
و علوم سياسي، دوره 1-20، صفحات 1391 پاييز،3، شمارة42فصلنامه حقوق، مجلة دانشكده حقوق
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 حسين كاويار
 دانشجوي دكتراي حقوق خصوصي دانشگاه مازندران

)2/7/1391: تاريخ تصويب- 21/1/1390:تاريخ دريافت(

:چكيده
و واحدهاي تجاري نوپا جهـت تـأمين منـابع مـالي، ها براي شركت ترين روش يكي از مهم ها

 پركردن خلأهاي برايو است صنعتي جوان،صنعت ليزينگ در ايران. استفاده از ليزينگ است 

هـاي ليزينـگ ايـران قرارداد فعلي شركت. استنياز قانوني مرتبط با آن تصويب قوانين خاص

اجـاره بـه شـرط تمليـك،. ساده اجاره به شرط تمليك با روش محاسباتي بانكي است قرارداد 

 حقـوقي وارد شـدهيههاي اخير به لحاظ نيازهاي روز در عرص جديد است كه در ساليعنوان

و نقدينگي شركت ليزينگ اين شيوه نه تنها قابليت انعطاف در تحولات آينده. است ي مشتريان
مي.ع نياز مشتريان در زمان قرارداد هم نيست پاسخگوي تنو؛را ندارد رسـد بـا تركيـب به نظر

و تغيير روش محاسباتي بتوان به اهداف مـورد نظـر  و صلح قراردادهاي اجاره به شرط تمليك

وابعاد حقوقي شركت بررسي،هدف اين مقاله. نائل شد  معـاملات ماهيت حقـوقي هاي ليزينگ

.هاست اين شركت

:واژگان كليدي
.ليزينگ، اجاره به شرط تمليك، ماهيت، صلح

 :f.asghari@umz.ac.irEmail 01125342102: فاكس مسئول مقاله∗
:از اين نويسنده تاكنون مقاله زير در همين مجله منتشر شده است

.2، شماره 1389، سال»ايرانو انگليس حقوقدر قرارداد اجرايدر نيت حسن«
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 مقدمه-1
و بالا تهيه بودن هزينه گران و پـايينب كالا و ودن بهاي مـسكن از يـك طـرف بـودن حقـوق

تاه كرددستمزد از طرف ديگر، مردم را نيازمند آن دسته از نهادهاي حقوقي  به وسيله آنها است

و استفاده از مسكن را بـه دسـت آورنـد بتوانند قبل از پرداخت كامل ثمن، حقّ   تصرف در كالا

و وحدتي عيسائي( امروزه يكي از نهادهاي مهم اقتـصادي بـراي ايـن منظـور،.)1380:117شبيري، تفرشي

 گـذرد، بـا هـا نمـي گرچه مدت زمان زيادي از ايجـاد ايـن شـركت. هاي ليزينگ هستند شركت

و از جهـتر چـشمگييحـال رشـد اين و تنـوع خـدمات بـه حـدي داشـته  حجـم معـاملات

 بـا توجـه بـه گـسترش.ترين معـاملات اعتبـاري را دارنـد ها گسترده اند كه بعد از بانك رسيده

و معاملات گسترده روز و بنگـاه افزون صنعت ليزينگ در ايران هـاي اقتـصادي بـا ايـني مردم

و حقوقي معاملات شركت هـا مـورد بررسـي قـرار اين شـركت ها، ضرورت دارد ماهيت فقهي

به دقت تبيين  و مقررات آنها و احكام از.دشوگرفته ليزينـگ: سؤالاتي ايـن پـژوهش عبارتنـد

هـاي ليزينـگ چگونـه اسـت؟ ماهيـت حقـوقي چيست؟ شيوة عملكـرد در معـاملات شـركت 

و اشتراكي بـا سـاير عقـود مـش  چه تفاوت ابه قراردادهاي ليزينگ چيست؟ قراردادهاي ليزينگ

به ماهيت مستقل براي قراردادهاي ليزينگ شد؟دارد؟ آيا مي  توان قائل

ب يافته و فرضيات پژوهش حاضر ما را ا ها ميه آنچه امـروزه تحـت دهد كه ين سمت سوق

به ويژه وسايل نقليه شهرت يافته با قرارداد عنوان ليزينگ براي واگذاري ماشين  و آلات مختلف

به شرط تمليك« مي انج»اجاره هاي ليزينگ ايران، قرارداد قرارداد فعلي شركت در واقع،. شودام

به شرط تمليك با روش محاسباتي بانكي است  در. ساده اجاره نه تنها قابليت انعطاف اين شيوه

و نقدينگي شركت ليزينگ را ندارد پاسخگوي تنوع نياز مـشتريان در تحولات آينده  ي مشتريان

ميبه. زمان قرارداد هم نيست و صـلح نظر به شـرط تمليـك رسد با تركيب قراردادهاي اجاره

. بتوان به اهداف مورد نظر رسيد

 مفهوم ليزينگ-2
هاي اقتصادي بـه معنـاي اجـاره، اجـاره دادن، اجـارهكه در فرهنگ)leasing(ي ليزينگ واژه

و اجاره  و نـوروزي،(ي اعتباري آمده استكردن ، در اصـطلاح)1369:440؛ نيـك گهـر، 638: 1373مريـدي

 خاص از قرارداد اجاره است كه بين دو يا چند نفر شخص حقيقي يا حقوقي بـه منظـورينوع

مي بهره برداري از منفعت كالاي سرمايه كه قابليت اجاره دارد، منعقد شـود اي يا مصرفي بادوام

ميبه گونه  كه معمولاً در پايان قرارداد، مستأجر، مالك عين مستأجره و حبيبـي،(ودشاي :1384ميـري

184(.
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 بندي انواع ليزينگ طبقه-3
ليزينگ عملياتي، ليزينگ مالي،: هاي ليزينگ عبارتند از هاي عملياتي شركت روش ترينمهم

و اجاره به بررسي.ي مجدد ليزينگ به شرط خريدليزينگ فروش :پردازيمميآنهادر ذيل

 ليزينگ عملياتي-3-1
و سـاده يا سـاده، قـديمي)operational leasing(تيليزينگ عمليا تـرين روش عمليـات تـرين

كه در آن شركت ليزينگ كالاي بـادوامي را بـر اسـاس قـرارداد اجـاره  ويليزينگ است  سـاده

به قصد بهره و انتفاع از منافع كالا در اختيـار متقاضـي صرفاً و قـرار مـي مـستأجر/برداري دهـد

اف مستأجر متعهد مي  بهاي ماهانـه، كـالاي مـورد اجـاره را در پايـان ون بر پرداخت اجارهزشود

به شركت  پسدر اين روش.ندكموجر مسترد/قرارداد گـرفتن كـالا يـا، شركت ليزينگ بعد از

مي  به مستأجر ديگري اجاره رسـاند دهد يا در بازار كالاهـاي دسـت دوم بـه فـروش مـي آن را
).1385:67موسويان،(

 زينگ ماليلي-3-2
كه امروزه رايج)financial leasing(ليزينگ مالي هـاي ترين روش عملياتي شـركت يا اعتباري

به شرط تمليك در قـانون بانكـداري بـدون ربـا،ليزينگ است   مشابهت زيادي با قرارداد اجاره

در اين روش، نخست مشتري طبق درخواستي كتبي، تقاضاي خود را براي كالاي خاصـي. دارد

ميبه  و در آن ميزان پيش پرداخت، نحوهشركت ليزينگ اعلام ي پرداخت اقساط از جهـت كند

و تعداد را مشخص مي و بـر مبلغ كند، سپس شركت ليزينگ كالاي مـورد درخواسـت را تهيـه

به شـرط خريـد( خاصياساس قرارداد  به شرط تمليك يا اجاره  بـه متقاضـي واگـذار) اجاره

مي. كندمي و بهـاي ماهانـه، اجـاره شود در قبـال دريافـت كـالا متقاضي متعهد ي آن را بپـردازد

و يـا در صـورت شركت نيز متعهد مي به تمليك مستأجر درآورد شود در پايان قرارداد، كالا را

به او بفروشد  .)13: 1384ي دنياي اقتصاد، روزنامه(درخواست وي

ي مجدد ليزينگ فروشو اجاره-3-3
به منظور تأمين نقدينگي مورد نياز، كالاي سرمايه گاهي واحدهاي اق اي خـود را بـه تصادي

 سپس همان كـالا را در قالـب قـرارداد ليزينـگ مـالي دريافـت.فروشندهاي ليزينگ مي شركت

به اين ترتيب، واحدهاي اقتصادي ضمن تأمين نقدينگي مورد نياز، در پايـان قـرارداد،. كنندمي

ت كالاي سرمايه مي اي را نيز و) خريـد(به اين كار در اصطلاح روش ليزينگ فروش. كنندملك

و حبيبي،(گويند ميsale and lease back)(ي مجدداجاره .)1387:187ميري
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 ليزينگ به شرط خريد-3-4
به شرط خريد بـراي تـأمين مـالي خريـد. شبيه ليزينگ مـالي اسـت purchase hire)(ليزينگ

و تلويزيـون ولاً براي اقلام كوچك مثل چرخ تجهيزات، از اين روش معم  هاي خياطي، يخچـال

به شرط خريد در هر بار پرداخـت اجـاره، بخـشي از مالكيـت بـه. شوداستفاده مي  در ليزينگ

مي  مي مستأجر منتقل و با پرداخت آخرين قسط، مستأجر مالك كامل تجهيزات ديلـن،(شـود شود

1385:14(.

