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 منشور اخلاق پژوهش
 

با یاری از خداوند سبحان و اعتقاد به این که عالم محضر خداوند است و همواره ناظر به اعمال انسان و به منظور پاس 

نگ و تمدن بشری ما دانشجویان داشت مقام بلند دانش و پژوهش و نظر به اهمیت جایگاه دانشگاه در اعتلای فره

پژوهشی مد نظر قرار داده و از  های یتاصول زیر را در انجام فعال گردیم یدانشگاه علامه طباطبائی متعهد م یها دانشکده

 آن تخطی نکنیم:

وئی: تلاش در راستای پی جویی حقیقت و وفاداری به آن و دوری از هرگونه پنهان سازی ج اصل حقیقت (8

 حقیقت،

 ایت حقوق: التزام به رعایت کامل حقوق پژوهشگران و سایر صاحبان حق،اصل رع (2

 اصل مالکیت مادی و معنوی: تعهد به رعایت کامل حقوق مادی و معنوی دانشگاه و کلیه همکاران پژوهش، (8

 اصل منافع ملی: تعهد به رعایت مصالح ملی و در نظر داشتن پیشبرد و توسعه کشور در کلیه مراحل پژوهش، (4

عایت انصاف و امانت: تعهد به اجتناب از هرگونه جانب داری غیر علمی و حفاظت از اموال، تجهیزات و اصل ر (5

 منابع در اختیار،

اصل رازداری: تعهد به صیانت از اسرار و اطلاعات محرمانه افراد، سازمان هاو کشور و کلیه افراد و نهادهای  (6

 مرتبط با تحقیق،

ها در انجام تحقیقات و رعایت جانب نقد و خودداری از هرگونه  و حرمت ها میاصل احترام: تعهد به رعایت حر (7

 حرمت شکنی،

اصل ترویج: تعهد به رواج دانش و اشاعه نتایج تحقیقات و انتقال آن به همکاران علمی و دانشجویان به غیر از  (1

 مواردی که منع قانونی دارد،

ر حرفه ای و اعلام موضع نسبت به کسانی که حوزه علم و اصل برائت: التزام به برائت جوئی از هرگونه رفتار غی (9

 .ندیآلا یغیر علمی م یها پژوهش را به شائبه

                              

 وحيد هاشمي صحنه نام و نام خانوادگی:    

 72/۱۱/۱8۱۱ تاریخ و امضاء:                                    
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 نامهپاياناصالت   ۀتعهدنام

 

که در  یحقوق اقتصاد در رشته ارشدكارشناسيدانش آموخته مقطع تحصیلی  وحيد هاشمي صحنه   اینجانب

در نظام  اسباب و آثار انحلال قرارداد اجاره به شرط تمليك خود تحت عنوان نامهپایاناز  72/۱۱/۱8۱۱ تاریخ 

 :ومش یام، متعهد ممودهندفاع   5/۱۱ با کسب نمره نايرا بانکي –حقوقي 

حاصل تحقیق و پژوهش انجام شده توسط اینجانب بوده و درمواردی که از دستاوردهای  نامهپایان این -8

ام، مطابق ضوابط ورویه  علمی و پژوهشی دیگران )اعم از مقاله، کتاب، پایان نامه و غیره( استفاده نموده

 ام. کر و درج کردهموجود، نام منبع مورد استفاده و سایر مشخصات آن را در فهرست مربوط ذ

ها  قبلاً برای دریافت هیچ مدرک تحصیلی )هم سطح، پایین تر یا بالاتر( در سایر دانشگاه نامهپایاناین  -2

 و مؤسسات آموزش عالی ارائه نشده است.

چنانچه بعد از فراغت از تحصیل، قصد استفاده از هرگونه بهره برداری اعم از چاپ کتاب، ثبت اختراع و  -8

علامه طباطبائی  دانشگاهداشته باشم، از حوزه معاونت پژوهشی  رساله را ارد از اینازین دست مو

 مجوزهای مربوطه را اخذ نمایم.

و دانشگاهی  پذیرم یچنانچه در هر مقطع زمانی خلاف موارد فوق ثابت شود، عواقب ناشی از آن را م -4

هیچ  ام یلیابطال مدرک تحص مجاز است با اینجانب مطابق ضوابط و مقررات رفتار نموده و درصورت

 گونه ادعائی نخواهم داشت.
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 چکيده       
 

داد اجاره به شرط تملیك است که های اعطای تسهیلات به متقاضیان در نظام بانکی ایران استفاده از قرار یکی از راه

چندی است مورد توجه قانونگذاران ما قرار گرفته است اما کمبود قوانین جامع و مستقل در این زمینه باعث بروز بسیاری 

از ابهامات در زمینه تعریف، ماهیت، اوصاف و همچنین موارد انحلال این قرارداد و آثار ناشی از آن شده است چنانچه 

ای دیگر نیز با اقتباس از نظریات  حقوقدانان در خصوص ماهیت این قرارداد آنرا در قالب عقد اجاره و عدهای از  عده

اند که پس از بررسی نقاط ضعف و قوت عقاید مذکور مشخص گردید  حقوقدانان فرانسوی آنرا در گروه عقد بیع قرار داده

