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 احد‌مجوزهای‌مربوطه‌را‌اخذ‌نماییم.داشته‌باشم،‌از‌حوزه‌معاونت‌پژوهشی‌و

‌می‌-4 ‌آن‌را ‌عواقب‌ناشی‌از ‌فوق‌ثابت‌شود، ‌هر‌مقطع‌زمانی‌خلاف‌موارد ‌است‌با‌‌چنانچه‌در ‌واحد‌دانشگاهی‌مجاز پذیرم‌و
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 چكيده

اجاره‌به‌شرط‌تملیك‌از‌جمله‌عقودی‌است‌که‌مهد‌آن‌حقوق‌کامن‌لا‌است‌که‌در‌برخی‌نظام‌های‌حقووقی‌از‌‌قرارداد‌

جمله‌حقوق‌ایران‌که‌بر‌مبنای‌فقه‌امامیه‌است‌ذکر‌شده‌است،‌این‌قرارداد‌به‌صورت‌امروزی‌سوابقه‌فقهوی‌نودارد،‌بوه‌‌‌‌‌

ش‌توسوط‌شوورای‌‌‌‌1331ملیك‌اولین‌بار‌در‌سال‌همین‌دلیل‌در‌قانون‌مدنی‌ذکر‌نشده‌است.‌اصطلاح‌اجاره‌به‌شرط‌ت

قراردادی‌است‌که‌بوه‌موجوب‌آن،‌موورد‌‌‌‌»پول‌و‌اعتبار‌در‌حقوق‌ایران‌به‌کار‌گرفته‌شد‌که‌این‌طور‌تعریف‌شده‌است‌

معامله‌در‌پایان‌مدت‌اجاره‌در‌صورت‌انجام‌شروط‌عقد‌و‌پرداخت‌همه‌اقساط‌مال‌الاجاره‌توسط‌مستاجر‌به‌وی‌منتقل‌

‌«می‌شود.

رباره‌ماهیت‌حقوقی‌اجاره‌به‌شرط‌تملیك‌نظرات‌گوناگونی‌مطرح‌است.‌به‌نظر‌ما‌عقد‌اجاره‌بوه‌شورط‌تملیوك‌عقود‌‌‌‌‌د

صحیحی‌است‌که‌از‌مصادیق‌عقد‌معین‌اجاره‌است‌که‌در‌آن‌شرط‌تملیك‌لحاظ‌شده‌است‌و‌با‌عمومات‌و‌اطلاقات‌در‌

و‌بیع‌معلوق‌فورق‌دارد‌زیورا‌در‌فوروش‌اقسواطی‌‌‌‌‌‌مورد‌معاملات‌می‌توان‌تصحیحش‌کرد،‌ولی‌قطعاً‌با‌فروش‌اقساطی‌

خریدار‌بلافاصله‌بعد‌از‌اولین‌قسط‌مالك‌می‌شود‌ولی‌در‌عقد‌اجاره‌به‌شرط‌تملیوك‌ایون‌طوور‌نیسوت‌و‌مالکیوت‌بوا‌‌‌‌‌‌‌

پرداخت‌آخرین‌قسط‌و‌انجام‌تمام‌شروط‌قرارداد‌حاصل‌می‌شود.‌همچنین‌در‌عقد‌معلق‌نیز‌قبل‌از‌حصول‌معلق‌علیوه‌‌

الکیت‌پدید‌نمی‌آید‌در‌صورتی‌که‌در‌اجاره‌به‌شرط‌تملیوك‌از‌هموان‌اول‌مالکیوت‌حقووقی‌رد‌داده‌‌‌‌‌از‌لحاظ‌حقوقی‌م

‌است.

و‌‌این‌قرارداد‌یك‌عقد‌تملیکی،‌معوض‌و‌لازم‌است‌و‌مورد‌معامله‌می‌تواند‌منقول‌یا‌غیرمنقول‌باشود.‌حقووق‌طورفین‌‌‌

‌ه‌به‌شرط‌تملیك‌است.موارد‌فسخ‌آن‌تابع‌عقد‌اجاره‌و‌موارد‌قانونی‌و‌قراردادی‌عقد‌اجار

‌کلمات‌کلیدی:‌عقد،‌اجاره،‌شرط‌تملیك،‌فروش‌اقساطی،‌بیع‌معلق،‌بیع‌خیاری

‌
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 پيشگفتار

‌و‌خریودار‌‌به‌شندهوفر‌توسط‌منقول‌وغیر‌منقول‌اموال‌واگذاری‌و‌تهیه‌برای‌است‌قراردادی‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌قرارداد

‌ندارد‌‌فقهی‌سابقه‌و‌مبنای‌اینکه‌جهت‌به‌داد‌قرار‌این‌است‌لا‌منکا‌حقوق‌ان‌مهد‌که‌است‌عقودی‌جمله‌از‌عقد‌این

‌مقتضوای‌‌بوه‌‌بنوا‌‌کوه‌‌است‌جدیدی‌‌داد‌قرار‌یك‌عقد‌این‌هرچند‌نشده‌ذکر‌چیزی‌ان‌از‌مدنی‌درقانون‌دلیل‌همین‌به

‌بدست‌شروط‌و‌معاملات‌سایر‌احکام‌لابلای‌از‌را‌آن‌وحقوقی‌فقهی‌ماهیت‌توان‌می‌وحتی‌امده‌بوجود‌جامعه‌ضرورت

‌پاسوخ‌‌آورند‌می‌وارد‌یا‌شده‌مطرح‌داد‌قرار‌‌براین‌است‌ممکن‌که‌اشکالاتی‌توان‌می‌اسلامی‌منابع‌در‌تحقق‌با‌و‌آورد

‌قرار‌این‌خصوصات‌به‌توجه‌با‌وبرخی‌بیع‌عقد‌با‌دیگر‌سوی‌واز‌دارد‌هماهنگی‌اجاره‌با‌سو‌یك‌از‌عقد‌این‌داد‌یمقتض

