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 اوراق اجاره

 چكيده

اقتصادي  وري شود كه از قابليت گردش در جهت بهره اوراق اجاره به سندهايي مالي اطلاق مي

 .دهند نشان مي هاي اجاره داده شده يا منافع و يا خدمات را برخوردارند و مالكيت بر عين

تر و  راحت ها گردش ترين ويژگي مشترك آن اي متنوع است كه اصلي اوراق اجاره شامل مجموعه

اجاره خدمات و اوراق  ها است. اوراق اجاره سه گونه است: اوراق اجاره منافع, اوراق تر آن سريع

 .شوند مي ها خود به چند دسته تقسيم اي. هريك از اين گونه اعيان اجاره

 .است ها اين مقاله در صدد مطالعه فقهي اين اوراق و بررسي عناصر مشترك و اختصاصي آن

شناسايي عناصر همه يا  پردازد. سپس با ن مي ابتدا به تعريف اوراق اجاره و تبيين انواع آ از اين رو

بودن و يا نبودن اين عناصر با  اي فقهي را در جهت سازگار هريك از انواع اوراق اجاره, مطالعه

كم  شود آن است كه: دست مطالعه حاصل مي اي كه از اين رساند. نتيجه موازين فقهي به سامان مي

 .باشند مواجه با اشكال نمي بسياري از انواع اوراق اجاره از نظر فقهي

  ,واژگان كليدي: اوراق اجاره, اوراق اجاره منافع, اوراق اجاره خدمات

  اوراق اجاره اعيان
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 ـ تعريف اوراق اجاره و انواع آن1

  الف. تعريف اوراق اجاره

وري  بهره برخوردار از قابليت گردش در جهت شود كه اوراق اجاره به سندهايي مالي اطلاق مي

اي  منافع توصيف شده هاي اجاره داده شده يا اقتصادي بوده و مالكيت دارنده آن را نسبت به عين

  .دهد هستند، نشان مي –كه عمدتاً تقديري ـ و نه فعلي و تحقيقي 

مشترك و  هاي ي ويژگياي متنوع دانست كه با برخ رو اوراق اجاره را بايد شامل مجموعه از اين

ترين ويژگي  اصلي «ارتباط داشتن با عقد اجاره«اختصاصي قابل شناسايي است. بعد از عنصر 

ابزاري براي سرمايه  ها است, كه از آن تر آن تر و سريع مشترك سندهاي اجاره گردش راحت

 .ساخته است تر اقتصادي و گام نهادن در مسيري منتهي به توسعه گذاري راحت

  نواع اوراق اجارهب. ا

ها  آن هاي انجام هرگونه مطالعه فقهي پيرامون اين اوراق تنها پس از توضيح انواع و گونه

عناصر شكل دهنده  پذير است. تفكيك قايل شدن ميان انواع اوراق اجاره، ما را در شناسايي امكان

نده هر يك از اين ده رساند. قيود و مختصات تمييز ها, ياري مي و هويت بخش به هر يك از آن

اوراق, به شناسايي و بررسي  شود كه با توضيح انواع اين انواع از ديگري تنها هنگامي مشخص مي

  .ها پرداخته شود هاي انحصاري و مشترك آن ويژگي
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هر يك از اين  دهد كه باشد؛ زيرا نشان مي گشا مي اين مسئله در مطالعه فقهي اين اوراق بسيار راه

 .ان با موازين فقه سازگاري داردانواع تا چه ميز

خدمات و اوراق  دهد: اوراق اجاره منافع، اوراق اجاره اوراق اجاره سه گونه متفاوت را پوشش مي

 :گيريم اي. در زير تبيين اين انواع را پي مي اعيان اجاره

  ـ اوراق اجاره منافع 1

 ها پس از صدور، آن اوراق اجاره منافع، سندهايي هستند كه تداول ]دست به دست گشتن[

دو دسته  اي از عقدهاي اجاره نسبت به منافع يك عين است. اين اوراق به دربردارنده انجام سلسله

 :شوند تقسيم مي

  دسته اول: سندهاي اجاره اموال وقفي و يا مشابه آن

است شهرداري  اين در موردي است كه به عنوان مثال, زميني وقفي يا زميني كه اداره آن دراختيار

براي احداث بنا در  منظور جذب سرمايه لازم وجود داشته باشد و متولي وقف و يا شهرداري به

اي از  ها به مجموعه دادن آن زمين تحت اختيار خود، سندهايي را صادر نمايد؛ به اين صورت كه با

عد مقرر از و دارندگان سندها نيز در مو افراد, مبالغي در چارچوب عقد اجاره از آنان دريافت كند

استفاده نمايند. در اين گونه از اوراق اجاره،  منافع سكونت در بناي احداث شده در آن زمين

ها به  وكالت صاحبان سندها براي اجاره دادن مجدد آن ها از شهرداري يا مرجع مشرف به زمين

  .افراد ديگري برخوردار است
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 :نمود توان به صورت زير ارايه هاي اين دسته از سندهاي اجاره را مي ابعاد و ويژگي

 گيرد؛ مي ـ عقد اجاره ميان ناظر يا مشرف از يك طرف و اشخاص متعدد از طرف ديگر صورت1

كند به  مي ـ مشرف يا ناظر با استفاده از مبالغي كه در ازاي واگذاري سندهاي اجاره دريافت2

 زند؛ سرمايه گذاري در زمين تحت اختيار خود دست مي

انتفاع از مال  شود تا وي بتواند حق ارندگان سند به مشرف يا ناظر وكالت داده ميـ از جانب د3

شوند واگذار  مند مي اجاره بهره ها به افرادي كه در نهايت از منافع حاصل از الاجاره را از جانب آن

 آيند؛ مي نمايد. اين افراد مستأجران نهايي به حساب

بلكه بخشي از آن  م كار به صاحبان اين سندها تعلق نداردـ تمام منافع حاصل از زمين پس از اتما4

گيرد و  است، تعلق مي ها به اشخاص حقيقي يا حقوقي كه وقف و يا ملكيت زمين مربوط به آن

 ها است؛ مشرف ملزم به پرداخت اين سهم به آن

سندها صورت انتقال  هايي كه بعد از اولين اجاره از طريق ها ـ اجاره ـ اجاره دوم و ديگر اجاره5

زيرا صادر كننده سند (مشرف و يا  اي از اجاره بالوكاله و اجاره بالاصاله است؛ گيرد ـ آميخته مي

بالوكاله و در اجاره دادن سهم مربوط به  ,ناظر) در اجاره دادن سهم مربوط به دارندگان سندها

 .نمايد بالاصاله عمل مي صاحب وقف و يا اشخاص حقوقي صاحب زمين

 : سندهاي اجاره اموالي كه وقفي و يا مشابه آن نيستنددسته دوم
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سندهاي اجاره,  تواند با صدور توان به قطعه زميني مثال زد كه مالك آن مي دسته مي  براي اين

مختلف احداث بنا, صاحبان  مبالغي را از خريداران اين اوراق دريافت دارد تا پس از پايان مراحل

توانند با واگذار كردن  اين سندها مي مان بهره مند شوند. دارندگانسند يا مستأجران از منافع ساخت

خود به ديگران واگذار كنند. در صورت انجام  ها به افرادي ديگر حق استيفاي منفعت را از آن

شود. اين  موجري براي مستأجر دوم بدل مي چنين كاري مالك سند يا مستأجر اول خود به

 .گردد به ديگري واگذار كنند تكرار مي اجاره آن راوضعيت تا هنگامي كه مالكان سند 

انتظار را به  تواند منافع مورد جا كه با هر بار واگذاري سند, صاحب آن مي به عبارت بهتر, از آن

