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  »اجاره به شرط تمليك«تحليلي پيرامون عقد 
 ١اميرحسين وحيدي

  :مقدمه
شود كه اشخاص براي رفع نيازهاي اجتماعي خود كه نيازهاي  امروزه بسيار مشاهده مي

كنند و آنچه بيش از  اقتصادي را نيز همراه خواهد داشت اقدام به معامله با يكديگر مي
 است كه فيمابين اشخاص منعقد شده، ليكن در خورد، قراردادهايي گذشته به چشم مي

گرچه تأسيس عقود معين توسط . گنجد قالب عقود معين احصا شده در قانون مدني نمي
شارع به جهت رفع نيازهاي آنها بوده است و در حقيقت اين عقود كه از آنها به عقود معين 

 نيازهاي جديدي را نيز اند، ليكن گذر زمان، شود، توسط توده اجتماع خلق گرديده ياد مي
نمايد كه بديهي است، اجراي صحيح آنها در گرو قانونگذاري صحيح و وضع  ايجاد مي

  .باشد قوانيني جامع در مورد اين دسته از قراردادها مي
اند و البته حقوق ايران  هاي اخير در جوامع حقوقي رسوخ پيدا كرده قراردادهايي در دهه

قراردادهايي نظير مالكيت زماني يا اجاره به شرط . باشد نيز از اين قاعده مستثني نمي
هاي اخير شاهد  شوند، كه جوامع حقوقي در سال تمليك از جمله اين عقود برشمرده مي

براين اساس كشورهايي نظير انگلستان با وجود اينكه داراي حقوق . ظهور آنها بوده است
اقدام به تصويب قوانين مدون و باشند، براي نظم بخشيدن به اين قراردادها  عرفي مي

اين اهميت و توجه به اين قرارداد از دو . اند مخصوص عقد اجاره به شرط تمليك نموده
باشد، نخست اينكه اين عقود نوظهور كه اخيراً پا به عرصه  جهت قابل تحليل مي

، لذا وجود اند كه البته اين سير ادامه نيز خواهد داشت اند، رشد رو به افزايشي داشته گذارده
از سوي ديگر يكي . گردد قوانين مدون و جامع موجب كاهش دعاوي در اين نابساماني مي
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گردند؛  از اطراف اين نوع قراردادها كه غالباً به شكل قراردادهاي اعتباري نمايان مي
هايي هستند كه توانايي اقتصادي خريداري كالاهاي مورد نظر خود را نقدي  كننده مصرف

نمايند و لذا  شته و لذا براي رفع نياز خود مبادرت به انعقاد اين نوع قراردادها ميو يكجا ندا
نمايد كه قوانيني جامع بر اين نوع عقود حاكم  كننده، ايجاب مي حمايت از حقوق مصرف

  .كنندگان را نيز موجب گردد گردد كه حمايت از حقوق مصرف
ر اين خصوص به تصويب نرسيده از آنجا كه در حقوق ايران تاكنون قوانين جامعي د

است، اين مقاله از حيث محتواي آن به بررسي و تحليل عقد اجاره به شرط تمليك 
خلأ قانونگذاري در حقوق موضوعه ايران موجب گرديده است، . اختصاص يافته است

حقوقدانان سعي بر انطباق اجاره به شرط تمليك با يكي از عقود معين مشابه آن داشته 
ه به تبع آن با وحدت ملاك از قوانين آن عقد معين احكام آن را در اجاره به شرط باشند، ك

  .تمليك نيز جاري سازند
اي كه به عقود بيع و اجاره دارد، در  اجاره به شرط تمليك به جهت شباهت دوگانه

هاي متفاوتي در اين باب ارائه  مباحث حقوقي با عقود مزبور مختلط شده است و نظريه
باشد، ليكن آنچه در بررسي  ست كه هر يك در جاي خويش قابل تأمل ميگرديده ا

شود، توجه به قصد و اراده مشترك  ماهيت هر عقدي بيش از هرچيز مورد توجه واقع مي
لذا براي . باشد كه اجاره به شرط تمليك نيز از اين قاعده مستثني نخواهد بود طرفين مي

چگونگي حدوث اجاره به شرط تمليك بيش رسيدن به هدف غايي لزوم بررسي حقوقي و 
  .گردد از هر چيز ديگري احساس مي

از سوي ديگر اگر اجاره به شرط تمليك را عقدي مختلط از بيع و اجاره بدانيم، بررسي 
تاريخي عقود مختلط در فقه اماميه خالي از وجه نخواهد بود، مضافاً به اينكه براي رسيدن 

ه شرط تمليك توجه به تعاريف موجود در حقوق ايران و به ماهيت اصلي و حقيقي اجاره ب
باشد از اهميت وافري برخوردار  خصوصاً حقوق تطبيقي كه از اين حيث بسيار غني مي

  .باشد مي
تعريف و سابقه تاريخي اجاره به شرط تمليك ) الف 

 :در حقوق ايران و حقوق تطبيقي
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باشد، براي اولين  ان موجود ميتنها تعريفي كه از اجاره به شرط تمليك در حقوق اير
 شوراي 26/8/1361نامه موقت اجرايي اجاره به شرط تمليك مصوب  بار در ماده يك آيين

اي است كه در آن  براساس آن اجاره به شرط تمليك عقد اجاره. پول و اعتبار عنوان گرديد
 شرايط شرط شده است، مستأجر در پايان مدت اجاره، عين مستأجره را در صورت عمل به

 و بند 12 و 10 و مواد 3اصطلاح عقد اجاره به شرط تمليك در تبصره . قرارداد مالك گردد
 قانون عمليات بانكي بدون ربا مجدداً به كار گرفته شده است ليكن در قانون 20 ماده 6

مزبور هيچگونه تعريف صريحي از اين عقد نوظهور عنوان نگرديده است و تنها تعريف 
گردد كه  براساس تعريف مزبور شرطي در قرارداد اجاره درج مي. فته شدهمان است كه گ

تمليك كالا . با پرداخت اقساط اجاره، حق تملك كالا را خواهد داشت) مشروط له(مستأجر 
. برحسب اينكه شرط مندرج در قرارداد از نوع نتيجه يا شرط فعل باشد متفاوت خواهد بود

باشد زيرا مستأجر در صورت   كه شرط از نوع نتيجه ميظاهر تعريف حكايت از اين امر دارد
شود و اين انتقال مالكيت خود  عمل به شرايط مندرج در قرارداد عين مستأجره را مالك مي

با وجود اين برخي از حقوقدانان معتقدند شرط . گردد به خود و به نفس اشتراط حاصل مي
 در پايان مدت اجاره بانك مالكيت تمليك، شرط فعل است و نه شرط نتيجه، بدين معنا كه

مورد اجاره را به مشتري منتقل خواهد كرد، بنابراين در عقد اجاره به شرط تمليك، رابطه 
  1.بين مشتري و بانك رابطه استيجاري خواهد بود

پس براين مبنا اگر شرط مندرج در قرارداد را تنها شرط فعل قلمداد كنيم، بديهي است 
 از جانب مستأجر تنها براي او حق تملكي ايجاد ميكند كه اين حق كه ايفاي كليه تعهدات

لذا قراردادي . تملك نيز تعهد به انتقال عين مستأجره را براي بانك به دنبال خواهد داشت
اي است كه با ايجاب بيع همراه است و لذا  شود تنها عقد اجاره كه فيمابين طرفين واقع مي

ملك ايجاد شده براي مستأجر متصور است، منوط به انعقاد عقد بيع، كه به تبع حق ت
انشاي اراده مستأجر و اعلام قبولي مبني بر بيع است كه در اين صورت نيز انتقال مالكيت 

شود اجاره  گردد، چنانچه در تأييد اين نظر نيز عنوان شده است، آنچه واقع مي واقع مي
هاي اعتباري است، در واقع  ارهاست كه با وعده يك طرفي بيع همراه شده و در شمار اج
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كند  نياز بيع به انتخاب مستأجر و وقوع عمل حقوقي ديگر، وجود آن را از اجاره متمايز مي
لذا در صورتي كه شرط تمليك در ضمن عقد منجر به حصول مالكيت عين مستأجره براي 

  1.مستأجر شود، عقد دوم تابع بيع خواهد بود
دانند كه خود به   شرط تمليك را داراي اين ويژگي ميامروزه به اشتباه عقد اجاره به

شود، ليكن بايد در فرضي كه مالكيت  خود يا به انتخاب مستأجر به تمليك عين منتهي مي
شود قائل به  گردد با فرضي كه اختيار تملك براي مستأجر ايجاد مي خود به خود منتقل مي

