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 ماهيت حقوقي اجاره به شرط تمليك

∗علي اسلامي پناه

و علوم سياسي خصوصييار گروه حقوقاستاد  دانشگاه تهران دانشكده حقوق

 رضا عباسيان
و تحقيقات تهران خصوصيحقوق دكترييدانشجو  دانشگاه علوم
)26/9/1387: تاريخ تصويب- 13/8/1387:تاريخ دريافت(

:چكيده
و غيرمنقولميد اجاره به شرط تمليك قراردا و واگذاري اموال منقول تواند قراردادي براي تهيه

توسط فروشنده به خريدار تلقي گردد مشروط بر اينكه چنانچه مبلغ قـرارداد در اقـساط معـين 

ايـن عقـد از يـك سـو بـا اجـاره.شده مسترد گردد، خريدار مالك اموال مزبور خواهد شـد 
ا  و وز سوي ديگر با عقد بيع، زيرا تمليك منافع در ابتداي آن ظهور پيدا مي هماهنگي دارد كند

در. گردد در پايان منجر به تمليك عين مي  در ضمن برخي با توجه به خصوصيات اين قـرارداد

و قـرض نيـز  پرداخت وام با حفظ مالكيت عين تا برگشت كامل اقساط، آن را با عقـود رهـن

وي كه با توجه دقيق به قانون عمليات بـانكي بـدون ربـا، آيـين در حال. اند مشابه دانسته  نامـه

هاي موجود با عقود ذكر شـده رغم شباهت گردد كه علي دستورالعمل اجرايي مربوطه معلوم مي 

و و مستقل است با تفاوت اين قرارداد خود عقدي معين . آنها دارد هاي اساسي

:واژگان كليدي
.مبايعه نامه- اجاره اعتباري- بيع اقساطي- اجاره فروش- اجاره به شرط تمليك

∗
 66409595: فاكسمسئول مقاله

.براي اطلاع از ديگر مقالات منتشر شده از اين نويسنده در همين مجله، به صفحه پاياني اين مقاله نگاه كنيد
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 مقدمه
به شرط تمليك، نظريات گوناگون ارائه شده است يك. در مورد ماهيت حقوقي عقد اجاره

و ايـن گروه معتقدند، آنچه واقع مي كننـد كـه دو طـرف گونـه اسـتدلال مـي شود اجاره اسـت

و خواسته به تأخير بيفتد آن) مـستأجر(در واقع شخص متصرف مال اند تمليك فقـط از منـافع

مي  و. كند استفاده شرط تمليك هم در اين قرارداد همانند هر شرط ديگر تابع عقد اصـلي بـوده

. جنبه فرعي دارد

چه در به شرط تمليك و قصد طرفين اين است كه اجاره به هدف نظر گروه ديگر با توجه

م  به تمليك به خود مي مواردي كه خود چه در مواردي كه كالاي مورد ورد اجاره و نيـاز انجامد

به اجاره داده مي  مي براي مدتي و حق تملك كالا براي مستأجر شناخته شود، ماهيت عقـد شود

و  مي بيع را داشته و وثيقـه،براين اساس. شود بيع تلقي  اجاره سرپوشي است براي تقسيط ثمن

به پرداخت آخـرين قـسط، از عقد بيع به همراه.آن برابر مبيع در و بيع معلق شرط فاسخ معلق

به شرط تمليك است جمله نظرات اين گروه در . مورد ماهيت اجاره

به نوع عقد تعيين مي به شرط تمليك با توجه ،شود همچنين گفته شده است، ماهيت اجاره

كه اجاره خود مي آنجا به تمليك عين و شـرط مقـرر در قـراردا به خود د شـرط نتيجـه انجامد

كه صرفاً حق تملك براي مستأجر وجـود دارد، قـرارداد اجـاره،است و در مواردي  قرارداد بيع

كه با وعده يك طرفي بيع همراه شده است : در اين خصوص گفته شده است. است

به مدت طـولاني در برابـردر« در موردي كه مالي ديگـري گـذارده اختيـار اقـساط معـين

در شود مي آنچه واقع شده آيد، وپرداخت اقساط خود به خود به ملكيت متصرف درميپايانو

و نيـاز بـه تراضـي دوبـاره يـا. بيع است  به وجود نيامده اسـت كه سبب انتقال ولي، در فرضي

ص1377كاتوزيان،(»تصميم يكي از دو طرف دارد، اجاره است ،292(.

كه قرارداد اجاره به اين، با وجود شرط تمليـك يـك قـرارداد يـا عقـد نظر نهايي آن است

و برخي از خـصوصيات  و اگرچه اين قرارداد برخي از خصوصيات اجاره و مستقل است معين

و مستقلي است كـه قـانون  و خود عقد معين بيع را دارد، در عين حال هيچ يك از آن دو نبوده

خص. كندو عرف تجارت شرايط آن را معين مي  وص ماهيت اكنون به شرح نظريات موجود در

به شرط تمليك، پرداخته مي .شود عقد اجاره
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 اجاره به شرط تمليك به عنوان عقد اجاره: مبحث اول
 تحليل نظري: گفتار اول

و با توجه به به شرط تمليك، آنچه در بادي امر با توجه به تعاريف ارائه شده از عقد اجاره

مي  به ذهن متبادر ا ظاهر عقد به شـرط تمليـك اسـت گردد، اجاره بودن عقد از. جاره بـسياري

داننـد كـه بـا وعـده بيـع همـراه اسـت اي مـي حقوقدانان اين عقد را از نظر تحليلي عقد اجاره 
ص1381كاتوزيان،( ،292(.

. ده استكرنامه قانون عمليات بانكي بدون ربا نيز آن را اجاره فرض آيين57ماده

به شرط كه در اجاره  موردنظر متعاملين است تمليك منافع تمليك، مطابق نظريه فوق آنچه

و ويژگي خاص نـدارد و فرعي مندرج در عقد است و شرط تمليك نيز تعهد تبعي ايـن. است

به لحاظ نوع آن در عقد مي  در ايـن. تواند به صورت شرط فعـل باشـد يـا شـرط نتيجـه شرط

به شرط تمليك همان عناصر عقد اج ـ و ماهيتـاً از ديدگاه اركان تشكيل دهنده اجاره اره اسـت

و ضوابط حاكم انواع عقود اجاره  و ساير قوانين خاص اجاره احكام كه در قانون مدني اي است

نامـه قـانون عمليـات آيـين57استناد قانوني نظريه فوق علاوه بر مـاده. بر آن تعيين شده است 

و26/8/61نامه اجرايي اجاره به شرط تمليك مورخ آيين1بانكي بدون ربا ماده   شـوراي پـول

به عنوان اجاره توصيف گرديده است اعتبار مي برابر. باشد كه در آن عقد اجاره به شرط تمليك

به شرط تمليك عقد اجاره آيين13و1ماده  اي اسـت كـه در آن شـرط شـده نامه مزبور، اجاره

درج در است، مستأجر در پايان مدت اجاره، عين مستأجره را در صورت عمـل بـه شـرايط من ـ

و بانك. قرارداد مالك گردد  كه در پايـان مـدت اجـاره ها نيز موظفند در متن قرارداد قيد نمايند

و تـسويه كامـل باقيمانـده پس از پرداخت آخرين قـسط مـال  و يـا پـس از پرداخـت الاجـاره

كه تعهدات ديگر مستأجر طبق قرارداد كـاملاً) قبل از پايان مدت اجاره(الاجاره مال  در صورتي

به مالكيت مستأجر درآيد لذا اجـاره بـه شـرط تمليـك شـكل. انجام شده باشد، عين مستأجره

مي  كه مانند ساير عقود در آن شرطي وجود دارد خاصي از عقد اجاره مطابق ايـن نظريـه. باشد

و از جمله شروط باطل يا مبطل عقد نيز نمي . باشد شرط تمليك برخلاف مقتضاي ذات عقد

و طلبكاران از طريـق اثر عملي اي ن نظريه آن است كه در صورتي كه مستأجر بدهكار گردد

به توقيف توقيف اموال خواستار مطالبه طلب خود گردند، بانك مي تواند به عنوان شخص ثالث

از ديدگاه فقهاي اماميه نيز مستأجر در اثر عقد، مالك منـافع تمـام مـدت. اموال اعتراض نمايد 

مي  به اجاره و بايست تمام اجاره بها را نقداً همين مناسبت پس از تسليم عين مستأجره، مي شود

ص 1381كاتوزيان،(بپردازد  ،349(.

