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بسم اله الرحمن الرحيم
الحمدله رب العالمين و صل اله عل سيدنا محمد و آله الطاهرين

«موضوع بحث: ماهیت «سرقفل

چه صورت از نظر فقه (ه تخمیس باید بشوداز فقها راجع به این بعض ّیا حت) چیست، بیعاش بحث در این است که سرقفل
نیز آمده، سرقفل همانگونه که در کلمات محقق خوی دارد؟ بنا شد مقداری درباره موضوعش صحبت کنیم. در مورد سرقفل
ه معمولاخانه را مطرح کنند، بل آیند مسئلهی سرقفلدر خرید و فروش خانه نم کند. مثلارا در همهی موارد عرف اعتبار نم

سرقفل را مربوط به مغازه، محل تجارت و محل کسب مطرح مکنند.

اگرچه این چنین است (یعن الآن عرف و عقلا سرقفل را در همهی موارد به کار نمبرند)، اما متوانیم تعریف را به گونهای
مطرح کنیم که عمومیت پیدا کند به این معنا که ی مل داریم (منظورمان از مل عین است)، ی عین داریم و ی منفعت

داریم و ی شء سوم متوانیم اعتبار کنیم. در ی مغازه عینش متعلق برای خرید و فروش قرار مگیرد، منفعتش متعلق
برای اجاره قرار مگیرد، بعد ی عنوان دیری اینجا وجود دارد که ما بوئیم وصف برای این عین است یا اصلا کاری نداشته
باشیم به اینه وصف برای عین باشد. در سرقفل معمولا مگویند این همان حق پیشهی ماست، ی کس که مگوید من 20

سال اینجا کار کردم و در اثر کارِ من رونق پیدا کرده، این مغازه را الآن از اینجا که بروم هر کس بیاید به اعتبار اینه اینجا
آشناست و محل برای کار است، حقّ برای خودش قائل مشود که از آن تعبیر مکنند به حق پیشه یا حق کسب.

منحصر به حق ن است مقداری اعم از این هم باشد و اینگونه نیست که سرقفلمم کنیم که سرقفلدر اثنای بحث روشن م
کند، یکند، 20 سال است که کار مکار م جای که در ی کس گوئیم یه مطلب روشن باشد مپیشه باشد، اما برای این

عین وجود دارد که مال مال اوست، ی منفعت وجود دارد که آن منفعت را هم همین مستأجر مال شده با عقد اجاره. غیر
از این، آیا ی وصف وجود دارد یعن این عین، اتصاف به ی صفت پیدا کرده که این صفت متعلق برای مل قرار مگیرد،
که از این صفت در اینجا به سرقفل تعبیر مکنیم. مال هر کس باشد کار نداریم؛ چون در این قسمت بحث کاری نداریم که

چه کس مال است، مگوئیم ی مغازهای 20 ـ 30 سال است که نانوای مکند یا شیرین فروش مکند. غیر از منفعت که
متدرجاً حاصل مشود، ی وصف عرف برای این مان محقق شده که آن وصف خودش متعلق برای ملیت قرار مگیرد و

قابلیت برای نقل و انتقال دارد.

خمین از مرحوم حاج آقا مصطف کلام

مرحوم حاج آقا مصطف خمین در ی از بحثهایش مگوید من ی رسالهی مستقله در سرقفل نوشتهام که این رساله الآن
در حومت طاغوت ایران هست، چون وقت ایشان در نجف بوده این را منوشته، مگوید متوبات دیرم را هم آنجا گرفتند
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بردند (و همان جا نفرین هم مکند بر حومت ظالم پهلوی). ایشان مگوید ما قائلیم به اینه اوصاف متعلق برای ملیت قرار
ی عین للمنفعة»، دو، حالا اگر ی همانگونه که «الانسان مال .للعین»، ی همانگونه که «الانسان مال گیرد یعنم

وصف را هم پیدا کرد زائد بر این عین، آن هم متعلق برای ملیت قرار مگیرد.

