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 مرهونه عین به نسبت معاملات حقوقی و فقهی تحلیل و بررسی
 کنونی نظام در

 )15/12/1398، تاریخ تصویب 25/05/1398(تاریخ دریافت  

 ابوالفضل محسن زاده
 چکیده

 چالشهاي با و است رهن نهاد حقوقی ادبیات در برانگیز بحث مسائل از مرهونه مال انتقال
 قضایی هاي رویه و حقوقدانان فقهاء، بین زمنیه این در و است شده مواجه خاصی حقوقی

 آیا که بوده رو روبه چالش این با همواره مرهونه معاملات صحت. است شده ایجاد اختلاف
 یا است مرتهن حق منافی که است تصرفاتی زمره در مرتهن اجازه بدون مرهونه مال فروش
 نوعی به 1376 سال در کشور عالی دیوان عمومی هیات رویه وحدت رأي با موضوع این خیر؟

 با که مرهونه عین معاملات حقوقی وضعیت یعنی دیگر حقوقی چالش اما است شده مختومه
 قضایی هاي پرونده در رویه وحدت نیازمند و برانگیز بحث هنوز شود می انجام ثالث شخص

 مدنی قانون 793 ماده. است قانونگذار سوي از حقوقی راهکارهاي نیازمند همچنین. است
 به مگر باشد، مرتهن حق منافی که کند تصرفی رهن در تواند نمی راهن که است کرده مطرح

 راهن توسط مرهونه عین انتقال مورد در فقها، مشهور نظر از تبع به حقوقدانان بیشتر. مرتهن اذن
 سقم و صحت ملاك ظاهراً مدنی قانون ولی اند، کرده استنباط را نفوذ عدم حکم مزبور ماده از

 . است دانسته مرتهن حقوق با تنافی عدم یا تنافی را، راهن تصرف
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 موضوعه حقوق در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی وضعیت بخش اول:
 مرهونه عین در راهن تصرفات حدود بند اول:

 مبناي بر. دانند می ناقله تصرفات اعتبار عدم یا اعتبار ملاك را مرتهن ضرر فقها، از اي عده
 در ضابطه این .بود خواهد صحیح باشد، نداشته ضرري مرتهن براي بیع، که جایی نظر در این

 حق که منافی کند تصرفی رهن در تواند نمی راهن«دارد:  می مقرر که مدنی قانون 793 ماده
تصرفات  صحت در مدنی قانون 794 ماده. است شده گنجانده» مرتهن اذن به مگر باشد مرتهن
 تصرفات یا بدهد تغییراتی رهن در تواند می راهن«است:  داشته مقرر و اضافه دیگري ضابطه

 اینکه بدون آورد، عمل به نباشد هم مرتهن حقوق منافی و باشد نافع رفع که براي دیگري
 توان می ضابطه دو جمع در:. است حاکم با منع اجازه صورت در. منع کند را او بتواند مرتهن
 متذکر را مادي تصرفات 794 ماده و کرده مطرح را و اعتباري حقوقی تصرف 793 ماده گفت
 شده گرفته نظر در شرط دو مادي تصرفات براي ) بنابراین59: 1392(کاتوزیان،  .است شده
 تصرفات در که حالی در. نباشد مرتهن حقوق منافی -2 باشد؛ رهن حال به مفید -1: است

 عینی حق شناخت با که است مرتهن با حقوق تنافی عدم آن و شده بسنده شرط یک به اعتباري
 است عادي امري مبیع تسلیم زیرا تواند باشد؛ نمی مرتهن حق منافی مرهونه عین بیع مرتهن براي

 ماده مشمول و اعتباري امور از مقوله بیع خود که، حالی در. شود 794 ماده مشمول تواند می و
 )59: 1392 کاتوزیان،(  .است 793

 باشد مرتهن حق منافی که مواردي در راهن تصرفات شدن ممنوع بند دوم:
 قبض و عقد انعقاد با است، آمده مدنی قانون 771 مادهی در رهن از که تعریفی مطابق

 و یابد می عینی حق بدهکار) اموال از معینی (مال عین مرهونه بر (طلبکار) موردرهن، مرتهن
عین  دیگر، عبارت به. است نافذ مرتهن عینی حق رعایت با تصرف راهن هرگونه زینپس
 طلبکار زیان به که کند تصرفی آن در ندارد حق مدیونو  است مرتهن طلب وثیقه مرهونه

 مشترك وجه» مرتهن حق منافی«آن  قانونی اصطلاح به یا طلبکار حق به مضر تصرفات.باشد
 صرفاً را مدنی قانون 793 ماده موضوع تصرفات اینکه از اعم است راهن تصرفات ممنوعه

 حق منافی تصرفات تفسیر در فرض این با. بدانیم حقوقی و مادي یا تصرفات مادي تصرفات
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 و راهن از هیچیک که معتقدند گروهی. وجود ندارد آن، وحدتنظر مصادیق تعیین و مرتهن
 در که است شده استدلال نظر این تأیید در. ندارند در عین مرهونه تصرفی هیچگونه حق مرتهن

 آن در نتواند راهن که است کامل زمانی وثیقه شود و می مرتهن طلب وثیقه مالی رهن عقد
: 1388(کاتوزیان،  .شود می پرداخت دین در او محرك (حجر) منع همین و کند تصرف

 نسبت و اند دانسته ممنوع شود، می راهن مالکیت انتقال موجب که را تصرفاتی دیگر، )جمع64
 توسعه با سوم گروه. اند داده قرار مرتهن ضرر را راهن منع یا اباحه را معیار سایر تصرفات، به

 صورتی در را حتی موردرهن در راهن اقدام هرگونه حقوقی، و مادي تصرفات به تصرف دامنه
 بدون حق ندارد راهن ایشان اعتقاد به. اند دانسته ممنوع نیز باشد نداشته ضرري مرتهن براي که
 مثل منفعت نقل به یا بیع مثل باشد؛ عین نقل به خواه بنماید تصرفی عینمرهونه در مرتهن اذن

. باشد وثیقه دین مقابل در که خانهاي در سکونت یا و اسب سواري مثل انتفاع؛ صرف یا اجاره
 .باشد نداشته مرتهن براي هم ضرري اینکه ولو است ممنوع راهن تصرف هر حال، به

 که؛ باشد تصرفاتی جمله از است ممکن راهن تصرفات ترتیب بدین )93(بروجردي، هان: 
 ممکن. باشد می مجاز تصرفاتی چنین در راهن حقوقدانان، به اعتقاد که است نافع رهن براي
 اینگونه. نباشد متعارض هم مرتهن حقوق با اما باشد رهن نداشته براي نفعی راهن تصرف است

 با منافات عدم دلیل به لیکن است نگرفته قرار صریح قانونگذار حکم لحوق مورد تصرفات
 حقوق با تعارض در راهن تصرفات است سرانجام ممکن و شود می تلقی مباح مرتهن، حقوق
 از است ممکن اخیر تصرفات.است نهی قانونگذار مورد تصرفاتی چنین که گیرد قرار مرتهن
 بکاهد، از بهاي عین مرهونه -2 شود، رهن موضوع تلف موجب -1 که؛ باشد اقداماتی جمله

 مصادیق که مذکور سه گانه موارد جز به نتیجه در و شود خریداران رغبت شدن کم باعث -3
 این به جز زیرا. باشند نمی مواجه قانونی منع با راهن تصرفات سایر باشد. می مادي تصرفات

در  که باشد می خود طلب مستحق و مرتهن شود نمی مرتهن ضرر موجب امور سایر موارد،
 امور این و بنماید طلب استیفاي عینمرهونه فروش ثمن از تواند می در پرداخت تأخیر صورت

 )92: 1372نماید. (امامی،  نمی عین مرهونه ارزش و در فروش تأثیر
 

 موضوعه حقوق در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی وضعیت بخش اول:
 مرهونه عین در راهن تصرفات حدود بند اول:

 مبناي بر. دانند می ناقله تصرفات اعتبار عدم یا اعتبار ملاك را مرتهن ضرر فقها، از اي عده
 در ضابطه این .بود خواهد صحیح باشد، نداشته ضرري مرتهن براي بیع، که جایی نظر در این

 حق که منافی کند تصرفی رهن در تواند نمی راهن«دارد:  می مقرر که مدنی قانون 793 ماده
تصرفات  صحت در مدنی قانون 794 ماده. است شده گنجانده» مرتهن اذن به مگر باشد مرتهن
 تصرفات یا بدهد تغییراتی رهن در تواند می راهن«است:  داشته مقرر و اضافه دیگري ضابطه

 اینکه بدون آورد، عمل به نباشد هم مرتهن حقوق منافی و باشد نافع رفع که براي دیگري
 توان می ضابطه دو جمع در:. است حاکم با منع اجازه صورت در. منع کند را او بتواند مرتهن
 متذکر را مادي تصرفات 794 ماده و کرده مطرح را و اعتباري حقوقی تصرف 793 ماده گفت
 شده گرفته نظر در شرط دو مادي تصرفات براي ) بنابراین59: 1392(کاتوزیان،  .است شده
 تصرفات در که حالی در. نباشد مرتهن حقوق منافی -2 باشد؛ رهن حال به مفید -1: است

 عینی حق شناخت با که است مرتهن با حقوق تنافی عدم آن و شده بسنده شرط یک به اعتباري
 است عادي امري مبیع تسلیم زیرا تواند باشد؛ نمی مرتهن حق منافی مرهونه عین بیع مرتهن براي

 ماده مشمول و اعتباري امور از مقوله بیع خود که، حالی در. شود 794 ماده مشمول تواند می و
 )59: 1392 کاتوزیان،(  .است 793

 باشد مرتهن حق منافی که مواردي در راهن تصرفات شدن ممنوع بند دوم:
 قبض و عقد انعقاد با است، آمده مدنی قانون 771 مادهی در رهن از که تعریفی مطابق

 و یابد می عینی حق بدهکار) اموال از معینی (مال عین مرهونه بر (طلبکار) موردرهن، مرتهن
عین  دیگر، عبارت به. است نافذ مرتهن عینی حق رعایت با تصرف راهن هرگونه زینپس
 طلبکار زیان به که کند تصرفی آن در ندارد حق مدیونو  است مرتهن طلب وثیقه مرهونه

 مشترك وجه» مرتهن حق منافی«آن  قانونی اصطلاح به یا طلبکار حق به مضر تصرفات.باشد
 صرفاً را مدنی قانون 793 ماده موضوع تصرفات اینکه از اعم است راهن تصرفات ممنوعه

 حق منافی تصرفات تفسیر در فرض این با. بدانیم حقوقی و مادي یا تصرفات مادي تصرفات



13
98

ن 
ستا

 زم
م-

ده
واز

ه د
مار

 ش
م-

سو
ره 

دو
 - 

 یار
ون

 قان
قی

قو
 ح

ی-
علم

مه 
لنا

فص

140

 حاکم یا مرتهن اجازه با راهن نافع تغییرات و تصرفات شدن بند سوم: محدود
 ملاك اما است، پرداخته حدود این بیان به مدنی قانون 794 و 793 مواد در ایران گذار قانون 

 بیان که قانون مدنی 793 ◌ٴ ماده در زیرا است نداده ارائه خصوص این در معیار مشخصی و
» مرتهن اذن به مگر مرتهن باشد حقّ منافی که کند تصرفّی رهن در تواند نمی راهن« :دارد می
دارد:  می اشعار که مدنی قانون 794 ◌ٴ ماده در و است دانسته» مرتهن به ضرر«را  راهن مانع تنها

 منافی و باشد رهن نافع براي که دیگري یا تصرفّات بدهد تغییراتی رهن در تواند راهن می«
 منع صورت در. کند منع را او بتواند مرتهن که بدون این آورد عمل به نباشد هم مرتهن حقوق
یابیم که قانونگذار پس از بیان  با توجه به قسمت آخر این ماده در می »حاکم است با اجازه

یز بر حکم خود وارد کرده است که این استثناء خود بر مبناي ممنوعیت و شرط آن استثنائی ن
 اصل احترام و حاکمیت اراده است.