های خاص خود را دارد. اسباب انحلال قرارداد  اشته و ویژگیکه این قرارداد ماهیت حقوقی مستقل از سایر عقود مشابه د

گردد. درخصوص فسخ باتوجه به اینکه  اجاره به شرط تملیك مانند سایر عقود و قراردادها شامل فسخ وانفساخ و اقاله می

اد از طرف موجر گردد موارد فسخ قرارد این قراردادها از پیش و به صورت تیپ تهیه و شرایط بانك بر مشتریان تحمیل می

باشد در مقابل نیز  )بانك( همگی ناشی از نقض تعهدات قراردادی از سوی مستأجر و به استناد خیار تخلف از شرط می

اگرچه کافه خیارات و حق فسخ قرارداد از مستاجر سلب و ساقط گردیده است اما در مواردی که تعهدات اصلی که 

هد، نقض شود مستأجر نیز حق فسخ قرارداد را خواهد داشت در مورد انحلال د مقصود و هدف اصلی قرارداد را تشکیل می

قهری قرارداد اجاره به شرط تملیك نیز علیرغم سکوت قوانین و مقررات ناظر بر این قراردادها با در نظر گرفتن قانون 

ردی که عین مستأجره بواسطه مدنی بعنوان یك قانون عام و نیز قوانین و مقررات حاکم بر روابط موجر و مستأجر در موا

حوادث قهری تلف شده و یا به دلیل عیب از قابلیت انتفاع خارج گردد باید قرارداد مزبور را منفسخ دانست همچنین در 

توانند با تراضی یکدیگر و با رعایت شرایط حاکم بر  این قرارداد بعنوان یك عقد لازم امکان اقاله وجود داشته و طرفین می

رداد مزبور را اقاله نمایند. با انحلال قرارداد و سقوط تعهدات طرفین و در نتیجه بازگشت عین مستاجره به بانك اقاله، قرا

های پرداختی توسط مستاجر بر حسب اینکه اسباب و علل انحلال چه  بها و سایر هزینه آثار دیگر این انحلال بر روی اجاره

تواند متفاوت باشد و در برخی موارد این انحلال اثر  ( یا مستاجر باشد، میبوده و یا اینکه اعمال آن از سوی موجر )بانك

 نماید. قهقرایی داشته و در گذشته نیز تأثیر می

 

 اجاره به شرط تملیك، اجاره، شرط تملیك، انحلال، نظام بانکی :ها كليدواژه

 

 

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 



 

 صفحه                     فهرست مطالب                            عنوان           

 

 

 أ

 

 8 .................................................................................................... مقدمه

 8 .................................................................... آن تیاهم و ضرورت و قیتحق موضوع -8

 2 .................................................................................. قیتحق اتیفرض و سؤالات -2

 2 ......................................................................................... :قیتحق تسؤالا -الف

 2 .......................................................................................... :قیتحق اتیفرض -ب

 8 ........................................................................................... قیتحق نوع و روش -8

 4 ..................................................................................... قیتحق نهیشیپ و سوابق -4

 5 ..................................................................................... قیتحق وموانع مشکلات -5

 5 ........................................................................................... : منابع کمبود -الف

 5 .................................................................................... :مرتبط نیقوان کمبود -ب

 6 ........................................................................................ :ییقضا آراء  کمبود -ج

 6 ........................................................................................ قیتحق ساختار نییتب -6

 1 ............................................................ كيتمل شرط به اجاره ممفهو: اول بخش

 یبانکدار نظام در آن گاهيجا و يخيتار سابقه انيب ك،يتمل شرط به اجاره فيتعر: اول فصل

 1 ...........................................................................................................ربا بدون

 1 .................................................................. كیتمل شرط به اجاره فیتعر: اول مبحث

 9 .............................................. رانیا در كیتمل شرط به اجاره یخیتار سابقه: دوم مبحث

 82 .............................. ربا بدون یبانکدار نظام در كیتمل شرط به اجاره گاهیجا: سوم مبحث

 84 ................................................... كيتمل شرط به اجاره اوصاف و تيماه: دوم فصل

 84 ...................................................... كیتمل شرط به اجاره یحقوق تیماه: اول مبحث

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 



 

 صفحه                     فهرست مطالب                            عنوان           

 

 

 ب

 

 83 ............................................................... كیتمل شرط به اجاره اوصاف: دوم مبحث

 43 ............................................... كيتمل شرط به اجاره قرارداد انحلال:  دوم بخش

 43 .................................................................................... انحلال مفهوم: اول فصل

 43 ................................................................................ انحلال فیتعر:  اول مبحث

 43 ..................................................... مشابه ینهادها گرید با انحلال تفاوت:  دوم مبحث

 42 ................................................................................ انحلال اسباب: سوم مبحث

 48 ................................. (فسخ) كيتمل شرط به اجاره قرارداد یاراد انحلال:  دوم فصل

 46 ........................................ موجر توسط كیملت شرط به اجاره قرارداد فسخ:  اول مبحث

 47 ................................................... مستأجر یسو از بها اجاره پرداخت عدم:  اول گفتار

