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ABSTRACT 
Lease-to-own contracts, as one of the modern financial instruments within Iran’s Islamic banking system, occupy a significant 

position in the financing of housing and capital equipment. This study was conducted with the aim of analyzing the jurisprudential 

foundations and examining the legal frameworks governing such contracts within the Iranian legal system. The research adopts 

a descriptive-analytical approach and was carried out through library-based research and the examination of legal documents. 

The findings indicate that lease-to-own arrangements are founded upon a lease contract accompanied by a contractual 

stipulation, and their validity within the Iranian legal system is based on Article 10 of the Iranian Civil Code and the Law for 

Usury-Free Banking Operations enacted in 1983. From a jurisprudential perspective, several challenges arise, including the 

combination of two contracts within a single agreement, the legal nature of the ownership-transfer condition, and its compatibility 

with the principle that “contracts are governed by the intentions of the parties” (al-‘uqūd tābi‘ah lil-quṣūd). Furthermore, the 

Executive By-Law adopted by the Money and Credit Council in 1983, together with the regulations of the Central Bank, 

establishes the operational framework for these contracts. The results of the study demonstrate that despite existing 

jurisprudential ambiguities, both judicial practice and the Iranian banking system have accepted lease-to-own contracts as 

legitimate and valid legal structures. Nevertheless, legislative reforms appear necessary to eliminate the remaining ambiguities. 
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 چکیده
 نیدارند. ا  زاتیمسکن و تجه   یمال  نیدر تأم  یا  ژهیو  گاهیجا  ران،یا  یاسلام  یدر نظام بانکدار  نینو  یمال  یاز ابزارها  یکیبه عنوان    کیاجاره به شرط تمل   یقراردادها

 ی لیتحل  یفی است. پژوهش حاضر از نوع توص  دهانجام ش   رانیا  یقراردادها در نظام حقوق  نیحاکم بر ا  یقانون  یچارچوب ها  یو بررس  یفقه  یمبان  لی پژوهش با هدف تحل

عقد اجاره با شرط ضمن عقد بنا شده و  هیبر پا  کیدهند که اجاره به شرط تمل یها نشان م افتهیاست.  رفتهیصورت پذ یو مطالعه اسناد قانون یبوده و با روش کتابخانه ا

همچون جمع دو عقد در    ییچالش ها ،یفقه  دگاهیاست. از د  1۳6۲بدون ربا مصوب    یبانک  اتیعمل   ونو قان  یقانون مدن  10بر ماده   یمبتن  رانیا یاعتبار آن در نظام حقوق

پول و اعتبار و الزامات بانک   یشورا  1۳6۲مصوب    یینامه اجرا  نییآ  نیبا قاعده »العقود تابعة للقصود« وجود دارد. همچن  ق یو تطب   ک،ی شرط تمل  تی قرارداد، ماه   کی

قراردادها را به  نیا رانیا یو نظام بانک ییقضا هی رو ،یفقه یآن است که با وجود ابهام ها  انگری پژوهش ب  جیکنند. نتا یم نیین قراردادها را تعیا ییچارچوب اجرا ،یمرکز

 رسد.  یبه نظر م  یرفع ابهامات موجود ضرور یبرا   ینیاند، هرچند اصلاحات تقن  رفتهیعنوان ساختار مشروع و معتبر پذ

 ک یبه تمل یاجاره منته ران،یا ی بدون ربا، قانون مدن یبانکدار   ،یفقه اسلام ک،ی اجاره به شرط تمل: کلیدواژگان

  

 1404بهمن  1تاریخ ارسال: 

 1405خرداد  1۷تاریخ بازنگری: 

 1405خرداد  ۲4تاریخ پذیرش: 

 1405مرداد  5تاریخ چاپ اولیه: 

 1406 ید 1تاریخ چاپ نهایی: 
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طبیق
ق ت

حقو
شنامه فقه و 

 دان

 مقدمه 

تمل شرط  به  اجاره  مهم   یک ی  کیقرارداد   نیتأم  یابزارها  نیتراز 

توجه    ری اخ  یهااست که در دهه  یاسلام  یدر نظام بانکدار  یمال

به خود جلب کرده است.    یرا از محققان حقوق و فقه اسلام  یادیز

ا پ  نیا  ران،یدر  در  قرارداد  عمل  ب یتصو   ی نوع    ی بانک  اتیقانون 

شد و    یوارد نظام بانک  یرسم  رتصو به  1۹۸۳بدون ربا در سال  

در حوزه   یمال نیتأم یابزارها نی از پرکاربردتر یکیاز آن زمان به 

شده است. گسترش    لیتبد  زاتی و تجه  یصنعت  آلاتنیمسکن، ماش

  یفقه  یمبان  قیدق   یقرارداد، ضرورت بررس  نیروزافزون استفاده از ا 

 . سازدیآشکار م شیاز پ شی آن را ب یقانون  یهاو چارچوب

  ا یاست که در آن مستأجر، کالا    یقرارداد  ک،یبه شرط تمل  اجاره

دوره اجاره،    انیو در پا  کندیاجاره م  ینیمدت مع  ی را برا  یملک

مستأجره به او منتقل   نیع  ت یاقساط، مالک  یپس از پرداخت تمام

است که    یبیترک   یتیماه  یدارا  یقرارداد از منظر فقه   نی. اشودیم

  ی مسائل فقه  رو،نی. ازاکندیبرقرار م  وندیپ  عیعقد اجاره و ب   انیم

انعقاد آن مطرح است که  طیصحت، اعتبار و شرا رامونیپ یمتعدد

  ن یا  ران،یا  ی مستقل دارد. در نظام بانکدار  لیو تحل  یبه بررس  ازین

به اسلام  یکیعنوان  قرارداد  عقود  مضاربه،   یاز  کنار  در  مجاز، 

مدن اقساط  یمشارکت  فروش  پشتوانه    ،یو  برخوردار    یقانوناز 

 است. 

قرارداد اجاره به    یفقه  یپژوهش آن است که مبان  نیا  یاصل  مسئله

حاکم بر آن در نظام   یقانون  یهاو چارچوب ست ی چ  ک یشرط تمل

 کوشدیاست. پژوهش حاضر م افته یچگونه سازمان  رانیا یحقوق

  ه یو رو  ییاجرا  یهانامهنییموضوعه، آ  نیقوان  ،یمنابع فقه  یبا بررس

روش   یریتصو   ،ییقضا و  وضع  مندجامع   نیا   یحقوق  ت ی از 

  ی انتقاد  لی مقاله، تحل  نیا  ی ارائه دهد. هدف اصل  رانیقراردادها در ا 

  ی خلأها  ییو شناسا  کیاجاره به شرط تمل  یو قانون  یفقه  یمبان

ـ    یفیپژوهش از نوع توص  نیحوزه است. ا  نیموجود در ا  ینیتقن

کتابخانه  یلیتحل با روش  منابع فقه  یریگو بهره  یااست و  ،  یاز 

 انجام شده است.  ی قیحقوق تطب یهاو آموزه یقانون

 قیتحق  نهی شیپ

 دهدینشان م  کیدرباره اجاره به شرط تمل  قیتحق  نهیشیپ  یبررس

موضوع از سه منظر عمده مورد توجه محققان قرار گرفته    نیکه ا

عقد و  نیا  ت ی مشروع  یکه به بررس یاست: نخست، مطالعات فقه

  ی حقوق  یهادوم، پژوهش   پردازند؛ی م  یاسلام  نیآن با مواز  قیتطب

 کنند؛یم  لی قرارداد را تحل  نیا  یو آثار حقوق   یکه چارچوب قانون

تحق ا  یاقتصاد  قاتیو سوم،  نقش  تأم  نیکه  در  را    ی مال  نیابزار 

 .ندی نمایم یابیارز یاسلام

فقه  در مطالعات  در    (Katouzian, 2008)  انیکاتوز  ،یحوزه 

  ک یاجاره به شرط تمل  ت یماه  لیبه تحل  ژه«یو  یکتاب »قراردادها

  تیمستقل با ماه   یپرداخته و آن را قرارداد  یاز منظر حقوق مدن

و  یبیترک  است.  تک  یدانسته  ماده    هی با  مدن  10بر   نیا  ،یقانون 

به را  عقد  قرارداد  شهکندیم  لیتحل  یررسمیغ  نیمععنوان    یدی. 