 قضایی رویه در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی بخش دوم: وضعیت
 رویه وحدت آراء در موضوع حقوقی وضعیتتحلیلی بر  بند اول:

 خروج موجب رهن چه گر مدنی قانون مواد مطابق 20/8/1378مورخ  620بنابر رأي شماره 
 حق و عینی حق مرهونه مال به نسبت مرتهن براي لکن شود نمی راهن مالکیت از مرهونه عین

 و کند استیفاء را خود طلب مرهونه مال فروش محل از تواند می که نماید می ایجاد تقدم
 بود نخواهد نافذ باشد مرتهن حق منافی که صورتی در مال مرهونه به نسبت مالک معاملات

 جائی در مذکور مراتب به بنا بالقوه، یا باشد مرتهن حق منافی راهن بالفعل معامله اینکه از اعم
 و فروش زمینه در راهن اقدام داده راهن تصرف به را مرهونه مال رهن، مرتهن تحقق از بعد که

 با که است تصرفاتی جمله از مرتهن، اذن بدون ثالث شخص به مرهونه انتقال سرقفلی مغازه
 این با که کشور دیوانعالی چهاردهم شعبه رأي نتیجه در نیست نافذ و داشته مرتهن منافات حق

واحده  ماده وفق رأي این شود می تشخیص قانونی صحیح آراء اکثریت به دارد نظر موافقت
و  کشور دیوانعالی شعب براي 1328 ماه تیر مصوب قضایی رویه وحدت به مربوط قانون

شعبه  29/7/1326مورخ  1293بنابر رأي شماره  .است الاتباع لازم مشابه موارد در دادگاهها
 طلب ومرتهن بفروشد دیگري به را خود ملک راهن که صورتی در«ششم دیوان عالی کشور: 
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 رهن مدت انقضاي از قبل را اي معامله امضاي مرتهن رحقیقت د نماید، خریدار طلبه از را خود
 تصرفی ملک مرهون به نسبت راهن اي معامله وبنابراین، است نموده آمده، عمل به رهن) (فک
 (به معامله بودن اثر بی در مدنی قانون 102 ماده به واستناد باشد مرتهن حق که منافی نبوده

 1180در رأي شماره ».بود نخواهد صحیح نداشته) را مرهونه عین انتقال حق راه که عنوان این
 مالک طرف از که اي خانه رهن بطلان به راجه پژوهشی، دادگاه استدلال 30/5/1318مورخ 

 مدعی نزد را آن بتواند تا نبوده خانه مالک راهن تاریخ آن در و بوده وثیقه ثبت اسناد اداره نزد
 773 ماده به خصوص این در بدوي دادگاه استناد همچنین. بود نخواهد صحیح رهن بگذارد،

 نقل و قابل اساساً که است مالی به ناظر مزبور ماده از مقصود زیرا است، وجه بی مدنی قانون
 مرتهن حقی بلکه کند، نمی خارج وانتقال نقل قابلیت از را آن مال گذاردن ورهن نباشد انتقال
 یا ي مرتهن اجازه بدون مال آن به نسبت ملک معاملات که کرده پیدا مرهون مال به نسبت
 »باشد. باطل اساساً اینکه نه نیست، نافذ ره، فک بدون

 اصراري آراء در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی بند دوم: وضعیت
بیان  عالی کشور دیوان حقوقی عمومی هیأت 1377 اسفند 11 مورخ 31 شماره اصراري رأي

 ثمن و پرداخت مبیع قبض به توجه با دعوا طرفین بین بیع عقد وقوع اینکه به نظر«دارد:  می
 سند رسمی موجب به اینکه به توجه با و باشد می محقق خوانده مالکیت احراز و معامله مورد
به  و داشته قرار وي اختیار در ملک و شده تفویض راهن به رهن مورد از استفاده حق رهنی

 به بدهی استهلاك منظور به تلویحاً و شود بهرهمند منافع از که شده داده اجازه او علاوه به
 اعتراضات است، بنابراین شده داده راهن به نیز فروش آپارتمانها اجازه بانک

 18 شعبه 1376 آذر 15 مورخ 331 الی 306 دادنامه شماره و تلقی غیرمؤثر تجدیدنظرخواهانها
 عمومی هیئت اعضاي اکثریت به نظر یافته، اصدار مقررات وفق که کرج عمومی دادگاه

 دادگاه 18 شعبه.شود ابرام می و تشخیص قانونی منقصت از خالی و بلااشکال کشور دیوانعالی
 با رسمی تنظیم سند به را خواندگان الزام حقوقی، عمومی هیئت استدلال با تقریباً کرج عمومی

 :داشته است بیان خود رأي در کرج عمومی دادگاه 18 شعبه. است پذیرفته بانک حقوق حفظ
و  شده داده راهن خود به ملک از نگهداري و استفاده حق رهنی، سند متن در اینکه به توجهاً«

 حاکم یا مرتهن اجازه با راهن نافع تغییرات و تصرفات شدن بند سوم: محدود
 ملاك اما است، پرداخته حدود این بیان به مدنی قانون 794 و 793 مواد در ایران گذار قانون 

 بیان که قانون مدنی 793 ◌ٴ ماده در زیرا است نداده ارائه خصوص این در معیار مشخصی و
» مرتهن اذن به مگر مرتهن باشد حقّ منافی که کند تصرفّی رهن در تواند نمی راهن« :دارد می
دارد:  می اشعار که مدنی قانون 794 ◌ٴ ماده در و است دانسته» مرتهن به ضرر«را  راهن مانع تنها

 منافی و باشد رهن نافع براي که دیگري یا تصرفّات بدهد تغییراتی رهن در تواند راهن می«
 منع صورت در. کند منع را او بتواند مرتهن که بدون این آورد عمل به نباشد هم مرتهن حقوق
یابیم که قانونگذار پس از بیان  با توجه به قسمت آخر این ماده در می »حاکم است با اجازه

یز بر حکم خود وارد کرده است که این استثناء خود بر مبناي ممنوعیت و شرط آن استثنائی ن
 اصل احترام و حاکمیت اراده است.

 قضایی رویه در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی بخش دوم: وضعیت
 رویه وحدت آراء در موضوع حقوقی وضعیتتحلیلی بر  بند اول:

 خروج موجب رهن چه گر مدنی قانون مواد مطابق 20/8/1378مورخ  620بنابر رأي شماره 
 حق و عینی حق مرهونه مال به نسبت مرتهن براي لکن شود نمی راهن مالکیت از مرهونه عین

 و کند استیفاء را خود طلب مرهونه مال فروش محل از تواند می که نماید می ایجاد تقدم
 بود نخواهد نافذ باشد مرتهن حق منافی که صورتی در مال مرهونه به نسبت مالک معاملات

 جائی در مذکور مراتب به بنا بالقوه، یا باشد مرتهن حق منافی راهن بالفعل معامله اینکه از اعم
 و فروش زمینه در راهن اقدام داده راهن تصرف به را مرهونه مال رهن، مرتهن تحقق از بعد که

 با که است تصرفاتی جمله از مرتهن، اذن بدون ثالث شخص به مرهونه انتقال سرقفلی مغازه
 این با که کشور دیوانعالی چهاردهم شعبه رأي نتیجه در نیست نافذ و داشته مرتهن منافات حق

واحده  ماده وفق رأي این شود می تشخیص قانونی صحیح آراء اکثریت به دارد نظر موافقت
و  کشور دیوانعالی شعب براي 1328 ماه تیر مصوب قضایی رویه وحدت به مربوط قانون

شعبه  29/7/1326مورخ  1293بنابر رأي شماره  .است الاتباع لازم مشابه موارد در دادگاهها
 طلب ومرتهن بفروشد دیگري به را خود ملک راهن که صورتی در«ششم دیوان عالی کشور: 
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 به و درآمده مجزا آپارتمان دستگاه 11 صورت به و تفکیک ملک رهنی، سند تنظیم از قبل
 اجازه تلویحاً ترتیب بدین شود، بهرهمند آن منافع از شده، داده اجازه وي به تحویل و راهن

 حق، این از استفاده با نیز مشارالیه و است داده راهن به بدهی به منظور استهلاك را آنها فروش
 الزام بر رأي رو این از. اند شده راهن خریداران جانشین بدین ترتیب رسانده، فروش به را ها آن

 حقوق رعایت با و خواهانها حق در شده خریداري رسمی آپارتمانهاي سند تنظیم به خواندگان
 مورد اینکه از اینجا در عمومی هیئت که است این شود.جالب می صادر مرتهن بانک قانونی

 فروش اجازه تلویحاً مرتهن که کرده را برداشت است، این گرفته قرار راهن اختیار در رهن
 رویه وحدت رأي صدور به منجر که هایی درخصوص پرونده اما است؛ داده راهن به را ملک

 راهن اختیار در را ها بانک مغازه که این استدلال است، شده 1376 آبان 20 مورخ 620 شماره
 آنچه.است نپذیرفته است، داده به راهن را سرقفلی واگذاري اجازه تلویحاً پس است، داده قرار

