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Abstract
Based on the Civil Code A.D. 1928, interest hypothecation is void in Iran's current 
legal system. However, quite a number of jurists and legal jurists have provided 
evidence against rejection of interest hypothecation and have even seen it valid and 
necessary. But none of them have so far presented any details, effects, and rules of 
the aforementioned institution. Therefore, it is essential to further investigate in-
terest hypothecation, especially considering the different nature of this kind of hy-
pothecation from object hypothecation with regard to contract conditions, effects, 
and rules of it.
Putting all this together, and while agreeing with idea of the aforementioned group 
of jurists and legal jurists, this study (of course now in the stage of "conclusion") 
was an attempt to offer the legislator a system to govern mortgage of interest, there-
by properly determining the legal details of it and subsuming it under the Mortgage 
Contract (not Article 10 of Civil Code) along with its effects and rules. Indeed, it 
will be a proposed institution to improve the perspective of Iran's legal system in 
wich the corollary will be the acceptance of interest mortgage
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Extended Abstract

1. Introduction
In the contemporary legal system of Iran, Article 772 of the Civil Code (enacted 

in 1929) explicitly declares the mortgage of usufruct (benefits) to be void.. This 
prohibition is deeply rooted in the traditional views of Imami jurists, who argue 
that since “possession” (qabd) is a fundamental condition for the validity of a mort-
gage contract, and because benefits are intangible and cannot be physically pos-
sessed, such mortgages are inherently flawed. However, many modern jurists and 
legal scholars have questioned this stance, arguing that recognizing the mortgage 
of usufruct is not only legally plausible but economically essential for a developing 
financial system.

While previous research has touched upon the necessity and feasibility of this 
legal institution, there remains a “missing link” regarding the specifics of its forma-
tion (conclusion) and its distinct legal effects compared to the mortgage of physical 
objects. A mortgage of usufruct operates differently from a mortgage of a physical 
asset; for instance, while the default on an object mortgage usually leads to a sale 
(Bay’), a default on a usufruct mortgage necessitates a lease (Ijara) to satisfy the 
debt. This research aims to propose a comprehensive legal framework that inte-
grates usufruct mortgage into the defined contract of “Rahn” (rather than general 
agreements under Article 10 of the Civil Code), ensuring it carries all the formal 
protections and executive mechanisms of traditional collateral law.

2. Research Methodology
This study employs a normative and analytical legal research methodology, 

drawing extensively from Islamic jurisprudence (Imami Fiqh) and the existing Ira-
nian statutory framework, particularly the Civil Code and the Registration Law. The 
authors analyze the gaps in current legal literature, noting that while some scholars 
support the validity of debt or usufruct mortgages, they often remain silent on the 
practical requirements and specific legal incidents of such contracts.

The research progresses in stages: first, it reinterprets classical concepts like 
“possession” to fit intangible assets. Second, it categorizes the methods of deter-
mining “mortgaged benefits” (Manfa’at-e Marhouneh) based on duration and dead-
lines. Third, it utilizes a comparative approach to contrast the “Mortgage of Object” 
(Rahn-e Ayn) with the “Mortgage of Usufruct,” specifically focusing on assets with 
official titles like real estate and vehicles. Finally, the study proposes a procedural 
model consisting of fifteen distinct stages for the official execution of these mortgag-
es through the State Organization for Registration of Deeds and Properties.

3. Research Findings
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The core findings of this research center on the structural requirements for form-
ing a valid usufruct mortgage and the legal consequences thereof.

Redefining Possession (Qabd): The research argues for a shift from physical 
possession to “spiritual or intellectual control” (Istila-ye Manavi). In this proposed 
system, the level of control is determined by the nature of the asset; for example, 
for real estate, “possession” is achieved through official registration in the property 
records, which ensures the legal survival of the collateral for the mortgagee.

Classification of Usufruct Determination: The study identifies three primary 
models for defining the mortgaged benefits:

1.	 Duration-based (Moddati): The parties agree that upon default, the mortga-
gee can lease the property for a specific period (e.g., two years) to recover the debt.

2.	 Deadline-based (Mohlati): The parties set a specific end date (a “deadline”) 
after which the mortgagee’s right to collect benefits expires, regardless of how much 
was recovered.

3.	 Debt-based (Deyn-mehvar): A model where the lease continues until the 
debt is fully paid. The authors conclude this model is void (Batel) due to “Gharar” 
(uncertainty), as it is impossible to predict the future rental value or the exact time 
needed for recovery, making the mortgaged object essentially unknown.

Specialized Forms of Usufruct Mortgage:
•	 Usufruct of Money: The research finds that mortgaging the “benefit” of 

money is valid, provided it involves non-consumptive use, such as using funds to 
meet bank deposit requirements for a visa or participating in a lottery, where the 
principal remains intact.

•	 Lessee’s Mortgage: A tenant (as the owner of usufruct) may mortgage their 
remaining leasehold interest, provided they are not legally or contractually barred 
from transferring the benefits to a third party.

Interaction with Competing Rights: A significant finding involves the simultane-
ous mortgage of an asset’s object and its usufruct. The authors propose that this is 
permissible if the rights of the first mortgagee are protected. If an object mortgage 
exists, the mortgagee’s consent is required for a subsequent usufruct mortgage be-
cause it may decrease the asset’s market value. Conversely, if a usufruct mortgage is 
already in place, the owner may mortgage the physical object without the usufruct 
mortgagee’s consent, as the change in ownership does not typically harm the usu-
fructuary right.

Procedural Timeline: The research outlines a 15-stage executive process for usu-
fruct mortgages, ranging from the date of formation and initial default to the official 
auction of the lease and the final fulfillment of the debt. This structure highlights the 
importance of the “Initial Default” (at the debt’s maturity) versus the “Executive 
Default” (after the official notification).

4. Conclusion
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The study concludes that the categorical prohibition of usufruct mortgage in Ar-
ticle 772 of the Civil Code is no longer aligned with modern legal and economic 
realities. To modernize the system, the research offers several key recommendations:

•	 Legislative Reform: Articles 774 of the Civil Code and 34 of the Registra-
tion Law should be amended to explicitly recognize usufruct as valid collateral.

•	 Compulsory Registration: Similar to the Law on Pre-sale of Buildings, the 
registration of usufruct mortgages for major assets (real estate, vehicles, aircraft) 
must be mandatory and conducted through official public offices to protect third 
parties and ensure transparency.

•	 Abolishing Physical Possession: The requirement for physical “qabd” 
should be replaced with legal/registered control to facilitate the mortgage of intangi-
ble benefits.

•	 Strict Validity Criteria: Legal recognition should be limited to dura-
tion-based or deadline-based models, while debt-based models should remain void 
to prevent legal ambiguity and protect the mortgagor from indefinite loss of their 
property’s use.

By implementing these changes, the Iranian legal system can provide a stable 
and predictable framework for usufruct-based financing, balancing the rights of 
creditors with the protections afforded to owners.
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چکیده
ــی مصــوب 1308 باطــل اســت.  ــون مدن ــه حکــم قان ــی حقوقــی، ب رهــن منفعــت در نظــام فعل
ازســوی‌دیگر بســیاری از فقهــا و حقوقدانــان بــر ایــن نظــر، به‌طــور مســتدل، خدشــه وارد آورده و 
صحــت ایــن نهــاد را امــری محتمــل، بلکــه ضــروری دانســته‌اند؛ لکن هیچ‌یــک از ایشــان جزئیات، 
آثــار و احــکام نهــاد مزبــور را بیــان ننمــوده اســت. درحالی‌کــه ترهیــن منافــع )در فــرض پذیــرش آن 
در اصــل( ازحیــث چگونگــیِ انعقــاد و برخــی آثــار و احــکام دیگــر در وضعیتــی متفــاوت بــا رهــن 

عیــن بــوده و ایــن امــر، ضــرورت بررســی جداگانــه‌ای را در ایــن خصــوص می‌طلبــد.
نگارنــدگان در ایــن پژوهــش، ضمــن تأییــد عقیده ایــن گروه از فقهــا و حقوقدانان، تــاش نموده‌اند 
نظامــی را بــه منظــور وثیقه‌گــذاری منافــع امــوال، بــه مقنــن پیشــنهاد نماینــد کــه بتوانــد جزئیــات 
عمــل حقوقــی ترهیــن منافــع را )البتــه اکنــون در مرحلــه انعقــاد و آثــار( بــه گونــه‌ای هماهنــگ بیــان 
نمــوده و در عیــن حــال ذیــل عقــد معیــن »رهــن« )و نــه مــادّه 10ق.م.( بــا تمــام آثــار و احــکام آن 
قــرار گیــرد: نهــادی پیشــنهادی بــرای دورنمــای نظــام حقوقــی کشــور کــه فــرعِ بــر پذیــرش رهــن 

منفعــت در اصــل می‌باشــد.
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

مقدمه

ــده  ــم، از عقی ــن حک ــت. ای ــل اس ــت باط ــن منفع ــادّه 772ق.م. ره ــق م مطاب
مشــهور فقهــای امامیــه الهــام گرفتــه اســت. فقهــای مزبــور معتقدنــد از آنجــا کــه در 
ــل  ــذا رهــن منفعــت به‌دلی ــض شــرط صحــت می‌باشــد؛ ل ــد رهــن، قب ــاد عق انعق

عــدم امــکان قبــض منافــع، باطــل اســت.
نویســندگان حقوقــی درمــورد رهــن منفعــت تاکنــون پژوهش‏هایــی را بــه رشــته 
تحریــر درآورده‏انــد؛ صرف‏نظــر مطالبــی »توصیفــی« کــه در کتــب مرجــع پیرامــون 
رهــن منفعــت آورده شــده اســت، نخســتین پژوهــشِ »هنجــاری« مربــوط بــه رهــن 
ــه،  ــن یافت ــه پژوهشــی« تدوی ــب مقال ــران کــه »در قال ــی ای منفعــت در نظــام حقوق
ازســوی نگارنــدگان همیــن مقالــه صــورت گرفتــه اســت )صادقی‌مقــدم و قاســم‌پور، 
ــا کــه در نخســتین گام، بــه امکان‌ســنجی رهــن  1393، ص123ـ159(؛ بدیــن معن
منفعــت در نظــام حقوقــی ایــران و ضــرورت بــه رســمیت شــناختن آن پرداخته شــد. 
گویــی دریچــه‌ای نــو به‌ســوی دنیــای حقــوق گشــوده شــد و ضرورتــی انکارناپذیــر به 
وضــوح آشــکار شــد. نویســندگان مذکــور در گام دوم، بــا عبــور از مبانــی و ضــرورت 
رهــن منفعــت، بــه چگونگــی اجــرای آن در احــکام دادگاه پرداختنــد  )همــو، 1396، 
ــن دو  ــت بی ــن منفع ــد ره ــه عق ــد ک ــر آن ش ــرض ب ــه، ف ــن مرحل ص7ـ32(. در ای

شــخص منعقــد شــده اســت و نقشــه راهــی بــرای اجــرای آن ترســیم شــد.
ــاد  ــی انعق ــد: »چگونگ ــاس می‏گردی ــان احس ــن می ــوده‌ای در ای ــه مفق ــا حلق ام
ــک  ــاد ی ــی انعق ــی، بررس ــز آموزش ــی و نی ــب حقوق ــث ترتی ــت«. ازحی ــن منفع ره
ــن دو ســاحل  ــی نااســتوار بی ــی پُل ــر بررســی اجــرای آن اســت. گوی عقــد، مقــدم ب

ــت. ــود داش ــرای آن وج ــت و اج ــن منفع ره
ــد  ــه هــم پیون ــه پلــی اســتوار، ایــن حلقــه مفقــوده را ب ــه مثاب ــشِ رو، ب ــه پی مقال
می‌دهــد. در ایــن مقالــه، بــا تکیــه بــر مبانــی فقهــی و حقوقــی و البتــه بــا مفــروض 
دانســتن صحــت اصــلِ رهــن منفعــت، بــه تبییــن چگونگــی »انعقــاد« صحیــح رهــن 
منفعــت و الزامــات آن پرداختــه می‌شــود. ایــن مقالــه، تکمیل‌کننــده مباحــث مطــرح 
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شــده در دو مقالــه قبلــی و گامــی در جهــت ارائــه یــک چهارچــوب جامــع بــرای رهن 
ــای رهــن منفعــت اســتحکام و  ــه، بن ــن مقال ــگارش ای ــا ن ــی ب منفعــت اســت. گوی

انســجام بیشــتری یافتــه اســت.1
پیش از ورود به مباحث، توجه به نکاتی ضروری است:

اولًا: نگارنــدگان بــا وجــود کنــکاش در منافــع فقهــی و حقوقــی بــه هیــچ کتــاب 
ــا رســاله‌ای کــه احــکام خــاص رهــن منفعــت را بررســی نمــوده باشــد، برخــورد  ی
ننمودنــد و آنــان کــه قائــل بــه صحــت رهــن دیــن و منفعــت هســتند نیــز بــه ذکــر 
همیــن نکتــه و توجیــه آن اکتفــا کــرده، درمــورد مقتضیــات خــاص ترهیــن منافــع، 

ــد. ــکوت کرده‌ان س
نکتــه دیگــر آنکــه در بررســی مــوارد و احــکام رهــن منفعــت، بــه ســرفصل‌های 
مشــابه در رهــن عیــن توجــه شــده امــا لزومــاً همــه آن‌هــا در ایــن پژوهــش، مــورد 
ــز به‌طــور عمــده، اشــتراک در احــکام  ــد؛ علــت ایــن امــر نی بررســی قــرار نگرفته‌ان
می‌باشــد. برای‌مثــال، در ایــن مقالــه، حــق تقــدم مرتهــن را در نظــام پیشــنهادی رهن 
منفعــت بررســی و ترســیم نمــوده لکــن ســخنی از حــق تعقیــب بــه میــان نیاورده‌ایم؛ 
چراکــه به‌طــور کلــی حــق تعقیــب، نوعــی ضمانــت اجــرا و فــرع بــر حــق تقدم اســت 

)کاتوزیــان، 1389، ص596( و اجــرای آن نیــز بحــث جداگانــه‌ای را نمی‌طلبــد.