اجاره كرده است ـ موجر و  كه خود اين منافع را پيش از اين ديگري اجاره دهد, وي ـ به رغم آن

 .مالك جديد سند مستأجر خواهد بود

 :مشخصات اين دسته اوراق اجاره عبارت است از

شروع از آن  ـ در اين دسته از اوراق، عقد اجاره مبنايي است هم براي شروع و هم براي تداول؛1

قالب عقد اجاره  اي از اشخاص, در جهت كه انتقال اوراق از سوي صادر كننده آن به مجموعه

كنندگان سند در جايگاه  يگاه موجر و دريافتگيرد. وي ــ صادر كننده سند ــ در جا صورت مي

آن جهت است كه علاوه بر عقد  گيرند. و مبنا بودن عقد اجاره براي تداول از مستأجر قرار مي

باشند ــ  كنندگان آن مستأجران مي اجاره نخستين ـ كه در آن صادر كننده سند موجر و دريافت

هر نوبت، مستأجر در عقد قبلي، خود به  رگيرد كه د عقدهاي اجاره ديگري به ترتيب صورت مي

 شود؛ موجر در عقد جديد تبديل مي
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از عين، فعليت  ها تأجيلي است؛ به اين معنا كه منافع مورد انتظار مستأجر ـ منفعت در اين اجاره2

گيرد هر يك از  مي اي كه صورت گردد. به اين ترتيب درهر عقد اجاره ندارد و تنها توصيف مي

از انتقال سند به فرد  شود و پس گردد كه در ذمه توصيف مي ، صاحب منفعتي ميمالكان اوراق

  يابد؛ ديگر, حق انتفاع از منافع نيز به فرد دوم انتقال مي

آن را  شود و مستأجر ـ اجرت نيز آن چيزي است كه به صورت مشخص و معين در نظر گرفته مي3

پردازد.  ــ مي د استيفاي آن فرا نرسيده استدر ازاي منفعت ــ كه صرفاً توصيف شده و هنوز موع

و به كمك آن زمين,  پردازند اجرت در اجاره نخستين, مبالغي است كه دريافت كنندگان سند مي

 گردد؛ دريافت سند پرداخت مي هاي بعدي نيز مبالغي است كه در قبال گردد و در اجاره بنا مي

  .ر آغاز, سندها را صادر كرده استـ در تمام موارد تداول، مالك عين كسي است كه د4

 ـ اوراق اجاره خدمات2

ارايه  ها شود كه شخص حقيقي يا حقوقي صادر كننده آن اين اوراق به سندهايي اطلاق مي

به دو  كند. سندهاي اجاره خدمات خدماتي مشخص را در موعدي از پيش تعيين شده تضمين مي

 :گردد صورت زير صادر مي

تضمين  وقي صادر كننده سند اجاره خدمات، خود ارايه دهنده خدماتالف. شخص حقيقي يا حق

ارايه واحدهاي  تواند براي باشد. به عنوان مثال, يك مؤسسه آموزش عالي مي شده در سندها مي

با استفاده از عوايد  درسي مشخص در موعدي معين، سندهايي قابل واگذاري را به فروش برساند تا
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نمايد. دارندگان چنين سندهايي  اده سازي شرايط برگزاري اين واحدهامالي اين كار اقدام به آم

كنندگان سند در  نمايند. آخرين دريافت ها را به ديگران واگذار توانند در صورت تمايل, آن مي

ها حق خواهند داشت تا از  در اين كلاس صورت برخورداري از شرايط مورد توافق براي شركت

  .شود استفاده نمايند انتظار ارايه مي ر قالب واحدهاي موردخدمات تحصيلي دانشگاه كه د

اتفاق  چون ديگر انواع سندهاي اجاره, با دست به دست شدن گردش اين دسته از سندها, هم

نهايي براي استفاده از  اي كه آخرين دارندة سند را بايد آخرين مستأجر يا مستأجر افتد, به گونه مي

 .خدمات دانست

واسطه  باشد بلكه  يا حقوقي صادر كننده سند, خود ارايه كننده خدمات نميب. شخص حقيقي 

موظف است با  باشد. در چنين مواقعي صادر كننده سند تضمين كننده نسبت به ارايه خدمات مي

ها فراهم  دارندگان آن عقد قرارداد، شرايط ارايه خدمات مورد انتظار در سندهاي اجاره را براي

خدمات به اين شيوه, به  ص حقيقي يا حقوقي صادركننده سندهاي اجارهآورد و در واقع شخ

در اسناد را دريافت خواهند  دهد كه در موعدي مقرر خدمات مذكور دارندگان اسناد تضمين مي

اي اشاره كرد كه در قبال  واسطه توان به بسياري از مؤسسات خدماتي داشت. در اين مورد مي

كنند. اگر اين  ثالت تضمين مي اتي معين را توسط افراددريافت وجوهي مشخص, ارايه خدم

ها انجام  خدمات نمايند كه مطابق با آن مؤسسات اقدام به صدور اسناد قابل واگذاري براي اجاره

ها از جمله مصاديق مسئله مورد بحث ما  آن خدماتي مشخص تضمين گردد، فعاليت اقتصادي

  .خواهد بود
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اين سه ركن  .شود ن وجود دارد و معمولاً دو قرارداد نيز منعقد ميدر واقع در چنين موردي سه رك

و ارايه دهندگان  كنندگان اين سندها عبارت است از: صادركننده سندهاي اجاره خدمات, دريافت

عنوان تضمين كننده ارايه  يا مجريان خدمات. يكي از دو قرارداد ميان صادر كننده سندها به

دوم نيز ميان صادر كننده اسناد و  شود، و قرارداد ن سندها منعقد ميكنندگان اي خدمات و دريافت

گردد. بديهي است انگيزه  منعقد مي شخصيت حقيقي يا حقوقي ارايه دهنده يا مجري خدمات

ها (و عمدتاً در فاصله  و استفاده از آن هاي ديگران صادر كننده اين اسناد, جمع آوري سرمايه

 .باشد اجراي خدمات مورد انتظار) مي گام ارايه يازماني ميان صدور سندها و هن

 :باشد سه نكته در ارتباط با هر دو دسته از سندهاي اجاره خدمات، قابل توجه مي

را به عمل  نكته اول: صادر كننده بايد اقدامات تضميني لازم براي ارايه خدمات در موعد مقرر

  .خواهد بود وليت حقوقي متوجه ويآورد. در صورت عمل نكردن به مفاد سندهاي اجاره, مسئ

معين گردد و به  نكته دوم: نوع, ميزان و زمان ارايه خدمات بايد به روشني و بدون هرگونه ابهامي

 .تعبير فقهي, سندهاي اجاره بايد از هرگونه جهالتي به دور باشد

نيز مورد اشاره  تر كه پيش چنان نكته سوم: علت تأجيلي بودن ارايه خدمات (احاله آن به آينده), هم

باشد, تا پس از فراهم  مي گذاري به وسيلة آن اموال قرار گرفت, جذب اموالي از مردم و سرمايه

پنداشت كه موكول كردن ارايه  آمدن زمينه، ارايه خدمات امكان پذير گردد. بنابراين نبايد

با صدور تواند هم زمان  مي خدمات به آينده، ضروري و بازگشت ناپذير است.يك مؤسسه
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اي ديگر  آن سندها توسط مؤسسه كنندگان ها را براي دريافت سندهاي اجاره خدمات، ارايه آن

 .نمايد تضمين كند و يا خود اقدام به ارايه آن خدمات

 ـ اوراق اعيان اجاره 3

ها اشاره  آن ترين شود كه در زير به مهم هاي متعددي تقسيم مي اين نوع از اجاره خود به گونه

 :دشو  مي

كه حكايت  كند كه آن را اجاره داده است؛ سندي الف. مالك، اقدام به صدور سند براي ملكي مي

