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  :مقدمه

ــه         ــتیم کـ ــاهد آن هسـ ــذرد شـ ــی گـ ــري مـ ــاعی بشـ ــدگی اجتمـ ــال از زنـ ــزاران سـ ــیش از هـ ــه بـ ــون کـ اکنـ
قـــرارداد هـــاي متنـــوعی مـــی کننـــد  عقـــداقـــدام بـــه افـــراد بشـــر بـــراي رفـــع بســـیاري از نیـــاز هـــاي خـــود  

ــا  ــوع قراردادهـ ــن نـ ــاي گ    ایـ ــکل هـ ــان شـ ــان و مکـ ــور زمـ ــه فراخـ ــت   بـ ــه اسـ ــود گرفتـ ــه خـ ــاگونی بـ ، ونـ
نت اتاســـیس بـــوده و مـــی بایســـت بیشـــتر و بهتـــر بـــا چـــون و چـــرا و ضـــم  برخـــی از ایـــن عقـــد هـــا تـــازه  

ــوع آن   ــرا و نـ ــآاجـ ــوان     انشـ ــی تـ ــود مـ ــن عقـ ــه ایـ ــد از جملـ ــه شـ ــود   Hire purchaseبـ ــاره نمـ اشـ
ــد    ــا کـــرده انـ ــاره بـــه شـــرط تملیـــک معنـ ــرا عقـــد اجـ ــاهراً .کـــه آنـ ــوع ایـــن ظـ ــراي قـــرارداد سیســـتم نـ  بـ

ــین ــار اولـ ــتان در بـ ــعه انگلسـ ــدا توسـ ــود پیـ ــد و.نمـ ــد آن از بعـ ــترالیا ، هنـ ــد و اسـ ــد و نیوزلنـ ــ آن از بعـ  زنیـ
  .نمودند قبولرا  نظریه این کردند می تبعیت انگلستان قوانین از ممالک که دیگر

 درصــدي  توانــد مــی  امــا آیــد نمــی  بــر کــالا مبلــغ  کــل عهــده  از خریــدار قــرارداد قالــب  نــوع ایــن در
 بـــه  دهـــد  مـــی  اجـــازه  خریـــدار  بـــه  قـــرارداد نـــوع  ایـــن  نتیجـــه  در ، نمایـــد  پرداخـــت  را آن مبلـــغ از

ــورت ــه صـ ــا و ماهیانـ ــاره بـ ــالا آن از ، اجـ ــتفاده کـ ــد، اسـ ــادامی نمایـ ــه مـ ــغ کـ ــالا مبلـ ــراه کـ ــا همـ ــود بـ  سـ
ــرف از آن ــدار طـ ــت خریـ ــی پرداخـ ــود مـ ــی وي شـ ــد مـ ــالا از توانـ ــتفاده کـ ــد اسـ ــا نمایـ ــر امـ ــد اگـ  نتوانـ

  .شود می برگردانده آن صاحب به کالا اصل نماید پرداخت را مبالغ

ــه         ــال ب ــن مق ــا در ای ــم ت ــد داری ــا قص ــال م ــر ح ــه ه ــورب ــرده و در      ط ــی ک ــد را بررس ــوع عق ــن ن ــار ای اختص
  .برسانیماثبات  بهپایان مشروع بودن یا نبودن آن را

توســـعه ایـــن موضـــوع بـــابی باشـــد بـــراي تحقیـــق  و مطالعـــه بیشـــتر همکـــاران و   طـــرح کـــه  امیـــد اســـت  
  االله  ءانشا. ید کمی این قرارداد بیشتر کیفی و شا

  

  محمد جعفر نعناکار

  یدانشجوي رشته حقوق قضای

  1386آبان ماه سال 

http://www.Nanakar.ir


 

The papers and achievements of Mohammad Jafar Nanakar, Student of Law - www.Nanakar.ir  

 !تملیک به شرط اجاره   4 صفحه

  ١:تاریخچه

 و استرالیا ، هند آن از بعد و.نمود پیدا توسعه انگلستان در بار اولین براي قرارداد سیستم نوع این ظاهراً
 در .کردند قبول را نظریه این کردند می تبعیت انگلستان قوانین از که ها حکومت دیگر نیز آن از بعد و نیوزلند
 تملیک شرط به اجاره قانون موجب به و شود می محسوب معین عقد یک تملیک شرط به اجاره انگلستان حقوق

