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One of non-usurious banking contracts in Allocation of 

resources, is the hire-purchase contract replacing conventional 

methods of making loans in non-usurious banking. This kind of 

contract with extensive usage will be able to solve a major part of the 

needs of economic units. On the other hand it could be useful for 

clients because he pays the rent with more confidence and owning it at 

the end. 

The central question of the research is juridical challenges about 

nature of hire-purchase contract in non-usurious banking. According 

to this article, the nature of hire-purchase contract faces different 

challenges like violation of “the contracts follow the intentions” 
principle, formalization of contracts, and ambiguity in conditions of 

hire-purchase contract. In this study, we analyze these items, finally, 

we will offer suitable juridical solutions. 
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بررسی فقهی ماهیت عقد اجاره به شرط تملیک در بانکداری بدون ربا 

 ج.ا.ایران

 90/30/69تاریخ دریافت:                                                                             *حسینعلی سعدی

 13/10/69 تاریخ پذیرش:                                                            **محمود اکبری

 چکیده
يکي از عقود بانکداري بدون ربا در بخش تخصيص منابع عقد اجاره به شرط تمليك است 

اين  شود.ربوي مي هايبانكکه از اين طريق جايگزين اعطاي تسهيلات به شيوه مرسوم در 
اي از نيازهاي موجود در واحدهاي تواند قسمت عمدهعقد با کاربرد وسيعي که دارد مي

باشد زيرا وي با از طرف ديگر براي مشتري نيز مفيد مي ؛ ومختلف اقتصادي را مرتفع نمايد
اطمينان بيشتري اقساط مال الاجاره را پرداخت نموده و در پايان مدت مالك عين مورد 

 .شوداجاره مي
در بانکداري بدون  شرط تمليكهيت قرارداد اجاره به ماهاي فقهي اين مقاله، چالش مسئله

همچون  هاييچالششرط تمليك، با اين نوشتار، ماهيت قرارداد اجاره به  بر اساسربا است؛ 
للقصود و صوري شدن، ابهام نوع شرط مندرج در قرارداد اجاره به  نقض قاعده العقود تابعة

است. در اين تحقيق، اين موارد  روروبهو مبهم بودن نوع شرط فعل تمليك،  ليكشرط تم
 شود.مورد کنکاش و بررسي قرار گرفته و در نهايت راهکار فقهي مناسب پيشنهاد و ارائه مي

 واژگان کلیدی
ماهيت قرارداد اجاره به شرط تمليك، اجاره به شرط تمليك، اجاره، شرط تمليك، بانکداري 
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 دمهمق
 26/8/1361نامه موقت اجرايي مصوب ابتدا در آيين« اجاره  به شرط تمليك»اصطلاح 

قانون عمليات بانکي بدون ربا )بهره( مصوب  12ماده  درو سپس  و اعتبارشوراي پول 

نامه نامه تسهيلات اعطايي بانکي )آيينآيين 57و در ماده  کار گرفته شد به 6/8/1362

وزيران، تعريف  هيئت 12/10/1362فصل سوم قانون عمليات بانکي بدون ربا( مصوب 

نامه نامه مذکور بيان گرديد. آيينآيين 60تا  58شد و شرايط تنظيم اين  قرارداد در ماده 

 57وزيران در ماده  هيئت 12/10/62فصل سوم قانون عمليات بانکي بدون ربا مصوب 

تمليك، عقد  شرطبهاجاره  استتعريف کرده گونهاينتمليك را  شرطبهخود اجاره 

در پايان مدت اجاره و در صورت عمل به  مستأجراي است که در آن شرط شود اجاره

 شرايط مندرج در قرارداد، عين مستاجره را مالك گردد.

شرط تمليك با توجه به قانون عمليات بانکي بدين صورت چگونگي فرآيند اجاره به 

يا کالاهاي  کالا نوع کهآن پس ازاست که ابتدا متقاضي دريافت تسهيلات مالي از بانك، 

تواند به معلوم شد يا مسکن موردنظر وي مـشخص گـرديد، مي موردنياز فعاليت او

يق به بانك تسليم کند: تعيين دق زير نـکات را حـاوي بانك مراجعه و تقاضاي خـود

ونقل قبول مسئوليت انتخاب و تحويل، همچنين، حمل موردنياز نوع و مشخصات اموال

مشتري از  ازآنکهپستـقاضا،  ايـن بـا اموال توسط وي در مواردي که لازم است، همراه

بين مطلع شد و آن را قبول کرد، ماو مفاد قـرارداد في شرايط و چگونگي عمل بانك

محض اعلام بانك در مورد آماده بـودن به اينکه بر بايد تعهدي به بانك بسپارد، مبنيمي

در  شرط تمليكبه انعقاد قرارداد اجاره به  وي، نسبت يتقاضا کـالا يـا اموال موضوع

مورد معامله را در طول کند که  و همچنين، تعهد خصوص اين کالاها يا اموال اقدام کند

ترتيب، اينبه دهد. قرار مـصرف يـا اسـتفاده مدت قرارداد، خود مستقيماً مورد

صورت اجاره شد، به فراهم بانك کالا يا اموال مورد تقاضاي مشتري تـوسط ازآنکهپس

پايـان  مربوطه، در شود که در صورت اجراي کليه مفاد قراردادبه مشتري تحويل مي
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)مشتري متقاضي( درخواهد آمد. اين موضوع در  مستأجرـدت قـرارداد، به مالکيت م

 (.538، ص1390)ر.ک: موسويان،  شرط تمليك قيد شده استقرارداد اجاره به 

، در تبيين ماهيت عقد اجاره به شرط تمليك اين است که ماهيت اين قراداد مسئله

قهي ندارد، آيا اين نوع عقد به غير از ، سابقه ف«اجاره به شرط تمليك»چيست؟ آيا عقد 

؟ نموده استخود به آن اشاره  هايکتابدر  1ترکيبي از عقد اجاره و بيع است که علامه

 .(94، ص2، ج1413 ؛ حلّى،290ص ،10، ج1414)حلّى، 

 ، ماهيتشده استبا توجه به تعاريف مختلفي که از عقد اجاره به شرط تمليك ارائه 

. برخي آن را از مصاديق عقد اجاره و شروط د تعريف نشده استيکساني براي اين عق

و  ، برخي آن را عقد مرکب دانستهانددانستهدانند. برخي آن را بيع خاص تبعي مي

 هرحالبهاند. برخي نيز ماهيت خاص به عنوان عقد مستقل و جديد براي آن قائل شده

مختلفي در آن وجود  هايديدگاهو درباره ماهيت اين قراداد از جهت فقهي محل بحث 

 دارد.

ديدگاه اجاره دانستن عقد اجاره به شرط تمليك که همان مصوبه قانون عمليات بانکي 

 هاييچالشاست با اشکالات و  57وزيران در ماده  هيئت 12/10/62بدون ربا مورخ 

، للقصود و صوري شدن عقد، حيله ربا : نقض قاعده العقود تابعةازجملهروبرو است 

و مبهم بودن نوع شرط فعل  ابهام نوع شرط مندرج در قرارداد اجاره به شرط تمليك

تمليك. با توجه به اين مسائل، هدف نگاشتن اين تحقيق، تحليل جامع فقهي ماهيت 

 باشد.ميعقد اجاره به شرط تمليك، در راستاي ارائه يك پيشنهاد مشروع 

. 

 تعریف اجاره. 1

به » ،«به مزد دادن» به معنايز باب أجَرَ يَأجُرُ است که اجاره، مصدر ثلاثى مجرد ا

آمده و از اين مادّه، ايجار و استيجار و مؤاجره نيز « مزد»و « اجرت» ،«گرفتن مزدوري

کار رفته است که ايجار و استيجار، هم در اجاره منافع و هم در اجاره در معناى اجاره به
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کار رفته است؛ اگرچه برخى اجاره اعمال بهاعمال استعمال شده؛ ولى مؤاجره، فقط در 

؛ 10، ص4، ج1414اند )ر.ک: ابن منظور، کاربرد آن را در اجاره منافع نيز ذکر کرده

 .(37، ص1، ج1402 ؛ مصطفوى،12، ص6، ج1414واسطى، 

 «عوض مقابل در تمليك منفعت»اند کـه حـقيقت اجـاره از لحاظ فقهي بيشتر فقها گفته

 ،1، ج1418؛ حلّى، 290ص ،2ج ،1414؛ حلّى179، ص2، ج1408، )حلّى است

 ،1404؛ نجفى، 7ص ،10، ج1418؛ طباطبايى، 171ص ،5ج ،1413 ؛ عاملى،152ص

؛ جمعى از پژوهشگران زير نظر 451ص ،2ج ،1418؛ اصفهانى، 204ص ،27ج

عمل يك طرف نيست، بلکه تمليك  منظور از تمليك .(234ص ،1، ج1426شاهرودى، 

،  1، ج1429، هاشمي شاهرودي(شود عقدي است که در طـول ايجاب و قبول ايجاد مي

و لزوم و مـانند آن  مانند صحت ( و همين تمليك عقدي موضوع ترتب آثار عقد6ص

« موجر»عدول از تعريف مشهور، وجود ندارد. به اجاره دهنده  به نيازي روازايناسـت. 

 گويند.مي «عين مستأجره»و مال مورد اجاره را « مستأجر»و به اجاره کننده « اجير»يا 

 

 تعریف قرارداد اجاره به شرط تملیك. 2

در پايان مدت  مستأجراست که در آن شرط شود  اياجارهاجاره به شرط تمليك عقد 

)مرکز  قرارداد عين مستاجره را مالك شوداجاره در صورت عمل به شرايط مندرج در 

 (.27-29ص، 1ج تا،ئيه، بيتحقيقات فقهي قوه قضا

اجاره به شرط تمليك در متون قانوني پيش از انقلاب اسلامي در کشور ما اصطلاح 

 مصوّب « نامه اجرايي اجاره به شرط تمليكآيين»شود. اين اصطلاح ابتدا در ديده نمي

به کار گرفته شد  در قانون عمليات بانکي بدون ربا )بهره( شوراي پول و اعتبار و سپس

نامه فصل سوم عمليات بانکي نامه تسهيلات اعطايي بانکي و آيينآيين 57و در ماده 

وزيران تعريف شد و چگونگي و شرايط تنظيم  هيئت 12/10/1362بدون ربا مصوّب 

 57نامه ياد شده بيان گرديد. به مـوجب مـفاد ماده آيين 65تا  58قرارداد مذکور در ماده 
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اجاره به شرط  ؛2استاجرايي نيز تکرار شده دستورالعمل 1اده در م عيناً نامه کهآيين

بنابراين، روابط ميان ؛ شده استاي است که ضمن آن شرطي درج تمليك، قرارداد اجاره

محسوب « مستأجر»و « موجر»بـر اساس عقد اجاره بوده و به ترتيب  بانك و مـشتري

 شوند.مي

کرده وزيران اعطا  هيئتبه  گذارقانونکه ارايه تعريف فوق به استنادِ اختياري است 

دانست و چنين فرض نمود که قصد  گذارقانون تائيد؛ لذا بايد آن را مورد است

در قانون عمليات بانکي بدون ربا، همين تعريفي « اجاره به شرط تمليك»از  گذارقانون

وزيران بيان گرديده است؛ پس ضابطه قانوني حاکم بر تعريف  هيئتاست که توسط 

 ،1390)ر.ک: موسويان،  نامه مذکور استآيين 57در ماده  اين قرارداد، تعريف مندرج

 .(538ص

 

 «اجاره به شرط تملیك»قرارداد ماهیت . 3

، «اجاره به شرط تمليك»، چيست؟ آيا اين عقد «اجاره به شرط تمليك»ماهيت قراداد 

قه فقهي ندارد، آيا اين نوع عقد، همان مجموعي از عقد اجاره و بيع است که علامه ساب

 ؟ نموده استدر قواعد به آن اشاره 

 ، ماهيتشده استبا توجه به تعاريف مختلفي که از عقد اجاره به شرط تمليك ارائه 

 از: بيع مهم در اين رابطه عبارتند هايديدگاه. يکساني براي اين عقد تعريف نشده است

(، عقد مرکب و مختلط از 78ص ،1381؛ کاتوزيان، 854ص ،1379)جعفري لنگرودي، 

، 1390شنيور،  ؛ خورسنديان و397و 395ص ،1432زحيلي، ) دو عقد اجاره و بيع است

( 38ص ،1388عباسيان،  پناه و: اسلامي(، قرارداد مستقل و جديد اعتباري )ر.ک87ص

 (.292، ص1ج، 1381کاتوزيان،  )ر.ک: و اجاره

، صحيح و خالي هاديدگاهاز اين  يكکدامکه در اينجا مطرح است اين است که  سؤالي

درباره ماهيت اين قراداد از جهت فقهي محل بحث  هرحالبه؟ رسدمياز اشکال به نظر 
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مختلفي در آن وجود دارد که در ادامه مورد بررسي و کنکاش قرار  هايديدگاهاست و 

 .گيردمي

 

 اجاره به شرط تملیك به عنوان عقد بیع . 3-1

برخي در مورد ماهيت حقوقي اجاره به شرط تمليك، آن را با عقد بيع مقايسه نموده و 

اند که عقد اجاره تنها يك عقد صوري و ظاهري است که با ارائه مستنداتي اظهار داشته

الاجاره  نوان مالطرفين براي پنهان کردن عقد بيع و همچنين دريافت ثمن تحت ع

 (.854ص ،1379)جعفري لنگرودي،  اندمنعقد کرده

در و ( 69ص ،2تا، ج)فيومى، بي ي مال در برابر مال استع مبادلهمعناي لغوي بي

. نقل عين در برابر 1: ازجمله، شده استاصطلاح فقها براى بيع تعاريف گوناگونى ذکر 

انتقال عين در برابر  .3م. . عقد دالّ بر نقل عين در برابر عوض معلو2عوض معلوم. 