مالكي جديد و مستأجر،  كند. چنين سندي اگر به غير واگذار شد، عين، از ملكيت او بر آن عين مي

  .كند موجري جديد پيدا مي

تفاوتي  ...اي خاص و يا ؤسسهكه چه كسي سند را صادر كرده است؛ خود مالك, مستأجر, م اين

بنمايد. در هر  ندارد؛ هر يك از اين افراد ياد شده ممكن است اقدام به صدور چنين سندهايي

  .آيد صورت دارنده سند، مالك عين به شمار مي

 :توان به صورت زير ارايه نمود مشخصات اين گونه سندها را مي

از شخصي به  ذيرد. به تعبير ديگر, انتقال سندپ ـ انتقال ملكيت بر اساس انتقال سند انجام مي1

 شخص ديگر به معناي انتقال عين از اولي به دومي است؛

هر دوره از  كند؛ بنابراين اگر در ـ مستأجر پس از انتقال سند، اجرت را به صاحب سند تسليم مي2

اجاره را به  بهاي موعدهاي اجاره، مالكي جديد براي عين مورد اجاره وجود داشته باشد وي بايد
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معناي انتقال جريان پرداخت  تر, انتقال مالكيت عين را بايد به او پرداخت نمايد.به عبارت فني

  اجرت اجاره دانست؛

سند  ـ صادر كردن سند و يا كتابت انتقال آن ــ در صورتي كه شيوه ثبت جريان انتقال در3

هر شيوه مناسب  يا حتي با استفاده از تواند در اداره ثبت يا خود سند و برگزيده شده باشد ــ مي

شده به ديگران تفاوتي  ديگري اتفاق بيفتد.اين مسئله در امكان فروش سند ملكيت عين اجاره داده

  كند؛ ايجاد نمي

 ـ خصوصيات مورد توافق مالك اول و مستأجر بايد در سندها به طور دقيق مشخص گردد؛4

 ترين اين خصوصيات مت اجاره از جمله اصليچون عين جنس, مدت اجاره و قي خصوصياتي هم

 باشد؛ زيرا در غير اين صورت, جهالت پديد خواهد آمد كه از جمله موانع صحت اجاره مي

  .باشد مي

عين  هايي مشخص از كند كه هر يك بر سهم ب. مالك عين، سندها و ارواق متعددي را صادر مي

مالكيت آن  واهند بود كه به صورت مشاع دركند. خريداران اين سندها مالكان جديد خ دلالت مي

بر اساس درصد  با يكديگر شريك هستند. تعلق درآمد حاصل از اجاره به صاحبان اين سندها نيز

اندازه با سهم خويش  پردازد، هم باشد؛ يعني اين افراد از اجرتي كه مستأجر مي مالكيتشان مي

بر بيست درصد از مالكيت  سندي باشد كهشوند. به عنوان مثال, اگر فردي صاحب  برخوردار مي

  .تعلق خواهد گرفت كند, بيست درصد از درآمد حاصل از اجاره به وي عين دلالت مي



www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com 11 

صورت  جا, بر خلاف مورد نخست, به تفاوت اين مورد با مورد اول در اين است كه عين در اين

از سندها به  صاحب هر يك جا شود. براساس اين تفاوت, در اين مشاع به افراد متعدد فروخته مي

از اجاره عين  نسبت سهمي كه از عين به صورت مشاع به او تعلق گرفته است از درآمد ناشي

 .گرفت مي جا به صورت كامل به صاحب سند تعلق كند, در حالي كه در آن برداشت مي

مشخص  ها بر عين گونه سندها اين است كه بايد درصد مالكيت هر يك از آن نكته مهم در اين

  .شده باشد

تواند  مي ها نمايد كه طبق آن ج. گاه يك مؤسسه يا شخصيت حقوقي اقدام به صدور سندهايي مي

قالب عقد اجاره  از طرف خريداران سندها, اقدام به خريد يك عين و سپس بهره برداري از آن در

د و گاه در قالب شو مي نمايد؛ البته گاه اين اجاره در سندهاي پذيره نويسي مورد تصريح واقع

 .گردد عقدي جديد منعقد مي

خريد عين  به تعبير ديگر, پذيره نويسي دريافت كنندگان اين سندها به معناي اعطاي وكالت براي

چارچوب عقد اجاره  مورد نظر در چارچوب عقد بيع و اجازه لازم براي بهره برداري از آن در

بهره برداري فوري از منافع  ري شده محصور بهباشد. طبيعي است استفاده از منافع عين خريدا مي

سرمايه گذاري در آن ـ مانند احداث بنا  هاي ديگر بهره برداري از جمله باشد و شامل شيوه آن نمي

 .باشد منافع آن مي در زمين خريداري شده ـ و سپس منتفع شدن از

بود؛ ولي  ذمه خواهد اگر پذيره نويسي متضمن عقد اجاره نيز باشد اين عقد بر اساس توصيف در

كننده اسناد در خريد  اي به عقد اجاره نشود تنها به توكيل مؤسسه صادر اگر در پذيره نويسي اشاره
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اين عين منوط به انعقاد عقد اجاره  برداري از منافع عين مورد توافق اشاره دارد. در اين صورت بهره

ر عين انجام پذيرد. در هر حال, مؤسسه ب به صورت جداگانه است كه بايد پس از تسلط يافتن

عين به وكالت از پذيره نويسان, اجرت اجاره  مؤسسه اجاره كننده موظف است پس از خريداري

 .پرداخت نمايد را به صاحبان سندهاي پذيره نويسي شده

جانب  گيرد: اول, بيع به صورت وكالتي و سپس اجاره از جا صورت مي در واقع دو عقد در اين

  .ها تعلق دارد اي پذيره نويسي شده؛ زيرا عين خريداري شده, به آنصاحبان سنده

مند  علاقه د. همان صورت سوم است, با اين تفاوت كه يك واسطه ميان خريداران سندها و مؤسسه

ها يا ديگر  معمولاً بانك هايي كند.چنين واسطه برداري از منافع يك عين ارتباط برقرار مي به بهره

كند و سپس با استفاده از  صدور سند مي ستند. در اين فرض بانك ابتدا اقدام بهمؤسسات اعتباري ه

طرف قرار داد را به وكالت از صاحبان  اعتبارات به دست آمده, عين مورد درخواست مؤسسه

از منافع حاصل از عين را در قبال اجرتي  برداري گاه حق بهره نمايد, آن سندها خريداري مي

درآمد حاصل از اجاره عين خريداري شده را از  ,كند و در نهايت ر ميمشخص به مؤسسه واگذا

  .پردازد طرف مؤسسه به صاحبان سندها مي

 :اند از در اين قسم سه ركن اصلي وجود دارد كه عبارت

نشان  ـ مستأجر: مؤسسه يا هر شخصيت حقوقي ديگري كه به استيفاي منافع يك عين علاقه 1

 ل به خريد آن نيست؛دهد ولي به هر دليل ماي مي
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اقدام به خريد  ها دهند تا از طرف آن ـ موجر: افرادي كه با پذيره نويسي, به واسطه وكالت مي 2

 عين مورد درخواست مستأجر نمايد و سپس آن را به وي اجاره دهد؛

 :دهد ـ واسطه: بانك يا مؤسسه اعتباريي كه اعمال زير را انجام مي 3

اعتباري به  هان استيفاي منافع يك عين, اقدام به صدور سندهايـ به درخواست مؤسسه خوا1ـ3

  نمايد؛ منظور جذب اعتبار لازم براي خريد آن عين مي

سندها از  ـ تحويل دادن سندها از يك سو و خريد عين مورد درخواست به وكالت از صاحبان2ـ3