 کالاهاى مالکیت آن در که است عقدى تملیک شرط به اجاره انگلستان، 1974 مورخ مصرفى اعتبارات قانون و
 انتقال مشارالیه به دهنده اعتبار طریق از اعتبارگیرنده، توسط اى دوره هاى پرداخت عوض در اجاره، مورد
 اعمال را خود تملک حق و نموده عمل قرارداد در موجود شرایط تمام به گیرنده اعتبار که شرطى به یابد، می

 توسط تملک حق با است اى اجاره قرارداد تملیک شرط به اجاره قرارداد مزبور تعریف براساس واقع در. نماید
  .مستأجر

 آن مبلغ از درصدي تواند می اما آید نمی بر کالا مبلغ کل عهده از خریدار قرارداد قالب نوع این در
 کالا از آن اجاره با و ماهیانه صورت به دهد می اجازه خریدار به قرارداد نوع این نتیجه در ، نماید پرداخت را

 کالا از تواند میوي  شود می پرداخت خریدار طرف از آن سود با همراه کالا مبلغ که مادامی نماید، استفاده
  شود می برگردانده آن صاحب به کالا اصل نماید پرداخت را مبالغ نتواند اگر اما کند استفاده

 یا  closed-end leasing از دیگر قراردادهاي مشابه عقد اجاره به شرط تملیک می توان به 

rent to own اشاره نمود.  

  :تعاریف

 توسط غیرمنقول و منقول اموال واگذاري و تهیه ": از است عبارت تملیک شرط به اجاره قرارداد
 به عمل صورت در جرأمست براینکه مشروط معین مدت براي اجاره قرارداد انعقاد طریق از) بانک مالک،( موجر
  2"گردد اجاره مدت پایان در اجاره مورد منقول غیر یا منقول اموال مالک قرارداد، متن در مندرج شرایط

 است این اجاره نوع این در هدف که ویژگی این با است؛ معمولی اجاره همان تملیک شرط به جارها
 مجموع چه باشد شده معین مدت در عین آن اجاره و قیمت با مساوي مستأجره عین اجرت اقساط  مجموع که
   .3اقساطی صورت به یا و شود پرداخت یکجا مدت پایان در قیمت و الاجاره مال

                                                   
 Wikipediaبرگرفته از سایت دایرة المعارف  - 1

  ایران علمی مدارك و اطلاعات مرکز سایت - 2
  www.kahf.net  سایت: از شده برگرفته 7ص قحف منذر دکتر - 3
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 این: است داده جواب گونه این مذکور مجمع است، شده اسلامی فقه مجمع از اسلامی بانک از که یسؤال در اما
 تمام پرداخت از بعد را مستأجره عین باید موجر که است شده شرط آن ضمن در که است اجاره عقد همان عقد

  1.نماید هبه مستأجر براي اجرت اقساط

 با که اجاره عقد ضمن در بیع شرط از است عبارت قضایی لحاظ از تملیک شرط به اجارههمچنین 
  2.بشود مستأجره عین مالک) له مشروط(  مستأجر اقساط، تمام پرداخت

 یک ماده در بار اولین براي باشد، می موجود ایران حقوق در تملیک شرط به اجاره از که تعریفی تنها
 آن اساس بر. گردید عنوان اعتبار و پول شوراي 26/8/61مصوب تملیک شرط به اجاره اجرایی موقت نامه آیین
 عین ، اجاره مدت پایان در مستأجر است، شده شرط آن در که است اي اجاره عقد تملیک شرط به اجاره

  3.گردد مالک قرارداد شرایط به عمل صورت در را مستأجره

 اجاره، مدت پایان در مستاجر شود شرط آن در که است يعقدبه هر حال عقد اجاره به شرط تملیک 
  4.گردد مالک را مستاجر عین قرارداد، در مندرج شرایط به عمل صورت در

ال و اختصار کلماتی را معنی کرد، به نظر می آید براي تعریف این عقد ابتدا می بایست به طور اجم 
همین مقاله ذکر  پایاندر  عبمنامعتبري استفاده گردد که نام این  منابعسعی شده است براي تعریف معانی از 

