
R
es

ea
rc

h
 A

rt
ic

le
 

Jurisprudence and Private Law Quarterly, Year 1, No:1, Spring 2024 

 

A Comparison of Mortgage Contract and 

Transaction with Right of Restitution through an 

Approach based on Existing Precedent 

Gholamali Sedghi1    

Seyed Mohammad Mousavi Bojnourdi2 

Abstract: Transaction with right of restitution refers to any supplementary 

and commutative contract in which the assignor reserves the right for 

himself to reject consideration and restitute transferred property. In view of 

the law on registration of deeds and real estates, transaction with right of 

restitution is a combined contract of rendable property and mortgage. There 

are, however, differences between transaction with right of restitution and 

mortgage including this that the contract interests belongs to the transferee in 

the transaction with the right of restitution while corpus interests of the 

mortgaged property belong to the mortgagee. By virtue of Article 324 of the 

law on registration of deeds and real estates and the existing precedent, all 

the benefits belong to the purchaser and given religious rules and 

regulations, this stipulation is the same as the debt interest. However, if we 

ignore the right of the purchaser to collect interests, given the degree of 

inflation and devaluation of money, we have equally ignored commutative 

justice in his case. Therefore, belongingness of the interests to him seems to 

be possible via bartering and realization of relative balance. 
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مقايسة عقد رهن با معامله با حق استرداد با رويكرد  

 روية قضايی 
 غلامعلی صدقی1
 سید محمد موسوی بجنوردی2

انتقال دهنده حق  ه:  چكید معامله با حق استرداد، هر عقد تمليكي و معوض است كه در آن 

با رد عوضي كه   استرداد كنددارد  را  تمليك شده  قانون   .دريافت كرده است ملك  منظر  از 

با وجود اين، بين معاملات با   .ثبت، معاملات با حق استرداد تركيبي از عقد قرض و رهن است

حق استرداد با رهن تفاوتهايي وجود دارد، از جمله اينكه منافع مورد معامله با حق استرداد به 

  .با عنايت به م  .اما منافع عين مرهونه به راهن اختصاص مييابد  انتقال گيرنده اختصاص دارد،

و روية قضايي منافع اختصاص به خريدار دارد، و اين اثر با توجه به مقررات شرعي   .ث.ق  ٣٤

با وجود اين، اگر منافع را متعلق به خريدار ندانيم، با توجه به تورم و   .همان سود بدهي است

از اينرو، تعلق منافع به    .در مورد وي ناديده گرفته ميشود  كسر ارزش پول، عدالت معاوضي 

 .وي در قالب تهاتر و تحقق تعادل نسبي موجه مينمايد
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 ماهیت و اوصاف عقد رهن -۱
نخست ماهيت عقد رهن و معامله با حق    براي مقايسة عقد رهن با معامله با حق استرداد بايسته است 

 .استرداد روشن گردد

 ماهیت عقد رهن  -۱-۱

ميشود»رهن«   گفته  نيز  بازداشتن  به  و  آمده  دوام  و  ثبوت  معني  به  لغت  در  و  است  .  مصدر 

كل نفس بما : » سورة مباركه مدثر  ٣٨گاه به معني حبس نيز به كار ميرود، چنانكه در آية  »رهن«

رهينه معنا  «كسبت  اين  كرده   .ستبه  تعريف  اينگونه  فقه  اصطلاح  در  را  » اندرهن  علي  :  وثيقه  هو 

» الدين المرتهن«،  لدين  » وثيقه  الدين«،  علي  للأستيثاق  شرع  )عقد  ثاني،  «  ج1٤1٣شهيد  امام    ؛٧،  ٤:، 

ج1٣٧٧،خميني  قرار  (  ٤،  ٤:،  طلب  وثيقة  مديون  مال  آن،  موجب  به  كه  است  عقدي  رهن،  يعني 

اصطلاح حقوقي از معناي لغوي فاصلة چنداني ندارد؛ زيرا در عقد    بدين ترتيب، معناي  .ميگيرد

به   بازداشته ميشود و مالك نميتواند تصرفات مالكانه خود را  انتقال  رهن، عين مرهونه از نقل و 

دهد انجام  آن  به  نسبت  كامل  است  .م.ق  ٧٧1مادة    .صورت  داشته  اعلام  رهن  تعريف  در  :  ايران 

رهندهنده را راهن    .مديون مالي را براي وثيقه به داين ميدهدرهن عقدي است كه به موجب آن  » 

 «.و طرف ديگر را مرتهن ميگويند

وثيقه، ضمناً    مورد  مال  مرهونه«    به  »عين  يا  و  مرهون«  »مال  رهن«،  »مورد  گفته  »رهن«،  نيز 

 (.٤12، 2: ،ج1٣٧٤امامي، ) ميشود

 اوصاف عقد رهن  -۲-۱

 :وان اوصاف عقد رهن را بدين گونه خلاصه كردبا ملاحظه متن قانون و نظر فقهاي اماميه ميت

 تبعی بودن عقد رهن -۱-۲-۱

، بدين معني كه پيش از آنكه مالي مورد رهن  (٩، 2:،ج1٣٧٧امام خميني، ) عقد رهن، عقد تبعي است

داد رهن  مال،  آن  براي تضمين  تا  باشد  موجود  ديني  ميبايست  گيرد  مواد  )  قرار  از    ٧٧1مستنبط 

 (. قانون مدني ٧٧٥و

مادة    در حقوق مطابق  ليكن  است،  شده  شناخته  تبعي  عادي، حق  رهن  نيز  قانون    1٠٤٠مصر 

بودن   يا احتمالي رهن داد كه در صورت معين  براي دين مشروط و مؤجل و  مدني مصر ميتوان 
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است صحيح  رهن  عقد  حقوق    . دين،  موازين  برابر  آينده،  دين  براي  دادن  وثيقه  ايران  حقوق  در 

م در مبحث ضمان بيان شده،  .ق  ٦٩1سبب دين، همانند آنچه در مادة    مدني، امكان ندارد و وجود

رهن ديني كه سبب آن ايجاد شده، از    (٤٩٧،  ٤:،ج1٣٧٦كاتوزيان،)  از شرايط صحت عقد رهن است

قبيل قرض گرفتن و سلف دادن مال يا خريدن يا اجاره كردن عين، صحيح است؛ از اينرو، رهن  

 .ديني است كه سبب آن وجود ندارد

با توجه به روية عملي بانكها زماني وثيقه   اشكالي كه ممكن است مطرح شود اين است كه 

  به عبارت ديگر، هنوز ديني محقق   .اخذ ميشود كه مشتري هنوز از بانك تسهيلاتي نگرفته است

اينكه قبضي در كار نيست تا عقد رهن كامل   اًمضاف  .نشده است تا به تبع آن عقد رهن معنا پيدا كند

تلقي    .شود ديگري  عقد جديد  يا  و  كفالت  عقد  مفهوم  در  توسعه  اين عمل  است  ممكن  بنابراين 

در پاسخ اشكال گفته شده است كه اين روية عملي، مانع تلقي از عقد موجود    .شود نه عقد رهن

، اين امر ممكن است در مراودات عادي اشخاص هم  بهعنوان عقد رهن مصطلح نميشود، زيرا اولاً