كه سبب تمليك منافع تمام مدت،بنابراين به شرط تمليك، عقدي است تمليكي  عقد اجاره

مي. شود اجاره مي تنها ويژگـي. شود از اين نظر تمام قواعد عمومي اجاره در اين باره نيز جاري
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كه شرط مقرر در عقـدكه اين عقد را از ساير عقود اجاره جدا مي كه در صورتي كند اين است

به مالكيت مستأجر درآمـده  به خود پس از حصول شرط شرط نتيجه باشد، عين مستأجره خود

به صورت شرط فعل باشد، براي مستأجر حق تملك ايجاد خواهد شـدو در صورتي كه شرط

ص  ورت تمايل وي، بانك مكلف است نسبت به انتقال آن بـه نـام مـستأجر اقـدام نمايـدكه در

.)63ص،1383اكبرينه،(

و چـه بـه صـورت شـرط فعـل بدين به صورت شرط نتيجه باشد چه ترتيب شرط تمليك

به شرط تمليك، خارج از عقد اجاره، تعيين گردد موجب نمي . گردد كه ماهيت اجاره

عقود موضوع قانون عمليات بانكي بدون ربا، يكـيد مذكور مانند سايرعق«برابر اين نظريه

و از جملـه عقـود از عقود معين مندرج در قانون مدني مي  باشد، اين عقـد، عقـد اجـاره اسـت

كه موجر بدون انتقال مالكيـت عـين مـستأجره، منـافع آن را بـراي باشد، بدين معوض مي  معني

م  ميمدت معين در قبال دريافت وجه يا دهـد الي بابت استيفاي منفعت، در اختيار مستأجر قرار

به شرط تمليك از نوع اجاره است، ليكن اجاره. مند شود تا مستأجر از منافع آن بهره  عقد اجاره

مي  به شرط كه موجر بدون انتقال مالكيـت عـين بدين. باشد مطلق نيست بلكه اجاره مقيد معني

ين، در قبال دريافت وجه يا مالي بابت استيفاي منفعت، در مستأجره، منافع آن را براي مدت مع 

بدين معني هرگاه مستأجر بـه. مند شود دهد تا مستأجر از منافع آن بهره اختيار مستأجر قرار مي 

ها متقابلاً مالكيت عين مستأجره رادر پايان مـدت اجـاره بـدون تعهدات خود عمل نمايد، بانك 

به مستأجر انتقال خو ص1371خاوري،(» اهند داددريافت ثمن ،193(.

» رابطه اسـتيجاري«بنابراين در اجاره به شرط تمليك رابطه حقوقي ايجاد شده بين متعاملين

و پرداخت اقساط اجاره بها،عين مـستأجره بـا توجـه بـه شـرط و با انقضاي مدت اجاره است

به مالكيت مستأجر درمي.ق236مندرج درعقد طبق ماده  اس. آيدم ت لازم الاتباع بـودن بديهي

كه بـا وجـود حـق تملـك مـستأجر، برابـر مـاده در.ق. 237شرط ناشي از لزوم عقد است م

از طريق مراجع قانوني الزام موجر به انتقال قطعـي عـين صورت استنكاف موجر از انتقال مال،

. باشد مستأجره قابل درخواست مي
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ش: گفتار دوم و عقد اجارهوجوه افتراق بين اجاره به  رط تمليك
به شرط تمليـك وجـود دارد، علي رغم وجوه مشترك كه بين عقد اجاره ساده با عقد اجاره

: اين دو در موارد زير با يكديگر اختلاف دارند

گيـرد، انتقـال منـافع عـين مـي در عقد اجاره آنچه متعلق قصد طـرفين قـرار-1

.به هيچ وجه هدف اصلي نيست انتقال مالكيتو مستأجره در مدت زمان معين است 

و چنانچـه اما در عقد اجاره به شرط تمليك، قصد اصلي طرفين انتقال مالكيت است

امـروزه. ريـزد به هر دليل شرط انتقال انجام نپذيرد، اساس تراضي طرفين به هم مـي 

به شـرط تمليـك امـوالي را خريـداري  كه از طريق قرارداد اجاره عرف عامه، افرادي

ميان نموده ؛شناسد نه مستأجر د، مالك

و ماده-2  قانون473در عقد اجاره به شرط تمليك برخلاف عقد اجاره معمولي

در انتهاي قرارداد آن را بـه مدني موجر حتماً بايد مالك عين مستأجره باشد تا بتواند

مالكيت مستأجر درآورد، در حالي كه برابر مـاده يـاد شـده در اجـاره معمـولي، لازم 

و مالكيت منافع براي موجر جهـت انعقـاد نيست كه موجر مالك عين مستأجره باشد

؛عقد اجاره كافي است

و چـه از نظـر عقد اجاره، هيچ-3 گونه محـدوديت زمـاني چـه از نظـر حـداقل

و تنها وابسته به تراضي طرفين قرارداد است  در حالي كه در اجاره بـه. حداكثر ندارد

در شرط تمليك، محدوديت  61طبق تبصره ماده. مدت زمان قرارداد وجود دارد هايي

به شرط تمليـك امـوالي كـه طـول آيين نامه اعطاي تسهيلات بانكي، معاملات اجاره

و برابر ماده) حداقل(ها ممنوع است عمر مفيد آنها كمتر از دو سال باشد، براي بانك 

به شرط تمليك نبايد از طول عمر همين آيين 61 مفيد اموال تجـاوز نامه، مدت اجاره

؛)حداكثر(نمايد 

در. شـود هاي عرفي استفاده مـي بها، از ملاك در عقد اجاره براي تعيين اجاره-4

به شرط تمليك، ملاك هاي ديگري براي تعيين اجاره بها مـشخص حالي كه در اجاره

ال الاجاره در امو ميزان مال«نامه اعطاي تسهيلات بانكي آيين62برابر ماده. شده است 

و يا واحدهاي مسكوني احـداث شـده موضـوع مـاده   بـا درنظـر13مورد خريداري

و به شرط تمليك مناسب براي بانك تعيين سود گرفتن قيمت تمام شده، مدت اجاره

شد66در احتساب سود پيش دريافت موضوع ماده. گردد مي ؛» ملحوظ خواهد

ي بـه اسـتناد مـاده برخلاف عقد اجاره به شرط تمليك، در عقد اجاره معمول-5

و.ق 498 به حال خود باقي اسـت به ديگري منتقل شود، اجاره م اگر عين مستأجره

به طوركلي در اجاره، موجر مجاز به هرگونه اقدام نسبت بـه عـين مـستأجره اسـت،
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به حقوق مستأجر فعلي وارد نكند مانند اينكه عـين مـستأجره. مشروط بر آنكه خللي

به رهن گذا  به شخص ثالثي هبـه كنـد را فروخته، و يا در واقـع در عقـد اجـاره،. رد

و از لحـاظ فيزيكـي عـين در  اختيـار موجر عين را از لحاظ حقوقي در اختيـار دارد

و اين تصرف مانع تصرف حقوقي مـوجر نمـي  امـا در قـرارداد. گـردد مستأجر است

كه نتيجه قرارداد انتقال مالكيت مورد  به شرط تمليك، از آنجا اجاره به مستأجر اجاره

و حـق هـيچ است، ناگزير موجر با محدوديت  گونـه هاي فراواني روبرو خواهـد بـود

كه با مالكيت و تصرف ؛در تعارض باشد، را ندارد آينده مستأجر دخل

مي-6 به شرط تمليك داراي يك ركن اعتباري  بـسيار مهـميباشد كه نقش اجاره

قـاد ايـن قـرارداد، دادن اعتبـار لازم بـه در واقـع هـدف از انعو در اين قرارداد دارد