(Shahidi, 2013)  را از منظر فقه    کیشرط تمل  ،یدر پژوهش  ز ین

  ی شرط در صورت  نیکه ا  کندیم   یریگ جهیکرده و نت  یبررس  عهیش

شود و   فیتعر  جهیشرط نت  ایصورت شرط فعل  معتبر است که به

 عقد اجاره نباشد. یمقتضا ریمغا

در »دانشنامه   (Jafari Langroudi, 2007)  یلنگرود  یجعفر

اجاره   یقرارداد، آن را نوع  نیا  یفقه  نهیشیبا اشاره به پ  «یحقوق

م پ  داندیمشروط  بدون   یبانک  اتیقانون عمل  ب یاز تصو   شیکه 

آزاد اصل  قالب  در  داشت.    ت ی قابل  یقرارداد  یربا، صرفاً  استناد 

  ی با عنوان »ابزارها  یدر پژوهش  ( Mousavian, 2011)  انیموسو

  ران یدر ا  کیاجاره به شرط تمل   ان یم  یقیتطب  سهیمقا  «،یاسلام  یمال

(  Ijarah Muntahia Bittamleek)  کیبه تمل  یو اجاره منته

بانکدار نظام  تفاوت  یالمللنیب  یاسلام  یدر  و  داده    ی هاانجام 

 . است کرده  نییرا تب تیانتقال مالک سمی در مکان یاساس
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ب  در در    El-Gamal (El-Gamal, 2006)  ،یالمللنیسطح 

«  Islamic Finance: Law, Economics, andکتاب 

Practiceدر   ک یبه تمل  یساختار اجاره منته  یقیتطب  لی« به تحل

اسلام  یکشورها که    یمختلف  است  داده  نشان  و  پرداخته 

ا  یمتفاوت  یرهایتفس نظام   نیاز  در    تلف مخ  یحقوق  یهاقرارداد 

با عنوان   یادر مقاله   Vejzagic (Vejzagic, 2014)وجود دارد.  

«Ijarah Muntahia Bittamlik: A Risk 

Management Perspectiveی حقوق یهاسکیر  ی « به بررس  

پرداخته و به تناقضات موجود    ی اسلام  یها قرارداد در بانک  نیا

 است.  ردهاشاره ک  AAOIFI یو استانداردها  یبانک هیرو انیم

Arwan (Arwan, 2020)   مقاله »  یادر  عنوان   Ijarahبا 

Muntahiyah Bittamlik: Konstruksi Perjanjian 

Sewa Beli  مجله در  که   »Millah   ا ساختار  شده،   نیمنتشر 

که    کندی م  دیکرده و تأک   لیتحل  عت یقرارداد را از منظر مقاصد شر

 کردیرو  قیطر  ازاست که    یاز ساختار مال  یدیقرارداد نوع جد  نیا

هم در  است.  گرفته  شکل  مرسله  راستا،    نیمصلحت 

Reconstructing Lease-to-Own Contracts (Al-

Shehri & Obaidullah, 2023)   در منتشرشده 

ScienceDirectبه    یاجاره منته  یقراردادها  یی، مشکلات اجرا

  یی هاهیکرده و توص  یرا بررس  نیفلسط  یاسلام  یهادر بانک  کیتمل

 قراردادها ارائه داده است.  نیا حاصلا یبرا

  ی به بررس  (Davari-Fard, 2022)  فردیداخل کشور، داور  در

فقه  ی حقوق  ت یماه تمل  یو  شرط  به  اجاره  پرداخته    ک یقرارداد 

اقشار جامعه و    دیقدرت خر  انی با اشاره به شکاف م  یاست. و

ا  یبها پاسخ  ن یکالاها،  را  ن  یقرارداد    ن ینو   یاقتصاد  یازهایبه 

اکندیم  یمعرف در  آخر  نی.  پرداخت  از    ن یقرارداد، مستأجر پس 

قانون    10بر ماده    هیبا تک  سندهی . نو شودیمال م  ن یقسط، مالک ع

 لیقرارداد را تحل  نیاحکام حاکم بر ا  ،یثان  دیو شرح لمعه شه  یمدن

. دهدیمشروع قرار م  نیرمعیکرده و آن را در چارچوب عقود غ

حائز    یفقه  یبا مبان  نینو   یپژوهش از منظر انطباق قراردادها  نیا

 است.  ت یاهم

 یبه بررس  (Hasanpour et al., 2016)و همکاران    پورحسن

حقوق  یفقه  ت یماه تمل  یو  شرط  به  اند.  پرداخته  کی اجاره 

ا  سندگانینو  به ورود  اشاره  اروپا  نیبا  از حقوق  نظام    یینهاد  به 

  ی از معاملات ربو   زیو پره  ت یمالک  لیاهداف آن را تسه  ران،یا  یمال

 ایعقد است: آ  نیا  ت یماه  نییبحث، تع  ی. محور اصلشمارندیبرم

است    یعقد را  لیذ  ایمستقل  امام  جیعقود   گنجد؟یم  هیفقه 

د  سندگانینو  تحل  دگاهیسه  بکنندیم  لیرا  قرض، و    ،یاقساط  عی: 

  کرد یهر رو  یهااشکالات و پاسخ  ت،ی . در نهاعیاجاره با شرط ب

  ( Safaei, 2009)  یی صفا  نیشده است. همچن  یبررس  لیتفصبه

شرط ضمن عقد   یآثار قانون یتعهدات« به بررس یمدن حقوقدر »

شرط فعل و    انیم  یپرداخته و مرزبند  کیدر اجاره به شرط تمل

 داده است.  حی توض  نهیزم نیرا در ا جهیشرط نت

  ی درباره قراردادها  یدر پژوهش  ( Izadi Fard, 2015)  فردیزدیا

مختلف اجاره به شرط   یالگوها  ،یاسلام  یدر بانکدار  یمال  نیتأم

کرده و نشان داده است   یبندطبقه  رانیا  یرا در نظام بانک  کیتمل

الگوها بانک  یکه  استفاده  استانداردها  یرانیا  یهامورد  با    ی گاه 

حسابدا حسابرس  یرسازمان  مال  یو    ی اسلام  یمؤسسات 

(AAOIFIمقا مطالعات  در حوزه  ندارند.  کامل  انطباق    ،یاسهی( 

IMF (International Monetary Fund, 2015)    در

به بررسAn Overview of Islamic Financeگزارش »   ی « 

  ران یمختلف پرداخته و ا  یاسلام  یمال  یهاابزار در نظام  نیا  گاهیجا

در   کرده  ییکشورها  زمرهرا  که تلاش  بانکدانسته  نظام   یاند کل 

 منطبق سازند.  یخود را با اصول اسلام

در    یآن است که اگرچه مطالعات متعدد  انگریب  قیتحق  نهیشیپ  مرور

تمل  نهیزم شرط  به  پژوهش  کیاجاره  اما  شده،  که   یانجام  جامع 

تحلهم  به  چارچوب  یفقه  یمبان  لیزمان  هم    ن یا  یقانون  یهاو 

موجود را    ینیتقن  ی بپردازد و خلأها  رانی ا  یقرارداد در نظام حقوق
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شد  ییشناسا انجام  کمتر  ازا  هکند،  حاضر    رو،نیاست.  پژوهش 