‌اند‌هتدانس‌مشابه‌نیز‌وقرض‌رهن‌عقود‌با‌را‌آن‌اقساط‌کامل‌تاپرداخت‌عین‌مالکیت‌حفظ‌با‌وام‌پرداخت‌با‌درآن‌که‌داد

‌بوه‌‌اساسی‌وتفاوت‌است‌ومستقل‌معین‌خودعقدی‌داد‌قرار‌این‌ولیکن‌دارد‌شده‌ذکر‌عقود‌با‌که‌شباهتی‌علیرغم‌ولیکن

‌.دارد‌شده‌عقودذکر

‌از‌یکوی‌‌است‌شده‌بینی‌بیش‌وآثارش‌شرایط‌همراه‌به‌مدنی‌درقانون‌که‌است‌وتملیکی‌معین‌عقودی‌از‌یکی‌عقداجاره

‌تکلیف‌بیان‌درمقام‌قانون‌این‌مدنی‌قانون‌‌494درماده‌قانونگذار‌که‌است‌مستاجر‌سوی‌از‌بها‌اجاره‌پرداخت‌شرایط‌این

‌،تعیوین‌‌نیوز‌‌عقوود‌‌اراده‌حاکمیوت‌‌اصول‌‌طبق‌وهمچنین‌است‌گذارده‌عقد‌طرفین‌عهده‌را‌آن‌تعیین‌،چگونگی‌مستاجر

‌بووده‌‌مرسوم‌سنتی‌بطور‌عقداجاره‌تشکیل‌درباب‌شود‌می‌مشخص‌آنان‌توافق‌وبا‌است‌طرفین‌برعهده‌بها‌اجاره‌میزان

‌از‌نقودا‌‌ویوا‌‌سوالانه‌‌یوا‌‌ماهیانوه‌‌بصوورت‌‌اجواره‌‌موال‌‌بعنووان‌‌را‌،مبلغوی‌‌مسوتاجره‌‌عوین‌‌دادن‌اجواره‌‌درقبال‌موجر‌که

‌درگذشوته‌‌کوه‌‌اسوت‌‌چیوزی‌‌ازآن‌متفواوت‌‌کمی‌هستیم‌آن‌شاهد‌مردم‌دربین‌انچه‌واما‌است‌کرده‌می‌مستاجردریافت

‌مکانیزهوای‌‌راهکارهواو‌‌اسوت‌‌مودرن‌‌جامعوه‌‌در‌که‌واقتصادی‌اجتماعی‌نیازهای‌جهت‌به‌اکنون‌هم‌است‌بوده‌معمول

‌نباشد‌ربوی‌ویژگیهای‌دارای‌باید‌راهکار‌این‌اسلامی‌جامعه‌ویژگی‌به‌توجه‌با‌اندفلذا‌آورده‌بوجود‌معاملات‌برای‌جدیدرا

‌انوواع‌‌بوه‌‌موردم‌‌نیواز‌‌طریوق‌‌این‌از‌تا‌باشد‌اقتصاد‌سالم‌و‌پویا‌فعالیتهای‌زمینه‌در‌جامعه‌نیازهای‌پاسخگوی‌طرفی‌واز

‌بشورط‌‌اجواره‌(عقود‌)قورارداد‌‌وموردنیاز‌دادعقلایی‌قرار‌راهکارها‌این‌از‌یکی‌فلذا.‌شود‌برآورده‌وعقود‌ها‌قرارداد‌مختلف

‌لحواظ‌‌از‌کوه‌‌اسوت‌‌بوجودآمده‌جامعه‌ضرورت‌‌مقتضای‌بنابه‌که‌جدید‌عقدی‌یکی‌قرارداد‌این‌که‌هرچند‌است‌تملیك

‌درقراردادکوه‌‌شورط‌‌گنجاندن‌است‌معمول‌قرارداد‌دراین‌فقهی‌لحاظ‌از‌که‌اشکالی‌اما‌ندارد،‌اشکالی‌‌نفسه‌فی‌حقوقی

‌این‌سوال‌حال‌نماید‌می‌پرداخت‌موجر‌به‌مستاجر‌عین‌بهای‌اجاره‌واقعی‌‌بهای‌از‌کمتر‌بهایی‌مستاجر‌شود‌می‌باعث
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‌این‌امامیه‌ی‌فقها‌درنظرات‌مراقبه‌با‌است؟اما‌ربا‌مصادیق‌از‌پردازد‌نمی‌مستاجر‌که‌ثمنی‌التفاوت‌مابه‌این‌آیا‌که‌است

‌نظورات‌‌سوپ ‌‌شوود‌‌می‌ارائه‌ان‌انواع‌و‌اجاره‌عقد‌‌درزمینه‌کلیاتی‌ابتدا‌جهت‌همین‌به‌شده‌داده‌وپاسخ‌بررسی‌مساله

‌فقهوی‌‌ومبوانی‌‌اصوول‌‌از‌واسوتمداد‌‌موذبور‌‌نظورات‌‌بررسی‌با‌نهایتا‌زمینه‌دراین‌بزرگان‌از‌هریك‌واستدلال‌امامیه‌فقها

‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌از‌که‌تعریفی‌تنها‌شود‌اثبات‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌معاملات‌صحت‌تا‌کرد‌‌تلاش‌توان‌می‌‌وحقوقی

‌پوول‌‌شوورای‌‌تملیوك‌‌بشورط‌‌اجاره‌اجرایی‌موقت‌نامه‌آیین‌یك‌ماده‌در‌بار‌اولین‌برای‌باشد‌می‌موجود‌ایران‌درحقوق

‌پایوان‌‌در‌مسوتاجر‌‌است‌شده‌شرط‌درآن‌که‌است‌ای‌اجاره‌عقد‌تملیکی‌بشرط‌اجاره‌اساس‌برآن.‌گردید‌عنوان‌واعتبار

‌ومواد‌3تبصره‌در‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌عقد‌اصلاح.گردد‌مالك‌داد‌قرار‌بشرط‌عمل‌درصورت‌را‌مستاجره‌عین‌اجاره‌مدت

