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ماهيت اجاره به شرط تمليك و احكام 
  فقهي و حقوقي آن

  
  

 

 

 

  

  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ب 
 

  پايان نامه آارشناسي ارشد

  رشته فقه و مباني حقوق اسلامي

  

 

  

  

  

  مرجان صالحي:نگارنده

  

  دآتر مهدي رهبر:استاد راهنما

  

 دآتر حسين نمازي فر:استادمشاور
  

  

  

  

  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ج 
 

  چکيده

است آه در حقوق ايران پذيرفته شده است و قراردادی است قرارداد اجاره به شرط تمليک يك نهاد حقوقي 

که به موجب آن مورد معامله اجاره داده می شود و در ان شرط می شود که مالکيت مورد معامله در پايان 

مدت اجاره در صورت انجام تمامی شروط عقد و پرداخت همه اقساط مال الاجاره توسط مستأجر، به نام 

قرارداد از جمله نهادهای حقوقی است که با آنکه سابقه فقهی ندارد و در قانون مدنی ذکر اين . او انتقال يابد

نشده ولی در اجاره به شرط تمليک، تصرف مستأجر به دليل مالکيت و نسبت به منافع عين مستأجره 

  .دارای وجه قانونی بوده و صحيح است

معوض و تمليکی است می تواند در مورد   به طور کلی قرارداد اجاره به شرط تمليک که يک عقد لازم،

خانه، زمين و يا هر نوع کالای ديگر در بخش های متفاوت مثل کشاورزی و خدمات باشد و اصول کلی 

  .در مورد طرفين قرارداد تابع عقد اجاره می باشد

ی اين به اعتقاد ما ماهيت حقوق. درباره ماهيت حقوقی اين قرارداد نظر های گوناگونی مطرح شده است

در اين قرارداد شرط تمليک يک شرط فعل .قرارداد،اجاره است و با فروش اقساطی و بيع معلق فرق دارد

  .است که با تبيين فقها از اين قرارداد سازگارتر به نظر می رسد

  .حقوق و تکاليف طرفين اين قرارداد تابع عقد اجاره است

  .اقساطی، بيع معلقاجاره، شرط، تمليک، بيع، فروش :واژه های کليدی 

  

  

  

  

  

  

  

  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 د 
 

  فهرست مطالب

  صفحه                                                                                                    عنوان   

  مقدمه

  تعريف مسأله

  طرح سوال هاي اصلي تحقيق

  فرضيه هاي اصلي تحقيق

  سوابق پژوهشي موضوع

  آاربيان روش و مراحل انجام 

  نتايج علمي قابل پيش بيني از تحقيق

  فصول تحقيق

  آليات و مفاهيم: فصل اول

  ۶................................................. معنا شناسي واژگان و اصطلاحات:بخش اول -١- ١

  ۶................................................................................................اجاره -١-١- ١

  ٨...................................................................................................بيع -٢-١- ١

  ١٠.............................................................................اجاره به شرط تمليك -٣-١- ١

  ١٠................................................................اجاره به شرط تمليک در فقه -١-٣-١- ١

  ١١.............................................................اجاره به شرط تمليک در حقوق -٢-٣-١- ١

  ١١.................................................در حقوق ايران اجاره به شرط تمليک  -١-٢-٣-١- ١

  ١٣................................................جاره به شرط تمليک در حقوق خارجیا -٢-٢-٣-١- ١

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ه 
 

  ١۴...............................................................................................شرط -۴-١- ١

  ١٧.............................................................لغوي و اصطلاحي تمليکمعناي  -۵-١- ١

  ١٨....................................بررسي تاريخچه و اهداف اجاره به شرط تمليك:بخش دوم -٢- ١

  ١٨..................................................سير تاريخی قرارداد اجاره به شرط تمليک -١-٢- ١

  ١٨..........................................تاريخچه اجاره به شرط تمليک در حقوق ايران -١-١-٢- ١

  ٢١...............................تاريخچه اجاره به شرط تمليک در حقوق ساير کشور ها -٢-١-٢- ١

  ٢٢.........................................................تمليکاهداف قرارداد اجاره به شرط  -٢-٢- ١

  ٢۴.......................................................نمودار مكانيزم اجاره به شرط تمليك -١-٢-٢- ١

  اقسام و ماهيت قرارداد اجاره به شرط تمليك و تشخيص آن از ساير قراردادها-فصل دوم

  ٢٥.......................................................................................ماهيتاقسام و  -١- ٢

 ٢٥...........................................................اقسام قرارداد اجاره به شرط تمليک -١-١- ٢

  ٢٧.........................................................تمليکماهيت قرارداد اجاره به شرط  -٢-١- ٢