 را پر کند.  یعلم اتیشکاف موجود در ادب نیا کوشدیم

 ی اصل میو مفاه ینظر یمبان

 ک یاجاره به شرط تمل فی مفهوم و تعر

تمل  اجاره شرط  عنصر   ی قرارداد  ک،ی به  دو  از  که  مرکب  است 

است: عقد اجاره و شرط ضمن عقد ناظر بر    افتهی  ل یتشک  ی اساس

  ات یفصل سوم قانون عمل  نامهنیی آ  5۷. براساس ماده  ت یانتقال مالک

است که در   یا»عقد اجاره  کیبدون ربا، اجاره به شرط تمل  یبانک

اجاره و در صورت عمل به    تمد  انیآن شرط شده مستأجر در پا 

ع  طیشرا قرارداد،  در  ا  نیمندرج  گردد.«  مالک  را    ن یمستأجره 

:  سازدیرا آشکار م  یقرارداد از اجاره عاد  نیا  ازیوجه امت  ف،یتعر

  ات ی. در ادبزکنندهیمتما  یعنوان رکن اصلبه  کیحضور شرط تمل

اسلام ا  ،یفقه  بالتملیک«    نیمعادل  المنتهیة  »الإجارة    ا ی قرارداد 

نام بالبیع«  المنتهیة  استانداردها  شودیم  ده ی»الإجارة  در   یکه 

AAOIFI    عنوان  Ijarah Muntahia Bittamleekتحت 

(IMB)  م اشودیشناخته  ترک   نی.  از  عقد مستقل   ب یقرارداد  دو 

شرط ضمن    ایوعده    کیاز تکن  ی ریگ هبه( با بهره  ای)  عیاجاره و ب 

م شکل  ساختارردی گ یعقد  منظر  از  ا   ،ی.  موجر    نیدر  قرارداد 

مستأجره است و آن را    نی( مالک عیمؤسسه مال  ای)معمولاً بانک  

  ی شامل بها  یکه اقساط پرداخت  یا گونهبه  کند،یبه مستأجر واگذار م

 .شودیکالا م دیخر  مت یاز ق یاجاره و بخش

باره وجود دارد:   نیعمده در ا  دگاهیدو د  ،یحقوق  ت ینظر ماه  از

  ل یقرارداد را در قالب »عقد اجاره مشروط« تحل  نیاول، ا  دگاهید

. داندیم  «یبیترک   ت یدوم، آن را »عقد مستقل با ماه  دگاهیو د  کندیم

د م   دگاهیطرفداران  استدلال  اجرا  کنندیاول  زمان  تا  شرط    یکه 

انتفاع    ادقرارد  ت ی ماه  ک،یتمل مستأجر صرفاً حق  و  است  اجاره 

  ی باورند که قصد واقع  نیدوم بر ا  دگاهیدارد. در مقابل، طرفداران د

قصد مشترک،   نیکالا است و ا  یینها  ت یاز همان ابتدا، مالک  نیطرف

 .کندیم  نییقرارداد را تع یحقوق ت یماه

 اجاره  یفقه یمبان

و مشروع است که    نیاز عقود مع  یکیعقد اجاره    ،یفقه اسلام  در

برابر عوض مع  کیتمل . ماده  دهدیرا هدف قرار م  نیمنفعت در 

  ن یاست، اجاره را چن  هیکه متأثر از فقه امام  رانیا  یقانون مدن  466

است که به موجب آن مستأجر مالک   ی: »اجاره عقدکندیم  فیتعر

ع م  نیمنافع  ش  «.شودیمستأجره  فقه  اجاره   عه،یدر  عقد  صحت 

مدت    نییاز جمله معلوم بودن منفعت، تع  یطیمنوط به حصول شرا

 الاجاره است. و معلوم بودن مال

  کی اجاره با شرط تمل  ب یدرباره امکان ترک   یاسلام  یفقها  انیم  در

  ی »نه  ینبو   ث یفقها با استناد به حد  یاختلاف نظر وجود دارد. برخ

معامله( و قاعده »لا   کیاز دو معامله در    ی)نه  عة«یب   یف  نیعتیعن ب

  ز ی)جمع دو عقد متناقض جا  ن«یی المتناف  نیالعقد  نیالجمع ب  جوزی

است ین میترک  نی(،  ناصواب  را  بسدانندیب  مقابل،  در  از    یاری. 

ش   یفقها خم  عه،یمعاصر  امام  جمله  تقل  ینیاز  مراجع  و    د ی)ره( 

تمل  یبا شرط  ،یکنون از خود عقد   کیدانستن  آن  و جدا دانستن 

 .شمارندیقرارداد را مشروع م  نیاجاره، ا

 ران ی در حقوق ا یقرارداد یقاعده آزاد

  ان یب  گونهنیرا ا  یقرارداد  یاصل آزاد  رانیا  یقانون مدن  10  ماده

»قراردادهاکندیم کسان  یخصوص  ی:  به  آن را منعقد   ینسبت  که 

قانون نباشد، نافذ است.«    حیکه مخالف صر  یاند، در صورتنموده

  کی در اعتبار اجاره به شرط تمل  ی اصل  یقانون  هیعنوان پاماده به  نیا

بدون ربا مورد استناد قرار    یبانک  اتیقانون عمل  ب یاز تصو   شیپ

نگرفتیم لزوم قراردادها  ماده    زی . اصل   یقانون مدن  ۲1۹که در 

که به مفاد قرارداد   کندیم  فیشده، به موجر و مستأجر تکل  انیب

 عمل کنند.

خود    یفقه  قاعده شروط  به  )مؤمنان  شروطهم«  عند  »المؤمنون 

آور بودن شرط الزام  یفقه  یهااز پشتوانه  یکیعنوان  به  زی( نبندندیپا

اسلام  کیتمل فقه  ا  یدر  است.  فقه ش  نیمطرح  در  که    عه یقاعده 

پذ مبنا  رشیمورد  دارد،  قرار  برا  ییگسترده  آور الزام   یمحکم 
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در اجاره به شرط   کیشرط تمل  هشناختن شرط ضمن عقد، از جمل

  ز یاستدلال به اصالةالصحة ن  ن،ی . در کنار اآوردیفراهم م  ک،یتمل

 . رودیبه کار م یقرارداد از منظر فقه نیا  ت یدر اثبات مشروع

 هاافتهی 

 ک یقرارداد اجاره به شرط تمل ی و فقه یحقوق تیماه

است که    یتیماه  یدارا  یاز منظر فقه  کیاجاره به شرط تمل  قرارداد

شده   ریبه اشکال گوناگون تفس  یفقه اسلام   خیدر ادوار مختلف تار

  ی سه پرسش اساس  ی مستلزم بررس  تیماه  نیا  ق یدق  لیاست. تحل 

عقد اجاره است    کیقرارداد در ذات خود    نیا  ایاست: نخست، آ

و سوم،   ست؟یچ  کیشرط تمل  تیعقد مستقل؟ دوم، ماه   ای  عیب  ای

 است؟  زیجا  یقرارداد از نظر فقه  کیدر    عیاجاره و ب  انیجمع م  ایآ

با  در نخست،  پرسش  به  بانک  د یپاسخ  نظام  که  در   رانیا  یگفت 

عمل  ییاجرا  نامهنییآ ا  یبانک  اتی قانون  ربا،  را    ن یبدون  قرارداد 

 نامه،نییآ  5۷کرده است. براساس ماده    فی»عقد اجاره« تعر  حاًیصر

شرط ضمن    ی است« که حاو  یا عقد اجاره کی»اجاره به شرط تمل

عقد   ت یماه  ،ینیتقن کردیرو نی. ااست   ت یبر انتقال مالک یعقد مبن

را صرفاً    ت ی و انتقال مالک  داندیرا در طول دوره قرارداد، اجاره م 

دانان مانند  حقوق  یحال، برخ   نی . با اشماردیشرط م یاجرا  جهینت

 یکه قصد واقع  کنندی استدلال م  ( Katouzian, 2008)  انی کاتوز

اساس،    نیصرف، و بر ا  اجارهاست، نه    یینها  کیاز ابتدا تمل  نیطرف

 فاصله دارد.   یحقوق  ت یبا واقع یقانون فیتعر

مطرح است: اول، شرط فعل    هیسه نظر  ک،یشرط تمل  تیماه  درباره

)که   جهی(؛ دوم، شرط نتکندیم  ی)که موجر را ملزم به انجام عمل

ابتشودیم  تی خود موجب تحقق مالکخودبه   اع ی (؛ و سوم، وعده 

  ه یو رو  رانیغالب در حقوق ا  هی ندارد(. نظر  یآور)که اعتبار الزام

مرکز نت  ،یبانک  ز  نیا  دنبو   جهیشرط  است،    64ماده    رایشرط 

مدت اجاره و پس از    انیکه »در پا  داردیصراحتاً مقرر م  نامهنییآ

آخر مال  نیپرداخت  عقسط  ملک  نیالاجاره...  در    تیمستأجره 

  تیعبارت دلالت بر تحقق خودکار مالک  نیکه ا  د«،یمستأجر درآ

ش فقه  نظر  از  نت  عه،یدارد.  صورت  جهی شرط  امر    یدر  مستلزم  که 

 . شودیخود محقق مشرع نباشد، خودبه خلاف

قرارداد، محل    ک یدر    عیسوم درباره جواز جمع اجاره و ب   پرسش

  ی در مذاهب حنف  ژهیواهل سنت، به  یاست. فقها  یفقه  یبحث جد

در صفقه واحده«   نیاز »صفقت  ینه   ث یبا استناد به احاد  ،یو مالک

  ی که مبنا  عه،یدارند. اما در فقه ش   بیترک   نیدرباره ا  ییهاینگران

مدن  یاصل تک  ت،اس  رانیا  یقانون  تابعة   هیبا  »العقود  قاعده  بر 

در صورت    ب ی ترک   نیشرط ضمن عقد، ا  یللقصود« و اصل آزاد

اشودیم  رفته یپذ  یطیشرا  تیرعا از جمله  جداگانه   ط، یشرا  نی. 

