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 چکیده

کره بااسرتداده امممینره هرای حقرو        دهنر اا  کوشری ه انر    کرده،درنتیجره وا    به سررتت رشر    دهه های اخیر معاملات وثیقه ای در

م نی،قراردادهای رهنی اونااونی بسامن وشروط متنوتی درضمن تق  بیاورن .بالتبع اقسا  جالب امتقر رهن وشرروط ضرمن د  درتمر      

ی رهنری،نق  فعرالی درخرخره    پ ی دم ه که میتوا  ادت به طورکلی شک  کتابی تق رهن را تغییر داده ان . باوجوداینکه این قراردادهرا 

اقتصادی امرومجامعه مادارد،لذاشروط اونااونی نیزدرقالب این قراردادهاپ ی می دی که می توا  تق رهن راامتق بیع نیزدرجامعه امررومی  

مری   راردادهای رهنیدر دادوست های تجاری،نیام مبر  افرادبه اتتبارات مالی،منجر به اخذدنها ام طریق تنظیم ق ردی .امافعالترودامنه دار 

باش .اما دنچه در این جریا  دارای اهمیت میادی است،خگونگی اخذ واستردادوثیقه ها و ضمانت های دریافتی ام سوی طرف مررتهن مری   

م می باش . متأسدانه بسیاری ام این قراردادها یکطرفه و ب و  توجه به اصول پذیرفته ش ه قراردادی )ام جمله اص  دمادی قراردادها( تنظی

نامه سعی می شود به ابعاد مختلر    اردن  و در نهایت،سرنوشت ناخوشاین ی را برای طرفین قراردادی رقم می منن .بنابراین،در این پایا 

تنظیم و اجرای این قراردادهاو شروط من رج دردنهرا توجره شرود و حتری المقر ور،با مقایسره ایرن قراردادهرا برا نظرا  فقهری و حقروقی             

 ین نکات ضع  و ق رت دنها ارائه خواه  اردی .کشورما ،مهمتر

 راهن، مرتهن، دفاتر اسناد رسمی، های مالیضمانت، قراردادهای رهنیواژگان کلیدی:
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 مقدمه 

در نظا  حقوقی بسیاری ام کشورها نسبت به قراردادهای رهنی توجه فراوانی صورت می ایرد.پاره ای ام این قراردادهای رهنی، بین    

این قراردادها ، طرف مرتهن پس ام اتطای اتتبارات مالی،با انعقاد اشخاص حقیقی و حقوقی در دفاتر اسناد رسمی منغق  می اردد.در 

قرارداد رهنی، ضمانت هایی را ام طرف راهن دریافت می نمای  تا در هنگا  سررسی  طلب،در صورت ت   استیداء بتوان  ام مح  ضمانت 

دهای رهنی که در دفاتر اسناد رسمی به منظور اتطای های مذکور،در قالب ص ور اجرائیه های قانونی،مطالبات خود را وصول نمای . قراردا

تسهیلات منعق  می اردد، مبین شک  خاصی ام تق  رهنی می باشن  که ام لحاظ ساختار قانونی و تطبیق با قوات  مسلم فقهی، دارای 

 1تداوت ها و شباهت هایی با تقود رهنی تعری  ش ه در قانو  م نی می باشن .

اردادهای رهنی در قالب تق  رهن در دفاتر اسناد رسمی تنظیم می اردن .ام دنجا که ساختار این قراردادها با در ترف حقو  کنونی، قر

توجه به اخذ مرهونه یا وثیقه،در مواردی مشابه ساختار انعقاد تق  رهن است،به دنها قراردادهای رهنی می اوین .منتها خو  دفاتر اسناد 

 2می باشن ، این قراردادها به قراردادهای رهنی تنظیمی در دفاتر اسناد رسمی معروف اردی ه ان . رسمی در تنظیم و اجرای دنها دخی 

تق  رهن یکی ام مهم ترین تقود معین است که در قانو  م نی ب ا  پرداخته ش ه است.ام دنجا که ماهیتا، این تق  به تنوا  تضمین 

ساختار شکلی و ماهوی خود،مورد پذیرش فقه و و قوانین موضوته ام یک طرف و مناسبی جهت طلب بستانکار تلقی می شود، با توجه به 

ام طرف دیگر،طرفین در معاملات قرار ارفته است. در سالهای اخیر شاه  پی ای  شک  خاصی ام قراردادهای رهنی هستیم که دارای 

ی مورد نیام اشخاص راهن،به تنوا  وثیقه طلب خود اق ا  ماهیت منحصر به فرد میباشن .در این قراردادها مرتهنین،با اتطای تسهیلات مال

به تنظیم قراردادهایی در قالب تناوین مختل  در دفاتر اسناد رسمی می نماین  که نحوه شک  ایری و مطابقت و ت   مطابقت دنها با 

 .(1388مراتت، تباس، )اصول و قوات  حقوقی و فقهی کمتر مورد بررسی قرار میگیرد

در واقع اسناد رسمی هستن  که بانک ها و مؤسسات مالی و اتتباری برای ضمانت استرداد وا  با مشتریا  خوی  تنظیم می اسناد رهنی 

