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 چکیده

بی آنکه سبب نقل مالکیت عین مرهونه به مرتهن گردد، مال مرهون را متعلق حق مرتهن می ساازد   ،عقد رهن که از عقود توثیقی است
مارو ترارفام مالکاناه او بار ماال مرهاون       و به همین دلیل با وجود آنکه مالکیت راهن بر مال مرهون عیناً و منفعتاً باقی می ماند اما قل

در مقاله حاضر قلمرو تررفام مرتهن بار حباب اقبااص ترارفام ناقلاه،      . محدود می شود و این محدودیت برای حفظ حق مرتهن است
جاه حاصال   ایان نتی ص تطبیق داده شده است و در نهایت .ق 137و  139مورد بررسی قرار گرفته و با مواد  ،استیفایی و اصلاحی به تفکیک
مالک، حق همه گونه تررف در مال خود را دارد و اختیار راهن برای حفاظ حقاوق مارتهن محادود     ( ص.ق 92مادۀ ) شده است که طبق اصل تبلیط

به عبارم دیگر چون اصل سلطۀ مالک بار مایملاک خاود اقتضاای هار      . شده است و قلمرو این محدودیت منحرر به تررفام منافی و مضرّ است
نماید و راهن نیز مالک مال مرهون است لذا محدود ساختن راهن از ترارف در ماال خاود استسناسات و قادر متایقنّ از محادودیت         مینوع تررف 

در نتیجه تررفام راهن تا حدی که منافی با حاق مارتهن   . باشد( حق مرتهن بر مال مرهون) تررفام راهن، تررفی است که منافی با حق الرهانه
 .یط مشروع استنباشد طبق قاعدۀ تبل

 واژگانکلید

 .، مرتهنمال مرهونتررف نافع، راهن،  ،تررف منافی
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 بیان مساله

ماند اماا ایان مالکیات راهان باا       در نتیجه رهن، مالکیت راهن بر عین و منافع مال مرهون باقی می

قاق  مالکیت راهن بعاد از تح . مالکیتی که او پیش از تحقق رهن بر مال مرهون داشته متفاوت است

عقد رهن، ماال مرهاون را متع اق حاق عینای ترعای مارتهن        . رهن، مقیدّ به حق مرتهن شده است

حاق عینای    . تواند بدون توجه به این حق باشاد  قرارداده و طرعاً تصرفات راهن در مال مرهون نمی

کند که مال مرهون حفظ شود تا مرتهن عندالاقتضا ط ب خاود   اقتضا می( حق الرهانه) ترعی مرتهن

 .ا از محل آن استیفا کندر

گاردد اماا    مالکیت راهن س ب نمی( حق الرهانه) در نتیجۀ رهن و ایجاد حق عینی ترعی مرتهن

چه محل بحا  اسات و معرکاه آرایای را      آن. شود ق مرو اختیارات مالکانه او بر آن مال محدود می

رهن تاا چاه میا ان از     به این معنی که به واسطۀ. گردد تعیین حدود اختیارات راهن است سرب می

تواند  شود؟ آیا راهن می شود و مرز تصرفات مجاز راهن چگونه تعیین می اختیارات راهن کاسته می

سکونت راهن در مال مرهون چه . مال مرهون را به ثالثی انتقال دهد یا آن را به اجاره واگذار نماید

 ...وضعیتی خواهد داشت؟و

رین مراح  حوزۀ رهن است و در بین فقها و حقوقادانان  ت این موضوع از مهمترین و پرمناقشه

در این مقاله تلاش گردیاده باا تکیاه بار مناابع      .نی  نظرات گوناگونی پیرامون آن بیان گردیده است

فقهی که منرع الهام و اقتراس قانونگذار در وضع قانون مدنی بوده است ق مرو اختیاارات راهان در   

 .به سوالات فوق پاسخ داده شودتصرف در مال مرهون تعیین گردد و 

 اقسام تصرفات 

 تر آن است که به شیوۀ برخی نویساندگان  مناسب برای تعیین ق مرو تصرفات راهن در مال مرهون 

. ابتدا اقسام تصرفات راهن به تفکیک مورد بررسای قارار گیارد   ( 341،ش3131جعفری لنگرودی،)

تصارفات ناق اه، تصارفات    : متصاور اسات   نماید به سه شکل تصرفاتی که راهن در مال مرهون می

مراد از تصرفات ناق ه آن دسته از تصرفاتی است که موجاب انتقاال   . استیفایی و تصرفات اصلاحی

شود مانند بیع، اجاره، وقف، هره، ص ح، تصرفات استیفایی نیا  ناا ر باه     مالکیت عین یا منفعت می
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دهد مانناد   برداری از مال مرهون انجام می تصرفاتی است که راهن به منظور استیفای منفعت و بهره