در معاملاتيهنحو-4  ليزينگ هايشركت عمل
كه در نمودار زيـريهمعمول در هر معاملبه طور  ليزينگ چهار طرف قرارداد حضور دارند

:اندداده شده نشانبه خوبي

را كه مالك قانوني تجهيزات است، موجر،  جر انتخـابأ مـست يلهوسـب كه معمولاً(تجهيزات

) شـود جر انتخـاب مـيأ توسـط مـست معمـولاً كـه آن هـم( تجهيزاتيهكنندمينأتاز) اندشده

و قيمت راأمست. كندمي را پرداختآن خريداري جر از طريق انعقاد قرارداد ليزينگ، تجهيـزات

و اجارهكراجاره از موجر ميبهاي دوره ده به او .پردازداي را

 هاي ليزينگي محاسباتي شركت شيوه-5
هاي ليزينگ ايران بـه ويـژه شركت. سباتي دارند هاي گوناگون محا هاي ليزينگ شيوه شركت

بعد از خريد كالا، بـا. كنندهاي محاسبات بانكي استفاده مي هاي ليزينگ خودرو از شيوه شركت

به قيمت تمام شده،  و نرخ سود، اجاره مبلغ پيش توجه و بهاي كل، اجاره پرداخت بهـاي ماهانـه

دلار

فروشنده

مستأجروام دهنده

فروش

دلار

اجاره بها

موجر
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 ماهيت قراردادهاي ليزينگ-6
و قراردادهاي شركت با روشن مي شدن ابعاد معاملات آنتوهاي ليزينگ هـا ان ميزان انطبـاق

و شيو. را با عقود بررسي كرد   محاسباتي شركت بايد بـهيهنوع قراردادهاي شركت با مشتريان

و شرعي معـاملات، انعطـاف گونه كه در عين رعايت جوانب فقهي و طراحي شوند اي انتخاب

و حـالات گونـاگون اقتـصادي شـرك لازم براي پوشـش  و دادن انـواع تقاضـاهاي مـشتريان ت

 قـرارداديهن از شـكل سـاداهاي ليزينگ اير شركت،وضعيت فعليدر.مشتريان را داشته باشد

و شيو به شرط تمليك  در ذيـل، بعـد از1.كننـد محاسباتي بانكي اسـتفاده مـييه ساديهاجاره

و ماهيت آن مي به بيان انواع به شرط تمليك، به اجاره :پردازيمتحليلي راجع

 پيرامون اجاره به شرط تمليك تحليلي-1–6
به صورتي به شرط تمليك البته اين نـوع.ي فقهي ندارد كه امروزه مطرح است، سابقه اجاره

و بيع است در متون فقهي اماميـه مـورد اشـاره قـرار گرفتـه اسـت  . قرارداد كه تركيبي از اجاره

ج 1413،قواعد الاحكام(علامه حلي در ج بـي،تـذكره الفقهـاء(و)2:94، ايـضاح، ابـن علامـه در)1:495تـا،

 
دهـد كلّ عمليات بانكي كشور را تشكيل مـي%65در حال حاضر عقد اجاره به شرط تمليك به همراه عقد فروش اقساطي.1

).2512ي، شماره15/4/1382 تاريخي ايران،، روزنامه)ي مجلس شوراي اسلاميرييس كميسيون بودجه(انصاري مجيد(
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ج 1378( الفوائد ج 1408( جامع المقاصـد محقق كركي در،)1:519، مـسالك(، شـهيد ثـاني در)4:437،

ج 1416،الافهام ج 1363،جـواهر صـاحب(و)8:277، أ«: گوينـد مـي) 31:121، ن يجمـع بـين شـيئين يجـوز

إ: زاد في عقدمختلفين فما و سلف أو و يقسط العوض علي قيمه المبيعجاركبيع و بيع .»ه

به شرط تمليك مـصوبيهنام يك آيينيهمادبه موجب  26/8/1361 موقت اجرايى اجاره

و اعتبار به شرط تمليك عقد اجاره،شوراى پول اى است كـه در آن شـرط شـده اسـت، اجاره

1.دشـو قرارداد مالك مستأجر در پايان مدت اجاره، عين مستأجره را در صورت عمل به شرايط 

م نامه آيين13در ماده ها موظفند در قرارداد شرط نمايند كـه در بانك«: ور چنين آمده استزبي

و پس از پرداخت آخرين قسط مال  و تـسويه پايان مدت اجاره و يا پس از پرداخـت ي الاجاره

ي تعهـدات ديگـر كليـهكهو در صورتي) قبل از پايان مدت اجاره(الاجارهي مال كامل باقيمانده

به ملكيت مستأجر درآيد .»مستأجر طبق قرارداد كاملاً انجام شده باشد، عين مستأجره

به شرط تمليك و10،12و مـواد3در تبصره بدون ذكر تعريفي از آن اصطلاح عقد اجاره

 توجـهبا. است رفته به كار نيز8/6/1362مصوب قانون عمليات بانكى بدون ربا20 ماده6بند

م  شرطى در قرارداد اجـارهي موقت اجرايي اجاره به شرط تمليك، ور در آيين نامهزببه تعريف

. تملك كالا را خواهد داشتله با پرداخت اقساط اجاره، حقّ مشروطٌ/د كه مستأجرشودرج مي

تمليك كالا برحسب اينكه شرط مندرج در قرارداد از نوع نتيجه يا فعل باشد متفـاوت خواهـد

كه شرط از نوع نتيجه مـي،ظاهر تعريف.ودب در؛باشـد حكايت از اين امر دارد  زيـرا مـستأجر

به شرايط مندرج در قرارداد مي،صورت عمل و اين انتقال مالكيت عين مستأجره را مالك ،شود

ميبهخود به نفس اشتراط حاصل و  برخى از حقوقدانان معتقدند شـرط،با وجود اين.دشوخود

در(المللي اجاره به شرط تمليك كنوانسيون وحدت قوانين در مورد قراردادهاي بين1 ماده.1  1988مي28امضا شده در اتاوا

مي) اجرا درآمده استي به مرحله1995كه از اول مي : دارد در تعريف اجاره به شرط تمليك چنين مقرر

اي يـك طـرف، شـود كـه در چنـين معاملـه كنوانسيون حاضر بر عمليات اجاره به شرط تمليك اعمـال مـي.1«: ماده نخست

:)موجر(اعتباردهنده 

مي) مستأجر(به درخواست طرف ديگر كه اعتبارگيرنده. الف ثـ ناميده منعقـد) توليدكننـده(الثي شود قـراردادي را بـا شـخص

ثالث تجهيزات، كالا يا وسايلي را طبق دستور اعتباردهنده فـراهم) ملزوماتيهقرارداد تهي(نمايد كه به موجب اين قرارداد مي

.ندكمي

مي.ب ازا كه به موجب آن به اعتبارگيرنده حـقّ) قرارداد اجاره به شرط تمليك(نمايد قراردادي با اعتبارگيرنده منعقد سـتفاده