که در هر تعريف، شرط يا شرايطى به زياده يا نقصان ذکر شده که عوض معلوم. چنان

تأثيرى در ماهيّت بيع ندارد و منظور از همه آنها اشاره مفيد و مختصر به حقيقت بيع 

)در مقابل  است. در نظر مرحوم شيخ انصارى تعريف بيع به انشاي تمليك عين به مال

 .(11ص ،3ج ،1415ال( اولي و احسن است )انصارى، م

 طـرح»بـخش مدنى در  قانون محشى کتاب مجموعه در دکتـر جعفرى لنگرودى

پيشنهادى در مورد اجاره چنين  1456و  1455هاى ضمن شماره« اصلاح قانون مدنى

 پرداخـتن پس از مستأجر اجاره غير منقول، شرط کنند که عقد اگر در»نويسد: مى

الاجاره، به صورت شرط نتيجه مالك عين مـستأجره گردد اين  مال تـعدادى از اقساط

را به صورت اجاره درآورده باشند و در ذيل  آن که عقد بيع است نه اجاره؛ هرچند

بها به اقـساط داده شـود و به نفع اگر غير منقولى را اجاره دهد که اجاره، 1456شماره 

از دادن تعدادى از اقساط مذکور حق تملك عين مستأجره  ط کنند که پسشر مستأجر

تاريخ قبض در ضمان عـين مستأجره از الف.  را داشته باشد بـا مـشخصات ذيل:
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را که از عـقد مـزبور تـحصيل  مستأجره خريد عينحق پيش مستأجرباشد. ب.  مستأجر

حق فسخ اجاره را با  مستأجر. ج. ک محل وقوع ملك به ثبت برساندکرده در دفتر املا

اجاره » عقد که اين باشد. داشته ردّ عـين مـستأجره و اسـترداد اقساط پرداخت شده

 (.854-855ص ،1379)جعفري لنگرودي،  «ناميده شده، بيع است «فروش

اجاره  بودن در جهت نفى عقد اجاره 1455گردد متن شماره که مـلاحظه مى گونههمان

 باشد.و مـعتقد به بيع بودن آن مى بـوده ليك مـصطلحبه شرط تم

در  مستأجربر اين اساس، هدف اصلي از نظر طرفين اين عقد تمليك عين مستأجره به 

 کند.نه در زمان انعقاد عقد اجاره. اين هدف با شرط تمليك تحقق پيدا مي است، آينده

ن انعقاد اجاره به صورت طرح تواند ثمني را که در زمامي مستأجرشرط  به موجب اين

شده را جزء ثمن  تأديهي بهااجارهاند به موجر بدهد و قرار داده مورد توافق عقد بيع،

 يکجارا  مابقي بهاي پرداخت شده کمتر از ثمن باشد،اگر اجاره ؛ ومذکور حساب کند

 بيع تملك کند. بدهد و عين مستأجره را به عنوان

است؛ ثانيا بيع و پس از عقد اجاره بيعي واقع نشده مستأجربنابراين اولا پيش از تملك 

عقدي مستقل نيست، بلکه به صورت شرط ضمن عقد اجاره است؛ ثالثا بين تاريخ 

موجر هم مالك مبيع است و هم مالك اقساط اجاره که  اجاره و تاريخ تملك مبيع،

عين،  توان گفت: که قبل از تملكاست. ميع عوض و معوض اگرفته است و اين اجتم

 ؛ واقساط اجاره عنوان ثمن را نداشته است تا اجتماع عوض و معوض صورت گيرد

اجتماع  پس شود،شده مال موجر مي تأديهو اقساط  مستأجرپس از تملك، مال  مبيع

از شود، نه قبل عوض و معوض نيست؛ رابعا ثمن در بيع از تاريخ تملك مبيع محقق مي

موازنه، تمليك در برابر تمليك است و اين اصل در اجاره  زيرا يکي از اصول؛ آن

 ،1386 جعفري لنگرودي،) ندارد حلراهاست که  ياشکال است.فروش رعايت نشده

 .(113-114ص
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در نظر مشابه ديگر، عقدي که در آن مالي به مدت طولاني در برابر اقساط معين در 

خود به شود و در پايان مدت و پرداخت اقساط، خودبهاختيار ديگري گذارده مي

. طبق اين نظريه عقد تابع قصد واقعي شده استآيد، بيع دانسته درمي مالکيت متصرف

کالاست و اجاره مقدمه  فروش دو طرف است و قصد طرفين در اجاره به شرط تمليك،

)کاتوزيان،  باشدميآن قرار گرفته و سرپوشي براي تقسيط ثمن و وثيقه گرفتن، مبيع 

 (.78ص ،1381

العقود »؛ به موجب قاعده دليل طرفداران اين نظريه قصد اصلي طرفين است ترينمهم

قصد طرفين آن است و  ( عقد تابع135ص ،3، ج1419)ر.ک: بجنوردي، « للقصود تابعة

د اند يکي نباشمتعاملين قصد کرده آنچهکنند با آنچه در خارج انشاء مي کهدرصورتي

فروش  با توجه به اينکه قصد در اجاره به شرط تمليك ؛ وقرارداد و معامله باطل است

و  بايست عقد بيع دانستاجاره به شرط تمليك را مي جهتازآن کالاست نه اجاره آن،

 آثار عقد بيع را بر آن بار کرد.

 
 اولنقد دیدگاه 

اشکالات ذيل بر اين ديدگاه وارد شرط تمليك را عقد بيع بدانيم که اجاره به درصورتي

 خواهد بود:

دهد که شرط تمليك به عقد بيع ناگزير اين امر را نتيجه ميتشبيه عقد اجاره به  .1

شرط تمليك نيز جاري دانسته و در هنگام آثار و احکام بيع را در عقد اجاره به  تمامي

در مورد عقد بيع رجوع بين طرفين عقد، به قوانين و عرف رايج موجود  بروز اختلاف

 گردد:امر با اشکالاتي مواجه مي کنيم. بديهي است اين

وقوع عقد بيع، مشتري مالك  مجردبهاين است که  يکي از آثار عقد بيع اشکال اول:

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

را از ابتداي قرارداد نيز قبول  مستأجر ت عين مستأجره بهبايد اثر بيع يعني انتقال مالکي
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موضوع قرارداد را از اموال  توانند مالمي مستأجرکنيم. در اين صورت طلبکاران 

 محسوب کرده و آن را توقيف نمايند. مستأجر

شرط تمليك، مالك عين مستأجره از زمان انعقاد قرارداد اجاره به  مستأجر اشکال دوم:

تواند هرگونه تصرفات مالکانه از قبيل فروش، به رهن گذاردن و شود و مييمحسوب م

که او تنها حق استيفاي منفعت از عين مستأجره را غيره نسبت به آن انجام دهد. درحالي

 بيشتر. تا پايان قرارداد خواهد داشت نه

عقد اشکال ديگري که وارد است اين است که لازمه چنين تحليلي صوري دانستن  .2

اي که طي آن تمليك عين شود عقد اجارهاصلي يعني اجاره است. وقتي گفته مي

در پايان قرارداد شرط شده است، يك عقد بيع است نه اجاره، با  مستأجرمستأجره به 

اين وصف ناميدن آن به عقد اجاره، ظاهري و صوري است و اين به معناي بطلان عقد 

؛ بجنوردي، 49ص ،2، ج1417؛ مراغى، 159، ص1417اجاره است )ر.ک: نراقى، 

 (.135، ص3، ج1419

 

 از اجاره و بیع است و مرکباجاره به شرط تملیك، عقد مختلط . 3-2

بر اساس اين ديدگاه، قرارداد اجاره به شرط تمليك را بايد مجموع و ترکيبي از دو عقد 

فع را پيدا حق تصرف در منا مستأجرشود که اجاره و بيع دانست که اجاره موجب مي

اين قرارداد به دو  درواقعو  کندکند و عقد بيع هم ملکيت مال را به مشتري منتقل مي

گردد. در عين حال ماده اوليه اين قرارداد، ترکيبي از دو عقد قرارداد جداگانه تجزيه مي

 اجاره و بيع است.

قلال عقد مرکب عقدي است که از امتزاج و اختلاط عقود متعدد و مختلفي که است

گردد. دهند حاصل ميو جمعاً ماهيت واحدي را تشکيل مي انددادهخويش را از دست 

وجود دارد و نظرات مختلفي از قبيل:  نظراختلافپيرامون ماهيت حقوقي عقد مرکب 

تحليل در قالب عقد صلح، مستقل بودن اين عقد، انحلال به عقود متعدد و تحليل با 



 11، پیاپی1396پاییز و زمستان  ، شمارة اول،ششمای فقهی، سال رشتهنامه میاندوفصلنامه علمی ـ تخصصی پژوهش     40
 

 ميرسداز جميع جهات به نظر  آنچهگرديده است. ليکن  توجه به اثر اصلي عقد، ابراز

اين است که اين عقد را بايد با توجه به اثر اصلي آن تحليل نمود و اگر چنين امکاني 

وجود نداشته باشد عقدي عقلايي و نامعين است. يکي از مصاديقي که به عنوان عقد 

 .(87، ص1390شنيور،  ، اجاره به شرط تمليك است )خورسنديان وشدهمطرحمرکب 

 وسيعاين ديدگاه قرارداد اجاره به شرط تمليك را بايد پيوندي از اجاره  بر اساس

است و احکام  مستأجردانست بدين نحو که پس از انعقاد عقد عين مستاجره در اجاره 

بهاء عين مستاجره  آخرينشود؛ اما پس از پرداخت اجاره در اين مرحله اجرا مي

شود بيع اجرا مي احکامشود در اين مرحله منتقل مي مستأجراز موجر به  خودخودبه

ع است و از شود که اجاره به شرط تمليك ترکيبي از اجاره و بيپس ملاحظه مي

 (.397و395ص ،1432زحيلي، مصاديق عقود مرکب است )

ممکن است براي استدلال به عقد مرکب، گفته شود که عقد مرکب در کلام فقها در 

و اين را  تجميع شيئين )دو يا چند عقد( در عقد واحد به ثمن واحد آمده است سئلهم

براي حجيت و جواز  مؤيداند؛ و به  اين عبارات، به عنوان شاهد و فقها، جايز دانسته

 عقد مرکب، استدلال شود:

و لو جمع بين شيئين مختلفين في »آورد: محقق حلي در کتاب شرايع اين فرض را مي

احد بثمن واحد کبيع و سلف أو إجارة و بيع أو نکاح و إجارة صح و يقسط عقد و

اگر  ؛(29ص ،2، ج1408)حلّى،  «المبيع و أجرة المثل و مهر المثلالعوض على قيمة 

بين دو چيز يا بيشتر در يك عقد به ازاي ثمن واحد جمع شود، جايز است مانند جمع 

اجاره صحيح است و عوض بر قيمت مبيع  کردن بين بيع و سلف، إجارة و بيع، نکاح و

 شود.و اجره المثل و مهرالمثل تقسيط مي

يجوز »آورد: علامه حلي در کتاب تذکرة الفقهاء و قواعد الاحکام نيز همين فرض را مي

أن يجمع بين شيئين مختلفين فما زاد في عقد: کبيع و سلف، أو إجارة و بيع، أو نکاح و 

)حلّى، « و مهر المثل... و إجارة المثل ض على قيمة المبيعو يقسّط العو بيع و إجارة
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جمع کردن  بين دو چيز يا بيشتر در » ؛(94، ص2، ج1413؛ حلىّ،290ص ،10، ج1414

بيع و سلف، يا إجاره و بيع، يا نکاح و بيع و إجاره؛ و عوضي  ماننديك عقد جايز است 

 .«شودمهر المثل تقسيط مي ره مثل وشود بر قيمت مبيع و اجا)ثمن( که پرداخت مي

مثلا اگر بگويد اين اتومبيل را فروختم و اين خانه را اجاره دادم به ده ميليون تومان، 

 است.  و جائز جمع بين بـيع و اجـاره بـه ثمن واحد بوده

گويد: هيچ اختلافي در صحّت آن نيست بخاطر اينکه  جميع شهيد ثاني در مسالك مى 

و عوض در آن نسبت به کل معلوم است و همين مقدار  د استبمنزله يك  عقد واح

 (.280ص ،3، ج1413)عاملى،  کندميمعلوم بودن درانتفاء غرر و جهالت کفايت 

لا محذور في صحه » گويد:محقق کرکي پس از نقل عبارت فوق از علامه حلّي، مي

: گويدمي مسئلهذيل اين نيز صاحب جواهر  (.437، ص4، ج1414)کرکى، « ذلك عندنا

سيد يزدي در کتاب عروه . (233، ص23، ج1404بلا خلاف أجده فيه )نجفى، 

يجوز الجمع بين الإجارة و البيع مثلًا بعقد واحد، کأن يقول: بعتك : »گويدمي بارهدراين

، 1409)يزدى، « و حينئذٍ يوزّع العوض عليهما بالنسبة داري و آجرتك حماري بکذا

 (624ص، 2ج

 ،12، ج1416)حکيم،  اندلوميت ثمن و أجرة اشکال کردهخاطر عدم مع برخي به

تنها در صورت تعيين أُجرة و ثمن و لو با  مسئلهکه اين  رسدميلذا به نظر  ؛(146ص

 .(115ص ،5، ج1419)يزدى،  ع ساختن عقد مبني بر آن صحيح استمقاوله و واق

ع يا صلح در يك عقد، مرسوم و منشأ بحث در جمع بين اجاره و عقود ديگرى مانند بي

 معهود نبودن چنين تعهدى و نيز لزوم غرر و جهل نسبت به مقدار اجرت است. 

در بحث جمع بين اجاره و بيع در عقد واحد، با توجه به عبارت فقها سه صورت 

 توان ترسيم کرد:مى

هريك از آن دو مستقل از ديگرى باشد، بدين صورت که قيمت مبيع و  صورت اول:

ى از آن دو، مشروط به تمليك ديگرى نباشد؛ يکيكدر عقد، معين باشد و تمل بهااجاره
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دو عقد مستقل باشند که متعاقدان، آن را در قالب يك عبارت و جمله  درواقعيعنى 

 . (151ص، 2، ج1387)طوسى،  اند. صحت اين صورت اجماعى استجمع کرده

وارد نيست؛ زيرا عقد بيع يا اجاره اشکال مرسوم نبودن چنين تعهدى، در اين فرض 

که لفظ يا تکلم است، اسم براى انشاء نيست تا توهم اشتراط استقلاليت در  جهتازآن

شود و در فرض مذکور، تعهد لفظ پيش آيد، بلکه عقد، اسم تعهدى است که ابراز مى

از  ابراز شده به تعدد معنا و مقصود متعدد است، به طورى که هريك از آن دو مستقل

ديگرى است. اشکال غرر و جهل نسبت به اجرت نيز در اين فرض راه ندارد؛ زيرا 

 (.312ص ،2، ج1429، هاشمي شاهرودي) معين است بهااجارههريك از ثمن و 

همان صورت اول با فرض مقيد کردن يکى از دو عقد به ديگرى است  صورت دوم:

که در قالب يك معامله واقع شود. در اين صورت يك تعهد و التزام وجود دارد، که به 

 کند.دو موضوع بيع و اجاره انحلال پيدا مى

اين صورت هم صحيح است؛ زيرا هريك از بيع و اجاره از حيث عوض و معوض 

ز ديگرى است، لکن اين دو عقد در قالب يك معامله قرار گرفته که تعهد مستقل ا کاملاً

اى که اگر يکى از آن دو و التزام به يکى از آن دو مقيد به التزام به ديگرى شده به گونه

فسخ يا باطل شود، موجر يا بايع نسبت به آن ديگرى حق فسخ دارد و اين سبب بطلان 

 (.312ص ،2، ج1429، هاشمي شاهرودي) نيست

تمليك عين و منفعت در قالب يك معامله بوده و همه ثمن در قبال  صورت سوم:

مجموع عين و منفعت باشد. اين صورت، مورد بحث و گفتگوى فقهاست، ظاهر 

)عاملى، ب مسالك ادعاى عدم خلاف کرده است کلمات فقها، جواز است، بلکه صاح

نجفى نيز تصريح کرده که  محقق .(530، ص8، ج1403؛ اردبيلى، 280ص ،6، ج1413

شيخ طوسى در مبسوط تصريح به خلاف  اگرچهگويد: مخالفى در مسئله نيافتم و مى

 ،23ج ،1404)نجفى،  ايشان از مخالف، فقهاى عامه باشدکرده، لکن ممکن است مراد 
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-مي( لذا به نظر 532، ص8، ج1403اند )اردبيلى، تأمل کرده مسئلهبرخى در  .(530ص

 سوم از اين جهات مورد اشکال است: که صورت رسد

چنين عقدى متعارف نيست. پاسخ اين اشکال سابقاً داده شد؛ مضافاً اگر بپذيريم که  .1

عنوان بيع يا اجاره بر چنين عقدى صادق نيست، لکن عنوان تجارت و عقد بر آن صدق 

 ،23ج ،1404)نجفى،  شودعمومات باب تجارت شامل آن مى، روازاينکند، مى

 .(401، ص4ج ،تابي؛ خويى، 532ص

ن عقد مذکور سبب غرر و جهالت است؛ زيرا آنچه مقابل عين و منفعت به عنوا .2

 .(532، ص8، ج1403)اردبيلى،  عوض قرار گرفته است، مشخص نيست

اند که عوضى که در عقد ذکر شده، به و ديگران پاسخ داده يزدىاز اين اشکال نيز سيد 

غرر نيز  روازاين شود،ك از تمليك عين و منفعت تقسيط مىنسبت قيمت بازارى هري

در دفع غرر، لازم نيست  کهاينمضافاً به  .(115ص ،5، ج1419)يزدى،  رفع خواهد شد

آنچه مقابل هر يك از عوضين قرار گرفته به صورت جزئى مشخص باشد، بلکه معلوم 

دو  کهاينبودن مجموع عوض و معوض در عقد واحد براى دفع غرر کافى است، مانند 

، 4ج ،تابي)خويى، زار مشخص است، به يك ثمن بفروشد چيز را که قيمت هريك در با

 .(401ص

دليل بطلان غرر، لفظى نيست تا اطلاق آن، شمول داشته باشد، بلکه  کهاينخصوصاً 

دليل بطلان غرر، لبى است که عبارت از اجماع يا سيره عقلاست و هيچ کدام از آن دو 

شود؛ زيرا مقام ورود آن دو )اجماع و سيره( در جايى شامل مسئله مورد بحث نمى

قسمتى از عقدى ديگر باشد. اگر بپذيريم  هکايناست که بيع، يك عقد مستقل باشد نه 

که دليل لفظى وجود دارد که اطلاق آن، مسئله مورد بحث را نيز شامل است چنانچه در 

اتفاق اصحاب بر صحت فرض « ص( عن بيع الغررالنبي )نهى »روايت آمده است: 

 .(146-147ص، 12، ج1416)حکيم،  کنداز اطلاق اين روايت خارج مى مذکور، آن را
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هريك از بيع و اجاره، احکام مخصوص به خود را دارند مانند لزوم قبض و اقباض  .3

 در بيع صرف يا جريان ربا اگر ثمن و مثمن از جنس ربوى باشند.

اند: هر دو حکم )لزوم قبض و اقباض و و برخى ديگر در اين باره گفتهسيد يزدي 

 ،5، ج1419)يزدى،  يان استبحث، نسبت به عين قابل جرجريان ربا( در مسئله مورد 

اى اطلاق بيع صادق است و زيرا بر چنين معامله ؛(401، ص4ج ،تابي؛ خويى، 115ص

اگر بيع، مبادله مثل به مثل از جنس نقدين )طلا و نقره( باشد، تقابض در مجلس واجب 

است و اگر عوضين از جنس ربوى باشند، تفاضل هر کدام ربا بوده و سبب بطلان 

 اى نداشته و با سيد يزدىيقه. جمعى از محشين عروه در اين قسمت تعلخواهد شد

قراردادن ضميمه در  کهاينبه  شده استاند. ولى نسبت به جريان حکم ربا اشکال موافق

 فتوى نيز بر اين مطلب دلالت داردبيع، مانع از تحقق ربا خواهد شد، چنانچه نص و 

  .(147ص، 12، ج1416)حکيم، 

که  رسدميافتد، به نظر م که فقط در برخي حالات اتفاق مياز اشکال سونظر  ا صرفب

، اجماع، عمومات و توانميرا  مسئلهجمع عقدين صحيح باشد. دليل صحت اين 

؛ سبزوارى، 400ص ،4ج تا،عقود ذکر کرد )خويى، بي و أصل صحت در لاقاتإط

همچنين با توجه به تعريف عقد  به ايجاب و قبول )انصارى،  .(181ص ،19، ج1413

متعلق ايجاب و قبول به صورت ساده و  باريكگفت که  توان( مي10ص ،3، ج1415

شود و بار ديگر بسيط است همانطوريکه در بيشتر عقود مثل اجاره و نکاح و... ديده مي

شده و عمومات و اطلاقات که علامه در قواعد متذکر  طورهمانبه صورت مرکب است 

شود پس هيچ محذوري در جواز و صحت جمع بين عقدين باب بيع نيز شامل اين مي

شود بر که بايد رعايت شود اين است که ثمني که پرداخت مي اينکتهوجود ندارد تنها 

 شود.مانند مبيع و اجاره( تقسيط مي)قيمت هر دو 
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 نقد دیدگاه دوم

و شاهد براي جواز عقد اولا: به دو دليل، نتوان عبارات مذکور فقها را به عنوان دليل 

 مرکب دانست:

در عبارت سيد يزدي  مخصوصاً شود آنچه در کلام فقها،که ملاحظه مي طورهمان .1 

 طورهمانبه ثمن واحد است و آن، « ايجاب واحد»آمده است جمع دو يا چند عقد به 

باشد، اما آنچه در اين ديدگاه سوم، مورد بحث است صحيح مي شکالبلااکه گفته شد 

 است.« عقد مرکب و مختلط»اجاره به شرط تمليك به عنوان 

. ولى شودمى وارد نکته ديگر اينکه در تأجير منتهى به تمليك دو عقد بر عين واحد .2 

شود و و عين وارد مىعـقد بر د ، دودر کلام فقها بيان شد عـقد که در مثال جـمع دو

 در کهدرحاليگيرد. جمع بين آنها در صفت واحد نسبت به ثمن واحد صورت نمى

واحد  بر عينيعنى بيع و اجاره( عقد )وارد شـدن دو  درواقعمنتهى به تمليك،  ىاجـاره

 است.