استقلال   کیاست که هر    ی( به نحو عی بودن دو معامله )اجاره و ب

  ینباشد. مجمع فقه   یگریمشروط به د  یکیداشته باشند و    یحقوق

  ط یقرارداد را با شرا  نیا  یادر قطعنامه  زین  یاسلام  یهمکار  ازمانس

 .(Mousavian, 2011)معتبر شناخته است  یخاص

م  یاسهیمقا  لیتحل استانداردها  دهدینشان  در    AAOIFI  یکه 

  یبه صورت  کیبه تمل  ی(، اجاره منته ۹شماره    عت ی)استاندارد شر

هبه( جداگانه و مستقل    ای)  عیشده که دو قرارداد اجاره و ب  یطراح

  ی هابانک هیبا رو  کردیرو  نیباشند و در زمان واحد امضا نشوند. ا

سند    کیمعمولاً هر دو بخش در    رانیدر ا  رایتفاوت دارد، ز  یرانیا

تنظ اشوندیم  میواحد  نقاط چالش  یکی  هیتفاوت رو  نی.   یزااز 

 . شودیمحسوب م رانیا یدر نظام بانک یفقه

 رانی در ا کیحاکم بر اجاره به شرط تمل یقانونچارچوب 

تمل  یقانون  چارچوب شرط  به  ا  کیاجاره  لا  رانیدر    ی هاهیاز 

قرار دارند.   یمراتب حقوقسلسله  کیشده که در    لیتشک  یمتعدد

  ران یا  یاسلام  یجمهور  یمراتب، قانون اساسسلسله  نیدر رأس ا

  ه یبر پا  دیبا  نیقوان  هیکل  داردیقرار دارد که در اصل چهارم مقرر م

ا  یاسلام  نیمواز عز  ل،اص   نیباشد.  نظام   یاصل  مت ینقطه 

 است.  یدر حوزه معاملات مال رانی ا یاسلام یگذارقانون

مجلس   1۹۸۳آگوست    ۳0بدون ربا، مصوب    یبانک  اتیعمل   قانون

حوزه است. ماده    نیدر ا  یمرجع قانون  نیترمهم  ،یاسلام  یشورا
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بانک  نیا  1۳ به  م قانون  اجازه  برا  دهدیها  مسکن،    یکه  توسعه 