 در نوع اول كالاي موردنظر يا ملك در اين نوع قراردادها، اينگونه هستند كه. تفاوت شويم
گيرد و ثمن آن را در اقساط معيني و در طي مدت خاص  كننده قرار مي اختيار مصرف
گردد همزمان با پرداخت آخرين قسط مالكيت خود به  نمايد، ليكن شرط مي پرداخت مي

طرفين خود به طرف مقابل منتقل گردد، در اين نوع قرارداد بديهي است كه قصد مشترك 
از ابتداء چيزي جز انتقال مالكيت نبوده است و آنچه محرك اصلي متعاقدين بوده است 
انتقال مالكيت مال مورد مصرف بوده است، ليكن انتقال مالكيت را به زمان مؤخري كه 

اند، لذا نبايد آن را اجاره به شرط  پرداخت آخرين قسط توافق شده است به تأخير انداخته
لكه در حقيقت بيعي است كه انتقال مالكيت تا پرداخت آخرين قسط به تمليك دانست، ب

شود و نه بيع مؤجل، زيرا در بيع مؤجل   ياد مي2تأخير افتاده است كه از آن به بيع اقساطي
گردد ولي پرداخت ثمن به زمان مؤخري موكول  مالكيت در زمان وقوع عقد منتقل مي

نه ديگري دارد، يعني انتقال مالكيت تنها با گردد، حال آنكه در فرض مزبور وضع گو مي
گيرد والا  پرداخت آخرين قسط ثمن و انجام تعهدات طرف مقابل خود به خود صورت مي

  .فلا
براساس قانون اعتبارات مصرفي فرانسه، اجاره به شرط تمليك قراردادي است كه در 

كند كه در  و تعهد ميدهد  آن اجاره دهنده، عين مستأجره را در اختيار مستأجر قرار مي
زمان اجراي قرارداد و در صورت پرداخت كامل اقساط يا در پايان آن به دلخواه مستأجر 

بها را در  شود كه اقساط اجاره مالكيت را به او منتقل نمايد و در مقابل مستأجر متعهد مي
، شركت سهامي انتشار با همكاري 1381، چاپ هشتم 79صفحه عقود معين، دكتر ناصر كاتوزيان، . 1                                                 
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ه استنباط با امعان نظر در قانون مصرف فرانسه، اينگون. سررسيدهاي مقرر به موجر بپردازد
شود كه اجاره به شرط تمليك با ساير عقود مشابه خود نظير بيع اعتباري و اجاره  مي

اعتباري متفاوت است، هرچند موجوديت اين عقد وابسته به عقد بيعي است كه فعلاً توسط 
مالك عين مستأجره و موجر منعقد شده است، طبق قانون اعتبارات مصرفي فرانسه اجاره 

در گروه قراردادهاي اعتباري بوده و اعتباردهنده به عنوان خريدار در به شرط تمليك 
يابند، لذا اين اعتباردهنده است كه با  قرارداد بيع و موجر در قرارداد اجاره ظهور مي

  1 .گيرد و نه اعتبار گيرنده فروشنده طرف معامله قرار مي
ايجار اللساتر «عنوان  آن تحت 43در قانون مدني مصر، اجاره به شرط تمليك در ماده 

تعريف شده است و به موجب آن، اجاره به شرط تمليك ماهيتاً عقد بيعي است كه » للبيع
پوشش اجاره دارد، دكتر احمد عبدالرزاق سنهوري مؤلف كتاب الوسيط در تعريف اجاره به 

 پردازد كه ظاهر شرط تمليك پس از بيان تعاريف عقد بيع و اجاره، به تحليل مواردي مي
  .باشد اجاره داشتند ولي ماهيتاً عقد بيع مي

شود و به موجب  در حقوق انگلستان اجاره به شرط تمليك يك عقد معين محسوب مي
 انگلستان، اجاره به 1974قانون اجاره به شرط تمليك و قانون اعتبارات مصرفي مورخ 

هاي  اختشرط تمليك عقدي است كه در آن مالكيت كالاهاي مورد اجاره، در عوض پرد
يابد، به شرطي  اي توسط اعتبارگيرنده، از طريق اعتبار دهنده به مشاراليه انتقال مي دوره

كه اعتبار گيرنده به تمام شرايط موجود در قرارداد عمل نموده و حق تملك خود را اعمال 
ا اي است ب در واقع براساس تعريف مزبور قرارداد اجاره به شرط تمليك قرارداد اجاره. نمايد

  2 .حق تملك توسط مستأجر
چنانكه ديده شد، در هر يك از تعاريف فوق، قرارداد اجاره به شرط تمليك، عقدي 

مختلط از بيع و اجاره برشمرده شده است، آنچه مسلم است عقد اجاره به شرط تمليك، به 
جهت نوظهور بودن آن در متون فقهي بيان نشده و جايگاهي در فقه اسلامي نداشته 

يكن از آنجا كه عقود مختلط و مشروط در فقه مورد بررسي واقع گرديده و در است، ل

قات مجله تحقي» 2وابستگي قراردادها در زمينه اعتبارات مصرفي فرانسه «عبدالرسول قدك، مقاله  . 1                                                 
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توان با امعان نظر به اين  برخي متون فقهي احكام راجع به آن عنوان گرديده است، مي
  .احكام، مشروعيت و صحت آن را در اجاره به شرط تمليك نيز تسريّ داد

تلط از بيع و اجاره، بدين نحو كه از ديدگاه فقها اجاره به شرط تمليك عقدي است مخ
اراده ظاهري متعاقدين حكايت از انعقاد عقد اجاره دارد، ليكن در ضمن شرطي اندراج يافته 
است كه براساس آن مستأجر در صورت انجام تعهدات خويش حق تملك عين مستأجره را 

بيع خواهد داشت و اجراي اين حق تملك در حقيقت اعلام قبولي است كه با ايجاب 
الاجاره و انشاي اراده مستأجر عقد بيع منعقد و  اتصال يافته و پس از اتمام اقساط مال

  .يابد مالكيت مال به مستأجر انتقال مي
بر همين اساس نيز حقوقدانان در تبيين ماهيت حقوقي عقد اجاره به شرط تمليك 

ا به انتخاب مستأجر به كنند كه قراردادمزبور اين ويژگي را دارد كه خود به خود ي عنوان مي
شود هم به سبب تمليك  شود، به بيان ديگر عقدي كه واقع مي تمليك عين منتهي مي

منافع است و هم تمليك عين با اين تفاوت كه سبب نخست منجز و مستقيم و مقدم است 
و سبب دوم معلق و با واسطه و مؤخر و به همين جهت نيز اختلاف شده است، آنچه رخ 

  1.ع است يا اجارهداده است بي
گردد كه ماهيت حقوقي اجاره به شرط تمليك در  براساس آنچه گفته شد، مشخص مي

حقوق موضوعه ايران ناشناخته باقي مانده است و بررسي و تحليل ماهيت حقوقي اين 
قرارداد نياز به بررسي تطبيقي در حقوق كشورهايي دارد كه از اين نظر سابقه و قدمت 

لذا در فصل آتي به بررسي ماهيت حقوقي اجاره به شرط تمليك خواهيم اي دارند  ديرينه
  .پرداخت
 :ماهيت حقوقي اجاره به شرط تمليك) ب 

شود، قصد  ترديدي نيست آنچه در ماهيت حقوقي هر عقدي مورد توجه واقع مي
گرچه در بسياري از موارد اراده . باشد مشترك طرفين و احراز اراده باطني اشخاص مي

شود  شود، ملاك عمل واقع مي اشخاص كه از عرف يا قانون تكميلي مقتبس ميظاهري 

 به بعد، شركت انتشار با همكاري بهمن برنا، 400دكتر ناصر كاتوزيان، عقود معين، جلد اول، صفحه  . 1                                                 
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ليكن در فرضي كه مقررات خاص و عرف مسلمي وجود نداشته باشد، آنچه بيش از هرچيز 
  .باشد هاي واقعي طرفين مي اهميت دارد توجه به اراده

ن را به سمتي تشابه و اختلاط اجاره به شرط تمليك با عقود بيع و اجاره ذهن حقوقدا
سازد كه اين قراردادها را در قالب يكي از عقود مزبور قرار دهند و براين مبنا  رهنمون مي

اي  بدين نحو كه اجاره به شرط تمليك عقد اجاره: نظرياتي در اين باب ارائه گرديده است
و يا عقدي است مختلط از . است مشروط كه در ضمن آن شرط تمليك درج گرديده است

لذا براي بررسي هرچه دقيقتر لازم ... كه با وعده يكطرفي بيع همراه شده است واجاره 
است مباحث مطرح شده را مورد بررسي واقع ساخته تا شايد طريقي اتخاذ گردد كه ماهيت 