این ی بیان برای سرقفل، که طبق این بیان باید موضوع سرقفل را ی امر محقّق خارج بیریم و بوئیم ی عین باید باشد،
این عین دارای وصف شده باشد تا سرقفل معنا داشته باشد و لذا ی کس در بیابان مغازه درست کند، این مغازه که هنوز

محل رفت و آمد نیست و کس به آن مراجعه نمکند، این اتصاف به وصف پیدا نرده که بخواهد مسئلهی سرقفلاش مطرح
باشد.

خانه هم همینطور، ی کس مال است و استفادهی شخص از آن مکند و غیر از آن استفادهی عموم در آن نیست، لذا آن
هم سرقفل معنا ندارد. سرقفل جای است که ی عین باشد، وصف پیدا کرده باشد و این وصف متعلق برای خرید و فروش و

متعلق برای نقل و انتقال باشد. این بیان فقط مبتن است بر اینه بوئیم در مالیت همانطوری که انسان مال عین و منفعت
مشود، مال صفت هم مشود، بوئیم هر کس مال این مغازه است، این مغازه که 30 ـ 40 سال این صفت را هم پیدا

کرده، مال این صفت هم است.

فرض دوم درباره موضوع سرقفل

بیان دوم این است که ما کاری نداریم به اینه آیا جای صفت باشد یا نباشد، سرقفل ی اعتباری است که برای ی مان
وئیم برای بعد از این مدت همین مستأجر، اولیا دو سال، ب را اجاره کرد ولو برای مدت کم، ی جای اگر کس کنند. مثلام
از دیران است. بحث سرقفل را در کتب فقه معمولا در آخر بحث اجاره آوردند، خود مرحوم خوئ و دیران در تتمهی بحث

اجاره این را آوردند، ما در بحث اجاره این را داریم که امام(رضوان اله علیه) نیز (که هشت فرع در مورد سرقفل دارند)، در
همان فرع اول و دوم فرمودند اگر کس خانهای یا مغازهای را به دیری اجاره داد، ولو این اجاره طولان مدت باشد، بعد إنتهاء
الاجارة مستأجر هیچ حق ندارد، بله واجب است که مستأجر بیاید این خانه یا مغازه را تخلیه کند، ی. اگر تخلیه نرد ضامن
اجرة المثل آن مدّت است که غصب کرده، دو. اگر تخلیه نرد و این خانه به ی آفة سماویة یا بتلفٍ سماویٍ از بین رفت، ولو

این مقصر هم نبوده، ول چون ید او ید عدوان است، باز این مستأجر ضامن است.[1] این قانون است که همهی فقها بر آن
اتفاق دارند و کس هم تردیدی ندارد.

اما اگر گفتیم که عرف مگوید کس که ی جای را به صورت طولان مدت اجاره کرد (مثلا 20 سال یا 10 سال اجاره کرده،
پنج سال هم طولان است)، آیا این مدّت طویله عرفاً برای این مستأجر حق مآورد یا خیر؟ چه حق؟ بوئیم عرف مگوید اگر
این مال بعداً بخواهد این خانه را به همین قیمت متعارف اجاره بدهد، این مستأجر احق از دیران و اولای از دیران است. این

ی فرض که ما بوئیم اصلا کاری به وصف نداریم.

الآن در این مثال ببینید مبینیم در خانه و مغازه و همه چیز؛ اینه در این مدت وصف پیدا کرده باشد نیست، مگوئیم خود
اینه کس بیاید جای را اجاره کند، عرف مگوید بعد که مدّت اجاره تمام مشود این مستأجر با شرایط، حتّ با اضافهی
قیمت که موجر مخواهد از مستأجر جدید بیرد و این هم حاضر است، اولای از دیران است و در مقابل این حق اولویتش
ی پول بیرد. عربها از این سرقفل تعبیر به «خلو» مکنند، همان «تخلیه». «حق السن» تعبیر دیری است، ول تعبیر

خواهوید من اولای از شمای مستأجر دوم هستم. ماین مستأجر ب ،«گویند «حق الخلودارند م که عربها از سرقفل رایج
اجاره ننم و تو اجاره کن، ی پول به من بده، بوئیم این عنوان سرقفل دارد.