  ٢٩.......................................................ديدگاههاي مختلف تحليل و بررسی  -١-٢-١- ٢

  ٣٦..................................................................................نظر برگزيده -٢-٢-١- ٢

  ٣٦...................................................ادله مشروعيت قرارداد اجاره به شرط تمليك -٢- ٢

  ٣٦...............................................................................................قرآن -١-٢- ٢

  ٣٨...............................................................................................سنت -٢-٢- ٢

  ٣٩.............................................................................................اجماع -٣-٢- ٢

  ٤٠...............................................................................................عقل -٤-٢- ٢

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 و 
 

  ٤٠..............................................................خصايص عقد اجاره به شرط تمليك -٣- ٢

 ٤١......................................................لازم بودن قرارداد اجاره به شرط تمليك -١-٣- ٢

                  ٤٣..................................................ره به شرط تمليكمعوض بودن قرارداد اجا -٢-٣- ٢

  ٤٤...................................................تمليكي بودن قرارداد اجاره به شرط تمليك -٣-٣- ٢

  ٤٦.................................................مدت دار بودن قرارداد اجاره به شرط تمليك -٤-٣- ٢

  ٤٧.................................................اعتباري بودن قرارداد اجاره به شرط تمليك -٥-٣- ٢

  ٤٨.....................................................معين بودن قرارداد اجاره به شرط تمليك -٦-٣- ٢

  ٤٩..................................................ضايي بودن قرارداد اجاره به شرط تمليكر -٧-٣- ٢

  ٥٠.....................................................آتبي بودن قرارداد اجاره به شرط تمليك -٨-٣- ٢

 ٥٢....................................تشخيص قرارداد اجاره به شرط تمليك از ساير قراردادها -٤- ٢

  ٥٢....................................قرارداد اجاره به شرط تمليك و قرارداد اجاره معمولي -١-٤- ٢

  ٥٦.................................................قرارداد اجاره به شرط تمليك و بيع اقساطي -٢-٤- ٢

  ٥٧....................................................بيع معلققرارداد اجاره به شرط تمليك و  -٣-٤- ٢

  ٦٨....................................................قرارداد اجاره به شرط تمليك و عقد رهن -٤-٤- ٢

  ٥٩...................................................ط تمليك وبيع خياريقرارداد اجاره به شر -٥-٤- ٢

  ٥٩..................................................قرارداد اجاره به شرط تمليك وعقد قرض  -٦-٤- ٢

  ٦٠.................................................قرارداد اجاره به شرط تمليك و عقد شرآت -٧-٤- ٢

  ٦١.............................................................ط قرارداد اجاره به شرط تمليكايشر -٥- ٢

 ٦١.............................................ط  مال موضوع عقد اجاره به شرط تمليكايشر -١-٥- ٢

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ز 
 

  ۶۵...................................................................................ط اجرتايشر -٢-۵- ٢

  ٦٥....................................................................جاره و ميزان آنمال الا -١-٢-٥- ٢

  ٦٧.................................................................نحوه پرداخت مال الاجاره -٢-٢-٥- ٢

  ٦٨..................................................................................شرايط منفعت -٣-٥- ٢

  ٦٨...............................................ط طرفين قرارداد اجاره به شرط تمليكايشر -٤-٥- ٢

  شرط ضمن عقد و ادله لزوم وفاي به آن -فصل سوم

 ٧٠.............................................................................مفهوم و ماهيت شرط -١- ٣

  ٧٢......................................................................تعريف شرط ضمن عقد   -١-١- ٣

  ٧٢........................................................................................اقسام شروط -٢- ٣

 ٧٤......................................................................................شرط صفت -١-٢- ٣

  ٧٤.............................................................................)غايت(شرط نتيجه -٢-٢- ٣

  ٧٥........................................................................................شرط فعل -٣-٢- ٣

  ٧٦.......................................................................................اسقاط شروط -٣- ٣

 ٧٦................................................قابل يا غير قابل اسقاط بودن شروط سه گانه-١-٣- ٣

  ٧٨.........................................................................اسقاط شرط صفت  -١-١-٣- ٣

  ٧٩..........................................................................اسقاط شرط نتيجه -٢-١-٣- ٣

  ٨٠........................................................................اسقاط شرط فعل     -٣-١-٣- ٣

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ح 
 

  ٨٣........................................................................ادله لزوم وفاي به شرط -٤- ٣

  ٨٣...........................................................................................قرآن -١-٤- ٣

  ٨٤..........................................................................................اياترو-٢-٤- ٣

  ٨٥...........................................................................................اجماع -٣-٤- ٣

  ٨٦.............................................................................................عقل -٤-٤- ٣

  ٨٧................................................................شرايط صحت شرط ضمن عقد -٥- ٣