  .اصلي اين عقد نوظهور را تبيين نمايد
  :يده استاي است كه در آن شرط تمليك درج گرد اجاره به شرط تمليك عقد اجاره) 1ب ـ 

باشد،  هاي مشترك طرفين واقع شده است، تمليك منافع مي براين اساس آنچه در اراده
اند و لذا از آنجا كه اثر مستقيم و  زيرا طرفين براساس اين تئوري عقد اجاره را قصد كرده

باشد، شرط انتقال مالكيت همانند هر شرط ديگري  بلاواسطه عقد اجاره تمليك منافع مي
شود جنبه تبعي و فرعي خواهد داشت و رابطه آن با عقد رابطه فرع  د واقع ميكه ضمن عق

  .و اصل خواهد بود
لذا بر اين مبنا اجاره به شرط تمليك نيز مانند هر عقد اجاره ديگر محسوب گرديده و 
مشمول احكام خاص اجاره در قانون مدني و قوانين راجع به روابط موجر و مستأجر تلقي 

  .گردد مي
، عقد 26/8/1361نامه اجرايي اجاره به شرط تمليك مورخ  ستناد ماده يك آيينبه ا

اي است كه ضمن آن شرط گرديده است كه مستأجر در  اجاره به شرط تمليك عقد اجاره
پايان مدت اجاره عين مستأجره را در صورت عمل به شرايط مندرج در قرارداد مالك گردد 

 شرط نمايند كه در پايان مدت اجاره و پس از پرداخت و بانكها نيز موظفند كه در قرارداد
الاجاره، در صورتي كه كليه تعهدات مستأجر  الاجاره و يا تسويه كامل مال آخرين قسط مال

  .طبق قرارداد، كاملاً انجام شده باشد، عين مستأجره به مالكيت مستأجر درآيد
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يكي كه با انعقاد آن لذا براساس اين تعريف، اجاره به شرط تمليك عقدي است تمل
يابد و تنها وجه افتراق آن با عقد اجاره، شرط تمليكي  مالكيت منافع به مستأجر انتقال مي

است كه در آن به نفع مستأجر درج گرديده است و عقد مزبور مانند ساير عقودي كه در 
يكي ) ...نظير عقد مضاربه، رهن، جعاله و(قانون عمليات بانكي بدون ربا عنوان شده است 

باشد و از جمله عقود معوض بوده و در قبال  از عقود معين مندرج در قانون مدني مي
با وجود اين عنوان شده است كه . گردد الاجاره، منافع به مستأجر تمليك مي دريافت مال

اجاره به شرط تمليك، اجاره مطلق نيست، بلكه مقيد به شرط تمليك است كه براساس آن 
عهدات خود عمل نمايد، بانك متعهد به انتقال مالكيت عين به مستأجر هرگاه مستأجر به ت

  1 .خواهد بود
گردد، لزوم تعيين  آنچه در پذيرش اين نظريه بيش از هر مطلب ديگري نمايان مي

اي عدم  مدت در عقد اجاره به شرط تمليك است، بديهي است زيرا همانند هر عقد اجاره
در عقد اجاره به شرط تمليك مدت اجاره نبايد از «. گردد تعيين مدت موجب بطلان آن مي

طول عمر مفيد اموال موضوع اجاره متجاوز باشد و از آنجا كه جداول طول عمر مفيد 
بايست به جداول مزبور مراجعه  شود، در مورد هر يك از اموال مي اموال به بانكها ابلاغ مي

رسد قرارداد اجاره به شرط  ظر ميبا اين اوصاف به ن. نموده و مدت اجاره را معين نمود
شود و مؤيد اين امر نيز  تمليك در حقوق ايران به عنوان قرارداد اجاره مشروط تلقي مي

تعريفي است كه ماده يك دستورالعمل اجرايي اجاره به شرط تمليك از آن به عمل آورده 
  2 ».است

عقد اجاره تعريف اگرچه قرارداد اجاره به شرط تمليك در قوانين موضوعه به عنوان 
گرديده است، ليكن همانطور كه قبلاً نيز عنوان گرديد آنچه در ماهيت اصلي عقود و 

باشد و از  شود توجه به قصد مشترك طرفين قرارداد مي قراردادها ملاك عمل واقع مي
آنجا كه عقد اجاره به شرط تمليك در سيستم بانكي و در قالب اعطاي تسهيلات و 

گيرد، داراي خصايصي است كه آن را از عقد  ري مورد استفاده قرار ميقراردادهاي اعتبا

  .1369، انتشارات مركز آموزش بانكداري، چاپ اول 193 صفحه حقوق بانكي،محمودرضا خاوري،  . 1                                                 
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سازد، كه بررسي وجوه افتراق بين اين دو قرارداد، در تبيين ماهيت  اجاره مطلق متمايز مي
  .باشد حقوقي اجاره به شرط تمليك بسيار مؤثر مي

نفعت آنچه مسلم است در اجاره به شرط تمليك قصد مشترك طرفين صرفاً تمليك م
نيست، بلكه تراضي بر انتقال عين مستأجره بوده، ليكن با توجه به ويژگي اعتباري عقد 
اجاره به شرط تمليك از آنجا كه جهت پرداخت ثمن تسهيلات اعتباري در اختيار طرف 

گيرد و انتقال موضوع معامله معلق به اجراي تعهدات مستأجر، يعني  قرارداد قرار مي
بايد توجه داشت كه . يلاتي است كه به وي اعطاء شده استپرداخت اصل و سود تسه

اجاره به شرط تمليك، قراردادي است كه در آن احتساب اجاره بهاء به عنوان اقساط ثمن، 
شود، به نحوي كه اين نظريه  پس از انقضاء مدت اجاره موجب تميز آن از عقد اجاره مي

  1 .باشد اجاره نميشود كه اصولاً اجاره به شرط تمليك عقد  تقويت مي
نكته ديگري كه در وجوه افتراق اجاره به شرط تمليك و عقد اجاره قابل توجه 

 498براساس ماده . باشد باشد، جواز بيع عين مستأجره قبل از اتمام مدت اجاره مي مي
قانون مدني اگر عين مستأجره به ديگري انتقال يابد، اجاره به حال خود باقي است، ليكن 

  .شود اليه موجب ايجاد خيار فسخ براي او مي  منتقلعدم آگاهي
باقي ماندن اجاره در صورت انتقال مورد اجاره به ديگري بدين معني است كه پس از 

» عين مسلوبة المنفعة«گيرد  ماند و مورد انتقال قرار مي اجاره آنچه براي مالك باقي مي
شود و موجر در اين زمينه   مياست زيرا منافع همة مدت در اثر اجاره به مستأجر تمليك

چيزي ندارد، كه به ديگران انتقال دهد، در نتيجه اجاره سابق با انتقال موجر تعارضي ندارد 
 و اين در حالي است كه هدف نهايي طرفين از 2كه احتمال انحلال اجاره را مطرح سازد

م مدت و انجام انعقاد عقد اجاره به شرط تمليك انتقال مالكيت عين مستأجره پس از اتما
باشد، لذا بر اين اساس بيع عين مستأجره توسط موجر برخلاف قرارداد  تعهدات مستأجر مي

اجاره به شرط تمليك خواهد بود زيرا در صورت انتقال آن به ثالث انجام مفاد قرارداد 

  ).1383 ـ 84(وم و تحقيقات  رساله دكتري، دانشگاه آزاد واحد علاجاره به شرط تمليك،پروين اكبرئيه،  . 1                                                 
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گردد تا نظريه  غيرممكن خواهد بود و همين عدم جواز انتقال عين توسط موجر، موجب مي
  . مبتني بر اجاره بودن اين عقد منتفي تلقي گرددمزبور

  :اجاره به شرط تمليك به عنوان عقد بيع) 2ب ـ 
براساس اين نظريه از آنجا كه هدف نهايي و محرك اصلي طرفين در انعقاد عقد اجاره 

به شرط تمليك چيزي جز انتقال عين نبوده است، لذا عقود مزبور در حقيقت بيعي است 
  :ي از صور زير را داشته باشدكه ممكن است يك

 :ـ اجاره به شرط تمليك به عنوان بيع معلّق

براساس اين نظريه قرارداد اجاره به شرط تمليك بيع معلقي است كه تمليك در آن 
باشد، لذا در خلال مدت اجاره از آنجا كه انتقال مالكيت  منوط به پرداختن آخرين قسط مي

