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بررسی صدق » احداث حَدَث« بر بیمه در اجاره مجدد: راهکار تأمین مالی مستأجران در بانکداری اسلامی1

 مح نسخلیلاتریت یشی2 
 ر  محمرظن یقندپو

چکیده  
مؤسسات  و  بانک‌ها  مالی  منابع  تخصیص  حوزۀ  در  رایج  درخواست‌های  از  یکی  امروزه 
اغلب  است.  کسب‌وکار  محل  یا  منزل  برای  )قرض(  رهن  با  مرتبط  تسهیلات  ارائۀ  اعتباری، 
ک خود، علاوه بر اجاره‌بها، مبلغ قابل‌توجهی را به‌عنوان قرض‌الحسنه  مالکان هنگام اجارۀ املا
ودر اصطلاح عمومی »رهن« مطالبه می‌کنند. در مواردی که فعالان اقتصادی یا خانوارها امکان 
تأمین این مبلغ را ندارند، معمولاً به بانک‌ها مراجعه می‌کنند و یکی از راهکارهای پیشنهادی 

، استفاده از »عقد اجارۀ مجدد« در تسهیلات بانکی است.  بانک‌ها برای مواجهه با این نیاز
کلیدی دربارۀپیشنهاد این موضوع، ضرورت تحقق راهکاری مشروع به‌نام »احداث  نکته 
حَدَث« در فرآیند اجارۀ مجدد است. این پژوهش با بهره‌گیری از روش توصیفی ‌ــ تحلیلی و شیوۀ 
کتابخانه‌ای، استفتاء از  اجتهادی و متعارف حوزه‌های علمیه، همچنین بهره‌گیری از منابع 
مراجع معظم تقلید و پرسش‌نامه، به بررسی امکان صدق »احداث حَدَث« در بیمۀ موضوع 
اجاره،  موضوع  »بیمه  اینکه  از  است  عبارت  حاضر  پژوهش  اصلی  فرضیۀ  می‌پردازد.  اجاره 
و  فرضیه  این  تأییدکننده  پژوهش،  یافته‌های  و  می‌آید«  به‌شمار  حَدَث  احداث  از  مصداقی 

نشان‌دهندۀ مطلوبیت این راهکار در پاسخگویی به نیاز مذکور است.

کلید واژه‌ها: اجارۀ مجدد، تخصیص منابع بانکی، تسهیلات اجاره به‌شرط قرض، احداث حَدَث.

1. این مقاله برگرفته از طرح پژوهشی »موضوع شناسی فقهی اجاره مجدد« است که در مرکز موضوع‌شناسی احکام فقهی 
توسط نویسندگان نگارش یافته است.
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مقدمه

گون  گونا بانکداری اسلامی به‌جهت پیوند با فقه و قوانین اسلامی، ظرفیت ارائۀ نظریّات 
برای پاسخگویی به نیازهای متقاضیان تسهیلات بانکی را دارد؛ لازم است این نیازها به فقیهان 
آشنا با مباحث بانکی عرضه شود تا آنان راه‌های مجاز و مشروع برای رفع این نیازها را ارائه دهند 

و سرانجام راهکاری با کارایی مناسب در نظام بانکی کشور انتخاب شود. 

که نیاز  از مواردی است  کار  کسب و  تقاضای تسهیلات برای »رهن عرفی« ‌‌‌منزل و محل 
ک مسکونی،  گاهی صاحبان املا به یک راهکار قانونی و شرعی مناسب دارد. به بیان دیگر 
ک خود،  به انگیزه‌های مختلف علاوه بر اجاره‌بها، مبلغ  تجاری و تولیدی برای اجاره دادن املا
قابل توجهی را تحت عنوان قرض‌الحسنه )در اصطلاح عرفی: رهن( مطالبه می‌کنند. اما در 
بسياری ‌‌‌از موارد خانوارها و فعالان اقتصادی نقدینگی کافی برای اعطای رهن را نداشته، برای 
تأمین آن به بانک مراجعه می‌کنند. با توجه به قوانین و مقررات بانک‌ها، در وضعیت فعلی، 
امکان پاسخگویی به این نیاز مشروع متقاضیان تسهیلات وجود ندارد. در این موضوع، بی‌تردید 
بانک‌هایی موفق خواهند بود که بتوانند نیازهای گسترده، متنوع و نوظهور متقاضیان تسهیلات 

گون و با مدیریت صحیح پاسخ دهند. را به‌شیوه‌های گونا

را در صورت  نیاز مشتریان  که همه‌گونه  بین‌الملل  بانکداری متعارف در عرصۀ  برخلاف 
اطمینان از بازپرداخت، با قرارداد قرض به‌شرط مازاد )ربا( پاسخ می‌دهند، بانکداری اسلامی 
برای مشروعیت عملیات بانکی خود ملزم به استفاده از عقود مجاز شرعی است. از سوی دیگر 
در مجموعۀ عقود مصوب در قانون »عملیات بانکی بدون ربا« عقدی وجود ندارد که توانایی 
پاسخگویی به چنین نیازی را داشته باشد. البته عقد قرض‌الحسنه از چنین توانایی برخوردار 
است؛ اما در عقد قرض‌الحسنه به‌علت محدودیت شدید منابع قرض‌الحسنه، غیرانتفاعی 
بودن آن و همچنین عدم تمایل نظام بانکی در به‌کارگیری این عقد به‌صورت گسترده طراحی 

عقدی از سنخ »عقود انتفاعی« برای تأمین مالی در این‌گونه موارد ضروری می‌نماید.

یکی از راهکارهای ارائه شده در بانکداری اسلامی برای حل این مسئله، استفاده از »عقد 
اجارۀ مجدد« است؛ البته با درج این نکته که در صورت بیشتر بودن مبلغ اجارۀ دوم از اجارۀ 
اول، صحت اجاره مشروط به‌ »احداث حَدَث«1در عین مستأجره است؛ به دیگر معنا بانک 

زمانی می‌تواند عین مستأجره را مجدداً اجاره دهد که در آن حَدَثی ایجاد کرده باشد.

	. 1. ایجاد تغییر
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بر این اساس مسئلۀ پژوهش حاضر این است که اولاً آیا اجاره مجدد بانک »اجاره به بیش 
از اجارۀ اول« به‌حساب می‌آید و ثانیاً آیا بیمه کردن عین مستأجره از مصادیق »احداث حَدَث« 
؟ این تحقیق با به‌کارگیری روش توصیفی ــ تحلیلی محتوا )تحلیل( و با  شمرده می‌شود یا خیر
استفاده از منابع کتابخانه‌ای و نیز شیوۀ اجتهادی متعارف در حوزه‌های علمیه )استفتاء از مراجع 
معظم تقلید و تهیه پرسشنامه در بخش موضوع‌شناسی( به بررسی این فرضیه می‌پردازد که »اجارۀ 
مجدد به‌شرط قرض )رهن در معنای عرفِ مردم(« راهکاری مشروع و عملیاتی برای تأمین مالی 
مستأجران در بانکداری بدون ربا است؟ این نوشتار پس از بیان مقدمه، ادبیات موضوع و پیشینۀ 
تحقیق، به بررسی فقهی اجاره مجدد به مبلغی بیش از مبلغ اجاره اول پرداخته، سپس با بررسی 
موضوع‌شناسانه، با مقایسۀ نسبت مبلغ اجاره در اجارۀ نخست و اجاره مجدد و صدق احداث 
حَدَث بر بیمه کردن عین مستأجره، در این زمینه راهکاری مطلوب برای پاسخگویی به سؤالات 

مذکور ارائه می‌دهد و در خاتمه به جمع‌بندی و نتیجه‌گیری در این زمینه می‌پردازد. ‌

ادبیات پژوهش
»اجاره« عقدی ‌‌‌است كه به موجب آن منفعت معينی برای ‌‌‌مدت معين، ‌‌‌در برابر عوض معلوم 
از سوی كي‌‌‌ی ‌‌‌از طرفين عقد، به تملک طرف ديگر در می‌آيد. »تمليک منفعت« از يك‌سو و 
»تمليک عوض« از سوی ‌‌‌ديگر را بايد دو ركن اساسی ‌‌‌و مشترک در اجاره محسوب کرد )هاشمی 
شاهرودی و همکاران، 1423ق، ج3-4، ص199(. »رهن« عقدی ‌‌‌است كه بدهكار مقداری ‌‌‌از 
مال خود را نزد طلبكار بگذارد تا اگر طلب او را نداد، طلبکار طلبش را از آن مال )گرو گذاشته( 
به‌دست آورد؛ از ویژگی‌های عقد رهن این است که دينی ك‌‌‌ه به سبب آن رهن گرفته می‌شود، بايد 

قبلاً در ذمۀ راهن استقرار يابد. 

گروگذاشتن  در عرف مردم از اصطلاح »اجاره به شرط رهن« به رهن تعبیر می‌شود، یعنی 
، حق خود را از  ؛ چنانچه طلبکار نتواند در زمان مقرر مالی به جهت وثیقه و تضمین نزد طلبکار
بدهکار استیفا کند، آن را از مال گرو گذاشته شده یا قیمت آن استیفا می‌کند. به‌همین دلیل، 
در پژوهش حاضر به‌جای »قرارداد اجاره به شرط رهن« از همان تعبیر مصطلح در بین مردم، 
یعنی »رهن عرفی« استفاده می‌شود. البته ماهیت این قرارداد چیزی به جز قرارداد »اجاره به‌شرط 
که عقدی لازم بوده، شرط آن،  قرض« نیست؛ یعنی قرارداد پایه‌ای آن، همان عقد اجاره است 
پرداخت مبلغی تحت عنوان قرض به موجر در مدت زمان اجاره است )که به نادرست در عرف 
تحت عنوان رهن از آن تعبیر می‌شود( و موجر در پایان قرارداد بدون افزودن مبلغی مازاد، اصل 

مبلغ را به مستأجر پرداخت می‌کند. 
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در کتب فقهی در ارتباط با اصل اجاره و شروط عقد لازم، ابواب گسترده‌ای نگاشته شده، اما 
در ارتباط با موضوع این تحقیق »تأمین مالی مستأجران برای تأمین وجوه قرض در قرارداد اجاره« 
کتاب، مقاله و پژوهش خاصی یافت نشد و به‌نظر می‌رسد این نوشتار از‌جهت موضوع دارای 

ایدۀ نو و کمتر کار شده است. 