منتهي اين اعتبار در قالب اجـاره بـه شـرط تمليـك،. ظاهري اين عقد است مستأجر

مي  و صـرفاً، منـافع. گردد اعطا در حالي كه اجاره ساده، فاقد اين ركن اساسي اسـت

به مستأجر واگذار مي  و اگر در مواردي حقي مثل عين مستأجره در مدت معين گردد

به وجود آيد، جنبه استثناء دارد و پيشه، براي مستأجر ؛حق كسب

و سـاير مقـررات موجـود در قـانون.ق486در اجاره معمولي برابر مـاده-7 م

و به عهده موجر اسـت، مگـر روابط موجر و نگهداري عين مستأجره  مستأجر، تعمير

 امـا در اجـاره.اينكه خلاف آن شرط شده باشد يا عرف بلد برخلاف آن جاري باشد

ج ماده  دستورالعمل اجرايي، پرداخـت هرگونـه هزينـه6به شرط تمليك، مطابق بند

و همچنين هزينه و كلي در تعميرات حتي تعميرات اساسي و نظـاير آن هاي تكميلـي

همچنـين. طول مدت اجاره، بدون حق مطالبه از موجر بر عهده مستأجر خواهد بـود 

را خت كليه ماليات مرقوم پردا6بند هـ از ماده  به عـين مـستأجره ها، عوارض متعلقه

اي كـه ملاحظـه بـه گونـه. بدون حق مطالبه از موجر به عهده مستأجر گذاشته اسـت 

در مي و اجـاره شود مجموع تعهدات فوق فراتر از تعهدات يك مستأجر ساده اسـت

و معمولي هيچ مستأجري چنين تعهداتي را نمي  مـ. پذيرد ساده 14اده حتي براسـاس

اند، اموال موضوع قرارداد اجاره به شـرط ها مكلف گرديده دستورالعمل اجرايي، بانك

به نفع بانك بيمه نمايند  به. تمليك را تا پايان مدت، جالب اينكه اين تكليف را بانك

و مـستأجر مكلـف بـه پرداخـت حـق بيمـه  و به هزينه مستأجر انجام داده نفع خود

؛باشد مي

به نظر مي تفاوت ديگري-8 كه اجـاره بـه شـرط كه در اين رابطه رسد آن است

و اجاره معمولي ماهيت مدني دارد  به شرط تمليـك. تمليك ماهيت تجاري در اجاره
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شود، ليكن يك قرارداد تجـاري محـسوب اگر چه از مفاهيم حقوق مدني استفاده مي

.)67ص، 1373موسوي شهري،(شود مي

به شرط تمليك، بـا در مجموع برابر آنچه ذكر شد، از ويژگـي قرارداد اجاره هـايي كـه دارد

مي  ترين ويژگي اين عقد آن است كه در پايان مدت قرارداد، عـين مهم. گردد قرارداد اجاره جدا

يعنـي عقـد هـم. آيـد به تمليك نهايي وي درمـي مستأجره خود به خود يا به انتخاب مستأجر، 

ع  و هم سبب تمليك و سبب تمليك منافع است ين بـا ايـن تفـاوت كـه سـبب نخـست منجـز

و موخر  و با واسطه و سبب دوم معلق و مقدم است ص1381كاتوزيان،(مستقيم ،187(.

 اجاره به شرط تمليك به عنوان عقد بيع: مبحث دوم
برخي از حقوقدانان در مورد ماهيت حقوقي عقد اجاره به شرط تمليك، آن را با عقـد بيـع

ا  و با اند كه عقد اجاره به شرط تمليك، يك عقـد بيـع داشته رائه مستنداتي اظهار مقايسه نموده

كه طرفين بـراي پنهـان داشـتن  و ظاهري است و عقد اجاره در حقيقت يك عقد صوري است

و همچنين دريافت ثمن تحت عنوان مال  از. اند الاجاره، منعقد كرده عقد بيع براي مثال در يكـي

كه در آن  )كه بـه ظـاهر مـستأجر اسـت(صاحب مال غيرمنقول بر متعامل اين نظريات، عقدي

مي كند كه پس از دادن چند قسط معين مالك عين مستأجره شود را بيـع دانـسته اسـت شرط

ص1357جعفري لنگرودي،( ،50(.

به شرط تمليك يا اجاره فروش،به عبارت ديگر   (la location-vente) طبق اين نظريه اجاره

مياي عقد اجاره كه مقدمه بيع واقع در اين عقد عـين مـستأجره، پـس از پرداخـت. شود است

به مالكيت مستأجر در  و عـين) بـه صـورت شـرط نتيجـه(آيـدمي اقساطي معين از اجاره بها،

و موجر اجاره را دارد مستأجر حق فسخ عقد. مستأجره از تاريخ قبض در ضمان مستأجر است

در بايد آنچه از را ساط معين گرفته پس بدهد،اق اجرت المسمي ولي اجرت المثل مدت انتفاع

.)126،ص 1378جعفري لنگرودي،()م اتيوپي.ق2728–2412ماده(گيرد از مستأجر مي

 طرح اصلاح قانون مدني خود در اين مورد چنين1456و1455 همين نويسنده در مواد

: نويسد مي

كه مستأجر پس از پرداختن تعـدادي از اگر درعقد اجاره غيرمنقول:1455 ماده  شرط كنند

به صورت شرط نتيجه مالك عين مستأجره گردد، اين عقـد بيـع اسـت نـه اقساط مال الاجاره،

به صورت اجاره درآورده باشد كه آن را ، هرچند . اجاره

 در قصد نتيجه عقود، غايات ملاك است نه مبادي: تبصره
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اج: 1456ماده به نفع مـستأجر اگر غيرمنقولي را و به اقساط داده شود كه اجاره بها اره دهد

شرط كنند كه پس از دادن تعدادي از اقساط مذكور، حق تملك عين مستأجره را داشته باشد با 

: مشخصات ذيل

؛عين مستأجره از تاريخ قبض درضمان مستأجر باشد) الف

كه از عقـد مزبـور)ب تحـصيل كـرده، در دفتـر مستأجر حق پيش خريد عين مستأجره را

به ثبت برساند ؛املاك محل وقوع ملك

و استرداد اقساط پرداخت شـده داشـته)ج مستأجر حق فسخ اجاره را با رد عين مستأجره

. باشد

ص 1379جعفري لنگرودي،(» بيع است، ناميده شده» اجاره فروش«اين عقد كه .)855و 854،

به مستأجر در آينده براين اساس، هدف اصلي از نظر طرفين اين عقد تمليك عين مستأجره

نه در زمان انعقاد عقد اجاره  مي. است، به موجب اين. كند اين هدف با شرط تمليك تحقق پيدا

به صورت طرح عقد بيع، مـورد توافـق شرط مستأجر مي  كه در زمان انعقاد اجاره تواند ثمني را

و اجاره قرارداده به موجر بدهد تأ اند و اگـر. ديه شده را جزء ثمـن مـذكور حـساب كنـد بهاي

يك اجاره به عنـوان بهاي پرداخت شده كمتر از ثمن باشد، مابقي را و عين مستأجره را جا بدهد

. بيع تملك كند

: بنابراين

و پس از عقد اجاره بيعي واقع نشده است-اولاً ؛ پيش از تملك مستأجر

بهي بيع عقد�ثانياً ؛ صورت شرط ضمن عقد اجاره است مستقل نيست، بلكه

و هم مالك اقـساط�ثالثاً و تاريخ تملك مبيع، موجر هم مالك مبيع است  بين تاريخ اجاره

و معوض است و اين اجتماع عوض كه گرفته است كـه قبـل از تملـك: توان گفـتمي. اجاره

گ  و معوض صورت و مبيـع. يردعين، اقساط اجاره عنوان ثمن را نداشته است تا اجتماع عوض

و اقساط تأديه شده مال مـوجر مـي پس از تملك، مال و مستأجر شـود، پـس اجتمـاع عـوض

؛معوض نيست

مي�رابعاً آن ثمن در بيع از تاريخ تملك مبيع محقق زيـرا يكـي از اصـول. شود، نه قبـل از

و اين اصل در اجاره فروش رعايت نشده اسـت  كالي اشـ. موازنه، تمليك در برابر تمليك است

كه راه ص 1386جعفري لنگرودي،(حل ندارد است ،114 -113(.

كه در آن مالي به مدت طولاني در برابر اقساط معين در اختيـار در نظر مشابه ديگر، عقدي

مي  و پرداخت اقساط، خود ديگري گذارده و در پايان مدت به خود بـه مالكيـت متـصرف شود

و از طبق. آيد، بيع دانسته شده است در مي اين نظريه عقد تابع قـصد واقعـي دو طـرف اسـت

و اجاره مقدمه آن قـرار گرفتـه  به شرط تمليك، فروش كالاست كه قصد طرفين در اجاره آنجا
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و در واقـع در ايـن قـرارداد اجـاره. است، از اين جهت آنچه واقع گرديده بيع است نـه اجـاره

و وثيقه گرفتن مبيع مي ص 1381كاتوزيان،( باشد سرپوشي براي تقسيط ثمن ،78(.