‌هیچگونوه‌‌موذبور‌‌درقانون‌لیکن‌است‌شده‌گرفته‌رفته‌کار‌به‌مجدد‌ربا‌بدون‌بانکی‌عملیات‌قانون‌24ماده‌3وبند12و14

‌موذبور‌‌تعریوف‌‌براسواس‌‌شده‌گفته‌که‌است‌همان‌تعریف‌تنها‌است‌نگردیده‌عنوان‌نوظهور‌عقد‌این‌از‌صریحی‌تعریف

‌تملیك‌داشت‌خواهد‌را‌کالا‌تملك‌،حق‌اجاره‌اقساط‌پرداخت‌با‌که‌له‌مشروط‌که‌گردد‌می‌درج‌داداجاره‌قرار‌در‌شرطی

‌امر‌این‌از‌حکایت‌تعریف‌،ظاهر‌بود‌خواهد‌متفاوت‌باشد‌فعل‌یا‌نتیجه‌نوع‌از‌قرارداد‌در‌مندرج‌شرط‌اینکه‌برحسب‌کالا

‌موی‌‌مالك‌را‌مستاجره‌عین‌درقرارداد‌مندرج‌شرایط‌به‌عمل‌درصورت‌مستاجر‌زیرا‌باشد‌می‌نتیجه‌نوع‌از‌شرط‌که‌دارد

‌شرط‌معتقدند‌حقوقدانان‌از‌‌برخی‌وجود‌این‌وبا‌گردد‌می‌حاصل‌اشتراط‌نف ‌به‌خود‌به‌خود‌مالکیت‌انتقال‌واین‌شود

‌‌اسوتیجاری‌‌رابطوه‌‌وبانوك‌‌مشوتری‌‌بوین‌‌بطه‌را‌تملیك‌شرط‌به‌اجاره‌عقد‌در‌‌نتیجه‌شرط‌نه‌است‌فعل‌،شرط‌تملیك

‌از‌ات‌تعهد‌کلیه‌ی‌ایفا‌که‌است‌بدیهی‌کنم‌قلمداد‌فعل‌شرط‌تنها‌را‌درقرارداد‌مندرج‌شرط‌باید‌بنابراین‌پ ‌بود‌خواهد

‌هموراه‌‌بیع‌ایجاد‌با‌که‌است‌انتقال‌تعهدبه‌نیز‌تملك‌حق‌این‌که‌کند‌می‌ایجاد‌تملکی‌اوحق‌برای‌نهایت‌مستاجر‌بابت

‌واعولام‌‌مسوتاجر‌‌اراده‌انشواء‌‌بوه‌‌منووط‌‌است‌متصور‌مستاجر‌برای‌شده‌ایجاد‌تملك‌حق‌به‌که‌عقدبیع‌انعقاد‌ولذا‌است

‌هوای‌‌اجاره‌ودرشمار‌شده‌همراه‌بیع‌طرفی‌یك‌وعده‌با‌که‌است‌اجاره‌شود‌می‌واقع‌آنچه‌ولذا‌است‌بیع‌بر‌مبنی‌قبولی

‌موی‌‌متمایز‌اعتباری‌اجاره‌از‌را‌آن‌وجود‌دیگر‌حقوقی‌عمل‌وقوع‌و‌مستاجر‌انتخاب‌به‌بیع‌به‌نیاز‌واقع‌در‌است‌اعتباری

‌دوم‌عقود‌‌شوود‌‌مستاجر‌برای‌مستاجره‌عین‌مالکیت‌حصول‌به‌منجر‌عقد‌درضمن‌تملیك‌شرط‌که‌درصورتیکه‌لذا‌کند

‌بوه‌‌یوا‌‌خوود‌‌بوه‌‌خوود‌‌که‌دانند‌می‌ویژگی‌این‌دارای‌را‌تملیك‌شرط‌به‌اجاره‌عقد‌‌اشتباه‌به‌امروزه.بود‌خواهد‌بیع‌تابع

‌فورض‌‌بوا‌‌گردد‌می‌متنقل‌بخود‌خود‌مالکیت‌که‌درفرض‌باید‌ولیکن‌شود‌‌منتهی‌عین‌تملیك‌به‌مستاجر‌خود‌انتخاب

‌کالای‌اول‌درنوع‌که‌هستند‌اینگونه‌داد‌قرار‌نوع‌این‌شویم‌تفاوت‌به‌قائل‌شود‌می‌ایجاد‌مستاجر‌برای‌تملك‌اختیار‌که
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‌نماید‌می‌پرداخت‌خاص‌مدت‌ودرطی‌معین‌دراقساط‌را‌آن‌وثمن‌گیرد‌می‌قرار‌کننده‌معرفی‌دراختیار‌ملك‌یا‌نظر‌مورد

‌داد‌قورار‌‌درایون‌‌گوردد‌‌منتقل‌مقابل‌طرف‌به‌خودبخود‌،مالکیت‌قسط‌آخرین‌پرداخت‌با‌همزمان‌گردد‌می‌شرط‌ولیکن

‌انتقال‌است‌بوده‌متعاقدین‌متحرک‌وآنچه‌است‌نبود‌مالکیت‌انتقال‌جز‌چیزی‌ابتدا‌از‌طرفین‌مشترک‌قصد‌است‌بدیهی

‌انود‌‌انداخته‌تاخیر‌به‌است‌شده‌توافق‌قسط‌آخرین‌پرداخت‌که‌موخری‌زمان‌به‌را‌مالکیت‌انتقال‌ولی‌بوده‌مال‌مالکیت

‌بوه‌‌قسوط‌‌آخورین‌‌تاپرداخت‌را‌مالکیت‌انتقال‌که‌است‌بیعی‌درحقیقت‌بلکه‌اند‌دانسته‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌را‌آن‌بناء‌لذا