1. مفاهیم و کلیات

پیــش از ورود بــه مباحــث، لازم بــه ذکــر اســت کــه در پژوهــش حاضــر مــراد از 
»مفاهیــم«، واژگان و عباراتــی اســت کــه در نظــام پیشــنهادی رهــن منفعــت، به‌طــور 
ــی کــه ممکــن اســت در لغــت و عــرف  ــم؛ واژگان ــرار داده‌ای ــد نظــر ق ــراردادی م ق

حقوقــی معنــای متفاوتــی داشــته باشــد. 

هر  است که  رسیده  به چاپ  اخیراً  منفعت  رهن  در خصوص  نیز  زیر  شرح  به  دیگر  مقاله  دو  است  1. �گفتنی 
دو، در راستای شناسایی »اصلِ رهن منفعت و ضرورت آن« )ر.ک: صادقی‏‎مقدم و قاسم‏پور، 1393( و البته 
با ذکر رویکردها و نظرات نوین و مفصل‏‏تری تدوین یافته‏اند. این دو مقاله، که در جای خود قابل ستایش 
هستند، به مباحث مربوط به انعقاد و اجرای رهن منفعت ورود نکرده‏اند )ر.ک: صادقی‏‎مقدم و مرادی، 1399، 

ص159ـ187/ نیز ر.ک: همو، 1401(.
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

1ـ1. واژگان و مفاهیم کاربردی و قراردادی در نظام پیشنهادی رهن منفعت

در ایــن بخــش بــه شــرح واژگان و مفاهیم کلیــدی و کاربردی در نظام پیشــنهادی 
رهــن منفعــت می‌پردازیــم. ابتــدا دو مفهــوم بنیــادی "قبــض" و "منافع مرهونــه" را در 

حــد لازم شــرح می‌دهیــم و ســپس بــه بررســی ســایر مفاهیــم مرتبــط می‌پردازیــم.

1ـ1ـ1. مفهوم و تفسیر جدید از »قبض« در نظام رهن منفعت

ــه  ــت ک ــده اس ــه ش ــت گفت ــن منفع ــا ره ــن ی ــن دی ــه ره ــوط ب ــات مرب در تألیف
قبــض فیزیکــی و مــادی در عقــد رهــن امــروزه به‌عنــوان عنصــری زائــد بــه حســاب 
ــد. )ر.ک: کریمــی،  ــن خصــوص تجدیدنظــر کن ــن در ای ــد و لازم اســت مقن می‌آی
1376/ قزوینــی، 1382/ شــکری، 1390/ صادقی‌مقــدم و قاســم‌پور، 1393( 
ازســوی‌دیگر اطمینــان از وجــود و بقــای وثیقــه جهــت اســتیفای طلــب )درصــورت 
ضــرورت( در ذات عقــد رهــن بــه چشــم می‌خــورد؛ وگرنــه باتوجــه بــه اینکــه اصــولًا 
دارایــی هــر شــخص وثیقــه عمومــی بدهی‌هــای او اســت، انعقــاد رهــن هیــچ فرقــی 

بــا حالــت قبــل از آن ایجــاد نمی‌نمایــد.
در ایــن نوشــتار برآنیــم کــه از آن افــراط )قبــض بالأصابــع و مــادی( و ایــن تفریط 
)فقــدان اطمینــان از بقــای حقوقــی مــال مرهــون( پرهیــز کنیــم. بدیــن معنــا کــه در 
ــال مرهــون جهــت  ــر م ــی ب ــوی و اســتیلای عرف ــض معن ــزوم قب ــه ل ــل ب اینجــا قائ
اطمینــان از بقــای حقوقــی آن هســتیم و از آنجــا کــه منفعــتِ عیــن در خــود آن نهفتــه 
بــوده و قابــل انفــکاک نیســت، هــر تدبیــری کــه درمــورد قبــض منفعــت اندیشــیده 
شــود، لاجــرم درمــورد وضعیــت حقوقــی عیــن نیــز ولــو به‌صــورت جزئــی، اثرگــذار 
اســت. )ر.ک: صادقی‌مقــدم و قاســم‌پور، 1393، ص141(. حــال تبییــن ایــن 
امــر ضــروری اســت کــه در رهــن منفعــت، منظــور از قبــض )یــا همــان اســتیلای 
معنــوی( بــر منفعــت یــک مــال چیســت و چــه مفهومــی دارد؟ در این‌بــاره راهــکاری 
کــه مناســب به‌نظــر می‌رســد آن اســت کــه )درصــورت ســکوت طرفیــن(، شــدت 
و غلظــت قبــض، باتوجــه بــه مالــی کــه طرفیــن بــه وثیقــه گذارده‌انــد، تعییــن شــود. 
ــی  ــه راحت ــال ب ــه شــخصی، کــه م ــک دســتگاه رایان ــن ی ــرض ترهی ــال در ف برای‌مث
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دســت بــه دســت می‌گــردد و فاقــد ســند رســمی اســت، پایین‌تریــن ســطح 
ــن و دادن  ــق مرته ــا ح ــی ب ــرف مناف ــت از تص ــرف ممنوعی ــان صِ ــه هم ــتیلا ک اس
بــدل درصــورت اتــاف )و ســایر تکالیــف راهــن( اســت، وجــود دارد؛ بــه عــاوه 
همان‌گونــه کــه در مقالــه پیش‌گفتــه ذکــر شــد، »الــزام راهــن بــه تســلیم مــال« یکــی 
از راهکارهــای اطمینان‌بخشــی بــه مرتهــن در رهــن امــوال منقــول اســت )کاتوزیان، 
1389، ص509(. ازســوی‌دیگر در رهــن امــوال غیرمنقــول کــه دارای ســند رســمی 
هســتند، حــد اعــای اســتیلا را کــه همــان ثبــت رســمی در دفتــر امــاک و اســناد 
ســجلی ملــک بــه عــاوه کلیــه تکالیــف عمومــی راهــن اســت، شــاهد هســتیم. در 
ــد، اراده  ــه گذارده‌ان ــه وثیق ــن ب ــه طرفی ــی ک ــه مال ــه ب ــدگاه، باتوج ــن دی ــع در ای واق

ــم. ــن را تفســیر می‌نمایی طرفی
دیــدگاه مزبــور بــه اراده باطنــی و ضمنــی طرفیــن توجــه بیشــتری دارد و بــا واقــع 
نیــز ســازگارتر به‌نظــر می‌رســد و می‌توانــد به‌عنــوان گزینــه پیشــنهادی در برابــر 
مقنــن باشــد. ضمنــاً فرامــوش نکنیــم کــه در عمــل، اقبــال عمومــی بــه ترهیــن عیــن 
امــوال غیرمنقــول یــا نهایتــاً وســایل نقلیــه کــه اصــولًا دارای ســند رســمی هســتند و 
نیــز »پــول« بســیار رایج‌تــر بــوده و نــادر اســت کــه برای‌مثــال یــک دســتگاه رایانــه 

شــخصی وثیقــه گــردد.
در رهــن منفعــت نیــز بــه ایــن رویــه ظنیــن بــوده و معتقدیــم انعقــاد رهــن 
منفعــت درمــورد امــاک و وســایل نقلیــه ـ کــه عمدتــاً دارای ســند رســمی هســتند 
ــر و  ــا اشــکالات و پیچیدگی‌هــای کمت ــا ســایر امــوال منقــول، هــم ب ـ در مقایســه ب
هــم )به‌دلیــل مظنــه بیشــتر بــرای اجــاره رفتــن( بــا اســتقبال بیشــتری مواجــه خواهــد 
شــد؛ بالتبــع، تمرکــز بحــث ایــن نوشــتار نیــز عمدتــاً بــر روی این‌گونــه امــوال خواهد 
بــود. هرچنــد کــه اجــاره امــوال منقــول غیراساســی  ـ ماننــد رایانــه، گوشــی همــراه 
ــا ایــراد حقوقــی مواجــه نیســت. به‌این‌ترتیــب در  و...ـ از لحــاظ تئــوری و علمــی ب
ایــن نوشــتار اگرچــه قائــل بــه ایــن نیســتیم کــه رهــن منفعــت فقــط درمــورد امــوالِ 
دارای مظنــه اجــاره، صحیــح اســت امــا تحدیــد و احصــای امــوال در رهــن منفعــت 
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

)بدیــن صــورت کــه انعقــاد و اجــرای رهــن منفعــت درمــورد برخــی امــوال مهــم 
ــا دخالــت مقــام عمومــی نافــذ و ممکــن  و ســرمایه‌ای تنهــا به‌صــورت رســمی و ب
شــناخته شــود( به‌عنــوان راهــکاری واقع‌بینانــه اکیــداً بــه مقنــن پیشــنهاد می‌گــردد.

2ـ1ـ1. منافع مرهونه

ــد مشــخص باشــد و در نظــام رهــن منفعــت،  در عقــد رهــن، مــورد رهــن بای
از آنجــا کــه منافــع »اصــولًا« بــا ذکــر مــدت، معیــن می‏‎گردنــد و هــر مدتــی، مقیــد 
بــه نقطــه ابتــدا و انتهــا می‌باشــد؛ لــذا تعییــن نقطــه ابتــدا و انتهــای منافــع مرهونــه 

جهــت صحــت عقــد، »شــرطیت« دارد.

3ـ1ـ1. تخلف اولیه و تخلف اجرایی )ثانویه( در پرداخت بدهی

در مباحـث مربـوط بـه اجـرای رهـن، باتوجه به مـادّه 34 ق.ث. مصـوب 1386 
شـاهد دو تخلـف در پرداخـت ازسـوی مدیـون می‌تـوان بـود: یکـی هنگام سررسـید 
دیـن کـه مقنـن به درسـتی فرض کرده اسـت که مدیـون بدون اینکه مـورد مطالبه قرار 
گیـرد بایـد تعهـد خویـش را ایفا نماید. دیگری پس از آن اسـت که طلبـکار با مواجه 
شـدن بـا عـدم پرداخت، بـه مقام صالح عمومـی مراجعه نموده و مبادرت به ارسـال 
اجرائیـه بـرای مدیـون می‌نمایـد تا اگـر ظـرف 10 روز از تاریخ ابالغ، دین پرداخت 

نشـود، سـایر مراحل عملیات اجرایـی ادامه یابد.
بدیــن ترتیــب بــه منظــور تبییــن بهتــر مطلــب و احتــراز از اِطنــاب، واژه »تخلــف 
اولیــه« را بــه معنــای عــدم پرداخــت دیــن توســط مدیــون در سررســید طلــب بــه کار 
بــرده و واژه »تخلــف اجرایــی« را ناظــر بــه تخلفــی کــه مدیــون پــس از 10 روز از 

تاریــخ ابــاغ اجرائیــه در پرداخــت دیــن خــود می‌نمایــد، اســتفاده می‌نماییــم.

2ـ1. مبانی و کلیات درباره نظام رهن منفعت

ایــن گفتــار ناظــر بــه آثــار و احــکام نظــام رهــن منفعــت می‌باشــد. برخــی از ایــن 
آثــار و احــکام، خــاص نظــام رهــن منفعــت بــوده و برخــی دیگــر، بــا اقتبــاس از نظام 

رهــن عیــن مــورد قیــاس قــرار گرفتــه اســت.
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1ـ2ـ1. ملازمه رهن منفعت با عقد اجاره

رهــن، بــه ایــن منظــور منعقــد می‌گــردد کــه درصــورت تخلــف راهــن از 
پرداخــت دیــن، مرتهــن طلــب خــود را از عــوض مــال مرهــون، اســتیفا نمایــد. ایــن 
قاعــده هــم در رهــن عیــن و هــم در رهــن منفعــت یکســان اســت. لکــن، حســب 
ــه عــوض، در  ــا منفعــت، انتقــال و تبدیــل آن ب ــن باشــد ی اینکــه مــال مرهــون، عی
قالــب عقــد خــاص خــود صــورت می‌گیــرد: عیــن را بــا عقــد بیــع منتقــل می‌کننــد 
و منفعــت را بــا اجــاره؛ حاصــل و عایــد هــر دوی ایــن اعمــال حقوقــی نیــز )به‌طــور 
مرســوم( همــان »پــول« اســت کــه مرتهــن خواهــان رســیدن بــه آن می‌باشــد. پــس 
ــا عقــد  اگــر رهــن عیــن، )درصــورت عــدم تأدیــه دیــن ازســوی راهــن( ملازمــه ب
بیــع دارد، رهــن منفعــت بی‌شــک بــا عقــد اجــاره در تــازم اســت. بدیــن ترتیــب 
کلیــه الزامــات پیرامــون عیــن مســتأجره، ازجملــه قابلیــت بقــا در برابــر انتفــاع )مادّه 

ــز حاکــم می‌گــردد. ــه نی ــن مرهون‌المنفع ــاره عی 471ق.م.(، لاجــرم درب

2ـ2ـ1. عدم امکان توثیق منافع پیش از سررسید دَین به‌عنوان رهن منفعت

برخــی نویســندگان معتقدنــد کــه رهــن منفعــت، ناظــر بــر منافــع زمــان انعقــاد 
رهــن تــا زمــان سررســید دیــن می‌باشــد؛ بدیــن صــورت کــه از زمــان انعقــاد رهــن، 
مــال مرهــون )مثــاً خانــه راهــن( بــه اجــاره، واگــذار شــده و اجاره‌بهــا رهــن قــرار 
گیــرد. برخــی از ایشــان بــدون ذکــر هرگونــه اســتدلالی، ایــن قضیــه را رهــن منفعــت 