  سويي ديگر؛

 .باشد مي استيفاي منافع حاصل از آناي كه خواهان  ـ اجاره دادن عين مورد تقاضا به مؤسسه3ـ3

مستأجر تا  گري ميان موجر و در برخي از قراردادها وظايف محوله به واسطه، شامل تداوم واسطه

 .شود پايان اجاره و حل معضلات و منازعات احتمالي نيز مي

 .مودتقسيم ن گري دايم گري موقت و واسطه به اين ترتيب, صورت چهارم را بايد به دو قسم واسطه

ملكيت  ها اشاره شد آن است كه سندهاي صادر شده, به نقطه مشترك در چهار صورتي كه به آن

اين ملكيت در  ,كه به تفصيل توضيح داده شد چنان كنند. هم تمام يا بخشي از اعيان دلالت مي

  .باشد مي هاي دوم, سوم و چهارم بر بخشي از عين صورت نخست بر تمام عين و در صورت
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اعيان  گذاري اين سندها ـ يعني اوراق آيد اين است كه علت نام جا پيش مي كه در اينپرسشي 

بايد به هدف  اي چيست. در پاسخ گر ملكيت بر اعيان هستند ـ به سندهاي اجاره اجاره كه بيان

اين اسناد  ها از خريد آن نمايند اشاره كرد, زيرا هدف افرادي كه اقدام به خريداراي اين اسناد مي

واقع خريداران اين اسناد به نوعي  باشد. در ها مي يابي به سود و اجرت ناشي از اجاره آن ستد

از ناحيه عقد اجاره و واگذاري منافع  آورند كه درآمدهاي ناشي از آن سرمايه گذاري روي مي

 *.شود عين خريداري شده به غير تحصيل مي

 ـ حكم فقهي اوراق اجاره2

از جمله  ها است. اين ويژگي كه تر آن تر و سريع جاره, گردش راحتترين ويژگي سندهاي ا اصلي

اجاره مورد توجه  نخستين دلايل صدور اسناد اجاره است بايد قبل از ساير مباحث مرتبط با اسناد

  .قرار گيرد

گونه  كه هيچ دهد ها نشان مي بررسي فقهي پيرامون گردش اسناد اجاره ميان مالكان و خريداران آن

به يكي از دو  در انجام اين كار نيست, زيرا دست به دست شدن اين سندها در نهايت اشكالي

فقهي و حقوقي  گردد. و روشن است كه هر دو صورت از مبنايي صورت بيع يا اجاره باز مي

شوند ـ مانند صورت  باشد. در واقع اگر اسناد بر اساس انتقال ملكيت دست به دست برخوردار مي

سندهاي اجاره) ناظر به عقد  گر مالكيت بر اعيان بود ـ تداول (چرخش اقتصادي انسوم كه اسناد بي

گردد, و اگر اين  جديد منعقد مي بيع خواهد بود و با هر بار دست به دست شدن سند, عقدي
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انتقال يابند با هر بار انتقال سند, عقد  سندها بر اساس ملكيت صاحب سند بر خدمات يا منافع عين

  .گيرد شكل مي اجاره جديدي

افتد و  مي كه: چرخش مالكيت در سندهاي اجاره يا بر اساس انتقال ملكيت بر عين اتفاق خلاصه آن

مبنايي فقهي است.  يا بر اساس انتقال ملكيت بر منافع و خدمات, كه در هر دو صورت مبتني بر

بتني بر عقد اجاره يا م صورت نخست ناظر و يا مبتني بر شكل گيري عقد بيع و صورت دوم ناظر و

سندهاي اجاره به خودي خود با  است. به اين ترتيب, چرخش مالكيت بر اعيان يا منافع, بر اساس

باشد, اما با مطالعه دقيق اين سندها  نمي رو نبوده و ناقض شرايط فقه براي معامله مشكل فقهي روبه

ارد مانع از تحقق برخي از خوريم كه امكان د برمي ها به عناصري در درون همه يا برخي از آن

 .لازم است به مطالعه هر يك از اين عناصر بپردازيم اركان بيع يا اجاره شود. بنابراين

پرونده جواز  ناگفته پيدا است كه اگر يكي از عناصر مشترك در همه انواع, ناسازگار با فقه باشد،

باقي نخواهد ماند؛  ي اجارهفقهي اين مبحث به سرانجام نخواهد رسيد و راهي براي تجويز سندها

اين اوراق دچار مشكل  ولي اگر يكي از عناصر اختصاصي يا مشترك ميان يك يا چند نوع از

 .گردد باشد،دايره عدم تجويز فقهي به آن محدود مي

 :پردازيم در ادامه به بررسي اين عناصر مي
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  عنصر اول: ورود عقد بيع بر عين مورد اجاره

هستيم كه  رو ها گذشت ـ با اين وضعيت روبه هاي اجاره ـ كه قبلا شرح آندر برخي از اقسام سند

آيا عقد  گيرد. پرسش اين است كه نسبت به عيني كه در دست اجاره است، عقد بيع صورت مي

 .بيع بر عين مستأجره با موازين فقهي سازگار است

آيا  كه و ديگر اينكه آيا عقد بيع درست است  در اين جا دو سؤال مطرح شده است: يكي آن

ـ و  )329 :1374 ,تر فقيهان اماميه ـ اگر نگوييم همه آنان (علامه حلي شود؟ بيش اجاره باطل مي

شافعي (همان) (در يكي از دو  ) و نيز114برخي فقهاي اهل سنت، مانند احمد بن حنبل (ابن قدامه: 

اند  نموده و معتقد شدهمستأجره  قول نسبت داده شده به وي) حكم به صحت ورود بيع بر عين

  .گردد ماند و باطل نمي باقي مي علاوه بر صحت اين عقد، اعتبار اجاره نيز به حال خود

خريدار، و باطل  روشن است كه درست بودن عقد بيع, به معناي انتقال مالكيت عين فروخته شده به

اي  ه در ازاي آن هزينهك نبودن اجاره, به معناي تداوم سلطه مستأجر بر منافع عين است؛ منافعي

  .پردازد مي

 :كرد توان ارايه جهت اثبات اين دو حكم ـ صحت عقد و عدم ابطال اجاره ـ دو دليل مي

  دليل اول: هيچ يك از عقود بيع و اجاره مقتضي نفي ديگري نيستند

عقد  گاه مقتضاي كه: هيچ مقتضاي تحقق هيچ يك از اين دو عقد نفي ديگري نيست. توضيح اين

عدم  جاره, منع مالك از مطلق تصرف ـ از جمله فروش عين ـ نيست؛ بلكه مقتضاي آن صرفاًا
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منافع به  تسلط موجر ـ مالك عين ـ در مدت اجاره بر منافع عين مستأجره، و تعلق داشتن اين

 .مستأجر است

تسلط بر منافع  از تواند از ديگر انواع تسلط ـ به غير بنابراين مالك عين حتي در دوران اجاره نيز مي

كه مالك تا انتهاي دوره  ـ استفاده كند. به بياني ديگر, اجاره دادن يك عين به معناي آن است

ها از جمله فروش آن  ساير تصرف تواند نسبت به اجاره حق بهره برداري از منافع را ندارد و مي

  .اقدام نمايد

بر عين جاري  ن مستأجره نيست, زيرا بيعچنين مقتضاي عقد بيع منع مستأجر از استيفاي منافع عي هم

مستأجره در چارچوب  تر اين كه: ورود عقد بيع بر عين شده است و نه بر منافع آن. توضيح بيش

 :يكي از سه وضعيت زير تحقق پذير است

گذارد كه درآمد  مي اطلاع دارد و با بايع چنين قرار» در اجاره بودن عين«الف. مشتري از قضيه 

اين ترتيب, بعد از بيع، اجرت اجاره  ره, به فروشنده ـ مالك پيشين عين ـ تعلق بگيرد. بهناشي از اجا

  .پيشين عين پرداخت گردد تا پايان دوره آن بايد از جانب مستأجر به مالك

ناشي از اجاره  گذارد كه از هنگام بيع, درآمد ب. مشتري از اجاره با خبر است و بنا را بر آن مي

  .تري ـ تعلق گيردعين به وي ـ مش
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مستأجر  طور كه پيدا است, در دو صورت بالا مشتري نسبت به بهره برداري از منافع توسط همان

مشتري از وضعيت  اعتراضي ندارد و فروش عين مستأجره از جانب بايع همراه با آگاهي و رضايت

 .پذيرد آن انجام مي

  .يابد مشتري جاهل به اجاره بوده و بعد از عقد بيع از آن اطلاع ميج. 