 52 ................ أجرهمست نیع منافع و نیع به نسبت مستأجر یحقوق تصرف هرگونه:  دوم گفتار

 56 ........................................... مستأجره نیع از مستأجر رمتعارفیغ استفاده:  سوم گفتار

 63 ........................................ مستأجره نیازع مستأجر یشخص استفاده عدم:  چهارم گفتار

 64 ................. قرارداد در مندرج مورد برخلاف مستأجره نیع از مستأجر استفاده:  پنجم گفتار

 66 ........................................ مستأجر توسط مستأجره نیع در رییتغ هرگونه:  ششم گفتار

 از آن از یناش یها نهیهز پرداخت و مستأجره نیع به مربوط راتیتعم انجام عدم: هفتم گفتار

 61 ................................................................................................ مستأجر یسو

 73 ............................................................. مستأجر یورشکستگ و اعسار:  هشتم گفتار

 75 ............. (مستأجره نیع) قرارداد موضوع اموال نمودن مهیب از مستأجر یخوددار:  نهم گفتار

 77 .................. مستأجره نیع از دیبازد امکانات نمودن فراهم از مستأجر یخوددار:  دهم گفتار

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 



 

 صفحه                     فهرست مطالب                            عنوان           

 

 

 ج

 

 نیع به  متعلقه یها نهیهز ریسا و اتهایمال عوارض، پرداخت از مستأجر یخوددار: ازدهمی گفتار

 79 ...................................................................................................... مستأجره

 18 .................................................. موجر توسط قرارداد فسخ ردموا ریسا: دوازدهم گفتار

 18 .....................................مستأجر توسط كیتمل شرط به اجاره قرارداد فسخ:  دوم مبحث

 14 ............................................ أجرمست به مستأجره نیع میتسل از یخوددار:  اول گفتار

 17 .......................................... مستأجره نیع به نسبت ثالث اشخاص مزاحمت:  دوم گفتار

 93 ...................................................... موجر توسط مستأجره نیع در رییتغ:  سوم گفتار

 98 ............................... قرارداد در مندرج اوصاف با مستأجره نیع انطباق عدم: چهارم گفتار

 94 ............................ (انفساخ) كيتمل شرط به اجاره داد قرار یقهر انحلال:  سوم فصل

 95 ................................................ است قانونگذار حکم از یناش که یانفساخ: دوم مبحث

 96 ................................................. قرارداد مدت طول در مستأجره نیع تلف:  اول گفتار

 91 ................................................... مستأجره نیع انتفاع تیقابل رفتن نیازب:  دوم فتارگ

 833 ................................................. كيتمل شرط به اجاره قرارداد اقاله:  چهارم فصل

 833 ...................................................................... اقاله تیماه و فیتعر:  اول مبحث

 838 ........................................................................... اقاله قلمرو و مبنا: دوم مبحث

 838 ......................................................................... اقاله صحت شرایط: سوم مبحث

 838 .................................................................. اقاله انعقاد در تراضی لزوم: اول رگفتا

 835 ......................................................... اقاله طرفین تصرف جواز و اهلیت: دوم گفتار

 836 .................................................................................. اقاله موضوع: سوم گفتار

 837 .............................................................. نیعوض به نسبت یکاست و یفزون شرط -8

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 



 

 صفحه                     فهرست مطالب                            عنوان           

 

 

 د

 

 831 ...................................................................................... نیعوض نقص و تلف -2

 883 .........................................كيتمل شرط به اجاره قرارداد انحلال آثار:  سوم بخش

 888 ............................................... كيتمل شرط به اجاره قرارداد فسخ آثار: اول فصل

 888 ...................................................... (بانك)موجر توسط قرارداد آثارفسخ: اول مبحث

 888 ..................................................... نیطرف تعهدّات سقوط و عقد انحلال:  اول گفتار

 882 ............................................................. است ندهیآ به نسبت فسخ اثر:  دوم گفتار

 886 ................................................... (بانك)موجر به مستأجره نیع استرداد: سوم گفتار

 889 .......................................... ها نهیهز ریسا و بها اجاره به نسبت فسخ اثر: چهارم گفتار

 822 ......................................................... مستأجر توسط قرارداد فسخ آثار: دوم مبحث

 822 .............................. (مستأجره نیع در موجر رییتغ) علّت به قرارداد فسخ آثار: اول گفتار

 عدم ثالث، شخص مزاحمت مستأجره، نیع میتسل دمع) علّت به قرارداد فسخ آثار:  دوم گفتار

 825 ................................................... (قرارداد در مندرج اوصاف با مستأجره نیع انطباق

 827 ........................................... كيتمل شرط به اجاره قرارداد انفساخ آثار:  دوم فصل

 827 ....................................................نیطرف تعهدّات سوقط و عقد انحلال:  اول مبحث

 821 ............................................................. نیعوض به نسبت انفساخ اثر:  دوم مبحث

 829 ................................................ كيتم شرط به رهاجا قرارداد اقاله آثار: سوم فصل

 829 ................................................... نیطرف تعهدّات سقوط و عقد انحلال:  اول مبحث