فرض سوم درباره موضوع سرقفل

فرض سوم این است که نه مسئلهی وصف در کار است و نه حق عرف در کار است، بله مستأجر به موجر شرط مکند
مگوید من اینجا را از شما اجاره مکنم، بعد این هم فروض دارد؛ ی فرضش این است که مگوید من مخواهم مدّت

طولان اجاره کنم مثل 20 سال، ی پول به شما مدهم برای اینه این مدت طولان به من اجاره بدهید و اجارهام را کم کنید،
این در جاهای است که از جهت اقتصادی به صرفه باشد، این مآید غیر از مال الاجاره، پول را به این مال مدهد برای اینه
در این مدت استحقاق ماندن در اینجا را داشته باشد، به مال هم مگوید من به تو پول مدهم به من حق ایجار به غیر هم بده،

اگر خواستم به شخص ثالث اجاره بدهم شخص ثالث هم بخواهد به رابع اجاره بدهد بتواند، بعد اینجا مستأجر با شرط که با
خواهد همین خانه را به همان مبلغبعد این مستأجر که م ،گذاریم سرقفلکند که اسمش را مپیدا م ّحق کند، یم مال

که اجاره کرده (چون بیش از آن مبلغ نمتواند اجاره بدهد)، به مستأجر دوم مگوید اگر مخواه اینجا را تخلیه کنم و به تو
اجاره بدهم، این مقدار سرقفل باید به من بده، حالا متواند بیش از آنچه که خودش به مال داده، چون در اثر پول که به

مال داده ی حقّ را پیدا کرده مگوید این حقّم را به تو مفروشم، از مال این حق را به ده میلیون خریده و به مستأجر دوم
مفروشد بیست میلیون، دوم به سوم مفروشد س میلیون.

در این فرض سوم مستأجر با شرط که مکند شرط کرده که من ی مدّت طولان اینجا باشم بخواهم به دیری هم اجاره بدهم
.گذارد سرقفلدهم و اسمش را مم به مال پول دهم، یکه هر ماه به تو م غیر از اجرت المسمای

فرض چهارم سرقفل

بوئیم مستأجر چنین شرط نرده بله آمده ی جای را به عنوان مدت طولان اجاره کرده مثلا 20 سال، اجرت المسمایش
هم معین کرده، منته در این اثناء مال ی کس را پیدا کرده که حاضر است سه برابر او اجاره بدهد. مآید به مستأجر اول
مگوید من ی پول به تو مدهم تو اینجا را تخلیه کن و برو، بوئیم چون مستأجر ی حقّ برای ماندن داشته تا آخر مدّت،

برای رفع یدِ از حقّش، ی پول را از مال مگیرد، مگوئیم این چه عنوان دارد؟ مگوئیم عنوان سرقفل دارد.

وئیم عین باید یتوانیم مطرح کنیم: 1) بت مکه عرض کردیم، به چهار صورت از جهت ماهی را با این بیان پس ما سرقفل
وصف پیدا کند و این پول در مقابل آن وصف است که همین تعبیر مشود به حق پیشه، حق زراعت و لازم نیست در خانه و
دکان هم باشد، در زمین مزروع زارع مگوید من حق زراعت و حق ریشه دارم. بنابراین تاجر مگوید من حق پیشه دارم و

زارع مگوید من حق ریشه دارم، یعن اجارهاش را داده و زمین را هم قبول دارد که مال مالش هست، ول مگوید ی چیزی
به نام حق ریشه دارم.

2) اینه بوئیم بحث از صفت نیست، عرف مگوید کس که ی جای را اجاره کرد، در اجارهی بعد مستأجر اول اولای از
دیران است.

3) بوئیم مستأجر بیاید برای مدت طولان اجاره کند و شرط کند چنین حقّ را داشته باشد، من اگر خواستم به دیری اجاره
بدهم، بدهم و در مقابل اینه خودم بخواهم تخلیه کنم، از مستأجر دوم پول بیرم.

4) فرض چهارم این است که اصلا شرط هم نبوده و این مدت اجارهاش مگوید من برای تخلیه و دادنِ به مستأجر دوم پول
مگیرم، ببینیم این چهار صورت کدام ی از جهت فقه قابل تصحیح است و کدام ی قابل تصحیح نیست.