باقي خواهد ماند، زيرا انتقال مالكيت معلق به حصول واقع نشده است، مالكيت براي موجر 
  .باشد معلق عليه است كه چيزي جز پرداخت اقساط و انجام تعهدات مستأجر نمي

الاجاره پرداختي در طول مدت اجاره، مجموع  در اين تحليل گفته شده است كه مال
رداخت آن به بهاي عين مستأجره و نرخ سود متعلقه به ثمن با در نظر داشتن سنوات پ

باشد و آنچه مورد توافق طرفين قرار گرفته، عقد بيع است ليكن عنوان  صورت اقساط مي
اجاره در حقيقت طريقي است براي اخذ سود ناشي از پرداخت تسهيلات مزبور كه به 

در مورد اين نظريه بايد در دو مورد . عنوان ثمن يا بخشي از ثمن معامله واقع شده است
 شويم، اگر شرط تعليقي كه در عقد درج گرديده است شرط نتيجه باشد، قائل به تفاوت

بها در واقع  يعني اجاره خود به خود به تمليك عين مستأجره منجر گردد و اقساط اجاره
ثمن معامله تلقي گردد، كه به اقساط و با احتساب سنوات مزبور پرداخت گرديده است در 

عيتي ندارد، زيرا آنچه مؤيد اراده باطني افراد حقيقت بايد پذيرفت كه اجاره خود موضو
است در حقيقت بيعي است كه واقع گرديده است ليكن پرداخت ثمن آن به طور اقساط 

شرط گرديده، پس در زمان انعقاد عقد بيع مانعي براي انتقال مالكيت وجود داشته است كه 
اين قرارداد را . نمايد كول ميآن مانع قراردادي بوده و انتقال مالكيت را به زمان مؤخري مو

بايد در حقيقت بيع اقساطي دانست و نه بيع مؤجل زيرا همانطور كه قبلاً نيز عنوان گرديد 
گردد ليكن انتقال مالكيت  در بيع مؤجل اگرچه پرداخت ثمن به زمان مؤخري موكول مي
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لكيت همزمان با شود، حال آنكه در قرارداد مزبور انتقال ما همزمان با وقوع عقد منتقل مي
  1 .پذيرد پرداخت آخرين قسط ثمن صورت مي

اما در فرضي كه شرط تعليقي كه در عقد درج گرديده است شرط فعل باشد، بديهي 
اگر اين . است كه وقوع عقد نياز به انشاي اراده مستأجر يا موجر حسب مورد خواهد داشت

با پرداخت آخرين قسط ثمن حق اختيار در قرارداد به مستأجر داده شده باشد كه همزمان 
تملك عين را داشته باشد، وقوع بيع موقوف به انشاي اراده وي بوده كه در حقيقت قبولي 

يابد و عقد بيع واقع خواهد شد و در  است كه به ايجاب بيع در زمان انعقاد عقد اتصال مي
ه است، همين فرض نيز اجاره به شرط تمليك را اجاره كه با وعده يكطرفي بيع همرا

  .كنند تفسير مي
كند و  در اين فرض همزمان با انشاي عقد اجاره موجر ايجاب بيع را نيز انشاء مي

در . بديهي است حيات اين ايجاب مستلزم عدم انتقال عين تا پايان مدت اجاره خواهد بود
شود و ليكن مستأجر حق دارد كه قبولي خود را  واقع قرارداد اجاره مقدمه بيع واقع مي

  .ميمه ايجاب مزبور نمايدض
با ملحوظ داشتن حاكميت اراده، مدت زمان اعتبار چنين ايجابي تا پايان مدت اجاره 

 كه با انقضاي مدت اجاره در صورت قبولي مستأجر، عين مستأجره به تمليك 2باشد،  مي
 پذيرد آيد و در صورت رد ايجاب، بديهي است عمر آن خود به خود پايان مي مستأجر درمي

شود، بايد توجه داشت كه   قانون مدني به مجرد وقوع بيع انتقال مالكيت واقع مي362مستنداً به ماده . 1                                                 
كه مقتضاي باشد ولي فوريت در انتقال مالكيت مقتضاي عقد نيست بل انتقال مالكيت مقتضاي عقد بيع مي

اطلاق آن است، بدين معنا كه اگر عقد بيع مطلق واقع شود و مانعي وجود نداشته باشد، انتقال مالكيت 
پذيرد، ليكن ممكن است بيعي واقع شده ولي به جهت وجود مانع انتقال مالكيت صورت نيابد،  صورت مي

توان در بيع كلي  ع قانوني را ميموانع ممكن است به موجب قرارداد باشند و يا قانون، مصداق بارز مان
افتد و يا به موجب قرارداد  يافت كه انتقال مالكيت تا انجام تعهد بايع مبني بر تعيين مصداق به تأخير مي

  .آيند اي از موانع قراردادي به شمار مي باشد كه نمونه فوق و يا بيع معلقّ نمونه
 در خيلي از مباحث حقوقي مطرح گرديده است، اي نيست و بحث موالات در ايجاب و قبول بحث تازه . 2

گردد، ترديد نيست، اگر ايجاب و قبول را در  در اينكه مدت عمر ايجاب براساس عرف و عقل تعيين مي
عين دو جمله بودن در حكم كلام واحد محسوب نمائيم در اين صورت لزوم اتصال مستثني و مستثني 

باشد ليكن بايد توجه داشت كه پيدايش ملكيت و لزوم عقد  منه منشأ و سبب اعتبار موالات در عقد مي
تنها متوقف بر صدق عرفي است و هرگاه در نظر عرف توالي وجود داشته باشد عقد صحيح خواهد بود، 

خصوصاً در موردي كه گوينده ايجاب نظر به اعتبار آن در مدت زمان زيادي داشته است همانند مورد 
  .مزبور يا ايجاب وصيت
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وليكن در نظرية اجاره توأم با وعده دو طرفي بيع، تعهد دو جانبه براي موجر و مستأجر 
شود و اين  گردد، در واقع علاوه بر موجر، مستأجر نيز ملتزم به بيع مورد اجاره مي ايجاد مي

 در وعده بيع ايجاد بالفعل بيع مورد توافق 1 .باشد التزام به عنوان يك تعهد دو جانبه مي
 بلكه ايجاد تعهد مشترك بر تشكيل بيع در زماني مؤخر مورد تراضي ايشان است نيست،

لذا تعهد بر بيع را نبايد يك بيع معلق دانست زيرا در وعدة بيع اساساً انشاي بيع صورت 
پذيرد تا ماهيت مورد اراده منجز يا معلق به امري باشد بلكه هدف طرفين ايجاد تعهد  نمي

 بايد توجه داشت كه وعده يك 2 .يابد است كه بدين شكل ظهور ميبر انشاي آن در آينده 
باشد، اگرچه نتيجه هر دو يكسان  طرفي بيع، با ايجاب همراه با التزام آن امري متفاوت مي

وعده بستن قرارداد هرچند از ناحيه «شود ليكن  است و در نهايت منجر به انعقاد بيع مي
 است و آثار آن التزام به وعده پس از قبول يكي از طرفين باشد، خود نوعي قرارداد

شود  شود و در اجاره به شرط تمليك هرچند كه بيع با رضاي مستأجر واقع مي مخاطب مي
و زمينه آن را وعدة موجر ايجاد كرده است، ليكن مبناي وضع قرارداد اجاره و شرطي است 

 كامل نيست و تنها كه مورد تراضي قرار گرفته و كامل است ولي ايجاب يك عمل حقوقي
از سوي ديگر ايجاب در اثر فوت يا حجر گوينده آن يا طرف ديگر . يكي از اركان آن است

رود ولي وعدة قرارداد بر پايه عقدي  قرارداد و يا با سپري شدن موعد عرفي آن از بين مي
استوار است كه به طور كامل واقع شده است و از اينگونه مسايل مصون است و به همين 

مقامي او از  كند و وارثان متوفي نيز به قائم جهت فوت و حجر دو طرف آن را ساقط نمي
  3 .»گردند مند مي اين حق بهره

ـ اجاره به شرط تمليك به عنوان بيع توأم با شرط 
 :فاسخ

براساس اين نظريه اگرچه طرفين به لحاظ ايجاد طريقي براي دريافت تسهيلات ارائه 
و ايجاد وثيقه براي اعتباردهنده عقد را به صورت اجاره منعقد شده و سود ناشي از آن 
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مندي از آثار آن كه اجلي مصداق آن هم  كنند، ولي قصد واقعي آنها عقد بيع و بهره مي
  .باشد انتقال مالكيت است، مي

براين اساس اجاره به شرط تمليك بيعي است همراه با شرط فاسخ معلق، بدين طريق 
ليكن شرط فاسخ ) مستأجر ظاهري(شود  عقد به مستأجر منتقل ميكه مالكيت از زمان 