اهل سنت اعتقاد  هايي درگرفته است. فقيهان اماميه و بسياري از عالمان در ارتباط با اين قسم, بحث

موجب تخيير مشتري در  دارند كه عدم اطلاع مشتري از اجاره عين, مانع از تحقق بيع نيست بلكه

كند تا مدت اجاره به سر بيايد و عين  شود. به تعبير ديگر, مشتري مخير است صبر مي رد يا قبول بيع

كند. در هر صورت، بر حسب رأي فقها, بيع، موجب  كه معامله را فسخ مال را دريافت كند و يا اين

شود تا حكم به  ملكيت مستأجر در مدت اجاره نمي تحقق يافتن سلطنت مشتري بر منافع تحت

شود, ولي اين  هرچند عقد بيع سلطنت خريدار بر عين را سبب مي ,ره گردد. به بيان ديگربطلان اجا

 .منافع تحت ملكيت مستأجر در مدت اجاره نيست به معناي ايجاد سلطنت بر

ابطال  آيد كه بيع در هيچ يك از سه صورت مسئله، موجب با توضيحي كه گذشت, به دست مي

  .اجاره نخواهد شد

سازد آن  آسان مي سئله فقهي ورود بيع بر اجاره را در ارتباط با سندهاي اجاره اعيانچه تطبيق م آن

فرض اقدام به واگذاري  است كه در سندهاي اجاره اعيان, خريدار و فروشنده بر اساس اين پيش

واگذاري سند, به مالك جديد  نمايند كه همه امور مربوط به عين از زمان سند و فروش عين مي

انتقال سند, به مالك جديد و خريدار عين  .به اين ترتيب درآمد حاصل از اجاره از زمانتعلق يابد
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سندهاي اجاره اعيان تنها در قالب صورت دوم جاي  دهد كه گيرد. توضيح بالا نشان مي تعلق مي

اجاره خبر دارد و اجرت اجاره از زمان عقد بيع به بعد به وي  گيرد كه مطابق با آن مشتري از مي

  .گيرد لق ميتع

 دليل دوم: معتبره حسين بن نعيم

  :كند كه حضرت فرمود حسين بن نعيم از امام ششم نقل مي

سكني را نقض  شنيدم از پدرم كه فرمود ابوجعفر (امام باقر عليه السلام) فرمود: بيع، اجاره و<<

ه را خريده، چ آن رساني آن را بر اين اساس كه خريدار، تملك نكند كند؛ولي به فروش مي نمي

؛ (حر عاملي, »اجاره طور است مگر آن كه سكني به صورتي كه شرط شده انقضا يابد و همين

  .)3, حديث 24, باب 1371

 .باشد نياز از توضيح مي دلالت روايت بر مدعا, بي

 عنصر دوم: اقدام مستأجر به اجاره دادن عين مستأجره

گيري آن  شكل اجاره كرده ـ از مواردي نيست كه چه اين مسئله ـ اقدام مستأجر در اجاره دادن آن

  .آيد به شمار مي باشد؛ بلكه از مسايل داراي پيشينه در فقه» اوراق اجاره«دار موضوع  وام

اند  اند؛ يعني گفته داده در اين مسئله، جمهور فقيهان اهل سنت و تمامي فقيهان اماميه حكم به جواز

البته فقيهان اماميه معتقدند اين جواز  به ديگري اجاره دهد؛تواند عين مورد اجاره را  مستأجر مي
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شرط استيفاي منفعت به صورت مباشر را مطرح  مربوط به موردي است كه مالك در عقد اجاره،

  .نكرده باشد

توان  دليل را مي به هر حال, براي اثبات جواز اقدام مستأجر ـ در اجاره دادن عين تحت اجاره ـ اين

مالكيت نسبت به عين. به  معيار صحت عقد اجاره، مالكيت نسبت به منفعت است و نهارايه كرد كه 

خود عين باشد, بلكه مالك بودن او  دهد لازم نيست مالك تعبير ديگر, كسي كه عيني را اجاره مي

جز تمليك منفعت يا مسلط كردن كسي بر  كند؛ زيرا اجاره در واقع چيزي بر منفعت كفايت مي

عنصري فراتر از ملكيت داشتن بر منفعت نياز  فاي منفعت آن نيست و اين اقدام بهعيني جهت استي

  .است ندارد و مستأجر چنين مالكيتي را دارا

است مستأجر بعد از  اند كه آيا جايز فقيهان اماميه به رغم اعتقاد به جواز،، اين بحث را مطرح نموده

را بدون اذن مالك به مستأجر  گردد ــ عين ميتحقق اجاره ــ يعني اجاره دوم كه در آن او موجر 

باشد. در پاسخ به اين مسئله دو قول وجود  دوم تسليم كند, يا اين كه تسليم عين بايد با اذن مالك

  :دارد

 قول اول: عدم جواز تسليم عين بدون اذن مالك

اند كه:  نموده انباشد و دليل آن را چنين بي اين قول متعلق به شيخ طوسي و ابن ادريس و علامه مي

اي مبني بر واگذار  اجازه در اجاره، عين امانتي است در دست مستأجر و در اين امانت، مالك

 .كردن آن به غير صادر نكرده است
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  قول دوم: جواز تسليم عين بدون اذن مالك

 :گويد آية االله خويي براي اثبات اين قول چنين مي

او از  استيلا يافتن بر عين, ناشي از برخورداري اقدام مالك در رخصت دادن به مستأجر جهت»

تشخص بخشي  هاي است و نه برخاسته از ذات و جنبه» مالك بودن نسبت به منفعت«وصف عنواني 

ــ رخصت دادن به  تواند اقدامي اين چنين به او. بر اين اساس، هركس كه مالك منفعت باشد، مي

 .)274 :1, ج1365؛ (خويي, »وردغير جهت استيلا يافتن بر عين ــ را به عمل آ

بايد آن را  جا كه عين امانتي نزد مستأجر اول است و به همين جهت كند از آن البته وي اضافه مي

قرار دهد و اجاره  محافظت كند، جايز نيست كه او ــ يعني مستأجر اول ــ عين را در معرض خطر

از عين وجود ندارد ــ قرار  بت به حفاظتدادن آن به انسان جائر و خائن ــ كه از او اطميناني نس

 .)باشد؛ (همان دادن آن در معرض خطر مي

مشكل  حاصل سخن اين كه: به طور كلي، اقدام مستأجر در اجاره دادن عين در دست اجاره, با

رو گردند  روبه رو نيست؛ با اين توصيف, سندهاي اجاره ممكن است با يك اشكال مهم فقهي روبه

اقدام مستأجر به اجاره دادن  اند: در برخي موارد، ها با استناد به برخي روايات گفتهو آن اين كه فق

اند از: اتاق، خانه، دكان و  موارد عبارت عين به بيش از قيمتي كه اجاره كرده، جايز نيست. اين