سکونت در خانۀ مورد رهن، زراعت در زمین و سواری اتومریل یا حیوان، تصرفات اصالاحی نیا    

دهاد مانناد تعمیار بناا،      آن دسته از تصرفاتی است که راهن به منظور اصلاح و بهرود مال انجام می

 (همان) .نقاشی ساختمان، هرس و سم پاشی درختان

توجه به اقسام تصرفاتی که ممکن است راهن در ماال مرهاون انجاام دهاد دیادگاه فقهاا و       با 

 .حقوقدانان و راه حل قانون مدنی قابل بررسی است

 پیشینۀ بحث در فقه

دیدگاه فقها در مورد حدود اختیارات راهن در تصرف نسرت باه ماال مرهاون متناساب باا اقساام       

اند که راهن حق تصرف در مال  برخی فقها بر این عقیده .تصرفاتی که احصا گردیده، متفاوت است

مرهون ندارد زیرا هدف از رهن ایجاد وثیقه برای مرتهن است و زمانی این وثیقه به صورت کامال  

گردد که راهن از تصرف در مال مرهون ممنوع و محروم گردد تا ایان امار محارو او در     محقق می

طراطراایی،   ،4/44، 3431د ثاانی،  هیشا 31/803ف3434علامه ح ای،  ) پرداخت دین به مرتهن شود

بررسی دیدگاه برخی از فقهایی . (3404،82/392، نجفی، 8/48، 3403، محقق ح ی، 9/809، 3433

ها از ممنوعیتِ تصرفات راهن، بیشتر ناا ر باه    دهد که مراد آن که قائل به این نظر هستند نشان می

ا که به منظور اصلاح مال مرهون و برای حفظ رهن و تصرفات ناق ه و استیفایی است و تصرفاتی ر

 .(همان، شهید ثانی، هماننجفی،) شمرند گیرد، مجاز می بالا بردن ارزش آن انجام می

دیدگاه دیگری که از سوی برخی فقها مطرح گردیده آن است که تصرفات ناق ه ممناوع اسات   

حه جاری اسات و معیاار ممنوعیات و    اما در مورد سایر تصرفات مانند تصرفات استیفایی، اصل ابا

مرتهن است و منظور از ضرر مرتهن نیا  تصارفاتی   « ضرر »محدودیت راهن در این نوع تصرفات، 

است که ارزش مال مرهون را بکاهد یا رغرت خریداران را کاهش دهد و یا آن را در معرض ت اف  

دلیل کاافی بار جاواز    «  ی اموالهمالناس مس طون ع»بر مرنای این دیدگاه عموم ادلّه نظیر . قرار دهد

 .(3/261، 3481محقق سر واری، ) این گونه تصرفات راهن است

دهد که فقها تصرفات ناق ۀ راهان و تصارفات حقاوقی و ماادی      ها نشان می بررسی این دیدگاه
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دانند و در این زمینه چندان اختلافای وجاود نادارد اماا      راهن را که به زیان مرتهن باشد ممنوع می

ماند آن است که سایر تصرفات چه وضعیتی دارد؟ آیا ق مارو اختیاارات وتصارفات     چه باقی می آن

تواند از مال رهنی منتفع شاود یاا حتای     راهن فقط حفظ و اصلاح مال مرهون است یا آن که او می

 انتفاع از آن را به دیگران واگذار نماید؟

زد که در آن باید از چگاونگی جماع   سا بح  از ق مرو تصرفات راهن، بستر بحثی را فراهم می

توان حق مالکیت راهن را بر عین و منافع مال مرهون با حاق   چگونه می. حقین سخن به میان آورد

عینی ترعی مرتهن نسرت به آن مال جمع کرد و تعادلی برقرار ساخت که حقاوق هار دو طارف در    

و مالکیات او صارفاً ناامی از    جهت از حقوق مالکانۀ خود محروم نگردد  راهن بی: آن رعایت شود

مالکیت نداشته باشد و او بتواند از مال مرهون منتفع شود و در عین حاال مارتهن نیا  در معارض     

 .اضرار قرار نگیرد و تصرفات مالکانۀ راهن، وثیقه را مت ل ل و بیهوده نگرداند

اعام از ناق اه یاا    اولین دیدگاهی که از فقها بیان گردید که بر مرنای آن راهن از هرگونه تصرف 

کند ولی تعادل و موازنه را برقارار   استیفایی ممنوع است، اگر چه حقوق مرتهن را بیشتر تضمین می

به درساتی در نقاد ایان نظار      (.144، ش3143کاتوزیان، ) همان گونه که برخی محققان. سازد نمی

و محاروّ ادای دیان از   اند، این که قائ ین به این نظر محرومیت و ممنوعیت راهان را انگیا ه    گفته