به کلام  مذکور فقها بنابراين با اين بيان، نتوان براي استدلال به جواز عقد مرکب 

 .باشندميو اين دو، بحث جداگانه  ستدلال کردا

جواز عقد مرکب خودش محل اشکال است که آيا در فقه عقد مرکب مورد  ثانيا؛

پذيرش است يا خير؟ درباره ماهيت عقد مرکب از لحاظ فقهي و قول به جواز عقد 

که اگر اين عقد با قواعد عمومي قراردادها  طلبدميمرکب، به نوبه خود تحقيق مستقلي 

منافاتي نداشته باشد بتوان آن را با اصاله الصحه، به عنوان يك عقد جديد و مستقلي 

 دانست. و جايزپذيرفت 

بر فرض پذيرش جواز عقد مرکب و مختلط، اگر اين تحليل را قبول کنيم قرارداد  ثالثا؛

د و يا اينکه بايد قايل شد که عوض، يکبار ماناجاره در آن صورت بدون اجرت باقي مي

و در مقابل منافع مال قرار گرفته و بار ديگر همان عوض به عنوان ثمن بيع تلقي گردد 

صحيح نيست، زيرا وقتي آن مبلغ در برابر اجاره قرار گرفت ديگر چيزي باقي  اين
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که در اين  قي کنيمثمن تل صرفاًيا آن مبلغ را  ؛ وماند تا به عنوان ثمن تلقي گرددنمي

 گردد.زمان قرارداد اجاره به دليل نداشتن عوض باطل مي

 

 اجاره به شرط تملیك به عنوان عقد اعتباری مستقل. 3-3

شرط تمليك، هاي ارائه شده در تبيين ماهيت حقوقي قرارداد اجاره بهتمام تحليل

ندي به اقتضائات قرارداد ها در ضمن پايبآورد که پايبند بودن به آنالزاماتي را پديد مي

شرط تمليك، ناممکن است. زيرا جاي دادن چنين تأسيس حقوقي نويني در اجاره به

شرط تمليك پذير نيست. لذا اجاره بهروي امکانهيچ شده و معين به هاي تعريف قالب

پيش  سوي استقلالباشد يا منتهي به تمليك شود به مستأجرخواه منوط به انتخاب 

 (.38-40ص ،1388عباسيان،  پناه و: اسلامي)ر.ک تا نهادي تازه بسازدرود مي

هاي اعتباري که ويژگي شرط تمليك را با توجه بهبر اساس اين ديدگاه، عقد اجاره به 

عقدي مختلط از  نه اجاره و نهبايست يك عقد معين و مستقل شناخت )نه بيع، دارد مي

 .آن دو(

هاي مشترک قهي و حقوقي هر عقد، بررسي ارادهضابطه اصلي در تعيين ماهيت ف

شرط تمليك قصد واقعي موجر بر اعطاي اعتبار متعاقدين است، در قرارداد اجاره به

بر دريافت اعتبار، بنابراين هرگز قصد موجر اجاره دادن به  مستأجراست و قصد واقعي 

قاد چنين نيز هرگز با قصد اجاره کردن کالا به انع مستأجرشکل سنتي نيست و 

گرفته است همان قصد واقعي طرفين بر آن تعلق آنچهقراردادي مبادرت نکرده است، 

قرارداد اعتباري است. به همين دليل پذيرش اعتباري بودن اين قرارداد با قصد طرفين 

 (. 38-40ص ،1388عباسيان،  پناه و: اسلامي)ر.ک اردقرارداد، سازگاري تام د

توان گفت که اند: ميم چنين قراردادي چنين ابراز داشتهلذا برخي در پذيرش و ترسي

شرط تمليك، قراردادي است که در آن، اجاره دهنده، عين مستأجره را در اجاره به

دهد که در زمان اجرا و يا در پايان قرارداد، گذارد و قول مياختيار اجاره گيرنده مي
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نمايد. در مقابل، اجاره گيرنده متعهد دلخواه اجاره گيرنده، ملکيت آن را به او منتقل به

را در سررسيدهاي معين به اجاره دهنده بپردازد. اين قرارداد  بهااجارهشود که اقساط مي

کننده آن است جنبه اعتباري دارد، اجاره دهنده، اعطاکننده اعتبار و اجاره گيرنده، مصرف

 (.132، ص1380)قدک،  دپذيرالاجاره صورت ميو اعطاي اعتبار در نحوه پرداخت مال

هاي اعتباري ويژگي شرط تمليك را با توجه بهبر اساس آنچه گفته شد، عقد اجاره به 

 گذارقانون ؛ وبايست يك عقد معين و مستقل جداي از ساير عقود شناختکه دارد مي

نيز از اين قرارداد، در قانون عمليات بانکي بدون ربا، نام برده است تا اين قرارداد را با 

شرط تمليك، عقدي نام خاص خود به رسميت بشناسد. با اين اوصاف، عقد اجاره به

است که تابع شرايط اساسي صحت معاملات و قواعد عمومي قراردادها و همچنين 

 شروط موردتوافق طرفين است.

 

 قد دیدگاه سومن

کنند و مي« استفاده اعتباري»ليزينگ از عقد اجاره به شرط تمليك  هايشرکتو  هابانك

شود که ماهيت اجاره به شرط تمليك، يك قرارداد اعتباري مستقل و اين دليل نمي

جديد باشد. استفاده اعتباري کردن از يك قرارداد، انگيزه و هدف )به عبارتي ديگر 

 بلکه ست، جزء ماهيت عقد نيست و در ماهيت عقد دخالت ندارد.جهت معامله( ا

ماهيت عقد تابع قصد طرفين است و منظور و ملاک از قصد همان قصد انشايي و 

، 1417؛ مراغى، 101، ص1تا، ج، بي)عاملىاند لي است که طرفين انشاء کردهاستعما

، بحرانى؛ 107، ص1، ج1406؛ ايروانى، 415، ص3، ج1429؛ روحانى، 86ص ،2ج

فروش  ممکن است يك عقد مثل مرابحه در بازار از آن براي خريد و .(358، ص1428

کنند و در اوراق بهادار استفاده تامين کنند در بانك استفاده اعتباري ميکالا استفاده مي

 تأثيرهمه محل کاربرد و استفاده آن است و اين روي ماهيت عقد  هااينکنند مالي مي

 .گذارندنمي
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نکته ديگر اينکه تا زماني که درج و قرار دادن يك عقد زيرمجموعه يکي از عقود معين 

و  غير معينرويم که اين عقد، عقد شده در فقه امکان دارد سراغ اين نميشناخته

مستحدث و جديدي است که با اصاله الصحه و تطبيق آن با قواعد عمومي قراردادها 

که در ادامه خواهد  طورهمانشرط تمليك اجاره به مورد پذيرش قرار دهيم، در بحث 

نامه و دسـتورالعمل اجـرايي قـانون در آيـين« اجاره»آمد با توجه به تعريف و تعبير به 

 12و  يكو همچنين با بررسي ماده  پول عـمليات بانکي بدون ربا و شوراي

 وان استنباط کرد کهتمي شرط تمليكنامه اجاره به دستورالعمل اجرايي و آيين

تصريح اجاره در عقد نيز،  ؛ وبودن را هـدف خـود قرار داده است اجاره گذارقانون

 است.  شاهد بر اين است که قصد طرفين اجاره

 

 اجاره به شرط تملیك به عنوان عقد اجاره. 3-4

بر اساس تعاريف ارائه شده از عقد اجاره به شرط تمليك، آنچه در نگاه اول  با توجه 

کند، اجاره بودن عقد اجاره به شرط تمليك است. اجاره عقد، به ذهن تبادر مي ظاهربه

)حلّى،  از لحاظ فقهي عبارت است از: تمليك منفعت معلوم در برابر عوض معين

(. بسياري از حقوقدانان اين عقد را 7ص ،10، ج1418؛ طباطبايى، 152ص ،1، ج1418

، 1، ج1381)کاتوزيان،  همراه استدانند که با شرط بيع اي مياز نظر تحليلي عقد اجاره

کرده نامه قانون عمليات بانکي بدون ربا نيز آن را اجاره فرض آيين 57ماده  .(292ص

 .است

بانکي بدون ربا، ماده  ون عملياتنامه قانآيين 57استناد قانوني نظريه فوق علاوه بر ماده 

باشد شوراي پول و اعتبار مي 26/8/61نامه اجرايي اجاره به شرط تمليك مورخ آيين 1

 1که در آن عقد اجاره به شرط تمليك به عنوان اجاره توصيف گرديده است. برابر ماده 

شده اي است که در آن شرط نامه مزبور، اجاره به شرط تمليك عقد اجارهآيين 13و 

اره، عين مستأجره را در صورت عمل به شرايط مندرج در پايان مدت اج مستأجر ،است
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نيز موظفند در متن قرارداد قيد نمايند که در پايان مدت  هابانكدر قرارداد مالك گردد. 

قسط مال الاجاره و يا پس از پرداخت و تسويه کامل  آخريناجاره و پس از پرداخت 

 مستأجرتعهدات ديگر  کهرتيدرصو)قبل از پايان مدت اجاره(  مال الاجاره باقيمانده

بر . لذا درآيد مستأجرانجام شده باشد، عين مستأجره به مالکيت  کاملاًطبق قرارداد 

اين تعريف، اجاره به شرط تمليك عقدي است تمليکي که با انعقاد آن مالکيت  اساس

ست يابد و تنها وجه افتراق آن با عقد اجاره، شرط تمليکي اانتقال مي مستأجرمنافع به 

 درج گرديده است. مستأجرکه در آن به نفع 

توان در ضمن عقد لازم گنجاند و آن در مباحث شروط آمده است که هر شرطي را مي

را از اين طريق لازم الوفا نمود مگر شرط که مخالف با کتاب و سنت باشد. گنجاندن 

ارد. لذا شرط تمليك در ضمن قرارداد اجاره جايز است و مخالفت با کتاب و سنت ند

کل »( و 1)سوره مائده، آيه « اوفوا بالعقود»شرط تمليك در قرارداد اجاره مشمول ادله 

المؤمنون »( و 16، ص18ج ،1409)عاملي،  3«شرط لا يخالف الکتاب والسنة فانه جائز

 شودشرط صحيحي شمرده مي ؛ وشودي( م371ص ،7، ج1407 )طوسى،« عند شروطهم

 .(254ص ،3، ج1419بجنوردى،  ؛53، ص6، ج1415انصارى، )

پيروان اين تحليل معتقدند آنچه در اجاره به شرط تمليك، متعلق اراده مشترک طرفين 

اي نيز وجود دارد بر آن قرار گرفته است همان تمليك منافع است که در آن شرط ويژه

اين شرط از اهميت به سزايي برخوردار است ولي اين شرط نسبت به عقد  اگرچهو 

گذاشته و آن را  تأثيرتواند بر ماهيت عقد اصلي ره، هويتي فرعي و تبعي دارد و نمياجا

به عبارتي شرط انتقال مالکيت در  .(292ص ،1ج ،1381 )کاتوزيان، دچار تغيير سازد

شود جنبه تبعي و فرعي اين عقد همانند هر شرط ديگري که ضمن عقد واقع مي

 فرع و اصل خواهد بود.خواهد داشت و رابطه آن با عقد رابطه 

عقد اجاره به شرط تمليك مانند بيشتر عقود موضوع قانون عمليات »بنابراين نظريه 

از عقود معين مندرج در  بانکي بدون ربا )نظير عقد مضاربه، قرض، جعاله و...(، يکي
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عقود تمليکي، لازم و  ازجملهباشد، اين عقد، عقد اجاره است و فقه و قانون مدني مي