 ٩٢.............................................وضعيت شرط در قرارداد اجاره به شرط تمليك -٦- ٣

  ٩٣.......................................................................................نوع شرط -١-۶- ٣

  ٩٣.......................وضعيت شرط در قرارداد اجاره به شرط تمليك در حقوق ايران -٢-٦- ٣

  ٩٧...........................................................................تحليل درستي شرط -٣-٦- ٣

  آثار واحكام عقد اجاره به شرط تمليك-فصل چهارم

  ١٠٠.......................................................آثار و احكام عقد اجاره به شرط تمليك -١- ٤

  ١٠٠......................................حقوق و تكاليف طرفين در عقد اجاره به شرط تمليك -٢- ٤

  ١٠٠...................................................................................حقوق موجر-١-٢- ٤

  ١٠١................................................................................حقوق مستاجر -٢-٢- ٤

  ١٠٢.................................................................................تكاليف موجر -٣-٢- ٤

  ١٠٤...............................................................................تكاليف مستاجر -٤-٢- ٤

  ١٠٧....................................................موارد فسخ قرارداد اجاره به شرط تمليك  -٣- ٤

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ط 
 

  ١٠٨............................................................................موارد قانوني فسخ -١-٣- ٤

  ١٠٨........................................................................موارد قراردادي فسخ -٢-٣- ٤

  ١٠٩....................................................................................اختتام قرارداد -٤- ٤

  ١١١..)اجاره به شرط تمليك(نمونه اي از نحوه محاسبه اجاره بها در شرآت هاي ليزينگ -٥- ٤

 ١١٣....................................نمونه اي از فرم قرارداد اجاره به شرط تمليك در بانك مسكن

  ١١٦...............................................................................................نتيجه گيري

  ١١٨.......................................................................................فهرست منابع مأخذ

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
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 ي 
 

   مقدمهَ

با توجه به نياز های اقتصادی  و اجتماعی خود و با هدف تامين آنها مبادرت به انعقاد پيمان با اشخاص ، 

يکديگر می کنند و در اين رهگذر، به منظور حصول به نتيجه مطلوب، شکل و قالب تراضی خويش را 

در  به طور مثال اگر قصد طرفين، انتقال قطعی عين به ازای عوض باشد، تراضی. مشخص می سازند

، جلوه گر می شود و »بيع مشروط«و اگر مشروط به تحقق شرايطی باشد، به صورت » بيع قطعی« قالب

صورت می گيرد؛ به » اجاره«هنگامی که مقصود آنها انتقال منافع در قبال عوض باشد، تراضی در قالب 

بدين ترتيب می . همين ترتيب ، ساير اشکال عقود، هر يک به منظور تامين هدفی خاص ايجاد شده اند 

.توان گفت گوناگونی صور عقد، ناشی از نياز های موجود در اجتماع است   

از سوی ديگر، هر چند عقود تعريف شده در فقه و به تبع آن  قانون مدنی، تعداد قابل توجهي از صور 

گرداند، لکن  تلاقی اراده ها را در بر می گيرد که مجموعاّ  طيف وسيعی از احتياجات جامعه را مرتفع می

به لحاظ پيشرفت علوم و صنايع وايجاد زمينه های تجاری و معاملاتی بيشتر که روابط حقوقی جامعه را 

از اين رو، قرارداد . پيچيده تر ساخته است، اين عقود به تنهايی نتوانسته تامين کننده نياز های موجود باشد 

پديد آمده و جايگاهی در فرهنگ حقوقی ما به خود هايی با صورتی نو که در قالب های پيشين نمی گنجند، 

را می توان به عنوان نمونه بارز اين گونه تراضی بر شمرد ؛همچنين » عقد بيمه«. اختصاص داده است 

که هر چند ظاهرا اجاره است، لکن به دليل اثر شرط  ضمن آن که حصول » اجاره به شرط تمليک «

ارد؛ تلقی آن را به عنوان اجاره، توام با اشکال کرده است ؛ به ملکيت عين را برای مستاجر به دنبال د

نحوی که برخی حقوقدانان  را بر آن داشته که قراداد مزبور را يکی از عقود معين با احکام ويژه قانونی و 

    1.عرفی خود محسوب کنند 

روز، در عرصه   اجاره به شرط تمليک، عنوان جديدی است که در سال های اخير به لحاظ نيازهای  

طرفين قرارداد با قصد اينکه عين مستاجره تا پايان مدت اجاره در تمليک . حقوقی ما وارد شده است 

موجر باشد و پس از پرداخت آخرين قسط به ملکيت مستاجر درآيد، به تشکيل عقد مزبور مبادرت می 