 883 ................................................................ نیعوض به نسبت اقاله اثر:  دوم مبحث

 884 ......................................................................................... یريگ جهينت

 889 ........................................................................................ مآخذ و منابع

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 



 

 صفحه                     فهرست مطالب                            عنوان           

 

 

 ه

 

 889 ......................................................................................................... کتب-8

 889 ..........................................................................................یفارس کتب( الف

 843 ............................................................................................. یعرب کتب( ب

 848 ......................................................................................... یسیانگل کتب( ج

 842 ............................................................................................ انسهفر کتب( د

 842 ............................................................................................... ها نامه انیپا -2

 842 ..................................................................................................... مقالات -8

 848 .......................................................................... یداخل یمقررات بانک و نیقوان -4

 

 848 ....................................................................... یخارج یها ونیکنوانس و نیقوان -5

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 



 

 

 

 های اختصاری نشانه

 الف( فارسي
 قانون عملیات بانکی بدون ربا .................................................................................................................................................................................................... ق.ع.ب.ب
 آیین نامه تسهیلات اعطایی بانکی .......................................................................................................................................................................................................... آ.ت.ا.ب

 دنیقانون م ...................................................................................................................................................................................................................... ق.م
 قانون تجارت ................................................................................................................................................................................................................... ق.ت
 بی ناشر ................................................................................................................................................................................................................... بی نا
 بی تاریخ ...................................................................................................................................................................................................................بی تا
 بی محل نشر ............................................................................................................................................................................................................... بی جا
 هجری قمری ....................................................................................................................................................................................................................... ه.ق
 هجری شمسی .................................................................................................................................................................................................................... ه.ش

 میلادی .............................................................................................................................................................................................................................. م
 همان مأخذ ................................................................................................................................................................................................................. همان
 مأخذ پیشین ............................................................................................................................................................................................................. پیشین
 رجوع کنید به ..................................................................................................................................................................................................................... ر.ک
 چاپ ............................................................................................................................................................................................................................. چ
 جلد ............................................................................................................................................................................................................................. ج
 شماره ......................................................................................................................................................................................................................... ش
 صفحه ........................................................................................................................................................................................................................ ص

 صفحات .................................................................................................................................................................................................................. صص

 ب(انگليسي
  op.cit .............................................................................................................................................................................................. همان مأخذ

  Edition ....................................................................................................................................................................................... چاپ، ویرایش
 pub ...................................................................................................................................................................................................................... نشر

  Vol ..................................................................................................................................................................................................................... جلد
  No ............................................................................................................................................................................................................... ارهشم

  P  .............................................................................................................................................................................................................. صفحه
pp....................................................................................................................................................................................................صفحات

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 



 

8 

 

 مقدمه 

 ميت آن موضوع تحقيق و ضرورت و اه -۱

امررروزه نیازهررای جامعرره بشررری و پیچیرردگی روابررط اجتمرراعی و همچنررین وجررود تنگناهررای        

اجرراره برره شرررط تملیررك برره عنرروان یکرری از راهکارهررای  قرررارداداقتصررادی باعررث شررده اسررت کرره 

اعطای تسهیلات و عرضره  کرالا بره افرراد جامعره، خصوصراً اقشرار کرم درآمرد مطررب گردیرده وبره             

برره همررراه فررروش   قررراردادامررروزه درکشررور مررا ایررن   نمایررد، بطوریکرره رعت رو برره گسررترش سرر

 اقساطی درصد بالایی از عملیات بانکی کشور را تشکیل می دهند. 

ایرن اسرت کره بواسرطه آن ، هرم اعطرا کننرده تسرهیلات )بانرك           نیرز  قررارداد دلیل استقبال از این 

ان کامرل نسربت بره برگشرت     نر رداد، اطمیبه عنوان موجر( برا حفرم مالکیرت خرود برر موضروع قررا       

( میتوانرد برا انعقراد ایرن قررارداد      مسرتأجر سرمایه خرود را دارد و هرم متقاضری دریافرت تسرهیلات )     

ن را مری   زمران، بره صرورت اقسراط بهرای آ      رکالاها و اموال مورد نیاز خود را تهیره نمروده و بره مررو    

 پردازد. 

رایررن زمینرره از یررك سررو و الحرراقی عرردم ترردوین قرروانین جررامع و مسررتقل توسررط قانونگررذار د ،امررا

از سروی دیگرر باعرث شرده      ،بودن این نروع قراردادهرا و تهیره آن بره صرورت تیرپ از سروی بانکهرا        

است، علاوه برر تحمیرل بسریاری از شررایط ناعادلانره بره متقاضریان دریافرت ایرن گونره تسرهیلات،            

ویژگری هرا  و آثرار ایرن     از سوی بانکهرا، ابهامرات ومجهرولات بسریاری نیرز، چره در زمینره ماهیرت،         

 آن به وجود آید.  قراردادها و چه در زمینه انحلال این قراردادها و آثار ناشی از 

داد، ترا  رامید است تحقیقاتی از ایرن دسرت بتوانرد، برا بررسری دقیرق و موشرکافانه ایرن قررا          ،از اینرو