مدت  که موجر بدون انتقال مالکيت عين مستأجره، منافع آن را براي باشدمي معوض

قرار  مستأجرمعين در قبال دريافت وجه يا مالي بابت استيفاي منفعت، در اختيار 

اجاره به شرط تمليك همان  درواقع ؛ ومند شوداز منافع آن بهره مستأجردهد تا مي

اجاره است ولي نه اجاره مطلق بلکه اجاره مقيد به شرط تمليك است که هرگاه 

متقابلا مالکيت عين مستأجره را در پايان  هابانكتعهدات خود عمل نمايد،  به مستأجر

 ،1371 )خاوري،« انتقال خواهند داد مستأجردريافت ثمن به  مدت اجاره بدون

 (. 193ص

دهنده اجاره به شرط تمليك، همان عناصر عقد اجاره است ديدگاه ارکان تشکيل ايندر 

اي است که در فقه و قانون مدني، احکام و ضوابط و ماهيت آن از انواع عقود اجاره

رابطه حقوقي ايجاد شده بين طرفين همان روابط موجر  ؛ وشده استبر آن تعيين  حاکم

مستأجره به  ينع ،بهااجارهاجاره و پرداخت اقساط و مستأجراست و با انقضاي مدت 

شرط ناشي از لزوم عقد است  آيد. بديهي است لازم الاتباع بودندرمي مستأجرمالکيت 

که در صورت استنکاف و ممانعت موجر از انتقال مال، از طريق مراجع قانوني موجر 

در اثر عقد، مالك  مستأجرشود. نکته ديگر اينکه مستأجره مي ملزم به انتقال قطعي عين

شود و به همين مناسبت پس از تسليم عين مستأجره، بر اجاره مي منافع تمام مدت

 .(4ص ،2، ج1412)ر.ک: عاملى،  را بپردازد بهااجارهاست لازم  مستأجر

نامه و دسـتورالعمل اجـرايي قـانون در آيـين« اجاره»با توجه به تعريف و تعبير به 

 12و  يكو همچنين با بررسي ماده  پول ي بدون ربا و شورايعـمليات بـانک

 توان استنباط کرد کهمي نامه اجاره به شرط تمليكدستورالعمل اجرايي و آيين

 بودن را هـدف خـود قرار داده است. اجاره گذارقانون

است  هتوان گفت که غالبا با تصريح اجاره در عقد، قصد طرفين هم اجاربنابراين مي 

بدهکار گردد و طلبکاران از  مستأجر کهدرصورتينتيجه عملي اين ديدگاه اين است که 
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تواند به عنوان شخص توقيف اموال خواستار مطالبه طلب خود گردند، بانك مي طريق

 اموال اعتراض نمايد. چون بانك، موجر و مالك عين مستاجره است.  ثالث به توقيف

هاي اجاره به شرط تمليك مبني بر پذيرفتن عقد اجاره به لشدر ادامه، اشکالات و چا

 و راهکارهاي فقهي ارائه خواهد گرفت.  هاپاسخو  عنوان ماهيت اين عقد

 

 های فقهی ماهیت عقد اجاره به شرط تملیكچالش. 4

نامه و در آيـين« اجاره»همانطورکه نتيجه گفته شد که با توجه به تعريف و تعبير به 

و همچنين با  پول دسـتورالعمل اجـرايي قـانون عـمليات بـانکي بدون ربا و شوراي

توان مي نامه اجاره به شرط تمليكدستورالعمل اجرايي و آيين 12و  يكبررسي ماده 

بنابراين غالبا با ؛ بودن را هـدف خـود قرار داده است اجاره گذارقانون استنباط کرد که

و ماهيت قرارداد اجاره به شرط تمليك  است ر عقد، قصد طرفين اجارهتصريح اجاره د

که اشکالاتي  ميرسد، ولي با اين حال به نظر شده استتعريف « عقد اجاره»به عنوان 

بر اين ديدگاه وجود دارد در اينجا اين اشکالات و ابهامات مطرح و  مورد بررسي قرار 

 شود.داده مي

  
 للقصود و اشکال صوری شدن ابعةنقض قاعده العقود ت. 4-1

يکي از نکات اساسي و مهم در تشخيص ماهيت عقود توجه به قصد مشترک طرفين و 

اين اساس اولين اشکالي که در اجاره به شرط تمليك   هدف آنها از انعقاد است بر

نـه قصد اجاره را حال آنکه  را دارنـد « بيع»اين است که متعاملين قصد  شودمى مطرح

عنوان قرارداد عنوان اجاره است نه بيع )ما وقـع لم يقـصد و مـا قصد لم يقع(. به 

عبارتي قصد جدي متعاملين در اجاره به شرط تمليك، اجاره نيست، بلکه همان تمليك 

ضمن عقد است قصد طرفين، فروش کالاست و اجاره مقدمه آن قرار گرفته و سرپوشي 

 ،1379)ر.ک: جعفري لنگرودي، باشد يع ميثمن و وثيقه گرفتن، مببراي تقسيط 
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ماقصد لم يقع و ما وقع لم »در اينجا اشکال  ؛ و(78ص ،1381؛ کاتوزيان، 855و854ص

که  يدانند. در صورتعقود را تابع قصد مي فقهاشود. توضيح آنکه مطرح مي« يقصد

باشد قرارداد ناند يکي متعاملين قصد کرده آنچهآنچه در خارج واقع شده )انشاء شده( با 

 .(135ص ،3، ج1419)ر.ک: بجنوردى،  و معامله باطل است

توضيح مطلب، تمليك مشروط در عقد، جنبه تبعي و فرعي ندارد بلکه در بيشتر موارد، 

اجاره مقدمه براي رسيدن به هدف اصلي )تمليك( است. آنچه در ماهيت اصلي عقود و 

باشد و مشترک طرفين قرارداد ميشود توجه به قصد قراردادها ملاک عمل واقع مي

تمليك منفعت نيست،  صرفاًمسلم است در اجاره به شرط تمليك قصد مشترک طرفين 

 بلکه تراضي بر انتقال و تمليك عين مستأجره بوده است.

بنابراين مانعي که در جهت پذيرش اجاره دانستن عقد اجاره به شرط تمليك اين است 

 العقود تابعة»م و با تکيه بر اصل داد را کنکاش کنيکه اگر بخواهيم قصد طرفين قرار

بخواهيم ماهيت واقعي چنين قراردادي را کشف کنيم، به يقين اجاره، « للقصود

 تواند ماهيت واقعي قرارداد اجاره به شرط تمليك تلقي گردد. نمي

 

 پاسخ به اشکال اول

قصد طرفين آن است  عقد تابع، «للقصود العقود تابعة»ت که به موجب قاعده درست اس

، 1تا، ج، بياست که عـقد تـابع انشاي طرفين قرارداد )عاملى ، ايناما مـراد از قصد

يعني همان اراده همان اراده ظاهري و ؛  (107، ص1، ج1406؛ ايروانى، 101ص

لم امري دشوار بلکه غير ممکن استعمالي است زيرا دست يافتن به اراده واقعي متک

جدي در  اي ظاهر در اين نباشد که ارادهو تا قرينه (86ص ،2، ج1417)مراغى، است 

پشت اين اراده ظاهري و استعمالي نيست حکم به جدي بودن اين اراده داده خواهد 

 ،1، ج1352 )نائينى،له التطابق بين اين دو اراده است شد. اين همان معناي اصا

اثباتا و يا او )د شد بايد به قول اي در فرنهايت اگر شك در وجود چنين اراده .(447ص
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مواردي است که به غير  ازجملهزيرا مورد ؛ (358، ص1428)بحراني،  نفيا( اعتماد نمود

بنابراين اراده استعمالي يا انشايي در قرارداد ؛ تواند بدان علم پيدا کنداز مدعي کسي نمي

 .شده استيك است که در آن  شرط تمل اياجارهاجاره به شرط تمليك، همان عقد 

به عبارتي دو بحث در اينجا مطرح است يك هدف و غايت داريم و يك قصد معامله 

داريم )که قصد همان اراده استعمالي است(؛ مثلا براي گرفتن گوشت از قصابي، يك 

و آن خريدن گوشت  کنيمميو يك قصد معامله  هدف داريم مثلا کباب درست کردن

ه استعمالي است. در بحث عقد اجاره به شرط ملاک است قصد و اراد آنچهاست. 

تمليك نيز يك هدف و غايت داريم و يك قصد معامله )اجاره( داريم؛ هدف تمليك 

يم از قصد اين قرارداد به آن هدف تمليك توانمي( است و مستأجرشدن  دارخانه) ينع

شود ث ميکنند و اين باعشدن( برسيم. طرفين قصد اجاره به شرط تمليك مي دارخانه)

قصد معامله و دو )شود و اين  دارخانه مستأجرکه در انتها با عمل به شرايط قرارداد، 

 هدف معامله( باهم منافاتي ندارند.

زيرا وقتي لفظ ؛ در قرارداد اجاره به شرط تمليك، فرد اراده استعمالي و انشايي دارد

است لاجرم معناي استعمالي دارد فرد با اين قرارداد قصد تفهيم مخاطب را داشته است. 

قصد  واقعاًاراده جدي )عمل با اختيار در مقابل اکراه و اجبار( هم هست زيرا فرد 

معامله و بستن قرار داد با بانك را دارد چرا که اراده جدي چيزي فراتر از اقدام عالمانه 

عمل نيست. فقط آن چيزي که وجود ندارد، اراده جدي به اين معنا است که فرد قلبا به 

يا هدف و غايت او چيز ديگري است که در اينجا اصل  ؛ وبه اين معامله رضايت ندارد

؛ 447ص ،1، ج1352اراده جدي با اراده استعمالي است )ر.ک: نائينى،بر تطابق بين اين 

)اعم از خفي يا جلي، حالي يا مقالي( بر  ايقرينهمادامي که   ،(358، ص1428بحراني، 

 عدم اين اراده جدي نباشد.
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 برای گرفتن سود ایحیله. 4-2

هاي مشترک ضابطه اصلي در تعيين ماهيت فقهي و حقوقي هر عقد، بررسي اراده

توان شرط تمليك در بانك ميمتعاقدين است، با توجه به ويژگي اعتباري عقد اجاره به

ترين شرط تمليك در بانك، اعطاي اعتبار و تسهيلات مهمگفت که در قرارداد اجاره به 

که فاقد توانايي لازم براي  روازآن مستأجرانگيزه طرفين براي انعقاد قرارداد است و 

منظور استفاده از اعتبار اعطايي از سوي موجر به انعقاد چنين خريد بوده است، به

 ده است.قراردادي روي آور

به ديگر سخن، قصد واقعي موجر، اعطاي اعتبار و تسهيلات است و قصد واقعي 

بر دريافت وام و اعتبار است لذا هرگز قصد موجر اجاره دادن به شکل سنتي  مستأجر

نيز هرگز با قصد اجاره کردن کالا به انعقاد چنين قراردادي مبادرت  مستأجرنيست و 

و  ره براي گرفتن اعتبار و وام استفاده شده استاز عقد اجا صرفاًو  نکرده است

قرض گرفتن به شرط زياده و سود، ربا و حرام بوده بانك در قالب عقد  کهازآنجايي

و گيرنده تسهيلات هم نياز خود را با  دهدمياجاره به شرط تمليك تسهيلات با سود 

گرفتن سود و ربا  بنابراين اين يك نوع حيله براي؛ کندميدريافت اين تسهيلات رفع 

 کوشدمياست که شخص براي فرار از حرمت ربا  ايچارهاست. منظور از حيله ربا راه 

از طريق بعضي از معاملات و عقود که ظاهري شرعي دارند، به هدف اصلي خود که 

در ظاهر مخالفت شرع کند و مستحق  آنکهبياست، دست يابد، « زيادي»همانا دريافت 

درسين حوزه علميه )بخش فرهنگي جامعه م باشد رباخواريروي عقوبات دنيوي و اخ

و با  شودميحيل ربا منجر به نقض غرض شارع  ازآنجاکهاما ؛ (332، ص1386قم، 

حرمت ربا با توجه به آيات و روايات به علت ظلمي است که به فرد  کهاينتوجه به 

بيان شده است ص در حکم جنگ با خدا و پيامبرش رباخواريو همچنين  شودميوارد 

ظر با اين حيل صوري آن را حلال کرد. روايات موجود را نيز ايشان نا توانميپس ن

 (.557و541ص ،2، ج1421)ر.ک: خمينى،  مثلي است برحيل نبوده بلکه دال معامله
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 پاسخ به اشکال دوم
 :توان به اين اشکال پاسخ دادبه دو شکل مي