ــان، 1389، ص543(.  ــا دانســته‌اند )کاتوزی ــا رهــن اجاره‌به ــاوت ب و متف
امــا ایــن برداشــت، صحیــح نیســت و بــه هیچ‌وجــه انصرافــی بــه رهــن منفعــت 
ــف  ــا تخل ــه ب ــت ک ــن آن اس ــد ره ــارز عق ــای ب ــی از ویژگی‌ه ــم یک ــدارد: می‌دانی ن
از پرداخــت دیــن، رهینــه بــه اراده مرتهــن )و البتــه بــا دخالــت مقامــات عمومــی(، 
تملیــک می‌گــردد )نــه بــه اراده شــخص دیگــر( و عــوض ایــن تملیــک )تــا ســرحد 
طلــب مرتهــن( مســتقیماً بــه مالکیــت وی درآمــده و دیگــر، ســخنی از حــق عینــی 

تبعــی در میــان نخواهــد بــود.
امـا در فـرض مـورد نظـرِ نویسـندگان مذکـور، از زمـان انعقـاد رهن، تا سررسـید 
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

دیـن، منافـع مـال بـه اجـاره واگـذار شـده و اجاره‌بهـا رهینـه قـرار می‌گیـرد؛ ایـن 
اجاره‌بهـا کـه به‌طـور معمـول، »پول« اسـت، هنـوز به‌طـور قطعی و کامل بـه مالکیت 
مرتهـن در نیامـده اسـت و حـق مرتهـن بـر آن، همچنـان حـق عینـی تبعی محسـوب 
می‌گـردد؛ وانگهـی، در ایـن فـرض، تـا پیـش از اجاره شـدن مال، مرتهـن هیچ حقی 
)چـه تبعـی و چـه اصلـی( بـر اصـل منافـع مـال نـدارد و درصـورت امتناع مدیـون از 
انعقـاد عقـد اجـاره، مرتهـن تنهـا می‌تواند الزام وی بـه اجاره دادن مـال را از محکمه 
بخواهـد تـا پـس از آن اجاره‌بها رهن باشـد. بدین ترتیب در ایـن حالت با 2 عقد در 
طـولِ یکدیگـر مواجـه هسـتیم: 1ـ عقـدی که به موجـب آن مدیون، تعهـد می‌کند که 
مـال را بـه اجـاره دهـد )تعهـد به فعل مثبت حقوقـی( 2ـ عقد رهن پول یا اسـکناس 
کـه نوعـی از رهن عین اسـت. )کاتوزیـان، 1389، ص540/ اصغری آقمشـهدی و 

میـری، 1388، ص105 به‌بعـد(.
بــه عــاوه، یکــی از احــکام عقــد رهــن، آن اســت کــه با ایفــای تعهد در سررســید 
دیــن یــا اعــراض از رهــن توســط مرتهــن، آنچــه بــه وثیقــه گــذارده شــده اســت از 
ــعِ  ــوض مناف ــذاریِ ع ــر گروگ ــال اگ ــد؛ ح ــی یاب ــن، رهای ــی مرته ــق تبع ــس ح حب
دوران ماقبــل از سررســید دیــن )= اجاره‌بهــا( را رهــن منفعــت بدانیــم، درصــورت 
ایفــای تعهــد ازســوی راهــن یــا اعــراض مرتهــن از رهــن، آنچــه به‌عنــوان مــال طِلــق 
بــه راهــن بازگشــته و حــق عینــی تبعــیِ مرتهــن از آن زایــل می‌گــردد، عبــارت اســت 
از پولــی کــه به‌عنــوان اجاره‌بهــا پرداخــت شــده اســت، نــه منافعــی کــه بــه ثالــث )= 
مســتأجر( تملیــک شــده اســت. مــادّه 146 آیین‏نامــه اجــرای مفــاد اســناد رســمی، 
ــا بحــث جــاری به‌نظــر  ــط ب ــد ششــم، طــی حکمــی کــه مرتب مصــوب 1387 در بن
می‌رســد مقــرر مــی‌دارد: »در مــوارد مذکــور در مــادّه فــوق و مــادّه 145 هــرگاه منافــع 
مــال مــورد معاملــه حــق ســکنی بــوده و بــه بســتانکار منتقــل شــده باشــد بایــد حــق 

نامبــرده تــا آخــر مــدت مذکــور در ســند رعایــت شــود«.
ــل از  ــعِ دوران ماقب ــق مناف ــودنِ« توثی ــت ب ــن منفع ــائبه »ره ــب، ش ــن ترتی بدی
ــت  ــن منفع ــررات ره ــمول مق ــن زدود و آن را از ش ــد از ذه ــن را بای ــید دی سررس
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خــارج و تعییــن منافــع مرهونــه را منحصــراً پــس از زمــان حلــول سررســید دیــن، 
ممکــن دانســت.

3ـ2ـ1. لزوم تعیین منافع

گفتــه شــد کــه رهــن منفعــت بــا عقــد اجــاره ملازمــه دارد؛ در ایــن وضعیــت، 
اولًا بــرای مرتهــن، مطلــوب آن اســت کــه بدانــد چه‌میــزان منفعــت را )و احیانــاً از 
چــه زمــان تــا چــه زمــان( بــرای اســتیفای طلــب خــود در اختیــار دارد. ثانیــاً بــرای 
راهــن نیــز موجــب غــرر خواهــد بــود کــه منافــع مــال وی به‌طــور نامعلــوم در اختیــار 
دیگــری باشــد به‌طــوری کــه وی بتوانــد هــر زمــان کــه بخواهــد اقــدام بــه اســتیفای 
ــرار  ــز کــه در بحــث مــا ق ــد. از جهــت شــخص ثالــث نی طلــب خــود از منافــع کن
ــت  ــاره اس ــد اج ــات عق ــدت، از الزام ــودن م ــود، معین‌ب ــع ش ــتأجر واق ــت مس اس
ــع  ــد رف ــد در ح ــع بای ــه مناف ــد ک ــی نمی‌مان ــدی باق ــذا تردی ــادّه 468.ق.م.(؛ ل )م
ــی  ــم. بدیه ــه« نهادی ــع مرهون ــام آن را »مناف ــر ن ــه پیش‏ت ــل، مشــخص گــردد ک جه
اســت تعییــن منافــع مرهونــه بــا تعییــن تاریــخ آغــاز و تاریــخ پایــان مــدت منافــع 
مرهونــه صــورت می‌گیــرد کــه تعییــن تاریخ‌هــای مزبــور نیــز بســته بــه نــوع و مــدل 
تعییــن منافــع، در هــر مــورد بــه شــیوه خــاص خــود انجــام می‌پذیــرد. مطالــب فــوق، 
ــن مــدت منافــع  ــر »اقســام متصــور در تعیی ــی ب ــرای بحــث بعــدی مبن مقدمــه‌ای ب

ــرد. ــرار می‌گی ــه« ق مرهون

4ـ2ـ1. اقسام تعیین منافع مرهونه در نظام رهن منفعت

تعییــن منافــع مرهونــه، در وهلــه نخســت، در ســه حالــت مختلــفِ زیــر قابــل 
تصــور اســت:

الــف( تعییــن منافــع به‌صــورت تعییــن مــدت خالــص منافــعِ قابــل تملیــک؛ )از 
ایــن پــس: »مدتــی«(

ب( تعییــن منافــع در قالــب تعییــن تاریــخ پایــان امــکان تملیــک منافــع؛ )از ایــن 
ــس: »مهلتی«( پ

ج( تعیین منافع بر اساس میزان دین؛ )از این پس: »دین‌محور«(
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

ــه‌رو  ــه روب ــن منافــع مرهون ــی در تعیی ــا ســه حالــت اصل ــاً ب ــن ترتیــب نهایت بدی
هســتیم کــه در ادامــه بــه بررســی و توضیــح هــر یــک از ایــن آن‌هــا خواهیــم پرداخت.

الف( تعیین منافع به‌صورت »مدتی«

ــخ  ــه از تاری ــت ک ــد آن اس ــن برمی‌آی ــی طرفی ــه از اراده باطن ــرض آنچ ــن ف در ای
تخلــف در پرداخــت، منافــع مــدت مشــخصی از ملــک )یک‌ســال، سه‌ســال و...( 
به‌طــور کلــی در رهــن مرتهــن قــرار می‌گیــرد. یعنــی از تاریــخ تخلــف در پرداخــت، 
مرتهــن می‌توانــد مــال مرهــون را بــه اجــاره دهــد به‌طــوری کــه مــدت آن اجــاره یــا 
ــا از  ــدت اجاره‌ه ــوع م ــد اجــاره پشت‌ســرهم( مجم ــد عق ــاد چن )درصــورت انعق
حــد مشــخصی تجــاوز ننمایــد. در واقــع در ایــن حالــت، آنچــه در وهلــه اول اهمیت 
دارد، کمیــت و میــزان منافعــی اســت کــه قــرار اســت عنداللــزوم، تملیــک گــردد و 
اینکــه عمــل تملیــک )اجــاره( در عمــل تــا چــه زمــان ادامــه یابــد، از خاطــر طرفیــن 

نگذشــته اســت یــا دســت‌کم در درجــه دوم از اهمیــت قــرار دارد.
توجــه شــود کــه ذکــر عبــارت »مــدت مشــخص« بــه معنــای تعییــن مدتی نیســت 
کــه زمــان شــروع آن در حــاق واقــع در آینــده و بــه تاریــخ تقویمــی، مشــخص باشــد؛ 
بلکــه در ایــن فــرض، تاریــخ شــروع و خاتمه مــدت موثوقه، برای طرفین )دســت‌کم 
در وهلــه اول( اهمیتــی نــدارد و در واقــع، آن‏هــا تنهــا بــر ایــن اراده هســتند کــه عقــد 
اجــاره‌ای بــا مــدت مذکــور در آینــده و درصــورت تخلــف در پرداخــت، منعقــد شــود 
و اجاره‌بهــا محلــی بــرای اســتیفای طلــب مرتهــن، قــرار گیــرد. بدیهــی اســت )در 
فــرض عــدم کفایــت رهینــه بــرای وصــول طلــب( درصــورت انعقــاد اجــاره‌ای کــه 
مــدت آن کمتــر از مــدت مذکــور در عقــد رهــن باشــد، پــس از انقضــای اجــاره، حــق 
ارتهــان مرتهــن تــا اســتیفای کامــل مــدت باقی‌مانــده محفــوظ اســت. درمــورد ایــن 

قســم از تعییــن منافــع، مــوارد زیــر بــه ذهــن می‌رســد: 
اول: پــس از سررســید دیــن و تخلــف راهــن از پرداخــت آن، ایــن امــکان وجــود 
ــن بابــت،  ــد و از ای دارد کــه مرتهــن در اســتیفای طلــب خــود تراخــی و اهمــال کن
مصالــح راهــن بــه خطــر بیفتــد؛ پــس مناســب آن اســت کــه در نظــام حقوقــی آینــده 
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ایــران، مقنــن، مقــررات پیش‌فــرض ایــن حالــت را بــا قیــد مهلــت وضــع کنــد و مــا 
ایــن پیشــنهاد را در گفتــاری جداگانــه بررســی نموده‌ایــم.

دوم: درصــورت انعقــاد اجــاره‌ای کــه مــدت آن کمتــر از مــدت مذکــور در عقــد 
ــا اســتیفای  ــن ت ــان مرته ــس از انقضــای اجــاره، اصــولًا حــق ارته رهــن باشــد، پ
ــز  ــت نی ــن حال ــورد ای ــن درم ــوظ اســت. مگــر اینکــه طرفی ــده محف مــدت باقی‌مان

توافــق نماینــد.
ســوم: در ایــن حالــت، تاریــخ آغــاز منافــع مرهونــه، همــواره منطبــق بــا تاریــخ 
ــی به‌طــور  ــه، مدت ــه تراضــیِ صورت‌گرفت ــا ب شــروع عقــد اجــاره اســت؛ چراکــه بن
کلــی به‌عنــوان وثیقــه در نظــر گرفتــه شــده اســت کــه ایــن مــدت، قــرار اســت توســط 
ابــزاری بــه نــام »عقــد اجــاره« مصــروف گــردد؛ لــذا نقطــه آغازیــن منافــع مرهونــه، 

منطبــق بــا لحظــه انعقــاد اجــاره می‌باشــد. 
ــع  ــدت مناف ــخ شــروع م ــاق تاری ــع، انطب ــن مناف ــن قســم از تعیی ــارم: در ای چه
مرهونــه بــا تاریــخ شــروع اولیــن عقــد اجــاره، لزومــاً بــه معنــای انطبــاق و هم‌زمانــیِ 
خاتمــه آن دو نیســت )هرچنــد کــه هم‌زمانــیِ خاتمــه آن‏هــا، بعیــد یــا نــادر هــم به‌نظر 
نمی‌رســد، بلکــه اصــولًا بایــد چنیــن باشــد(؛ بلکــه ممکــن اســت شــرایطی پیــش آیــد 