دانند اگر چه از جهت تضمین بیشتر حقوق مرتهن مفیاد اسات، ولای هادف از رهان       ناحیۀ او می

ای را در اختیار مارتهن   رهن وثیقه. ای برای اجرار و ال ام راهن به پرداخت دین نیست ایجاد وسی ه

یقه و تنگناا قارار دهاد تاا     دهد تا از وصول ط ب خود اطمینان یابد نه آن که راهنرا در مض قرار می

از سوی دیگر پذیرش این نظر و ممنوع دانستن راهان از تصارفات اساتیفایی     . دین خود را ادا کند

راه . دهد چه برای تضمین حق مرتهن لازم است تق یل می غیر مضّر، حق مالکانۀ راهن را بیش از آن

نی  در یافتن معیاری است که  درست آن است که تعادلی در این رابطه ایجاد شود و دشواری بح 

تلاش کارده اسات    494و  491قانون مدنی در مواد . بتوان این تعادل را بر مرنای آن برقرار ساخت

 .تا معیاری در این زمینه ارائه دهد
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 قلمرو تصرفات راهن در قانون مدني

بیاان   494و  491بح  از حدود و ق مرو تصرفات راهن در مال مرهون در قاانون مادنی در ماواد    

تواند در رهن تصرفی کناد کاه مناافی حاق      راهن نمی»: دارد م مقرر می.ق 491مادۀ . گردیده است

تواناد در رهان    راهان مای  »: م مقارر داشاته اسات   .ق 494و مادۀ « مرتهن باشد مگر به اذن مرتهن

تغییراتی بدهد یا تصرفات دیگری که برای رهن نافع باشد و منافی حقاوق مارتهن هام نراشاد باه      

ماادۀ  « ...عمل آورد بدون اینکه مرتهن بتواند او را منع کند، در صورت منع، اجازه باا حااکم اسات   

 :م در واقع تصرفات راهن را منوط به دو شرط پذیرفته است.ق 494

 .تصرفات برای رهن نافع باشد .3

 .منافی حق مرتهن نراشد .8

 رفات راهان لازم اسات  آید که جمع این دو شرط برای جواز تصا  سیاق عرارت قانون بر می از

و در نتیجه اگر راهن تصرفی کند که در عین حال که با حقاوق مارتهن   ( تصرف نافع و غیر منافی)

م چنین تصرفی مجااز  .ق 494منافاتی ندارد ولی فاقد نفع و فایده برای مال مرهون باشد طرق مادۀ 

کناد   شرط دوم اشاره میم فقط به .ق 491از سوی دیگر مادۀ ( تصرف غیر منافی وغیر نافع) نیست

. داناد  و شرط نخست یعنی نافع بودن تصرفات برای رهن را برای جواز تصرفات راهان لازم نمای  

گردد سرب شده است  م ملاحظه می.ق 494و  491این تفاوت در معیار تصرفات راهن که در مواد 

« .ط کارده اسات  ز را با هام مخ او  های مجا قانون مدنی مرنای تصرف»تا برخی نویسندگان بگویند 

 .(همان ،کاتوزیان)

شرط نافع بودن تصارفات  »م .ق 494در بین نویسندگان حقوقی، برخی با وجود آن که در مادۀ 

نی  به عنوان یکی از شروط تصرفات مجاز او ذکر شده است اما در تفسایر نهاایی خاویش،    « راهن

 ،139 ،3141مصطفی عادل،  ) دان ملاو و معیار تصرفات مجاز راهن را عدم اضرار به مرتهن دانسته

برخی محققان نی  برای آن کاه تاوجیهی   (،342جعفری لنگرودی، پیشین، ش ،3148،8/169امامی، 

م باه  .ق 491راه نخست آن که مادۀ : اند بیابند دو راه حل ارائه کرده 494و  491برای جمع دو مادۀ 

ه دوم آن اسات کاه گفتاه    م به تصرفات مادی اختصاص یاباد و را .ق 494تصرفات حقوقی و مادۀ 
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م مفهوم مخالف ندارد به این معنا که تصرفات منافی با حق مرتهن در ایان مااده   .ق 491شود مادۀ 

 .آن که مقصود قانونگذار مراح ساختن سایر تصرفات راهن باشد منع گردیده است بی

ط منافی سازد و علاوه بر شر این اجمال را برطرف می 494حکم این ماده، مجمل است و مادۀ 

نرودن تصرفات راهن با حقوق مرتهن، نافع بودن این تصارفات بارای ماال مرهاون را نیا  بار آن       

با ساختمان حقاوقی رهان و مصاالح اجتمااعی     »به عقیدۀ این حقوقدان راه حل نخست . اف اید می

و پذیرش آن را از ساوی رویاه قضاایی پیشانهاد     « .سازگار تر است و با احکام شرع تعارض ندارد