به  یمسکون  یواحدها تملرا  شرط  به  اجاره  واگذار    کیصورت 

  ن ییبدون ربا را تع  یانکب   اتیعمل  یکنند. قانون مزبور چارچوب کل

مجاز    یهااز روش  یکیعنوان  را به  کیو اجاره به شرط تمل   کندیم

فصل   نامهنییها برشمرده است. سپس در آبانک  ییاعطا  لاتیتسه

که در    نیسوم ا  رانی وز  ئت یه  ب ی به تصو   1۹۸4  ه یژانو   ۲قانون 

 مقرر شد.   65تا    5۷نوع قرارداد در مواد    نیا  یلیاحکام تفص  د،یرس

بدون ربا،   یبانک  اتیفصل سوم قانون عمل  نامهنییآ 65تا  5۷ مواد

شرا و  تمل  طی ارکان  شرط  به  بانک  کیاجاره  نظام  در    ن ییتع  یرا 

  ل یبه موارد ذ  توانیمواد م  نیاحکام ا  نیتر. از جمله مهمکنندیم

 دهد؛یقرارداد را ارائه م نیا یقانون فیکه تعر 5۷اشاره کرد: ماده 

نح  6۲ماده   مال  وهکه  قمحاسبه  گرفتن  نظر  در  با    متیالاجاره 

ماده    کند؛یشده، مدت قرارداد و سود مناسب بانک را مقرر متمام

بانک  6۳ مکه  مکلف  را  ب  سازدیها  ق  ست یحداقل    متیدرصد 

بهتمام را  پشده  ماده    افت یدرشیصورت  و  کنند؛  که    64اخذ 

مبه مقرر  از    دیبا  داردیصراحت  پس  که  شود  شرط  قرارداد  در 

 .دیمستأجر درآ ت یمستأجره به ملک  نیقسط، ع نیپرداخت آخر

  ، یعنوان قانون مادر در معاملات خصوصبه  ز ین  رانیا  یمدن  قانون

به بعد که احکام عقد   466در دو محور اثرگذار است. اول، مواد  

  ی مقررات خاص، بر قراردادها اب ی و در غ دارندیاجاره را مقرر م

که اصل    10قابل اعمال هستند. دوم، ماده    زین  کیاجاره به شرط تمل

اجاره به شرط   یو در قراردادها  کندی م  ستقررا م  یقرارداد  یآزاد

.  رودیاعتبار قرارداد به شمار م  یمبنا   ،یخارج از حوزه بانک  کیتمل

که ناظر به احکام شروط    یقانون مدن  ۲44تا    ۲۳۲مواد    نیهمچن

تع در  هستند،  عقد  تمل   نییضمن  شرط  آثار  و  نقش   کیاعتبار 

 دارند. یمحور

  1۹۸۲نوامبر    1۷مصوب    کیاجاره به شرط تمل  ییاجرا  نامهنییآ

  ات یقانون عمل   ییاجرا  نامهنییدر کنار آ  زیپول و اعتبار ن  یشورا

حوزه به کار   ن یدر ا  یلیتکم  یعنوان منابع قانونبدون ربا، به  یبانک

اروندیم پ  نامهنییآ  نی.   یبانک  اتیقانون عمل  ب یاز تصو   شیکه 

قرارداد را در نظام    نیا   هیاول  یها چارچوب  ، بدون ربا صادر شده

  ی جمهور  یبانک مرکز  یهامشخص کرده بود. دستورالعمل  یبانک

بدون ربا صادر   یبانک  اتیکه به تبع قانون عمل  زین  رانیا  یاسلام

  ک یاجاره به شرط تمل  یرا برا  ی نیمع  یقرارداد  یاند، الگوهاشده

 هستند.  نآ ت یها موظف به رعااند که بانکارائه داده

 ک یصحت و ارکان قرارداد اجاره به شرط تمل طی شرا

دو دسته   دیصحت و اعتبار، با  یبرا   کیاجاره به شرط تمل  قرارداد

صحت عقود که در قانون    یعموم  طیرا احراز کند: شرا  طیاز شرا

نوع قرارداد که در قانون    نیا  یاختصاص  طیمقرر شده، و شرا  یمدن

شده است.    ینیبشیآن پ  یهانامهنییبدون ربا و آ  یبانک  اتیعمل

شامل   یقانون مدن  1۹0ماده    ابقصحت عقود مط  یعموم   طیشرا

که مورد   نیموضوع مع  ن،یطرف  ت ی ها، اهلآن   یو رضا  نیقصد طرف

 . شودیجهت معامله م ت ی معامله باشد، و مشروع

شرط، وجود »قصد مشترک«   نیترمهم  ،یاختصاص  طیحوزه شرا  در

که صرفاً انتقال   یاست. برخلاف اجاره عاد  یینها   ت ی در مورد مالک

تمل  دهد،ی منفعت را هدف قرار م هر دو    ک،یدر اجاره به شرط 

قصد   نیرا دارند. ا  ت ی مالک  ییطرف از همان ابتدا قصد انتقال نها

در متن قرارداد منعکس    یضمن  ا ی  ح یصورت صربه  دیمشترک با

 کندیم  دینکته تأک   نیبر ا  (Katouzian, 2008)  ان یباشد. کاتوز

اگر قصد مشترک طرف نباشد، قرارداد صرفاً    ت یانتقال مالک  نیکه 

 خواهد بود.   یاجاره عاد کی

تع  شرط ع  قی دق  نییدوم،  است.  قرارداد  با  ن یمورد    دیمستأجره 

مالک  نیمع  یاگونهبه انتقال  امکان  که  پا  ت یباشد  در  دوره    انیآن 

بنابرا باشد.  داشته  وجود  ع  یموارد  ن،ی اجاره  که    یکل  نیمانند 

موضوع اجاره به شرط    توانندیمصداق آن هنوز مشخص نشده، نم

قسط، موضوع به    نیاز پرداخت آخر  شیباشند، مگر آنکه پ  کیتمل

مال  لیتبد  نیمع  نیع اقساط  تناسب  با  شود. شرط سوم،  الاجاره 

  یی اجرا  نامهنییاست. آ  ت یانتقال مالک  یمنفعت و بها  یارزش واقع
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شده، مدت تمام  مت یق  دیالاجاره بامال  نییکه در تع  داردیمقرر م

 اجاره و سود مناسب بانک در نظر گرفته شود. 

قرارداد، در ماده   نیمهم در ا یعنوان رکن مالبه افتیدرشیپ شرط

درصد    ست یشده است. الزام به اخذ حداقل ب  ینیبش یپ  نامهنییآ  6۳

قرارداد و    یمستأجر در اجرا  ت یجد  یبرا  ینیتضم  افت،یدرشیپ

 نیا   ،یبانک  هیموجر )بانک( است. در رو  ی اعتبار  سکیکاهش ر

و    شودیم  ی»رهن« تلق  ای   اجاره«شی»پ  نعنوامعمولاً به  افت یدرشیپ

الزام به ثبت قرارداد   نی. همچنگرددیلحاظ م  ییدر محاسبه سود نها 

اجاره به    یبدون ربا که قراردادها  یبانک  اتی قانون عمل  11در ماده  

شروط   گر یاز د داند،یالاجرا مرا در حکم اسناد لازم ک یشرط تمل

 . ست ا یقرارداد در نظام بانک نیا یاختصاص

شرط    ت ی صحت، موضوع وضع  ط یجمله مسائل مهم درباره شرا  از

در صورت تخلف مستأجر از پرداخت اقساط است. براساس مواد  

در صورت عدم   ،ینمونه بانک مرکز یمربوطه و قراردادها یقانون

حق    نیپرداخت اقساط، موجر )بانک( حق فسخ قرارداد را دارد. ا

و بند مربوطه در قرارداد    یقانون مدن  10فسخ، که مستند به ماده  

  ن یکه در صورت نکول مستأجر، ع  دهدیم  اری است، به موجر اخت

تمل  یمستأجره را مسترد و اجاره را بدون اجرا خاتمه    کیشرط 

ا ا  (Izadi Fard, 2015)  فردیزدیدهد.  به   نیدر  خصوص 

اقساط   ق یدق  نییتع  ت یاهم استرداد  نحوه  جمله  از  فسخ،  آثار 

 . کندیم رهاشا ،یپرداخت

 کیاجاره به شرط تمل یو حقوق یفقه یهاچالش

 ی و بانک  یدر نظام حقوق  کیاجاره به شرط تمل  رشیوجود پذ  با

چالش  نیا  ران،یا با  حقوق  یفقه  یهاقرارداد   یمتعدد  یو 

آنروبه رفع  که  نروست  تقن  ازمندیها  اصلاحات  و  نظر   ینیدقت 

شدن« عقد    یمسئله »صور  ،یچالش فقه  نیترو مهم  نیاست. نخست

  ن یا  رانیگذار اقانون  شد،که گفته  قراردادهاست. چنان  نیاجاره در ا

تعر اجاره«  »عقد  قالب  در  را  واقع  فیقرارداد  قصد  اما    ی کرده، 

امر با قاعده »العقود تابعة    نیاست، نه اجاره. ا  کیاز ابتدا تمل  نیطرف

طرف قصد  تابع  )عقدها  قرار    نیللقصود«  تعارض  در  هستند( 

  ، است   یقاعده که از اصول مسلم فقه اسلام  ن ی. براساس اردیگ یم

داشته باشد،  رتیمغا نیطرف یعقد با قصد واقع یاگر عنوان ظاهر

 ندارد.  یاعتبار یعنوان ظاهر

چالش   نیا  (Hasanpour et al., 2016)و همکاران    پورحسن

که اگر قصد هر دو طرف از ابتدا   سندینو ی و م  دهندیم  لیرا تفص

مالک پوشش  یی نها  تیبر  صرفاً  اجاره  عقد  و  باشد    یبرا   یکالا 

قرارداد اجاره به شرط   قت یثمن معامله باشد، در حق  یبنداقساط

قالب اجاره درآمده است.   دراست که  «یاقساط عی»ب ینوع کیتمل

)نه اجاره(    عیوصف صادق باشد، احکام ب  نیاگر ا  ،یاز منظر فقه

ا  دیبا و  مترتب شود  آن  آثار عمل  رییتغ  نیبر  از    یمهم  یاحکام، 

 خواهد داشت.  نیو تعهدات طرف اراتی ضمان، خ نهیجمله در زم

  تر شیطور که پاست. همان کیدوم، ابهام در نوع شرط تمل  چالش

قانون نظام  در  شد،  تمل  ت یماه  رانیا  یاشاره  صورت به  ک یشرط 

  نامه نییآ  64گذار در ماده  سو، قانون  کینشده است. از    نییتع  قیدق

از عبارت »در ملک دلالت بر شرط    د«یمستأجر درآ  ت یبا استفاده 

از واژه »وعده    یبانک  یقراردادها  یبرخ  گر،ید  یدارد؛ از سو   جهینت

ابهام    نیدارد. ا  طرفهکیکه دلالت بر وعده    کنندیفروش« استفاده م

اما موجر از انتقال   پردازدیکه مستأجر تمام اقساط را م  یدر موارد

چالش،   نی. سومکندیم  جادیا  یمشکل عمل   کند،یامتناع م  ت یمالک

مال تعلق  اس  اتیموضوع  افزوده  ارزش  قرارداد ت بر  که  آنجا  از   .

نام اجاره  ا  شود، یم  ده یرسماً  آ  نیسؤال  که  نها  ا یاست    یی انتقال 

 هینه؟ در رو  ای  شودیم  یینقل و انتقال دارا  اتیمشمول مال  ت یمالک

  ات یدر ثبت اسناد و پرداخت مال  یموضوع به مشکلات  نیا  ،یعمل

مستأجره در    نیهلاک ع  سکیمنجر شده است. چالش چهارم، ر

د عاد  ورهطول  اجاره  در  است.  ع  ،یاجاره  مستأجره    نیهلاک 

آن بر عهده موجر است. اما در    انی و ز  شودی موجب انحلال عقد م

مالک شود،    انی که مستأجر قرار است در پا  کیاجاره به شرط تمل

 یمحل بحث است. استانداردها  نیطرف  نیهلاک ب  سکیر  عیتوز
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AAOIFI  را تا    کدارند و هلا  ی شتریخصوص صراحت ب  نیدر ا

 ,Vejzagic)  دانندیبر عهده موجر م  ت یمالک  یزمان انتقال رسم

2014) . 

مورد اجاره    یاساس  راتیچالش مهم، مسئله خدمات و تعم  نیپنجم

مورد اجاره بر عهده موجر    یمخارج اساس  ،یاست. در فقه اسلام

رو در  اما  ا  یبرخ  ران،یا  یبانک  هیاست،  به   نیقراردادها  را  تعهد 

م منتقل  فقه  کنندیمستأجر  اصول  با  دارد. شه  یکه   یدیتعارض 

(Shahidi, 2013)  ا میدر  باره  تعم  سدی نو ین  انتقال    رات یکه 

است، از   ریپذهیتوج  یبه مستأجر هرچند از منظر اقتصاد  یاساس

در قالب    یترقیدق  لیتحل  ازمندیمحل اشکال است و ن  یمنظر فقه

 شرط ضمن عقد است. 