.شود كالا در برابر پرداخت اجاره داده مي

:عمليات اجاره به شرط تمليك مورد نظر در بند قبل داراي خصوصيات ذيل است.2

مي،اعتبارگيرنده. الف و صلاحيت اعتباردهنده انتخاب و تجهيزات مورد نظر خود را بدون توجه خاص به توان .كند كالا

به.ب و تجهيزات و( موجب قـرارداد اجـاره بـه شـرط تمليـك تحصيل مواد منعقـده، يـا در حـال انعقـاد بـين اعتباردهنـده

. اعتباردهنده استيبه عهده) اعتبارگيرنده كه توليدكننده از وجود آن مطلع است

 قيمـت هاي مربوط به تمام يا بخش عمدههاي تصريح شده در قرارداد اجاره به شرط تمليك بر مبناي استهلاك بدهي اجاره.ج

.)335-1382:336زاده، به نقل از خمامي(» شوند كالا محاسبه مي
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نه شرط نتيجه تمليك، و كه در پايان مدت اجـاره؛ شرط فعل است  بانـك مالكيـت، بدين معنا

به مشترى منتقل خواهد كرد يه بنابراين در عقد اجاره بـه شـرط تمليـك، رابطـ.مورد اجاره را

و بانك رابط بر.)1369:35خاوري،( استيجارى خواهد بوديهبين مشترى اين مبنا اگـر شـرط پس

 رداد را تنهـــا شـــرط فعـــل قلمـــداد كنـــيم، بـــديهى اســـت كـــه ايفـــاى منـــدرج در قـــرا

مي تعهدات از جانب مستأجر تنها براى او حقّيهمه كه اين حقّ تملكى ايجاد  تملك نيـز كند

به انتقال عين مستأجره را براى بانك به دنبال خواهد داشت لـذا قـراردادى كـه فيمـابين. تعهد

مي  و لذا انعقاد عقد بيـع شود تنها عقد اجاره طرفين واقع كه با ايجاب بيع همراه است  اى است

به تبع حقّ- يه منـوط بـه انـشاى اراد- تملك ايجاد شـده بـراى مـستأجر متـصور اسـتكه

كه در و اعلام قبولى مبنى بر بيع است ؛دشـو صورت نيز انتقال مالكيـت واقـع مـي اين مستأجر

ميه در تأييد اين نظر نيز عنوان شده استكچنان كه با وعد، آنچه واقع يكيهشود اجاره است

و در شمار اجاره به انتخاب مستأجر، در واقع.هاى اعتبارى است طرفى بيع همراه شده  نياز بيع

 در صـورتى كـه شـرط، لـذا.كنـدو وقوع عمل حقوقى ديگر، وجود آن را از اجاره متمايز مـي

به حصول مالكيت عين مستأ جره براى مستأجر شود، عقد دوم تابع تمليك در ضمن عقد منجر

ج 1381كاتوزيان،( بيع خواهد بود  به شرط تمليك را داراى اين،امروزه به اشتباه.)1:79،  عقد اجاره

مي ويژگى مي به تمليك عين منتهى به خود يا به انتخاب مستأجر  ليكن بايد؛شود دانند كه خود

به خود منتقل مي  با فرضى كـه اختيـار تملـك بـراى مـستأجردشودر فرضى كه مالكيت خود

به تفاوت شويم ايجاد مي كه در نـوع اول كـالاى اين نوع قراردادها، اين. شود قائل گونه هستند

مي مشترينظر يا ملك در اختيار مورد و در طى قرار و ثمن آن را در اقساط معينى  مـدت گيرد

مي؛ندك خاص پرداخت مي پرشو ليكن شرط  مالكيت خود بـه،داخت آخرين قسطد همزمان با

به طرف مقابل منتقل از، در اين نوع قرارداد.دشوخود كه قـصد مـشترك طـرفين  بديهى است

و آنچه محرّ ك اصـلى متعاقـدين بـوده اسـت انتقـال ابتدا چيزى جز انتقال مالكيت نبوده است

ى كـه پرداخـت مالكيت مال مورد مصرف بوده است، ليكن انتقال مالكيت را بـه زمـان مـؤخر

به تأخير انداخته انـد، لـذا نبايـد آن را اجـاره بـه شـرط تمليـك آخرين قسط توافق شده است

به تأخير افتـاده  دانست، بلكه در حقيقت بيعى است كه انتقال مالكيت تا پرداخت آخرين قسط

ميياست كه از آن به بيع اقساط  در ياد و نه بيع مؤجل، زيرا در بيع مؤجل مالكيـت زمـان شود

مي  به زمان مؤخرى موكـول مـيشووقوع عقد منتقل در؛دشـود ولى پرداخت ثمن  حـال آنكـه

وياهفرض مزبور وضع گون  ديگر دارد، يعنى انتقال مالكيت تنها با پرداخت آخرين قسط ثمـن

.گيرد انجام تعهدات طرف مقابل خود به خود صورت مي
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 انواع اجاره به شرط تمليك-2–6
به شرط تمليك به دو صورت قابل تصور استقرارداد : اجاره

 در اين نوع قراردادهاي اجاره به شرط تمليك،: تمليكيهقرارداد اجاره به شرط نتيج.لفا

به خود عين مـست جر با پرداخت اقساط در انتهاي قراردادأمست و جره را مالـك مـيأخود شـود

.نيازي نيست موجر كاري انجام دهد

اج.ب به شرط فعل تمليك قرارداد  در اين نوع قراردادهـاي اجـاره بـه شـرط تمليـك،:اره

و مست كهأپرداخت اقساط به خودي خود كافي نيست جر با پرداخت اقساط به مقتضاي شرطي

مي  و مـوجر عـين مـست در قرارداد آمده، استحقاق تملك درأيابد جره را در مقابـل مبلغـي كـه

قب  و يـا بـه ابتداي قرارداد تعيين شده يا در صـورت مجـاني بـه ال قيمت روز كالاي مـستهلك

ميأتمليك مست .)1384:108خدابخشي،(آورد جر در

 اجـاره بـه 8/6/1362 قانون عمليات بانكي بـدون ربـا مـصوب12در حقوق ايران در ماده

به صورت مفروض مطرح شده است  بـه تواننـد، مـي هـا بانك«: در اين ماده آمده. شرط تمليك

 امـوال عـدني،مو صنعتي كشاورزي، خدماتي، امور گسترش جهت لازم تسهيلات جاداي منظور

 تمليـك شرطبه اجاره انجامبر مبنياو تعهدو مشتري درخواستبه بنارا منقول غيرو منقول

.»نمايند واگذار مشتريبه تمليك شرطبه اجاره صورتبهو خريداري خود،يهاستفادو

به شـرط تمليـك«:ي قانون عمليات بانكي بدون ربا آمده است آيين نامه57در ماده اجاره

و در صـورت عمـل بـه عقد اجاره  كه در آن شرط شود مستأجر در پايان مدت اجـاره اي است

به اسـتناد اختيـارييئهارا.»شرط مندرج در قرارداد، عين مستأجره را مالك گردد   تعريف فوق

ك به هيأت وزيران اعطا كه مقنن و چنـين،ردهاست  لذا بايد آن را مورد تأييد قانونگذار دانست

ازكرفرض به شرط تمليك«د كه قصد قانونگذار در قانون عمليـات بـانكي بـدون ربـا،» اجاره

كه  و مـاده12چنانكه از مـاده. هيأت وزيران بيان شده استيلهوسبهمين تعريفي است  قـانون

به شـرط تمليـك را از جهـت شـرط آيين نامه پيداست قانونگذار تعيين نو 57 ع قرارداد اجاره

شـرط ضـمن قـرارداد اي،به نظـر عـده.ي ابهام گذاشته است نتيجه يا شرط فعل بودن در پرده

به شرط تمليك، شرط نتيجه است  57آنهـا از قـسمت پايـاني مـاده.)68-1377:70ريـاحي،( اجاره

و ماده كه شرط ضـمن قـرارداد اجـاره بـه كنندمي چنين استدلال1نامه همان آيين64آيين نامه

كه. شرط تمليك از نوع شرط نتيجه است ي نامـه آيـين64 مادهيهتبصراما در پاسخ بايد گفت

در قرارداد اجاره به شرط تمليك، بايد شرط شود كـه در پايـان مـدت«: قانون عمليات بانكي بدون رباي آيين نامه64ماده.1

و پس از پرداخت آخرين قسط مال الاجاره، در صورتي كه كلي  طبق قرارداد انجام شده باشـد، عـينجرأ تعهدات مستيهاجاره