کنن  و طی د  شخصی که ملکی در اداره ثبت اسناد و املاک،رسما به نا  وی تنظیم ش ه باش  در قبال مبلغی در وثیقه و ارو بانک قرار 

در ارو بانک می اذارد راهن نا  داشته و بانک یا مؤسسه اتتباری که ملکی به ندع وی در رهن قرار  می ده .شخصی که ملک خوی  را

ارفته است، مرتهن می باش  و ملک مورد وثیقه نیز تین مرهونه نا  دارد.شخص راهن می توان  هما   ب هکار باش ، میتوان  شخص ثالث 

استرداد وا ، ضمانت می نمای  و تعه  می کن  که اار ب هکار در سر وت ه مبلغ وا  را هم باش ، یعنی وا  ایرن ه نیست اما ام تعه  به 

 3.(1388، صدایی فر، تلی)تسوبه ننمای  ملک وی به حراج اذاشته ش ه و طلب بانک پرداخت اردد

 که منعق ه قرارداد کام  نسخه یک خود، مشتریا  با بانکها بین معاملات در بانک اذار )مشتری( وثیقه یا و مشتری ملک توثیق منظور به

 می قرارداد مداد ک  به نسبت سن  تنظیم تقاضای و ارسال دفترخانه به است نیز ترهین برای نظر مورد ملک و مالک مشخصات حاوی

 وبا رس  می( ها دفترخانه در استداده مورد بزرگ های براه) برای یک معاملاتی برگ ش  تا د  هرنسخه و بوده مدص  سن ی که اردد،

 ام یک هر مداد در ااه ام هر تغییرات برخی د  بر مضاف و بانکها این ام یک هر قراردادهای اونااونی و تنوعّ بانکها، تع د به توجه

 تلاوه حاضر، سبک به بانکها رهنی قراردادهای ثبت و تحریر دفترخانه، برای قانونی تشریدات و قیود رتایت لزو  دیگر طرف ام قراردادها،

 هر در ای ت ی ه مشکلات ایجاد و اشتباه هراونه بروم مستع  باش ، می دفترخانه و بانک مشتری، برای میاد وقت صرف مستلز  اینکه بر

 یا و بانک یا و دفترخانه ام یک هر برای ای ناخواسته مسئولیتهای موج  و د  مداد اجرای تا سن  تکمی  و ثبت و تنظیم مراح  ام یک

                                                           
 75ص نظا  فقهی و حقوقی حاکم بر تق  رهن ،قراردادهای رهنی تنظیمی دفاتر اسناد رسمی و انطبا  د  با ( 1391هنگامه ، ) ،یغضندر - 1
 79ص قراردادهای رهنی تنظیمی دفاتر اسناد رسمی و انطبا  د  با نظا  فقهی و حقوقی حاکم بر تق  رهن ،( 1391هنگامه ، ) ،یغضندر - 2
   18ص ، ها اسناد وکالت نسبت به دن میانجا  معامله نسبت به املاک مورد رهن و تنظ ،( 1381ایرج ، ) ،ی نجد - 3

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


 
 موضوع خو  لیکن ؛(1385، اخلاقی، بهروم؛ اما ، فرهاد)دارد پی در را ذیم خ  طرف سه هر نارضایتی نتیجه باش ودر می قرارداد طرف

 است، ش ه واقع مغدول دم ه، وجود به متمادی های مما  طول در نامحسوس و درا  درا  و نیست خاص ممانی برهه یک محصول بحث

 منظور به وثیقه تعویض ملک، توثیق و ترهین و ملک انتقالات ثبت فقط قراردادها، مداد تمامی ثبت ام بانکها قانونی ه ف تموماً فلذا

 در قرارداد مداد مابقی اار و باش  می شکن ته  قرارداد طرف تلیه اجرائیه ص ور امکا  و متعلقه رهنی حقو  و مالکیت حقو  تثبیت

 4شود. نمی وارد خ شه بانک داخلی قرارداد اتتبار به نرس  ثبت به دفترخانه

 به راجع که رهنی قرارداد ام مدادی ثبت و تنظیم به صرفاً و کنن  تم  خود قانونی تکلی  به بخواهن  رسمی اسناد دفاتر ام یک هر اار

 مشکلات اشود، نخواه  مشکلات ام ای اره کنن  امتناع قرارداد د  مداد مابقی فای ه بی و جهت بی ثبت ام و نماین  اق ا  باش  ملک رهن

 .(1388، باریکلو، تلیرضا)نمود خواه  ایجاد دیگری ت ی ه

بردنیم که به بررسی و تحلی  قراردادهای رهنی در حقو  ثبت اسناد و املاک بپردامیم و به ابعاد مختل  تنظیم و اجرا و  مقالهدر این 

املاک را  و اسناد خاتمه این قراردادهای رهنی می پردامیم که این مهم،لزو  دقت نظر بیشتر به ماهیت خنین قراردادهایی را در دفاتر ثبت

 می طلب .