مي همان كه ملاحظه به شرط تمليـك ترين دليل طرفداران نظريه گردد مهم گونه اي كه اجاره

مي  عقد تـابع» العقود تابعه للقصود«به موجب قاعده. دانند قصد اصلي طرفين عقد است را بيع

به اينكـه قـصد در اجـاره  و با توجه به وجود آورنده آن است بـه شـرط تمليـك قصد طرفين

مي  به شرط تمليك را نه اجاره آن، از اين جهت اجاره بيع دانـست بايست عقد فروش كالاست

در انگلستان نيز بعـضي از حقوقـدانان عقـد اجـاره بـه شـرط.دكرو آثار عقد بيع را بر آن بار 

به اين موضوع استناد كرده تمليك را بيع دانسته  و در جهت اثبات ادعاي خود،  كه قسمت اند اند

به شرط تمليك، اين است كه مستأجر حق خريد دارد و اساسي عقد اجاره افـراد وقتـي. اصلي

مي  به شرط تمليك را منعقد در. كنند، جهت اجاره نيست بلكه براي خريد اسـت قرارداد اجاره

مي روشواقع به تأخير كه در آن پرداخت ثمن و اگـر اختيـار خريـد از بـين خاص است، افتد

مي برود و هـدف شـخص صـرفاً انعقـاد. رود، كل ارزش قرارداد اجاره با آن از بين اگر فرض

مي  و يك عقد اجاره مثل عقد اجاره ماشين باشد، او همان قرارداد اجاره معمولي را منعقد كنـد

مي  را قرارداد اجاره به شرط تمليك را، شخصي منعقد كند كـه قـصد خريـد موضـوع قـرارداد

به شرط تمليك در واقع عقد بيع استپس. داشته باشد ص1373موسوي شهري،(اجاره ،23(.

به شرط تمليك خود چه نوعي از عقد بيع خصوصموافقان اين نظريه در  اينكه عقد اجاره

آن. است با يكديگر اختلاف دارند و گروهي را بيـع باشـرط گروهي ديگـرآن را عقد بيع معلق

.)278ص،1384معيني،(دانند فاسخ معلق مي

 اجاره به شرط تمليك به عنوان بيع معلق تحليل نظري: گفتار اول
كه تمليك در آن منـوط به شرط تمليك، بيع معلقي است براساس اين نظريه قرارداد اجاره

لذا در خلال مدت اجاره از آنجا كه انتقـال مالكيـت واقـع. به پرداخت آخرين قسط شده است 

به حصول معلـق نشده است، مالكيت عين براي موج  و انتقال مالكيت، معلق ر باقي خواهد ماند

و انجام تعهدات مستأجر نمي كه چيزي جز پرداخت اقساط . باشد عليه است

الاجاره پرداختي در طول مدت اجاره، مجموع بهاي مال: توان گفت در تحليل اين نظريه مي

به ثمن، با در نظر داشـتن سـنو  و نرخ سود متعلقه ات پرداخـت آن بـه صـورت عين مستأجره

در اقساط مي و عنـوان اجـاره و آنچه مورد توافق طرفين قرار گرفته است، عقد بيع اسـت باشد

حقيقت طريقي است براي اخذ سود ناشي از پرداخت تسهيلات مزبور كه بـه عنـوان ثمـن يـا 

مي. بخشي از ثمن معامله قرار گرفته است  ت تفـاوت بايسبه موجب اين نظريه در دو مورد زير

در. قائل شد كه عقد درج گرديده است شرط نتيجه باشد، يعني اجـاره خـود اگر شرط تعليقي
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و اقساط اجاره بها در واقع ثمن معامله تلقي گـردد به تمليك عين مستأجره منجر گردد به خود

و با احتساب سنوات مزبور پرداخت گرديده است، در حقيقت بايـد پـذيرفت كـه  به اقساط كه

زيرا آنچه مؤيد اراده باطني افراد است، در حقيقـت بيعـي اسـت.ه خود موضوعيتي ندارد اجار

پس در زمـان. ليكن پرداخت ثمن آن به طور اقساط شرط گرديده است.كه واقع گرديده است 

و  كه آن يك مانع قـراردادي بـوده انعقاد عقد بيع مانعي براي انتقال مالكيت وجود داشته است

به زمان مؤخري موكول مي انتقال مالكيت  تفاوت اين عقد با عقد بيع اقساطي آن است. نمايد را

به اقساط مي)vente temperament(كه در بيع اقساطي دهد ولي از ابتدا مالكيـت، خريدار ثمن را

به وي منتقل شده است  ص1378جعفري لنگرودي،(كالا ،930(.

ص به مي ولي در فرضي كه شرط تعليق مندرج در عقد باشـد، وقـوع عقـد ورت شرط فعل

به انشاي اراده مستأجر يا موجر حسب مورد خواهد داشت  اگر اين اختيار در قـرارداد بـه. نياز

كه همزمان با پرداخت آخرين قسط ثمـن، حـق تملـك عـين را داشـته  مستأجر داده شده باشد

ا باشد، به انشاي اراده وي بوده كه در حقيقت قبولي كه بـه ايجـاب بيـع وقوع بيع موقوف ست

مي  شد در زمان انعقاد عقد متصل و عقد بيع واقع خواهد در همين فـرض نيـز اجـاره بـه. شود

. كنند شرط تمليك را اجاره كه با وعده يك طرفي بيع همراه است تفسير مي

يعنـي بـا. اينكه مستأجر در پايان مدت اجاره، حق داشته باشد عين مستأجره را مالك گردد

م  كه موجر ضـمن عقـد اجـارهيوجر عقد توافق  جديد منعقد نمايد يا اينكه قبول ايجابي باشد

. اي قـرارداد نخواهـد شـد به شرط تمليـك انـشاء كـرده اسـت، موجـب تغييـر ماهيـت اجـاره

و (Leasing)قراردادهايي همچون و (Hire purchase) آمريكايي  فرانـسوي (Credit bail) انگليسي

مي همه قراردادهايي هستند و در انتخـابكه مستأجر در پايان مدت اجاره، حق خريد پيدا كند

و يا اينكه آن را نپذيرد  و آن را منعقد كند كه بيع را بپذيرد هـر صـورت ماهيـتدر. آزاد است

زيرا در هر دو تنها موجر است كه ملـزم بـه. تر است الذكر قوي اي بودن قراردادهاي فوق اجاره

مي  و آن را مالـك انتقال مورد اجاره و مستأجراختيار دارد انتقال مـورد اجـاره را پذيرفتـه باشد

و يا اينكه به موجر مسترد نمايد . گردد

به شرط تمليك را يـك اجـاره سـاده توصـيف رويه قضايي فرانسه نيز هرجا قرارداد اجاره

كه با وعده يك جانبه بيع همراه شده  مـثلاً. اسـت كرده، مراد اجاره به شرط تمليكي بوده است

را خود،2-1642 دادگاه ليون فرانسه در رأي شماره 1968 در چهاردهم نوامبر  قرارداد مزبـور

ص1378خدادوستان،(عقد اجاره توصيف كرده است  ،45(.

توان گفت در اين فرض همزمان با انشاي عقد اجاره، موجر ايجـاب بيـع را نيـز انـشاء مي

و بديهي است حيات اين ايج مي اب مستلزم عدم انتقال عين تا پايان مـدت اجـاره خواهـد كند
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مي. بود را در واقع قرارداد اجاره مقدمه بيع واقع و ليكن مستأجر حق دارد تا قبـولي خـود شود

. ضميمه ايجاب مزبور نمايد

با ملحوظ داشتن حاكميت اراده، مدت زمان اعتبـار چنـين ايجـابي تـا پايـان مـدت اجـاره

و با انقض مي به تمليـك مـستأجر ماند اي مدت اجاره در صورت قبولي مستأجر، عين مستأجره

مي درمي به پايان و در صورت رد ايجاب، عمر آن . رسد آيد

ليكن در صورتي كه اجاره توأم با وعده دو طرفي بيع باشد، تعهد دو جانبـه بـراي مـوجرو

مي  ني،به عبارت ديگر. گردد مستأجر ايجاد به بيـع مـورد اجـاره علاوه بر موجر مستأجر ز ملتزم

مي مي و اين التزام به عنوان يك تعهد دو جانبه در. باشد گردد در اين وضعيت ايجاد بالفعل بيع

تـشكيل بيـع در زمـاني مـوخر زمان انعقاد عقد مورد نظر نيست، بلكه ايجاد تعهد مـشترك بـر 

ع را نبايـد يـك بيـع معلـق لذا تعهـد بـر بيـ. مورد تراضي ايشان است) اتمام اقساط اجاره بها(

پذيرد تا ماهيـت مـورد اراده منجـز يـا در وعده بيع، اساساً انشاي بيع صورت نمي زيرا. دانست

بلكه هدف طرفين ايجاد تعهد بر انشاي آن در آينده است كه بـدين شـكل. معلق به امري باشد 

.يابد ظهور مي

بيـع تـوأم بـا شـرط فاسـخ اجاره به شرط تمليك به عنوان تحليل نظري: گفتار دوم
 معلق

اي در آينـده، ممكن است طرفين در ضمن عقد بيع شرط كنند كه در صورت وقوع حادثـه

و از بين رفتن تعهد را معلق بـه وقـوع حادثـه. عقد از ابتدا منحل شود  در يعني انحلال عقد اي

ص1364كاتوزيان،(كنند آينده مي ،55(.