عني ابتدا فردي سند يا وثيقه از مديون آينده بگيرد و سپس وجه را به وي بدهد و اين  عملي شود، ي

 .اختصاص به بانكها ندارد

تأخر عرفاًثانياً تقدم و  اين  قابل قبول ميدانند؛    ،  اينگونه امور را  قابل تسامح است و در عرف 

نمايند و حت  مثلاً امضا  را  نكاحنامه  اينكه زوجين  از  قبل  نكاح  ي صيغة عقد نكاح خوانده  در عقد 

 ! شود، عاقد ازشهود امضا ميگيرد

، اقرار طرفين به وقوع عقد به صورت رسمي براي اثبات عقد رهن مصطلح كفايت ميكند  اً  ثالث

به طريق خاص آن مال تحقق مييابد و تنظيم سند رسمي كه اعتبار    عرفاًو از طرفي قبض هر چيزي  

 (. 22٩، 1٣٨2عميد زنجاني،)  رهونه تلقي ميشودآن از قبض بيشتر است قبض عرفي عين م

 عقد رهن و سلطنت بر عین به نفع داين -۲-۲-۱

،  2:،ج1٣٥٩الغطاء، كاشفآل)  عقد رهن، موجب سلطنت بر عين، به نفع داين از طرف مالك ميباشد 

مال مرهون بايد به قبض مرتهن يا به تصرف كسي كه بين  : » م مقرر شده است.ق  ٧٧2در مادة    (٣٣2

؛ در حقوق مصر نيز  «عين ميگردد داده شود، ولي استمرار قبض شرط صحت معامله نيستطرفين م

؛  2٧1  ،1٠:،ج1٨٩٥سنهوري،  ) عقد رهن حق عيني است و از تمام ضمانات حق عيني برخوردار است

عين    (٤1،  2٠1٠سعد، به قبض  بلكه محتاج  نيست؛  قبول كافي  ايجاب و  تحقق رهن،  براي  بنابراين 

ة مرتهن ميباشد و اين قبض توسط راهن، به مرتهن به عمل ميآيد و در صورتي  مرهونه به وسيل
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بدون اذن راهن عين مرهونه را تصرف و قبض كند عقد رهن منعقد نميشود و راهن   كه مرتهن 

ميتواند استرداد آن را بخواهد و به نوعي ميتوان آثار كيفري تصرف عدواني را بر اين عمل بار  

همچنين است هرگاه راهن به مرتهن اذن دهد كه عين مرهونه را    ( ٩2،  1:،ج1٣٩٨متين دفتري،  )  نمود

مرتفع   آن،  از  رجوع  با  اذن،  آثار  زيرا  كند  عدول  خود  اذن  از  قبض  از  قبل  ولي  نمايد،  قبض 

اثر   بدون مجوز مالك ميباشد و فاقد  ميگردد و قبض بدون اجازه راهن، تصرف در ملك غير، 

 قانوني است 

 ن از سوی راهن و جايز بودن آن از سوی مرتهنلازم بودن عقد ره -۳-۲-۱

عقـد  »   م آمـده اسـت.ق  ٧٨٧در مـادة    .عقد رهن، از سوي راهن لازم و از جانب مرتهن جايز است

بنـابراين مـرتهن مـيتوانـد هـر وقـت    .رهن نسبت به مرتهن جايز است و نسبت به راهن لازم اسـت

قبل از اينكه دين خود را اداء نمايد و يـا بـه نحـوي از  بخواهد آن را بهم بزند، ولي راهن نميتواند  

 «.انحاء قانوني از آن بري شود رهن را مسترد دارد

مادة   تصويب  با  مرتهن  از سوي  رهن  عقد  بودن  جايز  كه  شود  ذكر  است  اصلاحي   ٣٤لازم 

تبديل شده است، زيرا لحن ماده چنان است كه هيچ راهي ج به لزوم  ز  قانون ثبت منتفي گشته و 

 ( 1٦٣، 1:، ج1٣٧٤امامي، )اسـتيفاي حق از عين مرهونه براي طلبكار باقي نميگذارد

 تكالیف راهن نسبت به عین مرهونه -۳-۱

عمدة تكليف راهن درمورد رهن، حفظ و نگهداري آن است، زيرا راهن مالك عين و منافع مال  

م راجع به تعلق منافع  .ق  ٧٨٦مادة    . هزينه نگهداري مال مرهونه هم با اوست  طبعاًمرهونه است پس  

معين   تكليفي  و  نگفته  آن سخن  نگهداري  هزينة  به  راجع  لكن  دارد،  ظهور  راهن  به  مرهونه  مالي 

از اين ماده معلوم است كه    .م ميتوان استفاده كرد  .ق  ٣٠٦در اين مورد از عموم مادة    .نكرده است

جعفري  . )قاعده مستثني نيست  هزينة نگهداري هر مال به عهدة مالك آن است و مال مرهونه از اين 

 ( 1٠٦، 1٣٧٠لنگرودي،

تكليف ديگر راهن، اداي دين در سررسيد رهن است كه بايد بپردازد و در صورت تأخير در  

 . پرداخت دين، خسارت تأخير به ميزان مقرر قانوني را نيز ميبايست، پرداخت نمايد

بستانكار مرتهن ميتواند    .راهن، ضامن سلامت رهن است»   قانون مدني مصر  1٠٤٧مطابق مادة  

 «. به هر عمل يا تغييري كه موجب كاهش شديد تأمين او شود، اعتراض كند
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 معامله با حق استرداد  -۲

 تعريف معامله با حق استرداد  -۱-۲

  از منظر لغتشناسان به معناي طلب باز پس گرفتن، داده را واپس خواستن، رد كردن »استرداد«  

،  1٣٦٠؛ معين،  1٦٨  ،1:، ج1٣٦٥عميد،  )  زگردانيدن خواستدن و با  ( 1٨1٣،  2:،ج1٣٧٧دهخدا،)  خواستن

انتقال (  2٤٧،    1:ج   است و در اصطلاح حقوق، مقصود هر عقد تمليكي و معوض است كه در آن 

كاتوزيان، )   عوضي كه دريافت كرده است ملك تملك شده را استرداد كند   حق دارد با رد  دهنده  

 ( 1٧٧، ٥،ج:1٣٨٧

برخاسته قانون ثبت اسناد و املاك است، اگرچه اصطلاح    « ادمعاملات با حق استرد» اصطلاح  

معامله با حق استرداد از نقل مال حكايت ميكند و اين معنا با مفهوم معاملات شرطي فقهي و قانون  

مدني نيز سازگار است، با وجود اين، از منظر قانون ثبت معاملات با حق استرداد، تركيبي از عقد  

معامله با حق استرداد،  : » رخي از حقوقدانان در تعريف آن نوشتهانداز اين رو، ب  .قرض و رهن است

صورتاً وجهي  ازاي  در  را  خود  مال  شخص  آن  موجب  به  كه  است  انتقال    معاملهاي  ديگري  به 

با پرداخت وجهي كه دريافت كرده و اجور عقب    معيًن ميدهد ولي حق استرداد آن را در مدت  

 (. ٤٥٣، 2:، ج 1٣٩٥صفايي، « )ميكندافتاده و زيان ديركرد، براي خود حفظ 

مادة   مفاد  به  عنايت  به    ٣٤و    ٣٣با  كه  است  مستقلي  عقد  استرداد  حق  با  معامله  ثبت،  قانون 