  .گردیده است

• Hire  :5اجاره 

• Purchase  :6خریداري کردن 

• Hire Purchase  :کننده اجاره براي خرید حق با اجاره تملیک، شرط به اجاره 
 7قسط آخرین پرداخت با

                                                   
  همان - 1
  56.بانکی ص معاملات فقه جزوه - 2
  صدرالدین کیوانی  –سایت دپارتمان مجازي پژوهش هاي حقوقی ایران  - 3
  پایگاه اطلاعاتی سازمان مدیریت و برنامه ریزي - 4
  461.فارسی رهنما ص –فرهنگ حقوقی انگلیسی  - 5
  812.همان ص - 6
  461.ص همان - 7
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 در را خود کار نیروي یا عین منفعت طرف یک آن موجب به که است عقدي: اجاره •
 466 مادهاز(  1باشد انسان نیروي یا حیوان یا اشیاء است ممکن اجاره مورد کند معامله اجرت اخذ ازاي

 )م.ق 467 تا

 2:شرط •

 اثر حدوث کننده، ایقاع یا عقد طرفین که آینده در الوقوع محتمل است امري) الف
 هدما - نماید الوقوع محتمل امر آن حدوث بر متوقف بعضاً یا کلاً را ایقاع یا عقد حقوقی

  م.ق222

 بدون باشد کرده تعهد معامله مورد در آنرا وجود ، عقد طرفین از یکی که وصفی) ب
   م.ق 235 ماده -باشد آینده در الوقوع محتمل وصف اینکه

 .است تعهد مطلق معنی بهنیز  فقه در) ج

 منتقل بدیگري خود از را مالی خواهد می که اي کننده ایجاب انشاء قصد: تملیک •
 3.کند

متاسفانه با آنکه این نوع عقد امروزه در بسیاري از مناسبات : اجاره به شرط تملیک •
تعریف دقیق و جامعی را در حقوق  نمی توان بازرگانی بین متعاهدین مختلف بسته می شود اما همچنان

در مورد آن یافت کرد با این وجود دو تعریف  تقریباً شبیه از آن ارائه خواهد شد که این تعاریف ما 
این تعاریف از آن رو ذکر می شود که چون  ،توسط دو بانک خصوصی و دولتی ارائه شده است 
و چون بانک در بزرگ با مشتریان بسته می شود  معمولاً این نوع قراردادها از طریق بنگاه هاي اقتصادي

جامعه ایرانی به علت هاي گوناگونی که بحث پیرامون آن در این مقال نمی گنجد نقش بنگاه اقتصادي 
بعد از آن به تعریف این نوع عقد از منظر یک  فرهنگ لغت معتبر  ذکر شده است را نیز بازي می کند 

 :حقوقی خواهیم پرداخت

 در مستاجر شود شرط آن در که است اي   اجاره عقد تملیک طشر به اجاره .1
 4.شود مالک را همستأجر عین قرارداد، در مندرج شرایط به عمل صورت در اجاره، مدت پایان

                                                   
  6.حقوق صترمینولوژي  - 1
  380.همان ص - 2
 179.همان ص - 3

 )خصوصی(بانک پاسارگاد  - 4
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 به) موجر عنوان به( بانک توسط منقول غیر و منقول اموال واگذاري و تهیه .2
 قرارداد مدت پایان در بدهی کامل تسویه صورت در اینکه بر مشروط اجاره، براي معین مدت
 1.گردد اجاره مورد اموال مالک) مستاجر( مشتري اجاره،

 دادن از بعد مشتري که صورت این به کالا کردن خریداري براي است وشیراین نوع عقد 
 به مبیع داد تحویل بایع به را قسط آخرین وقتی و کند می تصرف را کالا شده تعیین قیمت قسط اولین

 فرق یکدیگر با اقساطی فروش توافقنامه با تملیک شرط به اجاره مهاتوافقن.آید می در مشتري تملیک
 دومی در اما شود نمی منتقل مالکیت باشد نشده پرداخت قسط آخرین که مادامی اولی در زیرا دارد