گردد تا در اثر تخلف مستأجر از هر يك از مواد قرارداد، عقد  درج شده در آن موجب مي
اگر اينگونه تحليل قابل پذيرش باشد بايد پذيرفت كه . خود به خود و از ابتدا منحل گردد

باشد و آنان  كاران مستأجر قابل استناد نمياجاره عقدي صوري بوده و لذا در برابر طلب
  1 .توانند در صورت ورشكستگي مستأجر آن را در شمار اموال او به حساب آورند مي

عقد از زمان انعقاد آن واجد آثار قانوني «شود كه  براساس اين نظريه اينگونه تحليل مي
ضمان تنها با تحقق آن بوده است و به تبع آن مالكيت نيز انتقال يافته است اما انتقال 

گونه اثري نخواهد  گيرد و تا زماني كه آن واقعه محقق نيابد عقد هيچ واقعه صورت مي
داشت، ليكن اگر شرط تحقق يابد، قرارداد و در نتيجه انتقال مالكيت كان لم يكن تلقي 

شود و مثل اين است كه مشتري هيچگاه مالك نبوده است، شرط ثابتي كه از سوي  مي
باشد، فروشنده  شود به صورت زير مي براي حفظ مالكيت در قرارداد بيع درج ميبايع 

  .دارد مالكيت كالا را تا پرداخت كامل ثمن براي خود محفوظ مي
اين بيع همراه با شرط فاسخ عدم پرداخت ثمن است، كه در صورت عدم پرداخت ثمن، 

رود، اما ضمان همچنان  ين ميمالكيتي كه از زمان عقد بيع منتقل شده از همان زمان از ب
تحليل ديگر اين است كه بيع با شرط حفظ . تا زمان تحقق شرط برعهده مشتري است

مالكيت، بيعي با شرط تعليقي است كه انتقال مالكيت را تا پرداخت تمام ثمن به تعويق 
درنگ مالك  شود، اما مشتري بي ها منعقد مي قرارداد به محض تبادل اراده. اندازد مي
  2 .»شود شود و مشتري ضمان را هم متحمل نمي نمي

بديهي است پذيرفتن اين نظريه مستلزم پذيرش وجود مالكيت براي مستأجر قبل از 
پرداخت تمامي اقساط است و اين امر نمونة اين است كه كالا يا ملك مزبور در شمار 
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 قابل توقيف از هاي وي به حساب آمده، فلذا در موارد خاص مثلاً ورشكستگي او دارايي
نمايد كه  ناحيه طلبكاران خواهد بود، در حالي كه توجه به قصد و اراده باطني مشخص مي

تمامي اين تمهيدات براي جلوگيري از ضررهاي وارده به اعتباردهنده است، و عدم انتقال 
اي است كه منافع وي را  مالكيت از ناحيه او تا پرداخت كامل اقساط به جهت ايجاد وثيقه

 نظري و عملي اين نظريه مغايرت و تعارض با خواست  به مخاطره نياندازد ولذا نتيجه
  .مشترك طرفين خواهد بود

شود به قصد انشاء به   قانون مدني عقد محقق مي191از سوي ديگر مستفاد از ماده 
الفاظ به كار برده شده در عقد مذكور . شرط مقرون بودن به چيزي كه دلالت بر قصد كند

اند  راده ظاهري طرفين حكايت از اين امر دارد كه طرفين عقد اجاره را در نظر داشتهو ا
حال اگر قائل به اين نظر باشيم كه اجاره صوري بوده و قصد واقعي طرفين انشاء عقد بيع 

بوده كه شرط فاسخ معلق در آن مستتر است در واقع اين نظريه متكي بر اراده باطني 
در صورتي كه اراده باطني احراز نگردد، در ايجاد رابطه حقوقي طرفين عقد بوده است و 

لذا براساس آنچه گفته شد اين تحليل كه اجاره به شرط تمليك عقد بيعي . اثر است بي
  .باشد است كه با شرط فاسخ معلق همراه است قابل پذيرش نمي

  :اجاره به شرط تمليك به عنوان عقدي مختلط از اجاره و بيع معلق) 3ب ـ 
نمايند  براساس اين نظريه طرفين عقد با يك انشاء دو عقد اجاره و بيع را توأم خلق مي

نمايند كه اثر يكي منجز و مستقيم و اثر ديگري معلق به شرط  و عقد مختلطي ايجاد مي
شود كه با انشاي عقد و انعقاد آن تمليك منافع كه  اينگونه تحليل مي. باشد تمليك مي

گردد، ليكن مالكيت عين موقوف به  ردد و مستأجر مالك منافع ميگ منجز است حاصل مي
باشد، خواهد بود و  حصول معلق عليه كه در حقيقت تعهدات مستأجر مندرج در قرارداد مي

در صورت ايفاي تعهدات مستأجر تمليك عين بدون نياز به انشاي ديگري تحقق 
  .پذيرد مي

شود، پس از تحقق شرط تمليك به  براساس نظريه مذكور رابطه حقوقي كه ايجاد مي«
شود كه منظور نهايي طرفين است و قبل از آن در مدت زمان اجاره صرفاً  حقي تبديل مي

در صورتي كه شرط تمليك به صورت . منافع عين منجزاً به تمليك مستأجر درآمده است
ه انشايي مستأجر، به منظور تملك وفق شرايط مندرج شرط فعل باشد به فرض اعلام اراد
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يابد، بلكه موجر مكلف و ملزم به  در قرارداد اجاره به شرط تمليك خود به خود تحقق نمي
انتقال عين مستأجره خواهد بود، اين نظريه در كليه قراردادهاي اجاره به شرط تمليك 

ي و فرعي دارد با مصاديقي از كند و در مواردي كه شرط در قرارداد جنبه تبع صدق نمي
باشد متفاوت  قراردادهاي اجاره به شرط تمليك كه شرط تمليك در واقع شرط تعليق مي

  1».تواند مصداق داشته باشد صرفاً در قراردادهاي نوع اخير است كه اين نظر مي. باشد مي
نظر پس در فرضي كه اجاره به شرط تمليك را عقدي مختلط از اجاره و بيع معلق در 

الاجاره و انجام تعهدات  گيريم، پس از حصول معلق عليه يعني پرداخت تمام اقساط مال مي
اگرچه عقد . شود مستأجر، تمليك بدون نياز به انشاي اراده طرفين يا احراز آنها واقع مي

باشد ليكن بايد توجه داشت كه هر عقدي به  معلق تا حصول معلق عليه واجد آثاري نمي
ري را در پي خواهد داشت، اگرچه اثر اصلي و بلاواسطه آن كه تمليك عين صرف وقوع آثا

باشد، ليكن صرف انعقاد موجد حقي براي مستأجر  است، موقوف به حصول معلق عليه مي
خواهد بود، كه ايجاد اين حق ديني براي وي تعهد به عدم انتقال آن را براي مالك تا 

  . داشتتعيين سرنوشت معلق عليه به دنبال خواهد
شود بلكه عين در ملكيت صاحب آن باقي  لذا با وقوع عقد مشتري مالك عين نمي

ماند و مالك حق دارد هر تصرفي كه با حق ايجاد شده براي مشتري منافات ندارد  مي
  2 .انجام دهد

داند كه شرط  اي مي تفاوت اين نظريه با فرضي كه اجاره به شرط تمليك را عقد اجاره
ج گرديده است در اين است كه در فرض مزبور براي حصول شرط و تمليك در آن در

باشد حال آنكه در  انجام شرط نياز به انشاي اراده از جانب موجر يا مستأجر حسب مورد مي
شوند، ليكن اثر اولي كه تمليك منفعت است  نظريه اخير دو عقد با يك انشاء ايجاد مي

يك عين است، موقوف به حصول معلق عليه گردد و اثر عقد معلق كه تمل منجزاً خلق مي
خواهد بود و در فرض حصول معلق عليه بدون نياز به انشاي اراده از جانب هر يك از 

  .طرفين عقد محقق خواهد شد
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عقدي كه منشأ آن معلق است، از حيث تعليق، مانعي در تشكيل و اعتبار عقد پس از «
ق بين مفهوم تعليق و مفهوم شرط، در حصول معلق عليه وجود ندارد، لذا ترديد در تعلي

تعليق موكول و وابسته كردن عقد بر امر ديگري . معناي اخص آن تفاوت اساسي دارند
در صورتي كه . آيد است، به طوري كه پيش از تحقق امر معلق عليه، عقدي به وجود نمي