وثيقه   عنوان  به  را  مالي  مقابل،  و در  به ديگري قرض ميدهد  را  مبلغي  از طرفين  احد  موجب آن 

  .افت و وثيقه را مسترد داردبراي مدت معيني ميپذيرد كه پس از انقضاي مدت طلب خود را دري 

بنابراين معامله با حق استرداد عقد واحدي است كه از نظر تحليل حقوقي داراي اثر قرض و وثيقه  

 : برخي از حقوقدانان در اين زمينه نوشتهاند  (٥٤٨ ،1٣٧٧امامي، ) است
د تعهد  انجام  حسن  يا  دين  وثيقه  بهعنوان  و  بوده  غيرمنقول  مال  آن  موضوع  كه  عقدي  ر  هر 

از  مديون  امتناع  صورت  در  قانوني  شرايط  تحت  تا  شود  داده  قرار  بستانكار  قانون  اختيار 

نقل عين    اساساًپرداخت دين از محل آن وثيقه طلب خود را تأمين كند، چون در اين معاملات  

ثبت  ٣٤ماده  )  نميشود قانون  است درست    (مكرر  مال  نقل  موهم  كه  استرداد  كلمه  لذا ذكر 

ص عنوان  و  نهادنيست  منقول  غير  وثيقهاي  معاملات  بايد  را  معاملات  اين  معاملات    .حيح 

استقراضي اعم از معاملات بالا است زيرا ممكن است قرض بدون وثيقه باشد يا وثيقه منقول 
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 (. 1٣٦٨، جعفري لنگرودي()قانون مذكور ٣٥قانون ثبت و مادة  ٣٤م ماده وًتبصره د) باشد

اصل ميشود كه معاملات حق استرداد مستفاد از قانون  از مجموع مباحث ارائهشده اين نتيجه ح

اما   تمليك ميكند،  به ديگري  بهعنوان قرض  را  مالي  از طرفين،  اينكه يكي  از  است  ثبت عبارت 

در   تا  ميكند  رهن  و  وثيقه  مطالبة  برميگردد،  او  به  مقرر  زمان  در  وام  اينكه  از  اطمينان  براي 

 . د از محل وثيقه، طلب خود را مسترد كندسررسيد، در صورت عدم دريافت طلب خود بتوان 

 پیشینة معاملات با حق استرداد  -۲-۲

،  1٣٨٣صالح،)  فرمان حرمت ربا را صادر كرد  .ق  ٦٩٨در تاريخ حقوق ايران، غازان خان در سال  

از اين رو، عدهاي از مردم، بيع شرط را از صورت حقيقي خود خارج ساخته و آن را به قصد   (1٨٦

براي مثال مقترض در ازاي مبلغي كه دريافت ميداشت    .منعقد ميكردند  استقراض با گرفتن ربح 

مالي را به مقرض ميفروخت و ضمن آن شرط خيار فسخ در مدت معين براي خويش مينمود كه  

بيع قطعي و مبيع به ملكيت مشتري درآيد مبلغ را تأديه كند  از جانب    . چنانچه در موعد مقرر آن 

م ربح  دريافت  براي  مقرض  مبلغي  ديگر،  ماهيانه  و  ميداد  اجاره  مقترض  به  را  معامله  مورد  ال 

اگر بايع در رأس موعد، اخذ به خيار نميكرد مبيع بر ملكيت قطعي مشتري در    .دريافت ميداشت

ناصر الدين شاه در دوره قاجار فرماني صادر كرد  .ميآمد اين رو،  اين فرمان آمده است  .از  :  در 

اضافه نمود،   ين معنا كه هر وقت مقروض اداي دين خود را اصلاً املاك مردم، بيع شرط نشود، به ا» 

وي   (٥، 12٨1روزنامة دولت عليه ايران،« )صاحب طلب، حق خود را دريافت كرده و ملك را رد كند

 است:ديگري صادر كرد كه در آن آمده  پس فرمان 

تا   انقضاي موعد، طلب كار  از  بعد  اين معنا كه  به  بيع شرط يك سال است  يك سال حق  قرار 

وقت  هر  كه  بود  خواهد  مهلت  مدت  اين  و  كند  تصرف  را  مزبور  ملك  كه  داشت  نخواهد 

مقروض دين خود را ادا نمود ملك را متصرف شود و پس از انقضاي يك سال، اگرچه يك  

روز باشد ديگر هيچ وجه حق نخواهد داشت و صاحب طلب مأذون است ملك بيع شرطي را  

تص ملكيت  به  ديوان عدالت،  موافق حكم شرح  امناي  و  كند  به عرض    ابداًاحب  نيستند  مأذون 

بود نخواهد  اعتنا  محل  وجه  هيچ  به  او  عرض  و  كنند  رسيدگي  عليه )   مديون  دولت  روزنامة 

 (.٥، 12٨1ايران،

مواد    1٣٠٧قانون مدني در سال   را در  معادله  نوع  اين  بر  قواعد حاكم  اماميه،  فقه  تا    ٤٥٨براساس 

بيع شرط  : » مقرر نمود  .م  .ق  ٤٦٣قانونگذار در ماده    .رط مقرر داشتبا عنوان بيع ش  ٤٦٤ اگر در 

اين ضمانت    «.معلوم شود كه قصد بايع حقيقت بيع نبوده است احكام بيع در آن مجري نخواهد بود
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٦۰ 

 .اجرايي كارآمدي نبود چون كشف قصد حقيقي طرفين، دشوار بود

 : مقرر كرد 1٣٠٧مصوب سال قانونگذار در متمم دوم قانون ثبت اسناد و املاك 

نسبت به املاكي كه با شرط خيار يا بهعنوان قطعي، و يا شرط نذر خارج و يا شرط وكالت منتقل 

هر  به  يا  صلح  بهعنوان  كه  املاكي  به  نسبت  كلي،  طور  به  و  است  شرط    شده  با  ديگر  عنوان 

انتقال داده شده و مدت خيار يا عمل به شرط، و به طور كلي مدت حق استرداد هنوز    استرداد 

 دهنده حق دارد تقاضاي ثبت كند ولي مكلف است حق طرف را نيز در تقاضا  باقي است، انتقال

 . نامة خود قيد كند

ثبت   اداره  اطلاع  با  بايد  كند  استفاده  از حق خود  بخواهد  مدت  در ظرف  دهنده  انتقال  هرگاه 

نمايد استفاده   .محل ملك  از حق خود  انتقال دهنده در طرف مدت  طرف ميتواند   .نكرد  اگر 

صدور سند مالكيت قطعي خود را نسبت به ملك مورد معامله كه در دفتر املاك به اسم انتقال 

 . دهنده ثبت شده است تقاضا نمايد

اعم از اينكه مدت خيار يا عمل   :»...قانون ثبت اعلام كرد  ٣٣در ماده    1٣1٠قانونگذار در سال  

منق استرداد  حق  مدت  كلي  طور  به  و  شرط  در  به  ملك  اينكه  از  اعم  و  باشد  نشده  يا  شده  ضي 