 استدلال شعبه مخالفان که است این برمیآید، دیوان حقوقی عمومی هیئت مذاکرات مشروح از
 معامله صریحاً اینکه بانک و 620 شماره رویه وحدت رأي به توجه با کرج عمومی دادگاه 18
 18 رأي شعبه فهمید، را مرتهن اجازه توان نمی راهن به ملک تحویل از و است ننموده تنفیذ را

این  بر اند، نپذیرفته را بدوي دادگاه رأي که موافقان نظر اما اند؛ را نپذیرفته کرج عمومی دادگاه
 توان می راهن به رهن مورد مال تحویل از و است سرقفلی زمینه در رویه وحدت رأي که است

 .شود دریافت رهن مورد انتقال بر مبنی بانک تلویحاً اجازه
 قضایی آراء سایر در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی بند سوم: وضعیت

 بین مرهونه مال ي معامله مذکور، اصراري آراء مطابق است، شده گفته پیشتر که گونه همان
 براساس توان می که مرتهن برابر در استناد غیرقابل اما صحیح است اي عامله م و خریدار، راهن

 خریدار نام به رسمی سند تنظیم آن از پس و رهن فک مرتهن، به پرداخت طلب را راهن آن
 :شود می اشاره خصوص این در ها دادگاه از آراء نمونه چند به ذیل در که نمود محکوم
 دعوي ،930303 کلاسه پرونده در......  شهرستان) حقوقی( عمومی دادگاه ششم شعبه
 شماره دادنامه طی و پذیرفته را انتقال رسمی سند تنظیم به خواندگان خواسته الزام به خواهان

 تا اول ردیف خواندگان«است:  داده رأي چنین 13/9/1393تاریخ  به 9309971230600887
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 و اول ردیف خواندگان از رسمی لتنامه وکا ردیف سوم خوانده و بوده فروشنده عنوان به سوم
 مندرج شرح به چک فقره چند الباقی طی و نقد صورت به معامله ثمن از مقداري. داشتند دوم
 خواندگان نامه مبایعه موجب شرایط به اینکه به نظر. شد وصول سررسید در فروشنامه متن در

 خویش تاکنون تعهدات از بودند، داده موکل نام به سند انتقال به تعهد دوم و اول ردیف
 به ملک تعهد، انجام عدم صورت در نامه مبایعه 7و  6موجب بند  به که اند نموده خودداري

 پلاك ششدانگ از و باشند می تعهد اجراي تأخیر خسارت تومان 000/50مبلغ  پرداخت روزانه
 را خواسته شرح به حکم صدور باشد، می قائم مرکزي شعبه بانک صادرات رهن در که ثبتی

 معامله قبول ضمن دادگاه، دادرسی جلسه در حضور اول با ردیف خوانده. اند خواستار شده
 ایشان نام به رسمی سند انتقال به داشتند؛ حاضر بیان پرونده خواهان به آپارتمان واحد یک
 ر دفت ثبت 10/8/1393مورخ  2676شماره  به که ارسال اي لایحه نیز صادرات بانک. باشند می

 در رهن ریال میلیارد یک مبلغ به دعوي موضوع ثبتی پلاك نمودند؛ اعلام. است شده دادگاه
 جهت مانعی آن تضمین و توسط خواهان وام اقساط پرداخت قبول صورت در بوده، بانک
 خواستار شرائط این قبول با هم خواهان وکیل که ندارد وجود مرتهن حفظ حقوق با انتقال
 خرید بر مبنی که را خواهان دعوي دادگاه بنابراین ؛.... موکل شدند نام به رسمی سند انتقال
 519 و 515 و 198 مواد به مستنداً تشخیص، را وارد باشد چهارم طبقه در آپارتمان دستگاه یک

 الزام بر حکم مدنی قانون 1257 و 220 و 219 و 10 مواد و مدنی دادرسی آئین قانون
 رسمی قانون سند انتقال و تفکیکی مجلس صورت اخذ به را دوم و اول ردیف خواندگان

 انتقال و تفکیکی مجلس صورت اخذ به را دوم و اول ردیف خواندگان الزام بر حکم مدنی
 حفظ با خواهان نام به 13/7/1391مورخ  نامه مبایعه موضوع آپارتمان واحد رسمی یک سند

 برابر در راهنین 1356/1/84شماره  به دیگري پرونده در»نماید... مرتهن.... صادر می حقوق
 به تقابلی دادخواست رسمی، سند تنظیم به بر الزام مبنی خریدار، سوي از تقدیمی دادخواست

 ملک بودن رهن در و مدنی قانون 793 ماده استناد به دعوي مبناي عادي قولنامه ابطال خواسته
-84شماره  طی دادنامه......  شهر عمومی دادگاه اول شعبه و تقدیم خواهان، به فروش از پیش

 بودن قراردادها، نسبی اصل استناد به ثالثاً«است:  داده رأي چنین 10/10/1384مورخ  17-18

 به و درآمده مجزا آپارتمان دستگاه 11 صورت به و تفکیک ملک رهنی، سند تنظیم از قبل
 اجازه تلویحاً ترتیب بدین شود، بهرهمند آن منافع از شده، داده اجازه وي به تحویل و راهن

 حق، این از استفاده با نیز مشارالیه و است داده راهن به بدهی به منظور استهلاك را آنها فروش
 الزام بر رأي رو این از. اند شده راهن خریداران جانشین بدین ترتیب رسانده، فروش به را ها آن

 حقوق رعایت با و خواهانها حق در شده خریداري رسمی آپارتمانهاي سند تنظیم به خواندگان
 مورد اینکه از اینجا در عمومی هیئت که است این شود.جالب می صادر مرتهن بانک قانونی

 فروش اجازه تلویحاً مرتهن که کرده را برداشت است، این گرفته قرار راهن اختیار در رهن
 رویه وحدت رأي صدور به منجر که هایی درخصوص پرونده اما است؛ داده راهن به را ملک

 راهن اختیار در را ها بانک مغازه که این استدلال است، شده 1376 آبان 20 مورخ 620 شماره
 آنچه.است نپذیرفته است، داده به راهن را سرقفلی واگذاري اجازه تلویحاً پس است، داده قرار

 استدلال شعبه مخالفان که است این برمیآید، دیوان حقوقی عمومی هیئت مذاکرات مشروح از
 معامله صریحاً اینکه بانک و 620 شماره رویه وحدت رأي به توجه با کرج عمومی دادگاه 18
 18 رأي شعبه فهمید، را مرتهن اجازه توان نمی راهن به ملک تحویل از و است ننموده تنفیذ را

این  بر اند، نپذیرفته را بدوي دادگاه رأي که موافقان نظر اما اند؛ را نپذیرفته کرج عمومی دادگاه
 توان می راهن به رهن مورد مال تحویل از و است سرقفلی زمینه در رویه وحدت رأي که است

 .شود دریافت رهن مورد انتقال بر مبنی بانک تلویحاً اجازه
 قضایی آراء سایر در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی بند سوم: وضعیت

 بین مرهونه مال ي معامله مذکور، اصراري آراء مطابق است، شده گفته پیشتر که گونه همان
 براساس توان می که مرتهن برابر در استناد غیرقابل اما صحیح است اي عامله م و خریدار، راهن

 خریدار نام به رسمی سند تنظیم آن از پس و رهن فک مرتهن، به پرداخت طلب را راهن آن
 :شود می اشاره خصوص این در ها دادگاه از آراء نمونه چند به ذیل در که نمود محکوم
 دعوي ،930303 کلاسه پرونده در......  شهرستان) حقوقی( عمومی دادگاه ششم شعبه
 شماره دادنامه طی و پذیرفته را انتقال رسمی سند تنظیم به خواندگان خواسته الزام به خواهان

 تا اول ردیف خواندگان«است:  داده رأي چنین 13/9/1393تاریخ  به 9309971230600887
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 الاتباع لازم قرارداد آن طرفین فیمابین مرهون، مال خصوص در) بیع حتی( قرارداد انعقاد
 را معامله ابطال درخواست ثالثی حقوق با تنافی استناد به تواند نمی آنان از احدي باشد و می

 است؛ استناد غیرقابل ثالث برابر در قرارداد اینکه لحاظ به توانند طرفین نمی واقع در. نماید
 را مذکور قرارداد ابطال تقاضاي دیگر عبارت به متعرض شوند؛ را قراردادها بودن نسبی اصلی
 ابطال که شده قائل را حق این ایشان برايگذار  قانون که چرا پذیرفت، مرتهن از توان می صرفاً

 بین از ضرر فرض که در حالتی هم آن. است شده منعقد او ضرر به که بخواهد را قراردادي
 هیچ در باطل بود، کلی صورت به مذکور قرارداد اگر. باشد مستقر کماکان دین و باشد نرفته

باطل  معامله یک استناد به که چرا شد؛ نمی پذیرفته آن رهن فک به الزام دعوي نیز دادگاهی
 علم دیگر، طرف از....  دانست تعهدي انجام به متعهد را شخصی و کرد صادر حکمی توان نمی

 مرتهن حق بقاء قید با معامله که است آن مؤید و موجب معامله مورد بودن به رهینه طرفین
 اصل اند؛ شده متعهد یکدیگر مقابل در قید این با طرفین که رو، اکنون این از. است شده منعقد
 رویه وحدت رأي و مدنی قانون 871 و 793بیع  به طرفین کند می ایجاب قراردادها لزوم

و رأي  ق.م 871، 793، 219، 10 مواد به توجهاً بنابراین د؛ باشن ملتزم کیفیت آن با ،219شماره،
 3 ماده به مستنداً و مارالذکر قانون 1257 ماده به مستنداً و کشور عالی دیوان 620وحدت رویه 

 هاي خواهان حقی بی به حکم مدنی، امور در انقلاب و عمومی هاي دادرسی دادگاه آئین قانون
 »نماید. اعلام می و صادر تقابل دعوي

 دکترین در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی وضعیت بخش سوم:
 مرهونه مال به نسبت معامله نفوذ عدم بند اول: نظریه

 مال به نسبت معاملات از بحث در است بدیهی مدنی، قانون 793 ماده مفاد به توجه با
 و آراء عمده بخش. گرفت سراغی بطلان یه نظر از حقوقدانان هاي نوشته در نباید مرهونه،
. است مرتهن حق با معاملات اینگونه سازگاري عدم سازگاري یا بر ناظر حقوقدانان نظرات

 از یکی .اند کرده دفاع نفوذ عدم از نظریه همگی تقریباً مرتهن، حق با تنافی قبول از پس ولی
مرهونه  عین در راهن تصرفات حدود که است معتقد» لاضرر«قاعده  از استفاده با حقوقدانان

