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 بررسی اجاره به شرط تملیک در حقوق ایران با نگاهی به حقوق انگستان

 

 حبیبب غلامی پور

 

 

  کارشناس ارشد حقوق خصوصی و قاضی دادگستری

 

 

تواند قراردادی برای قرارداد اجاره به شرط تملیک می تواند می: چکیده

ی قمنقول توسط فروشنده به خریدار تلتهیه و واگذاری اموال منقول و غیر

د در اقساط معین شده پرداخت رارداکه چنانچه مبلغ ق ردد مشروط بر اینگ

ره با اجاخریدار مالک اموال مزبور خواهد شد. این عقد از یک سو  گردد،

نافع در ابتدای آن ، زیرا تملیک معقد بیع هماهنگی دارد و از سوی دیگر به

د. در ضمن گرد کند و در پایان منجر به تملیک عین می ظهور پیدا می

حفظ مالکیت  برخی با توجه به خصوصیات این قرارداد در پرداخت وام با

رض نیز مشابه دانسته آن را با عقود رهن و ق ساط،عین تا برگشت کامل اق

انون عملیات بانکی بدون ربا، آیین نامه و اند در حالی که با توجه دقیق به ق

رغم شباهت های یگردد که علدستورالعمل اجرایی مربوطه معلوم می

موجود با عقود ذکر شده این قرارداد خود عقدی معین و مستقل است و 

تفاوت های اساسی با آنها دارد. این عقد به صورت امروزی سابقه فقهی 

  .نداشته و به همین دلیل در قانون مدنی ما ذکر نشده است

، ره، بیعیران، انگلستان، عقد اجااجاره به شرط تملیک، ا کلیدی:گان واژه 

 .شرط ضمن العقد

 

 مقدمه

عقد اجاره به شرط تملیک به عنوان یکی از نهادهای حقوقی نوپاست که بنا به مقتضیات روز و ضرورت های اقتصادی قدم در 

عرصه نظام حقوقی کشور نهاده است و در مورد سیستم عملیات بانکی نیز به عنوان یکی از عقود اسلامی و ابزار سرمایه گذاری 
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توسط شورای پول و  1631این عقد برای اولین بار در سال ن مدت و بلند مدت مطرح و مورد استفاده قرار گرفته است.میا

شود و در ضمن آن شرط  اعتبار در حقوق ایران به کار گرفته شد. قراردادی است که به موجب آن مورد معامله اجاره داده می

ت  اجاره در صورت انجام شروط عقد و پرداخت همه اقساط مال الاجاه توسط می شود که مالکین مورد معامله در پایان مد

مستاجر به وی انتقال یابد. از آنجایی که قوانین جامعی در خصوص عقد مزبور به تصویب نرسیده است لذا درباره ماهیت 

تملیک با یکی از عقود معین حقوقی این قرارداد نظرهای گوناگونی مطرح شده و حقوقدانان سعی بر انطباق اجاره به شرط 

 داشته اند که به تبع آن با وحدت ملاک از فوانین آن عقد معین احکام آن را در اجاره به شرط تملیک نیز جاری سازند.

شود اجاره . یک گروه معتقدند، آنچه واقع میملیک نظرات گوناگون ارئه شده استدر مورد ماهیت حقوقی عقد اجاره به شرط ت

)مستاجر( ر بیفتد و در وافع شخص منصرف مال کنند که دو طرف خواسته اند تملیک به تاخیونه استدلال میاست و این گ

رارداد همانند هر شرط دیگر تابع عقد اصلی بوده و جنبه فرعی شرط تملیک هم در این ق کند.فقط از منافع آن استفاده می

 دارد.

ه در مواردی که خود به خود به تملیک دوباست که اجاره به شرط تملیک صد طرفین این نظر گروه دیگر با توجه به هدف و ق

شود و حق تملک کالا برای مستاجر انجامد و چه در مواردی که کالای مورد نیاز برای مدتی به اجاره داده میمورد اجاره می

وشی است برای تقسیط ثمن و وثیقه . بر این اساس، اجاره سرپشودشود. ماهیت عقد بیع را داشته و بیع تلقی میشناخته می

رد جمله نظرات این گروه در مومبیع در برابر آن. عقد بیع به همراه شرط فاسخ معلق و بیع معلق به پرداخت آخرین قسط، از 

 .ماهیت اجاره به شرط تملیک است

که اجاره خود به خود تملیک  ، آنجابا توجه به نوع عقد تعیین می شودهمچنین گفته شده است، ماهیت اجاره به شرط تملیک 

حق تملیک برای مستاجر وجود  رارداد بیع و در مواردی که صرفامقرر در قرارداد شرط نتیجه است، قانجامد و شرط عین می

ه مالی به . در این خصوص گفته شده است: در موردی کوعده یک طرفی بیع همراه شده است ، قرارداد اجاره است که بادارد