، خصوصی يا عمومی باشند ؛ لکن طرفين قرارداد می توانند کليه اشخاص اعم از حقيقی و حقوقی. ورزند 

به دليل آنکه بانک ها  در اجرای وظايف قانونی خويش می توانند اموالی را به اشخاص ديگر واگذار کنند، 

اغلب چنين قرادادهايی ميان بانک ها و اشخاص خصوصی منعقد می شود تا از اين راه تضمين های کافی 

                                                            
  .١۶،ص "عقود تمليکی-حقوق مدنی،معاملات معوض"کاتوزيان ،دکتر ناصر ، - ١
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مستاجر از شرايط  قرارداد توجيه کننده عدم انتقال مال به بر رعايت غبطه حقوق دولتی اخذ گردد و تخلف 

.وی باشد   

در اين قرارداد، از خصوصيات و الزامات دو عقد بيع و اجاره استفاده می گردد، به صورتی که برای 

مدتی منافع و پس از آن عين، به مستاجر منتقل می شود، با اين وصف که موجر می داند پس از انقضای 

م شرايط توسط مستاجر، قانونا ملکيتی بر عين مستاجره ندارد؛ همچنين در صورت تخلف مدت و انجا

در مقابل ، مستاجر نيز مطمئن است که در صورت . مستاجر، مال همچنان در ملکيت او باقی خواهد ماند

.عمل به شرايط ،مالک عين خواهد بود و نقض شرايط قراردادی، موجب عدم مالکيت آتی وی خواهد شد  

استعمال وافر اين قرارداد در سال های اخير، لزوم شناسايی ماهيت و احکام آن را غير قابل انکار نموده 

منابع -در فقه و قانون مدنی - با توجه به عدم شناسايی چنين هياتی از تراضی به عنوان عقدی خاص. است

هيت فقهی و حقوقی آن را از فقهی و تاليفات حقوقی موجود نيز از اين موضوع خالی است اما می توان ما

لابلای احکام ساير معاملات و شروط بدست آورد و با تعمق در مدارک و منابع اسلامی اشکالاتی که 

ممکن است بر اين قرارداد مطرح شود و يا وارد گردد، دفع گرديده و پاسخ مقتضی داده شود و با تبيين 

در اين نوشتار . گيری صحيح اين عقد اقدام نمودحقوقی اين عقد می توان در جهت به کار  -ابعاد فقهی

.  سعی بر آن است که با تحليل قرارداد مذکور، احکام و مقررات حاکم بر آن را تبيين و مشخص نمائيم  

 

 

 

 

 

 

 

:                                                                                  تعريف مسأله   
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و اقتصادی که هر روز برای جامعه به وجود می آيد نيازمند راهکارها و مکانيزم  نياز های اجتماعی

جديدی می باشد يکی از اين راهکارها قرارداد عقلايی و مورد نياز جامعه،قرارداد اجاره به شرط تمليک 

اره آن در مواردی که فرد توان خريد و پرداخت نقدی قيمت کالا را ندارد مالک کالا در قالب عقد اج.است

کالا را به وی اجاره داده به اين شرط که مستاجر پس از پرداخت تعدادی معين از اقساط، مالک کالا گردد 

از اين عقد تحت عنوان اجاره به شرط تمليک نام برده می شود که ترکيبی از اجاره و تمليک عين می 

شرايط صحت و تحقق و تاثير آن و  حقوقی مربوط به اين عقد از نظر-دراين پايان نامه  احکام فقهی.باشد

شرط ضمن عقد اجاره با توجه به آيات و روايات ،مستندات فقهی و قوانين موجود، مورد بحث ما می 

.   باشد  

 

: طرح سؤال های اصلی تحقيق                                             

                                                     ماهيت اين عقد ،اجاره است يا بيع؟                        - ١

آيا اجاره به شرط تمليک ،عقدی جايز و مشروع است؟                                                   - ٢  

شرطی که در اين عقد وجود دارد چه نوع شرطی ميباشد؟                                                - ٣  

                                        

:                فرضيه های اصلی تحقيق

       

.                                               ماهيت اين عقد ، اجاره است با شرط تمليک در ضمن آن- ١  

.                                                      اجاره به شرط تمليک ،عقدی  جايز و مشروع است- ٢  

. است  نتيجهشرط تمليک در اين عقد ،شرط - ٣  
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      :                                                           سوابق پژوهشی موضوع

با عنايت به اينکه موضوع اجاره به شرط تمليک مسئله ی جديدی می باشد  که با توجه به نيازهای جامعه 

مطرح گرديده است  کتب و مقالات بسيار محدودی در اين زمينه به چاپ رسيده است و تحليل و بررسی 