 

 قراردادهای رهنی در شروط واقع
 

مع ودو  سودمن ی را نیامداریم،که اره اشای نیاممن یهای روابط  افراد در جامعه در خرخه اقتصادی  حقو  راه  ح   های  حقوقی ما در

تی  که امرومه  با یک یگر باش ، لذا  قانونگذار ما بای  توجه  بیشتری به ترف  کنونی   نمای  تا مرد  در روابط اقتصادی خود  دخار مشکلا

به تلت ت   دااهی و نقص قوانین  مربوطه  اریبانگیر د   هستن  نش ه وتق  رهن  که  با وجود شروط  متع د  که در قالب  قراردادهای 

 رهنی می توا  انجان  مورد توجه قانونگذارما قرار ایرد.

و اراده شخص راهن دخالت میادی در انشاء این شروط ضمن  معمولاً شروطی که در قراردادهای رهنی مت اول ذکر می شود یکطرفه بوده

قراردادهای رهنی ن ارد. میرا معمولاً راهن به دلی  فشارهای اقتصادی و اجبار حتی در بعضی موارد ب و  مطالعه شروط این قراردادها 

هنی ام طرف مرتهن تنظیم ش ه و به شخص نسبت به امضاء دنها اق ا  می نمای . لذا می توا  ادت اکثر شروط من رج در قراردادهای ر

راهن تحمی  می شود. به همین خاطراین موضوع امرومه مشکلات بسیاری را در تم ، برای اشخاصی که تن به این قراردادها می دهن  

  .ایجاد کرده و دسیبهای اقتصادی فراوانی ام درج این شروط که اکثر دنها هم ،به ندع مرتهن می باش  به راهن می رس

بر همین اساس که معمولا شخص راهن دخالت میادی در تنظیم این قراردادها ن اشته و صرفاً دنها را امضاء می نماین  بسیار کم پی  می 

دی  که بتوا  در تقسیم بن ی شروط ام نظر اینکه ک امیک ام طرفین قرارداد د  را درج نموده ان  نمونه هایی یافت که راهن نسبت به 

 اق ا  نموده باش . تنظیم دنها

برهمین اساس برای فهم بیشتر مطلب میتوا  این شروط را به شروط باط  و شروط صحیح تقسیم بن ی نمود و خو  این شروط حصری 

 .  طرفین قرارداد می توانن  هر شرطی را در قرارداد فی مابین خود ذکر نماین ، به بررسی شروط مهم و مت اول  10نبوده و طبق ماده 

 قراردادها می پردامیم : این
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 شروط صحیح در قراردادهای رهنی

در مورد شرایط صحت شرط ضمن تق  رهن در مباحث قب  اجمالاً توضیح داده ش ، بنابراین در این مبحث با توجه به قوائ  دمره قانو  

البته مبنای این تقسیم بن ی براساس م نی در مورد شروط صحت شرط ضمن تق  رهن و نظر فقها اق ا  به ذکر این شروط نموده ایم که 

 قانو  م نی می باش . خو  در برخی شروط بین فقها در مورد صحت، یا بطلا  شرط اختلاف نظرهای فراوانی وجود دارد. 

 شرط وکالت 

کالت راهن با توجه به اینکه در مما  تق  رهن مالکیت مرهونه همچنا  متعلق به راهن است،طبیعتا،مرتهن جهت فروش مرهونه به و

در ضمن تق  رهن یا به موجب تق  تلیح ه ممکن است راهن ››  .  خنین مقرر نموده که: 777نیاممن  است.در این خصوص ماده 

مرتهن را وکی  کن  که،اار در موت  مقرر راهن قرض خود را ادا ننمود،مرتهن ام تین مرهونه یا قیمت د  طلب خود را استیداء کن  و نیز 

 ‹‹بالاخره ممکن است که وکالت به شخص ثالث داده شود.و  ر ده  وکالت مزبور بع  ام فوت مرتهن با ورثه او باش قرا ممکن است

 779اما یکی ام فروض مطرح این است که راهن جهت ادای دین حاضر نشود و مرتهن نیز وکالت در فروش ن اشته باش .دراین باره ماده 

است که مرتهن می توان  به حاکم رجوع نموده تا اجبار بیع مرهونه یا ادای دین ام سوی راهن  .  حکمی بیا  داشته و این حکم خنین 

 .(1384محم ی، ابوالحسن، )صورت ایرد

توکی  جهت فروش مال مرهونه را می توا  پیرو حق استیدای طلب مرتهن دانست.میرا خو  با تق  رهن مالکیت راهن همچنا  بر مرهونه 

ت   وصول طلب بستانکار،تنها راه استیدای طلب فروش مرهونه است که با مالک بود  راهن تنها به نماین ای ام او برقرار است،در صورت 

 می توا  مرهونه را انتقال و ام حاص  د  طلب را برداشت کرد.

تر اسناد رسمی  شرط توکی  به مرتهن جهت وصول مطالبات خود ام طریق فروش تین مرهونه،در قراردادهای رهنی تنظیمی در دفا

اشاره نمود. اما اینکه دیا  سکن داخلی ضمیمه  پایا  نامهم قرارداد جعاله تعمیرات 14انجانی ه می شود.به طور مثال می توا  به ماده 

مرتهنین بانکی این اختیار را دارن  که به حساب مشتریا  خود جهت وصول طلب،رجوع نماین  بحث ش ه است که در ذی  ب ا  پرداخته 

 می شود.