لكه شرط امر فرعي متعلق به عقد است كه تشكيل عقد متوقف بر آن امر فرعي نيست ب
  1 ».آورد گردد و شرط يا آثار خود را به وجود مي عقد در زمان انشاء محقق مي

اجاره به شرط تمليك به عنوان عقدي مستقل و ) ج 
 :معين

همانطور كه پيشتر نيز عنوان گرديد ضابطه اصلي در تبيين ماهيت حقوقي هر عمل 
ره در مورد اجاره به شرط اگرچه هموا. باشد هاي مشترك متعاقدين مي حقوقي، بررسي اراده

تمليك به شكل سنتي نگريسته شده است و سعي بر انطباق آن با عقود معين مشابه 
الذكر شباهت  باشد، ليكن بايد توجه داشت كه عقد مزبور اگرچه از جهاتي به عقود سابق مي

 هاي مختص خود بوده كه امروزه به عنوان يكي از عقود رايج و دارد، ليكن داراي ويژگي
همواره اين سؤال متصور است كه چه اصراري بر . متداول جامعه با آن مواجه هستيم

توان   قانون مدني بر آن است؟ آيا نمي10انطباق اين عقد با ساير عقود و يا شمول ماده 
اجاره به شرط تمليك را عقدي مستقل دانست كه رواج آن در اجتماع، تصويب قوانين 

نمايد؟ آيا نبايد آن را عقد معين جديدي دانست كه به  يجديدي را در اين باب لازم م
  تازگي در جوامع حقوقي ظهور پيدا كرده است؟

براساس تعريف، عقد معين، عقدي است كه در قانون نام خاص دارد و قانونگذار 
اگرچه اجاره به شرط تمليك در قانون مدني . شرايط ويژه و آثار آنها را معين نموده است

 برده نشده است، ليكن با اندكي تأمل در ساير قوانين و مقررات و شرايط ايران به كار
ها،  خاص مندرج در قانون در خصوص نحوه واگذاري و الزامي بودن رعايت دستورالعمل

شود كه اين عقد تأسيس جديدي است و از ساير عقود مشابه نظير بيع  اين نظر تقويت مي
 در گذشته عنوان گرديد شرط مندرج در آن جنبه باشد و برخلاف آنچه يا اجاره مستقل مي

، نشر حقوقدان، چاپ اول 71 جلد اول، صفحه تشكيل قراردادها و تعهدات،مرحوم دكتر مهدي شهيدي، .  1                                                 
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تبعي و فرعي ندارد، بلكه اساساً نيتي است كه طرفين از همان روز انعقاد به آن 
اند و براي خلق آثار آن مبادرت به انعقاد عقد با شرايط و اوصاف مزبور  انديشيده مي

  .اند كرده
، بانكها 14/10/1362 مصوب نامه تسهيلات اعطايي بانكي  آيين60 و 59براساس مواد 

توانند منحصراً بنا به درخواست كتبي و تعهد متقاضي، مبني بر انجام اجاره به شرط  مي
 61تمليك و استفاده خود، اموال منقول و غيرمنقول را براساس تسهيلات موضوع ماده 

نكها خريداري و به صورت اجاره به شرط تمليك در اختيار متقاضي قرار دهند و همچنين با
 را به صورت اجاره به شرط 12توانند واحدهاي مسكوني احداث شده موضوع ماده  مي

بديهي است آنچه مقصود مقنن از اجاره به شرط تمليك بوده است، . تمليك واگذار نمايند
نهادي مستقل از بيع و اجاره است كه . باشد عقد اجاره مشروط يا توأم با بيع معلق نمي

گردد در حقيقت  الاجاره كه در آن مطرح مي مال. خود را دارا استشرايط و خصايص ويژه 
باشد پس با اين  ثمن عين مستأجره با احتساب سود پرداختي آن در سنوات مقرر مي

به اين منظور براي . رسد اوصاف اطلاق عنوان اجاره به اين عقد دور از ذهن به نظر مي
پيش رو خواهيم داشت، اگر بخواهيم به تبيين ماهيت حقوقي اجاره به شرط تمليك دو راه 

اين گونه قراردادها . اين قرارداد به صورت سنتي بنگريم كه در مباحث گذشته مطرح شد
به طور اعم از دو صورت خارج نيستند، بدين نحو كه اگر تعهدات مستأجر انجام پذيرد 

شود كه همزمان  مالكيت به طور خودكار منتقل گردد يعني در زمان انعقاد قرارداد شرط مي
با پرداخت آخرين قسط مالكيت به خريدار كه در حقيقت مستأجر ظاهري و اعتبار گيرنده 

در اين فرض همانطور كه گفته شد بايد قرارداد مزبور را بيع . حقيقي است انتقال يابد
  .اقساطي دانست

لكيت را اما در نوع دوم وضع به گونه ديگري است، بدين شكل كه فرد اختيار انتقال ما
براي خود دارد كه اعمال اين اختيار همراه با انشاي اراده بوده و در نتيجه منجر به انتقال 

چنانچه گفته شد اگر نگاه سنتي به اين دسته قراردادها داشته باشيم بايد . گردد مالكيت مي
 پذيرفت كه نوع اول با بيع سازگارتر است ليكن تنها فرقي كه با بيع دارد اين است كه



  18/ » اجاره به شرط تمليك«تحليلي پيرامون عقد 

انتقال مالكيت فوري نيست و در گذشته در مورد موانع انتقال مالكيت در بيع به تفصيل 
  .بحث كرديم

اما در نوع دوم قصد انتقال مالكيت برحسب ظاهر در روز انعقاد قرارداد قابل انتساب به 
طرفين نيست بلكه عيني در اختيار ديگري قرار گرفته است تا در ازاء آن وجهي پرداخت 

و البته شرط مزبور در آن درج گرديده است و آن شرط نيز چيزي جز ايجاب بيع از نمايد 
طرف موجر نيست كه اين ايجاب تا پايان مدت قرارداد اعتبار دارد و قبول آن نيز اعمال 

چنانچه گفته شد اگر بخواهيم به اين دسته قراردادها به ديد . آن حق توسط مستأجر است
  .واهد بودسنتي بنگريم به شكل فوق خ

شويم كه قراردادهاي نوع دوم بيشتر در مورد  تر رويم متوجه مي اما اگر يك قدم عقب
يابد، نظير  شوند كه مدت عمر آنها غالباً با مدت قرارداد خاتمه مي كالاهايي مطرح مي

. يابد يابد، عمر مفيد آنها نيز خاتمه مي كامپيوتر يا اتومبيل يعني وقتي قرارداد خاتمه مي
شود نيز قائل به تفاوت شويم، به اين  بايد در مورد كالايي كه مورد توافق واقع ميپس 

نحو كه اگر كالاي مورد قرارداد اينگونه باشد كه عمر مفيد آن با خاتمه قرار داد پايان 
پذيرد، در اين صورت چون براي مدت عمر مفيد به طرف قرارداد واگذار شده است در  مي

نوع اول باشد يا دوم، انتقال مالكيت مدنظر بوده است و بر اين مبنا حقيقت چه قرارداد از 
توان آن  از سوي ديگر نمي. شود انعقاد عقد بيع است آنچه از اراده باطني طرفين احراز مي

را اجاره دانست زيرا در موارد مزبور مبلغ تعيين شده متناسب با اجاره بهاي آن كالا 
احتساب زمان مزبور متعادل با قيمت آن است و نه اجاره باشد زيرا جمع آن اقساط با  نمي

  .بهاي آن
رسيم كه اين قراردادها اساساً نه بيع  اما اگر پرده دوم را هم كنار بزنيم به اين نكته مي

فروشنده قصد فروش كالاي خود را . هستند و نه اجاره بلكه قراردادهاي اعتباري هستند
از سوي ديگر خريدار براي رفع . نقدي كالاستآل او فروش  دارد و بديهي است ايده

نيازهاي خود قصد خريد كالاي مورد نظر خود را دارد ولي قدرت پرداخت نقدي آن را 
اي است كه از طرف خريدار كالا را نقدي خريداري كرده و به  ندارد در اينجا نياز به واسطه
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ري دارد و همان امري كه امروزه رشد چشمگي. وي به صورت اقساطي واگذار نمايد
  .داران و حقوقدانان هستند  هستند كه متشكل از سرمايه1مؤسسات اعتباري

بندند،  دهند، بلكه با فروشنده قراردادي مي اين مؤسسات كار خريد و فروش انجام نمي
دهند كه اگر مشتري قدرت اقتصادي خريد نقدي  به اين نحو كه به فروشنده وكالت مي