»اجارۀ مجدد« راهکار فقهی تأمین مالی اجاره به‌شرط رهن عرفی
ــ اعتباری می‌توانند با استفاده از قرارداد اجاره  در این راهکار بانک‌ها و مؤسسه‌های مالی 
، تقاضای تأمین مالی مستأجران را پاسخ دهند. از  مجدد و متناسب با شرایط موجر و مستأجر
، دو قرارداد اجاره، پشتِ‌سرهم منعقد می‌شود، بدان »اجاره مجدد« گفته  آنجا که در این راهکار
می‌شود؛ قرارداد اول »قرارداد اجاره به شرط قرض« است که بانک با مالکان منعقد می‌سازد و قرارداد 
گوناگون مطرح می‌شود.‌ شایان ذکر  که به‌صورت‌های  دوم »قرارداد بانک با مستأجران« نام دارد 
است مطابق با فتوای اغلب مراجع تقلید، مشروط کردن قرارداد اجاره به پرداخت مبلغی به‌عنوان 
قرض‌الحسنه که در عرف مردم به اجاره و رهن معروف است، اشکالی ندارد )خامنه‌ای، 1382ش، 
ص385؛ مکارم شیرازی، بی‌تا؛ بهجت، بی‌تا؛ وحیدخراسانی، بی‌تا(؛1 فقط آیت‌الله سیستانی 
دان ایشان 

ّ
معتقدند که اگر اجاره به‌شرط قرض باشد، به‌احتیاط واجب جایز نیست؛2 بنابراین مقل

می‌توانند به مراجع دیگر رجوع کنند.  

راهکار »اجارۀ مجدد« به سه صورت می‌توان اجرا کرد که در ادامه بیان می‌شود.

که مالک، خانه خود را به مدت معین و اجرت مشخصی اجاره بدهد به این شرط  مقام معظم رهبری؟مد؟: در صورتی   .1
که مستأجر مبلغی را به‌عنوان قرض به او بپردازد، اشکال ندارد هر چند مالک با توجه به آن مبلغ اجاره خانه را از اجرت 

المثل آن کمتر قرار دهد )خامنه‌ای، 1382ش، ص385(.
ــ  آیت الله مکارم شیرازی؟دب؟: هرگاه رهن و اجاره به این ‌صورت باشد، صحیح است: مالک ملک خود را به مبلغ کمى 
که مستأجر فلان مبلغ را به او وام دهد و ملک مورد اجاره در مقابل آن وام  کند  اجاره دهد و در ضمن عقد اجاره شرط 

ی(. .ک: سایت آیت الله مکارم شیراز رهن باشد )ر
ــ آیت الله وحید خراسانی؟دب؟: چنانچه عقد اجاره انجام گیرد و در ضمن عقد اجاره با مبلغ معین و زمان معین موجر و 
.ک: سایت  مستأجر شرط کند که مبلغی را به او قرض دهد، اشکالی ندارد؛ ولی قرض به شرط اجاره ربا و حرام است )ر

آیت الله وحید خراسانی(. 
گرفته م‏ىشود، اشكال دارد؟« به این  ــ آیت الله بهجت؟رح؟؛ پاسخ ایشان به سؤال »آيا پولِ پيش كه بابت منزل از مستأجر 
.ک: سایت آیت  قرار است: در صورتى كه ضمن اجاره، شرط قرض كرده باشد و معامله متعارف باشد، اشكالى ندارد )ر

الله بهجت(.	
گر رهن به‌صورت قرض بدون اجاره  کن شویم چه حکمی دارد؟ پاسخ: ا کنیم و در آن سا گر منزلی را رهن  2. پرسش: ا
گر اجاره به‌شرط قرض باشد، به احتیاط  گر قرض به شرط باشد و ا باشد، سکنای آن خانه ربا و حرام است؛ همچنین ا

.ک: سايت آيت الله سيستانی(.	 واجب جایز نیست )ر
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صورت اول: قرارداد اول اجاره به‌شرط قرض و قرارداد دوم فقط اجاره
گاهی مستأجر در طول مدت استفاده از منافع ملک تنها توان پرداخت اجاره بها را دارد و 
نمی‌تواند حتی قسمتی از مبلغ شرط قرض‌الحسنه ‌را به موجر بپردازد. در این صورت بانک‌ها و 
مؤسسه‌های اعتباری اقدام به اجارۀ منزل یا محل کسب و کار نموده و افزون بر اجاره بها، مبلغی 
را به‌صورت قرض‌الحسنه به موجر می‌پردازند، سپس همان مکان را بیمه کرده، با قرارداد اجارۀ 

صرف در اختیار مستأجر نهایی قرار می‌دهند.

برای مثال بانک منزلی را به ماهی 100 ‌هزار تومان به شرط 10میلیون تومان قرض‌الحسنه، و 
به مدت 3 سال از مالک اجاره می‌کند، سپس آن خانه را در مقابل حوادثی چون آتش‌سوزی و 

سرقت بیمه کرده، به مبلغ ماهانه 350 هزار تومان به یک خانوار اجاره می‌دهد.

راهکار و الگوی عملياتی ‌‌‌صورت اول از این قرار است:

اجاره ماهيانه به مبلغ: 100.000تومان

اجاره ماهيانه به مبلغ: 350.000 تومان با شرط قرض: 10.000.000 تومان	                  	

صورت دوم: قرارداد اول و دوم اجاره به شرط قرض دفعی 
گاهی مستأجر توان پرداخت اجاره بها و بخشی از مبلغ شرط قرض‌الحسنه‌ ‌را دارد؛ در این 
صورت بانک‌ها و مؤسسات اعتباری اقدام به اجاره منزل یا محل کسب و کار نموده و افزون بر 
اجاره بها مبلغی را به‌صورت قرض‌الحسنه به موجر می‌پردازند؛ سپس همان مکان را بیمه کرده، 

، در اختیار مستأجر نهایی قرار می‌دهند. به قرارداد اجاره به شرط قرض‌الحسنۀ کمتر

برای مثال بانک مطبی را به اجاره‌بهای ماهانه ‌100 هزار تومان به شرط 50 میلیون تومان قرض 
و از مالک به مدت 3 سال اجاره می‌کند، سپس آن مطب را در مقابل حوادثی چون آتش‌سوزی 
و سرقت بیمه کرده، به اجاره‌بهای ماهانه یک میلیون و 100 هزار تومان )به شرط 10میلیون تومان 

قرض‌الحسنه( به یک پزشک اجاره می‌دهد. 



14
04 

ان
ست

 تاب
ر و

بها
( ــــ 

ی 2
یاپ

ل )پ
ه او

مار
ـ ش

م ـــ
 دو

ال
س

أتی مسلام ار تأمینکاهر :ددر اجاره مجد همیببر  «ثََدح ثداحا » قدسی صررب راج ما اسلیرادکبان  درن

12

راهکار و الگوی عملياتی ‌‌‌صورت دوم از این قرار  است:

اجاره ماهيانه به مبلغ: 1.100.000تومان 		 اجاره ماهيانه به مبلغ: 100.000 تومان

		                  با شرط قرض: 10.000.000 تومان  با شرط قرض: 50.000.000 تومان

 صورت سوم: قرارداد اول اجاره به شرط قرض دفعی و قرارداد دوم اجاره به شرط قرض تدریجی
گاهی مستأجر تنها توان پرداخت اجاره بها و شرط قرض‌الحسنه ‌را به‌صورت تدریجی دارد؛ در 
این صورت بانک‌ها و مؤسسات اعتباری اقدام به اجاره منزل یا محل کسب و کار نموده و افزون بر 
اجاره بها مبلغی را به‌صورت قرض‌الحسنه به موجر می‌پردازند؛ سپس همان مکان را بیمه کرده، به 

قرارداد اجاره به شرط قرض‌الحسنه تدریجی در اختیار مستأجر نهایی قرار می‌دهند.

 برای مثال بانک مغازه‌ای را به اجاره‌بهای ماهانه ‌100 هزار تومان به شرط 20 میلیون تومان قرض 
و از مالک به مدت 3 سال اجاره می‌کند، سپس آن مطب را در مقابل حوادثی چون آتش‌سوزی و 
سرقت بیمه کرده، به اجاره‌بهای ماهانه 500 هزار تومان )به شرط 20 میلیون تومان قرض‌الحسنه طی 

36 قسط مساوی( به یک تاجر اجاره می‌دهد.  

راهکار و الگوی عملياتی ‌‌‌صورت سوم از این قرار است:    

		 اجاره ماهيانه به مبلغ: 500.000تومان اجاره ماهيانه به مبلغ: 100.000تومان

با شرط قرض: 20.000.000تومان )دفعی(                   با شرط قرض: 20.000.000تومان )تدریجی( 

بررسی‌های فقهی
این راهکار مبتنی بر عقد اجاره مجدد است که لازم است ابعاد این موضوع از جهت فقهی 
گیرد. روشن است صحت اجارۀ مجدد، مبتنی بر صحت قرارداد دوم اجاره  مورد بررسی قرار 
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است. مطابق فتاوای اغلب مراجع تقلید کسی که خانه، مغازه و یا کشتی را به مبلغی اجاره کرده 
است تا زمانی که در آن مکان کار مفیدی انجام نداده، نمی‌تواند آن را به مبلغ بالاتر اجاره دهد. 

یم. در ادامه به‌بررسی فقهی و روایی این فتوا به صورت تفصیلی می‌پرداز

1.کفایت ملکیت منفعت در صحت اجاره
، مالک عین مستأجره باشد، بلکه مالکیت  برخی از فقها معتقدند ضرورتی ندارد که موجر
در منفعت در صحت اجاره کفایت می‌کند )طباطبایی یزدی، 1426ق، ج2 ص706(. بنابراین 
در صورتی که موجر نخست، عدم اجارۀ مجدد را شرط نکرده باشد، اجاره دوم صحیح است، 
اما تسلیم عین مستأجره توسط مستأجر اول به مستأجر دوم، نیازمند اجازۀ موجر اول و صاحب 

دارایی است )طباطبایی یزدی، 1426ق، ج2، ص607(. 