د  را پذیرفته ان  بانک به تنوا   6در کلیه قراردادهای بانک که در د  ضامن یا وا  ایرن ه شرایط تمومی حساب جاری ام جمله بن  

وکی  بلاتزل ام طرف ضامن یا وا  ایرن ه اختیار دارد که راساً ام حساب های دنها جهت وصول مطالبات خود برداشت نمای .برای نمونه در 

داد مشارکت م نی وارداتی در قبال تعه  ثالث،خنین مقرر می اردد که شریک و متعه  یا متعه ین ضمن تق  خارج لام  شرایط  قرار

تمومی حساب سپرده قرض الحسنه جاری بانک را که جزء لایدنک این قرار داد است قبول و امضاء می نماین  و ضمن تق  مزبور بانک را 

به بانک حق و اختیار می دهن  که بانک مطالبات خود ناشی ام این قرارداد را ام موجودی حساب ها و سپرده وکی  بلا تزل خود نموده و 

های متعلق به شریک و متعه  یا متعه ین نزد هر یک ام شعب و واح های بانک و سایر بانک های کشور تأمین و برداشت نمای .در این 

ری بعنوا  وکالت بلاتزل منعق  و ضمیمه تق  لام  اردی ه است.تق  لاممی که در این ماده که خود تق  خارج لام  می باش  تق  دیگ

ماده به د  اشاره می شود هما  تق ی نیست که تحت تنوا  د  تسهیلات بانکی پرداخت می شود.بلکه تق ی است که خارج ام تق  

نعق ه نیز منافاتی با مقررات قانونی ن اشته و ناشی ام سلطه مذکور بوده و شرط بلاتزل بود  وکالت در د  نیز قی  اردی ه است.وکالت م

 موک  بر اموال و دارایی خود که بخشی ام د  وجوه در حساب های بانکی است می باش .

در بعضی ام قراردادهای بانکی وا  ایرن ه و یا ضامن وی وکالتی را که به بانک جهت برداشت امحساب های خودشا  می دهن  ضمن تق  

و در بعضی نیز ضمن صلح من رج در قرار داد،این   لام  اتطاء  می نماین  و دربرخی ضمن تق  بیع و در برخی دیگر ضمن تق  رهن خارج

 .(1384تزیزی، تلی اکبر، )وکالت را می دهن 

ج لاممی یا ضمن تق  لام  تلت این امر د  است که وکالت مزبور،برای دنکه دثار و ویژای های تق  لام  را بیاب  می بایست ضمن تق  خار

منعق  شود که در قراردادهایی که ماهیت د  جایز است می بایست وکالت مزبور ضمن تق  خارج لام  داده شود.مانن  قراردادهای 

 مشارکت ب و  وثقیه غیر منقول ) ب و  مرهونه ( یا قرار داد جعاله.
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لام  نمی باش  و بانک تحت تنوا  تق ی که تسهیلات بانکی بوسیله د  در برخی دیگر ام قراردادها نیز لزومی به انعقاد تق  خارج 

پرداخت می شود می توان  وکی  بلاتزل وا  ایرن ه و ضامن وی در برداشت ام حساب باش  مانن  وکالت من رج در فروش اقساطی با 

  به قرارداد لام ،ویژای های د  در خصوص قراردادهای متضمن رهن غیر منقول.در اینگونه قراردادها وکالت بانک به تلت ضمیمه ش 

 لام  بود  خواه  یافت و وا  ایرن ه و ضامن حق تزل بانک به تنوا  وکی  را ام خود سلب می نماین .

بنابراین با توجه به اینکه در قرارداد اتطای تسهیلات،بانک وکی  ایرن ه وا  یا ضامن وی در برداشت ام موجودی حساب های دنها می 

 در ح ود اختیارات داده ش ه مجام به برداشت ام حساب می باش .باش  

 طرح شکایت کیدری نیز تلیه کارکنا  بانک به اتها  خیانت در امانت در صورت برداشت ام حساب به دلی  دنکه:

 ( سوء نیت خاص و تا  در انجا  جر  خیانت در امانت وجود ن ارد.1

 رداشت ام حساب می باش .(در قراردادهای منعق ه، بانک مجام به ب2

 ( ب هکاری ایرن ه تسهیلات و تشخیص د  نیز به ته ه بانک اذاشته ش ه است که ام این رو اساساً اق ا  بانک جنبه کیدری ن ارد.3

 

 شرط وکالت مرتهن 

شرط وکالت برای مرتهن درفروش تین مرهونه، خواه درضمن تق  رهن باش  یا درضمن تق  دیگری، یا به صورت شرط فع  یا به صورت 

 شرط نتیجه، واقع می شود: 

 بصورت شرط فعل:(1

 بنمای . هرااه درضمن تق  لام  دیگری یا هما  تق  رهن شرط شود که راهن ،مرتهن راامطرف خود وکی  درفروش تین مرهونه