کــه تاریــخ خاتمــه مــدت منافــع مرهونــه، قبــل از خاتمــه اجــاره قــرار گیــرد:
برای‌مثــال، اگــر درحالی‌کــه نُه‌ماه‌ونیــم تــا انقضــای مــدت مقــرر در عقــد 
ــت  ــاً( از قابلی ــک مــورد اجــاره )موقت ــده اســت، مل ــی مان رهــن و عقــد اجــاره باق
ــی  ــه درصورت ــد )البت ــه فســخ اجــاره نمای ــدام ب ــاع خــارج گــردد و مســتأجر اق انتف
کــه در اجاره‌هــای رهنــی بــرای مســتأجر حــق فســخ قائــل شــویم(، در ایــن حالــت 
حــق ارتهــان مرتهــن بــه انــدازه نُــه مــاه و پانــزده روز بــر ملــک مزبــور باقــی اســت، 
امــا باتوجــه بــه عــرفِ قدرتمنــدِ جــاری در خصــوص انعقــاد اجــاره در مدت‌هــای 
متعــارف و به‌اصطــاح، رُنــد )ماننــد یک‌ســال، دو ســال و...( درمــورد امــاک، آیــا 

ــرد؟  ــرار ک ــم برق ــدت نُه‌ماه‌ونی ــه م ــاره‌ای ب ــوان اج می‌ت
در ایــن فــرض اگــر عقــد اجــاره‌ای جدیــد بــا مــدت متعــارف )مثــاً یــک ســال( 
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منعقــد گــردد، پــس از نه‌مــاه و پانــزده روز از ابتــدای ایــن عقــد اجــاره، تاریــخ پایــان 
منافــع مرهونــه فرامی‌رســد و از آن پــس طلبــکار، حقــی )به‌عنــوان مرتهــن و از 
بــاب عقــد رهــن( بــر اجاره‌بهــای مــدت باقی‌مانــده )دو مــاه و نیــم آینــده(، نــدارد 
ــه  ــه ســایر امــوال بدهــکار )ازجمل ــد ب و درصــورت عــدم اســتیفای طلــب، می‌توان
ــود  ــب خ ــی طل ــق مابق ــوع و از آن طری ــده( رج ــدت باقی‌مان ــان م ــای هم اجاره‌به
را اســتیفا نمایــد. تفــاوت آن در ایــن حالــت بــا حالــت اســتیفا از بــاب رهــن، ایــن 
اســت کــه بــرای اســتیفا از اجاره‌بهــای مــدت خــارج از توافــق، وی بایــد همچــون 
طلبــکاری عــادی اقــدام نمایــد و برای‌مثــال، بــا اقامــه دعــوا در دادگاه، درخواســت 
ــخ خاتمــه  ــب بدهــد. در هرحــال درمــورد تاری ــادل مابقــی طل ــن خواســته مع تأمی

منافــع مرهونــه در ایــن حالــت بایــد گفــت: 
ــا اســتیفای  ــاً ت ــب، قاعدت ــرای وصــول طل ــه ب ــت رهین 1ـ در فــرض عــدم کفای
کامــل مــدت، بــه انعقــاد اجــاره مبــادرت می‌گــردد؛ لــذا بــا عنایــت بــه اینکــه مــدت 
موثوقــه را نمی‌تــوان برخــاف تراضــی طرفیــن، افزایــش داد ناگزیــر تاریــخ پایــان 
منافــع مرهونــه در ایــن فــرض، در هــر حــال، تاریــخ اســتیفای کامــل مــدت مقــرر در 
عقــد رهــن خواهــد بــود؛ خــواه ایــن تاریــخ، منطبــق بــا تاریــخ انقضــای عقــد اجــاره 
باشــد یــا مغایــر بــا آن. بایــد دانســت کــه مغایــرت و عــدم تطابــق تاریــخ اســتیفای 
کامــل مــدت موثوقــه بــا تاریــخ انقضــای عقــد اجــاره، امــری خــاص و خــاف اصل 
اســت کــه علــت آن در قســمت »چهــارم« در همیــن شــماره ذکــر شــد، امــا بــه هــر 
حــال در چنیــن وضــع ویــژه‌ای، مرتهــن منافــع، نســبت بــه اجاره‌بهــای دوران خــارج 
از توافــق، حقــی از بــاب عقــد رهــن و حــق عینــی تبعــی پیشــین، نخواهــد داشــت.

ــرای وصــول طلــب، کفایــت کــرده و مــدت موثوقــه  ــه ب 2ـ در فرضــی کــه رهین
نیــز در آن عقــد اجــاره اســتیفا می‌گــردد: در ایــن حالــت همچــون فــرض قبــل، بــا 
ــه اینکــه مــدت موثوقــه را نمی‌تــوان برخــاف تراضــی طرفیــن، افزایــش  عنایــت ب
داد، تاریــخ اســتیفای مــدت، تاریــخ پایــان منافــع مرهونــه تلقــی می‌گــردد و مرتهــن 
منافــع، نســبت بــه اجاره‌بهــای دوران خــارج از توافــق، حقــی از بــاب عقــد رهــن 
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ــن  ــن تاریــخ در ای ــی تبعــی پیشــین، نخواهــد داشــت. بدیهــی اســت ای و حــق عین
فــرض پــس از تاریــخ وصــول طلــب قــرار دارد. ماننــد آنکــه بــا ســپری شــدن نُــه مــاه 
از انعقــاد اجــاره یک‌ســاله، طلــب مرتهــن وصــول گــردد و دو مــاه بعــد )یعنــی مــاه 

یازدهــمِ اجــاره( مــدت موثوقــه اســتیفا گــردد.
3ـ در فرضــی کــه رهینــه بــرای وصــول طلــب، کفایــت کــرده امــا مــدت موثوقــه 
ــه،  ــع مرهون ــان مناف ــخ پای ــن فــرض، تاری در آن عقــد اجــاره اســتیفا نگــردد: در ای
ــای آن وصــول شــده  ــب مرتهــن در اثن ــان عقــد اجــاره‌ای اســت کــه طل ــخ پای تاری
ــل آنکــه در عقــد رهــن منفعــت، مــدت موثوقــه، چهــار ســال تعییــن و  اســت. مث
ــاً اجــاره‌ای دوســاله منعقــد گشــته و ســپس در پایــان مــاه بیســت‌ویکمِ ایــن  متعاقب

اجــاره، طلــب وصــول گــردد.
ــیِ ”تمامــی“  ــت از ارزیاب ــادّه 34 ق.ث. صحب ــراد شــود کــه م ممکــن اســت ای
وثیقــه بــه میــان آمــده اســت و لــذا در اجــرای رهــن منفعــت نیــز کل منافــع مــورد 
ارزیابــی و ســپس تملیــک قــرار می‌گیــرد و لــذا نقطــه پایانــی منافــع مرهونــه بایســتی 

پایــان کل مــدتِ توافق‌شــده محســوب گــردد.
ــدت  ــد کل م ــی بتوان ــاره رهن ــد اج ــک عق ــا ی ــه تنه ــی ک ــخن در فرض ــن س ای
موثوقــه را پوشــش دهــد صحیــح اســت؛ چنانکــه در فــرض پیشــین، در همــان ابتــدا 
بتــوان اجــاره رهنــی را بــرای چهــار ســال منعقــد نمــود، امــا بایــد دانســت ممکــن 
اســت مــدت موثوقــه بــه انــدازه‌ای تعییــن شــود کــه امــکان انعقــاد اجــاره بــرای آن 
مــدت به‌صــورت یکجــا وجــود نداشــته باشــد؛ مثــل آنکــه مــدت یــا مهلــت موثوقــه 
هفــت ســال تعییــن شــود. در ایــن صــورت چــاره‌ای جــز تبعــض و تکــرار قــرارداد 
اجــاره وجــود نخواهــد داشــت. فــرض کنیــم در اثنــای دومیــن عقــد اجــاره رهنــی 
ــال( دو ســال از مــدت  ــوز )برای‌مث و درحالی‌کــه پــس از انقضــای ایــن اجــاره، هن
یــا مهلــت موثوقــه باقــی بمانــد، طلــب مرتهــن اســتیفا گــردد؛ حــال در ایــن فــرض 
ــاط  ــر. در ارتب ــلماً خی ــد؟ مس ــی می‌مان ــاره باق ــد اج ــرار عق ــرای تک ــی ب ــا وجه آی
ــه  ــود ک ــاره نم ــز اش ــی نی ــه اجرای ــادّه 144 آیین‏نام ــه م ــوان ب ــث، می‌ت ــن بح ــا ای ب
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مقــرر مــی‌دارد: »... درصورتــی کــه حاصــل فــروش بعضــی از رقبــات، کافــی بــرای 
پرداخــت بدهــی گــردد، از تنظیــم صورت‌مجلــس مزایــده نســبت بــه بقیــه خــودداری 

می‌شــود...«.
ازســوی‌دیگر، نمی‌تــوان تاریــخ اســتیفای طلــب را تاریــخ پایــان منافــع مرهونــه 
دانســت؛ چراکــه باتوجــه بــه تراضــیِ طرفیــن هنــگام انعقــاد رهــن، و البتــه بــدون 
ــد از  ــعِ دوران مابع ــد، مناف ــخص باش ــدا مش ــب در ابت ــتیفای طل ــان اس ــه زم اینک
اســتیفای طلــب نیــز ممکن‌التملیــک بــوده اســت و اکنــون نیــز آن منافــع بــه مســتأجر 
واگــذار شــده اســت. بــه عــاوه آنکــه در نظــام رهــن عیــن نیــز بنــا بــر آن اســت کــه 
ــری  ــب مرتهــن براب ــا طل ــا حــدی کــه ب ــک گشــته و عــوض آن ت ــن“، تملی ”کل عی
می‌نمایــد بــه وی واگــذار گــردد. تعییــن مــدت منافــع مرهونــه نیــز به مثابه مشــخص 
ــا  ــق اســت. وانگهــی در عقــد اجــاره »ب ــرای توثی ــی( ب ــو کل ــن )ول کــردن یــک عی
ــن  ــر همی ــز تسلیم‌شــده محســوب اســت و ب ــع نی ــن مــورد اجــاره، مناف تســلیم عی
ــان،  ــرد« )کاتوزی ــد اجاره‌بهــای تمــام مــدت را از مســتأجر بگی ــا موجــر می‌توان مبن
1389، ص542(. بدیــن ترتیــب در فــرض مثــال، نمی‌تــوان ادعــا کــرد کــه از تاریــخ 
اســتیفای کامــل طلــب مرتهــن، مــدت منافــع مرهونــه در تاریخــی مقــدم بــر تاریــخ 
خاتمــه اجــاره، بــه ســر آمــده اســت. در واقــع، وثیقه‌گــذاردن یــک مــال، بــه معنــای 
ــه از  ــودن ارزش رهین ــن نمی‌باشــد و افزون‌ب ــب دائ ــا ســرحد طل ــه شــدن آن ت وثیق

طلــبِ طلبــکار، منافاتــی بــا رهینه‌بــودن کل آن مــال نــدارد.
ــق  ــز طب ــد 6 مــادّه 146 آیین‏نامــه اجرایــی و نی ــه بن ــا عنایــت ب ــن ترتیــب ب بدی
تعریفــی کــه در شــماره »1ـ1ـ2« از منافــع مرهونــه ارائــه دادیــم، در فــرض »اســتیفای 
ــای آن عقــد«،  ــای عقــد اجــاره و عــدم اســتیفای کامــل مــدت در اثن ــب در اثن طل
تاریــخ خاتمــه منافــع مرهونــه، تاریــخ انقضــای همــان عقــد اجــاره می‌باشــد. پــس 
ــان منافــع  به‌طــور خلاصــه در فــرض تعییــن منافــع به‌صــورت »مدتــی« تاریــخ پای
مرهونــه یــا تاریــخ انقضــای عقــد اجــاره‌ای اســت کــه در اثنــای آن، طلــب مرتهــن 
وصــول شــده اســت؛ یــا تاریــخ اســتیفا شــدن مــدت موثوقــه. )هرکــدام کــه زودتــر 
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فرارســد؛ هرچنــد معمــولًا پایــان اجــاره بــا تاریــخ اســتیفای مــدت، منطبــق اســت(.

ب( تعیین منافع به‌صورت »مهلتی«

در ایــن حالــت، آنچــه در وهلــه اول بــرای طرفیــن )به‌طــور خــاص راهــن( 
اهمیــت دارد، آن اســت کــه اســتیفای طلــب از منافــع مــال مرهــون، در عمــل، از 
ــد  ــدن رون ــول انجامی ــه ط ــه، ب ــور خلاص ــد و به‌ط ــاوز ننمای ــخصی تج ــخ مش تاری
ــر  ــد؛ صرف‌نظ ــن باش ــخصی ممک ــان مش ــا زم ــط ت ــع، فق ــب از مناف ــتیفای طل اس
ــب،  ــن ترتی ــد. بدی ــده باش ــک ش ــت تملی ــزان منفع ــه می ــان، چ ــا آن زم ــه ت از اینک
زمــان مشــخصی را به‌عنــوان نقطــه پایــان امــکان اســتیفای طلــب تعییــن می‌کننــد 
به‌طــوری کــه پــس از آن تاریــخ، دیگــر امــکان اســتیفای مرتهــن از منافــع آن مــال 
و یــا از اجاره‌بهــای احتمالــی آن در هــر حــال ممنــوع اســت و مــال بایــد خالــی از 
هرگونــه تصــرف حقوقــی )به‌طــور مشــخص: عقــد اجــاره( بــه راهــن تحویــل داده 
شــود. ایــن نقطــه پایــان، ممکــن اســت یــا به‌صــورت تاریــخ تقویمــی صــورت گیــرد 
یــا بــا ذکــر ضرب‌الاجلــی کــه از تاریــخ انعقــاد عقــد اجــاره یــا از تاریــخ تخلــف در 
پرداخــت شــروع می‌شــود. همچنیــن چنانچــه نقطــه پایــان مهلــتِ ادامــه اســتیفای 
طلــب، بــر اســاس فاصلــه‌ای کــه از تاریــخ انعقــاد اجــاره دارد تعییــن گــردد، خطــر 
اهمــال و تعلــل مرتهــن در شــروع بــه اســتیفای طلــب متصــور اســت؛ چراکــه وی 
آســوده‌خاطر اســت کــه هرزمــان مبــادرت بــه انعقــاد اجــاره نمایــد، مهلــت، محفــوظ 

ــس شــروع می‌شــود. ــوده و از آن پ ب
ــر  ــی«، ذک ــب »مهلت ــع در قال ــن مناف ــرض تعیی ــه در ف ــت آنک ــز اهمی ــه حائ نکت
ــرای  ــت ب ــن فرص ــای تعیی ــه معن ــل« و... ب ــت«، »ضرب‌الاج ــر »مهل ــی نظی عبارات
انعقــاد اجــاره یــا تعییــن ضرب‌الاجــل بــرای شــروع بــه اقدامــات مقدماتــی جهــت 
اســتیفای طلــب )به‌طــوری کــه از آن پــس رهــن منفســخ شــود( نیســت؛ هــر چنــد 
بــه دلالــت تضمنــی، آن معنــا را هــم در بــر می‌گیــرد. بلکــه منظــور، تعییــن زمانــی 
اســت کــه مدیــون، مطمئــن شــود از آن پــس، مالــش دیگــر در تصــرف مســتأجران یــا 

تحــت حــق عینــی تبعــی مرتهــن نخواهــد بــود. 