مرحوم آیت الله خوئی رابطۀ کلی در اجاره را به‌ این صورت مطرح می‌کنند: 
که منفعت در اختیار اجاره دهنده باشد و او حق تصرف در آن  ک آن است   ملا
مالکیت است،  در حکم  آنچه  واسطۀ  به  یا  مالکیت  واسطۀ  به  باشد، خواه  را داشته 
همچون  وکالت یا ولایت؛ در غیر این صورت تصرف او فضولی بوده و منوط به اذن 
مالک است. در هر صورت مالکیت مورد اجاره در صحت اجاره اعتبار نشده است 
و ممکن است مورد اجاره متعلق به شخص دیگری باشد یا اینکه موجر فقط مالک 
یا اجاره(  از طریق دیگری )ارث، وصیت، تسویه  اینکه منفعت  منفعت باشد، مانند 
توسط مالک به موجر منتقل شده باشد؛ در این صورت مالکِ منفعت حق دارد که این 
منفعت را از طریق اجاره به دیگری منتقل کند، هرچند مالک عین مورد اجاره نباشد، 

چرا که مالکیت مورد اجاره در صحت اجاره اعتبار نشده است.1
در  منفعت  ملکیت  کفایت  با  ارتباط  در  بحث  از  میزان  همین  به  فقها،  تسالم  جهت  به 

صحت اجاره اکتفا می‌کنیم.

2. انوع اجاره مجدد
 فقها مسئلۀ اجاره مجدد را به دو صورت »اجارۀ مجدد به مبلغی کمتر یا مساوی با اجاره 
نخست« و »اجارۀ مجدد به مبلغی بیشتر از اجارۀ نخست« تقسیم کرده‌اند که در ادامه مطالب 

بررسی می‌شود. 

.ک: »و الضابط أن يکون أمر المنفعة بيده و مالکا للتصرف فيها إما لملکيّتها أو لما فی حکمها من الوکالة أو الولاية و إلا کان  1. ر
، أو لا يکون الموجر  تصرفه فضولياً منوطاً بإجازة المالک. أما ملکية العين فغير معتبرة فی صحة الإجارة، بل قد تکون لشخص آخر
إلا مالکا للمنفعة فقط، کما لو انتقلت إلی الموجر بإرث أو وصية أو صلح أو إجارة فله نقل هذه المنفعة إلی غيره بالإيجار و إن لم 

يکن مالکا للعين لعدم دخل هذه الملکية فی صحة الإجارة بوجه«؛ )خوئی، 1364ش، ص273(.	
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صورت اول اجارۀ مجدد:  اجاره به مبلغ مساوی ‌‌‌و يا كمتر از مبلغ اجاره اول  
اول  اجاره  مبلغ  از  كمتر  يا  مساوی ‌‌‌و  مبلغ  به  اجاره  جواز  آرای ‌‌‌فقهای ‌‌‌عظام ‌‌‌در  بين  در 
اختلافی نيست )بحرانی، 1405ق، ج21، ص292؛ خوئی، 1364ش، ص282(. اما شيخ طوسی 
‌‌‌در كتاب‌های المبسوط و الخلاف خود اجاره مساوی ‌‌‌و يا كمتر از آن را نيز مشروط به »احداث 
)الف(،  بی‌تا  طوسی،  ص226؛  ج3،  1387ق،  )طوسی،  می‌داند  مستأجره  عين  در  حَدَث« 
که ايشان احداث  النهاية نشان می‌دهد  از طرف ديگر بررسی ‌‌‌نظر ايشان در  ص396-395( 
حَدَث را شرط اجاره به مبلغ مازاد می‌دانند و نه مطلق اجاره )طوسی، بی‌تا )ب(، ص445(؛ 
علامه حلی نیز احداث حَدَث را کاری دانسته‌اند که به مصلحت باشد و یا نفعی را عاید کند 
)حلی، 1413ق، ص108( و شیخ مفید در المقنعة نظر شيخ طوسی )در النهایة( ‌‌‌و علامه حلی 
الانتصار  در  مرتضی  سید  کلام  ظاهر  ص640(.  مفید، 1413ق،  )شیخ  است  نموده  تقويت  را 
ر در المراسم  فی ‌‌‌الفقه الإمامي )دیلمی، 1404ق، ص195( نیز 

ّ
)علم‌الهدی، بی‌تا، ص231( و سل

همین مطلب است؛ بنابراین بررسی اقوال قدما در خصوص جواز اجارۀ دوم نشان می‌دهد که 
اختلافی در جواز اجاره دوم به مساوی و یا به اقل نیست. 

صورت دوم اجارۀ مجدد:  اجاره به مبلغی بیشتر از مبلغ اجاره اول
به‌نظر می‌رسد قاعده و اصل در مسئله »اجاره به مبلغی بیشتر از اجاره نخست« حکم جواز 
دارد؛ زیرا مستأجر به‌جهت انعقاد قرارداد اجاره، مالک منفعت عین مستأجره می‌شود، پس 
می‌تواند همانند مالک عین، در منافع این عین تصرف کند، مگر اینکه به‌واسطۀ شرطی از سوی 
که مالک از باب »اَلنّاسُ مُسلطونَ  مالک، تسلط او بر عین محدود شود؛ بنابراین همان‌گونه 
یاد اجاره دهد و یا اساساً هبه و یا صلح  موالِهِم« می‌تواند منفعت خانه را به مبلغ کم و یا ز

َ
علی أ

کامل برخوردار است  که مالک منفعت شده است نیز از چنین حقی به‌طور  کند، مستأجری 
یادتر از اجارۀ اول اجاره داده، صلح  ، مساوی و یا ز کمتر و می‌تواند منفعت خانه را به مبلغی 
و یا هبه نماید، مگر اینکه مانعی از طرف شارع ایجاد شود)خوئی، 1364ش، ص282؛حلی، 

1413ق، ج6، ص110(.
نکتۀ مهم آنکه استنباط و اکتشاف قاعده و اصل در این مسئله، ما را از بررسی روایات فقها 
بی‌نیاز نمی‌کند. بحرانی در الحدائق )بحرانی، 1405ق، ج21، ص292(، محقق کرکی در جامع 
المقاصد )کرکی، ج7، ص119( و علم الهدی در الانتصار )علم‌الهدی، بی‌تا، ص475-476( نظر 
مشهور بین قدما را بطلان اجارۀ مجدد به مبلغی بیشتر از اجارۀ نخست عنوان کرده‌اند، مشروط 
به آنکه احداث حَدَث صورت نگرفته باشد. ابن زهره )حلبی( در كتاب الغنية بر اين مطلب 
ادعای ‌‌‌اجماع میك‌ند )حلبی، 1417ق، ص286-287(. او پرداخت مازاد را مشروط به تفاوت 
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جنس اجرت در اجارۀ اول و اجارۀ دوم می‌داند و ابن جنید معتقد به عدم جواز است، مگر 
اینکه کاری انجام دهد که نفعش به مستأجر برسد و یا شیئی را از ملک خود در عین مستأجره، 
در مقابل مبلغ مازاد، اضافه کند )حلی، 1413ق، ج6، ص109(. شیخ صدوق در المقنع )ابن 
بابویه، 1415ق، ص131(، ابو الصلاح در الکافی فی الفقه )حلبی، 1403ق، ص346( و ابن براج 
کراهت و نه  ج1، ص502( نیز قائل به حرمت شدند. قول به  در المهذب )سبزواری، 1413ق، 
به تحریم در میان علمایی چون: شیخ مفید در جای دیگری از المقنعة )شیخ مفید، 1413ق، 
یس )حلی، 1410ق، ج2، ص446( و نیز سلار در المراسم العلویه و الاحکام  ص636(، ابن ادر

النبویه )سلار دیلمی، 1404ق، ص109( مشاهده می‌شود. 

کاری در ملک اجاره داده شده  الاستبصار بیان می‌دارند: »در صورتی‌که  شیخ طوسی در 
، احوط این است که  انجام شود، جایز است اجاره دوم به مبلغ مازاد باشد و قبل از انجام کار

سزاوار نیست«1  )طوسی، 1390ق، ج3، ص130(.

و  انجام شود  بر عین مستأجره  کاری  که  از فقهای شیعه در صورتی  بیشتر قدما  بنابراین 
کند، اجاره به مبلغ مازاد را بلامانع می‌دانند )هاشمی  بر حسب آن منفعتی را عاید مستأجر 

شاهرودی و همکاران، 1423ق، ج4، ص140(.

در بررسی ‌‌‌ديدگاه فقيهان معاصر درخصوص اجارۀ دوم به مبلغ مازاد، صاحب كتاب العروة 
الوثقی معتقد است که:  

که موجر مباشرت مستأجر و مانند آن را در استفاده از عین مستأجره  در صورتی 
شرط نکرده باشد، مستأجر می‌تواند مال مورد اجاره را به کمتر از آنچه اجاره کرده و یا برابر 
با آن اجاره دهد مطلقاً؛ اما دربارۀ خانه، ساختمان، مغازه و کارگر اجیر اگر مستأجر در 
مال مورد اجاره تغییری ایجاد کرده، یا جنس اجرت تغییر کند، مستأجر می‌تواند بیشتر 
از مبلغ اجاره نخست آن را اجاره دهد و بنابر احوط آسیاب و کشتی هم به این چهار 
که بدون دو شرط مذکور نیز می‌توان آسیاب  مورد ملحق می‌شود؛ اما اقوی این است 
از اجاره  کشتی را به بیشتر از اجاره نخست، اجاره داد. اجاره دادن زمین به بیشتر  و 
نخست مکروه است و اگرچه احوط ترک آن و ترک اجاره مطلق اعیان به بیشتر است؛ 

.ک: طباطبایی یزدی، 1414ق، ص608(. مگر آنکه تغییری در آن ایجاد کند )ر

بررسی ‌‌‌ديدگاه‌های ‌‌‌فقهای ‌‌‌معاصر شیعه نشان می‌دهد اگرچه در میان فقیهان نسبت به 
صدر کلام صاحب عروه اختلافاتی دیده می‌شود؛ اما با قسمت آخر کلام ایشان، یعنی عبارت 
»در صورتی‌که کاری در عین مستأجره انجام شود، اقوی جواز اجاره به مبلغی بیشتر از اجاره اول 

ى ذَلِكَ‌«.
َ
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است« موافقند. به‌عبارت دیگر مشهور فقها اجاره دوم به مبلغ مازاد را مشروط به احداث حَدَث 
در عین مستأجره می‌دانند )هاشمی شاهرودی و همکاران، 1423ق، ج4، ص142(.