 بصورت شرط نتیجه:(2

هرااه درضمن تق رهن یاتق لام  دیگری شرط شود که مرتهن امطرف راهن وکی  باش  که اار راهن دین خود رابه مرتهن پرداخت 

 ی شود.ننمود، اوبتوان  تین مرهونه رابدروش ،دراینصورت وکالت مرتهن به ندس اشتراط ،ب و  احتیاج به ایجاب وقبول ج ااانه ای واقع م

 راجع به این وکالت نکات میر را بای  دانست:

 . ( نسبت به راهن لام  است 777با لزو  تق  رهن نسبت به راهن و جوام د  نسبت به مرتهن، شرط وکالت مرتهن به شرح )ماده  -ال 

 بعی است.و نسبت به مرتهن جایز و به تبارت دیگر همانطور که خود شرط تعه  تبعی است لزو  و جوام د  هم ت

با فوت راهن یا مرتهن وکالت مزبور ام بین می رود میرا ماهیت وکالت، استنابه است. استنابه یعنی انتخاب نائب برای انجا  کاری.  -ب

 انتخاب کنن ه را)منوب تنه( و انتخاب شون  را )نائب( نامن .

با فوت یکی ام دنها استنابه ام بین می رود و تبعاً وکالت هم  ب یهی است استنابه تا وقتی وجود دارد که نائب و منوب تنه من ه باشن  و

منح  می اردد. ولی تق  رهن به حال خود باقی می مان  میرا رهن نسبت به دین تق  تبعی است و خو  دین با فوت وکی  یا موک  ام 

 بین نمی رود ناازیر تق  رهن هم کماکا  باقی خواه  مان .

ورثه اش منتق  نمی شود مگر اینکه وکالت ورثه او ضمن تق  رهن، شرط ش ه باش . همچنین اار تین  با موت مرتهن، وکالت او به 

 . ( این مطالب را پی  بینی  777( و ذی  )ماده 792مرهونه تل  شود وکالت مرتهن نسبت بب ل رهینه ام بین خواه  رفت و )ماده 

 کرده است.

 .  (ضمن تق  رهن واقع می شود جاری است،الا  777مورد وکالتی که به شرح)ماده  جمیع احکا  وکالت )که تق ی است جایز( در -ج

اینکه تزل وکی  در فروش رهنیه موثر نیست ،خواه د  وکی  مرتهن باش ،خواه ورثه مرتهن و خواه شخص ثالث، پس با جنو  و سده 

 وکی  یا موک  هم وکالت مذکور ام بین می رود.
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 هن در ضمن قرارداد ، راهن متعه  می شود که مرتهن را قب  ام تصدیه ک  ب هی تزل نکن .با درج شرط لزو  وکالت مرت

اار راهن ام این شرط تخل  نمای  این تزل ام نظر م نی موثر واقع می شود و اار ام این تم  ضرر و میا  به مرتهن وارد شود بای  جبرا  

 رتی نیز هست.نمای  و به تلت تخل  ام یک حکم تکلیدی قاب  مجامات ش

به نظر شورای تالی ثبت در پرون ه ای که راهن با وجود این شرط مرتهن را تزل نمود این است که وکالت بلاتزل مانع ندوذ و تزل وکی  

موسویا ، سی  )نمی باش  ولی خو  این بحث محتاج به رسی ای قضائی است )بعلت سکوت قوانین( بای  اختلاف در دادااه رسی ای شود

 .(1384 ،تباس

 به طور کلی شرط وکالت در فروش تین مرهونه  با ی  دارای شرایط میر باش :

 اولاً : وکالت نسبت به راهن لام  باش .

 بعکس صورت اول، راهن با وجود وکالت مرتهن حق اق ا  به مورد وکالت را باستناد شرط ن اشته باش .

زل موک  می توان  مورد وکالت را شخصاً انجا  ده  در این صورت هرخن  که تزل  . ( در مورد وکالت بلات 683با توجه به اطلا  )ماده 

 و انعزال رخ ن اده ولی وکالت بعلت انتداء موضوع ام بین رفته و به اصطلاح قانو  م نی وکالت مندسخ ش ه است.

مورد نظر است نه صورت اول و فقها این امرومه )و بلکه سابق هم( مقصود ام شرط وکالت بلاتزل ) وکالت ضمن تق  لام ( همین صورت 

 ( می توا  د  را تجویز کرد.10نوع وکالت بلاتزل را درست شمرده ان  و در قانو  م نی ما هم که سکوت اختیار ش ه، باستناد) ماده 

 ثالثاً : اار موک  وکی  را تزل کن ،تزل هیچ تاثیر حقوقی ن اشته باش . )بعکس صورت اول(

وکالت هرااه راهن قب  ام موت  دین خود را بپردامد وکالت بعلت انتداء موضوع ام  بین می رود که در قانو  م نی این  نکته : در اینگونه

 اندساخ پی  بینی نش ه است که ام موارد نقص قانونی م نی است.