ملکیت  ساط خود به خود بهده می شود و در پایان و پرداخت اقساط معین در اختیار دیگری گذارر برابر اقمدت طولانی د

. ولی، در فرضی که سبب انتقال به وجود نیامده است و نیاز به تراضی دوباره یا ع شده بیع استمنصرف در می آید، آنچه واق

 (292، 1633کاتوزیان، ).تصمیم یکی از دو طرف دارد ، اجاره است

چه این  ل است و اگررداد یا عقد معین و مستقراوجود این، نظر نهایی آن است که قرارداد اجاره به شرط تملیک یک ق با

 .ر عین حال هیچ یک از آن دو نبوده، ده و برخی از خصوصیات بیع را داردقرارداد برخی از خصوصیات اجار

 مفاهیم -1

تهیه و واگذاری اموال منقول و غیرمنقول توسط موجر )مالک،  بانک( از طریق  است از: اره به شرط تملیک عبارت رارداد اجق

انعقاد قرارداد اجاره برای مدت معین مشروط بر اینکه مستاجر در صورت عمل به شرایط مندرج در متن قرارداد، مالک اموال 

 .د اجاره در پایان مدت اجاره گرددمنقول یا غیرمنقول مور
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: با این ویژگی که هدف در این نوع اجاره این است که اجاره به شرط تملیک همان اجاره معمولی است: منذر کهف تعریف دکتر

عین مستاجره مساوی با قیمت و اجاره آن عین در مدت معین شده چه مجموع مال الاجاره و قیمت در پایان وع اقساط مجم

 مدت یکجا پرداخت شود و یا به صورت اقساطی

بانک اسلامی از مجمع فقه اسلامی نموده است، مجمع مذکور این گونه جواب داده است: این عقد همان عقد  ال کهاما در سؤ

ر رداخت تمام افساط اجرت برای مستأجاجاره است که در ضمن آن شرط شده است که موجر باید عین مستأجره را بعد از پ

 هبه نماید.

اجاره به شرط تملیک از لحاظ قضایی عبارت است از شرط بیع در : می ایرانقوقی قوه قضاییه جمهوری اسلاتعریف اداره ح

 ضمن عقد اجاره که با پرداخت تمام اقساط، مستأجر ) مشروط له ( مالک عین مستأجره بشود.

 

 ویژگی های عقد اجاره به شرط تملیک  -2

طبق قرارداد انجام هند و حق فسخ خود را اجاره به شرط تملیک عقدی است لازم که در آن طرفین ملزم هستند که تعهدات 

و یا وجود شرط ضمن عقد که در آن اختیار فسخ قرارداد برای یک و یا هر دو طرف  اراتخیداد را ندارند مگر در موارد رراق

 پیش بینی شده باشد.

خدماتی و مسکن  ،یها بوده که جهت گسترش امور تولید اجاره به شرط تملیک از تسهیلات میان مدت و بلند مدت بانک

 کاربرد دارد.

در مورد اموالی که طول  این معاملاتتجاوز نماید و  مدت اجاره به شرط تملیک نباید از طول عمر مفید اموال موضوع معامله

 باشد.برای بانک ها مجاز نمیعمر مفید آنها کمتر از دو سال باشد 

و ضامن تلف شدن مورد اجاره نخواهد بود. مگر در صورت تفریط و  ، مستأجر نفش امین را ایفاء نمودهدر اجاره به شرط تملیک

 تعدی و یا در صورتی که ضمن عقد، شرط ضمان برای مستاجر منظور شده باشد.

مغایر شرع مقدس اسلام نباشد و  مخالف ماهیت و مقتضای عقد و این گونهدر اجاره به شرط تملیک می توان هر شرطی را که 

ل و رضایت طرفین باشد ، در قرارداد منظور نمود. اهم شرایط ضمن عقد که علاوه بر شرط ضمان و در صورتی که مورد قبو

ها  شرط اختیار فسخ برای بانک طبق قانون عملیات بانکی بدون ربا و آیین نامه و دستورالعمل های اجرایی مربوط توسط بانک

 :  شود، عبارتند ازدر قراردادهای اجاره به شرط تملیک منظور می

دی قهری و اضطراری به مگر در مواراستیفاء منافع از عین مستأجره ) در "ر رأساکه مستأج شرط مباشرت: یعنی این -لفا

 ( مباشرت نماید. تشخیص بانک

 که در طول مدت اجاره ، عین مستأجره به هزینه مستأجر به نفع مؤجر بیمه شود.: بدین ترتیب شرط بیمه -ب
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اخت کلیه مالیات ها ، پردگونه هزینه تعمیرات، عدم ایجاد هر گونه تغییر د صحیح اموال: پرداخت هرشرط نگهداری و کاربر -ج

 ه.و عوارض متعلق

جاره به شرط تملیک و بر در خواست کتبی و تعهد متقاضی مبنی بر انجام ا بنا "ها فقط به عنوان مؤجر و منحصرا بانک