 و بوده مرتهن حق منافی مرهونه، مال به نسبت معامله و است مرتهن حق رعایت به محدود
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 عقد وجود با«است:  داشته بیان صراحتاً خود کتاب در وي. باشد می اولیه مرتهن اذن به منوط
(عدل، » بود. خواهد مرتهن حق به بنماید، محدود مرهونه عین مالکیت در از مرهونه عین رهن،
 حق منافی مطلقاً را، مرهونه مال به نسبت راهن معاملات حقوقدانان از دیگر ) یکی494: 1331
مفاهیم مراعا و موقوف  گرفتن نظر در با را نفوذ عدم ماهیت و کند میتلقی  غیرنافذ و مرتهن

 که است حقوقی وضع از عبارت مراعا«نویسد:  می چنین خود این کتاب در وي. کند می بیان
 دست از را مراعا عنوان واقع، کشف و رفع جهل از پس و است مجهول ولی شده موجود

 رفته کار به حمل الارث در سهم مدنی قانون 878 ماده در معنی، همین به مراعات. دهد می
 شده کاملاً محقق حقوقی وضع آن سبب است، مراعی که حقوقی وضع هر مورد در. است
به  که است حقوقی عمل از عبارت موقوف،. ندارد وجود جهل رفع جز انتظاري حالت و است

 کامل سبب یک تا شود پیوست ناقص سبب آن به دیگري عامل باید و درآمده ناقص صورت
 علت به که مکره عقد و فضولی عقد مانند شدهاند؛ ظاهر را وقی حق و آثار آید وجود به

 به است عقد که کامل سبب رضا، الحاق از پس و ناقص درآمده سبب صورت به رضا فقدان
 عدم.....  دانند می موقوف عقد را فضولی فقها عقد. شود می اثر منشأ حقوقی نظر از و آید وجود

 عدم صحیحاً توان می قانون مدنی 878 ماده مورد در یعنی است؛ موقوف و مراعی از اعم نفوذ
 به عقد فضولی در مورد را آن حقیقی کشف طرفداران که دلیل همین به. برد کار به را نفوذ
کند؛ بنابراین  می جهل رفع فقط حقیقی کشف در مالک ي اجازه آنان، نظر از زیرا اند؛ برده کار

 معامله که است این سؤال حال. نیست معامله ورد مالم انتقال سبب جزء حقیقی کشف در اجازه
 مذکور ي معامله رسد می نظر به موقوف؟ یا است مراعی مرتهن اذن بدون مرهونه راهن در عین

 محقق دیگري عامل باید و نیست کامل مورد این در تأثیر سبب حال، هر زیرا در است؛ موقوف
) 102: 1387(لنگرودي، » شود. واقع مؤثر مذکور ي معامله تا مذکور بپیوندد ي معامله به و شود

 بیان در باشد، می مرهونه مال به نسبت معاملات نفوذ عدم نظریه به قائل که دیگري حقوقدان
 از قبل که کند تصرفاتی مرهونه عین در ندارد حق راهن«کند:  می استدلال این چنین خود نظر

 مرهونه عین تواند نمی راهن مثلاً مرتهن؛ اذن به مگر باشد؛ داشته تصرفات را آن حق رهن دادن

 الاتباع لازم قرارداد آن طرفین فیمابین مرهون، مال خصوص در) بیع حتی( قرارداد انعقاد
 را معامله ابطال درخواست ثالثی حقوق با تنافی استناد به تواند نمی آنان از احدي باشد و می

 است؛ استناد غیرقابل ثالث برابر در قرارداد اینکه لحاظ به توانند طرفین نمی واقع در. نماید
 را مذکور قرارداد ابطال تقاضاي دیگر عبارت به متعرض شوند؛ را قراردادها بودن نسبی اصلی
 ابطال که شده قائل را حق این ایشان برايگذار  قانون که چرا پذیرفت، مرتهن از توان می صرفاً

 بین از ضرر فرض که در حالتی هم آن. است شده منعقد او ضرر به که بخواهد را قراردادي
 هیچ در باطل بود، کلی صورت به مذکور قرارداد اگر. باشد مستقر کماکان دین و باشد نرفته

باطل  معامله یک استناد به که چرا شد؛ نمی پذیرفته آن رهن فک به الزام دعوي نیز دادگاهی
 علم دیگر، طرف از....  دانست تعهدي انجام به متعهد را شخصی و کرد صادر حکمی توان نمی

 مرتهن حق بقاء قید با معامله که است آن مؤید و موجب معامله مورد بودن به رهینه طرفین
 اصل اند؛ شده متعهد یکدیگر مقابل در قید این با طرفین که رو، اکنون این از. است شده منعقد
 رویه وحدت رأي و مدنی قانون 871 و 793بیع  به طرفین کند می ایجاب قراردادها لزوم

و رأي  ق.م 871، 793، 219، 10 مواد به توجهاً بنابراین د؛ باشن ملتزم کیفیت آن با ،219شماره،
 3 ماده به مستنداً و مارالذکر قانون 1257 ماده به مستنداً و کشور عالی دیوان 620وحدت رویه 

 هاي خواهان حقی بی به حکم مدنی، امور در انقلاب و عمومی هاي دادرسی دادگاه آئین قانون
 »نماید. اعلام می و صادر تقابل دعوي

 دکترین در مرهونه مال به نسبت معاملات حقوقی وضعیت بخش سوم:
 مرهونه مال به نسبت معامله نفوذ عدم بند اول: نظریه

 مال به نسبت معاملات از بحث در است بدیهی مدنی، قانون 793 ماده مفاد به توجه با
 و آراء عمده بخش. گرفت سراغی بطلان یه نظر از حقوقدانان هاي نوشته در نباید مرهونه،
. است مرتهن حق با معاملات اینگونه سازگاري عدم سازگاري یا بر ناظر حقوقدانان نظرات

 از یکی .اند کرده دفاع نفوذ عدم از نظریه همگی تقریباً مرتهن، حق با تنافی قبول از پس ولی
مرهونه  عین در راهن تصرفات حدود که است معتقد» لاضرر«قاعده  از استفاده با حقوقدانان

 و بوده مرتهن حق منافی مرهونه، مال به نسبت معامله و است مرتهن حق رعایت به محدود
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 یا کند حمل بار یا شود سوار است داده رهن که مال سواري بر یا و دهد اجاره یا بفروشد را
 :نماید می اشاره نکته به دو ادامه در و. غیره و کند سکونت را رهن مورد خانه
 اجازه اگر و است مرتهن اجازه بر متوقف آن صحت داد، اجاره یا فروخت اگر ولی-1
 ولی است؛ باقی خود حال به رهن و است صحیح اجاره نماید، تنفیذ اجاره را مرتهن و د بده
 .شد خواهد رهن باطل داد، اجازه مرتهن و فروخت اگر
 است؛ باقی خود حال به رهن نشده فروخته تا بدهد، اجازه مرتهن فروش از قبل اگر -2
 )695: 1376(حائري شاه باغ، » شود. می باطل رهن فروش، تاریخ از ولی
 حق منافی مطلقاً مرهونه مال به نسبت راهن معاملات حقوق، استادان از دیگر یکی قول به

 مرهونه عین در مرتهن اذن بدون ندارد حق راهن که است معتقد وي. باشد می و غیرنافذ مرتهن
 را آن اگر و...  اجاره مثل منفعت؛ نقل به یا بیع مثل باشد، عین نقل خواه به بنماید، تصرفی
 مرتهن اجازه اجاره، مورد در و مرتهن اجازه به است آن موقوف صحت دهد، اجاره یا بفروشد

 رهن بطلان موجب بیع اجازه اما ماند؛ باقی می حالت رهانت به رهن و است اجاره مصحح فقط
 خواهد باطل رهن آن با فروش بوده، قبلی مرتهن اذن برحسب اگر رهن بیع چنانکه بود؛ خواهد

 )391: 1379(بروجردي،  .شد
 مرهونه مال به نسبت معامله نفوذ بند دوم: نظریه

 راستا این در باشد، می مرهونه مال به نسبت معامله نفوذ نظریه به قائل که حقوقدانانی از یکی
 را مرهونه عین راهن، که است مرتهن حق منافی صورتی در مرهونه مال معامله«کند:  می بیان

 مرهونه عین واگذاري لذا دهد؛ انتقال غیر به مختلف انحاء از نحوي به مرتهن، حق قید بدون
 مثل و نماید نمی مرتهن حق متوجه ضرري بودن، شخص دیگر رهن در قید با ثالث شخص به

) 369: 1372(امامی، » رهن باشد.گیرنده) نزد دائن در  ثالث (انتقال شخص ملک که است آن
 حقوق با حفظ که صورتی در مالکیت ناقل تصرفات که است معتقد وي دیگر، عبارت به

 ندارد. اما مرتهن حقوق با تعارض و منافات که دلیل این به است؛ نافذ یرد گ صورت مرتهن
 باشد؛ می مالک ناحیه از اگرچه گیرد؛ صورت مرتهن حق رعایت بدون مرهونه مال اگر معامله

 فضولی حکم در است، نشده رعایت او حق انتقال در و است غیر حق آن متعلق مورد چون اما
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 با مرهونه مال ي معامله در نفوذ عدم احکام که گفت باید دیدگاه این نقد در .است غیرنافذ و
 فرد فضولی، ي معامله در زیرا باشد؛ می متفاوت هم با ي فضولی معامله در نفوذ عدم احکام

 خودش مال مالک راهن مرهونه، مال ي درمعامله که حالی در باشد؛ نمی مال مالک فضول،
 هرگاه که است این فضولی آثار عقد از همچنین. است ق الفار مع قیاس قیاس، این و باشد می
 است این فضولی، تحقیق راهن عقد مورد در اینکه حال شود؛ می باطل کند رد را آن نفع ذي
نحو  به راهن هرگاه و ماند می باقی موقوف حال به مزبور عقد و ندارد تأثیري مرتهن رد که

 محض به نرفت، فروش به مرتهن دین اء اد براي رهینه و کرد حاصل برائت دین از دیگري
 موقوف مرتهن، حق حفظ براي زیرا شود؛ می نافذ راهن فضولی عقد خود خود به رهن، فک
. شود می هم مورد این شامل مدنی قانون 793 ماده روح و کافی است راهن فضولی عقد بودن

 .است نظر این حدیث لاضرر مؤید و شود دیده، نمی نظر این برخلاف نصی هم فقه در
 را مرهونه مال معامله اینکه وجود با نیز حقوق اساتید از دیگر یکی )105: 1387(لنگرودي، 