 رف نماید. حدودی خلاء ناشی از عدم تدوین قوانین جامع و مستقل در این زمینه را برط

در این تحقیق سعی خواهرد شرد برا شرناخت دقیرق مفهروم اجراره بره شررط تملیرك            ،بدین منظور

 تعریررف ایررن قرررارداد، ماهیررت حقرروقی و ویژگرری هررا و خصررایص ایررن قرررارداد اسررت،   :کرره شررامل

اسباب انحلال قرارداد اجراره بره شررط تملیرك را کره برر طبرق قواعرد عمرومی حراکم برقراردادهرا،            

ادی قرررارداد )فسررخ(، انحررلال قهررری قرررارداد )انفسرراخ( و انحررلال برره تراضرری قرررارداد    انحررلال ار

 ،آن قیل شررب داده و برا مشرخص نمرودن هرر یرك از مصرادی       )اقاله( را در برر مری گیررد، بره تفصر     
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لفرره هررای، عقررد، شررروط و تعهرردات ؤآثررار ایررن انحررلال )فسررخ، انفسرراخ، اقالرره( را بررر روی هررر از م 

ه، اجرراره بهررا و سررایر مبرراله و هزینرره هررای پرداخترری از مسررتأجرع عررین ضررمن عقررد، عررین و منرراف

 مورد بررسی قرار دهیم.  مستأجرسوی 

 ت و فرضيات تحقيق سؤالا -7

 ت تحقيق: سؤالا -الف

الات و ابهامرات بسریاری وجرود دارد کره لازم اسرت بره هرر یرك از         ؤدر خصوص موضوع تحقیرق سر  

 ، از جمله اینکه: الات مطروحه پاسخ مناسب داده شودؤاین س

ه آثرراری را برره چرراسرباب انحررلال قرررارداد اجراره برره شرررط تملیرك چیسررت  ایررن انحرلال      -8

دنبال داشرته و ویژگری هرای آن در مقایسره برا قواعرد عمرومی حراکم برر قراردادهرا کردام            

 است  

 ماهیت حقوقی قرارداد اجاره به شرط تملیك چیست   -2

یررك، ایررن انحررلال چرره اثررری نسرربت برره در صررورت انحررلال قرررارداد اجرراره برره شرررط تمل -8

 ه دارد  مستأجرمالکیت عین یا منافع عین 

وسرایر مبراله پرداختری    اثر انحرلال قرراداد اجراره بره شررط تملیرك نسربت بره اجراره بهرا            -4

 جر چیست  تأستوسط م

 فرضيات تحقيق:  -ب

 ت مطروحه فوق فرضیاتی نیز مطرب است، مبنی بر اینکه: سؤالادرمقابل 

 :ل قررارداد اجراره بره شررط تملیرك بره ماننرد سرایر عقرود و قراردادهرا شرامل           حلااسباب ان -8

فسررخ، انفسرراخ و اقالرره اسررت، امررا آثررار انحررلال ایررن قرررارداد باتوجرره برره ماهیررت و ویژگرری 

هررای خرراص ایررن قرررارداد مرری توانررد تررا حرردودی متفرراوت از قواعررد عمررومی حرراکم بررر    

 قراردادها باشد. 
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اگرچره شرباهت هرایی بره عقرودی ماننرد بیرع و اجراره دارد،         قرارداد اجاره به شرط تملیك  -2

قررارداد اجراره    ،اما با توجه به ویژگی ها و همچنین آثرار ایرن قررارداد مری تروان گفرت کره       

 به شرط تملیك دارای ماهیتی خاص و مستقل از عقود مذکور می باشد. 

ه شررط تملیرك   ه ترا پایران مردت قررارداد اجراره بر      مسرتأجر با توجه به اینکه مالکیت عرین   -8

برای موجر )بانرك( براقی مری مانرد، لرذا انحرلال قررارداد مرذکور باعرث تغییرر در مالکیرت            

ه برره مسررتأجره نشررده و تنهررا موجررب مرری گررردد کرره مالکیررت منررافع عررین مسررتأجرعررین 

 موجر )بانك( باز گردد. 

 اثر انحلال قرارداد اجراره بره شررط تملیرك نسربت بره اجراره بهرا و سرایر مبراله پرداختری            -4

، برر حسرب اینکره سربب ایرن انحرلال چره بروده و یرا اینکره اعمرال آن از            مسرتأجر توسرط  

 می تواند متفاوت باشد.  ،صورت گیرد مستأجرسوی موجر )بانك( و یا 

 روش و نوع تحقيق  -8

تحلیلرری  -در ایررن تحقیررق روش تحقیقرری کرره مررورد اسررتفاده قرررار گرفترره اسررت، روش توصرریفی  

ار توصریف واگگران و مفراهیم، سرعی شرده اسرت کره برا تحلیرل  و          در کنر  ،بوده ، بردین معنری کره   

 بررسی موشکافانه و دقیق مطالب و داده ها، نتایج مطلوب مورد نظر بدست آید. 