.»جر درآيدأجره در ملكيت مستأمست
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كه مـست وضعي را پيش1،مزبور جر قبـل از انقـضاي مـدت اجـاره نـسبت بـهأبيني كرده است

مي ماليهپرداخت باقيماند  و تسويه حساب كامل اقدام در اين حالت چـون هنـوز.ندك الاجاره

 شـرط مـذكور انجـاميهتواند بـه وسـيل جر نميأ مالكيت مست؛موعد اجاره منقضي نشده است 

به انتقال عين مست لذا بانك؛شود به مستأها را مجاز  در ايـن شـكل، چـون.ه است كردجرأجره

مي/موجر به انتقال به صورت شرط فعل بـروز خواهـد كـرد؛كند بانك اقدام  هـر چنـد. شرط

.)244:خاوري، پيشين(برخي معتقدند شرط مزبور، شرط فعل است

به شرط تمليـك از مراجـع تقليـد اسـتفتايهمركز تحقيقات فقهي قوه قضائيه دربار ء اجاره

و دومي. كرده است و شرط فعل تفصيل قائل شده، اولي را باطل اغلب مراجع بين شرط نتيجه

س. اند را صحيح دانسته وؤمتن :جواب بدين قرار استال

به.الؤس مي ملكي يكي از شركاء سـهم خـود را بـه صورت مشاركت خريده و سپس شود

به  مي شريك ديگر اجاره به شرط تمليك كـه طبعـاً( اقساط همهكه بعد از پرداخت طوريدهد؛

درأ قسمت مورد اجاره به ملكيت مست)بيش از پولي است كه شريك براي آن سهم داده بود   جر

مي. آيد مي و بعـضاً) اشـخاص حقـوقي(هـا يـا شـركت هـا كـار را كـه در بانـك تـوان ايـن آيا

ميوسيلهبه  گيرد راهي شرعي براي تخلّص از رباي قرضي دانست؟ي اشخاص حقيقي صورت

ميأ در جواب مس االله فاضل لنكراني آيت نحـو اگر مقصود آن است كه تمليك بـه«: گويد له

به  كه بعد از پايان شرط نتيجه باشد يافتن مدت اجاره خود به خود به ملكيت مـشتري اين معنا

كن اگر مقصود اين باشد كه ملـك را اجـاره دهـديل. صحت آن مشكل است؛جر درآيدأو مست 

به آنكه در پايان مدت اجاره مالك هبه كند يا صلح كند يـا بـه مبلـغ بـسيار نـاچيز بـه  مشروط

وك اين؛جر درآوردأتملك مست  و فرقي بين افراد حقيقـي و شرط اشكالي ندارد ار صحيح است

:1381مركز تحقيقات فقهي قوه قـضاييه،(اند تقليد نيز پاسخي مشابه اين دادهع ساير مراج.»حقوقي نيست 

29-27(.

و نتيجـه قابـل تحقـق به هر دو صورت شرط فعل به نظر ما قرارداد اجاره به شرط تمليك

.است

 حقوقي اجاره به شرط تمليك ماهيت-3–6
و احكام آن دارديشناخت ماهيت اجاره به شرط تمليك نقش در مـورد. مهم در تعيين آثار

به شرط تمليك نظريات گوناگون ارائه شـده اسـت كـه در ايـن قـسمت  ماهيت حقوقي اجاره

 
جر قبل از پايان مـدت اجـاره، مبـادرت بـهأدر صورتي كه مست«: قانون عمليات بانكي بدون رباي آيين نامه64تبصره ماده.1

و تسوي  مي مال الاجاره بنمايد، بانكي كامل باقيماندهيهپرداخت ع ها مجاز لاوه بر تخفيف لازم در مبلغ مال الاجـاره باشند كه

.»جر انتقال دهندأجره را طبق قرارداد به مستأ عين مستيباقيمانده
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ميمهم :شودترين آنها بررسي

 اجاره-1–3–6

و با توجه آنچه در وهله ميي اول به ذهن متبادر شود، اجاره بودن عقد اجارهبه ظاهر عقد

مي اين عقد را از نظر تحليلي عقد اجاره،بيشتر حقوقدانان. به شرط تمليك است  دانند كه بـا اي

قـرارداد اجـاره بـه«: نويـسد يكي از حقوقدانان مـي.)76:كاتوزيان، پيشين(ي بيع همراه است وعده

و تمليـك در قـصد شرط تمليك در تمامي صورت  و انواعش از ماهيت اجاره بيرون نيـست ها

ي دو انشاي دو طرف قرارداد، حالت فرعي پيدا كرده اسـت، هـر چنـد امكـان دارد در انگيـزه 

و عيـسائي(» طرف، تمليك هدف اصلي بوده باشد؛ بنابراين تمليك شرط ضمن عقد اسـت تفرشـي

.)1380:124شبيري، وحدتي

. ده اسـت كـري قانون عمليات بانكي بـدون ربـا نيـز آن را اجـاره فـرض نامه آيين57ماده

به شرط تمليك كنوانسيون وحدت قوانين در مورد قراردادهاي بين« نيز مقـررات» المللي اجاره

به عقد اجاره را بر آن بار مي  /اعتبارگيرنـده«: دارد اين كنوانسيون مقـرر مـي9ماده.كندمربوط

به همـان صـورتي كـه تحويـل از كالا مواظبت مستأجر و آن را و به طور معقول از آن استفاده

كه حـسب توافـق گرفته حفظ مي و هرگونه تغييراتي به استهلاك طبيعي كالا كند، البته با توجه

مي  به. شود طرفين در آن داده به شرط تمليك، اعتبارگيرنده كالا را در پايان مدت قرارداد اجاره

م موجر/اعتباردهنده رايهدهد، مگر اينكـه اعتبارگيرنـده كـالا را خريـداري يـا اجـاريپس  آن

به شـرط«: گويدمي12 ماده4 همچنين بند.»تجديد نموده باشد اگر اعتبارگيرنده قرارداد اجاره

مي  به عنـوان پـيش تواند تمام اجاره تمليك را فسخ نمايد، و ديگر مبالغ پرداختي هاي پرداختي

به طـور معقـول از مـال بـرده شـده، كـسر پرداخت را پس گيرد؛  كه البته مبلغي معادل انتفاعي

.»شود مي

و اجـارهيهابا اين حال تفاوت به شرط تمليك كـه وجـود داردي عمده بين دو عقد اجاره

:مانع از پذيرش اين نظريه است

مي.الف  در گيرد انتقـال منـافع عـين مـستأجره در عقد اجاره آنچه متعلق قصد طرفين قرار

به هيچ وجه منظور اصلي نيست و انتقال مالكيت . مدتي محدود است

 مـوجر حتمـا1ً،) قانون مـدني 473ماده( در اجاره به شرط تمليك، برخلاف عقد اجاره.ب

به مالكيت مستأجر درآورد .بايد مالك عين مستأجره باشد تا بتواند در انتهاي قرارداد آن را

را.ج  عقد اجاره بدانيم، در صورت ورشكستگي موجر طلبكاران اگر اجاره به شرط تمليك

و آن را از دسـت مـستأجر خـارج توانند موضوع قرارداد را در زمره مي ي اموال مـوجر دانـسته

.»باشدآن منافع مالك بايد ولي باشد مستأجره عين مالكجرومكه نيست لازم«.:م.ق 473 ماده.1
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مي. سازند نه و نه حقّ اعتراض خواهد داشت ادمستأجر نيز ايي ع ـتواند در مورد مبالغ پرداختي

و حقّك كه او تنها يك مستأجر بوده به مورد اجاره ندارديند چرا . بيشتر نسبت

و تنهـا عقد اجاره هيچ.د و چـه حـداكثر نـدارد گونه محدوديت زماني چه از نظر حـداقل

به تراضي طرفين قرارداد است  به شرط تمليك محدوديت. وابسته هـايي در مـدت اما در اجاره

ت آيين نامه61ي ماده طبق تبصره. زمان قرارداد وجود دارد  سهيلات بـانكي، معـاملاتي اعطاي

كه طول عمر مفيد آن  به شرط تمليك اموالي ها كمتر از دو سال باشد براي بانـك ممنـوع اجاره

به شرط تمليك نبايد از طـول عمـر61و طبق ماده) حداقل(است   همين آيين نامه مدت اجاره