وان  رهنیه را بدروش  و طلب مکن است ضمن قرارداد رهنی شرط شود که مرتهن، در صورت ت   تادیه دین در موت  ام طرف راهن، بتم

خود را بردارد یا معادل طلب خود ام تین مرهونه تملک کن  و مقصود طرفین این باش  که این ه ف در خارج قلمرو استنابه، محقق اردد 

 در این صورت با فوت و جنو  و سده راهن، حق مذکور ام بین نمی رود.

ممات خود نائب خود قرار ده  تا در صورت نرسی   مرتهن به طلب خود در موئ  راهن ضمن قرارداد رهنی مرتهن را در حال حیات و 

 دین بتوان  نیابتاً رهینه را بدروش . این استنابه در واقع مرکب ام وکالت در حین حیات و وصایت درحیت ممات خواه  بود.

 در این صورت دو نکته وجود دارد:

 جوام وصایت در حال حیات وصی،ام قوانین دمره است ،یعنی جوام، حکمی است نه حقی.وصایت ضمن تق  لام ، لام  نخواه  ش  میرا  -1

بع  ام فوت راهن و بقاء وصیت به حال خود، وصایت  لام  می شود،ولی معذالک اار وراث راهن قب  ام اق ا  مرتهن )وصی( به فروش  - 2

 .منح  می شودتین مرهونه دین را بپردامد ،مرتهن مکل  به دریافت است و وصایت 
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 شرط وکالت ثالث 

 . (وحقو  وتکالی  متوفی به ورثه اومنتق  می شود. لزومی ن ارد رهینه حتما 788تق  رهن به فوت یکی ام طرفین منح  نمی شود)ماده

ابت در فروش رهینه در در اختیار مرتهن باش  میرا نمیتوان  ام د  منتدع اردد،بنابراین میتوانن  رهینه را  نزد ثالثی بسپارن  و به وی نی

 صورت ت   پرداخت دین ام طرف راهن را ب هن ،در مورد تصرف  تین مرهونه امسوی مرتهن دو تحلی  وجود دارد:

 (خو  استمرار قبض شرط صحت رهن نیست ،راهن تکلیدی ن ارد که مورد رهن راهمچنا  در تصرف مرتهن باقی اذارد.1

ش ، پایبن  به د  است وارنه متصرف تین مرهونه بای  به تراضی معین شود،بنابراین اار به حکم اار درقرارداد رهنی خنین شرطی دم ه با

شرط یا تراضی ،تین مرهونه درتصرف مرتهن باقی بمان  این تصرف ناشی ام ودیعه یا وکالتی است که بین طرفین منعق  ش ه و بموجب 

 د  مرتهن ام تین مرهونه نگه اری می کن .

ن برمورد رهن ام لوام  تق  رهن است،حقی که نمی توا  ام او ارفت.بنابراین تنوا  مرتهن در قبض ونگه اری مورد رهن و (وضع ی  مرته2

ونمیتوا  د  را بوسیله تدسیر موسع  5وکالت ام سوی راهن نیست،حقی است که در نتیجه رهن به اوتعلق می ایرد وتنوا  نماین ای دارد

یا قیاس به موارد مشابه استرش داد.ب ین معنا که با انعقاد رهن مال مرهو  که نوتی ضمانت پرداخت دین مرتهن میباش  و در موقع 

 ود.تق  در مورد د  تراضی بعم  دم ه و مرتهن در صورت ت   وجود تین مرهونه)ضمانت( شای  حاضر به انعقاد قرارداد نب

( را در رهن نیز رتایت کرد راجع به این شرط ذی  )ماده 456ب ین ترتیب این حکم استثنایی در رهن قاب  اجرا نیست وبای  تمو  )ماده 

فقها این شرط را صحیح می دانن . معذالک دنچه که راجع به « و بالاخره ممکن است که وکالت به شخص ثالث داده شود»( می اوی  777

 6ندع مرتهن ادته ش  در این مورد نیز ادته می شود. شرط وکالت به

برمبنای نظر نخست ،هر ااه مال در دست مرتهن باش  وفوت کن  ودیعه یاوکالتی که مبنای سلطه ی او بر تین مرهونه بوده است امبین 

صورتی که راهن بمیرد،میرا ورثه  میرود وراهن میتوان  ام دادااه بخواه  که مورد راهن را به امین دیگری بسپارد.هم خنین است در

 اوپایبن  به به وکالت یا ودیعه مورث خود نیستن .

برتکس برمبنای تحلی  دو  ،حق قبض به تابعیت قبض رهن به ورثه مرتهن منتق  میشود وراهن نمی توان  به بقای د  اتتراض کن ، 

 قانو  م نی در مورد فوت مرتهن نظرنخست رابرازی ه است .

ت مرتهن راهن می توان  اجامه ده  که رهن به تصرف شخص ثالثی که به تراضی او وورثه معین شود داده شود،درصورت ت   در صورت فو

 7تراضی شخص مذکور ار طرف حاکم مشخص می شود.