 به‌عنوان نمونه آیت الله گلپایگانی ؟رح؟ احتیاط را ترک اجاره به اکثر دانسته، اگرچه اجاره به 
مبلغ مازاد از غیرجنس اجرت سابق باشد؛ آیت الله سید حسین قمی؟رح؟ نیز احوط را در ترک 
یافت مازاد در عقد اجاره می‌دانند، چه اجرت در اجاره به مبلغ مازاد از نقود و یا هر آنچه که در  در
حکم نقود باشد؛ همچنین امام خمینی ؟رح؟ در تحریر الوسیلة بر همین مطلب صحه می‌گذارند 
که اگر کسی یک مالی را اجاره کرده باشد و در این اجاره، مباشرت مستأجر در استفاده از آن 
شرط نشده باشد، جایز است که آن مال مورد اجاره را مجدداً به کمتر از مبلغ اجاره نخست، یا 
برابر با آن مبلغ و یا بیشتر از آن اجاره دهد. البته این حکم در رابطه با غیر از خانه، ساختمان، 
مغازه و کارگر است؛ در این موارد اجاره به بیشتر جایز نیست، مگر آنکه تغییری همچون تعمیر 
و یا رنگ آمیزی در آنها ایجاد شود. البته اگر جنس مبلغ اجاره تغییر کند، جایز بودن اجاره به 

.ک: خمینی، 1421ق، ص522(. بیشتر از مبلغ بعید نیست )ر

، همچنین در صورتی که کاری  بنابراین در صورت عدم اشتراط مباشرت در استفاده مستأجر
در عین مستأجره انجام دهد و یا اینکه جنس اجرت در اجاره اول غیر از جنس اجرت در اجاره 
دوم باشد، اجاره به بیشتر از مبلغ بلامانع است. اما مطابق با روایات این دو شرط در غیر از خانه، 
مغازه و اجیر معتبر نیست و محل اشکال است و در این موارد احتیاط ترک نشود. اما در صورتی‌که 

کاری در عین مستأجره انجام شود، اقوی جواز اجاره به مبلغی بیشتر از اجاره اول است.

یاض آمده است که در جواز اجاره مجدد زمین و غیر آن از  همچنین در کتاب حدائق و ر
اعیان، به مبلغی کمتر از اجارۀ نخست و مساوی با آن اختلافی بین اصحاب نیست، هرچند 
که تغییری ایجاد  که تغییری در آن ایجاد نشود. دربارۀ جواز اجاره مجدد به بیشتر در صورتی 
ج1، ص292؛ حائری،  .ک: بحرانی، 1405ق،  )ر ندارد  نیز اختلافی میان اصحاب وجود  شود، 

1418ق، ج9، ص122(.

در این مبحث مستند کلمات فقها )اعم از قدما و معاصرین( روایاتی است که در ادامه به 
برخی از آنها اشاره خواهد شد. 

3. مستندات روایی مسئله
بررسی مستندات روایی این مسئله، نشان می‌دهد که اختلاف روایات نیز در اجارۀ مجدد 
به‌مبلغ مازاد است و دربارۀ اجاره مجدد به ‌مبلغ مساوی یا کمتر از آن توافق وجود دارد. به‌منظور 

تسهیل در بررسی مستندات روایی، آنها را در دو دسته بررسی خواهیم کرد:
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دستۀ اول روایاتی است که بیان اطلاقی دارند؛ یعنی می‌توان زمینی را اجاره کرد و سپس به 
مبلغ بیشتری آن را اجاره داد و فقط خانه، آسیاب و اجیر استثناء می‌شوند. 

دٍ جَمِيعاً عَنِ ابْنِ مَحْبُوبٍ عَنْ  حْمَدَ بْنِ مُحَمَّ
َ
يَادٍ وَ أ صْحَابِنَا عَنْ سَهْلِ بْنِ زِ

َ
ةٌ مِنْ أ

َ
الف. عِدّ

رْضَ مِنَ 
َ ْ
لُ ال جُلِ يَتَقَبَّ تُهُ عَنِ الرَّ

ْ
ل
َ
: »سَأ

َ
؟ع؟ قَال ِ

بِی عَبْدِ الّلَ
َ
امِی عَنْ أ

َ
بِيعِ الشّ بِی الرَّ

َ
خَالِدِ بْنِ جَريِرٍ عَنْ أ

يْسَتْ 
َ
رْضَ ل

َ ْ
 ال

َ
سَ بِهِ إِنّ

ْ
 بَأ

َ
: ل

َ
طَانِ قَال

ْ
ل هَا وَ يَقُومُ فِيهَا بِحَظِّ السُّ

ُ
ل ا يَتَقَبَّ كْثَرَ مِمَّ

َ
هَاقِينِ فَيُؤَاجِرُهَا بِأ

َ
الدّ

بَيْتِ حَرَامٌ«1 )طوسی، 1407ق، ج7، ص203(.2 
ْ
جِيرِ وَ ال

َ ْ
 فَضْلَ ال

َ
بَيْتِ إِنّ

ْ
 مِثْلَ ال

َ
جِيرِ وَ ل

َ ْ
مِثْلَ ال

یاد اختلاف نظر است، احمد بن محمد که طریق دیگر   اگرچه در صحت مذهب سهل بن ز
در سند این روایت است ثقه و امامی به‌شمار می‌رود و ابو الربیع الشامی را نیز از ثقه می‌دانند،3  
لذا روایت موثقه بوده، عمل به مضمون آن بلامانع است و فقط اجاره به مبلغ بیشتر در خانه و 
اجیر را جایز نمی‌شمارد و دربارۀ دلیل عدم جواز خانه و اجیر به این روایت تصریح شده است. 

شیخ طوسی در کتاب استبصار راجع به این روایت می‌فرمایند: 

این روایات در جواز اجاره زمین به بیشتر از آنچه که خود اجاره کرده است، مطلق‌اند 
و سزاوار است که این‌گونه قید زده شود: جایز است زمینی که به‌صورت نقدی با درهم و 
دینار مشخص اجاره کرده است را در مقابل نصف، ثلث و یا ربع محصول اجاره دهد، 
اجاره نخست می‌شود  از مبلغ  بیش  ربع محصول  یا  ثلث  بداند نصف،  که  هر چند 

)طوسی، 1390ق، ج3، ص129(.

؟ع؟ فِی  ِ
بِی عَبْدِ الّلَ

َ
مَغْرَاءِ عَنْ أ

ْ
بِی ال

َ
بِی عُمَيْرٍ عَنْ أ

َ
بِيهِ عَنِ ابْنِ أ

َ
ب. عَلِی بْنُ إِبْرَاهِيمَ عَنْ أ

حَانُوتِ 
ْ
يْسَ كَال

َ
ا ل

َ
 هَذ

َ
سَ إِنّ

ْ
 بَأ

َ
: »ل

َ
جَرَهَا فَقَال

ْ
ا اسْتَأ كْثَرَ مِمَّ

َ
رْضَ ثُمَّ يُؤَاجِرُهَا بِأ

َ ْ
جِرُ ال

ْ
جُلِ يَسْتَأ الرَّ

حَانُوتِ حَرَامٌ«4 )حلبی، 1403ق، ج5، ح3، ص272؛ طوسی، 
ْ
جِيرِ وَ ال

َ ْ
 فَضْلَ ال

َ
، إِنّ جِيرِ

َ ْ
 ال

َ
وَ ل

صحیحه  روایت  این   )464 و  ص129  ج3،  1390ق،  طوسی،  895؛  و  ص203  ج7،  1407ق، 

1. جمعی از اصحاب از سهل بن زیاد و احمد بن محمد همه )از ابن محبوب و از خالد بن جریر و ابوالربیع الشامی ( از حضرت 
امام صادق؟ع؟ نقل کرده‌اند که راوی گفت: از مردی پرسیدم که زمین را )از حاکمیت( اجاره می‌کند و همان زمین را به بیشتر از 
آنچه خود اجاره کرده است، اجاره می‌دهد و بیش از آنچه برای اجاره به حاکمیت می‌پردازد، برای او باقی می‌ماند، امام فرمودند: 

مشکلی ندارد؛ زیرا زمین مانند کارگر و خانه نیست، چرا که اضافه بر اجارۀ کارگر و خانه حرام است.	
2. این روایت با اختلافاتی در متن و سند در وسائل و استبصار هم آمده است؛ )حرّعاملى، 1409ق، ج 19، ص 126، ح 5؛ 

طوسى، 1390ق، ج3، ص 129، ح 463(.	
3. »و لا خدش فی السند إلا من  ناحیة أبی الربیع نفسه و لکن الأظهر وثاقته لوجوده فی أسناد تفسیر علی بن إبراهیم«؛ 

)خوئی، بی‌تا، ص284(.	
4. علی بن ابراهیم به نقل از پدرش، از ابن ابی عمیر و از ابی المغره، از حضرت امام صادق؟ع؟دربارۀ مردی پرسید که زمینی 
را اجاره می‌کند و سپس همان را با اجاره بهایی بیشتر از مبلغی که خود اجاره کرده، اجاره می‌دهد. حضرت پاسخ دادند: 

»اشكال ندارد، این مثل كارگر و دكان نیست، آنچه حرام است اضافه کردن بر اجاره کارگر و دکان است«.	
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است و دلالت بر آن دارد که حرمت اجاره به بیشتر از مبلغ اختصاص به آسیاب و اجیر دارد.

 بر اساس این دو روایت می‌توان بیان داشت مبلغ مازاد در اجارۀ دوم در صورتی‌که مورد 
گر خانه، آسیاب و اجیر باشد، جایز نیست.  اجاره زمین باشد، ایرادی ندارد؛ ولی ا

دستۀ دوم روایاتی‌ است که از یک‌سو اجارۀ زمین به مبلغ مازاد را مشروط به احداث حَدَث 
، خانه را  می‌دانند و از سوی دیگر اطلاق روایات دستۀ اول در مورد ممنوعیت اجاره به بیشتر
تخصیص می‌زند. بدین‌گونه که اجاره مسکن به مبلغ مازاد مطلقاً ممنوع نیست، بلکه حکایت 

از آن دارد که اگر کاری در عین مستأجره انجام شود، اجاره به اکثر مبلغ اشکالی ندارد.

عَنْ  وبٍ 
ُّ
كَل بْنِ  غِيَاثِ  عَنْ  ابِ 

َ
خَشّ

ْ
ال مُوسَى  بْنِ  حَسَنِ 

ْ
ال عَنِ  ارِ 

َ
فّ الصَّ عَنِ  بِإِسْنَادِهِ  الف. 

ارَ 
َ

الدّ جُلُ  الرَّ جِرَ 
ْ
يَسْتَأ نْ 

َ
أ سَ 

ْ
بَأ  

َ
»ل  :

ُ
يَقُول كَانَ  بَاهُ 

َ
أ  

َ
نّ

َ
بِيهِ؟ع؟أ

َ
أ عَنْ  جَعْفَرٍ  عَنْ  ارٍ  عَمَّ بْنِ  إِسْحَاقَ 

شَيْئاً«1 )حرعاملی،  فِيهَا  حَ 
َ
صْل

َ
أ إِذَا  بِهِ  جَرَهَا 

ْ
اسْتَأ ا  مِمَّ كْثَرَ 

َ
بِأ يُؤَاجِرَهَا  ثُمَّ  فِينَةَ  السَّ وِ 

َ
أ رْضَ 

َ ْ
ال وِ 

َ
أ

1409ق، ج13،  ح2، ص263(.