داری و به صورت اجاره به شرط تملیک در اختیار متقاضی قرار می دهند. خرید و غیر منقول را خریاستفاده خود، اموال منقول 

، استفاده مجدد از آن مقرون به ه و یا بر اثر نصب و بهره برداریداشت شخیص بانک مصرف انحصاری و یا مدوراموالی که به ت

 .د مگر در صورت اخذ تأمینات اضافیصرفه نباشد مجاز نخواهد بو

تملیک، چون مالکیت مورد اجاره تا پایان مدت قرارداد و پرداخت کلی مال الاجاره همچنان به نام بانک بوده در اجاره به شرط 

در مورد  "و به مستأجر منتقل نمی گردد و بانک از بازگشت منابع اطمینان کامل دارد لذا اخذ وثیقه یا تضمین اضافی خصوصا

 اموال غیرمنقول ضرورتی ندارد.

 

 ت اجاره به شرط تملیک در حقوق ایران و انگلستانمفهوم و ماهی -3

  

 در حقوق ایران -1-3

تهیه و واگذاری اموال منقول و غیرمنقول توسط موجر از طریق انعقاد قرارداد اجاره ره به شرط تملیک عبارت است از: راداد اجاق

، مالک اموال منقول یا غیر منقول راردادل به شرایط مندرج در متن قدر صورت عمبرای مدت معین مشروط بر این که مستأجر 

 مورد اجاره در پایان مدت اجاره گردد. 

با پرداخت تمام اقساط، شرط بیع در ضمن عقد اجاره که از لحاظ قضایی عبارت است از:  اجاره به شرط تملیک 

 ره بشود. ( مالک عین مستأجتأجر)مشروط لهمس

، این است شودیات بانکی بدون ربا و ماده یک دستورالعمل اجرایی آن مستفاد میآیین نامه ی قانون عمل 73آنچه از ظاهر ماده 

، گروه موارد مذکور منافاتی با انعقاد قرارداد اجاره به شرط تملیک رارداد اجاره به شرط تملیک، شرط نتیجه استکه شرط در ق

 ه تحقق می یابد.ها است به صورت شرط نتیج ل بانک، لیکن آن چه که کرت شرط فعل نداردبه صو

 

 در حقوق انگلستان -2-3

، قراردادی است که با )انعقاد( آن کالا به شخصی ( در حقوق انگلستانhire purchase contract)قرارداد اجاره خرید

ید نماید، با )ایجاد( اختیاری برای خرتحویل داده می شود که او اقدام به پرداخت هایی در زمان های معینی به روش اجاره می

تملیک و پس از . بنابراین در این تعریف با عقد اجاره به شرط ره )به طور کامل( پرداخته شود، بعد از این که اقساط اجاکالا

، مالک از آن را دارد و با اعمال آن حق آورد که حق اعمال یا صرف نظر کردن، خریدار اختیاری بدست میپرداخت تمام اقساط

 به بیع، منوط به پرداخت اقساط، با این تعریف انطباق دارد. همراه با وعده ی یک جانبه، اجاره ی شود. بنابراینمی
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شود و تحت انگلیس قرارداد اجاره به شرط تملیک، توافقی است که به موجب آن کالاهایی اجاره داده می 1937در قانون 

 ، مالکیت کالاها می تواند به اجاره گیرنده منتقل گردد.تواند کالاها را خریداری کند یا به موجب آنشرایط آن، اجاره گیرنده می

 

 ماهیت اجاره به شرط تملیک  -4

اجاره به شرط تملیک عقد اجاره ای است که در آن شرط شود  "آئین نامه فصل سوم عملیات بانکی بدون ربا  73مطابق ماده 

از این ماده دو  "د، عین مستأجره را مالک گردد. مستأجر در پایان مدت اجاره و در صورت عمل به شرایط مندرج در قراردا

 آید: نتیجه به دست می

باشد و مورد واگذاری به مشتری حق استیجاری منفعت برای مدت موقت اول: رابطه بین بانک و مشتری رابطه استیجاری می

 . ضوع اجاره در دست بانک خواهد بوداست و مالکیت اموال مو

بایست مالکیت اموال صورتی که مشتری به تعهدات ناشی از قرارداد عمل نموده باشد بانک می : در پایان مدت اجاره دردوم

 اره را به مشتری واگذار نماید. موضوع اج

بنابراین به نظر برخی این عقد شباهت زیادی به عقد اجاره دارد و نوعی اجاره مشروط است و شرط واگذاری مالکیت مال مورد  

است نه شرط نتیجه مطابق نظریه فوق آنچه در اجاره به شرط تملیک، مورد نظر متعاملین است،  اجاره از نوع شرط فعل

تملیک منافع است و شرط تملیک زیر تبعی و فرعی مندرج در عقد است و ویژگی خاص ندارد. این شرط به لحاظ نوع آن در 

یل دهنده اجاره به شرط تملیک همان عناصر عقد تواند به شرط فعل باشد یا شرط نتیجه در این دیدگاه ارکان تشکعقد می

از انواع عقود اجاره ای است که در قانون مدنی و سایر قوانین خاص اجاره احکام و ضوابط حاکم بر آن  "اجاره است و ماهیتا

 تعیین شده است. 