 (.142ش،کاتوزیان، پیشین) کنند یم

م وجود ندارد زیرا منظاور از ناافع   .ق 494و  491برخی نویسندگان معتقدند تعارضی بین مواد 

 م به معنای مضرّ نرودن نسرت به حق مرتهن است چرا که طرق اصال تسا یط  .ق 494بودن در مادۀ 

ختیار راهن برای حفظ حقاوق  مالک، حق همه گونه تصرف در مال خود را دارد و ا( م.ق 10مادۀ )

باه  . مرتهن محدود شده است و ق مرو این محدودیت منحصر باه تصارفات مناافی و مضارّ اسات     

نماید و راهن نیا    عرارت دیگر چون اصل س طۀ مالک بر مایم ک خود اقتضای هر نوع تصرف می

ر متایقنّ از  مالک مال مرهون است لذا محدود ساختن راهن از تصرف در مال خود استثناست و قد

. باشد( حق مرتهن بر مال مرهون) محدودیت تصرفات راهن، تصرفی است که منافی با حق الرهانه

 در نتیجه تصرفات راهن تا حدی که منافی با حق مرتهن نراشد طرق قاعدۀ تسا یط مشاروع اسات   

 (.830 ،3133باریک و،)

گاذارد کاه قانونگاذار ناافع      م و منطوق آن تردیدی باقی نمای .ق494با وجود آن که  اهر مادۀ 

داناد و گاویی جماع ایان دو شارط را لازماۀ اباحاۀ         بودن را مستقل از منافی نرودن تصرفات مای 

داند اما نتیجۀ نهایی تح یل فوق با سابقۀ فقهی موضوع که قانونگذار نی  طرعاً باا   تصرفات راهن می

چاه مهام    در دیدگاه فقهاا نیا  آن  . را انشا نموده سازگار است 494و  491توجه به آن سابقه، مواد 

است عدم اضرار به مرتهن است نه آن که ل وماً این تصرفاتِ راهن نفعی هام بارای ماال مرهاون     

به دیگر سخن همین مقدار که تصرفات راهن ضرری برای مارتهن باه هماراه نداشاته     . داشته باشد

 .باشد کافی است
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ی مصاادیق تصارف راهان در ماال     چه گفته شد لازم است وضعیت حقاوقی برخا   بر مرنای آن

 .مرهون مورد بررسی قرار گیرد

 تصرفات ناقل مالکیت

تصرفات ناقل مالکیت نظیر بیع، هره و ص ح به عنوان مصداق بارزی از تصرفات منافی حق مرتهن 

توان گفت در نظریات فقها چه آنان که هر نوع تصارف   در فقه شناخته شده است، به نحوی که می

اند و چه آنان که قائل به جواز تصرفات غیرضرری راهن هستند، ممنوعیت راهن  دهراهن را منع کر

نی  تعریار شاده   ( 3434،31/803علامه ح ی، ) از تصرفات ناق ه که از آن به تصرفات م یل م کیّت

 .است، مورد اتفاق و اشتراو است

در حکام معام اه   نویسندگان حقوقی نی  بیع مال مرهون را منافی حاق مارتهن دانساته و آن را    

( 692، 3134حاائری شااهرا ،    ،343جعفری لنگرودی، پیشاین، ش ) .اند فضولی و غیر نافذ دانسته

انتقاال  « باا قیاد حاق مارتهن    »برخی حقوقدانان نی  معتقدند اگر راهن در فروش مال مرهون آن را 

 دهد، چنین بیعی صحیح خواهد بود و در غیار ایان صاورت در حکام فضاولی و غیرنافاذ اسات       

 (.140پیشین،  ،امامی)

در بین نویسندگان حقوقی برخی با وجود آن که در مخالفت با غیرنافذ دانستن تصارفات ناقال   

اند اما در نهایت با توجاه   م کیت، خصوصاً در انتقال مال مرهون غیرمنقول، دلائل متقنی اقامه کرده

مصاو   ) نی ساابق قاانون آیاین دادرسای ماد     864به وضعیت حقوقی رهن قضایی موضوع مااده  

قانون امور حساری کاه    889قانون ثرت و مفاد مادۀ 33/30/3123مکرر اصلاحی  14و مادۀ ( 3133

داند و شهرت نظریۀ فقهای امامیاه،   تصرفات ناق ۀ ورثه را بدون اجازۀ بستانکاران در ترکه نافذ نمی

کام فضاولی و غیار    تصرفات ناقل م کیت از سوی راهن را خواه مط ق یا با قید حق مرتهن، در ح

 (146پیشین، ش ،کاتوزیان) .اند نافذ دانسته

رویۀ قضایی نی  در این زمینه مضطر  و مشتّت است، اگر چه بیشتر تمایل به غیر نافذ دانستن 