130

وم
 س

ت و
س

ل بی
سا

14
05

ن 
ستا

تاب
ه/ 

دون
شتا

ه ه
ار

شم
 

ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

نکتـه دیگـر اینکـه باتوجـه بـه توضیح و اسـتدلالی که درمـورد نقطه پایانـیِ منافع 
مرهونـه تبییـن شـد، در فـرض تعییـن منافـع به‌صـورت »مهلتـی«، نقطه پایـان منافع 
مرهونـه، یـا تاریـخ انقضـای عقـد اجـاره‌ای اسـت کـه در اثنـای آن، طلـب مرتهـن 
وصـول شـده اسـت و یـا تاریـخ اِتمـام مهلـت موثوقـه )هرکـدام کـه زودتـر فرارسـد؛ 

هرچنـد معمـولًا تاریـخ پایـان اجـاره بـا تاریـخ اتمـام مهلـت، منطبق اسـت(.

ج( تعیین منافع به‌صورت »دَین‌محور«؛ صحیح یا باطل؟

در ایــن حالــت توافــق به‌گونــه‌ای اســت کــه اگــر مرتهــن قصــد اســتیفای طلــب را 
از مــال مرهــون داشــته باشــد، بایــد آن‌قــدر عقــد اجــاره بــر مــال مزبــور منعقــد گــردد 

تــا از حاصــل اجاره‌بهــا بــه طلــب خویــش برســد.
ــوم  ــورخ 94/1/1  محک ــده، م ــی، خوان ــئولیت مدن ــوای مس ــال در دع برای‌مث
بــه پرداخــت 50 میلیــون ریــال به‌عنــوان خســارت در حــق خواهــان می‌گــردد. 
پــس از صــدور حکــم، طرفیــن توافــق می‌کننــد کــه مبلــغ مزبــور در تاریــخ 94/6/1 
پرداخــت گــردد و ضمنــاً شــرط می‌گــردد کــه از تاریــخ تخلــف بدهــکار در پرداخــت 
مبلــغ، طلبــکار حــق دارد تقاضــای اجــاره شــدن ملــک مشــخص متعلــق بــه مدیــون 
را از مراجــع مربوطــه بنمایــد و تــا وصــول کامــل طلــب، منافــع ملــک و به‌عبــارت 

ــکار باشــد. ــار طلب ــای آن در اختی ــر، اجاره‌به دقیق‌ت
به‌نظــر می‌رســد نمی‌تــوان توافــق مزبــور را صحیــح پنداشــت: اولًا در اجــرای 
ــه  ــر مــال وثیق ــدِ اجــاره )در طــول هــم( ب ــد عق رهــن منفعــت ممکــن اســت چن
ــر  ــل موجــران ب ــل تمای ــد گــردد؛ خصوصــاً در اماکــن مســکونی کــه )به‌دلی منعق
افزایــش هرســاله اجاره‌بهــا( انعقــاد اجــاره بــرای مدتــی بیــش از یــک ســال یــا دو 
ســال، چنــدان مرســوم نیســت. ثانیــاً همان‌گونــه کــه در ســطر فــوق گفتــه شــد بنــا 
بــر آن نیســت کــه اجاره‌بهــا در کل طــول مــدت اســتیفای طلــب، در هــر کــدام از 
عقــود اجــاره، یکســان باشــد. آیــا می‌تــوان تصــور کــرد کــه امســال، اداره ثبــت یــا 
واحــد اجــرای احــکام، ضمــن ارزیابــی اجاره‌بهــای ماهیانــه مــال بــرای یک‌ســال 
بــه مبلــغ 10 میلیــون ریــال، چهــار ســال بعــد نیــز منافــع مــال را بــه همیــن مبلــغ 
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تقویــم و ارزیابــی نمایــد؟ 
رقابــت  به‌دلیــل  ارزیابی‌شــده  مبلــغ  بــر  شــدن  افــزوده  امــکان  و  احتمــال 
ــت  ــال از قابلی ــت م ــروج موق ــکان خ ــز ام ــاره و نی ــده اج ــرکت‌کنندگان در مزای ش
انتفــاع و در نتیجــه، بقــای حــق ارتهــان مرتهــن )البتــه در فــرض تعییــن منافــع در 
قالــب »مدتــی«( را بایــد بــر ســایر علــل نامعلوم‌بــودن و عــدم ثبــات میــزان اجاره‌بهــا 

ــزود. ــب، اف ــدت اســتیفای طل در طــول م
ــزود  ــوان اف ــن می‌ت ــع به‌صــورت دین‌محــور« همچنی ــن مناف ــه »تعیی در رد نظری
کــه این‌گونــه تعییــن منافــع اصــولًا بدیــن معنــا اســت کــه طلــب مرتهــن در هــر حــال 
و ســرانجام بایــد از عــوض منافــع، وصــول گــردد و لــذا مفاهیمــی همچــون مــازاد 
احتمالــیِ وثیقــه، رهــن مکــرر منافــع مرهونــه، عــدم تکافــوی وثیقــه و ماننــد این‌هــا 
در فــرض تعییــن منافــع به‌صــورت دین‌محــور، قابــل تصــور نیســت. ایــن درحالــی 
اســت کــه از احــکام مربــوط بــه عقــد رهــن )چــه در قانــون مدنــی و چــه در فقــه( 
ــی اســت مقطــوع  ــه، مال ــوری و علمــی، وثیق ــه تئ ــن اســتنباط می‌شــود از جنب چنی
ــگام  ــاری، هن ــای ج ــر از رویه‌ه ــه صرف‌نظ ــک آن، ک ــوال مال ــایر ام ــرد از س و مج
ــک  ــل تملی ــد“ قاب ــد واح ــی ”عق ــه ط ــن، آن وثیق ــت دی ــون در پرداخ ــف مدی تخل
اســت. اســتنباط مذکــور فــارغ از قاعــده »امــکان تعدیــل قــرارداد در عقــود مســتمر« 
اســت. بدیــن معنــا کــه ایــن مــوردِ مفروغ‌عنــه در اعتبــار ایــن حکــم دخالتــی ندارنــد. 
حــال بــا ایــن اوصــاف، آیــا می‌تــوان تعییــن منافــع مرهونــه بــر اســاس دیــن مدیــون 
را صحیــح دانســت؟ مســلماً خیــر؛ چراکــه در ایــن صــورت ایــن ســؤال، بی‌پاســخ 
می‌مانــد کــه چــه مالــی و در ازای چــه بهایــی می‌توانــد طــی یــک عقــد )و فقــط یــک 

عقــد( تملیــک )یــا همــان اجــاره( گــردد؟
بدیــن ترتیــب به‌نظــر می‌رســد باتوجــه بــه تفاســیری کــه در بــالا ذکــر شــد وجــود 
غــرر در ایــن فــرض محــرز بــوده و به‌نظــر می‌رســد ایــن وضعیــت را بــا هیــچ 
تفســیری نمی‌تــوان در قالــب یــک عقــد صحیــح ولــو مــادّه 10ق.م. قــرار داد و تنهــا 

بایــد قائــل بــه بطــان تراضــی شــد.
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

5ـ2ـ1. مواعد قابل توجه و تعیین‌کننده در نظام رهن منفعت؛ مواعد پانزده‌گانه

ــا پایــان عقــد اجــاره،  در نظــام رهــن منفعــت، از ابتــدای انعقــاد عقــد رهــن ت
مواعــد مختلفــی وجــود دارد کــه در اینجــا به بررســی مــوارد مهم و تعیین‌کننــده آن‏ها 
می‌پردازیــم؛ بایــد در نظــر داشــت کــه در لابــه‌لای ایــن مواعــد، مواعــد جزئی‌تــر نیــز 
وجــود دارد )مثــل تاریــخ صــدور و یــا ارســال اجرائیــه، تاریــخ الصــاق آگهــی مزایده 
در اماکــن مربوطــه، تاریــخ ارزیابــی وثیقــه و...( لکــن به‌دلیــل اهمیــت کمتــرِ ایــن 
مــوارد، مــورد بررســی قــرار نگرفته‌انــد. پیرامــون مواعــد ذکرشــده نیــز بایــد گفــت 
ــاه  ــدان کوت ــا در عمــل ممکــن اســت چن ــه برخــی از آن‏ه ــاوت و فاصل ــد تف هرچن
باشــد کــه منطبــق بــا هــم به‌نظــر برســند لکــن باتوجــه بــه اینکــه ایــن تقســیم‌بندی و 
تفکیــک ازنظــر آموزشــی و علمــی مفیــد به‌نظــر می‌رســد بــه بیــان آن پرداخته‌ایــم.

نکتــه دیگــر آنکــه تقســیم‌بندی و تفکیــک مواعــد مزبــور بــا فــرض اجــرای 
ــر  ــی ب ــه مبتن ــور خلاص ــت و به‌ط ــق اداره ثب ــم از طری ــن آن ه ــد ره ــمی“ عق ”رس
تشــریفات مقــرر در مــادّه 34 ق.ث. مصــوب 1386، آیین‏نامــه اجــرای مفــاد اســناد 
ــوب  ــی مص ــات اجرای ــکایت از عملی ــه ش ــیدگی ب ــرز رس ــرا و ط ــمی لازم‏الاج رس
۱۳۸۷ بــا اصلاحــات ســال 1401 و نیــز مقــررات پیشــنهادی بــه مقنــن صــورت 
ــرای  ــر، ب ــه فوق‏الذک ــام از آیین‏نام ــا اله ــتار ب ــن نوش ــن در ای ــت. همچنی ــه اس گرفت
جلوگیــری از تعلــل مرتهــن در اجــرای عقــد رهــن، مهلــت »ده‏روزه« را به‌عنــوان مبنــا 
قــرار در نظــر گرفتیــم. بــا ایــن مقدمــه ابتــدا بــه ذکــر مواعــد مذکــور و ســپس طــی 

مثالــی بــه بررســی آن‏هــا خواهیــم پرداخــت: 
ـ تاریخ انعقاد رهن منفعت

ـ تاریخ سررسید طلب )دَین( = تاریخ تخلف اولیه در پرداخت
ـ تاریــخ ایجــاد حــق مراجعــه مرتهــن بــه مقــام عمومــی جهــت درخواســت صــدور 
ــن  ــت 10 روزه مرته ــروع مهل ــخ ش ــادّه 34 ق.ث.( = تاری ــوع م ــه )موض اجرائی

جهــت درخواســت صــدور اجرائیــه
ـ تاریخ درخواست صدور اجرائیه از مقام عمومی توسط مرتهن  
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ـ تاریخ انقضای مهلت درخواست صدور اجرائیه از مقام عمومی
ـ تاریــخ ابــاغ اجرائیــه بــه راهــن = تاریــخ مراجعــه مرتهــن بــه راهن )تاریــخ مطالبه( 

= زمــان شــروع مهلــت 10 روزه ایفــای دین توســط مدیون
ـ تاریــخ تخلــف اجرایــی مدیــون )تخلــف دوم( از پرداخــت دیــن = تاریــخ ایجــاد 
ــی از مقــام عمومــی =  ــات اجرای ــر درخواســت ادامــه عملی ــی ب حــق مرتهــن مبن
ــه  ــن جهــت درخواســت ادام ــت 10 روزه )پیشــنهادی( مرته ــخ شــروع مهل تاری

عملیــات اجرایــی از مقــام عمومــی
ـ تاریخ درخواست طلبکار از مرجع قانونی مبنی بر ادامه عملیات اجرایی

ــه  ــر ادام ــی ب ــی مبن ــع قانون ــکار از مرج ــت طلب ــت درخواس ــای مهل ــخ انقض ـ تاری
ــی ــات اجرای عملی

ـ تاریخ ایجاد امکان انعقاد اجاره
ـ تاریخ اعلان آگهیِ مزایده وثیقه

ـ تاریخ برگزاری جلسه مزایده = تاریخ تملیک وثیقه )تاریخ انعقاد عقد اجاره(
ـ تاریخ استیفای کامل طلب
ـ تاریخ پایان منافع مرهونه

ـ تاریخ پایان عقد اجاره
برای‌مثــال، در قــرارداد رســمی بیعــی بــه ارزش ســه‌میلیارد ریال، مــورخ 93/1/1  
)موعــد شــماره 1( سررســید پرداخــت ثمــن، شــش مــاهِ دیگــر یعنــی 93/7/1  
)موعــد شــماره 2( معیــن می‌گــردد. مشــتری کــه صاحــب ملکــی تجــاری در بــرج 
میــاد تهــران اســت، ضمــن ایــن معاملــه، منافــع ملــک خــود را بــه مــدت دو ســال 
ــه شــرح آتــی( در رهــن بایــع قــرار می‌دهــد. بدیــن  )به‌صــورت »مدتــی‌ـ مهلتــی« ب
ترتیــب کــه درصــورت تخلــف در پرداخــت ثمــن، بایــع حــق دارد از منافــع دوســاله 
ملــک مزبــور طلــب خــود را اســتیفا نمایــد و بدیــن منظــور، تقاضــای اجــاره دادن 
ملــک مزبــور را از مقامــات عمومــی بنمایــد. همچنیــن شــرط می‌گــردد کــه: »انعقــاد 
عقــد اجــاره، نبایــد پیــش از 94/1/1 باشــد؛ یعنــی شــش‌ماه پــس از سررســید دیــن 
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

)موعــد شــماره 10(؛ بــه عــاوه در هــر حــال پــس از تاریــخ 97/1/1 مرتهــن حقــی 
بــر رهینــه یــا مال‌الاجــاره احتمالــی نخواهــد داشــت.« )موعــد شــماره 14(.