فرض اول سرقفل بررس

فرض اول مسئلهاش روشن است، اگر واقعاً غیر از عین و منفعت ی وصف دیری پیدا کنیم و این وصف متعلق برای ملیت
قرار بیرد، بوید من مال این وصفم (مثلا مگوید من مال این وصف پیشهای که اینجا الآن هست مباشم، این مان در

طول این مدت ی رونق پیدا کرده که در اثر کسب و کاری است که من مکنم، و من مال این وصف در اینجا هستم). این
بحث روشن است که این ملیت به آن تعلق پیدا مکند و قابلیت نقل و انتقال هم دارد.

اشال: ممن است کس بوید اصل وصف درست است، اصل اینه شما نسبت به او مال هستید و سلطنت و حق دارید
وجود دارد و ما ش ّجا حق گفتیم اگر در ی ر؛ ما قبلادرست است، اما به چه دلیل قابل نقل و انتقال است؟ به بیان دی

داریم که قابلیت نقل و انتقال دارد یا نه؟ قابلیت اسقاط دارد یا نه؟ اصل عدم آن است، اصل این است که قابلیت ندارد، لقائل أن
یقول که اینجا هم همینطور باشد، ی صفت هست و شما نسبت به این صفت حق پیدا مکنید، اما از کجا قابلیت نقل و انتقال

دارد؟

پاسخ: ما قبلا که بحث حق و حم را مطرح کردیم، ی راه را برای شما روشن کردیم و آن این است که گفتیم این قابلیت
صلح دارد و «کل ما یجری فیه الصلح فهو قابل للنقل و الانتقال و الاسقاط»، پس ما از راه صلح درستش مکنیم یعن ما باشیم

با قطع نظر از صلح و جریان صلح مگوئیم اصل عدم نقل و انتقال است، استصحاب مکنیم عدم نقل و انتقال را، استصحاب
هم ی اصل عمل است، ول خودِ جریان صلح بمنزلة الاماره مماند، اماره است بر اینه اینجا نقل و انتقال ممن است.

اگر جای پیدا کردید که صلحش ممن نشد مانند باب احام (در باب احام صلحش ممن نیست، من بویم شما الآن نذر
کردید که این کار را انجام بدهید و وفاء به نذر بر شما واجب است، در مقابل این وجوب وفای نذر شما، من این پول را مدهم

و با شما مصالحه مکنم قابل صلح نیست، احام قابلیت صلح و تعلق صلح را ندارد)، قابلیت نقل و انتقال نیز وجود ندارد، اما
هر چه که قابلیت صلح را داشت، مگوئیم قابلیت نقل و انتقال و قابلیت اسقاط را هم دارد. بنابراین، ما اگر این راه را برویم،

بحث مالیت اوصاف را مطرح کنیم این مسئلهاش روشن است و بحث ندارد.

قسم دوم این است که بوئیم این ی حق عرف است، عرف مگوید کس که ی جای را اجاره کرد، ی احقّیت نسبت به
دیران پیدا مکند. باز ببینید خودتان متوانید برای سرقفل شق پنجم و ششم درست کنید یا خیر.

وصلّ اله عل محمد و آله الطاهرین

[1] ـ «استئجار الأعيان المستأجرة دكة كانت أو دارا أو غيرهما لا يوجب حدوث حق للمستأجر فيها بحيث لا يون للمؤجر
إخراجه بعد تمام الإجارة، و كذا طول مدة بقائه و تجارته ف محل السب أو كون وجاهته و قدرته التجاري الموجبتين لتوجه

الأعيان، فإذا تمت مدة الإجارة يجب عليه تخلية المحل و تسليمه إل ء منها حدوث حق له علسبه لا يوجب شم النفوس إل
صاحبه، فلو بق ف المان المذكور مع عدم رضا المالك كان غاصبا عاصيا، و عليه ضمان المان لو تلف و لو بآفة سماوية،

كما عليه أجرة مثل المان ما دام كونه تحت يده و عدم تسليمه إل ماله.» تحرير الوسيلة، ج2، ص: 614، مسأله1.