ترين انگيزه طرفين براي انعقاد قرارداد است اما هرچند اعطاي اعتبار مهمل؛ پاسخ او

استفاده اعتباري »نند و اين کمي «استفاده اعتباري»از اين عقد  هابانكبايستي گفت که 

شرط تمليك، اجاره نباشد. استفاده اعتباري شود که ماهيت اجاره به دليل نمي «کردن

ديگر جهت معامله( و کاربرد است، جزء عبارتيزه و هدف )بهکردن از يك قرارداد، انگي

که  طوريهمانماهيت عقد نيست و در ماهيت عقد دخالت ندارد. بلکه ماهيت عقد 

گفته شد تابع قصد طرفين  است و منظور و ملاک از قصد همان قصد انشايي و 

 اند.استعمالي است که طرفين انشاء کرده

تابع  مانند پاسخ به اشکال پيشين است به اين بيان که عقدپاسخ دوم به اين اشکال، ه

، 1، ج1406؛ ايروانى، 101، ص1تا، ج، بياست )عاملى و استعماليقصد انشايي 

کلم امري دشوار بلکه غيرممکن است دست يافتن به اراده واقعي مت( و 107ص

ي جدي اراده اي ظاهر در اين نباشد کهتا قرينه . همچنين(86ص ،2، ج1417)مراغى، 

دي بودن اين اراده داده خواهد در پشت اين اراده ظاهري و استعمالي نيست حکم به ج

(. در قرارداد اجاره به شرط تمليك اتفاقا قرينه وجود 447ص ،1، ج1352شد )نائينى،

اراده جدي گيرنده تسهيلات، همان عقد اجاره به شرط تمليك است زيرا  واقعاًدارد که 

با گرفتن اين تسهيلات مالك عين شود و از همين رو است که با  دخواهميايشان 

گرفتن تسهيلات، مشتري اقدام به خريد عين کرده و بعد از خريد آن، سند عين نزد 

در  ؛ وتعهدات خود )پرداخت تمامي اقساط( را انجام دهد مستأجرتا  ماندميبانك گرو 

. پس در قرارداد اجاره به آورددرمي مستأجرپايان بانك عين مستاجره را به ملکيت 

 ي واقعي و جدي مطابق با اراده انشايي و استعمالي است.شرط تمليك بانك، اراده
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 ابهام نوع شرط مندرج در قرارداد اجاره به شرط تملیك. 4-3
قرارداد اجاره به شرط تمليك در حقوق  در اشکال ديگر اين است که شرط تمليکى که

چنين شرطى ممکن است شرط نتيجه يا شرط  چون ه، مبهم است.ايران گنجانده شد

صريحا مشخص  طرفين است فعل باشد، هرچند که اين ابهام قـابل رفـع است و کافى

شود که مقصود آنها در قرارداد شرط نتيجه است يا شرط فعل.  استفاده قرائن کنند يا از

  .کردميص نوع شرط را مشخ گذارقانونولي بهتر اين بود که 

و »...آمده است:  چنين« 57ماده »قسمت آخر در  هابانكنامه تسهيلات اعطايي در آيين

 .«ارداد، عين مستاجره را مالك گردددر صورت عمل به شرايط مندرج در قر

در پايان مدت اجاره به  مستأجرمفهوم اين عبارت، دلالت بر اين دارد که لزوم ملکيت 

 مستأجرکه بدون نياز به عمل حقوقي و انشاي عقدي،  ايگونهبهنحو شرط نتيجه است، 

هرگونه  چنينهماست. « شرط نتيجه»مالك عين خواهد شد. بدين وصف، شرط مذکور 

 «64ماده »عبارت شود. نامه برطرف ميهمين آيين 64ترديد نسبت به نوع شرط با ماده 

که در پايان  ايد شرط شوددر قرارداد اجاره به شرط تمليك ب»چنين است:  نامهآيين

کليه تعهدات  کهدرصورتيقسط مال الاجاره،  آخرينمدت اجاره و پس از پرداخت 

قسمت .« درآيد مستأجرطبق قرارداد انجام شده باشد، عين مستاجره در ملکيت  مستأجر

 .کرده استرا بدون انجام عملي از سوي موجر مقرر  مستأجراخير اين ماده، مالکيت 

شرط »نامه، شرط ضمن قرارداد اجاره به شرط تمليك، مطابق ظاهر آيين بدين ترتيب

 است.« نتيجه

اجاره به شرط تمليك از مراجع  دربارهقضاييه پرسشي را  قوهمرکز تحقيقات فقهي 

تقليد استفتاء کرده است. اغلب مراجع بين شرط نتيجه و شرط فعل تفصيل قايل 

و جواب بدين قرار است:  سؤال. متن اندانستهداند اولي را باطل و دومي را صحيح شده

سهم خود را به  شرکاشود و سپس يکي از : ملکي به صورت مشارکت خريده ميسؤال

دهد، به طوري که بعد از پرداخت تمامي اقساط شريك ديگر اجاره به شرط تمليك مي
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ره به که طبعاً بيش از پولي است که شريك براي آن سهم داده بود( قسمت مورد اجا)

 هاشرکتيا  هابانكتوان اين کار را که در . بفرماييد: آيا ميآيددرمي مستأجرملکيت 

گيرد راهي شرعي براي )اشخاص حقوقي( و بعضاً بوسيلة اشخاص حقيقي صورت مي

 تخلص از رباي قرضي دانست؟ 

فرمايد: اگر مقصود آن است که تمليك به مي مسئلهجواب: يکي از مراجع در جواب 

حو شرط نتيجه باشد به اين معنا که بعد از پايان يافتن مدت اجاره خود به خود به ن

، صحت آن مشکل است، لکن اگر مقصود اين باشد که درآيد مستأجرملکيت مشتري و 

ملك را اجاره دهد مشروط بر آنکه در پايان مدت اجاره مالك هبه کند يا صلح کند يا 

، اين کار صحيح است و شرط اشکالي درآورد جرمستأبه مبلغ بسيار ناچيز به تملك 

 .(87ص ،1385)موسويان،  د حقيقي و حقوقي نيست والله اعلمندارد و فرقي بين افرا
صورت شـرط فـعل يعنى موجر بهباشد )شرط فعل  ، اگردر اين فتوا، شرط تمليك

 موضوع ،مستأجراز اتمام مدت قرارداد و انجام تعهدات از سوى  بعد متعهد شود،

؛ صحيح خواهد بود شرط تمليك به ( اجارهدرآورد مستأجرمـورد اجـاره را بـه تمليك 

 اما اگر شرط، به صورت شرط نتيجه باشد اشکال دارد.

اين است که تمليك اگر بدون سبب محقق شود باطل بوده و « شرط نتيجه»دليل اشکال 

به صورت شرط نتيجه صحيح يگر اشتراط اثر و نتيجه قراردادي در ضمن قرارداد د

( و اجاره به شرط تمليك به صورت شرط نتيجه، 305ص ،13، ج1416)حکيم، نيست 

اشتراط نتيجة قراردادهايي چون هبه، صلح يا بيع در قرارداد اجاره است که  درواقع

اشکال دارد و دليل اشکال ايشان آن است که شرط تمليك نيازمند يکي از اسباب تملك 

ب رض شرط نتيجه بودن، چنين سبب تملکي وجود ندارد چرا که اسبااست که در ف

، و تعهداتحيازت مباحات، عقود  )مثل احيا اراضي و تملك برابر نظر اماميه منحصرند

بنابراين چون در اجاره ؛ شوده صرف اشتراط، تملك واقع نمياخذ به شفعه، ارث( و ب
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شود باطل  ر بدون سبب محققو تمليك اگ تمليك  فاقد سبب است5به شرط تمليك، 

 .(60، ص6، ج1415)ر.ک: انصارى،  است و نافذ نخواهد بود

له به شرط باشد، ايراد وارد نيست،  مشروط براي آري اگر مفاد شرط نتيجه، مجرد التزام

تـوجه به  بـاو  شده استزيرا در اين فرض، نتيجه يـعني مشروط در ضمن عقد شرط 

اما ؛ (72ص ،12ج ،1416 حکيم،) اشـتراط صحيح خواهد بود عموم ادلة شـروط، اين

مشروط براي مـشروط له باشد،  بحث ما در اين است اگـر مـفاد شرط، جعل تمليك

 بايد بنابراين در خصوص صـحت شـرط نتيجه؛ در اينجا اشکال و ايراد شيخ وارد است

اعمال ارادة طرفين،  اي که تحقق آنها علاوه بر اعلام رضايت واعمال حقوقي بين

اي کـه بـراي و بين اعمال حقوقي و طلاق نيازمند سـبب خـاصي است، نظير نکاح

 تحققشان، اعمال اراده کـافي است، تفکيك کـرد.

: شرط نتيجه اگر از اعمالى باشد که براى تحققشان گويدمي بارهدراينشيخ انصاري 

ند وکالت و وصايت اشتراط آثار است، ماناسباب و طرق مشخصى در شرع معين نشده

اين دسته صحيح است، اما اگر از اعمالى باشد که براى تحققشان اسباب و طرق 

مشخصى در شرع معين شده مثل ازدواج و طلاق؛ شرط کردن آثار آن در ضمن عقد 

 باطل است، حالت سوم آنکه امر مشکوک بين اين دو باشد، اين مورد اختلافي است

. بنابر نظر شيخ انصاري در موارد مشکوک عموم قاعده (60، ص6، ج1415)انصارى، 

. چون دليلي براي محدود کردن ادله نفوذ شرط به شرط فعل فرماستحکملزوم شروط 

توان عموم ادله المومنون عند و خارج کردن شرط نتيجه از ذيل آن وجود ندارد. پس مي

ان روايت سليمان بن خالد از توشروطهم را در مورد شرط نتيجه نيز جاري دانست. مي

 را به عنوان شاهد بر اين ادعاي عموم آورد.  4امام صادق )ع(

نامه، شرط ضمن قرارداد با توجه به مطالبي که گفته شد معلوم گشت مطابق ظاهر آيين

 گذارقانوناست. ولي انصاف اين است که بگوييم  « شرط نتيجه»اجاره به شرط تمليك 

 فعل بودنتـعيين نـوع قرارداد اجاره به شرط تمليك را از جهت شرط نتيجه يا شرط 
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و فقط اجاره به شرط تمليك را  (86ص ،1385 )موسويان،ابهام گذاشته است  پردهدر 

اما توضيح نداده است که  کرده استعبارت از شرط بيع در ضمن عقد اجاره تفسير 

ع اجاره را چه صورتي و با چه قيمتي و يا بدون بعد از اتمام قرارداد موجر عين موضو

 آيد.قيمت )مثلا قيمت همان مال الاجاره باشد( به ملکيت او درمي

 

 پاسخ به اشکال سوم

اين ابهام قـابل رفـع است و عبارت متن قرارداد بايستي اصلاح شود و در قرارداد بايد 

 گذارقانون ؛ ول استبه صورت صريح ذکر شود که مقصود آنها در قرارداد شرط فع

 نامهآيين  «64ماده »و « 57ماده »آخر نوع شرط را نيز بايد مشخص کرده و قسمت 

و در صورت عمل به »...را به صورت شرط فعل تغيير دهد:  هابانكتسهيلات اعطايي 

ه آورد مستأجرشرايط مندرج در قرارداد، عين مستاجره به صورت شرط فعل به تمليك 

 .«شود

رفع  ذکر است که اين ابهام در قرارداد جديد ارائه شده توسط مرکزي به بانکهالازم به 

در اين خصوص مقرر  11آمده است. ماده شده و شرط تمليك به صورت شرط فعل 

 دارد:مي

نسبت به پرداخت کل مال الاجاره و ساير مطالبات ناشي از اين  مستأجر کهدرصورتي»

که بـر ذمـه وي تعلق گرفته است اقدام نمايد، بانك/مؤسسه اعتباري با رعايت  قرارداد

 .«آورددرمي مستأجرره را در ملکيت عـين مسـتأجساير مفاد ايـن قـرارداد 

نامه تسهيلات اعطايي و ولي با اين وجود شايسته است که به اين اکتفا نگردد و در آيين

 لاح شده و ذکر گردد.همچنين در قانون به صورت شرط فعل اص

 

 مبهم بودن نوع شرط فعل تملیك. 4-4

عـقود تمليکى،  از يكکدامايراد ديگر اين است که در شرط فعل تمليك، مـالك بـا 

 جمله از متعددند ؟ چون عقود تمليکىآورددرمي مستأجرعين مستأجره را به تمليك 
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، مستأجرى اقساط از سوى تأديه وقتى موجر پس از ديگرعبارتبهبيع، هـبه، صـلح و... 