  ی با استانداردها  رانی در ا  کیاجاره به شرط تمل  ی ق یتطب  سهی مقا

 یالمللن یب

  ی با استانداردها  رانیا  یدر نظام حقوق  کیاجاره به شرط تمل  سهیمقا

توجه  یهاتفاوت  ،یاسلام  یبانکدار  یالمللنیب آشکار    یقابل  را 

خود    ۹شماره    عت یدر استاندارد شر  AAOIFI. سازمان  سازدیم

منته  یبرا تمل  یاجاره   Ijarah Muntahia)  کی به 

Bittamleek  اجاره قرارداد  که  کرده  مقرر  انتقال    و(  قرارداد 

تنظبه  دیبا   ت یمالک جداگانه  سند  دو  امضا  میصورت  و    ی شوند 

عنوان شرط در همان زمان عقد اجاره به  دینبا  ت یقرارداد انتقال مالک

معمولاً هر دو بخش  رانیا یبانک هی. در مقابل، در روردیصورت گ 

 .شوندیسند واحد گنجانده م کیدر 

ماه  گرید  تفاوت به  مربوط  قرارداد  ساختار  انتقال    ت یدر  تعهد 

استانداردها   ت یمالک در  فروش AAOIFI  یاست.  وعده   ،

(promise to sellپا در  اکثر    انی(  نظر  به  اگرچه  اجاره،  دوره 

  طرفه کی وعده    کی  یآور است، اما از نظر حقوقمعاصر الزام  یفقها

(unilateral promiseتلق عقد   شودیم  ی(  نه شرط ضمن  و 

را    کیکه شرط تمل   ران یا  یحقوق  هیبا رو  کرد یرو  ن یالاتباع. الازم 

 ،یرانیدارد. در نظام ا  یتفاوت اساس  داند،یالاتباع ملازم   جهیشرط نت

  شود ی خود محقق مدر صورت وقوع شرط، خودبه  ت یانتقال مالک

 ندارد. عیبه انعقاد عقد جداگانه ب ازیو ن

El-Gamal (El-Gamal, 2006)  یهانظام  انیم  یاسه یدر مقا 

در وحدت سند قرارداد،    رانیا  کرد یکه رو   دهدیمختلف، نشان م

 ای«  finance leaseعنوان »به  یغرب   یکشورها  یبه آنچه در برخ

«conditional sale م شناخته  ا  ترکینزد  شودی«  در    ن یاست. 

مال قرار دارد و   یمالک اقتصاد  موضعاز ابتدا در    داریها، خرنظام 

رسم انتقال  پا  ت یمالک  یتنها  م  انیبه  موکول  اشودیدوره    ن ی. 

  ک یمنتقدان را بر آن داشته که اجاره به شرط تمل  یشباهت، برخ 

 سند بدانند. میدر تسل ریمنجز با تأخ عیب یرا نوع رانیدر نظام ا

اکثر کشورها  IFRS 16استاندارد    ،یمنظر حسابدار  از در    ی که 

)که عملاً معادل اجاره به   یمال  نگیزیل  شود،یاعمال م  افتهیتوسعه

عنوان  است( را براساس »رجحان محتوا بر شکل« به  کیشرط تمل

  دگاه یبا د  کردیرو  نی. اکندیم  ییدر ترازنامه مستأجر شناسا  ییدارا

دوره    انیرا به پا  یحقوق  ت یانتقال مالک  هک   رانیا   یو حقوق  یفقه

م ا  کند،یموکول  دارد.  گزارشگر  نی تعارض  در    ی مال  ی تعارض 

و هم    ی مل  یحسابدار  یکه هم از استانداردها  یرانی ا  یهاشرکت 

 . شودیبه بروز ابهام منجر م کنند،یاستفاده م IFRSاز اصول 

مالز  زین  یاسلام  ی کشورها  ر یسا  تجربه در  است.    ، یآموزنده 

قرارداد را   نیطرف  یحقوق  ت یوضع  یشتری گذار با صراحت بقانون

 یکرده است. در بانکدار فیدر طول دوره اجاره و پس از آن تعر

وجود    کیبه تمل  یاز اجاره منته  یمتعدد  یالگوها  ،یمالز  یاسلام

(  عی)اجاره سپس ب  Ijarah Thumma Al-Baiدارد، از جمله  

ب عقد  آن  در  پابه  عیکه  از  پس  مجزا  منعقد   انیطور  اجاره  دوره 

ا  شودیم از  م  ق،یطر  نیو  برطرف  عقد  دو  .  گرددی اشکال جمع 

به رفع    تواندیم  ران،یا  یبوم  طیالگوها با توجه به شرا   نیاقتباس ا

کند    یفقه  یهاچالش کمک   International)موجود 

Monetary Fund, 2015) . 

 کیاجاره به شرط تمل یقراردادها یو اقتصاد یآثار حقوق
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  ن یطرف  ت ی بر وضع  یمهم  یآثار حقوق  کیاجاره به شرط تمل  قرارداد