؟ع؟  ِ
بِی عَبْدِ الّلَ

َ
بِی عَنْ أ

َ
حَل

ْ
ادٍ عَنِ ال بِی عُمَيْرٍ عَنْ حَمَّ

َ
بِيهِ عَنِ ابْنِ أ

َ
ب. عَلِی بْنُ إِبْرَاهِيمَ عَنْ أ

نْ يُحْدِثَ 
َ
 أ

َّ
حُ ذَلِكَ إِل

ُ
 يَصْل

َ
: »ل

َ
جَرَهَا قَال

ْ
ا اسْتَأ كْثَرَ مِمَّ

َ
ارَ ثُمَّ يُؤَاجِرُهَا بِأ

َ
جِرُ الدّ

ْ
جُلِ يَسْتَأ فِی الرَّ

فِيهَا شَيْئاً«2 )حرعاملی، 1409ق، ج13، ح4 و 5، ص260(. 

کثر مطرح شده است و آن نیز در صورتی است  در این روایت فقط اجاره مجدد خانه به ا
کثر مبلغ  که مشروط به احداث حَدَث باشد؛ دلالت این روایت صحیحه مبتنی بر اجاره به ا

در خانه است که فقط در صورت احداث حَدَث، جایز است. 

جَرَ دَاراً بِعَشَرَةِ دَرَاهِمَ 
ْ
 رَجُلاً اِسْتَأ

َ
نّ

َ
وْ أ

َ
فی الدار وردت رواية الحلبی عن أبی عبد الله؟ع؟ قال: »ل

نْ 
َ
 أ

َ
جَرَهَا بِهِ إِلّا

ْ
ا اِسْتَأ كْثَرَ مِمَّ

َ
سٌ وَ لَا يُؤَاجِرُهَا بِأ

ْ
مْ يَكُنْ بِهِ بَأ

َ
ثَهَا بِعَشَرَةِ دَرَاهِمَ ل

ُ
ثَيْهَا وَ آجَرَ ثُل

ُ
فَسَكَنَ ثُل

يُحْدِثَ فِيهَا شَيْئاً«3 )حرعاملی، 1409ق، ج19، ح13، ص129(.

بِی بَصِيرٍ 
َ
دٍ عَنْ عُثْمَانَ بْنِ عِيسَى عَنْ سَمَاعَةَ عَنْ أ حْمَدَ بْنِ مُحَمَّ

َ
صْحَابِنَا عَنْ أ

َ
ةٍ مِنْ أ

َ
عَنْ عِدّ

، از امام جعفرصادق؟ع؟  ، به نقل از حسن بن موسی الخشاب، از غیاث بن کلوب، از اسحاق بن عمار 1. با اسناد از صفار
نقل شده است که ایشان از پدر بزرگوارشان نقل کردند که: اشكالي ندارد كسي خانه و زمين و كشتي را اجاره كند و زمانی 

که آن را تعمیر کرد به بيش از آنچه اجاره كرده است اجاره دهد.	
، او از حماد و ایشان از حلبی نقل کرده است که از امام جعفر صادق؟ع؟  2. علی بن ابراهیم از پدرش، او از ابن ابی عمیر
کرده  که خانه‌ای را اجاره می‌کند و سپس همان خانه را به اجاره بهایی بیش از آنچه خود اجاره  دربارۀ مردی سؤال شد 

است، اجاره می‌دهد؛ حضرت پاسخ دادند: »جایز نیست، مگر آنکه چیز جدیدی در آن ایجاد کرده باشد«.	
کند و در دو  گر مردی خانه ای را به 10 درهم اجاره  کرده است: »ا 3. حلبی دربارۀ خانه از امام جعفر صادق؟ع؟ روایت 
سوم آن سکونت کند و یک سوم باقی مانده را به 10 درهم اجاره دهد، هیچ اشکالی بر او نیست و نباید آن را بیشتر از آنچه 

ی انجام دهد«.	 ی خانه کار اجاره کرده است، اجاره دهد، مگر اینکه بر رو
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جَرْتُهَا بِهِ 
ْ
ا اسْتَأ كْثَرَ مِمَّ

َ
ؤَاجِرَهَا بِأ

ُ
جِرَ رَحًى وَحْدَهَا ثُمَّ أ

ْ
سْتَأ

َ
نْ أ

َ
كْرَهُ أ

َ َ
: »إِنِّی ل

َ
؟ع؟ قَال ِ

بِی عَبْدِ الّلَ
َ
عَنْ أ

وْ يُغْرَمَ فِيهَا غَرَامَة«1 )حرعاملی، 1409ق، ج19، ح5، ص130(.
َ
نْ يُحْدَثَ فِيهَا حَدَثاً أ

َ
 أ

َّ
إِل

کراه  ا بر  و   به‌جهت وجود محدّثی چون »سماعه بن مهران« روایت در سند موثقه است 
( دلالت دارد.  کثر از مبلغ دربارۀ آسیاب )بدون کار اضافه و تغییر امام؟ع؟ به اجاره دادن به ا
گرفتن احداث  که درصورت انجام  بنابراین با توجه به مجموع روایات، استنباط می‌شود 
اول  از مبلغ اجاره  کثر  ا به  ایجاد شود، اجاره دوم  بر رهن دوم  که منفعتی  گونه‌ای  به  حَدَث 

بلامانع است. 

4. احداث حَدَث در متون فقهی و روایات
مستأجره،  عین  در  تغییر  حَدَث«  »احداث  از  مراد  که  می‌دهد  نشان  فقهی  متون  بررسی 
کاری مانند اصلاح، مرمت، گسترش، توسعه و مسائلی نظیر آن است. اما احداث و تغییری که 
به‌صورت مطلق از روایات برداشت می‌شود، به این نکته ارشاد می‌کند که به‌لحاظ عقلی و عرفی 
یادی در عین مستأجره در قبال اضافه شدن  باید در عین مستأجره تغییری رخ داده باشد و ز
یافت مازاد در اجارۀ دوم حلیت پیدا کند  مالیت آن و یا انجام عملی باشد که به‌سبب آن در
.ک: هاشمی شاهرودی و همکاران، 1423ق، ج4، ص152(. بر این اساس این‌گونه نیست که  )ر
یافت صورت بگیرد )حائری، 1418ق،  حتماً شرط شده باشد در مقابل احداث حَدَث مازاد در
ج9، ص127؛ اردبیلی، 1415ق، ج10، ص32(. مرحوم خوئی نیز این نکته را تقویت نموده و هر 
عملی را که صدق احداث حَدَث نام بگیرد، کافی دانسته و با فراهم شدن این شرایط، در جواز 
اجاره به مبلغ مازاد اشکالی نمی‌بینند. ایشان مصادیق احداث حَدَث را سفید کردن و رنگ 

کردن اتاق، تعمیر پله، وسیع کردن راه و مانند آن دانسته‌اند )خوئی، 1364ش، ص282(.
یافت مبلغ مازاد در اجارۀ دوم، احداث حَدَثی در عین  بنابر آنچه بیان شد، شرط صحت در
مستأجره است؛ ولی ‌‌‌نيازی ‌‌‌نيست که مبلغ مازاد در اجاره صرفاً مطابق با ميزان هزينه‌ای ‌‌‌باشد 

كه برای ‌‌‌احداث حَدَث در نظر گرفته شده است؛ يعنی ‌‌‌تقابل تام لازم و ضروری ‌‌‌نيست. 
 ـروایی بررسی شد، حال با توجه به مطالب و احکام ذكر شده  »احداث حَدَث« از موضع فقهی  ـ
دربارۀ این مسئله  در این قسمت از مقاله به‌ بررسی شرایط شکل‌گیری اجاره به‌شرط دريافت مازاد در 

سیستم بانکی  کشور و چگونگی ‌‌‌ارتباط بانک با موجر و مستأجر می‌پردازیم.

1. به سند یکی از اصحاب و به نقل از احمد بن محمد، از عثمان بن عیسی از سماعه از ابوبصیر از امام جعفر صادق؟ع؟ 
کراه دارم از این که آسیابی را به ‌تنهایی اجاره کنم و سپس آن را به اجاره بهایی بیشتر  نقل شده که ایشان فرمودند: »من ا

اجاره دهم، مگر آنکه چیزی در آن ایجاد کنم و یا هزینه‌ای در آن متحمل شوم«.	
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موضوع‌شناسی اجاره مجدد در قرارداد بانک‌ها
قبل از تطبیق اجارۀ مجدد در قرارداد بانک‌ها با مباحث فقهی، دو نکته می‌بایست مشخص 

شود:
نکتۀ اول: با توجه به اینکه بانک‌ها، واحدهای مسکونی را به‌صورت اجاره به‌شرط قرض اجاره 
که »آیا  کرده و آن را به‌صورت اجاره بدون شرط قرض اجاره می‌دهند، این سؤال مطرح می‌شود 
"اجاره به مازاد" مصداقی از "اجارۀ مجدد" است؟«؛ چراکه معمولاً عرف برای قرضی که در اجاره، 
، عرف برای هر  شرط شده، ارزش ریالی قائل است. مطابق با پرسش‌نامۀ تهیه شده توسط پژوهشگر
یک میلیون تومان قرض الحسنه معادل 30 هزار تومان اجاره در ماه در نظر می‌گیرد )یعنی 36 درصد 
سالیانه(؛ در حالی که در محاسبۀ سود بانکی، این مبلغ به‌نسبت کمتر است. برای مثال اگر نرخ 
سود را 23 درصد در نظر بگیریم، بانک در ازای هر یک میلیون تومان، کمتر از 20 هزار تومان سود در 
نظر می‌گیرد؛ بنابراین می‌توان ادعا کرد که اجاره مجدد توسط بانک، مصداق اجاره مجدد به کمتر از 

مبلغ اجاره یا نهایتاً مساوی با آن است.

آتش‌سوزی، سرقت،  را در مقابل حوادثی نظیر  قرارداد اجاره  بانک موضوع  اگر  نکتۀ دوم: 
... بیمه کند، از دیدگاه عرف »آیا این عمل مصداق احداث حَدَث و کار  سیل، زلزله، صاعقه و
کردن روی موضوع اجاره محسوب شده، نفعی را عاید مستأجر می‌کند؟« منظور منفعتی است 

که با آن بتوان اجارۀ دوم را به مبلغی ‌‌‌بيشتر از مبلغ اجاره در قرارداد اول تعیین کرد.