ي, كند, مثل سفيد كردن و يا تعمير نمودن آن؛ (بحران ها ايجاد اجير, مگر آن كه تغييري را در آن

 .)292تا:  بي
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هاي  قيمت هايي بيش از اين اشكال از آن جهت است كه سندهاي اجاره معمولاً براساس اجاره

قيمتي كه اجاره  گيرند؛ از اين رو مشمول اقدام مستأجر به اجاره عين به بيش از قبلي شكل مي

 .گردد كرده است, مي

 :اشاره نمود توان به نكات زير جا مي نطلبد ولي در اي تر مي اگرچه ارايه اين بحث مجالي گسترده

بر كراهت نموده  اي از فقيهان, اين ممنوعيت اجاره به اكثر را ـ كه در روايات آمده ـ حمل ـ عده1

 .)اند؛ در مقابل، مشهور قايل به منع شده اند؛ (همان

تبادل و  آيد بلكه فقط در سندهايي جريان دارد كه اي نمي ـ اين اشكال در همه سندهاي اجاره2

مثل سندهاي  گيرد؛ ها بر اساس عقد اجاره صورت مي تداول ـ انتقال و دست به دست شدن ـ آن

 .رو نيست روبه اجاره منافع و سندهاي اجاره خدمات؛ اما سندهاي اجاره اعيان با اشكال

ه اجاره ب آيد كه ـ اين اشكال در سندهاي اجاره منافع و اجاره خدمات نيز تنها در مواردي مي3

اين صورت, اشكالي از  يكي از موارد ياد شده (اتاق، خانه، دكان و اجير) تعلق يافته باشد؛ در غير

گذاري در عصر حاضر موارد  طور كه پيدا است, براي سرمايه آيد. و همان اين نظر پيش نمي

شكل ها  سندهاي اجاره را نسبت به آن توان بسياري غير از چهار مورد يادشده وجود دارد كه مي

  .داد

  عنصر سوم: طولاني شدن مدت اجاره
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آن كه اين  توان ديد؛ چه را به روشني مي» به طول انجاميدن مدت اجاره«در سندهاي اجاره, عنصر 

زماني  شود و طبيعي است كه اين دست به دست شدن در سندها ميان مردم دست به دست مي

  .دهد طولاني رخ مي

دارد. در  كه از نظر فقه، طولاني شدن مدت اجاره چه حكمي شود جا اين پرسش مطرح مي در اين

اين زمينه علامه حلي  پاسخ بايد گفت: هيچ دليلي بر نفي اعتبار اجاره طولاني مدت وجود ندارد.در

  :گويد چنين مي

هيچ محدوديتي  يعني: به لحاظ زمان[اي ندارد  مدت اجاره از نظر كم بودن و زياد بودن, اندازه

اجاره  ]چيزي را[سال،  كه ضبط انجام پذيرد, و يا هزار توان يك لحظه, به شرط آن مي ]ندارد

 .)داند؛ (همان مي ) وي اين را قول همه عالمان شيعه316: 1374؛ (علامه حلي, »كرد

 عنصر چهارم: باقي نماندن عين در خلال مدت اجاره

است كه آيا  ه وجود دارد اينگمان بقاي عين در صحت اجاره معتبر و لازم است. اما سؤالي ك بي

  .عقلايي بر بقا كافي است واقعاً بايد به بقاي عين قطع پيدا كنيم تا اجاره صحيح باشد, يا احتمال

رو  عين روبه اگر قطع به بقاي عين را ضروري بدانيم بايد حتي در موردي كه با احتمال عدم بقاي

بقا را كافي  اجاره احتمال عقلاييشويم، حكم به عدم صحت اجاره كنيم و اگر در صحت  مي

شود  محكوم به بطلان مي ,بدانيم، عقد اجاره تنها در موارد وجود احتمال عقلايي بر عدم بقاي عين

  .و نه در موارد وجود احتمال بر عدم بقا
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زيرا اگر  كند؛ ديدگاه دوم درست است؛ يعني در صحت اجاره, احتمال عقلايي به بقا كفايت مي

درست ندانيم؛ به دليل  اي را ـ مگر در موارد اندك ـ لازم باشد بايد هيچ عقد اجارهقطع به بقا 

اسباب و عواملي در آينده ـ كه  ها احتمال از بين رفتن عين به جهت كه در بسياري از اجاره اين

  .عمدتاً قابل پيش بيني نيستند ـ وجود دارد

پايان مدت  كه ظاهر عين از باقي ماندن تامقصود از وجود احتمال عقلايي به بقاي عين، آن است 

اجاره عين در  جايز است«گويد:  اجاره حكايت كند. بر اساس اين, مقصود علامه حلي كه مي

نه بقاي قطعي؛  ,، بقاي عين به حسب نوع و از نظر عرف است»ماند مدتي كه در آن باقي مي

  .)(همان

  صادي عينعنصر پنجم: پوشش دادن مدت اجاره به تمام عمر اقت

اقتصادي اعيان ـ  با توجه به اين كه در سندهاي اجاره ـ به لحاظ دست به دست گشتن تا پايان عمر

افتد، اين پرسش مطرح  مي زمان اتفاق پايان يافتن مدت اجاره و تمام شدن عمر اقتصادي اعيان هم

گردد و به  ت اجاره ميمد برابر با كه عمر اقتصادي عين –چنين  شود كه از نظر فقه وضعيتي اين مي

 .ـ صحيح است يا نه گيرد تعبير ديگر, مدت، تمام عمر اقتصادي عين را در بر مي

باشد  مي اي درست نيست, زيرا فاقد اين شرط از شروط اجاره ممكن است قايل شويم چنين اجاره

 .دوضعيتي دارن و انتفاع از عين نبايد منجر به نابودي آن گردد,* و سندهاي اجاره چنين



www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com 25 

زيرا  مورد است؛ حقيقت اين است كه ادعاي عدم رعايت شرط ياد شده در سندهاي اجاره بي

هاي مبطل  انتفاع انتفاع منتهي به زوال عين در سندهاي اجاره به دليل به طول انجاميدن آن، از سنخ

بين رفتن به تعبير ديگر, از  دهد ـ نيست؛ ها را عنصر از بين بردن عين تشكيل مي عين ـ كه ذات آن

دهد, در حالي كه  استمرار انتفاع رخ مي عين در سندهاي اجاره، در نتيجه روند ناشي از تداوم و

 .افتد انتفاع اتفاق مي هاي متلف عين به محض وقوع زوال عين در انتفاع

انتفاع نابود  اصل عين بعد از –شود  كه عدم آن شرط مي –از طرف ديگر, در انتفاع متلف عين 

رفته و اثري از آن باقي  مانند نان كه به محض وقوع انتفاع از آن (يعني خوردن) از بين گردد؛ مي

كه بعد از يك انتفاع طولاني از  نمي ماند؛ در حالي كه در سندهاي اجاره اين عمر اقتصادي است

  .عين  رود، و نه اصل بين مي

 ها بدون استيفاي منفعت اي از اجاره عنصر ششم: وقوع مجموعه

صورت بگيرد،  ها استيفاي منفعت ها بدون آن كه بعد از آن اي پشت سر هم از اجاره ع مجموعهوقو

گر ملكيت نسبت  بيان اي ــ البته در آن دسته از سندها كه عنصر ديگري است كه در سندهاي اجاره

ندها لحاظ فقهي چنين عنصري اين س آيد. بايد پرسيد از به منافع و يا خدمات هستند ــ به چشم مي

هايي  كه اين عدم استيفاي منفعت، در همه اجاره سازد يا نه. ناگفته پيدا است رو مي را با مشكل روبه

افتد و تنها در آخرين اجاره اين وضعيت رخ  گيرد، اتفاق مي مي ها انجام كه بر اساس تبادل سند