در   ،یقرارداد در طول دوره اجاره و پس از آن دارد. از نظر حقوق

مستأجره همچنان با موجر )بانک(    نیع  ت ی طول دوره اجاره، مالک

بهره تنها حق  مستأجر  و  ا  یبرداراست  دارد.  را  آن  به    ن یاز  امر 

حقوق    یمعنا ثالث،  اشخاص  قبال  در  مستأجر  که  است  آن 

 گرانینزد د  قهیعنوان وثآن را به   تواندیندارد و نم  نیبر ع  یامالکانه

 آن را واگذار کند، مگر با اذن موجر.  ایگذاشته 

  ی مالک اقتصاد  ت یمستأجر در موقع  ،یحال، از منظر اقتصاد  نیا  با

مستأجره عملاً به    ن یو منافع ع  ها سکیر  ی قرار دارد، چرا که تمام

ا است.  شده  منتقل  با    یحقوق  ت یمالک  انیم  یدوگانگ   نیاو  )که 

مالک و  است(  است(    ی اقتصاد  ت ی موجر  مستأجر  با  از    ی کی)که 

  وان ید   ران،یا  یی قضا  هی. در رو است قرارداد    نیا   یاساس  ی هایژگ یو

ادار دادگستر  یعدالت  محاکم  آرا  یو  ا  یمتعدد  یدر    ن یبه 

حقوق موجر   انیاند و معمولاً در تعارض متوجه داشته  یدوگانگ

رسمبه مالک  قانون  ی عنوان  انتظارات  به  یو  مالک  مستأجر  عنوان 

 اند.اتخاذ نکرده یکنواخت ی هیرو ،یاقتصاد

مهم حقوق  یکی آثار  توانا  نیا  یاز  بر  آن  اثر  مستأجر   ییقرارداد، 

آ  یبرا است.  ثالث  به شخص  قرارداد  م  ای انتقال   تواندیمستأجر 

ناش تمل  ی حقوق  به شرط  اجاره  قرارداد  انتفاع    یعنی)  ک یاز  حق 

تمل  یفعل آ  کیبه علاوه حق  به دندهیدر  واگذار کند؟   یگری( را 

اند. در  خصوص سکوت کرده  نی در ا  ییاجرا  ی هانامهنییقانون و آ

حق را منوط به موافقت بانک    ن یمعمولاً قراردادها ا  ،یبانک  هیرو

که از آنجا که   کندیاستدلال م  (Safaei, 2009)  یی . صفاکنندیم

تمل شرط  به  اجاره  اعتبار  کی   کی قرارداد  مؤلفه  یتوافق   یهابا 

 رشیقابل پذ  اعدتاًاست، انتقال آن بدون موافقت موجر، ق   یشخص

 . ست ین

  ، یمال  نیعنوان ابزار تأمبه  کیاجاره به شرط تمل  ،یبُعد اقتصاد  از

توجه  یهات یمز اقشار  یقابل  به  نخست،  توانا  یدارد.    یی که 

  ت ی به مالک  یکالا را ندارند، امکان دسترس  مت یق  ی کجایپرداخت  

  تی. دوم، بانک با حفظ مالککندیرا فراهم م  یضرور  یهاییدارا

  ی قابل توجه  زانیخود را به م  یاعتبار  سکی دوره، ر  انیتا پا  یرسم

  ینگهدار  ی مستأجر برا  زهیساختار، انگ  نی. سوم، ادهدیکاهش م

موجب شده که    ایمزا  نی. ابردیخوب از مال مورد اجاره را بالا م

  تی و حما  یمسکن اجتماع  یهااست ی در س  کیاجاره به شرط تمل

 داشته باشد.  یاژهی و گاهیجا رانیکوچک ا  عیاز صنا

  ک ی اجاره به شرط تمل  ینظر اقتصاد کلان، گسترش قراردادها  از

حال، عدم   نیکمک کند. با ا  یاسلام  هیبازار سرما  قیبه تعم  تواندیم

در    مت یق  لیتعد  سمی کارمزد و مکان  یهانرخ  فیدر تعر  تیشفاف

با آن مواجه بوده، موجب بروز    رانیدوران تورم بالا که اقتصاد ا 

که   یطیشرا  ژه، یوهر دو طرف شده است. به  یبرا یمشکلات عمل

اول اقساط  بالا،  تورم  اثر  در  مستأجر  به   شدهنییتع  هیطرف  را 

سر   شتریو از انجام تعهدات ب  ابدییکم م  اری بس  ،یجار  یهامت یق

م سنگ   ا ی  زند،یباز  اقساط  رکود،  دوران  در  از    یترنیبرعکس، 

در    ردادقرا  نیا  یکاربرد  یهااز چالش  شوند،یمستأجر م  ییتوانا

 . شوندیمحسوب م رانیاقتصاد ا

 یریگجه ینت

  ی حاکم بر قراردادها  یقانون  یهاو چارچوب  یفقه  یمبان  یبررس

تمل شرط  به  ا  کیاجاره  م  رانیدر  ا  دهدی نشان  قرارداد    نیکه 

ها و همچنان با ابهام ،یکاربرد آن در نظام بانک یگستردگ  رغمیعل

از    یجد  یهاچالش است.  تقن  کیمواجه  پشتوانه    ن یا  ینیسو، 

مربوطه    یهانامهنییربا و آ  بدون  یبانک  اتیقرارداد در قانون عمل

ابزار مالموجود آن را به   یبانک  هیوجود دارد و رو معتبر   یعنوان 

  نیا  ت ی ماه  رامونیپ  یتعارضات فقه  گر،ید  یاست. از سو   رفتهیپذ

تمل شرط  نوع  تابعة   ک یقرارداد،  »العقود  قاعده  با  آن  انطباق  و 

 مانده است.  یباق نحلیللقصود« همچنان لا

م  ن یا  یهاافتهی  نیترمهم را  محور    توانیپژوهش  چند  قالب  در 

  ک یاجاره به شرط تمل  یحقوق  ت یخلاصه کرد. نخست آنکه، ماه

در    ییو قضا  یبانک  هینشده و رو  فیصراحت تعربه   یرانیدر نظام ا
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قانونست ین  کنواخت ی  نهیزم  نیا تعر.  با  قرارداد   نیا  فیگذار 

به چالشبه پرداختن  از  اجاره«  »عقد  به    ی فقه  یهاعنوان  مربوط 

ا اما  است،  رفته  طفره  عقد  دو  قاعده    نیجمع  با  تعارض  اقدام، 

آنکه، چارچوب  نکرده است. دوم  رفع  را  للقصود«  تابعة  »العقود 

  ی هانامهنییبدون ربا، آ  یبانک  اتیموجود شامل قانون عمل  یقانون

را    یاگرچه چارچوب کل  یبانک مرکز  ی هاو دستورالعمل  ییاجرا

  ک، یمانند نوع شرط تمل   اتیاز جزئ  یاری اند، اما در بسکرده  فراهم

توز آثار   سکیر  عینحوه  و  ثالث،  به  قرارداد  انتقال  امکان  هلاک، 

 خلأ هستند. یتورم بر اقساط، دارا

مقا  سوم استانداردها  یقیتطب  سهیآنکه،  تجربه    AAOIFI  یبا  و 

  ی اافتهی بهبود  یکه ساختارها  دهدینشان م  یاسلام  یکشورها  ریسا

  ع یب  ی برا  ی کیاجاره و    یبرا  یک یدو سند جداگانه )  میمانند تنظ

 یهااز چالش  یاریبس  توانندیدوره( وجود دارند که م  انیپس از پا

اقتصاد  یفقه اثرات  آنکه،  کنند. چهارم  رفع  در   نیا  یرا  قرارداد 

  لیتعد  یبرا  یترشفاف  یهاسمی به مکان  ازین  ران،ی ا  یتورم  طیشرا

 الاجاره دارد.منصفانه مال یابی اقساط و ارز

 ب ی: نخست، تصو شودیارائه م  ری ز  یاصلاح  یشنهادهایپ  ان،یپا  در

قرارداد   نیا  ی حقوق  تیکه ماه  ک«ی قانون جامع »اجاره به شرط تمل

به تعررا  مستقل  اختصاص  فیصورت  احکام  و  از    یکرده  را  آن 

ب و  اجاره  عقد  آ  زیمتما  عیاحکام  اصلاح  دوم،    ی هانامهنییسازد. 

 میو الزام به تنظ  کینوع شرط تمل   دربه منظور رفع ابهام    ییاجرا

استانداردها با  انطباق  منظور  به  جداگانه  سند  و    یفقه  یدو 

ایالمللنیب  یحسابدار سوم،    لیتعد  یبرا  ییسازوکارها  جادی. 

. نیبه منظور حفظ تعادل منافع طرف  دیشد  یتورم  طیاقساط در شرا

وحدت    یصدور رأ  قیاز طر  ییقضا  هیرو  یسازچهارم، هماهنگ

حقوقیرو آثار  درباره  ترب  نیا  یه  و  آموزش  پنجم،   ت یقرارداد. 

در   ژهیوبه  ،یاسلام  یمتخصص در حقوق بانکدار  یقضات و وکلا

 . کیاجاره به شرط تمل یحوزه قراردادها

که در   یبا توجه به کارکرد مهم ک یشک، اجاره به شرط تمل بدون

 ازیاقشار مختلف جامعه دارد، ن  یبرا  زاتیمسکن و تجه  یمال  نیتأم

  ی تر و منطبق بر اصول فقهتر، شفافمحکم  یبه چارچوب حقوق

پ دارد.  ا  شرفت یمعاصر  همکار  نهیزم  ن یدر  فقها،    ی مستلزم 

است تا    یاسلام  یدانان، اقتصاددانان و متخصصان بانکدارحقوق

  ی محکم، خدمت بهتر  یفقه  یبتواند با اتکا به مبان   یابزار مال  نیا

ارائه    رانیدر ا  یاسلام  یو تحقق اهداف بانکدار  یبه توسعه اقتصاد

 دهد. 

 مشارکت نویسندگان 

 در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیحاضر، هانجام مطالعه  در

 

EXTENDED ABSTRACT 
Lease-to-own contracts have become one of 

the most important legal and financial 

instruments in the Iranian Islamic banking 

system, particularly in the financing of 

housing, industrial machinery, equipment, 

and durable capital goods. The importance of 

this contractual structure lies in its hybrid 

nature: it begins as a lease, but it is designed to 

culminate in the transfer of ownership to the 

lessee after the fulfillment of contractual 

obligations. This study analyzes the 

jurisprudential foundations and legal 

frameworks governing lease-to-own contracts 

in Iran, with particular attention to their 

compatibility with Islamic jurisprudence, 

Iranian civil law, and the regulatory 

architecture of usury-free banking. The 

emergence of this contract in Iran is closely 

linked to the enactment of the Law for Usury-

Free Banking Operations in 1983, through 

which Islamic banking instruments were 

formally institutionalized in the Iranian 

financial system. From a doctrinal perspective, 

lease-to-own contracts are situated at the 

intersection of lease, sale, contractual 
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condition, and financing arrangement, which 

explains why they have attracted sustained 

attention in both Iranian legal scholarship and 

Islamic finance studies. Classical contract 

theory emphasizes the distinction between the 

transfer of usufruct and the transfer of 

ownership, while modern Islamic finance has 

increasingly relied on instruments such as 

ijārah muntahiyah bi-al-tamlīk to reconcile 

financing needs with Sharia requirements (El-

Gamal, 2006; Mousavian, 2011; Usmani, 1998). 