،امین است  تلامه حلی در کتاب تذکره در باره توجیه وضع حقوقی مرتهن،که پس امفسخ رهن نیز تاممانی که تین مرهونه مطالبه نش ه

)همانا نزد مرتهن به صورت "لانه کا  تن  امانة ووثیقة فاذا سقطت وثیقة بقیة امانته ولایلز  رده یطالبه به لانه بمنزلة الودیة"می نویس : 

راهن طلب وثیقه است تا ممانی که راهن دین خور را ب ه  و و ثیقه ساقط شود بع  ام د  تین مرهونه نزد مرتهن ودیعه است تا ممانی که 

 کن  تین مرهونه را(.

                                                           
  221ص 1شهی  ثانی،مسالک، جل     1

 (78(، رهن و صلح ، ص1370محم  جعدر،) ،یلنگرود ی)به نق  ام جعدر40، ص2،تذکره، جل   یتلامه حل  6
 (.360، ص2(، شرح قانو  م نی، جل  1362نق  ام امامی، حسن،))به 19ص 25نجدی، محم  حسن، جواهر الکلا ،جل   7
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( اشاره ای به فرض فوت راهن و امکا  اتتراض ورثه او به بقای تصرف مرتهن نکرده است، پس می توا  ادت که انحلال 788در )ماده

 ودیعه یا وکالت را به تنوا  لزو  ازین  مبنای قانو  م نی، پذیرفت مگر اینکه طرفین بر خلاف د  تراضی کنن .

ن خو  حق مرتهن است که بای  بروثیقه طلب خود مستولی باش ،سمت اوتنزع نیابت ام سوی راهن نیست،وارنه امکا  داشت در باوجود ای

 (جنبه استثنایی دارد. 788مما  حیات طرفین نیز معذول شود.بنابراین بافوت راهن حق او بر وثیقه ام بین نمیرود وحکم )ماده

ه میا  دوده ش ه است وبای  مورد بررسی قرار ایرد اینست که ،اار راهن فوت کن  وتین مرهونه در دنچه در قانو  م نی برخی ام دنا  ب

لثی تصرف اوبوده باش  که به همراه سایر اجزا در اختیارورثه راهن قرار ایرد،دیا مرتهن میتوان  ام دادااه تقاضا نمای  تین مرهونه نزد ثا

 قرار ایرد؟

امکا  ن اشته باش ،میراحقی که راهن درتسلط برمرهونه دارد نتیجه حق مالکیت او واملوام  د  می  بنظر می رس  خنین در خواستی 

 باش ،بنابراین هرااه شخص دیگری بجز مالک بر رهینه سلطه قانونی پی انمای  در نتیجه اذ  او و به نماین ای است نه اسقاط حق او.

نبای  مالک راامین  نزد مالک وراهن باش ،به معنی برداشتن مانع واسقاط حق است و ولی ام سوی مرتهن،خو  توافق بر اینکه تین مرهونه

 8یاوکی  مرتهن وضع نمود،بافوت راهن موقعیت حقوقی او تغییر پی ا نمی کن  و ورثه نیزبه قائم مقامی اودر همین صورت می مان .

 . خ  ضمایم موجود میباش کی ام نمونه قرار داد های بسکوت قانو  م نی در مقا  بیا  نیزهمین نظر را تأیی  می کن که در ی

  گیری نتیجه

در ترف حقو  کنونی، قراردادهای رهنی در قالب تق  رهن در دفاتر اسناد رسمی تنظیم می اردن .ام دنجا که ساختار این قراردادها با 

دنها قراردادهای رهنی می اوین .منتها خو  دفاتر اسناد توجه به اخذ مرهونه یا وثیقه،در مواردی مشابه ساختار انعقاد تق  رهن است،به 

 رسمی در تنظیم و اجرای دنها دخی  می باشن ، این قراردادها به قراردادهای رهنی تنظیمی در دفاتر اسناد رسمی معروف اردی ه ان .

فرد میباشن .در این قراردادها  در سالهای اخیر شاه  پی ای  شک  خاصی ام قراردادهای رهنی هستیم که دارای ماهیت منحصر به

مرتهنین،با اتطای تسهیلات مالی مورد نیام اشخاص راهن،به تنوا  وثیقه طلب خود اق ا  به تنظیم قراردادهایی در قالب تناوین مختل  

متر مورد بررسی در دفاتر اسناد رسمی می نماین  که نحوه شک  ایری و مطابقت و ت   مطابقت دنها با اصول و قوات  حقوقی و فقهی ک

 قرار میگیرد.

قراردادهای رهنی که در دفاتر اسناد رسمی به منظور اتطای تسهیلات منعق  می اردد، مبین شک  خاصی ام تق  رهنی می باشن  که ام 

 ی می باشن .لحاظ ساختار قانونی و تطبیق با قوات  مسلم فقهی، دارای تداوت ها و شباهت هایی با تقود رهنی تعری  ش ه در قانو  م ن

 که منعق ه قرارداد کام  نسخه یک خود، مشتریا  با بانکها بین معاملات در بانک اذار،مشتری وثیقه یا و مشتری ملک توثیق منظور به

 می قرارداد مداد ک  به نسبت سن  تنظیم تقاضای و ارسال دفترخانه به است نیز ترهین برای نظر مورد ملک و مالک مشخصات حاوی