1. استفتاء از مراجع عظام  دربارۀ »احداث حَدَث« در عقد اجارۀ مجدد بانک‌ها
برای پاسخ به پرسش‌ها و نکات مذکور در این مسئله برای مراجع بزرگوار تقلید دو سؤال 

به‌صورت زیر تنظیم و ارسال شد. 
با آرزوی صحت و سلامتی  ]برای[ وجود با برکت حضرتعالی؛ لطفاً پاسخ استفتاء ذیل را 

مرقوم فرمایید. 
سؤال اول: اگر شخصی منزلی را مثلاً با مبلغ ۵۰ هزار تومان اجارۀ ماهانه و به‌شرط ۱۰ میلیون 
تومان قرض‌الحسنه )به‌صورت شرط ضمن عقد اجاره( از مالک اجاره نماید، با فرض اینکه 
استفاده از خانه مباشرتاً شرط نشده باشد و مستأجر بتواند با عقد اجارۀ مجدد، استفاده از منزل 
را در اختیار دیگری قرار دهد »آیا مستأجر می‌تواند این منزل را به مبلغ ۳۰۰ هزار تومان که در عرف 
بازاری کمتر یا معادل مبلغ اجاره  بهای اولیه است. اجاره دهد؟«؛ یعنی ۵۰ هزار تومان اجاره بها 

و ۱۰ میلیون تومان قرض‌الحسنه رهن است.
سؤال دوم:  اگر مستأجر اول منزل را در قبال برخی حوادث مانند آتش‌سوزی یا سرقت بیمه 

؟  کند، آیا این بیمه کردن مصداقی از کار روی موضوع اجاره، محسوب می‌شود یا خیر
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پاسخ مراجع عظام1
ــ حضرت آیت الله خامنه‌ای؟مد؟: پاسخ اول: در فرض سؤال مانعى ندارد؛

پاسخ دوم: مجرد آنچه ذکر شده، کافى نيست؛ به هر حال اين‌گونه امور موکول به نظر عرف 
است. 

؛ نمی‌تواند مگر اینکه تغییری در خانه ایجاد کرده باشد.  ــ حضرت آیت الله سیستانی؟دب؟: خیر

ــ حضرت آيت الله ‌‌‌شبيری ‌‌‌زنجانی؟دب؟: پاسخ اول: بنابر احتیاط جایز نیست؛

یاد کردن  [ اجاره کنندگان می‌شود، ز یادی رغبت ]در پاسخ دوم:  اگر بیمه کردن موجب ز
مبلغ اجاره اشکالی ندارد. 

ــ حضرت آیت الله گرامی؟دب؟: پاسخ اول: اگر کمتر می‌شود اشکال ندارد؛

پاسخ دوم: این هم مصداق کار روی موضوع است و موجب جواز است. 

ــ حضرت آیت الله هاشمی شاهرودی؟رح؟: پاسخ اول:  در صورت ایجاد تغییرات می‌تواند؛

پاسخ دوم:  آری.

ــ حضرت آيت الله مظاهری؟دب؟: پاسخ اول: با اجازۀ مالک جایز است؛

پاسخ دوم: اگر کاری نظیر آنچه نوشته‌اید روی آن انجام شود، اجاره به مبلغ بیشتر هم جایز 
است. 

ــ حضرت آیت الله مکارم شیرازی؟دب؟: پاسخ اول: كسى كه خانه يا مغازه يا اطاقى را اجاره 
يادتر از آن مبلغ اجاره دهد؛ مگر  [ نم‏ىتواند به ز كند ]و که[ به ديگرى واگذار  كرده، حق دارد ]
اينكه كارى )مانند تعمير و سفيد كردن يا گذاردن قفسه و فرش( در آن انجام داده باشد تا مقدار 

اضافى در برابر آن قرار گيرد؛

پاسخ دوم: صدق نمی‌کند و لازم است تغییری در خود مورد اجاره صورت دهد. 

ــ حضرت آیت الله موسوی اردبیلی ؟رح؟: اجاره دادن عین مستأجره به مبلغ بیش از اجاره 
قبلی جایز نیست، مگر آنکه جنس مال‌الاجاره فرق کند؛ مثلاً در یکی پول باشد و در دیگری 
ی«  ی در عین مستأجره انجام داده باشد و صدق کار بر »بیمه آتش‌سوز غیر پول و یا اینکه کار

محل تأمل است. 

با توجه با پاسخ استفتاء از مراجع، مطابق نظر بیشتر مراجع عظام، اجارۀ دوم به ‌مبلغ مازاد 
مانعی ندارد. در دیدگاه مقام معظم رهبری چون اساساً مبلغ اجارۀ دوم در نظر عرف کمتر از مبلغ 

1. اسامی و نظرات مراجع عظام طبق حروف الفبا چینش شده است.	
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اجاره در قرارداد اول است، نیازی به احداث حَدَث نیست و مطابق بر این مبنا قرارداد اجارۀ دوم 
کاملاً از صحت برخوردار است. بنابر دیدگاه آیت الله سیستانی و آیت الله مکارم برای اجارۀ دوم، 
مبلغ بیشتر از اجارۀ اول لازم است تا احداث حَدَث به‌صورت فیزیکی صورت گیرد. به نظر سایر 
مراجع هر کدام از فرض‌های سؤالات 1 و 2 باشد، کافی است و اگر هر دو مورد صورت پذیرد، قطعاً 

اجاره مجدد بلامانع است. 

ک به پرسش‌نامه »اجاره‌بهای مازاد در اجاره مجدد«  2. پاسخ صاحبان بنگاه معاملات املا
ک و معیار عمل در اجازه به  چنانچه ملاحظه شد، در نظر و پاسخ برخی از مراجع عظام، ملا
یافت مبلغ مازاد بر اجاره همان »عرف عام« و جامعه است. بدین سبب برای موضوع‌شناسی  در
دقیق این مسئله باید به سراغ عرف عام و شاغلین در امور اجاره خانه رفته، پرسش‌نامه‌ای دربارۀ 
کردیم و این سؤالات با برخی از  بررسی عرفی اجاره‌بهای مازاد در قرارداد اجارۀ مجدد، تنظیم 
ک،  ک در نقاط مختلف شهر قم مطرح شد تا مشخص شود كه در عرف بازار املا مشاورین املا

يافت مبلغ مازاد به چه صورتی است؟  در

برای ‌‌‌شناخت ديدگاه عرف سؤالاتی تنظیم شد مبنی بر اینکه آیا »اجاره و شرط قرض‌الحسنه 
همتراز اجاره تنها قرار می‌گيرد؟ و آيا بيمه نمودن محلی، نمونه‌ای از كار کردن  و ‌‌‌احداث حَدَث 
ک  املا بنگاه معاملات  از صاحبان  این سؤالات  بود:  قرار  این  از  ؟«  یا خیر محسوب می‌شود 

پرسيده شد و متن پرسشنامه به شرح زیراست:

1. به نظر حضرتعالی به ازای كسر هر يك ميليون تومان از مبلغ قرض‌الحسنه، چقدر به مبلغ 
اجاره افزوده می‌شود؟ 

2. با توجه به ‌اينكه از نظر شرعی مبلغ اجارۀ دوم نبايد بيشتر از مبلغ اجارۀ اول باشد؛ اگر كسی 
خانه‌ای را به مبلغ 100 هزار تومان )به شرط قرض‌الحسنه 10 میلیون( اجاره كرد و آن را به 400 هزار 
تومان بدون قرض‌الحسنه اجاره داد؛ اين اجاره دوم اجاره به مبلغ زیادتر از اجاره محسوب می‌شود 

يا مساوی با آن؟ 
3. حق کمیسیون بابت هر دو مورد یاد شده، یکسان است یا متفاوت؟ 

الف( در صورتی‌که اجاره بیشتر باشد، حق کمیسیون بیشتر است. 
 ب( در صورتی‌که رهن بیشتر باشد، حق کمیسیون بیشتر است. 

4. اگر یک منزل بیمه شده را بخواهید اجاره دهید، مبلغ اجاره بیشتر می‌شود یا تفاوتی نمی‌کند؟ 
...( در اجاره‌بهای منزل  ی، سرقت، زلزله و ۵. مبلغ بیمه یا موارد متفاوت بیمه )آتش سوز

تأثیری دارد؟  
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۶. با توجه روايات اسلامی، اجاره به مبلغ مازاد در قرارداد دوم در صورتی مجاز شمرده شده 
... ]از جمله  است كه بر روی موضوع اجاره كاری، انجام شود،، بر این اساس آيا بيمهك‌ردن خانه و

کردن[ محسوب می‌شود؟ موارد[ كار ]

ک در مناطق مختلف قم پرسيده  بر اساس نمونه پاسخ‌های 35 تایی كه از مشاورین املا
شد، پاسخ سؤالات، به‌ترتیب چنین اعلام شده: 

که نرخ بازار 30 هزار تومان است،  کردند  پاسخ سؤال اول: 94 درصد از سؤال شدگان اعلام 
3 درصد اعلام داشتند که بر اساس شرایط فصل و اوج و فرود نقل و انتقالات بین 20 تا 30 هزار 
تومان متغیر است و 3 درصد دیگر اعلام کردند که بر اساس نرخ سود بانکی بین 20 تا 30 هزار 

تومان متغیر است؛ پاسخ به پرسش اول در جدول زیر به این قرار است: 

جدول 1. میزان افزایش اجاره بها

تعداد نمونهدرصد فراوانیافزایش به ازای هر یک میلیونمتغیر تصمیم گیری

9435%30 هزارتوماننرخ بازار

335%بین 20 تا 30 هزارتوماندوره زمانی )فصلی(

335%بین 20 تا 30 هزارتوماننرخ سود بانکی

پاسخ سؤال دوم: همه پاسخ دهندگان بالاتفاق قائل به تبدیل بودند، اما بر اساس نرخ  عنوان 
کردند که بین 20 تا 30 هزار تومان مبلغ قابل تغییر است. 

ک محاسبه می‌شود: اجاره تا صد تومان  پاسخ سؤال سوم: بر اساس نرخ مصوب اتحادیه املا
اول 20 تومان طرفین و مازاد بر صد تومان دوم 30 تومان طرفين و هر يک میلیون تومان، کمیسیون 
طرفین 6 هزار تومان؛ با این حساب در صورتی‌که هر يک ميليون تومان معادل ۳۰ هزار تومان بوده 
و مبلغ اجاره بیشتر باشد، معمولاً حق کمیسیون نیز بیشتر خواهد بود و هر چه از ۳۰ هزار تومان 

كمتر محاسبه شود، مبلغ كمیسيون به كيديگر نزديك می‌باشد. 