‌عقود‌‌وقووع‌‌زموان‌‌در‌مالکیوت‌‌‌موجل‌دربیع‌زیرا‌موجل‌بیع‌ونه‌شود‌می‌یاد‌اقساطی‌بیع‌به‌آن‌از‌که‌است‌افتاده‌تاخیر

‌ای‌هنو‌گوب‌وضوع‌‌موذبور‌‌درفورض‌‌اینکوه‌‌حوال‌‌در‌گردد‌می‌موکول‌موخری‌زمان‌به‌ثمن‌پرداخت‌وی‌گردد‌می‌منتقل

‌موی‌‌صوورت‌‌خودبخود‌مقابل‌طرف‌تعهدات‌وانجام‌ثمن‌قسط‌آخرین‌پرداخت‌با‌تنها‌مالکیت‌انتقال‌یعنی‌‌است‌دیگری

‌عوین‌‌دهنوده‌‌اجواره‌‌درآن‌کوه‌‌اسوت‌‌دادی‌قورار‌‌تملیك‌بشرط‌،اجاره‌فرانسه‌مصرفی‌اعتبارات‌قانون‌براساس‌واما‌گیرد

‌در‌یا‌اقساط‌کامل‌پرداخت‌ودرصورت‌داد‌قرار‌اجاره‌درزمان‌که‌کند‌می‌وتعهد‌دهد‌می‌قرار‌مستاجر‌دراختیار‌را‌مستاجره

‌در‌را‌بهوا‌‌اجواره‌‌اقساط‌که‌گردد‌می‌متعهد‌مستاجر‌ودرمقابل‌نماید‌منتقل‌او‌به‌را‌مالکیت‌مستاجره‌دلخواه‌به‌آن‌پایان

‌بوا‌‌تملیوك‌‌بشورط‌‌اجواره‌‌که‌شود‌می‌استنباط‌اینگونه‌فرانسه‌قانون‌در‌نظر‌امعان‌با‌بپردازد‌موجر‌به‌مقرر‌سررسیدهای

‌فعولا‌‌که‌است‌بیعی‌عقد‌به‌وابسته‌عقد‌این‌موجودیت‌که‌هرچند‌است‌متفاوت‌اعتباری‌بیع‌نظیر‌خود‌مشابه‌عقود‌سایر

‌دادهوای‌‌قورار‌‌گوروه‌‌در‌تملیوك‌‌شورط‌‌به‌اجاره‌فرانسه‌قانون‌طبق‌است‌شده‌منعقد‌وموجر‌مستاجره‌عین‌مالك‌توسط

‌اعتباردهنوده‌‌این‌لذا‌یابند‌می‌ظهور‌اجاره‌داد‌قرار‌در‌وموجر‌بیع‌داد‌قرار‌در‌خریدار‌عنوان‌به‌دهند‌واعتبار‌بوده‌اعتباری

‌تحت‌آن‌43درماده‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌مصر‌مدنی‌درحقوق‌اعتبارگیرنده‌نه‌گردد‌می‌داد‌قرار‌طرف‌فروشنده‌با‌که‌است

‌اجواره‌‌پوشش‌که‌است‌بیعی‌عقد‌ماهیتا‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌آن‌موجب‌وبه‌است‌شده‌تعریف((للبیع‌الساتر‌ایجار))‌عنوان

‌هوای‌‌پرداخوت‌‌درعوض‌اجاره‌مورد‌کالاهای‌مالکیت‌درآن‌که‌است‌عقدی‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌‌انگلستان‌درحقوق‌دارد

‌شورایط‌‌تموام‌‌بوه‌‌گیرند‌اعتبار‌که‌بشرطی‌یابد‌می‌انتقال‌مشارالیه‌به‌دهنده‌اعتبار‌ازطریق‌گیرنده‌اعتبار‌توسط‌ای‌دوره

‌تملیوك‌‌بشورط‌‌داداجواره‌‌قرار‌مذبور‌تعریف‌براساس‌درواقع‌نماید‌اعمال‌خود‌تملك‌وحق‌نموده‌عمل‌داد‌درقرار‌موجود

‌بوه‌‌اجواره‌‌داد‌قورار‌‌فووق‌‌تعاریف‌از‌درهریك‌شده‌دیده‌چنانچه‌مستاجر‌توسط‌تملك‌حق‌با‌‌که‌است‌ای‌اجاره‌قرارداد

‌نوظهوور‌‌جهوت‌‌به‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌‌بیع‌عقد‌است‌مسلم‌آنچه‌است‌شده‌برشمرده‌واجاره‌بیع‌از‌عقدی‌تملیك‌شرط

‌ومشوروط‌‌مخوتلط‌‌عقود‌‌کوه‌‌آنجا‌از‌ولیکن‌است‌نداشته‌اسلامی‌فقه‌در‌وجایگاهی‌نشده‌بیان‌فقهی‌متون‌در‌آن‌بودن
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‌نظور‌‌امعان‌با‌توان‌می‌است‌گریده‌عنوان‌آن‌به‌راجع‌احکام‌فقهی‌متون‌از‌برخی‌ودر‌‌گردیده‌واقع‌بررسی‌مورد‌درفقه

‌عقودی‌‌تملیوك‌‌بشرط‌اجاره‌فقه‌گاه‌دید‌از‌داد‌تسری‌نیز‌تملیك‌بشرط‌دراجاره‌را‌آن‌وصحت‌مشروعیت‌احکام‌این‌به

‌آن‌درضومن‌‌ولویکن‌‌دارد‌اجواره‌‌عقد‌انعقاد‌از‌حکایت‌متعاقدین‌ظاهری‌اراده‌که‌نحوه‌،بدین‌واجاره‌بیع‌از‌مختلط‌است

‌داشوت‌‌راخواهود‌‌‌مستاجره‌عین‌تملك‌حق‌خویش‌تعهدات‌انجام‌درصورت‌مستاجر‌آن‌براساس‌که‌شده‌مندرج‌شرطی

‌اجواره‌‌لا‌موال‌‌اقسواط‌‌ازاتموام‌‌وپو ‌‌یافتوه‌‌اتصال‌بیع‌ایجاد‌با‌که‌است‌قبولی‌اعلام‌درحقیقت‌تملك‌حق‌این‌واجرای