ــرد.  ــون صــورت نمی‌گی ــی ازســوی مدی ــرا می‌رســد و پرداخت ــن ف سررســید دی
همچنیــن مطابــق مقــرراتِ )مفــروضِ( ایــن حــوزه، درصورتــی کــه در عقدنامه رهنِ 
منفعــت، نقطــه شــروعی بــرای امــکان انعقــاد اجــاره تعییــن شــده باشــد، به‌طــوری 
کــه بیــش از ســه مــاه از تاریــخ سررســید دیــن فاصلــه داشــته باشــد، مرتهــن زودتــر 
ــه  ــی )دفترخان ــات عموم ــه مقام ــه ب ــخ، حــق مراجع ــه آن تاری ــده ب ــاه مان از ســه م
ــم کــه  ــن می‌دانی ــدارد؛ همچنی ــه را ن ــده ســند( و تقاضــای صــدور اجرائی تنظیم‌کنن
مهلــت مرتهــن جهــت مراجعــه بــه دفترخانــه در هــر حــال 10 روز از تاریــخ ایجــاد 
حــق آن اقــدام اســت )مواعــد 3 و 7( بدیــن ترتیــب، مرتهــن کــه بــر اســاس مقــرره 
ــناد  ــاد اس ــرای مف ــه اج ــادّه 176 آیین‏نام ــه م ــت ب ــا عنای ــز ب ــوق و نی ــروضِ ف مف
رســمی، از تاریــخ 93/10/1 )موعــد شــماره 3( تــا پایــان روز 93/11/12 )موعــد 
شــماره 5( حــق انجــام اقدامــات مقدماتــی و مراجعــه بــه مقامــات عمومــی را جهت 
درخواســت صــدور اجرائیــه دارا شــده اســت، مــورخ 93/10/10 )موعــد شــماره 
4( راهــی دفترخانــه اســناد رســمی و فی‌الجملــه دســت بــه کار اقدامــات لازم جهــت 
ــه بعــد  ــده( از تاریــخ 94/1/1  )موعــد شــماره 10( ب انعقــاد عقــد اجــاره )در آین
می‌گــردد. بــا پیگیری‌هــای صــورت گرفتــه، مــورخ 93/11/10  )موعــد شــماره 6( 
ــه  ــاغ می‌گــردد و وی )باتوجــه ب ــون اب ــه مدی ــادّه 34 ق.ث. ب ــه موضــوع م اجرائی
مــادّه 176 آیین‏نامــه اجــرا( تــا پایــان روز 93/11/21 )موعــد شــماره 7( نیــز موفــق 
بــه ادای دیــن نمی‌گــردد. متعاقبــاً طلبــکار کــه )طبــق قوانیــن مفــروض( تــا پایــان 
تاریــخ 93/12/2 )موعــد شــماره 9( فرصــت درخواســت ادامه عملیــات اجرایی را 
از دفترخانــه دارا شــده اســت، ایــن کار را در تاریــخ 93/11/23  )موعــد شــماره 8( 
انجــام می‌دهــد. در مرحلــه بعــد، اداره ثبــت در تاریــخ 93/12/17 )موعــد شــماره 
11( آگهــی مزایــده اجــاره را منتشــر و اعــان می‌نمایــد و در آن مقــرر مــی‌دارد 
مــورخ 94/2/1  )موعــد شــماره 12( جلســه مزایــده اجــاره تشــکیل خواهــد گردیــد 
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ــر  ــور تشــکیل و عقــد اجــاره‌ای یک‌ســاله ب ــخ، جلســه مزب ــن تاری ــاً در همی و نهایت
ملــک مزبــور از قــرار، ماهیانــه یکصدمیلیــون ریــال منعقــد شــده و پــس از انقضــای 
ــه لطــف تــورم هرســاله در نظــام اقتصــادی، از قــرار،  ــار ب آن، همــان عقــد، ایــن ب
ماهیانــه یکصــدودوازده میلیــون ریــال، بــرای یک‌ســال دیگــر تمدیــد می‌شــود. ایــن 
ــخ 96/2/1 )مواعــد شــماره 14و15( منقضــی می‌شــود و از  ــد اجــاره در تاری عق
ایــن رهگــذر جمعــاً مبلــغ دومیلیــارد و چهارصــد میلیــون ریــال )به‌عبارتــی دویســت 
و چهــل میلیــون تومــان( اجاره‌بهــا عایــد می‌گــردد کــه در ایــن فــرض، مرتهــن بــرای 
مابقــی طلــب خــود می‌توانــد مطابــق مقــررات مربــوط بــه اســناد ذمــه‌ای اقــدام نماید 
)مــواد 12، 115 و 117 آیین‏نامــه اجــرا(. لازم بــه ذکــر اســت در ایــن مثــال باتوجــه 
بــه مــادّه 122 آیین‌نامــه، تاریــخ ایجــاد امــکان برگــزاری جلســه مزایــده )صرف‌نظــر 
از تلاقــی بــا ایــام تعطیــل و صرفــاً ازنظــر محاســباتی و تئــوری( 94/1/3 می‌باشــد. 
همچنیــن در مثــال فوق‌الذکــر، نظــر بــه عــدم وصــول کامــل طلــب طلبــکار، موعــد 

شــماره 13 متصــور نیســت.
اما پیرامون مواعد تفکیک‌شده و مثال فوق نکاتی را باید مد نظر داشت:

ــز  ــا پنجــم« و نی ــن موعــد »ســوم ت ــه بی ــزاع فاصل ــوق، انت 1ـ در تقســیم‌بندی ف
موعــد »هفتــم تــا نهــم« بــر اســاس پیشــنهادی اســت کــه در شــماره »1ـ2ـ6« پیرامون 
ــر  ــت ده‌روزه را ب ــوق، مهل ــال ف ــم و در مث ــر کردی ــن ذک ــوری مرته ــدام ف ــزوم اق ل

اســاس پیشــنهاد مزبــور بــرای اقــدام مرتهــن، مفــروض در نظــر گرفتیــم. 
2ـ در ایــن تقســیم‌بندی، بیــن زمــان تخلــف بدهــکار در پرداخــت )موعــد دوم( 
ــه مقــام عمومــی )موعــد ســوم( تفکیــک  ــخ ایجــاد حــق مراجعــه مرتهــن ب و تاری
نمودیــم؛ چراکــه در نظــام رهــن منفعــت، ایــن دو لزومــاً بــا یکدیگــر منطبــق نیســتند 
و ایــن انطبــاق، بســتگی بــه ایــن دارد کــه زمــان ایجــاد امــکان انعقــاد اجــاره، متصــل 
ــدازه‌ای  ــه ان ــن انفصــال، ب ــا منفصــل از آن؛ چنانچــه ای ــخ دیرکــرد باشــد ی ــه تاری ب
باشــد کــه طبــق مقــررات مفــروض، طلبــکار بــرای درخواســت صــدور اجرائیــه، تــا 
مدتــی بایــد در انتظــار بمانــد، در ایــن حالــت می‌تــوان شــاهد تفکیــک بیــن موعــد 
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ــای ایــن  ــه‌ای طــرح شــده اســت کــه گوی ــه گون ــز ب ــال فــوق نی ــود. مث دوم و ســوم ب
تمایــز باشــد. بنابرایــن، موعــد ایجــاد امــکان اجــاره )موعــد دهــم( بســته بــه اینکــه 
بنــا بــه تراضــیِ طرفیــن، چقــدر از تاریــخ تخلــف در پرداخــت فاصلــه داشــته باشــد 
ــه  ــود ک ــوش نش ــد. فرام ــر باش ــا 12، متغی ــماره 7 ت ــد ش ــنِ موع ــد فی‌مابی می‌توان
تخلــف اجرایــی )=ثانویــه( در پرداخــت دیــن، کاشــف از تخلــف ابتدایــی اســت و 

بــا احــراز آن، کلیــه آثــار ناشــی از تخلــف ابتدایــی، حاکــم می‌گــردد.
3ـ در مثـال، پـس از انقضـای اولیـن عقـد اجـاره، اگر )به هر دلیـل و برای‌مثال( 
از مـدت موثوقـه، یـازده مـاه باقـی مانـده باشـد، بـا انعقـاد دومیـن اجـاره یک‌سـاله، 
پایـان مـاه یازدهـم در هـر حـال پایان منافع مرهونـه خواهد بود؛ اعـم از آنکه پیش از 

مـاه یازدهـم، طلـب مرتهـن از اجاره‌بهـا وصول شـده باشـد یا خیر.
امــا چنانچــه از مــدت موثوقــه )بــه هــر دلیــل و برای‌مثــال( بیــش از یــک ســال 
ــش از  ــن پی ــاله، مرته ــاره یک‌س ــد اج ــن عق ــاد دومی ــا انعق ــد و ب ــده باش ــی مان باق
ــع  ــان مناف ــد اجــاره پای ــان عق ــان هم ــب خــود برســد، پای ــه طل انقضــای اجــاره ب

ــود. ــه خواهــد ب مرهون
بدیــن ترتیــب، ملاحظــه می‌گــردد کــه تاریــخ وصــول طلــب مرتهــن در اثنــای 
ــا در  ــی نمی‌گــردد، ام ــه تلق ــع مرهون ــان مناف ــخ پای ــوان تاری ــچ‌گاه به‌عن اجــاره، هی
تعییــن آن موثــر اســت. در این‌بــاره در انتهــای شــماره »1ـ2ـ5ـ1« در بحــث تعییــن 

ــه به‌صــورت »مدتــی«، توضیحــات لازم تبییــن گردیــد. منافــع مرهون

6ـ2ـ1. تصرفات منافی حق مرتهن

ــاره دادن آن،  ــز اج ــه و نی ــن مرهون ــت عی ــال مالکی ــن، انتق ــن عی ــام ره در نظ
ــوان تصرفــات منافــی حــق مرتهــن مــورد  ــل عن ــی اســت کــه ذی مهم‌تریــن تصرفات
ــه اعمــال حقوقــی را  ــا حــدود و ثغــور و شــرایط این‌گون ــد ت بررســی قــرار می‌گیرن
بــر عیــن مرهونــه تبییــن نماینــد. مــا نیــز بــه پیــروی از ایــن رســم، تصرفــات ناقــل 
مالکیــت و نیــز اجــاره دادن مالــی کــه منافــع آن بــه رهــن گــذارده شــده اســت را مــورد 

ــم: ــرار می‌دهی ــی ق بررس
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الف( تصرفات ناقل مالکیت

ــه، فــروش  مطابــق قوانیــن و مقــررات فعلــی و نیــز نظــر مشــهور فقهــای امامی
عیــن مرهونــه، در هــر حــال، غیرنافــذ بــوده و در این‌بــاره اذن مرتهــن لازم اســت. 
)مــادّه 264 ق.آ.د.م.، مــادّه 229ق.ا.ح. و رأی وحــدت رویّــه شــماره 620 مــورخ 
1376/8/20 و نیــز مفهــوم رأی وحــدت رویّــه شــماره 832 مــورخ 1402/03/30 
دیــوان عالــی کشــور(. ازســوی‌دیگر، همــان دغدغــه‌ای کــه مرتهــن عیــن، از فــروش 
آن دارد، مرتهــن منافــع نیــز از فــروش مــال مرهون‌المنفعــه خواهــد داشــت؛ چه آنکه 
فــروش عیــن، متضمــن تملیــک موبــد کل منافــع بــوده کــه شــامل منافــع مرهونــه نیز 
می‌گــردد، امــا واقع‌بینــی ایجــاب می‌نمایــد کــه بیــن امــوال غیرمنقــول ســنددار کــه 
بیــم اختفــا یــا دست‌به‌دســت شــدن آن نرفتــه و حــق مرتهنیــن در ســجل ملــک ثبــت 
ــز قائــل شــویم؛ به‌طــوری کــه عــدم نفــوذ را تنهــا  ــا ســایر امــوال، تمای می‌گــردد، ب
مختــص انتقــال امــوال اخیر‌الذکــر دانســته و انتقــال امــوال غیرمنقــول ســنددار را 
نافــذ بدانیــم. ایــن تفکیــک را یک‌بــار در بحــث قبــض، پیشــنهاد نمودیــم و پیــش از 
ایــن نیــز در نظــام رهــن عیــن برخــی از حقوقدانــان درمــورد فــروش عیــن مرهونــه، 
متذکــر ایــن راهــکار شــده‌اند )کاتوزیــان، 1389، ص582 به‌بعــد(. اتخــاذ راهــکار 

فــوق بــرای آینــده نظــام حقوقــی بــه مقنــن پیشــنهاد می‌گــردد.