 .دهد نمي
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پاسخ مثبت  منفعت است؛ اگر تر اين كه, آيا مگر نه اين است كه اجاره براي استيفاي پرسش جدي

در حقيقت اين  هاي عاري از استيفا را تجويز كرد, و آيا توان چنين اجاره است پس چگونه مي

  !ها، صورتي بدون محتوا و ظاهري خالي از روح اجاره نيستند ؟ اجاره

ت منفع ممكن است چنين پاسخ دهيم كه بعد از توجه به اين كه امكان استيفا با تحقق استيفاي

منفعت است و نه  اي لازم و شرط است امكان استيفاي چه وجود آن در هر اجاره تفاوت دارد، آن

گويند اگر مستأجر اقدام  مي تحقق استيفا در خارج و به صورت عملي. به همين دليل است كه فقها

 .)352تا,  محمد قمي, بي( شود؛ به استيفاي منفعت نكرد، حكم به بطلان اجاره نمي

گونه كه  همان توان گفت: شرط صحت اجاره, امكان استيفا است و نه وقوع استيفا و ن ميبنابراي

باشند, زيرا هر  مي مشخص است, سندهاي اجاره از اين معيار صحت ـ امكان استيفا ـ برخوردار

فرا رسيدن موعد اجاره و  تواند از واگذاري آن به ديگري سر باز زند و آن را تا صاحب سند مي

  .تيفا براي خود نگه داردزمان اس

 عنصر هفتم: عدم اتصال مدت اجاره به عقد

وقوع عقد، مدت  ها بعد از ها و يا سال كه روزها يا ماه گاه مدت اجاره به عقد متصل نيست؛ مثل آن

  .اجاره شروع گردد

. مشاهده نمود توان اين عنصر را نيز در سندهاي اجاره ـ دست كم در بسياري از موارد آن ـ مي

و مدت آن فاصله زماني  اي كه ميان عقد شود اين است كه آيا اجاره جا مطرح مي سؤالي كه در اين
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عقد شرط است ؟ در پاسخ به اين  باشد. به تعبير ديگر, آيا اتصال مدت به برقرار است، درست مي

  :شود سؤال دو قول ميان فقيهان مشاهده مي

 الف. اتصال مدت اجاره به عقد شرط نيست

متصل به عقد  اند لازم نيست از نظر زماني مدت اجاره ). گفته599: 1404هور فقيهان (يزدي, مش

باشد, اجاره  مي» اوفوا بالعقود» باشد, زيرا دليلي بر اين امر وجود ندارد, بلكه دليل، كه همان عموم

 .)68 :1404داند؛ (حكيم,  فاقد اتصال را نيز صحيح مي

 ب. اتصال شرط است

كرده اند.  ) ارايه230: 3, ج1387اي از فقيهان از جمله شيخ طوسي (شيخ طوسي,  پاره اين قول را

: 2, ج1387شيخ طوسي, ( اي, از جمله شافعي, اين قول را برگزيده اند؛ در ميان اهل سنت نيز عده

35(.  

 ها اشاره آن اين گروه براي اثبات مدعاي خود دلايلي چند را ارايه كرده اند كه به برخي از

 :كنيم مي

كه دليل  كه اجاره عقدي شرعي است، ثبوت آن منحصر به مواردي است دليل اول: با توجه به اين

مدت آن از نظر  جا كه دليلي بر صحت اجاره مورد بحث ـ كه ميان عقد و در كار باشد و از آن

وسي در وجه را شيخ ط زماني فاصله افتاده است ـ در دست نيست، اتصال به عقد لازم است. اين

 .ارايه نموده است» خلاف«كتاب 
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عموم  طور كه گذشت, دليل بر صحت اجاره مورد بحث، زيرا همان ,اين استدلال مردود است

  .)است؛ (همان» اوفوا بالعقود«

موجود  دليل دوم: قدرت بر تسليم, يكي از شرايط عقد اجاره است. مقصود از اين قدرت، قدرت

پايه اين شرط،  باشد. بر قابل حصول در زماني متأخر از عقد مي در حال عقد است و نه قدرتي كه

فعلي بر تسليم در حال عقد  توان براي اجاره مورد بحث، اعتباري قايل شد؛ زيرا در آن، قدرت نمي

بعداً و به هنگام شروع مدت اجاره به  چه وجود دارد، قدرتي شأني است كه وجود ندارد، بلكه آن

  .رسد فعليت مي

  :توان گفت اين استدلال ميدر رد 

كه گاه با  چه هست اين است اولاً: دليلي بر اعتبار قدرت بر تسليم در اجاره در دست نيست؛ آن

به لحاظ اعتبار  گردد؛ ولي اين دچار اشكال شدن نه نبود اين قدرت، عقد اجاره دچار اشكال مي

شدن معامله و يا غرري  يل سفهيقدرت بر تسليم بما هو هو است, بلكه به لحاظ امر ديگري از قب

تسليم در مسئله موضوع بحث،نه  باشد و فقدان قدرت بر شدن آن در نتيجه عدم قدرت بر تسليم مي

  .انجامد و نه به غرري شدن آن به سفهي شدن معامله مي

مشروط،  ثانياً: قدرت شأني در حين عقد كافي است، زيرا به اقتضاي ضرورت تناسب شرط و

ديگر ظرف ترتب  اي شرط، اعتباري فراتر از محدوده ظرف تحقق مشروط ـ و به تعبيرتوان بر نمي

گيرد. از اين  شكل مي اثر ـ قايل شد و ظرف ترتب اثر در اجاره مورد بحث، با شروع مدت اجاره
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قدرت در ظرف تحقق ترتب  گيريم كه قدرت فعلي در هنگام عقد لازم نيست بلكه بيان نتيجه مي

  :كرده است است. اين پاسخ را صاحب عروه با اين بيان ارايه اثر مورد نياز

جهت عدم  اي كه ميان مدت و عقد آن فاصله زماني افتاده است ـ به ادعاي بطلانِ ـ عقد اجاره»

؛ »است و نه قبل از آن بيني؛ زيرا تسليم در زمان استحقاق لازم گونه است كه مي قدرت بر تسليم آن

 .)192تا:  (يزدي, بي

فعلي در  توان براي عدم لزوم قدرت يل ديگري ــ غير از تناسب شرط و مشروط ــ را نيز ميدل

بيع سلف و سلم را  زمان عقد ارايه داد و آن اين كه: اگر قدرت فعلي در حين عقد شرط باشد، بايد

  .وجود ندارد محكوم به بطلان نماييم, زيرا در اين دو بيع، قدرت فعلي در حال عقد

عقد آن  توان به لحاظ وجود انفصال ميان مدت اجاره و ن كه: سندهاي اجاره را نمينتيجه اي

  .محكوم به بطلان نمود



www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com 30 

  عنصر هشتم: تعلق اجاره به مشاع

مختلف  ها در نزد اشخاص وجود اين عنصر را نيز در سندهاي اجاره به دليل منتشر شدن آن

تعلق به مشاع از نظر  داند يا نه. اگر ا جايز ميتوان مشاهده كرد. بايد ديد فقه تعلق به مشاع ر مي

  .كنند پيدا مي رو باشد، سندهاي اجاره از اين بابت مشكل فقهي با اشكال روبه

؛ 336 :1374 ,كند؛ (علامه حلي در پاسخ به اين پرسش بايد گفت: فقه، اجاره مشاع را تجويز مي

البته موجر در  .)218: 1365خويي,  ؛29: 1409؛ شيخ اصفهاني, 68: 10, ج1374مقدس اردبيلي, 

طور كه  همان)؛ همان( تواند عين را تسليم مشتري نمايد مگر بعد از اذن شريك؛ اجاره مشاع نمي

 .در بيع نيز همين وضعيت جريان دارد

اجاره تمام  طور كه دليل جواز اجاره مشاع، اطلاقات ادله باب اجاره است. اطلاق اين ادله همان

باشد ـ را نيز پوشش  ...گيرد، اجاره سهمي مشاع از آن ـ خواه نصف، ثلث و يا يعين را در بر م

 .دهد مي

رو نباشد. بايد  روبه البته اين تمسك به اطلاق هنگامي قابل قبول است كه استيفاي منفعت با مانعي

دارد منفعت جلوگيري كند ـ وجود  چنين ـ كه از استيفاي ديد آيا در مورد اجاره مشاع، مانعي اين

 .يا نه

كدام مانعي  تواند در اين زمينه مانع تلقي گردد دو چيز است: اشاعه و شركت, كه هيچ چه مي آن

  :گويد مي آيد. محقق اردبيلي در اين باره بر سر راه استيفاي منفعت به حساب نمي
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 ,1374 ,ندارند؛ (مقدس اردبيلي ]براي استيعفاي منفعت[اشاعه و شركت صلاحيت مانع شدن ...