 آیین قانون 264 ماده مانند قانونی؛ مواد مفاد به توجهاما با  داند؛ نمی مرتهن حق با منافی
 شده توقیف دعوي طرف سود که به مالی«قضایی  رهن در 1318 مصوب مدنی دادرسی

 در ي بستانکاران اجازه بدون را ورثه ناقل تصرفات که حسبی امور انون ق 229 ماده» است.
در  شده اصلاح مکرر 34 ماده لحن ویژه به و داند نمی نافذ» طلبکاران عمومی ي وثیقه«ترکه 

 دهد می قرار پذیرش مورد را نظر این امامیه، فقهاي میان شهرت و ثبت قانون از 18/10/1351
 ترتیب بدین که اي معامله و ندارد دیگري به مرتهن اذن بدون را رهن مورد حق انتقال راهن که

 آن مرتهن اجازه و است فضولی حکم در باشد، مرتهن حق قید با مطلق یا خواه شود، می انجام
 نفوذ راه در مانع وجود و رهن بقاي به ناظر 793 مفاد ماده....  کند می تنفیذ عقد هنگام از را

 که نمود ذکر باید فوق نقد همانند نیز دیدگاه این نقد )در584: 1392است. (کاتوزیان،  عقد
 فضولی معامله آثار تمام بتوان تا ندارد وجود فضولی شباهتی معامله و مرهونه مال ي معامله میان

 فضولی عقد در گردید، بیان گونه که پیشتر همان زیرا نمود؛ بار مرهونه مال ي معامله بر را
 معامله رد مال مرهونه، در معاملات آنکه حال شود؛ می باطل کند، رد را معامله نفع ذي هرگاه

از  یکی اراده فضولی، معامله در همچنین و شود نمی معامله بطلان موجب مرتهن سوي از

 یا کند حمل بار یا شود سوار است داده رهن که مال سواري بر یا و دهد اجاره یا بفروشد را
 :نماید می اشاره نکته به دو ادامه در و. غیره و کند سکونت را رهن مورد خانه
 اجازه اگر و است مرتهن اجازه بر متوقف آن صحت داد، اجاره یا فروخت اگر ولی-1
 ولی است؛ باقی خود حال به رهن و است صحیح اجاره نماید، تنفیذ اجاره را مرتهن و د بده
 .شد خواهد رهن باطل داد، اجازه مرتهن و فروخت اگر
 است؛ باقی خود حال به رهن نشده فروخته تا بدهد، اجازه مرتهن فروش از قبل اگر -2
 )695: 1376(حائري شاه باغ، » شود. می باطل رهن فروش، تاریخ از ولی
 حق منافی مطلقاً مرهونه مال به نسبت راهن معاملات حقوق، استادان از دیگر یکی قول به

 مرهونه عین در مرتهن اذن بدون ندارد حق راهن که است معتقد وي. باشد می و غیرنافذ مرتهن
 را آن اگر و...  اجاره مثل منفعت؛ نقل به یا بیع مثل باشد، عین نقل خواه به بنماید، تصرفی
 مرتهن اجازه اجاره، مورد در و مرتهن اجازه به است آن موقوف صحت دهد، اجاره یا بفروشد

 رهن بطلان موجب بیع اجازه اما ماند؛ باقی می حالت رهانت به رهن و است اجاره مصحح فقط
 خواهد باطل رهن آن با فروش بوده، قبلی مرتهن اذن برحسب اگر رهن بیع چنانکه بود؛ خواهد

 )391: 1379(بروجردي،  .شد
 مرهونه مال به نسبت معامله نفوذ بند دوم: نظریه

 راستا این در باشد، می مرهونه مال به نسبت معامله نفوذ نظریه به قائل که حقوقدانانی از یکی
 را مرهونه عین راهن، که است مرتهن حق منافی صورتی در مرهونه مال معامله«کند:  می بیان

 مرهونه عین واگذاري لذا دهد؛ انتقال غیر به مختلف انحاء از نحوي به مرتهن، حق قید بدون
 مثل و نماید نمی مرتهن حق متوجه ضرري بودن، شخص دیگر رهن در قید با ثالث شخص به

) 369: 1372(امامی، » رهن باشد.گیرنده) نزد دائن در  ثالث (انتقال شخص ملک که است آن
 حقوق با حفظ که صورتی در مالکیت ناقل تصرفات که است معتقد وي دیگر، عبارت به

 ندارد. اما مرتهن حقوق با تعارض و منافات که دلیل این به است؛ نافذ یرد گ صورت مرتهن
 باشد؛ می مالک ناحیه از اگرچه گیرد؛ صورت مرتهن حق رعایت بدون مرهونه مال اگر معامله

 فضولی حکم در است، نشده رعایت او حق انتقال در و است غیر حق آن متعلق مورد چون اما
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مالک  که معامله طرفین ي اراده مرهونه، مال معامله در که حالی در است معیوب معامله طرفین
به  لازم .باشد می روبرو مرتهن حق نام به مانعی با آن تأثیر اما است، کامل باشند می و خریدار

معامله  نفوذ عدم نظریه حقوقدانان، اکثریت دیدگاه از تبعیت به مقدمه در اگرچه که است ذکر
 خصوص، این در بیشتر مطالعات با اما است؛ شده داده قرار پذیرش مورد مرهونه مال به نسبت

 اما مرهونه؛ مال ي معامله صحت نظریه شد؛ واهد خ اشاره آن به ذیل در دلایلی که به بنا
 :باشد می تأیید مرتهن، مورد برابر در استناد غیرقابل

 را راهن توان می باشد، می اجرا ضمانت بهترین و ترین مناسب که نظریه این براساس-1
 کرد، محکوم خریدار نام به رسمی سند تنظیم آن از پس و رهن فک طلب مرتهن، پرداخت به

 به حقوقدانان از برخی اگرچه حقیقت در. گیرد قرار مورد خدشه مرتهن حقوق آنکه ن بدو
 این نقد در اما دادند؛ قرار پذیرش مورد را عدم نفوذ اجراي ضمانت مرتهن، حقوق حفظ دلیل

 همین که گفت باید مرتهن، در برابر استناد غیرقابل اما صحت نظریه از دفاع در و اجرا ضمانت
 براي امر همین استناد کنند، خود میان قرارداد به مرتهن برابر در توانند نمی ریدار خ یا راهن که

 .کند می کفایت مرتهن حقوق حفظ
 انتخاب را نفوذ عدم نظریه که حقوقدانان از برخی شد، گفته پیشتر که گونه همان-2

 معاملات و ونه مره مال ي معامله میان شباهت وجود دلیل به که است بر این کردند، اعتقادشان
 ذکر به لازم اما شود، می بار نیز مرهونه مال ي معامله فضولی بر معاملات آثار تمام فضولی،

 که دارد وجود معامله دو این میان هاي فراوانی تفاوت زیرا باشد؛ می اشتباه تفکر این که است
 که است این لی فضو آثار عقد از آن، بر علاوه. است الفارق مع قیاس یکدیگر با ها آن قیاس

 مرتهن فضولی، رد راهن عقد مورد در آنکه حال شود می باطل کند، رد را آن نفع ذي هرگاه
 .شود نمی معامله بطلان موجب

 عالی دیوان عمومی هیأت رویه وحدت رأي استناد به حقوقدانان از برخی اگرچه-3
 مرتهن حقوق با مرهونه مال منافع انتقال رأي، این به توجه با که معتقدند 620 شماره به کشور

 مرتهن حقوق با نیز مرهونه مال عین انتقال اولی طریق به لذا و غیرنافذ است؛ دارد منافات
 با رأي، این در نفوذ عدم از منظور که گفت پاسخ باید در اما است؛ غیرنافذ و داشته منافات
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مورخ  21شماره  به کشور دیوان عالی حقوقی شعب عمومی هیأت اصراري رأي به توجه
 برابر مرتهن در استناد غیرقابل اما مرهونه مال فروش قرارداد بودن صحیح ،12/12/1376
شماره  به رویه وحدت رأي صدور از بعد ماه چهار تقریباً که اصراري رأي این زیرا. باشد می
 خریدار نام به انتقال رسمی سند تنظیم به راهن الزام و فروش رداد قرا صحت شده، صادر 20

 .است پذیرفته را رهن از فک پس
 غیرقابل مرتهن برابر در مرهونه، مال ي معامله ،21شماره  اصراري رأي به توجه با-4

 طلب پرداخت به را راهن اجرا، ضمانت این براساس توان می که باشد می اما صحیح استناد؛
 .نمود خریدار نام به رسمی سند تنظیم به ملزم را سپس او و محکوم نمود مرتهن

 راهن بخش چهارم: تکالیف
 مرهونه عین نگهداري هزینه پرداهت بند اول:

 و عین مالک راهن، زیرا است؛ آن نگهداري و حفظ رهن، مورد در راهن تکلیف عمده
 786 ) ماده1413(عاملی،  .باشد می امامیه فقهاي اتفاق مورد امر این. مرهونه است مال منافع
 نگهداري هزینه به راجع اما دارد؛ راهن ظهور به مرهونه مال منافع تعلق به راجع مدنی قانون

 مدنی قانون 306 عموم ماده از مورد این در. است نکرده معین تکلیفی و نگفته سخن آن،
 آن عهده مالک به مال، هر نگهداري هزینه که شود می معلوم ماده این از. کرد استفاده توان می

 )193: 1392لنگرودي،  (جعفري .نیست استثناء قاعده این از مرهونه مال و است
 مرتهن به رهینه تسلیم بند دوم:

 نیست؛ معامله صحت شرط قبض، استمرار ولی شود داده مرتهن قبض به باید مرهونه، مال
 راهن به را آن بعد ثانیه چند و گرفته قبض به را مرهونه عین تواند می که مرتهن معنا بدین

 عقد ایجاد براي گرفته، قبض به را مرهونه مال که کند تأیید که مرتهن، مقدار همان. بازگرداند
 متفاوتی نظریات دارد، رهن در تأثیري چه اینکه قبض مورد در البته. کند می کفایت رهن

 به را رهینه که است کرده مکلف را راهن نگذار قانو واقع در.شد بیان تر پیش که دارد وجود
 تا یباشد، رهنم عقد صحت شرط مرهونه، قبض مال که آنجایی از زیرا کند، تسلیم مرتهن
 از هدف وانگهی. شد واقع نخواهد رهنی عقد نکند، مرتهن تسلیم را وثیقه راهن که زمانی

مالک  که معامله طرفین ي اراده مرهونه، مال معامله در که حالی در است معیوب معامله طرفین
به  لازم .باشد می روبرو مرتهن حق نام به مانعی با آن تأثیر اما است، کامل باشند می و خریدار

