود در عدم تخلیه، مبلغ سرقفلی را از موجر یا مستأجر دیگر دریافت 

تواند و به ازای گذشت از منافع آن می نماید؛ چون او مالک منفعت عین اجاره است

در مورد توافق عدم افزایش اجاره و اسقاط این حقّ توسط مبلغ سرقفلی را مطالبه کند. 

مستأجر باید گفت که ثابت نگه داشتن حقّ اجاره، هیچ تأثیری در جواز اخذ مبلغ 

اف باید با ثابت، ناشی از قانون است این ستم و اجح سرقفلی ندارد؛ زیرا اگر اجاره

خود به  تعدیل قانون برطرف شود و اگر ناشی از توافق طرفین باشد مالک با اراده

تواند به ازای گذشت و اسقاط انشای عقد اقدام کرده است که در هر حال، مستأجر می

 این حقِ خود، مبلغ سرقفلی را از موجر یا مستأجر دریافت کند. 

در  1376روابط موجر و مستأجر مصوب  قانون  7در حقوق مدنی ایران در ماده 

جره که عین مستأهرگاه شرط شود تا زمانی»مورد این نوع سرقفلی چنین آمده است: 

شد اشته باا نددر تصرّف مستأجر باشد مالک، حقّ افزایش اجاره و تخلیه عین مستأجر ر

 در این مایدنو متعهّد شود که هر ساله عین مستأجر را به همان مبلغ به او واگذار 

رای بعنوان سرقفلی تواند از موجر و یا مستأجر دیگر مبلغی به صورت، مستأجر می

هرگاه ضمن » همین قانون نیز آمده است: 8 در ماده«. اسقاط حقوق خود دریافت نماید

ه هر سال هد وعقد اجاره شرط شود که مالک، عین مستأجره را به غیر مستأجر اجاره ند

ط ای اسقاتواند برارف به مستأجر متصرّف واگذار نماید مستأجر میرا به اجاره متعآن 

 «.یدت نماعنوان سرقفلی مطالبه و دریافحقّ خود و یا تخلیه محلّ، مبلغی را به 

ان دم امکو ع مفاد این دو ماده، ایجاد حقّ برای مستأجر در ماندن در محلّ اجاره

از  واست  اراده و توافق طرفینافزایش اجاره توسط موجر است. این حقّ، ناشی از 

 مستأجر عت عینکه مبتنی بر ملکیّت منفدلیل آن آنجا که این حقّ ارزش مالی دارد به 

جاره، یش اتواند به ازای إسقاط حقّ خود در عدم تخلیه و عدم افزااست مستأجر می

 عنوان سرقفلی از موجر یا مستأجر دیگر دریافت کند. مبلغی را به 
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 ي عرفيسرقفل -3-6

از  قانیلدر فقه اهل سنّت، اولین فتوای مشهور در مورد جواز سرقفلی، فتوای 

 علامابزرگان مذهب مالکی است. ایشان مبنای فتوای خود را عمل به عرف خاصّ 

ی ایشان و (. بزرگان فقه اهل سنّت پس از وی، فتوا2/173: 1405کرده است )حموی، 

: 1419نجیم، اند )ابن جواز سرقفلی قرار داده رهعمل به عرف خاصّ را مبنای فتوا دربا

هل سنّت از ( امّا با این وجود، در متون فقهی ا 3/360 :1425عاشور،  ؛ ابن1/103

ه کستدلال ین اعنوان یکی از اقسام سرقفلی نام برده نشده است، با ا سرقفلی عرفی به

اقسام  ج ازلی مذکور خارانواع سرقفلی، عرف و عادت مبنا بوده است و سرقف در همه

ز ا، 1376 انونپیشگفته نیست. اما در متون حقوقی علاوه بر انواع سرقفلی مذکور در ق

 ی یافتنبرا نوع دیگری از سرقفلی با عنوان سرقفلی عرفی سخن به میان آمده است که

 رقفلی ووع سمفهوم این نوع سرقفلی خاصّ باید به عرف مراجعه کرد. در توجیه این ن

جاری لک تمبنای تفکیک آن از دیگر انواع سرقفلی گفته شده که وقتی مالک، م ذکر

ه کماید نطور مثال، قید می کند و در عقد اجاره به خود را به دیگری واگذار می

گذار ومان واون تسرقفلی این محلّ تجاری به مبلغ ده میلیون تومان، و ماهیانه دو میلی

شود بلکه مقبولیّت تجاری آن محلّ پرداخت نمی شود این سرقفلی تنها در قبالمی 

ای که گونهشناسد بهعرف نیز یک سری امتیازاتی برای شخص مستأجر به رسمیّت می

تواند ک نمیمال را در اختیار مستأجر قرار دهد ومالک باید محلّ تجاری را تخلیه و آن

د مگر تخلیه نمایسال از مستأجر درخواست کند که محلّ را راحتی پس از یک به 

 باشد ) کرده روی در ملک اقدامکه مستأجر به تقصیر و کوتاهی یا افراط و زیاده این

 (. 126و 133: 1388؛ زینالی، 183: 1392بادینی و جوانمردی، 

رسد که دیدگاه فقهای اهل سنّت نظر میپس از بررسی نظر حقوقدانان و فقها به

های در سرقفلی عرفی در برخی از نوشته  تمام جزئیات مذکورأرجح باشد؛ زیرا 

که موجر حقوقی ایران از جمله تخلیه محلّ توسط موجر و تحویل آن به مستأجر، و این
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تواند مستأجر را از محلّ اخراج کند و دیگر راحتی نمی پس از گذشت سال به

د؛ اقسام سرقفلی پیشگفته وجود دار امتیازاتی که برای مستأجر مطرح است در همه

 بنابراین ذکر مورد اخیر، خالی از فایده است. 