که در زمينه اين  عقد  بيان  اين موضوع از دو جنبه ی فقهی و حقوقی  و ارائه و بررسی نظرات  مختلفی 

.شده از موارد نوآوری و جديد بودن اين تحقيق می باشد  

:برخي از آتب و مقالات موجود در اين زمينه  

:آتب  

.٩٠،ش٤السنهوری، عبدالرزاق احمد، الوسيط فی شرح القانون المدنی، ج-١   

. ١٣٨٣بهرامی ، بهرام ، عقد اجاره کاربردی ، نشر بينه ، - ٢  

اشرفی  ، غلامرضا ، مجموعه قوانين اجاره ، آنچه موجر و مستاجر بايد بداند بانضمام قانون وآئين حجتی - ٣

.١٣٧٦نامه تملک آپارتمانها ، تهران ، کتابخانه گنج دانش ،   

.با لتمليک صکوک الاعيان الموجرهقحف ، دکتر منذر ، الاجاره المنتهيه - ٤  

 

:مقالات  

.١٣٨٥شرط تمليک،پاييز و زمستان دانش پژوهان،قرارداد اجاره به- ١  

.١٣٨٦نعناکار،محمد جعفر،تمليک به شرط اجاره،ابان- ٢  

.١٣٨٥وحيدی،امير حسين،نقدی بر اجاره به شرط تمليک،مرداد- ٣  

.١٣٨٤وحيدی،امير حسين،تحليلی پيرامون عقد اجاره به شرط تمليکشهريور و مهر- ٤  

.تمليك،مقررات و ضوابط حاآم بر آنرياحي، نصرت االله، مقاله قرارداد اجاره به شرط - ٥  
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.وفادار، علي، اجاره به شرط تمليك، مجله دانشكده حقوق و علوم سياسي- ٦  

                                     

:                بيان روش و مراحل انجام کار تحقيق 

           

.   يش برداری از منابع معتبر وتجزيه و تحليل آنها برای حصول به نتيجه مطلوبروش کتابخانه ای و ف  

                                                                                   

:               نتايج علمی قابل پيش بينی از تحقيق 

          

از ان جا که در موسسات دولتی و خصوصی از اين نوع عقد استفاده فراوان می شود لذا تبيين جوانب 

جهت اجرای صحيح اين عقد  مختلف آن می تواند به عنوان راهکاری مناسب برای هدايت اين موسسات در

حقوقی اين عقد می توان در جهت به کارگيری صحيح اين عقد اقدام نمود و -تلقی شود و با تبيين ابعاد فقهی

.نيز خلا های قانونی که احيانا موجود است را بر طرف نمود  

 

:                                                          فصول تحقيق   

ن پايان نامه شامل چهار فصل مي باشد آه فصل اول اختصاص به آليات و مفاهيم دارد و فصل مطالب اي

دوم به بيان ماهيت واقسام قرارداد اجاره به شرط تمليك و تشخيص آن از ساير قرارداد ها مي پردازد و در 

در فصل چهارم  فصل سوم شرط و اقسام آن و نوع شرط مندرج در اين قرارداد را مورد بحث قرار داده و

آثار و احكام  عقد اجاره به شرط تمليك را بررسي آرده و در نهايت يك نتيجه گيري آلي از پايان نامه 

. ارائه شده است  

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 س 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  کليات و مفاهيم- فصل اول                                           

 

 

 

 

 

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ع 
 

 

  

  

 

 

  معنا شناسي واژگان و اصطلاحات:بخش اول -١-١
  اجاره -١-١-١

 

جاره در لغتا  
و به معناي پاداش،  3به معنای رهانيدن و به فرياد رسانيدن است2اجاره در لغت اسم است برای اجرت 

نيز گفته مي شود، کرايه نيز به همين معناست  4اجرت و مزدی که در برابر کار کسی به او داده می شود

آجرالانسان "بعضی لغويان اجاره رااسم مصدر از5ليکن کاربرد غالبی آن اجاره ی غير ذوی العقول است 

. 6دانسته اند" استاجره  

7.کلمه اجاره به کسر همزه مشهور است و به فتح و ضم آن نيز صحيح می باشد  

 اجاره در اصطلاح فقه

صطلاح، اند، بنابر نظر مشهور فقها اجاره در ا فقهای اماميه در تعريف اجاره نظرات متفاوتی ابراز نموده 

به عبارت ديگر اجاره قراردادی است برای استفاده  8در مقابل عوض معلوم رت است از تمليک منفعتعبا

در آتاب . و بهره برداری از منافع ،املاک و يا کار انسان در برابر مالی معين؛ که عوض آن داده می شود