معامله  نفوذ عدم نظریه حقوقدانان، اکثریت دیدگاه از تبعیت به مقدمه در اگرچه که است ذکر
 خصوص، این در بیشتر مطالعات با اما است؛ شده داده قرار پذیرش مورد مرهونه مال به نسبت

 اما مرهونه؛ مال ي معامله صحت نظریه شد؛ واهد خ اشاره آن به ذیل در دلایلی که به بنا
 :باشد می تأیید مرتهن، مورد برابر در استناد غیرقابل

 را راهن توان می باشد، می اجرا ضمانت بهترین و ترین مناسب که نظریه این براساس-1
 کرد، محکوم خریدار نام به رسمی سند تنظیم آن از پس و رهن فک طلب مرتهن، پرداخت به

 به حقوقدانان از برخی اگرچه حقیقت در. گیرد قرار مورد خدشه مرتهن حقوق آنکه ن بدو
 این نقد در اما دادند؛ قرار پذیرش مورد را عدم نفوذ اجراي ضمانت مرتهن، حقوق حفظ دلیل

 همین که گفت باید مرتهن، در برابر استناد غیرقابل اما صحت نظریه از دفاع در و اجرا ضمانت
 براي امر همین استناد کنند، خود میان قرارداد به مرتهن برابر در توانند نمی ریدار خ یا راهن که

 .کند می کفایت مرتهن حقوق حفظ
 انتخاب را نفوذ عدم نظریه که حقوقدانان از برخی شد، گفته پیشتر که گونه همان-2

 معاملات و ونه مره مال ي معامله میان شباهت وجود دلیل به که است بر این کردند، اعتقادشان
 ذکر به لازم اما شود، می بار نیز مرهونه مال ي معامله فضولی بر معاملات آثار تمام فضولی،

 که دارد وجود معامله دو این میان هاي فراوانی تفاوت زیرا باشد؛ می اشتباه تفکر این که است
 که است این لی فضو آثار عقد از آن، بر علاوه. است الفارق مع قیاس یکدیگر با ها آن قیاس

 مرتهن فضولی، رد راهن عقد مورد در آنکه حال شود می باطل کند، رد را آن نفع ذي هرگاه
 .شود نمی معامله بطلان موجب

 عالی دیوان عمومی هیأت رویه وحدت رأي استناد به حقوقدانان از برخی اگرچه-3
 مرتهن حقوق با مرهونه مال منافع انتقال رأي، این به توجه با که معتقدند 620 شماره به کشور

 مرتهن حقوق با نیز مرهونه مال عین انتقال اولی طریق به لذا و غیرنافذ است؛ دارد منافات
 با رأي، این در نفوذ عدم از منظور که گفت پاسخ باید در اما است؛ غیرنافذ و داشته منافات
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 صورتی هدف در این به یباشد، رهنم مورد مال از طلب استیفاي در اطمینان ایجاد قبض،
 آن نظر از است، گفتنی همچنین.شود داده مرتهن تسلیم به مرهونه مال که یافت دست توان می

 در تأثیري گونه و هیچ است رهن عقد آثار از صرفاً قبض معتقدند که امامیه فقهاي از دسته
 مرتهن کند، تسلیم را رهینه که شود می ملزم رهن عقد اثر در راهن ندارد، عقد لزوم یا صحت

 تسلیم بر مجبور را او تواند می مرتهن نکند، مرتهن تسلیم را رهینه عقد، از پس وي چنانچه حال
: 1387(طوسی،  .کند فسخ را عقد تواند می مرتهن نباشد، ممکن وي اجبار چنانچه. رهینه کند

 رهن، عقد در تسلیم یا قبض که است این است طرح قابل زمینه این در که پایانی )نکته80
 مال عرفی قبض که نمود توجه باید البته. مادي شکل یا باشد داشته عرفی یک مفهوم تواند می

 استیلاي دیگر بیان به ندارد؛ ضرورت مادي، قبض و است وقوع رهن براي کافی مرهون،
 هر است؛ کافی عقد، صحت براي عرف دید مرهون، در مال فروش و توقیف بر مرتهن معنوي

 )477: 1387(کاتوزیان،  .باشد نشده انجام نیز مادي قبض که چند
 مرتهن تکالیف و حقوق بخش پنجم:

 مرهونه عین از طلب استیفاي بند اول: حق
 طلبکار به که است هایی روش از یکی رهن گرفتن است، شده گفته پیشتر که گونه همان
 راهن خودداري صورت در لذا دارد، وجود معتبري محل او طلب ایفاي دهد، براي می اطمینان

 مال آن از را خود طلب مرهونه، مال فروش با تواند می مقرر، مرتهن زمان در دین اداي از
 به یدهد؛ نم مرتهن به را مرهونه عین فروش حق رهن، عقد ایران، مدنی قانون در .کند استیفاء

 استیفاي براي بلکه کند، مرهونه عین فروش به اقدام مستقیماً تواند وي نمی که صورت این
 ایران مدنی قانون. کند اقدام عمومی مقامات طریق از و یا داشته وکالت راهن از باید خود طلب

 ضمن در«م: .ق 777 ماده موجب به. است نموده اشاره مورد این به خود، 779 و 777 مواد در
 موعد در اگر که کند را وکیل مرتهن راهن، است ممکن علیحده عقد موجب به یا رهن عقد

 استیفاء را طلب خود آن قیمت یا مرهونه عین از مرتهن ننمود، ادا را خود قرض راهن مقرر،
 نداشته باشد وکالت مرهونه، عین فروش براي مرتهن، هرگاه«م: .ق 779 ماده موجب به و» کند.

 به اجبار تا نماید می رجوع حاکم به مرتهن نشدد، حاضر دین اداي آن فروش براي هم راهن و
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 نمودند اشاره امر این به خود فقهی کتب در نیز امامیه فقهاي»بکند. دیگر نحو به دین یا اداي بیع
 فروش به را مرهونه عین حاکم، یا و راهن بدون اجازه یتواند نم مرتهن اصولاً که معتقدند و

 او دهد، را فروش رهینه در وکالت مرتهن، به راهن اگر حال این ) با87: 1413(عاملی،  .رساند
 و استیفا کند آن فروش حاصل از را خود طلب رهینه، فروش با دادگاه، به رجوع بدون میتواند

 امامیه فقهاي که است ذکر قابل)121: 1387 کاتوزیان،(  .کند خریداري را آن مرتهن خود یا
 عند المومنون«عموم  به رهن، عقد ضمن مرتهن، براي وکالت شرط بودن صحیح براي

 )165: 1426(نجفی،  کنند. استناد می» بالعقود اوفوا«و » شروطهم
 غرما سایر به نسبت تقدم بند دوم: حق

 علت همین به گیرد؛ می قرار مرتهن حق متعلق حتم طور به مرهونه عین رهن، عقد انعقاد با
 حق اعتبار به امر این. دارد تقدم حق و رجحان حق طلبکاري هر بر مرهونه به مال نسبت وي

 اعلام زمینه این در ماده این. است شده ناشی م.ق 780 نص ماده از که باشد می تبعی عینی
 خواهد رجحان دیگري طلبکار هر بر رهن، مرتهن، قیمت از خود طلب استیفاء براي«کند:  می

 که گفت توان می مرهونه عین بر مرتهن قانونی حقوق خصوص در ماده، این موجب به» داشت.
 بر خود، استیفاي هی محدود همین در و دارد مطالبه حق مرهونه، مال از طلب خود معادل وي
 طلبکار طلب از کمتر وثیقه مورد مال اگر پس داشت؛ رجحان خواهد دیگري طلبکار هر

 همان. یگیرد قرارم عادي طلبکاران ردیف خود، در طلب مانده بابت وي باشد، وثیقه داراي
 فروخته مرتهن طلب از بیش به قیمتی مرهون مال اگر«خوانیم:  می م.ق 781 ماده در که طور

 براي باید باشد، مرتهن کمتر فروش حاصل برعکس، اگر و است آن مالک مال مازاد شود،
در «کند:  می اعلام فوق حکم پس در نیز مدنی قانون 782 ماده» کند. رجوع راهن به نقیصه
 رأي» شود. می شریک غرما با مرتهن باشد، شده مفلس راهن اگر قبل ماده اخیر قسمت مورد

 رأي این. باشد می زمینه همین در نیز کشور عالی دیوان 1347مورخ  155 رویه شماره وحدت
 تاریخ تا ها آن طلب وصول براي قانون هدار، ثیقو طلبکاران راجع به«دارد:  می مقرر

 ایفا باشد، می وثیقه مورد محل از ها آن کلیه طلب که داشته منظور را مزیت این ورشکستگی
 خود، طلب بقیه به نسبت را ننموده، ها آن طلب کفایت فروش حاصل که صورتی در و شود

 صورتی هدف در این به یباشد، رهنم مورد مال از طلب استیفاي در اطمینان ایجاد قبض،
 آن نظر از است، گفتنی همچنین.شود داده مرتهن تسلیم به مرهونه مال که یافت دست توان می

 در تأثیري گونه و هیچ است رهن عقد آثار از صرفاً قبض معتقدند که امامیه فقهاي از دسته
 مرتهن کند، تسلیم را رهینه که شود می ملزم رهن عقد اثر در راهن ندارد، عقد لزوم یا صحت

 تسلیم بر مجبور را او تواند می مرتهن نکند، مرتهن تسلیم را رهینه عقد، از پس وي چنانچه حال
: 1387(طوسی،  .کند فسخ را عقد تواند می مرتهن نباشد، ممکن وي اجبار چنانچه. رهینه کند

 رهن، عقد در تسلیم یا قبض که است این است طرح قابل زمینه این در که پایانی )نکته80
 مال عرفی قبض که نمود توجه باید البته. مادي شکل یا باشد داشته عرفی یک مفهوم تواند می

 استیلاي دیگر بیان به ندارد؛ ضرورت مادي، قبض و است وقوع رهن براي کافی مرهون،
 هر است؛ کافی عقد، صحت براي عرف دید مرهون، در مال فروش و توقیف بر مرتهن معنوي

 )477: 1387(کاتوزیان،  .باشد نشده انجام نیز مادي قبض که چند
 مرتهن تکالیف و حقوق بخش پنجم:

 مرهونه عین از طلب استیفاي بند اول: حق
 طلبکار به که است هایی روش از یکی رهن گرفتن است، شده گفته پیشتر که گونه همان
 راهن خودداري صورت در لذا دارد، وجود معتبري محل او طلب ایفاي دهد، براي می اطمینان

 مال آن از را خود طلب مرهونه، مال فروش با تواند می مقرر، مرتهن زمان در دین اداي از
 به یدهد؛ نم مرتهن به را مرهونه عین فروش حق رهن، عقد ایران، مدنی قانون در .کند استیفاء

 استیفاي براي بلکه کند، مرهونه عین فروش به اقدام مستقیماً تواند وي نمی که صورت این
 ایران مدنی قانون. کند اقدام عمومی مقامات طریق از و یا داشته وکالت راهن از باید خود طلب

 ضمن در«م: .ق 777 ماده موجب به. است نموده اشاره مورد این به خود، 779 و 777 مواد در
 موعد در اگر که کند را وکیل مرتهن راهن، است ممکن علیحده عقد موجب به یا رهن عقد

 استیفاء را طلب خود آن قیمت یا مرهونه عین از مرتهن ننمود، ادا را خود قرض راهن مقرر،
 نداشته باشد وکالت مرهونه، عین فروش براي مرتهن، هرگاه«م: .ق 779 ماده موجب به و» کند.