  :وجوه افتراق بین اجاره به شرط تملیک و عقد اجاره

رفین قرار می گیرد انتقال منافع عین مستاجره در مدت زمان معین است و انتفال در عقد اجاره آنچه متعلق قصد طاولا: 

صد اصلی طرفین انتقال مالکیت است و چنانچه به هر یست اما در اجاره به شرط تملیک، قمالکیت به هیچ وجه هدف اصلی ن

 دلیل شرط انتقال مالکیت انجام نپذیرد، اساس تراضی طرفین به هم می ریزد.

عین مستاجره باشد  باید مالک قانون مدنی موجر حتما 336در عقد اجاره به شرط تملیک بر خلاف اجاره معمولی و ماده : ثانیا

، لازم نیست که ر ماده یاد شده در اجاره معمولیدر حالی که برابتا بتواند در انتهای قرارداد آن را به مالکیت مستأجر درآورد. 

 لکیت منافع برای مؤجر جهت انعقاد عقد اجاره کافی است.مؤجر مالک عین مستأجره باشد و ما

بسته به تراضی طرفین : عقد اجاره هیچ گونه محدودیتی زمانی چه از نظر حداقل و چه از نظر حداکثر ندارد و تنها واثالثا

 . در حالی که اجاره به شرط تملیک، محدودیت هایی در مدت زمان قرارداد وجود دارد.قرارداد است

های  در عقد اجاره برای تعیین اجاره بها از ملاک های عرفی استفاده می شود. در حالی که اجاره به شرط تملیک ملاک :رابعا

 دیگری برای تعیین اجاره بها مشخص شده است.
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 های آن  بررسی انواع اجاره به شرط تملیک و ویژگی -5

 به شرط تملیک به عنوان بیع معلق اجاره -5 -1

قوق آنها صدمه ای ابل ثالث بیع تلقی می شود تا به حاما در مق –عقد اجاره محسوب  –ین عقد بین دو طرف به نظر برخی ا

وارد نشود. از آثار این نظریه این است که مستأجر در زمان اجرای قرارداد مالک محسوب نمی شود. اما طلبکاران او می توانند 

ز اشکالات وارده بر این دیدگاه این است که : حق ایف کنند. به نظر برخی عین مستأحره را جزء اموال او محسوب و آن را توق

الی که حق موجر یک حق عینی است. اما حق طلبکار حق دینی است. بنابراین بر به حث مؤجر ترجیح داده است. در ح ثالث را

لذا در خلال مدت اجاره از آنجا  اساس این نظریه ، بیع معلقی است که تملیک در آن منوط به پرداخت آخرین قسط شده است.

، مالکیت عین برای مؤجر باقی خواهد ماند و انتقال مالکیت، معلق به حصول معلق علیه شده استکه انتفال مالکیت واقع شده ن

 باشد.که چیزی حز پرداخت اقساط و انجام تعهدات مستأجر نمی

ه بهای عین مستأجره و نرخ سود متعلقول مدت اجاره مجموع : مال الاجاره پرداختی در طدر تحلیل این نظریه می توان گفت

، عقد بیع مورد توافق طرفین قرار گرفته استساط می باشد و آنچه داشتن سنوات پرداخت آن به صورت اقبه ثمن، با در نظر 

شی از ثمن ن یا بخاست و عنوان اجاره در حقیقت طریقی است برای اخذ سود ناشی از پرداخت تسهیلات مزبور که به عنوان ثم

معلق علیه هیچ مالکیتی اعم از عین یا  حدوثبا این حال باید گفته شود که در بیع معلق تا زمان معامله قرار گرفته است. 

، در حالی که در اجاره به شرط تملیک مستأجر می تواند عقد نمی تواند از آن استفاده کند، لذا طرف منفعت حاصل نمی شود

 یمت منافع استیفاء شده می باشد.در واقع آنچه مستأجر می پردازد ق ، پسر داد استفاده کندمنافع مورد قرااز 

 

 م با شرط فاسخ معلقره به شرط تملیک به عنوان بیع توأاجا -5 -2

ادثه ای در آینده ، عقد از ابتدا منحل شود. یعنی وع حممکن است طرفین در ضمن عقد بیع شرط کنند که در صورت وق

 آینده می کنند.قد و از بین رفتن تعهد را معلق به وقوع حادثه ای در انحلال ع

ف بوده و امکان بوجود آمدن آن بینابین است و در صورت وقوع قادر است عقد را از ابتدا حقوقدان چنین شرطی را که خود معل