                                                            
            .٢،صآتاب الإجارة ، ميرزا حبيب االله رشتى،گيلانی نجفى  -٢

 .٧۶عميد، حسن، فرهنگ فارسی عميد،ص- ٣
  .، کتاب اجاره٢؛ رياض المسائل، ج»اجر«؛ لسان العرب، ماده »اجر«؛ قاموس، ماده ١٧٣،ص۶،ج"العين"-  ٤
  .۴٠٣،ص۵ز گفته می شود؛همان ،جبه اجاره اشياء و حيوان اجاره غير ذوی العقول ني.عين مستاجره می تواند اشياء، حيوان، يا انسان باشد -  ٥
  .٧٨،ص١،ج"لسان العرب"-  ٦
 .؛ لسان العرب، ماده اجر٣٣٢، ص٢مغنی المحتاج، ج- ٧
؛نجفی،شيخ محمد ٣٢٨و٣٢٧،ص۴،ج"شرح لمعه»الاجاره هی العقد علی تمليک بعوض معلوم«"؛شهيدين،٩، ص)"الاجاره(مستند العروة "-  ٨

  .١٣،ص"اجاره"محمد حسين، ؛اصفهانی،شيخ٢٠۴،ص٢٧،ج"جواهر الکلام"حسن،
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اجاره  -مٍ معِ بقاءِ الملکِ علی اصلِهوَ هِیَ عقدٌ ثَمَرَتُهُ نقل المنافعِ بِعوضِ معلو«: قواعدالاحكام آمده است

عقدي است آه ثمرة آن انتقال منافع در برابر عوض معلوم است، در حالي آه اصل ملك در مالكيت موجر 

9.»باقي است  

و 10" ومٍعلُضٍ مَوَعَمنفعةٍ بِ کِيلمَی تَلَعَ قدُالعَ یَهِ ةُالاجارَ"در مجمع البحرين در تعريف اجاره  آمده است 

11".ضِوَو العَ ةِعَنفِالمَ بينَ ةِلَبادِن المُعَ ةٌبارَها عِإنَ: "فانی در کتاب حاشيه العروة آورده که سيد   

کِ ی تَمَلُلَقدٌ عَالعَ یَهِ ةُالاجارَ«گروهی  اجاره را تمليک منفعت معلوم در قبال عوض معلوم دانسته اند 

در مقابل معلوم ک منفعت ياز عقدی که متعلقش، تملاجاره عبارت است  - ومٍعلوضٍ مَعَبِ علومِالمَ نفعةِالمَ

صاحب العروة الوثقی اجاره را تمليک عمل يا منفعتی در برابر عوض دانسته  ١٢».عوض معلوم باشد

اين تعريف اقسام اجاره را شامل می شود لذا از بقيه  ١٣»هی تمليک عملٍ اَو منفعةٍ بعوضٍ«: چنانکه آورده

  . تعاريف جامع تر است

در اصطلاح حقوقاجاره   

.           عقد اجاره در حقوق ايران از جمله عقود تمليکی است که از فقه به قانون مدنی راه يافته است 

اجاره عقدی است که به موجب آن مستاجر : "قانون مدنی در تعريف اجاره چنين بيان داشته ٤٦٦ماده 

و در اجاره » موجر«ی اعيان و املاک  مالک منافع عين مستاجره می شود، به اجاره دهنده،در اجاره

مال «ناميده می گردد؛ پول و عوض اجاره » مستاجر«گفته می شود؛ اجاره کننده ،» اجير«اعمال 

."  يا موضوع اجاره می گويند » عين مستاجره«است؛ به آنچه اجاره داده می شود ،» اجرت«يا » الاجاره  

و تمليک به واسطه ارث و حيازت مباحات خارج می گردد و به با توجه به اين تعريف، با بيان عقد، انتقال 

همچنين با قيد عوض، عاريه و وصيت . واسطه تمليک منفعت، تمليک عين يعنی بيع و هبه خارج می شود

به منفعت و همچنين حق انتفاع اعم از رقبی، سکنی، عمری از موضوع بحث خارج گشته وبا ذکر عوض 

  ١٤.ارج می شودمعلوم، صداق از عنوان بحث خ

                                                            
  .٧١، ص٧؛ مفتاح الکرامه ،ج٢٢۴کتاب اجاره، ص قواعد الاحکام،"علامه حلي،  -  ٩
  ).مادۀ أجر(،٢٠٠،ص٣ج"مجمع البحرين"-  ١٠
  .٣،ص٢،ج"حاشية العروة"سيد فانی، -  ١١
  .               ٣١۵،ص٢اللمعه الدمشقية، جالشهيد الثانی، زين الدين بن محمد، الروضه البهيه فی شرح محقق حلی، المختصر النافع؛   - ٣
  .                                                    ۵٢۴طباطبائی، سيد محمد کاظم، العروة الوثقيف دارالکتب الاسلاميه ، ص- ۴
          .                                                     ٢٠بهرامی، بهرام، عقد اجاره کاربردی، ص،- ۵
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بيع -٢-١-١  
 