توان در آراء مخت فی که از دیوان عاالی   نمونۀ این اضطرا  و تشتت را می. این گونه تصرفات دارد

 -680د به نحاوی کاه حتای صادور رای وحادت رویاه شاماره        کشور صادر گردیده ملاحظه کر
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مطابق مواد قانون »: نی  نتوانسته به این اختلاف آراء خاتمه دهد در این رای آمده است 80/3/3146

شود لکن برای مرتهن نسرت به  مدنی گرچه رهن موجب خروج عین مرهونه از مالکیت راهن نمی

تواند از محال فاروش ماال مرهوناه ط اب       نماید که می ایجاد می مال مرهونه حق عینی و حق تقدم

باشاد   خود را استیفاء کند و معاملات مالک نسرت به مال مرهونه در صورتی که منافی حاق مارتهن  

نافذ نخواهد بود، اعم از اینکه معام ۀ راهن بالفعل منافی حق مرتهن باشد یاا باالقوه، بناباه مراتاب     

مرهونه را به تصرف راهان داده اقادام راهان در     مرتهن مال مذکور در جائی که بعد از تحقق رهن،

زمینه فروش و انتقال سرقفی مغازه مرهونه به شخص ثال  بادون اذن مارتهن از جم اه تصارفاتی     

حق مرتهن منافات داشته و نافذ نیست در نتیجه رأی شعره چهاردهم دیوان عالی کشاور   است که با

شاود ایان رأی وفاق مااده      تشخیص می آراء صحیح و قانونی که با این نظر موافقت دارد به اکثریت

برای شعب دیوان عالی کشور و  3183واحده قانون مربوط به وحدت رویه قضایی مصو  تیر ماه 

 .«موارد مشابه لازم الاتراع است دادگاهها در

به همۀ مواردی که تصرفات ناق ه نسارت باه ماال     80/3/3146- 680رای وحدت رویۀ شمارۀ 

ناه  شود قابل تعمیم و تسرّی نیست، زیرا این رای مربوط به فروش سرقف ی است  ن انجام میمرهو

اگار چاه در عمال    . عین و در واقع وضعیت فروش عین مرهونه از شمول ایان رای خاارج اسات   

بسیاری از محاکم مفاد این رای را به طور مط ق و صرفنظر از مدلول این رای و فاار  از پیشاینه و   

دهند ولی ایان رای فقاط    سابقۀ صدور آن در مورد فروش عین مال مرهون نی  مورد استناد قرار می

یعنی در صورتی که راهن م ک تجاری را در رهن . تواند راهگشا باشد مورد فروش سرقف ی می در

 680قرار دهد و سپس سرقف ی آن را بدون اذن مرتهن واگذار نماید، به موجب رای وحدت رویاه  

باید این معام ه را غیر نافذ محسو  کرد ولی تسرّی این رای به تماام تصارفاتِ ناقال  مالکیات از     

 .ه فروش عین مرهونه صحیح نیستجم 

در مورد غیرنافذ دانستن فروش سار قف ای  م اک تجااری  ماورد       680رای وحدت رویۀشمارۀ 

ای منافی حق مرتهن است، چاه آن کاه در فاروش سار      رهن، قابل پذیرش است زیرا چنین معام ه

شود و عین در  میشود، بدین نحو که منافع آن به مستأجر منتقل  قف ی حق مالکیت راهن تج یه می
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بدون تردید عرفاً ارزش یک م اک تجااری عمادتاً باه ارزش مناافع و      . ماند مالکیت راهن باقی می

کاهاد و ایان    سرقف ی آن است و بنابراین انتقال منافع در قالب سرقف ی به شدّت از ارزش عین مای 

ر مورد فروش عین اما این مرنا د(. 302 ،3193ای ان و،) گردد تصرف منافی حق مرتهن محسو  می

توان فروش مال مرهاون را بار پایاۀ اصاول حقاوقی       رسد می مال مرهون وجود ندارد و به نظر می

 :بدون اجازۀ مرتهن نی  صحیح دانست زیرا

هاای   حقی که مرتهن بر مال مرهون دارد، حق عینی ترعی است و از امتیاازات و ویگگای   -اولاً

تواناد در   یب بدین معنی است که صاحب حق مای حق تعق. بارز حق عینی، وجودحق تعقیب است

مند است بنابراین با فرض آن که  مرتهن نی  از این امتیاز بهره. برابر همگان به حق خود استناد نماید

تواناد در   عین مرهونه به ثالثی انتقال یافته باشد، حق مرتهن بر آن مال محفوظ است و مارتهن مای  

 .عمال نمایدبرابر خریدار یا متهب حق خویش را ا

تواناد در   زمان ایجاد حق مرتهن بر مال مرهون، مقدّم برحق  منتقل الیه است و راهن نمی -ثانیاً