ب( اجاره مال مرهون‌المنفعه

ــه  ــه تداخــل دارد، ب ــع مرهون ــا مناف ــی کــه ب ــه در مدت ــال مرهون‌المنفع اجــاره م
مثابــه فــروش عیــن مرهونــه در نظــام رهــن عیــن بــوده و بی‌تردیــد منافــی بــا حــق 
مرتهــن منافــع بــه حســاب می‌آیــد و نیازمنــد اذن وی اســت، امــا اگــر تاریــخ انقضای 
اجــاره پیــش از سررســید طلــب مرتهــن منافــع تعییــن شــده باشــد، اصــولًا منافاتــی 
بــا حــق وی نخواهــد داشــت و نمی‌تــوان این‌گونــه تصرفــات را غیرنافــذ دانســت؛ 
مگــر در فــرض خاصــی کــه وضعیــت مــال بــه گونــه‌ای اســت کــه اجــاره آن موجــب 

اُفــت محســوس کیفیــت و نهایتــاً کاهــش اجاره‌بهــای آن در آینــده گــردد.
در قسمت بعد مباحث مربوط به انعقاد رهن منفعت را تبیین خواهیم نمود.
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2ـ انعقاد رهن منفعت

در ایــن گفتــار بــه بررســی مــوارد مبتلابــه و قابــل توجــه بــه هنــگام تراضــی بــر 
رهــن منفعــت خواهیــم پرداخــت و ســعی بــر آن شــده اســت تــا از ذکــر آنچــه بیــن 
نظــام رهــن عیــن و رهــن منفعــت، مشــترک اســت پرهیــز شــده و حتی‌المقــدور بــه 

مــوارد مختــص رهــن منفعــت پرداختــه شــود.

1ـ2. شرط واگذاری منافع به مرتهن، درصورت تخلف در پرداخت دَین1

در نظــام رهــن عیــن، ضمــن اشــاره بــه سوءاســتفاده رباخــواران از شــرط 
واگــذاری منافــع بــه خــود مرتهــن درصــورت تخلــف در پرداخــت دیــن، گفتــه شــده 
اســت: »...اگــر شــرط وکالــت در فــروش بــا مفــاد مــادّه 34 قانــون ثبــت منافــات 
داشــته باشــد، بــه طریــق اولــی شــرط تملیــک مــورد رهــن بــه مرتهــن بــا آن تعــارض 
آشــکار دارد. بــه اضافــه، ایــن شــرط ازجملــه قراردادهایــی اســت کــه در مــادّه 39 
قانــون ثبــت باطــل اعــام شــده اســت )مــواد 33، 34 و 38 ق.ث.(« )کاتوزیــان، 
1389، ص529( در فقــه امامیــه نیــز نظــر مشــهور همیــن اســت. )محقــق حلّــی، 
1408، ص73/ شــهید ثانــی، 1413، ص88/ نجفــی، 1404، ج25، ص226/ 

ــی، 1414، ص257(. ــه حلّ ــی، 1413، ج2، ص436/ علام ــرزای قم می
ــان  ــا همچن ــدارد ام ــود ن ــن وج ــک عی ــم تمل ــه بی ــز اگرچ ــت نی ــن منفع در ره
امــکان سوءاســتفاده از شــرط تملیــک رهینــه در سررســید دیــن قابــل تصــور اســت: 
ممکــن اســت منافــع ارزشــمند مالــی آن هــم بــه مدتــی طولانــی، بــرای دینــی خُــرد 
رهینــه قــرار گیــرد کــه در ایــن حالــت شــرط تملــک رهــن، بــه ضــرر راهــن اســت.

امــا در تقویــت بطــان شــرط تعلــق رهــن بــه مرتهــن، نکتــه‌ای دیگــر بــه ذهــن 
می‌رســد کــه ظاهــراً مغفــول مانــده اســت و شایســته بــود قبــل از اهتمــام بــه حقــوق 
راهــن، بــه آن توجــه می‌شــد و آن اینکــه ایــن شــرط، بــا اصــول حقوقــی نیــز ســازگار 

1. �توجه شود که این بحث، متفاوت با بحث »واگذاری منافع به مرتهن درصورت یافته نشدن مستأجر« است. مورد 
اخیر مربوط به »اجرای رهن منفعت« می‌باشد که در پژوهشی جداگانه مورد بررسی قرار گرفته است )ر.ک: 

صادقی‏مقدم و قاسم‏پور، 1393(.
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نیســت: ذات عقــد رهــن اقتضــا دارد کــه بــه قــدر طلــب مرتهــن، از عــوض رهینــه 
ــوم باشــد  ــد( اســتیفا گــردد و معل ــه دســت می‌آی ــا اجــاره ب ــع ی ــق بی ــه طری ــه ب )ک
ــی غــرض، آن اســت  ــه بابــت چقــدر از طلــب تملیــک می‌گــردد و به‌طــور کل رهین
کــه مرتهــن بــه آنچــه تاکنــون از دســت داده اســت برســد و وضعیــت وی بــه حالــت 
ســابق جبــران گــردد؛ کمــا اینکــه در مــادّه 34 ق.ث. ســابق نیــز اســتیفای خســارت 
تأخیــر تأدیــه از مــورد رهــن نیــز از اقتضائــات همیــن قاعــده بــوده اســت؛ به‌عبــارت 
دیگــر عقــد رهــن نمی‌توانــد مجرایــی بــرای کســب ســود و افزایــش نــاروای مــال 
یــا دارا شــدن بلاجهــت باشــد، بلکــه هــدف، رســیدن هرچــه محتوم‌تــرِ طلبــکار بــه 

ــب خــود می‌باشــد.  طل

2ـ2. رهن منفعت پول

پــول نیــز مــال اســت و درمــورد امــکان ترهیــن عیــن آن کمتــر تردیــد شــده اســت 
و حتــی فقهــای معاصــر نیــز در اســتفتائات خــود، جــواز آن اعــام نموده‌انــد. 
)صانعــی، 1388، ص128، مســئله شــماره 666/ نیــز ر.ک: اصغــری آقمشــهدی 
و میــری، 1388، ص105 به‌بعــد( امــا در ایــن نوشــتار، ایــن ســؤال قابــل بررســی 
اســت کــه آیــا منفعــت پــول نیــز قابــل ترهیــن اســت؟ ایــن ســؤال ازآن‌رو اهمیــت 
دارد کــه می‌دانیــم رهــن منفعــت در مقــام اجــرا بــا عقــد اجــاره در تــازم اســت و در 
اجــاره لازم اســت عیــن مســتأجره، در برابــر انتفــاع، قابلیــت بقــا را داشــته باشــد و 
بــه اصطــاح، مصرف‌شــدنی نباشــد؛ مثــل انــواع خوراکی‌هــا یــا ادوات آتش‌بــازی 
ماننــد فشفشــه، ترقــه و... )مــادّه 471ق.م.( ازســوی‌دیگر، پــول نیــز از اموالــی 

اســت کــه درحالــت عــادی بــا اســتفاده متعــارف، اصــولًا قابلیــت بقــا را نــدارد.1 
نویســندگان حقوقــی ضمــن اشــاره بــه مــادّه 471ق.م. کــه مقــرر مــی‌دارد: »بــرای 
ــا بقــاء اصــل آن ممکــن باشــد«،  ــن مســتأجره ب ــد انتفــاع از عی صحــت اجــاره بای
آورده‌انــد »اجــاره پــول بــرای خــرج کــردن امــکان نــدارد؛ ولــی هــرگاه صرافــی بــرای 
از قابلیت بقا، بقای مادی و جسمی است مگر با یک استثنا که آن هم  1. �به‌نظر می‌رسد که به‌طور کلی منظور 
»پول« است: درمورد اخیر، قابلیت بقای حقوقی پول مورد بحث است، وگرنه جسم پول همواره وجود داشته و 

دست‌به‌دست در گردش است.
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

افتتــاح نمایشــگاه خــود مقــداری پــول اجــاره کنــد، نافــذ اســت.« )کاتوزیــان، 
بروجــردی  امامــی، 1370، ص5/ عــدل، 1389، ص289/  1391، ص373/ 
عبــده، 1380، ص273( در فقــه نیــز پولــی کــه از کفــار ذمــی اخــذ می‌شــود توســط 
ــزدی، 1409،  ــت. )ی ــده اس ــته ش ــاره دادن دانس ــل اج ــس، قاب ــور خُم ــی ام متول
ص387( بدیــن ترتیــب و باتوجــه بــه آنچــه در مقدمــه ایــن قســمت پیرامــون لــزوم 
بقــای عیــن مرهون‌المنفعــه در برابــر انتفــاع گفتــه شــد، بایــد گفــت تراضــی بــر رهن 
منفعــت پــول، صحیــح اســت، مشــروط بــر اینکــه در این‌گونــه امــوال کــه عیــن آن‏هــا 
بــا انتفــاع متعــارف، قابلیــت بقــا را ندارنــد، انتفــاع خــاص و نامتعارفــی کــه اجــاره 
ــال ذکــر گــردد کــه  ــح انگاشــته می‌شــود ذکــر گــردد. برای‌مث ــر اســاس آن صحی ب
منفعــت پــول از جهــت تکمیــل میــزان ســپرده بانکــی بــه منظــور صلاحیــت بــرای 
شــرکت در قرعه‌کشــیِ ســالانه بانــک، یــا رهــن منفعــت پــول، جهــت اخــذ ویــزای 
ــروری  ــزا ض ــای وی ــت اعط ــرمایه را جه ــی از س ــزان معین ــتن می ــه داش ــوری ک کش
ــا  ــد(، ی ــی نمای ــرای آن پیش‌بین ــاری ب ــرف اجب ــورد مص ــه م ــدون اینک ــد )ب می‌دان

همــان مثــال بازگشــایی صرافــی و... . 

3ـ2. اجتماع رهن عین یک مال با رهن منافع آن

یکــی از مســایل قابــل توجهــی کــه در نظــام رهــن منفعت شایســته بررســی اســت 
آنکــه آیــا می‌تــوان در آنِ واحــد هــم نســبت بــه ترهیــن عیــن مالــی تراضــی نمــود و 
هــم نســبت بــه منافــع آن؟ برای‌مثــال شــخص »الــف« بــه خاطــر دو دیــن جداگانــه، 
مدیــون »ب« و مدیــون »ج« اســت. بــه ایــن منظــور، بــرای یــک دیــن، عیــن خانــه 
خــود را در رهــن »ج« و بــرای دیــن دیگــر، منافــع یک‌ســاله آن را در رهــن »ب« قــرار 

می‌دهــد )بــا فــرض ثبــت رســمی مراتــب(.
ــی،  ــل حقوق ــرارداد از لحــاظ تحلی ــن ق ــت ای ــد گف ــور، بای ــال مذک ــورد مث درم
عبــارت اســت از اینکــه: »الــف« عیــن مــال، منهــای منافــع مدتــی مشــخص« را در 
گــرو »ج« گذاشــته اســت و منافــع مدتــی را کــه از وثیقــه »ج« اســتثنا شــده اســت، 

در گــرو »ب«.
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لازم بــه ذکــر اســت رهــن عیــن و رهــن منفعــت یــک مــال به‌صــورت همزمــان، 
)ضمــن در نظــر گرفتــن مبنــای فــوق( بــه شــرطی ممکــن اســت کــه اصــرار بــر قبــض 
توســط مقنــن از بیــن بــرود. اگــر قبــض، )آن‌گونــه کــه مــورد نقد نویســندگان و ســایر 
حقوقدانــان اســت( در کار نباشــد تعارضــی بیــن حقــوق دو مرتهــن )یکــی مرتهــن 
عیــن و دیگــری مرتهــن منفعــت( به‌نظــر نمی‌رســد. البتــه نبایــد فرامــوش کــرد کــه 
درصــورت تقــدم انعقــاد رهــن عیــن بــر تاریــخ انعقــاد رهــن منافــع، به‌نظــر می‌رســد 
ــرا  ــد. چ ــر می‌رس ــت لازم به‌نظ ــن منفع ــاد ره ــت انعق ــن جه ــن عی ــت مرته رضای
کــه وجــود حــق ارتهــان بــر منافــع ملــک، ازجملــه عوامــل کاهــش رغبــت خریــداران 
محســوب می‌گــردد؛. مگــر اینکــه بــا وجــود تقــدم انعقــاد رهــن عیــن، عقــد رهــن 
منفعــت بــه گونــه‌ای منعقــد گــردد کــه بیــم هیچ‌گونــه تعــرض بــه حقــوق مرتهــن 
نخســت در میــان نباشــد و ایــن فــرض، قاعدتــاً درحالتــی ممکــن اســت رخ دهــد که 
تعییــن منافــع در رهــن منفعــت به‌صــورت »مهلت‏محــور« یــا »مهلتی‏‏ـمدتــی« انجــام 
شــده باشــد و نقطــه پایــان مهلــت، پیــش از سررســید طلــب مرتهــن عین قــرار گرفته 
باشــد، امــا در تعییــن منافــع به‌صــورت مدتــی از آنجــا کــه اســتیفای مــدت ملازمه‌ای 
بــا گــذر زمــان بــه انــدازه آن مــدت نــدارد و ممکــن اســت منافــع هجده‌ماهــه ملــک 
ــذا در  ــر در انعقــاد اجــاره( در طــول دو ســال اســتیفا گــردد؛ ل ــاً به‌دلیــل تأخی )مث
ایــن مــورد )تقــدم انعقــاد رهــن عیــن بــر انعقــاد رهــن منفعــت و تعییــن منافــع بــه 
شــکل »مدتــی«( اخــذ اذن از مرتهــن عیــن جهــت انعقــاد رهــن منفعــت، ضــروری 

به‌نظــر می‌رســد.
اما در فرضی که رهن منفعت قبلًا منعقد شـده باشـد، از آنجا که انتقال مالکیت 
عیـن، اصـولًا ضـرری بـرای مرتهـن منفعـت و مسـتأجر احتمالـی در بـر نخواهـد 
داشـت، نیـازی بـه اذن مرتهـن منفعـت جهت انعقـاد رهن عین احسـاس نمی‌گردد.