پاسخ سؤال چهارم: پاسخ به این پرسش نیز در قالب جدولی ارائه شده است:
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جدول 2. تأثیر اجاره منزل به همراه بیمه در کاهش یا افزایش مبلغ اجاره

تعداد نمونهفراوانیپاسخ به پرسشمتغیر تصمیم گیری

توجه به عرف جامعه
 با توجه به‌اینکه روال فعلی چنین نیست، پس در مبلغ
گر عرف بپذیرد، قطعاً  اجاره منزل تأثیری نداشته و لذا ا

 در قیمت تأثیرگذار خواهد بود.
%8835

اجبار قانونی
کار باشد، قطعاً تأثیرگذار که اجبار قانونی در   در صورتی 

 خواهد بود.
%335

محسوب شدن کار
گر خسارتی به بار بیاید،  بیمه فروش امنیت است، لذا ا
 آن موقع به دید کار نگریسته می‌شود و بالطبع در قیمت

 اجاره نیز تأثیرگذار خواهد بود.
%335

توجه به نرخ‌های انواع بیمه
ی و زلزله،  با توجه به نرخ‌های پایین فعلی، بیمۀ آتش‌سوز

 بر مبلغ اجاره تأثیر چندانی نخواهد داشت.
%335

توجه به منفعت مشتری
به منجر  و  نبوده  مستأجر  نفع  به  بیمه  به‌اینکه  توجه   با 
اجاره قیمت  در  تأثیری  لذا  می‌گردد،  پرداخت   اضافه 

نخواهد داشت.
%335

اگر به‌صورت عرف در‌بیاید و شایع باشد، قطعاً بیمه‌های متفاوت در  پاسخ سؤال پنجم: 
قیمت تأثیرگذار خواهد بود؛ ولی از آنجا که حق بیمه بستگی به ارزش منزل بیمه شده دارد و 
برخی هزینه‌ها توسط دولت پوشش داده می‌شود و حق بیمه را کاهش می‌دهد و از آنجا که بابت 
بیمه هزینه‌های قابل توجهی در نظر گرفته نمی‌شود، پس به این موضوع توجه ویژه‌ای نمی‌شود؛ 
اما در هر صورت اگر به نفع مستأجر باشد، در قیمت تأثیرگذار خواهد بود. البته باید به این 
نکته توجه کرد که بیمه‌گذار باید مورد بیمه را رؤیت ‌کند و ارزش کالا را برآورد ‌نماید. برخی پاسخ 
ک وارد چنین پروسه‌ای نمی‌شوند و برای  کید داشتند که مشاورین املا دهندگان بر این نکته تأ
که اگر  کید دارد  بر این نکته تأ یا نه. این سخن  که منزل بیمه شده باشد  ایشان مهم نیست 
، به‌صورت عملی معمول و به عرف تبدیل شود، مورد  این افزایش مبلغ در ازای بیمه‌های مذکور

ک نیز خواهد بود. ‌ پذیرش مشاورین املا
که مقاله در پی پاسخ به آن است، اینکه »آیا اجارۀ  مهم‌ترین سؤالی  پاسخ سؤال ششم: 

؟«.  مجدد با ارزش افزوده بیمه نوعی "ایجاد حَدَث" به‌شمار می‌آید یا خیر
الزام  به‌صورت  اجاره،  موضوع  بیمۀ  گر  ا که  بودند  معتقد  پاسخ‌دهندگان  اتفاق  به  قريب 



هی
فق

ی 
اس

شن
وع‌

وض
ی م

صص
تخ

 ــــ 
می

 عل
مۀ

صلنا
و ف

د

أتی مسلام ار تأمینکاهر :ددر اجاره مجد همیببر  «ثََدح ثداحا » قدسی صررب راج ما اسلیرادکبان  درن

25

ک نقش  قانونی ‌‌‌در‌آمده و این عمل در میان عرف جامعه متداول گردد، در مبادلات اجاره املا
اساسی ایفا نموده و قطعاً کار و »احداث حَدَث« شمرده می‌شود. البته پاسخ‌دهندگان دربارۀ 
ی است، اختلاف نظر داشتند. در این زمینه، ایده‌هایی در ارتباط با  کار اینکه بیمه چگونه 

ینش آمده است. ماهيت و نوع كار بيمه مطرح شد که در جدول زیر به‌طورخلاصه عناو

ک )در نمونه 35 تایی( جدول 3. ماهیت نوع کار بیمه از دیدگاه مشاورین املا

دیدگاه‌ها و ایده‌هاردیف

گر بیمه در بین مردم از جایگاه مناسبی برخوردار باشد، کار محسوب خواهد شد. 1 ا

با توجه به‌اینکه کار خدماتی است، لذا کار محسوب می‌شود. 2

3
ندارد  تأثیر چندانی  ی خانه  رو کارهای دیگر  نظر می‌رسد مثل  به  لذا  ندارد،  بیمه چون هزینه معتنابهی 

)هرچند نمی‌توان کار بودن بیمه را منکر شد(. 

گر به نفع مستأجر باشد، کار محسوب می‌شود. 4 ا

چون هزینه‌بردار است، کار محسوب می‌شود. 5

چون ارزش ساختمان را بالا می‌برد، کار محسوب می‌شود. 6

چون امتیاز ایجاد می‌کند، کار محسوب می‌شود. 7

به دلیل اینکه حسن )نیکویی( دارد، نوعی کار است. 8

9
ی نیست بانک مستقیماً خود  کردن سخت است، اما برای بانک مبنای خوبی است؛ زيرا نیاز قضاوت 
در پروسه ارزش افزوده نقش مستقیم ایفا کند؛ بلکه به‌صورت یک دست برای همۀ منازل می‌تواند چنین 

ی انجام گیرد.  کار

10
که در سال بابت بیمۀ آتش‌سوزی  مبلغ ناچیزی  کرد  کار محسوب می‌شود، اما باید به این نکته توجه  بیمه 
دریافت می‌شود، بنابراین مبلغ اضافی که بابت بیمه از مستأجر اخذ می‌شود، شاید به نوعی کلاه شرعی باشد. 

به‌علت اینکه از لحاظ فیزیکی تغییری صورت نپذیرفته کار محسوب نمی‌شود. 11

12
کار  خسارت،  تعلق  از  پیش  پس  می‌شود،  محسوب  کار  شود،  خسارت  به‌پرداخت  منجر  صورتی‌که  در 

به‌حساب نمی‌آید. 

که به جز موارد 11 و 12 در سایر پاسخ‌ها،  معمولاً عرف،  بررسی جدول بالا نشان می‌دهد 
کار به‌حساب می‌آورد؛ به‌نظر می‌رسد استدلالی ك‌‌‌ه در موارد 11 و  بیمۀ ساختمان را جزئی از 
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كارهای ‌‌‌خدماتی  كاملاً ناصواب است؛ زيرا اولاً در  12 بیان شده و مطابق با آن نظر داده‌اند، 
كار  كه از اسم آن پيداست، تغيير فيزكيی ‌‌‌صورت نمی‌پذيرد و قطعاً در نزد عرف  ‌‌‌همان‌گونه 
يافت آن، بر ماهيت كار خدماتی ‌‌‌بيمه  يافت خسارت و يا عدم در محسوب می‌شود؛ ثانياً در
بابت  هزينه‌ای ك‌‌‌ه  به‌یقین  تأثيری ‌‌‌ندارد.  است(  بخشی  اطمينان  آن  محصول  واقع  در  )كه 
، افراد حاضر به پرداخت وجهی 

ّ
بيمهك‌ردن ‌‌‌پرداخت می‌شود، بابت انجام خدمتی ‌‌‌است و ال

نیستند. اين مطلب بدين معناست كه بيمه نمودن خود نوعی خدمت و كار محسوب شده 
يافت اجاره  و در اين صورت می‌توان گفت که موضوع برای ‌‌‌»احداث حَدَث« فراهم آمده و در

به مبلغ مازاد مجاز خواهد بود. 

بررسی و تحليل
با توجه به استفتائات مراجع معظم تقليد و پاسخ‌های ایشان و همچنین پاسخ صاحبان 

ک به پرسش‌نامه، می‌توان این نتايج را اخذ کرد: بنگاه معاملات املا

۱. برخی از مراجع عظام مانند مقام معظم رهبری در مثال ذكرشده1 ‌‌‌قرارداد اجارۀدوم را از 
مصادیق اجاره به مازاد نمی‌دانند. بنابراين نيازی ‌‌‌به احداث حَدَث ‌‌‌نيست؛ چرا که نسبتی که 
بانک به ازای کاهش قرض الحسنه به اجاره اضافه می‌کند، بیش از آن چیزی است که عرف 

برای قرض الحسنه در نظر می‌گیرد. 

۲. اكثر مراجع بیمه کردن را از مصادیق کار می‌شمرند و در نتیجه مجوز اجاره به مازاد داده 
می‌شود؛ بنابراین اگر بانک مکانی را به شرح فوق اجاره کرده، سپس آن مکان را در مقابل حوادثی 
بیمه نماید، می‌تواند آن را به اجاره‌بهای بالاتری اجاره دهد. در عين حال برخی از مراجع، ‌‌‌نظير 
كار بودن بيمه موكول به نظر عرف است که  حضرت آيت الله خامنه‌ای؟مد؟ ‌‌‌بر اين اعتقادند كه 
بر اساس پاسخ‌های ‌‌‌به‌دست آمده ‌‌‌از صاحبان بنگاه معاملات املاك شهر قم، قريب به اتفاق 

پاسخ‌دهندگان معتقدند كه بيمه نوعی ‌‌‌خدمت و كار محسوب می‌شود.

برای  بيمه،  نمودن  قلمداد  كار  صرفاً  زنجانی؟دب؟  شبیری  آیت‌الله  حضرت  ديدگاه  بنابر 
رغبت  كه  به‌گونه‌ای ‌‌‌باشد  بيمه  نوع  است  لازم  بلكه  كافی ‌‌‌نيست؛  دوم  اجارۀ  قرارداد  ‌‌‌افزايش 
لازم  ايشان  نظر  برای ‌‌‌تأمين  کند.  ايجاد  مستأجر  برای  اجاره  موضوع  شدن  مازادی ‌‌‌برای ‌‌‌بيمه 
می‌آید، خدماتی ك‌‌‌ه شركت‌های ‌‌‌بيمه در ازای ‌‌‌بيمه نمودن ارائه می‌دهند، مورد رغبت مستأجران 

باشد و بود و نبود بيمه برای ‌‌‌آنان علی‌‌‌‌السويه نباشد. 