 بيع در لغت

و ) کالا(واعطای مثمن  ١٥.در لغت به معنای خريد و فروش و دادوستد است ) به فتح باء و سکون ياء (بيع 

بعته «بنابراين می توان گفت  ١٧.فروختن يکی است) شِری(و معنی آن با  ١٦را بيع گويند)بهاء(گرفتن ثمن 

 هَعطيتَو اُ نهَمِ هَشتريتَاِ=هذا الثوب هُعتُبِ«همانطور که می شود گفت » آعطيت اياه و اخذت ثمنه= هذا الثوب 

صاحب . که کلمه بيع، در جمله اول به معنی فروش و در جمله دوم به معنی خريد به کار رفته است» هنَمَثَ

از آيات قرآن ظاهر می شود که گاهی در : بيع را فروختن معنی می کند و می فرمايد ١٨»قاموس قرآن«

أَنْفِقُوا مِمَّا رَزَقْنَاآُمْ مِنْ قَبْلِ أَنْ يَأْتِيَ يَوْمٌ لاَ  ...«سوره بقره ٢۵۴مطلق خريد و فروش به کار می رودمثل آيه 

شما را روزي داديم پيش از آنكه بيايد روزي آه نيست در آن  و از آنچه -بَيْعٌ فِيهِ وَ لاَ خُلَّةٌ وَ لاَ شَفَاعَةٌ

است ) فروختن(ولی می توان گفت که بيع در آيه بمعنای مشهور  ١٩».سوداگري و نه دوستي و نه شفاعتي

يعنی شخص مجرم چيزی ندارد که بفروشد وخلاصی خود را در مقابل آن بگيرد پس لفظ بيع به معنی 

چرا که در لغت به معنای خريدن  ٢٠است که از الفاظ اضداد به شمار می آيدفروش، خريد وخريد و فروش 

مبادلُه المال المتقوِمَ بالمالِ «آمده است که بيع در اصطلاح » المعجم الوسيط «در  ٢١و فروختن است

  ٢٢.است و جمع آن بيوع می باشد» المتقومَ

  

 بيع در اصطلاح فقه 

                                                            
  .١٢،ص١،ج "المنجد"معلوف،لوييس،-  ١٥
  .                                                                                                           ۶٧الراغب الاصفهانی، مفردات الفاظ قرآن، ص- ٢
 .                                                  ٢٠٨، ص١ب العين، جو الفراهيدی، ترتيب کتا ٣٢٧، ص١ابن فارس، معجم مقاييس اللغه، ج- ٣
  .٢۵٣، ص١قريشی، قاموس قرآن، ج -  ١٨
                   .                                                                                                                            ٢۵۴سوره بقره، آيه - ۵
  .                                                                                      ٩١٩، ص٢جعفری لنگرودی، مبسوط در ترمينولوژی حقوق، ج- ۶
  .۴١۶،ص١،ج"فرهنگ فارسی"معين،محمد،-  ٢١
                                                                               .                                 ٧٩،ص٢و١انيس، منتصر، المعجم الوسيط، ج- ٨
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فقها تعريف های متفاوتی از بيع ارائه  23.تمليک مال در برابر عوض معلوم می گويند در اصطلاحرا بيع 

داده و هر کدام کوشيده اند با بهترين و کوتاهترين عبارت، ماهيت اين عقد را بيان کنند از جمله مرحوم 

که مرحوم  معنی کرده است» مبادله مال به مال «به نقل از کتاب مصباح المنير شيخ انصاری که بيع را 

تبديل مالٍ «آخوند خراسانی معتقد است تعبير مبادله خالی از مسامحه نيست ودرست است که گفته شود 

مرحوم طباطبائی يزدی نيز معتقدند مطلق مبادله مال با مال بيع .زيرا يک فعل واحد است نه دو فعل» بمالٍ

ادله نيست بلکه تمليک عين به عوض بيع مب. نيست، زيرا صلح،اجاره و بقيه عقود نيز همين گونه است

صاحب جواهر عقد بيع را لفظی را می داند که دلالت بر انتقال مالکيت از مالک به ديگری با  24.است

 قلِی نَلَعَ انِالَالدَ ولُبُوالقَ ابُيجَالإ وَهُ وَ«: شهيد اول نيز در تعريف بيع آورده است 25.عوض معلوم می کند

که دلالت بر نقل ملک در  27و قبولی 26يعنی عقد بيع ، عبارت است از ايجاب»ٍ  ومعلُضٍ  مَوَعَبِ لکِالمُ