، ممکن اسـت در مـقابل ثمنى، غير از آورددرمي مستأجربه تمليك  راموضوع اجاره 

شرط عوضى، غير از ثمن با بدون عوض، تـمليك کنـد. اين عقد در  به يا الاجارهمال

 نيز ابهام دارد. اين خصوص

توافق قـرار گـيرد، با پرداخت  مورد ،به ديگر سخن، در حـالتى که شـرط فـعل تمليك

 ،هبه بـيع، ازجملهاثر مشترک عقود متعدد  تمليك شود.اقساط زمينه تمليك محقق مى

با  اين اسـت که بـا فراهم شـدن زمـينه تـمليك، مستأجر سؤالاست.  و... صلح

 نفسهفيخودش « تمليك»شود گفت که از اين عقود، مالك خواهد شد؟ آيا مي يكکدام

 آيد؟درمي مستأجرعقد است و با همين  عين مستأجره را به تمليك 

توضيح اينکه گاه طرفين، تصريح به يکى از اين موارد با ذکر شرايط اختصاصى آن 

 گردد.پرداخـت اقساط، تعهد منجز به انجام عـقد مورد نظر محقق مـى و بـا کنندمى

شده، بايد ديد  کاربردهبهمـطلق  طوربهتمليك را  صرفاًامـا در اجاره به شرط تمليك که 

 از افعال تمليك بدون اشکال صحيح است. که کدام
 

 پاسخ به اشکال چهارم

 مستأجرعين مستأجره را به ملکيت « مطلق تمليك»توان با گوييم که نميابتدا مي

حقوقي جنس است و بايستي در ضمن يکي از عقود اعمال  منزلهبهدرآورد زيرا تمليك 

 ( انجام گيرد....)مثل بيع هبه و صلح و

شيخ انصاري در مکاسب به نقل از صاحب جواهر دو قسم ديگر از اقسام معاطاة را 

أحدهما: أن » عبارت ايشان اين است: کندمي( ذکر 226-227ص ،22ج ،1404)نجفي، 

ئاً ليتناول شيئاً يقع النقل  من غير قصد البيع و لا تصريحٍ بالإباحة المزبورة، بل يعطي شي

، 1415)انصارى، « فدفعه الآخر إليه. الثاني: أن يقصد الملك المطلق، دون خصوص البيع

 (.23ص ،3ج
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قسم اول عبارت اين است که شخصي يك چيزي را به طرف مقابل بدهد، بدون اينکه 

قصد اباحه يا قصد تمليك کرده باشد و فقط همين مقدار است که شيء را تسليم او 

در اين قسم اعطائين و اخذين واقع . و در مقابلش هم يك چيزي تسليم او بشود بکند

باشد. شيخ انصاري شده و به نظر مرحوم صاحب جواهر يکي از اقسام معاطاة مي

ر کتب کدام از امور مذکوره دفرمايد که ما يك چنين چيزي نداريم که داخل هيچمي

مرحوم خويي هم همين بيان  .(23ص ،3ج ،1415)انصارى،  5نباشد فقهافقهي و بيانات 

 (.86ص ،2تا، جاند )خويى، بيشيخ را پسنديده

که تسليط که قدر مشترک بين اباحه و تمليك  دارندميبيان  گونهاينبرخي دليل آن را  

 )بحر العلوم، کندنمياست بمنزله جنس است و جنس در خارج بدون فصل تحقق پيدا 

 (.66، ص1ج، 1421؛ يزدى، 56ص ،2، ج1403

قسم ديگر تمليك مطلق است که اين تمليك مطلق عوض هم دارد و به نحو بيعي 

 .نيست، بلکه به نحو جامع ما بين معاوضه بيعي و اقسام ديگر معاوضه در تمليکات

، منحصر به بيع است و فرمايد که اگر تمليك مطلق در مقابل عوض باشدشيخ مي 

زيرا تمليك انحاء مختلفي دارد، تمليك بيعي  ،جايز نيستهم در اين مورد تصور جامع 

فرمايند که با هست، تمليك صلحي هست، تمليك هبه معوضه هست و... ايشان مي

، 3، ج1415شود و باطل است )انصارى، حاصل نمي هااينکدام از مطلق تمليك هيچ

فرمايند که اگر گفته شود که جامع، منحصر در هبه معوّضه است، ايشان مي .(23ص

اند که اگر قصد جامع کرديم، معامله ها هم گفتهدليلي بر اين مدعي نداريم. بعضي

اند معاملات را در امور معدوده منحصر کرده فقهافرمايند که شود، ايشان ميمستقله مي

، 1415)ر.ک: انصارى،  دانيمو ما يك معامله مستقلي نداريم، پس ما اين را باطل مي

 (.23-26، ص3ج

عين مستأجره را به ملکيت « مطلق تمليك»توان با با توجه به مطالب بالا نمي

مستأجردرآورد و بايستي در ضمن يکي از عقود اعمال حقوقي )مثل بيع هبه و صلح 
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بنابراين از اين حيث که کدام فعل حقوقي است هم ابهام وجود دارد،  ( انجام گيرد....و

مثل ابهام پيشين قـابل رفـع است و در قرارداد بايستي  ولي با اين وجود اين ابهام نيز

 ذکر شود که منظور از شرط فعل کدام فعل حقوقي است.

واگذاري موضوع اجاره در اجاره به شرط تمليك در پايان مدت و پرداخت اقساط، 

 توان با حالات ذيل فرض کرد:مي

 هيچ عوضي(؛ اجاره به شرط تمليك از طريق هبه )انتقال مالکيت بدون الف.

اين است که در  نمايند يکى از حالات محتمل اين است که طرفين مـمکن است توافق

مـجانى و  صورتبه مستأجرپايان مدت اجاره و پرداخت تمام اقساط، موجر مال را به 

است تـوافق بـه هـبه در  لازم اجارهشرط ضمن عقد  از آنجائي که ؛ وهـبه تمليك کند

صورت شرط فعل هبه تواند بهاسـت و مى آورالزاماقساط،  و پرداخت پايان اجـاره

 اقـساط تـلقى گـردد.  پرداخت به معلق

با مال الاجاره  اىاجاره عقد درواقعاين بيان در صورتى مطابق با واقع خواهد بود که 

را مجانى  مـال اجـاره موجر اين باشد که در پايانواقعى و عادلانه منعقد گردد و قصد 

است. چون آنچه  غيرازاين واقع مطلب کهدرحالي، هبه و تمليك کند، مستأجربه 

معمولي  مبلغ اتفاق مي افتد اين است که مال الاجاره بسيار بيشتر از مال الاجاره درواقع

اقساط  از ثمن در هر يك است و از همان ابتدا ثمن در اقـساط مـستتر و بخشى از

 منطبق نيست. کاملاً، توصيف عقد به اجاره و هبه با واقع روازاين گردد.لحاظ مى

 اجاره به شرط تمليك از طريق بيع )در مقابل مبلغي ناچيز به عنوان ثمن(؛ ب.

گيرد، اين است که صـيغه حالت ديگر که در عـمل نـيز گاهى مـورد تـوافق قـرار مى

و  شود و ثمنى بـر اسـاس ارزش مـال در پايان مدت اجاره تـعيين گـردد بيع جارى

ثمن نيز تأديه کنـد تـا  عنوانبه، مبلغى بهااجارهعلاوه بر پرداخت تمام اقساط  خريدار

 مالك گردد. 
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ثمن واقعي و اين در حالي است که در اجاره به  همآن خواهدميمشکل فعل بيع، ثمن 

و به همين  شده است تأديههمان ابتدا در ضمن اقساط مستتر و شرط تمليك ثمن از 

و اگر قائل به اين باشيم که  معمولي است جهت مال الاجاره بسيار بيشتر از مال الاجاره

شرط فعل، بيع )بيعي که در مقابل مبلغي ناچيز به عنوان ثمن( باشد در صورت انحلال 

 .خوريمبرميعقد در اثنا مدت با مشکل 

 تأديه قبلاًبوده که  بهااجارهجاره به شرط تمليك از طريق بيع )ثمن بخشي از ا ج.

 شده(؛

به نظر  شده استدر اين حالت، با توجه بـه اينـکه ثمن از پيش همراه با اقساط تـأديه 

که ثمن آن از قبل وصول گرديده  بيعى است انجام به ، تمليك به معنى تعهدميرسد

اين  ؛ وشودپرداخت اقساط( تمليك انجام ميعقد )شرايط بعد از عمل به  ؛ واست

است البته مقدار هر يك از آن دو  بهاو اجارهبه عنوان ثمن  بهااجارهمطلب قيد شود که 

 به صورت مشخص، معلوم  باشد تا منجر به غرر و جهالت نگردد.

ك بانك اين حالت هرچند که در عمل و واقع  منطبق بر قرارداد اجاره به شرط تملي

و که گفته شد مقدار هريك از ثمن  طوريهماناست ولي در صورتي صحيح است که 

 به مشخص، معلوم گردد تا منجر به غرر و جهالت نشود. بهااجاره

 ؛بلاعوضه شرط تمليك از طريق صلح اجاره ب د.

 طورهماناست اين عقد  تروسيعاز همة آنها  و حتّي عقود معين يكيكعقد صلح از 

و اصيل و داراي  6کند عقدي است مستقلکه شهيد ثاني در شرح لمعه معرفي مي

 .(372ص ،1، ج1412)عاملى،  آيدنيز به شمار مي هاي منحصر که از عقود لازمويژگي

که بعد از  شوددر بحث اجاره به شرط تمليك، از طريق عقد صلح بدين گونه انجام مي

بانك( آن عين موجر )، مستأجراط توسط و پرداخت اقسانجام تعهدات ضمن عقد 

 آورد.درمي مستأجرمستاجره را با عقد صلح به ملکيت 
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توان فعل تمليك را انجام داد و که از طريق هريك از دو مورد اخير، مي ميرسدبه نظر 

بايستي در قرارداد ابهام نوع فعل  هرحالبهشود. اشکال فقهي هم در اين مورد ديده نمي

 ده و نوع آن به صورت واضح و بدون اشکال فقهي مشخص گردد.تمليك، رفع ش

 

 یبندجمع

ديدگاه اجاره دانستن عقد اجاره به شرط تمليك که همان مصوبه قانون عمليات بانکي 

عده : نقض قاازجملهروبرو است  هاييچالشاست با اشکالات و  57بدون ربا در ماده 

ربا، ابهام نوع شرط مندرج در قرارداد للقصود و صوري شدن عقد، حيله  العقود تابعة

 و مبهم بودن نوع شرط فعل تمليك. اجاره به شرط تمليك

اين اشکالات در اين نوشتار مورد بررسي قرار داده شد و به دو اشکال اول پاسخ داده  

است و دست يافتن به اراده  و استعماليتابع قصد انشايي  شد. به اين صورت که عقود

اي ظاهر در اين نباشد که واقعي متکلم امري دشوار بلکه غيرممکن است و تا قرينه

ي جدي در پشت اين اراده ظاهري و استعمالي نيست حکم به جدي بودن اين اراده

اراده داده خواهد شد، در قرارداد اجاره به شرط تمليك اتفاقا قرايني وجود دارد که 

ي اراده جدي گيرنده تسهيلات، همان عقد اجاره به شرط تمليك است و اراده واقعاً

 واقعي و جدي مطابق با اراده انشايي و استعمالي است.