مگر    . گيرنده، حق تقاضاي ثبت با انتقال دهنده استال دهنده باشد يا در تصرف انتقالتصرف انتق

  . قانون ثبت رعايت شود  ٣٤گيرنده بايد تشريفات مادة  انتقالبراي انتقال مال به    ...« ودر موارد ذيل

 .بودن خارج گرديد و به عقد رهن ملحق شد  با اين بيان، بيع شرط از حالت بيع

  1٣2٠ب مرداد ماهمصوً  . ث.ق  ٣٤و مادة    1٣12ب  مصوً  .ث  .ق  ٣٣پس از آن نيز بند سوم مادة  

اصلاح   .ث .ق ٣٤نيز مادة   1٣٥1در سال  .تصويب شد 1٣2٠در سال  .ث.مكرر ق ٣٤در ضمن مادة 

انق  .گرديد از  تاريخبعد  نگهبان در  اسلامي، شوراي  مقرر در    1٩/٩/٦٤لاب  ترتيب  اعلام كرد كه 

 : متن اظهار نظر به شرح زير است .با موازين شرعي سازگار نيست .ث.اصلاحي ق ٣٤مادة 

اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك   .ث.ق  ٣٤شوراي عالي محترم قضايي، چون راجع به مادة  

رسمي   1٨/1٠/1٣٥1  مصوب جلسه  در  بود،  شده  سؤال  شرعي  موازين  با  آن  انطباق  لحاظ    ز 

فقهاي شوراي نگهبان ماده مذكور مورد بحث و بررسي قرار گرفت و به شرح زير به اكثريت  

 : آراء مغايرت آن با موازين شرعي اعلام شد

در بيع به شرط خيار و نحو آن مثل شرط وكالت فروشنده در انتقال مبيع به خود، پس از    -1

معامله ملك طلق مشتري است  انقضاي مدت و عدم اخذ به خيار و انتقاي موضوع شرط، مورد  

 .و بنابراين ترتيبات مقرر در اين ماده در مورد آن مغاير با موازين شرعي است
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٦۱ 

در مورد رهن نيز از لحاظ اينكه مرتهن در صورتي كه از جانب راهن وكالـت در فروش   -2

امر، به حاكم    اقدام نمايد و بعد از مطالبه و امتناع راهن بايد رفع  نداشته باشد، نميتواند مستقلاً

شرعي نمايد و همچنين از لحاظ واگذاري كل عين مرهونه به مرتهن در صورتي كه قيمت آن  

 .بيشتر از دين باشد مغاير با موازين شرعي است

تأخير در وصول دين در مواردي كه حال و مؤجل شده باشد به مدت هشت ماه يا كمتر يا    -٣

 (. 2٩٥، ٣:، ج1٣٧1هرپور، م) بيشتر نيز با موازين شرعي مغايرت دارد

مكـرر بـه شـرح ذيـل   ٣٤و حذف مادة    .ث .ق  ٣٤با اصلاح مادة    2٩/11/1٣٨٦  در تاريخ  اًنهايت

 :٣٤بنابر مادة   .اصلاح شد

قانون ثبت، راجع   ٣٣در مورد كلية معاملات رهني و شرطي و ديگر معاملات مذكور در مادة  

ظرف مهلت مقرر در سند، بدهي خـود را  به اموال منقول و غير منقول، در صورتي كه بدهكار  

نپردازد، طلبكار ميتوانـد از طريـق صـدور اجراييـه، وصـول طلـب خـود را توسـط دفتـرخانـة 

تنظيمكنندة سند درخواست كند، چنانچه بدهكار ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ اجراييه نسبت به 

، ادارة ثبت پس از ارزيابي تمـام مـواد پرداخت بدهي خود اقدام ننمايد، بنا به تقاضاي بستانكار

ارزيابي، يا برگزاري مزايده نسـبت    طعي تت آن، حداكثر ظرف دو ماه از تاريخ ق معامله و قطعي 

 .به وصول مطالبات مرتهن به ميزان طلب قانوني وي اقدام و مازاد را به راهن مسترد مينمايد

ديـن يـا انجـام تعهـد يـا ضـمانتي قـرار داده در مواردي هم كه مال با ملكـي، وثيقـه    -1  تبصره

 . ميشود مطابق مقررات اين قانون عمل خواهد شد 

اصلاحي معامله شرطي توسعه يافته و به صورت    ٣٤با توجه به اصلاحات به عمل آمده در مادة  

 : ذيل تغيير نموده است

نون ثبـت، راهـن،  قـا  ٣٣كلية معاملات رهني و شرطي و ديگـر معـاملات مقـرر در مـادة    (الف

تكليـف بـه پرداخـت    صرفاًقانون ثبـت    ٣٣فروشنده در بيع شرط و ديگر مديونين مذكور در مادة  

بدهي مقرر در سند حاكم بين طرفين را دارند، به عبارت ديگر، در معاملات رهني و شرطي بـا هـر  

مـديون تلقـي و بـا    ـرفاًشرطي كه بين طرفين باشد از قبيل شرط وكالـت و غيـره، طـرف معاملـه ص

در نتيجه، در ايـن    .الذمه ميشود و سند رهني آزاد ميگرددبري (مقرر در سند)  پرداخت دين خود

ماده براي خريدار بيع شرطي هيچ حق مالكيت چه در عين و چه در منافع آن قايل نگرديده است و  

بكـار و خريـدار بيـع شـرطي  حـق مراجعـه طل  صرفاًضمانت اجرايي تخلف از حكم مادة فوق هـم  

 . تقاضاي صدور اجراييه و مراجعه و واحد اجراي ثبت ميباشند
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٦۲ 

  2قانون ثبت، قانونگذار در تبصـرة    ٣٣علاوه بر معاملات رهني و شرطي مذكور در مادة    (ب

  در مواردي كه مال يا ملكي وثيقه دين يا انجام تعهد با ضمانت قرارداد »   اضافه نموده است  ٣٤مادة  

قانون ثبت عـلاوه بـر بيـع    ٣٤يعني اعمال مادة    .«ود مطابق مقررات اين قانون عمل خواهد شدميش

شرط و معامله رهني شامل وثايق تعهدات يا ضمانت ميشود كه ارتبـاطي بـه بيـع شـرط يـا معاملـه  

كسي كه تعهد كرده است اگر ظرف مدت يكسال ساختماني را احداث نكـرده   مثلاً  .رهني ندارد

است، مكلف باشد ملكي را به نام متعهدٌله بنمايد يا كسي ضامن شخصي شود و ضمانت اجراي آن  

مقرر شود كه اگر نتواند ضامن در موعد مقرر به تعهـد خـود عمـل كنـد ملكـي يـا مـالي را بـه نـام  

گر در ايـن  نمونة دي  .اين موارد هم به معامله شرطي و رهني اضافه شده است  . مضمونٌله انتقال دهد

شخصي چكي صادر كرده است و همزمان تعهد نمـوده اسـت، اگـر    .خصوص، صدور چك است

چك در موعد كارسازي نشود، ملكي كه متعلق به صادركننده چك بوده است به نام دارنده منتقل  