كه خود معلق و حقوقدانان چنين شرطي را به وجود آمـدن آن بينـابين اسـت و امكان  بوده

به شرط فاسخ معلق تأويل مثل. اندهكرددر صورت وقوع قادر است عقد را از ابتدا منحل كند،

كه اگر ثمن را در يك سال دريافت نكردم، عقـد از  آنكه فروشنده در ضمن عقد بيع شرط كند

. ابتدا منفسخ باشد

و تنهـا مـوردي كـه البته اين چنين شرطي در حقوق  ايران وفقه اماميه ناشناخته بوده اسـت

كه حسب مي الشرط متعاقدين حـق توان آن را مشابه اين شرط دانست، همان خيار شرط است

مي. فسخ قرارداد را تا زمان معيني دارند  و اما اين خيار هم، عقد را از زمان اعمال آن منحل كند

و،به عبارت ديگر.نه از ابتدا  و آثار حقـوقي خـود را ايجـاد اين به وجود آيد كه عقدي ضعيت

و آثار آن از ابتدا كان لم يكـن شـود، بـا هـيچ  يـك از كند، ولي پس از حصول معلق عليه، عقد

و فقه اماميه، قرابت ندارد ص1377شهيدي،( تأسيسات سيستم حقوقي ايران ،63(.
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كه گفته شد، طبق اين نظريه اگر همان،به هرحال به لحـاظ ايجـاد طريقـي گونه چه طرفين

و ايجاد وثيقه براي اعتباردهنده عقد را بـه و سود ناشي از آن براي دريافت تسهيلات ارائه شده

مي  و بهره صورت اجاره منعقد تـرين مندي آثار آن كـه مهـم كنند، ولي قصد واقعي آنها عقد بيع

. باشد مصداق آن انتقال مالكيت است مي

به شرط تمليك، بيعي است همراه با شرط فاسخ معلق بدين معني كـه. براين اساس، اجاره

مي  ليكن شرط فاسخ درج شـده) مستأجر ظاهري(شود، مالكيت از زمان عقد به مستأجر منتقل

مي  گردد تا در اثر تخلف مستأجر از هريك از مواد قرارداد، عقـد خـود بـه خـود در آن موجب

ا. منحل گردد  كه اجاره عقدي صوري بـودهيناگر گونه تحليل قابل پذيرش باشد بايد پذيرفت

تواننـد در صـورت آنـان مـيو باشـد كـاران مـستأجر، قابـل اسـتناد نمـيو لذا در برابر طلـب 

به حساب آورند . ورشكستگي مستأجر، عين مستأجره را در شمار اموال او

و تمليك،برعكس كه بيع معلق است منوط به پرداختن آخرين قسط ثمن هرگاه گفته شود

او شده است، در دوران اجاره مالكيت براي موجر باقي مي  و ضمان تلف كالا نيـز برعهـده ماند

مي. باشد مي و بيع در كنارهم قرار ولي اين تمهيـد نيـز بـه طـور. گيرند در نتيجه دو عقد اجاره

ص1364كاتوزيان،( برد كامل ترديد در باره واقعي بودن اجاره را از بين نمي ،79(.

مي اين،براساس اين نظريه شود كه عقد از زمان انعقـاد آن واجـد آثـار قـانوني گونه تحليل

به تبع آن مالكيت نيز انتقال يافته است  و و در نتيجـه. بوده ليكن اگر شرط تحقق يابد، قـرارداد

كه مشتري هيچ انتقال مالكيت كان و مثل اين است . گاه مالك نبوده استلم يكن تلقي شده

بديهي است پذيرفتن اين نظريه، مـستلزم پـذيرش وجـود مالكيـت بـراي مـستأجر قبـل از

و اين بدان معني اسـت كـه كـالا يـا ملـك مـورد نظـر در شـمار  پرداخت تمامي اقساط است

از دارايي به حساب آمده، فلذا در موارد خاص مثل ورشكستگي او قابـل توقيـف هاي مستأجر

ط  مي. لبكاران است ناحيه و اراده باطني مشخص كه توجه به قصد كه تمامي اين در حالي نمايد

و عـدم انتقـال مالكيـت از  تمهيدات براي جلوگيري از ضررهاي وارده به اعتبار دهنـده اسـت

اي اسـت كـه منـافع او را بـه مخـاطره ناحيه او تا پرداخت كامل اقساط، به جهت ايجاد وثيقـه 

و لذا نتي  و معـارض بـا خواسـت مـشترك طـرفين نيندازد و عملي اين نظريـه مغـاير جه نظري

. خواهد بود

كه در ابتداي بحث اشاره شد، نظـر عـده همان،در هر صورت اي بـا توجـه بـه قـصد گونه

به شرط تمليك عقد بيع است  در. طرفين آن است كه اجاره براين اسـاس تعريـف ارائـه شـده

دانـد اي مـي عمليات بانكي بدون ربا، كه قرارداد مزبور را اجاره نامه اجرايي قانون آيين57ماده 

كه در آن شرط شود مستأجر در پايان مدت اجـاره عـين مـستأجره را مالـك گـردد، براسـاس 

و شـرايط ايـن عقـد  و همچنين آثار و با قصد مشترك طرفين صورت قرارداد تنظيم شده است
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اس. سازگار نيست ت كه وعده متقابل آن به صـورت اجـاره مبيـع در واقع آنچه واقع شده بيعي

و براي رسـيدن بـه آن تراضـي.به خريدار درآمده است به بيان ديگر، آنچه هدف طرفين است

به منزله صورت مي به پرداخت تمام ثمن است، اجاره و تعليق تمليك كنند، بيع كالاي موردنظر

و مقدمه تحقق معناي مطلوب است . اين ماده

بـه همـين صـورت. دانـد قانون مدني اتيوپي نيز اين قرارداد را بيع مي 2728و 2412مواد

عقـد» ايجارالساترللبيع« را تحت عنوان (location - vente)مصريان نيز اجاره همراه با وعده بيع 

به شرط تمليك را بيـع توصـيف كـرده اسـت نـه.ق430ماده. اند بيع دانسته  م مصر عقد اجاره

.)171ص،1934سهنوري،( اجاره

براساس ماده مزبور هرگاه بيع مؤجل الثمن باشـد، بـايع مجـاز اسـت شـرط نمايـد انتقـال

و طـرفين  به مشتري متوقف بر استيفاء همه ثمن باشـد ولـو اينكـه مبيـع تـسليم شـده مالكيت

. قرارداد آن را اجاره ناميده باشند

نقل الملكيه الي المشتري موقوفـاً اذا كان البيع مؤجل الثمن جاز للبائع ان يشترط ان يكون«

.»علي استيفاء الثمن كله ولوتم تسليم المبيع

بـه. نماينـد در حقوق فرانسه نيز بسياري از نويسندگان حقوقي، اين قرارداد را بيع تلقي مي

و كاپيتان معتقدند :عنوان مثال كولن

و« و اجاره سرپوشي براي تقسيط ثمن گـرفتن مبيـع وثيقـه آنچه واقع شده است، بيع بوده

.»است

مي مازو نيز اين كه با يك شـرط حفـظ مالكيـت همـراه شـده عقد را يك بيع اقساطي داند

و. است به شرط تمليك، مفهوم توسعه يافته بيع اقساطي اسـت كه اجاره پير راينود معتقد است

كه در جهت توصيف قرارداد صورت گرفته، براي تغييرشكل بيع تمام تلاش  لـذا. باشدميهايي

به تأخير افتاده است . در يك فهم دقيق تر، اين قرارداد بيعي است كه در آن انتقال مالكيت

و عقد بيع: گفتار سوم  وجوه افتراق بين اجاره به شرط تمليك
و ايرادات زيـر بـر نظريـه در صورتي كه اجاره به شرط تمليك را عقد بيع بدانيم اشكالات