 این کنترل وظیفه دولت 1982 سال در ابتدا .است نشده پرداخت ثمن هک هرچند شده منتقل مالکیت
  مشخص را بیعانه اقل حد و  پرداخت مدت طولبود که  دولت این و داشت بعهده را قراردادها

 آخرین پرداخت از قبل تا مشتري و است نآ دارنده حبس در مالکیت اصل پیمان نوع این در.کرد می
 تواند می نمود  پرداخت را قسط آخرین که موقعی در و کند می استفاده کالا  آن منفعت زا فقط قسط

  2.قرارداد موضوع اصل از شود می حاصل تملیک و نماید استفاده نیز اصل از

  :ائاتتاستف

  آیا عقد اجاره به شرط تملیک عقدي صحیح است ؟ آیا جزء بیع محسوب است یا اجاره؟: سوال

اجاره به شرط تملیک عبارت است از واگذارى ملکى  - سلام علیکم و رحمۀ االله و برکاته : 1 جواب
به اجاره ماهانه به مبلغ معینى تا مدت مثلاً ده سال یا بیست سال یا کمتر یا بیشتر با شرط ضمنى تملیک آن به 

در پایان مدت اجاره مجاناً یا با دریافت مبلغ مختصرى که در ضمنِ شرط آن مبلغ را تعیین نمایند، چنین  مستأجر
و شرعاً  در پایان مدت اجاره به مستأجر همستأجرعینِ اى عبارت است از عقد اجاره به شرط تملیک  معامله

به خود را در پایان مدت  همستأجرحق مطالبه تملیک عین  اشکال است و از نظر حقوقى مستأجر صحیح و بى
  3.اجاره دارد و اجاره دهنده شرعاً و قانوناً مکلفّ به عمل به چنین شرطى است

                                                   
  )دولتی(بانک تجارت  - 1

2  - Oxford dictionary of law, P.231 

  دفتر مقام معظم رهبري - 3
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 در اجاره شدن تمام از بعد یعنی است بیع شرط به هاجار چون است صحیح -  تعالی بسمه:  2جواب 
  1.شود می محقق بیع حقیقت،

  2.عقد اجاره است –بسمه تعالی :  3جواب 

  :شرایط

 قرارداد طرف دو هر جانب زا و مکتوب شده باشد بایست می حتماً تملیک شرط به اجاره قرارداد
  .رعایت نمود را کاملاً عنصر 7 باید داد قرار نوع این براي گردد، امضا

 )معین عین(   باشد معین کاملا کالا توصیف .1

 .باشد مشخص کاملا کالا ارزش .2

 .گردد معلوم اجاره رد کالا براي شود پرداخت بایست می که مبلغی کل .3

 .باشد مشخص بیعانه .4

 .باشد مشخص ماهیانه اقساط .5

 .شود بیان معقولانه و صحیح طور به باید متعاقدین حقوق .6

  3 .یابد پایان خواهد می قرارداد شود احساس که هنگامی کردن ضرر دفع .7

 منافع مالکیت منجزاً قبول و ایجاب با که است آن بودن تملیکى تملیک، شرط به اجاره ویژگى اولین
 نوع به توجه با که است تملیک شرط به اجاره هاى ویژگی جمله از عقد بودن معوض. گردد می منتقل مستأجر به

 بودن لازم قراردادها، لزوم اصل براساس است بدیهى و گردد می احراز عنوان هر تحت عوضین مبادله و قرارداد
 اقساط پرداخت با قرارداد که آنجا از و شود می برشمرده عقد این هاى ویژگی مهمترین از طرفین نزد آن

. گردد می نمایان که است دیگرى ویژگى نیز بودن موقتى پذیرد، می خاتمه مستأجر تعهدات انجام و تسهیلات
 لیکن شود می دیده نیز اجاره و بیع نظیر عقود سایر در مزبور خصایص و شرایط تمامى که شود می ملاحظه
  .است فردى به منحصر خصایص داراى تملیک شرط به اجاره گردید عنوان که همانطور
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 !تملیک به شرط اجاره   9 صفحه

  :اهمیت موضوع

  اجاره به شرط تملیک یکی از عقود جدید است که اکثراً ما بین بانک هاي اسلامی با مشتریان بسته 
بیشتري داشته باشد و هم اینکه می شود، این نوع عقد ظاهراً به جاي وام هاي ربوي ایجاد شده است تا هم منافع 