سال کنند که اگر ثمن را در یک که فروشنده در ضمن عقد بیع شرط  منحل کند، به شرط فاسخ معلف تأویل کرده اند مثل آن

، بدین ق، بیعی است همراه با شرط فاسخ معلدریافت نکردم، عقد از ابتدا منفسخ می شود. بر این اساس، اجاره به شرط تملیک

، موجب می گردد تا مستاجر در صورت یت از زمان عقد به مستأجر می شود. لیکن شرط فاسخ درج شده در آنمعنی که مالک

. بر اساس این نظریه اگرچه طرفین به لحاظ ایجاد طریقی برای ک از موارد قرارداد، عقد خود به خود منحل گرددیتخلف از هر

ده شده و سود ناشی از آن و ایجاد وثیقه برای اعتبار دهنده عقد را به صورت اجاره منعقد می کنند ولی دریافت تسهیلات ارا

 ، می باشد . آن که در واقع انتقال مالکیت استر قصد واقعی آنها عقد بیع و بهره مندی از آثا

اد آن واجد آثار قانونی بوده است و به تبع آن مالکیت نیز عقد از زمان انعق لیل می شود که بر اساس این نظریه این گونه تح

 . قق نیابدع صورت می گیرد و تا زمانی که آن واقعه تحانتقال ضمان تنها با تحقق آن واقانتقال یافته است اما 
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 ویژگی های اجاره به شرط تملیک  -6

 شمرد:  خصوصیات عقد اجاره به شرط تملیک را می توان به ترتیب ذیل بر

اجاره به شرط تملیک عقدی است لازم و طرفین متعهد به انجام تعهدات خود طبق قرارداد می باشند و نمی توانند قرارداد را  -

 که شرط فسخ در قرارداد برای یک یا دو طرف قرارداد پیش بینی شده باشد. یا این و خیاراتفسخ نمایند. مگر در موارد 

، شرط تفریط و تعدی و یا اینکه ضمن عقدمستأجر امین بانک بوده و ضامن تلف شدن مورد اجاره نخواهد بود مگر در صورت  -

 ن تلف شدن مورد اجاره باشد.مضمان منظور شود که بر اساس آن مستأجر ضا

عقد اجاره به شرط تملیک می توان هر شرطی را که مخالف ماهیت و مقتضای عقد نباشد در صورتی که مورد قبول و در  -

 رضایت طرفین باشد در قرارداد منظور نمود.

طبق دستورالعمل اجرائی، اجاره به شرط تملیک از تسهیلات میان مدت و بلند مدت اعتباری می باشد که جهت گسترش  -

 ( قابلیت استفاده دارد.طرح ها تولیدی و خدماتی و مسکن )بلند مدت( و همچنین امور و خدماتی )میان مدتامور تولیدی 

و تأسیسات، ، محل تولید ماشین آلات و وسایل تولید به منظور خرید مسکن، اماکن اداریدر معاملات اجاره به شرط تملیک  -

، به شرط تملیک و استفاده توسط خوداجاره اموال خریداری شده  به درخواست و تعهد کتبی متقاضی مبنی بر بانک منحصرا

 مبادرت به خرید می نماید.

 

 د اجاره به شرط تملیک ویژگی های عق -7

 لازم بودن عقد  -1-7

، مگر در نی اصل در قراردادها بر لزوم استقانون مد 219. بر اساس اولین ویژگی اجاره به شرط تملیک، لازم بودن آن است

اصل می باشد و استثناء نشده  ی که قانون بر خلاف این امر را تصریح نموده باشد . اجاره به شرط تملیک نیز شامل اینموارد

ابه به عقد جایز است چرا که . علت مطرح نمودن بحث لزوم این عقد بیشتر به این دلیل است که در حقوق انگلیس مشاست

ه چون اجاره به شرط ند معامله را فسخ نماید و دلیل آن را ذکر نموده اند کر در تمام مدت و به طور یک طرفه می توامستأج

ز ر و گریز امار می رود و برای حمایت از مستأج. از عقود الحاقی به ششدبین بانک ها و موسسات اعتباری می با تملیک معمولا

 . اده اندق فسخ قرار د، برای مستأجر حشرایط ناعادلانه ای که احتمالا وجود خواهد داشت

دستورالعمل قید شده است و در انتهای این تبصره شرط  3ماده  1صریح تبصره  این عقد قید مباشرت مستأجر حسب نقددر 

. اما در خصوص این قید باید قائل به قهری و اضطراری استثناء کرده استمباشرت مستأجر را به تشخیص بانک ها در موارد 

، که در این صورت با فوت مستأجر، عقد منحل  اشرت جنبه فرعی عقد را داشته باشدکه ممکن است شرط مبتفکیک شد چرا 

لف ی منفعت به طور مک، ولی مؤجر حق فسخ یا ابقای قرارداد را دارد و یا ممکن است مباشرت قید انتفاع باشد یعننمی گردد

 . انتفاع قید ، مقید از بین می رودتی با تفاع شخصی او گردیده است در چنین صورن، بلکه مقی به ابه مستأجر تملیک نشده
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 معوض بودن  -2-7

ویژگی دوم این عقد معوض بودن آن است عقود معوض بر حسب تعریف عبارت از عقودی هستند که به ماهیت خود دارای دو 

دیگری را برای خود  ، مال یا تعهدینی که به عهده می گیردمورد می باشند و هر یک از دو طرف در برابر مالی که می دهد یا د

 تحصیل می کند.