).حداكثر(ندكمفيد اموال تجاوز

نيم، چنانچه مستأجر به شروط توافـق شـده عمـل اگر اجاره به شرط تمليك را اجاره بدا.ه

و مثلاً اقساط را در موعد مقرر نپردازد، موجر حـق دارد عقـد را فـسخ كـرده، از جريـان  نكند

كه موجر در برخي فروض، مـي نتيجه. شرط تمليك جلوگيري كند   توانـدي اين اقدام اين است

و وحدتيعيسائي(ي عين مستأجره را بخواهد تخليه كه اين امكان بـا در حالي.)126: 1380شبيري، تفرشي

و مـستأجر مـصوب از. در تعـارض اسـت1356مفاد قانون روابـط مـوجر بـه اعتقـاد برخـي

ميكه بانك حقوقدانان، در مواردي  و ها به عنوان موجر عمل كنند، اجراي قـانون روابـط مـوجر

مي مستأجر براي بانك  ه لازم است تمهيد قانوني انديـشيده در اين بار. كندها مشكلاتي را ايجاد

به آن و حكومت مقررات قانون مدني بر آن مـستقر شود تا اجراي قانون مزبور نسبت ها مستثنا

و مستأجر مصوب1بر اساس ماده.)258-1369:259خـاوري،(شود   26/5/1376 قانون روابط موجر

و شـرايط اماكن،همهي از تاريخ لازم الاجراء شدن اين قانون، اجاره  تابع مقررات قانون مـدني

و مستأجر است از. مقرر بين موجر كه تاريخ انعقاد اجاره قبل بنابراين مشكل در صورتي است

م  كه مورد اجاره، تجاري باشد؛ زيرا هم در صورتيآن؛ور باشدزبتاريخ لازم الاجراء شدن قانون

و مستأجر مصوب اين .اند بوده1356گونه اماكن تابع قانون روابط موجر

ي قضايي محاكم فرانسه چنان است كه بعضي از حقوقدانان فرانسوي، قـرارداد اجـاره رويه

و ميان آن و مستأجر اجاره و اشـخاص ثالـث، بيـع تلقـي به شرط تمليك را در روابط موجر ها

آن. اندكرده ل، شود؛ ولـي در عـين حـا كه، مستأجر پس از پايان اقساط، مالك شمرده نمي نتيجه

مي  در. توانند مال را از اموال مستأجر ورشكسته محسوب دارند اشخاص ثالث طلبكار بنـابراين

و پرداختن اقساط آن در برابر موجر مالك نيـست،  عين اينكه مستأجر قبل از پايان دوران اجاره

بهولي طلبكاران مستأجر در هنگام ورشكستگي مي  ار شـم توانند مورد اجاره را از اموال مستأجر

و موجر نيز نمي  به عنوان مالك عين، خواهان رد آن باشدآورند در. تواند اين نظر ممكن اسـت

تواند ولي با منطق حقوقي سازگار نيست، زيرا يك عقد نمي؛ها بكاهد عمل از مشكلات دادگاه 

به اجاره تعلـق. مصداق دو عنوان حقوقي باشد  به بيان ديگر، اگر قصد انشاي دو طرف قرارداد
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و اگر متعلق قصد آنان بيع باشد، قرارداد، اجاره نخواهد بـود بـه(گرفته باشد، قرارداد بيع نيست

و وحدتيعيسائي: نقل از .)121-1380:122شبيري، تفرشي

 بيع-6-3-2

به شرط تمليك، آن را با عقد بيـع مقايـسه برخي حقوقدانان در مورد ماهيت حقوقي اجاره

و با ارائه كر به شرط تمليك در واقـع چيـزي جـز مستنداتي اظهار داشتهي ده كه عقد اجاره اند

و ظاهري است كه طرفين براي پنهان داشـتن  و عقد اجاره تنها يك عقد صوري عقد بيع نيست

و همچنين دريافت ثمن تحت عنوان مـال الاجـاره منعقـد كـرده  ؛1357:50لنگـرودي،(انـد عقد بيع

.)292:كاتوزيان، پيشين

، چرا كـه)العقود تابعه للقصود(ترين دليل طرفداران اين نظريه قصد اصلي طرفين است مهم

به شرط تمليك طرفين قرارداد در واقع، قصد انتقال مالكيـت را دارنـد ولـي بـه در عقد اجاره

مي  در. داننـد فقهـاء عقـود را تـابع قـصد مـي. اندازنددليل شرايطي انتقال مالكيت را به تعويق

ميكهصورتي كه متعاملين قصد كرده آنچه در خارج انشاء و كنند با آنچه يكي نباشد قرارداد اند

مي. معامله، باطل است  و«: گويدلذا يكي از فقهاء انشاء عناوين عقود مانند بيـع، اجـاره، صـلح

و قبول مقصود متعاقدين باشد، زيرا قراردادها از عناوين قـصديه بـه  رهن بايد از حيث ايجاب

كه بدون قصد محقق نميمي حساب و زماني. شوندآيند كه متعاملين عنوان عقد را قـصد كننـد

با لفظ كه صريح در معناي اين عنوان است، آن را انشاء كنند، معنـاي مقـصود در عـالم اعتبـار

نه بـه سـبب قرينـه. شودتشريعي محقق مي  و كه اين لفظ در معناي مقصود نه وضعاً اما زماني

آن، معناي مقصود در عالم اعتبار تشريعي محقق نمي دلالت ندارد  و لـو متعاقـدين قـصد شـود

كند بلكه در تحقق قرارداد دو امر بايد وجـود معنا را هم داشته باشند زيرا قصد تنها كفايت نمي 

مي: داشته باشد  و الا دو محذور لازم و انشاء مقصود با لفظ صريح، آيـد؛ يـا آنچـه قـصد قصد

دو. است يا آنچه واقع شده قصد نكرده است كرده واقع نشده  در برخي موارد ممكن است هـر

و با لفظ بيع آن را انشاء كندي خانه محذور لازم آيند مثل اينكه قصد اجاره  بعتك(اي را بنمايد

مي) هذه الدار  نه بيع محقق و نـه اجـاره، هرچنـد مقـصود در اينجا شود زيرا مقصود بيع نبـوده

نه اجاره مالك، اجاره بود  و مـا قـصد لـم( اما آنچه انشاء شده است بيع است ما وقع لم يقصد

ج 1419بجنوردي، موسوي(»)يقع ،7:62(.

به شرط تمليك خود چـه نـوعي از عقـد بيـع موافقان اين نظريه در مورد اينكه عقد اجاره

از(است، با يكديگر اختلاف دارنـد؛ گروهـي آن را عقـد بيـع معلـق  و)356: 1387ر، وفـادا: بـه نقـل

از(گروهي ديگر آن را بيع با شرط فاسخ معلق ج1381كاتوزيان،: به نقل امـا نظـرات. داننـد مي)1:79،

ميزبم به ايراداتي كه در ذيل : آيد، قابل انتقاد استور با توجه
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كه لازمه.الف ي چنين تحليلي صوري دانـستن عقـد اصـلي يعنـي اشكال اصلي اين است

مي. اجاره است كه طي آن تمليك عين مـستأجره بـه مـستأجر در شود عقد اجاره وقتي گفته اي

نه اجاره  و با اين وصف عقد اجاره يك عقد. پايان قرارداد شرط شده است، يك عقد بيع است

كه قـرارداد صـوري  به معناي بطلان عقد اجاره است چرا و اين و صوري است باطـل ظاهري

ن است  و با باطـل بـودن عقـد)1364:232كاتوزيـان،(ي آن را ندارند تيجهكه در آن دو طرف، قصد

و در نتيجه، عقدي باقي نمي ماند كـه قابليـت اجـرا اصلي، شرط ضمن آن نيز باطل خواهد بود

.داشته باشد

كه.ب به شرط تمليك مستلزم اين خواهد بود و احكام بيع همه بيع دانستن عقد اجاره  آثار

و در هنگام بروز اختلاف بين طـرفين عقـد، به شرط تمليك نيز جاري دانسته را در عقد اجاره

و عرف رايج در مورد بيع رجوع كنيم  پذير است؟آيا چنين امري امكان. به قوانين

به مجـرد وقـوع بيـع مـشتري.م.ق362 ماده1يكي از آثار عقد بيع طبق بند اين است كه

مي مال و بايع مالك ثمن به شرط تمليك را بيع بدانيم پس بايـد. شودك مبيع چنانچه عقد اجاره