ده می کند و افي هم از منافع مال استدیگر ربوي بودن بهره آن مطرح نباشد زیرا با عقد چنین قرار دادي مشتر
هم اینکه با اطمینان بیشتري اقساط را پرداخت می نماید زیرا اطمینان دارد بعد از پرداخت آخرین قسط مالک 

نیز می گردد و بااین شرایط هم بنگاه اقتصادي یا بایع سود کرده است و هم مشتري سود برده  مستأجرهخود عین 
شتري تمام اقساط را پرداخت نماید مالک عین خواهد شد و اگر هم نتواند تمام است زیرا در صورتی که م

اقساط را پرداخت نماید حد اقل از منافع عین استفاده نموده مزید آنکه بایع نیز به این اطمینان دارد که یا مبیع را 
اً مالک عین موضوع بهترین وضعیت به مشتري تسلیم می نماید و یا اینکه در بد ترین وضعیت مجددبا فرض 

   .عقد می شود

 استفاده خود ي کالا از تواند نمی قرارداد نوع این در مالک زیرا دارد فرق نیز رهن با قرارداد نوع این
  .یابد باز را خود مالکیت مجدداً تواند می مالک کند کوتاهی اقساط پرداخت در خریدار ،اگر کند

 بتواند نمود پیدا را بهتري کالاي او اگر که داد خواهد را اجازه این مشتري به تملیک شرط به اجاره
 را آن مالیات که ندارد هم نیازي و است برده منفعت نیز قبلی کالاي از که حالی در نماید خریداري را آن

  .است نموده استفاده نآ منفعت از فقط و نبوده کالا آن مالک هنوز زیرا نماید پرداخت

در متون فقه اسلامی  عملاًبا این وجود باید این موضوع را نیز مد نظر قرارداد که این قالب قرارداد 
 ارهاشکه انید است در مقالات بعدي به آن مورد بررسی قرار گیرد  عقدي جدید التاسیس است که می بایست

  .گردد

 ویژگیهاي از برخی هم و دارد وجود اجاره ویژگیهاي از برخی هم تملیک شرط به اجاره قرارداد در
 آثار و ویژگیها با است جدیدي قرارداد یک بلکه دانست تنها بیع یا اجاره را قرارداد این توان نمی لکن. بیع

شود  مستحدث قرارداد این اینکه فرض بر که هستیم نکته این پاسخ بدنبال مقال این در حال هر به. خود خاص
  .جایگاه آن در حقوق چگونه است

عقد بیعی یا  است گردیده درج تملیک شرط آن در که است اى اجاره عقد تملیک شرط به اجارهآیا 
  است مستقل؟
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10 صفحه  !تملیک به شرط اجاره 

  :راه حل

 بر که مستقل و خاص قرارداد یک به را فوق قرارداد ، اشکالات به پاسخ و قرارداد این توصیف رايب
 شرطی هرو همچنین  کردیم توصیف است گردیده منعقد م.ق 10 م و اراده حاکمیت و قراردادها آزادي مبناي

 و کتاب با مخالف که شرط مگر نمود الوفا لازم طریق این از را آن و گنجاند لازم عقد ضمن در توان می را
 ندارد و لذا سنت و کتاب با مخالفت و است جایز اجاره قرارداد ضمن در تملیک شرط گنجاندن. باشد سنت
  .می شود 1"یا أیَها الَّذینَ آمنُوا أوَفُوا باِلْعقُود "ادله مشمول اجاره قرارداد در تملیک شرط

فی جمیع الاحوال به نظر می آید راه حل دیگري براي توضیح و توجیه  این نوع قرارداد باشد که راه 
این عبارت  اگر ابتدا این نوع قرارداد را به هموار تر سازد و آن این است کهرا نسبت به دیگر ادله مطروحه 

زیرا با این عبارت معلوم  .اصلاح کنیم پاره اي از اشکالات مطروحه حل خواهد شد "تملیک به شرط اجاره"
عین را در برابر عوض به تملیک مشتري در آورد با این شرط که مشتري می بایست میشود که بایع می خواهد 