که  گونهايندر مورد دو اشکال اخير که وارد بودند اصلاح عبارتي پيشنهاد داده شد. به 

بايستي اصلاح شود به ابهام نوع شرط تمليك، قـابل رفـع است و عبارت متن قرارداد 

 اين صورت که صريح ذکر شود که مقصود آنها در قرارداد، شرط فعل است.

عين مستأجره را به  «مطلق تمليك»توان با شرط فعل گفته شد که نمي و درباره نوع

جنس است و بايستي در ضمن يکي از  منزلهبهدرآورد زيرا تمليك  مستأجرملکيت 

بنابراين از اين حيث که ؛ ( انجام گيرد...هبه و صلح وعقود اعمال حقوقي )مثل بيع 

و بايست اين ابهام نيز مثل ابهام پيشين   کدام فعل حقوقي است هم ابهام وجود دارد
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و از طريق بيع )ثمن  بلاعوضکه از طريق از طريق صلح  ميرسدبه نظر  ؛ ورفـع گردد

و  بهااجارهخص شدن مقدار شده( در صورت مش تأديه قبلاًبوده که  بهااجارهبخشي از 

 باشد. بلامانعقيمت آن، 

 

 هایادداشت

يجوز أن يجمع بين شيئين مختلفين فما زاد في عقد: کبيع و سلف، أو إجارة و بيع، أو نکاح . 1

 و مهر المثل. و إجارة المثل و يقسّط العوض على قيمة المبيع و بيع و إجارة

است که در  اياجارهعقد  يك،اجاره به شرط تمل»آمده است:  ينچن نامهآيين ينا 57در ماده . 2

مندرج در قرارداد،  يطمدت اجاره و در صورت عمل به شرا ياندر پا مستأجرآن شرط شود 

 .«مستاجره را مالك گردد ينع

عن عبد الله بن سنان، عن أبي عبد الله )ع( قال: سمعته يقول: من اشترط شرطا مخالفا لکتاب . 3

يجوز له ولا يجوز على الذي اشترط عليه والمسلمون عند شروطهم مما وافق کتاب الله  الله فلا

: المسلمون عند شروطهم إلا کل ال: عن عبد الله بن سنان عن أبي عبد الله )ع( قيضاا ؛ وعزوجل

 شرط خالف کتاب الله عز وجل فلا يجوز.

م: مردى پدرى دارد بنده و آن پدر سليمان بن خالد گويد: از امام صادق عليه السّلام پرسيد. 4

اى از اقساط خود را پرداخته، پس پسر آن مرد بآن زن پدر با کنيزى مکاتبه ازدواج کرده و پاره

 کاملاًبدهى خود را بپردازى و  ةگويد: آيا با تو کمك بکنم که بقيّخود که کنيز مکاتب است مى

ختيار طلاق يا فسخ عقد نباشد که از آنکه اگر مالك خود گشتى براى تو ا شرطبهآزاد شوى 

پدرم جدا شوى؟ و زن قبول نمايد و آن فرزند بقيّه وجه مکاتبه را بدهد آيا براى آن زن 

المسلمون »اختيارى هست که خود را بعدا رها کند فرمود: نه اختيارى براى او نخواهد بود، 

ند و حق تخلّف ندارند اند متعهّديعنى مسلمانان در مقابل شرطى که کرده «وطهمعند شر

 .(155، ص23، ج1409)عاملى، 

يردّ الأوّل: بامتناع خلوّ الدافع عن قصد عنوان من عناوين البيع، أو الإباحة، أو العارية، أو  و. 5

 الوديعة، أو القرض، أو غير ذلك من العنوانات الخاصّة.

 .و لا هبه يعلا فرع الب يهاشهرهما لإصاله عدم الفرع يناصح القول يعل نفسهفيهو اصل  و. 6
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 نامهکتاب

 قرآن کريم

(، لسان العرب، بيروت: 1414مال الدين محمد بن مکرم )ابن منظور، ابو الفضل ج •

 . صادر دار - التوزيع و النشر و للطباعة الفکر دار

(، مجمع الفائدة و البرهان في شرح إرشاد الأذهان، 1418اردبيلى، احمد بن محمد ) •

 رات اسلامى وابسته به جامعه مدرسين حوزه علميه قم.قم: دفتر انتشا

 حاشية کتاب المکاسب، قم: أنوار الهدى.  (،1418اصفهانى، محمد حسين کمپانى ) •

کتاب المکاسب، قم: کنگره  (،1415انصارى، دزفولى، مرتضى بن محمد امين ) •

 جهانى بزرگداشت شيخ اعظم انصارى.

حاشية المکاسب، تهران: وزارت  (،1406)ى، على بن عبد الحسين نجفى ايروان •

 فرهنگ و ارشاد اسلامى.

الفقهية، قم: نشر  القواعد (،1419سيد حسن بن آقا بزرگ موسوى )بجنوردى،  •

 الهادي. 

 فقه المصارف و النقود، قم: مکتبة فدک. (،1428بحرانى، محمد سند ) •

حقوقي احکام ماهيت »(، 1380) سيد حسن، محمد عيسي و وحدتي شبيري تفرشي، •

ور، دانشگاه ، دو ماهنامه علمي پژوهشي دانش«و آثار قرارداد اجاره به شرط تمليك

 .36شاهد، سال نهم، ش

تهران: گنج  ي،قانون مدن ي(، مجموعه محش1379محمد جعفر ) ي،لنگرود يجعفر •

 دانش.

حقوق،  يالمعارف عموم يره(، الفارق، دا1386محمد جعفر ) ي،لنگرود جعفري •

 نج دانش.تهران: گ

فرهنگ فقه  (،1426شاهرودى، سيد محمود هاشمى ) از پژوهشگران زير نظر جمعى •

، قم: مؤسسه دائرة المعارف فقه اسلامى بر مذهب عليهم السلاممطابق مذهب اهل بيت 

 .عليهم السلاماهل بيت 
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ت البي آل مؤسسه: قم ،رياض المسائل (،1418سيد على بن محمد طباطبايى ) حائرى، •
 .السلامعليهم 

مستمسك العروة الوثقى، قم: مؤسسة دار  (،1418سيد محسن طباطبايى ) حکيم، •

 التفسير.

قواعد الأحکام في معرفة  (،1413حسن بن يوسف بن مطهر اسدى ) علامه، حلّى، •

الحلال و الحرام، قم: دفتر انتشارات اسلامى وابسته به جامعه مدرسين حوزه علميه 

 قم.

تذکرة الفقهاء، قم: مؤسسه  (،1414سف بن مطهر اسدى )حسن بن يو علامه، حلّى، •

 .عليهم السلامآل البيت 

شرائع الإسلام في مسائل الحلال  (،1408ق، نجم الدين، جعفر بن حسن )محق حلّى، •

 و الحرام، قم: مؤسسه اسماعيليان.  

المختصر النافع في فقه الإمامية،  (،1418ق، نجم الدين، جعفر بن حسن )محق حلّى، •

 : مؤسسة المطبوعات الدينية. قم

 .يرانا يتهران: موسسه بانکدار ي،(، حقوق بانک1371محمود رضا ) خاوري، •

ماهيت عقد مرکب در فقه و حقوق »(، 1390) قادر ،شنيور و محمدعلي خورسنديان، •

 .4قه و حقوق اسلامي، سال دوم، ش، دو فصلنامه مطالعات ف«موضوعه

 المستند في شرح العروة الوثقى، الإجارة. ،تا(يسيد ابو القاسم موسوى )ب خويى، •

 .الهـدى : انـوار، قمالفقاهة منهاج (،1429صادق، )سيد  روحانى، •

 المعاصره، دمشق: دارالفکر. يهالمعاملات المال (،1432وهبه ) الزحيلي، •

 مهذّب الأحکام، قم: مؤسسه المنار.  (،1413سيد عبد الأعلى ) سبزوارى، •

(، المبسوط في فقه الإمامية، تهران: المکتبة 1387محمد بن حسن ) ابو جعفر، طوسى، •

 المرتضوية لإحياء الآثار الجعفرية. 

الخلاف، قم: دفتر انتشارات اسلامى  (،1407ابو جعفر، محمد بن حسن ) طوسى، •

 .وابسته به جامعه مدرسين حوزه علميه قم

 .عليهم السلامسه آل البيت وسائل الشيعة، قم: مؤس (،1409حرّ، محمد بن حسن ) عاملى، •
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 (، القواعد و الفوائد، قم: کتابفروشى مفيد.تايشهيد اول، محمد بن مکى )ب عاملى، •

الروضة البهية في شرح اللمعة  (،1412، زين الدين بن على )(يد ثانىشهعاملى ) •

 الدمشقية، قم: انتشارات دفتر تبليغات اسلامى حوزه علميه قم.

مسالك الأفهام إلى تنقيح شرائع  (،1413على )هيد ثانى، زين الدين بن ش عاملى، •

 الإسلام، قم: مؤسسة المعارف الإسلامية.

، «ليكماهيت حقوقي اجاره به شرط تم»(، 1388) ، رضاعباسيان پناه،ياسلام علي •

 .3، ش39مجله حقوق، دوره 

الشرح الکبير (، المصباح المنير في غريب تاياحمد بن محمد مقرى )ب فيومى، •

 للرافعي، قم: منشورات دار الرضي.

جامع المقاصد في شرح القواعد،  (،1414ى، محقق ثانى، على بن حسين )عامل کرکى، •

 .عليهم السلامقم: مؤسسه آل البيت 

 يتهران: ناشر شرکت سهام ين،عقود مع ي،(، حقوق مدن1381ناصر ) کاتوزيان، •

 انتشار.

العناوين الفقهية، قم: دفتر  (،1417على حسينى )ر عبد الفتاح بن سيد مي مراغى، •

 انتشارات اسلامى وابسته به جامعه مدرسين حوزه علميه قم.

(، مجموعه تاي)ب «يقاتآموزش و تحق معاونت» يهقوه قضائ يفقه يقاتتحق مرکز •

 .يهقوه قضائ يفقه يقاتقم: مرکز تحق ي،در امور حقوق ييقضا يآرا

التحقيق في کلمات القرآن الکريم، تهران: مرکز الکتاب  (،1402حسن ) مصطفوى، •

 للترجمة و النشر. 

بررسي فقهي و حقوقي معاملات شرکت هاي »(، 1385) سيد عباس موسويان، •

 ، اقتصاد اسلامي، سال ششم.«ليزينگ
 يلاتيعم ياصلاح قانون الگو ي(، طرح تحول نظام بانک1390) يدعباسس موسويان، •

 .ياسلام يشهم: پژوهشگاه فرهنگ و اندبدون ربا، ق يبانکدار

 ش(، أجود التقريرات، قم: مطبعه العرفان.1352محمد حسين ) نائينى، •
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جواهر الکلام في شرح شرائع  (،1404صاحب الجواهر، محمد حسن ) نجفى، •

 الإسلام، بيروت: دار إحياء التراث العربي.

بيان قواعد الأحکام، قم: عوائد الأيام في  (،1404مولى احمد بن محمد مهدى ) نراقى، •

 انتشارات دفتر تبليغات اسلامى حوزه علميه قم.

کتاب الإجارة، قم: دائرة المعارف  (،1429سيد محمود حسينى ) ،هاشمي شاهرودي •

 الفقه الإسلامي.

تاج  (،1404دين، سيد محمد مرتضى حسينى )زبيدى، حنفى، محب ال واسطى •

 فکر للطباعة و النشر و التوزيع. العروس من جواهر القاموس، لبنان: دار ال

العروة الوثقى، بيروت، مؤسسة الأعلمي  (،1409سيد محمد کاظم طباطبايى ) يزدى، •

 للمطبوعات.

العروة الوثقى )المحشّى(، قم:  (،1419محمد کاظم طباطبايى حسينى ) سيد يزدى، •

 دفتر انتشارات اسلامى وابسته به جامعه مدرسين حوزه علميه قم. 
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