‌درتبیوین‌‌نیزحقوقودانان‌‌اسواس‌‌بورهمین‌‌یابد‌می‌انتقال‌درمستاجره‌مال‌ومالکیت‌منعقد‌بیع‌عقد‌مستاجر‌‌اراده‌وانشای

‌بوه‌‌یوا‌‌خوود‌‌بوه‌‌خوود‌‌کوه‌‌دارد‌را‌ویژگی‌این‌دادمذبور‌قرار‌که‌کنند‌می‌عنوان‌تملیك‌بشرط‌اجاره‌عقد‌حقوقی‌ماهیت

‌اسوت‌‌منوافع‌‌تملیك‌سبب‌به‌هم‌شود‌می‌واقع‌که‌نقدی‌دیگر‌بیان‌به‌شود‌می‌‌منتهی‌عین‌تملیك‌مستاجربه‌انتخاب

‌آنچوه‌‌براساس‌واسطه‌وبا‌معلق‌دوم‌وسبب‌است‌ومقدم‌ومستقیم‌منجر‌نخست‌سبب‌که‌تفاوت‌این‌با‌عین‌تملیك‌وهم

‌‌اسوت‌‌مانوده‌‌بواقی‌‌ناشوناخته‌‌ایوران‌‌موضووعه‌‌درحقووق‌‌تملیك‌اجاره‌حقوقی‌ماهیت‌که‌گردد‌می‌مشخص‌شده‌گفته

‌دیرینوه‌‌وقدمت‌سابقه‌نظر‌این‌از‌که‌دارد‌کشورهایی‌درحقوق‌تطبیقی‌بررسی‌نیاز‌داد‌قرار‌این‌ماهیت‌وتحلیل‌وبررسی

‌.‌دارند‌ای
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 مقدمه

طرف‌و‌پایوین‌بوودن‌حقوق‌و‌‌بودن‌بهای‌مسکن‌از‌یك‌‌های‌اقتصادی‌مثل‌گران‌بودن‌هزینه‌کالا‌و‌بالا‌بنابه‌ضرورت‌

دستمزد‌از‌طرف‌دیگر،مردم‌نیازمند‌یك‌نهاد‌حقوقی‌هستند‌که‌به‌وسیله‌آن‌بتوانند‌قبل‌از‌پرداخوت‌کامول‌ثمون‌حوق‌‌‌‌‌

به‌دلایل‌فقهی‌به‌جوای‌وام‌و‌قوورض،عقدی‌نوو‌و‌‌‌‌‌بنا‌‌باشند‌و‌یا‌را‌داشتهوکالای‌موردنیاز‌مسکن‌‌‌از‌‌و‌استفاده‌‌تصرف

بوا‌اجواره‌‌‌‌‌سوو‌‌یوك‌‌‌)اجواره‌بوه‌شورط‌تملیوك(از‌‌‌‌‌‌در‌قانون‌این‌نهاد‌حقوقی‌‌و‌نه‌‌ای‌از‌آن‌بود‌تازه‌را‌که‌نه‌در‌فقه‌سابقه

انوتهای‌آن‌‌‌در‌‌زیرا‌‌ار‌استگر‌است‌و‌از‌سووی‌دیوگر‌بوا‌بیع‌سازگ‌هماهنگی‌داشت‌زیرا‌تملیك‌منافع‌در‌ابتدای‌ان‌جلوه

ناموه‌و‌دسوتورالعمل‌‌‌‌ا‌و‌آئوین‌بقانون‌عملیات‌بانکی‌بدون‌ر‌‌پذیرد‌که‌باتوجه‌دقیق‌به‌عین‌موستاجره‌صورت‌می‌‌توملیك

های‌‌رهن‌و‌قرض‌دارد‌تفاوت-بیع-اجاره‌‌به‌‌که‌‌هایی‌شباهت‌‌شود‌کوه‌بوه‌رغوم‌اجرایی‌اجاره‌به‌شرط‌تملیك‌معلوم‌می

مستقل‌و‌معین‌است.بنابراین‌عقد‌اجواره‌بوه‌شورط‌تملیوك‌عقودی‌‌‌‌‌‌‌‌عقدی‌‌طوری‌که‌خود‌وا‌آنوها‌داشته،بهبسیاری‌نیز‌ب

موالکیت‌مونافع‌عین‌مستاجره‌و‌مال‌الاجاره‌‌‌و‌قوبول‌‌ایجاب‌‌موقت‌و‌رضایی‌است‌که‌به‌صرف-تملیکی-معوض-لازم

‌برای‌مدت‌معینی‌مبادله‌شود.

مختلف‌تجوار‌و‌‌‌‌دلایل‌‌نیست‌و‌به‌‌است‌که‌حقوقی‌نوشته‌نیست‌و‌منبع‌آن‌قانون‌از‌حقوق‌کامن‌لا‌‌قورارداد‌‌منشاء‌این

گوذار‌‌‌سازند‌و‌به‌همین‌جهت‌قوانون‌‌می‌‌منعقد‌‌کنند‌و‌آن‌را‌سازگار‌بوا‌مونافع‌خوود‌هایی‌می‌بازرگانان‌از‌آن‌سوءاستفاده

بوه‌شورط‌‌‌‌‌ساخته‌است.البته‌مزایایی‌که‌اجارهرا‌قانونمند‌‌‌آن‌‌به‌‌احوکام‌مربوط‌،تر‌از‌طرف‌ضوعیف‌‌انگلی ‌برای‌حمایت

نهواد‌‌‌ایون‌‌ژرمنوی‌-بواعث‌شوده‌که‌نه‌فقط‌کشورهای‌پیرو‌نظام‌حقوقی‌رومی‌‌دارد‌‌تملیك‌نسبت‌به‌موارد‌مشابه‌خوود