بيع عبارت است از «: و در الدروس  بيع را چنين تعريف کرده 28.مقابل عوض معلوم و متعين می نمايد 

که با رضايت طرفين، عين در ) بالغ، عاقل، مختار، دارای قصد و اراده(ايجاب و قبول از دو طرف کامل 

عقد  -١: بيع از سه رکن تشکيل می شود  29».بال عوض معين و معلوم به طرف ديگر منتقل می شودق

متعاقدان، و مانند ساير عقود از دو طرف تشکيل شده ايجاب از طرف بايع و قبول از -٣عوضين، -٢بيع، 

ند و عربيت و شرط است که در آن صيغه خوانده شود و به هر زبانی که باشد کفايت می ک. طرف مشتری 

.در آن شرط نيست   

 

 بيع در اصطلاح حقوق

بيع عبارت است از تمليک عين به عوض «: قانون مدنی در تعريف بيع چنين آمده است که ٣٣٨در ماده  

». معلوم  

                                                            
 .م.ق٣٣٨؛ ماده ۴٣۶،ص١؛ تحرير الوسيله، ج٢٠٣، ص٢٢نجفی، محمد حسين، جواهر الکلام،ج- ٢٣
 .١٧،ص٢۵، ج...محصل المطالب فی تعليقات المکاسب، موسوعه فقيه تشتمل علی متن مکاسب- ١
  .       ١٧، ص٢۵نجفی، شيخ محمد حسن،جواهرالکلام فی شرح شرايع الاسلام، ج- ٢
مانند اينکه کسی اتومبيل (اعلام تعهد از طرف متعهددر عقد يا اعلام تمليک از طرف بايع و مالک در عقد تمليکی :عبارت است از " ايجاب"-  ٣

 .)خويش را با شرايط خاصی به معرض فروش بگذارد
مانند اينکه شخصی با قبول شرايط فروش (اعلام پذيرفتن تعهد و يا تمليک از جانب مشتری و يا نياز به قبول يا تمليک :ارت است از عب" قبول" -۴

  .)  اتومبيلی، خريد آن را قبول کند
  .٢٠۶،ص١،ج"لمعة دمشقية"،)شهيد اول(مکی،جمال الدين-  ۵
  .١٩١،ص١،ج"الدروس"،)شهيد اول(مکی،جمال الدين - ۶
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تعريف بيع، مبيع بايد عين مانند   بنابر . آيد آه بيع عقدی، معوض و تمليكی است از اين تعريف بدست می

در مورد ثمن هيچگونه قيدی در . توان مبيع قرارداد پس هيچگاه منفعت و عمل را نمی. دخانه، زمين باش

تواند شامل عين، منفعت و عمل  شود زيرا قانون از ثمن به آلمۀ عوض تعبير آرده آه می تعريف ديده نمی

.نيز باشد  

.ست نه آالامبيع و ثمن، در عرف آنونی ثمن بطور معمول پول ا: عقد بيع دارای دو موضوع است  

مبيع بايد عين باشد يعنی، محسوس و مادی باشد و بطور مستقل مورد داد و ستد قرار گيرد و ماليت داشته 

30.باشد و همچنين معين بوده و مبهم نباشد  

گردد آه دارای شرايط اساسی صحت معامله باشد از   عقد بيع مانند عقود ديگر در صورتی منعقد می

مشروعيت -٤موضوع معين آه مورد معامله باشد -٣اهليت طرفين -٢رضاي آنها قصد طرفين و -١:جمله

هرگاه در معامله اين شرايط موجود باشد آن معامله صحيح و دارای آثاری است )م.ق١٩٠م.(جهت معامله

31.آه قانون لازمۀ آن معامله دانسته است  

:آند ، با عبارات زير بيان می٣٦٢قانون مدنی آثار بيع را در مادۀ   

: آثار بيعی آه صحيحاً واقع شده باشد از افراد ذيل است«  

.شود به مجرد وقوع بيع مشتری مالك مبيع و بايع مالك ثمن می  -١   

.دهد عقد بيع بايع را ضامن درك مبيع و مشتری را ضامن درك ثمن قرار می- ٢  

   .نمايد عقد بيع بايع را به تسليم مبيع ملزم می- ٣

».آند تأديه ثمن ملزم می عقد بيع مشتری را به- ٤  

 

اجاره به شرط تمليك -٣-١-١  
 

اجاره به شرط تمليک در فقه -١-٣-١-١  
                                                            

  .١٠٣،ص١، جلد"حقوق مدنی"توزيان،ناصر،کا-  ٣٠
  .٢١، ص ١آاتوزیان، ناصر؛ حقوق مدنی، ج -  ٣١

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 