از طرف مؤسسه وكالت دارد كه آن را نقداً به مؤسسه بفروشد و در كالا را نداشت فروشنده 
مقابل باز هم به وكالت از طرف مؤسسه مزبور كالا را در قالب يكي از قراردادهاي مزبور 

لزومي هم ندارد كه مشتري خود به مؤسسه مراجعه كند همانند . به مشتري واگذار نمايد
 ايران خودرو كه بدون مراجعه كار صورت برخي مؤسسات اعتباري مانند شركت ليزينگ

  .پذيرد مي
كند، ليكن در حقيقت  شود، در ظاهر فروشنده آن را منعقد مي اين قرارداد كه منعقد مي

منتسب به مؤسسه اعتباري است در صورتي كه نه قصد فروش دارد و نه اجاره، بلكه تنها 
موفقيت اينگونه مؤسسات كه لازمة . نمايد قصد تأمين اعتبار دارد و اعتبار عرضه مي

ها نيز قرار گيرند، اين است كه مشتري از انجام تعهدات خود  ممكن است در قالب بانك
لذا براي تحقق اين امر و . تخلف ننمايد و در پرداخت اقساط براساس قرارداد عمل نمايد

ته گيرند كه اين تضمينات دو دس جلوگيري از تخلفات مشتري تضمينات كافي در نظر مي
كنند تا در صورت تخلف كالا را بازپس گيرند و  هستند نخست اينكه مالكيت را منتقل نمي

اند تا مؤسسه  انديشيده... دوم اينكه در قرارداد تدابير كافي نظير جريمه ديركرد اقساط و 
لذا با توجه به مطالب مذكور بايد گفت كه اين دو دسته قرارداد تفاوت . ورشكست نشود
 حقيقت با هم ندارند بلكه هر دو تنها به جهت ايجاد اعتبار هستند و به نظر چشمگيري در

رسد بايد به عنوان عقدي جديد و معين محسوب كرد كه در تحولات آتي قانوني بايد  مي
  .لحاظ گردند

چنانكه در كشورهايي نظير انگلستان به موجب اصول حقوق عرفي و قانون اعتبار 
ملات اعتباري بايستي مدون باشد، قانون اجاره به شرط ، معا1974كننده مصوب  مصرف

تمليك آن كشور با بيان مضامين و شكل يك قرارداد، بر چگونگي تنظيم اين قراردادها، 
                                                 

1. Financying House or Leasing.co. 
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كننده است، بيان  ها و جبران خسارتي را كه قابل حصول براي مصرف كنترل دارد و حمايت
كننده و اشكال استاندارد كه  به عنوان مثال حق خاتمه قرارداد توسط مصرف. كند مي

باشد ذكر شده  متضمن اطلاعات قانوني در خصوص قراردادهاي اجاره به شرط تمليك مي
  1 .است

از آنجا كه اين قراردادها بسيار مفيد هستند، تقاضا براي انعقاد اين نوع قراردادها رشد 
شوند،  ه واقع ميروبه فزوني داشته است، ليكن در عين مفيد بودن بسيار مورد سوءاستفاد

بدين جهت كه قدرت معاملي يكسان و تعادل و تعامل اقتصادي مناسب فيمابين طرفين 
مؤسسات اعتباري داراي قدرت معاملي بسيار بالا و در مقابل . حاكميت ندارد

ها داراي قدرت اقتصادي پايين هستند لذا همواره احتمال الحاقي بودن و  كننده مصرف
امري كه امروزه در جامعه ما حتي در مورد . (ادها وجود دارديكطرفه شدن اين قرارد

خورد و  قراردادهايي كه يك طرف آنها بانكها و مؤسسات دولتي هستند بسيار به چشم مي
لذا به همين جهت وجود قوانين ..) اين قراردادها كاملاً يك طرفه و به صورت فرم هستند

در . رسد يار لازم و ضروري به نظر ميمدون در مورد اين دسته از قراردادها امري بس
كشورهايي كه اقدام به تصويب قوانين مدون در مورد اجاره به شرط تمليك و قراردادهاي 

 درج مي گردد و اگرچه 2»شرط حداقل پرداخت«اند شرطي تحت عنوان  اعتباري نموده
ن اين شرط به ظاهر در جهت حمايت از اين مؤسسات است ليكن بر مبناي قانون اي

مؤسسات حق دريافت چيزي جز آنچه در شرط حداقل پرداخت مقرر شده است را نخواهد 
گردد و بر مبناي  اين شرط به جهت جلوگيري از تخلف احتمالي مشتري اعمال مي. داشت

 قانون مدني ايران كه دامنه وجه التزام قرارداد را بسيار وسيع 230آن برخلاف ماده 
 دريافت هيچگونه وجهي جز آن مبالغ مورد انتظار را گسترانده است، اين مؤسسات حق

توانند همانند ايران هر مبلغي را به عنوان خسارت و وجه التزام قرار دهند  ندارند و نمي

                                                 
1. Granston. Ross, Consumers and the law, second edition, weibenfeld 
and Nicolson, London, Buttler and Fanner,1984 - P-P 185. 

2. Minimum Payment cluase. 
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بلكه تنها اجازه دريافت اقساط باقيمانده و خسارت منهاي ثمن حاصل از فروش آن كالا را 
  1 .خواهند داشت

رسد آنچه امروزه با عنوان اجاره به شرط تمليك با  براساس آنچه گفته شد به نظر مي
آن مواجه هستيم نه بيع است و نه اجاره و نه عقدي مختلط از آن دو، بلكه صرفاً 

هاي مختص خود هستند كه به دليل خلأ قانوني موجود در حقوق  قراردادهايي با ويژگي
ون مدني برشماريم، ليكن  قان10ايران ناچاريم آنها را در زمره قراردادهاي موضوع ماده 

بجاست كه قانونگذار براي تعديل عقود مزبور و روابط اجتماعي طرفين آنها اين دسته از 
عقود را به عنوان عقدي معين شناسايي و تصويب نمايد همانند عقد بيمه كه لزوم تصويب 

  .قانون خاص آن در گذشته ايجاد بسياري از مشكلات عديده زمان را برطرف نمود
 :هاي عقد اجاره به شرط تمليك ويژگي) د

همانطور كه در مباحث پيشين عنوان گرديد، عقد اجاره به شرط تمليك، قراردادي 
اگرچه برخي از . باشد  و خصايص مشخص مي است مستقل از ساير عقود كه داراي ويژگي

هاي منحصري وجود  ها با عقود ديگر مشترك هستند ليكن ويژگي اين خصايص و ويژگي
  .سازد رد كه آن را از ساير عقود متمايز ميدا

اولين ويژگي اجاره به شرط تمليك، تمليكي بودن آن است كه با ايجاب و قبول منجزاً 
هاي اجاره به  معوض بودن عقد از جمله ويژگي. گردد مالكيت منافع به مستأجر منتقل مي

هر عنوان احراز شرط تمليك است كه با توجه به نوع قرارداد و مبادله عوضين تحت 
گردد و بديهي است براساس اصل لزوم قراردادها، لازم بودن آن نزد طرفين از  مي

شود و از آنجا كه قرارداد با پرداخت اقساط  هاي اين عقد برشمرده مي مهمترين ويژگي
پذيرد، موقتي بودن نيز ويژگي ديگري است  تسهيلات و انجام تعهدات مستأجر خاتمه مي

شود كه تمامي شرايط و خصايص مزبور در ساير عقود  ملاحظه مي. گردد كه نمايان مي
شود ليكن همانطور كه عنوان گرديد اجاره به شرط تمليك  نظير بيع و اجاره نيز ديده مي

  :گردد داراي خصايص منحصر به فردي است كه ذيلاً به برخي از آنها اشاره مي
  :اجاره به شرط تمليك عقدي است اعتباري) 1د ـ 

                                                 
1. Charles worth’s.... . 
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مهمترين ويژگي اجاره به شرط تمليك اعتباري بودن آن است، بدين نحو كه موجر در 
. گردد اين قرارداد اعطا كننده اعتبار و مستأجر، گيرنده اعتبار يا تسهيلات محسوب مي

قراردادهاي اعتباري قراردادهايي هستند كه ازتركيب دو قرارداد به هم پيوسته ايجاد «
تواند بيع باشد و ديگري قرارداد اعتباري است كه  لي است كه مييكي قرارداد اص. شوند مي

 قانون 311 ـ 2متن ماده . هاي قراردادي اعتباري بوده است ملاك تشخيص همة گروه
دارد كه خصوصيات اعتبارات  مصرف فرانسه در ارتباط با قراردادهاي اعتباري مقرر مي

توسط اشخاص اعم از حقيقي يا هايي مشخص كه  وابسته، اعتباراتي هستند، با بهره
شوند، اعطاكننده حتماً بايد به انجام عمليات اعتباري تصدي داشته باشد و  حقوقي اعطا مي