 .اين مورد هم شامل احكام معامله با حق استرداد ميشود .شود

 ترداد تفاوتهای رهن با معاملات با حق اس -۳

 : تفاوتهاي رهن با معاملات با حق استرداد به شرح ذيل ميباشد

و پيش از آن هـيچ التزامـي بـه وجـود    .م.(ق  ٧٤٤م  )   در رهن، قبض از شرايط صحت است  -1

نميآيد؛ ولي در انعقاد بيع شرط و ساير معاملات با حق استرداد، قبض مورد معامله اثـري نـدارد و  

 .تراضي طرفين كافي است

پس از انعقاد عقد رهن، منافع عين مرهون همچنـان از آن راهـن اسـت، مگـر اينكـه شـرط    -2

ولي در معامله با حق استرداد منافع مورد معامله بـه انتقـال گيرنـده تعلـق    .م.(ق  ٧٨٦م  ) خلاف شود

 .دارد

د از رهـن  و او ميتوانـد هرگـاه بخواه ـ  .( م.ق  ٧٨٧م  )  عقد رهن نسبت به مرتهن جايز است  -٣

اعراض كند ولي، معامله با حق استرداد از دو طرف لازم است حتي با شرط نيز نميتوان اين لـزوم  

و تنها بدهكار ميتواند با تأديه دين، مال خود را از قيـد حـق    .(ث.ق  ٣٩م  )  را به جواز تبديل كرد

 . طلبكار برهاند

ملات شرطي و رهنـي را يكسـان كـرده  معا  ٣٤در مورد شيوة استيفاي حق نيز، با اينكه مادة    -٤

مقرراتي وجود دارد كه ويژة معامله با حق استرداد است و در رهن راه ندارد، هر    ٣٣است، در مادة  
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٦۳ 

  مـين مبنـا قـانونگـذار تنهـا از دهنده يا انتقالگيرنـده نافـذ نيسـت و بـر هنوع انتقالي از سوي انتقال

 :آمده است ٣٣در پايان مادة  (. ٦٠، ٤:،ج1٣٧٦كاتوزيان،) سخن ميگويد  «متصرف ثالث» 

دهنده يا   در صورتيكه مال مورد معامله با حق استرداد در تصرف شخص ديگري غير از انتقال

وارث او باشد، انتقالگيرنده يا قائم مقام قانوني او براي وصول طلب خود، بابـت اصـل وجـه و 

دهنده يا وارث او و يـا كسـي كـه عـين مـورد معاملـه    متفرعات، ميتواند به هر يك از انتقال

 .را متصرف است اقامه دعوي نمايد و رجوع به هريك مانع مراجعه به ديگـري نخواهـد بـود

هـر گاه به متصرف رجوع شده و حاصل از فروش ملك كفايت اصل و متفرعات را نكرده  

كن رجـوع  دهنـده  انتقال  به  بقيه  براي  نميتواند  در  مـدعي  مـيتوانـد،  گيرنـده  انتقـال  و  ـد 

مـدتي كـه   بقيه طلب خود در حـدود  براي  بوده،  اوليه  معامله  به  صـورتي كـه متصرف عالم 

مـورد معاملـه در تصرف متصرف بوده به مشاراليه مراجعه كند، اعم از اينكه متصرف استيفاي 

 . منفعـت كـرده يـا نكرده باشد

جهت استيفاي حق چون معامله اثر تمليكي ندارد، طلبكار بايـد بـه  در معامله با حق استرداد    -٥

مقامات عمومي مراجعه كند، ولي در بيع شرط يا رهن در صورت وكالت، احتياجي به مراجعـه بـه  

 . مقامات عمومي براي تملك نيست

 ولـييا معامله بـا حـق اسـترداد، نظـم عمـومي اسـت،  ( قانون اصلاحي ثبت) ٣٤مبناي مادة  -٦

 . مبناي بيع شرط و رهن اصل حاكميت اراده و قراردادي است

سابق اعلام كرد كـه در صـورت حصـول شـرط    ٣٤شوراي نگهبان در اظهار نظر راجع به مادة  

مـورد معاملـه ملـك مشـتري اسـت    ( انقضاي مدت و عدم اخذ بـه خيـار و انتفـاي موضـوع شـرط )

اصلاحي جديد،    ٣٤ست، در حاليكه در اظهار نظر راجع به مادة  را قبول نكرده ا  ٣٤وترتيبات مادة  

 . مهر تأييد بر آن نهاد و به ترجيح نظم عمومي برحقوق خصوصي رضايت داد

در معـاملات بـاحق اسـترداد، حـق طلبكـار محـدود بـه مـورد معاملـه اسـت انتقـال دهنـده    -٧

ندارد؛ ولي در رهن، اگر مرتهن اين نابرابري را  مسئووليتي از نظر عدم برابري مورد معامله با طللب  

 . مشاهده كرد ميتواند از رهن اعراض كند
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٦٤ 

 نقد و بررسی روية قضايی  -۴

در زمينة وضعيت منافع مال در معامله به شرط استرداد ديوان عالي كشور در رأي خويش اعلام  

ازخواني و بررسي قرار بايسته است اين رأي مورد ب  .كرده است كه منافع اختصاص به خريدار دارد

 .گيرد

هیأت عمومی  22/9/1344  1554-گردشکار پروندۀ وحدت روية شمارۀ  -۱-۴

 ديوان عالی کشور

حـق   بـا  معاملات  انتقالگيرنده  استفادة  به  راجع  كشور  عالي  ديوان  دهم  و  اول  شعب  بين 

از اتخاذ گرديده است كه طبق مادة واحد  اسـترداد  قانون  منافع ملك مورد معامله روية مختلف  ه 

تقاضاي طرح موضوع را در هيأت عمومي ديوان عالي    1٣2٨وحدت رويـة قضايي مصوب تيرماه  

 .فيه را بررسي نموده نسبت به آن اتخاذ نظر فرمايدمختلفُ كشـور دارد تـا موضوع 

كسي ملكي را از ديگري با سند رسمي خريداري كرده و در همـان روز معاملـه مبيـع را بـه    -1

ده سال به فروشنده اجاره داده است و شرط شده است در صـورتي كـه مسـتأجر يكـي از  مدت پانز

حق فسخ اجاره و خلع يد مسـتأجر   (انتقال گيرنده )  اقساط اجارهبها را در مدت مقرر نپردازد، مؤجر

الاجـاره را   را از ملك مورد معامله خواهد داشت كه چون مستأجر در بين مدت مال  ( انتقال دهنده )

اجاره را فسخ و خود را مستحق اجرتن تـاريخي   پرداخته مؤجر  تـا  تـاريخ فسـخ اجـاره  از  المثل 

بعد از صدور    .كـه ملك به تصرف او داده شود دانسته و به دادگاه تقديم دادخواست نموده است

هـان  حكم از دادگاه شهرستان، دادگاه استان معاملـه را بـا حـق اسـترداد تشـخيص و اسـتحقاق خوا 

به پرداخت   اسناد رسمي است محرز دانسته و خوانده را محكوم  را در مطالبة منافع كه مستند آن 

وجوهي بابت اجور نموده و بر اثر فرجامخواهي شعبة اول ديوان عالي كشـور بـه موجـب پرونـدة  

 : چنين رأي داده است 2٥/٣٥٠1

با اينكه موضوع را معاملة با حق استرداد    حكم فرجامخواسته مخدوش است زيرا دادگاه استان 