در ایررن تحقیررق کوشررش شررده اسررت کرره بررا بهررره گیررری از روش تطبیقرری ومطالعرره و   ،همچنررین

موضرروع تحقیررق، از  بررسرری منررابع خررارجی، از جملرره قرروانین ومقررررات خررارجی مرررتبط بررا       

زمینرره  درراهکارهررای ارائرره شررده درحقرروق خررارجی برررای حررل مسررائل و رفررع ابهامررات موجررود    

 موضوع تحقیق استفاده شود. 

جهررت گررردآوری داده هررا و اطلاعررات نیررز از روش کتابخانرره ای )بررا اسررتفاده از کتررب و مقررالات     

)از طریررق بررسرری آراء  حقرروقی و پایرران نامرره  هررای مرررتبط بررا موضرروع تحقیررق( وروش مشرراهده 

محرراکم ورویرره هررای قضررایی وبررانکی( و همچنررین روش رایانرره ای برررای  جسررتجو درخصرروص      

خررارج کشررور )از جملرره دسترسرری برره قرروانین و  ث مرررتبط بررا موضرروع تحقیررق در داخررل و  مباحرر

 مقررات خارجی( استفاده 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 
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هررم درمررواردی  ،معنرری کررهنرروع کررار تحقیقرری انجررام گرفترره نیررز نظررری و کرراربردی اسررت، برردین 

در  :بحررث هررای نظررری و تدوریررك درخصرروص موضرروع تحقیررق صررورت گرفترره اسررت )برررای م ررال 

تحلیرل هرا و بررسری هرای صرورت       ،مورد ماهیرت حقروقی اجراره بره شررط تملیرك( و هرم اینکره        

گرفترره بررا هرردف رفررع و زدودن ابهامررات موجررود و همچنررین ارائرره راهکارهررایی در جهررت حررل و    

 لیرك، ناشری از انحرلال ایرن قررارداد     فی مابین طررفین قررارداد اجراره بره شررط تم      فصل اختلافات

 که از این بابت می تواند کاربردی تلقی شود.  ،انجام گرفته است

 سوابق و پيشينه تحقيق  -4

در ایرن   ،در مورد سرابقه تحقیرق در زمینره اجراره بره شررط تملیرك در کشرور مرا بایرد گفرت کره            

لیف ان، از سروی نویسرندگان حقروقی مرا ترأ     مسرتقلی، تحرت ایرن عنرو    خصوص تاکنون هیچ کتراب  

نشررده اسررت و بعضرراً درکتررب برخرری از حقوقرردانان و نویسررندگان حقرروق بررانکی مباحررث و یررا       

تنهررا تعررداد  در ایررن زمینرره گفتارهررایی برره اجرراره برره شرررط تملیررك اختصرراص داده شررده اسررت و

بره طرور عرام وکلری بره       نیرز  آنهرا  رد کره در اندکی پایان نامه دانشگاهی و مقرالات حقروقی وجرود دا   

 پرداخته شده است. قرارداد اجاره به شرط تملیك 

در خصرروص پایرران نامرره هررا مرری ترروان برره مررواردی از جملرره، پایرران نامرره کارشناسرری  برررای م ررال:

(، پایرران نامرره 8878در دانشررگاه شررهید بهشررتی )« اجرراره برره شرررط تملیررك»ارشررد تحررت عنرروان 

-79) در دانشررگاه تهررران« اجرراره برره شرررط تملیررك و آثررار آن »عنرروان  کارشناسرری ارشررد تحررت

اجرراره برره شرررط تملیررك در قالررب عقررود  »(، پایرران نامرره کارشناسرری ارشررد تحررت عنرروان  8871

اجرراره برره شرررط  »(، پایرران نامرره کارشناسرری ارشررد بررا نررام   8877در دانشررگاه تهررران )« اسررلامی

( و رسرراله 8814اه آزاد واحررد تهررران مرکررز ) دانشررگدر « تملیررك و کرراربرد آن در عملیررات بررانکی 

( 8818-14دانشرگاه آزاد واحرد علروم تحقیقرات )     در «اجراره بره شررط تملیرك    »دکتری برا عنروان   

اشاره نمود. در برخی از ایرن پایران نامره هرا اجراره بره شررط تملیرك صررفاً در قالرب عقرود بیرع و             

دات تنهرا بره ماهیرت قررارداد و تعهّر      اجاره به مورد بررسی قررار گرفتره اسرت ودر بعضری دیگرر نیرز      

طرفین  اشراره شرده اسرت و یرا اینکره آن را در چهرارچوب قواعرد و مقرررات فقهری مرورد بررسری            

 ه اند. قرارداد

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 
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، «اجرراره برره شرررط تملیررك »ازجملرره،  یبرره عنرراوین زمینرره مقررالات حقرروقی نیررز مرری ترروان   در

رش آن در ك و موانررع گسررتاجرراره برره شرررط تملیرر»و « ماهیررت حقرروقی اجرراره برره شرررط تملیررك»

اشاره نمود کره در ایرن مقرالات نیرز بره طرور عرام وکلری بره قررارداد اجراره بره شررط              « نظام بانکی

دات تملیك و مقایسه آن برا دیگرر عقرود معرین نظیرر بیرع، اجراره، رهرن و.... پرداختره شرده و تعهرّ           

 طرفین مورد بررسی قرار گرفته است. 