مالک ، از یک سو دستورالعمل، در شمار این گونه عقود است 9و استنباط از ماده  اجاره به شرط تملیک نیز بنا به تعریف

بر ، منافع مورد معامله را به مستأجر تملیک نموده و همچنین تعهد به انعقاد بیع آن را در آینده قرارداد که به موجب قرارداد

آن و ملزم به ، متعهد به قبول ه در برابر تملیک منافع و نهایتا تملیک عین، مستأجر است کعهده می پذیرد و در سویی دیگر

درصد مال الاجاره توسط مستأجر الزامی است  بیست. در دستور العمل اجرایی بانک آمده است پرداخت پرداخت ثمن می گردد

ده نماید و از پرداخت مبلغ به عنوان پیش قسط خودداری و آن را منوط به تسلیم مورد و مستأجر می تواند از حق حبس استفا

 .اجاره نماید

 

 تملیکی بودن  -3-7

، انتقال عقودی هستند که اثر مستقیم آنها . عقود تملیکی ان دسته ازاین نوع عقد تملیکی بودن آن است از دیگر ویژگی های

: هدی قرار می گیرن ، که بر حسب تعریف عبارتند ازمانند بیع و اجاره در برابر عقود عتر است ،  مالکیت یا حقوق عینی جزیی

ند از تعریف عقد اجاره به شرط تملیک طبق قانون هر چ. و سقوط تعهد ، به شماره می روند عقودی که سبب ایجاد و انتقال

ه داشت ج؛ اما باید توبودن مقتضای این عقد استتملیکی  عملیات بانکی بدون ربا بر می آید که عقد تملیکی است و در واقع

پاره ای از موارد اجاره به شرط تملیک قابل تحقق نیست مگر به طریق عهدی به عنوان مثال در جایی که مورد انتقال مال  در

 . مشخص نشود ، تملیک محقق نمی گرددکلی فی الذمه باشد در چنین صورتی تا زمانی که مورد اجاره از طرف مؤجر 

 

 معین بودن  -4-7

تفکیک عقود  ،است یکی از تقسیم بندی های عقود ، معین بودن آنژگی های دیگر اجاره به شرط تملیکاز جمله اوصاف و وی

 . ارداد در قانون صورت پذیرفته است. این تقسیم بندی به اعتبار تعیین مفاد و آثار قرمعین و غیر معین است

کام و آثار آنها ذکر شده است. عقود معین نیز اقسامی ، احمجموع قوانین ی است که درعقددر تعریف عقد معین گفته شده: 

، یک قسم از این گونه قراردادها عقود معین سنتی است که از دیرباز در جامعه وجود داشته و مقررات مربوط به آنها هم دارند

، توسط د بر حسب نیازها و مقتضیات زمانیگونه عقو. اما پاره ای دیگر از این امامیه و هم حقوق مدرن وجود دارددر فقه 

میان تاجر ورشکسته و  . مانند عقد بیمه و قرارداد ارفاقیه یافته اندته و در قانون عنوان و جایگاه ویژقانونگذار ایجاد گش

 . بستانکاران
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، ضمن تصویب قانون نحوه 1632ای دارد، زیرا قانونگذار در سال معین جاجاره به شرط تملیک نیز در میان عقود  ظاهرا

 چند شرایط و آثار ان را تعیین نکرده است. عملیات بانکی بدون ربا به اجمال از این عقد نام برده است، هر

 

  مدت دار بودن  -5-7

، مدتی معین و معلوم استمرار یابد اجاره به شرط تملیک به اعتبار آن که با اجازه شروع شده و به تملیک می انجامد باید در

مله ( در چه عوض معار باید بدانند که پرداخت اقساط ). مالک و مستأجذکر مدت عقد از شرایط صحت آن استبدین معنا که 

 . مالکیت منافع مستأجر تا چه هنگام ادامه می یابد و مالکیت عین ، چه زمانی به آن می پیوندد.مدتی انجام می پذیرد

، باعث جهل به عوض قرارداد می گردد، زیرا عدم ذکر مدت ، باطل است باشداجاره به شرط تملیک که در آن مدت مجهول 

 .ان ارزش پول در بهای آن مؤثر استچرا که مدت پرداخت عوض به علت نوس

 ین خواهد شد.بنابراین مدت یکی از ارکان این عقد به حساب می آید و به وسیله مدت است که منفعت مورد عقد ، معلوم و مع