. وارد خواهد بود

مي-1 به اين امر به شرط تمليك با عقد بيع لاجرم منتج  تمـامي شـود كـه تشبيه عقد اجاره

و در هنگام بـروز اخـتلاف به شرط تمليك نيز جاري دانسته و احكام بيع را در عقد اجاره آثار

و عرف رايج موجود در مورد عقد بيع رجوع كنيم  به قوانين بديهي است اين. بين طرفين عقد،

مي امر با اش   قـانون مـدني362 ماده1يكي از آثار عقد بيع صحيح طبق بند. گردد كالاتي مواجه

و بايع مالك ثمـن مـي به مجرد وقوع عقد بيع، مشتري مالك مبيع چنانچـه. شـود اين است كه
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به شرط تمليك را بيع بدانيم پس بايد اثر بيع يعني انتقال مالكيت عين مـستأجره بـه عقد اجاره

تواننـد مـال در اين صورت طلبكاران مـستأجر مـي. ابتداي قرارداد نيز قبول كنيم مستأجر را از 

و آن را توقيف نمايند  از. موضوع قرارداد را از اموال مستأجر محسوب كرده همچنين مـستأجر

به شرط تمليك، مالك عين مستأجره محسوب مـي  و مـي زمان انعقاد قرارداد اجاره توانـد شـود

و غيره نسبت بـه آن انجـام دهـد هرگونه تصرفات مالكا  در.نه از قبيل فروش، به رهن گذاردن

و نـه كه او تنها حق استيفاي منفعت از عين مستأجره را تا پايان قـرارداد خواهـد داشـت حالي

به شرط تمليك عقد بيع باشد پرداخـت  و سرانجام اينكه چنانچه اجاره را بيشتر هـاي مـستأجر

و در نتيجه در صورت انحلال عقد، موجر بايد تمامي اقساط را بايد اقساط ثمن در نظر گرفت 

به مستأجر بازگرداند . به صورت كامل

 اشكال ديگر آن است كه لازمه چنين تحليلي، موجب صوري دانستن عقد اصلي يعنـي-2

مي. گردد اجاره مي در شود عقد اجاره وقتي گفته به مستأجر طي آن تمليك عين مستأجره كه اي

بـا ايـن وصـف عقـد. باشـد قرارداد شرط شده است نه يك عقد اجاره، بلكه عقد بيع مي پايان

به معناي بطلان عقد اجاره است  و اين و صوري است كه قـرارداد. اجاره يك عقد ظاهري چرا

كه در آن دو طرف قصد نتيجه آن را ندارند باطل است  ص1364كاتوزيان،(صوري و با باطـل)232،

و در نتيجـه عقـدي بـاقي نمـي بودن عقد اصلي مانـد كـه شرط ضمن آن نيز باطل خواهد بود

. قابليت اجرا داشته باشد

به شرط تمليك را بيع معلق بدانيم بايد گفتـه شـود، اصـولاٌ-3 كه عقد اجاره  در اين مورد

و هرگـاه معلـق عليـه موجـود و حصول معلق عليه هيچ اثري ندارد عقد معلق تا زمان پيدايش

كه عقدي واقع نشده است نشود  ص 1366امامي،(مانند آن است كه خريدار.)166،  همچنين از آنجا

و منـافع مبيـع هـم از ايـن تـاريخ از تاريخ حصول معلق عليه مالـك مبيـع مـي  شـود، نمـاآت

مي) ونه از تاريخ عقد( و حدوث معلقٌ عليه اثر قهقرايـي از ايـن جهـت نـدارد به او تعلق گيرد

ص1357عفري لنگرودي،ج( به شرط تمليك يك بيـع معلـق باشـد مـستأجر.)612،  پس چنانچه اجاره

گونه مـالكيتي اعـم از چرا كه هيچ. تواند تا حصول معلق عليه از بيع استيفاي منفعت نمايد نمي

و منافع نسبت به آن ندارد  را. عين مگر آنكه گفته شود طرفين قرارداد، استيفاي منفعت از مبيـع

كه در آن صورت نيز، اين معضل وجود خواهـد داشـتدهكرر ضمن عقد بيع معلق شرطد اند

مي  آنكه چگونه توان در ضمن قرارداد اصلي كه خود هنوز معلق است شروطي وارد كـرد كـه

از شرط قبل از قطعيت قرارداد اصلي لازم  و چگونه ممكن اسـت، بيـع معلـق قبـل الاجرا باشد

 الاجرا داشته باشد؟و احكام لازمحصول معلق عليه، آثار

به عنوان عقد بيعي با شرط فاسخ معلـق شـناخته شـود،-4 به شرط تمليك  اگر عقد اجاره

. شـود اين اشكال وجود خواهد داشت كه، شرط فاسخ معلق مانع از ايجاد آثـار عقـد بيـع نمـي
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تم،بنابراين به شرط ليـك بـه مـستأجر منتقـل مالكيت عين مستأجره از لحظه انعقاد عقد اجاره

شد مي و تنها در اثر تخلف از شرايط، قرارداد از آغاز منحل خواهد . شود

و اجاره به شرط تمليك به عنوان عقد: مبحث سوم  مستقل معين
و مقتـضيات اي، از اوصاف، ويژگي اگرچه هريك از نظريات گفته شده در بردارنده پاره هـا

 هيچ يك از اين نظريـات، در ارائـه يـك ماهيـت،اين حالعقد اجاره به شرط تمليك است، با 

و صريح از اجاره به شرط تمليك كامل نيـست از چـرا كـه هريـك در پـاره. حقوقي روشن اي

هايي كه مـانع انطبـاق آنهـا بـا يكـديگر تفاوت. هايي با اين تأسيس حقوقي دارند موارد تفاوت 

ره به شرط تمليـك، در قالـب يكـي از اين وضعيت موجب گرديده است تا تطبيق اجا. شود مي

و. عقود معين با مشكل مواجه گردد  اصولاً اگر اين عقد جزئي از عقود معـين سـنتي مثـل بيـع

و عنوان خاص براي آن نبود  به تعيين نام كه پديدآورندگان عقـد. اجاره بود ديگر نيازي مسلماَ

به شرط تمليك، با عقودي همچون بيع، اجاره، رهن، قر  و يا عقود مختلط كـه از آن اجاره ض

، هدف خود از ايجـاد عقـد اجـاره بـه صحبت شده آشنايي داشته مي بود و چنانچه مقدور اند

. كردند شرط تمليك را در قالب يكي از عقود ياد شده تأمين مي

به شرط تمليك، حداقل با چهارعقد سنتي رابطه نزديـك دارد، ايـن به اينكه اجاره با توجه

به زعم خود تصوري از اين عقد داشـته باشـدو تقريبـاً تشابهات مو  كه هر شخص جب گرديده

و تعابير هندوها از آن گرديده است  اين عقـد خصيـصه تمليكـي. قضيه همانند فيل در تاريكي

بودن عين را از عقد بيع، خصيصه استيفاي منفعت از عين مستأجره را از عقد اجـاره، خصيـصه 

و نهايتاً خصيصه در وثيقـه) بانك(جر تخصيص اعتبار از ناحيه مو  به مستأجر را از عقد قرض

چنانچه گفته شد ارتباط عقـد اجـاره بـه. بودن عين مستأجره را از عقد رهن كسب كرده است 

شرط تمليك با عقود يادشده موجب گرديده تا برخي ماهيت آن را يكـي يـا مخلـوطي از آنهـا 

. بدانند

ن گرديد، ضـابطه اصـلي در تعيـين ماهيـت حقـوقي هـر عمـل گونه كه قبلاً نيز عنوا همان

مي حقوقي، بررسي اراده و اگر چه بعض هاي مشترك متعاقدين به اجاره به شـرط تمليـكاًباشد

باشـد، امـا ايـن عقـد به شكل سنتي نگريسته شده وسعي بر انطباق آن با عقود معين مشابه مـي

و بـه جهـت همـ داراي ويژگي  هاسـت كـه در غالـب ين ويژگـي هاي مختص بـه خـود اسـت

و  به عنوان عقـدي رايـج و و گسترده مورد استفاده قرار گرفته كشورهاي جهان در سطح وسيع

به شـرط. متداول پذيرفته شده است  از اين جهت سؤال آن است كه چه اصراري است تا اجاره

و يا آن را مشمول قرارداد  يكي از عقود معين موجود تطبيق دهيم م.ق10هاي ماده تمليك را با