 وبا رس  می( ها دفترخانه در استداده مورد بزرگ های براه) برای یک معاملاتی برگ ش  تا د  هرنسخه و بوده مدص  سن ی که اردد،

 ام یک هر مداد در ااه ام هر تغییرات د ،برخی بر مضاف و بانکها این ام یک هر قراردادهای اونااونی و تنوعّ بانکها، تع د به توجه

 تلاوه حاضر، سبک به بانکها رهنی قراردادهای ثبت و تحریر دفترخانه، برای قانونی تشریدات و قیود رتایت لزو  دیگر طرف ام قراردادها،

 هر در ای ت ی ه مشکلات ایجاد و اشتباه هراونه بروم مستع  باش ، می دفترخانه و بانک مشتری، برای میاد وقت صرف مستلز  اینکه بر

 یا و بانک یا و دفترخانه ام یک هر برای ای ناخواسته مسئولیتهای موج  و د  مداد اجرای تا سن  تکمی  و ثبت و تنظیم مراح  ام یک

 خاص ممانی برهه یک محصول بحث موضوع خو  لیکن دارد؛ پی در را ذیم خ  طرف سه هر نارضایتی نتیجه باش ودر می قرارداد طرف

                                                           
 359(، پیشین، ص1362امامی، حسن،)  1
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 حاکم پیشگیرانه سیاست به توجه با که است، ش ه واقع مغدول دم ه، وجود به متمادی های مما  طول در نامحسوس و درا  درا  و نیست

 انعقاد و معاملات سن یت و اتتبار حیث غیردولتی،ام و دولتی ام اتم بانکها مقررات و قانو  منظر مهم ام این به نسبت است لام  نظر به

 د  رسمی اسناد دفاتر در قانونی تشریدات اجرای با که قرارداد مداد ام موردی تنها لیکن باشن . می اجرا قاب  رسمی اسناد حکم قرارداد،در

 مداد تمامی ثبت ام بانکها قانونی ه ف تموماً فلذا شود. انجا  دفترخانه در بای  کن  می پی ا واجرا تعقیب قابلیت و رسمیت واج 

 امکا  و متعلقه رهنی حقو  و مالکیت حقو  تثبیت منظور به وثیقه تعویض ملک، توثیق و ترهین و ملک انتقالات ثبت فقط قراردادها،

 بانک داخلی قرارداد اتتبار نرس ،به ثبت به دفترخانه در قرارداد مداد مابقی اار و باش  می شکن ته  قرارداد طرف تلیه اجرائیه ص ور

 شود.. نمی وارد خ شه

 به راجع که رهنی قرارداد ام مدادی ثبت و تنظیم به صرفاً و کنن  تم  خود قانونی تکلی  به بخواهن  رسمی اسناد دفاتر ام یک هر اار

اشود،بلکه  نخواه  مشکلات ام ای اره کنن  امتناع قرارداد د  مداد مابقی فای ه بی و جهت بی ثبت ام و نماین  اق ا  باش  ملک رهن

 نمود. خواه  ایجاد دیگری هم ت ی ه مشکلات

 تق  تمومی ضوابط تابع را خنینی قراردادهای این مدهو  بستانکارا ، طرف ام وثیقه دریافت و متقاضیا  سوی ام تسهیلات درواقع اخذ

 اقتصادی مشکلات و دنها اجرایی پیچی ه ضوابط و تحمیلی بود  خنین قراردادهایی و الحاقی به توجه با متأسدانه .است نموده رهن

 در معایب موجود مهمترین ام یکی.باشیم می دنها پیرامو  مختلدی مسائ  وقوع شاه  مینمای ، بروم اجرای دنها حین در که فراوانی

 می لام  مالی قراردادهافاق امکانات این متقاضیا  تنظیم که نکته این به توجه با.میباش  نیام مورد وثایق تهیه قراردادها، این تنظیم

 در طلبکار طرف مطالبات وصول با ارتباط در بود. خواهن  اریبا  به دست بامشکلاتی همواره نیز وثیقه تهیه در بنابراین باشن ،

 به منجر د ، جریا  رسمی بود  به توجه با طلب، دریافت فردین  اطاله و پیچی ای متأسدانه اسناد، دفاتر در تنظیمی قراردادهای رهنی

 .میشود قراردادها این تنظیم به تمای  کاه  باتث این امر و میشود قراردادهایی خنین طلبکارا  برای کافی نتیجه حصول ت  

 مواردبه این قبول امکا  به توجه با نموده است. استنکاف غیرمادی حقو  و مندعت و دین رهن امجمله امحقو  پاره ای قانونگذارامپذیرش

 به و ایرد صورت رهن تق  به مرتبط موادقانونی در خصوص این در اصولی بامنگری است لام  تجاری، ترف در مرهونه مص ا  تنوا 

 و میشود انجانی ه رهنی، قراردادهای ام پاره ای در بن  این حاضر اردد.درحال نیزوارد بانکی رهنی درقراردادهای مداهیم این د ، دنبال

 .می باش  متعه  برته ه تسهیلات، و سود بیمه نمود  اص  هزینه های تم تاً
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