المثل از   قانون آيين دادرسي مدني فرجامخوانده را مستحق اجرت  ٧22تلقي كرده به استناد مادة  

مذكور دلالتي بر اين معني نداشته و به    ٧22زمان فسخ اجاره به بعد دانسته در صورتي كه مادة  

براي استرداد  با حق  معاملات  به  راجع  مقررات  مقرر   طور كلي طبق  ديركرد  زيان  طلبكار حق 

صدور حكم به اجور متفرع بر عنوان مالكيت است و در معاملات استردادي داين   شده و اصولاً

از اجرت مطالبه  مقام  در  بتواند  تا  نيست  ملك  عين  برآيد  مالك  بر حكم    .المثل  اين جهت  از 
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٦٥ 

 . فرجامخواسته اشكال وارد است و نقض ميشود

الـذكر    شعبة دهم ديوان عالي كشور بعـد از فسـخ اجـارة فـوق   1٦/٣٥٤2به حكايت پروندة    -2

مالك، اصلي ملك يعني اوليه، مورد معامله با حـق اسـترداد را بـه دو نفـر ثالـث اجـاره مـيدهـد و  

  منتقلٌاليه معامله با حق استرداد عليه مستأجرين جديد تقديم مينمايد و چون خـود را مالـك منـافع 

  بعد از صدور حكم از دادگاه شهرستان   .دارد مبلغي بابت منافع ملك مطالبه ميكندملك عنوان مي

قـانون    ٥٠٠و    ٤٥٩و مـواد    1٣12قـانون ثبـت مصـوب    ٣عليه خواهان، دادگاه استان به استناد مـادة  

اصلاحي قانون ثبت اظهارنظر مينمايد كه خواهان بدوي حق مراجعه به خواندگان   ٣٤مدني و مادة 

شته و با فسخ حكم پژوهشخواسته هر يك از مستأجرين جديد را محكوم به پرداخت مبلغـي  را دا

معادل خواسته است به ضميمة خسارات در حـق منتقـلٌاليـه معاملـه بـا حـق    بابت اجور كه مجموعاً 

 : استرداد مينمايد و بر اثر فرجامخواهي شعبة دهم ديوان عالي كشور چنين رأي ميدهد

به حكاي و مشـاراليه ثمن  چون  به تصرف مشتري داده شده  معامله  ت مندرجات پرونده مورد 

مادة   شمول  حيث  از  بنابراين  و  مصوب    ٣است  ثبت  اصلاحي  بحث   1٣12قانون  مورد  به 

رعايــت   حيث  از  كلي  طور  به  چون  و  نيست  وارد  فرجامخواهان  اعتراض  و  نيست  اشكالي 

هــم دادرســي  قواعــد  و  قــانوني  حكــم    مــوازين  نمــيرســد  نظــر  بــه  اشــكالي 

 . قانون آيين دادرس مدني ابرام ميشود ٥٥٨فرجامخواسته به موجب مادة 

را  شـرطي  معاملـة  منتقلاٌليه  كشور  عالي  ديوان  اول  شعبة  ميفرمايند،  ملاحظه  كه  قسمي  به 

را براي أخذ   علاوه بر اصل، مستحق زيان دير كردن قـانوني دانسـته و شـعبة دهـم اسـتحقاق او 

ديوان  عمومي  هيـأت  رأي  بـه  منوط  اختلاف  رفع  كه  است  نموده  تصديق  ملك  منافع  اجور 

 .عالي كشور است

 دكتر عبدالحسين علي آبادي  -دادستان كل 

جلسة هيأت عمـومي بـه رياسـت جناب    1٣٤٤به تاريخ روز چهارشنبه بيست و ششم آبان ماه  

عـالي   ديوان  كل  رئيس  سروري  محمد  دكتر  آقاي  آقـاي  جنـاب  حضـور  بـا  و  كشـور 

عبدالحسين علي آبادي دادستان كل كشور و جنابـان آقايـان رؤسـا و مستشـاران شعب ديوان 

از  كه  متضادي  و  مختلـف  آراي  بـه  مربوط  گزارش  قرائت  و  طرح  از  پس  و  تشكيل  مزبور 

بة اجور در مدت  شعب اول و دهم ديوان عالي كشور در مورد استحقاق و عدم استحقاق مطال 

خيار از طرف انتقال گيرنده در معامله با حق استرداد صادر شده، مورد بررسي قرار گرفته و با 

بـه شـرح   و  زير »كسب نظرية جناب آقاي دادستان كـل  اول  ميان شعبة  در موضوع اختلاف 

انتقالگ يرنده يعني شعبة دهم ديوان عالي كشور مبني بـر اينكـه آيـا در معامله با حق استرداد 
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٦٦ 

كه   دهم  شعبة  زير رأي  به جهات  نه  يا  نمايد  مطالبـه  را  افتـاده  عقـب  اجور  دارد  مشتري حق 

 . مستحق اجور عقب افتاده دانسته مورد تأييد استد انتقالگيرنده را در معاملة بـا حـق اسـتردا

به چنـين   به طور كلي در معامله با حق استرداد مشتري كه نميتواند مالك عين شود اگر حاضر

معاملهاي ميشود براي اين است كه از پول خود استفاده كند و چنانچه معامله براي او فايده نداشته  

در اين صورت انتفـاع او از دو راه صـورت    .باشد هرگز حاضر نخواهد شد پول خود را قرض دهد

 : ميگيرد

 . استفاده از اجور در مدت خيار كه در سند مقرر ميگردد .اول

مواد زير مؤيد نظرية    .تحقاق از خسارت تأخير تأديه كه مربوط به بعد از مدت خيار استاس  .دوم

 :فوق به شمار ميآيند

در معـاملات بـا حـق اسـترداد كـه  : » آيين دادرسي مدني چنين مقرر داشته است  ٧22مادة      -1

مدتي كه مورد  مـورد معامله به تصرف داين شده است، مديون حق مطالبة اجرتالمثل را نسبت به  

 «. معامله در تصرف داين است، ندارد 

از اين ماده بهخوبي مستفاد ميگردد كه مديون نسبت به منـافع ملـك حقـي نـدارد و منـافع آن  

متعلق به طلبكار است و چنانچه در اين قسمت براي مديون حقي وجود داشت مقنن نميبايسـت او  

 .طالبة اجرتالمثل محروم سازدرا در زماني كه ملك در تصرف داين است از م

در صـورتي كـه مـال مـورد  :» مبني بـر  1٣12/ 2٨/1٠  مادة سوم قانون اصلاحي ثبت مصوب  -2

معامله با حق استرداد در تصرف شخص ديگري غير از انتقال دهنده يا وارث او باشد، انتقال گيرنده  

عـات مـيتوانـد بـه هـر يـك از  يا قائم مقام قانوني او براي وصول طلب خود بابت اصل وجـه متفر

دهنده يا وارث او و يا كسي كه عين مـورد معاملـه را متصـرف اسـت، اقامـة دعـوي نمايـد و    انتقال 

مقـنن بـراي وصـول اصـل وجـه، دايـن و  .«  رجوع به هر يك مانع مراجعه به ديگـري نخواهـد بـود

دت مقرر در سـند اسـت بـه قـدري اتقـان و  متفرعات آن كه متضمن اجور عقب افتاده مربوط به م