در بدانيم؟ آيا نمي و مستقل دانـست كـه بـه تـازگي به شرط تمليك را عقدي معين توان اجاره
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و و لازم است كه مقنن به طـور مناسـب آثـار احكـام آن را بـا جوامع حقوقي ظهور پيدا كرده

و تعيين نمايد؟ تصويب قوانين جديد پيش  بيني

م به كاربرده نشده، ليكن با اندكي تأمل در ساير اگرچه اجاره به شرط تمليك در قانون دني

و شرايط خاص مندرج در قانون،  و مقررات و دستورالعمل قوانين  اجرايي، ايـن نظـر آيين نامه

و بيـع تقويت مي و از ساير عقود مشابه خود نظير اجـاره شود كه اين عقد تأسيس جديد است

و برخلاف آنچه برخي نظر داده  و فرعـي اند، مستقل است شرط مندرج در قرارداد، جنبه تبعـي

كه طرفين از ابتدا به آن مـي. ندارد و انديـشيده بلكه اساساً نيتي است بـراي خلـق آثـار آن، انـد

و اوصاف مزبور نموده .اند مبادرت به انعقاد عقد با شرايط

هـا بانـك14/10/62نامـه تـسهيلات اعطـايي بـانكي مـصوب آيين60و59براساس مواد

و تعهد متقاضي منبـي بـر انجـام اجـاره بـه شـرطيم و بنا به درخواست كتبي توانند، منحصراً

و غيرمنقـول را براسـاس تـسهيلات موضـوع مـاده  و استفاده خـود، امـوال منقـول 61تمليك

و به صورت اجاره به شرط تمليك، دراختيار متقاضي قرار هـا همچنـين بانـك. دهند خريداري

به شرط تمليك12مسكوني احداث شده موضوع ماده توانند واحدهاي مي به صورت اجاره  را

به شرط تمليـك بـوده اسـت، تاسـيس. واگذار نمايند بديهي است آنچه مقصود مقنن از اجاره

و از اين جهت، اين قرارداد نمي  به متقاضيان بوده تواند بيع روشي جديد براي اعطاي تسهيلات

كه در آن مطـرح مـي ارهالاج ضمناَ مال. باشد اجاره يا و اي گـردد در حقيقـت اسـترداد سـرمايه

مي  پس با اين اوصـاف. باشد تسهيلات اعطا شده با احتساب سود پرداختي آن در سنوات مقرر

به اين عقد دور از ذهن به نظـر مـي  در مجمـوع بـراي تعيـين. رسـد اطلاق عنوان بيع يا اجاره

به  به شرط تمليك، اگر  اين قرارداد به شيوه سنتي نگريسته شود، دو وجه ماهيت حقوقي اجاره

به طور خود به خـود. قابل تصور است يك وجه آن كه با انجام تعهدات مستأجر، مالكيت عين

مي  مي. گرددبه مستأجر منتقل كه همزمان با پرداخـت آخـرين يعني در زمان قرارداد شرط شود

كه در حقيقت مستأجر ظاهري  به خريدار و اعتبار گيرنده حقيقي اسـت، منتقـل قسط، مالكيت

. گردد مي

مي آنكه، وجه دوم و درصورت تصميم، توانـد فرد اختيار انتقال مالكيت را براي خود دارد

و اجـرتكرحق خود را اعمال  و يا اينكه آن را مسترد داشـته و مالك كالا گردد المثـل ايـام ده

مي همان. تصرف را پرداخت كند  كه ملاحظه ،ود، در نگاه سنتي به اين دسته از قراردادهاش گونه

كه با بيع دارد اين است كه انتقـال مالكيـت و فرقي بايد پذيرفت كه اولي با بيع سازگارتر است

اما در نوع دوم قصد انتقال مالكيت برحسب ظاهر در روند انعقاد قـرارداد،. در آن فوري نيست 

به طرفين نيست بلكه عيني در اخ  مي تيارقابل انتساب گيـرد تـا در ازاء آن وجهـي ديگري قرار

و البته شرطي در آن درج گرديده كه آن شرط چيزي جز ايجـاب بيـع از طـرف  پرداخت گردد
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و قبول آن نيز حق مـستأجر اسـت و اين ايجاب تا پايان مدت قرارداد اعتبار دارد . موجر نيست

ميبه طوري  البتـه. ره سـازگاري بيـشتري دارد گردد، اين نوع بـا قراردادهـاي اجـاكه ملاحظه

مي كالايي كه مورد مورد بايست در مي به تفاوت گرديم توافق واقع به اين نحـو. گردد نيز قائل

به گونه كه عمر مفيد آن با خاتمه قرارداد پايان مـيكه اگر كالاي مورد قرارداد، پـذيرد، اي باشد

رداد واگذار شده است، در حقيقت چـه در اين صورت چون براي مدت عمرمفيد، به طرف قرا 

و بـراين مبنـا آنچـه از اراده  قرارداد از نوع اول باشد يا نوع دوم، انتقال مالكيت موردنظر بـوده

مي  و نمي باطني طرفين احراز زيرا در موارد. توان آن را اجاره دانست شود انعقاد عقد بيع است

جمـع،به عبـارت ديگـر. باشد كالا نمي ره بهاي مزبور مبلغ تعيين شده در قرارداد متناسب با اجا 

نه اجاره بهاي آن . اقساط با احتساب زمان مزبور معادل قيمت آن است،

به شرط تمليك از هر نوعي كـه باشـند، در زمـره قراردادهـاي اعتبـاري قراردادهاي اجاره

مي  و بديهي بدين. گردند محسوب كه فروشنده قصد فروش كالاي خود را دارد اسـت كـه نحو

مي ايده در مقابل خريدار براي رفـع نيازهـاي خـود قـصد خريـد. باشدآل او فروش نقدي كالا

به واسطه. نظر را دارد، اما قدرت پرداخت نقدي آن را ندارد كالاي مورد  اي اسـت در اينجا نياز

به او واگذار نمايد  به طور اقساطي و كه.كه از طرف خريدار، كالا را نقداً خريداري كرده  كاري

و توسط مؤسسات اعتباري انجام مي اين مؤسسات كارخريـد. شود امروزه رشد چشمگير داشته

ميو فروش را انجام نمي  و طـي آن بـه فروشـنده دهند، بلكه با فروشنده قراردادي منعقد كننـد

مي  دهند كه اگر مشتري قدرت اقتصادي خريد نقدي كالا را نداشت، فروشنده از طـرف وكالت

به مؤسسه بفروشد ودر مقابل بازهم بـه وكالـت از طـرف مؤسس ه وكالت داشته باشد، آنرا نقداً

به مشتري واگذار نمايد مؤسسه، يكي از قراردادهاي مزبور لزومـي هـم نـدارد. كالا را در قالب

به مؤسسه مراجعه كند  چنانچه در برخي از مؤسسات اعتباري، ماننـد شـركت.كه مشتري خود

. گيـرد خودرو بدون اينكه نيازي به مراجعه متقاضي باشد، امور مربوطه انجام مـي ليزينگ ايران 

مي قراردادي كه منعقد مي كند، ليكن در حقيقت منتسب بـه شود در ظاهر فروشنده آن را منعقد

او. مؤسسه اعتباري است  نه اجاره بلكـه مقـصود و نه قصد فروش دارد كه مؤسسه در صورتي

و  مي تأمين اعتبار است ي موفقيت اينگونه مؤسسات كـه لازمه. نمايد از اين طريق اعتبار عرضه

كه مشتري از انجام تعهدات خود تخلـف ممكن است در قالب بانك ها نيز قرارگيرند اين است

و در پرداخت اقساط براساس قرارداد عمل كند  از. ننمايد و جلـوگيري لذا براي تحقق اين امـر

مي في در تخلفات مشتري، تضمينات كا  نخـست: ايـن تـضمينات دو دسـته هـستند. گيرند نظر

در اينكه مالكيت عين را منتقل نمي  و دوم اينكـه كنند تا درصورت تخلف، كالا را بازپس گيرند

و  مي ... قرارداد، تدابير كافي نظير جريمه ديركرد اقساط و يـا در نظر گيرند تـا مؤسـسه متـضرر

به مطال. ورشكست نشود  ب ذكر شده، بايد گفت كه اين دو دسته قـرارداد، تفـاوت لذا با توجه
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و هدف هر دو، ايجاد اعتبار است رسد بايد بنابراين به نظرمي. چشمگير در حقيقت باهم ندارند

و قانون و معين محسوب شده و احكام آنها بپردازدبه عنوان عقدي جديد .گذار به بررسي آثار