عمليات اعتباري قراردادهايي نظير فروش اقساطي و اجاره به شرط تمليك را 
اعتباردهنده يك صاحب حرفه است همانند بانك و اعتبار گيرنده يك . گيرند دربرمي
كننده، قراردادهاي اجاره به شرط تمليك به جهت اينكه نقش اعتباري دارند در  مصرف

كنار فروش اعتباري و عرصه خدمت اعتباري در ماده مزبور قانون مصرف فرانسه واقع 
  1 ».اند شده

براساس قانون مزبور اعتبارات وابسته، قراردادهايي هستند كه يك قرارداد اصلي را 
شوند و مقصود از آن اعتباراتي است كه در  و به آن وابسته مي)  بيعمثل(تأمين مالي نموده 

  .گردند هنگام انعقاد براي تأمين مالي تحصيل كالا يا خدمت اعطا مي
حالات گوناگون عمل اعتباري اجاره به شرط تمليك بدين شرح است كه اجاره دهنده 

ه آن دخالتي نداشته است و عين مستأجره را از قبل مالك بوده است و اجاره گيرنده در تهي
گردد، چون در اين حالت  اجاره به شرط تمليك در قالب يك گروه قراردادي متجلي نمي

پيوندد و آن هم قرارداد مذكور بين دو شخص ياد شده  تنها يك قرارداد به وقوع مي
جاره دهنده عين مستأجره را از قبل مالك نبوده است و با دخالت ا باشد و يا اينكه اجاره مي

گيرنده، جهت اجاره به وي خريداري كرده باشد و در فرض مزبور قرارداد اجاره به شرط 
شوند بدين نحو كه قرارداد اول بيعي است  تمليك به شكل يك گروه قراردادي نمايان مي

عبدالرسول قدك، مقاله وابستگي قراردادها در زمينه اعتبارات مصرفي حقوق فرانسه، مجله تحقيقات . 1                                                 
  .108، صفحه 33 ـ 24 شماره حقوقي
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شود و پس از مالك شدن اعتباردهنده، قرار دوم  كه فيمابين ثالث و اعتباردهنده واقع مي
پذيرد فيمابين اعتباردهنده و اعتبارگيرنده  اره به شرط تمليك تحقق ميكه بر مبناي اج

  .شود منعقد مي
  :كتبي بودن اجاره به شرط تمليك) 2د ـ 

گردد مگر  براساس قواعد عمومي قراردادها، اصل رضايي بودن در كليه عقود جاري مي
ردادها از نتايج در واقع اصل رضايي بودن قرا. اينكه برخلاف آن نصي وجود داشته باشد

باشد ولي در عين حال برخي از عقود با تشريفات خاصي  مهم اصل حاكميت اراده مي
در ارتباط با . باشد همراه هستند كه رعايت اين تشريفات از اركان اصلي انعقاد عقد مي

اجاره به شرط تمليك نيز اين موضوع عنوان شده است كه آيا اصل رضايي بودن در مورد 
الرعايه است و يا به جهت اينكه اين قرارداد در واقع نوعي از اعطاي  دها نيز لازماين قراردا

  .باشد تسهيلات بانكي و يا انتفاعي غيربانكي است نياز به تشريفات خاصي مي
از آنجا كه اجاره به شرط تمليك به عنوان عقدي معين در قانون مدني ايران احصا 

ليكن با عنايت به برخي از . ي بودن آن قلمداد نمودنگرديده است لذا اصل را بايد بر رضاي
توان به طور ضمني كتبي  مواد قانوني كه درباره اجاره به شرط تمليك مقرر شده است، مي

  .بودن و لزوم مكتوب بودن آن را احراز نمود
 دستورالعمل اجرايي، اجاره به شرط تمليك بانكها مكلفند در قرارداد 17براساس ماده 

شرط تمليك قيد نمايند كه قرارداد مذكور براساس توافق طرفين در حكم اسناد اجاره به 
باشد، بديهي است بدون انعقاد عقد به  نامه اجراي اسناد رسمي مي الاجرا و تابع آيين لازم

الاجرا مورد استفاده قرار گيرد  صورت كتبي امكان اينكه قرارداد مذكور به عنوان سند لازم
  1.وجود نخواهد داشت

به موجب قانون مصرف فرانسه، براي انعقاد عمليات اعتباري، اعتباردهنده بايد « 
شود، نوشته مذكور  اي را در اختيار متقاضي قرار دهند كه ايجاب پيشين ناميده مي نوشته

                                                 
 و 46از سوي ديگر در صورتي كه موضوع عقد اجاره به شرط تمليك غيرمنقول باشد با توجه به مواد  . 1

گردد، ثبت آن نيز اجباري خواهد بود و در   قانون ثبت، علاوه بر اينكه لزوم كتبي بودن آن محرز مي47
نامه اجرايي راهنمايي و رانندگي و قوانين در شرف تصويب   آيين20مورد اموال منقول نيز با توجه به ماده 

  .گونه خواهد بود وضع همين



  24/ » اجاره به شرط تمليك«تحليلي پيرامون عقد 

بيني نموده است و علاوه بر آن  بايد مشتمل بر نكات معيني باشد كه قانون مصرف پيش
بيني شده است و اهميت اين تشريفات به   در آن نيز پيشضرورت كتبي بودن قرارداد

حدي است كه عدم رعايت آن توسط اعتباردهنده ضمانت اجراي كيفري و مدني را به 
  1 ».دنبال دارد

شرايط ضمني مشابهي در قراردادهاي اجاره به شرط تمليك و قراردادهاي عرضه كالا 
ختن قرارداد از شمول قراردادهاي اجاره وجود دارد و ميزان آزادي طرفين براي مستثني سا

به شرط تمليك و مقررات قانوني ممكن است ايجاب نمايد كه قراردادي به شكل مكتوب 
 1974كننده انگلستان مصوب  تنظيم شود و براي مثال به موجب قانون اعتبار مصرف

تي كنندگان بايد به شكل خاصي باشد، توافقي كه به درس قراردادهاي اعتباري مصرف
براساس قانون واقع شده است و اگر اينگونه نباشد تنها به حكم دادگاه عليه مديون و 

بحثي كه مطرح است اين است كه آيا در صورت كتبي نبودن . متعهد قابل اجرا خواهد بود
اجاره به شرط تمليك عقد تحقق نيافته است و يا اينكه در صورت شفاهي بودن فاقد 

پاسخ به اين موضوع بررسي اين نكته ضروري است كه آيا براي . ضمانت اجرايي است
. آيد ويژگي كتبي بودن از تشريفات اصولي است يا اينكه از تشريفات ظاهري به حساب مي
بديهي است در صورتي كه اين خصيصه به عنوان يكي از اركان اساسي عقد محسوب 

  2 .گردد، در صورت فقدان آن معامله بلااثر و باطل خواهد بود
 دستورالعمل اجاره به شرط تمليك و به موجب ماده 17در حقوق ايران با توجه به ماده 

 كه مقرر 6/6/1377 قانون تشويق احداث و عرصه واحدهاي مسكوني استيجاري مورخ 5
دارد شرايط متقاضيان اجاره به شرط تمليك با حفظ اولويت براي متقاضيان جوان  مي

بها و ضريب افزايش سالانه آن، مدت اجاره و ساير   اجارهمتأهل و افراد كم درآمد و ميزان
  شود، شرايط لازم تعيين مي

از آنجا كه مستأجر بايستي شرايط موردنظر را داشته و اين امر به اثبات برسد به طور 
باشد  پذير نمي شود كه قرارداد مزبور عملاً به صورت شفاهي امكان ضمني فهميده مي

  .عبدالرسول قدك، همان. 1                                                 
، ترجمه دكتر ميرمحمد صادقي، چاپ 89 صفحه مروري بر حقوق قراردادها در انگلستان،رابرت داكسبري، . 2

  .1374اول، انتشارات گنج دانش، 
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يچ يك از قوانين موضوعه به صراحت به كار نرفته است ولي ليكن قيد كتبي بودن در ه
از . هاي دولتي حكايت از پذيرش و رعايت اين تشريفات دارد رويه كنوني مؤسسات و بانك

سوي ديگر از آنجا كه كتبي بودن قرارداد مزبور موجب حفظ حقوق اعتبار دهنده و 
هاي آتي اين قيد به عنوان   قانونشود، بسيار پسنديده است كه در اعتبارگيرنده توأمان مي

  .يكي از تشريفات عقود اعتباري به نصوص قانوني اضافه و الحاق گردد
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