 

 گیرینتیجه
در  های پژوهش حاضر پس از تحلیل و بررسی موضوع سرقفلی ترین یافتهاصلی

 شود:می  منابع فقهی اهل سنّت و تطبیق آن با قانون مدنی در بندهای زیر خلاصه

ر مبحث توان دریخی میتا حقّ سرقفلی یا خلوّ را از جهت پیشنیه منشأ و ریشه -1

رن قاخر های حکومتی در قرن هفتم و هشتم و شهرت آن در اواوقاف یا زمین اجاره

ذهب منهم هجری جستجو کرد و از جهت نظری، دو مذهب حنفی و مالکی بیشتر از 

 اند.حنبلی و شافعی به تحلیل و بررسی جزئیات این موضوع پرداخته 

در  ت کهقوفه و سرقفلی در املاک در این اسوجه اشتراک سرقفلی در عین مو -2

قف یا ه وابسرقفلی عین وقفی، مستأجر به ازای تملّک منفعت عین موقوفه، مالی را 

 قفلیکند که همین معنا در سرناظر وقف به منظور تعمیر عین وقفی پرداخت می

ت نفعک ماملاک، قابل ملاحظه است. به سخن دیگر، مستأجر در املاک به ازای تملّ

ن واهاخعین استیجاری، مبلغی مال )حقّ سرقفلی( از مالک یا مستأجر دیگری که 

قفی وکند و در نتیجه، اگر دخل و تصرّف در منفعت عین اجاره است دریافت می

ار توسط واقف یا ناظر درست و صحیح باشد دخل و تصرّف در منفعت ملک و عق

 آید.نظر میتوسط مالک یا مستأجر سزاوارتر به 

ای، ره ه دواگر مالک و مستاجر توافق نمایند که مستاجر، مازاد بر حقّ اجار -3

 اگر به داردنمبلغ معیّنی به مالک پرداخت کند پرداخت مبلغ یاد شده شرعاً اشکالی 

رت ر صودعنوان بخشی از اجرت مدّت زمان مورد توافق طرفین درنظر گرفته شود و 

 گردد.جرا و تطبیق میفسخ، احکام اجرت بر مبلغ یاد شده ا
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اجر مست اگر مالک و مستاجر در اثنای مدّت اجاره توافق کنند که مالک به -4

 ک منفعتر ملمبلغی از مال پرداخت نماید و مستاجر به ازای آن مبلغ، از حقّ خود د

ل و ، بدزمان باقیمانده گذشت کند مبلغ سرقفلی مذکور شرعاً جایز است زیرا آن

اگر  مستاجر در منفعتی است که به مالک فروخته است؛ اماعوض گذشتن از حقّ 

ای که یغهمدّت اجاره به پایان رسیده باشد و عقد به صراحت یا ضمنی و بر حسب ص

ز ایرا پس ت؛ زافاده تجدید کند تمدید نشده باشد بدل خلوّ یا مبلغ سرقفلی جایز نیس

 ی باشد.پایان یافتن حقّ مستاجر، مالک نسبت به ملک خود، أحقّ م

ه کیند اگر مستاجر نخست و مستاجر جدید در اثنای زمان اجاره توافق نما -5

ی از غ بیشترمبل مستاجر اوّل از مدّت باقیمانده در عقد اجاره دست بکشد و به ازای آن

میان  جارهای دریافت کند أخذ مبلغ مذکور با مراعات مفادّ عقد احقّ اجاره دوره

 ویز است ی جاحظه مفادّ قوانین، نافذ و موافق احکام شرعمالک و مستاجر اوّل و ملا

هنگی و هما 1376همه این موارد پیشگفته با قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب 

 مطابقت دارد.

ضعی ونین که در برخی از قوا های طولانی مدّت برخلاف عقد اجاره در اجاره -6

ر مدّت لی دا گرفتن مبلغ سرقفجایز است اجاره دادن عین اجاره به مستاجر دیگر، ی

ستاجر میان ماجاره یاد شده، جز با موافقت مالک جایز نیست؛ اما اگر توافق مذکور 

وّ بدل خل أخذ نخست و مستاجر جدید پس از پایان یافتن مدّت اجاره انجام گرفته باشد

 نه پایاین بیا مبلغ سرقفلی جایز و حلال نیست، زیرا حقّ مستاجر اوّل در منفعت ع

 رسیده است. 
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