استحكام قائل شده كه هم انتقال دهنده و هم وارث و هم كسي كه عين مـورد معاملـه را متصـرف  

يك قسمت از اين مسئوليت تضامني براي تثبيت حق داين نسبت    .مسئول دانسته است  متضامناًاست  

نظريـة شـعبة اول مبنـي بـر اينكـه اجـور    الذكرفوق  بنابراين با توجه به دو مادة   .به منافع ملك است

متفرع بر عنوان مالكيت است، قابل تأييد نميباشد، زيرا با اينكه مقنن معاملة بيع شـرط را كـه طبـق  

قانون مدني به مجرد عقد، مبيع ملك مشتري ميشود تبديل به معامله با حـق اسـترداد كـه    ٤٥٦مادة  
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٦۷ 

  رنده است نموده، معذالك منافع مـال مـورد معاملـه را متعلـق حـق او دانسـته نافي مالكيت انتقال گي

 .است

هرگاه بدهكار در ظرف سه ماه از تاريخ ابـلاغ اجرائيـه اصـل  :»  قانون ثبت مبني بر  ٣٤مادة    -٣

وجه مورد معامله را با اجور عقب افتاده و زيان ديركرد نسبت به اصل از تاريخ انقضاي مـدت حـق  

ترداد نپردازد، آگهي مزايده مال مورد معامله از همان مبلغي كـه در سـند تعيـين شـده بـه عـلاوه  اس

اجور عقب افتاده و زيان ديركرد نسبت بـه اصـل وجـه از تـاريخ انقضـاي معاملـه تـا روز مزايـده و  

اجـور عقـب  »   ة بديهي است كه جملـ  «.حقوق ديواني و هزينة مزايده و ماليات حراج منتشر ميشود

 . مندرج در اين ماده مربوط به اجور در مدت خيار است كه در سند مقرر گرديده است «افتاده 

 :آيين اجراي اسناد رسمي حاكي ازاين است كه 1٠٩مادة  -٤

 :بستانكار بايد در درخواست خود مبالغ زير را تعيين نمايد

 ميزان اصل طلب ( 1

 .(اقساطي دارد بايد پيوست نمايد اگر قبوض )  ميزان اجور عقب افتاده( 2

 .ميزان خسارت تأخير تأديه تا روز درخواست اجراييه( ٣

به طوري كه ملاحظه ميشود در اين ماده مقنن يكي از اقلام طلب داين را اجور عقب افتاده  

 . ذكر كرده است

تأييـد حكـم شـماره   . باشـمشـعبة دهـم مـي   ٦/٣/1٣٤٣تاريخ    2٦1  بنا به مراتب بالا معتقد بـر 

 (. ٥٦-٥1، ٤:، ج 1٣٧٥علي آبادي، ) «دكتر علي آبادي-دادستان كل»

به   نموده  مشاوره  كشور  عالي  ديوان  دهم  و  اول  شعب  ميان  حاصل  روية  اختلاف  موضوع  در 

 : اكثريت به شرح زير رأي ميدهند

 رأي اكثريت هيأت عمومي ديوان عالي كشور

شعبة   و  اول  شعبة  ميان  حاصل  روية  اختلاف  موضوع  به  در  راجـع  كشـور  عالي  ديوان  دهم 

استحقاق يا عدم استحقاق مطالبة اجـور در مـدت خيـار از طـرف انتقـالگيرنـده در معامله با 

مادة   به  نظر  استرداد،  مردادماه    ٣٤حق  ثبت مصوب  قانون  موجـب آن    1٣1٠اصلاحي  به  كه 

حـق انتقالگيرنده شناخته  ثمـن و اجـور مـال مـورد معاملـه در مـدت خيـار متعلـق    اصـل وجـه 

قانون آيين دادرسي مدني كـه بـه موجـب آن در صورتيكه مال مورد   ٧22شده و نظر به مادة  

انتقال باشد،  انتقالگيرنده  از دهنده درمدت تصرف حق مطالبة اجرتمعامله در تصرف  المثل 

مادة واحدة وحدت    اين رأي طبق   .است  مورد تأييد  نتيجتاًرأي شعبة دهم    .انتقالگيرنده ندارد
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٦۸ 

 . الاتباع است در مورد مشابه لازم 1٣2٨رويـة قضـايي مصـوب تيرمـاه سـال 

 خلاصة پروندههای موضوع رأی وحدت رويه و نقد و بررسی آن -۲-۴

با توجه به مطالعة دو فقره پرونده موضوع وحدت رويه خلاصه اختلاف    :خلاصه پروندهها  .بند اول

وان با استنباط از قوانين حاكم و با تشخيص موضـوع بـه  بين شعب ديوان اين است كه شعبة اول دي

معامله با حق استرداد راجع به مالكيت منافع مبيع از زمان وقوع معامله تا زمان پرداخت دين نظـرش 

اين بوده كه چون اجور متفرع بر مالكيت است و در معاملات با حق اسـترداد طلبكـار مالـك عـين  

برآيـد از ايـن حيـث رأي بـدوي را    (اجرت ملـك) ر مقام مطالبه منافع  نيست نميتواند به تبع آن د

ليكن شعبة دهم ديوان عالي كشور با استنباط از همان قانون نظـرش بـر ايـن    .مخدوش دانسته است

  اليه آن را بـه بـايع اجـاره داده قانونـاً ارُبوده كه چون مورد معامله به تصرف مشتري داده شده و مش

به عبارت ديگر، شعبة دهم ديوان عـالي كشـور اعتقـاد داشـته بـا   .لك متعلق به مشتري استمنافع م

وقوع معامله با حق استرداد اگرچه مديون مالكيت خود را حفظ ميكند و بـا پرداخـت ديـن ملـك  

  بلاعوض بـوده و   (خريدار )آزاد ميشود، اما به اين معنا نيست كه قرض دادن مال از ناحيه مقترض  

از پـول مشـتري    ( مـديون)بدون قيد و شرط مورد قرض را به بايع داده است، همـانطـور كـه بـايع  

از ملك يا خانه وي به رايگـان بهـره بـرده    ( داين)استفاده كرده است، مشتري معامله با حق استرداد  

 .است

دهم ديوان را   همانطور كه دادستان وقت كل كشور در چهار فقره استدلال رأي شعبة  .بند دوم

 :تأييد كرده است به دلايل ذيل رأي شعبة مذكور صحيح و صائب است 

در مسـأله مـورد بحـث اگرچـه    .، ممكن است در يك قرارداد چند عقد قابل تحقـق باشـداولاً

اما به نظر ميرسد از نظـر تحليـل   (معامله شرطي يا با حق استرداد)دعوي راجع به يك معامله است  

به عبارت ديگر، مقرض مال   .عقد قرض و عقد اجاره  :قد در داخل آن واقع شده استحقوقي دو ع

خود را مقترض قرض ميدهد تا وي ملك خود را به اجاره به مقرض بدهد، آن هم بـه رايگـان، و  

 . مطابق قواعد حقوقي اين معامله بلااشكال است

  مديون قـرض مـيدهـد بـا ايـن  ، شرط ممكن است اينطور تحليل شود كه داين مالي كه به ثانياً 