ممکن است زمان تشکیل معامله باشد یا آن که با آن فاصله پیدا کند لزوم ذکر مدت در قرارداد اجاره به شرط  مدت عقد اجاره

 334دستورالعمل اجرایی شورای پول و اعتبار دریافت ماده  4ق.م در اجاره و همچنین ماده  334تملیک را می توان از ماده 

مدت اجاره توراعمل اجرایی مقرر می دارد: دس 4ماده  ال الاجاره باطل است. ین شود و ممدت اجاره باید معمی دارد:  قررمق.م 

تجاوز نماید ، مبدأ و محاسبه طول عمر مفید ، تاریخ شروع بهره  6به شرط تملیک نباید از طول عمر مفید اموال موضوع ماده 

 داری به تشخیص بانک خواهد بود.بر

 

 اعتباری بودن  -6-7

نظور از اعتباری بودن است این است که مستأجر با پرداخت اجاره م، این عقد اعتباری بودن آن است هاییکی دیگر از ویژگی 

ساطی درصدد جبران منابع مالی که مؤجر حهت خرید مورد اجاره پرداخت نموده و سود ها در طول مدت قرارداد به صورت اقب

 . نطقی این سرمایه گذاری بر می آیدم

آن را از قالب مدنی خارج  را هم از اجاره معمولی و هم از بیع به طور دقیق متمایز می سازد و همین صفت است که این عقد

 . نبه تجارتی به آن می دهدمی سازد و ج

 

 رضایی بودن  -7 -7

ی وجود داشته می گردد مگر این که بر خلاف آن نف، اصل رضایی بودن در کلیه عقود جاری بر اساس قواعد عمومی قراردادها

د. در واقع اصل رضایی بودن قراردادها از نتایج مهم اصل حاکمیت اراده می باشد. ولی در عین حال برخی از عقود با باش

تشریفات خاصی همراه هستند که رعایت این تشریفات از ارکان اصلی عقد می باشد در ارتباط با اجاره به شرط تملیک نیز این 
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ودن در مورد این گونه قراردادها نیز لازم الرعایه است و یا به جهت این که این موضوع عنوان شده است که آیا اصل رضایی ب

 . ، نیاز به تشریفات خاصی می باشد قراردادها در واقع نوعی از اعطای تسهیلات بانکی و یا انتفاعی غیر بانکی است

، لذا اصل را باید بر رضایی ء نگردیده استون مدنی ایران احصااز آنجایی که اجاره به شرط تملیک به عنوان عقدی معین در قان

بودن آن قلمداد نمود لیکن با عنایت به برخی مواد قانونی که درباره اجاره به شرط تملیک بیان شده است می توان به طور 

 . زوم مکتوب بودن آن را احراز نمودضمنی کتبی بودن و ل

 

 حقوق ایران و انگلستان تفاوت های ماهوی در قرارداد اجاره به شرط تملیک در  -8

 در حقوق انگلیس -1-8

در ضمن این عقد می توان شرط نموده که مشتری پس از اجاره آن را به مالک پس دهد ولی در قانون ایران با شرایط خاصی 

باشد و  ای عقدکه قانون عملیات بانکی بدون ربا و آیین نامه های مرتبطه بیان کرده اند به نظر می رسد این شرط خلاف مقتض

 . حتی اساس و بنای ایجاد این قرارداد در حقوق ایران هم در تعارض است چون هدف دادن تسهیلات بهباعث بطلان آن شود

ی باشد که به راحتی قابلیت بازگرداندن به مالک ماجاره به شرط تملیک ویژه اموال منقولی . منظور مالک کردن افراد بوده است

ردن از منافع آنها واگذار می بیشتر از طریف اجاره هایی که به صورت بلند مدت است برای استفاده کرا دارند و اموال غیرمنقول 

 . شود

  در حقوق ایران  -2-8

مالک )مؤجر( در برابر مستأجر دارای تعهداتی است که باید آنها را انجام دهد تا عقد اجاره به شرط تملیک به نحو صحیح انجام 

 . دفی که منظور قانونگذار بوده است، دست پیدا کنیمست به هیچ وجه نتوانیم به هشده باشد و گرنه ممکن ا

 

 شروط ضمن عقد و خاتمه قرارداد اجاره به شرط تملیک   -9

 قرارداد اجاره به شرط تملیک  بطلان و خاتمه -9

 

 خاتمه قرارداد  -1-9

ری بین مؤجر و مستؤجر قطع می یابد و رابطه استیجا قرارداد به شرط تملیک به انقضای مدت و پرداخت مدت الاجاره خاتمه

ت به فسخ قرارداد و تصرف . اما همیشه این چنین نیست و گاهی مستأجر به تعهدات خود عمل ننموده و مؤجر نسبمی شود
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عهدات از ختم قرارداد اجاره به شرط تملیک یا در نتیجه فسخ توسط مؤجر است و یا انجام ت دام می کند. لذا اصولااموال اق