:  اجاره اول: ۵۰ هزار تومان اجاره بها و ۱۰ میلیون تومان قرض‌الحسنه و اجاره دوم: تنها ۳۰۰ هزار  1. این مثال عبارت بود از
تومان اجاره بها.	
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3. برخی از فقهای عظام مانند حضرت آیت الله مکارم شیرازی؟دب؟ و حضرت آیت الله 
سیستانی؟دب؟مجوز اجاره به مازاد را منوط به احداث حَدَث دربارۀ اجاره می‌دانند و معتقدند 
بیمه کردن کفایت نمی‌کند. حضرت آیت الله موسوی اردبیلی؟رح؟ نیز صدق کار بر بیمه را محل 

تأمل می‌دانند. از نظر فقهای مذکور اجاره مجدد به ترتیبی که گذشت صحیح نمی‌باشد. 

نتیجه‌گیری
بانکداری اسلامی به‌جهت پیوند با فقه و قوانین اسلامی، ظرفیت ارائۀ نظریات گوناگون .1 

برای پاسخگویی به نیازهای متقاضیان تسهیلات بانکی را دارد؛ لازم می‌آید این نیازها به 
فقیهان آشنا با مباحث بانکی عرضه شود تا آنان راه‌های مجاز و مشروع برای رفع این نیازها 

را ارائه دهند و سرانجام در نظام بانکی کشور راهکاری با کارایی مناسب انتخاب شود.

برای تأمین مالی اجاره به‌شرط قرض، ابتدا راهکار فقهی »بیع به‌شرط« مطرح گردید؛ این .2 
راهکار از نظر فقهی کاملاً مشروع و مجاز است؛ ولی از نظر اجرایی کارایی لازم را نداشته و 
به دلایلی که ذکر شد، بانک‌ها رغبت به انجام چنین کاری را ندارند؛ در نتیجه نمی‌توان از 

این راهکار استفاده کرد. 

بنابر دیدگاه همه فقیهان، مستأجر می‌تواند عین مستأجره را به مبلغ کمتر یا مساوی به .3 
دیگری اجاره دهد. اما امکان اجاره به مبلغ بالاتر تنها زمانی مقرر است که روی کالای اجاره 
داده شده، کاری انجام شود که نفعی را عاید مستأجر کند. بر این اساس راهکار اجاره 
مجدد از نظر فقهی بلامانع است و نیز در نظام بانکی قابلیت عملیاتی شدن را داراست. 

بانک .4  که  قابلیت اجرایی شدن دارد  ربا در صورتی  بانکداری بدون  »اجاره مجدد« در 
دارايی‌‌‌‌های ‌‌‌قابل اجاره را بر اساس قرارداد اجاره به شرط قرض، از مالک دارايی ‌‌‌اجاره کرده 
و با بيمه کردن آن، به مبلغ بيشتر به مشتری ‌‌‌اجاره دهد و سود مشروعی را از این طریق عاید 

خود سازد. 
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.	17 ــورات  ــم: منش ــة، ق ــة و الأحــکام النبوی ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ،  )1404ق( ب، المراســم العلوی
الحرمیــن.
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.	18 شــیخ مفیــد، محمــد بــن محمــد النعمــان، )1413ق(، المقنعــة، قــم: کنگــره جهانــی هــزاره 
شــیخ مفیــد؟رح؟.

.	19 طباطبایــی یــزدی، ســید محمــد کاظــم، )1414ق(، تکملــة العــروة الوثقــی، قــم: کتابفروشــی 
ی. داور

.	20 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ،  )1426ق(، العــروة الوثقــی، قــم: دفتــر انتشــارات اســامی وابســته بــه 
ــم. ــه ق ــوزه علمی ــین ح ــه مدرس جامع

.	21 طرابلسی، عبد العزیز بن البراج، )1406ق(، المهذب، قم: مؤسسة النشر الإسلامی.
.	22 طوســی، محمــد بــن حســن ، )بی‌تــا( الــف، الخــاف فــی الأحــکام، قــم: مؤسســة النشــر 

المدرســین. لجماعــة  التابعــة  الإســامی 
.	23 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ،  )بی‌تا( ب، النهایة، قم: انتشارات قدس.
.	24 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ،  )1387ق(، المبسوط فی الفقه الإمامیة، تهران: المکتبة المرتضویة.
.	25 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ،  )1390ق(، الاستبصار، تهران: دارالکتب الإسلامیة.
.	26 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ،  )1407ق(، تهذیب الأحکام، تهران: دارالکتب الإسلامیة.
.	27 ــة  ــامی التابع ــر الإس ــة النش ــم: مؤسس ــا(، الانتصــار، ق ــین، )بی‌ت ــن حس ــی ب ــدی، عل ــم اله عل

لجامعــة المدرســین.
.	28 کرکی، علی بن حسین، )1367ش(، جامع المقاصد، مؤسسة آل البیت؟عهم؟.
.	29 .www.makarem.ir ،بی‌تا(، سایت دفتر آیت الله مکارم شیرازی( ، مکارم شیرازی، ناصر
.	30 وحید خراسانی، حسین، )بی‌تا(،  سایت دفتر آیت الله وحید خراسانی،

wahidkhorasani.com.

.	31  
ً
ــا ــه الإســامی طبق ــکاران، )1423ق(، موســوعة الفق ــود و هم ــید محم ــاهرودی، س ــمی ش هاش
لمذهــب أهــل البیــت؟عهم؟، قــم: مؤسســه دائــرة المعــارف فقــه اســامی بــر مذهــب اهــل بیــت؟عهم؟.
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دراسة صدق عنوان »إحداث الحَدَث« على التأمين في الإجارة المتجدّدة: حلول المصرف 
الإسلاميّ لتمويل المستأجر 1 

 مح نسخلیلاتریت يشي2
محمرظن یقندپور3 

ملخّص البحث
ومؤسسات  البنوك  في  الماليّة  الموارد  تخصيص  مجال  في  اليوم  الرائجة  الطلبات  من 
يّة. فأغلب أصحاب  ة بالرهن )القرض( للبيوت أو المراكز التجار

ّ
الائتمان هي القروض المتعل

العقارات يطالبون المستأجر عند عقد الإجارة، فضلاً عن الأجرة بمبالغ لا يستهان بها تحت 
الناشطون  يملك  لا  ما  وكثيراً  الشعبيّ(  المصطلح  في  »الرهن«  )أي  الحسن  القرض  عنوان 
إحدى  الاقتصاديّون أو العوائل إمكانيّة دفع هذه المبالغ، ممّا يضطرّها إلى الرجوع إلى البنوك، و
الحلول التي تقترحها البنوك لعلاج هذه الحاجة هي استخدام »عقد الإجارة المتجدّدة« في 
القروض المصرفيّة. الملاحظة الأساسية بشأن هذا المقترح هي ضرورة تحقيق حلّ مشروع تحت 
عنوان »إحداث الحدث« في عمليّة الاستيجار المتجدّد. هذا البحث يعتمد منهج التوصيف 
والتحليل )تحليل المضمون( والمنهج الاجتهاديّ المتعارف في الحوزات العلميّة، مستنداً 
إلى المصادر المكتبيّة واستفتاءات مراجع التقليد والاستبيانات في سبيل النظر في إمكانيّة 
صدق عنوان »إحداث الحدث« في تأمين موضوع الإجارة، والفرضيّة الرئيسيّة للبحث هي أنّ 
ل مطلوبيّة 

ّ
تأمين موضوع الإجارة يعدّ مصداقاً لإحداث الحدث، ممّا تؤيّده نتائج البحث وتدل

هذا الحلّ استجابة للحاجة المذكورة في البحث.

الألفاظ المفتاحية: الإجارة المتجدّدة، تخصيص الموارد المصرفيّة، قروض الإيجار بشرط 
القرض، إحداث الحدث.

ينها على يد الباحثين  1. المقال مقتبس من مشروع بحث »تشخيص الموضوع الفقهيّ للإجارة المتجدّدة« التي تمّ تدو
في مركز تشخيص موضوعات الأحكام الفقهيّة. 

.m.khalili70@gmail.com ،2. متخرّج من الحوزة العلمية بقم، طالب دكتوراه في مؤسسة الإمام الخميني ؟رح؟ للتعليم والأبحاث
	.mnnazarpur@gmail.com ،ية الاقتصاد بجامعة مفيد

ّ
3. أستاذ مشارك في كل
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Examining the Applicability of Iḥdāth al-Ḥadath (Material Change) to Insurance in 
Renewed Lease Contracts: A Financial Solution for Tenants in Islamic Banking1

  Mohsen Khalili Tirtashi 2  

  Mohammad-Naqi Nazarpour 34 

Abstract
One of the current prevalent demands in banking resource allocation 

is providing financing facilities associated with rahn (security deposit) for 
residential and commercial properties. When renting out properties, most 
landlords demand not only rent but also a significant amount as qarḍ al-
ḥasana (interest-free loan, commonly referred to as rahn in everyday usage). 
When families or economic agents are unable to provide this amount, they 
typically turn to banks for assistance. One solution banks propose to address 
this need is utilizing renewed lease contracts in financing facilities. A crucial 
requirement for the Sharī�ʿ a-compliance of this structure is the occurrence 
of a legitimate material change, known in fiqh as iḥdāth al-ḥadath, 
during the lease renewal process. Using a descriptive–analytical method 
(including content analysis), traditional ijtihād methodology practiced 
in Islamic seminaries, alongside library research, istiftāʾ (inquiries) from 
leading religious authorities, and questionnaires, this study examines the 
possibility of considering insurance of the leased asset as a valid instance 
of iḥdāth al-ḥadath in the context of renewed lease contracts. The central 
hypothesis is that insuring the leased asset constitutes a valid instance of 
iḥdāth al-ḥadath under Islamic law. The findings confirm the hypothesis 
and highlight the effectiveness of this mechanism in meeting the stated 
financial need.

Keywords: Renewed lease, banking resource allocation, lease-based 
facility conditional upon a loan, iḥdāth al-ḥadath.

1. This article is derived from the research project titled “Jurisprudential Subject-Matter Study of Renewed 
Lease”, conducted by the authors at the Center for Subject-Matter Study of Jurisprudential Rulings.
2. Graduate of the Seminary of Qom; PhD candidate at the Imam Khomeini Educational and Research 
Institute. Email: m.khalili70@gmail.com.
3. Associate Professor, Faculty of Economics, Mofid University. Email: mnnazarpur@gmail.com.
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