ی در هرریچ گونرره بحررث و بررسرری جرردّ ،جررز انرردک اشرراراتیدر هرریچ یررك از ایررن تحقیقررات،  ،امررا

خصوص موارد ومصادیق انحرلال قررارداد اجراره بره شررط تملیرك و همچنرین آثرار و نترایج ناشری           

بره نروعی ترازگی     ز ایرن لحرات تحقیرق مرذکور مری توانرد      از این انحرلال، صرورت نگرفتره اسرت و ا    

 د ندارد.داشته و سابقه تحلیل و بررسی چندانی در این مورد وجو

 مشکلات وموانع تحقيق  -5

 كمبود منابع :  -الف

یکرری از مشررکلات ومرروانعی کرره درانجررام تحقیررق وجررود دارد، کمبررود منررابع مرری باشررد. زیرررا، بررا   

ت چنردانی نردارد، از اینررو    متوجه به اینکه قرارداد  اجراره بره شررط تملیرك در ایرران سرابقه و قرد       

اسررت و در ایررن خصرروص در دکترررین حقرروقی مررا   کمتررر مررورد توجرره حقوقرردانان قرررار گرفترره   

سروابق و پیشرینه   نظریات قابل تروجهی درایرن زمینره ارائره  نشرده اسرت و همرانطور کره در بحرث          

دانشررگاهی، منبررع چنرردانی در ایررن   هتحقیررق نیررز عنرروان شررد، جررز تعرردادی مقالرره و پایرران نامرر  

 خصوص وجود ندارد. 

 كمبود قوانين مرتبط:  -ب

بطوریکره   ،موجود، کمبرود قروانین مررتبط برا اجراره بره شررط تملیرك اسرت          یکی دیگر از مشکلات

( قررانون 1/6/62جررز انرردک مررواد پراکنررده ای کرره در قررانون عملیررات بررانکی برردون ربررا )مصرروب    

( و همچنررین آیررین  6/4/77تشررویق احررداث و عرضرره واحرردهای مسررکونی اسررتیجاری )مصرروب     

سررتورالعمل اجرایرری اجرراره برره شرررط   ( و د84/83/62نامرره تسررهیلات اعطررایی بررانکی )مصرروب   

نی در ایرن زمینره وجرود نردارد. در     ( آمرده اسرت، مقرررات جرامع و مردوّ     89/8/68تملیك )مصروب  

در حقرروق خرارجی قرروانین و  مقررررات مسررتقل و جرامعی در ایررن خصرروص وجررود دارد    ،حرالی کرره 

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 
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ه رر قواعرد آمر  دات طررفین و سرای  که در کلیه ایرن قروانین، شرکل، محتروای قررارداد، حقروق و تعهرّ       

راجررع برره خاتمرره قرررارداد، تبیررین شررده اسررت و در  تمررامی ایررن قرروانین و مقررررات، هرردف،        

در ایرن   کننرده اعتبرار مری باشرد. بررای م رال:      جلوگیری از تحمیرل شررایط ناعادلانره بره دریافرت      

( هنررد 8959( اسررترالیا )8965زمینرره مرری ترروان از قررانون اجرراره برره شرررط تملیررك انگلسررتان )   

( وکنوانسررریون وحررردت قررروانین در مرررورد قراردادهرررای برررین   8967و  2338مرررالزی )( 8972)

 ( نام برد. 8911المللی اجاره به شرط تملیك )

 آراء قضايي:  كمبود  -ج

کم قضرایی مرا دعراوی زیرادی در زمینره      ود در انجرام تحقیرق اینکره، در محرا    از دیگر مشکلات موج

وص صرادر نشرده   آراء چنردانی نیرز در ایرن خصر     نتیجره، اجاره به شرط تملیك وجرود نداشرته و در   

نهرا از ماهیرت اجراره بره      است. در اندک آراء صادره نیز قضرات، برا توجره بره عردم شرناخت کرافی آ       

قررانون مرردنی و یابعضرراً اجرراره تفسرریر   83شرررط تملیررك، غالبرراً ایررن قراردادهررا را در قالررب مرراده  

رویرر  بنررابراین، در ایررن زمینرره نیررز در ی نمرروده انررد. ه و بررر ایررن اسرراس اقرردام برره صرردور ر نمررود

 قضایی ما نظریاتی که بتواند ابهامات موجود درمورد این قرارداد را برطرف سازد، وجود ندارد. 