In the Iranian context, this issue is further 

complicated by Article 10 of the Civil Code, the 

doctrine of freedom of contract, and the role of 

contractual stipulations in validating new 

financial arrangements (Katouzian, 2008; 

Safaei, 2009; Shahidi, 2013). 

The present study is descriptive-analytical in 

design and relies on documentary and library-

based methods. It examines jurisprudential 

sources, statutory provisions, executive by-

laws, banking regulations, and comparative 

Islamic finance literature in order to clarify the 

legal nature of lease-to-own contracts and 

identify the principal ambiguities surrounding 

them. The central research problem is whether 

lease-to-own should be understood as a lease 

contract containing an ownership-transfer 

condition, as a sale contract disguised in the 

form of lease, or as an independent contractual 

structure with a composite legal nature. 

Iranian legal scholarship has offered different 

answers to this question. Some scholars 

consider the contract to be a conditional lease, 

because legal ownership remains with the 

lessor during the lease period and the lessee 

receives only the right to use the asset. Others 

argue that the actual intention of the parties 

from the outset is the final transfer of 

ownership, and therefore the contract cannot 

be reduced to ordinary lease (Jafari Langroudi, 

2007; Katouzian, 2008). This disagreement has 

significant legal consequences, because the 

classification of the contract determines the 

rules governing risk allocation, termination, 

default, maintenance obligations, ownership 

transfer, tax treatment, and the enforceability 

of the ownership-transfer condition. Previous 

studies have also emphasized that lease-to-

own contracts in Islamic banking cannot be 

fully understood unless their jurisprudential, 

civil-law, and banking-regulatory dimensions 

are analyzed together (Davari-Fard, 2022; 

Hasanpour et al., 2016). 

The findings indicate that the validity of lease-

to-own contracts in Iranian law rests primarily 

on two foundations: first, the principle of 

contractual freedom embodied in Article 10 of 

the Iranian Civil Code, and second, the 

statutory recognition of this instrument under 

the Law for Usury-Free Banking Operations 

and its executive regulations. The executive 

by-law defines lease-to-own as a lease contract 

in which it is stipulated that the lessee will 

acquire ownership of the leased asset at the 

end of the lease period, provided that all 

contractual conditions have been fulfilled. 

This definition clearly distinguishes lease-to-

own from ordinary lease by making the 

ownership-transfer condition the defining 

feature of the contract. However, the legal 

formulation does not fully resolve the 

jurisprudential issue of whether the ownership 

transfer is a condition of act, a condition of 

result, or merely a unilateral promise. In 

Iranian banking practice, the prevailing 

interpretation tends toward treating it as a 

condition of result, meaning that ownership is 

automatically transferred once the lessee pays 

the final installment and satisfies the agreed 

conditions. This approach is consistent with 

parts of Iranian civil-law doctrine concerning 

contractual conditions, but it differs from 

some international Islamic finance standards, 

which prefer the separation of the lease 

contract from the subsequent sale or gift 

contract (Al-Shehri & Obaidullah, 2023; Izadi 

Fard, 2015; Shahidi, 2013). Therefore, although 

Iranian law formally validates this structure, 

the exact jurisprudential character of the 
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ownership-transfer mechanism remains a 

major point of doctrinal debate. 

From a jurisprudential perspective, the most 

important challenge concerns the combination 

of two contracts within one legal arrangement. 

Some jurists object to lease-to-own structures 

by referring to the prohibition of two sales or 

two transactions within one transaction, 

especially when the contract creates 

uncertainty about whether the governing rules 

are those of lease or sale. In this regard, lease-

to-own may appear problematic if the lease is 

merely a formal cover for an installment sale. 

The principle that “contracts are governed by 

the intentions of the parties” is especially 

important here, because if both parties intend 

final ownership from the beginning, the legal 

label of lease may not reflect the true 

contractual substance. Iranian legal scholars 

have therefore debated whether the contract is 

genuinely a lease with a valid stipulation or 

whether it should be treated as a sale with 

deferred transfer of title (Hasanpour et al., 

2016; Katouzian, 2008). Comparative Islamic 

finance literature shows similar tensions. 

AAOIFI-oriented approaches often 

recommend that the lease contract and the 

ownership-transfer contract be documented 

separately in order to avoid the jurisprudential 

problem of combining lease and sale in a single 

binding agreement. Studies of ijārah 

muntahiyah bi-al-tamlīk also show that 

banking practice sometimes departs from 

theoretical Sharia standards, especially in 

relation to maintenance obligations, risk of 

asset destruction, and the legal effects of 

default (Al-Shehri & Obaidullah, 2023; Arwan, 

2020; Vejzagic, 2014). These issues 

demonstrate that the legitimacy of lease-to-

own depends not only on its formal title, but 

also on its operational design and the actual 

distribution of rights and obligations between 

the parties. 

The comparative analysis further shows that 

Iran’s model of lease-to-own differs from 

international Islamic banking standards in 

several important respects. In many Islamic 

finance systems, particularly those influenced 

by AAOIFI standards, ijārah muntahiyah bi-

al-tamlīk is structured through two distinct 

instruments: a lease contract and a separate 

promise or contract for ownership transfer at 

the end of the lease term. By contrast, Iranian 

banking practice usually incorporates both the 

lease and the transfer condition into a single 

contractual document. This approach provides 

administrative simplicity and enforceability, 

but it also intensifies jurisprudential concerns 

about the fusion of lease and sale. In addition, 

the Iranian model often places extensive 

obligations on the lessee, including obligations 

related to maintenance, insurance, and risk-

bearing, whereas traditional Islamic 

jurisprudence usually assigns fundamental 

ownership-related risks to the lessor until 

ownership is legally transferred. International 

studies of Islamic finance emphasize that the 

economic function of lease-to-own may 

resemble finance leasing or conditional sale, 

even when it is formally presented as lease (El-

Gamal, 2006; International Monetary Fund, 

2015). This raises an additional issue 

concerning the distinction between legal 

ownership and economic ownership: while the 

bank remains the formal owner during the 

contract period, the lessee often bears many of 

the economic burdens and benefits of 

ownership. Such duality affects accounting 

treatment, tax obligations, third-party rights, 

and judicial interpretation. Accordingly, the 

Iranian legal system requires greater doctrinal 

precision in defining the rights of the lessor 

and lessee during the contract period, 

especially in cases of default, destruction of the 

asset, premature termination, or transfer of 

contractual rights to third parties (Izadi Fard, 

2015; Safaei, 2009). 

In conclusion, lease-to-own contracts in Iran 

represent a functional and widely used Islamic 

banking instrument, but their legal and 
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jurisprudential foundations remain in need of 

clarification. The study concludes that the 

current Iranian framework has succeeded in 

recognizing and operationalizing this contract 

within the banking system, yet it has not fully 

resolved the theoretical ambiguities 

surrounding its legal nature, the type of 

ownership-transfer condition, the allocation of 

risk, and the relationship between the 

apparent form of lease and the parties’ 

underlying intention of ownership transfer. 

The most important reform priority is the 

adoption of a comprehensive legislative 

framework that defines lease-to-own as a 

distinct contractual structure and clearly 

separates its rules from ordinary lease and sale 

where necessary. Further reforms should 

clarify whether the transfer condition operates 

as a condition of result, a condition of act, or a 

binding promise; determine the consequences 

of default and termination; regulate the 

allocation of maintenance and destruction 

risks; and harmonize Iranian banking practice 

with contemporary Islamic finance standards 

while preserving compatibility with domestic 

civil-law principles. A more transparent legal 

framework would improve judicial 

consistency, reduce banking disputes, protect 

lessees and financial institutions, and 

strengthen public confidence in Islamic 

banking instruments. Ultimately, the 

effectiveness of lease-to-own contracts 

depends on the ability of lawmakers, jurists, 

judges, economists, and banking specialists to 

design a coherent structure that is 

simultaneously faithful to Islamic 

jurisprudence, responsive to modern 

financing needs, and capable of ensuring 

contractual justice in practice. 
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