وقـ12گـذار در مـاده اگرچه منظـور قـانون انون عمليـات بـانكي بـدون ربـا، آئـين نامـه

و اخذ  به غير از شيوه پرداخت وام دستورالعمل اجرايي، تاسيس روشي براي اعطاي تسهيلات،

به گونه كه در قالب اجاره اعتباريسود، ولـي. باشـد فرانسه معمول اسـت، مـي)Credit bail(اي

به مع عملاً به عبارت ديگر.ني واقعي خود متفاوت است روشي را بنا نهاده كه با اجاره اعتباري

شود كه فقدان هر كدام از آنهـا، مـانع تحقـق ايـن اجاره اعتباري از سه عنصر اصلي تشكيل مي 

اجاره آن براي مدتي معين، وعده فروش يـك جانبـه همـراه بـا خريد كالا،.قرارداد خواهد شد 

لا  زم بـراي تحقـق اجـاره اعتبـاري اعطاي وكالت از سوي موسسه اعتباري به فروشنده، عناصر

مي.است به فروشنده وكالت كه موسسه اعتباري و بدين ترتيب دهد تـا كـالا را بـه او بفروشـد

دهد تا كالا را در قالب اجاره اعتباري بـه مـشتري بـراي مـدت معـين همچنين به او وكالت مي 

و مشتري در صورت تم  به شرايط ايل، بـا اعمـال اجاره دهد، مشروط بر اينكه در صورت عمل

.حق خريد مالك آن گردد

مي شود اجاره اعتبـاري در حقـوق فرانـسه، روشـي اسـت بـراي اعطـاي چنانچه ملاحظه

به مشتريان با در وثيقه قرار دادن عين كالا جهت تضمين برگشت سرمايه  در حاليكه. تسهيلات

و ساير مقـررات مربو  به قانون عمليات بانكي بدون ربا طـه، اگرچـه هـدف در مقررات مربوط

به عمل آمـده از آن بـه صـورت  و تعريف اعطاي تسهيلات است، مع الوصف صورت قرارداد

و از اين جهت با درج شرط نتيجه در تعريف قرارداد، مستاجر الزامـاً   اجاره فروش، تنظيم يافته

و ايـن وضـعي به انجام عملي باشد مالك كالا خواهد شد ت بـا در پايان قرارداد بدون انكه نياز

.آنچه در اجاره اعتباري گفته شد متفاوت است

و شرايط، چنانچه در مباحث مربوطه اشاره شد، قـرارداد به هر ترتيب در بسياري از قواعد

و اعتباري، با اجاره اعتباري و موسسات مالي به شرط تمليك منعقد شده توسط بانك ها اجاره

)Credit bail(و هدف در هر دو تامي و مشتريان يكسان بوده و پرداخت تسهيلات به متقاضيان ن

كه ساير اشخاص حقيقي يا حقوقي به غيـر از بانـك.است و در مواردي و موسـسات مـالي هـا

مي  به انعقاد قرارداد و اعتباري به قصد فروش كالاهاي توليد شده يا خريداري شده اقدام نمايند

خ مالكيت عين كالا را جهت تضمين برگشت سرمايه،  قـرارداد از نـوع كننـد، ود حفظ مي براي

كه علي. است)Location vente(اجاره فروش  كه مهم است اين رغم تفاوت در ماهيت، اما آنچه

مي مشترك وجوديدر هر دو نوع قرارداد ياد شده عناصر  كه موجب شود ايـن قراردادهـا دارد

به شرط تمليك بشناسيم يك عنوان، به نام را تحت  ل اجـاره كـالا بـراي مـدت براي مثا. اجاره

و برگـشت معين، پرداخت بها در اقساط طولاني مـدت،حفظ مالكيـت كـالا تـا پايـان قـرارداد
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به صورت شرط فعـل، چـه در مـواقعي كـه و يا سرمايه، انتقال مالكيت به صورت شرط نتيجه

د  و يا وعده دو جانبه است از خـصوصيات مـشترك، ر قرارداد همراه با وعده يك جانبه فروش

به شرط تمليك است در.كليه قراردادهاي اجاره و گرچه در يك نوع هـدف اعطـاي تـسهيلات

.نوع ديگر هدف فروش كالا با حفظ مالكيت عين است

و قـانون اعتبارمـصرف كننـده در كشورهايي نظير انگلستان، به موجب اصول حقوق عرفي

 به شرط تمليك ايـن كـشور، قانون اجاره.، معاملات اعتباري بايستي مدون باشد1974مصوب 

و حمايت و شكل يك قرارداد، بر چگونگي تنظيم اين قراردادها، نظارت دارد ها با بيان مضامين

.كندو جبران خسارتي را كه قابل حصول براي مصرف كننده است بيان مي

 روبه از آنجا كه اين قراردادها بسيار مفيد هستند، تقاضا براي انعقاد اين نوع قراردادها رشد

بـدين جهـت. انـد ليكن در عين مفيد بودن بسيار مورد سوء استفاده نيز واقع شده. تزايدي دارد

و  و تعادل . تعامل اقتصادي مناسب فيمـابين طـرفين حاكميـت نـداردكه قدرت معاملي يكسان

و در مقابل مصرف كننده گـان، داراي قـدرت مؤسسات اعتباري داراي قدرت تعاملي بسيار بالا

و يك طرفه شدن اين قراردادها وجـود. ادي پايين هستند اقتص لذا همواره احتمال الحاقي بودن

در(دارد  كه امروزه كه يك طرف آنهـا بانـك جامعه امري وي ما حتي در مورد قراردادهايي هـا

مي  به چشم به صـورت مؤسسات دولتي هستند بسيار و و اين قراردادها كاملاً يك طرفه خورد

و فرم  به همين جهت وجود قوانين مدون در مورد اين دسته.) از پيش تعيين شده هستند نمونه

مي  و ضروري به نظر كه اقدام. رسد از قراردادها، امري بسيار لازم به عنوان مثال در كشورهايي

و قراردادهاي اعتباري نموده به شرط تمليك اند شرطيبه تصويب قوانين مدون در مورد اجاره

اگرچـه ايـن. گـردد درج مـي) (Minimum payment clause»حداقل پرداخترطش« تحت عنوان

به ظاهر در جهت حمايت از اين مؤسسات است، ليكن برمبنـاي قـانون، ايـن مؤسـسات  شرط

اين. حق دريافت چيزي جز آنچه در شرط حداقل پرداخت مقرر شده است را نخواهند داشت 

ميشرط به جهت جلوگيري از تخلف احتمالي مشت   قـانون230برخلاف مـاده. گردد ري اعمال

كه هيچ گونه سقفي براي تعيين وجه التزام در نظر نگرفته است، اين مؤسسات حـق مدني ايران

و نمي دريافت هيچ  توانند هـر مبلغـي را بـه عنـوان گونه وجهي جز مبالغ مورد انتظار را ندارند

و وجه التزام قراردهند  و خسارت، منهـاي بلكه اصولاَ اجازه. خسارت دريافت اقساط باقيمانده

.ثمن حاصل از فروش آن كالا را خواهند داشت

به نظر مـي رسـد، عقـد اجـاره بـه شـرط تمليـك را بـا توجـه بـه براساس آنچه گفته شد

مي ويژگي كه دارد و يـا هاي اعتباري و مستقل شـناخت نـه بيـع، اجـاره بايست يك عقد معين

گـذار در سـابق بـه لحـاظ ضـرورت گونه كه عقد بيمه را قـانون همان. عقدي مختلط از آن دو 

و در نتيجه ابهامات موجود در ايـن رابطـه  و احكام آن وضع و مقرراتي در جهت آثار شناسايي
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و ضروري است كه پيرامـون عقـد اجـاره بـه شـرط تمليـك نيـز را برطرف نموده است، لازم

به  و و احكام اين عقد وضع  تصويب برسد، تا برطرف كننده بـسياري از مقرراتي در جهت آثار

و اجراي اين عقـد نوظهـور گـردد و مشكلات موجود در جهت توسعه چنانچـه عـلاوه. موانع

حقوق بسياري از كشورها، كنوانـسيوني تحـت عنـوان كنوانـسيون برتصويب قوانين خاص در 

ء شـده در اتـاوا در امضا(المللي اجاره به شرط تمليك وحدت قوانين در مورد قراردادهاي بين 

مي1988مي 28 نيز به تـصويب رسـيده اسـت)به مرحله اجرا درآمده است1995 كه از اول
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