انتقال مال مرهون به دیگری حقی را که پیشتر برای مرتهن ایجاد کرده، ساقط نماید، وانگهی راهان  

( تواند معطی شای باشاد   ی نمیفاقد ش) چه دارد به منتقل الیه واگذار نماید تواند بیش از آن نی  نمی

دهد، آن مال خود به خود مقیدّ باه حاق    در واقع هنگامی که راهن مال مرهون را به ثال  انتقال می

تواناد   تصریح به حق مرتهن صرفاً مای . مرتهن است و حق مرتهن نی  تأثیری در صحت عقد ندارد

 ،پیشاین  ،کاتوزیاان ) .ابق باشاد مانع از فسخ قرارداد به ع ت جهل منتقل الیه به وجود این حاق سا  

این نویسنده ع یرغم اقامه این دلایل در نهایت قائل به عدم نفوذ تصارفات ناقال م کیات    ( 146ش

 (همان) .شده اند

رساد و در برابار    این دلائل خصوصاً در مورد اموال غیرمنقول که معمولاً حق مرتهن به ثرت می

بااری، در  . ل پنهان کردن نیست قابال پاذیرش اسات   منتقل الیه قابل استناد است و مال مرهون قاب

توان انتقال و تصرفات ناقل مالکیت آنها را منافی حق مرتهن دانست زیرا این  مورد اموال منقول می

آیند و قاب یت پنهاان سااختن آنهاا نیا       اموال با انتقال حقوقی به صورت مادی نی  به گردش در می

معیاار اصا ی در حادود تصارفات     . معرض ت ف قرار دارناد فراهم است و به این ترتیب بیشتر در 
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راهن نی  عدم اضرار به مرتهن است که مطابق این معیار، تصرفات ناقل مالکیات در اماوال منقاول    

 .چه گفته شد منافاتی وجود ندارد منافی حق مرتهن است اما در اموال غیرمنقول بنا بر آن

املات ناق اه نسارت باه عاین مرهوناه معتقدناد       برخی نویسندگان در نقدِ غیر نافذ دانستن معا 

غیرنافذ دانستن فروش عین مرهونه، مست  م نتایجی است که طرفداران این نظریه نی  باه آن م تا م   

پیش از تنفیذ ( راهن) از جم ه نتایج عدم نفوذ فروش مال مرهون آن است که فروشنده. گردند نمی

یا آن که در صورت . خریدار دعوای خ ع ید مطرح نمایداعتراری بیع، ع یه  مرتهن بتواند به دلیل بی

عدم نفوذ بیع مال مرهون، خریدار و فروشنده نراید بتوانند پیش از اجازۀ مارتهن اجارای تعهادات    

ای کاه ایان نویسانده در     به همین دلیل نقطۀ تعادل و موازنه. ناشی از بیع را از یکدیگر مطالره کنند

دهد آن است که فروش عین مرهوناه غیرقابال اساتناد     شنهاد میجمع بین حقوق راهن و مرتهن پی

باه  . به این معنا که بیع عین مرهونه صحیح است اما در مقابل مرتهن غیرقابال اساتناد اسات   . باشد

کناد، هام حقاوق     را تاأمین مای  ( راهن و خریدار) عقیدۀ وی، این ضمانت اجرا هم حقوق طرفین

 کناد  های احتمالی  مرتهن، راهن و خریدار ج اوگیری مای   همرتهن را و در عین حال از سوء استفاد

 (.330ای ان و پیشین،)

این نظریه با دلائ ی که در مورد صحت تصرفات ناقل مالکیت گفته شد سازگار است و تعاادل  

 .کند الیه ایجاد می و توازن مناسری را بین حقوق راهن، مرتهن و منتقل

 الرهانه تأثیر اذن مرتهن در تصرفات ناقله بر حق

شود آن است که با فرض آن که تصرف ناقل مالکیت، غیر نافاذ دانساته شاود،     سوالی که مطرح می

اگر مرتهن به راهن اذن تصرفات ناقل  مالکیت دهد آیا اذن مرتهن به معنای سقوط حاق الرهاناۀ او   

ت باه ماال   چناان نسار   است یا آن که این اذن تأثیری بر حق مرتهن ندارد و حق الرهانۀ مرتهن هم

 مرهون به قوّت خود باقی است؟

در پاسخ به این سوال، فقها و برخی حقوقدانان معتقدند اذن مرتهن، حق الرهانۀ مرتهن را زایل 

، بای تاا  شاهید ثاانی،    :8/48،پیشاین محقق ح ی، ) .گردد سازد و در واقع موجب بطلان رهن می می