به رايگان استفاده كند و اگر ايـن مـال را بخواهـد بـه   (غير مرهونه)  شرط باشد كه از وثيقه مأخوذه 

اگرچه اصل معامله شرطي و رهنـي تبـديل بـه معاملـه بـا حـق    .مديون بدهد معادل آن اجاره بگيرد 

رداد و شروط صحيح آن نشـده اسـت و اصـل هـم  استرداد شده است، اما مقنن متعرض اينگونه قرا
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٦۹ 

 . عدم تسري قواعد آمره در موارد مشكوك ميباشد

، رهن تصرف ممكن است اينطور تحليل شود داين ملكي را به رهن از مديون ميگيـرد بـا  ثالثاً

حق تصرف بنابراين قرارداد و شرط مندرج در آن صحيح و نافذ ميباشد از اين حيث نيز خدشهاي  

 . تصرفات مجاني داين در مال مورد وثيقه نميباشدبه  

قصد مقرض در دادن قرض اين اسـت    (عقدها تابع قصدها هستند« )للقصود  تابعُ العقود  » ،  رابعاً

كه قرض دادن وي در عوض تملك مجاني منافع ملك مورد وثيقه يا بيع شـرط اسـت، ولـو اينكـه  

 . نافع توسط داين منافاتي ندارداصل معامله شرطي باطل باشد، با تملك مجاني م

 گیری نتیجه
ض اسـت كـه در آن انتقـال دهنـده حـق دارد بـا  معامله با حق استرداد هر عقد تمليكي و معو   -1

 . رد عوضي كه دريافت كرده است ملك تمليك شده را استرداد كند

ا  -2 از عقد قرض و رهن  استرداد، تركيبي  با حق  ست كه در يـك  از منظر قانون ثبت، معاملات 

بـه تعبيـر ديگـر، در معاملـه بـا حـق اسـترداد يكـي از   .زمان پس از ايجاب و قبول به وجود ميآيـد

متعاقدين، مالي را به ديگري بهعنوان قرض تمليك ميكند، امـا بـراي اطمينـان از اينكـه قـرض در  

ورت عـدم دريافـت طلـب خـود  زمان مقرر به او برگردد وثيقه اخذ ميكند تا در سررسـيد، در صـ

 .بتواند از محل وثيقه، طلب خود را مسترد كند

با وجود    -٣ است،  معاملات رهني ملحق كرده  به  را  معاملات شرطي  قانونگذار،  اينكه  عليرغم 

اين، بين معاملات با حق استرداد با عقد رهن تفاوتهايي وجود دارد، از جمله اين تفـاوتهـا ايـن  

به انتقال گيرنده اختصاص دارد    .(ث.ق٣٤  .م)معامله با حق استرداد با توجه به    است كه منافع مورد

 .( م.ق ٧٨٦م)اما منافع عين مرهونه به راهن اختصاص دارد مگر اينكه شرط خلاف شود

به م  -٤ توجه  بـه    .ث.ق  ٣٤  .با  بـاتوجـه  اثر  اين  و  به خريدار دارد،  اختصاص  منافع  روية قضايي، 

با وجود اين، اگر منافع را متعلق به خريدار ندانيم، با عنايت به   .د بدهي استموازين شرع، همان سو

  از ايـن رو،   . نقش تورم و كسر ارزش پول به عدالت معاوضي در مورد وي ناديده گرفتـه مـيشـود

 .تعلق منافع به وي در قالب تهاتر و تحقق تعادل نسبي موجه مينمايد
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۷۰ 

 منابع
 قرآن كريم.  -

 .قانون مدني  -

 .نون ثبتقا -

 . انتشارات فيروزآبادي :، قمتحريرالمجله (،1٣٥٩.)آل كاشف الغطا، محمدحسين  -

 . انتشارات دارالعلم :، قمتحرير الوسيله(، 1٣٧٧.)امام خميني، روح االله موسوي -

 . كتابفروشي اسلاميه :، تهرانحقوق مدني (، 1٣٧٤.)امامي، سيدحسن -

 .سلاميهكتابفروشي ا: ، تهرانحقوق مدني (، 1٣٧٧.)ــــــــــ  -

، تحقيق  الدين عراقي تقريرات درس آقاضياء:المحاضرات في فقه الرهن(،  1٣٨٦.)آملي، ميرزا هاشم -

 . سيد مصطفي محقق داماد، نشر علوم اسلامي  :و تعليق

 .نشرگنجدانش :، تهرانترمينولوژي حقوق (،1٣٦٨.)جعفري لنگرودي، محمد جعفر -

 . نشرگنجدانش:ن، تهرا(رهن و صلح)حقوق مدني (، 1٣٧٠.) ــــــــــ -

اكبر - علي  تهراننامهلغت(،  1٣٧٧.)دهخدا،  چاپ  :،  و  انتشارات  مؤسسه  تهران،  روزنه،  :  دانشگاه 

 . جلدي1٥

 ( ٥٦2:شمارة  ،ق. 12٨1شنبه ماه صفر ٥)روزنامة دولت عليه ايران -

 .، منشورات الحلبي الحقوقيهالتأمينات العينيه و الشخصيه .(م .2٠1٠.)سعد، نبيل ابراهيم -

احياء تراث :لبنان -، بيروت الوسيط في شرح القانون المدني الجديد.م(، 1٨٩٥.)عبدالزراقسنهوري،  -

 . اسلامي 

، مؤسسه  مسالك الافهام في شرح شرايع الاسلام  .ق(،1٤1٣.)شهيد ثاني، زين الدين بن علي عاملي  -

 . جلدي 1٥المعارف الاسلاميه،  

 . ه تهراندانشگا :، تهرانمباحثي از تاريخ حقوق(، 1٣٨٣.)صالح، علي پاشا -

 . جلدي2نشر ميزان،  :، تهراندوره مقدماتي حقوق مدني (، 1٣٩٥.)صفايي، حسين -

نشرگنج    : ، تهرانكشورعالي موازين قضايي هيأت عمومي ديوان(،  1٣٧٥.)علي آبادي، عبدالحسين -

 .دانش

 . وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي  :، تهرانآيات الاحكام(، 1٣٨2.)عميد زنجاني، عباسعلي  -

 . جلدي٣انتشارات اميركبير،  : ، تهرانفرهنگ فارسي عميد(، 1٣٦٥.)عميد، حسن -

 . انتشارات مدرس :، تهران(عقود اذني، وثيقههاي دين) عقود معين(،1٣٧٦.)كاتوزيان، ناصر -

 . جلدي ٥شركت سهامي انتشار،  :، تهرانحقوق مدني، قواعد عمومي قراردادها(، 1٣٨٧.) ــــــــــ -
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۷۱ 

 . انتشارات كيهان  :، تهران(حقوقي ) ه روية قضايي مجموع (، 1٣٧٨.)متين دفتري، احمد -

 . مجمع علمي و فرهنگي مجد :، تهرانآيين دادرسي مدني و بازرگاني (، 1٣٩٨.) ــــــــــ -

 . جلدي  ٦انتشارات اميركبير، :، تهرانفرهنگ فارسي (، 1٣٦٠.)معين، محمد -

 .رنشر دادگست :، تهرانمجموعه نظريات شوراي نگهبان(، 1٣٧1.)مهرپور، حسين -

 