ممکــن اســت گفتــه شــود چنانچــه مرتهــن دوم کــه مرتهــن عیــن اســت، نســبت 
گاه بمانــد، چــه تدبیــری بایــد اندیشــید و اثــر جهــل وی  بــه وجــود رهــن منفعــت نــاآ

؟ چیست
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ی خشکار و احسان حسانیمحمد بهراممحمد صادقپور ازبرمی، 

در پاســخ بــه ســؤال، بــا اســتمداد از مــاک ســایر مــواد مربــوط بــه عقــد رهــن، 
ــرای مرتهــن دوم )مرتهــن  ــل شــدن حــق فســخ ب ــن فــرض چــاره‌ای جــز قائ در ای
عیــن( وجــود نخواهــد داشــت. بدیهــی اســت ایــن پاســخ در فــرض تســری اجــاره 
ــه چنانچــه پیــش از سررســید  ــی تــا سررســید طلــب مرتهــن دوم اســت؛ وگرن رهن
طلــب مرتهــن دوم، اســتیفا از منافــع تمــام شــده باشــد، موجبــی بــرای قائــل شــدن 

حــق فســخ بــرای مرتهــن نخســت وجــود نخواهــد داشــت.

4ـ2. رهن منفعت درصورت مالکیت صرفِ منافع )مستأجر‌بودن راهن(

مســتأجر، مالــک منافــع اســت و بنــا بــر قواعــد عمومــی، مالــک حــق هرگونــه 
ــل  ــد. )اص ــران باش ــرر دیگ ــه ض ــه ب ــز آنچ ــود دارد، ج ــک خ ــی را در مایمل تصرف
40 ق.ا.( نمونــه بــارز تصرفــات مســتأجر در منافــع، اجــاره دادن آن اســت. )مــواد 
473 و 474ق.م.(؛ لــذا درحالــت کلــی و علی‌الاصــول، هیــچ منعــی وجــود نــدارد 
کــه مســتأجر، منافعــی را کــه در اختیــار دارد در رهــن طلبــکار گــذارد تــا درصــورت 
عــدم پرداخــت دیــن، وی بــا تملیــک منافــع متعلــق بــه مدیــون )مســتأجر اول( طلب 
خــود را اســتیفا نمایــد. منتهــا ایــن اســتیفا محــدود بــه زمانــی اســت کــه مدیــون طبق 
تراضــی‌ای کــه بــا مالــک داشــته اســت، منافــع را در اختیــار داشــته و نمی‌توانــد از 

آن فراتــر رود. 
امــا بایــد توجــه داشــت در عقــد اجــاره، گریــزی از تعییــن مــدت نیســت؛ لــذا 
عقــدی کــه مســتأجر )راهــن( در ترهیــن منافــع مملوکــه خــود منعقــد می‌نمایــد در 
هــر حــال مقیــد بــه مهلــت خاصــی اســت. بدیــن ترتیــب به‌نظــر می‌رســد در فــرض 
مســتأجر‌بودن راهــن، در هــر حــال عنصــر »مهلــت« دخالــت دارد و ترهیــن منافع در 
قالــب »مهلتــی« صــورت می‌پذیــرد. )چراکــه اگــر تعییــن منافــع به‌صــورت »مدتــی« 
باشــد و منظــور، بقــای حــق ارتهــان تــا اســتیفای کامــل مدت باشــد پــس از انقضای 
موعــد اجــاره راهــن، عقــد رهــن، مشــمول معامــات فضولــی می‌گــردد.( لــذا اگــر 
مــدت تعییــن نشــود و فقــط بــه ذکــر مهلــت اکتفــا شــود، لاجــرم ایــن مهلــت بایــد 
کمتــر یــا حداکثــر، مســاوی بــا مهلــت باقی‌مانــده تــا انقضــای عقــد اجــاره باشــد و 
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اگــر تنهــا بــه ذکــر مــدت بســنده گــردد، چــاره‌ای جــز انعقــاد عقــد به‌صــورت مدتــی‌ـ 
مهلتــی وجــود نــدارد. البتــه ممکــن اســت نظــر دیگــری گفتــه شــود بایــد بیــن اطــاع 

راهــن از دخالــت عنصــر مهلــت و عــدم اطــاع وی تفــاوت گــذارد.
نکتــه دیگــر آنکــه در ترهیــن منافعــی کــه بــه مســتأجر تعلــق دارد بایــد بــه مفــاد 
تراضــی و یــا مقــررات خــاص قانونــی در رابطــه بــا شــروط و حقوقــی کــه بــه 
ــع مســتأجر در  ــال شــرط من نفــع مالــک ایجــاد شــده اســت، توجــه گــردد. برای‌مث
واگــذاری منافــع بــه ثالــث )مــواد 473 و 474ق.م.( متضمــن ممنوعیــت ترهیــن 
ــه کــه بارهــا ذکــر شــد، رهــن منفعــت در  ــز می‌باشــد؛ چراکــه همان‌گون ــع نی مناف
مرحلــه اجــرا بــا عقــد اجــاره )واگــذاری منافــع( ملازمــه دارد. البتــه مطابــق اصــول 
حقوقــی چنانچــه ایــن منــع به‌صــورت شــرط نتیجــه و ســلب حــق واگــذاری منافــع 
بــه ثالــث باشــد، نظــر بــه فقــدان حــق واگــذاری منفعــت و ترهیــن آن، بایــد قائــل 
بــه بطــان عقــد رهــن از همــان ابتــدای انعقــاد بــود؛ )کاتوزیــان، 1391، ص377/ 
عظیمیــان، 1388، ص34( چراکــه مالــی بــه رهــن گــذارده شــده اســت کــه در واقــع 
غیرقابــل انتقــال و در حکــم ناموجــود اســت و باتوجــه بــه ســلب پیشــین حــق انتقال 
ــن  ــت. لک ــوذ آن داش ــدم نف ــن و ع ــودن ره ــه فضولی‌ب ــاد ب ــوان اعتق ــع، نمی‌ت مناف
ــردد،  ــرار گ ــی( برق ــی حقوق ــل )منف ــب شــرط فع ــع در قال ــن من ــه ای ــی ک درصورت
ترهیــن منافــع ازســوی مســتأجر محکــوم بــه بطــان نیســت؛ لکــن بــا عــدم پرداخــت 
دیــن ازســوی بدهــکار )مســتأجر(، نظــر بــه فعلیــت یافتــن حــق طلبــکار در تملیــک 
منافــع، اســباب مســئولیت مســتأجر )راهــن( در برابــر مالــک عیــن و نیــز حــق فســخ 
بــرای مالــک را در پــی دارد. ذکــر ایــن نکتــه نیــز خالــی از فایــده نیســت کــه »قانــون 
روابــط موجــر و مســتأجر مصــوب 1356 درمــورد محــل پیشــه و تجــارت، اصــلِ 
انتقال‌پذیــری اجــاره را وارونــه ســاخته و بــه مســتأجر، حــق انتقــال بــه غیــر نــداده 
اســت، مگــر اینکــه ایــن اجــازه را بــه وســیله نوشــته از موجــر گرفتــه باشــد. )مــادّه 

10 ق.ر.م.م. 1356(« )کاتوزیــان، 1391، ص375(.
ــع را  ــط مناف ــن، فق ــه راه ــی ک ــر فرض ــوق در ه ــب ف ــه مطال ــت کلی ــی اس گفتن
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ــت و  ــاری اس ــع( ج ــه مناف ــب در هب ــد مته ــد )مانن ــته باش ــود داش ــت خ در مالکی
اختصاصــی بــه فــرض مســتأجر‌بودن راهــن نــدارد. 

نتیجه و پیشنهاد

ـ در انعقــاد رهــن منفعــت، مــدت منافعــی کــه به‌عنــوان وثیقــه تعییــن می‌گــردد 
بایــد مشــخص باشــد. ایــن امــر اصــولًا یــا بــه شــکل تعییــن مــدت خالــص منافــعِ 
قابــل تملیــک و یــا بــه شــکل تعییــن مهلــت و ضرب‌الاجــل بــرای تملیــک منافــع 
)صرف‌نظــر از میــزان منافعــی کــه در آن مهلــت تملیــک می‌گــردد( و یــا تلفیقــی از 
دو فــرض اخیــر انجــام می‌شــود. تعییــن منافــع به‌صــورت دین‏محــور باطــل اســت.

ـ ترهیــن هم‌زمــان عیــن و منفعــت یــک مــال بــرای دو دیــن جداگانــه مشــروط 
بــه حفــظ حقــوق مرتهنیــن )خصوصــاً مرتهــن عیــن( ممکــن به‌نظــر می‌رســد. یکــی 
از چالش‌هــای اصلــی در ایــن خصــوص، شــرط قبــض در عقــد رهــن طبــق قانــون 
مدنــی اســت. از ایــن رو حــذف شــرط قبــض توســط قانونگــذار، راه حلــی بــرای ایــن 
چالــش اســت. بــا حــذف ایــن شــرط، دیگــر تعارضــی بیــن حقــوق دو مرتهــن )عیــن 
و منفعــت( وجــود نخواهــد داشــت، امــا حتــی در ایــن صــورت نیــز ملاحظاتــی در 

ایــن خصــوص وجــود خواهــد داشــت: 
اولًا درصــورت تقــدم رهــن عیــن بــر رهــن منفعــت، رضایــت مرتهــن عیــن برای 
ــه عوامــل  ــع، ازجمل ــر مناف ــع لازم اســت. چــرا کــه وجــود حــق رهــن ب رهــن مناف
کاهــش رغبــت خریــداران محســوب می‌شــود؛ ایــن حکــم، یــک اســتثنا دارد: اگــر 
رهــن منفعــت به‌صــورت »مهلتــی« یــا »مهلتی‏‏ـمدتــی« باشــد و نقطــه پایــان آن قبــل 

از سررســید طلــب مرتهــن عیــن باشــد، نیــازی بــه رضایــت مرتهــن عیــن نیســت.
ثانیــاً درصــورت تقــدم رهــن منفعــت بــر رهــن عیــن، نیــازی بــه رضایــت مرتهــن 

منفعــت بــرای رهــن عین نیســت.
گاه باشــد، وی  ثالثــاً اگــر مرتهــن دوم )مرتهــن عیــن( از وجــود رهــن منفعــت ناآ
حــق فســخ خواهــد داشــت. البتــه ایــن حــق فســخ درصورتــی اســت کــه اجــاره رهنی 
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تــا سررســید طلــب مرتهن دوم تســری داشــته باشــد. 
ــروش  ــون پیش‌ف ــه در قان ــکاری ک ــد ابت ــن همانن ــردد مقن ــه می‌گ ــداً توصی ـ اکی
ســاختمان درخصــوص الزامــی دانســتن ثبــت رســمی و دخالــت دادن مقــام عمومــی 
در انعقــاد و اجــرای قــرارداد پیش‌فــروش اتخــاذ نمــوده اســت، انعقــاد و نیــز اجــرای 
رهــن )اعــم از عیــن و یــا منفعــت( را درمــورد امــوال ســرمایه‌ای و اساســی )ماننــد 
ملــک، خــودرو، هواپیمــا، امــوال دولتــی و...( جهــت جلوگیــری از جهــل مرتهنیــن 
و منتقل‌الیــه )حســب مــورد مشــتری یــا مســتأجر( نســبت بــه حــق ارتهــان بــر عیــن 
ــا به‌صــورت  ــا، تنه ــدن آن‌ه ــت و دشــواری‌های ناشــی از بی‌اطــاع مان ــر منفع و ب

رســمی، نافــذ و مــورد حمایــت خــود بدانــد.
ـ مــادّه 774 قانــون مدنــی و نیــز مــادّه 34 قانــون ثبــت مصــوب 1386 در عصــر 
فعلــی بایــد بــه گونــه‌ای اصــاح و تنظیــم گــردد کــه مقبولیــت رهــن منفعــت نیــز از 
آن اســتنباط گــردد. هرچنــد کــه در نــگاه اول، اطــاق واژه »مــال« در تبصــره 1 آن 
ــز می‌توانــد باشــد لکــن تردیــدی نیســت کــه مقنــن هنــگام  مــادّه، شــامل منافــع نی
تصویــب ایــن مــادّه خصوصــاً بــا وجــود مــادّه 774 قانــون مدنــی مبنــی بــر بطــان 

رهــن منفعــت، نظــری بــر »منافــع« نداشــته اســت. 

حامی مالی

بنا به اظهار نویسنده مسئول، این مقاله هیچ‌گونه حامی مالی ندارد.

سهم نویسندگان در پژوهش

ــته‌اند و  ــارکت داش ــه مش ــگارش مقال ــرا و ن ــی، اج ــندگان در طراح ــام نویس تم
ــد. ــد می‌کنن ــه را تأیی ــی مقال ــوای نهای محت

تضاد منافع

نویســندگان تصریــح می‌کننــد کــه هیچ‌گونــه تضــاد منافعــی در ارتبــاط بــا ایــن 
مقالــه وجــود نــدارد.
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