طور یکجا اما در مدت زمان معینی اقساط خود را که حاصل جمع قیمت مبیع و منفعت استفاده از آن است را به 
در صورتی که مشتري به تعهد خود مبنی بر پرداخت اقساط مبیع عمل پرداخت نماید که بایع مشخص می کند 

گزاردن چنین الک آن گردد مجدداً مننماید این حق را به بایع خواهد داد که مبیع را از ید وي خارج ساخته و 
  .مانع می باشدم بلا .ق 219شرطی طبق ماده 

زیرا که محرك اصلی عقد قرارداد انتقال مبیع است با این تفاوت که این انتقال به تاخیر می افتد و 
شرطی در این بین حاصل می شود که می بایست مشتري ابتدا پول را به صورت اقساطی پرداخت نماید تا 

اي پرداخت ملاك عمل بر مستأجرهعین  آخرین قسط آنگاه می تواند مالک عین معین شود ، در نتیجه مالکیت
 سبب به هم شود می واقع عقد این دیگر عبارت به .وعی تملیک است به شرط اجارهناقساط بوده است و این 

 توان می رو این از است دوم سبب بر مقدم نخست سبب که تفاوت این با عین تملیک هم و منفعت تملیک
 و گردیده واقع سبب دو هر که زیرا اجاره نه و است شده حاصل بیع عقد پس شده واقع سبب دو هر چون گفت
 بیعی شد بیان که همانطور اما گردیده واقع اجاره بگوییم توانستیم می وقت آن بود ملاك منفعت سبب فقط اگر

 طرفین بین معینی زمان براي منفعت اجاره شرط به بیععقد  هم باز پس گردیده واقع رکنش دو که شده حاصل
 مفید عمر طول از نباید اجاره مدت تملیک شرط به اجاره عقد درکه معلوم است  ، همانطورشده واقع ملهامع

 برداشته قید این دیگر باشد اجاره شرط به تملیک را عقد اگر رو این از باشد، متجاوز اجاره موضوع اموال
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11 صفحه  !تملیک به شرط اجاره 

 آن پرداخت توان از مشتري هم تا داد افزایش محسوس میزان به را اقساط طول مدت توان می و شد خواهد
کیت عین در واقع از همان ابتدا به ، در هر صورت مالگردد نصیبش بیشتري سود قبلی مالک اینکه هم و برآید

 .مشتري منتقل کشته است اما مجوزات تشریفاتی آن براي نقل و انتقال مجدد آن منوط به پرداخت اقساط است
قد بیان گردیده به این صورت که اگر در زمان معینی یعنی براي ع اسخدر واقع در این نوع مالکیت شرطی ف

طول مدت توافق شده براي پرداخت اقساط ، مشتري خلاف آنچه تراضی شده است عمل نماید عقد کان لم 
  .یکن تلقی خواهد شد

  :نتیجه

 و وسیع بسیار کاربردي داراي و شرعی و صحیح است قراردادي تملیک شرط به اجاره نهایت در
 همه و پایدار توسعه به رسیدن و بهتر و بیشتر اقتصادي منافع به آسان دسترسی جهت ارزنده و جالب امتیازاتی

 .دارد کامل مقررات و قوانین تصویب و فقه همینطور و حقوق عالم در آن واقعی جایگاه تبین به نیاز لیکن جانبه
 بیع نه هستیم مواجه آن با تملیک شرط به اجاره عنوان با امروزه آنچه رسد می نظر به شد گفته آنچه براساس

 به که هستند خود مختص هاى ویژگی با قراردادهایى صرفاً بلکه دو، آن از مختلط عقدى نه و اجاره نه و است
 مدنى قانون 10 ماده موضوع قراردادهاى زمره در را آنها ناچاریم ایران حقوق در موجود قانونى خلأ دلیل

 عقود از دسته این آنها طرفین اجتماعى روابط و مزبور عقود تعدیل براى قانونگذار که بجاست لیکن برشماریم،
 گذشته در آن خاص قانون تصویب لزوم که بیمه عقد همانند نماید تصویب و شناسایى معین عقدى عنوان به را

  .نمود برطرف را زمان عدیده مشکلات از بسیارى ایجاد
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