 .مستأجر نیز به ندرت اتفاق می افتدناحیه مستأجر هر چند فسخ قرارداد توسط 

 

 بطلان قرارداد  -2-9

 : ه شرط تملیک در دو صورت ممکن استاز نظر حقوقی بطلان قرارداد ب

ارداد توسط بانک ها که قر قانون مدنی که تصور آنچه با توجه به این 191فقدان یکی از شرایط صحت معاملات مذکور در ماده 

و موسسات مالی و اعتباری در خصوص کالاها و تجهیزات گران قیمت منعقد می شود در مورد اجاره به شرط تملیک بعید به 

المثل به اساسی صحت معاملات تعلق اجر نظر می رسد در یک فرض حقوقی نتیجه عملی بطلان به علت فقدان یکی از شرایط

 . ورد اجاره استفاده نموده می باشداز ممؤجر برای مدتی که مستأجر 

قانون مدنی با توجه  341مورد اجاره و یا حدوث عیبی که مورد اجاره را از قابلیت انتفاع خارج می سازد که به موجب ماده  تلف

گیری . جهت جلواره دارد در این فرض باطل می شودکه عقد اجاره به شرط تملیک پیش از اتمام مدت شباهت عقد اج به این

از اجرای مقررات بطلان در دو مورد فوق در قرار داد اجاره تملیک شرایطی ذکر می شود که در صورت بطلان مؤجر بتواند کلیه 

سرمایه گذاری به سود منطقی آن با توجه به مدت انعقاد قرار داد تا تحقق بطلان و هزینه های انجام شده در ارتباط با چنین 

 . بابت مال الاجاره را وصول نماید دریافتیسرمایه گذاری منهای وجوه 

أجر باید کلیه هزینه به موجب قرارداد اگر بطلان در مرحله ای اعلام که هنوز تجهیزات به مستأجر تحویل داده نشده است مست

تواند باشد یکی هزینه ها شامل دو رقم می  . اینر در ارتباط با انجام قراداد متقبل شده است به او پرداخت نمایدای را که مؤج

اگر در فرض . در ارتباط با امضای قرارداد است پیش پرداخت تا تاریخ واقعی بازپرداخت آن به مؤجر و دیگری هزینه های مؤجر

قرارداد و بعد تحویل تجهیزات به مستأجر اعلام شود می توان ذکر نمود به موجب صریح قرارداد  نایاثمحال بطلان در  تقریبا

در مورد آن اعمال می شود به علاوه چون ممکن است ایراد گرفته شود که بطلان قرارداد سبب بطلان کلیه کلیه شرایط فسخ 

 .ن می شود در قرار داد ذکر می شودشرایط آن از جمله آثار بطلا

 

 ی نتیجه گیر

که کشورهای  از مجموع مباحث مطرح در مورد عقد اجاره به شرط تملیک بر می آید که با توجه به مصادیق مختلف آن

. برخی از مصادیق یکسانی برای این عقد قائل نیستند، ماهیت خاص و مناسب را در پی داشته است مختلف رواج یافته و تعریف

اطی را بر ستی در مقررات موضوعه احکام بیع اقمنطبق با عقد اجاره و شروط خاص تبعی است برخی آن را بیع دانسته اند و ح

. اما آن چه مسلم است در تعیین و تشخیص ماهیت هر ماهیت خاص برای آن قائل شده اند برخی نیز .این عقد حاکم کرده اند

طه کرده است و همچنین آثار و شرایط ویژه آن و همچنین واقعیاتی که آن همه احا عمل حقوقی بایستی به قصد واقعی طرفین

 . واقعی طرفین نیز زیاده روی کردد توجه داشت ولی در این میان نیز نبایستی درباره ارزش احراز قص
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رویکرد رویه قضایی در خصوص ماهیت این عقد بدین گونه است که اغلب آرای قضایی این عقد را مستقل تلقی و لیکن آثار 

 .د اجاره را بر آن مرتب ساخته اندعق

عنوان اجاره به شرط تملیک به به هر حال اجاره به شرط تملیک عقد جدیدی است که می توان آن را با عنوان مستقل یا تحت 

. اما باید تبدان اشاره گردید ؛ درست اس "یکی از صورت های نذکور محقق نموده و از لحاظ شرعی نیز با رعایت شرایط که قبلا

یر این ود در غنکات را برای آگاهی و اطلاع متعاقدین رساند تا انشاء قرارداد با توجه به ویژگی های که این قرارداد دارد انجام ش

مطرح خواهد شد که در صورت وارد بودن این اشکال صحت عقد  "ما قصد لم یفع و ما وقع لم یقصد"صورت همان اشکال 

 .دی قرار خواهد گرفتمزبور مورد تردید ج
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