‌خوود‌وارد‌کونند‌توا‌از‌امتیازات‌آن‌بهره‌بگیرند.‌‌حقوقی‌‌نظام‌‌حقوقی‌را‌در

ها‌درآورنود‌و‌از‌‌شرط‌تملیك‌را‌از‌سیطره‌خواص‌بوانك‌‌به‌‌قراردادهای‌اجاره‌روند‌تا‌موسسات‌اعتباری‌غیربانکی‌نیز‌می

‌‌ده‌ازبهره‌بگیرند‌و‌قانون‌عملیات‌بانکی‌بدون‌ربا‌صورفا‌در‌یوك‌ما‌‌منافع‌شخصی‌خویش‌‌جهت‌‌در‌‌سوددهی‌بالای‌آن

دقیق‌آن‌و‌‌‌آثوار‌‌و‌‌ماهیت-کوه‌توعریفسازد‌‌دهد‌اما‌معلوم‌نمی‌ها‌می‌بانكبه‌چنین‌عقدی‌را‌‌زشرط‌تملیك‌جوا‌‌به‌‌اجاره

بسویاری‌‌‌‌هوای‌‌سرگردانی‌‌کند‌و‌این‌امر‌تردید‌ایجاد‌می‌‌نامه‌و‌دستورالعمل‌اجرایی‌آن‌چیست؟ماهیت‌آن‌طور‌آئین‌همین

‌‌ارهاجوو‌‌‌صووورت‌‌‌آن‌باشند‌چه‌باید‌بکنند؟و‌آیا‌به‌‌از‌‌درپی‌دارد‌از‌جومله‌ایونکه‌اگر‌اشخاص‌غیر‌بانکی‌مایل‌به‌استفاده

نامه‌‌ا‌و‌آئینببدون‌ر‌‌بانکی‌‌قانون‌مدنی‌و‌یا‌از‌قوانون‌عوملیات‌14مراجعه‌کنند‌و‌یا‌به‌ماده‌‌‌بیع‌‌عادی‌عمل‌کنند‌و‌یا‌به
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زنود‌پو ‌بایود‌‌‌‌‌امر‌دامن‌می‌‌ایون‌‌اطلاعی‌مردم‌از‌چنین‌عقدی‌نویز‌بوه‌کنند؟البته‌بی‌‌استفاده‌‌اجرایی‌آن‌‌و‌دستورالعمل

کننوده‌‌‌مصرف‌‌حومایت‌‌و‌اطمینان‌اقتصادی‌که‌نواشی‌از‌‌برود‌‌ها‌از‌بین‌هاو‌سرگردانی‌اطمینانی‌ین‌بیتدبیری‌اندیشید‌تا‌ا

‌بسیار‌مفید‌و‌کارساز‌خواهد‌بود.‌‌مملکت‌‌اقتصادی‌‌ای‌و‌تبعا‌تقویت‌بنیه‌سرمایه‌‌کالاهای‌‌و‌هومچنین‌دارندگان

معمولا‌در‌‌‌آنها‌‌گذاران‌قانون‌‌است‌که‌‌ئز‌اهمیت‌اقتصادیحدی‌حا‌‌به‌‌نماد‌اجواره‌بوه‌شرط‌تملیك‌در‌کشورهای‌اروپایی

اند‌که‌این‌امر‌هم‌موجر‌و‌‌های‌مؤثری‌برداشته‌های‌ثبتی‌آن‌گام‌هزینه‌‌و‌کاهش‌‌انوعقاد‌و‌موعافیت‌مالیاتی‌‌تسهیل‌‌جهت

هوایی‌‌‌هزینوه‌‌‌بووودن‌‌‌بوالا‌‌‌درصوورت‌‌این‌مووسسات‌‌را،زیرا‌‌سازد‌و‌هم‌مستاجر‌به‌آن‌می‌‌موتمایل‌‌اعتباری‌را‌‌مووسسات

شورایط‌‌‌‌که‌‌کنند‌کننده‌تحمیل‌می‌کشیده‌و‌به‌مصرف‌‌و‌ثبت‌و‌غیره‌نورد‌حواصل‌را‌روی‌قیمت‌نهایی‌‌چون‌مالیات‌بالا

و‌هوومچنین‌‌‌‌کننودگان‌‌جهوت‌تشوویق‌مصورف‌‌‌‌‌در‌‌عقودی‌‌‌چوونین‌‌‌آورند‌و‌چوون‌کننده‌پدید‌نمی‌مساعدی‌برای‌مصرف

‌‌اندیشید‌توا‌اجورای‌‌‌و‌توبعا‌توقویت‌بونیه‌اقتصادی‌مملکت‌خواهد‌بود‌پ ‌باید‌تودابیری‌ای‌کالاهای‌سرمایه‌‌دارنودگان

‌سهولت‌و‌به‌نفع‌طرفین‌باشد.‌‌به‌‌آن

 بيان مسئله  

هستند‌و‌دراین‌زمینه‌روزانوه‌قراردادهوایی‌‌‌‌دیگر‌جوامع‌امروزی‌برای‌رفع‌نیازهای‌‌مادی‌خود‌دائم‌درحال‌معامله‌بایك

عقود‌معین‌مشخص‌است‌وپاره‌ای‌از‌آن‌عقوود‌بوه‌توازگی‌‌‌‌‌قریب‌به‌اکثریت‌این‌قرار‌دادهادرقالب‌افراد‌تنظیم‌می‌شود

بشرط‌می‌توان‌‌واجاره‌ازسوی‌نهادها‌ونظامهای‌حقوقی‌کشورهای‌غربی‌دنیا‌رسود‌داشته‌قرارهایی‌نظیر‌بیمه‌،لیزینگ

آنها‌بوده‌اسوت‌وحقووق‌کشوورها‌از‌ایون‌‌‌‌‌‌از‌این‌جمله‌عقود‌برشمرد‌که‌اکثر‌جوامع‌حقوقی‌درسالهای‌اخیر‌شاهد‌ظهور