 تبيين ساختار تحقيق -6

مفهروم اجراره بره شررط     »این تحقیق در سره بخرش ارائره شرده اسرت. بخرش اول ایرن تحقیرق بره          

بیرران تعرراریف مختلررف ومتفرراوت نویسررندگان     اختصرراص دارد کرره فصررل اول آن برره  « تملیررك

حقوقی وتعریرف آیرین نامره تسرهیلات اعطرایی برانکی و همچنرین سرابقه تراریخی ایرن قررارداد در            

ایران و جایگراه آن در نظرام بانکرداری بردون ربرا مری پرردازد. در فصرل دوم ایرن بخرش نیرز انرواع             

از منظررر شررباهت ایررن  نظریررات حقرروقی در خصرروص ماهیررت قرررارداد اجرراره برره شرررط تملیررك    

قرررارداد بررا عقررودی ماننررد بیررع و اجرراره مررورد نقررد و بررسرری قرررار گرفترره ودر نهایررت بررر وجررود    

کیرد میشرود و درادامره برا بیران  اوصراف مشرترک ایرن قررارداد          ماهیتی مستقل برای این قرارداد تأ

 . با سایر عقود مشابه، به خصایص و ویژگی های خاص این قرارداد نیزاشاره می شود

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 
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اختصراص دارد کره بره چهرار     « انحلال قررارداد اجراره بره شررط تملیرك     »بخش دوم این تحقیق به 

کره بره بیران تعریرف      فصل تقسیم مری گرردد. فصرل اول ایرن بخرش شرامل مفهروم انحرلال اسرت         

 ت آن با سایر نهادهای مشابه و تعیین اسباب  این انحلال می پردازد. انحلال و تفاو

ه فسرخ قرررارداد اجراره بره شررط تملیررك اختصراص دارد کره در ایررن       فصرل دوم ایرن بخرش نیررز بر    

 مسرتأجر و یرا قرراردادی فسرخ قررارداد از سروی مروجر )بانرك( و        قسمت هرر یرك از مروارد قرانونی     

نیررز بره انفسرراخ قرراداد اجرراره بره شرررط     ،مرورد بررسری قرارمرری گیررد. در فصررل سروم ایررن بخرش     

داد اسرت پرداختره مری شرود و در فصرل چهرارم و       رقررا  ایرن  تملیك که شامل موارد قانونی انفسراخ 

آن از سرروی طرررفین  نهررایی ایررن بخررش اقالرره قرررارداد اجرراره برره شرررط تملیررك و شرررایط اعمررال   

 قراداد مورد بررسی قرار می گیرد. 

کره شرامل   « آثرار انحرلال قرراداد اجراره بره شررط تملیرك       »بخش سوم و نهایی این تحقیق نیرز بره   

آثررار فسررخ قررراداد اجرراره برره شرررط   فصررل اول ایررن بخررش برره  سرره فصررل اسررت، اختصرراص دارد.

اسررت مرری پررردازد. و در فصررل دوم و سرروم ایررن  مسررتأجرتملیررك کرره شررامل آثررار فسررخ مرروجر و 

ق دارد و در هرر یرك از ایرن    بخش نیز به آثار انفسراخ و اقالره قررارداد اجراره بره شررط تملیرك تعلرّ        

دات ضررمن آن، برره عقررد و شررروط و تعهّرر ثیر انحررلال )فسررخ، انفسرراخ، اقالرره( نسرربت   فصررول تررأ

سری قررار مری گیررد.در خاتمره      مرورد برر  مسرتأجر سایر هزینره هرای پرداختری از سروی      و عوضین

 تحقیق نیز از مباحث مطروحه نتیجه گیری بعمل می آید. 
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اه آن در نظام فصل اول: تعريف اجاره به شرط تمليك، بيان سابقه تاريخي و جايگ

 بانکداری بدون ربا
 

 مبحث اول: تعريف اجاره به شرط تمليك 

در خصوص عقد اجاره به شرط تملیك تعاریف متعدی ارائه شده است، برخی از حقوقدانان در تعریرف  

انرد:  فرانسوی و معنای آن به اجاره ر فروش، نوشته « Location – vente»این عقد با مقایسه آن با 

دهد و در آخر مردت اجراره،   ای بیش از حد معمول به اجاره میالاجارهمستأجره را با مالمالك، عین »

 8«.شودمستأجر مالك آن می

اند و اما، برخی دیگر از اساتید در تعریف همین اصطلاب فرانسوی، آنرا مختص اموال غیرمنقول دانسته

کند کره پرس از دادن چنرد    میآن عقدی است که صاحب مال غیرمنقول، بر متعامل )مستأجر( شرط 

قسط معین، مالك عین مستأجره شود. لذا معتقدند این عقد ماهیتاً بیع بوده و آثار بیرع را بره همرراه    

همین نویسرنده   2باشد.ای برای بیع میشود، مقدمهای نیز که در آغاز امر واقع میدارد و در واقع اجاره

شود، به این شرب کره  ای که مقدمه بیع میعقد اجاره»در جایی دیگر در تعریف این عقد آورده است: 

پرس از پرداخرت    کند کهاره فی مابین چنین شرط میصاحب مال غیر منقول به نفع مستأجر عقد اج

و عرین   8بها، عین مستأجره به مالکیت مستأجر درآید )به صورت شرط نتیجره( چند قسط معین اجاره

ست. مستأجر حق فسخ اجاره را ندارد و موجر باید آنچه از مستأجره از تاریخ قبض در ضمان مستأجر ا

-الم رل مردت انتفراع را از مسرتأجر مری     اجرت المسمی در اقساط معین گرفته پس بدهد ولی اجرت

 4«گیرد.
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