 به اجبار تا نماید می رجوع حاکم به مرتهن نشدد، حاضر دین اداي آن فروش براي هم راهن و
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 نکته»ببرند... باشد، حصه می مقرر غرما براي که وجوهی از و شوند منظور معمولی غرماي جزء
 و تقدم حق مرهونه عین به نسبت تنها نه مرتهن اینکه، است طرح قابل زمینه این در که پایانی

 785 مواد موجب به زیرا دارد، اولویت نیز مرهون عین متصل منافع به نسبت بلکه رجحان دارد،
 .باشد می رهن در داخل نیز رهن متصل ثمرات و ق.م متعلقات 786و 

 مرهونه عین در تصرف و انتفاع از مرتهن منع بند سوم:
 عقد وقوع با مرتهن زیرا باشد، نمی جایز راهن اذن بدون مرهونه، عین در مرتهن تصرف

 قرار رهن صرف و کند می پیدا مرهونه مال بر تبعی عینی حق تنها و شود رهینه نمی مالک رهن،
 مال به نسبت مرتهن تصرف، صورت در و یشود نم آن در موجب تصرف مرهونه مال گرفتن
 یا کند سکونت گرفته رهن به که اي خانه در تواند مرتهن نمی پس،. بود خواهد ضامن مرهونه

 اذن او به راهن اینکه مگر شود، دارد سوار رهن در که اسبی یا اتومبیل بر یا دهد اجاره را آن
تصرف  مرهونه عین در راهن اجازه بدون مرتهن، اگر حال )279: 1392(کاتوزیان،  .باشد داده

 فقهاي که است گفتنی همچنین. شود می فضولی معاملات به مربوط مقررات مشمول کند،
 صورت در که معتقدند و دانند نمی جایز را مرهونه عین از مرتهن و انتفاع تصرف نیز امامیه
 از زیرا باشد، می المثل اجرت ضامن وي راهن، سوي از بدون اذن مرهونه، عین از مرتهن انتفاع

 م.ق 789 ) ماده633ق:  1416(همدانی،  .کرده است استفاده آن، صاحب از اذن بدون غیر مال
 این ماده مطالعه از» شود... می محسوب امانت مرتهن درید رهن«است:  داشته مقرر زمینه این در

 مرهونه عین مالک وي لذا ،باشد می امانی رهن، عقد در مرتهن کهید دریافت یشود چنینم
 قانون، اذن یا و راهن اذن صورت در تنها و شود منتفع آن از یا تصرف رهینه در تا بتواند نیست

 رهینه اداره هدف با مدنی قانون 306 ماده در مذکور مورد مانند کرد؛ پیدا خواهد تصرف حق
 قابل نکته.بود خواهد ضمانی وي صورتید این غیر در امین، حدود تکالیف در آن از حفاظت و

پرداخت  را آن مرتهن و باشد داشته هزینه به نیاز رهن نگهداري اگر که است این دیگر توجه
 کند آبیاري را درختان اینکه مانند نماید؛ تصرف آن در مرهونه مال حفظ هدف با اینکه یا کند

 )179: 1426(نجفی،  .شود منتفع مرهونه مال از آن، عوض تواند در می...  و
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 مرهونه عین استرداد و اداره بند چهارم: حفظ،
 بماند، باقی مرتهن تصرف در مرهونه عین که شود توافق مرتهن و مالک بین که صورتی در
 بر یافتن تسلط بر مأذون مالک طرف از مرتهن زیرا آورد، شمار به مالک را امین مرتهن باید
 امین مسئولیت رهینه، نگهداري و حفاظت در مرتهن مسئولیتنتیجه  در شود؛ می مرهونه عین
 باید البته .نکند عمل متعارف برخلاف و کند حفاظت مال اقدام در عرف، مطابق باید و باشد می

بود؛  خواهد ضامن شود، تقصیر مرتکب مال شدن ناقص یا تلف در مرتهن اگر که نمود توجه
 و است محسوب امانت مرتهن درید رهن«دارد:  می مقرر زمینه این در م.ق 789 ماده که چنان

 ترتیب بدین» تقصیر. صورت در مگر بود نخواهد آن شدن ناقص یا تلف مرتهن مسئول بنابراین
 بدون که صورتی در شود، محسوب می امانی ید مرهونه مال نسبت به مرتهن کهید آنجا از

 مال که است ذکر بود. قابل نخواهد ضامن ناقص شود، یا تلف مرتهن سوي از تفریط یا تعدي
 یا و مالک به ماند تا می باقی مالکانه امانت صورت به مرتهن، درید نیز رهن فک از پس مرهون

پیدایش  مالکانه امانت مرتهن، به مرهون مال دادن قبض اثر در زیرا شود؛ رد او مقام قائم
 امانت ملاك که تصرف در اذن ولی شود؛ می زائل وثیقه حق رهن، فک اثر در و یابد می

 شود، منحل رهن گاه هر دیگر، عبارت ) به371: 1372ماند؛ (امامی،  باقی خواهد است مالکانه
. زند هم بر مطالبه وسیله به را آن تا مالک ماند می باقی و رود نمی بین از مرتهن امانت صفت

 درید رهن مدیون، ذمه برائت از بعد«دارد:  می مقرر مطلب همین تأیید در م.ق 790 ماده
 اگر چه بود؛ خواهد آن ضامن ننماید، رد را آن مطالبه وجود با اگر لیکن است؛ امانت مرتهن،
 نزد آن وجود منکر آنکه یا و بنماید آن رد از امتناع مرتهن آنکه خواه» باشد. نکرده تقصیر

 در نها آ امثال و ودیعه به یا عاریه به مالی که کسی اگر«م: .ق 310 ماده طبق شود، زیرا خود
 مرتهن خودداري ترتیب بدین است؛ غاصب حکم در انکار تاریخ شود، از منکر است او دست

 .شود می ضمانی به ید او انقلاب ید امانی باعث مال، رد از
 گیري نتیجه

 :شود می حاصل ذیل شرح به نتایجی شد، گفته این مقاله  در آنچه به توجه با

 نکته»ببرند... باشد، حصه می مقرر غرما براي که وجوهی از و شوند منظور معمولی غرماي جزء
 و تقدم حق مرهونه عین به نسبت تنها نه مرتهن اینکه، است طرح قابل زمینه این در که پایانی

 785 مواد موجب به زیرا دارد، اولویت نیز مرهون عین متصل منافع به نسبت بلکه رجحان دارد،
 .باشد می رهن در داخل نیز رهن متصل ثمرات و ق.م متعلقات 786و 

 مرهونه عین در تصرف و انتفاع از مرتهن منع بند سوم:
 عقد وقوع با مرتهن زیرا باشد، نمی جایز راهن اذن بدون مرهونه، عین در مرتهن تصرف

 قرار رهن صرف و کند می پیدا مرهونه مال بر تبعی عینی حق تنها و شود رهینه نمی مالک رهن،
 مال به نسبت مرتهن تصرف، صورت در و یشود نم آن در موجب تصرف مرهونه مال گرفتن
 یا کند سکونت گرفته رهن به که اي خانه در تواند مرتهن نمی پس،. بود خواهد ضامن مرهونه

 اذن او به راهن اینکه مگر شود، دارد سوار رهن در که اسبی یا اتومبیل بر یا دهد اجاره را آن
تصرف  مرهونه عین در راهن اجازه بدون مرتهن، اگر حال )279: 1392(کاتوزیان،  .باشد داده

 فقهاي که است گفتنی همچنین. شود می فضولی معاملات به مربوط مقررات مشمول کند،
 صورت در که معتقدند و دانند نمی جایز را مرهونه عین از مرتهن و انتفاع تصرف نیز امامیه
 از زیرا باشد، می المثل اجرت ضامن وي راهن، سوي از بدون اذن مرهونه، عین از مرتهن انتفاع

 م.ق 789 ) ماده633ق:  1416(همدانی،  .کرده است استفاده آن، صاحب از اذن بدون غیر مال
 این ماده مطالعه از» شود... می محسوب امانت مرتهن درید رهن«است:  داشته مقرر زمینه این در

 مرهونه عین مالک وي لذا ،باشد می امانی رهن، عقد در مرتهن کهید دریافت یشود چنینم
 قانون، اذن یا و راهن اذن صورت در تنها و شود منتفع آن از یا تصرف رهینه در تا بتواند نیست

 رهینه اداره هدف با مدنی قانون 306 ماده در مذکور مورد مانند کرد؛ پیدا خواهد تصرف حق
 قابل نکته.بود خواهد ضمانی وي صورتید این غیر در امین، حدود تکالیف در آن از حفاظت و

پرداخت  را آن مرتهن و باشد داشته هزینه به نیاز رهن نگهداري اگر که است این دیگر توجه
 کند آبیاري را درختان اینکه مانند نماید؛ تصرف آن در مرهونه مال حفظ هدف با اینکه یا کند

 )179: 1426(نجفی،  .شود منتفع مرهونه مال از آن، عوض تواند در می...  و
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 از دسته این در معیار که باشد می استیفایی و ناقله تصرفات بر ناظر مدنی قانون 793 ماده
 با باشد، مرتهن حقوق به مضر که تصرفی هر لذا است؛ مرتهن به ضرر عدم ورود تصرفات

 هم نفعی مرتهن براي اما نباشد، مرتهن حقوق به مضر و تصرفی که داشته منافات او حقوق
 مادي تصرفات بر ناظر مدنی، قانون 794 ماده اما نمود؛ قلمداد صحیح باید باشد، نداشته