 .)68: 10ج

  :اين دو مانع قابل تصور در مسئله, يكي عقلي و ديگري شرعي است

  الف. مانع عقلي

اين معنا  نفس اشاعه و مشاع بودن ممكن است مانعي عقلي جهت استيفاي منفعت پنداشته شود؛ به

 .كه به طور عقلي استيفاي منفعت در هنگام اشاعه امكان پذير نيست

اذن گرفتن از  ن استيفاي منفعت (مانع عقلي) غير قابل پذيرش است, زيرا باادعاي امكان ناپذير بود

ممكن است راه را  گردد و در صورت عدم اذن، دخالت حاكم شرع شريك, استيفا امكان پذير مي

  .براي استيفا هموار سازد

  ب. مانع شرعي

شرعي  كه از نظر شركت ممكن است مانعي شرعي براي استيفاي منفعت تلقي گردد؛ به اين معنا

صورت  تسليم عين بدون اذن شريك جايز نيست و با عدم تسليم عين، استيفاي منفعت از آن

  .گيرد نمي

اجاره به  آيد و حكم به عدم صحت پاسخ اين است كه اين مانع، مانعي قابل زوال به حساب مي

او, يا اجازه  ازوجه است؛ زيرا شريك پس از اذن گرفتن  لحاظ وجود يك مانع غير پايدار بي

درنتيجه قضيه به حاكم  دهد كه شود و يا اجازه نمي دهد, كه در اين صورت مانع برطرف مي مي
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از نظر شرع براي استيفاي  شود تا وي براي حل مشكل دخالت كند. بنابراين مانعي ارجاع مي

  .منفعت وجود ندارد

  >> موصوف در ذمه«عنصر نهم: تعلق يافتن اجاره به 

نيست. فقيهان  رو از نظر فقهي با مشكل روبه» علق قرار گرفتن موصوف در ذمه براي اجارهمت«اصل 

  :گويد طوسي مي را خالي از اشكال معرفي كرده اند. شيخ» موصوف در ذمه«تعلق اجاره به 

  .)495 :3تا, ج ؛ (طوسي, بي»باشد يا در ذمه اجاره از دو حال خالي نيست, يا معين مي«

 وم بودن منافع در حين عقدعنصر دهم: معد

اعياني كه  شود؛ به لحاظ آن كه در بسياري از سندهاي اجاره استيفاي منافع به آينده موكول مي

معدوم هستند به طريق  اند. هنگامي كه اعيان ها استيفاي منفعت كرد هنوز ايجاد نشده بايد از آن

متوجه و متعلق به يك معدوم ـ  مليكباشد؛ در اين صورت چگونه ت ها نيز معدوم مي اولي منافع آن

عقد، اعيان معدوم نباشند باز هم منافع  گردد. پاسخ اين است كه حتي اگر در حين يعني منافع ـ مي

اختصاصي به مورد سندهاي اجاره ندارد بلكه در همه  ,باشد؛ بنابراين, اشكال امري معدوم مي

  *.جريان داردمنفعت تعريف كنيم ـ  ها ـ اگر آن را به تمليك اجاره

راه گشا  پاسخي كه نسبت به مشكل متوجه به اصل اجاره داده شده، براي مشكل سندهاي اجاره نيز

در عالم اعتبار  است. پاسخ اين است كه: معدوم بودن در عالم خارج الزاماً به معني معدوم بودن

عني متعلق ي( نيست و منفعت اگر چه در خارج معدوم است, ولي داراي وجودي تقديري است
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چون تمليك كافي  هم اعتبار قرار گرفته است) و اين مقدار براي صحت جريان امري اعتباري

 .)5: 1409است. (ر.ك: اصفهاني, 

 عنصر يازدهم: وجود خارجي داشتن اعيان در حين عقد

به اند,  نشده در بسياري از سندهاي اجاره، اعيان به هنگام صادر شدن سند و عقد اجاره هنوز ايجاد

اين اعيان است.  دليل آن كه فرض اين است كه صادر كردن سند براي سرمايه گذاري جهت تهيه

توان پاسخ داد: اگر  مي .زند يا نه پرسش اين است كه آيا معدوم بودن عين، ضرري به اجاره مي

است, بايد گفت: » تسليم عين قدرت بر«ادعاي ضرورت وجود عين در هنگام عقد به لحاظ شرط 

رسيدن مدت اجاره است و در زمان  ه در حقيقت لازم است, قدرت بر تسليم عين در زمان فراچ آن

چنين قدرتي در سندهاي اجاره ـ  عقد به چيزي بيش از قدرت شأني بر تسليم نياز نيست و

آن به لحاظ ضرورت وجود منفعت باشد,  طور كه قبلاً بيان شد ـ وجود دارد. و اگر ضرورت همان

تمليك به آن تعلق پيدا كند و روشن است كه بدون  كه منفعت بايد وجود داشته باشد تا به اين معنا

كند، پاسخ اين است كه تمليك از  است ـ وجود پيدا نمي وجود عين، منفعت ـ كه مترتب بر عين

به معروضي واقعي در خارج نيازمند باشد, بلكه از مقولات  آيد تا اعراض حقيقي به شمار نمي

به بيش از وجود تقديري و اعتباري نياز ندارد و موجود بودن عين  ست و به همين لحاظاعتباري ا

طور كه پيدا است, شرايط سندهاي اجاره، امكان  ضروري نيست, و همان در خارج در زمان عقد

  .دهد را مي تحقق چنين اعتباري
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________________________ 

 .محقق و مدرس حوزه علميه قم *

الاعيان  ,ه ر. ك: منذر قحفتر پيرامون سندهاي اجار بيش سندات الاجارة و *  براي مطالعه

 . 12 الموجرة: المعهد الاسلامي للبحوث و التدريب, و مجله مجمع فقه اسلامي، دوره

بين بردن عين,  ها برابر است با از هايي كه حصول آن اند عقد اجاره نسبت به انتفاع فقيهان گفته *

بگيرد . امام خميني  انجامصحيح نيست. به تعبير ديگر, صحيح نيست عقد اجاره بر استهلاك عين 

گردد مگر با از بين بردن عين  چه كه انتفاع از آن حاصل نمي اجاره آن«گويد:  در اين زمينه مي
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: 1379؛ (امام خميني, »براي سوزاندن درست نيست؛ مانند اجاره نان براي خوردن و شمع يا هيزم

447(. 

المعدوم  ة معدومة حال الاجارة وان المنفع«گويد:  محقق اصفهاني در طرح اين اشكال مي *

  . )4: 1409؛ (اصفهاني, »لايملك