در ايـن. قرارداد نيز قبول كنيماثر بيع يعني انتقال مالكيت عين مستأجره به مستأجر را از ابتداي 

 توانند مال موضوع قرارداد را از اموال مستأجر محسوب كـرده آن صورت طلبكاران مستأجر مي 

همچنين مستأجر از زمان انعقاد قرارداد اجاره بـه شـرط تمليـك. دست وي خارج سازند را از

مي  مي مالك عين مستأجره محسوب و تواند هرگونه اعمال حاكميتي نسبت به آن از قبيـل شود

و نبايد هيچ يـك كه در عمل، مستأجر نميفروش يا به رهن گذاشتن انجام دهد، در حالي  تواند

او تنها حقّ استيفاي منفعت را از عين مـستأجره تـا پايـان قـرارداد. فوق را انجام دهد از اعمال 

نه بيشتر  و به شرط تمليك. خواهد داشت، درست مانند يك مستأجر واقعي همچنين اگر اجاره

و در نتيجه، در صـورت عقد بيع باشد، پرداخت  هاي مستأجر را بايد اقساط ثمن در نظر گرفت

به مستأجر بازگرداندانحلال عقد، مو به صورت كامل .جر بايد تمامي اقساط را

و حـصول معلـقٌ.ج  در مورد بيع معلق نيز بايد گفته شود اصولاً عقد معلق تا زمان پيدايش

و هرگاه معلقٌ عليه موجود نشود مانند آن اسـت كـه عقـدي واقـع نـشده عليه هيچ اثري ندارد

آن.)1368:166امامي،(است  كه خريدار از تـاريخ حـصول معلـقٌ عليـه مالـك مبيـع همچنين از  جا

مي؛شودمي نه تاريخ عقد به او تعلق و و منافع هم از اين تاريخ و حـدوث معلـقٌ نماآت گيـرد

 پـس چنانچـه.)27-1351:30؛ صفايي، 612:جعفري لنگرودي، پيشين(عليه اثر قهقرايي از اين جهت ندارد 

به شرط تمليك بيع تواند تا حصول معلقٌ عليه از مبيع استيفاي لق باشد مستأجر نميمعياجاره

كه هيچ  و منافع نسبت به آن نداردمنفعت نمايد چرا  مگر آنكـه گفتـه؛گونه مالكيتي اعم از عين

دردهكـر شود طرفين قرارداد، استيفاي منفعت از مبيع را در ضمن عقد بيع معلق، شرط انـد كـه

لا  كه چگونه مي ينحل روبه آن صورت نيز با اين معضل توان در ضـمن قـرارداد رو خواهيم شد
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 اصلي كه خود هنوز معلق است شرطي وارد كرد كه آن شـرط قبـل از قطعيـت قـرارداد اصـلي

و احكـام لازم. لازم الاجرا باشد آيا ممكن است كه بيع معلق قبل از حصول معلـقٌ عليـه آثـار

 الاجرا داشته باشد؟

به شرط تمليك، انتقال مالكيت كالا منوط به پرداخـت در بيع معلق هر چند كه مانند اجاره

و پرداخـت آخـريني خريدار از مبيع در فاصـله آخرين قسط است، ولي استفاده ي بـين عقـد

به عـين مـورد معاملـه، فعليـت نيافتـه تـا قسط، وجهه ي حقوقي ندارد؛ زيرا مالكيت او نسبت

هي بر فرض كه مالك از زمان عقد، اذن در تصرف بـه وانگ. موجبي براي جواز تصرف او باشد

ي اقـساط را در آينـده نيابـد، خريدار بدهد، چنانچه خريدار بـه دليلـي امكـان پرداخـت همـه 

و مالك بايد اقساط گرفته شـده را بـه مـستأجر پـس تصرفات او در مورد معامله مجاني است

 ـدهد؛ در حالي  دارد؛ زيـرا از يـك طـرف، مـستأجركه اجاره به شرط تمليك اين اشكالات را ن

مي  و. يابدبلافاصله پس از عقد، حقّ تصرف پس اذن مالـك در تـصرف، اذن معاوضـي اسـت

مي چنانچه پرداخت  از طرف. گيردها ناقص بمانند، اقساط پرداخت شده در برابر تصرفات قرار

مي  وآنماند، مستأجر حقّ انتقال ديگر، چون مالكيت در كالا براي موجر باقي را به غيـر نـدارد

و بنابراين ضرورتي ندارد كه مـوجر در كنـار  به موجر تسليم شود اگر ورشكسته شود كالا بايد

و وحدتيعيسائي(ديگر طلبكاران قرار گيرد  .)119-1380:120شبيري، تفرشي

به شرط تمليك را عقد بيعي با شرط فاسخ معلق بـدانيم بـا ايـن اشـكال.د  اگر عقد اجاره

مي مو كه شرط فاسخ معلق مانع از ايجاد آثار عقد بيع نمـي اجه بنـابراين، مالكيـت. شـود شويم

به مستأجر منتقل مي عين مستأجره از لحظه  دري انعقاد عقد اجاره به شرط تمليك و تنهـا شود

بـا اما اين امـر مغـاير.)1381:79كاتوزيان،(اثر تخلف از شرايط، قرارداد از آغاز منحل خواهد شد 

به مستأجر تـا پايـان قـرارداد اجـاره بـه شـرط  قصد اصلي موجر يعني عدم انتقال مالكيت كالا

.تمليك است

 رهن-6-3-3

و عقد رهن در آن اسـت كـه مـوجر بنـا بـه درخواسـت وجه تشابه اجاره به شرط تمليك

و براي دسترسي به وجه پرداختي خود آن را اجـاره مـي مستأجر كالا را مي  د ولـي بـا ده ـخرد

به شرط تمليك مالكيت كالا را تا پرداخت آخرين قسط خود منتقل نمي بـه. كنـد شرايط اجاره

و قـائم مقـام عقـد  به شرط تمليك را در حقيقت جانـشين همين دليل بعضي حقوقدانان اجاره

36 مكـرر تـا34آيا در حقوق ما قرارداد اجاره به شرط تمليك مـشمول مـاده. اندرهن دانسته 

به شرط تمليـك خـواه بـا ون ثبت است؟ زماني اين ترديد حاصل مي قان كه قرارداد اجاره شود

كه در قبال حفظ عنوان مالكيـت  به اعتباري و مستقل، با توجه ماهيت اجاره يا بيع يا عقد معين
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و در نهايت، يك قرارداد تضميني تـصور مـي مورد اجاره به مستأجر داده مي شـود كـه در شود

كه ذيل ماده. عنوان مالكيت است وثيقه حفظ   قانون ثبت مندرج اسـت،34اين هدف با عبارتي

كه مال جهت وثيقه«: گويدمي34ماده. گرددتقويت مي ي دين يا ضمانتي قـرار در مواردي هم

.»داده شود بر حسب آنكه مال مزبور منقول باشد طبق مقررات ايـن قـانون عمـل خواهـد شـد

به شرط تمليك، قصد اوليه نيست ايجاد تضمين در قرارداد همچنين در طول مـدت. هاي اجاره

ميقرارداد، مال الاجاره  كه مستأجر و قيمت پرداختـي، بـراي اي به مدت قرارداد پردازد با توجه

خريد آن معادل استهلاك مورد اجاره است، مستأجر بـا پرداخـت اقـساط، مـالكيتي روي عـين 

كه بتوان مورد اجاره پيدا نمي  مي كند كه پرداخت نمايد، مالك جزيي از عين به ازاء اجاره بهايي

و متعلق حـقّ سـاير طلبكـاران قـرار شو به حساب آمده به عنوان قسمتي از كلّ دارايي او د، لذا

به شرط تمليك مشمول مقررات ماده. گيردمي . نخواهـد شـد34بنابراين، اصولاً قرارداد اجاره

كه مستأجر براي فر ي قرض يا وثيقه، اقـدام بـه فـروش كـالاي ار از قوانين مربوطهتنها موردي

به بانك مي به شـرطي اعتباري آن كند تا بعد مؤسسه خود را به مستأجر بر اساس قرارداد اجاره