رخی حقوقدانان نی  معتقدند هرگاه راهان  ب(140، امامی، پیشین، 132، 3130بروجردی عرده،  ،126
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جعفاری لنگارودی   ) شاود  کناد، اقالاۀ رهان محقاق مای      با اذن مرتهن رهینه را به ثال  منتقال مای  

رسد صرف اذن مرتهن به معنی انصراف او از رهن نیسات چارا کاه     اما به نظر می(. 346ش،پیشین

قصاد او ایان باشاد کاه حاق      تواند به فروش مال مرهون رضایت دهد و در عاین حاال    مرتهن می

مگر آن که اوضاع و احوال و قرائنای حااکی از آن باشاد کاه منظاور      . الرهانۀ او بر مال باقی بماند

، باریک و 146ش ،کاتوزیان پیشین) مرتهن از اذن یا اجازۀ فروش مال مرهون اسقاط حق بوده است

 (.830و  339 ،پیشین

 :تأثیر شرط منع راهن از تصرفات ناقله

رتی که عقد رهن مط ق باشد، تصرفات راهن نراید منافاتی با حق مرتهن داشاته باشاد و در   در صو

مورد تصرفات ناقل مالکیت ازسوی راهن، مشاهور فقهاا و اکثار حقوقادانان قائال باه عادم نفاوذ         

معاملات ناق ۀ راهن هستند، اما آن گونه که گفته شد قول باه صاحت ایان معااملات، جماع باین       

اناد عادم قاب یات اساتناد       تهن خواهد بود و یا آن گونه که برخی حقوقدانان گفتهحقوق راهن و مر

موضوعی که اکنون باید به آن پرداخت آن است که اگر در . تواند حقوق مرتهن را تضمین نماید می

گونه که در تنظیم بیشتر اسناد رهنی متداول است به موجب شرط ضامن عقاد،    ضمن عقد رهن آن

ل مرهون منع شود مانند آن که نوشته شود انتقال مال مرهون پایش از ادای دیان   راهن از فروش ما

ممنوع است یا آن که انتقال بدون اجازۀ مرتهن ممنوع است، اثر این شرط بر معام ۀ ناقال  مالکیات   

توان قائل به صحت تصارفات ناقال مالکیات     از سوی راهن چیست؟ آیا با وجود این شرط نی  می

ه در این صورت این شرط را باید به من لۀ س ب حق انتقال دانست که معام ۀ بین راهن شد یا آن ک

برخی نویساندگان کاه فاروش عاین مرهوناه را      . گرداند اعترار می را بی( راهن و منتقل الیه) طرفین

دانند در خصوص این شرط معتقدند باید شرط ماذکور   صحیح و در برابر مرتهن غیرقابل استناد می

جا که هدف از این شرط، حفظ حقوق مرتهن است، این هدف باا   د بدین معنا که تا آنرا تج یه کر

گردد اما نسرت به زاید بر آن یعنی عدم اعتراار بیاع در رابطاۀ     غیرقابل استناد دانستن عقد تأمین می

م .ق 818مااده   8ای برای مارتهن نادارد و مساتند باه بناد       فروشنده و خریدار چنین شرطی فایده

 (.330ای ان و،پیشین، ) ه بطلان استمحکوم ب
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گمان هدف از درج چنین شرطی در اساناد رهنای    بی. مرنای این نظر، حفظ حقوق مرتهن است

تأکید بر حفظ حقوق مرتهن است و پذیرش عدم قاب یت استناد عقد بیع در برابر مرتهن این حق را 

 .کند تضمین می

 اجارۀ مال مرهون

الظاهر این ناوع   شود و ع ی منافع مال مرهون به مستأجر تم یک می در اجاره فقط برای مدت معینی

به همین دلیل است که برخی فقها و حقوقادانان نیا    . تصرفِ راهن، منافاتی با حقوق مرتهن ندارد

در صحت اجارۀ مورد رهن تردید روا نداشته و آن را حداقل در صورتی که مدت اجاره کوتااه یاا   

جعفااری ) .انااد باادون نیاااز بااه رضااای ماارتهن، نافااذ شاامرده   کمتاار از سررسااید دیاان باشااد، 

چه محال بحا  و شایساته بررسای اسات،       اما آن( ،144ش،،کاتوزیان پیشین344،پیشین،لنگرودی

. گاردد  ای است که به موجب آن سرقف ی مورد اجاره نی  به مستأجر واگذار می وضعیت عقد اجاره

چاه راهان حاق     آن اختصاص دارد و چنان ۀ ارزش املاو تجاری در عرف به سر قف ی بخش عمد

سرقف ی مال مرهون را به شخص ثالثی واگذار نماید، در منافات این تصرف راهن با حقوق مارتهن  

هیاأت عماومی دیاوان عاالی      80/3/3146 – 680تردیدی وجود ندارد، رای وحدت رویه شاماره  