تملیك‌که‌به‌حسب‌نیواز‌هوای‌اقتصوادی‌جدیود‌اخیوراء‌وارد‌چرخوه‌‌‌‌‌‌‌‌قاعده‌مستثنی‌نبوده‌از‌جمله‌قرار‌داد‌اجاره‌بشرط

اقتصادی‌ایران‌شده‌که‌اجرای‌صحیح‌وشرعی‌آن‌در‌گروقانونگذاری‌صحیح‌و‌وضع‌قوانین‌جامع‌درمورد‌این‌قراراسوت‌‌

انگلستان‌برای‌نظر‌بخشیدن‌براین‌قرار‌داد‌اقدام‌تصویب‌قوانین‌مدرن‌ومخصووص‌عقود‌اجواره‌‌‌‌هرچند‌کشورهایی‌نظر‌

ازاین‌موضوع‌غافل‌شدند‌وفقط‌به‌چندماده‌بسنده‌شوده‌اسوت‌درصوورتیکه‌بوه‌‌‌‌‌‌تملیك‌نموده‌اند‌ولیکن‌درایران‌بشرط

بورای‌رفوع‌نیازهوای‌خوود‌‌‌‌‌‌حسب‌کاهش‌درآمد‌اقتصادی‌وعدم‌توانایی‌وقدرت‌خرید‌بصورت‌نقدی‌مردم‌درجامع‌ایران

مبادرت‌به‌انعقاد‌این‌نوع‌قرار‌دادمی‌نمایند‌فلذا‌عدم‌وجود‌قانون‌مدرن‌وخلاء‌قانونی‌درحقوق‌ایران‌موجب‌شده‌اسوت‌‌

تملیك‌با‌یکی‌از‌عقود‌معین‌نمایند‌ودر‌مباحث‌فقهی‌وحقوق‌ایون‌‌‌که‌حقوقدان‌وفقها‌سعی‌بر‌انطباق‌عقد‌اجاره‌بشرط
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جاره‌ورهن‌مختل‌شده‌ونظرهای‌متفاوتی‌دراین‌رابطه‌از‌سوی‌صاحبان‌نظر‌ارائه‌شده‌کوه‌در‌‌عقد‌با‌عقودی‌چون‌بیع‌،ا

جای‌خود‌قابل‌تامل‌است‌فلذا‌به‌منظور‌حمایت‌از‌مصرف‌کننده‌وضوابط‌شرعی‌درانجام‌این‌نوع‌معامله‌وتنظیم‌چنوین‌‌

‌وبرطرف‌شدن‌شبهات‌مربوط‌به‌ان‌است‌‌قرار‌دادی‌لازمه‌بحث‌دراقتصاداسلامی

 ل اصليسوا

‌وآثار‌آن‌کدام‌است؟‌‌واحکام‌تملیك‌ماهیت‌حقوقی‌اجاره‌بشرط

 هاي فرعي سوال 

‌منظور‌از‌اجاره‌ومعامله‌به‌شرط‌تملیك‌چیست‌؟‌-1

‌تملیك‌چیست‌؟‌ماهیت‌اجاره‌بشرط‌-2

‌تملیك‌چیست؟‌‌ادله‌صحت‌وبطلان‌عقد‌اجاره‌بشرط‌-3

‌احکام‌وآثار‌اجاره‌شرط‌تملیك‌چیست‌؟‌‌-4

 فرضيه تحقيق

‌تملیك‌دارای‌ماهیت‌حقوقی‌وشرعی‌است‌‌اجاره‌بشرط‌-1

‌فقها‌تعریف‌شده‌وکاربرد‌عملی‌دارد‌‌فقه‌در‌اجاره‌بشرط‌-2

‌شرط‌ضمن‌عقد‌مورد‌قبول‌فقهای‌اسلامی‌است‌-3

‌شرط‌وجود‌دارد‌که‌درپایان‌مدت‌اجاره‌عین‌مورد‌اجاره‌تملیك‌مستاجر‌می‌شود‌‌یك‌‌تملیك‌بشرط‌دراجاره‌-4

‌تملیك‌دارای‌احکام‌آثار‌است‌‌اجاره‌بشرط‌-5

 هدف تحقيق

ایون‌قورار‌‌‌‌حقوقیاست‌همچنین‌رفع‌ابهامات‌آن‌وآثار‌‌واحکام‌وبیان‌درحقوق‌تملیك‌هدف‌تحقیق‌بررسی‌اجاره‌بشرط

‌.داد‌

‌

‌
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 ضرورت تحقيق 

متفاوت‌است‌وظهوروقابل‌گسترش‌اقتصاد‌اسلامی‌بوده‌وبه‌جهت‌جدیدبودن‌با‌قالبهای‌عقود‌چنین‌‌چون‌این‌قرار‌دادن

‌قوانین‌قرارگیرد‌ساز‌تدوین‌‌لازم‌است‌تا‌از‌لحاظ‌فقهی‌وحقوقی‌مورد‌بررسی‌قرار‌گیرد‌تا‌شبهات‌آن‌برطرف‌وزمینه

 روش تحقيق  

توا‌تحلیول‌‌‌‌هسوتیم‌‌‌بررسی‌ماهیت‌آن‌دوفقه‌تعریف‌خاص‌خود‌دارد‌ومادرصد‌به‌جهت‌اینکه‌این‌قرار‌داد‌نوپا‌درحقوق

‌وتوصیف‌درست‌ازآن‌بشود‌

  گردآوري  روش

‌کتابخانه‌ای‌به‌روش‌دستی‌ورایانه‌ای‌است‌‌پایان‌نامهروش‌گردآوری‌اطلاعات‌دراین‌

  نوآوري تحقيق 

تملیك‌،قرار‌دادی‌است‌که‌درمسائل‌حقوقی‌مورد‌بررسی‌قرار‌گرفته‌ومطالب‌پراکنده‌ای‌راجوع‌بوه‌‌‌‌قرارداد‌اجاره‌بشرط