و وثيقه بـراي پـول اسـت. تمليك اجاره دهد  در چنين صورتي قصد طرفين ايجاد يك تضمين

مي پس دادگاه  و همچنـين بـراي توانند به دليل صوري ها بودن قرارداد اجاره به شـرط تمليـك

و قـرض را جلوگيري از فرار از قانون آن  و يا مقـررات مربـوط بـه رهـن را باطل اعلام نمايند

.)356-1387:357وفادار،(جاري سازند 

به شرط تمليك نظريات ديگري نيز  حقوقـدانان يلهوسبدر مورد ماهيت حقوقي عقد اجاره

به نوع آن دارد« مثل آنكه بيان شده است، عقـد اجـاره بـه شـرط«يـا» ماهيت اين عقد بستگي

يا» تمليك عقد قرض است  به شرط تمليك در رابطه«و و در اجاره و مستأجر، اجـاره ي موجر

و اشخاص ثالث، بيع محسوب مـي رابطه كـه البتـه ايـن نظريـات هـم داراي» شـودي مستأجر

و نواقص بسياري هستند  و انتقادات وارده بنگريدب(ايرادات ج 1381كاتوزيـان،: راي مطالعه اين نظريات ،1:81-

76.(

)نظر مختار( عقد ويژه-4–3–6

چه هر يك از نظرات گفته شده در بردارنـده و مقتـضيات عقـدي پـاره اگر اي از اوصـاف

به شرط تمليك است، با اين حال هيچيك از اين نظريات در ارائه  يكاجاره  ماهيت حقـوقيي

به شرط تمليك كامـل نيـست و صريح از اجاره  اي مـوارد يـك در پـاره چـرا كـه هـر.روشن

كه مانع انطباق آن هايي با اين تأسيس حقوقي دارند، تفاوت تفاوت . شـود ها با يكديگر مي هايي

كه با توجه به نيازه«: نويسديكي از نويسندگان مي به شرط تمليك عقدي است جديد اي اجاره

به  و به سوي استقلال پيش مي جامعه براي تميز احكام آن، لازم است تا عقـد. رود وجود آمده
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و شرط تمليك در هر صورت فرع بر عقـد اجـاره اسـت و شرط را با هم در نظر گرفت اجاره

كه با از بين رفتن عقد اجاره از بين خواهد رفت، ولي اگـر مقـصود اجـاره باشـد، در صـورت 

صورت بـا بطـلان عقد باطل نخواهد شد، اما اگر مقصود واقعي، بيع باشد، در اين بطلان شرط، 

و همكـاران، فـرزين(» شرط، عقد اجاره نيز باطل خواهد شـد  و شـعباني در واقـع، سـاده.)1381:57وش

به شرط تمليك در قالب يكي از عقود معـين،  كه بخواهيم با گنجاندن عقد اجاره انديشي است

اصولاً اگر اين عقد جزئي از عقود معين سنتي مثـل بيـع. وقي آن را حل كنيم مشكل ماهيت حق 

و عنوان خاص براي آن احساس نمي  روشـن اسـت. شـدو اجاره بود، ديگر نيازي به تعيين نام

و رهـن آشـناييكه پديدآورندگان  به طور كامل با عقود بيع، قرض  عقد اجاره به شرط تمليك

اي داشته و چنانچه براي و مقاصد خـود را در قالـب يكـي از اند شان امكان داشت، حتماً اهداف

مي  اي نيست جز آنكـه عقـد اجـاره بـه شـرط بنابراين چاره. كردنداين عقود شناخته شده وارد

و جداي از ساير عقود بدانيم .تمليك را عقدي خاص

:آثار تحليل ماهيت اجاره به شرط تمليك با عقد معين عبارتند از

در تملي.نخست و تمليـك عـين مـستأجره ك منفعت عين مستأجره در طول مدت قـرارداد

و قيود ديگـر و تمام شروط كه اين امر قصد نهايي طرفين عقد است به مستأجر انتهاي قرارداد

و همگي نسبت به آن جنبه .ي فرعي دارندبراي نيل به اين هدف در قرارداد لحاظ شده

ذك.دوم كه اجاره پرداخت عوض، البته لازم به بها در عقد اجـاره بـه شـرط تمليـكر است

و مستأجر تمـام اقـساط مـال  الاجـاره را حالتي دوگانه دارد؛ چنانچه قرارداد تا انتها دوام بياورد

و عـوض انتقـال مالكيـت  به عنوان ثمن محسوب شده پرداخت كرده باشد، مجموع اين اقساط

مي  ش اما در صورتي. گيردقرار به هر علتي منحل شود، اجـاره كه عقد اجاره به هـاي رط تمليك

به عنوان مال آنپرداختي به و مستأجر حقي نسبت . ها نخواهد داشتالاجاره محسوب شده

 هاي ليزينگ تعديل معاملات شركت-7
هاي ليزينگ ايران اجاره بـه شـرط تمليـك قراردادهاي كنوني شركت طور كه ذكر شد همان

و مشخص ساده است كه براساس گزينه  و شـود منعقـد مـي هاي محدود كـه شـركت پيـشنهاد

مي  كه در ابتداي انعقاد اين قرارداد همان. كند مشتري انتخاب و منحـصر در چنـد،طور  محدود

و متناسـب بـا تغييـريهگزين  خاص است، از جهت شرايط بعدي نيـز انعطـاف لازم را نـدارد

ن و خود شركت قابل تغيير ميبه. يستاوضاع اقتصادي مشتريان تـوان بـا تركيـب رسد مـي نظر

به شرط تمليك با قرارداد صلح« و تعجل(قرارداد اجاره به انعطـاف لازم به1»)ضع ترتيب ذيل،

 
بندي معين بپردازد، متعهد است بدهي خود را طبق زماندار مانند بيع نسيه، سلف، اجاره، قرض كه مديون در معاملات مدت.1

كه گـاهي طلبكـار كردن بخشي از بدهي، دين خود را زودتر از موعد مقرر بپردازد؛ چنان گاهي مديون علاقه دارد در مقابل كم 
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. دست يافت

در ايـن قـرارداد شـركت:هـاي اجاره به شرط تمليك بر اسـاس حـداقل قرارداد پايه. الف

پرداخت، حداقل مبلـغ اقـساط، حداقل پيشيههاي خود دربار ليزينگ با در نظرگرفتن سياست 

و حداقل كيفيت پرداخت، قـرارداد اجـاره بـه شـرط تمليـك بـه  صـورت حداكثر تعداد اقساط

مييهقرارداد پايه با هم  ق. كند مشتريان منعقد وراين به مقتضاي عقد اجاره، قـرارداد لازم ارداد

و تعجل( محاسبات براي قرارداد متغير صلحيهپاي و در مواقـع نيـاز قـراردادخ) ضع واهد بود

و به اين قرارداد،متغير شد) قرارداد پايه( فسخ . رجوع خواهد

و:قرارداد متغير صلح بر اساس شرايط.ب به شرط تمليك پايـه بعد از انعقاد قرارداد اجاره

 
)ع(معـصومن ايـن موضـوع از زمـان امامـا. نظر كند ودتر از سررسيد از بخشي از بدهي صرفزدوست دارد در برابر دريافت

ــلّ ــاتي مح و در رواي ــوده ــث ب ــورد بح ــم ــعالؤس ــي واق ــاره م ــورد اش ــه دو م ــه ب ــراي نمون ــت؛ ب ــده اس ــود ش . ش

مي)ع(محمد بن مسلم در روايت صحيحي از امام باقر سـ)ع(از امـام بـاقر: كنـد نقل ال شـد كـه ديـنؤ در مـورد شخـصي

مي. داري بر عهده دارد مدت مي طلبكار نزد وي و نظر كـنم يـا اش صرف ات را نقد بپرداز تا از بقيه فلان مقدار بدهي: گويد آيد

) سـرمايه(كـه بـه اصـل بـدهي مادامي: رمودف)ع(امام. گويد مقداري را نقد بپرداز تا نسبت به باقي آن مهلت را اضافه كنم مي

و اي شما است سرمايهبر'': فرمايدمي]ي بقره سوره 279در آيه[خداوند. چيزي اضافه نكند، اشكالي ندارد هايتان، نه ستم كنيد

: تـا؛ حرّعـاملي، بـي 5/259: 1367؛ كلينـي، 6/207: 1365؛ شيخ طوسي،33-3/34: 1404شيخ صدوق،("نه بر شما ستم شود 