وجب خروج عاین مرهوناه از   مطابق مواد قانون مدنی گرچه رهن م»: کشور نی  مؤید این امر است

شود لکن برای مرتهن نسرت باه ماال مرهوناه حاق عینای و حاق تقادم ایجااد          مالکیت راهن نمی

تواند از محل فروش مال مرهونه، ط ب خود را استیفا کند و معاملات مالک نسارت   نماید که می می

ز اینکاه معام اۀ راهان    به مال مرهونه در صورتی که منافی حق مرتهن باشد نافذ نخواهد بود، اعم ا

بالفعل، منافی حق مرتهن باشد یا بالقوه بنا به مراتب مذکور در جایی که بعد از تحقق رهن، مرتهن 

مال مرهونه را به تصرف راهن داده اقدام راهن در زمینۀ فروش و انتقال سرقف ی مغازۀ مرهوناه باه   

هن منافاات داشاته و نافاذ    شخص ثال  بدون اذن مرتهن از جم ه تصرفاتی است که باا حاق مارت   

 «...نیست

های تشخیص تصرفات منافی  حق مرتهن، تصرفاتی است که موجب کاهش میل  از جم ه ملاو

و رغرت خریداران به مال رهینه گردد، زیرا این کاهش  رغرت، موجب کاهش قیمات ماال مرهاون    
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نه تصارفات اسات کاه    انتقال سرقف ی مال مرهون از جم ه این گو. شود که به زیان مرتهن است می

 ،کاتوزیاان ) دهد مگر اینکه مستأجر خاودِ مارتهن باشاد    رغرت به خرید مال را به شدّت کاهش می

 (.144پیشین ش

ای که مال مرهون را در معرض خطر  توان گفت عقد اجاره به طور ک ی به عنوان یک قاعده می

ندارد اماا در غیار ایان صاورت و     تر از دین باشد، نیازی به اذن مرتهن  قرار ندهد و مدت آن کوتاه

چنین در مورد واگذاری سرقف ی مورد رهن به ثال ، تصرفات راهن بدون اذن مارتهن غیرنافاذ    هم

 .خواهد بود

 زراعت در مورد رهن

الاصول ضرری برای مرتهن به همراه نادارد ولای باا وجاود ایان،       زراعت در زمین مورد رهن ع ی

آیا این نوع تصرف، موجب ورود آسیب به مال مرهاون و یاا   معیار نهایی برای داوری آن است که 

اند اگر زراعات   گردد یا خیر؟ بر همین مرنا نی  نویسندگان حقوقی گفته کاهش رغرت خریداران می

به زمین ضرری وارد نسازد و زمان برداشت زراعت قرل از سررسید دیان باشاد، تصارفات راهان     

زیرا بر مرناای معیااری کاه گفتاه شاد، ایان       (. 344پیشین ش ،جعفری لنگرودی) مجاز خواهد بود

 .تصرف منافاتی با حق مرتهن ندارد

 نتیجه

 10ماادۀ  ) بنا بر آنچه گفته شد و مستفاد از آراء فقها و حقوقدانان آن است که طراق اصال تسا یط   

مالک، حق همه گونه تصرف در مال خود را دارد و اختیار راهن برای حفاظ حقاوق مارتهن    ( م.ق

باه عراارت   . ده است و ق مرو این محدودیت منحصر به تصرفات مناافی و مضارّ اسات   محدود ش

نماید و راهان نیا  مالاک     دیگر چون اصل س طۀ مالک بر مایم ک خود اقتضای هر نوع تصرف می

مال مرهون است لذا محدود ساختن راهان از تصارف در ماال خاود استثناسات و قادر متایقنّ از        

. باشد( حق مرتهن بر مال مرهون) است که منافی با حق الرهانه محدودیت تصرفات راهن، تصرفی

در . در نتیجه تصرفات راهن تا حدی که منافی با حق مرتهن نراشد طرق قاعدۀ تس یط مشروع است
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تصرفات ناق ه نی  به ویگه در اموال غیر منقول با توجه به حق عینی ترعی مرتهن که مقدم بار حاق   

قابل استناد بودن این تصرفات بر دیدگاه عدم نفاوذ تارجیح دارد زیارا     منتقل الیه است دیدگاه غیر

مطابق این دیدگاه بین حق راهن به عنوان مالک و حق مرتهن به عنوان صاحب خق الرهاناه جماع   

منتقل الیه نمی  ،می شود و در نتیحه ضمن احترام به اراده راهن و منتقل الیه و احترام به مالکیت او

مرتهن به مالکیت خود استناد کند و امکاان اساتیفای ط اب مارتهن از ماال مرهاون       تواند در برابر 

 .محفوظ باقی می ماند
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