‌بررسی‌ماهیت‌حقوقی‌به‌جنبه‌های‌فقهی‌آن‌نیز‌توجه‌شود‌و‌آن‌بیان‌شده‌است‌ودراین‌تحقیق‌سعی‌شده‌که‌علاوه‌بر

‌کشورهای‌دیگر‌قرار‌گیرد‌بادرقسمتهای‌مورد‌تطبیق‌

 

‌
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 بخش اول :

 مفاهيم وكليات
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 مفاهيم :فصل اول

یکی‌از‌عقودی‌که‌درقانون‌مدنی‌به‌همراه‌شرایط‌وآثارش‌بیش‌بینی‌شده‌است‌عقود‌اجواره‌اسوت،‌یکوی‌از‌ارکوان‌آن‌‌‌‌‌‌

‌،رمقوام‌بیوان‌تکلیوف‌مسوتاجر‌‌‌‌ایون‌قوانون‌د‌‌494شرایط‌پرداخت‌اجاره‌بها‌از‌سوی‌مستاجر‌است‌که‌قانونگوذار‌درمواده‌‌‌

عیین‌آن‌را‌به‌عهده‌طرفین‌عقد‌گذارده‌است‌وهمچنین‌طبق‌اصل‌حاکمیت‌اراده‌نیز‌،تعیین‌میزان‌اجاره‌بهوا‌‌چگونگی‌ت

ر‌درقبال‌برعهده‌طرفین‌است‌وبا‌توافق‌آنان‌مشخص‌می‌شود‌درباب‌تشکیل‌عقداجاره‌بطور‌سنتی‌مرسوم‌بوده‌که‌موج

اهیانه‌یا‌سالانه‌ویا‌نقدا‌از‌مسوتاجردریافت‌موی‌کورده‌‌‌‌جاره‌بصورت‌ملامبلغی‌را‌بعنوان‌مال‌ا‌،اجاره‌دادن‌عین‌مستاجره

است‌واما‌انچه‌دربین‌مردم‌شاهد‌آن‌هستیم‌کمی‌متفاوت‌ازآن‌چیزی‌است‌که‌درگذشته‌معمول‌بوده‌است‌هم‌اکنوون‌‌

جدیدرا‌بورای‌معواملات‌بوجوود‌‌‌‌‌یو‌مکانیزهای‌ی‌که‌در‌جامعه‌مدرن‌است‌راهکارهابه‌جهت‌نیازهای‌اجتماعی‌واقتصاد

آورده‌،فلذا‌با‌توجه‌به‌ویژگی‌جامعه‌اسلامی‌این‌راهکار‌باید‌دارای‌ویژگیهای‌ربوی‌نباشد‌واز‌طرفی‌پاسخگوی‌نیازهای‌

جامعه‌در‌زمینه‌فعالیتهای‌پویا‌و‌سالم‌اقتصاد‌باشد‌تا‌از‌این‌طریق‌نیاز‌مردم‌به‌انواع‌مختلف‌قرارداد‌ها‌وعقوود‌بورآورده‌‌‌

چنود‌کوه‌ایون‌‌‌‌‌اجاره‌بشرط‌تملیك‌اسوت‌هور‌‌‌نیاز،‌قرارداد)عقد(‌مورد‌عقلایی‌و‌لذا‌یکی‌از‌این‌راهکارها‌قراردادف‌شود.

آمده‌است‌که‌از‌لحاظ‌حقوقی‌فی‌نفسه‌اشکالی‌د‌به‌مقتضای‌ضرورت‌جامعه‌بوجو‌است‌که‌بنا‌قرارداد‌یك‌عقدی‌جدید

که‌باعث‌موی‌شوود‌مسوتاجر‌‌‌‌‌قرارداد‌ست‌گنجاندن‌شرط‌دراین‌قرارداد‌معمول‌ا‌ندارد‌اما‌اشکالی‌که‌از‌لحاظ‌فقهی‌در

بهایی‌کمتر‌از‌بهای‌واقعی‌اجاره‌بهایی‌عین‌مستاجر‌به‌موجر‌پرداخت‌می‌نماید‌حال‌سوال‌این‌است‌که‌آیوا‌ایون‌مابوه‌‌‌‌

‌ی‌وی‌امامیه‌ایون‌مسواله‌بررسو‌‌‌نظرات‌فقها‌اما‌با‌مراقبه‌در‌التفاوت‌ثمنی‌که‌مستاجر‌نمی‌پردازد‌از‌مصادیق‌ربا‌است؟

‌پاسخ‌لازم‌داده‌شده‌به‌همین‌جهت‌ابتدا‌کلیاتی‌درزمینه‌عقد‌اجاره‌و‌انواع‌ان‌ارائه‌می‌شود‌سپ ‌نظرات‌فقها‌امامیه‌و

مبانی‌فقهی‌‌استمداد‌از‌اصول‌و‌سی‌و‌نهایتا‌با‌استفاده‌از‌نظرات‌مذبور‌وربر‌این‌زمینه‌را‌یك‌از‌بزرگان‌در‌استدلال‌هر

‌.لات‌اجاره‌بشرط‌تملیك‌اثبات‌شودحقوقی‌تلاش‌داشته‌تا‌صحت‌معام‌و

 كليات عقد اجاره به شرط تمليك تعريف و : گفتار اول

حقوق‌ایران‌موجود‌می‌باشد،‌برای‌اولین‌بار‌در‌ماده‌یك‌آیوین‌ناموه‌موقوت‌‌‌‌‌تنها‌تعریفی‌که‌از‌اجاره‌بشرط‌تملیك‌در‌

عقد‌اجواره‌ای‌اسوت‌‌‌))‌اجاره‌بشرط‌تملیكبرآن‌اساس‌‌و‌اعتبار‌عنوان‌گردید.‌اجرایی‌اجاره‌بشرط‌تملیك‌شورای‌پول‌و

‌((قرار‌داد‌مالك‌گردد.در‌آن‌شرط‌شده‌است‌مستاجر‌در‌پایان‌مدت‌اجاره‌عین‌مستاجره‌را‌درصورت‌عمل‌بشرط‌‌که‌در
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