جعفـر همين حديث را حلبي به سـند صـحيح از امـام شبيه). 18/337: 1410؛ بروجردي، 100/123: 1403؛ مجلسي، 13/120

مي)ع(صادق بي(كند نقل سـ: نقل شده است)ع(در روايت ديگري از امام صادق ). 13/120:تاحرّعاملي، : ال شـدؤاز ايـشان

و قبل از فرا رسيدن موعد به او مي آيـا. نيمي از بدهي را زودتر بده تا نصف ديگر را واگذارم: گويد مردي از كسي طلب دارد

آن اين عمل براي هر يك از آن  همين مضمون در روايات ديگري نيـز نقـل شـده ). همان(بلي: حضرت فرموددو جايز است؟

بي(است  با اصل كاهش مبلـغ بـدهي در مقابـل پرداخـت زودتـر از فقيهان شيعه به استناد روايات مذكور ). 168:تاحرّعاملي،

و در تصوير فقهي آن راهكارهايي پيشنهاد مـي ؛ خـويي، 535-1/536: 1409، موسـوي خمينـي(د دهنـ سررسيد موافق هستند

؛ صـافي گلپايگـاني،2/68؛ حـسيني سيـستاني،52-2/53؛ حـسيني روحـاني، 1/379: 1413؛ موسوي گلپايگاني،2/48: 1410

آن). 1/328 از برخي از :ها عبارتند

بي:صلح− مينا به اين و بدهكار بر كاهش بخشي از بدهي در قبال تعجيل در پرداخت مصالحه .كنند كه طلبكار

بي:اءابر− .كندميءكه طلبكار در قبال دريافت زودتر از سررسيد، بخشي از بدهي را ابرانا به اين

بي:هبه− مينا به اين .كند كه طلبكار در قبال دريافت زودتر از سررسيد، بخشي از بدهي را هبه

بي:خريد دين− ب كه بدهكار بدهي مدتنا به اين ميدار خود را در مقابل مبلغي كمتر از .كند دهي خريد

تياهجا كه در روايات روي رابط از آن ميأ خاص و اصل عمل مجاز شمرده شده است، طرفين توانند براسـاس هـر كيد نشده

شايان ذكر است كه كاهش مبلغ بدهي در مقابل پرداخـت زودتـر از سررسـيد گرچـه. گفته رفتار كنند يك از راهكارهاي پيش 

و ابتدايي بين به و ابعـاد مردم به صورت ساده ويژه تاجران شايع است، در متون حقوقي ايران تعريف روشني از آن ارائه نـشده

و تعجل(مناسب است همانند قرارداد اجاره به شرط تمليك، قرارداد صلح. حقوقي آن تبيين نشده است  از) ضع نيز با استفاده

و متون فقهي تنظيم حقوقي شده، ابعاد گوناگون آن قان  در.ونگذاري شودروايات توضيح اين اسـت كـه ايـن نـوع تنزيـل كـه

و تعجل''اصطلاح به آن  در تنزيـل متعـارف طلبكـار طلـب. گويند، با تنزيل بدهي نزد شخص ثالث متفـاوت اسـتمي''ضع

مي مدت و قـوانين ايـران دار خود را به شخص ثالثي به مبلغي كمتر از مبلغ اسمي بدهي از آن بـه فروشد كه در متون حقـوقي

و فروش دين '' مي''خريد و تعج(شود؛ در حالي كه در تنزيل پيشنهادي ياد مي)لضع كند؛ هـر طلبكار با خود بدهكار معامله

ــرا  ــا اب ــلح ي ــا ص ــن ي ــروش دي و ف ــد ــب خري ــه در قال ــن معامل ــت اي ــن اس ــد ممك ــدءچن ــشين باش ــرح پي ــه ش  ب
)http://www.iranbar.org/ph1145.php#454.(
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كل(تعيين مبلغ بدهي آن اجاره بهاي به تناسب وضعيت اقتصادي مشتري از جهـت)و اقساط ،

و كيفيت پرداخت، طبق قـرارداد دومـي بـه نـام مقدار پيش پرداخت، مبلغ اقساط، تعداد اقساط

و تعجل(صلح  براسـاس شـرايط هـر يـك از مـشتريان) اجـاره بهـاي كـل(مبلغ بـدهي) ضع

مي قسط آن كه، توضيحبا اين. شود بندي مجدد كه قرارداد پايه براساس حداقل از و جا ها تنظيم

بهمحاسبه شده اس  طور قطع پيشنهاد مشتري براساس وضع اقتصادي خود در جهت افـزايش ت،

و يا در كاهش فاصل پيش  زماني پرداختيهپرداخت، افزايش مبلغ اقساط، كاهش تعداد اقساط

و هم به فصلانه يا ماهانه خواهد بود  اين پيشنهادها در مقايسه بـا وضـعيتيهاقساط از سالانه

بهقرارداد پايه وضعيت بهت مي ري  پيـشنهاديهروند؛ در نتيجه شـركت ليزينـگ بـا مطالعـ شمار

و قـريهمشتري براساس شيو به تناسب از مبلغ بدهي قرارداد پايه كـم، داد دومـيار محاسباتي،

مي) صلح( كه انعقاد قرارداد دوم. كند با مشتري منعقد معنـاي فـسخبه) صلح(شايان ذكر است

شر(قرارداد اول  به و)ط تمليك اجاره نيست؛ بلكه قرارداد اول بـه حـال خـودش بـاقي اسـت

و بـه. شود قرارداد دوم فقط روي بدهي حاصل از قرارداد اول بسته مي  عبـارت ديگـر، مـوجر

ميأمست قـرارداد دوم ايـن.كنند جر روي كيفيت پرداخت بدهي حاصل از قرارداد اول مصالحه

م  كه اگر وضعيت اقتصادي را شتري تغيير كرد، دو طرف مي قابليت را دارد تواننـد قـرارداد دوم

 به قرارداد پايه برگردند يا مشتري متناسب با وضعيت اقتصادي جديد خـود بـرايو فسخ كرده 

كه خود شركت متناسـب بـا وضـع مانده بدهي، تقاضاي قرارداد متغير جديد ديگري كند؛ چنان

به مشتريان پيشنهادهاي جديـ نقدينگي خود مي و انعقـاد تواند د بـراي فـسخ قراردادهـاي دوم

بـه همـين مناسـبت،. بدهد) براي مثال با نرخ تنزيل بيشتر(قراردادهاي متغير با وضعيت جديد

مي  و شـركت اسم قرارداد دوم را قرارداد متغير به تناسب شرايط اقتصادي مشتريان ناميم؛ چون

).http://www.iranbar.org/ph1145.php#454موسويان،( قابل تغيير است

 نتيجه-8
به شرح ذيل است :نتايج حاصله از پژوهش حاضر

. شـودي قرارداد اجاره به شرط تمليك استفاده مـي در قراردادهاي ليزينگ از شكل ساده-

به دو صورت قابل تصور است به شرط تمليك به شرط نتيجـاج: قرارداد اجاره ، تمليـكيهاره

به شرط فعل تمليك .اجاره

به اينكه ماهيت اجاره به شرط تمليك چيست، اتفاق نظر وجود نـدارد- آن. راجع برخـي

و عده  و گروهي آن را بيع ميرا اجاره دانسته و قائم مقام عقد رهن . داننـد اي نيز آن را جانشين

 اي مـوارد هـا در پـارها كـه هـر يـك از آن چـر. اما هيچيك از نظـرات مزبـور درسـت نيـست

و جداي از سـايريرو بايد آن را عقد از اين. هايي با تأسيس حقوقي مزبور دارند تفاوت  خاص
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و در آيـين نامـه به آن اشاره ي عقود دانست كه در مواد مختلف قانون عمليات بانكي بدون ربا

و اعتبار به تعريف آن پرداختـه شـده موقت اجرايي اجاره به شرط تمليك مصوب شوراي پول

.است

كه قراردادهاي كنوني شركت- به شرط تمليك ساده بوده از آنجا هاي ليزينگ ايران اجاره

و خود شركت قابـل تغييـر نيـست، مـي  تـوان بـا كه متناسب با تغيير اوضاع اقتصادي مشتريان

ا به به شرط تمليك با قرارداد صلح .نعطاف لازم دست يافتتركيب قرارداد اجاره
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