 دو داراي که تغییري دهد مرهونه مال در تواند می زمانی راهن آن طبق که باشد می اصلاحی
 سو، یک از که آنجایی از.باشد مرتهن حقوق با نبودن منافی و رهن براي بودن نافع ویژگی
 سوي از و نفعی ندارد مرهونه مال به نسبت شده انجام معاملات کامل اعتباري بی در مرتهن
 رفتن حق بین از سبب و زند نمی مرتهن حق به اي لطمه مرهونه مال به نسبت معامله انجام دیگر،

 مال به نسبت حقوقی معاملات دانستن غیرنافذ و بطلان در ضرورتی نتیجه در شود؛ نمی او
 براي فقهی و حقوقی لحاظ از اجرا ضمانت ترین مناسب دلیل همین به. وجود ندارد مرهونه
 نظریه پذیرش حقیقت در. باشد می مرتهن برابر در استناد اما غیرقابل صحت معاملات، اینگونه
 و خریدار راهن، طرف سه هر به نامتناسب ورود ضرر از مرهونه، مال به نسبت معامله صحت
 مرهونه مال معاملات خصوص در مرتهن اجازه یا اذن تأثیر مورد در.کند می جلوگیري مرتهن

 رسد می نظر به وجود این با. دارد وجود نظر فقها اختلاف و حقوقدانان میان در وي، حق بر
 اصل زیرا باشد؛ نداشته وجود مال مرهونه منافاتی معاملات نفوذ و مرتهن حق ماندن باقی میان

 سوي از حق اسقاط دلالت بر احوال و اوضاع و قرائن اینکه مگر باشد؛ می مرتهن حق بقاي بر
 در.ساقط کند را خود حق و بگذرد خود حق از تواند می حقی صاحب هر زیرا کند؛ مرتهن

 تسهیلات اخذ با فروشنده و نماید خرید پیش را آپارتمانی واحد یک شخصی که صورتی
 مالکیت اثبات ضمن خریدار پیش دهد، قرار بانک رهن در را احداثی اعیان و بانکی، عرصه

 و فروشنده پیش فیمابین مدنی مشارکت قرارداد ابطال تقاضاي حق خریداري شده، آپارتمان
 رویه وحدت رأي اماکن خصوص در که کشور عالی دیوان از رأي صادره.دارد را بانک

 باطل را مرهونه مال به نسبت راهن معاملات است، تجاري 1376//20/8مورخ  620 شماره
 با جهت همین به. دهد تشکیل می تجاري را سرقفلی املاك عمده ارزش زیرا است؛ انگاشته

 لازم زمان در مرتهن و کند پیدا می قیمت نقصان و ارزش کاهش مرهونه عین سرقفلی، انتقال
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 مال اگر حال آنکه. نماید وصول مرهونه عین فروش محل از را خود طلب توانست نخواهد
حقوق  به نتیجه در کند؛ می تغییر مالک نام تنها رسد می نظر به باشد، مسکونی اماکن مرهونه
 راهن عهده بر رهن هزینه دارندکه نظر اتفاق مساله این بر فقها اکثر.کند نمی وارد خللی مرتهن

 از یا و سوارشود حیوان بر مثلاً کند استفاده رهن مال مورد منافع از مرتهن که صورتی در. است
 اگر لذا است؛ امانت مرتهن، نزد در رهن.باشد می خودش برعهده آن نفقه کند استفاده آن شیر

 کاسته چیزي دین از و است راهن عهده بر آن غرامت شود، تلف تفریط و تعدي بدون
. نیست او ضمان براي صورت وجهی این در و است امانتدار منزله به مرتهن بنابراین. شود نمی
 موجه عذر بدون آن رد در مرتهن که صورتی در کند ادا را مرتهن دین گاه راهن، هر البته

 طرف از جواز.است ضامن وي شود، رهن تلف مورد مال مدت این در و دارد تاخیر روا
 اسقاط را خود حق تواند می وي مرتهن، بودن ذي حق دلیل به که معنی است بدین مرتهن،

 راهن ذمه تواند می وي همچنین. سازد را اسقاط رهن از دین استیفاي حق دیگر به عبارت کند؛
 فک رهن، دیگر عبارت به. ماند نمی باقی براي رهن موضوعی صورت این در. کند بري را

 خود عینی حق از تواند می مرتهن ورزد، امتناع دین اداي از راهن که صورتی در. گردد می
 از راهن امتناع صورت در همچنین. کند استیفا رهن مورد ازمال را خود طلب و کند استفاده

 مالک به را آن بر زاید و کند استیفا عین مرهونه از را خود حق تواند می مرتهن دین، اداي
 فروش راه از بتواند خود حق وصول براي طلبکار که است این رهن از هدف واقع در. بدهد
 در تواند نمی راهن که است کرده مطرح مدنی قانون 793 ماده.برسد خود طلب به مرهونه عین
 نظر از تبع به حقوقدانان اکثر. مرتهن اذن به مگر باشد، حق مرتهن منافی که کند تصرفی رهن

 استنباط را نفوذ عدم حکم مزبور ماده از راهن مرهونه توسط عین انتقال مورد در فقها، مشهور
 با تنافی عدم یا تنافی را، راهن تصرف و سقم صحت ملاك ظاهراً مدنی قانون ولی کرده اند،

 عینی حق داراي مرتهن 620وحدت رویه  رأي طبق دیگر سوي از. است دانسته مرتهن حقوق
 عینی حق تواند خریدار نمی و مالک (راهن) تراضی باشد، عینی حق داراي مرتهن اگر و است

. است تقدم و تعقیب حق عینی، حق آثار از دیگر سوي از .سازد ذایل اعتبار عالم در را مرتهن
 تبعی عینی حق بر شود منتقل خریدار به راهن از دارایی مرهونه عین مالکیت اگر بنابراین،

 از دسته این در معیار که باشد می استیفایی و ناقله تصرفات بر ناظر مدنی قانون 793 ماده
 با باشد، مرتهن حقوق به مضر که تصرفی هر لذا است؛ مرتهن به ضرر عدم ورود تصرفات

 هم نفعی مرتهن براي اما نباشد، مرتهن حقوق به مضر و تصرفی که داشته منافات او حقوق
 مادي تصرفات بر ناظر مدنی، قانون 794 ماده اما نمود؛ قلمداد صحیح باید باشد، نداشته

 دو داراي که تغییري دهد مرهونه مال در تواند می زمانی راهن آن طبق که باشد می اصلاحی
 سو، یک از که آنجایی از.باشد مرتهن حقوق با نبودن منافی و رهن براي بودن نافع ویژگی
 سوي از و نفعی ندارد مرهونه مال به نسبت شده انجام معاملات کامل اعتباري بی در مرتهن
 رفتن حق بین از سبب و زند نمی مرتهن حق به اي لطمه مرهونه مال به نسبت معامله انجام دیگر،

 مال به نسبت حقوقی معاملات دانستن غیرنافذ و بطلان در ضرورتی نتیجه در شود؛ نمی او
 براي فقهی و حقوقی لحاظ از اجرا ضمانت ترین مناسب دلیل همین به. وجود ندارد مرهونه
 نظریه پذیرش حقیقت در. باشد می مرتهن برابر در استناد اما غیرقابل صحت معاملات، اینگونه
 و خریدار راهن، طرف سه هر به نامتناسب ورود ضرر از مرهونه، مال به نسبت معامله صحت
 مرهونه مال معاملات خصوص در مرتهن اجازه یا اذن تأثیر مورد در.کند می جلوگیري مرتهن

 رسد می نظر به وجود این با. دارد وجود نظر فقها اختلاف و حقوقدانان میان در وي، حق بر
 اصل زیرا باشد؛ نداشته وجود مال مرهونه منافاتی معاملات نفوذ و مرتهن حق ماندن باقی میان

 سوي از حق اسقاط دلالت بر احوال و اوضاع و قرائن اینکه مگر باشد؛ می مرتهن حق بقاي بر
 در.ساقط کند را خود حق و بگذرد خود حق از تواند می حقی صاحب هر زیرا کند؛ مرتهن

 تسهیلات اخذ با فروشنده و نماید خرید پیش را آپارتمانی واحد یک شخصی که صورتی
 مالکیت اثبات ضمن خریدار پیش دهد، قرار بانک رهن در را احداثی اعیان و بانکی، عرصه

 و فروشنده پیش فیمابین مدنی مشارکت قرارداد ابطال تقاضاي حق خریداري شده، آپارتمان
 رویه وحدت رأي اماکن خصوص در که کشور عالی دیوان از رأي صادره.دارد را بانک

 باطل را مرهونه مال به نسبت راهن معاملات است، تجاري 1376//20/8مورخ  620 شماره
 با جهت همین به. دهد تشکیل می تجاري را سرقفلی املاك عمده ارزش زیرا است؛ انگاشته

 لازم زمان در مرتهن و کند پیدا می قیمت نقصان و ارزش کاهش مرهونه عین سرقفلی، انتقال
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 کند استیفا آن از را خود طلب تواند خود می تعقیب حق با مرتهن و نزده لطمه اي مرتهن
 مرتهن حق منافی اعتبار در عالم مرهونه عین انتقال بنابراین،. باشد منتقل الیه نزد مال اگرچه
 عقد از پس اگر« شده است تصریح مدنی قانون 455 ماده در مورد یک در که همانطور. نیست

 گذارد رهن کسی نزد اینکه مثل دهد قرار غیر حق متعلق را مبیع از قسمتی یا تمام مشتري بیع
لذا » باشد شده خلاف شرط اینکه مگر شد نخواهد مزبور شخص حق  زوال موجب معامله فسخ

 مرتهن حق زوال موجب معامله فسخ گذارد رهن را مبیع مشتري بیع، عقد از در حالتی که پس
 و آورد نمی وارد مرتهن حق به خللی اعتبار عالم در مالکیت انتقال بنابراین،. نخواهد شد

 را مرهونه عین بیع که فقها از عده آن نظر با بیشتر مدنی قانون رسد می به نظر رایج، نظر علیرغم
 راهن مالکیت حق مرهونه عین بیع صحت نظریه پذیرش با.سازگاري دارد دانند، می صحیح
 زیرا ماند؛ می محفوظ نیز وي حق مرتهن، عینی حق با وجود طرفی از و شد خواهد رعایت
. آورد نخواهد وارد خللی مرتهن حق به است و نسبی اثر داراي خریدار و راهن تراضی

 تراکم از و شده حل هستند گرفتار آن نیز بانکها غالباً که دعاوي از عظیمی بخش همچنین
 .شود جلوگیري دادگستري در پرونده ها
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